
 
 

 

 

 

  الواديالوادي  ––جامعة الشهيد حمه لخضر جامعة الشهيد حمه لخضر 
  كمية الحقوق والعموم السياسيةكمية الحقوق والعموم السياسية

  قسم الحقوققسم الحقوق
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  

  بات نيل شهادة الماستر في الحقوقبات نيل شهادة الماستر في الحقوقطمطممذكرة تخرج تدخل ضمن متمذكرة تخرج تدخل ضمن مت
  

  قانون عقاريقانون عقاريتخصص: تخصص: 
  

  ::ةةــداد الطالبداد الطالبــإعإع
  

  ىىــال ليمال ليمــرحرح
  

  لجنة المناقشة:لجنة المناقشة:
  

  الصفةالصفة  الجامعةالجامعة  الاسم والمقبالاسم والمقب
  رئيسارئيسا  الواديالوادي  ––جامعة الشهيد حمه لخضر جامعة الشهيد حمه لخضر   شيبات سارةشيبات سارة  ..  أأ

  مشرفا ومقررامشرفا ومقررا  الواديالوادي  ––جامعة الشهيد حمه لخضر جامعة الشهيد حمه لخضر   . محمودي بشير. محمودي بشيردد    
  مناقشامناقشا  الواديالوادي  ––جامعة الشهيد حمه لخضر جامعة الشهيد حمه لخضر   حويذق عثمانحويذق عثمان  ..  أأ

  

  20201111//20120166السنة الجامعية: السنة الجامعية: 
 

 

 بالممكيةوق المتعمقة شهر المحررات و الحق
 الجزائري العقارية في التشريع



 

 

 

 

 

 
 
 
 

 



                                   

 
 

  

 .ى إتمام هذا العمل  الشكر لله أولا الذي أعانني عل
يسعدني و أنا أضع آخر اللمسات على هذا العمل المتواضع أن  

 :أتقدم بجزيل الشكر إلى  
 على هذا  ي أشرفالذ  "محمودي بشير" الدكتورأستاذي     

بنصائحه القيمة ، حيث وجهني عند    بخل علي  يي لم  و الذ العمل
 . بذلك نعم المشرف  الخطأ و شجعني عند الصواب فكان

 "  شبات سارة " ينالف اضل  نيستاذالأعضوية   أيضالقد شرفني  
 في مناقشة هذا العمل ف لهما جزيل الشكر   " حويذق عثمان "و  

 .أساتذة كلية الحقوق  و إلى كل  
كما أشكر كل من ساعدني من قريب أو من بعيد على إنجاز  

 .هذا العمل المتواضع  



 
 

  

 الشكر لله أولا الذي أعانني على إتمام هذا العمل .

هذا العمل المتواضع أن  يسعدني و أنا أضع آخر اللمسات على  
 أتقدم بجزيل الشكر إلى :

على    الذي أشرف  " ودي بشيرمحم الدكتور "أستاذي    
بخل علي  بنصائحه القيمة ، حيث وجهني  يو الذي لم  هذا العمل  

 . عند الصواب فكان بذلك نعم المشرفعند الخطأ و شجعني  

  "شبات سارة"لقد شرفني أيضا عضوية الأستاذين الف اضلين    
في مناقشة هذا العمل ف لهما جزيل الشكر   "حويذق عثمان"و  

 و إلى كل أساتذة كلية الحقوق .

كما أشكر كل من ساعدني من قريب أو من بعيد على إنجاز  
 هذا العمل المتواضع .



 



                                   

 
 

 .ما  أطال الله في عمره  ا الكريمينإلى والدي

 .إلى زوجي الذي ساندني طيلة مشواري التعليمي

 . وليد و ايناسإلى أبنائي الأعزاء : 

 إلى كل هؤلاء أهدي ثمرة هذا العمل المتواضع .

 كل زملائي و زميلاتي في مشواري الدراسي.إلى           

 



 
 

 أطال الله في عمرهما .  إلى والديا الكريمين

 إلى زوجي الذي ساندني طيلة مشواري التعليمي.

 إلى أبنائي الأعزاء : وليد و ايناس .

 إلى كل هؤلاء أهدي ثمرة هذا العمل المتواضع .

 إلى كل زملائي و زميلاتي في مشواري الدراسي.        
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 ةــــدمــقم

ما لو من قيمة مادية و معنوية ل  العقار و ما يزال يحتل مركز الصدارة بين الثرواتكان    
بحيث أن طبقة  ،عمى حد سواء في النفوس، فقد كانت الأرض رمزا لمسيادة و الجاه و الثروة

الملاك كانت تعد من أعمى طبقات المجتمع البدائي، و نظرا ليذه الأىمية كان ىؤلاء الملاك 
يحرصون الحرص الشديد في توثيق تعاملاتيم المنصبة عمى العقار، حفاظا منيم عمى الأرض 

و تطور الشير و إبقائيا ممكا لمعائمة أو القبيمة، و القانون الروماني يشكل نقطة البداية لنشأة 
و إنما  لأنو كان لا يقبل بنقل الممكية العقارية بمجرد اتفاق الارادات المولدة للالتزامات ،العقاري

 .1كان يربط ىذا الانتقال بضرورة إتباع نوع من الشكمية المعروفة آنذاك

و مقاس كل  ثروات الوطنيةو قد أصبح العقار في الوقت الحالي مصدرا لمخامات و ال   
ن لدى البنوك و المؤسسات المالية، و لما أدركت مختمف الشرائع ىذه الحقيقة وضعت ضما

، و من أىميا تحقيق علانية التصرفات و الوقائع التي  النظم الكفيمة بحماية الممكية العقارية
ة ـالعقاري ةـرار الممكيـا لاستقـا تحقيقـم بيـا العمـن فييـة المتعامميـاح لكافـى يتـى العقارات حتـترد عم

و تدعيما للائتمان العقاري، لأن علانية التصرفات الواردة عمى العقار من شأنيا أن تؤدي إلى 
 معرفة المالك الحقيقي لمعقار و ما يثقمو من القيود و التكاليف.

و انعاش المعاملات  الممكية العقارية عمى أسس ثابتة و تعزيز الثقة فييا و قصد إرساء   
و اعطاء الممكية العقارية أكثر استقرارا و ضمانا، اعتمدت  ستثمار في العقار،العقارية و الا

أغمب الدول نظام السجل العقاري و الذي ييدف إلى إثبات التصرفات ميما كان نوعيا الواقعة 
عمى العقار في سجلات يمكن الاطلاع عمييا و استفاء المعمومات منيا حول الأوضاع المادية 

ار المعني، كل ذلك من أجل منح الحقوق العقارية الضمانات اللازمة حين و القانونية لمعق
 تثمار الوطني.التعامل فييا و انعاش الاس

يكفل استقرار الممكية  ي متكاملاعي كل الدول في ايجاد نظام عقار لكن عمى الرغم من مس   
، مما أدى إلى ظيور نظامين  ذلك نفس النيج تحقيق ا لم تنتيج في سبيلـر أنيـ، غي ةـالعقاري

لمشير، يسمى الأول نظام الشير الشخصي يرتكز أساسا عمى أسماء أصحاب التصرف 
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كأساس لمشير، و ىو اختياري و لا يمنح الحقوق العقارية المقيدة القوة اللازمة لتحقيق استقرار 
القيد قوتو و حجتو الكثيرة المتولدة عن ذلك، و التي تفقد ، فضلا عن الطعون الممكية العقارية

 لا سيما أن ىذا النظام لا يقدم معمومات كافية حول العقار محل المعاممة العقارية.

أما النظام الثاني و الذي سمي بنظام الشير العيني، ظيرت في القرن التاسع عشر في    
كأساس ذاتو و يعتمد ىذا النظام عمى العقار في حد  ،"روبرت تورنس" أستراليا عمى يد السيد 

لمشير و يتم القيد فيو بشكل إجباري، وىو بذلك يمنح القوة الثبوتية لمقيود العقارية مما يسمح 
 بحماية الممكية العقارية و استقرارىا بعيدا عن كل الطعون.

ذ سارعت غداة الاستقلال ، إو الجزائر كغيرىا من الدول أولت الممكية العقارية اىتماما معتبرا   
إلى نظام الشير  الفرنسي ن نظام الشير الشخصي الموروث عن الاستعمارإلى الانتقال م

وجوب إخضاع التصرفات العقارية إلى عممية  العيني، و كان أول و أىم نص تطرق لمسالة
المؤرخ في  58 -75من الأمر رقم  793الإشيار العقاري أورده المشرع بالمادة 

ىذا النص أن كل المعاملات العقارية  ، و مقتضى1المتضمن القانون المدني 26/09/1975
، إلا أن ىذا النص تكون غير نافذة حتى فيما بين الأطراف إلا بمراعاة إجراءات الشير العقاري

المؤرخ  74 -75رقم  بسن أحكام الأمر لم يكن كافيا لتنظيم الممكية العقارية مما أدى بالمشرع 
، تلاه فيما بعد 2أسيس السجل العقاريالمتعمق بالمسح العام للأراضي و ت 12/11/1975في 

 و المرسوم 3امــي العـح الأراضـق بمسـالمتعم 25/03/1976في  المؤرخ  62 -76رقم المرسوم 
، بالإضافة إلى 4المتعمق بتأسيس السجل العقاريو  25/03/1976المؤرخ في  63 -76 رقم

تيدف إلى تنظيم الحفظ العقاري و بعث الائتمان في المعاملات  أخرى عدة مراسيم تنفيذية
 العقارية و الحفاظ عمى استقرار الحقوق العينية.

                                                           
، الصادرة بتاريخ 97المتضمن القانون المدني، الجريدة الرسمية عدد  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقم  - 1
30/09/1975.  
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري، الجريدة  12/11/1975 المؤرخ في 75/74الأمر رقم  - 2

 .18/11/1975، الصادرة بتاريخ 92الرسمية عدد 
، 30المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، الجريدة الرسمية عدد  25/03/1976المؤرخ في  76/62المرسوم رقم  - 3

 .13/04/1976الصادرة بتاريخ 
 .13/04/1976، الصادرة بتاريخ 30المتضمن تأسيس السجل العقاري، الجريدة الرسمية عدد  76/63المرسوم رقم  - 4
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 أهمية الدراسة

ة يكتسي موضوع الدراسة المتمثل في شير المحررات التصرفات المتعمقة بالممكية العقاري   
تشيدىا الجزائر و التي تعود  التي الغير مستقرة العقارية أىمية بالغة بالنظر إلى الوضعية

إلى أن ىناك موروث قانوني و عرفي ناتج فرضو الاستعمار الفرنسي الذي خمف نظاما أسبابيا 
 اقريب من النظام الشخصي المطبق في فرنسا آنذاك و الذي ماتزال ملامحو بادية حتى يومن

وأمام ىذه  مكية العرشية ،ىذا، بالإضافة إلى مجموعة  من الأعراف مثل المفيوم الراسخ لمم
ة، و جدت الجزائر نفسيا بنصوص قانونية غير دقيقة و الغامضالوضعية العقارية المنظمة 

مام وضع معقد يستدعي إعادة النظر جذريا في ىذه الترسانة من القوانين و إعادة تنظيم أ
ة التي أصبح قتصاديالممكية العقارية من جديد بما يتوافق مع السيادة الوطنية، و التطورات الا

 لمعقار دور جد ىام في انتعاش الناتج الداخمي لمدولة وجمب الاستثمارات في جميع المجالات
 و كذا البناء و التعمير. العقارية، الفلاحي، و الصناعي

 الموضوع اختياردوافع 

غير المستقرة موضوع شير المحررات ىو الوضعية فع الذي جعمني أختار ىذا اإن الد   
لمممكية العقارية في الجزائر، بحيث أنو و إلى يومنا ىذا مازال الأشخاص يجرون تصرفات عمى 
العقار بمختمف صور التعاملات و خاصة البيع دون إضفاءىا الصفة الرسمية و شيرىا في 
المحافظة العقارية، مما يجعل ممكيتيم غير مستقرة و ليست بمنأى من اكتسابو بالتقادم أو أي 

النظام العيني  ةـبازدواجيذ ـري يأخـون الجزائـة و أن القانـ، خاص اتـييدد ىذه الممكي خطر أخر
شير حقوقيم العقارية و خاصة بعد صدور د لزاما عمى الأفرا و عميو أصبحو الشخصي، 

ظ عمى ممكيتو أو حقوقو ارورة لأي حائز لمحفونية تنظم ىذه العممية و تجعميا ضنصوص قان
 .الاستقرار و بعث الثقة و الائتمان في المعاملات العقارية تحقيق ليو بالتاالعقارية 

 ةــأهداف الدراس

و التي فضمت أن يكون عنوانيا " شير لموضوع ىذه الدراسة  اختياريإن الغاية من    
ختمف العقود ىو تحديد م المحررات و الحقوق المتعمقة بالممكية العقارية في التشريع الجزائري" 

استنادا إلى النصوص القانونية  رع إخضاعيا لمشيرـزم المشـي ألـالت اتـررات و التصرفـو المح
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السالف الذكر و المرسوم التنفيذي لو  74 -75الأمر ، لا سيما القضائية للاجتياداتو وفقا 
و كذا المحررات المنصوص عنيا في  ،باعتباره الأساس القانوني لمنظام العقاري 63 -76رقم 

نين الأخرى، كما تيدف ىذه الدراسة إلى تبيان القواعد و الشروط التي أوجب المشرع بعض القوا
مختمف الإجراءات  الخاضعة لمشير، بالإضافة إلى عرض توافرىا في المحررات و الوثائق

 .القانونية المتبعة لعممية شير ىذه المحررات 

 ةـصعوبات الدراس

ير موضوع شاسع و متفرع و متشعب لذلك إن موضوع المحررات التي يجب إخضاعيا لمش   
ا التحكم فيو و الإلمام بجميع المحررات التي ألزم المشرع شيرىا، لأن حصر صعب عمي

التصرفات و الوثائق الخاضعة لمشير يتطمب البحث و الغوص في عدد كبير و غير محصور 
وانين و مراسيم و القانونية المتناثرة و الموزعة عمى مختمف فروع التشريع من ق من النصوص

في مختمف المجالات و الميادين من تشريع عقاري و إداري و تشريعات البيئة و العمران و 
 الأملاك الوطنية و القانون المدني و التجاري و غيرىا من النصوص الخاصة. 

 الدراسات السابقة

 كتب لما الرجوع العممي البحث مجال في واجبي من فإنو ، السابقة لمدراسات بالنسبة أما    
 السابقة الدراسات في التمعن و الاطلاع فحاولت ، إليو إضافتو يمكن ما و الموضوع ىذا حول
كمذكرة نومري فتحي و حسناوي حمزة و  المذكرات بعض فوجدت بحثي بموضوع العلاقة ذات

 الكتب من العديد لىإ إضافة بعنوان " شير التصرفات العقاري في التشريع الجزائري" حدو ىشام
 ىذا في أكثر الاجتياد عمي فكان ، بحثي موضوع في كثيرا منيا استفدت حيث القانونية

 .  القميل لو و لأضيف الموضوع

 :  التالية الإشكالية طرحل ارتأيت الدراسة بموضوع أكثر للإحاطة و    

 ؟ اـشيرىب ـات الواجـررات و التصرفـام المحـأحكفي معالجة رع الجزائري ـالمش ىـل وفـق  -
 ؟ و ماىي الإجراءات المتبعة في عممية شير ىذه المحررات

 



      مقدمــــــــــــــــــــــــــة                     

 
 ه

 :  التاليةالفرعية  التساؤلاتبعض  طرح يمكن الإشكالية ىذه إثر عمى و

 و الوثائق الخاضعة لمشير العقاري ؟ التصرفات فيما تتمثل  -
 ؟ة العقارية حقوق الممكيالوثائق و شير ماىي الإجراءات المتبعة في عممية  -
 ؟ ات المثارة بشأنياو التقميل من المنازع ةالعقاري تطيير الممكية كن المشرع منتم ىل -
وفقا لما جاء بو قانون الشير  عممية شير المحررات المترتبة عن  القانونية ماىي الآثار -

   العقاري ؟

 المنهجية البحث

 يـالوصف جـالمني نــم لـك ىـعم ادـالاعتم مـت دـفق ةـات المطروحـعالجـة مختمـف الإشكاليو لم    
 عرضنا في الوصفي فالمنيج.  الدراسة من النوع ىذا و يتلاءمان كونيما التحميمي المنيج و

 التحميمي المنيج أما ، و وصف الإجراءات المتبعة في عممية الشير الموضوع جزئيات فلمختم
 بالتصرفات و المحررات التي ألزم المشرع شيرىا المتعمقة القانونية النصوص لتحميل  توعتمدا

 .، معتمدين عمى بعض الاجتيادات القضائية في بعض المواضيعلدى مصمحة الشير العقاري

 خطة الدراسة

شير المحررات و الحقوق المتعمقة  موضوع دراسة في اعتمدت البحث لخطة بالنسبة    
إلى ، تطرقت في الفصل الأول فصمين عمى تعتمد خطة الجزائري التشريع في بالممكية العقارية

ي وردت ـة التـى النصوص القانونيـاستنادا إل شيرىا التصرفات و المحررات التي أوجبب التعريف
المتبعة في عممية شير القانونية الفصل الثاني تطرقت فيو إلى الإجراءات  ا، و أماـفيي

  المحررات و ماىي الآثار المترتبة عن ذلك.
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 الفصــــــــل الأول
 اــب شهرهـوق الواجــلمحررات و الحقا

تختمؼ المحررات الواجب شيرىا باختلاؼ التصرفات المراد إبراميا، فقد تكوف ىذه    
التصرفات صادرة مف الإرادة المنفردة لمشخص كعقدي الوصية و الوقؼ، و قد تكوف ىذه 

ة، كما قد تكوف ىذه التصرفات منصبة عمى التصرفات ممزمتيف لمجانبيف كعقد البيع و المقايض
الحقوؽ العينية المتفرعة عف حؽ الممكية كحؽ الانتفاع و حؽ الارتفاؽ أو حقوؽ عينية عقارية 
تبعية كالرىف الرسمي و حقوؽ الامتياز، جؿ ىذه التصرفات لا ترتب أثر لا فيما بيف 

 مجموعة البطاقات العقارية. المتعاقديف و لا في مواجية الغير إلا مف تاريخ تسجيميا في
و إلى جانب الحقوؽ العينية الأصمية و التبعية الواجب إخضاعيا لعممية الإشيار يوجب    

المشرع أيضا إشيار بعض العقود التي ترتب حقوؽ شخصية، وىي الإيجارات التي تزيد مدتيا 
ة الغير إلا إذا تـ سنة بحيث لا يكوف ليا أثر بيف الأطراؼ و لا يحتج بيا في مواجي 12عمى 

 شيرىا بالمحافظة العقارية.
الأحكاـ  و تشتمؿ أيضا المحررات الواجب شيرىا و التي تكوف خاضعة لمشير العقاري   

 الدعاوى القضائية الرامية إلى فسخ أو إبطاؿ أو إلغاء حقوؽ تـ شيرىا. القضائية و
ئة و رخصة التقسيـ و كذا كما أخضع المشرع بعض عقود التعمير و البناء كرخصة التجز    

 بعض السندات الإدارية كشيادة الحيازة و عقد الشيرة إلى إجراءات الشير.
لـ يأتي عمى ذكر المحررات الواجبة الشير في قانوف واحد، فمنيا ما المشرع الجزائري و    

و منيا ما ورد في  ،المعدؿ و المتمـ 63 -76و المرسوـ رقـ  74 -75ورد في الأمر رقـ 
 دة قوانيف خاصة أخرى.ع
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 ولالأ  ثـــــبحالم
  74-75مر حكام الألأ وفقاالواجب شهرها  وقـالحق و رراتـالمح 

 
المتضمف إعداد المسح  74 -75مر لأالواجب شيرىا وفقا ل و الحقوؽ تشمؿ المحررات    

جانب  كؿ التصرفات و العقود سواء كانت صادرة مف العاـ للأراضي و تأسيس السجؿ العقاري
العقود المتعمقة بالحقوؽ العينية المتفرعة عف حؽ التصرفات و واحد أو ممزمة لمجانبيف، وكذا 

الممكية، بالإضافة إلى العقود المغيرة و المنيية و كذا العقود الكاشفة لمحقوؽ العينية، ىذه 
المتمثمة في  العقود كميا أوجب المشرع بموجب قانوف الشير شيرىا حتى تنتج أثارىا القانونية و

 نقؿ الممكية و الاحتجاج بو في مواجية الغير.
سنة لا يكوف ليا أثر بيف الأطراؼ و لا  12منو أف الإيجارات لمدة  17و أضافت المادة    

يحتج بيا اتجاه الغير في حالة عدـ إشيارىا ، عمى الرغـ مف أف حؽ الإيجار ىو حؽ شخصي 
رع لـ يعترؼ بو حتى فيما بيف المتعاقديف إذا تجاوز ولا يرتب سوى التزامات شخصية فإف المش

 سنة إلا مف تاريخ إشياره. 12مدة 
 

 ولالأ  بـــالمطم
 المتعمقة بالحقوق العينية العقاريةالمحررات  

قد حدد المحررات  الجزائري ، نجد أف المشرعالسالؼ الذكر 74 -75 بالرجوع إلى الأمر     
 16نص المادة ، حيث جاء في 16 -15 -14لمواد ف أحكاـ االخاضعة لمشير و ذلؾ ضم

عمى: " أف العقود الإرادية و الاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نفؿ أو تصريح أو تعديؿ أو 
انقضاء حؽ عيني، لا يكوف ليا أثر حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في مجموعة 

لتي تنشئ أو تنقؿ أو تصرح أو البطاقات العقارية"، يستشؼ مف ىذا النص أف التصرفات ا
تعدؿ أو تنيي الحقوؽ العينية سواء كانت أصمية أو تبعية كالرىف و حؽ التخصيص و حؽ 

 الامتياز العقاري، يجب شيرىا حتى تنتج أثرىا سواء بالنسبة لممتعاقديف أو في مواجية الغير.
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 الفـرع الأول
 مية.المتعمقة بالحقوق العينية الاص العقود و الوثائق 

الحقوؽ العينية الأصمية  ىي  تمؾ الحقوؽ  التي  لا تستند  في وجودىا إلى حقوؽ       
أخرى، و تشتمؿ الحقوؽ العينية الأصمية عمى حؽ الممكية و الحقوؽ المتفرعة عنو كحؽ 

 .1الانتفاع و حؽ الارتفاؽ و حؽ الاستعماؿ و السكنى
السالؼ  74 -75فقرة الأولى مف الامر  14و تنقسـ ىذه المحررات حسب نص المادة      

 إلى عقود رسمية منشئة، ناقمة، مصرحة او معدلة متعمقة بالممكية العقارية او منيية ليا.الذكر 
 العقود الرسمية المنشئة لمحقوق العينية الاصمية. -أولا
حؽ ىو العقد الذي يترتب عميو إنشاء أو إيجاد  المنشئ لحؽ عيني عقاري أصمي،  العقد    

 مف الحقوؽ العينية العقارية الأصمية المتفرعة عف حؽ الممكية و مف بيف ىذه الحقوؽ ما يمي:
 حق الانتفاع:  ـــــ1

مف القانوف المدني  854الى  844نص المشرع الجزائري عمى حؽ الانتفاع في المواد مف      
لمغير، حيث يتمتع الجزائري، و حؽ عيني يخوؿ لشخص يسمى المنتفع الانتفاع بشيء ممموؾ 

بسمطتي الاستعماؿ و الاستغلاؿ دوف سمطة التصرؼ التي تظؿ باقية في يد مالؾ ىذا الشيء 
، لمدة معينة و ينقضي بانقضاء المدة المحددة لو، و يكوف واجب الشير 2و ىو مالؾ الرقبة

 .3الحؽتحت طائمة فقداف أثر ىذه التصرفات بيف الأطراؼ و في مواجية الغير في إنشاء ىذا 
 حق الاستعمال و السكنى: -2
 مف القانوف المدني 855نص نص المشرع عمى حؽ الاستعماؿ و حؽ السكنى في المادة    

فحؽ الاستعماؿ ىو حؽ عيني أصمي يرد عمى منقوؿ أو عقار يخوؿ لصاحبو سمطة الجزائري، 
ورة مف الاستعماؿ دوف الاستغلاؿ، أما حؽ السكنى فيو حؽ عيني أصمي مقصور عمى ص

صور حؽ الاستعماؿ دوف التصرؼ، و ىو لا يرد إلا عمى عقار يصمح محلا لمسكف أي معد 
 .4لمسكف

                                                           
 .71، ص 2006 والتوزيع، الجزائر، ية لمنشرشير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدون ،جماؿ بوشناقة - 1
 .447، ص 2016 مة لمطباعة و النشر، الجزائر،الحقوؽ العينية في القانوف  المدني الجزائري، دار ىو ، العربي بمحاج  - 2
، ص 2014 لمطباعة و النشر، الجزائر،  مة، دار ىو  لعقاري في القانوف الجزائري و القوانيف المقارنةاالشير  ،ويسفتحي  - 3

287. 
 .528، مرجع سابؽ، ص بمحاج العربي - 4
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 حق الارتفاق:  -3
مف القانوف المدني، و ىو حؽ ينشأ علاقة  881الى  867نص عميو المشرع في المواد مف    

بقطع النظر عف بيف عقاريف ممموكيف لشخصيف مختمفيف لتحقيؽ منفعة عينية لمعقار الآخر 
، و تبعا لذلؾ فيو حؽ عيني أصمي يخوؿ لصاحب العقار المرتفؽ سمطة 1الشخص المالؾ

 .2مباشرة عمى العقار المرتفؽ بو، و مف خصائصو أنو  حؽ عقاي لا يتقرر إلا عمى العقار
إف جميع الحقوؽ السالفة الذكر ىي متفرعة عف حؽ الممكية و تعتبر مف الحقوؽ العينية    
 ارية الأصمية، فيي لا تنشأ ولا تنتقؿ و لا تتغير إلا بالتسجيؿ.العق

 ةـصميـة الأة العقاريـوق العينيـة لمحقـة الناقمـود الرسميـالعقثـانيـا: 
العقػػد الرسمػػي الناقػػؿ لحػؽ عينػػي عقػاري أصمي ىو العقد الذي ينقؿ حؽ الممكية في     

العيني الأصمي لحؽ الممكية يجب تسجيمو، و قد ينقؿ العقار، و العقد الناقؿ كما ينقؿ الحؽ 
 العقار في انتفاعو حؽ المنتفع ينقؿ كأفالحؽ العيني العقاري الأصمي المتفرع عف حؽ الممكية 

 يجب تسجيمو كذلؾ، باستثناء مالا يجوز نقمو كحؽ الاستعماؿ و حؽ السكنى. بالبيع
 عقد البيع: -1
مف ذات القانوف، فعقد البيع قد  165ف المدني، و المادة مف القانو  351طبقا لنص المادة    

ينصب عمى حؽ الممكية باعتباره مف الحقوؽ الأوسع نطاقا، كما قد ينصب عمى الحقوؽ 
مف  1مكرر 324طبقا لنص المادة  4، و يشترط فيو الشكؿ الرسمي3المتفرعة عف الممكية

   15 طبقا لنص الفقرة الأولى مف المادةالقانوف المدني، مع وجوب شيره في المحافظة العقارية 
 السالؼ الذكر.  74 -75مف الأمر  16و المادة 

 
 

                                                           
عة الحقوؽ العينية الأصمية، الممكية و الحقوؽ المتفرعة عنيا، أسباب كسب الممكية، دار الجام ،محمد حسيف منصور - 1

 .268، ص 2007 ة، الإسكندرية، مصر،الجديد
 .528، مرجع سابؽ، ص العربي بمحاج  - 2
مة لمطباعة و النشر، نظاـ تورنس لمشير العقاري و تطبيقاتو في النظاـ العقاري الجزائري، دار ىو  ،محمد لميف حميدي - 3

 .224 -223 ، ص2015 الجزائر،
 التراث العربي،إحياء ، دار الجزء التاسع -اسباب كسب الممكية -لمدنيف االوسيط في شرح القانو  ،عبد الرزاؽ السنيوري - 4

 .347، ص 1968 بيروت، لبناف،



 الفصل الأول                                                  المحررات و الحقوق الواجب شهرها

 
10 

 : (المبادلة)عقد المقايضة  -2
مف التقنيف المدني، عقد المقايضة ىو مبادلة شيء بشيء لا يكوف  413طبقا لنص المادة   

، و عميو إذا 1مبيع و ثمفأييما مبمغا مف الماؿ عمى خلاؼ عقد البيع، لأف في عقد البيع يوجد 
كاف محؿ عقد المقايضة عقار فإف الممكية لا تنتقؿ لمطرفيف إلا بعد تحرير العقد في الشكؿ 

 . 2مف القانوف المدني، ثـ شيره عمى مستوى المحافظة العقارية  324الرسمي طبقا لنص المادة 
 عقد الهبة – 3
مف نفس  206، و نص المادة 3الأسرة  مف قانوف 202طبقا لنص الفقرة الأولى مف المادة    

القانوف، عمى أف اليبة عقد يقع بيف الأحياء و بموجبو تنتقؿ ممكية الشيء الموىوب مف الواىب 
، مع وجوب إفراغ ىذا العقد 4إلى الموىوب لو بلا عوض و عمى سبيؿ التبرع و التقرب إلى الله

العقارية حتى تنتج الممكية آثارىا ، و شيره في المحافظة 5في شكؿ رسمي يحرر مف قبؿ موثؽ
  6بيف المتعاقديف و اتجاه الغير.

 عقد الوصية -4
مف قانوف الأسرة عمى أنيا: " تمميؾ مضاؼ  184عرؼ المشرع الوصية في نص المادة     

إلى ما بعد الموت بطريؽ التبرع "، وقػد استقػػر القضػاء عمػى اعتمػاد نفػس التعريػؼ، بحيث 
بما يمي" مف المقرر  2/05/1995المؤرخ في  116375العميا في القرار رقـ قضت المحكمة 

 7قانونا أف الوصية ىي تمميؾ مضاؼ لما بعد الموت بطريؽ التبرع ".

                                                           
 .329سابؽ، ص ، مرجع محمد لميف حميدي - 1
 .330المرجع ، ص  نفس  - 2
ريخ ، الصادرة بتا24المتضمف قانوف الأسرة، الجريدة الرسمية عدد  09/06/1984المؤرخ في  84/11القانوف رقـ  - 3
، الصادرة بتاريخ 15، الجريدة الرسمية عدد 27/02/2005المؤرخ في  05/02، المعدؿ و المتمـ بالأمر 12/06/1984
27/02/2005. 
، 2012أحكاـ الرجوع في التصرفات التبرعية في القانوف الجزائري، دار ىومة لمطباعة و النشر، الجزائر،  ،نسيمة شيخ - 4

 .17 -16ص 
، 1993، المجمة القضائية لسنة 18/02/1992المؤرخ في  81376ت إليو المحكمة العميا في القرار رقـ و ىو ما أشار   - 5

حيث جاء فيو " مف المقرر قانونا أنو يتوجب تسجيؿ عقود اليبة لدى موثؽ رسمي تحت طائمة البطلاف  ،88، ص: 04عدد 
 .ف حجة بيف الأطراؼ و إزاء الغير"لأىمية مثؿ ىذه العقود لتكو 

 .15 ، ص2014 ، الجزائر،رمة لمطباعة و النش، دار ىو )اليبة، الوصية، الوقؼ ) عقود التبرعات ،حمدي باشا عمر  - 6
 .181-180سابؽ، ص نسيمة شيخ ، مرجع   - 7
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الوصية سبب مف أسباب كسب الممكية العقارية، غير أنو لـ ينص مف و المشرع  جعؿ     
مف القانوف  793يا في المادة صراحة عمى إخضاع الوصية لإجراءات الشير المنصوص عمي

المدني، و قد اتخذ الفقػو اتجاىيف فػي ىػذه المسألػة، حيػث اتجػو جانػب مف الفقػو إلػى القػوؿ بأف 
الوصيػة لا  يجػب شيػرىػػا  لانعػداـ  النػص القانػونػي، و حجتيـ في ذلؾ ما نصت عميو المادة 

ي نقؿ الممكية بسبب الوفاة و تجعمو ساري السالؼ الذكر و التي تستثن 74 -75مف الأمر  15
 المفعوؿ مف يوـ وفاة أصحاب الحقوؽ العينية العقارية.

أما الاتجاه الثاني مف الفقو يرى بوجوب شير الوصية و استندوا في ذلؾ إلى أحكاـ المادتيف    
، والتي يستفاد منيا أف كؿ 74 -75مف الأمر  16مف القانوف المدني و المادة  793
صرفات سواء كانت صادرة عف إرادة منفردة أو مف جانبيف و كذلؾ العقود المتعمقة بالحقوؽ الت

 .1العينية سواء كانت أصمية أو تبعية لا يعتد بيا إلا إذا تـ إشيارىا
لذلؾ يتوجب عمى المشرع التدخؿ لوضع نص خاص يوجب شير الوصية، لأف عدـ     

الشير العيني مف أىدافو و يؤثر في أىـ  عمى شير الوصية يفرغ نظاـصراحة التنصيص 
 .2مبادئو و يساىـ في كثرة النزاعات القضائية لاختلاؿ قواعد تطبيؽ ىذا النظاـ

 الوقف عقد  -5
: " الوقؼ ىو حبس العيف عف 103 -91مف قانوف الأوقاؼ  213طبقا لنص المادة     

 4عمى وجو مف وجوه البر و الخير".التممؾ عمى وجو التأبيد و التصدؽ بالمنفعة عمى الفقراء أو 
و عقد الوقؼ الوارد عمى عقار لا يمكف الاحتجاج بو في مواجية الغير إلا عف طريؽ     

 . 5مف قانوف الأوقاؼ 41المادة و  74 -75مف الأمر  16و  15إشياره عملا بنص المواد 
                                                           

تدخؿ ضمف لتشريع الجزائري، مذكرة تخرج شير التصرفات العقارية في ا ،، ىشاـ حدوحمزة حسناوي ،فتحي نومري - 1
، 2012 ة يحي فارس، المدية، الجزائر،جامع تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، شيادة الماستر، حصوؿ عمىمتطمبات ال

 .13 -11ص
 .349سابؽ، ص محمد لميف حميدي، مرجع  - 2
، الصادرة بتاريخ 21د المتعمؽ بالأوقاؼ، الجريدة الرسمية عد 27/04/1991المؤرخ في  91/10القانوف رقـ  -3

، الصادرة بتاريخ 45، الجريدة الرسمية عدد 14/12/2002المؤرخ في  02/10عدؿ و المتمـ بالقانوف رقـ ، الم08/05/1991
23/04/2002. 
 الجزائر، مة لمطباعة و النشر،في الجزائر، الطبعة الثالثة، دار ىو  قؼالقانوني و التنظيمي لأملاؾ الو الإطار ، خالد رموؿ - 4

 .28، ص 2013
 .98نفس المرجع، ص   - 5
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و حؽ عيني أصمي إف جميع ىذه العقود إذا كانت منصبة عمى حؽ عيني عقاري كالممكية أ   
آخر يرفؽ الممكية كحؽ الانتفاع أو أي  حؽ مف حقوؽ الارتفاؽ، يشترط التصرؼ فيو مع 

 العقار تكوف واجبة الشير تحت طائمة انعداـ الأثر و الحجية بيف الأفراد و في مواجية الغير.
 وق العينية الأصميةـة المصرحة لمحقـود الرسميـا: العقـالثـث

ة ىي التصرفات التي تقرر حؽ مف الحقوؽ العينية الأصمية  و تؤكده، ذلؾ العقود المصرح    
أف ىذا الحؽ العيني كاف موجود مف قبؿ كالقسمة و الصمح، و عميو يجب تسجيؿ ىذه العقود  

 باعتبارىا كاشفة ليذا الحؽ بعد أف كاف شائعا أو متنازعا فيو بيف طرفي التصرؼ.
 عقود القسمة -1

مػة إفراز و تعييف الحصص لمشركاء بعضيػا عػف بعض بتحديدىا و إخراجيا المقصود بالقس    
مف الشيوع نيائيا و إعطاء كؿ شريؾ عمى الشيوع حصة مفرزة في الماؿ الشائع، سواء حصؿ 
ذلؾ بالتراضي أو بحكـ مف المحكمة بما يتناسب مع حصتو في ىذا الماؿ الممموؾ عمى 

 ة التي آلت لو مف ذلؾ الوقت.، و يعتبر كؿ شريؾ مالؾ لمحص1الشيوع
جميع  باتفاؽلكؿ شريؾ الحؽ في المطالبة بقسمة الماؿ الشائع   الجزائري وقد أجاز المشرع    

، وىذه القسمة المنصبة عمى العقار لا يكوف ليا أثر قانوني حتى بيف 2الشركاء عمى الشيوع
، و أف تكوف في الشكؿ مختصةال الأطراؼ إلا مف تاريخ تسجيميا و شيرىا بالمحافظة العقارية

 12مػف القانػوف المدنػي و المػادة  793 و 324الرسمي الذي يتطمبو القانوف وفقا لأحكاـ المواد 
، و إلا السالؼ الذكر 74 -75مف الأمر رقـ  16و  15و المادة   913-70مػف الأمػر رقـ 

و ىو ما  4الة الشيوع،قسمة مييأة تخص الانتفاع فقط مع بقاء ممكية العقار في ح اعتبرت
  18/06/2002المؤرخ في  231832في القرار رقـ العميا اجتياد المحكمة  ذىب إليو

                                                           
 .194سابؽ،  ص  ، مرجعالعربي بمحاج - 1
 .87، ص2014 مة لمطباعة و النشر، الجزائر،الوجيز في الممكية العقارية الخاصة الشائعة، دار ىو  ،يوسؼ دلاندة - 2
، الصادرة في 107عدد  المتضمف قانوف تنظيـ التوثيؽ، الجريدة الرسمية 25/12/1970المؤرخ في  91/70الأمر رقـ  - 3
، الصادرة بتاريخ 14، الجريدة الرسمية عدد 20/02/2006المؤرخ في  06/02، المعدؿ و المتمـ بالقانوف رقـ 25/12/1970
08/03/2006. 
 .200سابؽ، ص ، مرجع العربي بمحاج - 4
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حيث جاء فيو" و مف ثـ، فإف استبعاد قضاة الاستئناؼ لوثيقة القسمة الودية المحتج بيا مف 
 .1الطاعنيف لعدـ شيرىا، يعد تطبيقا سميما لمقانوف"

 عقود الصمح -2
 ، و ىو ذلؾ الاتفاؽ2مف القانوف المدني 459عقد الصمح في نص المادة نص المشرع عمى  

