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"من لا یشكر الناس لا یشكر االله"

"قال رسول االله علیه وسلم لم ه، فإنو ئإلیكم معروفا فكافمن صنع:

"له حتى ترو أنكم كافأتموهفادعواه ما تكافئوناتجدو 

لى له الكمال وحده والصلاة والسلام الحمد الله رب العالمین تبارك وتعا

.على سیدنا ونبینا محمد علیه أفضل الصلاة والسلام

أحمد االله تعالى الذي وفقني في إتمام مذكرتي ومدني بالصبر والقوة 

.والقدرة على إنهائها

وتقدیري إلى الأستاذة المشرفة على يكما أتقدم بخالص شكري وعرفان

فلم ،طیلة بحثي هذاالعونالتي مدت لي "ونان كهینةǗ":، الدكتورةهذا العمل

نصائحها القیمة وتوجیهاتها المخلصة المتقنة دوما و تبخل علیا بأفكارها النیرة

طلاب العلم هاونفع االله بهاوفي عملهاوفي عمر هافي عملها، بارك االله فی

.هااوسدد خط

لجنة المناقشة "ء ذة الكرام أعضاتابالشكر الجزیل إلى الأسأتقدم كما 

.خیر الجزاءاالله هم جزا، رغم أشغالهم الكثیرةشة هذه المذكرة قبولهم مناقعلى 

أشكر كل الأساتذة الذین درسوني في مشواري الجامعي ولا یفوتني أن 

عمال المكتبة وكل عمال والشكر موصول إلى ،بكلیة الحقوق والعلوم السیاسیة

.ئم لعملیة البحث العلميالكلیة الذین وفروا لنا الجو الملا

.ةفي الدنیا والآخر خیر جزاء جزاكم االله 

* دهیة*



مرنا بالعلم من المهد إلى اللحدأالخالق البارئ الذي باسم

:أهدي تخرجي وحصاد ما زرعته في سنین طویلة في سبیل العلم إلى

 بالهیبة والوقار أبيكلله االلهإلى من ،افتخاربكل اسمهمل من أح

.الغالي

.أمي العزیزة،إلى من یصعب حصر جمیلها، والجنة تحت أقدامها

،فمصدر فرحتي انتما،مني خالص الحب والاحترام والجلاللكما

فوضیل، عثمان:إخوتي وأخواتيعلیهم أعتمد بهم  و إلى من أفتخر 

.صافیةو جوهر 

.إلى كل أفراد عائلة سعدون

أخص .وزمیلاتي في الدراسة فرع قانون عقاريإلى كل زملائي 

شعباني نصیرة :بالذكر

وأخیرا إلى كل من وقف بجانبي وساندني من أجل الوصول إلى هذا 

.الیوم

"كریمة"خص بالأ

إلى كل من نسیهم قلمي ولم ینساهم قلبي

إلى كل هؤلاء لكم مني

ثمرة جهدي

*دھیة*
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مقدمة

في مكان فاستقر،زراعةالاكتشفأن ىإل،ل والترحالكان الإنسان یعیش حیاة التنق

له الراحة والأمان، من هنا بدأت تبرز أهمیة بیت یوفرامتلاكمدى أهمیة ركدأو ،واحد

العقار شأنا عبر وازدادفكرة إمتلاك العقار، بذلك الأرض بكونها ثروة حقیقة والبیت، تأسست 

في جمیع مجالات الحیاة، فأصبح التطور مرتبطا بالتنمیةیة العقاریةالعصور، بارتباط الملك

.في جمیع مجالات الحیاةالاجتماعیةبالوضعیة 

للأفراد وعلاقتها بالملكیة العقاریة، هذا الاجتماعیةمرتبطا بالوضعیة أصبح التطور 

من أجل حفظ ،مین الاستقرار في المعاملات العقاریةأما دفع المجتمعات إلى السعي لت

.من خلال العلنیة في التصرفات الواقعة على العقار،إنكارهاالحقوق ومنع 

قانوني له خاص یتلائم مع إیجاد نظاممن فلابد ،العقار ثابتا ومستقرباعتبار

وكل التصرفات الواقعة علیه، مما بملاكه الحقیقین،یؤدي دوره في إعلام الغیر طبیعته،

الشهر العقاري، والذي بیسمى الذي م النظاظهر ذا كوه،فیهإلى إستقرار التعامل یؤدي

أو حقوق عینیة یقصد به مجموعة القواعد والإجراءات التي تهدف إلى تثبیت ملكیة عقار 

من شأن هذه القواعد والإجراءات و أو أشخاص معینین إتجاه الغیر، عقاریة لشخص معین 

سجلات معدة شهر حق الملكیة أو الحقوق العینیة العقاریة الأخرى الواردة علیها في 

شهر مثبوت مطلقة یستطیع الغیر أن یتعامل بالعقار القوة للإطلاع علیها، فیكسب الحق 

تطبیق نظام الشهر إذ یؤدي آخر، أي تعاملبكل ثقة وطمأنینة، سواء عن طریق الشراء أو 

على ظهور هذا سابقالالقضاء على العیوب التي كانت تلازم الوضع القانوني إلى العقاري 

قیدت نبجعل حق الملكیة العقاریة والحقوق العینیة الأخرى ثابتة على وجه مطلق لمم، النظا

.هإسمب

ا بل إلا أنها لم تسلك نظاما واحدً ،بنظام الشهر العقاريمعظم الدول قد أخذت ل

في الدول اللاتینیة انتشارانظام الشهر الشخصي وهو أكثر ،على نظامین للشهراعتمدت

.ساكسونیةلذي نجده مطبقا في الدول الأنجلو ر، ونظام الشهر العیني افي الظهو تهلأسبقی
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یعتمد نظام الشهر الشخصي في إعلان التصرفات العقاریة على أسماء الأشخاص 

القائمین بها ولیس على أساس العقار، بحیث یكون العقار موضوع التصرف في المرتبة 

و سجلات محلیة في مراكز د سجل عام أالثانیة، وطبقا لهذا النظام، ینشأ في البلد الواح

المتصرف، وأهم باسمیرصد بها كل تصرف منشئ لحق عیني ویكون رصده الأقالیم، 

حق الملكیة أو الحقوق لانتقالللعلانیة، لا سبب اخصائصه أن الشهر فیه لیس إلا طریق

إلى عقد تنداسالعینیة الأخرى، لأن الانتقال الصحیح لابد أن یستند إلى عقد صحیح، فإذا 

، فلا یكسب المتصرف إلیه حق، لأن الشهر مثلابیع ملك الغیرك،باطل أو تقرر بطلانه

.لیس من شأنه أن یطهر عیوب العقد

ها نظام الشهر الشخصي لا تعرف بمواقعلعقارات في ظل اإضافة إلى ذلك أن 

في هذا النظام الحقوق العینیة علیها، فالشخص ا، وإنما بأسماء مالكیها وأصحابوأرقامه

.عند الشهراعتباریعتبر محل 

حیث ان التصرفات التي یتم ،لیس له قوة ثبوتیةنظام الشهر الشخصي أنكما 

إذ یتم شهرها ،ملیة التسجیلشهرها لا تخضع  للتحقیق والرقابة من الموظف المسؤول عن ع

س یسمى نظام ن كانت قابلة للإبطال أو الفسخ حتى بعد شهره، وعلى هذا الأساإ حتى و 

ومراعاة اهتمامدون ،بنظام تسجیل العقود، وتسجیل التصرفات كما هيالشهر الشخصي

لصحة التصرف أو عدمه، فالمحررات المتعلقة بتصرفات عقاریة في ظل نظام الشهر 

ناحیة الشكلالمحافظ العقاري لا یحقق في مدى صحتها لا من و الشخصي تشهر كما هي، 

.ولا من ناحیة الموضوع

خلافا اعتبارالذي یجعل العقار محل ،لنوع الثاني فهو نظام الشهر العینياأما 

وذلك بذكر جمیع البیانات ،للعقار بعینهاهتمامهللشهر الشخصي، حیث یولي الشهر العیني 

المتعلقة به وكل الحقوق الواردة علیه والتصرفات المتعلقة به، وهذه المعلومات تكون مدونة 

ار قاري، كما أن نظام الشهر العیني یسمح للمتصرف إلیه بمعرفة حقیقة العفي السجل العق

المراد لا بعد التحري لأجل معرفة السندإجراء أي إشهار إبحیث لا یتم ،الذي تعاقد علیه
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فاء الشروط الشكلیة والموضوعیة، وقد جاء الشهر العیني یعن طریق مراقبة مدى است،شهره

الائتماندعم یق الاستقرار للملكیة العقاریة، و الشخصي وهو تحقالشهر عن تحقیقهما عجز ب

