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   بسم الله الرحمن الرحٌم

" وقل اعملوا فسٌرى الله عملكم والرسول والمؤمنون"

 .صدق الله العظٌم

الصلاة والسلام على سٌد البشرٌة محمد وعلى له وصحبه أجمعٌن 

 إلى من جرع الكأس فارغا لٌسقٌنً قطرة حب، إلى من كلت أنامله لٌقدم لنا لحظة سعادة 

  "أبـــــــــً العزٌـــــــــــــــــز"إلى من حصد الأشواك عن دربً لٌمهد لً طرٌق العلم 

إلى من أرضعتنً الحب والحنان، إلى رمز الحب وبلسم الشفاء، إلى القلب الناصع 

 اهدي ثمرة جهدي "ي الحبٌبةـــــــــــأم"

 

إلى من حبهم ٌجري فً عروقً و ٌلهج بذكراهم فؤادي إلى إخوتً وأخواتً  

  إلى اللذٌن بدلو كل جهد وعطاء لكً أصل إلى هذه اللحظة أساتذتً الكرام لا سٌما 

 "قنـــً سعـــدٌـــة "    أستاذتً ومنبر دربً فً مذكرتً الأستاذة 

 

الآن تفتح الأشرعة وترفع المرساة لتنطلق السفٌنة فً عرض البحر واسع مظلم هو بحر 

الحٌاة وفً الظلمة لا ٌضًء إلا قنادٌل الذكرٌات، ذكرٌات الأخوة البعٌدة إلى الذٌن 

. أحببتهم وأحبونً أصدقائً الأعزاء

 

 خاصة تخصص قانون عقاري 2015/2016إلى كافة طلبة الماستر حقوق دفعة 

  

  

 "                    رضــــــا موســـى                                                             "
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:‌مــقــدمـــــــــــة
      يعتبر العقار مصدرا من مصادر الثروة، ليذا نمت غريزة الإنسان منذ القدم إلى حب 

ثبات ممكيتو، مما  تممكو  الأمر الذي أدى إلى ظيور عدة نزعات حول طرق اكتسابو وانتقالو وا 
دفع التشريعات منذ القدم إلى إيجاد قواعد قانونية تنظيم الممكية وكل ما يرد عمييا من 

تصرفات، ثم تطورت ىذه الفكرة في عصرنا الحاضر لتصبح كنظام محكم يعرف بنظام الشير 
العقاري، ويقصد بالشير العقاري مجموعة من القواعد والإجراءات التي تيدف إلى تثبيت الممكية 

العقارية والحقوق العينية التي ترد عمييا، من خلال شيرىا في سجلات خاصة معدة ليذا 
علاميم بجميع التصرفات التي جرت عمى ىذا العقار، ىذا ما  الغرض، لتسييل اطلاع الكافة وا 

جعل معظم الدول تأخذ بنظام الشير العقاري، كوسيمة لتحقيق الثقة في المعاملات ومنح 
الحماية لمممكية العقارية والقضاء عمى النزاعات في الوسط العقاري، لكن معظم ىذه الدول لم 

تسمك في سبيل تحقيق ىذا النظام سبيلا واحدا، ليذا نتج عن ذالك قيام نظامين لمشير العقاري، 
فالأول يعرف بنظام الشير الشخصي الذي يعد الأسبق في الظيور تاريخيا، وسمي بنظام 

الشير الشخصي لأن التسجيل ضمن ىذا النظام يتم عمى أساس الشخص الذي بادر بالتصرف 
العقاري وليس عمى أساس العقار، ليذا فإذا أراد شخص ما البحث عن عقار ما، إن يبادر إلى 

. البحث عن اسم مالكو
      لكن ىذا النظام لم يحقق الأىداف المرجوة منو، إذ كان قاصرا في ذالك نظرا لما تضمنو 

من عيوب إذ تبقى الحقوق المشيرة بمقتضاه عرضة لمتغيير والزوال وبالتالي عدم تحقيق 
الائتمان في المعاملات العقارية، ونظرا للانتقادات والقصور الذي عرفو ىذا النظام ظير نظام 
آخر يعرف بنظام الشير العيني أو نظام السجل العقاري، وىو نظام ظيرت ملامحو في مراحل 

، وىو (السيد روبرت تورنس ):متعددة من التاريخ ليكتمل شكمــــو في القرن التاسع عشر عمى يد
نظام يرتكز عمى شير التصرفات العقارية عمى أساس العين ذاتيا، ونظرا لممزايا التي يتمتع بيا 
ىذا النظام ومساىمتو في دفع عممية الاستثمار، من خلال منح استقرار أكثر لمممكية العقارية، 
فقد عمل المشرع الجزائري كغيره من التشريعات، لتبني ىذا النظام حيث بادر مند الاستقلال 

إلى إيجاد تشريع عقاري من شأنو معالجة الوضعية العقارية الموروثة من الاستعمار، والتخمص 
من عيوب نظام الشير الشخصي الذي ورثو عن المستعمر، ليذا أصدر المشرع الجزائري 
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المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، وما صاحبو من  (75/74)الأمر
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، المعدل والمتمم،  (76/62)مراسيم تنفيذية كالمرسوم

المتضمن تأسيس السجل العقاري، إلى جانب ترسانة من القوانين المنظمة  (76/63)والمرسوم
. لمممكية العقارية

      فبمجرد الاطلاع عمى ىذه النصوص القانونية يبدو من السيل الجزم بتبني المشرع 
الجزائري لنظام الشير العيني، ولكون ىذا النظام يرتبط ارتباطا وثيقا بعممية مسح الأراضي، 
وكون ىذه العممية توجييا في الجزائر عراقيل عديدة تعطل تقدميا، فقد تدخل المشرع مؤخرا 

المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة الممكية العقارية وتسميم سندات  (07/02)بإصداره لمقانون 
الممكية عن طريق تحقيق عقاري، وذالك قصدا منو لدعم عممية المسح العام للأراضي والتقميل 
من المنازعات القائمة بشأنيا ىدا من جية، من جية أخرى وكمرحمة انتقالية ابقي المشرع عمى 

نظام الشير الشخصي وىدا في المناطق التي لم تشمميا عممية المسح من إلى غاية تعميم 
.       العممية عبر كامل التراب الوطني

جيل الكثير لأىمية :       إن اختياري ليذا الموضوع دفعتني إليو جوانب موضوعية تتمثل في
الشير في السجل العيني، وما يوفره من حماية لمممكية العقارية، مما دفعني لمبحث عن النظام 
القانوني الذي خصو المشرع لمعمل بيذا النظام الشير العيني، أما الجوانب الذاتية تتمثل في 
تدعيم الجانب المعرفي حول موضوع الشير العيني، إذ رغم أىميتو إلا إن الدراسات في ىذا 

‌.الموضوع قميمة جدا
      أما الأىداف المتوخات من ىذه الدراسة تكمن في إبراز مدى قدرة نظام السجل العيني في 

حماية الممكية العقارية، وضمان سمسمة انتقال الممكية ودعم الائتمان وتعزيز الثقة في 
نشاء نظام يعكس  المعاملات العقارية، وبالتالي الوصول إلى تطيير شامل لمممكية العقارية وا 

‌.الوضعية القانونية والحالية لمعقارات
      ومما لاشك فيو إن نظام الشير العيني يكتسي أىمية بالغة في تطيير الممكية العقارية 

من خلال المبادئ التي يقوم عمييا، وبالتالي المساىمة في التقميل من حجم المنازعات العقارية 
نشاء نظام محكم يساىم في جمب الاستثمارات خاصة منيا الأجنبية ‌.وا 
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      ومتبعا في بحثي ىذا عمى المنيج الوصفي الذي استعممتو في سرد المعمومات المتعمقة 
بنظام السجل العيني، والمصالح المسؤولة عنو وتحديد قواعده، والمنيج التحميمي لتحميل مختمف 

النصوص القانونية الصادرة في ىذا المجال، لنصل إلى طرح الإشكالية التالية التي سأتولى 
ما‌مدى‌نجاعة‌نظام‌الشهر‌العينــــي‌‌:الإجابة عنيا من خلال ىذه المذكرة والمتمثمة في

 في‌تحقيق‌الأهداف‌المرجوة‌منه‌؟
      وعمى ضوء أىمية الموضوع وما تقتضيو الإشكالية المثارة بشأنو، عالجت ىذه الدراسة 

الفصل الأول وتحت عنوان الإطار الموضوعي : وفق خطة ثنائية تنقسم إلى فصمين أساسيين
لنظام الشير العيني في التشريع الجزائري، والذي قسمتو إلى مبحثين، عالجت في المبحث 

الأول ماىية نظام الشير العيني وموقف المشرع الجزائري منو، وتطرقت في المطمب الأول إلى 
الإطار المفاىيمي لنظم الشير العيني أما المطمب الثاني فخصصتو لبيان موقف المشرع 

الجزائري من نظام الشير العيني، في حين خصصت المبحث الثاني لدراسة التنظيم الإداري 
لنظام الشير العيني والذي قمت بتقسيمو إلى ثلاث مطالب، المطمب الأول خصصتو لدراسة 

المحافظة العقارية وفي المطمب الثاني تطرقت إلى الركيزة الأساسية في المحافظة العقارية وىو 
المحافظ العقاري أما المطمب الثالث لموكالة الوطنية لمسح الأراضي،  

الإطار الإجرائي لنظام الشير العيني في التشريع :       أما الفصل الثاني والذي ىو بعنوان
الجزائري، وقد قسمتو إلى مبحثين، تناولت بالدراسة في المبحث الأول إجراءات تأسيس السجل 

العقاري، وقسمتو إلى مطمبين حيث تطرقت في المطمب الأول إلى بيان الأعمال المادية 
المؤسسة لمسجل العقاري، أما المطمب الثاني فخصصتو للأعمال القانونية المؤسسة لمسجل 

العقاري، في حين خصصت المبحث الثاني للإجراءات الرامية لحفظ مصداقية السجل العقارية 
فخصصت في مطمبو الأول لبيان إجراءات فحص الوثائق المعدة لمشير أما المطمب الثاني 

كآخر إجراء والمتمثل في تنفيذ عممية الشير العيني، وانيي البحث بالخاتمة وتتضمن حصيمة 
.     الدراسة مع بعض الانتقادات والاقتراحات
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الفـــــــــصل الأول 
الإطـــار الموضوعي لنظام الشهر العيني في التشريــــع الجزائـــري 

      إف الأخذ بنظاـ مستقر لمشير العقارم، يعتبر مف أىـ المسائؿ التي تؤدم إلى تدعيـ 
الممكية العقارية، كتكفير الائتماف العقارم، بحيث يحيط الجميع عمما بالكضع القانكني لمعقارات 
كالحقكؽ العينية الكاردة عمييا، كدالؾ بمعرفة مالؾ العقار، كمساحتو كحدكده كالحقكؽ العينية 

الكاردة عميو كتاريخ إنشائيا، كأصحاب ىذه الحقكؽ، حتى ما إذا أقدـ شخص عمى التعامؿ في 
ىذا العقار بشرائيا ك بقبكؿ اكتساب أم حؽ مف الحقكؽ العينية عميو، كاف عمى بينة مف 

. 1أمره
مجمكعة مف القكاعد كالإجراءات القانكنية الرامية إلى تحديد :       كيعرؼ الشير العقارم بأنو

 2.ىكية العقار، كتثبيت الممكية ك شير الحقكؽ كالتصرفات القانكنية الجارية عمييا
      كلقد اعتمد المشرع عمى نظاميف مختمفيف لمشير العقارم فبالرجكع إلى المراحؿ التاريخية 

التي بيا الجزائر، فقد أخد بنظاـ الشير الشخصي الذم كرثو عف الاستعمار كنظرا لمعيكب الذم 
تميز بيا ىدا النظاـ، تبنى المشرع نظاما أخر يعرؼ بالسجؿ العيني كىذا بمكجب الأمر 

(75/74  .)
      ليذا سنحاكؿ مف خلاؿ ىذا الفصؿ التطرؽ إلى تحديد ماىية نظاـ الشير العيني مف 

خلاؿ تعريفو كبياف تطكره التاريخي، ككذا تحديد خصائصو كمكقؼ المشرع الجزائرم مف ىذا 
النظاـ كىذا في مبحثو أكؿ، ثـ نعرج في المبحث الثاني إلى التنظيـ الإدارم أك الييكمي لنظاـ 

. الشير العيني في التشريع الجزائرم
 
 
 
 
 

                                                   
، نظاـ السجؿ العقارم في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ القانكنية، تخصص  ركيصات مسعكد1

 .08 ، ص2008/2009قانكف عقارم، كمية الحقكؽ، جامعة الحاج لخضر، باتنة، السنة الجامعية 
. 19 ، ص2005 حسيف عبد المطيؼ حمداف، نظاـ السجؿ العقارم، منشكرات حمبي الحقكقية، بيركت، لبناف، 2
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الــــمبحـث الأول                                                                   
 ماهيــــــــة نظــــام الشهــــر العينــــي وموقف المشـــرع الجزائري منــــه

      نتيجة للانتقادات التي كجيت لنظاـ الشير الشخصي ك العيكب  التي لحقت بو، دعت 
الضركرة إلى إيجاد نظاـ آخر كبديؿ عف الأكؿ يككف أكثر فعالية في تحقيؽ استقرار الممكية 
العقارية كالائتماف العقارم، كىذا النظاـ ىك نظاـ الشير العيني، كيعكد الفضؿ لظيكره إلى 

،الذم كضع أسس (ROBERT RICHARD TORRENSركبرت ريتشارد تكرنس،)جيكد  السيد
 .1كقكاعد ىدا النظاـ في استراليا

كسنتعرض مف خلاؿ المطمب الأكؿ إلى تحديد الإطار المفاىيمي لنظاـ الشير العيني مف 
. خلاؿ تعريفو كبياف خصائصو كتطكره التاريخي

أما المطمب الثاني الذم سنخصصو لبياف مكقؼ المشرع الجزائرم مف ىذا النظاـ كمدل الاخد 
.  بمبادئو

الــمطـــــــمب الأول 
الإطــــار المفــــاهيمي لنظـــام الشهـــــر العينــــي 

      نظاـ الشير العيني ىك المعركؼ باسـ نظاـ السجؿ العيني أك العقارم، كقد أخد بو 
، المتضمف 12/11/1975المؤرخ في  (75/74): المشرع الجزائرم، مف خلاؿ الأمر رقـ

 ك 3(76/62) كالمراسيـ التنفيذية لو رقـ ،2إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم
 . متخميا شيئا فشيئا عف نظاـ الشير الشخصي ،4(76/63)المرسكـ رقـ 

كلمتعريؼ بنظاـ الشير العيني نتعرض في ىذا المطمب لبياف مفيكـ ىذا النظاـ ثـ دراسة تطكره 
. التاريخي كبياف خصائصو

                                                   
. 25، ص 2006 جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائرم، دار الخمدكنية لمنشر كالتكزيع، الجزائر، 1
 الجريدة العقارم، السجؿ كتأسيس العاـ الأراضي مسح إعداد المتضمف ،1975 نكفمبر 12 في المؤرخ ،(75/74( رقـ  الأمر2

 .1975نكفمبر 18 في الصادرة ،92العدد  الرسمية،
، المؤرخ في (84/400)، المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 25/03/1975، المؤرخ في (76/62)المرسكـ التنفيذم رقـ  3

 .13/04/1976، الصادرة في 30، المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، الجريدة الرسمية، العدد 24/12/1984
، 30 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، الجريدة الرسمية، العدد 25/03/1976، المؤرخ في (76/63)المرسكـ التنفيذم رقـ  4

 .30/04/1976الصادرة في 
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 الفــــــــرع الأول
مفهــــــوم الشهـــــــر العينــــــي 

.       نتعرض لمفيكـ الشير العيني بالتطرؽ إلى تعريفو ثـ نتطرؽ لتطكره التاريخي
 تعــــريف نظـــام الشهــــر العينــــــي: أولا

شير التصرفات العقارية عمى العيف ذاتيا أم العقار مكضكع "      يعرؼ ىذا النظاـ انو 
التصرؼ كيككف ذالؾ في سجؿ يعرؼ بالسجؿ العيني أك السجؿ العقارم، إذ يخصص لكؿ 
عقار صفحة،  في السجؿ تعرؼ بالصفحة العقارية أك صحيفة السجؿ العيني، تقيد فييا كؿ 

 . 1"الحقكؽ التي ترد عمى العقار كأصحاب ىذه الحقكؽ كالقيكد كالتغيرات التي تطرأ عمييا
      كلا يتـ التسجيؿ في الصفحة العينية إلا بعد التحرم عف طبيعة التصرفات المراد 

تسجيميا، ك التثبت خكليا مف كؿ ما يمنع تسجيميا فيتـ التأكد مف مكقع العقار ك رقمو ك نكعو 
الشرعي ك ماىيتو ك مساحتو، ك مف ىكية المتصرؼ بو ك أىميتو ثـ ممكيتو لمعقار المتصرؼ بو 

. 2فإذا كجد أف التصرؼ صحيحا جرل تسجيمو ك إذا كجد معيبا ، أمتنع عف التسجيؿ
التطــــور التاريخـــي لمشهـــر العينـــي :  ثانيـــــــــــــــــا

، (title registration system)      يمكف التميز بيف ثلاثة أنكاع مف أنظمة الشير العيني،
كيعتمد معيار التفرقة بيف ىذه الأنكاع الثلاثة عمى الجانب التقني لمسح القطع أك تعييف الكحدة 

 . العقارية
 نجد النظاـ المجمكعة الإنجميزية التي تعتمد فييا عمى مجمكعة خرائط طبكغرافية ،      أكلا

بمقياس أك سمـ كبير أما المجمكعة الثانية المسماة المجمكعة الجرمانية ك السكيسرية، كىك نظاـ 
الذم يعتمد عمى الخرائط المساحية أما النظاـ الثالث ك ىك المسمى النظاـ تكرنس الذم يعتمد 

. 3عمى التحقيؽ المنفصؿ لمخرائط
ركبرت  )كبما أف أغمب المتخصصيف يرجحكف فكرة ظيكر نظاـ الشير العيني إلى جيكد السيد

 .ليذا ستقتصر دراستنا لمتطكر التاريخي لنظاـ الشير العيني عمى نظاـ تكرنس (ريتشارد تكرنس

                                                   
 الإدارية، ك القانكنية العمكـ في الماستر شيادة لنيؿ مذكرة الجزائرم، التشريع في العقارية المحافظة دكر عمر تيمجعذيف، 1

. 19، ص 2013/2014 الجامعية السنة بسكرة، خيضر، محمد جامعة الحقكؽ، كمية إدارم، قانكف تخصص
. 26حسيف عبد المطيؼ حمداف، مرجع سابؽ، ص  2
ص ، 2015 محمد لميف حميدم، نظاـ تكرنس لمشير العقارم كتطبيقاتو في النظاـ العقارم الجزائرم، دار ىكمة، الجزائر، 3

. 19_18ص 
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      بدأت طريقة الشير العيني كفؽ النمكذج المعاصر تظير لأكؿ مرة في أستراليا خلاؿ 
 Robert) السيد ركبرت رتشارد تكرنس1855القرف التاسع عشرة، عندما أعمف عنيا في سنة 

Torrens ) نظاـ تكرنس، ك أخدت بيا : الذم كضع ليا قكاعد نالت شيرة عالمية كعرفت باسـ
. 1كثير مف الدكؿ كاقتبستيا كثير مف الدكؿ بالطريقة التي تتلاءـ مع تقاليدىا ك عاداتيا

      كيعتبر تكرنس شخص استرالي الجنسية كاف يشتغؿ مراقب في إدارة الجمارؾ ك بعدىا 
أمينا عاما لمعقكد، كقد أنطمؽ تكرنس في فكرتو ىذه مف ملاحظة أف الأراضي كانت تنتقؿ 

ما بطريقة عادية أم بالبيع كالكصية كما نحك : لأصحابيا بطريقتيف أما بمنحة مف الحككمة كا 
دلؾ، كبالنسبة لمطريقة الأكلى كانت الحككمة تقيد في دفاترىا أسماء مف تمنحيـ الأراضي، في 
حاؿ الخلاؼ حكؿ ممكية الأراضي كاف يسيؿ بالتالي عمييا تحديد المالؾ بمراجعة قيكد دفاترىا، 
أما الطريقة الثانية فكاف يتعذر في حاؿ الخلاؼ عمى ممكية الأرض تعييف المالؾ الحقيقي ليا، 

فسعى تكرنس عندئذ إلى جعؿ جميع الأراضي المممككة لأفراد في كضع مماثؿ للأراضي 
. 2الممنكحة مف الحككمة

      أعتمد تكرنس طريقة التسجيؿ العقارم التي تقكـ عمى تخصيص كؿ مدينة أك قرية تككف 
مركزا لمتسجيؿ العقارم بسجؿ خاص يعرؼ بالسجؿ العقارم، كتخصص في ىذا السجؿ لكؿ 
عقار صفحتاف تحتكياف عمى رقـ العقار كصفتو مع بياف الحقكؽ المترتبة لو أك عميو، كتؤلؼ 

،عمى أف يعطي لممالؾ صكرة عف ىذه  (بالصفحة العينية العقارية):ىاتاف الصفحتاف ما يعرؼ
الصفحة تعرؼ بسند الممكية، كيتضمف السند جميع البيانات الكاردة في الصفحة العينية 

 .3لمعقار
كقد اقتنع البرلماف الاسترالي بمقترحات تكرنس في ىذا الصدد، كاصدر في الثاني مف       
، كاستقرت تسميتو فيما بعد بطريقة ( real property act ) قانكنا أطمؽ عميو1858جكيمية 

، بإدخاؿ تعديلات عديدة عمييا كقد كضعت 1861أك قانكف تكرنس كاكتممت طريقة تكرنس عاـ
، إف الفكرة التي جاء بيا تكرنس تعد النكاة الأكلى لظيكر 18734 ىذه التعديلات قيد التنفيذ سنة

                                                   
. 148، ص 2014ك القكانيف المقارنة، دار ىكمة، الجزائر، فتحي كيس، الشير العقارم في القانكف الجزائرم  1
 .26جماؿ بكشنافة، مرجع سابؽ، ص  2
. 38_37  ص حسيف عبد المطيؼ حمداف، مرجع سابؽ، ص3
 .27جماؿ بكشنافة، مرجع سابؽ، ص  4
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نظاـ الشير العيني المتبع في الكثير مف دكؿ العالـ لذلؾ لابد مف دراسة المبادئ كالأسس التي 
. يقكـ عمييا نظاـ الشير العيني

الفــــــــــرع الثانـــــــــــــــــــــي 
خصـــــــائـــص نظـــــــام الشهــــــر العينـــــــي 

يتميز نظاـ الشير العيني أك نظاـ السجؿ التجارم بجممة مف الخصائص أك المبادئ       
:  تتمثؿ ىذه المبادئ في ة المرجكؼالأىداجعمتو يحقؽ بكاسطتيا 

 مبـــــدأ الــــتخـــــصيــص: أولا
 ىك أف يخصص لكؿ كحدة عقارية بطاقة عقارية في السجؿ العقارم تقيد فييا كؿ       

التصرفات الكاردة عمى العقار كما يحدد كصفو مف الناحية المادية، كعميو فإف ىذا المبدأ ىك 
، كلمتعرؼ عمى الحالة 1تشخيص ذاتي ليذا العقار دكف أدنى اعتبار لمشخص المتصرؼ فيو

القانكنية كالمادية لمعقار يكفي الإطلاع عمى البطاقة العقارية المخصصة لو، كمجمكعة ىذه 
 .2البطاقات تككف ما يعرؼ بالسجؿ العيني الذم استمد منو نظاـ الشير العيني تسميتو

مبــــــدأ قــــوة الثبــــــوت المطــــمقـــــــة : ثانيـــــــــــــــــا
يترتب عمى إقرار ىذا المبدأ أف كؿ حؽ عيني عقارم تـ شيره كفؽ ىذا النظاـ يعتبر        

حجة في مكاجية الكافة، كما يكفر الثقة في بيانات السجؿ العقارم تؤذم إلى استقرار الممكية 
. العقارية

كبذلؾ يعتبر ىذا المبدأ يمثؿ الفكرة الأساسية الفاصمة بيف نظاـ الشير العيني كنظاـ الشير 
. 3الشخصي
 مبـــــــدأ القيــــــد المطـــمق أو الشهــــــر المطـــمق: ثالثــــــــــــــــا

يقصد بو أف الشير ىك مصدر كؿ الحقكؽ العينية العقارية أصمية كانت أـ عينية، فبدكنو       
لا تنشأ ىذه الحقكؽ كلا تنتقؿ كلا تزكؿ، فكؿ حؽ غير مشير لا كجكد لو بالنسبة لأطراؼ 

. 4التصرؼ كلا بالنسبة لمغير كالعكس صحيح
 

                                                   
. 20 مسعكد ركيصات، مرجع سابؽ، ص 1
 .22، ص 2001 خالد رمكؿ، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقارم في التشريع الجزائرم، قصر الكتاب، البميدة، الجزائر، 2
. 31 جماؿ بكشنافة، مرجع سابؽ، ص 3
 .21 مسعكد ركيصات، مرجع سابؽ، ص 4
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مبــــــدأ المشروعيـــــــة : رابعــــــــــــــا
 نظرا لأىمية كخطكرة مبدأ قكة الثبكت المطمؽ، فقد اقتضى الأمر ضركرة الأخذ بمبدأ آخر      

كنتيجة منطقية لمبدأ قكة الثبكت المطمؽ يعرؼ بمبدأ الشرعية، كالذم يقتضي كجكد التحقؽ 
كالمراقبة كالمراجعة الدقيقة السابقة لإجراء القيد في السجؿ العيني، حتى لا يقيد أم حؽ عيني 
إلا بعد تنقيتو مف كؿ شائبة، فالحؽ عيني يتحصف بقيده في السجؿ العيني ضد كؿ الطعكف 
فيجب ألا يتـ القيد إلا بعد التأكد التاـ مف أف الحؽ مطابؽ لمحقيقة، كعنكاف ليا كأف التصرؼ 

. 1صحيح كيستند إلى أساس قانكني سميـ
  مبـــــدأ حضــــر التقــــــــادم: خامســــــــــا 

      كىك مبدأ مرتبط بفكرة السجؿ العقارم ذاتو، حيث لا يجكز تممؾ العقارات لمركر الزمف، 
التي ليا سجلات  حيث أف الأخذ بنظاـ التقادـ المكسب أك المسقط لمحقكؽ العينية العقارية

كصحائؼ في دائرة التسجيؿ يتعارض مع مبدأ قكة الثبكتية المطمقة لمقيد في تمؾ السجلات، كأف 
الأخذ بو يجعؿ البيانات الكاردة في تمؾ الصفائح كالسجلات مخالفة لمحقكؽ كالكقائع، كبو 

. 2"تعارض مع قكاعد القانكف عف فقداف الثقة عمى قيكد كسجؿ الأراضي
الفــــــــــــــــــرع الثـــــــــــــــــالـث 

 تقـــــديـــــــر نظــــــام الشهــــــر العينــــــي
 ييدؼ نظاـ الشير العيني إلى تحقيؽ الأىداؼ التي يقكـ عمييا الشير العقارم مف      

استقرار لمممكية كدعـ الائتماف، كرغـ كثرة المزايا إلا انو لـ يخمك مف العيكب، ليذا سنتطرؽ 
 .لمزاياه أكلا ثـ لمعيكب التي يمكف أف تنسب لو

مزايـــــــــــا نظــــــــــــام الشهر العينـــــــــي : أولا
 : كتتمثؿ ىذه المزايا فػػػػػػػػػػي   

حماية المتعامميف، أف كؿ ما ىك مشير كمقيد في السجؿ العقارم يعتبر عنكانا لمحقيقة  -1
، فمما كانت البيانات المقيدة في السجؿ العيني تتميز بالحجة المطمقة في 3بالنسبة لمغير

ظؿ الأنظمة التي تتبع نظاـ الشير العيني، تطبيقا لمبدأ قكة الإثبات المطمقة التي يتميز 
بيا ىذا النظاـ، فإف مف يقدـ عمى التعامؿ في العقارات مستندا ليذه البيانات يككف في 

                                                   
. 161 فتحي كيس، مرجع سابؽ، ص 1
. 48 ، ص2009 تيسير عبد الله المكيد العساؼ، السجؿ العقارم، منشكرات حمبي الحقكقية، بيركت، لبناف، 2
 .24  خالد رمكؿ، مرجع سابؽ، ص3
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مأمف مف أم إدعاء بكجكد حؽ عمى العقار، أك مزاحمة لاحقة مف طرؼ الغير الذم 
يدعي حقا أك أم احتماؿ خطر آخر، مف شأنو حرماف المتعامؿ مف كسب الحؽ الذم 