يتـ بيف شخصيف أو أكثر يؤدي إلى إنياء نزاع كاف قائما بينيما حوؿ حؽ عيني أو عدة  الذي
 .3حقوؽ، بحيث يتنازؿ كؿ منيـ عمى وجو  التبادؿ عف حؽ جزء منو

ازع عمييا و كاف ضمف ىذه الحقوؽ فإذا تصالح شخصاف بعقد فيما بينيما عمى حقوؽ متن    
، و ذلؾ في المحافظة العقارية المعنية و إلا انعدـ لو 4حؽ عيني عقاري وجب شير ىذا الصمح
 .5كؿ أثر سواء بيف أطرافو أو اتجاه الغير

شير  السالؼ الذكر 74 -75مف الأمر  14المادة  لقد أوجب المشرع مف خلاؿ نص     
مف  16 أضافت المادة قد المصرحة المتعمقة بالممكية العقارية، وو  العقود الرسمية المقررة 

أي أثر حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ شيرىا في  و لا يكوف ليذه العقودذات الأمر عمى أن
مجموعة البطاقات العقارية، و ىو الحكـ الذي انفرد بو المشرع الجزائري تماشيا مع ما انتيى 

 .1964لسنة  142نوف التسجيؿ المصري رقـ إليو المشرع المصري بموجب قا
 : العقود الرسمية المعدلة لمحقوق العينية العقارية الأصميةرابعا

التصرؼ المعدؿ أو المغير لحؽ الممكية عمى عقار بعقد يجعؿ ىذه الممكية قابمة         
و المغير  لمتصرؼ فييا بعد أف كانت مقترنة بالشرط المانع مف التصرؼ، و كذلؾ العقد المعدؿ

لحؽ الانتفاع عمى عقار لمدة معينة بعقد يطيؿ ىذه المدة أو ينقص منيا، و أيضا العقد الذي 
يعدؿ مف حؽ الارتفاؽ بعقد يزيد في مدى ىذا الحؽ أو ينقص مف مداه، فيذه الحقوؽ جميعيا 

 .6عقود معدلة لحؽ عيني عقاري أصمي و مف ثـ تكوف واجبة الشير

                                                           
، ص 2013 ،انية، منشورات كميؾ، الجزائرالجزء الأوؿ، الطبعة الث الاجتياد الجزائري في القضاء العقاري، ،جماؿ سايس - 1

427. 
 .السالؼ الذكر متمـالمتضمف القانوف المدني المعدؿ و ال 26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقـ  - 2
 .80سابؽ، ص ع مرججماؿ بوشناقة،  - 3
 .383سابؽ، ص اب كسب الممكية، الجزء التاسع، مرجع القانوف المدني، أسب الوسيط في شرح، عبد الرزاؽ السنيوري - 4
 .80سابؽ، ص بوشناقة، مرجع جماؿ  - 5
 .348 ، صاسع، مرجع سابؽالوسيط في شرح القانوف المدني، أسباب كسب الممكية، الجزء الت ،عبد الرزاؽ السنيوري - 6
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ة مقيد بأحد القيود الواردة عمى حؽ الممكية كأف تكوف معمقة عمى شرط و يكوف حؽ الممكي     
وافؽ أو فاسخ، الشيء الذي يجب أف يعمـ بو الغير و لف يتأتى ذلؾ إلا بوجوب شير ىذه 

 التصرفات، و كذا الشروط المانعة لحؽ التصرؼ أو المقيدة لو.
 شهر الحقوق المعمقة عمى شرط واقف أو فاسخ -1

البيع باعتباره عقدا ناقلا لمممكية العقارية يجب شيره حتى و إف كاف معمقا عمى إف عقد      
شرط واقؼ أو فاسخ، و يكوف الالتزاـ معمقا عمى شرط إذا كاف وجوده أو زوالو مترتبا عمى أمر 

مف القانوف المدني، و منو فإنو يجب  203مستقبمي غير محقؽ الوقوع حسب نص المادة 
 .1ف نافذا في حؽ الغيرتسجيؿ الشرط حتى يكو 

 شهر الشرط المانع من التصرف  -2
العقد أو الوارد عمى تصرؼ ما مثؿ يقصد بالشرط المانع مف التصرؼ ىو الشرط       

الوصية، الذي يمنع المتصرؼ إليو مف التصرؼ في ماؿ مف أموالو أو يقيد مف سمطتو في 
يعد في الحقيقة خروج عمى القاعدة التصرؼ في أموالو متى توافرت فيو شروط معينة، وذلؾ 

العامة التي تقضي بأف لممالؾ حرية التصرؼ فيما يممكو كما يشاء وفقا لما نصت عميو المادة 
مف القانوف المدني، فالشرط المانع مف التصرؼ مف القيود الاتفاقية أو الإرادية إذ أجاز  674

مالؾ، بشرط عدـ المساس بجوىر حؽ القانوف لإرادات الأشخاص التقيد مف السمطات المخولة لم
 .2الممكية
قد قيد فكرة الممكية المطمقة رع بأف المش جميا و مف خلاؿ نص المادة السابقة الذكر يظير     

مراعيا في  ودػض القيػا بعػة، و أورد عمييػة اجتماعيػو أصبح ينظر إلييا عمى اعتبار أنيا وظيف
 . 3بالرعايةذلؾ المصمحة العامة و مصالح خاصة جديرة 

ويشترط للاحتجاج بالشرط المانع مف التصرؼ عمى الغير إذا كاف الممنوع مف التصرؼ      
فيو مف العقارات أف يسجؿ الشرط طبقا لإجراءات الشير العقاري، و ذلؾ في العقد الناقؿ 

                                                           
 كمية القانونية، العموـ في الدكتوراه شيادة لنيؿ مقدمة أطروحة الجزائري، التشريع في العقاري الشير منازعات، ليمى لبيض - 1

 .161، ص 2012 -2011 الجزائر، بسكرة، جامعة ،الحقوؽ
 .143سابؽ، ص ، مرجع بمحاج يالعرب - 2
 .161سابؽ، ص ، مرجع ى لبيضليم - 3
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لمممكية أو تسجيمو في عقد مستقؿ لاحؽ، و حتى يحتج بو عمى كؿ مف اكتسب حقا عمى 
 .1ينافى الشرط المانع ابتداء مف  تاريخ تسجيموالعقار 

 شهر تقييدات حق التصرف  -3
مف  87جب المادة لقد أوجب المشرع شير جميع التقييدات الواردة عمى حؽ التصرؼ بمو     

المعدؿ و المتمـ، و التقييدات عمى حؽ التصرؼ تقسـ حسب ىػدؼ  63 -76رقـ  المرسوـ
عامة أو الخاصة ، و ىي إما قيود مقررة لممصمحة الخاصة الوظيفػة في تحقيػؽ المصمحة ال

مف القانوف المدني  تتعمؽ بتنظيـ الحقوؽ، و عدـ التعسؼ  712إلى  690طبقا لنص المادة 
 .2في استعماؿ حؽ الممكية، و مراعاة حقوؽ الملاؾ المجاوريف

العامة، كتمؾ التي  تقيد حؽ الممكية العقارية لممنفعة ،مقررة لممصمحة العامةقيود و إما   
قوانيف العمراف التي تمنع المالؾ البناء بدوف رخصة، إذ لا يجوز لممالؾ أف يقوـ بأي   فرضتيا

 تصرؼ عمى أرضو إلا بعد الحصوؿ عمى رخص إدارية و شيادات عمرانية لتنفيذ الأعماؿ.
ىذا وفقا لنص ، و 3بالإضافة إلى القيود التي تمزـ المالؾ بوجوب استغلاؿ الأرض الفلاحية  

 .4المتضمف التوجيو العقاري 18/11/1990المؤرخ في  25 -90مف القانوف رقـ  48المادة 
كما توجد تقييدات أخرى في حؽ التصرؼ ناتجة عف الاتفاؽ الحاصؿ بيف المالؾ لمعقار أو     

ي يجب الحؽ العيني و الغير و يتعمؽ الأمر بالإرتفاقات الاتفاقية الواقعة عمى العقار و الت
 .5شيرىا بالمحافظة العقارية

 : العقود الرسمية المنهية لمحقوق العينية العقارية الأصميةخامسا
العقد المنيي لحؽ عيني عقاري ىو التصرؼ الذي يؤدي إلى إنياء حؽ عيني أصمي      

 اـإبر  يتصور لا ثـ مف و باقيا، الممموؾ الشيء ماداـ ينتيي فلا أبدي حؽ الممكية حؽ باستثناء

                                                           
 .77، ص 2004 لنيضة العربية، القاىرة، مصر،الوجيز في الممكية و الحقوؽ العينية التبعية، دار ا ،رضا عبد الحميـ - 1
 .166مرجع سابؽ، ص ليمى لبيض ،  - 2
في القانوف  تيرقيود الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، رسالة مقدمة لنيؿ شيادة الماجس ،حناف خوادجية سمية - 3

 .48، ص 2008 قسنطينة، الجزائر، منتوري، جامعة كمية الحقوؽ، ،الخاص
، الصادرة 49لجريدة الرسمية عدد تضمف قانوف التوجيو العقاري، االم 01/12/1991المؤرخ في  90/25القانوف رقـ  - 4

 .18/11/1990بتارييخ 
 .167سابؽ، ص ، مرجع ليمى لبيض - 5
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، و مف أمثمة العقود التي تنيي الحقوؽ العينية الأصمية، العقد الذي 1الممكية حؽ ينيي عقد
ينيي حؽ الانتفاع في عقار قبؿ انقضاء مدتو، أو عقد ينيي حؽ الاستعماؿ في عقار أو حؽ 
السكنى قبؿ انقضاء مدة الحؽ و كاف كؿ مف الحقيف معقودا لمدة معينة، أو ينيي حؽ ارتفاؽ 

تكف لو مدة محددة، فيذه العقود جميعيا عقود منيية لحؽ عيني عقاري أصمي و مف ثـ  و لـ
 تكوف واجبة الشير.

 يـــرع الثانـالف
 ةـالتبعي ةـوق العينيـة بالحقـالمتعمق العقود و الوثائق

الحقوؽ العينية العقارية التبعية ىي حقوؽ لا تنشأ إلا بالتبعية لحؽ شخصي ىو الدائنية     
ا لمحقوؽ العينية العقارية الأصمية التي تنشأ مستقمة عف غيرىا، و ىي لا تكػػوف مقصػػورة  خلاف

لذاتيػا و إنمػا لضمػاف الوفػاء بػالحػؽ  الشخصػي الذي نشأ بالتبعية لو، و بسبب خاصية 
 الضماف ىذه تسمى الحقوؽ العينية التبعية أيضا التأمينات العينية.

ية التبعية أو التأمينات العينية أىميتيا كوسائؿ لضماف حقوؽ الدائنيف و تستمد الحقوؽ العين    
، و يقصد بالتقدـ ىو أف التأميف العيني يحقؽ لمدائف أفضمية عمى 2مف ميزتي التقدـ و التتبع

سائر دائني المديف الآخريف، أما ميزت التتبع فيقصد بيا أف الدائف المزود بيذا التأميف يتمتع 
 .3لو تتبع الماؿ المخصص لوفاء حقو في أي يد يكوفبحؽ عيني يخوؿ 

و الحقوؽ العينية التبعية محددة عمى سبيؿ الحصر في القانوف المدني الجزائري و ىي      
أربعة تأمينات أوردىا المشرع في الكتاب الرابع تحت عنواف الحقوؽ العينية التبعية أو التأمينات 

 تالي:العينية، و ىو ما سوؼ يتـ تناولو كال
 الرهن الرسمي: أولا:
ف الرىف الرسمي يطمؽ عمى العقد الذي يترتب مف القانوف المدني، إ 882المادة  طبقا لنص    

بو لمدائف حؽ عيني عمى عقار مخصص لوفاء دينو، و يطمؽ أيضا عمى ىذا الحؽ العيني 

                                                           
 .78سابؽ، ص جماؿ بوشناقة، مرجع  - 1
لنيضة العربية،  دار ا ، (دراسة في القانوف المبناني و القانوف المصري )، الحقوؽ العينية الأصمية عبد المنعـ فرج الصدة - 2

 .337، ص 1976 لبناف،
 .18 ، ص2005التأمينات الشخصية و العينية، دار الجامعة الجديدة، الأزاريطة، مصر،  ،رمضاف أبو السعود - 3
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التالييف لو في  و أف يتقدـ عمى الدائنيفػوف لػ، و يك1الذي ترتب لمدائف ضمانا لوفاء دينو
المرتبة، أي الدائنوف الذيف ليـ حؽ عيني آخر عمى ىذا العقار مف دائنيف مرتينيف و أصحاب 
حقوؽ اختصاص و أصحاب حقوؽ امتياز، إذا كاف ىؤلاء الدائنوف متأخريف في المرتبة أي 

 . 2مقيديف بعد تاريخ قيد الدائف المرتيف
مف القانوف المدني أف الرىف ينشأ بموجب  884و قد أوضح المشرع  بموجب نص المادة     

عقد رسمي أو حكـ قضائي أو بموجب القانوف، و بالتالي يجب أف يفرغ في شكؿ رسمي وىو 
، و إلى جانب الرسمية يجب  3شرط لصحة ىذا العقد، و تخمؼ ىذا الشرط يجعؿ العقد باطؿ

ب تخصيص الديف لما تخصيص العقارات المرىونة عمى وجو الدقة في عقد الرىف إلى جان
 . 4يجعمو يقتصر عمى رىف العقارات الكافية بضماف الديف دوف إفراط

و نظرا لأىمية ىذا العقد  و النزاعات التي قد تثور بشأنو، يجب شير ىذا العقد عف طريؽ    
التسجيػؿ حتػى يتمكػف الدائف المرتيف  مف استعماؿ  حؽ التقدـ و التتبع بالنسبة لمغير، فالغير 

 ، و بمقتضى الشير5 يمكنو أف يعمـ بوجود ىذا العقد إلا إذا تـ شيره في المحافظة العقاريةلا
مف القانوف  904يمكف أف يعمـ الجميع بوجود رىف يثقؿ عقار ما طبقا نص المادة  العقاري

المدني، و بالتالي فإف تفعيؿ حؽ التقدـ و التتبع لفائدة الدائف المرتيف لا يكوف إلا بعد شير 
 .6الرىف في المحافظة العقارية سواء كاف مصدره العقد أو حكـ قضائي

 قيد الرهن الرسمي: -ا 
مف القانوف المدني عمى أنو: " تسري عمى إجراء القيد و تجديده و شطبو  905تنص المادة     

 ".و إلغاء الشطب و الآثار المترتبة عمى ذلؾ الأحكاـ الواردة في قانوف تنظيـ الإشيار العقاري
القيد، و منو إعلاـ الغير بوجود رىف شير الرىف الرسمي يكوف عف طريؽ  و مف ثـ فإف    

عمى بينة  الذي عمـ بوجود الرىف رسمي يثقؿ العقار موضوع المعاممة المحتممة، فيكوف الغير

                                                           
الواضح في شرح القانوف المدني الجزائري، التأمينات العينية، الطبعة الأولى، دار ىومة لمنشر و  ،محمد صبري السعدي - 1

 .18 -17، ص 2008التوزيع، الجزائر، 
2
 .33 ، ص1982، مصر، سكندرية، الإمنشأة المعارؼ، التأمينات العينية و الشخصية ،ابراىيـ سعدنبيؿ  - 

 .439سابؽ، ص ، مرجع حميدي مد لميفمح - 3
 .40، ص 1989،  رػ، مصرػود لمنشػ، دار محمالثانيةة ػطبعال ،ةػات العقاريػشير التصرف ر،عباس عبد الحميـ حج - 4
 .434، ص  سابؽة، مرجع ػب الممكيػاب كسػسب، أيػوف المدنػرح القانػش ي ػف الوسيط  ،وريػعبد الرزاؽ السني - 5
 .441 -440سابؽ، ص ، مرجع محمد لميف حميدي - 6
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 93ف رسمي طبقا لنص الفقرة الثانية مف المادة ػؿ برىػار المثقػذا العقػمف أمره لو تعامؿ في ى
، و يترتب عمى القيد نفاذ الرىف في حؽ الغير مف المعدؿ و المتمـ 631-76رقـ  مف المرسوـ

الدائنيف العادييف  ف المرتيف أف يحتج بحقو في مواجية أولاحيث يستطيع الدائ وقت إجراء القيد
ب حقيف لو في المرتبة، كما يستطيع الدائف المرتيف أف يحتج بحقو ضد مف يكتسو الدائنيف اللا
 .2المرىوف أو أي حؽ عيني آخر عميو مف الحقوؽ القابمة لمبيع في المزاد العمنيممكية الشيء 

 تجديـد قيـد الرهـن الرسمـي: ب ــــ
عمى أنو: " تحتفظ التسجيلات  السالؼ الذكر 63 -76رقـ  مػف المرسوـ 96المػادة  تنػص     

ا، و يوقؼ أثرىا إذا لـ يتـ تجديد ىذه بالرىف و الامتياز طيمة عشر سنوات ابتداء مف تاريخي
 (10)، و يتعيف تجديد قيد الرىف قبؿ انقضاء مدة 3التسجيلات قبؿ انقضاء ىذا الأجؿ..."

سنوات، وبنفس طريقة قيد الرىف لأوؿ مرة، مع ذكر أف موضوعو ىو تجديد القيد السابؽ مع 
كؿ مرة الحالة و الوضعية  التأشير عمى تاريخ و مراجع القيد المراد تجديده، و تبياف في

القانونية لمعقار موضوع الرىف، و التغيرات التي تمس الدائف أو المديف و مبمغ الديف أو لواحقو 
 . 4و فترة حموؿ أجؿ الأداء

 ص:ـق التخصيـا: حـانيـث
نما اكتفى بالنص عمى أحكامو ضمف المواد       إلى  937لـ يعرؼ المشرع حؽ التخصيص وا 
ف المدني، أما الفقو القانوني فقد عرفو عمى أنو حؽ عيني تبعي يتقرر بأمر مف مف القانو  947

رئيس المحكمة لصالح الدائف عمى عقار أو أكثر مف عقارات مدينو بناء عمى حكـ واجب 
 .5التنفيذ صادر لو بالتزاـ مدينو بالديف، و يخوؿ لو ميزتي التقدـ و التتبع بالنسبة لتمؾ العقارات

عيني عقار تبعي لا يتقرر إلا عمى العقارات، مصدره القضاء، لأنو يجعؿ أحد و ىو حؽ     
الدائنيف العادييف مفضلا عمى بقيتيـ بسبب مبادرة ىذا الدائف لمحصوؿ عمى حكـ مف القضاء 

، شريطة أف يكوف ىذا الحكـ واجب التنفيذ حتى يستطيع الدائف أف يستوفي حقة بموجب 6بدينو
                                                           

 .124 سابؽ، صالسعدي، مرجع محمد صبري  - 1
 .302 -301 ص سابؽ، مرجع فتحي ويس، - 2
 المعدؿ و المتمـ السالؼ الذكر. سجؿ العقاريمف تأسيس الالمتض 5/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوـ رقـ  - 3
 .444سابؽ، ص ، مرجع محمد لميف حميدي - 4
 .46سابؽ، ص ع مرجلحميـ حجر، عباس عبد ا - 5
 .217 ص .السعدي، مرجع سابؽمحمد صبري  - 6
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ف التاليف لو في المرتبة مف عقارات ػو الدائنيأف ػالعادييسواء ف ػى الدائنيػما عػؽ متقدمػذا الحػى
مدينو في أي يد كانت، و حؽ التخصيص إجراء تحفظي  يتخذه الدائف عمى عقارات مدينو 

 .1لضماف عدـ تصرؼ المديف في عقاراتو تيربا مف تسديد الديف
 قيد حق التخصيص:

الرسمي تنطبؽ عمى حؽ التخصيص لا سيما ما تعمؽ  إف الأحكاـ المطبقة عمى الرىف     
 947، عملا بنص المادة 2منيا بالقيد و تجديده و شطبو و عدـ تجزئة الحؽ و أثره و انقضائو

 و ما يمييا مف المرسوـ 93يتـ قيد حؽ التحصيص وفقا لأحكاـ المادة و مف القانوف المدني، 
المحافظة العقارية المختصة إقميميا و يتـ السالؼ الذكر، عف طريؽ ايداع لدى  63 -76رقـ 

 مف المرسوـ السالؼ الذكر. 95أيضا تجديده بنفس الأوضاع المحددة  في نص المادة 
و إذا انقضى حؽ التخصيص سواء بواسطة اتفاؽ بيف الدائف و المديف أو بطريؽ تبعي     

ذا انقضى عف طريؽ بانقضاء الديف المضموف بالقيد، فينا يتـ شطب قيد حؽ التخصيص، و إ
إجراءات التطيير أو بالبيع بالمزاد العمني، انتقؿ العقار لفائدة الراسي عميو المزاد مطيرا مف كؿ 

،و حؽ التخصيص كالرىف الرسمي يجب قيده   في المحافظة العقارية حتى يكوف لو أثر 3قيد
 فيما بيف المتعاقديف و الغير.

 اريـازي العقـن الحيـالرهثالثا: 
، بأنو حؽ عيني 4مف القانوف المدني 948نصت المادة  الرىف الحيازي في المشرع عرؼ  

عمى عقار يضعو المديف في يد دائنو أو في يد شخص يتفؽ عيو المتعاقداف ضمانا لموفاء 
بديف الدائف، و يخوؿ ىذا الأخير حبس العقار إلى أف يدفع لو دينو كاملا، و في حاؿ عدـ 

ى العقار بالطرؽ القانونية و استفاء دينو مف ثمنو بالأفضمية عمى غيره الدفع حؽ لو التنفيذ عم
، و الرىف الحيازي العقاري 5الدائنيف العادييف و الدائنيف التابعيف لو في المرتبة في أي يد يكوف

كغيره مف الحقوؽ العينية العقارية يخضع لمقيد في السجؿ العقاري ولا يكوف نافذا إلا مف تاريخ 
                                                           

 .463 -462 سابؽ، ص محمد لميف حميدي، مرجع - 1
 السابؽ الذكر.القانوف المدني المعدؿ و المتمـ المتضمف  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقـ  - 2
 .465 -464 مرجع سابؽ، ص ،محمد لميف حميدي - 3
 السابؽ الذكر. المتضمف القانوف المدني المعدؿ و المتمـ 26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقـ  - 4
و الشخصية، الجزء العاشر، الطبعة الثانية، دار الوسيط في شرح القانوف المدني، التأمينات العينية  ،عبد الرزاؽ السنيوري - 5

 .859 ، ص1994العربية، القاىرة، مصر،  النيضة
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د، و عمى ىذا فإف الحقوؽ العينية المكسبة لمعقار المرىوف و المسجمة قبؿ تسجيؿ ىذا القي
 ،1الرىف تكوف ممزمة لمدائف المرىف

و يخضع أيضا تجديد الرىف العقاري لنفس طريقة الشير السابقة مع التنويو إلى أف الأمر    
 .2سنوات (10)يخص التجديد، عمى أف يتـ ذلؾ قبؿ انتياء أجؿ عشر 

 ـا: حقـوق الامتيـازرابع
مف القانوف المدني عمى أف: " الامتياز أولوية يقررىا القانوف لديف معيف  982نصت المادة    

مراعاة منو لصغتو، ولا يكوف لمديف امتاز إلا بمقتضى نص قانوني"، و قد جعؿ المشرع مف 
مى ذلؾ فإف الأولوية أي التقدـ الصيغة الجوىرية لحؽ الامتياز و عنصره الأساسي، و ع

صاحب حؽ الامتياز يتقدـ عمى جميع الدائنيف العادييػف، و يتزاحػـ مع الدائنيف المتمتعيف 
بضماف عيني عند بيع الماؿ المحمؿ بحؽ الامتياز و يستوفي حقو طبقا لمرتبتو بالنسبة ليؤلاء 

، و ىذا الدائنيف، و ىذه الأولوية لا ترتبط بشخص صاحب الحؽ و إنما ترتبط بالحؽ المضموف
 .3الضماف يمنحو المشرع لمحقوؽ التي تكوف أسباب نشأتيا تبرر تفضيميا عمى غيرىا

مف القانوف المدني  984و قد صنؼ المشرع الجزائري حقوؽ الامتياز حسب نص المادة     
، فالعامة ىي حقوؽ امتياز تشتمؿ كؿ 4إلى صنفيف، حقوؽ امتياز عامة و حقوؽ امتياز خاصة

، أما حقوؽ 5سواء المنقولة أو عقارية منيا، فيي  لا تكوف واقعة عمى ماؿ معيف أمواؿ  المديف
مف القانوف المدني  1001إلى  999الامتياز الخاصة التي تقع عمى العقار وفقا لنص المواد 

 فيي ثلاثة أنواع :
 ار:ـع العقـاز بائـامتيــــ  أ 
يشترط أف يكوف الامتياز  ػي، و لإثباتنوف المدػف القانػم 999ادة ػالم و قد نصت عميو       

قد أوجب المشرع إفراغ الع ، كما6ا يجوز بيعو في المزاد، و أف يكوف المبيع عقار البيع صحيحا
ة الشير لدى مصمح مف القانوف المدني، و ألزـ قيده 793نص المادة طبقا ل في شكؿ رسمي

                                                           
 .142، ص1980 بيروت، لبناف، ولى ، الدار الجامعية،الطبعة الأ التأمينات العينية، ،عبد المطيؼ حمدافحسف  - 1
 .467 -466سابؽ، ص ي ، مرجع حميد محمد لميف - 2
 .336 -335 ، مرجع سابؽ، صالسعديمحمد صبري  - 3
 .469 ، مرجع سابؽ، صحميدي محمد لميف - 4
 .197 سعد، مرجع سابؽ، صنبيؿ ابراىيـ  - 5
 .897 ص ،1998درية، مصر، ن، الجزء السادس، دار الفكر الجامعي، الإسكالوسيط في شرح القانوف المدني ،ةأنور طمب - 6
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مكية في عقد البيع، أما القيد فيو لأف التسجيؿ لازـ لانتقاؿ الم حتى و لو كاف البيع مسجلا،
 . 1نفاذ الامتياز في مواجية الغيرلازـ ل

 امتياز المقاولين و المهندسين:ــــ  ب

في المبالغ المستحقة لممقاوليف   يتمثؿ ىو نوف المدني ومف القا 1000المادة  ت عميونص    
آت أخرى في إعادة تشييدىا أو و الميندسيف المعمػارييف الذيػف عيػد إلييـ بتشييد أبنية  أو منش

التي  ى ىده المنشآت، بسبب ىذه الأعماؿفي ترميميا أو في صيانتيا، يكوف ليا امتياز عم
، كما نصت الفقرة الثانية مف المادة السالفة الذكر عمى ضرورة 2زادت في قيمة العقار وقت بيعو

 .3تحدد مرتبتو مف تاريخ القيدتقييد ىذا الحؽ في المحافظة العقارية حتى يمكف احتجاج بو، و ت

 امتياز المتقاسم في العقار:ـــــ  ج

،  أوجب المشػرع  قيػد ىػذا الامتيػاز حتػى 4مف القانوف المدني 1001طبقػا لنػص المػادة      
، وتكوف مرتبتو مماثمة 5لػو كػاف عقػد القسمػة مسجلا، وتحدد مرتبة حؽ الامتياز مف تاريخ القيد

مف القانوف المدني، و إذا لـ يتـ قيد امتياز  999البائع المشار إليو في المادة لشروط امتياز 
المتقاسـ أصبح ذلؾ الامتياز رىنا رسميا و بالتالي لا يجوز الاحتجاج بو إلا عمى ىذا 

 .6الأساس
و خلاصة لما تقدـ فإف جميع الحقوؽ العينية العقارية سواء كانت أصمية أو تبعية قد      

شرع  الجزائري شيرىا أو قيدىا للاحتجاج بيا سواء بيف المتعاقديف أو في مواجية أوجب الم
 لؼ ذكره.االس 74 -75مف الأمر  16و  15الغير، وىذا طبقا لنص المادة 

 
 

                                                           
 .450 ، ص1994معارؼ، الإسكندرية، مصر، و العينية، منشأة الالتأمينات الشخصية ، وعبد السيد سمير تناغ - 1
 السابؽ الذكر.المتضمف القانوف المدني المعدؿ و المتمـ  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقـ  - 2

 ؽ، صالجزء العاشر، مرجع ساب الوسيط في شرح القانوف المدني، التأمينات العينية و الشخصية، ،عبد الرزاؽ السنيوري - 3
1004. 

 .السابؽ الذكرالمتضمف القانوف المدني المعدؿ و المتمـ  20/09/1975المؤرخ في  75/58ينظر الأمر رقـ  - 4
 .904 مرجع السابؽ، ص المدني، القانوف شرح في الوسيطأنور طمبة،  - 5
 .97 جماؿ بوشناقة، مرجع سابؽ، ص - 6
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 المطمب الثانــــــي

  القضائية المحرراتو  العقارية الشخصية لمحررات المتعمقة بالحقوقا 

ؽ التي يجب شيرىا ىي الحقوؽ العينية العقارية، غير أف إف القاعدة العامة ىي الحقو    
المشرع قد خرج عف ىذه القاعدة و قرر شير بعض الحقوؽ الشخصية، و ىي الإيجارات التي 

، و قد ورد  سنة و المخالصات و الحوالات بأكثر مف أجرة ثلاث سنوات مقدما 12تزيد عف 
السالؼ  74 -75مف الأمر  17دة النص عمى إلزامية شير ىذه الإيجارات في نص الما

 الذكر.

كما نص المشرع عمى وجوب شير الأحكاـ القضائية المتعمقة بالحقوؽ العقارية عملا بنص    
 السالؼ الذكر. 74 -75مف الأمر  14المادة 

 الفرع الأول

 الشخصية العقارية بالحقوق المتعمقة المحررات

انوف لشخص يسمى الدائف قبؿ شخص آخر الحؽ الشخصي ىو السمطة التي يقررىا الق      
يسمى المديف يمكنو مف إلزامو بأداء عمؿ أو الامتناع عنو تحقيقا لمصمحة مشروعة لمدائف 

، و بالرغـ مف أف الأصؿ في نظاـ الشير العقاري ىو عدـ قيد الحقوؽ 1كحؽ الدائنية
استثنػى بعضػا مػف ىػذه الشخصية لأنيا لا يرتػب إلا التزامػات شخصيػة، إلا أف المشرع  قػد 

، إذا كاف محميا عقارا و ذلؾ نظرا لتأثير ىذه التصرفات عمى العقار 2الحقوؽ و أوجب قيدىا
 مف حيث قيمتو.

 ة: ـسن 12دة ـار لمـد الإيجـأولا: عق

مف القانوف المدني عقد الإيجار بأنو عقد يمكف  467عرفت الفقرة الأولى مف المادة     
 .3ستأجر مف الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معموـالمؤجر بمقتضاه الم

                                                           
 .99 جماؿ بوشناقة، مرجع سابؽ، ص - 1
 .178 يض، مرجع سابؽ، صليمى لب - 2
 السابؽ الذكر. السابؽ الذكرالمتضمف القانوف المدني المعدؿ و المتمـ  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقـ  - 3
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يتولد عنو حقوؽ و التزامات شخصية و لو كاف محمو عقارا، وتظؿ الدعاوى المتعمقة بو مف     
 .1الدعاوى الشخصية"

سنة، و ىو  12و قد أوجب المشرع شير عقد الإيجار إذا ورد عمى عقار و بمغت مدتو      
: " إف الإيجارات 2السالؼ الذكر حيث جاء فييا 74 -75مف الأمر  17مادة ما نصت عميو ال

سنة لا يكوف ليا أي أثر بيف الأطراؼ و لا يحتج بيا  تجاه الغير في حالة عدـ  12لمدة 
نوفمبر  08المؤرخ في  73 -71مف الأمر  165إشيارىا، و ذلؾ مع مراعاة أحكاـ المادة 

أثػػر عمػى  قيمػة العقػار و عميػو  ، لأف للإيجػار الطويػؿ الػمدى 3المتضمف الثورة الزراعية" 1971
وجػب إعػلاـ الغيػر بػو حتى  يكػوف عمى  بينة إذا ما أقدـ عمى التعامؿ في ذلؾ العقار، و لذلؾ 

سنة يكوف ممزما باحتراـ حقوؽ  12فإف المشتري لعقار مؤجر لمدة تساوي أو تزيد عف 
 .4خير إشيار الإيجار قبؿ إشيار البيعالمستأجر إذا أثبت ىذا الأ

 والاتـات و الحـا: المخالصـثاني

 5مف القانوف المدني 897عمى المخالصات و الحوالات في المادة الجزائري ص المشرع ػن    
و يقصد بالمخالصة ىو قبض مالؾ العقار المؤجر مف المستأجر مبمغا يساوي أو يزيد عف أجرة 

ا الحوالة فيقصد بيا حوالة المنتفع مف الإيجار الذي دفع ثمنو مقدما ، و أم6ثلاثة سنوات مقدما
                                                           

 .701 الجزء السادس، مرجع سابؽ، ص الوسيط في شرح القانوف المدني، ،أنور طمبة - 1
السالؼ  ضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاريعداد مسح الأراالمتضمف إ 12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر رقـ  - 2

 .الذكر
 71/73مف الأمر 165و التي تنص عمى مراعاة أحكاـ المادة  17يلاحظ أف ما نصت عميو الفقرة الثانية مف المادة  - 3

مف القانوف  75مادة تـ إلغائو بموجب ال 71/73المتضمف الثورة الزراعية لا مجاؿ لتطبيقيا في الوقت الراىف لأف الأمر 
 و العقاري.يالمتضمف التوج 90/25
 .306 فتحي ويس ، مرجع سابؽ، ص - 4
مف القانوف المدني ينعقد عقد الإيجار بيف المؤجر و المستأجر  بمجرد توافؽ إرادة الطرفيف عمى  467طبقا لنص المادة  -

المعدؿ و  13/05/2005المؤرخ في  07/05قانوف رقـ إبراـ ىذا العقد، وبدوف صبو في قالب شكمي و ىذا إلى غاية صدور ال
ومنو أصبح عقد الإيجار  لانعقادهالمتضمف القانوف المدني الذي جعؿ كتابة عقد الإيجار شرط لازـ  75/58المتمـ للأمر رقـ 

 12ف الإيجارات التي تزيد ع مكرر و بعناية موثؽ، لذلؾ يصعب تصور إغفاؿ إشيار 467عقد شكمي بموجب نص المادة 
 سنة.

 السابؽ الذكر.المتضمف القانوف المدني المعدؿ و المتمـ  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقـ  ينظر - 5
 .309 فتحي ويس، مرجع سابؽ، ص - 6
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، و ىذا التصرؼ الذي يأتيو المالؾ 1إلى شخص آخر ليحؿ محمو في الانتفاع بالعقار المؤجر
في مواجية الغير و خاصة الدائف المرتيف، إلا إذا أثبت شير ىذا سواء لا يكوف لو حجية 

لمرتيف ، و الحكمة مف إخضاع كؿ مف المخالصة و الحوالة التصرؼ قبؿ قيد حقوؽ الدائف ا
ؿ العقار مثقلا مع الانتقاص مف قيمتو إذا كانتا لأكثر ػا جعػف شأنيمػىو أف م العقاري لمشير

مف ثلاثة سنوات، و لذلؾ فأنو للاحتجاج بالمخالصة أو الحوالة لمدة تزيد عمى ثلاثة سنوات في 
ري لا يكوف إلا بشيرىما قبؿ  قيد الرىف الرسمي أو قبؿ شير مواجية الدائف المرتيف أو المشت

 . 2عقد البيع

  رع الثانــــيـالف

 المحررات القضائية  المتعمقة بالحقوق العينية العقارية

تعبر الأحكاـ  القضائية في العديد مف الحالات سندات رسمية تحؿ محؿ عقد الممكية      
لحكـ القضائي لو حجية فيما بيف أطراؼ الخصومة التي ، و ا3المنصبة عمى الأملاؾ العقارية

لا فيما بيف الأطراؼ و لا في مواجية الغير العقارية انتيت بصدوره، و لكف لا تنتقؿ الممكية 
السالػؼ  74 -75مػف الأمػر  14 ادةػص المػلا بنػ، عم ةػي المحافظة العقاريػاره فػإلا بعد إشي

مف قانوف التسجيؿ المعدؿ، و التي أوجبت إشيار  3534ة و الفقرة الأولى مف الماد الذكػر
 .5الأحكاـ القضائية المتعمقة بحقوؽ عينية عقارية

                                                           
 .101 جماؿ بوشناقة، مرجع سابؽ، ص - 1
 . 478 محمد لميف حميدي، مرجع سابؽ، ص - 2
، كما أنو 75/74والات لأف المشرع الجزائري لـ يبيف كيفية شيرىا في الأمر ىناؾ صعوبة في شير ىذه المخالصات و الح –

مف  846لـ يحدد رسـ إشيارىا بموجب قانوف التسجيؿ خلافا لممشرع الفرنسي الذي نص عمى كيفية شيرىا بموجب نص المادة 
 قانوف الضرائب الفرنسي.

 ، ص2004غاؿ التربوية، الجزائر، ئري، الديواف الوطني للأشالعقارية في القانوف الجزاشير التصرفات  ،مجيد خمفوني - 3
120. 