.العقاري

إلى الأخذ نتیجة لذلك بدأت دول عدیدة تتخلى عن نظام الشهر الشخصي، واتجهت

منها الجزائر التي بادرت إلى الاهتمام بضبط تشریع عقاري جدید من ،بنظام الشهر العیني

عن طریق مسح الأراضي الذي ،ائدة من كل جوانبهاشأنه أن یعالج الوضعیة العقاریة الس

.یترتب علیه مخططات منظمة، وكذا تنظیم المعاملات العقاریة

لعیني في ما تقدم، فإن موضوع البحث والدراسة یتمثل في نظام الشهر افي ضوء

بب بسالراهنةلنظر إلى المشكلة العقاریة با،همیة بالغةأكتسي یالقانون الجزائري الذي 

التي شهدت تغییرا بعد و ،التي أثرت على السیاسة العقاریةلتحولات الاقتصادیة والسیاسیةا

هاالاستقلال لصدور قوانین جدیدة في هذا المجال، حیث یسعى المشرع الجزائري من خلال

للتصرفات المبرمة بین أكثروإعطاء ضمانات ،الحفاظ على استقرار الملكیة العقاریةإلى 

تعدیل حق عیني عقاري، حتى تكون حجة على أوإنشاء أوضمنة نقل الأشخاص والمت

.الكافة بمجرد شهرها بالمحافظة العقاریة، وهذا ما یزید من أهمیة الموضوع

دراسة هذا الموضوع من خلال الوقوف على مفهوم هذا یظهر بذلك الهدف من 

ید الآلیات القانونیةالنظام ومدى تحقیق تأمین واستقرار المعاملات العقاریة، وكذا تحد

كما تهدف هذه ،، وعرض مختلف المراحل والخطوات لتطبیقهالتي یقوم علیهاوالمادیة

.الدراسة إلى تقییم هذا النظام الذي تبناه المشرع الجزائري

أحكام نظام فیما تكمن:التالیةشكالیةالإما سبق فإن موضوع الدراسة یطرح مانطلاقا

؟ مسك الدفاتر العقاریةىرز في تأسیس السجل العقاري القائم علودوره الباالشهر العیني 
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الوقوف على مختلف ب،المنهج التحلیلي، تم اتباعللإجابة على الإشكالیة أعلاه

دراج بعض التعاریف إوالمنهج الوصفي، من خلال ،النصوص القانونیة الناظمة للموضوع

:إلى فصلین على النحو التاليقسمةمخطة كما تم اعتماد الحاجة إلى ذلك، اقتضتكلما 

.تحدید الإطار المفاهیمي لنظام الشهر العیني:الفصل الأول

.تكریس نظام الشهر العیني على أرض الواقع:الفصل الثاني
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الفصل الأول

تحدید الإطار المفاهیمي

لنظام الشهر العیني

ما تحتله العقارات في نظرًا لبأهمیة كبیرة، شهر التصرفات العقاریة یحظى نظام

الأرض رمزًا للسیادة حیث تعد ، منذ القدمالنفوس من قیمة مادیة ومعنویة على حد سواء

ونظرًا لهذه الأهمیة كان المُلاك یحرصون الحرص الشدید في توثیق ،والجاه والثروة

ائها تعاملاتهم المنصبة على العقار، وذلك لمراقبة هذه التعاملات حفاظًا على الأرض وإبق

قبل أن یتطور هدف الشهر فیما بعد لیصبح عملیة فنیة لتوفیر الثقة ،مُلكا للعائلة أو القبیلة

.فیهاوالاطمئنان بین المتعاملین

أدى التطور الذي عرفته الشعوب في شتى مجالات الحیاة الاجتماعیة وقد 

كان نظام الشهر والاقتصادیة والسیاسیة إلى ظهور نظامین أساسیین للشهر العقاري، بحیث 

الشخصي المستمد من القانون الفرنسي مطبقا على الأراضي المحررة عقودها إلى جانب 

.د من الشریعة الإسلامیة والمسند على الإشهاد والكتابة العرفیة والحیازةمالنظام المست

لكن بدأت بوادر التغییر في ظهور وتبني نظام آخر الذي یتم فیه الشهر لیس على 

یهدف أساسا إلى تنظیم حیثء المتصرفین بل على أساس العقار ذاته، أساس أسما

المعاملات العقاریة وحمایتها وتحقیق استقرارها، وهذا بتوفیر تنظیم مُحكم ودقیق للملكیة 

یُیسّر ، هذا الأخیر الذينظام الشهر العینيیتمثل في العقاریة والمعاملات المنصبة علیها، 

عاقبوا علیه، تالمُلاك الذین معرفة حقیقة العقار أو للمستفید أو المتصرف إلیه

)المبحث الأول(مضمون نظام الشهر العیني ابرازأهمیةتظهر ،وانطلاقا مما تقدم

.)المبحث الثاني(قوم علیها یالتعرف على المبادئ التي وكذا 
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المبحث الأول

مضمون نظام الشهر العیني

وهذا بزیادة اهتمام الإنسان بالعقار ،العصورعرف نظام الشهر العیني تطورًا عبر

میدانوصل إلیه الفكر القانوني في تأرقى ما لذلك یعتبرلضمان حمایة التعاملات العقاریة، 

رقمهذا النظام بموجب الأمرالمشرع الجزائري وقد تبنى المعاملات والتصرفات العقاریة، 

ن، والمرسوما1السجل العقاريالمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس 75-74

2المتضمن مسح الأراضي العام62-76مرسوم رقم ال، المتمثلان في كل منلهنالتطبیقیا

.3المتعلق بتأسیس السجل العقاري63-76مرسوم رقم الو 

كتسب تأصلیة كانت أو تبعیة لا العینیة یتمیز نظام الشهر العیني بأن جمیع الحقوق

لابد من البحث في ظهور هذا النظامالشهر العینينظاممونمضولتوضیحإلا بالشهر، 

.)المطلب الثاني(بنظام الشهر الشخصيبالإضافة إلى مقارنته، )المطلب الأول(

المطلب الأول

ظام الشهر العینيبنالمقصود

كان من حیثظهر نظام الشهر العیني نتیجة نقائص وعیوب نظام الشهر الشخصي،

لیكون أكثر فعالیة في تحقیق استقرار الملكیة ،ام آخر كبدیل عن الأولالضروري إیجاد نظ

لأخیر لم یظهر العقاریة والائتمان العقاري، هذا النظام هو نظام الشهر العیني، إلا أن هذا ا

كبیرة، لذلك ولادراك المقصود بهذا النظام یتعین ابرازمجهودات كان ثمرةواحدة وإنما دفعة

).الفرع الثاني(، للوصول إلى تحدید تعریفه )ع الأولالفر (كیفیة نشأته 

ج .ج.ر.یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، ج1975نوفمبر 12مؤرخ في 74-75أمر رقم -1

.،  معدل ومتمم1975نوفمبر 18، الصادر  في 92عدد 

، الصادر 30ج عدد .ج.ر.عام، ج، یتعلق بإعداد مسح الأراضي ال1976مارس 25مؤرخ في 62-76مرسوم رقم -2

.، معدل ومتمم1976جوان 13في

، الصادر في 30ج عدد .ج.ر.، یتعلق بتأسیس السجل العقاري، ج1976مارس 25مؤرخ في 63-76مرسوم رقم -3

.، معدل ومتمم1976أفریل 13
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الفرع الأول

نشأة نظام الشهر العیني

بدأت طریقة الشهر العیني وفق النموذج المعاصر، تظهر لأول مرة في دولة أسترالیا، 

»تورنسروبیر ریشار«ویعود الفضل في نشأة هذا النظام لجهود قدمها السید 

ROBERT.R.Tیم الملكیة العقاریة، الذي وضع لها قواعد نالت شهرة المتعلق بتنظ

Act»تورنس نظاموعرفت باسم1عالمیة، tourens»التي أخذت به العدید من الدول،

تورنس شخص أسترالي الجنسیة، كان و وذلك في بدایة النصف من القرن التاسع عشر، 

في التعرف نة سهولة بالغة وقد أتاحت له هذه المه2یشتغل وظیفة مراقب في إدارة الجمارك،

عن طریق تسجیل أسماء المالكین وسائر ،، والمعاملات الجاریة علیهاالسفنمالكيعلى

3.المعاملات في سجل خاص في میناء تسجیل السفینة

تورنس أمینا للعقود، وقد لاحظ أن لنظام نقل الملكیة العقاریة عیوب، إذ بعدهاأصبح

وهذا ینشئ أضرار ویكلف ،ندات محررة من وكلاء أو موثقینیتم إثبات الملكیة عن طریق س

فرأى الصعوبة البالغة في التعرف على 4استقرار الملكیة العقاریة،یهدّدنفقات باهضة، مما 