 .1تعامؿ فيو
تفادم الأخطار كالعيكب التي قد تنجـ عف تشابو الأسماء، لاعتماده عمى العقار  -2

 .لمتسجيؿ في السجؿ العقارم كليس عمى اسـ المالؾ أك صاحب الحؽ العيني
 .لا مجاؿ لمتقادـ في ىذا النظاـ، مما يجعؿ المالؾ في مأمف مف التعرض لخطر التقادـ -3
 .2سيكلة معرفة المالؾ الحقيقي لمعقارات، ككذا كؿ التصرفات الكاردة عمييا  -4
الحد مف المنازعات العقارية، إذ إف تطبيؽ الشير العيني في أم بمد يستدعي ضبط   -5

مكاقع كمساحة كحدكد كؿ العقارات بمختمؼ أصنافيا، كىك ما يتـ عف طريؽ أعماؿ 
المسح العاـ، كبالطبع فإف ضبط بيانات العقارات بيذه الصفة كتسميـ سندات التحديد 

كتسجيميا في مكاتب الشير، يحد مف المنازعة فييا لأنو كفي غالب الأحياف يككف سبب 
التعدم المتبادؿ في أملاؾ  المتجاكريف راجع إلى عدـ ضبط مساحة العقارات المتجاكرة، 

 .3كعدـ كضكح معالـ الحدكد بينيا
عـــيــــوب نظــــام الشهـــــر العينـــــــــــــي : ثانيـــــــــــــــــا

 رغـ المزايا التي يتميز بيا نظاـ الشير العيني، إلا أف ىناؾ بعض الفقياء ممف انتقدكا       
 :نظاـ الشير العيني كرأكا عدـ إمكانية تطبيقو ليذه الأسباب منيا

لأف أساس كقكاـ نظاـ الشير العيني أك السجؿ العقارم كىك عممية المسح : كثرة النفقات  -1
الشامؿ للأراضي، الذم بدكره يتطمب أمكالا ضخمة كأعكاف مختصكف في الميداف، كلك 
أف في حقيقة الأمر كؿ ما يقدـ مف أمكاؿ لأجؿ القياـ بعممية المسح سكؼ تعكد بفكائد 

 .4كبنتائج ىامة لاقتصاد الدكؿ
لأف تطبيؽ مبدأ القكة المطمقة لمقيد الذم يميز : تعريض حقكؽ الملاؾ الحقيقييف لمخطر  -2

نظاـ الشير العيني، يعني أف كؿ ما ىك مقيد في السجؿ العيني مف حقكؽ كتصرفات 
إنما يمثؿ الحقيقة، التي لا طعف فييا بأم طريقة كتحت أم مبرر أك حجة، بحيث أف 

                                                   
 .171  فتحي كيس، مرجع سابؽ، ص1
. 22 عمر تيمجعذيف، مرجع سابؽ، ص 2
. 176 فتحي كيس، مرجع سابؽ، ص 3
 .23ات، مرجع سابؽ، ص ص مسعكد ركم4
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الشير يجعؿ التصرفات في مأمف مف احتماؿ البطلاف أك الإبطاؿ، بحجة العمؿ عمى 
 .1استقرار الممكية العقارية

فتخصيص بطاقة عقارية أك عدة بطاقات لكؿ كحدة عقارية، :  تجزئة الممكية العقارية  -3
أمر صعب التحقيؽ في البمداف التي تتجزأ فييا الممكية إلى أجزاء كثيرة جدا، خاصة في 
حالة الميراث أك القسمة، حيث يصبح كؿ شخص يممؾ جزءا صغيرا جدا مف العقار، 

مما يترتب عميو عجز نظاـ الشير العيني عف تمبية متطمبات تخصص بطاقة لكؿ كحدة 
 .2عقارية

      رغـ ىذه العيكب التي يؤخذ عمييا ىذا النظاـ، إلا أنو مف الضركرة إحلالو محؿ نظاـ 
 ، المتضمف (75/74)الشير الشخصي، كىذا ما فعمو المشرع الجزائرم كتبناه بمكجب الأمر

إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم السالؼ الذكر، كىك ما تستعرض عميو مف 
خلاؿ دراسة مكقؼ المشرع مف نظاـ الشير العيني كمدل الأخذ بمبادئ ىذا الأخير كسنتطرؽ 

. لو بالتفصيؿ خلاؿ ىذا المطمب
المطـــــــــمــــــب الثـــــــــــــــــانـــــــــي 

مـــوقــف المشـــرع الجـــزائــــري مـــن نظــــــام الشهـــــر العيـنــــــــي 
 المتضمف (75/74)   تبنى المشرع الجزائرم نظاـ  الشير العيني بمقتضى أحكاـ الأمر رقـ   

إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، كبمقتضى مراسيمو التنفيذية الصادرة 
غير أف المشرع ككعيا منو بمدل صعكبة تجسيد نظاـ الشير العيني عمى ، 3لتفعيؿ ىذا النظاـ

الكاقع، كنظرا لصعكبة عممية المسح كما يتطمبو مف كسائؿ مادية كبشرية مؤىمة، فإف المشرع قد 
أخد نظاـ الشير العيني أصؿ عاـ ككاستثناء أك كمرحمة انتقالية أخد بنظاـ الشير الشخصي، 

 ىذا ما سنحاكؿ دراستو في 4فإلى أم مدل كاف مكفقا في تجسيد مبادئ الشير العيني؟
الفرعيف، نتناكؿ في الأكؿ ازدكاجية نظاـ الشير، كفي الفرع الثاني مدل أخذ المشرع الجزائرم 

 . بمبادئ الشير العيني مبادئ
 

                                                   
. 181 فتحي كيس، مرجع سابؽ، ص 1
. 24  مرجع سابؽ، صركيصات، مسعكد 2
.  33 ، ص2014 مجيد خمفكني، نظاـ الشير العقارم في القانكف الجزائرم، دار ىكمة لمطباعة كالنشر، الجزائر، 3
 .40_39 صص  جماؿ بكشنافة، مرجع سابؽ، 4
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 الفــــــــــرع الأول
 ازدواجيــــة تـــطبيــــق نظــــــــــام الشهـــــر العقــــــــــــاري

كالمرسكماف التنفيذياف لو  (75/74)      بالرجكع إلى النصكص القانكنية الكاردة في الأمر 
، نلاحظ أف المشرع قد أخذ بنظاـ الشير العيني (76/63)ك (76/62)كىما المرسكـ رقـ 

ككمرحمة انتقالية كمؤقتة كفي انتظار إتماـ عممية مسح الأراضي الذم يشكؿ الأساس المادم 
لمسجؿ العيني، كأخذ بنظاـ الشير الشخصي في البمديات التي لـ تمسيا بعد عمميات المسح، 

ىذا النظاـ الذم كرثو عف الاستعمار الفرنسي حيث عمد ىذا الأخير بمجرد احتلالو لمجزائر إلى 
التفكير في كسيمة فعالة تؤكد ىذا الاحتلاؿ، كتشمؿ كؿ المياديف الحيكية التي تمكف مف 

 .1استغلاؿ أرض الجزائر كسكانيا أحسف استغلاؿ
إذا كاف نظاـ الشير العقارم الذم كرثتو الجزائر عف التشريع الفرنسي ذا طابع شخصي، ك      

مف خلاؿ  الشير العيني نظاـلأخذ بمبادئ ؿ اتجوفإنو لـ يبقى كذلؾ عمى الإطلاؽ لأف المشرع 
. 2 المتضمف أعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم،(75/74)لأمر ؿ قراصدإ

      كلدراسة ىذه الازدكاجية في تطبيؽ نظاـ الشير العقارم، سنحاكؿ دراسة كيفية تطبيؽ 
المشرع الجزائرم لنظاـ الشير العيني في الأراضي الممسكحة، كنظاـ الشير الشخصي في 

. الأراضي التي لـ تشمميا عممية المسح
خضــــــوع الأراضــــــــــي الممسوحــــــة لنظــــــــــــام الشهـــــر العينـــــــــــــي  : أولا

إف مسح الأراضي العاـ يحدد كيعرؼ :" عمى (75/74)مف الأمر  (02) تنص المادة       
منو عمى  (04)، كأضافت المادة "النطاؽ الطبيعي لمعقارات، كيككف أساسا ماديا لمسجؿ العقارم

يتـ عمى مجمكع التراب الكطني تحديد الممكيات قصد إعطاء مخطط منظـ كتأسيس مسح "أنو 
فمف خلاؿ ىذه المكاد نستشؼ أف تحقيؽ نظاـ الشير العيني لأىدافو، المتمثمة في  ،3الأراضي

حماية الممكية العقارية كضماف سمسمة انتقاؿ الممكية كدعـ الائتماف كتعزيز الثقة في 
المعاملات، مرىكف بمدل تأسيس ىذا النظاـ، كالذم يتـ مف خلاؿ التأسيس المادم لمسجؿ 

 .4العقارم كالقياـ بعممية المسح العاـ للأراضي
                                                   

. 40 جماؿ بكشنافة، مرجع سابؽ، ص 1
. 49، ص المرجع نفسو 2
 .1206، ص  الذكربؽ، السا(75/74)رقـ الأمر  3
 . 49، ص 2004 حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية، دار ىكمة لمطباعة كالنشر ك التكزيع، الجزائر، 4
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مف ىذا الأمر، تنص عمى أف مسح الأراضي ىك  (02)      كبالتالي يمكف القكؿ أف المادة 
الذم يعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات كيككف أساسا ماديا لمسجؿ العقارم، الذم يحدد الكضعية 

( 75/74)كبناءا عمى الأمر  ،1الحالية كالقانكنية لمعقارات كيبيف كافة الحقكؽ المتداكلة عميو
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، فقد صدر عنو مراسيـ تيدؼ 

 ، إلى تفعيؿ نظاـ الشير العيني كتكسيع تطبيقو في مختمؼ أنحاء الكطف
      كنظرا لأف عممية المسح العاـ لأقاليـ البمديات، عمميات شاقة تستدعي كقتا طكيلا كالدقة 

في التحديد المادم لمعقارات، فإف نظاـ الشير العيني لا يمكف تحقيقو كاقعيا إلا عمى سبيؿ 
التدرج مما يتطمب حتما العمؿ بنظاـ الشير الشخصي في المناطؽ الغير ممسكحة كىذا ما 

. سنتطرؽ إليو في العنصر التالي
خضـــــوع الأراضـــــــي الغيــــر ممسوحــــــة لنظـــــــام الشهــــــر الشخصـــــــــــــي : ثانيـــــــــــــــــا

كذالؾ بالحصر الدقيؽ لمممكيات ،    في انتظار تعميـ عممية المسح في أراضي الجميكرية   
العقارية، فإف المشرع الجزائرم كضع قكاعد خاصة كشركط تيدؼ إلى تنظيـ عممية الإشيار 
العقارم كتسييره كالحفاظ عمى استقرار الحقكؽ العينية العقارية، كيعتبر نظاـ الشير الشخصي 

، كالمكاد (75/74)مف الأمر  (27)في ىذه الحالة كسيمة علاجية، كىذا ما نصت عميو المادة 
، التي أكدت عمى أنو في حالة عدـ كجكد (76/63)مف المرسكـ التنفيذم  (114)ك (113)

.  2عممية مسح الأراضي في أم بمدية فإنو يجب إتباع نظاـ الشير الشخصي
عمى أف العقكد كالقرارات : "(75/74)مف الأمر  (27)      كفي ىذا الصدد نصت المادة 

القضائية التي تككف مكضكع إشيار في محافظة عقارية، كالتي تخص عقارات أك حقكقا عينية 
ريفية مكجكدة في بمدية لـ يعد فييا بعد مسح الأراضي، تفيرس بصفة انتقالية في مجمكعة 

  .3"بطاقات عقارية مؤقتة تمسؾ عمى الشكؿ الفردم طبقا لكيفيات تحدد بمكجب مرسكـ
مف الأمر السابؽ  (27)      إف مجمكعة البطاقات العقارية ىذه المنصكص عمييا في المادة 

 بنظاـ الشير الشخصي الذم يعني بأف العقكد تشير باسـ مالكييا، كليس بأسماء خاصةالذكر، 
العقارات، حيث أكدت ىذه المادة أنو في حالة عدـ كجكد عممية مسح الأراضي في أم بمدية 

                                                   
. 34_33 مجيد خمفكني، مرجع سابؽ، ص 1
 صميحة رحاؿ، الشير العقارم في القانكف الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في القانكف، تخصص عقكد كمسؤكلية، كمية 2

. 36، ص 2013الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة أكمي محند اكلحاج، البكيرة، 
 .1208، ص  الذكربؽ، السا(75/74 ) رقـ الأمر3
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مف  (113)فإنو يجب إتباع نظاـ الشير الشخصي، حيث ألزـ المشرع الجزائرم في نص المادة 
، بمسؾ مجمكعة بطاقات عقارية تفيرس فييا اسـ كلقب كؿ مالؾ، (76/63)المرسكـ 

كمستخرجات الكثائؽ المشيرة حسب ترتيبيا في المحفكظات بالنسبة لمعقارات الريفية الكاقعة في 
مف المرسكـ نفسو،  (114)، أما المادة 1إقميـ بمدية لـ ينتيي فييا بعد عممية مسح الأراضي

فتتحدث عف كيفية تنظيـ عممية الإشيار في ظؿ نظاـ الشير الشخصي، بحيث عند عدـ كجكد 
مخطط مسح الأراضي، فإف كؿ قرار قضائي أك عقد يككف محؿ إشيار بالمحافظة العقارية، 

: يجب أف يبيف فيو بالنسبة لكؿ عقار ريفي
 نكع العقار. 
 مكقعو. 
 محتكياتو. 

كفضلا عف ذلؾ، أرقاـ المخطط المحتفظ بو المكجكد بمصالح مسح الأراضي كفي المحافظات 
.  2العقارية

      مف خلاؿ ىذا يتضح إف المشرع الجزائرم اخذ بنظاـ الشير العيني بشكؿ تدريجي، 
لارتباطو بأعماؿ المسح العاـ، كمتمسكا في ذات الكقت بنظاـ الشير الشخصي في البمديات 

التي لـ تصميا أعماؿ المسح، كذالؾ بإقراره مسؾ بطاقات عقارية شخصية باسـ الملاؾ، 
كبصيغة أخرل يمكف القكؿ أف نظاـ الشير المتبع في الجزائر، ىك نظاـ الشير العيني مف 
الناحية التشريعية مع خضكع ثمث العقارات ليذا النظاـ، أما الثمثيف الباقييف فيخضعاف لنظاـ 

. 3الشير الشخصي إلى حيف إتماـ عممية مسح الأراضي كتعميـ الشير العيني
الفــــــــــرع الثانـــــــــــــــــــــي 

مـــــدى أخــــــــد المشرع الــجزائـــــري بمبــــــــادئ الشــــــــهر العينـــــــي 
      إف معرفة مدل تجسيد المشرع الجزائرم لنظاـ الشير العيني، يحتـ عمينا الرجكع إلى 

( 75/74)المبادئ التي يقكـ عمييا ىذا النظاـ، كمقارنتيا بالنصكص القانكنية الكاردة في الأمر 

                                                   
. 39 صميحة رحاؿ، مرجع سابؽ، ص 1
. 36_35  ص مجيد خمفكني، مرجع سابؽ، ص2
 .52  جماؿ بكشنافة، مرجع سابؽ، ص3
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المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، ككذا المراسيـ التنفيذية لو كلذلؾ 
: سنحاكؿ دراستو كما يمي

مــــــبدأ التخــــصيص : أولا
      يقضي مبدأ التخصيص أف تخصص لكؿ كحدة عقارية بطاقة عقارية، يقيد فييا جميع 
التصرفات الكاردة عمى العقار، كمف مجمكع البطاقات يتككف السجؿ العيني، حيث أشارت 

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ 25/03/1976المؤرخ في  (76/63)مف المرسكـ  (38)المادة 
كؿ إشيار لمعقكد أك قرارات قضائية تتضمف إنشاء أك :" العقارم المعدؿ كالمتمـ عمى أنو 

تعديؿ أك إنياء ارتفاقات أك حقكقا مشتركة يجب أف يككف مكضكع تأشير عمى بطاقة عقار 
. 1"آخر

      تفيـ مف خلاؿ ىذه المادة أنو تحدث بطاقات عقارية، كتخصص كؿ بطاقة مف ىذه 
البطاقات لكؿ كحدة عقارية، كيدكف في ىذه البطاقة العقارية كؿ التصرفات الكاردة عمى الكحدة 
العقارية، كبذلؾ تكضح البطاقة العقارية الكضعية القانكنية الحقيقية لمكحدة العقارية، كمجمكع 

 .2ىذه البطاقات يشكؿ ما يسمى بالسجؿ العقارم
.        كبيذا يككف المشرع الجزائرم قد أخد فعلا بمبدأ التخصيص

مـــــــــــبدأ الشرعــيــــــــــة : ثانيـــــــــــــــــا
   حسب ىذا المبدأ يتعيف عمى السمطة المكمفة بمسؾ السجؿ العقارم، كىك المحافظ العقارم    

المكمؼ بعممية الشير أك القيد في السجؿ العقارم، التأكد كالتحقؽ مف كافة السندات التي تجرم 
 .3عممية الشير العقارم في السجؿ العيني بمكجبيا، حتى لأشير إلا الحقكؽ المشركعة فعلا

يحقؽ المحافظ :"التي تقضي عمى انو (75/74)مف الأمر (22)      كمف خلاؿ نص المادة 
العقارم في ىكية كأىمية الأطراؼ المكجكديف عمى كسائؿ الإثبات، ككذا في صحة الأكراؽ 

يحقؽ :"عمى أنو (76/63)مف المرسكـ  (105)، كأضافت المادة 4"المطمكبة مف  أجؿ الإشيار

                                                   
. 502، ص  الذكربؽ السا،(76/63)  التنفيذم رقـ المرسكـ1
. 24 صميحة رحاؿ، مرجع سابؽ، ص 2
. 53جماؿ بكشنافة، مرجع سابؽ، ص  3
. 1208، السابؽ الذكر، ص (75/74) الأمر رقـ 4
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المحافظ بمجرد إطلاعو عمى البيانات المكجكدة في الكثيقة المكدعة، بأف مكضكع بسبب العقد 
. 1"ليس غير مشركع أك مناؼ للأخلاؽ أك مخالؼ لمنظاـ العاـ بكؿ كضكح

      نلاحظ مف خلاؿ ىذه المكاد، أف المشرع الجزائرم قد منح لممحافظ العقارم حؽ مراجعة 
كمراقبة شكؿ التصرؼ كمكضكعو المكدع قصد شيره، كأكجب في نفس الكقت أف يرفض إيداع 

، كلقد أعطى 2العقكد كالكثائؽ، التي لا تتكفر عمى الشركط الشكمية كالمكضكعية المطمكبة قانكنا
المشرع الجزائرم الحؽ لكؿ شخص، لحقو ضرر مف أخطاء أك قرارات المحافظ العقارم، حؽ 
الطعف في ىذه القرارات كما رتب مسؤكلية مف الأخطاء التي قد يرتكبيا، كىذا ما حسب نص 

، فيذه المكاد قد تضمنت مبدأ ىاـ أكصى بو 3(75/74)مف الأمر (25)ك (24):المادتيف
، يتمثؿ في إنشاء صندكؽ ضماف ميمتو تعكيض كؿ متضرر بسبب الأخطاء التي "تكرنس"

حيث  (23)ك (24)يرتكبيا المكظؼ المكمؼ بالشير، كىذا ما جسده المشرع في نص المادة 
يحؽ لممتضرر مف قرارات المحافظ العقارم الطعف فييا أماـ القضاء كطمب تعكيض في ىذه 
الأخطاء، كبيذا يمكف القكؿ أف  المشرع الجزائرم قد أخد بمبدأ المشركعية، الذم يعد مف أىـ 

.                                                          المبادئ التي يرتكز عمييا نظاـ الشير العيني
، (75/74)مف الأمر  (23)      لكف ما يمكف ملاحظتو أف ىناؾ تعارض بيف نص المادة 

، التي (76/63)مف المرسكـ  (85)التي جاءت  تطبيقا لمبدأ الأثر المطير لمشير، كالمادة 
تجيز الطعف في التصرفات المشيرة، كمف أجؿ ذلؾ كجب عمى المشرع الجزائرم إلغاء المادة 

كىك الأصؿ، نظرا لأف ذلؾ يتماشى مع نظاـ الشير العيني  (23)كالإبقاء عمى المادة  (85)
الذم يحظر الطعف في التصرفات الشيرة بناءا عمى مبدأ الشرعية، الذم بمكجبو يتحرل 

. 4المحافظ العقارم جيدا في التصرؼ قبؿ أف يقدـ عمى شيره

                                                   
. 511 الذكر، صبؽ، السا(76/63) المرسكـ التنفيذم رقـ 1
. 25 صميحة رحاؿ، مرجع سابؽ، ص 2
تككف الدكلة مسؤكلية بسبب الأخطاء المضرة بالغير، كالتي يرتكبيا المحافظ العقارم أثناء " عمى انو (23) تنص المادة 3

لا  ممارسة ميامو، كعكل المسؤكلية المحركة ضد الدكلة، يجب أف ترفع في اجؿ عاـ كاحد ابتداء مف اكتشاؼ فعؿ الضرر، كا 
تككف قرارات المحافظ العقارم قابمة لمطعف أماـ الجيات القضائية المختصة :"انو (24)، كتضيؼ المادة "سقطت الدعكل

 ".إقميميا
. 35، مرجع سابؽ، ص ركيصات مسعكد 4
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مبــــدأ القيــــــد المطمـــــــــــق : ثالثــــــــــــــــا
      يتمخص ىذا المبدأ في أف لا تكتسب الممكية كلا سائر الحقكؽ العينية الكاردة عمى 

العقارات إلا بالشير، كسكاء كانت ىذه الحقكؽ العينية أصمية أك تبعية، كأيا كاف سبب اكتسابيا 
الشير لا تنشأ ىذه الحقكؽ كلا تنتقؿ كلا تتغير كلا تزكؿ لا بيف ذكم الشأف كلا بالنسبة  فبدكف

لغيرىـ، كبالعكس فإف كؿ حؽ تـ شيره يعتبر حجة بالنسبة لمكمفة كلا يمكف لأم كاف أف ينازع 
 .1في ذلؾ

، كالتي (75/74)مف الأمر  (16)      كقد نص المشرع الجزائرم عمى ىذا المبدأ في المادة 
إف العقكد الإدارية كالاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أك نقؿ أك تصريح أك تعديؿ أك : "جاء فييا

انقضاء حؽ عيني، لا يككف ليا أثر حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في مجمكعة 
، فمف خلاؿ ىذه المادة يتضح لنا كبغض النظر عف نكع التصرؼ كعف 2"البطاقات العقارية

صفة الشخص أك الجية التي أصدرتو، كسكاء كاف منشأ أك كاشفا أك مصرحا أك معدلا لمحؽ 
. 3فأنو لا كجكد لو إلا بشيره بمصمحة الشير العقارم

      كبالتالي كؿ التصرفات التي لـ تشير لا تككف ليا أم أثر بيف أطرافيا كلا مف مكاجية 
الغير، إلا أنو رغـ ذلؾ فإف المشرع الجزائرم قد أجاز الطعف في التصرفات المشيرة أماـ 

المتعمؽ بتأسيس  (76/63)مف المرسكـ  (85)القضاء، كىذا ما يلاحظ مف خلاؿ نص المادة 
. 4السجؿ العقارم السالؼ الذكر

كلا في ( 75/74)لا في الأمر      كما أف المشرع لـ ينص صراحة عمى حظر التقادـ، 
المرسكميف التنفيذييف لو، مما يفتح المجاؿ لإمكانية تممؾ العقارات كالحقكؽ العينية العقارية 

                                                   
 .56_55 ص  جماؿ بكشنافة، مرجع سابؽ، ص1
 .1207، ص  الذكربؽ، السا(75/74 ) رقـ الأمر2
، الغرفة الكطنية لممكثقيف، الجزائر، مجمة المكثؽ، "التصرفات القانكنية الكاجبة الشير كالآثار المترتبة عف القيد" ليمى زركقي، 3

. 13، ص 1998، 05العدد 
دعاكل القضاء الرامية إلى النطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك نقض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ :"  عمى أف(85) تنص المادة 4

 ......"75/74 مف الأمر 04_14شيرىا، لا يمكف قبكليا إلا إدا تـ إشيارىا مسبقا طبقا لممادة 



 الفصل الأول         الإطار الموضوعي لنظام الشهر العيني في التشريع الجزائري

 

 18 

الأخرل المشيرة، كفؽ نظاـ الشير العيني كبذلؾ فأف المشرع لـ يجسد مبدأ القيد المطمؽ، 
. 1بالشكؿ الذم كضعو منشؤه أك كفقا لما يقتضيو نظاـ السجؿ العقارم

مبـــــــــــدأ حظـــــــــــــــــر التقـــــــــــادم : رابــــعـــــــــــا
   مفاد ىذا المبدأ أف كؿ تصرؼ مقيد في مجمكعة البطاقات العقارية لمسجؿ العيني، يكسبو    

حجية في مكاجية كافة الأفراد، كيتمتع بالأماف التاـ مف التعدم الصادر مف الغير حيث أف 
. العقارات التي شممتيا عممية مسح الأراضي تحدد الكضع المادم لصاحب العقار

كبالتالي فإف كاضع اليد عمى عقار ميما طاؿ اكتسابو لا يمكف لو تممكو، إذا كاف سند الممكية 
 .2مشير لأنو يتعارض مع مبدأ مف مبادئ الشير العيني كىك مبدأ القكة الثبكتية المطمقة

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ  (75/74)      كبالرجكع إلى الأمر 
، فإننا لا نجد أم منيـ (76/63)ك  (76/62)العقارم، ككذا المرسكميف التنفيذييف لو، رقـ 

ينص عمى عدـ إمكانية تممؾ الحقكؽ العينية بالتقادـ، رغـ أنو يعد مف أىـ مبادئ نظاـ الشير 
، تقضي بحظر (75/74)العيني، كىنا لابد عمى المشرع أف يضيؼ مادة صريحة في الأمر 

التقادـ ككسيمة لاكتساب الحقكؽ العينية العقارية في المناطؽ التي طبؽ فييا نظاـ الشير 
.   3العيني، تماشيا مع ركح ىذا النظاـ الذم اخذ بو

ىذا السككف ككما ىك معركؼ في التشريع الجزائرم، في حالة عدـ كجكد نص       لكف 
قانكني ينظـ مسألة معينة، فإنو يجب الرجكع إلى القكاعد العامة في القانكف المدني، كبالرجكع 

فإنيا تجيز اكتساب الممكية كالحقكؽ العينية  (828)ك (827)ك (821)إليو كخاصة المكاد
. ، كىذا يتناقض مع مبادئ نظاـ الشير العيني4الأخرل عف طريؽ التقادـ

( 07/02)لكف المشرع الجزائرم استدرؾ ىذا الفراغ التشريعي، مف خلاؿ القانكف      
المتضمف تأسيس إجراء المعاينة حؽ الممكية العقارية كتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ 

                                                   
. 57  جماؿ بكشنافة، مرجع سابؽ، ص1
 أحمد ضيؼ، الشير العيني بيف النظرية كالتطبيؽ في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ القانكنية، 2

. 20 ، ص2006/2007تخصص قانكف خاص، كمية الحقكؽ، جامعة أبي بكر بمقايد، تممساف، السنة الجامعية 
 .58  جماؿ بكشنافة، مرجع سابؽ، ص3
 30 في صادرة، اؿ78  يتضمف القانكف المدني، الجريدة الرسمية، العدد1975 سبتمبر 26 المؤرخ في ،(79/58)الأمر رقـ  4

 .1043، ص 31، الجريدة الرسمية، العدد 2007 مام 03المؤرخ في   (07/05) المعدؿ كالمتمـ بالقانكف ،1975سبتمبر 
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يطبؽ إجراء معاينة حؽ الممكية العقارية :" مف التي نصت عمى (02)العقارم، كىذا في المادة 
( 75/74)عمى كؿ عقار لـ يخضع لعمميات مسح الأراضي العاـ، المنصكص عمييا في الأمر 

، كالمذككر أعلاه ميما 1975 نكفمبر 12 المكافؽ لػػػ 1395 ذم القعدة عاـ 8المؤرخ مف 
 كيشمؿ ىذا الإجراء العقارات التي لا يحكز أصحابيا سندات ممكية أك ،كانت طبيعتو العقارية

، التي لـ تعد بعكس الكضعية القانكنية 1961التي حررت بشأنيا سندات ممكية قبؿ أكؿ مارس 
حيث أجازت ىذه المادة إمكانية اكتساب الممكية العقارية بالتقادـ في المناطؽ غير  ،1"الحالية