المؤرخ في  03/22المتضمف قانوف التسجيؿ المعدؿ بالقانوف رقـ  09/12/1976المؤرخ في  76/105الأمر رقـ  - 4
 .29/12/2003الصادرة في  83 الجريدة الرسمية عدد 2004المتضمف قانوف المالية لسنة  28/12/2003
 .181 ، مرجع سابؽ، صى لبيضليم - 5
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مف المرسوـ  63و  32السالؼ الذكر و المادة  74 -75مف الأمر  15أوضحت المادة     
تصرح ، أف الأحكاـ و القرارات القضائية التي تنشئ أو تنقؿ أو  المعدؿ و المتمـ 63 -76رقـ 

 1و تعدؿ أو تنيي حؽ عيني عقاري تكوف خاضعة لمشير حتى تكوف  حجة في مواجية الغير
 السالؼ الذكر. 76 -63رقـ  مف المرسوـ 38نص المادة وكذا 

 الشيء لقوة حائزة نيائية تكف مالـ الرسمي السند بصفة تتمتع لا الأحكاـ ىذه أف إلا    
 الشير واجب تصرفا الشير الواجب القضائي الحكـ موضوع يكوف أف يجب و فيو، المقضي

 .آخر قانوف أي أو العقاري  قانوف أحكاـ تطبيؽ في

 حكـم رسـو المـزاد  -أولا

حكـ رسو المزاد ىو قرار يصدر مف قبؿ القاضي تبعا لسمطتو الولائية، فيو ليس حكـ فاصؿ    
بيف أطراؼ الحجز و لو في منازعة قضائية، غير أنو حكـ يفصؿ في كافة المنازعات الشكمية 

حجية في مواجية الأطراؼ المعنية بالحجز، بحيث لا يكوف قابلا لأي طعف طبقا لنص المادة 
، و يترتب عمى صدور حكـ رسو المزاد و شيره 2مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية 765

عقارات أو نقؿ لمراسي عميو المزاد كؿ حقوؽ المديف المحجوز عميو التي كانت لو عمى ال
الحقوؽ العينية العقارية المباعة بالمزاد العمني و كؿ الارتفاقات المثقمة بيا، و يعتبر بيذا 

قانوف الإجراءات  مف 762المادة المشرع في نص و المزاد سند ممكية كما أكده المعنى حكـ رس
 .3المدنية و الإدارية

أنو  عمى الإدارية و المدنية لإجراءاتا قانوفمف  762و قد نصت الفقرة الثانية مف المادة     
يتعيف عمى المحضر القضائي قيد حكـ رسو المزاد في المحافظة العقارية مف أجؿ إشياره 

، مف خلاؿ قياـ المحافظ العقاري بتأشير عمى ىامش سند 4خلاؿ أجؿ شيريف مف تاريخ صدوره

                                                           
" كؿ إشيار لعقود أو قرارات قضائية تتضمف إنشاء أو تعديؿ أو إنياء ارتفاقات أو حقوؽ مشتركة يجب أف تنص المادة   - 1

 يكوف موضوع تأشير عمى بطاقة كؿ عقار ".
، 21ارية، الجريدة الرسمية عدد المتضمف قانوف الإجراءات المدنية و الإد 25/02/2008المؤرخ في  08/09القانوف رقـ  - 2

 .23/04/2008الصادرة  بتاريخ 
 .313 -312 ، ص2012، دار ىومة لمطباعة و النشر، الجزائر، طرؽ التنفيذ، حمدي باشا عمر - 3
 .258، ص 2009طرؽ التنفيذ، الطبعة الأولى، منشورات البغدادي، الجزائر، ، عبد الرحماف بربارة  - 4
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ص الراسي عميو المزاد مالكا الممكية لمعقار موضوع البيع بالمزاد العمني، و مف ثـ يصبح الشخ
 .1جديدا لمعقار المحجوز عميو 

  حكم تثبيت حق الشفعة -ثانيا

مف القانوف المدني ليست حقا شخصيا و لا حقا عينيا بؿ  794الشفعػة  فػي مفيػوـ المادة    
واقعة مادية و رخصة استثنائية منحيا القانوف لمشفيع لمحموؿ محؿ المشتري في بيع العقار 

 لشروط المنصوص عمييا قانونا، و لشفيع حؽ استعماليا أو عدـ استعماليا الأحواؿ و اضمف 
و ىي تسقط بعدـ المطالبة بيا  خلاؿ المدة المعينة قانونا فيي مصدر مف مصادر الحقوؽ 

 . 2العينية

مف القانوف المدني لمالؾ الرقبة و الشريؾ عمى  725وتثبت الشفعة حسب نص المادة     
، فممشريؾ عمى الشيوع مثلا حؽ الأخذ بالشفعة إذا بيع شيء 3لصاحب حؽ الانتفاع الشيوع و

مف العقار الشائع إلى أجنبي سواء كاف البيع حصة شائعة أو مفرزة، و لمالؾ الرقبة إذا بيع 
كما أضاؼ المشرع حالات أخرى يتقرر فييا حؽ الشفعة  4الكؿ أو بعض مف حؽ الانتفاع ،

، 55، 52المتضمف التوجيو العقاري، لا سيما المواد  25 -90رقـ نوف أوردىا في إطار القا
 .5منو، حيث تـ تقريره لمديواف الوطني للأراضي الفلاحية و الدولة و جماعاتيا المحمية 71

قػد اشترط  القانػوف عمػى مػف يريػد الأخػذ بالشفعػة  أف يعمف رغبتو فييا إلى كؿ مف البائع      
ثلاثيف يوما مف تاريخ الإنذار الذي يوجو إلى البائع أو المشتري، و يجب  و المشتري في أجؿ

التصريح بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي يعمف عف طريؽ كتابة الضبط، و لا يحتج بو ضد 
 . 6مف القانوف المدني 900و  799الغير، إلا إذا كاف مسجلا و ىذا وفقا لنص المادتيف 

                                                           
 .30، ص 2000قؿ الممكية العقارية، دار العموـ لمنشر، عنابة، الجزائر، ن ،حمدي باشا عمر - 1
 .325 العربي بمحاج ، مرجع سابؽ، ص - 2
طباعة و النشر، الجزائر، شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري، الطبعة الأولى، دار ىومة لم ،مجيد خمفوني - 3

 .174 ، ص2008
 ب كسب الممكية، مرجع سابؽ، صلعينية الأصمية، الممكية و الحقوؽ المتفرعة عنيا، أسباالحقوؽ ا، محمد حسيف منصور - 4

595. 
 .177 -176 -175 مرجع سابؽ، ص ،شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري ،مجيد خمفوني - 5
 .204 ، مرجع سابؽ، صلبيض  ىملي - 6
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القانوف المدني، فإف الشفيع  يصبح مالكا لمعقار موضوع مف  803و طبقا لنص المادة     
 .1الشفعػة مف تاريخ شير الحكـ أو القرار القضائػي النيائي المثبت لحؽ الشفيع في الشفعة

 الحكم المثبت لموعد بالبيع -ثالثا

مف  72ىػو عقػد ممزـ لجانب واحد و ىو الواعد، و ىذا ما أكدتو المادة  عػد بالبيػالوع     
لقانوف المدني عمى أنو: " إذا وعد شخص بإبراـ عقد ثػـ نكػؿ و قضػاه  المتعاقػد الآخػر طالبػا ا

تنفيػذ  الوعػد و كانت الشروط اللازمػة لتمػاـ  العقػد خاصة ما تعمؽ منيا بالشكؿ متوافر، قاـ 
ة لمعقد متوفرة ، يشترط لكي ينتج الوعد بالبيع أثره أف تكوف الشروط الجوىري2الحكـ مقاـ العقد "

ذا لـ يحصؿ التسجيؿ فلا توجد إلا التزامات شخصية بيف الطرفيف، و إذا  لاسيما أركاف البيع، وا 
امتنع البائع مف أف يحرر العقد النيائي كاف لممشتري الحؽ في استصدار حكـ يثبت التعاقد 

 .3الحاصؿ بينيما، فيقوـ ىذا الحكـ الصادر مقاـ العقد

تنتقؿ الممكية مف الواعد إلى الموعود لو يتعيف شير الحكـ الصادر في غير أنو و حتى      
 مف المرسوـ 38اـ المادة المنازعة لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا، و ىذا عملا بأحك

التي تنص عمى أف: " كؿ عقد أو قرار قضائي  62المعدؿ و المتمـ، و المادة  63 -76رقـ 
 . 4ظة عقارية "يكوف موضوع إشيار في محاف

 الحكم المثبت لقسمة المال الممموك عمى الشيوع -رابعا

تعذرت القسمة الرضائية بيف الأطراؼ لعقار ممموؾ عمى الشيوع بينيـ يتـ المجوء إلى ذا إ    
القضاء ليفصؿ في الأمر، ويكوف الحكـ الصادر في ىذه الشأف حكما مصرح وكاشؼ عف 

ه باعتباره حكما مصرحا، و ىو ما نصت عميو المادة  حقوؽ المتقاسميف ومف ثـ يجب شير 
مف القانوف المدني: " تجرى القسمة بطريؽ الاقتراع و تثبيت المحكمة ذلؾ في محضرىا  727

                                                           
 .357 -355 محمد لميف حميدي، مرجع سابؽ، ص - 1
 .297 تحي ويس، مرجع سابؽ، صف - 2
 .155 ليمى لبيض، مرجع سابؽ، ص - 3
 .360 محمد لميف حميدي، مرجع سابؽ، ص - 4
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، و بالتالي فإف الحكـ الفاصؿ في دعوى 1وتصدر حكميا بإعطاء كؿ شريؾ نصيبو المفرز"
نما يكشؼ عف  حؽ ثابت لو منذ نشوء الشيوع. القسمة لا ينقؿ لممتقاسـ حقا جديدا، وا 

 الحكم المثبت لمصمح  -خامسا

مف القانوف المدني ىو عقد يتـ بيف طرفاف لإنياء نزاع قائـ  459الصمح طبقا لنص المادة    
بينيما، ويتـ ذلؾ كتابة في شكؿ رسمي، وقد يحدث ألا يتمكف الأطراؼ مف إبراـ عقد الصمح 

فيمجؤوف إلى القضاء ليتصدروا حكما قضائيا يفصؿ حوؿ حقوؽ عينية عقارية بطرؽ ودية، 
حكـ القاضي بالتصديؽ عمى محضر  و إذا وقع الصمح أماـ القضاء فإف، 2بينيـ في النزاع

الصمح لا يعتبر حكما إلا مف الناحية الشكمية ، كوف أنو لا يخرج عف كونو عقد تـ بيف 
حدود سمطتو الولائية، و لا الخصوـ في ورقة رسمية وىي محضر الصمح وثقيا القاضي في 

، وىو حكـ كاشؼ ومصرح لحقوؽ عينية عقارية 3يجوز للأطراؼ التراجع عنو ولا طعف فيو
أصمية ، لذلؾ وجب شيره في المحافظة العقارية لكي ينتج آثاره سواء ما بيف المتعاقديف أو في 

 مواجية الغير.

 م المكسب  كم المثبت لمممكية عن طريق التقادالح -سادسا

يػعتبػر اػمتقػادـ مػف أىػـ الآثػار المرتبة عػف الحيازة  لكونو  يػؤدي إلػى اكتساب الػممكيػة 
مف القانوف المدني، و يشترط لكي يتممؾ واضع  827الػعقاريػة ، وىو ما قضت بو  نص المادة 

توافر سنة ،عمى أف ت 15اليد عمى العقار بدوف سند بالتقادـ المكسب أف تستمر حيازتو لو مدة 
في الحيازة كؿ الشروط ، وىي أف تكوف عمنية  ىادئة لا لبس فييا ولا تقوـ عمى عمؿ مف 
أعماؿ التسامح، وأف تتوافر في واضع اليد أو الحائز نية التممؾ و أف تستمر ىذه الحيازة  لمدة 

 . 4اسنة بدوف انقطاع،  فإذا توافرت ىذه الشروط فإف الحائز بسند أو بدوف سند يصبح مالك 15

غير أف ىذه الحقوؽ لا يمكف شيرىا لعدـ وجود محرر يثبتيا حتى يمكف شيره، مما يدفع     
ممف اكتسبيا إلى رفع دعوى عمى المالؾ السابؽ أو مف يعتدي عمييا أو يتعرض لو في حيازتو 

                                                           
 .87 جماؿ بوشناقة، مرجع سابؽ، ص - 1
 .88 مرجع، صال نفس - 2
 .384 الجزء التاسع، مرجع سابؽ، ص ،أسباب كسب الممكية ،الوسيط في شرح القانوف المدني .عبد الرزاؽ السنيوري - 3
 .65 ص ،2002دار ىومة لمطباعة و النشر، الجزائر،  حماية الممكية العقاري الخاصة، ،عمر حمدي باشا - 4
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مصرحا بحقو عمى ىذا الحؽ  1لتكريس ممكيتو عف طريؽ التقادـ المكسب بموجب حكـ قضائي
لعقاري، وىذا الحكـ يجب شيره لكي ينتج آثاره في نقؿ الممكية لمحائز و لإمكانية العيني ا

 .2الاحتجاج بو عمى الغير

 ة و إلحاقها بممكية الدولة الحكم المصرح بشغور الترك -سابعا

أوجب المشرع الجزائري في حالة وجود تركة شاغرة أو أملاؾ ليس ليا مالؾ أو وارث، عمى    
شخص الوالي أف ترفع دعوى أماـ القاضي العادي لمحصوؿ عمى حكـ يصرح  الدولة ممثمة في

بانعداـ الوارث أو المالؾ و يتـ ذلؾ بعد القياـ بتحقيؽ مف أجؿ البحث و التحري عف الملاؾ 
المحتمميف أو الورثػة، و بعد انقضاء الآجاؿ المقررة في الحكـ القاضي الذي صرح بانعداـ 

الػوالي أف يػرفع دعػوى جديدة يذكر فييا المحكمػة بػالوقائع و الحكـ الوارث يوجب القانوف عمى 
القاضػي بػانعداـ الػوارث و يمتمس إصدار حكـ جديد بإعلاف شغور التركة العقارية و تسميميا 
لإدارة أملاؾ الدولة التي تكمؼ بتسييرىا إلى غاية انقضاء الآجاؿ المقررة لتقادـ الحقوؽ 

 .3نيائيا في ممكية الدولة الخاصة الميراثية بعدىا تدمج

وخلاصة لما سبؽ فإف جميع الأحكاـ القضائية التي تعتبر سندا رسميا يمكف أف تكوف 
وسيمة لنقؿ الممكية العقارية سواء كانت بيع أو اتفاقية أو واقعة مادية ترتب نقؿ الممكية أو أي 

ب الأثر العيني ليا والمتمثؿ حؽ عيني عقاري آخر يجب أف تشير بالمحافظة العقارية حتى ترت
 في نقؿ الممكية العقارية.

 

 

 

                                                           
 .436 مرجع سابؽ، ص ،محمد لميف حميدي - 1
 .89 جماؿ بوشناقة، مرجع سابؽ، ص - 2
ف قانوف الأملاؾ الوطنية، و المتضم 01/12/1991المػؤرخ في  90/30مػف القانػوف رقػـ  52 -51 -18ينظر المػواد  - 3

و كيفيات الذي يحدد شروط  16/12/2012المؤرخ في  12/427ذي رقـ مف المرسوـ التنفي 92، 90، 89، 88كذا المواد 
 .19/12/2012، الصادرة بتاريخ 69، الجريدة الرسمية عدد التابعة لمدولة خاصةو ال عموميةالأملاؾ الو تسيير إدارة 
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  يـــث الثانـالمبح

المعدل و  76/63رسوم رقم المحررات و الحقوق الواجب شهرها وفقا لأحكام الم
 و المحررات الإداريةالمتمم 

 ، و إنما أوجب المشرعلا تقتصر عمى العقود و الأحكاـ القضائية العقاري إف عممية الشير   
إخضاع بعض الدعاوى القضائية لمشير إذا كانت متعمقة بحؽ عيني عقاري أو تتضمف 
المطالبة بتغيير الوضعية القانونية لعقار ما عف طرؽ نقض أو إبطاؿ أو فسخ أو تعديؿ حقوؽ 
 سبؽ شيرىا في السجؿ العقاري، و إلى جانب التصرفات الواجبة الشير تكوف الوقائع القانونية

حيث أوجب المشرع شير الشيادة أيضا محؿ شير بالسجؿ العقاري،  ة الإرث ىيو تحديدا واقع
 التوثيقية.

كما ألزـ المشرع و بموجب نصوص خاصة أخرى الإدارة عمى شير التصرفات التي    
 تصدرىا إذا كانت متعمقة بإنشاء أو نقؿ أو تعديؿ الحقوؽ العينية العقارية.

  ب الأولـالمطم

 المعدل و المتمم 63 -76رقم  حكام المرسوملأرها وفقا واجب شهالمحررات والحقوق ال

المعدؿ والمتمـ، عمى محررات  63 -76رقـ  زائري ضمف أحكاـ المرسوـلقد نص الشرع الج   
أخرى تتعمؽ بالحقوؽ العينية العقارية وجعميا خاضعة للإشيار  العقاري، وتتمثؿ ىذه المحررات 

مف المرسوـ السالؼ  85و  32لتوثيقية بموجب نص المادتيف في الدعاوى العقارية والشيادة ا
 الذكر.

 الفــرع الأول 

 ة المتعمقة بالحقوق  العينية العقاريةـاوى العقاريـالدع 

إف عممية الشير العقاري لا تقتصر عمى العقود و الأحكاـ القضائية و بعض الوقائع المادية    
عات إخضاع بعض الدعاوي القضائية إذا كانت المتعمقة بالعقارات، إنما توجب جؿ التشري

متعمقة بحؽ عيني عقاري أو تتضمف المطالبة بتغيير الوضعية القانونية لعقار ما عف طريؽ 
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، و ىو ما نصت 1نقض أو إبطاؿ أو فسخ أو تعديؿ حقوؽ سبؽ شيرىا في السجؿ العقاري
 .2المعدؿ و المتمـ 63 -76رقـ  مف المرسوـ 85يو المادة عم

يتـ شير الدعاوى القضائية التي ترمي إلى الطعف في صحة التصرؼ الذي تضمنو و    
المحرر المشير بالمحافظة العقارية بالتأشير اليامشي في سجؿ المحررات المتضمنة العقار 
موضوع المطالبة القضائية، و يتـ إثبات ىذا الإشيار أما القضاء، إما بموجب شيادة تسمـ مف 

الكائف بدائرة اختصاصو العقار، أو بالتأشير في أسفؿ العريضة الافتتاحية  قبؿ المحافظ العقاري
 .3عمى قياـ الإشيار

 نواع الدعاوى القضائية المتعمقة بالحقوق العقارية الواجبة الشهر :أولا: أ

إلػى أنػواع الدعػاوى التي أوجب المشرع  63 -76رقػـ  مػف المرسػوـ 85لمػادة أشػارت ا   
 دنية و الإدارية، و ىي:مف قانوف الإجراءات الم 519و 17نص المادتيف  شيرىا و كذا

 رة:الدعـاوى الراميـة إلـى فسخ حقوق مشهـ _1

إف دعوى الفسخ تقتضي وجود محرر مشير يراد فسخو و بما أف الفسخ يؤثر عمى الحؽ      
ذ أثار ىذه العقاري المشير، ضمف المحرر موضوع الدعاوي فيجب تبعا لذلؾ شيرىا حتى تنف

الدعوى  بالنسبة لمغير ، فإذا كاف العقد موضوع الدعوى بيع عقار مثلا فإف شير دعوى الفسخ 
تمكف الغير مف العمـ بوجود نزاع بشأف ىذا العقد، فلا يمكف لمغير الذي تعامؿ في ىذا العقار 

لوجود تأشير  الاحتجاج بحسف النية عند شرائو لمعقار، لأف واقعة حسف النية لا يمكف إثباتيا
 . 4عمى البطاقة العقارية لمعقار موضوع دعوى الفسخ تفيد أف أطراؼ العقد  في نزاع قضائي

 
 

                                                           
 .316 سابؽ، ص، مرجع  ويس فتحي - 1
 المعدؿ و المتمـ السالؼ الذكر. 76/63المرسوـ رقـ  - 2

طباعة و المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات و أحدث الأحكاـ، دار ىومة لم ،روقي، حمدي باشا عمرليمى ز  - 3
 .254 -253 ، ص2015النشر، الجزائر، 

 .399 -398 محمد لميف حميدي، مرجع سابؽ، ص - 4
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 رة :  ـوق المشهـال الحقـبطـاوى إ_ دع2

يشوب رضاء أحدىـ عيب مف عيوب الرضاء، وتكوف  قد ينعقد العقد بيف أطرافو لكف قد    
صاحب المصمحة في إبطاؿ العقد ، وىنا يجب  ىذه الدعوى بمبادرة مف أحد أطراؼ الدعوى أي

أف شير ىذه دعوى لدى المحافظة العقارية المختصة باعتبارىا تيدد المركز القانوف لصاحب 
الحؽ العقاري المشير ، وبالتالي يعتبر ىذا الإشيار ضمانة لرافع الدعوى لإبطاؿ المحرر 

ر تجعؿ إمكانية استرداده مستحيمة المشير ، قبؿ أف تنتقؿ ممكية ىذا الحؽ العقاري لشخص أخ
 .1أو مكمفة

 ة :ـالقسم ـاوى نقـضدع _3

مف  732وىي الدعوى التي ترفع في حالة المطالبة بنقض القسمة الودية وفقا لنص المادة     
القانوف المدني، بحيث يجوز لأحد المتقاسميف إذا أثبت أنو لحقو منيا غبف يزيد عمى الخمس 

ي التقدير بقيمة الشي وقت القسمة، يجب أف ترفع ىذه الدعوى خلاؿ عمى أف تكوف العبرة ف
السنة التالية لمقسمة ولممدعى عميو أف يوفؽ سيرىا  ويمنع القسمة مف جديد إذا أكمؿ لممدعى 

 .2نقدا أو عينيا ما نقص  مف حصتو "

مة برفع وطبقا  لنص ىذه المادة يقوـ المتضرر مف القسمة، رغـ اتفاؽ الشركاء حوؿ القس   
القسمة أماـ المحكمة الواقع بدائرة اختصاصيا العقار موضوع القسمة خلاؿ بدعوى تقضي 

المؤرخ في  196366 محكمة العميا في قرارىا رقـ، وىو ما أكدتو ال3السنة التالية ليا
حيث جاء فيو: " يجوز تقض القسمة الحاصمة بالتراضي إذا أثبت فييا غبف  26/07/2000

، و أف يقوـ بشير ىذه 4"ى خلاؿ السنة التالية لمقسمة س ويجب رفع الدعو يزيد عمى الخم
الدعوى لإعلاـ الغير و باقي الملاؾ عمى الشيوع لتفادي التصرؼ في حصصيـ قبؿ الفصؿ 

 في دعوى تقض القسمة.

                                                           
 .400 ، صسابؽد لميف حميدي ، مرجع محم - 1
 .113 ص، ، مرجع سابؽوشناقةجماؿ ب - 2
 .404 ص سابؽ، مرجع حميدي، محمد لميف - 3
 .279، الجزء الأوؿ، الصفحة رقـ 2004المجمة القضائية لسنة  - 4
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 رة:ـوق المشهـالحق 1اءـلغ_ الدعـاوى الراميـة إلـى إ4

لإجراءات المدنية و الإدارية، فإف ىذه الدعوى مف قانوف ا 801و 800طبقا لنص المادة     
ترمي إلى إلغاء القرارات الادارية والتي يكوف أحد أطرافيا الدولة أو البمدية أو إحدى المؤسسات 
العمومية ذات الصيغة الإدارية، وعميو فكؿ العقود الناقمة والمنيية و المنشئة والمسقطة لحؽ 

طويؿ الأمد ومحررة  مف قبؿ السمطات الإدارية تبعا  الممكية ولحؽ الانتفاع ولحؽ الايجار
 . 2لاختصاصيا، يجب أف تشير بالمحافظة العقارية و التي قد تكوف محؿ ليذه الدعوى

 قسـ إلى اتجاىيف موقؼ القضاء بشأف وجوب شير الدعاوى العقارية، فإف القضاء انعف  أما   
عد قيدا عمى رفع الدعاوى المتضمنة الطعف إلى أف شير الدعاوى العقارية ي الاتجاه الأوؿ ذىب

 63 -76مف المرسوـ رقـ  85لمتنصيص عمى ذلؾ في المادة  في صحة المحررات المشيرة
 . 4، حيث أف ىذا الاتجاه تمسؾ بحرفية النص3السالؼ الذكر

لا يعد المختصة أما الاتجاه الثاني فذىب إلى اعتبار شير الدعوى في المحافظة العقارية    
أو إلغاء أو فسخ أف يرفع دعوى يطالب فييا بإبطاؿ  ا عمى رفع الدعوى، و يجوز لممدعيقيد

                                                           
بفسخ أو إبطاؿ أو وجوب شير الدعاوى الرامية إلى النطؽ  عمى 76/63رقـ مف المرسوـ  85لقد ورد في نص المادة  - 1

إلغاء أو نقض..، و بصدور قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية قاـ المشرع باستبداؿ كممة إلغاء بعبارة التعديؿ و ىذا بموجب 
التي جاء فييا: " ترفع الدعوى أماـ القسـ العقاري و ينظر فييا حسب الإجراءات الواردة في ىذا القانوف، مع  519نص المادة 

 نقض حقوؽ قائمة عمى عقود تـ شيرىا ". التعديؿ أو الإبطاؿ أو الأحكاـ الخاصة بشير دعاوى الفسخ أومراعاة 
 .407 -406 محمد لميف حميدي، مرجع سابؽ، ص - 2
: " إف دعاوى القضاء الرامية إلى النطؽ بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ احيث جاء فيي  - 3

 .يمكف قبوليا..."إشيارىا لا 
، حيث جاء فيو: 12/06/2000المؤرخ في  203024 في القرار رقـ  ، الغرفة الأولى،ىو ما ذىب إليو مجمس الدولة و  - 4

مف  85" ... ففي الدعاوى العقارية المتعمقة بعقار و الرامية إلى إبطاؿ العقود المشيرة بالمحافظة العقارية تشترط المادة 
ا العقد و مسبقا لدى المحافظة العقارية المشير لديي الافتتاحيةعدؿ و المتمـ لقبوؿ الدعوى شير العريضة الم 76/63المرسوـ 

 .259، نقلا عف ليمى زروقي، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، مرجع سابؽ، ص "ىىو شرط لقبوؿ الدعو 
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، و ىو ما ذىبت إليو 1عقد أو حقوؽ عينية عقارية دوف شير دعواه في المحافظة العقارية
 .12/07/19952المؤرخ في  130145المحكمة العميا في القرار رقـ  

المتضمف قانوف الإجراءات  25/02/2008في المؤرخ  09 -08و بصدور القانوف رقـ    
المدنية و الإدارية، يكوف المشرع قد وضع حدا ليذا الاختلاؼ حوؿ مسألة شير الدعوى 

في فقرتيا الثالثة  17العقاري، إذ اعتبرىا قيدا عمى رفع الدعوى، و ىذا ما نصت عميو المادة 
قارية، إذا تعمقت بالعقار و/ أو بقوليا: " يجب إشيار عريضة رفع الدعوى لدى المحافظة الع

حؽ عيني عقاري مشير طبقا لمقانوف و تقديميا في أوؿ جمسة ينادى فييا عمى القضية، تحت 
 طائمة عدـ قبوليا شكلا، مالـ يثبت إيداعيا للإشيار ".

 ثانيا: الآثار المترتبة عمى شهر الدعاوى القضائية

لا يترتب عنو وقؼ الإشيار العقاري لمسند،  الدعوى العقارية بالمحافظة العقارية إف شير   
، و بذلؾ يستمر في إجراءات شير لأف مياـ المحافظ العقاري مستقمة عف إدارة أطراؼ الدعوى

الحؽ المتنازع فيو رغـ قياـ النزاع القضائي الذي أشعر بوجوده، لأف الغرض مف شير الدعوى 
 حفظ حؽ المدعي في حالة صدور الحكـ لصالحو و لا يوقؼ أي إشيار لاحؽ. القضائية ىو

 فيجب إشيار الأوامر الاستعجالية القاضية بوقؼ إجراءات الشير ،الدعوى الاستعجاليةأما    
إلى  ديد مدة الإيقاؼ في نص الأمرو يتـ إيقاؼ الشير لأجؿ محدد مع التأكيد عمى ضرورة تح

 .3صدور حكـ نيائي غاية

 

 

                                                           
 .262 -261 ، ص، مرجع سابؽمدي باشا عمرليمى زروقي، ح - 1
و  13اء فيو: " كما أف عدـ شير الدعوى في المحافظة العقارية لا يترتب عميو أي بطلاف، إذ أف تطبيؽ المادة حيث ج - 2
، و بناء عمى نص المادة  75/74مف الأمر  14 منو عمى عدـ قبوؿ  85فقد أحاؿ المشرع تطبيؽ ىاتيف المادتيف عمى المرسوـ

، نقلا عف ليمى زروقي، ا المرسوـ "ذقيد عمى رفع الدعوى قد استحدثو ى، يعد الدعوى إذا لـ يتـ إشيارىا في المحافظة العقارية
 .260عمر حمدي باشا، مرجع سابؽ، ص 

 .238ص  ،، مرجع سابؽمدي باشا عمرليمى زروقي، ح - 3
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 ي ـــــرع الثانــالف

 ةـوق الميراثيـة بالحقـة المتعمقـادة التوثيقيـالشه

إف حؽ الإرث لا يعتبر حقا عينيا لأنو ينشأ فور موت المورث و لو لـ يكف لو ماؿ، و لكف    
رتب لممورث حؽ عمى ماؿ معيف بعد موتو كما لو استحؽ معاشا، فإف ىذا الحؽ ينتقؿ إذا ت

عمى الفور لورثتو استنادا إلى حقيـ في الإرث، و ىو أيضا ليس بحؽ شخصي، إذ يتطمب ذلؾ 
وجود علاقة دائنية و لا توجد مثؿ ىذه العلاقة بيف المورث و ورثتو، و مف ثـ يكوف حؽ الإرث 

التركة يتـ بمجرد وفاة المورث باعتبارىػا واقعػة  انتقاؿ، و 1فيخمؼ الوارث المورثأساسو الخلافة 
 74 -75مف الأمر رقـ  15ماديػة لا تخضػع لمشيػر لترتب أثرىػا القانوني طبقػا لنص المادة 

غير أف نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة يسري مف يوـ  السابؽ ذكره، حيث جاء فييا: " ......
و ػي نصيبػرؼ فػوارث أف يتصػرع لمػز المشػـ يجػـ ذلؾ لػف رغػة "، لكػوؽ العينيػالحق ابػوفاة أصح

في التركة إلا بعد شير حقو في الإرث لدى المحافظة العقارية إذا اشتممت التركة عمى حقوؽ 
 .2المعدؿ 63 -76رقـ  مف المرسوـ 62مف المادة عينية عقارية طبقا لنص الفقرة الثالثة 

مف ذات المرسوـ التنفيذي، عمي أنو لإثبات انتقاؿ  91أيضا في نص المادة و جاء     
العقارات و الحقوؽ العينية العقارية بالوفاة لا بد مف إتباع إجراءات الشير بموجب وثيقة يعدىا 
الموثؽ تسمى " الشيادة التوثيقية " و التي يحررىا إما بطمب مف صاحب الشأف و إما تمقائيا 

 .3يتعمؽ بكؿ أو جزء مف التركة عند إعداد عقد

ث المشرع ىذه الشيادة لشير حؽ الإرث في مجموعة البطاقات العقارية بيدؼ استحدو قد     
تطبيؽ مبدأ الأثر النسبي لمشير، و وسيمة لمحفاظ عمى انتقاؿ الممكية العقارية، و يتـ إعداد ىذه 

 .4لؼ الذكرالسا 63 -76رقـ مف المرسوـ  99الشيادة وفقا لنص المادة 

 
                                                           

 .575 ، ص1989النشر الثقافة، مصر،  الشير العقاري و المفاضمة بيف التصرفات، دار ،أنوع طمبة - 1
 .104 -103 جماؿ بوشناقة، مرجع سابؽ، ص - 2
 .313 -312 ص سابؽ، مرجع ،فتحي ويس   - 3
منو و التي جاء فييا: " بالنسبة لمشيادات بعد  31في نص المادة  1999المالية لسنة بموجب قانوف  تـ تعديؿ ىذه المادة - 4

 " .المعنييف مقيما بالخارج .. دف أحالوفاة ثلاثة أشير ابتداء مف تاريخ تحرير المحرر، يمدد الأجؿ إلى خمسة أشير إذا كا
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 أهمية شهر الشهادة التوثيقية أولا:

إشيار الشيادة التوثيقية يحمي صاحب الحؽ المشير أي الوارث مما قد يرتبو أي إف    
تصرؼ آخر أو إجراء آخر يتعمؽ بحقوقو في التركة مف آثار، أما في حالة عدـ إشياره لحقوقو 

اء مف الورثة أو الغير عمى إشيار بإشيار الشيادة التوثيقية فإنو يمكف لأي شخص آخر سو 
، و ذلؾ دوف الإخلاؿ بحؽ 1تصرؼ وارد عمى عقارات التركة مما يمحؽ الضرر بحؽ الورثة

السالؼ  63 -76مف المرسوـ رقـ  85الورثة في رفع الدعاوى المنصوص عمييا في المادة 
 .2الذكر

ونا يحرـ الورثة مف إمكانية كما أف عدـ إشيار الشيادة التوثيقية في الآجاؿ المحددة قان    
الاحتجاج و التمسؾ بالضمانات التي يوفرىا الشير في نظاـ الشير العيني لفائدة أصحاب 
الحقوؽ المشيرة لنفاذ تصرفاتيـ في الحقوؽ الميراثية، كما أنو لا يكونوف في مأمف مف خطر 

 .3يماالاكتساب بالتقادـ و خطر تقادـ الحقوؽ الميراثية، إذا ما توفرت شروط

 موقف القضاء من الشهادة التوثيقية ثانيا:

أثارت الشيادة التوثيقية جدلا فقييا و قضائيا حوؿ مدى وجوبيا لإثبات الصفة في التقاضي  لقد
 انتيت بمواقؼ متضاربة في ساحة القضاء، فبالرجوع إلى موقؼ القضاء الإداري نجد :

حيث جاء فيو: " لكف حيث  غير منشور" " 10/07/2000المؤرخ في  206652ػػػػػػ القرار رقـ 
المستأنفيف لـ يستطيعا أف يثبتا بعقد توثيقي رسمي انتقاؿ الممكية الأرض موضوع النزاع مف 

، و حيث أف ىذا 63 -76 رقـ مف المرسوـ 91والدىما إلييما كما تشترطو أحكاـ المادة 
ة مف صاحبيا الأوؿ عند الشرط ىو إجراء إجباري مسبؽ لإثبات انتقاؿ الممكية بصفة رسمي

وفاتو إلى الورثة، وما داـ أف المستأنفيف لـ يقوما بالإجراءات القانونية الأولية لإثبات صفتيما 
 كوارثيف شرعييف...".

                                                           
 .314 ويس ، مرجع سابؽ، صفتحي  - 1
عمى أنو: " ابتداء مف الإشيار المعطى لمعقد أو لمقرار أو  76/63مف المرسوـ رقـ  88تنص الفقرة الأخيرة مف المادة  - 2

لمشيادة الموثقة المثبتة الحؽ لصاحبو الجديد لا يمكف القياـ بأي إجراء مف قبؿ الشخص الرئيسي أو ضد الصاحب السابؽ ليذا 
 وف الإخلاؿ بإشيار الطمبات القضائية الرامية إلى فسخ أو إلغاء أو نقض أو إبطاؿ حؽ عيني عقاري ".الحؽ د

 .315 فتحي ويس، مرجع سابؽ، ص - 3
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ذىب مجمس الدولة  146142تحت رقـ  11/01/1999و في قرار آخر صادر بتاريخ     
ثيقية لا تثبت الصفة لمورثة كمالكيف: إلى قرار مناقض للأوؿ عندما خمص إلى أف الشيادة التو 

".. لا يمكف شراء أو نقؿ حؽ الممكية بمجرد تصريح حتى و لو كاف ذلؾ أماـ الموثؽ و أنو 
يجب إثبات الممكية بموجب سند صحيح يكرس نقؿ ممكية العقار، و أنو في قضية الحاؿ لا 

قارية و الذي ما ىو إلا شير يمكف أف تأخذ التصريح التوثيقي و لا المستخرج مف المحافظة الع
شيادة الموثؽ لا غير، مرتبة عقود الممكية و أنو بالنتيجة فإف القرار المستأنؼ أحؽ عندما 

 رفض دعوى المستأنفيف لعدـ إثبات صفتيـ كمالكيف ".

الشيادة التوثيقية قيد  اعتبارلكف في الأخير تراجع مجمس الدولة عف موقفو المتشدد بشأف     
لدعوى، و فرؽ بيف طبيعة الدعوى، ففي حالة ما إذا تعمؽ الأمر بدعاوى الممكية عمى رفع ا

فالشيادة التوثيقة تبقى قيد عمى رفع الدعوى، أما إذا تعمؽ الأمر بدعوى التعويض فلا تشترط 
 الشيادة التوثيقية،

: " حيث أف " غير منشور" 11/04/2007المؤرخ في  029423وىو ما جاء في القرار رقـ   
اجتياد مجمس الدولة استقر عمى أف الشيادة التوثيقية ليست شرط شكمي لقبوؿ دعوى التعويض 

 .1عند وجود ما يثبت صمة المدعي بالمالؾ الأصمي... "

أما موقؼ القضاء العادي فقد استقر رأي  المحكمة العميا عمى اعتبار الشيادة التوثيقية    
عتيا سواء تعمقت بالممكية أو التعويض، و ىو ما ليست بقيد عمى رفع الدعوى ميما كانت طبي

حيث جاء فيو: " يستحؽ الإرث بموت  17/05/20062المؤرخ في  348247أكده القرار رقـ 
المادة  –المورث حقيقة أو اعتباره ميتا بحكـ القاضي و يحؿ الورثة محؿ مورثيـ بقوة القانوف 

 .3في الذمة ماؿ التركة " –مف قانوف الأسرة  127

 

 

                                                           
 .235 زعات العقارية، مرجع سابؽ، صالمنا ،ي باشاحمد عمرليمى زروقي،  - 1
 .395، ص 2006، لسنة 02مجمة المحكمة العميا، العدد  - 2
 .237 ، صسابؽ نازعات العقارية، مرجعالم ،عمر حمدي باشا ،زروقيليمى  - 3
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 لمطمب الثانيا

 المحررات الإدارية المتعمقة بالحقوق العينية العقارية الواجب شهرها 

قصد بالمحررات الإدارية ىي تمؾ السندات التي تتولى تحريرىا الإدارة العمومية بمناسبة ي   
التصرفات التي تصدر عنيا سواء كانت ىذه التصرفات صادرة بإرادتيا المنفردة أو في حالة ما 

مت الدولة في التصرؼ في الممكية العقارية الممحقة بالأملاؾ الوطنية، و يكوف ىذا إذا قا
التصرؼ في شكؿ اتفاؽ يبرـ بيف مدير مصالح أملاؾ الدولة المختص إقميميا و المستفيديف مف 
العقار المراد استغلالو أو اكتسابو، وىذه التصرفات أوجب المشرع شيرىا إذا تعمقت بإنشاء أو 

 عديؿ الحقوؽ العينية العقارية، لأف الدولة ليست بمنأى مف إجراءات الشير العقاري.نقؿ أو ت

 .ارية التي أوجب المشرع شيرىاو عميو حاولت التطرؽ لبعض المحررات الاد   

 الأول  الفرع

 قـة بالبناء و التعميـر و الشهادات الإداريةالرخص المتعم

المتعمؽ  01/12/1991المؤرخ في  29 -90لقد أخضع المشرع بموجب القانوف رقـ    
المحدد  25/01/2015المؤرخ في  19 -15رقـ  و المرسوـ التنفيذي 1بالتييئة و التعمير

  .و بعض عقود التعمير و البناء لعممية الشير 2فيات تحضير عقود التعمير و تسميميالكي

بارىا واقعة مادية كأساس و وفقا لقانوف الشير العقاري يمكف الاعتماد عمى الحيازة باعت    
لكسب الممكية العقارية عف طريؽ التقادـ المكسب في حالات معينة أقرىا المشرع الجزائري 
لمحائزيف و الملاؾ بلا سند مف تسميميـ عقود و سندات تساعدىـ عمى تحقيؽ الاستقرار 

 السندات فيالعقاري و تضمف ليـ التصرؼ في أملاكيـ العقارية بصفة قانونية، و تتمثؿ ىذه 
 شيادة الحيازة و عقد الشيرة .
                                                           

، الصادرة بتاريخ 52المتعمؽ بالتييئة و التعمير، الجريدة الرسمية عدد  01/12/1991المؤرخ في  90/29القانوف رقـ  - 1
يئة و التعمير، الجريدة المتعمؽ بالتي 14/08/2004المؤرخ في  04/05رقـ المعدؿ و المتمـ بموجب القانوف  ،02/12/1990

 .15/08/2004، الصادرة بتاريخ 51الرسمية عدد 
الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و تسميميا، الجريدة  25/01/2015المؤرخ في  15/19المرسوـ التنفيذي رقـ  - 2

 .12/02/2015، الصادرة بتاريخ 07الرسمية عدد 
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 رـمتعميـو ا ءاـة بالبنـمقـص المتعـالرخ أولا:

القػرارات الإدارية التي تصدرىا الإدارة  رخصة التجزئة و رخصة التقسيـ مػفؿ مف ػتعد ك     
بإرادتيا المنفردة، وىذه الرخص تعمؿ عمى التغيير مف الوحدة العقارية الأصمية، وىما يشكلاف 
محػورا رئيسيا  فػي النشاط  العمػراني لػذلؾ نجػد أف المشػرع  قػػد أخضع بمػوجب القػانػوف رقـ 

المؤرخ في  19 -15رقـ  لو مرسوـ التنفيذيال المتعمؽ بالتييئة و التعمير و 29 -90
 . العقاري لعممية الشير عمير و تسميمياالمحدد لكيفيات تحضير عقود الت 25/01/2015

 ة:ـة التجزئـرخص -1

عمى أف: " تشرط رخصة التجزئة  السالؼ الذكر 29 -90مف القانوف رقـ  57تنص المادة    
ممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات ميما يكف لكؿ عممية تقسيـ لإثنيف أو عدة قطع مف 

 موقعيا". 