إثراء معارفه بكلما ثار نزاع بشأنها، وهذا المنصب سمح له ،أصحاب الأراضي الخاصة

فتم طرح مختلف أفكاره على المتخصصین في الضروریة لإیجاد نظام جدید للشهر العقاري، 

5.میدان الشهر

هومة للطباعة والنشر والتوزیع، ، دار2ط ، "الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانین المقارنة"ویس فتحي، -1

.148، ص2015الجزائر، 

، 2006، دار الخلدونیة للنشر والتوزیع، الجزائر، "شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري"جمال بوشنافة، -2

.26ص

ص، كلیة نظام الشهر العیني في الجزائر، مذكرة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر، تخصص قانون خا"بروك لیاس، -3

.10، ص2005/2006لة، ڤالحقوق والعلوم السیاسیة، دامعة قاصدي مرباح، ور

.148ویس فتحي، المرجع السابق، ص -4

حمیدي محمد لمین، نظام تونس للشهر العقاري وتطبیقاته في النظام العقاري الجزائري، دار هومة للطباعة والنشر -5

.26، ص2015والتوزیع، الجزائر، 
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نس من مقترحات في هذا الصدد ر قد اقتنع البرلمان الأسترالي، بما قدمه تو وبالفعل 

واستقرت تسمیته ،REAL-propertyقانون عُرف باسم 02/05/1858وأصدر في 

قید التنفیذ سنة ، بإدراج تعدیلات عدیدة وتم وضعها 1861نس واكتملت عام ر قانون تو ب

1873.1

إذ نس أصل كل التشریعات التي أخذت بالشهر العیني في العالم، ر یعد نظام تو بذلك 

أب "حتى وصفه البعض بأنه ،كان أول من وضع نظاما متكاملا للسجل العیني في العالم

."أنظمة السجلات العینیة

الفرع الثاني

تعریف نظام الشهر العیني

شهر التصرفات علىالعیني على خلاف نظام الشهر الشخصي، یقوم نظام الشهر

مالك العقار أو صاحب الحق لاسمالعقاریة على أساس العقار محل التصرف ولیس تبعا 

یمكن التعرف على نظام الشهر العیني من العبارة نفسها التي تفید أن العقار 2العیني علیها،

تتم عملیة الشهر فیه على أساس العقارات محل اعتبار عند الشهر، فنظام الشهر العیني 

ولیس الأشخاص، ویكون ذلك في السجل یُعرف بالسجل العیني أو السجل العقاري ویَردُ 

مُقسما على أساس العقارات والوحدات العقاریة حسب موقعها إذ یخصص لكل عقار صفحة 

حته، رقمه وحدوده، مسا3خاصة به تُسجل فیها المعلومات المتعلقة بالحقوق التي ترد علیه،

فتعتبر البطاقة المخصصة له بمثابة بطاقة 4،"الوحدة العقاریة"ویسمى العقار المعني بـ

.27شنافة، المرجع السابق، صجمال بو -1

.502، ص2016، 04، عدد مجلة  القانون والعلوم السیاسیة، "نظام الشهر العقاري الجزائري"لیحة، عمارة ص-2

، قسم العلوم مجلة المعارف، "بریك الطاهر، دور الشهر العقاري في إثبات الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري-3

.210، ص2013، 15ة، عددالقانونیة، السنة السابع

ملاك المتجاورة یملكه مالك واحد أو یعود لشیوع واحد في مكان واحد وجزء الملكیة، هي مجموعة الاأالوحدة العقاریة -4

.معلوم ولها نفس الحقوق والأعباء، فهي تُعد بطاقة تعریف للعقار
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2."مجموعة البطاقات العقاریة"بینما یسمى السجل العقاري في التشریع الجزائري بـ1تعریفه،

تبنته بموجبها ولقد أخذت بهذا النظام الدول العربیة المغرب لیبیا، سوریا، والجزائر التي

3.المتعلق بمسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري74-75رقمالأمر

وغالبا ما یشرف على هذا السجل قاضي الذي یسمى بقاض السجل فلا یتم إدراج أي 

تصرف في هذا السجل إلا بأمره حتى یتّخذ كل الاحتیاطات اللازمة للتحقق من مدى صحة 

4.ذلك التصرف المراد إدراجه

ویمتاز هذا النظام بأن الملكیة وسائر الحقوق العینیة الواردة على العقارات لا تكسب 

وشكل من له حق معین 5،تبعیةفیه إلا بالشهر سواء كانت حقوق عینیة أصلیة أو عینیة

.على العقار الرجوع إلى السجل العقاري لمعرفة كل من العقار ذاته ومالكه

یُعد الحقیقة المطلقة لأنه لا یجوز وفق هذا النظام شهر أي وبالتالي فإن هذا البیان 

تصرف إلا بعد الفحص ودراسة موقع العقار، فلهذا كانت وظیفته تطهیر جمیع عیوب 

لهذا الحق مالكا التصرف وهو ما یجعل من یكسب حقا عینیا بالاستناد إلى هذا الشهر، 

.6بصورة نهائیة، فلا یجوز منازعته فیه

ذ بهذا النظام یقتضي أولا وقبل كل شيء مسح العقارات المبنیة وغیر غیر أن الأخ

.المبنیة، تمهیدًا لإعطاء كل منها رقمًا خاصًا بها

ل شهادة الماجستیر في القانون، فرع قانون عقاري، كلیة ، مذكرة لنی"الشهر العقاري في التشریع الجزائري"فردي كریمة، -1

.23، ص2007/2008الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الأخوة منتوري، قسنطینة، 

المجلة الأكادیمیة للبحث ، "نظام الشهر العیني كأساس السجل العقاري القائم على مسك الدفاتر العقاریة"ونان كهینة، ڤ-2

، 2020، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الرحمن میرة، بجایة، الجزائر، 04العدد، 11، المجلدالعلمي

.505ص

إجراءات إنتقال الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون "رینم لیندا وبوهرارة فلة، ڤ-3

.25، ص2017د معمري، تیزي وزو، الخاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولو 

.504ونان كهینة، المرجع السابق، صڤ-4

.24بوشنافة جمال، المرجع السابق، ص-5

، 02، عددمجلة المحكمة العلیادور التسجیل والشهر العقاري في ضبط الملكیة العقاریة الخاصة، "أحمد رضا، -6

.110، ص2010
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74-75رقموتجدر الإشارة إلى أن نظام الشهر العیني المؤسس بموجب الأمر

تمد على یتطلب وسائل مادیة وقانونیة لیتم تجسیده على أرض الواقع لأنه یع1السابق الذكر،

.القیام بعملیات المسح العام للأراضي وتأسیس السجل العقاري

المطلب الثاني

المقارنة بین نظام الشهر الشخصي والشهر العیني

أدى التطور الذي عرفته الشعوب في شتى مجالاتها سواء الاقتصادیة والسیاسیة 

ما مختلفان، فكل نظام على والاجتماعیة إلى ظهور نظامین جوهریین للشهر العقاري، إلاّ أنه

، )الفرع الأول(لى المالك أساسًاماذا ما یقوم الأول یُسمى نظام الشهر الشخصي، یعتمد ع

، )الفرع الثاني(ویعتمد على البیانات الأساسیة للعقارلیه نظام الشهر العیني عوالثاني یطلق 

الفرع الأول

نظام الشهر الشخصي

صد أو تسجیل التصرفات الواردة على العقارات یقوم نظام الشهر الشخصي على ر 

فهو ذلك النظام الذي یرتكز في إعلان التصرفات 2باسم المتصرفین في السجل الشخصي،

العقاریة على أسماء الأشخاص ذوي الحقوق، فالشخص هو محل اعتبار، بحیث لا یأخذ

3.الكینمواصفات العقار كالمساحة والحدود، بل ینظر إلى الهویة الكاملة للم

فنظام الشهر الشخصي لا یتطلب وسائل قانونیة ولا مادیة مما یسمح تجسیده على 

خاذه في البلدیات فهذا النظام تم ات4أرض الواقع بكل بساطة، مقارنة بنظام الشهر العیني،

، 2013، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزیع، عین ملیلة، الجزائر، "فظ العقاريالمركز القانوني للمحا"بریك الطاهر، -1

.08ص 

، مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون، فرع "بیع العقار الخاص في القانون الجزائري"زغوف زانیة ونایت علي كهینة، -2

.46، ص2016معمري، تیزي وزو، قانون الخاص الداخلي، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود 