مف القانكف  (02)، كالمادة (83/352)مف المرسكـ  (01)الممسكحة، كبمفيكـ مخالؼ لممادتيف 
، فإف الأراضي الممسكحة أم التي يطبؽ فييا نظاـ السجؿ العقارم لا يمكف أف (07/08)

 .2تككف مثؿ اكتساب بالتقادـ
   مف خلاؿ دراستنا لمدل أخد المشرع بمبادئ الشير العيني، يلاحظ أف نظاـ الشير    

( 76/62: )كالمرسكميف التنفيذييف لو رقـ (75/74)العيني الذم أخذ بو في الأمر رقـ 
لـ يجسد فيو مبادئ نظاـ الشير العيني الذم كضعيا منشؤه، ذلؾ أنو لـ يعط  (76/63)ك

( 85)لمشيرة القكة الثبكتية المطمقة بحيث أجاز الطعف في التصرفات المشيرة، بمكجب المادة 
المذككر سابقا كما لـ ينص صراحة عمى مبدأ حظر التقادـ، كذلؾ عمى  (76/63)مف المرسكـ 

 .الرغـ مف أف ىذيف المبدأيف يعتبراف مف أىـ المبادئ التي يقكـ عمييا ىّا النظاـ
      كبعد ما تطرقنا في المبحث الأكؿ لدراسة ماىية نظاـ الشير العيني، كمكقؼ المشرع 

الجزائرم منو، نخصص المبحث الثاني لدراسة مختمؼ اليياكؿ الإدارية التي أككمت ليا ميمة 
. الشير العقارم بمختمؼ مراحمو

 
 
 
 

                                                   
 يتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية كتسميـ سندات الممكية 2007 يفرم ؼ27مؤرخ اؿ ،(07/02)القانكف رقـ  1

 .11، ص 2008 فبراير 28في الصادرة  ،15عف طريؽ تحقيؽ عقارم، الجريدة الرسمية، العدد 
 .37، مرجع سابؽ، ص ركيصاتمسعكد  2
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 الــــمبحـث الــــثانـــــي
 التنظيـــــم الإداري لنظـــــام الشهـــــر العينــــــي فـــي التشريـــــــع الجزائـــــري

      لقد اختمفت تشريعات الدكؿ في كيفية تنظيـ الشير العقارم كطابعو القانكني، إذ أف معظـ 
الدكؿ التي أخذت بنظاـ الشير العيني أسندت ميمة مسؾ السجؿ العقارم إلى قاضي عقارم، 

إلا أف المشرع الجزائرم حذا حذك نظيره الفرنسي في ىذا المجاؿ ك أككؿ عممية الشير لمصمحة 
، كما لا يمكف أف يحقؽ 1إدارية تعرؼ بالمحافظة العقارية يديرىا مكظؼ يسمى المحافظ العقارم

نظاـ الشير العيني أك نظاـ السجؿ العقارم لأىدافو كمبادئو دكف الإنجاز الكمي كالسريع لعممية 
المسح، كسنتطرؽ بالدراسة الكافية ليذه الييئات الإدارية التي أككمت ليا ميمة الشير العقارم، 

أككمت ليا ميمة  كبالتالي سنخصص المطمب الأكؿ لدراسة المحافظة العقارية كييئة إدارية
حماية كاستقرار الممكية العقارية، أما المطمب الثاني سنحاكؿ مف خلالو بياف دكر المحافظ 

المحرؾ الأساسي ليذه الييئة الإدارية، كفي الأخير  العقارم في عممية الشير العقارم باعتباره
 .                نتطرؽ إلى الككالة الكطنية لمسح الأراضي العاـ كعلاقتيا بالمحافظة العقارية كمطمب ثالث

الــمطـــــــمب الأول 
المحـــــــــــــافظة العقـــــــــــــــاريــــــة 

 في فرنسا عمى يد لكيس 1771      إف المحافظة العقارية مؤسسة قديمة النشأة أسست سنة 
الخامس، كأطمؽ عمييا اسـ محافظة الرىف العقارم، كبما أف فرنسا كانت تعتبر الجزائر مقاطعة 
فرنسية فقد كرست جميع قكانينيا عمى الجزائر، كمف ىذه القكانيف ما بقيت سارية المفعكؿ حتى 

بعد الاستقلاؿ، كباعتبار الجزائر كانت تعاني مف فراغ تشريعي حينيا سنت القانكف 
 المتضمف إبقاء العمؿ بالقكانيف الفرنسي، ما لـ 31/12/1962المؤرخ في  (62/153)

، كبما أف المحافظة العقارية تمعب دكرا ىاما في عممية الشير 2يتعارض مع السيادة الكطنية
ليذا سنتناكؿ في الفرع الأكؿ لمطبيعة القانكنية ليا، أما الفرع الثاني نخصصو لبياف مياـ 

. المحافظة العقارية

                                                   
كريمة فردم، الشير العقارم في التشريع الجزائرم، بحث لنيؿ شيادة الماجستير في عمـ القانكف، فرع قانكف عقارم، جامعة  1

 .16، ص 2007/2008الإخكة منتكرم، قسنطينة، السنة الجامعية 
 .55 ص ،2008 الجزائر كالتكزيع، لمنشر جسكر الجزائر، في الإدارم القضاء بكضياؼ، عمار 2
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الفــــــــــــــــرع الأول 
الطبيعــــــــــة القــــانونيــــــــــة لممحافظـــــــــــة العقــــــــــــــاريـــــــــة 

 لـ يحدد المشرع الجزائرم صراحة الطبيعة  القانكنية لممحافظة العقارية بؿ كاكتفى بذكر 
: كالتي تنص عمى ما يمي (75/74)مف الأمر  (20)مختمؼ المياـ المككمة ليا، فحسب المادة 

تماـ " تحدث محافظات عقارية يسيرىا محافظكف عقاريكف مكمفكف بمسؾ السجؿ العقارم كا 
الإجراءات المتعمقة بالإشيار العقارم، كذلؾ مف أجؿ الشركع في نظاـ الإشيار الجديد المؤسس 

 25/03/1976المؤرخ في  (76/63)، ثـ بعد ذلؾ جاء المرسكـ 1"بمكجب ىذا الأمر
المتضمف تأسيس السجؿ العقارم، في مادتو الأكلى الذم أعتبر المحافظة العقارية مكتب مف 
المكاتب التابعة لممديرية الفرعية لشؤكف أملاؾ الدكلة كشؤكف العقارية، أكدت عمى أنو يقكـ 

المؤرخ في  (91/65) صدر المرسكـ التنفيذم 1991، كفي سنة 2بتسييرىا محافظ عقارم
 المتضمف المصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفظ العقارم كتسيرىا، كالذم 02/03/1991

تعتبر المحافظات العقارية مصمحة عمكمية مكضكعة : "نص صراحة في مادتو الثانية عمى أنو
تحت كصاية كزارة المالية، كيشرؼ عمييا محافظ عقارم، كىي تتبع أملاؾ الدكلة عمى مستكل 

. 3"الكلاية ينسؽ أعماليا جيكيكف لأملاؾ الدكلة كالحفظ العقارم
 مف خلاؿ ىذه المادة نستشؼ بأف المحافظة العقارية ىي عبارة عف مؤسسة عمكمية ذات 
طابع إدارم، يسيرىا شخص يسمى المحافظ العقارم، كىي تابعة لمديرية الحفظ العقارم الكلائية 

المؤرخ في  (07/364)كالتي بدكرىا تحت كصاية كزارة المالية، كىذا ما أكده المرسكـ التنفيذم 
، المتضمف تنظيـ الإدارة المركزية في كزارة المالية، الذم ألغى المرسكـ 28/11/2007

، المتضمف تنظيـ الإدارة المركزية في كزارة المالية كالذم قسـ المديرية (95/55)التنفيذم 

                                                   
  .1208، ص  الذكرابؽالس،  المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم(75/74) رقـ الأمر 1
، آثار إيداع كثائؽ المسح لدل المحافظة العقارية في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في حكيذؽعثماف  2

، الكادم، السنة الجامعية جامعة الشييد حمو لخضر ،الحقكؽ، تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية
 . 28، ص  2014/2015

، المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفظ 1991 مارس 02، المؤرخ في(91/65)التنفيذم رقـ المرسكـ  3
 .379، ص 1991 مارس 06، الصادرة في 10العقارم، الجريدة الرسمية، العدد 
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العامة للأملاؾ الكطنية إلى أربعة مديريات منيا مديرية الحفظ العقارم التي تككف المحافظة 
. 1العقارية تابعة ليا

الفــــــــــرع الثانـــــــــــــــــــــي 
مهــــــــــام المحـــــــــــافظــــة العقــــــــــــــاريـــــــــــــة 

 تباشر المحافظة العقارية مجمكعة مف المياـ، تيدؼ مف خلاليا إلى حماية الممكية 
كالمعاملات الكاردة عمييا، كذلؾ مف خلاؿ مسؾ السجؿ العقارم كحفظ الكثائؽ العقارية، كما أف 

لممحافظة العقارية دكر في إعلاـ الغير كالمعاملات التي يتـ شيرىا عمى مستكاىا الإقميمي، 
. 2كقصد الكقكؼ عمى المياـ المنكطة بيا، سنتطرؽ لياتو المياـ عبر أىـ النصكص القانكنية

( 75/74)مهـــــــــــام المحافظـــــــة العقاريــــــــــــــة في إطـــــــــــــار الأمــــــــــر رقـــــــــــــــم : أولا
بناءا عمى ىذا الأمر المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، لـ        

يحصر المشرع مياـ المحافظة العقارية بالرغـ مف ككنو أكؿ نص يحدث نظاـ المحافظات 
، بؿ كفي بعض الأحياف نجده (الشير العيني)العقارية في ظؿ نظاـ الإشيار العقارم الجديد 
( 22)ك (21)، كىذا ما تنص عميو المادتيف 3يحيمنا إلى تشريعات أخرل سكؼ تصدر لاحقا

، 4، المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم(75/74)مف الأمر رقـ 
كيمكف القكؿ أف المشرع الجزائرم  في ىذا الأمر أشار إلى ميمة أساسية لممحافظة العقارية، 
كىي ميمة مسؾ السجؿ العقارم، كقد نكه المشرع إلى بعض المياـ الأخرل، مف خلاؿ المكاد 

 .5كالمتمثمة في مسؾ مجمكعة البطاقات العقارية (18)ك (17)ك (16)
 
 

                                                   
 .29_28  صعثماف حكيذؽ، مرجع سابؽ ، ص 1
 .12، مرجع سابؽ، ص فتيمجعذم عمر 2
 .39أحمد ضيؼ، مرجع سابؽ، ص  3
أف تنظيـ المحافظات العقارية كقكاعد تسييرىا ككذا الصلاحيات كشركط : "عمى (75/74)مف الأمر  (21) تنص المادة 4

يحقؽ المحافظ العقارم في : " نفس الأمر عمىمف (22)، كأضافت المادة "تعييف المحافظيف العقارييف، سيحدد بمكجب مرسكـ
ىكية كأىمية الأطراؼ المكجكديف عمى كسائؿ الإثبات ككذا في صحة الأكراؽ مف أجؿ الإشيار، سيحدد مرسكـ كيفيات تطبيؽ 

 ". ىذه المادة
 .39 أحمد ضيؼ، مرجع سابؽ، ص 5
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( 76/63)مهــام المحـــافظـــة العقـــارية في إطــــــــــــار المرســــــــــــــوم رقـــــم : ثانيـــــــــــــــــا
ف كانت في الحقيقة    تـ تكسيع المياـ المككمة لممحافظة العقارية كذلؾ بشكؿ صريح، كا 
مياميا مسندة لممحافظ العقارم باعتباره المسؤكؿ الأكؿ عمى ىذه الييئة، كمف خلاؿ نص 

إف الدكر الرئيسي لممحافظات العقارية : "، فقد نصت عمى(76/63)مف المرسكـ  (02)المادة 
 أعلاه، ىك التحديد كالعمؿ عمى معرفة طرؽ الممكية كالحقكؽ العينية 01المشار إلييا في المادة 

. 1الأخرل المكجكدة عمى عقارات عف طريؽ الإشيار العقارم
 (91/65)مهـــــــــــام المحافظــــــــــــــــــة العقــــــــــــاريــــــــــــة في إطــــــــــار المرســـــوم رقم : ثالثــــــــــــــــا

، المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ (91/65)مف المرسكـ  (10) تنص المادة 
: تتكلى مديرية الحفظ العقارم في الكلاية ما يأتي: " الدكلة كالحفظ العقارم عمى ما يمي

 تنظيـ تنفيذ العمميات المتعمقة بتأسيس السجؿ العقارم كضبطو باستمرار كانتظاـ، -
 تسير عمى تنظيـ إطار تدخؿ عمميات الشير العقارم، -
 تتابع القضايا المتنازع فييا المتعمقة بالشير العقارم كالمرفكعة إلى الييئات القضائية، -
 تسير عمى سير مصالح الحفظ العقارم سيرا منظما، -
 تحمؿ دكريا نشاط المصالح كتعد تمخيص بذلؾ كتبمغيا لمسمطات السممية، -
تأمر بضماف حفظ العقكد كالتصاميـ كجميع الكثائؽ المكدعة لدل مصالح الحفظ  -

 .2" العقارم كسلامتيا
مف المرسكـ التنفيذم السالؼ  (16)      كما أسندت لممحافظة العقارية حسب نص المادة 

الذكر، مجمكعة مف المياـ كالتي حصرىا في إشيار مختمؼ العقكد المستكفية لمشركط الشكمية 
. 3كالمكضكعية، ككذا إعداد كمسؾ السجؿ العقارم

 04/06/1991مف القرار المؤرخ في  (04)      كتتككف المحافظة العقارية طبقا لنص المادة 
: 4كالمتضمف التنظيـ الداخمي لمفتشيات أملاؾ الدكلة كالمحافظات العقارية مف ثلاث أقساـ كىي

                                                   
 .499 ، السابؽ الذكر، ص(76/63)المرسكـ التنفيذم رقـ  1

 . 380، ص  الذكربؽ، السا(91/65)  التنفيذم رقـالمرسكـ 2
. 381 المرجع نفسو، ص 3
 .41  أحمد ضيؼ، مرجع سابؽ، ص4
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يشكؿ قسـ الإيداع الإجراء : قســــــم الإيـداعــــــــــــــات وعمميــــــــــــــــــــــات المحـــــــــــــاسبـــــــــــــــة -1
الأكلي لمشير العقارم، كيعتبر سجؿ المعمكمات في سجؿ الإيداع العممية الجكىرية التي 
ينطكم عمييا الإشيار العقارم، بحيث لا يمكف أف يتصكر قياـ المحافظ العقارم بشير 

 .محرر ما دكف أف تككف مسجلا مسبقا بقسـ الإيداع
كبالتالي فإف القبكؿ الكثائؽ بالمحافظة العقارية، لإشيارىا أك رفض إيداعيا مف رئيس قسـ 

. 1الإيداعات الذم يعمؿ تحت رئاسة المحافظ العقارم
يتكلى ىذا القسـ ترتيب : قســـــــم السجــــــــــــــل العقــــــــــــــــــــــاري وتسميـــــــــــــــــــم المعمــــــــــــــــومـــــــــــــات -2

: كتنظيـ الكثائؽ المكدعة بقسـ الإيداع، كالتي تـ شيرىا كذالؾ ضمف مصنفات تسمى
، كيتكلى القسـ مسؾ السجؿ العقارم المتككف مف مجمكعة "مصنفات الأحجاـ الخاصة"

كما يتكلى أيضا ميمة ، 2البطاقات العقارية المختمفة كتحييف البيانات عمى البطاقات
تقديـ المعمكمات لممكاطنيف، كذلؾ في صكرة شيادة عقارية تثبت كجكد أك عدـ كجكد 

، 3التصرؼ العقارم بالإضافة إلى تسميـ  مستخرجات عف بطاقة العقارات المشيرة
كيسير ىذا القسـ عف طريؽ مكظؼ، يخضع لنفس الشركط الكاجب تكافرىا في رئيس 

مف المرسكـ التنفيذم رقـ  (08)قسـ الإيداع كعمميات المحاسبة كالكاردة في المادة 
، الذم يحدد قائمة المحاسبة العميا في المصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة (92/116)

 .4كالحفظ العقارم
يشرؼ عمى ىذا القسـ رئيس قسـ : قســــــــــــم ترقيــــــــــــــــــــــــــــم العقـــــــــــــــــــارات الممســــــــــــــــــوحـــة -3

يخضع في تعيينو أيضا لنفس شركط تعييف رئيس قسـ الإيداع، كرئيس قسـ السجؿ 
العقارم مف حيث الرتبة كالأقدمية، كيتكلى ىذا القسـ ميمة متابعة إيداع كثائؽ المسح، 

 . 5كما يتكلى ىذا القسـ متابعة المنازعات الناتجة عف عمميات الترقيـ المؤقت لمعقارات

                                                   
  .83 ص سابؽ، مرجع ، خمفكني مجيد 1

. 272فتحي كيس، مرجع سابؽ، ص 2 
 .84 مجيد خمفكني، مرجع سابؽ، ص 3
الذم يحدد قائمة المناصب العميا في المصالح الخارجية  ،1992 مارس 14  المؤرخ في،(92/116) المرسكـ التنفيذم رقـ 4

 .599، ص 1992 مارس 18 في صادرة، اؿ21لأسلاؾ الدكلة كالحفظ العقارم، الجريدة الرسمية، العدد 
. 274_273  ص فتحي كيس، مرجع سابؽ، ص5



 الفصل الأول         الإطار الموضوعي لنظام الشهر العيني في التشريع الجزائري

 

 25 

كفي الأخير كمف خلاؿ سردنا لأىـ المياـ المككمة لممحافظة العقارية، باعتبارىا مصمحة        
عمكمية إدارية تقكـ بعممية الشير العقارم، نلاحظ أف المشرع الجزائرم قد عدد ىذه المياـ 

بصفة عفكية كغير منظمة، كلـ يحددىا بشكؿ دقيؽ كحصرم في النصكص القانكنية، مما انجر 
عنو غمكض لدل المتعامميف مع ىذه المصمحة، كبالتالي فتح باب المشاكؿ كالنزعات في عممية 

.  1الشير العقارم
المطـــــــــمــــــب الثـــــــــــــــــانـــــــــي 

المحــــــــــــــافــــــــــــظ العــــــــــــــــــــــــــــقــاري 
      سنحاكؿ في ىذا المطمب التطرؽ إلى الركيزة الأساسية كالعنصر الفعاؿ في المحافظة 

( 04)العقارية كالمتمثؿ في المحافظ العقارم، باعتباره المكمؼ بتسييرىا كىذا مػػػػػػػػػػا أكدتو المادة 
يسير مكتب المحافظة العقارية مف قبؿ رئيس مكتب : "، كالتي جاء فييا(76/63)مف المرسكـ 

المحافظة العقارية، يخضع لنفس الكاجبات كالمسؤكليات التي يخضع ليا المحافظكف بمكجب 
 . 2"النصكص المشار إلييا أعلاه

فالمحافظ العقارم ىك مكظؼ عمكمي تابع لكزارة المالية، كبدالؾ يشبو إلى حد بعيد تبعية       
محافظ الرىكف في القانكف الفرنسي، الذم ىك أيضا مكظؼ عمكمي تابع لكزارة المالية، كنظرا 
لطبيعة كظيفة المحافظ العقارم المتمثمة في مسؾ السجؿ العقارم، كعمى أساسو تسمـ العقكد 
التي تكتسي طابعا رسميا ليا حجية قاطعة ما لـ يطعف فييا بالتزكير، تـ إخضاع المحافظ 
العقارم لقكاعد خاصة مف خلاؿ شركط التعييف، ككذا مسؤكليتو عمى الأخطاء التي يرتكبيا 

. ، لذالؾ سنحاكؿ التطرؽ إلى ىذه القكاعد بشيء مف التفصيػػػػػؿ3أثناء ممارسة ميامو
الفــــــــــــــــرع الأول 

تعييـــــــــــــــــــن المحــــــــــــــافــــــــــظ الـــــعـــــــقــــــــــــــــاري 
السالؼ الذكر، فإف منصب  (92/116)مف المرسكـ التنفيذم رقـ  (02) طبقا لممادة 

المحافظ العقارم يعتبر مف المناصب العميا في المصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفظ 

                                                   
. 42 أحمد ضيؼ، مرجع سابؽ، ص 1
. 499 الذكر، ص بؽ المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، السػػا،(76/63) المرسكـ التنفيذم رقـ 2
ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم في التشريع الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتكراه في العمكـ القانكنية، كمية   3

 .102، ص 2011/2012الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، السنة الجامعية 
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 مف قانكف 581 تحت الرقـ الاستدلالي 05 القسـ 17العقارم، حيث يخصص لو الصنؼ رقـ 
.     1الكظيؼ العمكمي

  كيعيف المحافظ العقارم في منصبو بمكجب قرار مف السيد كزير المالية، أما مدير الحفظ 
العقارم عمى مستكل الكلاية، فيعيف بمكجب مرسكـ تنفيذم بناءا عمى اقتراح الكزير المكمؼ 
بالمالية، كقبؿ مباشرة بيا مف يؤدم المحافظ العقارم كرئيس مكتب المحافظة العقارية اليميف 

 .2القانكنية، أماـ المجمس القضائي الكائف في دائرة اختصاصو المحافظة العقارية
  بالرغـ مف أف المشرع الجزائرم أخضع التكظيؼ إلى مبدأ المساكاة كىك مبدأ نص عميو 

المتضمف القانكف الأساسي العاـ  (06/03)مف الأمر  (74)الدستكر، كما جاء في نص المادة 
لمكظيؼ العمكمي، إلا أف ىذا لا يتحقؽ إلا بتكافر مجمكعة مف الشركط كباعتبار أف المحافظ 

مكظؼ عمكمي كما سبؽ ذكره، فلا بد أف تتكافر فيو ىذه الشركط العامة بالإضافة إلى الشركط 
الذم يحدد قائمة المناصب العميا في  (92/116): الخاصة التي جاء بيا المرسكـ التنفيذم رقـ

. 3المصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفظ العقارم
الفــــــــــرع الثانـــــــــــــــــــــي 

مهـــــــــــــــــام المحــــــــــــــافظ العقـــــــــــــــــــــــاري 
: ىذه المياـ في (76/63)مف المرسكـ  (03)      حصرت المادة 

 إعداد كمسؾ مجمكعة البطاقات العقارية كاممة، -
إعطاء الإجراءات اللازمة لطمبات الإشيار لمعقكد المتضمنة الممكيات العقارية كالحقكؽ  -

 العينية الأخرل،
 فحص العقكد، -
كتابة البيانات عمى السجلات العقارية الخاصة بالحقكؽ العينية كالتكاليؼ العقارية  -

 المؤسسة عمى العقارات الخاصة للإشيار كجميع الشكميات اللاحقة ليذا الإشيار،
المحافظة عمى العقكد كالمخططات كجميع الكثائؽ المتعمقة بالعقارات الخاضعة  -

 للإشيار،

                                                   
 .599، ص  الذكربؽ، السا(92/116 ) رقـ المرسكـ التنفيذم1
 .276_275فتحي كيس، مرجع سابؽ، ص  2
 .37عثماف حكيذؽ، مرجع سابؽ، ص  3
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 إعطاء المعمكمات المكجكدة في كثائقيـ كالمتعمقة بالعقارات المذككرة إلى الجميكر، -
   كىك المكمؼ فضلا عف ذلؾ بتنسيؽ كمراقبة مكاتب المحافظة التابعة لاختصاصو كالتي 

. 1أدناه (04)منصكص عمييا في المادة 
     بالإضافة إلى ىذه المياـ أككمت لممحافظ العقارم مياـ أخرل تطمبيا نظاـ الشير العيني 

: كعممية المسح كىي
 .استلاـ كثائؽ المسح -
حيث يقكـ المحافظ العقارم مباشرة بعد : ترقيـ العقارات الممسكحة في السجؿ العقارم -

ذا تبيف أف ىذه  استلامو كثائؽ مسح الأراضي بترقيـ العقارم في السجؿ العيني، كا 
الكثائؽ غير مطابقة مع البطاقات العقارية المشيرة عمى مستكل مصمحتو، يقكـ بإبلاغ 

 .2مصالح المسح بذلؾ قصد اتخاذ إجراءات التسكية في أقرب الآجاؿ
      كتجدر الإشارة إلى أنو في حالة كقكع مانع لممحافظ العقارم يحكؿ ذكؽ مباشرتو المياـ 

المككمة إليو، يتـ تحديد النيابة إلى أخد المحافظيف العقارييف التابعيف، كذلؾ في الإطار 
الإقميمي لممديرية الكلائية لمحفظ العقارم، باعتبارىا الجية الإدارية المشرفة عمى جميع 

 .3المحافظات العقارية الكاقعة بإقميـ الكلاية
      كيجب الإشارة أف فقداف المحافظ العقارم لمنصبو أك فقدانو لصفة المكظؼ، مرىكف 

، المتضمف القانكف (06/03)مف الأمر (216)بتحقؽ الحالات التي نصت عمييا المادة 
. 4الأساسي لمكظيفة العامة

الفــــــــــــــــــرع الثـــــــــــــــــالـث 
مســـــــؤوليــــــــــــــة المحــــــــــــــــــــــــافظ العقــــــــــــــــــــــاري 

      حرصا مف المشرع عمى حماية الأفراد مف إمكانية تعسؼ المحافظ العقارم في استعماؿ 
السمطة المخكلة لو قانكنا، يسمح لممتضرريف مف أخطاء المحافظ العقارم المطالبة بحقيـ في 

                                                   
 .499 الذكر، ص بؽ السا،(76/63)  التنفيذم رقـالمرسكـ 1
 .32صميحة رجاؿ، مرجع سابؽ، ص  2
 .40، مرجع سابؽ، ص حكيذؽعثماف  3
 يتضمف القانكف الأساسي لمكظيفة العمكمية، الجريدة الرسمية، العدد ،2006 جكيمية 15 المؤرخ في ،(06/03) الأمر رقـ 4

 .19ص  ،2006 جكيمية 16 في  الصادرة،46
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، كيتككف ىذا الطعف في قرارات ك أخطاء 1التعكيض عف الضرر اللاحؽ بيـ نتيجة ىذا الأخير
: المحافظ العقارم أماـ الجيات القضائية عمى النحك التالي

الطعــــــــــــن فــــــــــي أخطــــــــــــــــاء المحــــــــــــــــــــــــافظ العقـــــــــــــــــــــاري : أولا
      تككف الدكلة مسؤكلة تجاه الغير بسبب الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ العقارم أثناء 

تككف : "كالتي جاء فييا (75/74)مف الأمر  (23)ممارسة ميامو، كىذا ما أكدت عميو المادة 
الدكلة مسؤكلة بسبب الأخطاء المضرة بالغير كالتي يرتكبيا المحافظ أثناء ممارسة ميامو، 

 الدكلة، يجب أف ترفع في أجؿ عاـ كاحد ابتداء مف اكتشاؼ ضدكدعكل المسؤكلية المحركة 
لا سقطت الدعكل ". فعؿ الضرر كا 

كتتقادـ الدعكل بمركر خمسة عشر عاما ابتداء مف ارتكاب الخطأ، كلمدكلة الحؽ في رفع 
. 2دعكل الرجكع ضد المحافظ العقارم في حالة الخطأ الجسيـ ليذا الأخير

      كبذلؾ لا يككف لمدكلة الحؽ في الرجكع عمى المحافظ العقارم، إلا في حالة ارتكاب لخطأ 
جسيـ، كتستند دعكل الرجكع ضد المحافظ العقارم عمى شرط أساسي كىك أف يككف الخطأ 

. 3المرتكب خطأ جسيما، كىذا الشرط يعد قيدا عمى الإدارة في دعكل الرجكع
الطعـــــــــــــــن فــــــــــي قـــــرارات المحـــــــــــــــــــــــــافظ العقـــــــــــــاري : ثانيـــــــــــــــــــا

      إف قرارات المحافظ العقارم المتعمقة برفض الإيداع أك رفض الإجراء قابمة لمطعف فييا 
 مف الأمر (24)أماـ الجيات القضائية المختصة إقميميا، حسب ما نصت عميو المادة

إف تاريخ " :الفقرة الأخيرة فنصت عمى ما يمي (110)أما المادة  السابؽ الذكر، (75/74)
كتاريخ رفض الرسالة المكصى عمييا أك تاريخ الاعتراؼ المشار إليو أعلاه،  الإشعار بالاستلاـ