   و:ػى أنػعم رػمؼ الذكػالسا 19 -15ـ ػذي رقػوـ التنفيػف المرسػم 07ادة ػا المػت أيضػنص و   
أو عدة قطع مف ممكية عقارية ميما يكف التجزئة لكؿ عممية تقسيـ لقطعتيف " ...تشترط رخصة 

ضية ناتجة عف ىذا التقسيـ مف شأنيا  أف موقعيا، إذا كانت قطعة واحدة أو عدة قطع أر 
 تستعمؿ في تشييد بناية".

مف خلاؿ ىذه المواد يتبيف أف رخصة التجزئة ىي وثيقة إدارية تسمـ عمى شكؿ قرار إداري     
مف الرسوـ  23صادر عف الوالي المختص إقميميا أو الوزير المكمؼ بالتعمير طبقا لنص المادة 

يعي أو معنوي متحصؿ عمى ممكية أرض يريد القياـ بعممية السالؼ الذكر، لكؿ شخص طب
تقسيـ ممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات إلى اثنيف أو عدة قطع مف أجؿ إقامة بنايات سكانية 

 . 1و ىذا ميما يكف موقعيا

و بما أف ىذا القرار يعدؿ مف القواـ المادي لموحدة أو الوحدات العقارية، فإنيا تخضع تبعا      
في فقرتيا  23مقواعد التي تحكـ السجؿ العقاري لمشير العقاري، و ىو ما أشارت إليو المادة ل

الأخيرة مف المرسوـ السالؼ الذكر بنصيا : " تنشر السمطة التي وافقت عمى تجزئة الأرض 
                                                           

   ، ص2015 ،ومة لمطباعة و النشر، الجزائرف الجزائري، الطبعة الثانية، دار ىقانوف العمرا ،إقمولي أولد رابح صافية - 1
165- 167. 
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عمى نفقة صاحب الطمب، القرار المتضمف رخصة التجزئة بمكتب الحفظ العقاري خلاؿ شير 
يخ الإعلاف عنو و ذلؾ طبقا لمتشريع الجاري بو العمؿ و المتعمؽ بالإشيار الذي يمي تار 

 العقاري ".

و بالتالي يساىـ شير ىذه الوثيقة في تحييف السجؿ العقاري و كذا وثائؽ المسح، لأنو    
يترتب عمى ىذه الرخصة أثر قانوني يتمثؿ في إنياء الوحدة العقارية الأصمية و إحداث وحدات 

يدة ، و بالتالي مراجع مسح جديدة تحدد السعة و الحدود و الموقع الجديد لكؿ وحدة عقارية جد
 .1عقارية

 مـة التقسيـرخص -2

السالؼ الذكر عمى رخصة التقسيـ التي تسمـ   29 -90مف القانوف رقـ  59نصت المادة    
مـ مف قبؿ لمالؾ عقار مبني يرغب في تقسيمو إلى قسميف أو عدة أقساـ ، و ىذه الوثيقة تس

 الإدارة لطالبيا و يتـ تبياف فييا شروط إمكانية تقسيمو الممكية العقارية المبنية.

رخصة التقسيـ السالؼ الذكر  19 -15 رقـ مف المرسوـ التنفيذي 33و قد عرفت المادة    
كما يمي: " ...تعتبر شيادة التقسيـ وثيقة تبيف شروط إمكانية تسيـ ممكية عقارية مبينة إلى 

 .2ميف أو عدة أقساـ "س

مف خلاؿ نص المادة تعتبر شيادة التقسيـ وثيقة إدارية تسمميا السمطة الإدارية المختصة    
عندما يريد المالؾ أو الورثة غالبا  تقسيـ عقار مبني إلى قسميف أو أكثر، فيي خاصة 

ىي وثيقة عمرانية ، و 3بالعقارات المبنية فقط، و لا تغير حقوؽ البناء لأف العقار أساسا مبني
ميمة أقرىا المشرع الجزائري لتمكيف البمدية مف مراقبة مدى تأثير قسمة العقار المبني عمى 

 . 4المحيط العمراني، لحماية و تنظيـ النسيج العمراني

                                                           
 .388 حميدي، مرجع سابؽ، ص فمحمد لمي - 1
 .209 بح ، مرجع سابؽ، صإقمولي أولد را صافية - 2
 .350 زعات العقارية، مرجع سابؽ، صالمنا، حمدي باشاعمر ليمى زروقي،  - 3
 .210 -209 بح ، مرجع سابؽ، صولد راإقمولي أ صافية - 4
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و تخضع إجراءات تسميـ شيادة التقسيـ لنفس الأوضاع المحددة لرخصة التجزئة ، و بعد    
يتـ إعداد محرر توثيقي مف قبؿ الموثؽ، بطمب مف صاحب  الحصوؿ عمى ىذه الشيادة

المصمحة يجسد ما تضمنتو الشيادة مف تحديد و تعييف لمبنايات الجديدة ، و يتـ شير المحرر 
التوثيقي المتضمف قسمة البناية، و ذلؾ لترتيب الأثر القانوني مف خلاؿ إعداد دفاتر عقارية 

 .1مسحجديدة، و منو تحييف السجؿ و وثائؽ ال

 (شهادة الحيازة و عقد الشهرة)ادات ـالشهثانيا: 

إلى التفكير في آليات الجزائري المشرع ب ماؿ المسحدفعت صعوبة تحقيؽ نتائج معتبرة في أع   
أكثر سرعة و فعالية تضمف تسميـ الملاؾ و الحائزيف بلا سند في المناطؽ غير الممسوحة 

ستقرار عقاري يضمف ليـ الحماية في التصرؼ عقود و سندات ممكية تساعدىـ عمى تحقيؽ ا
 -83في أملاكيـ العقارية بصفة قانونية كالبيع و الرىف، و كانت البداية سف المرسوـ رقـ 

المتضمف استحداث إجراء لإثبات التقادـ المكسب و إعداد  21/05/1983المؤرخ في  3522
الحائزيف بدوف سند لأراضي لـ  عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية الذي يتيح لمملاؾ و

تشمميا عمميات المسح بعد مف المجوء إلى الموثؽ المختص إقميميا إعداد عقد الشيرة يضمف 
ليـ الاعتراؼ بالممكية، إلا أف ىذه الآلية " عقد الشيرة " لـ تكف كافية لوحدىا لضماف عممية 

واعد الحيازة العقارية المعمف التطيير في المناطؽ غير الممسوحة، مما دفع بالمشرع لتفعيؿ ق
مف قانوف التوجيو العقاري مف خلاؿ سف " شيادة الحيازة " كسند  30عنيا بموجب المادة 

اسمي يتيح لممستفيديف استثمار أملاكيـ العقارية و تشكؿ ليـ وسيمة تممؾ في المستقبؿ، تعد 
دوف ػي بػة و التػة خاصػلاؾ عقاريػف لأمػدي لمحائزيػي البمػس الشعبػس المجمػرؼ رئيػف طػم

لـ تحرر عقودىا بعد، وقد أخضع المشرع كؿ مف عقد الشيرة و شيادة الحيازة  ات أوسند
 للإشيار العقاري لدى مصمحة التسجيؿ.

 

 
                                                           

 .389 ي ، مرجع سابؽ، صحميد محمد لميف - 1
المتضمف إجراءات التقادـ المكسب و إعداد عقد الشيرة المتضمف  21/05/1983المؤرخ في  83/352المرسوـ رقـ  - 2

 .04/05/1983الصادرة بتاريخ  21الاعتراؼ بالممكية ، الجريدة الرسمية عدد 
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 ازةـادة الحيـشه -1

المشرع الجزائري لـ يتطرؽ إلى تعريؼ شيادة الحيازة و إنما حدد شروط الحصوؿ عمييا إف     
مف القانوف  39ادىا و تسميميا كما، و ذلؾ مف خلاؿ استقراء نص المادة و كذا كيفيات إعد

 823: " يمكف لكؿ شخص حسب مفيوـ المادة 1المتضمف التوجيو العقاري بقوليا 25 -90
، يمارس في أراضي الممكية الخاصة 1975سبتمبر   26المؤرخ في  58 -75مف الأمر رقـ 

غير متقطعة و ىادئة و علانية لا تشوبيا شبية أف التي  لـ تحرر عقودىا، ممكية مستمرة و 
يحصؿ عمى سند حيازي يسمى " شيادة الحيازة " و ىي تخضع لشكميات التسجيؿ و الإشيار 

   العقاري و ذلؾ في المناطؽ التي لـ يتـ فييا إعداد سجؿ مسح الأراضي ".  

ي يبرر الحيازة الصحيحة أما الفقو القانوني فعرفيا البعض عمى أنيا: " سند حيازي إدار    
لأراضي الممكية الخاصة التي لـ تحرر ليا عقود و لـ تشمميا عممية المسح العاـ بعد، تسمـ مف 

 .2قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا طبقا للأشكاؿ التي يحددىا القانوف "

ي ػؿ رئيس المجمس الشعبيستخمص مف ىذا التعريؼ أف شيادة الحيازة محرر إداري يسمـ مف قب
اؿ و الأوضاع ػا للأشكػي طبقػمبنالر ػغيػار ر بالعقػي بالأمػى المعنػا إلػص إقميميػدي المختػالبم

القانونية السارية المفعوؿ، و ىي عبارة عف سند حيازي إسمي تخوؿ لحامميا امتيازات و حقوؽ 
 .3وحةمحددة، و ىي آلية لتطيير الوضعية العقارية الخاصة في المناطؽ غير الممس

مف قانوف التوجيو العقاري المرسوـ التنفيذي  39و قد صدر مف أجؿ تطبيؽ مقتضيات المادة 
 .5المتضمف كيفية إعداد شيادة الحيازة و تسميميا 27/07/1991المؤرخ في 4 254 -91رقػـ 

                                                           
المؤرخة في  49المتضمف التوجيو العقاري الجريدة الرسمية عدد  18/11/1990المؤرخ في  90/25ف رقـ القانو  - 1
الجريدة  25/09/1995المؤرخ في  26 -95المتضمف التوجيو العقاري، المعدؿ و المتمـ بموجب الأمر رقـ  18/11/1990

 .27/09/1995المؤرخة في  55الرسمية عدد
آليات تطيير و تسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، الطبعة الثانية،  ،عبد العزيز محمودي  - 2
 .203، ص 2010ورات البغدادي، الجزائر، منش

 .346 ، ص2012نشر و التوزيع، الجزائر، العقار في التشريع الجزائري، دار الخمدونية لم ،مجيد خمفوني - 3
يميا، الجريدة المتضمف كيفية إعداد شيادة الحيازة و تسم 27/07/1991المؤرخ في  91/254المرسوـ التنفيذي رقـ  - 4

 .31/01/1991صادرة بتاريخ ال، 36الرسمية عدد 
 .82 جماؿ بوشناقة، مرجع سابؽ، ص - 5
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منو الجية التي تعد  الثانية  ػادة، فحددت الم و الذي حدد إجراءات و شروط منح ىذه الشيادة
ىذه الشيادة و ىو رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا بطمب أو عريضة  و تسمـ

شريطة أف تكوف الحيازة الممارسة لا تقؿ  لذلؾ، المطموبة الوثائؽ جميعب يتقدـ بيا الحائز مرفؽ
عف سنة، و أف تكوف الأرض مصنفة ضمف الممكيات الخاصة و غير تابعة لمدولة أو تكوف 

ف ليا عقود، كما يتعيف أف يكوف العقار موضوع الطمب واقع في بمدية لـ يتـ وقفية و أف لا تكو 
 .1مسحيا

يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي مف التحقؽ مف توافر الحيازة، و في حاؿ عدـ تسجيؿ أي    
اعتراض سواء مف مصالح أملاؾ الدولة أو المحتجيف عمى ىذه الحيازة، يقوـ رئيس المجمس 

 .2بإعداد محضر يثبت فيو ذلؾ، و منو الشروع في إعداد شيادة الحيازةالشعبي البمدي 

و بناء عمى ما سبؽ، فإف ىذه الوثيقة الإدارية التي تعايف الحيازة باعتبارىا واقعة مادية    
تكوف خاضعة لإجراءات التسجيؿ و الشير لتكوف حجة عمى و ، 3يمكف إثباتيا بكافة الطرؽ

 .4الغير

 

                                                           
لسنة ، مجمة المحكمة العميا، العدد الأوؿ 18/01/2006المؤرخ في  333926و ىو ما أكده قرار المحكمة العميا رقـ  - 1

و الذي جاء في حيثياتو: " و حيث أف الطاعف يدفع بممكية الأرض محؿ النزاع بموجب عقد رسمي مؤرخ  ،417، ص 2006
( فإنيا تشترط أف يكوف طمب شيادة 90/25مف قانوف  39)  ، و حيث أنو وفقا لممادة المذكورة أعلاه15/10/1924في 

يث أنو ما داـ ىذا الشرط غير متوفر في دعوى الحاؿ عمى الأرض محؿ الحيازة عمى أرض غير ممسوحة و لا سند ليا.. و ح
، فإف قضاة الموضوع لما أيدوا الحكـ 15/10/1924طمب الحيازة التي ىي ممؾ لمطاعف بموجب العقد الرسمي المؤرخ في 

يكونوا قد أشابوا المستأنؼ، القاضي بعدـ تعرض الطاعف لممطعوف ضده في طمب شيادة الحيازة عمى الأرض محؿ النزاع، 
 قرارىـ بعيب انعداـ الأساس القانوني و عرضوه لمنقض".

 .385 -384 ص ،ؽمرجع ساب ،محمد لميف حميدي  - 2
ثبت مف المنازعات التي طرحت عمى القضاء أف الكثير ممف لا يمارس أصلا الحيازة يحصؿ عمى سند حيازي و يسعى  - 3

مف قانوف التوجيو العقاري، و قد  30ر بتكريس حيازتو طبقا لما ورد في أحكاـ المادة مف خلالو طرد الحائز الفعمي الذي لـ يباد
اعتبرت المحكمة العميا ىذه الشيادة في حكـ السند المعدوـ و لـ تعترؼ إلا بالحائز الفعمي كما أنيا تعترؼ بالحيازة و ترتب 

، 23/01/2002المؤرخ في  223939ليو في القرار رقـ إت توفر سند حيازي، و ىو ما ذىبت عمييا آثار حتى إذا لـ يتـ إثبا
حيث جاء فيو: " إف الحيازة مسألة موضوعية تخضع في إثباتيا لمقواعد  ،322، ص 2003، لسنة 01المجمة القضائية، عدد 

 لقانوف".العامة، و عميو فإف اعتماد قضاة المجمس لرفضيـ الدعوى عمى انعداـ شيادة الحيازة يكونوا قد أساءوا تطبيؽ ا
 .89 ية، مرجع سابؽ، صالمنازعات العقار  ،حمدي باشا عمرليمى زروقي،  - 4



 الفصل الأول                                                  المحررات و الحقوق الواجب شهرها

 
44 

 عقد الشهرة -2

المؤرخ  352 -83رقـ  ير المنشأ بموجب المرسوـبإعطاء تعريؼ لعقد الش المشرع لـ يقـ   
المتضمف سف إجراءات إثبات التقادـ المكسب و إعداد عقد الشيرة  21/05/1983في 

فادة مف أحكاـ عقد الشيرة ، و د شروط الاستػى بتحديػا اكتفػ، و إنم المتضمف الاعتراؼ بالممكية
حيث جاء فييا: " كؿ  352 -83شؼ مف نص المادة الأولى مف المرسوـ رقـ ما يست ىو

الإجراء المحدث بالأمر رقـ  إلى شخص يحوز في تراب البمديات التي لـ تخضع حتى الآف
غير  حيازة مستمرة عقارا مف نوع الممؾ المذكور أعلاه 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74 -75

 58 -75يست مشوبة بمبس، طبقا لأحكاـ الأمر رقـ منقطعة و لا متنازع عمييا علانية ل
و المتضمف القانوف المدني، يمكنو أف يطمب مف الموثؽ  1975سبتمبر  26المؤرخ في 

 .1المسؤوؿ عف مكتب التوثيؽ المختص إقميميا عقد شيرة يتضمف الاعتراؼ بالممكية "

بؿ موثؽ طبقا للأشكاؿ أما الفقو القانوني فقد عرفو عمى أنو: " محرر رسمي يعد مف ق   
القانونية و في حدود سمطتو و اختصاصو، يتضمف إشيار الممكية عمى أساس التقادـ المكسب 

 بناء عمى طالب العقد ".

وقد تبنى المشرع ىذا النوع مف العقود مف أجؿ تطيير الوضعية العقارية للأملاؾ التي لـ تتـ    
السجؿ العقاري، خاصة أف ما يقارب ثمثي  فييؿ بعد عممية المسح العاـ للأراضي و تأسيس

الممكية العقارية الخاصة في بلادنا ليست ليا سندات ممكية مكتوبة، و عميو جاء المشرع 
السالؼ الذكر ليقوـ بتسوية ىذه  21/05/1983المؤرخ في  352 -83 رقـ بالمرسوـ

 .2الوضعيات

الشروط منيا ما يتعمؽ بالعقار  و قد نصت المادة الأولى مف ىذا المرسوـ عمى مجموعة مف   
المراد إعداد شيره أف يكوف كائف ببمدية غير ممسوحة، بمعنى أف ىذه البمدية لـ تخضع بعد 

، كما يجب أف لا تكوف ممكية طالب عقد الشيرة ثابتة السالؼ الذكر 74 -75ءات الأمر لإجرا
                                                           

 .156سابؽ، ص ، مرجع عبد العزيز محمودي  - 1
، 2014حمدي باشا عمر، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة، الطبعة الثانية، دار ىومة لمطباعة و النشر، الجزائر،  - 2

 .16 -15ص 
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و المجوء إلى الموثؽ بسند رسمي فالحائز لعقار بموجب عقد عرفي غير ثابت التاريخ يمكن
لممطالبة بإعداد عقد الشير، و يشترط أيضا أف يكوف العقار موضوع عقد الشيرة مف نوع الممؾ 

مف القانوف  827، بالإضافة إلى توفر شروط الحيازة الفعمية وفقا لأحكاـ المادة 1الخاص
 .2المدني

ب التابع ليا مكتب التوثيؽ يتـ تحرير عقد الشيرة مف قبؿ الموثؽ و تسجيمو بمفتشية الضرائ   
 105 -76مف الأمر  75إقميميا، حيث ألزـ المشرع بموجب نص الفقرة الثانية مف المادة 

المتضمف قانوف التسجيؿ تسجيؿ مختمؼ العقود التي تحرر  1976ديسمبر  09المؤرخ في 
ة بمعية الموثؽ ادى مصمحة التسجيؿ و الطابع، وذلؾ في أجؿ لا يتجاوز شير تحت طائم

 .3غرامة تأخيريو

عقد الشيرة أماـ  شير السابؽ ذكره فإف 74-75مف الأمر  14و استنادا لأحكاـ المادة    
المحافظة العقارية المختصة يعد إلزاميا باعتباره مف العقود المعمنة لمممكية العقارية، و عميو لا 

لـ يتـ شير عقده  يمكف لصاحب عقد الشيرة أف يدعي الممكية عمى أساس التقادـ المكسب ما
التي  74 -75مف الأمر  15بمصمحة الشير العقاري إعمالا لنص الفقرة الأولى مف المادة 

نصت عمى أف: " كؿ حؽ ممكية و كؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير 
 . 4إلا مف تاريخ يوـ إشيارىما في مجموعة البطاقات العقارية "

 ءات سرعاف ما تجمى قصورىا بالنظر إلى المصداقية التي يجب أف يتميزإلا أف ىذه الإجرا   
عقد الممكية العقارية، بالإضافة إلى نشوب العديد مف المنازعات القضائية بسبب عقد  بيا

الشيرة، مما أدى بالمشرع إلى إرساء إجراء جديد لمعاينة التقادـ المكسب و تسميـ سند الممكية 
، حيث أنو بمقتضى ىذا القانوف يحؽ لكؿ شخص 025 -07رقـ  عف طريؽ إصداره لمقانوف

                                                           
 .24 -17 ، صسابؽ مرجعيير الممكية العقارية الخاصة، عمر، آليات تطحمدي باشا  - 1
 .81 .سابؽ، صجماؿ بوشناقة، مرجع  - 2
المتضمف قانوف التسجيؿ المعدؿ و  1976ديسمبر  09المؤرخ في  76/105مف الأمر رقـ  93 -58 -75المواد ينظر  - 3

 .18/12/1977المؤرخة في  81المتمـ  الجريدة الرسمية عدد 
 .41، ص سابؽ مرجعيير الممكية العقارية الخاصة،  حمدي باشا عمر، آليات تط - 4
المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية و تسميـ سندات  27/02/2007المؤرخ في  07/02القانوف رقـ  - 5

 .28/02/2007، الصادرة بتاريخ 15الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري، الجريدة الرسمية عدد 
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و ما بعدىا مف القانوف المدني أو الملاؾ الحائزيف عمى سندات  823حائز بمفيوـ المادة 
في العقارات التي لـ تشمميا بعد عمميات المسح العقاري  1961مارس  01ممكية محررة قبؿ 

العقاري، و تتـ معاينة الممكية العقارية وفقا  مف الحصوؿ عمى سند الممكية في إطار التحقيؽ
 .1لإجراءات فردية أو جماعية محددة قانونا

توجو طمبات فتح التحقيؽ العقاري إلى مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي المختص    
ية التحقيؽ العقاري الذي يقوـ عمم رإقميميا، حيث يقوـ ىذا الأخير بتعييف محقؽ عقاري يباش

محضر مؤقتا و يكوف محؿ نشر في مقر البمدية موقع العقار للاطلاع عميو، و في بتحرير 
حالة الاعتراض يمكف لممعني رفع دعوى قضائية مشيرة خلاؿ مدة شيريف أماـ الجيات 
القضائية المختصة، و في حالة عدـ وجود نزاع في المحضر المعد مف طرؼ المحقؽ العقاري 

، و بموجبو يصدر مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري ج التحقيؽيحرر محضر نيائي تدرج فيو نتائ
قرار يتضمف الترقيـ النيائي لمقطعة الأرضية باسـ الطالب و يرسؿ لممحافظ العقاري قصد 
إشيار الحقوؽ الناجمة عف التحقيؽ العقاري، و ينفذ ىذا الإشيار بالتأشير عمى البطاقية 

المتعمؽ بالشير  74 -75مف الأمر  27العقارية المؤقتة المنصوص عمييا في المادة 
 .2العقاري

 يـالثان الفرع

 المتعمقة بالحقوق العينية العقارية القرارات و العقود الإدارية

إف القرارات و العقود الإدارية كثيرة و متنوعة نظرا لتنوع القوانيف التي تحكـ العقار في    
قود التي تصدرىا الادارة عند إدارتيا الجزائر، و بالتالي لا يمكف حصر جميع القرارات و الع

، إلا أف المشرع الجزائري ألزـ الإدارة عمى أف كؿ قرار تصدره و كؿ العامة لمختمؼ المرافؽ
عقد تبرمو يتعمؽ بحقوؽ عينية عقارية يجب شيره إذا تضمف أنشاء أو نقؿ أو تعديؿ أو تصريح 

 السابؽ ذكره. 74 -75مر مف الأ 16و  14أو انقضاء ىذه الحقوؽ عملا بنص المادة 

 
                                                           

 .139 ، صسابؽ مرجعيير الممكية العقارية الخاصة،  حمدي باشا عمر، آليات تط - 1
 .172 -140 ، صمرجعال نفس  - 2
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 القرارات الإدارية المتعمقة بالحقوق العينية العقاريةأولا:  

قد تمجأ الإدارة أحيانا في سبيؿ تحقيؽ المنفعة العامة إلى إصدار قرارات تنقؿ بموجبيا ممكية    
ف أجػؿ الغير إلى رصيدىا العقاري، و مف بيف ىذه القرارات الفردية  نجد قرارات نػزع الممكيػة م

 المنفعػة العامػة، و التي سيتـ بيانيا فيما يمي:

 قرار نزع الممكية من أجل المنفعة العامة:

مف الدستور الجزائري و التي نصت عمى  20نزع الممكية أسموب قانوني كرستو المادة  إف    
      نصؼ " : " لا يتـ نزع الممكية إلا في إطار القانوف و يترتب عميو تعويض قبمي عادؿ و م أنو
و المرسوـ  27/04/1993المؤرخ في  11-91فصؿ أحكامو و نظـ إجراءاتو القانوف رقـ و 

حتى يضمف المشرع حماية أكثر للأفراد  ،27/07/19931المؤرخ في  186-93التنفيذي رقـ 
مف تعسؼ الإدارة في المجوء إلى نزع الممكية جبرا، دوف أف تبرر تصرفيا بتحقيؽ المنفعة 

 . 2أو دوف إتباع الإجراءات القانونية أو دوف تقديـ تعويض مسبؽ لممالكيفالعامة 

التي  11-91مف القانوف رقـ  02و عرؼ المشرع نزع الممكية مف خلاؿ نص المادة     
تنص: " يعد نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية، طريقة استثنائية لاكتساب أملاؾ أو حقوؽ 

رأى انتياج كؿ الوسائؿ الأخرى إلى نتيجة سمبية، و زيادة عمى ذلؾ لا عقارية، و لا يتـ إلا إذا 
يكوف نزع الممكية ممكنا إلا إذا كاف جاء تنفيذا لعمميات ناتجة عف تطبيؽ إجراءات نظامية مثؿ 
التعمير و التييئة العمرانية، التخطيط تتعمؽ بإنشاء تجييزات جماعية و منشآت و أعماؿ كبرى 

 .3ذات منعة عمومية "

أما تعريؼ نزع الممكية لممنفعة العامة في الفقو القانوني فقد تعددت الآراء و اختمفت    
التعاريؼ، و مف بيف ىاتو التعاريؼ أنيا: " امتياز ممنوح للإدارة بحيث تستطيع بواسطتو 

                                                           
للقواعد المحدد  46/66المحدد لكيفية تطبيق القانون رقم  72/72/6448المؤرخ في  48/631المرسوم التنفيذي رقم  - 1

 .76/73/6448، الصادرة بتاريخ 16المتعلقة بنزع الملكية من اجل المنفعة العامة، الجريدة  الرسمية عدد 
النظاـ القانوني لنزع الممكية لممنفعة العامة في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف  ،وناس عقيمة - 2

 .07، ص 2007-2006ة، الجزائر، جامعة باتن كمية الحقوؽ، الإداري،
النشر، عيف مميمة،  عة العمومية، دار اليدى لمطباعة والنظاـ القانوني لنزع الممكية مف أجؿ المنف ،موسى بودىاف - 3

 .18، ص 2012الجزائر،
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حرماف مالؾ العقار مف ممكو جبرا مف أجؿ المنفعة العامة، في مقابؿ تعويض عف ذلؾ "، فيي 
از مف امتيازات السمطة العامة تجبر بواسطتيا الدولة أيا كاف عمى التنازؿ ليا عف ممكيتو امتي

العقارية و ذلؾ بيدؼ تحقيؽ المنفعة العامة في مقابؿ تعويض عادؿ و منصؼ، و ذلؾ عندما 
 و ىي بالتالي طريقة استثنائية لاكتساب الأملاؾ ،تؤدي كؿ المحاولات الودية لنتائج سمبية

 . 1و الحقوؽ العقارية ةالعقاري

وتمر عممية نزع الممكية مف أجؿ المنفعة بعدة إجراءات قانونية تبعا لطبيعتيا و ىي:    
التصريح بالمنفعة العمومية، التحقيؽ الجزئي، تقرير قيمة الممتمكات و الحقوؽ العقارية، قرار 

مكية تتميز بالطابع الاستعجالي قابمية التنازؿ، و أخيرا نقؿ الممكية، أما إذا كانت عممية نزع الم
 أو تخص الدفاع الوطني فتتـ عف طريؽ الاستيلاء.

و بعد الإنياء مف الإجراءات التي تمر بيا عممية نزع الممكية، يتـ تحويؿ الممكية العقارية    
مف  29مف صاحبيا لفائدة الجية المستفيدة طبقا لقرار الوالي بنزع الممكية عملا بنص المادة 

، و يكوف ىذا القرار خاضع لعممية الشير في مجموعة البطاقات العقارية طبقا 11-91ف القانو 
مف المرسوـ  41مف نفس القانوف و المادة  30لمنصوص العامة في الشير، و كذا نص المادة 

السالؼ الذكر و التي تنص: " يبمغ قرار نزع الممكية لمشخص المنزوعة ممكيتو  186-93رقـ 
زع الممكية و ينشر خلاؿ شير مف تبميغو في الحفظ العقاري الذي تخضع و المستفيد مف ن

الممتمكات و الحقوؽ المنزوعة ممكيتيا لو، كما ينشر في مجموعة القرارات الإدارية التابعة 
لمولاية "، و عميو يتـ تحرير قرار نزع الممكية في الشكؿ المقرر قانونا، مع تبياف إجراءات عممية 

أصؿ ممكيتو و تقييـ  تفيدة، و المالؾ المنزع ممكيتو،راحميا، و تحديد الجية المسنزع الممكية و م
العقار و التعويض، حتى يكوف قابلا لمشير بالمحافظة العقارية المختصة، و يترتب عف شير 

، و ىو ما أكده 2قرار نزع الممكية تطيير العقار محؿ القرار مف كؿ الحقوؽ العينية الواردة عميو
حيث جاء فيو: " الحؽ في  16/12/2003المؤرخ في  012419ولة في القرار رقـ مجمس الد

   ة ػة الأرضيػؾ القطعػة، فتممػزع الممكيػرار نػدار قػت إصػار، و قػالعق ؾرر لمالػض مقػالتعوي

                                                           
 .31، قيود الممكية العقارية الخاصة، المرجع السابؽ، ص خوادجيةسمية حناف  - 1
 .364 -363سابؽ، ص ع محمد لميف حميدي، مرج - 2
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عف طريؽ التقادـ المكسب في قضية الحاؿ غير مطابؽ لمواقع، و قرار نزع الممكية يسقط مف 
 .1عمى العقار محؿ نزع الممكية "تاريخ نشره كؿ حؽ عيني القائـ 

مف المرسوـ التنفيذي  03، 02بموجب نص المادتيف   الجزائري و تجدر الإشارة أف المشرع   
السالؼ  186 -93المتمـ لممرسوـ التنفيذي رقـ  10/07/2005المؤرخ في  248 -05رقـ 

، بحيث 186 -93 رقـالتنفيذي مف المرسوـ  42الذكر، قد تراجع نوعا ما عف أحكاـ المادة 
يمكف للإدارة حيازة العقار موضوع عممية نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة بموجب قرار 
الحيازة الفورية مف قبؿ الوالي بخصوص عمميات إنجاز البنى التحتية ذات المنفعة العامة و 

 البعد الوطني و الاستراتيجي حيت يتـ التصريح بالمنفعة بموجب مرسوـ.

 لعقـود الإداريـة المتعمقة بالحقوق العينية العقاريةا: اثاني

ىي تمؾ العقود التي يكوف أحد طرفييا شخص معنوي عاـ كالدولة أو الولاية أو البمدية أو    
أحد المؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري، حيث أقر المشرع في سبيؿ تحقيؽ المصمحة 

نية تعاقد الدوؿ أو احدى جماعاتيا المحمية مع العامة و النيوض بالاقتصاد الوطني عمى إمكا
الأشخاص الطبيعييف أو المعنوية، و في ىذا الصدد سيتـ التطرؽ إلى بعض ىذه العقود 

 الإدارية.

 عقود الامتياز: -1

قانوني ىو عبارة عف وسيمة مف التعاقد تتخذىا الإدارة مف أجؿ تسيير  الامتياز كنظاـ   
ي سبيؿ تحقيؽ المصمحة العامة مف جية، والامتياز نظاـ قديـ النشأة الموافؽ العامة الإدارية ف

أخذ بو الإغريؽ و الروماف و مف أشير العقود المعروفة آنذاؾ عقد امتياز نقؿ ماء الرب النقي 
 لمدينة فرنسا في القرف الثامف عشر.

ت، و منيا و قد اعتمد المشرع الجزائري ىذا الأسموب مف التعاقد في العديد مف المجالا   
المرتبطة بمنح الأراضي التابعة لمدولة لاستغلاليا تحقيقا لممصمحة العامة و الخاصة لصاحب 

                                                           
، ص 2013الجزائري في القضاء العقاري، الجزء الثاني، الطبعة الثانية، منشورات كميؾ، الجزائر  الاجتياد ،سايس جماؿ - 1

979. 
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الامتياز، و قد أعطى المشرع مكنة لتحويؿ العقد مف امتياز إلى تنازؿ بشروط لا سيما المتعمقة 
 بتحقيؽ المشروع الاستثماري أو الاستصلاحي تبعا لتصنيؼ الأرض موضوع العقد.

الشير، باعتبارىا مف  ياز كونيا خاضعة لعمميةو تبعا لما تقدـ سيتـ التطرؽ لأىـ عقود الامت   
 العقود الإدارية الواقعة عمى حؽ عيني عقاري.

 عقد الامتياز المتعمق بالأراضي الفلاحية:أ ــــ 

 03-10مف القانوف رقـ  04لقد تناوؿ المشرع الجزائري تعريؼ الامتياز في نص المادة    
و المحدد لشروط و كيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة  15/08/2010المؤرخ في 

عمى أنو: " ىو عقد تمنح بموجبو الدولة شخص طبيعي مف جنسية جزائرية 1للأملاؾ الخاصة 
يسمى " المستثمر صاحب الامتياز"، حؽ استغلاؿ الأراضي التابعة ليا، و كذا الأملاؾ 

سنة قابمة لمتجديد مقابؿ دفع أتاوى  40يا، بناء عمى دفتر شروط لمدة السطحية المتصمة ب
 سنوية، تضبط كيفيات تحديدىا و تحصيميا و تخصيصيا بموجب قانوف المالية.

و يتـ منح ىذا الحؽ لأعضاء المستثمرة الفلاحية الجماعية أو الفردية المستفيديف مف أحكاـ    
 شير أو قرار ولائي يخص الاستفادة ".، و الذي ليـ عقد م87/19القانوف رقـ 

مف المرسوـ  05و المادة  03-10مف القانوف  06و  05و  02و بالرجوع إلى نص المادة    
الذي يحدد كيفيات تطبيؽ حؽ الامتياز  23/10/2010المؤرخ في  326 -10التنفيذي رقـ 

ف إدارة أملاؾ الدولة ىي ، يتبف أ2لاستغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة
التي تتكفؿ بإعداد عقد الامتياز و تمنحو إلى كؿ عضو في المستثمرة الفلاحية جماعية كانت 

، و ىذا العقد خاضع لعممية التسجيؿ و الشير، و يمكف لأعضاء المستثمر إبراـ عقد 3أو فردية
عف حؽ الامتياز  شراكة مع الغير عمى أف يكوف العقد رسمي و مشير، و في حالة التنازؿ

                                                           
الذي يحدد شروط كيقيات استغلاؿ الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة  15/08/2010المؤرخ في  10/03القانوف رقـ  - 1

 ، الصادرة بتاريخ46الرسمية عدد  لمدولة، الجريدة
الذي يحدد كيفيات تطبيؽ حؽ الامتياز لاستغلاؿ الأراضي  23/10/2010المؤرخ في   10/326المرسوـ التنفيذي رقـ  - 2

 2010، الصادرة بتاريخ 76الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة الجريدة الرسمية عدد 
، دار ىومة  ااطباعة و النشر، الجزائر، 10/03لدائـ إلى حؽ امتياز في ظؿ القانوف تحويؿ حؽ الإنتفاع ا ،حكيمة كحيؿ - 3

 .16 -15، ص 2013
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لمغير أو لأحد الورثة فإف تغير الشرط الشخصي في العقد يكوف موضوع تحرير عقد تعديمي 
، و يعتبر شير عقد الامتياز ذو 1تعده مصالح أملاؾ الدولة و يتـ شيره بالمحافظة العقارية

الانتفاع أىمية كبيرة حيث أف ىذا العقد لا أثر لو مف حيث نقؿ الحؽ العيني المتمثؿ في حؽ 
الدائـ إلى حؽ الامتياز إذا لـ يشير التصرؼ في مجموعة البطاقات العقارية، و ىذا طبقا 

، و في حالة عدـ إيداع ممفات تحويؿ 2السالؼ الذكر 74 -75مف الأمر  16و  15لممادتيف 
تص حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز لدى الديواف الوطني للأراضي الفلاحية، فإف الوالي المخ

يصدر قرار يصرح فيو بسقوط حؽ المستثمريف و يتـ شيره بالمحافظة العقارية عملا بنص 
 .3السالؼ الذكر 326 -10مف المرسوـ رقـ  09المادة 

 عقـد الامتياز في إطـار الاستثمـار: ب ـــــ

 29/12/1993المؤرخ في  18 -93مف المرسوـ التشريعي رقـ  117نصت المادة    
عمى إمكانية منح ىيئات عمومية أو مؤسسات عمومية  1994المالية لسنة المتضمف قانوف 

ذات طابع إقتصادي و أشخاص طبيعييف أو معنوية خاضعوف لمقانوف الخاص، أراضي تابعة 
للأملاؾ الخاصة بالدولة مف أجؿ سد حاجيات تكتسي طابع المنفعة انجاز مشاريع أو 

، و ىذا المبدأ  نص عميو المشرع أيضا في 4الوطنيةالاستثمار المقررة في إطار سياسة التنمية 
المتضمف  05/10/1993المؤرخ في  12 -93مف المرسوـ التشريعي رقـ  23نص المادة 

 ترقية الاستثمار.