، الطبعة الثالثة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، "نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري"مجید، خلفوني -3

.14، ص2011الجزائر، 

.209، المرجع السابق، ص".....دور الشهر العقاري "بریك الطاهر، -4
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كما أنه نظام یخلو من الحجیة المطلقة لأنه لا یعمل 1عد عملیات المسح،بتمسها لمالتي

2.العقود المعنیة أو إكمال النقائص التي ترد في إحدى بیناتهاعلى تصحیح

التي تحمل معاملات عقاریة كما هي المحررات یتم شهرففي نظام الشهر الشخصي

حتى ولو كانت باطلة، معینة مزودة، فالمكلف بإدارة الشهر العقاري لا یتدخل بالتحري عن 

المحافظ العقاري یكون سلبیا إذ تقتصر فدور 3مدى صحة السند العقاري شكلا ومضمونا،

4.وظیفته في شهر التصرف كما هو

فنقول بأن نظام الشهر الشخصي یُعطي الأهمیة لشخص حائز العقار من حیث الاسم 

.ویكون في المناطق الغیر الممسوحة خلافًا لنظام الشهر العیني

الفرع الثاني

نظام الشهر العیني

ني عكس نظام الشهر الشخصي، حیث یمكن من خلال یتضح لنا أن نظام الشهر العی

،5كلمة عیني التي سمي بها هذا النظام أن الشهر یتم على أساس العقار محل التصرف

خلافا للنظام الشهر الشخصي فالشهر العیني یمنح أهمیة للعقار من حیث مجموعة 

لمتعلقة صحائف عینیة، فكل عقار مخصص له صفحة خاصة به تُسجل فیها المعلومات ا

فهذا النظام یوفر الحمایة للمتعاملین معه، فهو ذات محور واحد 6بالحقوق التي ترد علیه،

.ویؤدي إلى جمیع الطرق المطلوبة حاضرًا ومستقبلا، ویضمن جمیع الحقوق العینیة

.40بوشنافة جمال، المرجع السابق، ص-1

، مذكرة لنیل شهادة الماستر في الحقوق، تخصص "النظام القانوني للشهر العقاري في التشریع الجزائري"، سلمىبومعزة-2

.08، ص2018/2019قانون أعمال، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة أم البواقي، 

.14مجید ، المرجع السابق، صخلفوني -3

، أطروحة لنیل شهادة الدكتوراه "لتصرفات القانونیة وإثباتها في ظل نظام الشهر العقاريحمایة ا"زهدور إنجي هند، -4

.32، ص2015،2016، )محمد بن أحمد(، 2علوم في القانون، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة وهران

لعقود والمسؤولیة، كلیة الحقوق ، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر، فرع ا"نظام الشهر العقاري الجزائري"حسن، طوایبیة-5

.11، ص2001/2002والعلوم السیاسیة، جامعة الجزائر، 

.210المرجع السابق، ص، ".....دور الشهر العقاري "بریك الطاهر، -6
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فتطبیق هذا النظام على أرض الواقع سیتضمن العدید من الوسائل القانونیة والمالیة، 

م على عملیات المسح العام للأراضي وإنشاء السجل العقاري، وهذا یرجع إلى لأن أساسه یقو 

نوع الترقیم بمعنى إما أن یتم إستلام شهادة الترقیم المؤقتة إذا كان الترقیم مؤقتًا أو دفتر 

1.العقار یتم تسلیمها إذا كان الترقیم نهائیًا

من حیث الأثر والحجیة، إذ من خلال المقارنة یتبین أن هذین النظامین لهما اختلاف 

نجد أن التسجیل لدیه أو له سلطة مطلقة في نظام الشهر العیني، فهو نظام قضائي على 

عكس نظام الشهر الشخصي الذي هو نظام إداري إذ لا یتم على التحقق من صحة السند، 

یكون سهل فهو یعمل على حمایة الآخرین، بخلاف النظام الثاني الذي أول فنقول أن النظام 

2.فیه الشهر بأسماء المتصرفین

.210، صالمرجع السابق، ".....دور الشهر العقاري "بریك الطاهر، -1

، 01، عدد18، مجلدمجلة تطویر الأداء الجامعي، "ري في مصرتطور نظام الشهر العقا"محمد مختار السید السید، -2

.165ص، 2022
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المبحث الثاني

مبادئ نظام الشهر العیني

قواعد ثابتة في جمیع تعتبرالتي المبادئیعتمد نظام الشهر العیني على مجموعة من 

، ومع ذلك فإن شیوع هذه المبادئ في الدراسات التي تتّبع نظام التسجیل العینيالأنظمة 

من قبل لنظام الشهر العیني، لا یمكن تفسیره على أنه نفس المبادئ التي تم أخذها النظریة

.كل دول العالم التي تتبع نظام السجل العیني

وعلیه من أجل تحدید وحصر هذه المبادئ الجوهریة تطرقنا إلى تقسیم هذا المبحث 

إلى أي مدى أخذ ، ثم التطرق)المطلب الأول(مبادئ نظام الشهر العیني بشكل عام :إلى

).المطلب الثاني(المشرع الجزائري بمبادئ نظام الشهر العیني 

المطلب الأول

مبادئ نظام الشهر العیني بشكل عام

یمتاز نظام الشهر العیني عن نظام الشهر الشخصي على مجموعة من الخصائص 

ها أیضا التي لها قیمة أساسیة تم وضعها لتجنب عیوب النظام السابق، كما یطلق علی

بمبادئ نظام الشهر العیني، ویعتبر المشروع الذي تنتمي إلیه العدید من الدول من خلال 

.تطبیقه للحفاظ على الملكیة العقاریة وعلى الحقوق العینیة

لتفصیل أكثر في هذه الخصائص سنتولى في هذا المطلب التعرف علیها والتي تتمثل 

بدأ قوة الثبوت المطلقة ومبدأ القید المطلق ، م)الفرع الأول(في كل من مبدأ التخصیص 

ضد صاحب الحق التقادم ، مبدأ عدم سریان )الفرع الثالث(، مبدأ المشروعیة )الفرع الثاني(

.)الفرع الرابع(المشهر 
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الفرع الأول

مبدأ التخصیص

بعد بمقتضاه یتم، في نظام الشهر العینياوأساسیاجوهریمبدأ التخصیص مبدأیعد 

تهاء من عملیة المسح تخصیص وحدة عقاریة أو بطاقة عقاریة لكل عقار، حیث سیتم الان

بمعنى أن كل تصرف 1،عقار كتاب عقاريویخصص لكلتسجیل جمیع البیانات العقاریة 

وارد على عقار سواء كان هذا التصرف منشأ أو معدلاً أو ناقلا لحق الملكیة، تخصص له 

.2كل التصرفات الواردة على العقاربطاقة عقاریة عینیة، تقید فیها 

البطاقة العقاریة بمثابة عقد میلاد للعقار من تأسیسا على ما سبق، یمكن اعتبار

الناحیة القانونیة، ویعتبر السجل بمثابة سجل الحالة المدنیة للعقار الخاضع للمسح، وعلیه 

عالیته، هو اعتماده على فإن معنى هذه القاعدة أو المبدأ یجعل نظام الشهر العیني یزید من ف

نظام الشهر الشخصي الذي یعتمد على عنصر متغیر لخلافا3،عنصر ثابت وهو العقار

4).المتصرفین(وهو أسماء المسؤولین 

الفرع الثاني

مبدأ قوة الثبوت المطلقة ومبدأ القید المطلق

مطلقة یقوم نظام الشهر العیني إضافة إلى مبدأ التخصیص على مبدأ قوة الثبوت ال

).ثانیا(ومبدأ القید المطلق ،)أولا(

، مذكرة "اكتساب الملكیة العقاریة الخاصة بالتقادم في ضوء نظام الشهر العیني"الزهرة، عادي و الزهرة منصوري -1

فارس، المدیة، للحصول على شهادة الماستر، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة یحي 

.54، ص2018/2019

فار في التشریع الجزائري، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزیع، عین في عقد بیع العجمیلة، إجراءات نقل الملكیة زایدي -2

.131، ص2014ملیلة، الجزائر، 

.505ونان كهینة، المرجع السابق، صڤ-3

كلیة الإخوة منتوري،جامعة قسنطینةرة لنیل شهادة الماجستیر في الحقوق، حمایة الملكیة العقاریة، مذك"بعبع إلهام، -4

.13، ص2007الحقوق، 
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Force)مبدأ قوة الثبوت المطلقة :أولاً  probante absoulue)