يحدد نقطة انطلاؽ أجؿ الشيريف الّذم يمكف أف يقدـ خلالو الطعف المنصكص عميو في المادة 
 1975 نكفمبر 13 المكافؽ 1395 ذم القعدة عاـ 08المؤرخ في (75/74)مف الأمر (24)

. 4"كالمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم
 
 

                                                   
 .103ليمى لبيض، مرجع سابؽ، ص  1
 .1208 الذكر، ص بؽ السا،(75/74)  رقـالأمر 2
 .114، ص 2009كتأسيس السجؿ العقارم في التشريع الجزائرم، دار اليدل، الجزائر،  ، المسحم نعيمة حاج3
 .512 السابؽ الذكر، ص ،(76/63)  التنفيذم رقـ المرسكـ4
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المطـــــــــمــــــب الثـــــــــــــــــالـــــث 
 الوكــــــــــــــالــــــــة الوطنيــــــــــــــــة لمســـــــــــح الأراضـــــــــــي

، المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ (75/74)مف الأمر  (05) استنادا لنص المادة      
كتأسيس السجؿ العقارم، نجد انو قد اسند مياـ إعداد مسح الأراضي العاـ كالمحافظة عميو إلى 

: ، كبصدكر المرسكـ التنفيذم رقـ1الإدارة المكمفة بشؤكف أملاؾ الدكلة كالشؤكف العقارية
، المتضمف إنشاء الككالة الكطنية لمسح الأراضي، 19/12/1989المؤرخ في  (89/234)

 ميمة مسح الأراضي، كسنعرض فيما يمي تعريفيا كالمياـ حدثةأككمت ليذه الككالة المست
. المككمة ليا كىيكمتيا كعلاقتيا بالمحافظة العقارية

الفــــــــــــــــرع الأول 
تعريــــــــــــــــــف الوكـــــــــــــــالــــــة الوطنيـــــــــــــة لمســــــــــح الأراضـــــــــــي 

تنشأ مؤسسة عمكمية ذات :" عمى (89/234)      تنص المادة الأكلى مف المرسكـ التنفيذم 
طابع إدارم تتمتع بالشخصية المدنية كبالاستقلاؿ المالي، تسمى الككالة الكطنية لمسح 

، تخضع ىذه المؤسسة "الككالة"كتدعى في صمب النص  (ك، ك، ـ، أ )الأراضي كتكتب 
.  2"العمكمية لمقكانيف كالتنظيمات المعمكؿ بيا كلأحكاـ ىذا المرسكـ

مؤسسة عامة ذات طابع إدارم : "      كيمكف تعريؼ لمككالة الكطنية لمسح الأراضي بأنيا
تتمتع بالشخصية المعنكية كالاستقلاؿ المالي، كتخضع لقانكف إنشائيا عمى السير الحسف 

تكضع : "فقد نصت كعمى ما يمي (02)، أما المادة 3لعمميات مسح الأراضي كجرد العقارات
يككف مقر الككالة في : "عمى أنو (03)، كتضيؼ المادة "الككالة تحت كصاية كزير المالية

مدينة الجزائر كيمكف نقمو إلى أم مكاف آخر في التراب الكطني بمرسكـ تنفيذم يصدر بناءا 
. 4"لماليةعمى اقتراح مف كزير ا

 

                                                   
إف مياـ إعداد : "المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم عمى (75/74)مف الأمر  (05) تنص المادة 1

 ." الإدارة المكمفة بشؤكف أملاؾ الدكلة كالشؤكف العقاريةاختصاصمسح الأراضي العاـ كالمحافظة عمييا ىي مف 
 الجريدة  يتضمف إنشاء ككالة كطنية لمسح الأراضي،1989 ديسمبر 19 مؤرخ في، اؿ(89/234) المرسكـ التنفيذم رقـ 2 

 . 1472، ص 1989 ديسمبر 20 الصادرة في ،54، العدد الرسمية
 .12، مرجع سابؽ، ص حكيذؽعثماف  3

 .1472، ص  السابؽ الذكر،(89/234 ) رقـ المرسكـ التنفيذم4 



 الفصل الأول         الإطار الموضوعي لنظام الشهر العيني في التشريع الجزائري

 

 30 

: الفــــــــــرع الثانـــــــــــــــــــــي
تنظيــــــــــــــم الوكــــــــــــــــالة الوطنيـــــــــــــة لمســـــــــــح الأراضــــــــــــــي 

لمتعرؼ عمى التنظيـ الييكمي كاليرمي لمككالة الكطنية لمسح الأراضي، لابد مف التطرؽ       
. إلى تنظيميا عمى المستكل الداخمي ثـ عمى المستكل الخارجي

 التنظيــــــــــــــم الداخمـــــــــــــــــــــي لموكــــــــــــــــــــــالـــــــــــة: أولا
يشرؼ عمى الككالة : "عمى أنو (89/234)مف المرسكـ التنفيذم  (11)      تنص المادة 

. 1"مجمس إدارة كيديرىا مدير
( 12) كىك عبارة عف ىيئة تضـ ممثمي عدة كزارات، طبقا لنص المادة :مجــــــــمس الإدارة  -1

مف المرسكـ التنفيذم أعلاه، كيرأسو ممثؿ كزير الدفاع، ممثؿ كزير الداخمية،  (18)إلى 
ممثؿ كزير التجييز،ممثؿ كزير الفلاحة، ممثؿ كزير النقؿ، ممثؿ المحافظة السياسية 
لمبحث العممي، كممثؿ مندكب التخطيط، كيتـ تعييف الممثميف بمكجب قرار صادر مف 

 .2كزير المالية، مف بيف الذيف ليـ صفة نائب مدير في الإدارة المركزية
يجتمع مجمس الإدارة مرتيف في السنة عمى الأقؿ بناء عمى : "انو (18)كتضيؼ المادة 

استدعاء مف رئيسو، 
. 3كيعد الرئيس جدكؿ الأعماؿ بناءا عمى اقتراح مف مدير الككالة

 
 يعيف مدير الككالة بمكجب مرسكـ يصدر بناءا عمى اقتراح مف كزير :المديــــــــــــــــــر  -2

المالية، كتنيى ميامو بالطريقة نفسيا، كيعتبر بمثابة المسؤكؿ عف السير العاـ لمككالة 
 .4الكطنية لمسح الأراضي

: كمف مياـ المدير العاـ لمككالة ما يمي
 ،ينفد المدير مقررات مجمس الإدارة -
 ،يعد المسؤكؿ عف السير العاـ لمككالة التي يمثميا أماـ القضاء -
 ،يمارس السمطة السممية عمى كافة مستخدمي الككالة -

                                                   
 .1473، ص  السابؽ الذكر،(89/234 ) رقـ المرسكـ التنفيذم1
. 13 عثماف حكيذؽ، مرجع سابؽ، ص 2
. 1474، السابؽ الذكر، ص (89/234)المرسكـ التنفيذم رقـ  3
. 55 أحمد ضيؼ، مرجع سابؽ، ص 4
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 .1يبرـ جميع الصفقات كالعقكد في حدكد السمطات التي يكفرىا إياه مجمس الإدارة -
يعد الأمر بصرؼ ميزانية الككالة بقرار مشترؾ بيف كزير المالية كالسمطة المكمفة  -

 .2بالكظيفة العمكمية
كيتضمف التنظيـ الداخمي لمككالة الكطنية تحت سمطة المدير العاـ عمى ما يمي؛ عمى المستكل 

: المركزم
 .مديرية التخطيط كالمراقبة كالمنازعات -
 .مديرية إدارة الإنتاج -
 .3مديرية إدارة الكسائؿ -

 : كتنقسـ ىذه المديريات إلى عدة أقساـ كىي
 مف القرار الكزارم   (03)تنقسـ حسب نص المادة  :مـديــريـــة التخطيـط والمراقبــة والمنازعــــات

، المتضمف التنظيـ الداخمي لمككالة الكطنية لمسح 17/14/2002المشترؾ، المؤرخ في 
 :الأراضي إلى

 .المديرية الفرعية لمتخطيط -
 .المديرية الفرعية لممراقبة كالمنازعات -

: كتتضمف المديرية الفرعية لمتخطيط ما يأتي
 .مكتب التخطيط لمسح الأراضي العاـ -
 .مكتب مراقبة التسيير -

: تتضمف المديرية الفرعية لممراقبة كالمنازعات ما يأتي
 .مكتب التفتيش -
 .مكتب العلاقات العامة -
 .مكتب المنازعات -

 يتضمف مديرية الإنتاج ما يأتي :مديـــرية الإنتـــاج : 
                                                   

.  1474، السابؽ الذكر، ص (89/234)مف المرسكـ التنفيذم رقـ  (22)ك (20):المادة  1
، (89/234)، يعدؿ كيتمـ المرسكـ التنفيذم رقـ 1992 فيفرم 12، مؤرخ في (92/63)مف المرسكـ التنفيذم  (21) المادة 2

 . 450، ص 1992 فيفرم 19، الصادرة في 13السابؽ الذكر، الجريدة الرسمية، العدد 
 يتضمف التنظيـ الداخمي لمككالة الكطنية ،2002 أفريؿ 17 مؤرخ في ،الفقرة الأكلى مف القرار الكزارم مشترؾ (02)المادة  3

 . 19 ، ص2002مام  26الصادرة في ػ، 37، العدد الجريدة الرسميةلمسح الأراضي، 
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المديرية الفرعية لمتصكير القياسي كأنظمة الإعلاـ، كتنقسـ ىذه الأخيرة إلى مكتب  -
 .التصكير القياسي كمكتب أنظمة الإعلاـ

المديرية الفرعية للأشغاؿ الخرائطية كالطبكغرافية، كتتككف ىذه الأخيرة مف مكتب قاعدة  -
 .1رسـ الخرائط كمكتب الطبكغرافيا

 كتضـ أربع مديريات فرعية :مديـــرية إدارة الوسائــل : 
مكتب المكظفيف كالشؤكف الاجتماعية :  المديرية الفرعية لممكظفيف كالتككيف كالتي تضـ -

 . كمكتب التككيف كتحسيف المستكل
مكتب عمميات التجييز كمكتب : المديرية الفرعية لمميزانية كالمحاسبة كالتي تضـ -

 .المحاسبة كمكتب الكسائؿ كالصيانة
. 2مكتب الكثائؽ مكتب الكثائؽ كالأرشيؼ: المديرية الفرعية  لمدعـ التقني كالتي تضـ -

التنظيـــــــــــــــم الخــــــــــــــــــارجــــــــي لموكــــــــــــالــــــــة : ثانيــــــــــــــــا
      يتككف التنظيـ الخارجي لمككالة الكطنية لمسح الأراضي عمى المستكل الجيكم، مف 

: مديريات جيكية أما عمى المستكل الكلائي مف مديريات كلائية عمى النحك التالي
نجد المديريات الجيكية كحددىا القرار المؤرخ في : عمـى المستوى الجهـوي  -1

، الذم يحدد المقر كالاختصاص الإقميمي لممديريات الجيكية لمسح 12/05/2002
 .الأراضي ككذا تصنيؼ المديريات الكلائية لمسح الأراضي

الجزائر : مديريات تتكاجد في الكلايات التالية (08)كتتككف ىذه المديريات الجيكية مف
. 3العاصمة، كىراف، قسنطينة، الشمؼ، سطيؼ، كرقمة، بشار، بسكرة

تتككف كؿ مديرية كلائية مف مكتب المسح كفرؽ خاصة، كالأعكاف : عمى المستوى الولائي   -2
المكمفكف بالأعماؿ الميدانية، الذيف يتكلكف القياـ بعمميات تحديد الممكيات كقياس 

                                                   
. 19 صالسابؽ الذكر، ، 2002 أفريؿ 17 مؤرخ في ،القرار الكزارم مشترؾ ، مف(04)ك (03) المادة 1
 .14عثماف حكيذؽ، مرجع سابؽ، ص  2
 الإقميمي لممديريات الجيكية كالاختصاص يحدد المقر ،2002 مام 12 المؤرخ في ،1423 صفر29قرار كزارم مؤرخ في  3

، 2002 جكاف 18 الصادرة في ،42 ، العددالجريدة الرسميةلمسح الأراضي ككذا تضيؼ المديريات الكلائية لمسح الأراضي، 
. 19ص 
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المساحة، لذالؾ فيـ مطالبكف بتحرم الدقة اللازمة نظرا لأىمية ما يكفركنو مف معمكمات 
 .1تدكف ضمف الكثائؽ المسحية

: كتصنؼ ىذه المديريات الكلائية إلى صنفيف كىمػػػػػػػػػػا
 كيضـ مصمحتيف ىمػػػػػػػػػػا: الصنف الأول :
 .مصمحة الأشغاؿ كتضـ ثلاثة مكاتب -
 .مصمحة الكسائؿ العامة كالأرشيؼ كتضـ مكتبيف -
 كيضـ أربع مكاتب كىػػػػػػػػػػػػي: الصنف الثاني :
 .مكتب الأشغاؿ المسحية الخاصة كتطبيقات الإعلاـ الآلي -
 .مكتب الحفظ المسحي كالفحص كالإحصائيات -
 .مكتب الأشغاؿ الطبكغرافية -
. 2مكتب الكسائؿ كالمحاسبة -

الفــــــــــــــــــرع الثـــــــــــــــــالـث 
مهـــــــــــام الوكــــــــــــالــــــــــــــــة الوطنيــــــــــــة لمســـــــــــــح الأراضــــــــــي 

، المعدؿ كالمتمـ لممرسكـ التنفيذم (92/63)مف المرسكـ التنفيذم (04)      تنص المادة 
تكمؼ الككالة في إطار السياسة التي ترسميا الحككمة، بإنجاز :" عمى أنو (89/234)رقػػػػػػػػػـ 

العمميات التقنية الرامية إلى إعداد مسح الأراضي العاـ في جميع أنحاء التراب الكطني، كىذا 
عمى أساس عقكد مسبقة إذا ألزـ الأمر، كيمكف أف يكمفيا كزير الاقتصاد لحسابو، بإنجاز 
العمميات التقنية المخصصة لكضع جرد عاـ لمعقارات التابعة لأملاؾ الدكلة كفقا لتنظيـ 

 .3"المعمكؿ بو، كضبطو باستمرار
      فمف خلاؿ ىذه المادة يتضح أف لمككالة مياـ أساسية تتمثؿ في إعداد مسح عاـ 

 :للأراضي كمياـ ثانكية استثنائية كسنتناكليا فيما يمي
المهـــــــــــام الأســــــــــــاسيـــــــــــة لموكــــــــــالــــــة الوطنيــــــــــــــــة لمســـــــــــح الأراضـــــــــــــي : أولا

، فإف المياـ الأساسية (92/63)مف المرسكـ التنفيذم رقـ  (05)      مف خلاؿ نص المادة 
 :لمككالة تتمثؿ في

                                                   
.  57  أحمد ضيؼ، مرجع سابؽ، ص1
. 15 عثماف حكيذؽ، مرجع سابؽ، ص 2
 .349 الذكر، ص بؽ، السا(92/63 ) رقـ المرسكـ التنفيذم3
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تنفيذ أعماؿ التحقيؽ العقارم، الخاصة برسـ الحدكد كالطبكغرافيا بأساليب أرضية أك  -
بالتصكير المسامي الضكئي، اللازمة لكضع مسح عاـ للأراضي، ترقيـ العقارات 

 الممسكحة في السجؿ العقارم،
تحضير العقكد كالممفات المتعمقة بأشغاؿ لجاف مسح الأراضي كرسـ الحدكد المنصكص  -

عمييا في إطار التنظيـ الذم يخضع لو إجراء إعداد مسح الأراضي العاـ كتتكلى الكتابة 
 ليا،

 تقكـ بتحرير مخططات المسح العاـ للأراضي كالكثائؽ الممحقة بيا كتضبطيا باستمرار، -
 تنشئ البطاقات العقارية التي تسمح بتككيف السجؿ العقارم، -
تنظيـ الأرشفة كالاستشارة كنشر الكثائؽ المتعمقة بمسح الأراضي بكسائؿ الإعلاـ الآلي  -

 كتسير عمى ضبطيا بانتظاـ،
تراقب الأشغاؿ التي ينجزىا الماسحكف كمكاتب الدراسات الطبكغرافية التابعة لمخكاص  -

 .1لحساب الإدارات العمكمية
المهـــــــــــام الاستثنــــــائيـــة لموكــــــــــالــــــــة الوطنيــــــــة لمســــــح الأراضـــــــــــي : ثانيـــــــــــــــا

 كما يمييا مف المرسكـ التنفيذم (07)      تتكلى الككالة في ىذه الحالة ككفقا لممادة 
 :بما يمػػػػػػػػػػػػػػػػػي (89/234)
تتمثؿ العمميات التقنية التي يمكف أف تكمؼ بيا الككالة في مجاؿ الجرد العاـ لعقارات أملاؾ "

 :الكطنية فيما يأتي
تنظيـ مصنؼ المعطيات التي تسمح بتككيف جرد عاـ لعقارات الأملاؾ الكطنية  -

 كمعالجتيا،
 إعدادا الأساليب كالمنظكمات الحديثة لتسيير ىذا الجرد كضبطو بانتظاـ، -
إنتاج بيانات إحصائية حسب دكرية ملائمة، تعكس مشتملات الممتمكات العقارية التابعة  -

 .2"للأملاؾ الكطنية كتطكيرىا
 
 

                                                   
 ،(89/234) المعدؿ كالمتمـ لممرسكـ التنفيذم رقـ ،1992 فيفرم 12 المؤرخ في ،(92/63 ) رقـالمرسكـ التنفيذم 1

 .350 الذكر، ص بؽ السا،كالمتضمف إنشاء الككالة الكطنية لمسح الأراضي
   .1473 الذكر، ص بؽ، السا(89/234)مف المرسكـ التنفيذم  (10)ك (09)،( 08)،( 07):المكاد  2
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الفـــــــــــــــــــرع الرابـــــــــــــــــــــــــع 
علاقـــــــــــــــة المحــــــــــافظـــــــــــة العقــــــــــــاريـــة بمصــــــــالــح مســــــح الأراضـــــــــــي  

مف  (72)      ىذه العلاقة بيف المحافظة العقارية كمصالح المسح جسدىا المشرع في المادة 
لا يمكف لأم تعديؿ لمكضعية القانكنية لعقار أف : "، حيث نصت عمى أنو(76/63)المرسكـ 

يككف مكضكع نقؿ لمسح الأراضي إذا كاف العقد أك القرار القضائي المثبت ليذا التعديؿ لـ يتـ 
، كحتى يمكننا تسميط الضكء عمى ىذه العلاقة 1 مسبقا في مجمكعة البطاقات العقاريةإشياره

فلابد مف التمييز بيف حالات إتصاؿ المحافظة العقارية بمصمحة مسح الأراضي، ككذا حالات 
. اتصاؿ مصمحة مسح الأراضي بالمحافظة العقارية

اتصـــــــــــــــال المـــحــــــــــــافظــــــــــــة بمصمحـــــــــــــــة مســــــــــــــــح الأراضــــــــــــــــــي : أولا
      يحيؿ المحافظ العقارم إلى مصمحة مسح الأراضي ابتدءا مف أكؿ كؿ شير حتى الػػيكـ 

:  الكثائؽ التالية PR11))العاشر منو، كضمف جدكؿ إرساؿ مف نمكذج 
 .مطابؽ لمكثائؽ التي تـ شيرىا (PR4 bis)أك ( PR4)مستخرج مف نمكذج  -
 . مرفقة بمخططات المطابقة لمتقسيـجداكؿ كصفية -
 متممة بالمراجع الخاصة  (PR15) ك(PR14)نسخة ثانية مف محاضر النمكذج  -

 .2للإشيار العقارم
كتنشأ رزمة مميزة لكؿ بمدية، كترتب الكثائؽ في كؿ رزمة في شكؿ منفصؿ كبالترتيب       

كالمخططات  (PR4) الذم ذكرت فيو، غير أف كثائؽ المسح المرفقة بمستخرجات النمكذج
المرفقة بالجداكؿ الكضعية لمتقسيـ، تككف مرتبة عمى حدل كترسؿ ضمف مظركؼ مف الكرؽ 

. 3(يجب عدـ طيو )المقكل يكتب عميو بشكؿ ظاىر عبارة 
: اتصــــــــــــال مصمحــــــــــــة مســـــــــــح الأراضــــــــــــــــي بالمحــــافظــــــــــة العقـــــــــــاريــــــة: ثانيـــــــــــــــــا

 مف كؿ شير 25      تحيؿ مصمحة مسح الأراضي إلى المحافظ العقارم إبتداءا مف تاريخ 
 : الكثائؽ التالية(PR13) منو، كضمف جدكؿ مف النمكذج 30إلى 

                                                   
 .507، ص السابؽ الذكر، (76/63 ) رقـالمرسكـ التنفيذم 1
، يتعمؽ بالبطاقات العقارية المستعممة مف قبؿ المحافظات 1976 مام 27مف قرار كزير المالية المؤرخ في  (02)المادة  2

 .375، ص 1977 ماس 09، المؤرخة في 20العقارية، الجريدة الرسمية، العدد 
 .61أحمد ضيؼ، مرجع سابؽ، ص  3
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 عمى نسختيف يتعمؽ بالتعديلات الفاصمة في ترقيـ (PR14)محاضر النمكذج  -
مجمكعات الممكية عمى إثر التغييرات التي تختص بإثباتيا مصمحة مسح الأراضي، 

 .كترفؽ بمستخرج المسح المطابؽ
 عمى نسختيف خاص بالتغييرات المرتبطة بالبناءات الجديدة (PR15) النمكذج رمحض -

 .1كاليدـ الذم يتناكؿ العقارات المقيدة في مجمكعة البطاقات العقارية
 يكـ إعدادىا (PR15) ك(PR14)      تقكـ مصمحة مسح الأراضي بقيد محاضر النمكذجيف 

، مع بياف الرقـ الترتيبي لكؿ منيما، كبمدية مكقع العقار كتاريخ (PR16)في السجؿ نمكذج 
. 2قيدىا في السجؿ المذككر، كتاريخ إحالتيا إلى المحافظة العقارية

                                                   
 .118 مرجع سابؽ، ص ركيصات،مسعكد  1
 .61 أحمد ضيؼ، مرجع سابؽ، ص 2
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الفـــــــــصل الثـــــاني 
 الإطـــار الإجرائــــي لنظام الشهر العيني في التشريــــع الجزائـــري

 الأشخاص وليس العقارات أساس عمى العيني الشير لنظام وفق العقاري الشير عممية       تتم
 الأرقام ىذه العقارات أرقام بحسب يمسك الذي العقاري بالسجل يسمي ما ،فتشكل ليا المالكين

 )75/74( الأمر صدور من العام، فالغاية الأراضي مسح عممية موجب لمعقارات تمنح
 للإشيار جديد نظام تأسيس ىو العقاري السجل وتأسيس العام الأراضي مسح إعداد المتضمن
 ما وىذا لمعقارات، القانونية الوضعية الأخير ىذا يعد حيث العقاري، السجل أساس عمى العقاري
 .1منو( 03 )المادة عميو نصت

 جوىرية بعممية القيام دون للإشيار الجديد النظام ىذا تأسيس يمكن لا الحقيقة في       لكن
 العيني الشير نظام لتطبيق المادي الأساس يعد الأخير ىذا العام، لان الأراضي مسح تسمي
 .الجزائري المشرع تبناه الذي

 من العيني الشير لنظام المفاىيمي الإطار دراسة إلى الأول الفصل في تطرقنا ما       وبعد
 بينا ثم منو المشروع وموقف خصائصو وبيان وىذا بتعريفو النظام، ىذا ماىية تحديث خلال
 الذي الفصل ىذا من خلال سنحاول الييكمي، وتكوينو العيني الشير لنظام الإداري التنظيم
 الجزائري، حيث التشريع في العيني الشير لنظام الإجرائي الإطار لدراسة مبحثين إلى قسمناه

 القانوني الأساس باعتباره العقاري السجل تأسيس إجراءات لدراسة الأول المبحث نخصص
 مصداقية لحفظ الرامية الإجراءات إلى الثاني المبحث في بالدراسة نعرج ثم العيني الشير لنظام
 .العقاري السجل

 
 
 
 
 

                                                   
  .1206، ص  الذكربق، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، السا(75/74 ) رقم الأمر1
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الــمبحـــــــــــث الأول 
إجـــــــراءات تـــــأسيـــــــس السجـــــــــل الــــعقـــــــــاري 

 وتداول لمعقارات القانونية الوضعية تبين عقارية بطاقات مجموعة ىو العقاري       السجل
 المسح لوثائق مطابقتيا وجب الأراضي مسح حالة وفي بمدية، كل في تمسك العينية، الحقوق
: ، ولتأسيس السجل العقاري يجب أن تسبقو عمميتين ىامتين ىمــــــــــــــــــــــــا1مطمقة بصورة
والتي تمثل الأساس المادي لتأسيس السجل العيني، حيث : عممية مسح عام للأراضي  -1

 .لا يمكن التحدث عن إنشاء السجل العيني دون القيام بيذه العممية
وتتمثل في إيداع وثائق المسح بالمحافظة : الأعمال القانونية لإنشاء السجل العقاري  -2

نشاء البطاقات العقارية و تسميم الدفتر العقاري  .2العقارية وا 
ليذا سنتناول في ىذا المبحث من خلال تقسيمو إلى مطمبين، الأول نبين فيو الأعمال المادية 
المؤسسة لمسجل العقاري، أما المطمب الثاني نخصصو للأعمال القانونية المؤسسة لمسجل 

. العقاري
المطـــــــــــــــــمــــب الأول 

الأعمــــــــــــــــــــال المــــــــــــــــاديــــة المــــــــــؤسســــــــة لمسجــــــــــــــــــل العقــــــــــــــــــاري 
      يعتبر إعداد مسح الأراضي العام الوسيمة القانونية التي من خلاليا يتم تطبيق النظام 

، المتضمن إعداد مسح (75/74)الشير العيني، الذي تبناه المشرع الجزائري بموجب الأمر
الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، وىي عممية إدارية تقنية تشرف عمى إعدادىا ىيئات 

إدارية وأعوان تقنيون عبر عدة مراحل عممية إلى أن يتم إيداع ىذه الوثائق لدى المحافظة 
، ولمواكبة وتيرة الإصلاحات الاقتصادية كان لابد عمى المشرع إيجاد 3العقارية المختصة إقميميا

أحكام قانونية جديدة مدعمة لعممية المسح قصد تسوية سندات الممكية، لاسيما من أجل تمويل 
 المؤرخ ،(07/02)القانون رقم  سن السبب المشاريع الاستثمارية بواسطة القروض الرىنية، ليذا

                                                   
 .37طمحة محمد غميسي، مرجع سابق، ص  1
 .65 أحمد ضيف، مرجع سابق، ص 2
 .07عثمان حويذق، مرجع سابق، ص  3
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 مسح إعداد عمميات مع بالموازاة يتم الذي العقاري، التحقيق المتعمق إجراء 27/02/2007 :في
. 1عنيما مستقمة وبصفة العقاري السجل في والترقيم العام الأراضي

ومن خلال الفرع الأول منو مفيوم مسح الأراضي  المطمب ىذا في نتناول سوف       لذلك
المسح وتحديد أنواعو وأىدافو، ثم في الفرع الثاني نتطرق لإجراءات إعداد  بتعريف بداية ،العام

 .اختتاميا إلى العممية ىذه عن إعلان كيفيةمسح الأراضي العام، ونبين في ىذا العنصر 
الفــــــــــــــــرع الأول 

مفهــــــــــــــــوم مســــــــــح الأراضــــــــــــــــــي الــــــــــــــــعـــــام 
 الدولة تسعى التي الأىداف إبراز ثم أنواعو وبيان المسح تعريف الفرع ىذا في       سنحاول

 .العممية ىذه تطبيق خلال من تحقيقيا إلى
تعريـــــــــــــــف عمميـــــــــة مســـــح الأراضــــــــــــــــــــــي العــــــــــام : أولا

:       يمكن تعريف المسح استنادا إلى النصوص القانونية المنظمة لعممية المسح في الجزائر
بأنو عممية تقنية وقانونية، الغرض منيا تحديد الممكيات عن طريق الوثائق المسحية التي تحدد 
قوام الأملاك، وتبين الشكمية الطبيعية والمادية لمعقارات، فضلا عن تحديد ىوية المالك، فيو 

عممية تقنية لأنو يعتمد عمى الصور الجوية التي تمتقطيا المصالح المختصة والرفع الطبوغرافي 
من أجل تقسيم الإقميم البمدي، بشكل يسيل القيام بالعمل الميداني بقياس كل قطعة أرضية 

. 2وتحديد مالكيا
أنــــــــــــواع مســـــح الأراضــــــــــــــــــــــي العــــــــــام : ثانيـــــــــــــــا