، تـ  5المتعمؽ بتطوير الاستثمار  20/08/2001المؤرخ في  03 -01و بموجب الأمر رقـ    
أبقى عمى نفس النمط لإنجاز الاستثمارات و نص إدخاؿ المتعامؿ الأجنبي في الاستثمار و 

منو، مع إلغاء أحكاـ المرسوـ التشريعي  35كنمط جديد وفقا لنص المادة  الامتياز عمى منح

                                                           
 .371سابؽ، ص حميدي ، مرجع  حمد لميفم - 1
 .225سابؽ، ص جماؿ بوشناقة، مرجع  - 2
 .372سابؽ، ص حميدي، مرجع  حمد لميفم - 3
، الجريدة الرسمية عدد 1994المتضمف قانوف المالية لسنة  29/12/1993المؤرخ في  18 -93المرسوـ التشريعي رقـ  - 4
 .30/12/1993المؤرخة في  88
المتعمؽ بتطوير الاستثمار، الجريدة الرسمية  20/08/2001المؤرخ في  20/08/2001المؤرخ في  01/03 الأمر رقـ  - 5

 .2001الصادرة بتاريخ  47عدد 
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منو، و مف أجؿ تحقيؽ ىذه  35عملا بنص المادة  05/10/1993المؤرخ في  12 -93رقـ 
الذي يحدد  30/08/2006المؤرخ في  11 -06الأىداؼ عمى أرض الواقع ، صدر الأمر رقـ 

الموجية شروط و كيفيات منح الامتياز و التنازؿ عف الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة 
 117منػو تػـ إلغػاء أحكػاـ المػادة    13لإنجاز مشاريػع استثماريػة ، و بموجػب نػص المػادة 

المتضمف  29/12/1993المؤرخ في  18 -93المعدلػة و المتممة مف المرسوـ التشريعي رقـ 
 .19941قانوف المالية لسنة 

، و يتـ ىذا 2أصناؼ الأراضي المعنية بمنح الامتياز و التنازؿ 11 -06وقد حدد الأمر    
المنح عف طريؽ المزاد العمني أو بالتراضي تبعا لقرار الوالي أو لائحة مف المجمس الوطني 

ة و المستثمر بموجب عقد عملا بنص للاستثمار، و يتـ تكريس ىذا الاتفاؽ و التعاقد بيف الدول
مف الأمر السالؼ الذكر حيث يقوـ مدير الأملاؾ الوطنية بإصدار العقد حسب  07المادة 

مف المرسوـ  14الشروط و الكيفيات المحددة في دفتر الشروط النموذجي، و باستقراء المادة 
بما  ابؽ ذكره يتبف لناالس 11 -06اـ الأمر الذي يتضمف تطبيؽ أحك 121 -07التنفيذي رقـ 

، ويمكف 3سنة قابمة لمتجديد فإنو يتعيف شير عقد الامتياز (20)أف مدة التعاقد تفوؽ العشريف 
وفقا لمقوانيف السالؼ ذكرىا أف يحوؿ عقد الامتياز إلى تنازؿ عف الوعاء العقاري الذي استقبؿ 

السالؼ  121 -07 رقـ مف المرسوـ 10مادة المشروع الاستثماري بشروط كما أشارت لو ال
، و يتـ نقؿ الممكية عمى أساس سعر السوؽ و يجسد ذلؾ بموجي عقد تنازؿ تحرره الذكر

 مصالح أملاؾ الدولة و يكوف خاضع لمشير.

 عقود التنازل في إطار الاستصلاح: ـــــ 1

 18/08/1983المؤرخ في  18 -83ظير مشروع الاستصلاح في شكؿ القانوف رقـ    
المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلاحية و الذي يعترؼ بحؽ الممكية لكؿ مواطف يستصمح 

                                                           
 .373سابؽ، ص ، مرجع حميدي  حمد لميفم - 1
الذي يحدد شروط و كيفيات منح الامتياز و التنازؿ عف الأراضي التابعة  30/08/2006المؤرخ في  06/11الأمر رقـ  -  2

 .2006، الصادرة بتاريخ 53للأملاؾ الخاصة لمدولة و الموجية لإنجاز مشاريع استثمارية، الجريدة الرسمية عدد 
المؤرخ في  06/11متضمف تطبيؽ أحكاـ الأمر رقـ ال 23/04/2007المؤرخ في  07/121رسوـ التنفيذي رقـ الم - 3
الذي يحدد شروط و كيفيات منح الامتياز و التنازؿ عف الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة و الموجية  30/08/2006

 .25/04/2007المؤرخة في  27لإنجاز مشاريع استثمارية، الجريدة الرسمية عدد 
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أرض بور عمومية بوسائمو الخاصة، شريطة أف تكوف ىذه الأراضي تابعة لمممكية العامة 
المميزات و الممكف استخداميا في الفلاحة بعد  الواقعة في المناطؽ الصحراوية أو التي ليا نفس

 .1استصلاحيا

السالؼ الذكر عمى  18 -83مف القانوف  08وعرؼ المشرع الاستصلاح في نص المادة     
أنو: " كؿ عمؿ مف شأنو جعؿ أرض قابمو لمفلاحة صالحة للاستغلاؿ...."، يتـ منح الأراضي 

مف  15في إطار الاستصلاح بموجب قرار مف الوالي المختص إقميميا، وطبقا لنص المادة 
يتـ إرساؿ قرار الوالي مرفؽ بمداولات المجمس الشعبي   724 -83التنفيذي رقـ  المرسوـ

البمدي المختص و مخطط القطع الأرضية إلى مصالح أملاؾ الدولة قصد إعداد العقد الإداري، 
و الذي يكوف فيو نقؿ ممكية معمؽ عمى شرط فاسخ ىذه الأراضي و ىو إنجاز البرنامج 

 سنوات مف منح الأراضي. 05الاستصلاحي في أجؿ خمسة 

، أف ىذا العقد يخضع لإجراءات  15و تؤكد الفقرة الثانية مف المادة     مف ذات المرسوـ
: " يسجؿ العقد المحرر ثـ ينشر بالمحافظة العقارية المختصة حيث جاء فيياالتسجيؿ و الشير 

لاستصلاحي في في المحافظة العقارية المختصة إقميميا..."، و في حاؿ إنجاز المشروع ا
الآجاؿ المحددة يصدر الوالي قرار رفع الشرط الفاسخ و يتـ تبميغو لرئيس المجمس الشعبي 

 24البمدي ولمالؾ العقار عف طريؽ الاستصلاح، و يتـ إيداع القرار الولائي عملا بنص المادة 
الشرط الفاسخ مف المرسوـ بالمحافظة العقارية قصد التأشير عمى البطاقة العقارية لمعقار برفع 

 .2و يتـ إلحاقو بالعقد

 06/07/1992المؤرخ في  289 -92و في نفس الإطار صدر المرسوـ التنفيذي رقـ    
المحدد لشروط التنازؿ عف الأراضي الصحراوية في المساحات الاستصلاحية و كيفيات 

الخاصة  اكتسابيا، و الذي يعتمد عمى نفس الأسموب و النمط مف أجؿ التنازؿ عمى الأملاؾ
التابعة لمدولة، و ما يلاحظ عمى ىذا المرسوـ أف المشرع أضاؼ أعماؿ جديدة و ضميا لقائمة 
الأعماؿ التي تعبر عف الاستصلاح، كما أشار لتدخؿ و مساىمة الدولة في الاستصلاح ضمف 

                                                           
 .123 ، ص2005العقار الفلاحي و مقترحات تسويتيا، دار الخمدونية لمنشر و التوزيع، الجزائر،  أزمة ،عجة الجيلالي - 1
لجريدة الرسمية ، ا18 -83الذي يحدد كيفية تطبيؽ القانوف  10/12/1983المؤرخ في  724 -83المرسوـ التنفيذي رقـ  - 2

 .13/12/1983 صادرة بتاريخال 51عدد 
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، و يبادر المترشح لاكتساب الأرض بإيداع ممفو لدى الييئة المكم 03المادة  فة مف ذات المرسوـ
باستصلاح الأراضي الصحراوية، و في حالة مطابقة الطمب لمشروط المحددة في دفتر الشروط 
يعد ىذا الييكؿ مقرر يأذف مف خلالو ببيع الأرض، و يرسؿ المقرر و الممؼ المعتمد لمصالح 
أملاؾ الدولة قصد إعداد عقد البيع الإداري الممحؽ بدفتر الشروط و الخاضع لإجراءات 

 .1الشير بالمحافظة العقارية المختصةالتسجيؿ و 

 483 -97و المرسوـ التنفيذي رقـ  1994مف قانوف المالية لسنة  117و عملا بنص المادة  
المحدد لكيفيات منح حؽ امتياز قطع أرشية مف الأملاؾ الوطنية الخاصة التابعة لمدولة في 

لمجاؿ الفلاحي أف يتممؾ المساحات الاستصلاحية و أعبائو و شروطو، يمكف لممستثمر في ا
العقارات التابعة لمدولة بموجب عقد التنازؿ، و قبؿ ذلؾ يحرر عقد امتياز لتمكنو مف إنجاز 

 استثماره عف طريؽ الاستصلاح. 

و التي نص عمييا المشرع في بعض القوانيف لتصرفات الإدارية الواجبة الشير و مف بيف ا   
 الخاصة الأخرى نجد:

الذي أوجب مراعاة أحكاـ الشير العقاري في حالة التنازؿ أو التأجير  30 -90القانوف رقـ ػػػػ 
للأملاؾ العقارية التابعة لمدولة و الجماعات الإقميمية غير المخصصة و التي ألغى 

، عف طريؽ المزاد العمني، إضافة إلى عمميات شراء العقارات أو المحلات التجارية تخصيصيا
ؤسسات العمومية و عمميات تبادؿ الأملاؾ العقارية التابعة مف قبؿ مصالح الدولة و الم

 . 2للأملاؾ الوطنية الخاصة التي تممكيا الدولة أو الجماعات الإقميمية بيف المصالح العمومية

المتضمف ضبط كيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة  19 -87ػػػػ كما أوجب القانوف رقـ 
، عمى وجوب شير العقد الإداري المنشئ 3الوطنية و تحديد حقوؽ المنتجيف و واجباتيـ للأملاؾ

                                                           
الذي يحدد شروط التنازؿ عف الأراضي الصحراوية في  06/07/1992المؤرخ في  289 -92المرسوـ التنفيذي رقـ  - 1

 .19/07/1992المؤرخة في  55المساحات الاستصلاحية و كيفيات إكتسابيا، الجريدة الرسمية عدد 
وف المتضمف قان 01/10/1990المؤرخ في  30 -90مف القانوف رقـ  128 -109 -92 -91 -90 -89المواد ينظر  - 2

المؤرخة في  52، الجريدة الرسمية عدد 20/07/2008المؤرخ في  2008 -14الأملاؾ الوطنية المعدؿ و المتمـ بالقانوف رقـ 
02/12/1990. 
المتضمف كيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية و  08/12/1987المؤرخ في  87/19القانوف رقـ  - 3

 .09/12/1987، الصادرة  بتاريخ 50واجباتيـ، الجريدة الرسمية عدد تحديد حقوؽ المنتجيف و 
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لممستثمرة الفلاحية الجماعية في سجؿ الحفظ العقاري، و كؿ تغيير سواء في التكويف الأوؿ 
لأعضاء المستثمرة الفلاحية الجماعية و ىويتيـ أو في مشتملات الحقوؽ العينية العقارية في 

الفلاحية يكوف باطؿ إذا لـ يثبت بموجب عقد رسمي يخضع لإجراءات الشير و المستثمرة 
 التسجيؿ.
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 ل الأولـة الفصـخلاص

تـ التطرؽ في الفصؿ الأوؿ إلى مختمؼ التصرفات و الأحكاـ و المحررات الخاضعة لمشير    
أف كؿ ما مف و التعرؼ عمى القاعة التي يمكف عمى ضوئيا تحديد ما يجب شيره، و ىي 

شأنو تغيير أو إنشاء أو أنياء المركز القانوني لمعقار أو ما يؤدي إلى المساس بتكوينو المادي 
مف تصرفات و أحكاـ و شيادات إدارية و وقائع مادية تكوف كميا خاضعة لمشير، و أف 

ية مف التخمؼ التقاعس عف إجراء إشيار ىذه المحررات و التصرفات و الأحكاـ و الوقائع الماد
شأنو أف ينزع عنيا الحجية سواء فيما بيف المتعاقديف أو في مواجية الغير، كما قد تؤدي إلى 

 تجريدىا مف أثارىا القانونية في ترتيب الحؽ العيني.

وكما لاحظنا أيضا أف عممية الشير لا تقتصر فقط عمى التصرفات و الأحكاـ القضائية و    
مف  85عقار، و إنما أوجب المشرع بموجب نص المادة بعض الوقائع المادية المتعمقة بال

ا وى القضائية إلى الشير إذالمعدؿ و المتمـ إلى إخضاع لعض الدعا 63 -76المرسوـ رقـ 
كانت متعمقة بحؽ عيني عقاري أو تتضمف المطالب بتغيير الوضعية القانونية لعقار ما عف 

 في السجؿ العقاري. طريؽ نقض أو إبطاؿ أو فسخ أو تعديؿ حقوؽ سبؽ شيرىا
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إجراءات عملية شهر المحررات و 

 حقوق الملكية العقارية
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 الفصل الثانــــي

 إجراءات عممية شهر المحررات و حقوق الممكية العقارية

تيدؼ عممية شير المحررات المتعمقة بالحقوؽ العقاري إلى إعلاـ الغير عف مختمؼ    
الوضعيات القانونية لمعقارات، و مف ػجؿ تحقيؽ فكرة الائتماف العقاري و استقرار المعاملات 
العقارية يجب ضبط الوثائؽ المودعة عمى مستوى المحافظة العقارية و حفظيا بتنظيـ محكـ 

 جموعة البطاقات العقارية.ضمانا لصحة م

ليذا الغرض اشترط المشرع في جميع العقود و الوثائؽ الخاضعة لمشير العقاري ضرورة    
الشكؿ الرسمي و الإشيار المسبؽ، إضافة إلى بيانات أخرى منيا ما يتعمؽ بالأطراؼ و منيا 

مطات في مراقبة ما يتعمؽ بالعقار محؿ التصرؼ، و إلا رفضيا المحافظ العقاري لما لو مف س
صحة العقود و الأحكاـ القضائية وجميع الوثائؽ الواجبة الشير أثناء ايداعيا لدى المحافظة 

 العقارية.
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 المبحـث الأول 

 القواعد و الشروط الأساسية لعممية الشهر العقاري 

تتطمب عممية شير العقود و القرارات القضائية و جميع الوثائؽ الخاضعة لمشير إلى ضرورة    
توفر الشكؿ الرسمي و ىو ما يعرؼ بقاعدة الرسمية، كما يشترط أف يكوف الحؽ المتعامؿ فيو 
و المقدـ لمشير قد سبؽ لصاحبو أف أشير السند الذي آؿ إليو بموجبو ىذا الحؽ و ىو ما 

عدة الشير المسبؽ أو قاعدة الأثر النسبي لمشير، كما اشترط المشرع إضافة لذلؾ يعرؼ بقا
ضرورة احتواء الوثائؽ المقدمة لمشير عمى بيانات تفصيمية يمكف مف خلاليا التحقؽ مف ىوية 
الأطراؼ و التعييف الدقيؽ لمعقارات محؿ التصرؼ، و بتوفر ىذه الشروط يتـ إتماـ إجراء 

 ة و مضمونة.الشير بطريقة سميم

 المطمب الأول

 القواعد الأساسية لتنظيم عممية الشهر

مف أجؿ تحقيؽ فكرة الائتماف العقاري و تنظيـ عممية انتقاؿ الممكية العقارية و استمرارىا    
لتنظيـ  أساسيتيف عمى أسس متينة تحقؽ ليا الاستقرار، أدى ذلؾ بالمشرع لوضع قاعدتيف

عممية الشير، وىما قاعدة الرسمية التي ييدؼ مف ورائيا المشرع إلى إخضاع كافة المحررات 
الخاضعة لمشير إفراغيا في شكؿ رسمي، أما القاعدة الثانية تتمثؿ الأثر النسبي أو ما يسمى 

 بقاعدة الشير المسبؽ.

 الفرع الأول

 ةـدة الرسميــقاع

مف أجؿ إشيار أي عقد أو محرر يتضمف تصرفا قانوني أو واقعة  أوجب المشرع الجزائري   
 مادية تتعمؽ بالعقار أو بحؽ عيني عقاري لا بد أف يقدـ في الشكؿ الرسمي.
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 أولا: تعريف العقد الرسمي

مف القانوف المدني العقد الرسمي عمى أنو: " عقد يثبت فيو موظؼ أو  324عرفت المادة    
ؼ بخدمة عامة ما تـ لديو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف و ذلؾ ضابط عمومي أو شخص مكم

 طبقا للأشكاؿ القانوني و في حدود سمطتو و اختصاصو ".

و تعتبر الرسمية مف أىـ الشروط الواجب توافرىا في العقود الواجبة الشير، و ذلؾ حسب    
لتي تنص عمى المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري و ا 63 -76رقـ  مف المرسوـ 61نص المادة 

 أف: " كؿ عقد يكوف موضوع إشيار في محافظة عقارية يجب أف يقدـ عمى الشكؿ الرسمي".

يلاحظ عمى ىذا النص أف المشرع قد اشترط صفة الرسمية في جميع العقود و الوثائؽ    
الخاضعة لمشير و لـ ينص عمى أي استثناء ليذا المبدأ، فكؿ عقد لا يستوفي صفة الرسمية 

ؿ رفض الإيداع مف قبؿ المحافظ العقاري، لأف ىذا المبدأ لا يعتبر مجرد إجراء شكمي يكوف مح
 .1بؿ ىو في نفس درجة الشير

و كما أكد المشرع عمى ضرورة توافر قاعدة الرسمية في كؿ عقد مف شأنو نقؿ أو تعديؿ أو   
ة العقارية مف إنشاء أو تصريح حؽ مف الحقوؽ العينية العقارية، و عمى ما يرد عمى الممكي

تصرؼ، و ذلؾ عف طريؽ إثبات ىذه التصرفات في محرر ينجزه موظؼ أو ضابط عمومي أو 
 .2شخص مكمؼ بخدمة عامة

مف القانوف  03و تعتبر العقود التي يحررىا الموثؽ عقود رسمية بصريح العبارة في المادة    
بأنو: " يعد الموثؽ  3التوثيؽ مينة المتضمف تنظيـ 20/02/2006المؤرخ في  02 -06رقـ 

ضابط عموميا يتولى تحرير العقود التي يحدد القانوف صيغتيا الرسمية، و كذا العقود التي يود 
بط طبقا لنص ثبت صفة الضابط العمومي لكتاب الضالأطراؼ إعطائيا ىذه الصيغة "، وت

                                                           
 .140سابؽ، ص  جماؿ بوشناقة، مرجع - 1
، 2014نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، الطبعة الرابعة، دار ىومة لمطباعة و النشر، الجزائر،  ،مجيد خمفوني - 2

 .86 ص
3
، الصادرة بتاريخ 14المتضمف  تنظيـ مينة التوثيؽ، الجريدة الرسمية عدد  20/02/2006المؤرخ في  06/02القانوف رقـ  - 

08/04/2006. 
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قانوف المتضمف ال 30/07/1990المؤرخ في  90 -231مف المرسوـ التنفيذي رقـ  22المادة 
 .1الأساسي لموظفي كتاب الضبط لمجيات القضائية

و تعتبر أيضا سندات رسمية الأحكاـ و القرارات الإدارية، وكذلؾ تثبت صفة المحرر الرسمي   
لمعقود التي يحررىا مدراء أملاؾ الدولة مثؿ عقود بيع و تأجير و التنازؿ عف الأملاؾ الخاصة 

القضائييف و تقارير الخبراء و المخططات الممحقة بيا ، و أوراؽ و محاضر المحضريف 2لمدولة
إذا تـ ذلؾ عف طريؽ القضاء، و المحررات الصادرة عف الجيات القنصمية الجزائرية في 

 . 3الخارج

 ثانيا: الأشخاص المؤهمين لتحرير العقود الرسمية 

لتوثيقية الواردة حدد المشرع الأشخاص و السمطات المؤىميف لتحرير مختمؼ العقود، فالعقود ا   
عمى العقارات تصدر و تحرر مف طرؼ القاضي، كما أف لمسطات الإدارية و القنصمية الحؽ 

 في تحرير بعض العقود المتعمقة بالتصرفات العقارية.

 ــــــ الموثقون 1

الموثؽ ضابط عمومي يقوـ بتحرير العقود التي يحدد القانوف صيغتيا الرسمية و كذا العقود     
التي يريد الأطراؼ إعطائيا ىذه الصيغة، كما يتولى استلاـ أصوؿ جميع العقود و الوثائؽ 

 .4للإيداع التي حدد ليا القانوف ىذه الصيغة أو التي يود حائزىا حفظيا

 ةــــــ السمطة القضائي 2

تعتبر الأحكاـ القضائية الصادرة مف مختمؼ الجيات القضائية مف الوثائؽ الرسمية في نظر    
القانوف، و التي يمكف شيرىا في المحافظة العقارية، كما أف دعاوى القضاء الرامية إلى النطؽ 

                                                           
 .36 ، ص2001ارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، قصر الكتاب، الجزائر، ، المحافظة العق خالد رموؿ - 1
المؤرخ في  12/427رقـ و أحكاـ مرسومو التنفيذي  01/12/1990المؤرخ في  90/30بموجب أحكاـ القانوف رقـ  - 2

، لممدراء أملاؾ الدولة الذي يحدد شروط و كيفيات إدارة و تسيير الأملاؾ العمومية و الخاصة التابعة لمدولة 16/12/2012
 صلاحية تحرير ىذه العقود.

 .331سابؽ، ص فتحي ويس، مرجع  - 3
 .143سابؽ، ص جماؿ بوشناقة، مرجع  - 4
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تـ  بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ شيرىا، لا يمكف قبوليا إلا إذا
 .السالؼ الذكر 74 -75مف الأمر  14شيرىا مسبقا طبقا لنص الفقرة الرابعة مف المادة 

و يتـ إثبات ىذا الشير بموجب شيادة مف المحافظ العقاري أو تقديـ نسخة مف الطمب     
 .1الموجود عميو تأشير الشير

ص المؤىميف لتحريرىا و يجب الإشارة إلى أف العقود الرسمية و الوثائؽ الصادرة عف الأشخا   
يجب أف يراعى في تحريرىا الأوضاع القانونية و القواعد الخاصة بتحرير العقود مف حيث 

وى مصمحة التسجيؿ ػى مستػؿ عمػض التسجيػى رفػؤدي إلػا يػلاؿ بيػوى، و الإخػؿ و المحتػالشك
مف المادة  07ة ، كما يرفض الإيداع عمى مستوى المحافظة العقارية عملا بنص الفقر 2و الطابع

 السالؼ الذكر. 63 -76 رقـ مف المرسوـ 100

 ـــــ السمطة الإدارية 3

السمطات الإدارية ليا صبغة رسمية، حيث يؤىؿ و تعدىا المحررات التي تصدرىا تعتبر    
ع أو بالتأجير أو ػت بالبيػواء كانػود سػر العقػة تحريػي الولايػراؼ والػت إشػة تحػمدير أملاؾ الدول

تعتبر العقود المحررة مف طرفو و المتعمقة بالحقوؽ العينية العقارية مف العقود ، و بالتبادؿ
الواجب إخضاعيا إلى عممية الشير حتى تكوف سارية فيما بيف الأطراؼ و في مواجية الغير 

  .3السالؼ الذكر 74 -75مف الأمر  16طبقا لنص المادة 

المؤىميف لمتصديؽ عمى ىوية الأطراؼ أيضا، الوزراء و الولاة  أيضا و مف السمطات الإدارية   
و رؤساء المجالس الشعبية، مدير الوكالة القضائية لمخزينة، موظفو مديريات الولاية لممصالح 

 المالية الذيف ليـ درجة مفتش رئيسي، محاسبو الخزينة و المحاسبوف العمومييف.

 

                                                           
تخرج تدخؿ ضمف متطمبات الحصوؿ عمى شيادة الماستر، صميحة رحاؿ ، الشير العقاري في القانوف الجزائري، مذكرة  - 1

 .49،ص 2013تخصص  عقود و مسؤولية، كمية الحقوؽ، جامعة أكمي محند اولحاج، البويرة، الجزائر، 
 81المتضمف قانوف التسجيؿ، الجريدة الرسمية عدد  09/12/1976المؤرخ في  76/105مف الأمر  351ينظر المادة  - 2

 .1992المتضمف قانوف المالية لسنة  16/12/1991المؤرخ في  91/25المعدؿ بالقانوف  18/12/1976الصادرة في 
 .89سابؽ، ص جع مر العقاري في القانوف الجزائري،  مجيد خمفوني، نظاـ الشير - 3
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 ـــــ السمطة القنصمية 4

، و يمكف ج عقودا رسميةر تعتبر العقود المبرمة مف طرؼ القنصميف الجزائرييف في الخا   
شيرىا خاصة عندما تتعمؽ باكتساب حؽ الممكية و الحقوؽ العينية الأخرى، و كذلؾ عقود 
الإجار المبرمة لفائدة المصالح الجزائرية في الخارج، و يتـ ىذا الشير بإرساؿ يسمـ إلى 

 .1العقاري مف طرؼ القنصؿ نفسو أو بواسطة إحدى مصالح وزارة الخارجيةالمحافظ 

لممحررات  شيرا مسبقا أيضا رطػو اشتػر، فإنػة لمشيػود المودعػلا لمعقػرع شكػا اشترط المشػكم   
 لحقوؽ و المعاملات الواردة عمى العقار، و ىو ما سيتـ بيانو في الفرع الثاني.و  ا

 الفرع الثاني

 الشهر المسبق قاعدة

تعتبر قاعدة الشير المسبؽ لمتصرفات و المعاملات الواردة عمى العقار مف الضمانات   
الأساسية لتسمسؿ انتقاؿ الحقوؽ العقاري، بالإضافة إلى أنيا تحمي صاحب الحؽ الجديد مف 
حيث أنيا تمنع المتصرؼ السابؽ مف التصرؼ في العقار مرة أخرى و ذلؾ ابتداء مف تاريخ 

، إلا 2لشير، لذلؾ فإنو لا يمكف القياـ بأي إجراء لمشير في حالة غياب قاعدة الشير المسبؽا
في بعض  أف المشرع خرج عف ىذه القاعدة و قرر استثناءا عدـ اشتراط قاعدة الشير المسبؽ

 .المحررات

 أولا : تعريف قاعدة الشهر المسبق

أنو لا يمكف إجراء أي عممية شير في  قاعدة الشير المسبؽ أو الأثر النسبي لمشير تعني   
المحافظة العقارية مف أي شخص لأي سند ما لـ يكف سند المتصرؼ أو المالؾ السابؽ قد 

 مف المرسوـ  88نص المادة ، إذ ت3شيره أو تـ شيره بشكؿ متزامف مع السند المقدـ للإشيار
للإشيار في حالة عدـ وجود السالؼ الذكر عمى أنو: " لا يمكف القياـ بأي إجراء  63 -76رقـ 

                                                           
 .148سابؽ، ص جماؿ بوشناقة، مرجع  - 1
 .149المرجع ، ص نفس   - 2
 .333سابؽ، ص فتحي ويس ، مرجع  - 3
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إشيار مسبؽ أو مقارف لمعقد أو لمقرار القضائي أو لشيادة الإنتقاؿ عف طريؽ الوفاة يثبت حؽ 
 التصرؼ أو صاحب الحؽ الأخير ".

و يلاحظ أف ىذا المبدأ يحمي المتصرؼ أو صاحب الحؽ الأخير و ذلؾ لمنع المتصرؼ    
، و ىو ما 1عنو مرة أخرى و ذلؾ ابتداء مف تاريخالسابؽ مف التصرؼ في العقار أو التنازؿ 

 المذكورة أعلاه: " أنو ابتداء مف  88نصت عمي الفقرة الأخير مف المادة 

لممرسوـ رقـ  و المتمـ المعدؿ2 123 -93رقـ التنفيذي لكف المشرع و بموجب المرسوـ    
المتضمف تأسيس السجؿ العقاري، وضع استثناءات لتطبيؽ ىذه القاعدة ضمف المادة  63 -76
منو، وذلؾ لحؿ بعض الصعوبات التي تعترض المحافظ العقاري في شير بعض  89

 المحررات.

 ثانيا: الاستثناءات الواردة عمى القاعدة

المعدؿ و  63 -76رقـ  مف المرسوـ 89ة ورد النص العاـ عمى الاستثناءات في الماد   
القاعدة المدرجة في الفقرة الأولى ستثنى بنصيا: " ت 123 -93التنفيذي رقـ  المتمـ بالمرسوـ

 أعلاه: 88مف المادة 

 عند الإجراء الخاص بشير الحقوؽ العقارية في السجؿ العقاري و الذي يتـ تطبيقا لممواد  -
. 18إلى  8  مف ىذا المرسوـ
 يكوف حؽ المتصرؼ أو صاحب الحؽ الأخير ناتجا عف سند اكتسب تاريخا ثابتا عندما -

 ".1971قبؿ أوؿ يناير  

مجاؿ تطبيؽ قاعدة الشير المسبؽ لا تنطبؽ عمى جميع  ما يفيـ مف نص ىذه المادة أف   
وص القانونية بحيث تسمح العقود المقدمة لمشير، لأف الواقع العممي استمزـ تكييؼ النص

بعض المحررات دوف اشتراط الشير المسبؽ لممحررات المودة لمشير، و يرجع سبب  بإشيار
 خروج المشرع عف ىذه القاعدة إلى أحد الأمريف:

                                                           
 .150سابؽ، ص جماؿ بوشناقة، مرجع  - 1
المتضمف تأسيس  76/63المعدؿ و المتمـ لممرسوـ رقـ  07/04/1992المؤرخ في  93/123المرسوـ التنفيذي رقـ  - 2

 .23/05/1993، الصادرة بتاريخ 34، الجريدة الرسمية عدد السجؿ العقاري
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بموجب  يتمثؿ في حداثة عيد القانوف الجزائري بيذه القاعدة كونيا قاعدة مستحدثة الأول:   
السالؼ الذكر، و مف أجؿ ذلؾ فالحالات السابقة التي لـ يكف فييا  63 -76 المرسوـ رقـ

القانوف  يشترط الإشيار و الرسمية في العقود الواردة عمى العقارات تبقى معفاة مف الشرط 
المسبؽ لأف أصحاب ىذه الحقوؽ لما أبرموا عقودىـ لـ تكف القوانيف تفرض عمييـ شير 

 .1تصرفاتيـ

إلى الحالات التي يتـ فييا كسب الحقوؽ واجبة الشير بدوف سند بحيث يشكؿ  يرجعالثاني:    
الذي لـ يسبقو أي إجراء لدى  إشيار الواقعة مصدر أو سبب كسب الحؽ الإجراء الأوؿ

المحافظة العقارية مف قبؿ، و يتحقؽ ىذا في حالة الإجراء الأوؿ الناتج عف العمميات الأولية 
و في حاؿ كسب الحقوؽ عف طريؽ الحيازة و التقادـ المكسب طبقا لممسح و الترقيـ المؤقت، 

المتضمف إجراءات التقادـ المكسب و إعداد عقد الشيرة المتضمف  352 -83لممرسوـ 
الاعتراؼ بالممكية، و حالة كسب الممكية العقارية عف طريؽ الاستصلاح، و حالة شيادة 

 .2متضمف التوجيو العقاريال 25 -90الحيازة المنصوص عنيا في القانوف رقـ 

مف خلاؿ ما سبؽ تبيانو نخمص إلى أف المشرع قد و ضع قاعدتيف أساسيتيف و ىما قاعدة    
 الرسمية و قاعدة الشير المسبؽ، و اشترط توافرىما في جميع العقود و الوثائؽ المودعة لمشير

إلا أف الاحتجاج بيا و إذا كاف اليدؼ مف شير ىذه المحررات لكي تنتج أثرىا بيف الأطراؼ، 
في مواجو الغير فلا بد مف أف تتوفر فييا كؿ المعمومات سواء ما تعمؽ منيا بالأشخاص 

 أطراؼ التصرؼ، أو العقارات محؿ التصرؼ.

 المطمب الثاني

 الشروط القانونية الواجب توافرها في الوثائق الخاضعة لمشهر العقاري

بعث الثقة و الائتماف في المعاملات العقارية التي مف أجؿ تحقيؽ الشير العقاري لأىدافو و    
تصبوا إلييا جؿ التشريعات و القوانيف المختمفة، و بغية مف المشرع الجزائري في إرساء قواعد 
لتنظيـ الشير العقاري عمى أسس قوية، اشترط تقديـ المحررات و الوثائؽ المودعة لمشير في 

                                                           
 .335 سابؽ، صويس، مرجع فتحي  - 1
 .336 ، صالمرجعنفس  - 2
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الضرورية و الدقيقة مف أجؿ تعييف ىوية الأطراؼ الشكؿ الرسمي، و أف تتضمف عمى البيانات 
، و يوفر قاعدة معمومات موثوؽ 1تعيينا دقيقا و كذا العقارات محؿ التعامؿ بشكؿ ينفي الجيالة

 بيا، و إغفاؿ ىذه المعمومات يؤدي إلى رفض إيداعيا مف طرؼ المحافظ العقاري.

 الفرع الأول 

 الشروط الخاصة بالأطراف

إف أطراؼ التصرفات و المحررات المقدمة لممصالح المكمفة بالشير إما أف يكونوا أشخاصا    
طبيعييف أو اعتبارييف، و تبعا لذلؾ تختمؼ البيانات المحددة ليوية الأطراؼ المتعامميف و تمؾ 
المعينة لمعقارات محؿ التعامؿ، والتي مف الواجب أف يتضمنيا المحرر المودع لمشير، بحيث 

مارس المحافظ لدى اطلاعو عمى المحرر المشير مراقبة واسعة لمتأكد مف مطابقة تمؾ ي
السالؼ الذكر حيث جاء  74-75مف الأمر  22، عملا بنص المادة 2البيانات لمشروط القانونية

فييا: " يحقؽ المحافظ في ىوية و أىمية الأطراؼ الموجوديف عمى وسائؿ الإثبات و كذلؾ في 
 صحة  الأوراؽ المطموبة مف أجؿ الإشيار...". 

يتضح مف نص المادة أف المشرع منح لممحافظ العقاري مف أجؿ ضماف دقة البطاقات    
حقيؽ في ىوية و كذلؾ أىمية الأطراؼ الموجوديف في العقد محؿ العقارية السمطة الكاممة في الت

عمى ضرورة تعييف ىوية الأطراؼ السالؼ الذكر  63 -76 الشير، و قد أكد المرسوـ رقـ
 تعيينا دقيقا في الوثائؽ المودعة لمشير و إلا تـ رفض إيداعيا مف طرؼ المحافظ العقاري

 .3وكذلؾ ضرورة التصديؽ عمييا

بتعييف ىوية الخاصة يؽ في ىوية الأطراؼ يقتضي بالإضافة إلى معرفة البيانات إف التحق   
 الأطراؼ، كذلؾ معرفة كيفية التصديؽ عمى صحة ىذه البيانات.