عملیة الشهر، لأن هذا اكتمالمفاد هذا المبدأ أنه لا یمكن إثبات الملكیة إلا عند 

مهما كان مصدرها ویصبح 1،العیوبالإجراءات من جمیع تطهیرالنظام یقوم على تقنیة

المتصرف سلیم وفي مأمن من كل دعوى ترفع علیه شأن التصرف الذي قام به، مما یوفر 

2.الائتمان في المعاملات والثقة به

3La.هذا ما یعرف بالثقة العامة في السجل العیني foi publique du registre

foncier

لعیني ونظام بذلك فإن هذا المبدأ یمثل الفكرة الأساسیة الفاصلة بین نظام الشهر ا

.الشهر الشخصي

Principe)مبدأ القید المطلق :ثانیا de l’inscription absoule)

یعني هذا المبدأ لا یعترف بالحق العیني العقاري إلا إذا كان مقیدًا، أي أن كل حق 

فهذا المبدأ یعتبر لدى الفقه 4مقید هو حجة على الكافة، ولا یمكن لأحد أن یجادل في ذلك،

انونیة لتحقیق الأهداف التي سعت لإعلام الآخرین بالوضع القانوني للعقار، وغرضه وسیلة ق

.5إحداث الثقة والائتمان العقاري

سلطة التأكید بمبدأوثیقاارتباطامن هنا یتضح لنا أن المبدأ القید المطلق یرتبط

من ي الأفعالینفلأنه،ولالمبدأ الأیكمل هذا الأخیرحیثسابقا، بتم شرحهاالمطلقة التي

.211المرجع السابق، ص، ".....دور الشهر العقاري "بریك الطاهر، -1

.31، المرجع السابق، صجمالبوشنافة-2

قابلیة الطعن في التصرفات خصي الذي یتمیز بمفاد هذا المبدأ أنه عكس ما هو الحال علیه في ظل نظام الشهر الش-3

ة، لأن دون قوة ثبوت فإن للشهر في السجل العیني قوة ثبوت مطلقة، حیث بمجرد قید التصرف أو الحق في المشهر 

.السجل، فإن الشهر یصبح حقا ثابتا یجوز الطعن فیه من طرف الغیر

.36زهدور إنجي هند، المرجع السابق، ص-4

.164المرجع السابق، صویس فتحي،-5
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1.جمیع مهما كان مصدرها

هو الذي ینشئ الحق وبصفة عامة نقول أن الحقوق العینیة العقاریة مصدرها الشهر ف

أیضا، إذ أن كل حق لم یتم شهره لا وجود له بالنسبة لذوي الشأن ولا ویزیلهله ویغیره ویعد

2.بالنسبة للغیر

الفرع الثالث

»مبدأ المشروعیة  Principe de légalité»

نظرًا لمدى أهمیة مبدأ قوة الثبوت المطلقة سالفة الذكر، اقتضى الأمر إلى اللجوء 

والأخذ بمبدأ آخر كحل منطقي والمتمثل في مبدأ الشرعیة، حیث یطلق علیه بعض اسم مبدأ 

قبة وهو أن السندات الخاضعة للشهر العقاري تسبقها دراسة قانونیة ومرا3المراقبة المسبقة،

دقیقة حتى یتم التأكد من خلوها من كل عیب، كما یمكن مفاده في تسجیل الحقوق العقاریة 

4.بالسجل العقاري

وتحقیقا لهذا المبدأ فالموظف المكلف بالشهر وهو المحافظ العقاري لدیه دورًا جوهریا 

الخاضعة وإیجابیا، حیث المشرع أوكل له سلطة المراقبة والتدخل من أجل مراقبة السندات

للشهر في السجل العیني، ومدى توفرها على كل الشروط الشكلیة والموضوعیة،وكذا التحقق 

.5شخصیة المتعاقدین وأهلیتهم وخلو إرادتهم من عیوب الرضامن 

، مذكرة لنیل شهادة الماستر في الحقوق، "الشهر كإجراء لنقل الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري"شكري، كواشي -1

تخصص قانون أعمال، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة العربي بن مهیدي، أم البواقي، 

.23، ص2016/2017

.212، ص211سابق، صالمرجع ال، ".....دور الشهر العقاري "هر، بریك الطا-2

.211، صنفسهبریك الطاهر، المرجع -3

، مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون العام، "الشهر العقاري في القانون الجزائري"وخلیل، بزار و فاتح سبسیب-4

، جامعة محمد الصدیق بن یحي، جیجل، تخصص القانون العام الداخلي، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة

.39، ص2014/2015

.25سابق، ص المرجع ال، مجیدخلفوني-5
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الفرع الرابع

مبدأ عدم سریان التقادم ضد صاحب الحق المشهر

العقاریة وانتقالها، غیر أن وسیلة من وسائل لكسب الملكیة 1"التقادم المكسب"یعتبر 

من أسباب كسب الملكیة افي ظل نظام الشهر العیني مستبعد، لا یمكن أن یكون سبب

ارات التي شملتها العقاریة، لأن معظم التشریعات التي تأخذ بنظام الشهر العیني تفید أن العق

مسح العام ح الأراضي غیر قابلة لاكتساب بالتقادم المكسب على أساس أن السعملیة الم

لمالك العقار، وبناءا على وثائق المسح یتم تأسیس ضي یجدد الوضع القانوني والمادي للأرا

.ید فیه جمیع التصرفات العقاریةقالذي ت2السجل العقاري،

وعلیه فخروجنا عن القواعد العامة فإن التقادم المكسب یعد سببا من أسباب كسب 

ل نظام الشهر العیني حمایة للثقة العامة وتدعیما الملكیة العقاریة الخاصة محظورًا في ظ

للاستقرار الملكیة العقاریة، بحیث لا یمكن لواضع یده على عقار تم شهره مهما طالت مدة 

3.وضع یده أن یكتسب ملكیة هذا العقار بالتقادم المكتسب

المطلب الثاني

مدى أخذ المشرع الجزائري بمبادئ نظام الشهر العیني

ى أي مدى أخذ المشرع الجزائري بنظام الشهر العیني یجب علینا الرجوع إلى لمعرفة إل

والمرسومان له 75/74مبادئ التي یقوم علیها هذا الأخیر، ومقارنتها بما تضمنه الأمر رقم 

مبدأ الشرعیة،)الفرع الأول(مبدأ التخصیص :، وذلك في الفروع التالیة76/63و76/62

وهي سیطرة الشخص سیطرة مادیة على الحق، سواء كان حق عیني (یعد التقادم المكسب الذي یقوم على واقعة الحیازة -1

(، ولها عنصرین)أو حق شخصي ة، والمعنوي یتمثل في نیة من یباشر هذه مادي یتمثل في مباشرة الأعمال المادی:

).الأعمال لاكتساب الحق

، مذكرة لنیل شهادة الماستر في الحقوق، "التقادم المكتسب في ظل نظام الشهرالعیني"تواتي سهیلة وعماري سلیمة، -2

ایة، شعبة قانون خاص، تخصص قانون شامل، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الرحمن میرة، بج

.48، ص2012/2013

.15بعبع إلهام، المرجع السابق، ص-3
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).الفرع الرابع(، مبدأ خطر التقادم )الفرع الثالث(قید المطلق ، مبدأ ال)الفرع الثاني(

الفرع الأول

مبدأ التخصیص

رقم من الأمر13المادة وهو ما تؤكده، أخذ المشرع الجزائري بمبدأ التخصیص

یجب على المعنیین أن یودعو لزوما من أجل ":أنهعلى، التي تنصسالف الذكر75/74

لعقاریة، لدى المصلحة المكلفة بالسجل العقاري جدولا محررًا تأسیس مجموعة البطاقات ا

."...على نسختین

-76من المرسوم رقم 25وقد تم تأكید موقفه من مبدأ التخصیص من خلال المادة 

كل تغییر لحدود وحدة عقاریة یكون موضوع إعداد بطاقات ":أنهالتي تنص على ،63

وحدات الجدیدة ویأشر على البطاقات الأصلیة والجدیدة بعبارة مطابقة وذلك بعد ترقیم ال

1".یكون كمرجع فیما بینها

تحدث بطاقات عقاریة وتخصص لكل بطاقة عقاریة من هذه البطاقات بناء علیه،

لكل وحدة عقاریة، ویتم تدوین فیها جمیع التصرفات الواردة علیها، بمعنى أنها توضح 

.بالسجل العینيمجموع البطاقات العقاریة مكونة ما یسمى ي فالوضعیة القانونیة الحقیقیة،