( 75/74)المسح العام للأراضي الذي تأسس بموجب الأمر:       ىناك نوعان لممسح وىما
 ىو تأسس الغابي الذي المسح جانب ، إلى25/03/1976المؤرخ في  (76/62)والمرسوم
 .24/05/20003في  المؤرخ( 2000/115 )التنفيذي المرسوم بموجب الأخر

                                                   
. 42، مرجع سابق، ص رويصات مسعود 1
. 54المرجع نفسو، ص  2
، الجريدة الغابية الأراضي مسح إعداد قواعد يحدد ،2000 ماي 24  فيمؤرخال ،(2000/115) رقم التنفيذي  المرسوم3

 .19 ص ،2000 ماي 28 ، الصادرة في30 العدد الرسمية،
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تتم عممية المسح العام عمى مستوى كل بنية أساسية وىي  :المســـــــــح العـــام للأراضــــي -1
البمدية، حيث يتم تقسيم البمدية بالنظر إلى نوع العقار وقوامو التقني، والذي يقسم إلى 

 .  ريفي وحضري
 من( 21)المادة نص خلال من النوع ىذا عمى الجزائري المشرع نص ولقد

العقاري  السجل تأسيس ، والمتضمن25/03/1976 في المؤرخ( 76/63)المرسوم
 ىو كما عقارية بطاقات إحداث موضوع وتكون حضرية كالعقارات تعتبر ":بنصيا

. أعلاه )20( المادة في عمييا منصوص
 لمجيات نظامية بصفة  المرقمة الطبقات عمى الموجودة أو الغير مبنية المبنية العقارات
 ىذه عمى التعرف ويتم نسمة، 2000 عن سكانيا يزيد التي لمبمديات التابعة السكنية
 الإشارة طريق عن المودعة الصور أو النسخ أو المستخرجات أو الجدول في العقارات

 .والرقم الشارع إلى
. 1"ريفية عقارات فتعتبرىا الأخرى العقارات جميع    أما

ونص عمى ىذا النوع من المسح المرسوم التنفيذي   :المســــــــــــح الغــــــــــــــــــابي -2
جراءات إعداد مسح الأراضي الغابية (2000/115)رقم  .المتضمن تحديد قواعد وا 

 الواحد اليكتار في شجرة 100 بمعدل الأشجار فييا تكون منطقة كل غابة فتعتبر
 الرطبة لممناطق بالنسبة اليكتار في شجرة 300 و القاحمة وشبو القاحمة لممناطق بالنسبة
 .الرطبة وشبو
 من متنوعة طبيعية نباتات تغطييا التي الأراضي فيي الغابية الوجية ذات الأراضي أما

. 2وكثافتيا وطبيعتيا قامتيا حيث
أهــــــــــداف المســـــــح العـــــــــــام للأراضـــــــــي : ثالثــــــــــــــــا

      من خلال المعمومات التي يوفرىا المسح العقاري فيما يخص أجزاء الممكية ومعرفة 
:  مساحتيا يمكن

                                                   
 .500 الذكر، ص بق، السا(76/63) رقم  المرسوم التنفيذي1
. 10_09  ص عثمان حويذق، مرجع سابق، ص2
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تحديد الوعاء الضريبي المساحي لإقميم كل بمدية، كما يمكن سجل مسح الأراضي من - 
. التعرف عمى ىوية المالك ومن ثم تقدير الضريبة

يسمح كذلك بتعين الوحدات العقارية الخاضعة للإشيار، التي تتم طبقا لمستخرج مسح - 
الأراضي، كما يمعب المسح دورا في إطار النطاق الطبيعي لمعقارات، وذلك من خلال الحدود 

. 1وحساب المساحة
 بشخص العقار تربط التي العلاقة بتحديد وذلك لمعقارات، القانوني النظام إظيار ىو المسح- 

 وأصحاب الظاىرون الملاك تحديد يتولى معنويا، فالمسح أو طبيعيا شخصا يكون قد معين،
. 2المقدمة والعقود الوثائق إلى استنادا كمو وذلك الاستغلال وطبيعة الظاىرون، العمنية الحقوق

 خلال من العقارية الممكية ضبط إلى العام، الأراضي مسح إعداد عممية من المشرع ييدف- 
. 3عمييا ترد التي القانونية التصرفات جميع وتحديد وحة،سالمم العقارات ىذه أصحاب بيان

 لقانون تخضع سوق أخرى كأي العقارية الغير، فالسوق إعلام إلى ييدف المسح فإن وأخيرا
 حول واللازمة الكافية المعمومات توفير ذلك ومن تسيرىا، مكانيزمات وتتطمب والطمب العرض
 الأفراد ويشجع الائتمان يحقق مما الأراضي، مسح وثائق توفرىا المعمومات وىذه العقار

. 4السوق ىذه دخول من والمصرفية المالية والمؤسسات
 الفــــــــــرع الثانـــــــــــــــــــــي

إجـــــــــــــراءات إعـــــــــــداد مســــــــــح الأراضــــــــــــي العـــــــــــام 
 المادية الوسيمة يعد للأراضي، الذي العام المسح ىو العقاري السجل نظام أساس       إن
 ذلك ولتجسيد لمعقارات، الطبيعي النطاق تحديد يتم خلالو من والذي العقاري، السجل لتأسيس
 عند سواءا الإجراءات من مجموعة اتخاذ عمى المشرع حرص العممية ىذه سير حسن ولضمان

                                                   
 .28 عمر تيمجعذين، مرجع سابق، ص 1
. 45، مرجع سابق، ص رويصات مسعود 2
. 10 عثمان حويذق، مرجع سابق، ص 3
 في الماجستير درجة لنيل مذكرةي، الجزائر التشريع في العقارية الممكية تثبيت في العقاري المسح بوزيتون، الغاني  عبد4

 .15ص ،2009/2010 الجامعية السنة قسنطينة، منتوري، الإخوة جامعةق، الحقو كمية عقاري، قانون تخصص ن،القانو
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 لإنجاح الدولة رصدتيا التي والنفقات الأموال غرار عمى وذلك إعدادىا، عند أو ليا التحضير
. 1العممية ىذه

نشاء لجنة مكمفة بذلك،  وعمى ىذا الأساس فإن عممية المسح تتم أولا، بافتتاح عممية المسح وا 
. ثم تجسيد عممية المسح في الميدان

: افتتـــــــــــاح عمـــميـــــــــــة المســـــــــــح: أولا
 عمى فيو يبين الوالي، من قرار موضوع تكون بمدية كل في الأراضي مسح عمميات       إن

القرار،  ىذا نشر تاريخ من الأكثر عمى شير بعد تأتي التي العمميات افتتاح تاريخ الخصوص
 مجموعة وفي الشعبية، الديمقراطية الجزائرية لمجميورية الرسمية الجريدة في القرار وينشر

 المجمس رئيس إلي ويبمغ اليومية الوطنية الجرائد في وكذلك المعنية، لمولاية الإدارية القرارات
 والبمدية الدائرة مقر في الإعلانات لصق طريق عن العممية، بيذه الجميور البمدي، ويعمم

، وىذا لكي يكون 2العمميات افتتاح قبل يوما( 15 )أجل في وذلك المجاورة والبمديات المعنية
أصحاب العقارات موضوع المسح حاضرين لأداء تصريحاتيم التي تسيل من سير عممية 
المسح، كما يجب عمى الدولة والولايات والبمديات والمؤسسات والييئات العمومية، أن تقدم 

 .3التوضيحات اللازمة فيما يخص حدود ممكيتيا
: إنشــــــــــــــــاء لجنــــــــــــــــــــة المســـــــــــــح: ثانيـــــــــــــــا
 خاصة لجنة تشكيل يتم ما، بمدية في المسح عممية افتتاح المتضمن الوالي قرار نشر       بعد

( 92/134)رقم المرسوم من( 07 )المادة نص حسب تشكل ، وىي"لممسح البمدية" لجنة تسمي
 :من والمتمم المعدل

 من القاضي ىذا ويعين رئيسا، البمدية اختصاصيا بدائرة يوجد التي المحكمة من قاضي" -
 القضائي، المجمس رئيس قبل

 لمرئيس، نائبا ممثمو، أو البمدي الشعبي المجمس رئيس -
 المباشرة، الضرائب لإدارة المحمية المصالح ممثل -

                                                   
 .46 ص سابق، مرجع ،رويصات  مسعود1
. 496 الذكر، ص بق المتعمق بإعداد مسح الأراضي العام، السا،(76/62) رقم  المرسوم التنفيذي2
. 127 جمال بوشنافة، مرجع سابق، ص 3
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  الوطنية، للأملاك المحمية المصمح ممثل -
 ممثل وزير الدفاع الوطني، -
  المينية، المنظمة في المخولة الييئة تعنيو موثق -
 ، عقاريميندس خبير -
  ،المحافظ العقاري المختص إقميما -
  ممثمة، أو الأراضي لمسح الوطنية لموكالة المحمي المسؤول -

 : أسمائيم الآتية بالأعضاء الحالة حسب المجنة ىذه وتستكمل
 محمية ومواقع مساحات تشمل مناطق في تنجز التي لمعمميات بالنسبة: 
 الولاية، في الثقافة مديرية عن ممثل -
 الحضرية المناطق خارج تنجز التي لمعمميات بالنسبة : 
 لمفلاحة، المحمية المصالح عن ممثل -
 لمري، المحمية المصالح عن ممثل -

. 1"لمجنة الكتابة ميام العام الأراضي لمسح الوطنية لموكالة الممثل العضو       ويتولى
: وتكمف ىذه المجنة بالميام التالية

 .جمع الوثائق والبيانات من أجل تسييل إعداد الوثائق المسحية  -
التثبت عن الاقتضاء من اتفاق المعنيين حول حدود عقاراتيم، وفي حالة عدم وجود  -

 .اتفاق  التوفيق فيما بينيم إذا أمكن ذلك
البث بالاستناد إلى جميع الوثائق العقارية، ولاسيما السندات وشيادات الممكية المسممة  -

عمى إثر عمميات المعاينة لحق الممكية المتممة في نطاق الثورة الزراعية، في جميع 
، وتجتمع ىذه المجنة بناءا عمى طمب 2المنازعات التي لم يمكن تسويتيا بالتراضي

مسؤول الولاية لمسح الأراضي، وبناءا عمى دعوة من رئيسيا يقوم كاتب المجنة وىو 
العضو الممثل لموكالة لمسح الأراضي بتحرير، محضر مفصل عن مداولات ىذه 

                                                   
 مارس 25المؤرخ في  (76/62)، يعدل ويتمم المرسوم 1992 أفريل 07 المؤرخ في ،(92/134 ) التنفيذي رقم المرسوم1

 .773 ، ص1992 أفريل 08 ، الصادرة في26، الجريدة الرسمية، العدد المتعمق بإعداد مسح الأراضي العام، 1976
. 112 ص، مرجع سابقمخموفي، مجيد 2 
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المجنة، والتي تتخذ قراراتيا بأغمبية الأصوات، ويجب أن يكون عمى الأقل ثمث أعضائيا 
الحاضرين، وفي حالة تساوي الأصوات يرجح صوت الرئيس، وتنفذ قرارات المجنة 

. 1بموجب مقرر من الوالي
 الـتجسيــــــــد الميـــدانــــي لعمميــــــــــــــة المســـــــح العـــــــــــام: ثالثــــــــــــــــا

      تشرع المجنة في عمميا، الذي يتم في أول الأمر داخل المكاتب وذلك بجمع كل الوثائق،  
والبيانات من خرائط ومخططات ثم التحصل عمييا من البمدية أو البمديات المعنية وكذا 

 2المحافظات العقارية المعنية، وذلك من أجل تسييل إعداد الوثائق المسحية، وتبدأ ىذه العممية
: كما يمي
: إذ( 76/62)المرسوم من( 05 )المادة العممية ىذه عمى ونصت :البمديــــة إقميــــم تحديـــد -1

. 3"إقميميا محيط تحدد أن البمديات ينبغي عمى"
إلا أنو قبل الشروع في عممية التحديد، تقدم جميع التوضيحات اللازمة والكافية من 

طرف الدولة والولاية والمؤسسات والييئات العمومية، فيما يخص حدود ممكياتيم، كما 
 الشعبي المجمس رئيس بحضور التحديد ىذا تقدم توضيحات من المالكين الخواص، ويتم

. 4المجاورة لمبمديات المجالس ورؤساء المعنية لمبمدية البمدي
 بعد تحديد إقميم البمدية تقوم المصالح المكمفة :تحديـــد العقـــارات الواقعـــة في إقميـــم البمديـــة -2

بعممية المسح، بفضل الصور الجوية والخرائط الموجودة لدييا، بتقسيم الإقميم البمدي 
إلى أقسام مساحية، تكون لحدودىا طابع الثبات الكافي، حتى يسيل العمل الميداني 

 .5المتمثل في تحديد العقارات الموجودة داخل إقميم البمدية المعنية

                                                   
. 48، مرجع سابق، ص رويصاتمسعود  1
 .129 جمال بوشنافة، مرجع سابق، ص 2
. 496 الذكر، ص بق، السا(76/62) رقم  المرسوم التنفيذي3
. 32 عمر تيمجعذين، مرجع سابق، ص 4
. 50_49  ص، مرجع سابق، صرويضات مسعود 5
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إن مسح :" السالف الذكر عمى (76/62)من المرسوم  (15)حيث تنص المادة 
لى أماكن معمومة، يعطي التمثيل عمى الرسم البياني لإقميم  الأراضي المقسم إلى أقسام وا 

لى قطع للأرض . 1البمدية في جميع تفصيلات تجزئتو إلى أجزاء لمممكية وا 
 بواسطة ((T12 نموذج مطبوع البمديات، عمى بين ما الحدود تثبيت محضر ويحرر

 قانونا ويحتوي عمييا مؤشر استطلاعية الحاجة، بمخططات وعند مرئية مخططات
 المعنية البمديات بين ما لمحدود، اليامة النقاط لكل مفصل وصف عمى المحضر
 بنسختين الاحتفاظ، يمكن نسخ عدة في المحضر ويعد بحدودىا والتعريف بأرقاميا

  .2(الولاية، البمدية الممسوحة والمجاورة)معنية مصمحة لكل نسخة وتسمم بالمصمحة( 02)
 لأجزاء مخصص ىو ما منيا البطاقات من مجموعة إعداد يتم التحديد عممية      وبمناسبة

  :أنواع ثلاثة وىي الممكية
  .التحديد محل الممكية بأجزاء الخاصة( 4T)نوع  من البطاقات -
 الممكية لنظام الخاضعة المدنية الممكية أجزاء بوصف الخاصة( 8T) نوع من البطاقات -

  .المشتركة
 وتخصص المشتركة الممكية لنظام الخاضعة بالعقارات الخاصة( 9T) نوع من البطاقات -

  .الفردية لمشقة
: وىي معنوي أو طبيعي شخص سواءا بالأشخاص متعمق ىو ما      ومنيا

  .الطبيعي بالشخص الخاصة (5T) نوع من البطاقات -
 .3المعنوية بالأشخاص الخاصة( 6T) نوع من البطاقات -
 التنفيذي المرسوم من( 11)المادة  نص في جاء لما  وقفا:إيداع وثائق المسح بالبمدية -3

 من الانتياء عند:"عمى نصت حيث( 92/134 )بالمرسوم والمتمم المعدل( 76/62)
 عمى شير طيمة تودع الممحقة والوثائق الأراضي مسح مخطط التقنية، أن الأشغال
 .4"عمييا الإطلاع في الحق لممواطنين حيث البمدية بمقر الأقل

                                                   
. 497 الذكر، ص بق، السا(76/62) رقم  المرسوم التنفيذي1
. 59 ليمى لبيض، مرجع سابق، ص 2
 . 56بغدادي، الجزائر، ص  الجزائري، منشورات التشريع في العقارية الممكية إثبات في العقاري المسح دور مراحي،  ريم3
 .497، ص الذكر بقالسا ،(76/62 ) رقمالتنفيذي  المرسوم4
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 الذي البمدي الشعبي المجمس رئيس إلى المسح مكتب رئيس قبل من المسح وثائق وتسمم
 المعنية بالبمدية لمصق المعتادة الأماكن في إشياره إيداع، ويتم وصل بدوره يسممو

. 1بالاستدعاء أو الشفوية أو الكتابية بالإعلانات وكذا المجاورة، والبمديات
 وتصبح أشغالو تنتيي كمو، الأراضي مسح عممية انتياء بمجرد: اختتام عممية المسح -4

 العقارية، ليتم لمممكية الحالية لموضعية مطابقة العممية ىذه عن نتجت التي المسح وثائق
 إعداد ،)75/74 )الأمر من( 10 )المادة حسب بذلك الاستعمال، فيتم حيز وضعيا
 الجميور متناول في تكون حتى المعنية، البمدية مقر إلى واحدة ترسل نسخ ثلاث

 بمصمحة الثانية النسخة وتحفظ البمدي، الشعبي المجمس رئيس مسؤولية تحت لممعاينة
 الخواص، وكذلك العمومية والييئات المسح أعوان متناول في وتكون لممعاينة، المسح

 .2العقاري السجل لتأسيس العقارية بالمحافظة فتودع الثالثة أما
 المطـــــــــمــــــب الثـــــــــــــــــانـــــــــي

الأعمــــــــــــــــــــال القـــــــــانــــونيــــــــــة المــــــــــؤسســــــــة لمسجــــــــــــــــــل العقــــــــــــــــــاري 
      لا تكتفي الأعمال المادية وحدىا لتأسيس السجل العقاري، بل لابد من تكريس نتائج 

عمميات المسح وترجمتيا في مجموعة البطاقات العقارية المكونة لمسجل العقاري، ويتطمب ذلك 
القيام بجممة من الأعمال القانونية، بدءا بالإجراءات الأولية المتمثمة في عمميتي إيداع وثائق 

عداد الدفتر العقاري، وىذا ما  المسح وترقيم العقارات الممسوحة، ثم إنشاء البطاقات العقارية وا 
حيث نخصص الفرع الأول للإجراءات الأولية المتعمقة : سنتناولو من خلال ىذا المطمب

بتأسيس السجل العقاري، ثم إعداد ومسك البطاقات العقارية في الفرع الثاني، أما الفرع الثالث 
. فنخصصو لأخر إجراء وىو إعداد الدفتر العقاري

  
 
 
 

                                                   
، إجراءات عممية المسح العقاري وأثره عمى نظام الشير العيني في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل بوصبيع مسعودة صالح 1

 .21 ص، 2014/2015شيادة الماستر في الحقوق، فرع قانون عقاري، جامعة الشييد حمو لخضر، الوادي، السنة الجامعية 
 .1207، السابق الذكر، ص (75/74) الأمر رقم 2
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: الفــــــــــــــــرع الأول
الإجـــــــــراءات الأوليــــــــة لتــــــأسيس السجـــــــــــل العقــــــــــــاري 

 قيام بعد أنو العقاري، حيث لمسجل المادي الأساس ىو العام الأراضي مسح أن       باعتبار
 وثائق في ذلك وتبين مالكييا لمعقارات، ومعرفة الطبيعي النطاق بتحديد الأراضي مسح مصمحة
 العقاري، المحافظ يحرره استلام محضر مقابل العقارية المحافظة لدى الوثائق ىذه تودع المسح
، ثم يتم بعد ذلك ترقيم العقارات من 1العقاري السجل بتأسيس المالكين لإعلام شيره يتم والذي

طرف المحافظ العقاري، من أجل تحديد الحقوق المتعمقة بيا وعميو سنتناول أولا إيداع وثائق 
. المسح، وثانيا ترقيم العقارات الممسوحة

: إيــــداع وثــــائـــق المســــــح بالمحــــافظـــة العقـــــاريـــة: أولا
تودع وثائق مسح الأراضي : "أنو: (76/63)المرسوم التنفيذي رقم  (08)      تنص المادة 

لدى المحافظة العقارية، وذلك من أجل تجديد حقوق الممكية والحقوق العينية الأخرى وشيرىا 
، ويكون ىذا 2"السجل العقاري، ويثبت ىذا الإيداع عن طريق محضر تسميم يحرره المحافظفي 

أيام، إبتداءا من تاريخ إيداع وثائق مسح  (08)المحضر محل إشيار واسع في أجل أقصاه 
الأراضي ولمدة أربعة أشير بكل وسيمة أو دعامة مناسبة حيث ينشر ىذا المحضر عن طريق 

إعلان في الجرائد اليومية الوطنية، وكذا في شكل إعلانات يتم إلصاقيا في مقر المحافظة 
 ىذا ، ويجدد3العقارية والمجمس الشعبي البمدي وفي الأماكن السكنية التي توجد فييا العقارات

 حول المالكين يعمم أنو حيث بالغة، أىمية من الشير ليذا لما وذلك يوما، 15 كل المحضر
 العقارات عمى بحقوقيم تشيد وثيقة تسمم من يمكنيم وكذالك العقاري، السجل تأسيس عممية

 المالكين كل إيداع ضرورة عمى الأخيرة فقرتو في ينص المحضر ىذا أن الممسوحة، كما
 وثائق إيداع من شيرين طيمة نسختين، عمى يحرر وصفي لجدول العينية لمحقوق والحائزين

 طرفيم، ويعده من معدة عقود بموجب مكتسبة الممكيات كانت إذا الموثقون ويحرره المسح
. 4لمدولة تابعة الممكيات كانت إذا الإدارية العقود محرر

                                                   
. 51، مرجع سابق، ص رويصاتمسعود  1
. 497 الذكر، ص بق، السا(76/63) المرسوم التنفيذي رقم 2
 .134 ص، سابق مرجع ،بوشنافة  جمال3
 .52، ص سابق مرجع رويصات،  مسعود4
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 :ترقيــــــــــــــــم العقــــــــــارات الـممســــوحـــــــــة: ثانيـــــــــــــــا
      يقوم المحافظ العقاري فور استلامو وثائق المسح بترقيم العقارات الممسوحة وتسجيميا في 
السجل العقاري، ويتم أيضا تعيين الحقوق المختمفة المتعمقة بالعقارات محل الترقيم عمى أساس 
وثائق المسح، والترقيم الذي يقوم بو المحافظ العقاري لمعقارات، يعني قيدىا في السجل العقاري 
عطائيا رقما تعرف بو كبيان ليوية العقار، وىو ىدف نظام الشير العيني، وىذا الترقيم قد  وا 

. 1يكون نيائيا أو مؤقتا
 :ويكون الترقيم مؤقتا في حالتين :التــــرقيم المؤقـــت -1
ويعتبر الترقيم مؤقتا لمدة أربعة أشير، بالنسبة  :التـــرقيم المؤقـــت لمدة أربعة أشهر -1-1

لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىرين سندات ممكية قانونية، والذين يمارسون حسب 
المعمومات الناتجة عن وثائق مسح الأراضي حيازة ىادئة مستمرة تسمح ليم بإكساب 
الممكية عن طريق التقادم المكسب طبقا لمقانون، ويصبح ىذا الترقيم المؤقت نيائيا 
عند انقضاء ىذه الميمة ما لم يحصل بشأنو أي اعتراض، ويجرى سريان الميمة 

 . 2(93/123)من المرسوم التنفيذي  (13)السابقة إبتداءا من يوم الترقيم طبقا لممادة
من المرسوم التنفيذي رقم  (14)تنص المادة  :التــــرقيم المؤقـــت لمدة سنتين -1-2

يجري سريانيا  (02)يعتبر الترقيم مؤقتا لمدة سنتين : "عمى ما يمي (93/123)
إبتداءا من يوم إتمام ىذا الترقيم، بالنسبة لمعقارات التي ليس لملاكييا الظاىرين 
سندات إثبات كافية، وعندما لا يمكن لممحافظ العقاري أن يبدي رأيو في تحديد 

ويصبح ىذا الترقيم المؤقت نيائيا عند انقضاء المدة المحددة في  حقوق الممكية،
الفقرة السابقة، إلا إذا سمحت وقائع قانونية لممحافظ العقاري بالتثبت بصفة مؤكدة 

من أن الحقوق العينية الواجب شيرىا في السجل العقاري، ويكون ىذا قد أطمع عمييا 
. 3"في غضون ذلك عن طريق أي شخص معني

                                                   
 .236 فتحي ويس، مرجع سابق، ص 1
. 114 مجيد خمفوني، مرجع سابق، ص 2
 مارس 25 في المؤرخ ،(76/63) رقم المرسوم ويتمم  يعدل،1993ماي 19 في مؤرخال ،(93/123 ) رقمالتنفيذي المرسوم 3

 .14ص  ،1993 ماي 23 في صادرةال، 34د العد ،ي، الجريدة الرسميةالعقار السجل تأسيس المتعمق، 1976
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ويطبق الترقيم المؤقت لمدة سنتين لفائدة الدولة بالنسبة لمعقارات الشاغرة التي لا 
يجوزىا احد ولم يعرف ليا مالك، ويسمم المحافظ العقاري الدفتر العقاري لممالك، إذا 

. 1انقضت المدة المحددة قانونا ولم يتمقى أي اعتراض
بعد الترقيم المؤقت لمعقارات، يفتح سجل خلال الفترة  :المنازعة في الترقيم المؤقت -1-3

أي خلال مدة أربعة أشير ومدة سنتين  (14)و (13):المحددة في أحكام المادتين
لمترقيم المؤقت، لتسجيل أي اعتراضات مخصص ليذا الغرض، حتى يتمكن 

من  (14)المعنيون من تسجيل اعتراضاتيم حول الترقيم المؤقت عملا بنص المادة 
لى الخصم وفقا لنص  ذات المرسوم، وتبمغ ىذه الاحتجاجات إلي المحافظ العقاري وا 

 .2(93/123)من المرسوم التنفيذي (02)الفقرة  (14)المادة 
 المصالحة عن محضر وتحرير للأطراف، مصالحة سمطة العقاري لممحافظ وتكون"

الخاص، أما في حالة ما  الإلزام قوة محضر في المدرجة الأطراف لاتفاقات وتكون
إذا كانت محاولات المصالحة بين الأطراف عديمة الجدوى، يحرر المحافظ العقاري 

أشير  (06)محضر عدم المصالحة ويبمغو للأطراف، وتكون لمطرف المدعي ميمة 
إبتداءا من تاريخ التبميغ الذي يتمقاه من المحافظ العقاري ليقدم اعتراضو أمام الجية 

. 3القضائية المختصة
 مؤقتا ترقيما العقار رقم الذي الشخص ضد الترقيم عمى المعترض من الدعوى وترفع
. العقاري والمحافظ المعترض من وليس باسمو

من قانون الإجراءات المدنية  (516)أما المحكمة المختصة محميا ووفقا لنص المادة 
والإدارية، إذا تعمقت المنازعة في الترقيم المؤقت بين أشخاص القانون الخاص يكون 

ذا تعمقت بأحد أشخاص القانون العام فيؤول  الاختصاص لمقضاء العادي، وا 
. 4الاختصاص لمقضاء الإداري

                                                   
.  48، ص 2009عمر حمدي باشا و ليمى زروقي، المنازعات العقارية، دار ىومة، الجزائر،  1
 .133_132 ليمى لبيض، مرجع سابق، ص 2
 .14 الذكر، ص بق، السا(93/123 ) رقممن المرسوم التنفيذي (03)و (02)الفقرة  (15) المادة 3
 .133 ليمى لبيض، مرجع سابق، ص 4
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، (93/123 )المرسوم التنفيذي بو جاء لما وفقا نيائيا الترقيم يعتبر :التــــرقيم النهــــائـــي -2
 المقبولة، الأخرى الوثائق أو كل عقود أو سندات مالكيا يجوز التي لمعقارات بالنسبة
 قيود الاقتضاء تمقائيا عند المحافظ الممكية، وينقل حق لإثبات المعمول بو لمتشريع طبقا

 تنقض لم والتي عمييا، المشطب غير التخصيص وحقوق العقارية الامتيازات والرىون
 .1صلاحيتيا مدة

كما يعد الترقيم نيائيا أيضا إذا تحول من مجرد ترقيم مؤقت إلى ترقيم نيائي، وذلك في 
حالة عدم تسجيل أي اعتراض عمى الترقيم المؤقت ضمن الآجال المنصوص عنيا، أو 

في الحالة التي يحال فييا الاعتراض عمى القضاء، ويثبت ىذا الأخير عدم جدوى 
الاعتراض وبالتالي تصبح الوضعية القانونية النيائية لمعقار ىي تمك المدونة عمى 

السجل العقاري، وىذه الوضعية لا يمكن مراجعتيا أو الطعن فييا إلا عن طريق القضاء 
. 2(76/63)من المرسوم  (16)طبقا لممادة 

 عمى  (93/123)من المرسوم التنفيذي  (16)تنص المادة  :المنازعة في الترقيم النهائي
 لا يمكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن الترقيم النيائي الذي تم بموجب : "أنو