                                                           
تحت عنواف" التدابير الرامية المعدؿ و المتمـ  76/63 رقـ الباب الرابع مف المرسوـنص المشرع عمى ىذه البيانات ضمف  - 1

عمى قاعدة الرسمية  61، بحيث تضمنت المادة 71إلى المادة  61إلى ضبط صحة مجموعة البطاقات العقارية" مف المادة 
عمى البيانات المتعمقة بيوية الأطراؼ، و تضمنت  فقد نصت 65إلى  62واد مف ري، أما المكأحد تدابير ضبط السجؿ العقا

 البيانات المتعمقة بتعييف العقارات. 71إلى  66المواد مف 
 .338سابؽ، ص ، مرجع فتحي ويس  - 2
 .163سابؽ، ص جماؿ بوشناقة، مرجع  - 3
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 أولا: البيانات الخاصة بتعيين هوية الأطراف

 مف المرسوـ 62اـ المادة نظـ المشرع الجزائري قاعدة تعييف الأشخاص الطبيعية ضمف أحك   
، بينما السالؼ الذكر 123 -93رقـ  التنفيذي بموجب المرسوـ و المتمـ المعدؿ 63 -76 رقـ

 .مف ذات المرسوـ 63أورد قاعدة تعييف الأشخاص المعنوية ضمف أحكاـ المادة 

 ــــ البيانات الخاصة بهوية الأشخاص الطبيعية 1

 123 -93رقـ التنفيذي المعدؿ بالمرسوـ  63 -76مف المرسوـ رقـ  62طبقا لنص المادة    
فكؿ قرار قضائي أو عقد يكوف موضوع إشيار بالمحافظة العقارية، يجب أف  السالؼ الذكر،

يشمؿ بالنسبة لمشخص الطبيعي عمى ألقاب و أسماء و تاريخ و مكاف ولادة و جنسية و موطف 
اصر ، و بالتالي كؿ وثيقة خاضعة لمشير يتعيف أف تتضمف جميع العن1و مينة ىذا الشخص

 65التي تسمح بتحديد الشرط الشخصي للأطراؼ، و قد عرفتو المادة الفقرة الثانية مف المادة 
مف ذات المرسوـ بقوليا: " يقصد بالشرط الشخصي حسب مفيوـ ىذا المرسوـ بالأىمية المدنية 

 .2للأطراؼ

الحالة المدنية أما فيما يخص الشيادات الموثقة المحررة مف قبؿ الموثقيف، يجب الإشارة إلى    
و التصديؽ عمييا بالنسبة لممتوفى، و بالنسبة لكؿ واحد مف الورثة أو الموصى عمييـ، و يؤخذ 
بعيف الاعتبار، الحالة المدنية الكاممة للأطراؼ المتعاقدة بصفة شخصية، و لا تنصرؼ، و لا 

 .3أثار السند الشير إلى مف ينوب عنيـ قانونا

 شخاص الاعتباريينــــ البيانات الخاصة بالأ 2

و ة، ػة القانونيػؿ و الطبيعػلاؼ الشكػة باختػة المعنويػاص الطبيعيػة الأشخػات ىويػبيان ؼػتختم   
السالؼ الذكر مشيرة إلى أف كؿ عقد  63 -76 رقـ مف المرسوـ 63فقد فصمت في ذلؾ المادة 

                                                           
 .سالؼ الذكرال 76/63 رقـ المتمـ لممرسوـالمعدؿ و  19/05/1993المؤرخ في  93/123ينظر المرسوـ رقـ  - 1
 .190سابؽ، ص حميدي، مرجع محمد لميف  - 2
 .100ص مرجع سابؽ، مجيد خموفي، نظاـ الشير العقاري في التشريع في القانوف الجزائري،  - 3
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بالمحافظة العقارية، لا أو قرار قضائي يكوف أحد أطرافو أشخاصا معنوية و يكوف محؿ إشيار 
 :1بد أف يتضمف العناصر التالية

ػػػػ بالنسبة لمشركات المدنية و التجارية لا بد مف تحديد تسميتيا و شكميا القانوني و مقرىا و كذا 
 رقـ التسجيؿ في السجؿ التجاري بالنسبة لمشركات التجارية.

 إيداع قوانينيا الأساسية.ػػػػ بالنسبة لمجمعيات، تسميتيا و مقرىا و تاريخ و مكاف 

 ػػػػ بالنسبة لمجماعات المحمية، تسمية البمدية أو الولاية.

 ػػػػ بالنسبة لأملاؾ الدولة لا بد مف تثبيت اسـ الدولة.

 ثانيا: التصديق عمى هوية الأطراف

السالؼ الذكر عمى أف: " كؿ جدوؿ أو  63 -76رقـ  مف المرسوـ 64تنص المادة    
أصمية أو نسخة مودعة لدى المحافظة العقارية قصد تنفيذ إجراء يجب أف مستخرج أو صورة 

 يحمؿ تأشيرة موقعة مف قبؿ محرر العقد أو مف قبؿ سمطة إدارية يشيد بيوية الأطراؼ".

يتضح مف خلاؿ النص أف التصديؽ عمى ىوية الأطراؼ يعتبر ضمانا لصحة كؿ عنصر    
بالتالي ضماف سلامة إجراء الشير مف كؿ مف عناصر ىوية الأطراؼ أصحاب الحقوؽ، و 

، و يكوف التصديؽ مف إحدى الجيات التي خوليا المشرع المصادقة المصادقة عمى 2العيوب
البيانات، و ىي إما الموثؽ أو كاتب ضبط أو سمطة إدارية، و تتـ المصادقة في أسفؿ كؿ 

راء، عملا بنص المادة جدوؿ أو مستخرج أو صورة أصمية أو نسخة مودعة مف أجؿ تنفيذ الإج
  ، رؤساء المجالس الشعبية البمدية ، الولاة ، كما يختص بو أيضا الوزراء 3المذكورة سابقا 64

و كذا قضاة النيابة العامة، مدير الوكالة القضائية لمخزينة، موظفو مديريات الولايات لممصالح 

                                                           
، 2007الجزائر،  ، النصوص التشريعية و التنظيمية المتعمقة بالشير العقاري، دار ىومة لمطباعة و النشر،وناسعمي  - 1

 .87ص 
 .166سابؽ، ص جماؿ بوشناقة، مرجع  - 2
 .57سابؽ، ص العقاري في التشريع الجزائري، مرجع خالد رموؿ، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ  - 3
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المحاسبيف العمومييف طبقا المالية الذيف ليـ درجة مفتش، رئيس و محاسبو الخزينة و جميع 
 .1السالؼ الذكر 63 -76رقـ مف المرسوـ  64لنص الفقرة الأخيرة مف المادة 

و يجب أف يشار لزوما في تأشيرة شيادة اليوية إلى موطف محرر و موقع العقد الرسمي     
المودع قصد الشير، و ذلؾ حتى يتسنى لممحافظ العقاري أف يبمغ لو قرار الرفض عند 

 ضاء.الاقت

ؽ فيي تختمؼ باختلاؼ طبيعة ػا في التصديػد عمييػة لممستندات المعتمػا بالنسبػأم   
الأشخاص، فبالنسبة الأشخاص الطبيعية يتـ التصديؽ عمى ىويتيـ بمجرد تقديـ مستخرج مف 
شيادة الميلاد قائمة الصلاحية، و كؿ وثيقة رسمية تثبت الجنسية، وفي حالة تعذر إثبات 

ف بالغيف عناصر اليوية باستثناء عنصر الجنسية، يمكف التصديؽ بناءا عمى شيادة شخصي
 .2مف القانوف المدني 02رر مك 324نية مف المادة تحت مسؤوليتيما، و ىو ما أكدتو الفقرة الثا

و لا يقتصر التصديؽ عمى ىوية الأطراؼ بؿ يشمؿ كذلؾ التصديؽ عمى البيانات المتعمقة 
 .3بالشرط الشخصي، و ذلؾ لمتأكد مف الأىمية المدنية الكاممة للأطراؼ

مف  63 الفقرة الثالثة المادة فيتـ التصديؽ وفقا لما جاءت بو الاعتباريةشخاص و بالنسبة للأ   
 السالؼ الذكر، و ذلؾ عمى النحو التالي: 63 -76 رقـ المرسوـ

الاعتبارية التي يوجد مقرىا في الجزائر، بتقديـ أصؿ لصورة رسمية أو لنسخة  * الأشخاص
 مراجعة لكؿ عقد يثبت التسمية و الشكؿ القانوني و المقر الحالي لمشخص الاعتباري.

* الأشخاص الاعتبارية التي يوجد مقرىا خارج الجزائر، بتقديـ نفس الوثائؽ المسممة أو 
ة الإدارية، أو الموظؼ الدبموماسي أو القنصمي الذي يمثؿ المصادؽ عمييا مف قبؿ السمط

                                                           
 .119ليمى لبيض، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .168سابؽ، ص جماؿ بوشناقة، مرجع  - 2
، نظاـ السجؿ العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير في العموـ القانونية،  مسعود رويصات - 3

 .102، ص 2009 -2008تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الحاج لخضر، باتنة، الجزائر، 
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الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية في مكاف المقر، و التي تكوف مرفقة بترجمة بالمغة 
 .1العربية و مصادؽ عمييا إذا كانت محررة بمغة أجنبية

شرط تعييف الأطراؼ ىو شرط وجوبي في كؿ العقود و الوثائؽ و القرارات القضائية التي  إف   
تكوف محؿ شير لدى المحافظة العقارية، كما يشترط أيضا أف تشتمؿ ىذه المحررات عمى 

 تعييف دقيؽ لمعقار محؿ الشير.

 الفرع الثاني 

 الشروط القانونية الخاصة بالعقارات

امة التي يعطييا نظاـ الشير العيني لمعقار باعتباره مناط كؿ عممية نظرا للاعتبارات الي   
أف يتضمف تحديدا دقيقا لمعقار محؿ  يجب د قبؿ تقديـ المحرر لمشيرػو لا بػإشيار، فإن

التحديد و التعييف يتـ عف طريؽ بيانات وصفية تحدد موقع و قواـ و رقـ  التعامؿ، و ىذا
 .2باختلاؼ طبيعة العقار و نوعوالعقار، و تختمؼ بيانات التعييف 

 أولا: البيانات العامة المشتركة لتعيين كل العقارات

السالؼ الذكر عمى أف: " كؿ عقد أو قرار  63-76رقـ  مف المرسوـ 66المادة  تنص  
قضائي موضوع إشيار في المحافظة العقارية، يجب أف يبيف فيو بالنسبة لكؿ عقار النوع و 

فييا تعييف القسـ و رقـ المخطط و المكاف المذكور و ما يحتوي عميو مف مسح البمدية التي يقع 
 أراضي".

نستنتج مف خلاؿ ىذه المادة أف المشرع قد وضع عناصر أساسية لتعييف العقار تسمح بتمييزه 
 عف عقار آخر وتتمثؿ ىذه العناصر فيما يمي:

عقار المعني عبارة  عف أرض عارية يقصد بو تحديد ما إذا كاف ال و :تحديد نوع العقارػػػػ  1
"فضاء" أو مبنية، فلاحية، غابية والغاية مف ذكر نوع العقار ىو أف ىذا الأخير معرض لمتغيير 

                                                           
 .57سابؽ، ص وناس، مرجع عمى  - 1
المعدؿ و المتمـ  76/63مف المرسوـ رقـ  114و المادة  71إلى  66و كذا المواد مف  27إلى  21نصت المواد مف  لقد - 2

عمى جميع البيانات و المعمومات التي يجب ذكرىا في الوثائؽ محؿ الشير  هالسابؽ ذكر  93/123رسوـ رقـ بموجب الم
 المرتبطة أساسا بتعييف العقارات.
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والتعديؿ فقد يتحوؿ عقار فضاء إلى عقار مبني، لذلؾ وجب تحديد نوعو في كؿ مرة يتـ إبراـ 
 تصرؼ بشأنو.

نشير  و ،البمدية التي يوجد فييا موقع العقار سـاحديد أي ت :البمدية التي يقع فيها العقارــــ  2
إلى أف تحديد البمدية التي يقع فييا العقار أىمية كبيرة تتجمى في تحديد المحافظة العقارية 
المختصة بشير الوثائؽ المتعمقة بالتصرفات التي يكوف محميا العقار ، ذلؾ لأف المحافظة 

تجاوزه كما أف لذلؾ أىمية في تحديد الحصة القضائية العقارية اختصاص إقميمي لا يمكف 
 المختصة بالنظر في النزاع الذي يكوف محمو ىذا العقار.

ىو جزء مف الإقميـ البمدي المحدد بطريقة ما بحيث يمكف نقمو عمى  :قسم مخطط المسحـــــ  3
ود التي عمى الحد ايفضؿ أف يكوف  محيطو مؤسسات بناء ورقة مف مخطط مسح الأراضي ، و

 ليا طابع الثبات الكافي.
كؿ وحدة مساحية أو مجموعة ممكية تحمؿ رقـ ترتيبي خاص  :رقم مخطط مسح الأراضيـــــ 4

 بيا في وثائؽ مسح الأراضي.
يطمؽ عميو أيضا المكاف المسمى وىو عبارة عف تجمع لمجموعات  و :المكان المذكورـــــ 5
طمؽ عميو عادة السكاف تسمية  خاصة وىذا بالخصوص بحيث  ي ،مكية ضمف إقميـ بمدية ماالم

في المناطؽ الريفية أما في المناطؽ الريفية أما في المناطؽ العمرانية الحضرية فيستبدؿ اسـ 
 المكاف المذكور باسـ ورقـ الشارع أو باسـ حي أو منطقة عمرانية.

ذلؾ حتى و وى المسح يحدد في الوثيقة المودعة قصد الشير محت يجب أف :سعة المسحــــ  6
وقد ألزـ المشرع مف أجؿ ىذا الغرض  ،يتسنى ضبط كؿ البيانات المتعمقة بالبطاقة العقارية

المودع لدى  رورة إرفاؽ مستخرج المسح بالمحررمحرري العقود والوثائؽ الخاضعة لمشير بض
 .1المحافظة العقارية قصد إجراء الشير

 

 

                                                           
 .173 -172سابؽ، ص جع جماؿ بوشناقة، مر  - 1
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 العقارات  ثانيا: البيانات الخاصة في تعيين بعض

نظرا لعدـ تعميـ عممية المسح عبر كامؿ التراب الوطني، أقر المشرع أحكاما خاصة    
بالعقارات التي لـ يتـ مسحيا بعد مع التفرقة بيف العقارات الريفية و الحضرية، كما تخضع 

 العقارات الخاضعة لمممكية المشتركة إلى قواعد خاصة.

 ـــ العقارات غير الممسوحة  1

بعد عممية المسح إما أف تكوف عقارات  العقارات التي لـ تشممياالعقارات غير ممسوحة ىي     
ريفية و إما حضرية، و عميو تختمؼ بيانات تعييف كؿ نوع، فالعقارات الحضرية عرفتيا المادة 

السالؼ الذكر كؿ عقار مبني أو غير مبني الموجود عمى  63 -76 رقـ مف المرسوـ 21
  2000ي يزيد سكانيا عف ػات التػة لمبمديػة التابعػات السكنيػة لمجيػة نظاميػة بصفػمرقمالطرقات ال

 اػع فييػة التي تقػذكر اسـ البمدي، ا عمى المحررات المودعة بغرض الشيرػـ تعيينيػيت  نسمة و
مف نفس  66المادة  نص و الشارع و رقمو و طبيعة العقار و مساحتو وفقا لمقتضيات العقػار
 . 1المرسوـ

أما العقارات الريفية فيي كؿ عقار لا تتوفر فيو مواصفات العقار الحضري، و حسب نص    
فإنيا تفيرس بصفة انتقالية في مجموعة  السالؼ الذكر 63 -76 رقـ مف المرسوـ 114المادة 

و يجب أف تشير بطاقات عقارية فردية لممالكيف في حالة عدـ وجود مخطط مسح الأراضي، 
الوثائؽ المشيرة المتعمقة بالعقارات غير الممسوحة إلى نوع العقار الريفي، و موقعو و محتواه، 
و كذا مراجع المخطط المحتفظ بو بصفة نظامية لدى مصالح مسح الأراضي و المحافظة 

 .3، و في حالة عدـ وجود ىذه المخططات يتـ ذكر أسماء الملاؾ المجاوريف2العقارية

 

                                                           
 .347سابؽ، ص ، مرجع فتحي ويس  - 1
 .196سابؽ، ص ، مرجع محمد لميف حميدي  - 2
ما يلاحظ أف المشرع يحرص عمى ضرورة تعييف العقارات محؿ التعامؿ بتعداد كؿ البيانات التي تساعد عمى ىذا التعييف  - 3

المجاوريف، بالرغـ مف أف ىذا البياف غير ثابت و معرض لمتغيير فيو يعتمد في بعض الأحياف حتى عمى أسماء الملاؾ 
 يف.قبقاؿ العقارات بيف الملاؾ المتعابانت
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 ــــ العقارات الخاضعة لنظام الممكية المشتركة 3

الممكية المشتركة نظاـ و نوع مف أنواع الممكية العقارية، و ىي الحالة التي يكوف عمييا    
العقار أو العقارات المبنية، و التي تكوف ممكيتيا مقسمة حصصا بيف عدة ملاؾ بحيث تشمؿ 

، و يشترط فييا إضافة إلى البيانات 1كؿ حصة منيا جزءا خاصا و نصيبا في الأجزاء المشتركة
لواردة في مة المتعمقة باسـ البمدية و الشارع و الرقـ و المساحة و المعمومات الخاصة االعا

العمارة  رقـ  و ،رقـ الحصة حسب الترتيب التصاعدي للأرقاـ ، و ىي الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ
و الطابؽ و نوع الحصة في ممكية الأرض، و في حالة ما إذا وقع تعديؿ في قطعة ما، فإنو 

اد جدوؿ وصفي تعديمي يمنح بمقتضاه أرقاـ جديدة لمقطع الناشئة، و يتعيف إشيار يتعيف إعد
 .2ىذا العقد و يكوف مرفقا بنسخة مف المخطط الوصفي لمتقسيـ

العقود و السندات المختمفة  ألزـ إضفاء صفة الرسمية عمىمف خلاؿ ما سبؽ فإف المشرع قد    
تو عمى صحة تمؾ البيانات و مدى مطابقتيا لممحافظ العقاري بسط رقابو الخاضعة لمشير، 

 لمواقع و لبيانات البطاقات العقارية المحتفظ بيا، و ىذه الرقابة سابقة لمشير.

 يـــالمبحث الثان

 مشهر صلاحيات المحافظ العقاري عند ايداع الوثائق الخاضعة ل

 العقاري و الآثار المترتبة عن الشهر

يتولى المحافظ العقاري القياـ بجممة مف الإجراءات القانونية لتنفيذ عممية الشير و يحرص    
عمى مراقبة مدى توافر قاعدتي الرسمية و الشير المسبؽ في المحررات المقدمة إليو مف أجؿ 
إخضاعيا إلى عممية الإشيار العقاري، و بتماـ الإجراءات تتـ عممية الشير التي ترتب آثار 

 نونية.قا

 

 
                                                           

 .348سابؽ، ص ويس، مرجع  فتحي - 1
 .103سابؽ، ص العقاري في القانوف الجزائري، مرجع  مجيد خمفوني، نظاـ الشير - 2
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 المطمب الأول 

 العقــاري رــالشه صلاحيات المحافظ العقاري عند ايداع الوثائق الخاضعة

منح المشرع لممحافظ العقاري سمطة واسعة في مراقبة عممية الشير، ففي حاؿ توفر    
المحررات و الوثائؽ عمي جميع الشروط المطموبة فييا، يترتب عمى ذلؾ قياـ المحافظ العقاري 

ؿ الإيداع و الذي يترتب عميو عممية تنفيذ إجراء الشير، و في حالة ما إذا اكتشؼ المحافظ بقبو 
العقاري أثناء فحصو لمعقود و الوثائؽ المودعة ناقصة أو تحتوي عمى أخطاء، فيرفض الإيداع 

 و بالتالي الإجراء و يخطر محرر العقد أو الموثؽ أو المعني بالأمر بذلؾ.

 رع الأول ــالف

 الإيداع القانوني لموثائق الخاضعة لمشهر العقاري و تنفيذ عممية الشهر

إف سير عممية الشير تقتضي إيداع العقود الوثائؽ المتعمقة بالممكية العقارية و المحررة مف    
قبؿ الأشخاص المخوؿ ليـ ذلؾ لدى المحافظة العقارية، و ذلؾ مف أجؿ شيرىا و مف ثـ 

و لكي يتـ قبوؿ ىذه العقود و الوثائؽ مف قبؿ المحافظ يجب أف تتضمف  ترتيب آثارىا القانونية،
كافة الشروط القانونية المطموبة لذلؾ، فإف تأكد ذلؾ لممحافظ قبؿ الإيداع و سجمو في سجؿ 
الإيداع، ثـ ينفذ إجراء الشير بالنسبة لمحقوؽ العينية الأصمية، أما بالنسبة لمحقوؽ العينية 

 .1و الامتيازات فإنو يتـ عف طريؽ القيد التبعية خاصة الرىوف

 ةأولا: الإيداع القانوني لموثائق لدى المحافظة العقاري

تقديـ المحرر المطموب شيره مرفقا بالوثائؽ المنصوص عنيا قانونا لدى يقصد بالإيداع    
 .2مصمحة الشير مف أجؿ مباشرة إجراءات شيره

 

                                                           
 .180سابؽ، ص جماؿ بوشناقة، مرجع  - 1
 .352 سابؽ، صويس، مرجع  فتحي - 2
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و عممية الإيداع ىي عممية مميدة لتنفيذ إجراء الشير، حيث تودع الوثائؽ الخاضعة لمشير    
، مع مراعاة الآجاؿ 1العقاري بقسـ الإيداع و عمميات المحاسبة عمى مستوى المحافظة العقارية

 المحددة قانونا للإيداع.

و التي جاء فييا:  السالؼ الذكر 63 -76 رقـ مف المرسوـ 90و بالرجوع إلى نص المادة 
ينبغي عمى الموثقيف و كتاب الضبط و السمطات الإدارية أف يعمموا عمى إشيار جميع العقود 
أو القرارات الخاضعة لإشيار و المحررة مف قبميـ أو بمساعدتيـ و ذلؾ ضمف الآجاؿ المحددة 

 و بكيفية مستقمة عف إرادة الأطراؼ". 99في المادة 

ات المرسوـ عمى أنو: " ينبغي لممحافظ العقاري أف يكوف لديو مف ذ 41و نصت المادة    
سجؿ للإيداع يسجؿ فيو يما بيوـ و حسب الترتيب العددي، تسميمات العقود و القرارات 

 القضائية و بصفة عامة جداوؿ الوثائؽ المودعة قصد تنفيذ إجراء خاص بالإشيار ".

خص أشخاصا و جعميـ مؤىميف لتحرير مف خلاؿ نص ىاتيف المادتيف نجد أف المشرع قد    
العقود الرسمية و ىـ كتاب الضبط و الموثقوف و السمطات الإدارية، و ىـ مكمفوف أيضا بإيداع 

، كما حدد محؿ الإيداع و آجالو، بالإضافة 2ىذه العقود و الوثائؽ بالمحافظة العقارية المختصة
 إلى ضرورة مسؾ سجؿ الإيداع مف طرؼ المحافظ العقاري.

 ـــ محل الإيداع: 1

يختمؼ محؿ الإيداع بحسب نوع المحرر المطموب شيره، فإذا كاف المحرر يتعمؽ بحقوؽ    
عينية أصمية يتـ إيداع صورتيف رسميتيف أو نسختيف مف العقد أو القرار القضائي المطموب 

يقوـ إشياره، و ذلؾ في آف واحد بعد تحرير المحرر عمى ورقة نموذج و ليس ورقة بيضاء، ل
، يحتفظ بنسخة لدى الحفظ العقاري أما 3بعد ذلؾ المحافظ بالتأشير عمى ىاتيف النسختيف

النسخة الثانية يتـ إرجاعيا لمقائـ بإيداع المحرر بعد التصديؽ عمى عناصر اليوية و الشرط 

                                                           
 .122 سابؽ، صعقاري في التشريع الجزائري، مرجع مجيد خمفوني، نظاـ الشير ال - 1
 .181 سابؽ، صجماؿ بوشناقة، مرجع  - 2
 .354 سابؽ، صويس، مرجع فتحي  - 3
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الشخصي للأطراؼ، ثـ حفظيا و ترتيبيا عمى مجموعة البطاقات العقارية حسب ترتيب جحميا 
 .1ا، إذ يعطى لكا محرر مشير رقـ و حجـ يعرفاف بوو رقمي

و تسييلا لعممية الشير و المراقبة الدقيقة لعممية الإيداع ، استوجب المشرع إرفاؽ النسختيف    
مف شأنيا مساعدة المحافظ العقاري مف التأكد مف الحالة المدنية الكاممة  ىبوثائؽ ممحقة أخر 

 ، و تتمثؿ في:2للأشخاص و كذا التعييف الدقيؽ لمعقار محؿ التصرؼ

 ػػػػ الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ عندما يتعمؽ الإجراء بعقار خاضع لمممكية المشتركة.

ممسوحا و ذلؾ مف أجؿ ضبط وثائؽ ػػػػ مستخرج مسح الأراضي إذا كاف العقار محؿ التصرؼ 
 المسح.

 ػػػػ وثيقة القياس عندما يتضمف المحرر الرسمي تغيير في حدود الممكية.

ػػػػ قرار التجزئة عندما يتعمؽ الأمر بعممية تجزئة حيث يتـ شير دفتر الشروط و قائمة الأقساـ 
 .3كاممة

رفاؽ نسخة كاممة مف الوثائؽ غير أنو في الآونة الأخير، أصبح لا يستوجب عمى المودعيف إ
تاريخ و رقـ  (الأصمية المعتمد عمييا في تحرير العقد، و إنما يكفي فقط كتابة المراجع الكاممة 

 .4 )الشيادة أو الرخصة و الجية التي سممتيا

أما بخصوص الحقوؽ العينية التبعية التي تستند إلى حؽ شخصي تكوف تابعة لو، و الغاية    
اء بو، كالرىوف و الامتيازات يستوجب قيدىا في المحافظة العقارية، حتى تكوف منيا ضماف الوف

بالكيفية التي نصت عمييا المادة  ياإيداعالحجية اللازمة في مواجية الغير، و تتـ عممية  ليا
و مف أجؿ  و التي جاء فييا: "  السالؼ الذكرالمعدؿ و المتمـ  63 -76رقـ مف المرسوـ  93

                                                           
 .198 سابؽ، صحميدي، مرجع محمد لميف  - 1
 .354سابؽ، ص ، مرجع فتحي ويس  - 2
 .183سابؽ، ص ، مرجع جماؿ بوشناقة - 3
خ بالرغـ مف أف ىذه الوثائؽ إجبارية و ضرورية  إلا أف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية في مذكرة أصدرتيا بتاري -4

ميا إلى يا مفيوـ الوثائؽ المرفقة مصرحة بأنو لا يشترط إرفاقيا بالمحرر  و تقدييحددت ف 689تحت رقـ  12/02/1995
لييا بذكر مراجعيا عمى ىامش المحرر و الاحتفاظ بيا لدى مكاتب الموثقيف أو الأشخاص المؤىميف إة المحافظ و إنما الإشار 

 بتحرير المحررات الخاضعة لمشير.
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ر ػة الغيػا بنفسو أو بواسطػ، إم فػودع الدائػالامتيازات أو الرىوف يالحصوؿ عمى تسجيؿ ىذه 
ف و مصدقيف بكؿ دقة، و يكوف أحد الجدوليف محررا لزوما عمى استمارة تقدميا ػف موقعيػجدولي

 الإدارة...".

 ويجب أف يحتوي الجدوليف عمى البيانات التالية:   

 .ديف تعيينا دقيقاػػػػ تعييف الدائف و الم

ػػػػ اختيار الموطف مف قبؿ الدائف في أي مكاف مف نطاؽ اختصاص المجمس القضائي لموقع 
 الأملاؾ.

 ػػػػ ذكر تاريخ و نوع السند و سبب الديف المضموف بواسطة الرىف.

 ػػػػ ذكر رأسماؿ الديف و لواحقو و الفترة العادية أو تاريخ وجوب أدائو.

 رقـ مف المرسوـ 66، طبقا لنص المادة  ب القيد مف أجمياػمي طػارات التػف العقػؿ مػف كػػػػػ تعيي
 .1السالؼ الذكر 63 -76

و عند توفر جيع البيانات في الجدوليف، يتـ التأشير عميو مف قبؿ المحافظ العقاري، يسمـ    
لمطالب جدوؿ يثبت إتماـ إجراء قيد الرىف بالمحافظة العقارية و الذي يتضمف تاريخ و ترتيب 
القيد، أما الجدوؿ الثاني، فيحفظ في سجؿ خاص بالمحافظة العقارية بعد التصديؽ عمى ىوية 

 طراؼ.الأ

و بعد عممية قيد الرىوف و الامتيازات، فإف ىذا القيد يتعيف تجديده قبؿ انقضاء مدة عشر    
، و بنفس طريقة القيد لأوؿ مرة و يجب ذكر في كلا الجدوليف أف موضوعو ىو 2سنوات )10(

 .3تجديد القيد السابؽ

                                                           
 المعدؿ و المتمـ السابؽ الذكر. 76/63رقـ ينظر المرسوـ  - 1
 24/12/2002المؤرخ في  02/11بالنسبة لتجديد القيد لفائدة المؤسسات و الجماعات العمومية فإف القانوف  أما - 2

فقد مدد الآجاؿ القانونية لتجديد القيد لفائدة ىذه المؤسسات لمدة ثلاثيف سنة طبقا لنص  2003المتضمف قانوف المالية لسنة 
 مف ذات القانوف. 96الفقرة الأخيرة مف المادة 

 .444سابؽ، ص حميدي، مرجع محمد لميف  - 3
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 الإيداع: ــــ آجال 2

الضبط و غيرىـ مف الجيات المخوؿ ليا تحرير المحررات  يمزـ القانوف الموثقيف و أمناء   
الخاضعة لمشير أف يبادروا إلى إيداعيا لدى المحافظات العقارية المختصة ضمف الآجاؿ 

 99، طبقا لنص المادة 1المحددة قانونا ، و تختمؼ الآجاؿ باختلاؼ المحرر المطموب شيره
 التالي:السالؼ الذكر عمى النحو  63 -76 رقـ مف المرسوـ

أشير  (3)ػػػػػ بالنسبة لمشيادة التوثيقية المتضمنة نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة خلاؿ ثلاثة 
ابتداءا مف اليوـ الذي قدـ فيو الالتماس إلى الموثؽ و يمدد ىذا الأجؿ خمسة أشير إذا كاف 

قدـ الالتماس أحد المعنييف مقيـ في الخارج، و يكوف أصحاب الحقوؽ العينية مسئوليف مدنيا إذا 
 إلى الموثؽ بعد أكثر مف ستة أشير مف الوفاة.

 . 2ػػػػػ بالنسبة لأوامر نزع الممكية الخاصة بالحجز العقاري خلاؿ ثمانية أياـ مف تاريخ إصدارىا

 بالنسبة لمقرارات القضائية خلاؿ شيريف مف اليوـ الذي أصبحت فيو نيائية. ػػػ

 ػػػػ بالنسبة لمعقود الأخرى و بقية المحررات خلاؿ شير مف يوـ أعدادىا.

و تمدد كؿ الآجاؿ السابقة بخمسة عشرة يوما إضافية في حالة ما إذا كاف مف الواجب إجراء   
الشير في أكثر مف محافظة عقارية، و يكوف جزاء مخالفة المواعيد و الآجاؿ المخصصة 

دج تكوف عمى عاتؽ  100ماـ إجراءات الشير غرامة مالية قدرىا لإيداع المحررات لمشير و إت
 .3السالؼ ذكره 63 -76 رقـ مف المرسوـ 90محرري العقد السابؽ ذكرىـ في نص المادة 

 

 
                                                           

 .355سابؽ، ص مرجع  ،ويس فتحي - 1
مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية و ىو اليوـ  725ىذه الآجاؿ لا تتعارض مع الآجاؿ التي نصت عمييا المادة  - 2

تضمنت بياف الآجاؿ التي يتعيف  99الموالي لتبميغ أمر الحجز مف طرؼ المحضر القضائي لممديف المحجوز عميو، أما المادة 
مف ؽ. إ. ـ. إ تتحدث أيضا عف أجؿ أقصاه ثمانية أياـ  728خلاليا لأف المادة  عمى المحافظ العقاري إتماـ إجراء الشير

 لممحافظ العقاري حتى يقوـ بشير أمر الحجز تحسب ابتداءا مف إيداعو مف طرؼ المحضر القضائي.

 المعدؿ و المتمـ السالؼ الذكر. 76/63رقـ  ينظر المرسوـ - 3
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 ــــ مسك سجل الإيداع: 3

السالؼ الذكر فإف المشرع قد ألزـ المحافظ  63 -76 رقـ مف المرسوـ 41باستقراء نص المادة 
رة مسؾ سجؿ يسمى " سجؿ الإيداع" يقيد فيو يوما بيوـ كؿ الوثائؽ الخاضعة العقاري بضرو 

، و أف 1لمشير و تسميـ وصؿ استلاـ بذلؾ يشير فيو إلى مراجع الإيداع و تاريخو و مرتبتو
يؤشر بكؿ إيداع فور تمقيو و أف يدوف البيانات المنصوص عنيا قانونا مف دوف ترؾ بياض و 

و أف يعد لمسجؿ المذكور نسخا مطابقة مف أجؿ إيداعيا في نياية بدوف كتابة بيف الأسطر، 
 . 2السنة لدى أمانة ضبط المجمس القضائي المختص إقميميا

 و لمقيد في سجؿ الإيداع أىمية كبيرة تتجمى في تحديد الأسبقية في عمميات الإيداع و بالتالي  
 .3كذلؾ في عممية إجراء الشير الأسبقية

و نظرا ليذه الأىمية فقد وضع المشرع قواعد إجرائية تحدد عممية مسكو و حفظو تتمثؿ فيما     
 يمي:

أف يرقـ و يوقع مف قبؿ رئيس المحكمة التي توجد المحافظة العقارية في دائرة يجب ػػػػػػػ 
 اختصاصيا.

ض أو كتابة بيف ػػػػػػػ ضرورة التأشير عميو فور إيداع الوثيقة الخاضعة لمشير دوف ترؾ بيا
 الأسطر.

 4ػػػػػػ ضرورة قفمو كؿ يوـ مف طرؼ المحافظ العقاري.

كما اشترط المشرع ضرورة إعداده في نسختيف تودع في كؿ سنة نسخ مف سجلات الإيداع    
المقفمة أثناء السنة المنصرمة بدوف مصاريؼ لدى قمـ كتابة المجمس القضائي المختص إقميميا 

                                                           
 .186سابؽ، ص جماؿ بوشناقة، مرجع  - 1
 .364 سابؽ، صويس، مرجع فتحي  - 2
 .186سابؽ، ص جماؿ بوشناقة، مرجع  - 3
 المعدؿ و المتمـ السالؼ الذكر. 76/63مف المرسوـ رقـ  34المادة  - 4
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احتياطي لضماف وجود نسخة ثانية في حالة ىلاؾ أو ضياع النسخة أو النسخ و ىذا كإجراء 
 .1الموجودة عمى مستوى المحافظة العقارية

و بناء عمى ما سبؽ فإنو لكي يتـ قبوؿ الإيداع مف قبؿ المحافظ العقاري، يستمزـ قياـ ىذا    
يقا لقاعدة الشير الأخير بالتأكد مف أف الوثيقة المودعة تتضمف مرجع أصؿ الممكية تطب

 -76الأمر رقـ مف  100إلى  93المسبؽ، بالإضافة إلى مراجع التسجيؿ طبؽ لممواد مف 
، و بمجرد قبوؿ الإيداع ينتقؿ المحافظ العقاري لمرحمة تنفيذ 2المتضمف قانوف التسجيؿ 105

 إجراء الشير.

 ثانيا: تنفيذ إجراء الشهر العقاري

إيداع الوثائؽ الخاضعة لمشير يقرر تنفيذ إجراء الشير المطموب بعد قبوؿ المحافظ العقاري    
عمى مجموعة البطاقات العقارية بشرط أف لا يشوب المحرر أو التصرؼ المطموب شيره أي 
نقص أو عيب مف العيوب التي تؤدي إلى رفض الإشيار، و لذلؾ يجتيد المحافظ العقاري بعد 

في المحرر، فإذا ما تأكد مف استيفاء كؿ الشروط قبوؿ الإيداع في تعميؽ التحقيؽ و الفحص 
القانوني  و عدـ توفر أي حالة مف حالات رفض الإجراء المنصوص عنيا قانونا يباشر عممية 

 ، و ينتج عف إجراء الشير إنشاء البطاقات العقارية و تسميـ الدفتر العقاري.3تنفيذ إجراء الشير

 ــــ إنشاء البطاقات العقارية: 1

و ػاف مساحتػار بيػا لمعقػا دقيقػف وصفػث تتضمػبحي ،ارػة العقػة ىويػي بمثابػة ىػة العقاريػاقطالب   
و موقعو و الأعباء و التكاليؼ التي تثقمو و الحقوؽ المتعمقة بو و كذا اسـ المالؾ أو الملاؾ أو 
أصحاب الحقوؽ عمى ىذا العقار، يدوف كؿ بيانة في الجدوؿ الخاص بو حسب نموذج 

، و مجموعة البطاقات العقارية تشكؿ ما يسمى بالسجؿ العقاري، و تنقسـ ىذه 4البطاقة
 البطاقات العقارية إلى أنواع مختمفة.