الفرع الثاني

مبدأ الشرعیة

تسجیل أو شهر الحقوق العقاریة بالسجل العقاري مفادها أن عملیة سبق القول أن

،لتحقیق والفحص اللازملالإشهار العقاري للسندات الخاضعة للشهر، تشكل نقطة انطلاق

23المادة وذلك فيعلى الأخذ بمبدأ التخصیص،المتضمن إعداد المسح العام للأراضي62-76رقملمرسوماأكد -1

لكل وحدة عقاریة موجودة في مسح الأراضيةسببالنتحدث بطاقة قطع أراضي للملكیة ":على ما یليالتي تنص 

، یتعلق بإعداد 1992أبریل 7مؤرخ في 134-92لكن بصدور المرسوم التنفیذي رقم ،.."..العام الذي تم إعداده

ألغیت بموجب 23،ا تم الغاء المادة المادة 1992أبریل 8، صادر في 26ج عدد .ج.ر.مسح الأراضي العام، ج

.منه02المادة 



الفصل الأول                                                              تحدید الإطار المفاهیمي لنظام الشهر العیني           

-19-

تنص، وفي ذلك1وهذا یكون من المكلف بالشهر،قوق المشروعة فعلاحتى لا یشهر إلا الح

تحقق ":أنهعلىالمتعلق بتأسیس السجل العقاري، 76/63من المرسوم 105المادة 

المحافظ العقاري بمجرد إطلاعه على البیانات الموجودة في الوثیقة المودعة، بأن موضوع 

2."ق أو مخالف للنظام العام بكل وضوحأو سبب العقد لیس غیر مشروع أو مناف للأخلا 

یرفض الإیداع في حالة عدم ":من نفس المرسوم على ما یلي100تنص أیضا المادة 

:تقدیم إلى المحافظ العقاري ما یلي

.إما دفتر عقاري-

.إما مستخرج منح الأراضي وفي حالة تغییر حدود الملكیة وثائق القیاس-

ندما یكون التصدیق على هویة الأطراف، وعند ع:كما یرفض الإیداع على الخصوص*

الاقتضاء، على الشرط الشخصي، لم یتم ولم یثبت ضمن الشروط المنصوص علیها في 

.103و102والمادتین 65إلى 62المواد من 

وبصفة عامة عندما تكون أي وثیقة واجب تسلیمها إلى المحافظ لم تقدم أو لم تعط -

"...الإثبات المطلوب

المتضمن مسح الأراضي وتأسیس 75/74من الأمر 22جوع إلى نص المادة وبالر 

یحقق المحافظ العقاري هویة وأهلیة الأطراف «:تنص على ما یليالسجل العقاري 

»الموجودین على وسائل الإثبات وكذلك في صحة الأوراق المطلوبة قصد الإشهار

بة والمراجعة مدى استفتاء المشرع الجزائري للمحافظ العقاري حق المراقخول بذلك

المحررات المودع قصد شهرها، وكما أنه یرفض إجراء إیداع العقود والوثائق التي لا تتوفر 

3.على الشروط الشكلیة والموضوعیة المطلوبة قانونا لا أكثر

.63حمیدي محمد لمین، مرجع سابق، ص-1

، سالف الذكر63-76من المرسوم رقم 105ة الماد-2

.26سابق، صالمرجع المجید، خلفوني -3
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تم خطأ فالمشرعوإنیصعب عملیا شهر التصرفات الباطلة والقابلة للإبطال، بذلك 

بأن یرفع دعوى قضائیة ضد المحافظ العقاري للمطالبة المهدور حق لصاحب الحق أعطى ال

بالتعویض عن الأضرار التي سببها، على أن الدولة تحل محله في دفع مبلغ التعویض، 

یمكن للدولة الرجوع المحافظ العقاري لدفع هذا المبلغ إذا ثبت ارتكابه لخطأ جسیم طبقا 

تكون الدولة ":على ما یليالتي تنص السالف الذكر74-75من الأمر 23لأحكام المادة 

مسؤولة بسبب الأخطاء المضرة بالغیر والتي یرتكبها المحافظ أثناء ممارسة مهامه، 

ودعوى المسؤولیة المحركة ضد الدولة یجب أن ترفع في أجل عام واحد ابتداء من 

خمسة عشر عاما ابتداء اكتشاف فعل الضرر وإلا سقطت الدعوى، وتتقادم الدعوى بمرور 

من ارتكاب الخطأ، وللدولة الحق في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ حالة الخطأ الجسیم 

تكون قرارات المحافظ قابلة ":التي تنص على أنهمن نفس الأمر، 24والمادة ، "لهذا الأخیر

".للطعن أمام الجهات القضائیة المختصة إقلیمیا

م قد أوصى الأخذ به، وهذا كان من صانع هذا النظام مبدأ هاالمادتان أعلاهتتضمن

تحقیق من أثار الوهو إحداث صندوق ضمان یعمل على تعدیل و تورنس، البیروبرت وهو 

.1مبدأ حجیة الشهر، بسبب الأخطاء التي یرتكبها المكلف بالشهر

لمبدأ الأثر المطهر لیس إلا تطبیقأعلاه23وما نص علیه المشرع في المادة 

القضاء أمامر، غیر أن المتضرر من أخطاء المحافظ لیس له خیار سوى رفع دعوى للشه

على أساس أن الشهر له أثر تطهیر ولا یمكن استئناف السلوك السیئ ،للمطالبة بالتعویض

لف الذكر، سا85و23شرعت لذلك فإن هناك تناقض بین المادتین 23والمادة 2السمعة،

و الأصل والاتجاه الذي وه، 23والإبقاء على المادة 85دة المالغاء إیتعینلهذا السبب 

الذي )نظام الشهر العیني(باعتبار أن ذلك یتماشى مع نظام الدعایة العقاریة ، نتجه نحوه

ر الطعن في الأفعال المشینة، واستنادا إلى مبدأ الشرعیة، والذي بموجبه یتحقق المحافظ حظی

یُشرع في الإعلان عنه، مما یجعل من النادر العقاري من التصرف أو السلوك قبل أن

.54سابق، ص المرجع الحمیدي محمد لمین، -1

.55سابق، صالمرجع ال، جمالبوشنافة-2
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حدوث ذلك، علیه أن یرتكب أخطاء وحتى لو أخطأ یمكن للمصاب أن یطالب بالتعویض 

وإلغاء المادة 85والدولة مسؤولة عن ذلك، ویكون دائما المتناول، أو الحفاظ على المادة 

1).المحدد(لعیني التي لا تؤیدها، لأن ذلك یؤدي إلى خرق مبادئ نظام الشهر ا23

الفرع الثالث

المطلقالقیدمبدأ 

أن التسجیل بإدارة الشهر العقاري هو مصدر كما سبق فيتتلخص هذه القاعدة

، ومهما كان سبب تبعیةجمیع الحقوق العینیة العقاریة، وسواء كانت هذه الحقوق أصلیة أو 

أو تختفي للمعنیین أو لغیرهم، فإن هذه الحقوق لا تنشأ أو تتغیر2إكتسابها فبدون الشهر

على العكس من ذلك كل حق تم شهره یعتبر حجة للجمیع، ولا یمكن لأحد أن یجادل في 

.ذلك

وبالرجوع إلى أحكام قانون الشهر العقاري نجد أن المشرع نص على هذا المبدأ في 

جل المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس الس743-75رقممن الأمر16المادة 

.العقاري التي تم ذكرها سابقا

له قوة ثبوتیة مطلقة بل بمبدأ له إلا أن نظام الشهر العیني في التشریع الجزائري لیست 

ضد التصرفات المشهرة شهرًا عینیًا، كما نصت على ذلك في الطعن ، إذ أجاز نسبیةحجیة 

.السابق الذكر63،4-76من المرسوم 86و85المواد 

.55سابق، ص المرجع ال، جمالبوشنافة -1

..56-55ص المرجع نفسه، ص-2

، سالف الذكر74-75من الأمر رقم 16راجع المادة -3

"هعلى أن63-76من المرسوم رقم 85تنص المادة -4 دعاوي القضاء الرامیة إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو :

من الأمر 4-14نقص حقوق ناتجة عن وثائق تم إشهارها لا یمكن قبولها إلا إذا تم إشهارها مسبقا طبقا للمادة 

ام وتأسیس السجل العقاري أو إذا إثبات هذا الإشعار بموجب شهادة من والمتضمن إعداد مسح الأراضي الع75/74

".المحافظ أو تقدیم نسخة من الطلب الموجود علیه تأشیر الإشهار

"أنهمن نفس المرسوم على86تنص المادة  إن فسخ الحقوق العینیة العقاریة أو إبطالها أو إلغائها أو نقصها :

تج به على الخلف الخاص لصاحب الحق المهدر إلا إذا كان الشرط الذي بمقتضاه حصل عندما ینتج أثرا رجعیا لا یح