 .3"من ىذا الفصل إلا عن طريق القضاء (14)و (13)و (12)       أحكام المواد 
ويتعمق الأمر بالترقيم النيائي الذي يقوم بو المحافظ العقاري لعقارات يحوز أصحابيا 
سندات ممكية أو وثائق مقبولة طبقا لمتشريع المعمول بو لإثبات حق الممكية، وكذا 

بالنسبة لمعقارات المرقمة ترقيما مؤقتا، لمدة أربعة أشير ولمدة سنتين بعد فوات الأجل 
ودون تسجيل أي اعتراض ضد الترقيم المؤقت والذي أصبح ترقيما نيائيا، وىو الترقيم 

. 4الذي لا يمكن إعادة النظر فيو إلا عن طريق القضاء
وبما أن الترقيم النيائي يتوج بتسميم الدفتر العقاري، فقد منح المشرع الجزائري لكل 

متضرر من الترقيم سيئ النية أو لوجود خطأ أو في حالة نزاع حول استحقاق الممكية 

                                                   
. 15 الذكر، ص بق، السا(93/123 ) رقم المرسوم التنفيذي1
 .237_236 فتحي ويس، مرجع سابق، ص 2
. 16  الذكر، صبق، السا(93/123 ) رقمالمرسوم التنفيذي 3
 .41عمر تيمجعذين، مرجع سابق، ص  4
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إمكانية الطعن في الدفتر العقاري وطمب إلغائو أو تعديل مضمون أمام القضاء الإداري، 
( 24)باعتبار قرار الشير وتسميم الدفتر العقاري قرار إداري، وفقا لما نصت عميو المادة 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري،  (75/74)من الأمر
، (76/63)، المعدل والمتمم لممرسوم التنفيذي (93/123)من المرسوم  (16)والمادة 

. 1المتعمق بتأسيس السجل العقاري
 الفــــــــــرع الثانـــــــــــــــــــــي

إعـــــــــــداد ومســــــــــك البطـــــاقـــــات العقــــــــــاريـــــــة 
المعدل بالمرسوم  (89/234)      بالرجوع إلى نص المادة الخامسة من المرسوم التنفيذي 

 يتضح بأن إنشاء البطاقات العقارية إنما ىو من ،المشار إليو فييا سبق (92/63)التنفيذي 
صميم الوكالة الوطنية لممسح، عن طريق أعوانيا العاممين في الميادين أثناء تنفيذ أعمال 

المسح، وعميو فإن إنشاء البطاقة العقارية الخاصة بالعقار يتم بمناسبة إتمام عممية مسح ىذا 
العقار، أما مسك البطاقات العقارية ومراجعة بياناتيا القانونية وضبطيا والتأكد من مطابقتيا 

، وىذا 2لوثائق المسح والرجوع إلييا فيما بعد والتأشير عمييا إنما ىو من عمل المحافظ العقاري
. ما سنحاول بيانو في ىذه العناصر التالية

تعــــــريف البطـــــــاقــــة العقـــــــــاريـــة : أولا
      البطاقة العقارية ىي وثيقة مطابقة لنماذج محددة بمقتضي قرار من وزير المالية، وىي 

تمثل وتظير النطاق الطبيعي والوضعية القانونية الحالية لمعقار المخصصة لو، وتعتبر البطاقة 
العقارية بمثابة بطاقة ىوية العقار، بحيث تتضمن وصفا دقيقا لمعقار وبيانا بمساحتو وموقعو 

والأعباء والتكاليف التي تثقمو، الحقوق الواردة لو أو عميو وكذا اسم المالك أو الملاك وأصحاب 
. 3الحقوق عمى ىذا العقار

 
 

                                                   
 .315 محمد لمين حميدي، مرجع سابق، ص 1
. 244_243  ص فتحي ويس، مرجع سابق، ص2
 .242ص  ،المرجع نفسو 3
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أنواع البطـــــــاقــــة العقـــــــــاريـــة : ثانيـــــــــــــــا
      تختمف البطاقات العقارية باختلاف نوع العقار وموقعو، حيث أن السجل العيني يتكون 

البطاقات العقارية )من مجموعة البطاقات العقارية المؤقتة الممسوك عمى شكل فردي 
من  (20)، وذلك في العقارات غير الممسوحة، وفي ىذا الصدد نصت المادة (الشخصية
أن البطاقات العقارية تتضمن بالنسبة لكل بمدية تابعة لاختصاص : (76/63)المرسوم 

، 1المحافظة العقارية نوعين من البطاقات، بطاقات قطع الأراضي، وبطاقات العقارات الحضرية
كما يخصص لكل عقار بطاقة تسمي البطاقة العامة، في حين تخصص بطاقة خاصة بالأجزاء 

. المشتركة في العقارات الخاضعة لنظام الممكية المشتركة
بالنسبة ليذه البمديات فإن إمساك البطاقات العقارية يتم عمى  :في البمديات الممسوحة -1

أساس نوعين من البطاقات، النوع الأول يسمى بطاقات قطع الأراضي، في حين النوع 
 .الثاني يطمق عميو اسم بطاقات العقارات الحضرية

من المرسوم  (26)إلى  (23)نص عمييا المشرع في المواد من  :بطاقات قطع الأراضي -1-1
السالف الذكر، حيث تحدث ىذه البطاقات لكل وحدة عقارية خضعت  (76/63)

لإجراءات مسح الأراضي، وتمسك ىذه البطاقات حسب الأرقام الممنوحة ليا في 
 .2عممية مسح الأراضي

المحافظ : "السالف الذكر فإن (76/63)من المرسوم  (24)   وحسب المادة 
القسم، )العقاري يذكر علاوة عن البمدية التي يقع بيا العقار وبيان مسح الأراضي 

: ، ومحتوى المسح ما يمي(رقم المخطط والمكان المذكور
 ونوعيا، العقارية الوحدة نطاق: الأول الجدول في -
 بالنسبة وكذلك المالك وتعيين الممكية بحق المتعمقة الإجراءات: الثاني الجدول في -

 ،65المادة  في محددة ىي كما الشخصية شروطيم الطبيعيين للأشخاص
 الإيجابية وبالارتفاقات المشتركة بالحقوق المتعمقة الإجراءات :الثالث الجدول في -

 والسمبية،
                                                   

 .500 ص، السابق الذكر، (76/63)المرسوم التنفيذي رقم  1

. 242 طمحة محمد غميسي، مرجع سابق، ص 2
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 العقارية والأعباء العينية بالحقوق المتعمقة الإجراءات: الرابع الجدول في -
 والخامس، والثالث الثاني الجدول في المذكورة الشكميات غير والإيجارات

الامتيازات والرىون وكذا التعديلات والتشطيبات المتعمقة : في الجدول الخامس -
 .1بيذه الحقوق نفسيا

من المرسوم التنفيذي أعلاه  (21)نصت عمييا المادة  :بطاقات العقار الحضري  -1-2
وتعتبر كعقارات حضرية وتكون موضوع إحداث بطاقات عقارية، العقارات المبنية 
أو غير المبنية الموجودة عمى الطرقات المرقمة بصفة نظامية، لمجيات السكنية 

 .2 نسمة2000التابعة لمبمديات التي يزيد سكانيا عن 
أن بطاقة العقار الحضري خلافا لبطاقة قطع الأراضي تمسك في  والجدير بالذكر

جميع البمديات عمى الشكل العيني، أي بالنظر إلى العقار حتى في البمديات غير 
الممسوحة، ذلك أنو إذا كان تحديد مساحة وموقع وحدود العقارات الريفية الواقعة 

خرج المناطق العمرانية ميمة صعبة ما لم مسح كامل ليا من طرف مصالح تقنية، 
 الأراضي وقطع الأخرى الثابتة والمنشآت والحدائق كالمساكن الحضرية العقارات فإن

 أعمال إلى دائما ومساحتيا وحدودىا موقعيا تحديد إلى تحتاج لا لمبناء، المعدة
نما المسح،  وىذا العقار، ورقم فيو يقع الذي الشارع ذكر مجرد بيا التعريف يكفي وا 

 .3(76/63 )المرسوم من( 27 )المادة عميو نصت ما
 :وتنقسم بطاقات العقارات الحضرية إلى نوعين ىمــــــــا

 المؤرخ  (76/63)من المرسوم  (28)أشارت إلييا المادة  :البطاقة العامة لمعقار
 المتضمن تأسيس السجل العقاري، وتنشأ ىذه البطاقات إذا 25/03/1976في

كان العقار المبني يشمل أو لا يشمل أجزاء مشتركة ومخصصة للاستعمال 
الجماعي مثل السلالم بالنسبة لمعمارات، فكل مستفيد يممك عقاره الخاص ولكن 

                                                   
 .500 الذكر، ص بق، السا(76/63 ) رقم المرسوم التنفيذي1
 .249 فتحي ويس، مرجع سابق، ص 2
. 250_249  ص، صالمرجع نفسو 3
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السلالم ىنا ذات استعمال جماعي، أما البيانات التي يجب أن تحتوي عمييا ىذه 
 .1من المرسوم أعلاه (29)البطاقة فقد نصت عمييا المادة

 تنشأ ىذه البطاقات عند التخصيص الأول  :البطاقة الخاصة لمممكية المشتركة
لقطعة ولكل جزء مقسم وفقا لنظام الممكية المشتركة، والتي تقيد كل  الفعمي لكل

التأشيرات الخاصة بكل جزء من العقار، وتشمل ىذه البطاقة قسمين، قسم عموي 
يذكر فيو البمدية مكان تواجد العقار، واسم الشارع والرقم، إضافة إلى بيان مسح 
الأراضي لمجموع العقار، وقسم سفمي يحتوي عمى ستة جداول وىذا ما نصت 

 .2(76/63)من المرسوم التنفيذي  (30)و (28): عميو المواد
استحدثت ىذه البطاقة بظيور نظام الشير العيني، حيث يمتزم  :البطاقات الأبجدية  -1-3

المحافظ العقاري بمسك ىذه البطاقات حسب الترتيب الأبجدي لأصحاب الحقوق 
المشيرة، وتشمل كل بطاقة عمى تعين أصحاب الحقوق المذكورين وكذا عمى 

الشروط الشخصية للأشخاص الطبيعيين، بالإضافة إلى المراجع الخاصة ببطاقات 
 .3العقارات

وييدف ىذا النوع من البطاقات إلى التمكين من الإطلاع بصفة سريعة عمى المالك 
وعمى طبيعة ومحتوى كل العقارات، وتحتوي كل بطاقة أبجدية عمى قسمين، قسم 

عموي تقيد فيو كل البيانات الخاصة بيوية صاحب الحق سواءا كان شخصا طبيعيا 
أو معنويا، وقسم سفمي عبارة عن جدول يشار فيو إلى العناصر المتعمقة بالعقارات 
الموجودة عمى البطاقات، ويتم ترتيب ىذه البطاقات بالنسبة للأشخاص الطبيعية 
حسب الترتيب الأبجدي، لألقاب أصحاب ىذه الحقوق، أما بالنسبة للأشخاص 

المعنوية ترتب ىذه البطاقات ضمن مجموعة متميزة حسب الترتيب الأبجدي ليذه 
. 4الأشخاص

                                                   
. 57 عثمان حويذق، مرجع سابق، ص 1
 .57، مرجع سابق، ص رويصات مسعود 2
. 502 الذكر، ص بق، السا(76/63 ) التنفيذي رقممن المرسوم (44) المادة 3
 56ص، مرجع سابقرويصات،  مسعود 4
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 التي الشخصية البطاقات البطاقات، وىي من آخر نوع ىناك: في البمديات الغير ممسوحة  -2
 يكون النظام ىذا ظل في التصرفات شير أن باعتبار الشخصي الشير بنظام ترتبط
 حين إلى مؤقتة بصفة تمسك البطاقات ىذه فأن أصحابيا، وليذا أسماء أساس عمى
 البطاقات ىذه باستبدال العقاري المحافظ يقوم للأراضي، بحيث العام المسح عممية إتمام

 نصت العيني، ولقد الشير نظام في ممكية مجموعة لكل أي عقار بكل خاصة بأخرى
 العام الأراضي مسح إعداد المتضمن( 75/74 )الأمر من( 27)المادة  النوع ىذا عمى

 .1العقاري السجل وتأسيس
 تفيرس إيداعات تحصل كمما نوأ ":(76/63 )المرسوم أضاف الصدد ىذا وفي

مالك،  كل اسم تحت المحفوظات في ترتيبيا حسب إشيارىا تم التي الوثائق مستخرجات
 الريفي، نوعو العقار لتعيين بالنسبة للإشيار المودعة الوثائق تبين أن يجب وعميو

 لدى نظامية بصفة بو المحتفظ المخطط أرقام ذلك عن وفضلا ومحتوياتو، وموقعة
 المالكين أسماء ذلك وجود عدم حالة العقارية، وفي والمحافظة الأراضي مسح مصالح

 البطاقات محل يحل العقاري السجل فإن للأراضي العام مسح إعداد المجاورين، وبمجرد
. 2"العقارية

الفـــــــــــــــرع الثــــــــــــــــــالث 
 الـــدفتــــــــــــر العقــــــــــاري

السالف الذكر،  (75/74)      بعد تبني المشرع الجزائري لنظام الشير العيني بمقتضى الأمر
وما صاحبو من مراسيم تنفيذية لو، والتي جاءت بأحكام تقضي بأنو في المناطق التي شممتيا 
عممية مسح الأراضي، يعد الدفتر العقاري سندا قانونيا لمممكية العقارية، ذو حجية قوية، يرسم 
بوضوح الوضعية القانونية لمعقار موضوع التصرف، إذا تسجل فيو جميع الحقوق العقارية وما 

. ، وعميو سنتناول الدفتر العقاري من خلال العناصر التالية3يرد عمييا من تصرفات قانونية
 
 

                                                   
 46ص ، مرجع سابق،  عثمان حويذق1
 .  512، ص  الذكربق السا،(76/63 ) رقممن المرسوم التنفيذي (115)و (114)و (113)  المواد2
. 116 كريمة فردي، مرجع سابق، ص 3
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تعـــــريف الدفتـــــــــر العقــــــــاري : أولا
      ىو سند قانوني مثبت لمممكية العقارية، يسممو المحافظ العقاري بناء عمى وثائق مسح 
الأراضي، وتدون فيو جميع الحقوق والتصرفات التي ترد عمى العقار، استنادا إلى البطاقات 

، والمشرع الجزائري لم يعرف الدفتر العقاري تعريفا دقيقا، إلا أنو أعتبره وثيقة إدارية 1العقارية
تثبت الحقوق العينية الواردة عمى عقار ما، تقوم المحافظة العقارية بإصدارىا، ويشكل السند 

:" حيث (75/74)من الأمر  (19)الوحيد في إثبات الممكية العقارية طبقا لما جاء في المادة 
تسجل جميع الحقوق الموجودة عمى عقار ما وقت الإشيار في السجل العقاري والدفتر العقاري 

. 2"الذي يشكل الممكية
كيفيــــــة إعـــــــــداد وتسميــــــــم الدفتـــــــــر العقــــــــاري : ثانيـــــــــــــــا

 عمى والتأشير بإعداد الخاصة القواعد ،(76/63 )المرسوم من( 45)المادة        تضمنت
 سيمة واضحة وبكيفية يمحي لا الذي الأسود بالحبر يتم التأشير أن العقاري، حيث الدفتر

 كبيرة بأحرف للأطراف العائمية الأسماء أفقي، وتكتب بخط بياض عمى القراءة، ويشطب
 والأرقام والكممات والأغلاط والكشط التحشير صغيرة، ويمنع بأحرف الشخصية والأسماء
 عمييا وموافق يعنييا الذي التأشير بعد ومسجمة، مرقمة تكون الحالات وكذلك عمييا المشطوب

العقاري، ويسطر خط بالحبر بعد كل إجراء، يوضح المحافظ تاريخ التسميم  المحافظ قبل من
والنص الذي بمقتضاه تم ىذا التسميم، ويشيد بصحة كل إشارة أو تأشير عن طريق توقيعو 

. 3ووضع خاتم المحافظة
      ويسمم الدفتر العقاري لممالك الذي ثبت عمى عقار ممسوح، وتم إنشاء بطاقة عقارية 

تظير الوضعية القانونية لممعني، وكل نقل لمممكية لا يؤدي إلى إنشاء بطاقات جديدة بل يتم 
فقط ضبط الدفتر العقاري الذي أودعو الممك القديم ليتم تسميمو لممالك الجديد، أما إذا اقتضى 
الأمر دفترا عقاريا جديدا، كحالة قسمة مجموعة الممكية إلى عدة حصص أو قطع ممكية أو 

                                                   
. 63 طمحة محمد غميسي، مرجع سابق، ص 1
. 1207، السابق الذكر، ص (75/74) الأمر رقم 2
. 502، السابق الذكر، ص (76/63) المرسوم التنفيذي رقم 3
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( 49)فإن المحافظ العقاري وبناء عمى نص المادة ، 1مجموعات ممكية أخرى تحمل أرقام جديدة
 .2..."أن يحدث دفترا عقاريا جديدا فعميو أن يتمف السابق "(76/63)من المرسوم التنفيذي 

الطبيعــــــــة القـــانونيـــــة لمدفتـــــــــر العقــــــــاري : ثالثـــــــــــــــــا
      يعتبر الدفتر العقاري قرارا إداريا لانطباقو عمى عناصر القرار الإداري، إذ يعتبر تصرف 

إداري يخضع في تحريره لمشكل المحدد قانونا وأنو صادر عن ىيئة إدارية، وىي المحافظة 
العقارية، وكذلك أنو صادر بالإرادة المنفردة ليذه الييئة ويترتب عميو أثر قانوني يتعمق بحق 

، فالدفتر العقاري يعد قرار صادرا عن الإدارة في شخص مدير الحفظ العقاري، وىو 3الممكية
بذلك يخضع إلى المفاىيم الإدارية الخاصة بإصدار القرارات الإدارية، وتنفيذىا وكيفية الطعن 

 .4فييا في حالة وقوع نزاع بشأنيا
مضمــــــــــــــون الدفتــــــــــــــــر العقـــــــــــــاري : رابــــعـــــــــــــا

 المتضمن تحديد نموذج الدفتر 1976 فيفري 27      بموجب القرار الوزاري المؤرخ في 
: ، اتضح لنا أنو يحتوي عمى البيانات التالية5العقاري
وتحتوي عمى الولاية واسم المحافظة العقارية ورقم الدفتر إضافة إلى : الصفحة الأولى -

البمدية، المنطقة، الحي، المكان المذكور،الشارع، والرقم، قسم،  )معمومات العقار
 .(مجموعة ممكية رقم، سعة المسح ورقم القطعة

 .(حالة، مساحة، محتوى)تحتوي عمى تعيين العقار وتتضمن : الصفحة الثانية والثالثة -
تحتوي عمى الممكية وتتضمن : من الصفحة الرابعة إلى الصفحة الحادية عشر -
 .6(إشيارات، إجراءات وتعيين المالك)
وتتضمن ارتفاقات إيجابية : من الصفحة الثانية عشر إلى الصفحة الخامسة عشر -

 .(إشيارات، حقوق مشيورة، تغيرات أو تشطيبات لمحقوق المشيرة)وسمبية وتحتوي عمى 
                                                   

. 62، مرجع سابق، ص رويصات مسعود 1
. 503، السابق الذكر، ص (76/63) المرسوم التنفيذي رقم 2
. 34 عمر تيمجعذين، مرجع سابق، ص 3
. 62 عثمان حويذق، مرجع سابق، ص 4
 لصادرة، ا20، المتضمن تحديد نموذج الدفتر العقاري، الجريدة الرسمية، العدد 1976 ماي 27 القرار الوزاري، المؤرخ في 5

 .376، ص 1977 مارس09في 

. 64 طمحة محمد غميسي، مرجع سابق، ص 6
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وتحتوي عمى تجزيئات والأعباء : من الصفحة السادسة إلى الصفحة التاسعة عشر -
 . 1(الحقوق المشيرة والتغيرات أو التشطيبات لمحقوق المشيرة)وتتضمن 

وتحتوي عمى الامتيازات والرىون : من الصفحة العشرين إلى الصفحة الثالثة والعشرين -
وذالك ببيان الرىن أو الامتياز الواقع عمى العقار والجية )التسجيلات : وتتضمن

المسجمة في الامتياز أو )، التغيرات أو التشطيبات لمحقوق المشيورة (المستفيدة منو
 .2(الرىن الواقع عمى العقار

تاريخ تسميم الدفتر العقاري، اسم ولقب : وتحتوي ىذه الصفحة عمى: الصفحة الأخيرة -
مضاء وختم المحافظ العقاري الذي سمم الدفتر العقاري، التصديق والتأشير من طرف  وا 

 .3المحافظة العقارية المختصة إقميميا
الجهـــــــة المختصـــــة بإلغـــــاء الدفتـــــر العقــــــــاري : خـــامســــــــا

في فقرتيا الأولى من قانون الإجراءات المدنية والإدارية رقم  (801)      تنص المادة 
تختص المحاكم الإدارية كذلك بالفصل في دعاوى إلغاء القرارات الإدارية :" عمى (08/09)

:  والدعاوى التفسيرية ودعاوى فحص القرارات الصادرة عن
 الولاية والمصالح غير الممركزة لمدولة عمى مستوى الولاية، -
 البمدية والمصالح الإدارية الأخرى لمبمدية، -
 .4المؤسسات العمومية المحمية ذات الصبغة الإدارية -

فتطبيقا ليذا القانون ومن خلال نص ىذه المادة، فإن إلغاء الدفاتر العقارية يكون من       
 الإدارية، وىذا ىو الشيء المعمول بو حاليا ومند دخول ىذا القانون حيز محكمةاختصاص ال

. التطبيق
      وفي الأخير نستطيع القول أن اليدف من كل ىذه العمميات، ىو إعداد دفتر عقاري 
وتسميمو لممالك، والذي بموجبو يثبت ممكية عقار معين، وبالتالي يمكن اعتبار أن الدفتر 

                                                   
. 55 صالح مسعودة بوصبيع، مرجع سابق، ص 1
. 84 أحمد ضيف، مرجع سابق، ص 2
 .55 صالح مسعودة بوصبيع، مرجع سابق، ص 3
، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية، الجريدة الرسمية، العدد 2008 فيفري 25 المؤرخ في ،(08/09) القانون رقم 4

. 76 ص ،2008 أفريل 23  فيالصادرة ، 21
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العقاري يمثل التجسيد الفعمي والتأسيس القانوني لمسجل العقاري، وبالتالي فإنو يتمتع بحجية 
.  1كاممة ما لم يطعن فيو أمام الجيات القضائية

      وبعد ما تطرقنا في المبحث الأول إلى إجراءات تأسيس السجل العقاري من  خلال بيان 
الأعمال المادية و القانونية المؤسسة لو، نخصص المبحث الثاني للإجراءات التي خصيا 

.                           المشرع لممحافظة عمى مصداقية السجل العقاري
المبحـــــث الثــــــــــانـــــــــــي 

الإجــراءات الـــــرامية لحفـــــــظ مصـــداقية السجـــــــــل الــــعقـــــــــاري 
 مسك يتم لمعقارات، ولكي القانونية لموضعية العاكسة المرآة العقاري السجل يظل       حتى
 لكل المطمقة الثبوت قوة ومبدأ الشرعية مبدأ ومحكم، يكرس منظم عقاري سجل وتأسيس

 مصداقية عمى الحفاظ إلى ترمي وتدابير إجراءات عدة المشرع ، أوجبفيو الواردة التسجيلات
 السجل بتأسيس والمتعمق( 76/63 )رقم المرسوم في جاء ما وفق وذلك العقاري، السجل

 ىوية فحص للإشيار، وكذا المعدة والوثائق العقود بفحص العقاري المحافظ ألزم حيث العقاري،
 .القانون بو جاء لما شكلا العقود ىذه مطابقة مدى الأطراف، وفحص

 لمشير المعدة الوثائق فحص إجراءات بيان إلى الأول المطمب خلال من سنحاول       ليذا
 عممية وحفظ ضبط وكيفية بالعقارات المتعمقة والبيانات الأطراف ىوية من التحقق خلال من

 شروط بيان خلال من الشير عممية تنفيذ كيفية الثاني المطمب في بالدراسة نخص ثم المسح،
 الخاضعة المحررات إيداع ىي عممية وكأخر الشير، عممية عمييا تبنى أن يجب التي الشير
جراء لمشير . شيرىا وا 

المطـــــــــــــــــمــــب الأول 
 فـــــــحص الوثــــائـــــــــق الـــــمعــــدة لمشهــــــــــر

      لأجل ضمان صحة وسلامة عممية الشير العقاري، ولتحقيق فكرة الائتمان العقاري، منح 
المشرع لممحافظ العقاري صلاحيات واسعة في التحقق والتأكد من صحة كل العقود والوثائق 

 .2المودعة قبل إشيارىا في السجل العقاري، حيث لا يتم شير إلا الحقوق المشروعة فعلا
                                                   

 .63، مرجع سابق، ص رويصات مسعود 1
. 89، ص المرجع نفسو 2
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لذالك سنحاول في ىذا المطمب إلى دراسة كيفية التحقيق من ىوية الأطراف أصحاب الحقوق 
. المشيرة، وثم فحص البيانات المتعمقة بالعقارات ثم ضبط وحفظ عممية المسح كعنصر أخير

الفــــــــــــــــرع الأول 
التحقيــــــــــــق مـــن هويــــــــــــــة الأطـــــــــــــــراف 

المتضمن إعداد مسح  (75/74)من الأمر  (22)      نصت عمى ىذا الإجراء المادة 
يحقق المحافظ في ىوية وأىمية الأطراف : "الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري إذ

الموجودين عمى  
. 1"الإثبات وكذا في صحة الأوراق المطموبة من أجل الإشيار وسائل

المتضمن تأسيس السجل العقاري، أكد عمى ضرورة تعيين  (76/63)      وبصدور المرسوم 
لا تم رفض الإيداع من طرف  ىوية الأطراف تعينا دقيقا في العقود والوثائق الخاضعة لمشير، وا 

المحافظ العقاري، وكذا ضرورة التصديق عمييا من طرفيم أو من طرف أشخاص آخرين 
. 2مؤىمين لذلك حسب التشريع المعمول بو في ىذا المجال

البيـــــــانــــــــات الخاصــــــة بتعييــــــــن هــــــــويــــــــــة الأطـــــــــــراف : أولا
 تختمف البيانات المتعمقة بتعيين الأطراف باختلاف ما إذا كان الإطراف أشخاص طبيعية      

 .أو معنوية
 المرسوم من( 62 )المادة البيانات ىذه عمى نصت :البيانات الخاصة بالأشخاص الطبيعية  -1

 العقاري، السجل تأسيس المتضمن( 76/63 )رقم لممرسوم المعدل( 93/123 )التنفيذي
 أن يجب العقارية المحافظة في إشيار موضوع يكون قضائي قرار أو عقد كل:" أن إذ

 ومينة، وموطن وجنسية ولادة ومكان وتاريخ وأسماء ألقاب عمى يشمل
وفيما يخص الشيادات بعد الوفاة يجب الإشارة إلى الحالة المدنية والتصديق عمييا 

. 3"بالنسبة لممتوفى وبالنسبة لكل واحد من الورثة أو الموصى ليم

                                                   
. 1208 الذكر، ص بق، السا(75/74 ) رقم الأمر1
. 163، ص مرجع سابقجمال بوشنافة،  2
. 16 الذكر، ص بق، السا(93/123 ) رقم المرسوم التنفيذي3
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ويتضح من خلال المادة مدى الأىمية التي يولييا القانون الجديد ىوية الأطراف 
وأىميتيم، إذ تتعرض لقرار برفض الإيداع أو رد الإجراء المحررات المودعة لمشير، التي 

لا تتضمن ىذه البيانات التفصيمية الخاصة بطرفي المحرر، حيث يتعين ذكر الاسم 
  .1والمقب وتاريخ ومكان الولادة والجنسية والموطن والمينة

عندما يتعمق الأمر بالأشخاص المعنوية، فان العقد  :البيانات الخاصة بالأشخاص المعنوية  -2
يجب أن يتضمن مجموعة من البيانات تختمف عن بيانات الأشخاص الطبيعية، ويتأكد 

 :من صحتيا من خلال الوثائق التالية
تسميتيا، شكميا القانوني، مقرىا وعلاوة عمى ذلك : بالنسبة لمشركات المدنية والتجارية -

 .بالنسبة لمشركات التجارية، سجميا التجاري
 .تسميتيا، مقرىا، تاريخ ومكان تصريحيا: بالنسبة لمجمعيات -
 . 2تثبت عمى اسم الدولة: بالنسبة لأملاك الدولة -
التصديــــــق عــــــــــمى هويـــــــــــــة الأطـــــــــراف : ثانيـــــــــــــــا