                                                           
 .186جماؿ بوشناقة، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .108سابؽ، ص العقارية كآلية لمحفظ العقاري، مرجع ، المحافظة  رموؿ خالد  - 2
 .364سابؽ، ص ويس، مرجع  فتحي - 3
 .242المرجع ، ص نفس فتحي ويس ،  - 4



 الفصل الثاني                             إجراءات عملية شهر المحررات و حقوق الملكية العقارية 

 
80 

 بجدية:البطاقات العقارية الأ *

يتـ إعداد السجؿ العقاري الأبجدي الذي نصت عمى ضرورة مسكو مف قبؿ المحافظ العقاري    
مف خلاؿ إنشاء مجموعة مف البطاقات  السالؼ الذكر 63 -76رقـ مف المرسوـ  44المادة 

حسب الترتيب الأبجدي لأصحاب الحقوؽ التي تـ إشيارىا و المتضمنة تحديد ىوية الأشخاص 
المعنييف بالتصرؼ، و تتكوف مف قسميف، يدوف في الأوؿ البيانات الخاصة بيوية أصحاب 

ثاني تعييف العقار محؿ المعاممة تعيينا الحقوؽ سواء كانوا طبعييف أو معنوييف، و يدوف في ال
 .1دقيقا

ترتب ىذه البطاقات بالنسبة للأشخاص الطبيعية ضمف مجموعة حسب الترتيب الأبجدي    
لألقاب أصحاب الحقوؽ و تواريخ الشير، أـ بالنسبة للأشخاص المعنوية ترتب ىذه البطاقات 

و ترتيب البطاقات بالشكؿ  ضمف مجموعة متميزة حسب الترتيب العددي ليذه البطاقات،
 .2الأبجدي ينتج عنو إنشاء فيرس أبجدي مشكؿ مف مجموعة البطاقات العقارية الشخصية

 )غير الأبجدية(البطاقات العقارية العينية  *

يمسؾ المحافظ العقاري في أراضي البمديات الممسوحة، بطاقات عقارية عينية يدوف فييا    
لمعقار، تنشئ بعد إيداع وثائؽ المسح لدى المحافظة العقارية، و كؿ الحالة القانونية و الوصفية 

، ويتـ 3تصرؼ يرد عمى العقار يؤشر المحافظ بو عمى البطاقة المنشئة و عمى الدفتر العقاري
مسؾ ىذه البطاقات و ترتيبيا عمى أساس العقار  و ليس عمى أساس الأشخاص أو ذوي 

مسوحة فإف إمساؾ البطاقات العقارية يتـ عمى أساس الحقوؽ، و بالنسبة ليذه البمديات الم
نوعيف مف البطاقات، النوع الأوؿ يسمى بطاقات قطع الأراضي ويطمؽ عمى الثاني اسـ بطاقات 

 . 4العقارات الحضرية

 

                                                           
 .165سابؽ، ص  مرجعحميدي، محمد لميف  - 1
 .188 سابؽ، صجماؿ بوشناقة، مرجع  - 2
 .126 سابؽ، صالعقاري في القانوف الجزائري، مرجع  مجيد خمفوني، نظاـ الشير - 3
 .247سابؽ، ص.ويس، مرجع فتحي  - 4
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 أ ــــ بطاقات قطع الأراضي:

المعدؿ و المتمـ  63 -76 رقـ مف المرسوـ 20نصت عمى ىذا النوع مف البطاقات المادة    
السالؼ الذكر، و عرفتيا عمى أنيا: " تحدث بطاقات قطع أراضي لمممكية بالنسبة لكؿ وحدة 
عقارية موجودة في مسح الأراضي العاـ الذي تـ إعداده "، يرتب ىذا النوع مف البطاقات ضمف 

  اـػػدي للأقسػػب الأبجػػب الترتيػػة حسػػؿ بمديػػة لكػػ، و بالنسب ةػػؿ بمديػػب كػػة حسػة خاصػمجموع
 .1و بالنسبة للأقساـ حسب الترتيب التصاعدي لأرقاـ مخطط مسح الأراضي

المعني  و يتألؼ ىذا النوع مف قسميف، قسـ عموي يذكر فيو البمدية التي يقع فييا العقار   
و بياف مسح الأراضي، تاريخ إنشاء البطاقة و رقميا و تاريخ ترقيـ العقار في مجموعة  بالشير

، يذكر في الجدوؿ الأوؿ نطاؽ الوحدة 2البطاقات العقارية، و قسـ سفمي يتضمف خمس جداوؿ
العقارية و نوعيا، و يذكر في الجدوؿ الثاني الإجراءات المتعمقة بحؽ الممكية و تعييف 

الجدوؿ الثالث يذكر فيو الإجراءات المتعمقة بالحقوؽ المشتركة و بالارتفاقات المالكيف، أما 
الإيجابية و السمبية، و يذكر في الجدوؿ الرابع الإجراءات المتعمقة بالحقوؽ العينية و الأعباء 

التعديلات كؿ يذكر في الجدوؿ الخامس الامتيازات و الرىوف و كذلؾ  رات، والعقارية و الإيجا
 .3يبات المتعمقة بيذه الحقوؽو التشط

 ب ــــ بطاقات العقار الحضري:

تعتبر كعقارات حضرية و تكوف موضوع إحداث بطاقات عقارية حضرية المبنية و غير    
المبنية الموجودة عمى الطرقات المرقمة بصفة نظامية لمجيات السكنية التابعة لمبمديات التي 

مف  21مشرع عمى ىذا  التعريؼ في المادة نسمة، و نص ال 2000يزيد عدد سكانيا عف 
، و تعد ىذه البطاقات حتى في حالة انعداـ وجود مسح 4السالؼ الذكر 63 -76 رقـ المرسوـ

ي يقع فييا و اسـ ػة التػى البمديػادا إلػار استنػف العقػة يعيػذه الحالػي ىػو ف العاـ ، الأراضي

                                                           
 .249نفس المرجع، ص  - 1
ريـ مراحي، دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري، دار بغدادي لمطباعة و النشر، الجزائر،   - 2

 .110، ص2009
 المعدؿ و المتمـ السالؼ الذكر. 76/63رقـ  مف المرسوـ 24المادة  - 3
 المعدؿ و المتمـ السالؼ الذكر. 76/63 رقـ مف المرسوـ 20ظر المادة ين - 4
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صورة بطاقة عامة لمعقار، أو في صورة بطاقة الشارع و الرقـ، و تكوف ىذه البطاقات إما في 
 .1خاصة بالممكية المشتركة

ػؿ أجػزاء مشتركػة ػؿ أو لا يشمػي يشمػػػار مبنػػػوف عقػػا يكػػدث عندمػػار تحػة لمعقػػة العامػػػػػػػ البطاق
و مخصصة للاستعماؿ الجماعي، و يدوف ضمنيا البيانات و الإجراءات الخاصة بمجموع 

 العقار.أجزاء 

ػػػػ البطاقات الخاصة لمممكية المشتركة تحدث لكؿ عقار تـ تقسيمو و تجزئتو مف العقار 
  .2الجماعي الكمي، و تدوف فييا البيانات الخاصة بكؿ جزء مف العقار

 ــــ التأشير عمى البطاقات العقارية 2

د في مجموعة البطاقات إف كؿ وثيقة تشير بالمحافظة العقارية تتبعيا عممية التأشير و القي   
العقارية، لكف إذا خص الإجراء المتعمؽ بالشير العقاري عقار ممسوح فإنو في ىذه الحالة يتـ 
، فينبغي عمى المحافظ العقاري  إيداع الدفتر العقاري مع الوثيقة المتطمبة الشير في نفس اليوـ

، و تختمؼ بإخلاؼ نوع 3عفي ىذه الحالة التأشير عمى الدفتر العقاري و ضبطو قبؿ رده لممود
 البطاقة العقارية المتطمبة في الإجراء الذي يتطمبو، و ىو ما يؤدي بنا إلى كيفيات التأشير:

  السالؼ الذكر مجموعة مف البيانات 63 -76مف المرسوـ رقـ  34و  33مادة حددت ال   
 البيانات التالية:أف تشتمؿ كؿ عممية تأشير عمى البطاقات العقارية ، و اشترطت ة يضرور ال

 ػػػػ تاريخ العقود و القرارات القضائية أو الوثائؽ.

 ػػػػ نوع الاتفاقات أو الشروط أو التسجيلات التي تـ شيرىا.

 ػػػػ الموثؽ أو السمطة الإدارية أو القضائية.

 ػػػػػ المبمغ الأساسي لمثمف أو التقدير أو المعدؿ.

                                                           
 .110ريـ مراحي، مرجع سابؽ، ص  - 1
2
 .127 الجزائري، مرجع سابؽ، صمجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف  - 

 .116 سابؽ، صالعقاري في التشريع الجزائري، مرجع  خالد رموؿ ، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ - 3



 الفصل الثاني                             إجراءات عملية شهر المحررات و حقوق الملكية العقارية 

 
83 

 ونة.ػػػػ مبمغ الديف و مجموع الممحقات المضم

و يتـ التأشير بكيفية واضحة و مقروءة و مختصرة و بالحبر الأسود الذي لا يمحى، مع  
ضرورة استعماؿ الأختاـ و أختاـ التواريخ و الأرقاـ، و لا بد في كؿ عممية تأشير أف يظير 

 تاريخ الإشيار و مراجعو.

 ثالثا: التأشير عمى الدفتر العقاري

البطاقات العقارية المتعمقة بالعقارات الواقعة في المناطؽ  مف عممية إنشاء الانتياءبعد    
الممسوحة، يسمـ لكؿ مالؾ سندا قانونيا تقيد فيو جميع الحقوؽ العقارية و ما يرد عمييا مف 

يتـ ضبطو في كؿ مرة يتـ فييا القياـ بتصرؼ يخص العقار  1أعباء، يسمى الدفتر العقاري
كيفية واضحة و مقروءة و باستعماؿ الحبر الأسود الذي لا المقيد فيو، و يجب أف يتـ التأشير ب

يمحى دوف كشط أو شطب في حالة وجود أخطاء و يتـ تصحيحيا عف طريؽ الإحالات التي 
 .2لا بد عمى المحافظ العقاري أف يعاينيا و يشيد بصحتيا

ىذه الحالة أما إذا تعمؽ الأمر بعممية تسجيؿ رىف أو امتياز وارد  عمى عدة عقارات فإنو في 
في العمود  الامتيازيكوف التأشير عمى جميع البطاقات التي تتضمف العقارات المثقمة بالرىف أو 

 .3الخاص بالملاحظات

تيدؼ عممية التأشير عمى البطاقات العقارية لعكس حقيقة الوضعية القانونية لمعقارات لأجؿ     
عة ذلؾ لا بد أف تكوف كؿ التأشيرات صحيحة، كونيا تمت بعد فحص دقيؽ لموثائؽ المود

 .لمشير مف طرؼ المحافظ العقاري

 

 

 

                                                           
1
 .27/05/1976في ؤرخ قاري بموجب القرار الوزاري المالنموذج الخاص بالدفتر العتـ تحديد  - 

 .196، 195سابؽ، ص جع مر جماؿ بوشناقة،  - 2
 .113سابؽ، ص ريـ مراحي، مرجع  - 3
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 ي ـــالفرع الثان

 الإيداع غير القانوني لموثائق الخاضعة لمشهر و رفض تنفيذ الشهر

لممحافظ العقاري دورا ىاما في عممية الشير، إذ منح لو المشرع سمطة الرقابة عمى    
المحررات المودعة لمشير، و ىذه الرقابة لا تقتصر عمى التحقؽ مف توافر الشروط المتعمقة 

ت الخاصة بيوية الأطراؼ و تعييف العقارات، و إنما تمتد بالرسمية و الشير المسبؽ و البيانا
و إلى التحقؽ في مشروعية التصرفات الواردة عمى العقار و عدـ مخالفتيما لمنظاـ العاـ ػمراقبت

 و الآداب العامة. 

تمتد رقابة المحافظ العقاري في التشريع الجزائري بموجب نصوص صريحة إلى مضموف     
ف سلامتيا، و يمارس المحافظ العقاري ىذه السمطات عف طريؽ إصدار التصرفات و التأكد م

أحدى القراريف، إذ يقرر رفض الإيداع و كما قد يقرر رفض الإجراء و ذلؾ حسب النقائص 
، وفي كؿ الأحواؿ يتعيف عمى المحافظ العقاري تبميغ الأطراؼ المعنية بقراراتو 1التي يكتشفيا

الإجراء و إخطارىـ بوجوب استدراؾ النقائص و فؽ سواء كاف برفض الإيداع أو رفض 
إجراءات محددة حتى يتسف لمف لو مصمحة مف ممارسة حقو في الطعف في القرار المتخذ أماـ 

 .2الجيات القضائية المختصة 

 رفض الإيداع: أولا:

يقرر المحافظ العقاري رفض الإيداع إذا تبيف لو خمؿ في الشرط الشخصي للأطراؼ أو في    
 رقـ مف المرسوـ 100، و قد حددت المادة 3البيانات الوصفية لمعقار أو عند نقص الوثائؽ

لات التي يتعيف عمى المحافظ العقاري إصدار قرار رفض الإيداع االسالؼ الذكر الح 63 -76
 لممحررات المطموب شيرىا و ىي كالآتي:

فييا الإجراء بعقار واقع في منطقة ػػػػ عدـ تقديـ الدفتر العقاري و ذلؾ في الحالة التي يتعمؽ 
 ممسوحة.

                                                           
 .367سابؽ، ص ويس، مرجع فتحي  - 1
2
 .128مرجع سابؽ، ص خالد رموؿ، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري،  - 

 .128سابؽ، ص رجع مالعقاري في التشريع الجزائري،  مجيد خمفوني، نظاـ الشير - 3
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ػػػػ عدـ تقديـ مستخرج مسح الأراضي، وفي حاؿ تغيير الحدود تقديـ وثائؽ القياس في حاؿ 
 تغيير حدود الممكية المتصرؼ فييا.

ػػػػ عندما يتـ التصديؽ عمى ىوية الأطراؼ، و عند الاقتضاء عمى الشرط الشخصي لـ يثبت 
 .1 103و  102و المادتيف  65إلى  62عمييا في المواد مف ضمف الشروط المنصوص 

 .63 -76رقـ مف المرسوـ  71إلى  67ػػػػ في حاؿ مخالفة أحكاـ المواد مف 

 مف قانوف التسجيؿ و ىما: 353و يضاؼ إلى ىذه الحالات حالتيف نصت عمييما المادة 

يعبر عنو بعدـ تحديد القيمة ػػػػ حالة غياب التصريح التقييمي لمعقار موضوع التصرؼ أو ما 
 التجارية لممعاممة.

 .2ػػػػ حالة عدـ الدفع المسبؽ لرسوـ الإشيار العقاري مف طرؼ ممتمس الإيداع

السالؼ الذكر عمى المحافظ العقاري  63 -76 رقـ مف المرسوـ 107و طبقا لنص المادة    
يوما تسري ابتداء مف تاريخ  (15)تبميغ قراره برفض الإيداع للأطراؼ المعنية بالأمر في أجؿ 

مف تاريخ التبميغ أو الإشعار بالوصوؿ تجنبا لرفض  (15)رفض الإيداع، و لممعني بالأمر مدة 
الإيداع أف يقوـ بإصلاح السيو أو تقديـ وثيقة تعديمية لكي يقوـ المحافظ العقاري بتنفيذ 

يرفض الإجراء و لممعني  الإجراء، أما في كالة عدـ قيامو بالتصحيح فإف المحافظ العقاري
 .3بالأمر ميمة شيريف لمطعف في القرار أماـ الجية القضائية المختصة

 رفض إجراء الشهر العقاريثانيا: 

د قبوؿ الإيداع يقوـ المحافظ العقاري بتسجيمو في سجؿ الإيداع، ثـ تبدأ عممية الفحص بع   
التأكد مف مطابقتيا لمبيانات الدقيؽ و الشامؿ لممحررات المودعة قصد شيرىا، مع ضرورة 

 ، و كذا فحص موضوع التصرؼ مف حيث أركانو و شروطو4المقيدة عمى البطاقات العقارية

                                                           
 .206سابؽ، ص جماؿ بوشناقة، مرجع  - 1
2
 .131خالد رموؿ ، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، مرجع سابؽ، ص   - 

 .80سابؽ، ص وناس، مرجع  عمي - 3
 .208 سابؽ، صجماؿ بوشناقة، مرجع  - 4
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فإذا تبيف أف ىناؾ خمؿ أو نقص أو أي مخالفة يرتب عمييا القانوف ضرورة رفض الإجراء فإف 
تنفيد إجراء الشير  المحافظ العقاري قبؿ أف يتخذ قرار رفض الإجراء عميو أف يميد لذلؾ بوقؼ

مؤقتا، و إخطار طالب الشير إلى ضرورة تصحيح الخطأ أو استدراؾ النقص عملا بنص الفقرة 
 .1السالؼ الذكر 63 -76رقـ  مف المرسوـ 101مف المادةالأولى 

راء الإشيار ػاري إجػظ العقػؼ المحافػرىا يوقػى إثػي عمػاب التػادة الأسبػس المػد أوردت نفػو ق   
 كالآتي:و ىي 

 ػػػػ عندما تكوف الوثائؽ المودعة و الأوراؽ المرفقة بيا غير متوافقة.

غير  95ػػػػ عندما يكوف مرجع الإجراء السابؽ المطموب بموجب الفقرة الأولى مف المادة 
 صحيح.

 65ػػػػػ عندما يكوف تعييف الأطراؼ و تعييف العقارات أو الشرط الشخصي كما ىو محدد بالمادة 
 افؽ مع البيانات المذكورة في البطاقة العقارية.غير متو 

 يكشؼ بأف الحؽ غير قابؿ لمتصرؼ. 104عندما يكوف التحقيؽ المنصوص عميو في المادة  ػػػػ

ػػػػػ عندما يكوف العقد الذي قدـ للإشيار مشوبا بأحد أسباب البطلاف المشار إليو في نص المادة 
2105. 

 الإجراء أف الإيداع كاف مف الواجب رفضو.ػػػػ عندما يظير وقت التأشير عمى 

يوما ابتداء مف تاريخ الإيداع  (15)يتولى المحافظ العقاري تبميغ مودع المحرر في أجؿ    
لتدارؾ النقص أو إيداع وثائؽ تعديمية قبؿ انقضاء الأجؿ، و إذا لـ يتمكف مف تصحيح أو 

                                                           
 .370سابؽ، ص ، مرجع فتحي ويس  - 1
عمى أنو: " يحقؽ المحافظ العقاري بمجرد اطلاعو عمى المعدؿ و المتـ  76/63 رقـ مف المرسوـ 105تنص المادة  - 2

مخالؼ لمنظاـ العاـ بكؿ البيانات الموجودة في الوثيقة بأف موضوع أو سبب العقد ليس غير مشروع أو مضاؼ للأخلاؽ أو 
، المجمة 203106تحت رقـ  12/06/2000وضوح"، و  بالاستناد لنص ىذه المادة صدر قرار عف مجمس الدولة بتاريخ 

الذي أيد القرار المستأنؼ الصادر عف الغرفة الإدارية الرامي إلى رفض الدعوى لعدـ  ، العدد الأوؿ،2001القضائية لسنة 
القرار الإداري الصادر عف والي ولاية بجاية الذي يفيد تنازلو عف قطعة أرض لـ يتـ إشيارىا مف طرؼ التأسيس استناد إلى أف 

 .105المادة  نص المحافظ العقاري بناءا عمى
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خذ بعيف الاعتبار الحالات رفض ذلؾ فإف المحافظ العقاري يرفض إجراء الشير، مع الأ
وىي حالة نزع السالؼ الذكر  63 -76 رقـ مف المرسوـ 106المنصوص عمييا في المادة 

 الممكية مف أجؿ المنفعة العامة، أو إشيار امتياز الرىوف، أو نسخة مف التنبيو المعادلة لمحجز
العقاري قرار رفض إجراء أو البيع بالمزاد العمني، حيث أنو في ىذه الحالات يصدر المحافظ 

، فإف المحافظ العقاري يكتب عبارة الرفض في العمود المخصص لمملاحظات في سجؿ 1جزئي
الإيداع، أما إذا تعمؽ الأمر بتصحيح الأخطاء الواردة في وثيقة تـ إشيارىا، فيتـ إيداع وثيقة 

ارىا و المشوبة جديدة معدة ضمف الأشكاؿ القانوني ترمي إلى تعديؿ الوثيقة التي تـ إشي
 .2بالخطأ، و يشر بذلؾ في البطاقة العقارية و في الدفتر العقاري

أياـ مف تاريخ انقضاء  )08(المحافظ العقاري بتبميغ قرار الرفض غي أجؿ ثمانية  ـو يقو    
دع المحرر قصد الشير، عمى أف يكوف قراره مسبب و يحمؿ و يوـ الممنوحة لم (15)أجؿ 

 الأساس القانوني.

 ثــالفرع الثال

 المحافظ العقاري الطعن في قرارات 

منح المشرع لممحافظ العقاري السمطة الكاممة في مراقبة صحة المحررات المودعة قصد    
الشير، كما منحو سمطة رفض إيداعيا أو تنفيذ الإجراء بشأنيا إذا لو تراعى فييا الشروط 

مف تعسؼ المحافظ العقاري في استعماؿ ىذه القانونية المطموبة و البيانات اللازمة، و خوفا 
السمطات، أجاز المشرع لمف لحقو ضرر مف ىذه القرارات الطعف فييا أماـ الجيات القضائية 

 المختصة.

 أولا: الطعن في قرارات المحافظ العقاري

قابمة لمطعف إف قرارات المحافظ العقاري سواء كانت برفض الإيداع أو برفض الإجراء تكوف    
السالؼ الذكر إذ تنص:  74 -75مف الأمر  24ما جاءت بو المادة  يا أماـ القضاء، و ىوفي

  ." اػة إقميميػة المختصػات القضائيػاـ الجيػف أمػة لمطعػاري قابمػظ العقػرارات المحافػوف قػ" تك
                                                           

 .215سابؽ، ص حميدي، مرجع  محمد لميف - 1
 .131سابؽ، ص العقاري في القانوف الجزائري، مرجع  مجيد خمفوني، نظاـ الشير - 2
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مف قانوف  800القضاء المختص نوعيا بيذه الطعوف ىو القضاء الإداري عملا بنص المادة  و
 .1الإجراءات المدنية و الإدارية

و يكوف الطعف خلاؿ ميمة شيريف ابتداء مف تاريخ الاشعار باستلاـ الرسالة الموصى عمييا    
التي تحمؿ قرار الرفض، بموجب عريضة  ترفع ضد مدير الحفظ العقاري عمى المستوى 

العاـ عمى مستوى المحمي أماـ الغرفة الإدارية عمى مستوى المجمس القضائي، و ضد المدير 
، و يترتب عمى الفصؿ في ىذه الدعوى إما 2المركزي في حالة الاستئناؼ أماـ مجمس الدولة

تأييد مطالب المدعي و بالتالي بطلاف قرار الرفض الإجراء و في ىذه الحالة يجب أف يواصؿ 
ـ المحافظ المحافظ العقاري إجراءات الشير، أو يأتي مؤيدا لقرار الرفض و في ىذه الحالة يقو 

 .3العقاري بالتأشير بيذا الحكـ عمى جميع الوثائؽ الخاصة بالعقار موضوع الشير

 ثانيا: الطعن في أخطاء المحافظ العقاري

السالؼ الذكر عمى أنو: " تكوف الدولة مسؤولة بسبب  74 -75مف الأمر  23نصت المادة    
أثناء ممارسة ميامو، و دعوى الأخطاء المضرة بالغير و التي يرتكبيا المحافظ العقاري 

المسؤولية المحركة ضد الدولة يجب أف ترفع في أجؿ عاـ، يحدد ابتداء مف اكتشاؼ فعؿ 
عاـ ابتداء مف ارتكاب الخطأ، و  15الضرر و إلا سقطت الدعوى، و تتقادـ الدعوى بمرور 

 خير".لمدولة الحؽ في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ في حالة الخطأ الجسيـ ليذا الأ

ما يستشؼ مف نص ىذه المادة أف الدولة تتحمؿ كؿ التعويضات عف الأضرار التي تصيب    
الغير مف جراء أخطاء المحافظ العقاري عمى خلاؼ القانوف الفرنسي الذي يكوف فيو محافظ 
الرىوف مسؤولا مسؤولية مدنية و شخصية عف أخطائو و أخطاء معاونيو، غير أنو إذا ثبت أف 

ذي ارتكبو المحافظ العقاري خطأ جسيـ، فإنو يجوز لمدولة بعد أف تعوض المتضرريف الخطأ ال
 .4بناءا عمى حكـ قضائي أف ترجع عمى المحافظ مطالبة إياه بالتعويض
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عمى رفع ىذه الدعوى صدور حكـ مف الجية المختصة يقضي إما بتدارؾ المحافظ  و يترتب   
العقاري لأخطائو، أو بإلزامو بإلغاء جميع الحقوؽ المكتسبة بيذه الصفة، و إذا تعذر ذلؾ تـ 

 التعويض المتضرر ماديا.

و التي تقضي بتعويض المتضرريف مف أخطاء  23و ما يمكف ملاحظتو عمى نص المادة    
لمحافظ العقاري تؤكد عمى الأثر المطير لمقيد و ذا قوة ثبوتية مطمقة حيث يترتب عمى ىذيف ا

المبدئيف عدـ إمكانية الطعف في التصرفات المشيرة حتى و إف رتبت أضرارا بحقوؽ الأفراد، في 
حيف نجد أف المشرع في نص آخر يجيز الطعف في الحقوؽ المشيرة بإلغائيا أو إبطاليا 

و بذلؾ نلاحظ أف ىناؾ تناقض بيف المادتيف  63 -76مف المرسوـ  85المادة بموجب نص 
 عميو يجب عمى المشرع إعادة النظر في نص ىاتيف المادتيف.

بعد التطرؽ لمختمؼ الإجراءات الوجب اتباعيا لشير المحررات الخاضعة لمشير، تقتضي      
 الضرورة التعرؼ عمى الآثار التي يكمف أف تترتب عف عممية الشير العقاري.

 يــالمطمب الثان

 رـن الشهـة عـار المترتبـالآث 

بيف المتعاقديف و لا في مواجية  إف التصرفات العقود الواردة عمى العقار لا يكوف لو آثار لا   
الغير إلا مف تاريخ شيرىا لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا، وعميو فإف أىـ ما يرتبو 
الشير مف آثار ىي ما ينشئو مف حقوؽ لـ تكف لتنشأ بدونو و ىو ما يعبر عنو بالأثر المنشئ 

 لمشير، بالإضافة إلى الأثر المطير لمشير.

 رع الأولـالف

 الأثر المنشئ و المطهر لمشهر 

إف التصرفات الواردة عمى العقار لا تنشأ و لا تنتقؿ ولا تزوؿ إلا مف تاريخ شيرىا لدى    
المحافظة العقارية و ىو ما يعرؼ بالأثر المنشئ لمشير، كما أف ىذه الحقوؽ تنتقؿ إلى 

 لمطير لمشير.أصحابيا خالية مف العيوب ميما كاف مصدرىا و ىو ما يعرؼ بالأثر ا
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 أولا: الأثر المنشئ لمشهر

لمشير مف بيف أىـ آثار الأخذ بنظاـ الشير العيني ومف بيف ما يميزه عف  يعد الأثر المنشئ   
نظاـ الشير الشخصي، و قد كرس المشرع ىذا المبدأ في عدة نصوص قانونية، خاصة الأمر 

الارتفاقات و لعقود الإرادية منو عمى: " إف ا 16السالؼ الذكر حيث نصت المادة  74 -75
التي ترمي إلى إنشاء أو نقؿ أو تصريح أو تعديؿ أو انقضاء حؽ عيني، لا يكوف ليا أثر حتى 

 بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في مجموعة البطاقات العقاري".

 يتعمؽ آخر عيني حؽ وكؿ لمممكية حؽ كؿ: "أف عمىمف ذات الأمر  15و نصت المادة    
 أف غير ، العقارية البطاقات مجموعة في إشيارىا تاريخ مف إلا لمغير بالنسبة لو وجود لا بعقار
 " العينية الحقوؽ أصحاب وفاة يوـ مف مفعولو يسري الوفاة طريؽ عف الممكية نقؿ

 الأخرى العينية  والحقوؽ الممكية تنتقؿ لا:"  فييا فجاء المدني القانوف مف 793 المادة أما     
 التي الإجراءات روعيت إذا إلا الغير حؽ في أو المتعاقديف بيف ذلؾ كاف سواء العقار في

 ". العقاري الشير مصمحة تدير التي القوانيف وبالأخص القانوف عمييا ينص

و باستقراء ىذه النصوص يتضح بأف المشرع الجزائري جعؿ مف الشير المصدر الوحيد    
لمحقوؽ العينية، إذ لا وجود ليذه الحقوؽ بالنسبة لمغير و لا أثر لمتصرفات في إنشائيا أو نقميا 
أو تقريرىا أو انقضائيا إلا مف يوـ الشير، غير أنو مف خلاؿ المواد السالؼ ذكرىا لا توحي 

لمشير أثر عمى انعقاد أو صحة التصرؼ العقاري، فيما مستقلاف عف إجراءات الشير  بأف
فالشير ليس ركنا في العقد و لا جزء مف الشكمية التي يتطمبيا القانوف لانعقاد التصرؼ الوارد 

، بحيث أنو بمجرد إفراغ التصرؼ العقاري في الشكؿ الرسمي طبقا لنص المادة 1عمى العقار
ف المدني يعتبر التصرؼ منعقدا و صحيحا و منشئا لكافة الحقوؽ الشخصية ـ القانو  324

المتمثمة في الالتزامات المتبادلة، لكف انشاء الحؽ العيني أو نقمو أو انقضائو لا يتـ إلا بطريؽ 
الشير في المحافظة العقارية، إذ تنشأ كؿ الحقوؽ الشخصية ابتداءا مف يوـ انعقاد التصرؼ 
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لأركانو بينما يتأخر إنشاء الحؽ العيني إلى يوـ إشيار التصرؼ في صحيحا و مكتملا 
 .1المحافظة العقارية

 تانيا: الأثر المطهر لمشهر العقاري

الأثر المطير لمشير ىو ذلؾ الأثر الذي تنتقؿ الحقوؽ بمقتضاه حتى و لو كانت التصرفات    
فالحقوؽ التي تـ قيدىا و شيرىا في التي أثبتيا باطمة، و يستند ىذا المبدأ إلى مبدأ الشرعية، 

السجؿ العقاري تعتبر موجودة و صحيحة سواء فيما بيف الأطراؼ أو في مواجية الغير، فلا 
يتأثر الحؽ المقيد و المشير في السجؿ العقاري نتيجة سند تبيف فيما بعد أنو باطؿ أو تـ فسخو 

ار سواء كاف عيني أصمي أو أو أنو صوري، و منو فإف الغير الذي كاف لو الحؽ عمى العق
تبعي و لـ يحتج بو قبؿ الترقيـ النيائي لمعقار، فإف العقار يطير مف ىذه الحقوؽ و يشير باسـ 
 الحائز أو المالؾ الظاىر خاليا مف كؿ عبء، أو عيب بالنسبة لمسند الذي تـ الشير بمقتضاه

والتي تعتبر مف المبادئ و ىو ما يجعؿ لمشير في السجؿ العقاري قوة مطمقة في الإثبات، 
 .2الأساسية لنظاـ الشير العيني

غير أف المشرع الجزائري لـ يأخذ بمبدأ الأثر المطير لمشير، و ذاؾ مف خلاؿ نص المادة    
التي تنص عمى أف دعاوى القضاء الرامية إلى النطؽ  السالؼ الذكر 74 -75مف الأمر  85

ة عف وثائؽ تـ شيرىا لا يمكف قبوليا إلا إذا تـ بفسخ أو إبطاؿ أو  إلغاء أو نقض حقوؽ ناتج
، أو السالؼ الذكر 74 -75مف الأمر  14إشيارىا مسبقا طبقا لنص الفقرة الرابعة مف المادة 

إذا تـ إثبات ىذا الإشيار بموجب شيادة مف المحافظ العقاري أو تقديـ نسخة مف الطمب الموجد 
مف نفس المرسوـ ىذا الموقؼ الذي اتخذه  86عميو تأشيرة الإشيار"، و قد أكدت المادة  

المشرع بشأف الأثر المطير لمشير إذ تنص عمى: " إف فسخ الحقوؽ العينية العقارية أو إبطاليا 
أو إلغائيا أو نقضيا عندما ينتج أثرا رجعيا لا يحتج بو عمى الخمؼ الخاص لصاحب الحؽ 

سخ أو الإبطاؿ أو الإلغاء أو النقض الميدر إلا إذا كاف الشرط الذي بمقتضاه حصؿ ذلؾ الف
 بحكـ القانوف تطبيقا لمقانوف".
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و عمى ىذا فإنو يظير جميا بأف الطعف في التصرفات و الحقوؽ المشيرة جائز في القانوف    
طرؽ الطعف، كما أف المشرع لـ لالجزائري بدوف أي قيد موضوعي و دوف تحديد أو حصر 

تـ بسوء نية أو بالغش أو التدليس، إنما يجوز الطعف يشترط أف يكوف التصرؼ المطعوف فيو 
 .1حتى ضد الغير حسف النية

 يــالفرع الثان

 اريــر العقـة الشهــحجي 

يقصد بحجية الشير العقاري ىو قيمة الشير كوسيمة لإثبات و ضماف الحقوؽ المسجمة أو    
المشيرة سواء فيما بيف أطراؼ المحرر المشير أو في مواجية الغير، فالشير العقاري ييدؼ 
بالدرجة الأولى إلى إعلاـ الغير بالتصرؼ القانوني الجاري عمى العقار، و الاطلاع عمى الحالة 

 ونية ليذا العقار.القان

 أولا: حجية الشهر فيما بين المتعاقدين

صد بحجية الشير بيف الأطراؼ مدى ما يتولد عف ىذا الشير مف ثبوت لمحؽ لفائدة يق   
متمقي ىذا الحؽ، و ىؿ ىذا الثبوت مطمقا و دائما بحيث لا يجوز لممتصرؼ إنكار حؽ المتمقي 

 سبي و مؤقت بحيث يمكف إنكاره و المنازعة فيو.أو منازعتو فيو لاحقا، أـ أنو جرد ثبوت ن

و تختمؼ ىذه الحجية بيف الشرائع و ذلؾ حسب نوع النظاـ السائد مف أنظمة الشير    
العقاري، و مثالو النظاـ العقاري الفرنسي، فيذا النظاـ لا يرتب عمى عممية الشير أي أثر بيف 

مواجية الغير فقط، أما فيما بيف المتعاقديف، حيث أف الشير العقاري يؤدي ميمتو في 
 المتعاقديف فإف مجرد العقد أو التصرؼ إذا ما انعقد صحيحا كفيؿ بنقؿ الحؽ العيني العقاري

 .2فيذا النظاـ يعتمد عمى مبدأ الرضائية في العقود

و أما بالنسبة لمتشريعات التي تأخذ بنظاـ الشير العيني فإنيا لا تعترؼ بوجود الحؽ العيني    
، غير أف نظرتيا لمحجية تختمؼ بحسب ما إذا كانت تأخذ بالأثر المنشئ  رػاري إلا بالشيػالعق
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و الأثر المطير لمشير أـ لا، لأف الأخذ بيما معا يترتب عنو الحجية المطمقة فيما بيف 
 .1المتعاقديف و عدـ الأخذ بيما و خاصة الأثر المطير فإنو يؤدي إلى مجرد حجية نسبية

مف الأمر  16أما عف موقؼ المشرع الجزائري في ىذه المسألة، و بالرجوع إلى نص المادة    
السالؼ الذكر التي جاء فييا أف العقود و الاتفاقات التي تغير في الوضعية القانوني  74 -75

أو الحؽ العيني ليس ليا أثر حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ الشير، و تمتيا بعد ذلؾ لمعقار 
سنة لا يكوف لو أي أثر  12مف ذات الأمر بقوليا أف الإيجار إذا كاف لمدة تفوؽ  17المادة 

 بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ إشياره.

المشير حجة عمى طرفي و بناء عمى ىذا فإف المشرع الجزائري جعؿ مف الحؽ أو التصرؼ    
التصرؼ، و لا وجود ليذا الحؽ و لا أثر لمتصرؼ في انشاء الحؽ العيني إلا مف تاريخ شير 

، و ىي نفس الفكرة 2التصرؼ مصدر الحؽ، و بالتالي يحوز التصرؼ حجية بيف طرفي العلاقة
وؽ العينية مف القانوف المدني التي جعمت انتقاؿ الممكية و الحق 793التي جاءت بيا المادة 

 العقاري مرىوف بإجراء الشير.

يمكف القوؿ أف الشير العقاري في القانوف  ،السالفة الذكر 16و مف خلاؿ نص المادة    
  رػػراء الشيػػذ إجػػور تنفيػػو فػػرؼ إليػػى المتصػو إلػػاري و ينقمػػي العقػػؽ العينػػئ الحػػري ينشػػالجزائ

يمنع عمى الطرؼ الثاني التصرؼ في الحؽ  و يصبح صاحب الحؽ الجديد، في حيف يمتزـو 
 3مف جديد أو منازعة المتصرؼ إليو في الحؽ الذي تصرؼ فيو.

إف التشريعات التي لا تأخذ بالأثر المطير لمشير لا تعطي لمحقوؽ المشيرة مف الحجية إلا    
لا بقدر بقدر ما يتوفر لمتصرؼ المشير مف صحة، ففيما بيف المتعاقديف لا يكوف لمشير قيمة إ

، و باعتبار 4قيمة العمؿ الذي تولد عنو الحؽ أي أف حجية التسجيؿ أو الشير لا تكوف قاطعة
المشرع الجزائري مف بيف التشريعات التي لا تأخذ بالأثر المطير بالرغـ مف تبنيو نظاـ الشير 

ف القوؿ ، فإنو يمك و المرسوميف التنفيذييف لو السالؼ الذكر 74 -75العيني مف خلاؿ الأمر 
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أف الشير العقاري في القانوف الجزائري لا يعطي لمتصرؼ المشير سوى حجية نسبية فيما بيف 
رؼ ػي التصػػا بقػطالم القانونية اػة لآثارىػة و منتجػة قائمػى تمؾ الحجيػث تبقػ، بحي فػالمتعاقدي

 85ودا و صحيحا و تزوؿ تمؾ الحجية بزواؿ التصرؼ، فكما سبؽ و أف رأينا أف المادة ػوجػم
تجيز الطعف في التصرفات المشيرة  المعدؿ و المتمـ السالؼ الذكر 63 -76رقـ مف المرسوـ 

، و بذلؾ فإنو يجوز لممتصرؼ إليو أف ينازع في وجود و صحة الحؽ 1بكافة صور الدعاوى
، و إذا ما أبطؿ التصرؼ أو حكـ بفسخو فإف أثر الشير  الرغـ مف شيرهالعيني العقاري عمى 

 .2و حجيتو تزوؿ بزواؿ التصرؼ

 ثانيا: حجية الشهر في مواجهة الغير

لقد أخضع المشرع انتقاؿ الحقوؽ العينية العقارية و بعض الحقوؽ الشخصية إلى إجراءات    
احد، لأف الغاية الأساسية مف إنشاء خاصة تستيدؼ حماية أصحاب العلاقة و الغير في آف و 

السجؿ العقاري ىي شير المعاملات المتعمقة بكؿ عقار بكؿ عقار، و تمكيف الغير مف 
الاطلاع عمييا و الإحاطة بحالة العقار الحقيقية إذا ما شاء إجراء أي اتفاؽ بشأنو، لذلؾ فرض 

ى يمكف الاحتجاج بيذه قانوف الشير كؿ ما لمعقار مف حقوؽ، و كؿ ما عميو مف أعباء حت
مف  15، و قد أكد المشرع عمى ىذا المبدأ في نص المادة 3الحقوؽ و تمؾ الأعباء عمى الغير

السالؼ الذكر و التي جاء فييا: " كؿ حؽ لمممكية و كؿ حؽ عيني آخر  74 -75الأمر رقـ 
ة البطاقات يتعمؽ بعقار لا وجود لو  بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ يوـ إشيارىما في مجموع

 العقارية".