".ذلك الفسخ أو الإبطال أو إلغاء أو النقص بحكم القانون تطبیقا للقانون
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المدرجة بالمادة(السالف الذكر 74-75رقممكرر من القانون16كما تنص المادة 

شهر بالسجل العقاري الممسوك بالمحافظة ":على)2019من قانون المالیة 35

العقاریة المختصة إقلیمیا كل عریضة رفع دعوى تتعلق بها أو حق عیني عقاري مشهر 

."سنده، یعد تسجیلها بأمانته ضبط المحكمة

السابقة 85نجد المشرع الجزائري وقع في تناقض كونه من خلال المادة وبالتالي ف

الطعن في التصرفات التي سبق شهرها، نجده أخذ بمبدأ القوة صراحة التي تجیز الذكر 

المتضررین والتي تقضي بتعویض75/74من الأمر 23الثبوتیة النسبیة في حین المادة 

مه والتي تأخذ به التشریعات التي تتبنى نظام الشهر التي یرتكبها المحافظ العقاري أثناء مها

1.التطهیريبالاثر العیني والتي تأخذ بهذا المبدأ ونتیجة لذلك الأخذ

قد منح للمحافظ العقاري الحق في مراجعة ومراقبة بناء على ذلك وبما أن المشرع

المشهرة أمام أجاز الطعن في التصرفات، وبالمقابلكل وموضوع التصرف المودع لإعلانهش

لم ، كما سالف الذكر، 63-67رقم من المرسوم85القضاء وهذا ما ورد في نص المادة 

، على 63-76و62-76ولا في المرسومان التنفیذیان 74-75رقمیصرح لا في الأمر

ر التقادم، مما یفتح المجال لإمكانیة تملك العقارات والحقوق العقاریة الأخرى المعلنة حظ

المطلق على النحو القیدلم یجسد مبدأ ، یستخلص أن المشرع الجزائريم العینيلنظاوفق ا

.2الذي وضعه مبتكروه

نظام الشهر العیني له الأثر التطهیري، وأنه بانتهاء عملیات مسح الأراضي العام فیصبح مشهرا نهائیا وقطعیا، لا -1

فمفاده في استقرار المعاملات والثقة في البیانات الواردة .الطعن فیه، فهو سند الملكیة ولا یمكن إثبات خلافهیمكن

.في السجل العیني

.57سابق، صالمرجع الجمال، بوشنافة -2
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الفرع الرابع

ر التقادمحظمبدأ 

دأ في قوانینهم بنصوص صریحة تمنعحرصت معظم التشریعات على النص على المب

1.عینيالاستحواذ على الممتلكات بالتقادم في ظل تطبیق نظام التسجیل ال

المتضمن إعداد مسح 74-75لكن بالنسبة للمشرع الجزائري فبالرجوع إلى الأمر رقم 

62-76الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، أیضا كلا من المرسومان التنفیذیین 

التقادم أو منع التقادم المكتسب على العقارات الممسوحة، في حظرنص على تلم 63-76و

نص على اكتساب العقارات بالتقادم 2لمتضمن القانون المدني،ا58-75حین أن الأمر 

من 829و828و827المواد المكسب دون أن یستثني العقارات الممسوحة ذلك في 

3.القانون المدني

أن المشرع لا یزال یكرس الملكیة العقاریة الخاصة عن طریق التقادم بذلك یمكن القول

ون أن یفرق في ذلك بین العقابات الممسوحة والغیر المكسب ضمن أحكام القانون المدني د

.الممسوحة

المذكور أعلاه، 74-75رقم إضافة مادة صریحة في الأمریتعین على المشرع لذلك 

ر التقادم كوسیلة للحصول على حقوق عقاریة عینیة في المناطق التي تم فیها حظبتقضي 

ظام الذي تم اعتماده مع العلم أن القانون تطبیق نظام الشهر العیني، تماشیا مع روح هذا الن

.167سابق، صالمرجع الویس فتحي، -1

صادر في ال، 78ج عدد .ج.ر.نون المدني، ح، المتضمن القا1975سبتمبر 26المؤرخ في 58-75راجع الأمر رقم -2

.،  المعدل والمتمم1975سبتمبر 30

من حاز منقولا أو عقارًا أو حقا عینیا منقولا كان أو عقار دون ":من القانون المدني على ما یلي827تنص المادة -3

".رة سنة بدون انقطاعأن یكون مالكا له أو خاص به صار له ذلك ملكا إذا استمرت حیازته له مدة خمسة عش

إذا وقعت الحیازة على عقار أو على حق عیني عقاري وكانت مقترنة بحسن النیة ":م على.من ق828تنص المادة 

عشر سنوات ولا یشترط توافر حسن )10(ومستندة في الوقت نفسه إلى سند صریح فإن مدة التقادم المكسب تكون 

ح هو تصرف یصدر على شخص لا یكون مالكا للشيء أو صاحب للحق النیة إلا وقت تلقي الحق، والسند الصحی

.من نفس القانون829راجع المادة ".المراد كسبه بالتقادم ویجب إشعار السند



الفصل الأول                                                              تحدید الإطار المفاهیمي لنظام الشهر العیني           

-24-

ینص على أن الملكیة والحقوق العینیة الأخرى یمكن 828إلى 821المدني في مواده من 

.اكتسابها من خلال التقادم

ینص الذي ، 352-83رقم المادة الأولى من المرسوموفي هذا السیاق یشار إلى أن

كأن1،الملغىلشهرة المتضمن الاعتراف بالملكیةإجراء إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد ا

،على أن تكون المناطق التي یطلب فیها الحائز إعداد عقد شهرة غیر ممسوحةیؤكد 

وبمفهوم المخالفة لهذه المادة، فالأراضي التي تعرضت لعملیة المسح أي التي یطبق فیها 

.نظام الشهر العیني لا یمكن أن تكون موضوع حیازة بالتقادم

-75رقمالأمر(لكن لابد على المشرع أن ینص صراحة في قانون الشهر العقاري 

على عدم التملك في ظل التقادم، تجنبا للغموض )63-76و62-76وكذا المرسومان 74

2.وتسهیل مهمة القضاء في مثل هذه الأمور

نظام الأخذ بالتقادم المكسب كطریق لإكتساب الملكیة العقاریة إلى جانب تطبیق ف

الشهر العیني، سوف یؤدي إلى عرقلة حركات التعامل في العقارات، وذلك خشیة أن تكون 

3.قد اكتسبت بالتقادم

74-75ومن هنا نلاحظ أن نظام الشهر العیني الذي أخذ به في الأمر رقم 

مبادئ نظام الشهر العیني ، لم یتم تجسید فیه 63-76و62-76التنفیذیان والمرسومان

للشهر القوة الثبوتیة المطلقة، فأجاز الطعن في نحعلى ذلك لم یم،منشؤههوضعالذي

ه، ولم ینص المذكور أعلا63-76رقممن المرسوم85التصرفات المشهرة بموجب المادة 

هذین المبدأین الجوهریین یعتبران من أهم أن ر التقادم بالرغم من حظصراحة على مبدأ 

، یسن إجراء لإثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة، 1983ماي 21المؤرخ في 352-83تنفیذي رقم سوم مر -1

، 147-08بالقانون رقم )ملغى(، 1983مایو 24صادر في ، 21ج، عدد.ج.ر.، جتضمن الاعتراف بالملكیةالم

.2008مایو 25صادر في ال، 26ج عدد .ج.ر.، ج2008مایو 19مؤرخ في 

.59جمال بوشناقة، مرجع سابق، ص-2

.75تواتي سهیلة وعماري سلیمة، مرجع سابق، ص -3
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لشهر العیني، والتي أخذت بها التشریعات التي تبنت هذا المبادئ التي یقوم علیها نظام ا

1.النظام

.62-61سابق، ص ص المرجع ال، جمالةبوشناف-1
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الفصل الثاني

تكریس نظام الشهر العیني على أرض الواقع

publicité)الشهر العیني یتم  réelle)وتهدف ،على أساس الأعیان لا الأشخاص

عقارات بحیث التشریعات والقوانین العقاریة في ظل نظام الشهر العیني إلى وضع هویة لل

یكون لكل عقار هویة خاصة تمیزه عن باقي العقارات، بحیث یصبح موقع العقار وتعیینه 

وتحدید هویته بكل دقة، والفكرة الجوهریة فیه أن یقسم إقلیم الدولة إلى ولایات أو مقاطعات 