   نظرا للأىمية التي يكسبيا التصديق عمى ىوية أشخاص العقد، فإن المشرع حدد    
 .الأشخاص المؤىمين لمتصديق، وكذا المستندات المعتمد عمييا في التصديق

منح المشرع ميمة التصديق عمى ىوية  :الأشخاص المؤهمين لمتصديق عمى هوية الأطراف  -1
الأطراف إلى أشخاص دون غيرىم، وذلك نظرا لأىمية المعمومات التي تتضمنيا الوثائق 

موثق، أو كاتب ضبط أو سمطة إدارية في : الرسمية، ويتم التصديق عمى ىوية الأطراف
أسفل كل جدول أو مستخرج أو صورة أصمية أو نسخة مودعة من أجل تنفيذ إجراء 

 .3الشير

                                                   
 .339 فتحي ويس، مرجع سابق، ص 1
. 90  أحمد ضيف، مرجع سابق، ص2
 .16 الذكر، ص بق، السا(93/123)من المرسوم التنفيذي  (02)الفقرة  (62) المادة 3
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الوزراء والولادة ورؤساء المجالس الشعبية البمدية، كذلك قضاة النيابة العامة، مدير - 
الوكالة القضائية لمخزينة وموظفو مديريات الولايات لممصالح المالية، محاسبو الخزينة 

. 1وجميع المحاسبين العموميين
تختمف المستندات المعتمد عمييا في التصديق  :المستندات المعتمد عميها في التصديق  -2

 .باختلاف طبيعة الأطراف فيما إذا كانوا أشخاص طبيعية أو معنوية
 الفقرة  (62)يتم التصديق عمى ىويتيم وفق لنص المادة  :بالنسبة للأشخاص الطبيعية

الرابعة من خلال تقديم مستخرج من شيادة الميلاد قائمة الصلاحية وكل وثيقة رسمية 
 .2تثبت الجنسية

 تقديم بمجرد تعد شيادة بموجب ىويتيم عمى التصديق يتم :المعنوية للأشخاص بالنسبة 
 والمقر القانوني والشكل التسمية يثبت عقد لكل مراجعة نسخة أو رسمية لصورة أصل
 خارج مقره كان إذا الجزائر، أما في موجودا مقره كان إذا الاعتباري لمشخص الحالي

 المصادق أو المسممة الوثائق نفس بتقديم التأشيرة أو الشيادة إعداد فيتم الجزائر،
الجزائر  يمثل الذي القنصمي أو الدبموماسي الموظف أو الإدارية السمطة قبل من عمييا
 .3عمييا مصادق العربية المغة إلى بترجمة إرفاقيا وجوب مع

 الفــــــــــرع الثانـــــــــــــــــــــي
فحــــــــــص البيـــــــــــــانـــات المتعمـقـــــــــــــــة بالعقــــــــــارات 

والمرسومين التنفيذيين لو،لإعطاء دفع للإصلاح  (75/74)      لقد جاءت نصوص الأمر 
العقاري في الجزائر، وذلك عن طريق أعمال نظام الشير العيني الذي يعتمد عمى العقار أساسا 
لشير التصرفات العقارية، وليذا بات من الضروري إقرار طرق صارمة وواضحة لتعين العقار 

( 21)حتى تضفي قوة ثبوت مطمقة لمتسجيلات الواردة في السجل العقاري، ولقد نص المواد من 
المؤرخ في  (76/63)من المرسوم  (114)والمادة  (71)إلى  (66)وكذا المواد  (27)إلى 

                                                   
. 505 الذكر، ص بق، السا(76/63)من المرسوم التنفيذي رقم  (06)الفقرة  (64)المادة  1
.  16 الذكر، ص بق، السا(93/123) المرسوم التنفيذي 2
  .  342 فتحي ويس، مرجع سابق، ص 3
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 المتضمن تأسيس السجل العقاري، عمى جميع البيانات والمعمومات الخاصة 25/03/1976
. 1بالعقار التي تميزه عن باقي العقارات وتسمح بتعينو تعينا دقيقا

      وىذه المعمومات والبيانات تختمف من عقار لأخر ممسوحا كان أم لا، مالكيو فردية أو 
مشتركة، وبالتالي يمكن القول أنو ىناك قواعد مشتركة بالنسبة لتعيين كل العقارات، وقواعد 

: خاصة ببعض العقارات كالتالي
القواعـــــــــــد المشتــــركـــــــــــة بالنسبـــــــة لكـــــــــل العقــــــــــــــارات : أولا

السالف الذكر  (76/63)من المرسوم  (66)      نصت عمى ىذه القواعد المشتركة المادة 
كل عقد أو قرار قضائي موضوع إشيار في المحافظة العقارية، يجب أن يبين فيو :"حيث أنو

بالنسبة لكل عقار يعينو النوع والبمدية التي يقع فيو وتعيين القسم ورقم المخطط والمكان المذكور 
فمن خلال ىذه المادة نستنتج أن المشرع قد وضع  ،2"وما يحتوى عميو من مسح أراضي

 :عناصر أساسية لتعين العقار وتميزه عن عقار آخر وىي تتمثل فيما يمي 
بمعنى إذا كان العقار عبارة عن قطعة أرضية عارية أو مبنية  :تحديد نــوع العقــــار  -1

الخ، ولتحديد طبيعة العقار أىمية بالغة لتعرضو لمتعديلات ...فلاحية أو غابية
 .والتغيرات أكثر من الشروط أو العناصر الأخرى

يجب أن يذكر في العقد، البمدية التي يوجد فييا العقار،  :البمدية التي يقع فيها العقـــار  -2
مع مراعاة التقسيم الإقميمي لمبلاد ىو بتحديد اسم البمدية يتحدد الاختصاص الإقميمي 

 .3لممحافظة العقارية، وكذلك الجية القضائية المختصة في حالة وجود نزاع
ىو جزء من الإقميم البمدي، المحدد بطريقة ما بحيث يمكن نقمو  :قسم مخطط المسح  -3

عمى ورقة من مخطط مسح الأراضي، ويفضل أن يكون محيطو مؤسسا بناءا عمى 
الحدود التي ليا طابع الثبات الكافي، ومن أجل إعداد ومسك وكذا الإطلاع عمى وثائق 
المسح، خصص لكل قسم صحيفة من مخطط مسح الأراضي الذي لا يتعدى الفاصل 

                                                   
. 171جمال بوشنافة، مرجع سابق، ص  1
. 505الذكر، ص  السابق ،(76/63 )  المرسوم التنفيذي رقم2
 .103، مرجع سابق، ص رويصات مسعود 3
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أشير، وىذا ليتسنى تعين العقارات في العقد  (06)الزمني بين إعداده وتحرير العقد 
 .1بصفة دقيقة ومطابقة لوضعيا الحالي

أن مخطط مسح الأراضي يعكس التمثيل البياني لإقميم  :رقم مخطط مسح الأراضي  -4
البمدية، ويتم ترقيم مخطط مسح الأراضي بوضع رقم ترتيبي خاص بو تسيل عممية 

 .مطابقة الوثائق المودعة مع ىذا المخطط
ويطمق عمى تجمع من القطع الأرضية الواقعة في إقميم  :(المكان المسمى)المكان المذكور  -5

بمدية ما اسما يحدد سكان تمك البمدية، أما إذا كان مجموع ىذه القطع يقع في منطقة 
 .2حضرية، يمكن استبدال اسم المكان المسمى باسم الحي أو الشارع أن وجد

يعتبر محتوى وثائق مسح الأراضي أو القوام المساحي من العناصر  :سعة المسح  -6
الأساسية في تعيين العقارات، لأن بو يتم ضبط كل البيانات المتعمقة بالبطاقة العقارية، 

. 3وليذا أوجب المشرع محرري العقود، بضرورة إرفاق مستخرج المسح بالعقد المودع
القــــواعـــــــــــد الخـــــــــــاصة ببعــــــــــض العقــــــــــــــارات  :ثانيـــــــــــــــا

      كل القواعد المذكورة سابقا تخص تعيين العقارات الممسوحة، ونظرا لصعوبة تعميم عممية 
المسح وضع المشرع نظام يتم من خلالو تعيين العقارات الغير الممسوحة في الوثائق المودعة 
قصد الإشيار، سواء كانت عقارات ريفية أو حضرية أو بالنسبة لتعيين بعض العقارات المبنية 

. الخاضعة لنظام الممكية المشتركة
 توفر لا عقار كل ىي الريفية العقارات :قواعد تعيين العقارات الريفية الغير الممسوحة  -1

 المرسوم من( 114 )المادة حسب تعينو ويتم الحضري، العقار مواصفات فيو
 وعند المرسوم ىذا من )66( المادة  لإحكام خلافا :" أنو عمى تنص التي( 76/63)

 موضوع يكون قضائي قرار أو عقار كل فإن الأراضي، لمسح مخطط وجود عدم
 إليو مشار ريفي عقار لكل بالنسبة فيو يبين أن يجب العقارية، المحافظة في إشيار

 : يمي ما السابقة المادة في

                                                   
. 173  جمال بوشنافة، مرجع سابق، ص1
. 93  أحمد ضيف، مرجع سابق، ص2
 .104، مرجع سابق، ص رويصاتمسعود  3
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 نوع العقار، -
 موقعو، -
 محتوياتو، -

وفضلا عن ذلك أرقام المخطط المحتفظ بو بصفة نظامية في مصالح مسح 
. 1"والمحافظة العقارية وفي حالة عدم وجود ذلك ، أسماء المالكين المجاورين

العقارات الحضرية كما عرفتيا المادة  :قواعد تعيين العقارات الحضرية الغير ممسوحة  -2
كل عقار مبني أو : المتعمق بتأسيس السجل العقاري (76/63)من المرسوم  (21)

غير مبني الموجود عمى الطرقات المرقمة، بصفة نظامية لمجيات السكنية التابعة 
 نسمة، ويتم تعينيا عمى المحررات المودعة 2000لمبمديات التي يزيد سكانيا عن 

بغرض الشير، بذكر اسم البمدية التي تقع فييا والشارع ورقمو وطبيعة العقار 
 .2من نفس المرسوم (66)ومساحتو وذلك حسب ما ورد في المادة 

من  (743)عرفت المادة  :قواعد تعيين العقارات المبنية عمى سبيل الممكية المشتركة  -3
الممكية المشتركة ىي الحالة : " القانون المدني الجزائري الممكية المشتركة بأنيا 

القانونية التي يكون عمييا العقار المبني أو مجموعة العقارات المبنية التي تكون 
ممكيتيا مقسمة حصصا بين عدة أشخاص، تشتمل كل واحدة منيا عمى جزء خاص 

. 3"ونصيب في الأجزاء المشتركة
جراءات طرق، إلى تخضع مشتركة بصفة المبنية العقارات تعيين وعممية  خاصة وا 
( 03 )الفقرة( 66 )المادة نصت حيث المشتركة، لمممكية القانونية الطبيعة أممتيا

 تعيين أن عمى ،(76/63 )رقم المرسوم من( 71 )إلى( 67 )والمواد( 05)و (04)و
 عميو التعرف يتم أن وعمى جية، من ىذا لمتقسيم الوصفي لمجدول وفقا يتم الجزء

                                                   
. 512 الذكر، ص بق، السا(76/63) المرسوم التنفيذي رقم 1
 347 فتحي ويس، مرجع سابق، ص 2
 في الصادرة ،78العدد  ،الجريدة الرسمية المتضمن القانون المدني ،،1975 سبتمبر26 المؤرخ في ،(75/58 ) رقم الأمر3

 .1037 ص ،1975 سبتمبر 30
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 بالوثيقة مرفقة منو نسخة تكون لمخطط استنادا محدد ىو الذي موقعو، طريق عن
 .1أخرى جية من للإشيار الخاضعة

وبمفيوم آخر يتم تعيين ىذا النوع من العقارات، بذكر البيانات العامة المتعمقة باسم 
البمدية والشارع والرقم والمساحة، يضاف إلييا البيانات الواردة في الجدول الوصفي 
لمتقسيم، الذي أما أن يحرر ضمن ذات المحرر المطموب شيره أو محرر مستقل 

رقم : يخضع لمشير كذلك، وىو جدول يتضمن عدة أعمدة تذكر فييا البيانات التالية
الحصة حسب الترتيب التصاعدي للأرقام والعمارة والدرج والطابق ونوع قطعة 

. 2الأرض والحصة في ممكية الأرض
 المطـــــــــمــــــب الثـــــــــــــــــانـــــــــي

تنفيــــــــــــذ عمميــــــــــة الشهــــــــــــر العينــــــــــــــــي 
      إن إتمام عممية الشير أمام المحافظات العقارية، تتطمب احترام طالب الشير لمجموعة 
تباعو الإجراءات المنصوص عمييا قانونا، فلا تقبل العقود والسندات المقدمة  من الشروط وا 
لمشير إلا إذا تم إعدادىا في شكل رسمي عملا بمبدأ الرسمية الذي يقوم عميو نظام الشير 

العقاري، كما أنو لا يجوز إيداع الوثائق المختمفة لمشير، ما لم يثبت طالب الشير أي صاحب 
الحق محل التصرف قد سبق لو أن أشير سنده بشكل سابق أو مزامن، وىدا ما يعرف بقاعدة 

ىذا من جية، من جية أخرى ألزم المشرع محرري  3الأثر النسبي أو قاعدة الشير المسبق
العقود والسندات المختمفة الخاضعة لمشير، بضرورة تعيين العقارات عن طريق البيانات المحددة 
في النصوص، كما ترك لممحافظ العقاري المجال الواسع لبسط رقابتو عمى صحة تمك البيانات 
ومدى مطابقتيا لمواقع، ولبيانات البطاقات العقارية المحتفظ بيا، وىذه الرقابة تكون فور إيداع 
المحرر، وتمتد ىذه الرقابة إلى ما بعد الإيداع، وسنحاول من خلال الفرع الأول دراسة شروط 
وقواعد الشير العيني أما الفرع الثاني فنخصصو لبيان مفيوم الإيداع والوثائق الواجب إيداعيا 

 .ثم ما يمي الإيداع من إجراءات الشير ورفضو

                                                   
. 105، مرجع سابق، ص رويصات مسعود 1
 .349_348  ص فتحي ويس، مرجع سابق، ص2
. 328_327، ص المرجع نفسو 3
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الفــــــــــــــــرع الأول 
قــــــــــواعـــــــــد الشهــــــــــــــر العينـــــــــــــــي 

      تميز نظام الشير العيني بأنو يتخذ من العقار أساسا لمقيد في البطاقة العقارية، وىذا ىو 
مبدأ التخصص بحيث يعطي لمقيد القوة الثبوتية المطمقة، كما أن العقد لا يتم شيره إلا بعد 

مراجعة دقيقة حيث يستوجب التحقق والمراجعة الدقيقة السابقة عمى إجراء القيد، حتى لا يقيد 
، ليذا أوجد المشرع قاعدتين 1أي حق عيني لأن الشير العيني يظير الحق من العيوب

أساسيتين، وتتمثل ىاتين القاعدتين في قاعدة الرسمية وقاعدة الشير المسبق، وسنتناول 
. مضمون كل قاعدة عمى حدى

قاعـــــــــــــدة الرسميـــــــــــــة : أولا
كل عقد يكون : " السالف الذكر عمى ما يمي (76/63)من المرسوم  (61)      تنص المادة 

. 2"موضوع إشيار في محافظات عقارية يجب أن يقدم عمى شكل رسمي
      ونستشف من خلال ىذه المادة أن العقود الناقمة لمممكية العقارية والحقوق العينية العقارية 
الأخرى، وكذا الرىون العقارية وكل التصرفات الواردة عمى العقار، إنما تقع بطالة وعديمة الأثر 

ولأىمية قاعدة الرسمية، سوف تتناوليا من خلال التعرف  ،3ما لم تحرر في الشكل الرسمي
. بالعقد الرسمي، ثم معرفة الأشخاص المؤىمين لتحرير العقود الرسمية

:" من القانون المدني العقد الرسمي بأنو (324)عرفت المادة  :تعـــريف العقـــــد الرسمــــي  -1
عقد يثبت فيو موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكمف بخدمو عامة، ما تم لديو أو 

 .4"ما تمقاه من ذوي الشأن وذلك طبقا للأشكال القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصو
وتبين لنا من خلال ىذا التعريف أن العقود الرسمية تتنوع وتختمف بحسب الجية التي 

. أصدرتو فنجد الموظف العام، والضابط العمومي، والشخص المكمف بخدمة عامة
فالعقود التي يصدرىا موظف عام وتحمل توقعو فمثاليا النسخ التنفيذية للأحكام التي 

يحررىا كتاب أقسام الضبط، ومثاليا أيضا الوثائق التي تثبت عقودا تكون الدولة طرفا 
                                                   

. 100 أحمد ضيف، مرجع سابق، ص 1
. 504، ص  الذكربق السا،(76/63) المرسوم التنفيذي رقم 2
 .330، ص  فتحي ويس، مرجع سابق3
. 1008  الذكر، صبقالمتضمن القانون المدني، السا (75/58 )الأمر رقم 4
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فييا كعقود بيع الأملاك العقارية التابعة للأملاك الوطنية الخاصة أو تأجيرىا من طرف 
. 1مصالح أملاك الدولة والييئات العمومية المؤىمة لذلك

أما العقود الرسمية التي يصدرىا ضابط عمومي، فيي تمك التي يصدرىا من منحة 
القانون ىذه الصفة بسبب المينة التي ينتمي إلييا، مثل العقود والمحاضر والتي يحررىا 

 20/02/2006المؤرخ في  (06/03)من القانون  (04)المحضر القضائي فالمادة 
المتضمن تنظيم مينة المحضر القضائي تمنحو صفة الضابط العمومي، ومثميا أيضا 

 20/02/2006في  (06/02)من القانون  (03)العقود التي يحررىا الموثق، فالمادة 
المتضمن تنظيم مينة الموثق، منحتو صفة الضابط العمومي فيو يتولى تحرير العقود 

أما العقود الرسمية التي يصدرىا  ،2الرسمية التي يشترط فييا القانون الصبغة الرسمية
شخص مكمف بخدمة عامة، تمك التي يصدرىا الخبير وىو شخص يعنيو القاضي طبقا 

لأحكام قانون الإجراءات المدنية، ويمجأ إليو عند ما يمبس عميو أمر معين، وتكون 
.  3المعمومات التي بحوزتو غير كافية لموصول إلى الحقيقة

تختمف السمطات والأشخاص المؤىمين لتحرير  :الأشخاص المؤهمين لتحرير العقود الرسمية  -2
العقود، باختلاف الوثائق المحررة، والأشخاص التي أىميا القانون لتحرير ىذه العقود 

: وىي كالتالي
 20المؤرخ في  (06/02)من القانون  (03)الموثق عرفتو المادة  :الموثقون- 1-1

الموثق ضابط عمومي : "  المتضمن تنظيم مينة الموثق حيث نصت عمى2006فيفري 
مفوض من قبل السمطة العمومية، يتولى تحرير العقود التي يشترط فييا القانون الصبغة 

. 4"الرسمية، وكذا العقود التي يرغب الأشخاص إعطاءىا ىذه الصبغة
ويتولى الموثق تحرير العقود والوثائق الرسمية الخاضعة لمشير والمتعمقة بالتصرفات 
الواردة عمى العقارات، وبالتالي لكي تكون ىذه العقود صحيحة ومنحتو لأثارىا، وجب 

                                                   
. 141جمال بوشنافة، مرجع سابق، ص  1
. 91، مرجع سابق، ص رويصات مسعود 2
 .142 جمال بوشنافة، مرجع سابق، ص 3
 08 في  الصادرة،14موثق، الجريدة الرسمية، العدد  ، يتضمن تنظيم مينة2006 فيفري 20مؤرخ في ال ،(06/03)القانون  4

 .15، ص 2006مارس 
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عمى الموثق تحريرىا في شكل خاص يورد فيو البيانات التي حددىا القانون خاصة 
وما يمييا من القانون المدني، إضافة إلى احترام القواعد  (324)المحددة في المواد 

السالف الذكر،  (06/02)من القانون  (29)إلى  (26)والشروط المذكورة في المواد من 
. 1والمتعمقة بأشكال العقود ومضمونيا

تعتبر الأحكام القضائية النيائية من مختمف الجيات القضائية :  القضائيةالسمطة- 1-2
من الوثائق الرسمية في نظر القانون، والتي يمكن شيرىا في المحافظة العقارية، كما أن 
دعاوي القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقص حقوق ناتجة عن 

من  (04)الفقرة  (14)وثائق تم شيرىا، لا يمكن قبوليا إلا إذا تم شيرىا مسبقا لممادة 
، كما يمكن لممحافظ العقاري رفض الأحكام والقرارات القضائية إذا كانت (75/74)الأمر

. 2تمس بقواعد النظام العام أو تتعمق بتصرف في المال تصرف غير شرعي
إن الأشخاص المعنوية ممزمة بالتوجو إلى الموثق عند قياميا  :السمطات الإدارية- 1-3

بتصرفات عقارية، أما إذا كانت الدولة طرفا في عقد ما، فإن مدير أملاك الدولة يتدخل 
. 3"في تحرير العقود بالإضافة لموزراء والولاة

، لمقطع الأرضيــــة (البيع)ويختص رئيس المجمس الشعبي البمدي بتحرير عقود التنازل 
، المتضمن 20/02/1974المؤرخ في  (74/26)الممنوحة لفائدة الأفراد في إطار الأمر

. 4الاحتياطات العقارية
 (الأثــــــــــر النسبـــــــي لمشهــــــــــر )قاعـــــــــــدة الشهــــــــــــــر المسبـــــــــق : ثانيـــــــــــــــا

      وتعرف أيضا بقاعدة الأثر الإضافي، حيث ييدف المشرع الجزائري من وراء إقرار ىذه  
القاعدة إلى ضمان استمرارية نقل الممكية العقارية وبالتالي ضمان حقوق المالك الجديد، ليذا 
. سنحاول بيان مفيوم قاعدة الأثر النسبي ثم نعرج إلى الاستثناءات الواردة عمى ىذه القاعدة

من المرسوم  (88)بناءا عمى ما ورد في نص المادة  :مفهوم قاعدة الأثر النسبي  -1
السالف الذكر، فإن المحافظ العقاري لا يمكنو شير أي وثيقة رسمية تتضمن  (76/63)

                                                   
. 92، مرجع سابق، ص رويصات مسعود 1
 .147 جمال بوشنافة، مرجع سابق، ص 2
 .505 الذكر، ص بق، السا(76/63 ) رقمالفقرة الأخيرة من المرسوم التنفيذي (64) المادة 3
. 93، مرجع سابق، ص رويصات مسعود 4
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تصرف وارد عمى عقار ، ما لم يكن لو أصل ثابت في مجموعة البطاقات العقارية، وىو 
 .1ما يعرف بأصل الممكية

ويقصد بأصل الممكية الوثيقة أو السند الرسمي الذي كان سببا في إكتساب العقار 
المتصرف أو صاحب الحق الأخير، فمن خلال ىذه القاعدة يمكن معرفة جميع الملاك 
السابقين لمعقار محل التصرف، وبتالي ضمان عدم قيام المتصرف أو صاحب الحق 

. الأخير من التصرف مرة أخرى في ىذا العقار
أما في حالة تخمف قاعدة الشير المسبق، فإن المحافظ العقاري وبموجب السمطات 

الموكمة لو في رقابة الوثائق والسندات الخاضعة لمشير، القيام برفض إجراءات الشير 
. 2العقاري، مع مراعاة الاستثناءات التي ترد عمى ىذه القاعدة

لا يمكن لممحافظ العقاري أن يقوم بتطبيق : الاستثناءات الواردة عمى قاعدة الشهر المسبق  -2
قاعدة الشير المسبق عمى جميع السندات الخاضعة لمشير، لأن ىناك استثناءات عمى 

وأخرى وردت  (76/63)ىذه القاعدة، ومن بين ىذه الاستثناءات ما نص عمييا المرسوم 
. في مختمف التشريعات العقارية

 السجل المتعمق بتأسيس (76/63)الاستثنــــاءات التي نص عميها المرسوم التنفيذي  -1-1
: من ىذا المرسوم عمى استثنائيين ىما (89)ونصت المادة  :العقاري

  الاستثنـــاء المتعـــمق بالإجـــراء الأول الخـــاص لشهــــر الحقـــوق العقـــارية في السجل
يرد ىذا الاستثناء عمى بعض البمديات حيث أن عددا كبيرا من الوحدات  :العقـــــاري

العقارية، ممموكة بدون وثائق وسندات قانونية، الأمر الذي يصعب تحديد المالكين 
الشرعيين بصفة أكيدة، كما أن ىناك العديد من المالكين لا يودعون الجدول 

الوصفي لمعقارات، الذي يمكن المحافظ العقاري من الإدلاء برأيو بشكل مناسب في 
تحديد حقوق الممكية بالنسبة لمعقارات الممسوحة، وعميو فالمحافظ العقاري يشير 

                                                   
لا : "  الذكر عمى ما يمي بقالمتضمن تأسيس السجل العقاري السا (76/63 ) رقممن المرسوم التنفيذي (80)تنص المادة  1

يمكن القيام بأي إجراء للإشيار في المحافظة العقارية في حالة عدم وجود إشيار مسبق أو مقارن لمعقد أو لمقرار القضائي أو 
...".  أدناه 89لشيادة الانتقال عن طريق الوفاة يثبت حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير وذلك مع مراعاة أحكام المادة 

 .95طمحة محمد غميسي، مرجع سابق، ص  2
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الحقوق المتعمقة بالعقارات عمى أساس البيانات الموجودة في وثائق المسح المودعة 
 .1لدى المحافظة العقارية، الأمر الذي يعد استثناء عمى قاعدة الشير المسبق

  1971 جـــانفي 01الاستثنــــاء المتعــمــق بالعقـــود التـــي اكتسبت تـــاريخ ثـــابت قبل : 
المؤرخ في  (80/210)من المرسوم رقم  (03)نصت عمى ىذا الاستثناء المادة 

، إذ أنو لا (76/63)من المرسوم رقم  (89) المعدلة لممادة 1980 سبتمبر 13
يطبق مبدأ الإشيار المسبق عندما يكون حق المتصرف الأخير ناتجا عن سند 

. 16612أكتسب تاريخا ثابتا قبل الفاتح من مارس
، حجية قانونية 1971وعميو فقد اكتسبت العقود العرفية الثابتة التاريخ قبل جانفي

. دون المجوء إلى الجيات القضائية لغرض إثباتيا
: وىــــــــــي كالتالـــــــــي: الاستثــنـــــاءات التـــي نصــت عميهـــا مختمـــف التشريعــــات- 1-2
 يعتبر عقد الشيرة أحد الاستثناءات الواردة عمى قاعدة الأثر النسبي،  :عقــــد الشهــــرة

لكونو يحرر عمى أراضي غير خاضعة لعممية مسح الأراضي العام، ولم يحرر 
 .3بشأنيا عقود كما يشترط تحرير عقد الشيرة في أراضي الممكية الخاصة

 في المادة  (90/25)أجاز المشرع في القانون التوجيو العقاري  :شهـــادة الحيــــازة
، لكل شخص حائز بصفة عمنية وىادئة ومستمرة لا يشوبيا انقطاع لمدة سنة (39)

كاممة، في المناطق التي لم يشمميا بعد عممية المسح العقاري ولم تحرر عقودىا، 
يسمي شيادة الحيازة، وتخضع لشكميات التسجيل  (سند حيازي)أن يحصل عمى 

 .4والإشيار، وبتالي فيي مستثناة من قاعدة الشير المسبق
 من القانون رقم  (08)في نظام لأحكام المادة  :الشهــــادة الرسميـــة لممــــمـك الوقــــفي

 المتضمن قانون الأوقاف، صدر المرسوم 27/04/1991المؤرخ في  (91/10)

                                                   
. 153  جمال بوشنافة، مرجع سابق، ص1
( 18)و( 15) المواد ، يعدل ويتمم1980 سبتمبر 13 في المؤرخ ،(80/210)من المرسوم التنفيذي رقم  (03) المادة 2
 ، العددالجريدة الرسميةالمتعمق بتأسيس السجل العقاري،  1976 مارس 25  المؤرخ في،(76/63) من المرسوم رقم (89)و

 .1353، ص 1980 سبتمبر 16ة في صادر ال،38
 .96 طمحة محمد غميسي، مرجع سابق، ص 3
. 110 أحمد ضيف، مرجع سابق، ص 4



 الفصل الثاني            الإطار الإجرائي لنظام الشهر العيني في التشريع الجزائري

 

 