إف المشرع الجزائري لـ يحدد مف ىو الغير، و بالرجوع إلى القواعد العامة لمقانوف يعتبر مف    
الغير جميع الأشخاص الذيف لـ يكونوا أطرافا في العقد أو التصرؼ غير المشير في السجؿ 

خص مف غير ، غير أف لمغير مفيوـ خاص في قانوف الشير العقاري، فيو كؿ ش4العيني
        المتعاقديف و ورثتيما يكوف بينو و بيف أح المتعاقديف علاقة قانوني تجعؿ لو مصمحة 

                                                           
 .481سابؽ، ص ويس، مرجع  فتحي - 1
 .216سابؽ، ص عمي حسف نجيدة، مرجع  - 2
 .323سابؽ، ص لبيض، مرجع  ليمى - 3
 .239سابؽ، ص جماؿ بوشناقة، مرجع  - 4
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، فالورثة مثلا أو الموصى ليـ بوجو عاـ لا يعتبروف في الأصؿ 1في التمسؾ بالعقد المسجؿ
مف الغير فيـ يحموف محؿ مورثيـ في التصرفات التي أجراىا و بالتالي فيـ ممزموف بتنفيذىا 

حدود الحصة التي آلت إلييـ، ففي حالة ما قاـ المورث ببيع عقار و لـ يقـ بشير ىذا البيع  في
في السجؿ العيني، فإنيـ يمزموف بإجراء ىذا الشير بعد أف يحؿ محؿ مورثيـ في ممكية العقار 
المبيع، لكف إذا كاف المورث قد أجرى التصرؼ إضرارا لورثتو كما لو أوصى  بأكثر مف 

لشرعي أو القانوني لموصية، ففي ىذه الحالة لا تسري تصرفاتو عمى الورثة الذيف النصاب ا
 .2يعتبروف مف الغير بما زاد عف النصاب المذكور

ومف خلاؿ مجموع النصوص التي تتعمؽ أثر الشير العقاري عموما و أثره في مواجية الغير    
قرر الأثر المنشئ لمشير الذي المدني التي ت 3مف القانوف 793بوجو خاص، لا سيما المادة 

، كما 4السالؼ الذكر 74 -75مف الأمر  15تؤكده فيما بعد و بشكؿ يتعمؽ بالغير المادة 
مف ذات الأمر العقود و الاتفاقيات الإرادية مف كؿ أثر عيني حتى بيف  165جردت المادة 

لما تتعرض مف نفس الأمر  176الأطراؼ ما لـ يتـ شيرىا، ثـ خصصت ىذا الحكـ المادة 
 .7سنة إذا لـ إشيارىا 12لأثر عقود الإيجار التي تزيد مدتيا عف 

نستنتج مف خلاؿ مضموف ىذه المواد أنو لإمكانية الاحتجاج عمى الغير بالعقود و المحررات    
الرسمية المتعمقة بالتصرفات المنصبة عمى العقار و الحقوؽ العينية العقارية لا بد مف شيرىا 

                                                           
 .324سابؽ، ص مرجع  ،لبيضليمى  - 1
 .297عبد المطيؼ حمداف، ص  - 2
تنص ىذه المادة عمى أنو:" لا تنتقؿ الممكية و الحقوؽ العينية الأخرى في العقار سواء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ  - 3

 الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانوف و بالأخص القوانيف التي تدير مصمحة الشير العقاري".
كية و كؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ يوـ تنص ىذه المادة عمى أف:" كؿ حؽ لممم - 4

 إشيارىما في مجموعة البطاقات العقارية...".
تنص ىذه المادة عمى أنو:" إف العقود الإرادية و الاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقؿ أو تصريح أو تعديؿ أو انقضاء  - 5

 حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في مجموعة البطاقات العقارية". حؽ عيني لا يكوف ليا أثر 
سنة لا يكوف ليا أثر بيف الأطراؼ و لا يحتج بيا اتجاه الغير في حالة  12تنص ىذه المادة عمى:" إف الإيجارات لمدة  - 6

 عدـ إشيارىا...".
 .549سابؽ، ص ويس، مرجع فتحي  - 7
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العقارية المختصة، و بدوف ىذا الشير لا يمكف ليذه التصرفات أف تنتج أي أثر في بالمحافظة 
 مواجية الغير.
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 الثاني خلاصة الفصل

مف خلاؿ ما تـ التطرؽ إليو في ىذا الفصؿ نخمص إلى أنو لإتماـ عممية شير المحررات و    
التصرفات المتعمقة بالحقوؽ العقارية يجب إتباع الإجراءات المنصوص عمييا قانونا، كما 
تتطمب توافر مجموعة مف الشروط القانونية، بحيث أنو لا تقبؿ العقود و السندات المقدمة 

الذي يعتبر مف مبادئ نظاـ إذا تـ إعدادىا في شكؿ رسمي، عملا بمبدأ الرسمية لمشير إلا 
الشير العيني، كما أنو لا يجوز إيداع الوثائؽ قصد الشير مالـ يثبت طالب الشير أف صاحب 
الحؽ محؿ التصرؼ قد سبؽ لو أف أشير سنده بشكؿ سابؽ أو مزامف و ىو ما يعرؼ بقاعدة 

ذلؾ يجب أف تتضمف العقود و الوثائؽ المقدمة لمشير بيانات  الشير المسبؽ، و فضلا عف
تفصيمية تتعمؽ بتعييف الأطراؼ و العقارات محؿ التصرؼ تعيينا دقيقا نافيا لمجيالة، و مف أجؿ 

 ط و الإجراءات خوؿ المشرع لممحافظتحقيؽ السير الحسف لعممية الشير  و احتراـ ىذه الشرو 
، إذ يجوز لو أف دى صحة و سلامة الوثائؽ المودعة لمشيرالعقاري سمطات واسعة لمراقبة م

أو يرفض الإجراء بموجب قرار، و في مقابؿ ذلؾ منح المشرع للأفراد  يرفض الإيداع
 المتضرريف حؽ الطعف في ىذه القرارات.

حيث أف الحقوؽ العينية العقارية  و يترتب عف عممية الشير أثريف ىما الأثر المنشئ لمشير   
ليا بالنسبة لمغير إلا إذا تـ شيرىا في السجؿ العيني، و الأثر الثاني لعممية الشير ىو  لا وجود

الأثر المطير و ىو تطيير الحقوؽ المشيرة مف كؿ عيب أو نقص قد يؤدي إلى إبطاليا أو 
نقضيا أو فسخيا، إلا أف المشرع الجزائري لـ يأخذ بيذا المبدأ  و أجاز الطعف في الحقوؽ 

 المعدؿ و المتمـ. 63 -76 مف المرسوـ رقـ 85نص المادة وجب بم المشيرة
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 ةـــــــــالخاتم

إلى  التي أوجب المشرع شيرىا، خمصنا من خلال دراستنا لموضوع المحررات و التصرفات   
العقاري ىو مجموعة إجراءات و قواعد قانونية و تقنية تشمل كل التصرفات القانونية  الشيرأن 

 .المنصبة عمى العقارات

أن المشرع الجزائري جعل نطاق الشير العقاري ىو كل  فبخصوص الفصل الأول لاحظنا    
دلة أو سواء كانت ىذه التصرفات ناقمة أو منشئة أو معالتصرفات المتعمقة بالحقوق العقارية 

، و بغض النظر عن نوع التصرف عقدا كاشفة أو منيية لحق عيني عقاري أصمي أو تبعي
كان أو حكما أو قرارا إداريا و سواء كان مصدر الحق تصرف قانوني أو واقعة مادية، و يمتد 
الشير في بعض الحالات إلى  الالتزامات الشخصية كالإيجارات الطويمة الأمد و المخالصات 

 .التي تزيد مدتيا ثلاث سنوات تو الحوالا

و  القضائية المتعمقة بالحقوق العينية العقارية كما ذىب المشرع أيضا لشير بعض الدعاوى   
الإجراءات التي تمس المراكز القانونية لأصحاب الحقوق المشيرة، غير أن المشرع لم ينص 

أورد جزء منيا ضمن قانون  رىا في قانون واحد، و إنمات التي أوجب شيعمى جميع المحررا
و مراسيمو التنفيذية، و منيا ما ىو وارد في قوانين  57 -57رقم المتمثل في الأمر الشير 

أخرى كالقانون المدني و قانون الإجراءات المدنية و الإدارية، بالإضافة إلى بعض القوانين 
 الخاصة.

المركز القانوني لمعقار أو ما و يلاحظ أن المشرع أخذ بقاعدة أن كل ما من شأنو تغيير    
يؤدي إلى المساس بتكوينو المادي من تصرفات و أحكام و شيادات إدارية و وقائع مادية 

و كذا حق الإرث الذي خصو المشرع بأحكام خاصة تمثمت في أن انتقال  يخضع كمو لمشير،
ورثة إذا ما أرادو الممكية عن طريق الوفاة يسري مفعولو من يوم الوفاة، غير أنو يتعين عمى ال

و أن  التصرف في حقوقيم الميراثية أن يقوموا بشير حقوقيم عن طريق الشيادة التوثيقية،
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ع من شأنو أن ينزع عنيا الحجية، كما قد يؤدي ائتخمف إشيار ىذه التصرفات و الأحكام و الوق
 إلى تجريدىا من آثارىا العينية.

العقاري و ضمان  الائتمانأجل تحقيق فكرة من  أما بخصوص الفصل الثاني فلاحظنا أنو   
 تنظيم محكم لعممية الشير العقاي المحررات و الوثائق التي أوجب المشرع إخضاعيا للإشيار

، وذلك أقر المشرع وضع أنظمة عقارية تضمن ثقة المتعاممين بشأن التصرفات في العقار
يتم تحرير السندات الخاضعة  بوضع قاعدتين أساسيتين ىما قاعدة الرسمية و التي تقتضي بأن

لمشير العقاري في الشكل الرسمي و قاعدة الأثر النسبي التي تقتضي بعدم إجراء عممية الشير 
العقاري لأي سند مالم يكن لو أثر ثابت في البطاقات العقارية باستثناء بعض العقود التي 

 اعفاىا المشرع من ىذه القاعدة.

 و مضمونة، و بالإضافة إلى ىاتين القاعدتين و لإتمام إجراءات الشير بطريقة سميمة    
ضع المشرع جممة من الشروط تتعمق بالتحقيق و التدقيق في ىوية أطراف التصرف و و 

افية لمجيالة، و بالقواعد المتعمقة بالعقارات محل التصرف، و اشترط أن تكون محددة بصورة ن
 إيداعيا من قبل المحافظ العقاري. رفض دي إلىط يؤ إغفال ىذه الشرو 

لإجراءات الشير العقاري منح المشرع الجزائري لممحافظ العقاري و من أجل التطبيق الصارم    
صلاحيات مراقبة مدى صحة الوثائق المودعة لمشير و توافرىا عمى الشروط القانوني، و لو 

الإيداع عمى سبيل الحصر بموجب ، و قد حدد المشرع حالات رفض صلاحية رفض الإيداع
من  010المعدل و المتمم السالف الذكر، و المادة  57 -57من المرسوم رقم  011المادة 

رفض الإجراء في حالة اكتشاف ما يعيب ىذه المحررات المودعة قصد  ذات المرسوم لحالات
ع إمكانية الشير، و لضمان عدم تعسف المحافظ العقاري في قراراتو و أخطائو أقر المشر 

 الطعن بإلغائيا أمام الجيات القضائية المختصة.
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فالتصرفات  و من آثار عممية الشير في ظل نظام الشير العيني أنو منشئ و مطير،   
، و تجاه الغير و لا بين المتعاقدين إلا من تاريخ نشرىا بالمحافظة العقاريةالعقارية لا أثر ليا ا

الشير العقاري المتمثل في عمميات الرقابة عمى المحررات ىذا ما يزيد في الثقة في عممية 
إلا أن المشرع لا يأخذ بالأثر المطير ل إضفائيا بتأشيرة الشير العقاري، المودعة من أج

لمشير، فالشير وفقا لمتشريع الجزائري لا يصحح تصرفا باطلا و تخمفو لا يبطل تصرفا 
المطير لمشير، لأن المشرع الجزائري لا يأخذ  صحيحا و ذلك بخلاف القوانين التي تأخذ بالأثر

بالقوة الثبوتية المطمقة لمقيد في السجل العقاري بحيث أنو  يجيز الطعن في التصرفات المشيرة 
 السالف الذكر. 77 -57من المرسوم رقم  57بناء عمى نص المادة 

ئق المتعمقة شير جميع المحررات و الوثا أنو من الصعب جدا و يمكن القول في الأخير  
، و تطيير المجال في ظل استمرار انتياج الازدواجية في نظام الشير العقاري بالممكية العقارية

راضي العام لكامل بعد الانتياء من عممية المسح الأ لا يكون ذلك إلا ، والعقاري في الجزائر
 العقارات عبر التراب الوطني.

 ات:ومن خلال ىذه الدراسة يمكن تقديم بعض التوصي

اتخاذ موقف واضح من التقادم المكسب كسبب من أسباب كسب  عمى المشرع الجزائري* 
لمقيد  الممكية العقارية المنصوص عنو في التقنين المدني، لأنو يتناقض و يحد من القوة الثبوتية

 شخاص الذين ليم سندات مشيرة.ل العقاري، كما أنو يمس بحقوق الأفي السج

المعدل و المتمم، أو تكييفيا مع  77 -57رقم  من المرسوم 57المادة ء نص الغ* ضرورة إ
من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية، و التي تجيز الطعن في  05مضمون المادة 

نظام الشير العيني عدم إمكانية الطعن في مبادئ من التصرفات المشيرة، مع العمم أن 
 نظام يطير التصرفات من العيوب التي تمحق بيا، التصرفات المشيرة لان الشير في ظل ىذا ال
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المتضمن إعداد مسح  57 -57من الأمر  37بالإضافة إلى أن المشرع قد نص في المادة 
الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري عمى مسؤولية الدولة عن أخطاء المحافظ العقاري التي 

 تؤدي إلى إىدار حقوق الغير من جراء عممية الشير.

يل و تسريع عممية المسح العقاري حتى يتم شير جميع المحررات و الوثائق المتعمقة فع* ت
 بالممكية العقارية.

المجالات، يتعين عمى المشرع الجزائري تفعيل  ففي مختم قصد مواكبة التطورات الحاصمة* 
نظام شير عيني معموماتي، لأن أغمب الدول الآن تحوز عمى سجل عقاري معموماتي كفيل 
بإعطاء معمومات حول العقار بشكل دقيق و سريع، و تعمد عميو كل اقتصاديات الدول لاسيما 

 أنيا تساىم في جمب و تطوير الاستثمار المتعمق بالعقار.

في التقنين كما فعل  إغفال المشرع عمى التنصيص عمى شير المخالصات و الحوالات *
المدني و انعدام ذلك في قوانين الشير العقاري، و كذلك التنصيص عمى شير الوعد بالبيع في 
قانون المالية و عدم ادراج ذلك في قوانين الشير، و عميو عمى المشرع  جعل المنظومة 

أكثر انسجاما و توافقا تحقيقا لاستقرار المعاملات العقارية و الحد من القانونية العقارية 
 المنازعات التي قد تثور حول كيفية تطبيق مختمف النصوص.

* ضرورة النص صراحة عمى الزامية شير حق الإرث من خلال إعداد الشيادة التوثيقية 
عدم النص عمى الزامية  كوسيمة تعمل عمى استقرارا نظام الشير و تحيينو بشكل منتظم، لأن

شير حق الإرث يدي إلى نشوء حقوق بمعزل عن السجل العقاري الذي لا يمكن لو تقديم 
معمومات عن ىذه الحقوق ما دامت أنيا غير مشيرة، و بالتالي يصبح السجل العقاري لا 

 لمعقارات. ةيعكس الوضعية القانوني
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تنقل الحق بذاتيا أم أن الشير ىو  ضرورة النص صراحة عمى أثر الوصية فيما إذا كانت* 
اقات تفالسالف الذكر تنصان عن الا 57 -57من الأمر  07و  07من ينقمو، لأن المادتين 

 الإرادية في حين أن الوصية ليست اتفاقا و إنما ىي تصرف بإرادة منفردة.
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 يتمثل في نموذج لقيد الرهن 01ملحق رقم  
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 يتمثل في نموذج لإشهار شهادة الحيازة 02ملحق رقم 
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 يتمثل في نموذج لشهادة التقسيم مشهرة 03ملحق رقم 
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 يتمثل في نموذج لعقد بيع مشهر 04ملحق رقم 
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 نموذج لشهادة توثيقية مشهرةيتمثل في  05ملحق رقم 
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 امتياز مشهر ديتمثل في نموذج لعق 06ملحق رقم 
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 عـــالمراج قائمــة
 أولا: النصوص القانونية

 ــــ القوانين و الأوامر 1

 الجريدة الأسرة، قانون المتضمن 09/06/1984 في المؤرخ 11-84 رقم القانون -1
 02 -05 بالأمر المتمم و المعدل ،12/06/1984 بتاريخ الصادرة ،24 عدد الرسمية
 بتاريخ الصادرة ،15 عدد الرسمية الجريدة ،27/02/2005 في المؤرخ

27/02/2005. 
 الوطنية الأملاك قانون المتضمن 01/10/1990 في المؤرخ 30 -90 رقم القانون  -2

 الجريدة ،20/07/2008 في المؤرخ 2008 -14 رقم بالقانون المتمم و المعدل
 .02/12/1990 في الصادرة ،52 عدد الرسمية

 الجريدة العقاري التوجيو المتضمن 18/11/1990 في المؤرخ 25 -90 رقم القانون  -3
 و المعدل العقاري، التوجيو المتضمن 18/11/1990 في المؤرخة 49 عدد الرسمية
 55عدد الرسمية الجريدة 25/09/1995 في المؤرخ 26 -95 رقم الأمر بموجب المتمم

 .27/09/1995 في الصادرة
 الجريدة التعمير، و بالتييئة المتعمق 01/12/1991 في المؤرخ 90/29 رقم القانون  -4

 القانون بموجب المتمم و المعدل ،02/12/1990 بتاريخ الصادرة ،52 عدد الرسمية
 الرسمية الجريدة التعمير، و بالتييئة المتعمق 14/08/2004 في المؤرخ 04/05 رقم
 .15/08/2004 بتاريخ الصادرة ،51 عدد

 الرسمية الجريدة بالأوقاف، المتعمق 27/04/1991 في المؤرخ 91/10 رقم القانون  -5
 02/10 رقم بالقانون المتمم و المعدل ،08/05/1991 بتاريخ الصادرة ،21 عدد

 بتاريخ الصادرة ،45 عدد الرسمية الجريدة ،14/12/2002 في المؤرخ
23/04/2002. 
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 حق لمعاينة إجراء تأسيس المتضمن 27/02/2007 في المؤرخ 07/02 رقم القانون  -6
 عدد الرسمية الجريدة عقاري، تحقيق طريق عن الممكية سندات تسميم و العقارية الممكية

 .28/02/2007 بتاريخ الصادرة ،15
 و المدنية الإجراءات قانون المتضمن 25/02/2008 في المؤرخ 08/09 رقم القانون  -7

 .23/04/2008 بتاريخ  الصادرة ،21 عدد الرسمية الجريدة الإدارية،
 الجريدة التوثيق، تنظيم قانون المتضمن 25/12/1970 في المؤرخ 70/91 رقم الأمر  -8

 رقم بالقانون المتمم و المعدل ،25/12/1970 في الصادرة ،107 عدد الرسمية
 بتاريخ الصادرة ،14 عدد الرسمية الجريدة ،20/02/2006 في المؤرخ 06/02
08/03/2006. 

المتضمن تنظيم مينة التوثيق،  20/02/2002المؤرخ في  06 -02القانون رقم   -9
 .08/04/2006، الصادرة بتاريخ 14الجريدة الرسمية عدد 

 المعدل المدني القانون المتضمن 26/09/1975 في المؤرخ 58 -75 رقم الأمر -10
 .30/09/1975 في الصادرة 78 عدد رسمية جريدة المتمم، و
 الأراضي مسح إعداد المتضمن 12/11/1975 في المؤرخ 74 -75 رقم الأمر -11

 بتاريخ الصادرة ،92 عدد رسمية جريدة العقاري، السجل تأسيس و العام
18/11/1975. 

 التسجيل قانون المتضمن 1976 ديسمبر 09 في المؤرخ 105 -76 رقم الأمر -12
 .18/12/1977 بتاريخ الصادرة 81 عدد الرسمية الجريدة المتمم و المعدل

 ــــــ المراسيم التنظيمية: 2

 السجل تأسيس المتضمن 1966 مارس 25 في المؤرخ 63 -76 رقم المرسوم   -1
 .13/04/1976 بتاريخ الصادرة 30 عدد الرسمية الجريدة المتمم، و المعدل العقاري

المتضمن إجراءات التقادم  21/05/1983المؤرخ في  352 -83المرسوم رقم  -2
، 21المكسب و إعداد عقد الشيرة المتضمن الاعتراف بالممكية، الجريدة الرسمية عدد 

 .04/05/1983الصادرة بتاريخ 
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 تطبيق كيفية يحدد الذي 10/12/1983 في المؤرخ 724 -83 رقم المرسوم    -3
 .13/12/1983 بتاريخ الصادرة ،51 عدد الرسمية الجريدة ،18 -83 القانون

 التنازل شروط يحدد الذي 06/07/1992 في المؤرخ 289 -92 رقم التنفيذي المرسوم -4
 الجريدة اكتسابيا، كيفيات و الاستصلاحية المساحات في الصحراوية الأراضي عن

 .19/07/1992 بتاريخ الصادرة 55 عدد، الرسمية
 المالية قانون المتضمن 29/12/1993 في المؤرخ 18 -93 رقم التشريعي المرسوم -5

 .30/12/1993 بتاريخ الصادرة 88 عدد الرسمية الجريدة ،1994 لسنة
 لممرسوم المتمم و المعدل 19/05/1993 في المؤرخ 123 -93 رقم التنفيذي المرسوم -6

 .23/05/1993 بتاريخ الصادرة 34 عدد الرسمية الجريدة ،63-76 رقم
 تطبيق لكيفية المحدد 27/07/1993 في المؤرخ 93/186 رقم التنفيذي المرسوم -7

 العامة، المنفعة اجل من الممكية بنزع المتعمقة لمقواعد المحدد 91/11 رقم القانون
 .01/08/1993 بتاريخ الصادرة ،51 عدد الرسمية الجريدة

 أحكام تطبيق المتضمن 23/04/2007 في المؤرخ 121 -07 رقم التنفيذي المرسوم -8
 منح كيفيات و شروط يحدد الذي 30/08/2006 في المؤرخ 11 -06 رقم الأمر

 لإنجاز الموجية و لمدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي عن التنازل و الامتياز
 .25/04/2007 بتاريخ الصادرة 27 عدد الرسمية الجريدة استثمارية، مشاريع

 و شروط يحدد الذي 16/12/2012 في المؤرخ 12/427 رقم التنفيذي المرسوم -9
 عدد الرسمية الجريدة لمدولة، التابعة الخاصة و العمومية الأملاك تسيير و إدارة كيفيات

 .19/12/2012 بتاريخ الصادرة ،69
 كيفيات يحدد الذي 25/01/2015 في المؤرخ 15/19 رقم التنفيذي المرسوم -10

 بتاريخ الصادرة ،07 عدد الرسمية الجريدة تسميميا، و التعمير عقود تحضير
12/02/2015. 
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 بـا: الكتـــثاني

 و لمنشر الخمدونية دار تسويتيا، مقترحات و الفلاحي العقار الجيلالي عجة، أزمة -1
 . 2005 الجزائر، التوزيع،

 و لمطباعة ىومة دار الجزائري، المدني  القانون في العينية الحقوق العربي بمحاج، -2
 .2016 الجزائر، النشر،

 الجامعي، الفكر دار السادس، الجزء المدني، القانون شرح في الوسيط: طمبة أنور  -3
 .1998 مصر، الإسكندرية،

 مصر، الثقافة، النشر دار التصرفات، بين المفاضمة و العقاري الشير طمبة، أنور -4
1989. 

 الثانية، الطبعة الأول، الجزء العقاري، القضاء في الجزائري الاجتياد ،سايس جمال -5
 .2013 الجزائر، كميك، منشورات

 الثانية، الطبعة الثاني، الجزء العقاري، القضاء في الجزائري الاجتياد ،سايس جمال -6
 .2013 الجزائر، كميك، منشورات

 لمنشر الخمدونية دار الجزائري، التشريع في العقارية التصرفات شير بوشناقة، جمال -7
 .2006 الجزائر، والتوزيع،

 ،10/03 القانون ظل في امتياز حق إلى الدائم الانتفاع حق تحويل كحيل، حكيمة  -8
 .2013 الجزائر، النشر، و الطباعة  ىومة دار

 الثالثة، الطبعة الجزائر، في الوقف لأملاك التنظيمي و القانوني الإطار، خالد رمول -9
 .2013 الجزائر، النشر، و لمطباعة ىومة دار

 قصر الجزائري، التشريع في العقاري لمحفظ كآلية العقارية المحافظة خالد رمول، -10
 .2001 الجزائر، الكتاب،

 النيضة دار التبعية، العينية الحقوق و الممكية في الوجيز ،الحميم عبد رضا -11
 .2004 مصر، القاىرة، العربية،

 الجديدة، الجامعة دار العينية، و الشخصية التأمينات ،السعود أبو رمضان -12
 .2005 مصر، الأزاريطة،
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 الجزائري، التشريع في العقارية الممكية إثبات في العقاري المسح دور مراحي، ريم -13
 .2009 الجزائر، النشر، و لمطباعة بغدادي دار

 ىومة دار الثانية، الطبعة الجزائري، العمران قانون ،رابح أولد إقمولي صافية -14
 .2015 الجزائر، النشر، و لمطباعة

 الجزائر، البغدادي، منشورات الأولى، الطبعة التنفيذ، طرق ، الرحمان بربارة عبد -15
2009 . 

 .2012 الجزائر، النشر، و لمطباعة ىومة دار التنفيذ، طرق ، باشا حمديعمر  -16
 دار الثانية، الطبعة الخاصة، العقارية الممكية تطيير آليات باشا، عمر حمدي -17

 . 2014 الجزائر، النشر، و لمطباعة ىومة
 .2000 الجزائر، عنابة، لمنشر، العموم دار العقارية، الممكية نقل باشا، حمدي عمر -18
 النشر، و لمطباعة ىومة دار الخاصة، العقاري الممكية حماية ،باشا حمدي عمر -19

 . 2002 الجزائر،
 و لمطباعة ىومة دار ،) الوقف الوصية، اليبة،) التبرعات عقود ،باشا عمر حمدي -20

 .2014 الجزائر، النشر،
 الجامعية، الدار ، الأولى الطبعة العينية، التأمينات: حمدان المطيف حسن عبد -21

 . 1980لبنان، بيروت،
 .1986 لبنان، الجامعية، الدار العقاري، الشير أحكام حمدان، حسين المطيف عبد -22
 و المبناني القانون في دراسة)  الأصمية العينية الحقوق ،الصدة فرج المنعم عبد -23

 .1976 لبنان،  العربية، النيضة دار ،( المصري القانون
 القاىرة، التوزيع، و لمنشر الفكر دار العقاري، الشير أحكام الصدة، فرج المنعم عبد -24

 .1982 مصر،
 العربية، النيضة دار المغرب، و مصر في العقاري الشير نجيدة، حسين عمي -25

 .1986 مصر، القاىرة،
 المعارف، منشأة العينية، و الشخصية التأمينات: تناغو سمير السيد عبد -26

 .1994 مصر، الإسكندرية،
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 و العينية التأمينات المدني، القانون شرح في الوسيط: السنيوري الرزاق عبد -27
 مصر، القاىرة، العربية، النيضة دار الثانية، الطبعة العاشر، الجزء الشخصية،

1994. 
 -الممكية كسب اسباب -المدني القانون شرح في الوسيط: السنيوري الرزاق عبد -28

 .1968 لبنان، بيروت، العربي، التراث إحياء دار التاسع، الجزء
 ىومة دار العقاري، بالشير المتعمقة التنظيمية و التشريعية النصوص ، عمي وناس -29

 .2007 الجزائر، النشر، و لمطباعة
  ىومة دار ، المقارنة القوانين و الجزائري القانون في لعقاري الشير ويس، فتحي -30

 .2014 الجزائر، النشر، و لمطباعة
 و التعديلات آخر ضوء في العقارية المنازعات باشا، حمدي عمر زروقي، ليمى -31

 .2015 الجزائر، النشر، و لمطباعة ىومة دار الأحكام، أحدث
 العقاري النظام في تطبيقاتو و العقاري لمشير تورنس نظام حميدي، لمين محمد -32

 .2015 الجزائر، النشر، و لمطباعة ىومة دار الجزائري،
 اليدى دار العمومية، المنفعة أجل من الممكية لنزع القانوني النظام بودىان، موسى -33

 .2012 الجزائر، مميمة، عين النشر، و لمطباعة
 الوطني الديوان الجزائري، القانون في العقارية التصرفات شير: خمفوني مجيد -34

 . 2004 الجزائر، التربوية، للأشغال
 التوزيع، و لمنشر الخمدونية دار الجزائري، التشريع في العقار ،خمفوني مجيد -35

 . 2012 الجزائر،
 ىومة دار الرابعة، الطبعة الجزائري، القانون في العقاري الشير نظام خمفوني، مجيد -36

 .2014 الجزائر، النشر، و لمطباعة
 في الخاصة العقارية الممكية سندات تسوية و تطيير آليات العزيز، عبد محمودي -37

 . 2010 الجزائر، البغدادي، منشورات الثانية، الطبعة الجزائري، التشريع
 عنيا، المتفرعة الحقوق و الممكية الأصمية، العينية الحقوق منصور، حسين محمد -38

 .2007 مصر، الإسكندرية، الجديدة، الجامعة دار الممكية، كسب أسباب
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 التأمينات الجزائري، المدني القانون شرح في الواضح ،السعدي صبري محمد -39
 .2008 الجزائر، التوزيع، و لمنشر ىومة دار الأولى، الطبعة العينية،

 الإسكندرية، المعارف، منشأة الشخصية، و العينية التأمينات ،سعد ابراىيم نبيل -40
 .1982 مصر،

 ىومة دار الجزائري، القانون في التبرعية التصرفات في الرجوع أحكام ، شيخ نسيمة -41
 .2012 الجزائر، النشر، و لمطباعة

 و لمطباعة ىومة دار الشائعة، الخاصة العقارية الممكية في الوجيز ،دلاندة يوسف  -42
 .2014 الجزائر، النشر،

 الرسائل و الأطروحات الجامعية: اثالث

 مقدمة رسالة الجزائري، التشريع في الخاصة العقارية الممكية قيود،  خوادجيةحنان  سمية  -1
 قسنطينة، منتوري، جامعة الحقوق، كمية الخاص، القانون في الماجستير شيادة لنيل

 .2008 الجزائر،
 ضمن تدخل تخرج مذكرة الجزائري، القانون في العقاري الشير ، رحال صميحة   -2

 الحقوق، كمية مسؤولية، و عقود  تخصص الماستر، شيادة عمى الحصول متطمبات
 .2013 الجزائر، البويرة، اولحاج، محند أكمي جامعة

 مذكرة الجزائري، التشريع في العامة لممنفعة الممكية لنزع القانوني عقيمة وناس، النظام  -3
-2006 الجزائر، باتنة، جامعة الحقوق، كمية الإداري، القانون في الماجستير شيادة لنيل

2007. 
 التشريع في العقارية التصرفات شير حدو، ىشام ، حسناوي حمزة ، نومري فتحي  -4

 تخصص الماستر، شيادة عمى الحصول متطمبات ضمن تدخل تخرج مذكرة الجزائري،
 .2012 الجزائر، المدية، فارس، يحي جامعة الحقوق، كمية عقاري، قانون

أطروحة مقدمة لنيل شيادة  الجزائري، التشريع في العقاري الشير منازعات، لبيض ليمى  -5
 .2012 -2011الدكتوراه في العموم القانونية، كمية الحقوق، جامعة بسكرة، الجزائر، 



                           المـــــراجـــع  قائمــــــــــة

 
126 

 شيادة لنيل تخرج مذكرة الجزائري، التشريع في العقاري السجل نظام ، مسعود رويصات  -6
 الحاج جامعة الحقوق، كمية عقاري، قانون تخصص القانونية، العموم في الماجستير

 .2009 -2008 الجزائر، باتنة، لخضر،

 المجلات القضائية :ثالثا

 .1993 سنةال ،04 العدد القضائية، المجمة  -1
 .2003 السنة ،01 العدد القضائية، المجمة  -2
 .2004الأول، سنة  الجزء القضائية، المجمة  -3
 .2006 سنة ،01 العدد العميا، المحكمة مجمة  -4
 .2006 سنة ،02 العدد العميا، المحكمة مجمة  -5
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 مقدمة 
المحررات و الحقوق الواجب شهرها الفصل الأول :

 7:/8:المبحث الأول: المحررات و الحقوق الواجب شهرها وفقا للأمر 
وتأسيس السجل العقاري العام للأراضيالمتضمن اعداد 

 : المحررات المتعمقة بالحقوق العينية العقاريةالمطمب الأول
 الفرع الأول: العقود و الوثائق المتعمقة بالحقوق العينية الأصمية

 أولا: العقود الرسمية المنشئة لمحقوق العينية الاصمية.
 ثـانيـا: العقـود الرسميـة الناقمـة لمحقـوق العينيـة العقاريـة الأصميـة

 ية الأصميةثـالثـا: العقـود الرسميـة المصرحة لمحقـوق العين
 رابعا: العقود الرسمية المعدلة لمحقوق العينية العقارية الأصمية

 خامسا: العقود الرسمية المنهية لمحقوق العينية العقارية الأصمية
 العقود و الوثائق المتعمقة بالحقوق العينية التبعيةالفرع الثاني:

 أولا: الرهن الرسمي
 ثـانيـا: حـق التخصيـص

 ثالثا: الرهـن الحيـازي العقـاري
 رابعـا: حقـوق الامتيـاز

المطمب الثاني: المحررات المتعمقة بالحقوق العقارية الشخصية و 
 ق العينية العقاريةالمحررات القضائية  المتعمقة بالحقو

 الفرع الأول : المحررات المتعمقة بالحقوق الشخصية
 سنـة 21أولا: عقـد الإيجـار لمـدة 

 ثانيـا: المخالصـات و الحـوالات
 : المحررات القضائية المتعمقة بالحقوق العينية العقاريةنيالفرع الثا

 حكـم رسـو المـزاد  :أولا
 حكم تثبيت حق الشفعة  -ثانيا
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 الحكم المثبت لموعد بالبيع -ثالثا
 الحكم المثبت لقسمة المال الممموك عمى الشيوع -رابعا

 الحكم المثبت لمصمح -خامسا
 الحكم المثبت لمممكية عن طريق التقادم المكسب   -سادسا

 الحكم المصرح بشغور التركة و إلحاقها بممكية الدولة  -سابعا

المبحث الثاني: المحررات الواجب شهرها وفق لأحكام المرسوم التنفيذي 
 قاريةالمعدل و المحررات الإدارية المتعمقة بالحقوق الع 9/96:رقم 

المطمب الأول: المحررات الواجب شهرها وفق لأحكام المرسوم التنفيذي 
 المعدل 9/96:رقم 

المتعمقة بالحقوق العينية  الفرع الأول: الدعاوى القضائية العقارية
 العقارية

 أولا: أنواع الدعاوى القضائية المتعمقة بالحقوق العقارية الواجبة الشهر 
 ثانيا: الآثار المترتبة عمى شهر الدعاوى القضائية

 المتعمقة بالحقوق الميراثية الفرع الثاني: الشهادة التوثيقية
 ةأهمية شهر الشهادة التوثيقي أولا:
 موقف القضاء من الشهادة التوثيقية ثانيا:

 وق العينية العقاريةحقالمحررات الإدارية المتعمقة بال المطمب الثاني:
 التعميـر و الشهادات الإدارية و المتعمقـة بالبناء الرخص الفرع الأول:

 أولا: الرخـص المتعـمقـة بالبنـاء و اـمتعميـر
 ثانيا: الشهـادات )شهادة الحيازة و عقد الشهرة(

 دارية المتعمقة بالحقوق العينيةالثاني: القرارات و العقود الإ الفرع
 العقارية

 القرارات الإدارية المتعمقة بالحقوق العينية العقارية: أولا
 ثانيا: العقـود الإداريـة المتعمقة بالحقوق العينية العقارية
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 خلاصة الفصل الأول
 اءات عممية شهر المحررات و حقوق الممكية العقاريةالفصل الثاني: إجر 

 المبحث الأول: القواعد و الشروط الأساسية لعممية الشهر العقاري
 المطمب الأول: القواعد  الأساسية لتنظيم عممية الشهر العقاري

 الفرع الأول: قاعــدة الرسميـة
 تعريف العقد الرسمي أولا:

 ثانيا: الأشخاص المؤهمين لتحرير العقود الرسمية
 الفرع الثاني: قاعدة الشهر المسبق
 أولا : تعريف قاعدة الشهر المسبق

 القاعدة عمى الواردة الاستثناءات: ثانيا
الواجب توافرها في الوثائق الخاضعة  ةونيالمطمب الثاني: الشروط القان

 لمشهر
 الفرع الأول: الشروط الخاصة بالأطراف

 أولا: البيانات الخاصة بتعيين هوية الأطراف
 ثانيا: التصديق عمى هوية الأطراف

 القانونية الخاصة بالعقارات الفرع الثاني: الشروط
 أولا: البيانات العامة المشتركة لتعيين كل العقارات
 ثانيا: البيانات الخاصة في تعيين بعض العقارات

صلاحيات المحافظ العقاري عند ايداع الوثائق الخاضعة : يالثانالمبحث 
 لمشهر و الآثار المترتبة عن الشهر العقاري

المطمب الأول: صلاحيات المحافظ العقاري عند ايداع الوثائق الخاضعة 
 الشهــر العقــاري

الفرع الأول: الإيداع القانوني لموثائق الخاضعة لمشهر و تنفيذ عممية 
 الشهر
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 لمحافظة العقاريأولا: الإيداع القانوني لموثائق لدى ا
 ثانيا: تنفيذ إجراء الشهر العقاري

 ثالثا: التأشير عمى الدفتر العقاري
الفرع الثاني: الإيداع غير القانوني لموثائق الخاضعة لمشهر و رفض 

 تنفيذ الشهر
 يداعالإ رفض: أولا

 العقاري الشهر إجراء رفض: ثانيا
 المحافظ العقاري الفرع الثالث: الطعن في قرارات و أخطاء
 أولا: الطعن في قرارات المحافظ العقاري

 ثانيا: الطعن في أخطاء المحافظ العقاري
 المطمب الثاني: الآثـار المترتبـة عـن الشهـر

 الفـرع الأول: الأثر المنشئ و المطهر لمشهر
 ثر المنشئ لمشهرأولا: الأ 

 تانيا: الأثر المطهر لمشهر العقاري
 الفرع الثاني: حجيــة الشهـر العقــاري

 بين المتعاقدينأولا: حجية الشهر فيما 
 ثانيا: حجية الشهر في مواجهة الغير

 خلاصة الفصل الثاني
 الخاتمة
 الملاحق
 المراجعقائمة 

 الفهرس
  