72 

 المتضمن أحداث وثيقة 26/10/2000المؤرخ في  (2000/336)التنفيذي رقم 
الإشياد المكتوب الممك الوقفي، وىذه الوثيقة تخضع لعممية الشير العقاري، وتعد 

 .1كإجراء أولى مستثني من قاعدة الأثر النسبي
 إذا أنو وبعد الانتياء من  :عقـــد الممكية الـــذي يسمـــم في إطــــار التحقيق العقــاري

إجراءات التحقيق العقاري، وبعد التأشير عمى مجموعة البطاقات العقارية المؤقتة ثم 
من المرسوم  (88)تسميم سند الممكية، ويعتبر ىذا الإجراء طبقا لأحكام المادة 

، نقطة الانطلاق الأولى لسمسة انتقال حق الممكية المكرس ليذه العممية (76/63)
 .2وىذا ما يشكل استثناء عمى قاعدة الشير المسبق
 الفــــــــــرع الثانـــــــــــــــــــــي

إيــــــــداع المحـــــررات الخــــاضعة لمشهــــــر والوثـــــائق الممحقـــــــة بهـــــــا 
      بالإضافة إلى سمطة المحافظ العقاري في التحقيق في ىوية الأطراف وأىميتيم، خولو 

المشرع صلاحيات واسعة لتحقق من صحة الأوراق من أجل الإشيار، ويترتب عنو إما رفضو 
ما قبولو إيداعيا وبالتالي تتقيد إجراء الشير،  إيداع ىذه الوثائق وبتالي استحالة إجراء الشير، وا 

. وىذا ما سنتناولو في العناصر الموالية
إيــــــــــــداع الـــــــوثــــــــائــــق   : أولا

      للإحاطة بكيفية إيداع الوثائق والمحررات الواجبة الشير، لابد من تحديد مفيوم ىذه 
. العممية، وأجاليا ثم بيان كيفية وأسباب رفض الإيداع

نقصد بالإيداع تقديم المحرر المطموب شيره مرفقا بالوثائق الممحقة  :مفهــــوم الإيـــــداع  -1
المنصوص عمييا قانونا إلى مصمحة الشير من أجل مباشرة إجراءات شيره، إذ وبعد أن 
يقوم محرر العقد أو القرار القضائي أو السند المطموب شيره، يقوم شخصيا أو بواسطة 

 .3وكيل بإيداع المحرر أو الوثائق الممحقة لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا

                                                   
 99 طمحة محمد غميسي، مرجع سابق، ص 1
 .98، مرجع سابق، ص رويصاتمسعود  2
. 352 فتحي ويس، مرجع سابق، ص 3
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وتتم عممية الإيداع عمى مستوى قسم الإيداع وعممية المحاسبة، بالمحافظة العقارية 
الواقعة في دائرة اختصاصيا العقار محل المعاممة الموثقة، وتقضي عممية الإيداع كما 

، بتقديم نسختين في آن واحد لصورتين (76/63)من المرسوم  (92)أشارت المادة 
. 1رسميتين أو بنسخ لمعقود أو القرارات محل عممية الشير

تختمف أجال إيداع المحررات والوثائق الخاضعة لمشير باختلاف  :أجــــال الإيـــــداع  -2
 :المحرر المطموب شيره عمى النحو التالي

شيران إبتداءا من اليوم الذي قدم الالتماس إلى : بالنسبة لمشيادات الموثقة -
 الموثق، ويرجع ىذا الأجل إلى أربعة أشير إذا كان احد المعنيين في الخارج،

 ثمانية أيام من تاريخيا،: بالنسبة لأوامر نزع الممكية -
 شيران من اليوم الذي صدرت فيو نيائيا،: بالنسبة لمقرارات القضائية -
 بالنسبة لمعقود الأخرى من يوم تاريخيا، -

وتمدد ىذه الآجال إلى خمسة عشر يوما إذا كان إجراء الشير في مكتبين أو 
.  2 دج في حالة عدم مراعاة ىذه الآجال100أكثر، كما يعاقب بغرامة قدرىا 

يقرر المحافظ العقاري رفض الإيداع في حالة إذا تبين لو وجود خمل  :رفـــــض الإيــــداع  -3
 .3في الشرط الشخصي للأطراف أو في البيانات الوصفية لمعقار أو عند نقص الوثائق

في الحالة عدم تقديم لممحافظ  (76/63)وحالات رفض الإيداع نص عمييا المرسوم 
العقاري، إما الدفتر العقاري أو مستخرج مسح الأراضي وفي حالة تغيير حدود الممكية  

. وثائق القياس
: كما يرفض الإيداع عمى الخصوص

عندما يكون التصديق عمى ىوية الأطراف وعند الاقتضاء عمى الشرط الشخصي،  -
( 63)إلى  (62)لم يتم ولم يثبت ضمن الشروط المنصوص عمييا في المواد 

 (.103)و (102)والمادتين 

                                                   
 .210 محمد لمين حميدي، مرجع سابق، ص 1
 .509 الذكر، ص بق، السا(76/63 ) التنفيذي رقممن المرسوم (99) المادة 2
 .128مجيد خمفوني، مرجع سابق، ص  3
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 إلا تعد ولم لو تقدم لم العقاري المحافظ إلى تسميميا واجب وثيقة أي تكون عندما -
 .المطموب ثبات

 (.66)عندما يكون تعيين العقارات لا يستجيب لأحكام المادة  -
عندما تظير الصور الرسمية أو النسخ المودعة قصد الإجراء بأن العقد الذي قدم  -

 1.غير صحيح من حيث الشكل
قراره  (107)ويبمغ المحافظ العقاري وفقا لما نصت عميو  :كيفيـــــة رفـــــض الإيـــــداع  -4

بالرفض بواسطة رسالة موصى عمييا مع إشيار بالوصول موجية لمموقع عمى 
التصديق، يحدد بموجبيا تاريخ الرفض، أسبابو والنص القانوني الذي يبرره مع ضرورة 

توقيع المحافظ وشيادتو بذلك، أو يتم التبميغ بواسطة التسميم الشخصي لمموقع عمى 
، أما إذا 2يوما من تاريخ الإيداع (15)التصديق مع إقرار استلام، ويكون ذلك في أجل 

أعتبر المودع قرار رفض الإيداع الصادر عن المحافظ العقاري جائر في حقو، فإن لو 
 .3في ىذه الحالة ميمة شيرين لمطعن في قرار الرفض أمام الجيات القضائية المختصة

إجــــــــراء الشهــــــــــر العقــــــــــــاري : ثانيـــــــــــــــا
      بعد أن يتأكد المحافظ العقاري من الإيداع القانوني لموثائق العقارية الخاضعة لمشير 

يوما التالية لتاريخ إيداعيا، ويكون لمشير العقاري  (15)العقاري، يتولى عممية الإشيار خلال 
أثر فوري، لا يرتد أثراه إلى تاريخ إبرام التصرف وبو ينشئ الحق العيني، بحيث لا وجود لحق 

الممكية العقارية أو الحق العيني التبعي حتى فيما بين الأطراف المتعاقدة، إلا من تاريخ إشيارىا 
وينتج عن إجراء الشير،  (75/74)من الأمر رقم  (16)و (15)بالمحافظة العقارية، طبقا 

. 4إنشاء البطاقات العقارية ويسمم الدفتر العقاري
:       وقد يحدث أن يرفض المحافظ العقاري إجراء الشير لعدة أسباب سنحاول بيانيا فيما يمي

                                                   
. 510 الذكر، ص بق، السا(76/63 ) التنفيذي رقممن المرسوم (100)المادة  1
  . 511، ص  (107) المادةالمرجع نفسو،  2
. 115كريمة فردي، مرجع سابق، ص  3
 .126_125  ص مجيد خمفوني، مرجع سابق، ص4
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إن أسباب رفض الإجراء تعد من بين الضمانات القانونية التي  :أسبــــــاب رفــــض الإجــــراء  -1
من المرسوم  (101)سنيا المشرع حماية لممتعاممين، وقد أشار إلييا في نص المادة 

 :كما يمي (76/63)التنفيذي 
 عندما تكون الوثائق المودعة والأوراق المرفقة بيا غير متوافقة، -
  غير صحيح،1- 95عندما يكون مرجع الإجراء السابق المطموب بموجب المادة  -
عندما يكون تعيين الأطراف وتعيين العقارات أو الشرط الشخصي كما ىو محدد  -

  غير متوافق مع البيانات المذكورة في البطاقة العقارية،65في المادة 
عندما تكون صفة المتصرف أو الحائز الأخير لمشخص المذكور كما ىو موجود  -

 في الوثائق المودعة، متناقضة مع البيانات الموجودة في البطاقات العقارية،
 يكشف بأن الحق غير 104عندما يكون التحقيق المنصوص عميو في المادة  -

 قابل لمتصرف،
عندما يكون العقد الذي قدم للإشيار مشوبا بأحد أسباب البطلان المشار إلييا في  -

 .1051المادة 
قبل إجراء الشير العقاري، يتولى المحافظ العقاري مع أعوانو  :كيفيــــة رفـــض الإجـــــــراء  -2

تفحص مدى صحة الوثائق المقدمة لو من أجل الإشيار، ويبمغ المعنيين بالأمر خلال 
 يوما إبتداءا من تاريخ الإيداع بالعيب الموجود المكتشف عمى الوثائق لمقيام 15

بتصحيحيا أو استكمال النقص أو إيداع الوثائق التعديمية، ويؤشر عمى البطاقة العقارية 
 .2(إجراء قيد الانتظار)بعبارة 

 إيداع أو العيب بإصلاح التبميغ تاريخ من يوما( 15 )خلال بالأمر المعني يقم لم إذا أما
 في الرفض عبارة ويكتب الشير إجراء يرفض العقاري المحافظ فإن التعديمية، الوثائق
 :فييا يوضع الإيداع سجل في لمملاحظات المخصص العمود
 .تاريخ قرار الرفض -

                                                   
. 510 الذكر، ص بق، السا(76/63)من المرسوم التنفيذي رقم  (101)  المادة 1
. 131 مجيد خمفوني، مرجع سابق، ص 2
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 .1النص الذي يبرر ىذا القرار -
وتجدر الإشارة أن قرار رفض الإجراء يمكن أن يكون موضوع طعن أمام الجيات 

القضائية الواقعة في دائرة اختصاصيا المحافظة العقارية، وذلك خلال ميمة 
شيرين إبتداءا من تاريخ الإشعار باستلام الرسالة الموصى عمييا أو تاريخ رفض 

 .2الرسالة الموصى عمييا أو تاريخ الاعتراف المشار إليو
 

                                                   
 . 80 صميحة رحال، مرجع سابق، ص 1
 .211_210  صجمال بوشنافة، مرجع سابق، ص 2
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 :الخاتمــــــــــــــة
، المتضمن إعداد مسح (75/74)      لقد تبنى المشرع نظام الشير العيني من خلال الأمر

المتضمن  (76/62)رقم : الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، والمرسومان التنفيذيين لو
المتضمن تأسيس السجل  (76/63):إعداد مسح الأراضي العام، والمرسوم التنفيذي رقم

العقاري، سعيا منو إلى مواكبة التشريعات الحديثة وتحقيق الثقة والاستقرار في المعاملات 
العقارية، وحماية الممكية العقارية، وتحقيق نظام الشير العيني أو نظام السجل العيني للأىداف 

المرجوة منو، مرىون بالتأسيس الفعمي ليذا النظام، الذي يقوم عمى المسح كأساس مادي 
والسجل العقاري كأساس قانوني، الذي يعتبر الوعاء الذي تشير فيو جميع حقوق الممكية و 

الحقوق العينية الأخرى، ليذا لا يمكن الحديث عن نظام الشير العيني دون الانتياء من عممية 
المسح، إذ أن ىذه العممية تسير بوتيرة بطيئة جدا في الجزائر، ىذا ما جعل المشرع يبقي عمى 

من  (27) نظام الشير الشخصي في المناطق الغير ممسوحة، ىذا حسب ما نصت عميو المادة
السالف الذكر، مما جعل المشرع وقصد الإسراع في عممية المسح والتقميل من  (57/74)الأمر

المتعمق بالتحقيق العقاري قصد تدعيم عممية  (07/02)النزاعات الناشئة عنو، أصدر القانون 
المسح، إذ يعتبر تمييدا لعممية المسح والحائز لسند الممكية في ظل ىذا القانون يستفيد مباشرة 
من الترقيم النيائي مباشرة، ومن تم الحصول عمى الدفتر العقاري والذي يعتبر السند الوحيد 
لمممكية، وبالتالي فيدا الإجراء يساىم بصفة غير مباشرة في تنشيط وتفعيل عممية المسح من 

. ناحية ربح الوقت والتقميل من المنازعات التي يمكن أن تحدث

      وكما سبق وان بينا من خلال ىذه الدراسة أن نظام الشير العيني يقوم عمى مبادئ متينة، 
تضمن حماية واستقرار الممكية العقارية، وما يعاب عمى المشرع الجزائري انو أخد بمجموعة من 
المبادئ وترك أخرى، إذ انو لم يأخذ بمبدأ القوة الثبوتية المطمقة وىذا من خلال إجازتو الطعن 

السالف الذكر، وىذا ما  (76/63)من المرسوم  (85)في التصرفات المشيرة، من خلال المادة 
( 75/74)نتج عنو ضعف الائتمان العقاري، كما انو لم بنص عمى حظر التقادم لا في الأمر 

من القانون المدني،  (827)ولا في المراسيم التنفيذية لو، وىذا السكوت يحيمنا إلى نص المادة 
ىذه المادة التي تكرس اكتساب الممكية العقارية عن طريق التقادم المكسب، دون التفرقة بين 

. الأراضي الممسوحة والغير ممسوحة الخاضعة لنظام الشير الشخصي
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      من خلال ما سبق يمكن القول أن نظام الشير العقاري في التشريع الجزائري، قد أخد 
ببعض مبادئ الشير العيني تاركا أخرى تحكمو مبادئ نظام الشير الشخصي، ساعيا من وراء 
دالك إلى تأمين الحماية الكافية لمممكية العقارية، لكن ىذه الحماية لا تتحقق إلا بإزاحة كل ما 

من شأنو الإخلال بنظام الشير العيني، وذلك من خلال إعادة النظر في التشريع العقاري 
يجاد الحمول المثمى لمواجية المشاكل التي تعيق تطبيق نظام الشير العيني، وىذا ما  الجزائري وا 
جعمني أقدم في أخر الدراسة بعض الاقتراحات التي أراىا تساىم نوعا ما في تحسين أداء نظام 

: الشير العقاري في الجزائر نوردىا فيما يمي

  بيدف إعطاء القوة الثبوتية المطمقة (76/63)من المرسوم  (16)إعادة تعديل المادة ،
لمحقوق المقيدة في السجل العقاري، وىذا بتحديد أجل قصير لمطعن في الدفتر العقاري 

وبالتالي يكون لمن أىدر حقو، بعد فوات ىده الآجال سوى الحق في الحصول عمى 
 .تعويض دون أحقيتو في إلغاء السند

  النص صراحة عمى حظر التقادم المكسب، كطريق لاكتساب الممكية العقارية خاصة في
الأراضي التي شممتيا عممية المسح، لأن ىذا يتناقض مع مبادئ نظام الشير العيني 

 .الذي يحظر التقادم المكسب لمممكية العقارية
  التي تجيز الطعن في التصرفات المشيرة، مع  (76/63)من المرسوم  (85)إلغاء المادة

العمم أن مبادئ الشير العيني تنص عمى عدم إمكانية الطعن في التصرفات المشيرة، 
 .لأن ىذا النظام يطير التصرفات المشيرة من العيوب التي تمحق بيا

  ضرورة الإسراع في وتيرة عممية مسح الأراضي عبر التراب الوطني، وىذا لوضع حد
لمفترة الانتقالية، ويمكن تفعيل ىذه العممية بتعويض ضعف الوسائل التقنية والبشرية 

بتجنيد الكفاءات المحمية، المتمثمة في المساحين والميندسين الطوبوغرافيين، الاعتماد 
في العممية عمى متعاممين خواص، إذ يمكن ليذه الطريقة أن تساىم بكيفية محسوسة في 

 .إنجاز برنامج المسح العقاري
  ،منح تسيير المحافظة العقارية لقاض، وىذا نظرا لحساسية ىذا المنصب من جية

 .ولأدائو الأقرب لميام القاضي منو لميام الموظف العمومي من جية أخرى
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ن اتضحت لنا        وفي الأخير يمكن القول أن نظام الشير العيني في التشريع الجزائري، وا 
الغاية التي وضعيا المشرع الجزائري من أجميا، وىي حماية الممكية العقارية وتأمين استقرار 
المعاملات العقارية وضمان سمسمة انتقال الممكية والتقميل من النزعات في الوسط العقاري 

وبالتالي جمب الاستثمارات خاصة الأجنبية منيا، فإن الوسائل لبموغ ىذه الأىداف المرجوة من 
نظام الشير العيني يكتنفيا الكثير من النقص والغموض، ليذا عمى المشرع الأخذ بعين 

الاعتبار كل ما من شأنو الإخلال بمبادئ ىذا النظام، والعمل عمى الإسراع بتعميم عممية مسح 
الأراضي عبر كامل التراب الوطني، إذ تعد أساس تبني نظام الشير العيني، وبالتالي الوصول 
إلى تطيير شامل لمممكية العقارية، والتخمص النيائي من نظام الشير الشخصي وكل ما ىو 

 .          موروث عن المستعمر
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 :قائمــــــــــــــــــــــــة المــــــصــادر والمراجع
 قائمــــــــــــــــــــــــة المــــــصــادر: أولا

 :الـــنصوص القــانونيــــة
 :الـــــقوانيـــــــــــــن:    أ
، المتضمن تنظيم مينة الموثق، 1975 فيفري20، المؤرخ في (06/02): القانون رقم.1   

 .2006 مارس08، الصادرة في 14الجريدة الرسمية، العدد 
، المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة 2007 فيفري27، المؤرخ في (07/02): القانون رقم.2   

حق الممكية العقارية و تسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري، الجريدة الرسمية، العدد 
 .2007 فيفري 28، الصادرة في 15
، المتضمن قانون الإجراءات المدنية 2008 فيفري 25، المؤرخ في (08/09): القانون رقم.3   

 .2008 أفريل 23، الصادرة في 21والإدارية، الجريدة الرسمية، العدد 
 :الأوامــــــــــــــــــر:    ب

، المتضمن إعداد مسح الأراضي 1975 نوفمبر 12، المؤرخ في (75/74):الأمر رقم. 1   
 .1975 نوفمبر18، الصادرة في 92العام وتأسيس السجل العقاري، الجريدة الرسمية، العدد 

، المتضمن القانون المدني، الجريدة 1975 سبتمبر 26، المؤرخ في (75/58): الأمر رقم.2   
، (07/05):، المعدل والمتمم بالقانون 1975 سبتمبر 30، الصادرة في 78الرسمية، العدد

 .2007 ماي 13، الصادرة في 31، الجريدة الرسمية، العدد 2007 ماي 13المؤرخ في 
المتضمن القانون الأساسي  ،2006 جويمية 15، المؤرخ في (06/03):الأمر رقم. 3   

 .2006 جويمية 16الصادرة في ، 46لموظيفة العامة، الجريدة الرسمية، العدد 
 :المــــــراســــــــــــــيم:    ج
، يتعمق بإعداد مسح 1975 مارس 25، المؤرخ في (76/62):المرسوم التنفيذي رقم. 1   

، المعدل والمتمم 1976 أفريل 13، الصادرة في 30الأراضي العام، الجريدة الرسمية، العدد 
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، الجريدة الرسمية، العدد 1984 ديسمبر 24، المؤرخ في (84/400):بالمرسوم التنفيذي رقم
 .1984 ديسمبر 30، الصادرة في 71
، المتعمق بتأسيس السجل 1976 مارس 25، المؤرخ في (76/63):المرسوم التنفيذي رقم. 2   

، المعدل والمتمم بالمرسوم 1976 أفريل 13، الصادرة في 30العقاري، الجريدة الرسمية، العدد 
، الصادرة 34، الجريدة الرسمية، العدد 1993 ماي 19، المؤرخ في (93/123)التنفيذي رقم 

 .1993 ماي 23في 
، يعدل ويتمم المواد 1980 سبتمبر13، المؤرخ في (80/210): المرسوم التنفيذي رقم.3   
، المتعمق 1976 مارس 25، المؤرخ في (76/63)، من المرسوم رقم (89)و (18)و (15)

 . 1980 سبتمبر16، الصادرة في 38بتأسيس السجل العقاري، الجريدة الرسمية، العدد 
، يتضمن إنشاء وكالة 1989 ديسمبر 19، المؤرخ في (89/234): المرسوم التنفيذي رقم.4   

 .1989 ديسمبر 20، الصادرة في 54وطنية لمسح الأراضي، الجريدة الرسمية، العدد 
، يتضمن تنظيم المصالح 1991 مارس 02، المؤرخ في (91/65):المرسوم التنفيذي رقم. 5   

 مارس 06، الصادرة في 10الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري، الجريدة الرسمية، العدد 
1991 . 

، يعدل ويتمم المرسوم 1992 فيفري 12، المؤرخ في (92/63):المرسوم التنفيذي رقم. 6   
، المتضمن إنشاء وكالة لمسح 1989 ديسمبر 19، المؤرخ في (89/234):التنفيذي رقم

 .1992 فيفري 19، الصادرة في 13الأراضي، الجريدة الرسمية، العدد 
، الذي يحدد قائمة 1992 مارس 14، المؤرخ في (92/116):المرسوم التنفيذي رقم. 7   

المناصب العميا في المصالح الخارجية لأملاك الدولة و الحفظ العقاري، الجريدة الرسمية، 
 .1992 مارس 18، الصادرة في 21العدد
، يعدل ويتمم المرسوم 1992 أفريل 07، المؤرخ في (92/134):المرسوم التنفيذي رقم. 8   

، المعدل والمتمم، المتعمق بإعداد مسح 1976 مارس 25، المؤرخ في (76/62):التنفيذي رقم
 .1992 أفريل 08، الصادرة في 26الأراضي العام، الجريدة الرسمية، العدد 
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، يعدل ويتمم المرسوم 1993 ماي 19، المؤرخ في (93/123):المرسوم التنفيذي رقم. 9   
، المتعمق بتأسيس السجل العقاري، 1976 مارس 25، المؤرخ في (76/63):التنفيذي رقم

 .1993 ماي 23، الصادرة في 34الجريدة الرسمية، العدد 
، يحدد قواعد إعداد 2000 ماي 24، المؤرخ في (2000/115): المرسوم التنفيذي رقم.10  

 .2000 ماي 28، الصادرة في 30مسح الأراضي الغابية، الجريدة الرسمية، العدد 
 :القــرارات الوزاريــــة:    د

، المتضمن تحديد نموذج الدفتر العقاري، 1976 ماي 27القرار الوزاري المؤرخ في . 1  
 .1977 مارس 09، الصادرة في 20الجريدة الرسمية، العدد 

، يتعمق بالبطاقات العقارية المستعممة من قبل 1976 ماي 27القرار الوزاري المؤرخ في  .2  
 .1977 ماس 09، المؤرخة في 20المحافظات العقارية، الجريدة الرسمية، العدد 

، يؤىل أعوان إدارة أملاك الدولة و الحفظ العقاري 1999 فيفري 20 القرار المؤرخ في .3  
، 20لتمثيل الوزير المكمف بالمالية في الدعاوى المرفوعة أمام العدالة، الجريدة الرسمية، العدد 

 .1999 مارس 24الصادرة في 
، يتضمن التنظيم الداخمي لموكالة 2002 أفريل 17القرار الوزاري المشترك المؤرخ في . 4  

 .2002 ماي 26، الصادرة في 37الوطنية لمسح الأراضي، الجريدة الرسمية، العدد 
 ت، يحدد المقر والاختصاص الإقميمي لممديريا2002 ماي 12 القرار الوزاري المؤرخ في .5  

 الولائية لمسح الأراضي، الجريدة الرسمية، تالجيوية لمسح الأراضي و كذا تصنيف المديريا
 . 2002 جوان 18، الصادرة في 42العدد 
 :قائمة المراجع: ثانيا
 :الـــكتــــب:    أ

 .2013 بريك الطاىر، المركز القانوني لممحافظ العقاري، دار اليدى، عين مميمة، الجائر، .1
بوشنافة جمال، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية لمنشر  .2

 .2006والتوزيع، الجزائر، 
  .2008القضاء العقاري في الجزائر، جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر، بوضياف عمار،. 3
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 ويس فتحي، الشير العقاري في التشريع الجزائري والقوانين المقارنة، دار ىومة، الجزائر، .4
2014. 
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 .2015دار ىومة، الجزائر،

حمدان حسين عبد المطيف ، نظام السجل العقاري، منشورات حمبي الحقوقية، بيروت، . 9
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 :المـــذكــــــرات الجامعيــــــــــــــــة:  ب
 :أطروحة الـــدكتــــوراه- 1-      ب

ليمى لبيض، منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري، أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه . 1  
، جامعة محمد خيضر، بسكرة، السنة ةفي العموم القانونية، كمية الحقوق والعموم السياسي
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 مــمخــــــص المــــذكــــــرة

 

  المذكرةممخص
، وىذا في (روبرت ريتشارد تورنس ):      تعود فكرة ظيور نظام الشير العيني إلى السيد

، ويعتمد ىذا النظام عمى شير التصرفات العقارية عمى العين ذاتيا موضوع التصرف (19)القرن
 .ويكون دالك في سجل يعرف بالسجل العيني أو العقاري

المتعمق بإعداد مسح الأراضي العام وتأسيس  (75/74)      المشرع الجزائري وبموجب الأمر
السجل العقاري، أعمن عن تبني ىذا النظام لمشير العقاري، وبصفة استثنائية أبقى عمى نظام 

الشير الشخصي في المناطق الغير ممسوحة إلى غاية الانتياء من عمميات مسح الأراضي عبر 
 .كامل التراب الوطني

      أوكل المشرع عممية الشير لمصمحة إدارية تعرف بالمحافظة العقارية، يديرىا موظف 
يسمى المحافظ العقاري، أما عممية المسح التي تعد أساس نظام الشير العيني فقد أوكمت ىذه 

 . العممية لموكالة الوطنية لمسح الأراضي
الأولى عممية مسح عام للأراضي :       إن تأسيس السجل العقاري يجب أن تسبقو عمميتين

وتتمثل الأساس المادي لتأسيس السجل العقاري، والثانية تتمثل في الأعمال القانونية المؤسسة 
نشاء البطاقات العقارية  لسجل العقاري، وتتمخص في إيداع وثائق المسح بالمحافظة العقارية، وا 

 . ثم إعداد وتسميم الدفتر العقاري
 إجراءات وتدابير ترمي إلى الحفاظ عمى مصداقية السجل ة      كما اوجب المشرع الجزائري عد

العقاري، حيث ألزم المحافظ العقاري بالفحص الدقيق لموثائق والمستندات المعدة لمشير، وكذا 
فحص ىوية الأطراف ومدى مطابقة ىذه العقود شكلا لما جاء بو القانون، وتنشئ عن ىذه 

العممية، إما قيام المحافظ العقاري في حالة اكتشاف خمل ما برفض إيداع ىذه الوثائق وبالتالي 
ما قبولو إيداعيا وبالتالي تنفيذ إجراء الشير  .   استحالة إجراء الشير وا 

 
 
 
 
  



Résume 

 

Résumé 
      L'originalité l'idée de système publicité réelle, à(M.ROBERT 

RICHARD TORENS), pendant (19) siège ce système et basé sur le 
même chose louée, ceci est dans une registre déterminé le registre réelle 

ou le registre foncier. 

Législateur Algérien annoncé l'adopter de système publicité réelle, par 
L'ordonnance (75/74) portant établisse ment cadastre général et 

institution registre foncière, dans le même tempe resté le système de 

publicité personnelle dans les terres n'aura pas encore été établi par le 
cadastre sur l'ensemble du territoire nationale. 

      La création du registre foncier doit être précédée par deux procédés: 

Premier si l'opération du cadastre générale qu'el est la base matérielle de 

registre foncier, et le deuxièmement l'activité juridique qui institution 
registre foncier et résumée déposé ces documents cadastraux dans 

conservation foncier et la constitution du fichier immobilier, et la 

préparation de livret foncière.  

       Législateur Algérien imposé plusieurs procédure pour maintenir la 

crédibilité de registre foncière, ou le conservateur foncière vérifie 

l'identité et la capacité des parties établies ainsi que régularité des pièces 
exiges en vue de la publication, et dans le cas de découverte d'une erreur 

dons les document déposé, le conservateur refusé cette dépose ou rejette 

la formalité.                            

 
 

 

  