فهذه الأقسام تعرف ، (SECTIONS)والولایات إلى بلدیات وتقسم هذه الأخیرة إلى أقسام 

.)مجموعة ملكیة(، كما تجزأ الأقسام إلى أجزاء ...، وهكذا 02قسم01الأرقام قسمب

ورسم بسط بتجسید نظام الشهر العیني لا یأتي إلا بإحداث آلیات لذلك وهذا تمهیدًا له و 

أرضیة مادیة وواضحة المعالم بتقریر مسح عام للعقارات في كل إقلیم الدولة، ویتم إنشاء 

ثل وحدة عقاریة أو هي صورة مجسدة ومقابلة للعقار في میدان الواقع، إذ بطاقات عقاریة تم

نوع العقار، موقعه، مساحته، مرجع مسح الأراضي (تشمل على كل البیانات المتعلقة بالعقار 

تدوین كل ما یرد على العقار ر یتیسفي هذا النظامو ، )وجمیع الحقوق المترتبة عن المعنیة

یة وما یثقله من أعباء وحقوق وتغیرات مادیة على البطاقة والدفتر مستقبلا من تصرفات قانون

.العقاري

التعرف على آلیات یتعین أولانظام الشهر العینيومن أجل تبیان كیفیة تجسید هذا 

).المبحث الثاني(هتقییمللوصول إلى، )المبحث الأول(هتطبیق
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المبحث الأول

هر العینيآلیات تطبیق نظام الش

ضي إتباع نظام قانوني یتم ة، یقتإن بناء وتأسیس تشریع عقاري على قواعد دقیق

تدعیمه بوسائل مادیة وبشریة وهذا لتجسیده على الواقع، فإن تطبیق نظام الشهر العیني 

یستلزم كمرحلة أولى مسح شامل للأراضي المتواجدة على التراب الوطني، وهذا بتقسیم 

تین، منطقة حضاریة وأخرى ریفیة، بحیث یتم في المنطقة الأولى مسح البلدیات إلى منطق

حضاري والثانیة مسح ریفي، فهذه المهمة الجوهریة تكلف بها لجنة تقوم بتحدید حدود البلدیة 

والملكیات التي تتواجد داخلها، فتقسمها إلى أقسام بحیث كل قسم یتشكل فیها مجموعة من 

الفعلي لهذا النظام یستوجب تشكیل بطاقات عقاریة كمرحلة وحدات متجاورة، من أجل تجسید 

ثانیة باعتبارها خطوة موالیة تأتي بعد الانتهاء من عملیة المسح والتصفیة الأولیة للنزاعات 

.التي من الممكن أن تطرأ خلال هذه المرحلة

المطلب (المسح العقاري إلىبشيء من التفصیل التعرضوبناءا على ما تقدم سنحاول

).المطلب الثاني(، ثم إنشاء بطاقات عقاریة )الأول

المطلب الأول

المسح العقاري

تتنوع الملكیة العقاریة داخل كل دولة إلى ملكیة خاصة أو عامة، ومن أجل تحدید 

عرض الإحاطة المادیة والواقعیة وذلك ب ذلك إحصاء شامل ولكل الملكیات بكل مالك إستوج

یة بدقة والتأكد التام من سندات المالك ومطابقة الوثائق عن طریق معرفة مساحة كل ملك

.بالمسح والحسابات المیدانیة وكل هذا ما یسمى بعملیة المسح العقاري

ومن خلال هذا المطلب سنحاول البحث بشكل من التفصیل في المقصود بالمسح 

، وفي )فرع الثانيال(، ثم في الهیئة التقنیة المكلفة بالمسح العقاري )الفرع الأول(العقاري 

.)الفرع الثالث(الأخیر التعرف على إجراءات إعداد المسح العقاري 
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الفرع الأول

العقاريتعریف المسح

، )أولا(مسح في المعنى اللغوي لل، البحث یقتضي فهم مضمون عملیة المسح العقاري

).ثالثا(القانوني و )ثانیا(الفقهي تعریفهثم التطرق إلى 

للغوي للمسحالمعنى ا:أولاً 

إذ یقال في كلام العرب مسحت یدي بالماء :مصطلح المسح لغة عدة معانيیحمل

إذا غسلتها، وقال إبن قتیبة كان رسول االله صلى االله علیه وسلم یتوضأ بید وكان یمسح 

(قال ومنه قول تعالى1بالماء یدیه ورجلیه وهو لها غاسل، 2).وَامْسَحُوا بِرُؤُوسِكُمْ وأَرْجُلِكُمْ :

التي (CADASTRE)كلمة الفرنسیةویقابل مصطلح المسح العقاري في اللغة 

الیونانیة، بمعنى قائمة، وهي كلمة مستعارة من (CATASTICO)نجدها نابعة من لفظة

وهي عبارة تعني في روما قدیما سجلات (CAPETISTRA)الكلمة اللاتینیة القدیمة 

3.اتحتوي على قائمة الأملاك وتحدید ملاّكه

للمسحالتعریف الفقهي:ثانیا

اختلف فقهاء القانون في تعریف المسح العقاري باختلاف الزاویة التي یُنظر إلیها، 

عملیة فنیة وقانونیة تهدف إلى تعیین جمیع البیانات التي تتطلبها ":فهناك من عرفه على أنه

ده وقوامه ونوعه القانوني واسم المعرفة الكاملة والواضحة لهویة العقار والمتعلقة بموقعه وحدو 

مالكه وأسباب تملكه والحقوق العینیة المترتبة له أو علیه بما یؤدي إلى تثبیت الملكیة 

.4"العقاریة والحقوق العینیة المتعلقة به نهائیا

، مذكرة مقدمة لنیل شهادة ماستر أكادیمي، تخصص "نظام الشهر العیني وتأسیس السجل العقاري"بلقاسم، لعجال-1

.21، ص2019/2020قانون إداري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة محمد بوضیاف، المسیلة، 

.سورة المائدةمن ]06[:الآیة-2

مذكرة لنیل شهادة ، "المسح العقاري في إثبات الملكیة العقاریة في التشریع الجزائريحجیة "باي یسمینة وبوسنة دلیلة، -3

.08ص،2017تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري، تیزي وزو، الماستر 

.217ویس فتحي، المرجع السابق، ص-4
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عبارة عن إنجاز أشغال میدانیة تقنیة الغرض منها تشخیص ":بأنهعرّف أیضا 

أسیس وثائق مسحیة على كل مستوى بلدیة تتضمن الرسم جمیع الممتلكات العقاریة ثم ت

التخطیطي والجرد العقاري، وبالتالي تشكیل القاعدة المادیة للسجل العقاري التي تعرف 

.1"وتشخص بصفة دقیقة تلك الممتلكات وتسمح بإقامة مخططات على نطاق واسع بها

التعریف القانوني للمسح:ثالثا

التي تنص 74-75من الأمر رقم 02ل المادة من خلا2یُعرف المسح العقاري

إن مسح الأراضي العام یُحدد ویُعرف النطاق الطبیعي للعقارات ویكون أساسًا مادیا ":على

"للسجل العقاري

1984دیسمبر24ي المؤرخ ف400-84من المرسوم رقم 04كما تنص المادة الرابعة 

تشمل عملیات إعداد ":على ما یليالسالف الذكر62-76لمرسوم رقم المعدل والمتم ل

:المسح العام لجمیع المقررات على تحدید ما یلي

 طبیعة الأراضي إذا إقتضى الأمر أنماط المزروعات الفلاحیة التي تنجز و القوام المادي

.فیما یخص العقارات الریفیة

ا أو القوام المادي وطبیعة شغل أو تخصیصها ونمط استعمال البیانات المقامة علیه

.استغلالها ووضعها حسب كل طابق فیما یخص العقارات القریبة

 الملاك الظاهرون وأصحاب الحقوق العینیة الظاهرون وكذلك كیفیة الاستغلال ویجب

.أن تكون هذه العملیات مصحوبة بتحدید الملكیات العمومیة والخاصة

بكیفیة دائمة ویجب أن تكون الحدود على اختلاف أنواعها وحسب الحاجة مُجسمة 

"...أما بواسطة معالم من حجر وإما بواسطة علامات أخرى

.512ونان كهینة، المرجع السابق، صڤ-1

یمیة عماد الدین، الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، أطروحة لنیل دكتوراه في رحا-2

.175، ص2014العلوم القانونیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري، تیزي وزو، 
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فمن النصوص السابقة یمكن القول أن عملیة المسح العقاري تعد الأساس المادي 

للسجل العقاري بحیث یتم على أساسها تحدید معالم الأراضي ومساحتها وتقسم إلى وحدات 

.لعقاريهم في تنظیم الوعاء وتسا1عقاریة تكتسب كل وحدة رقما معینا،

الفرع الثاني

الهیئة التقنیة المكلفة بالمسح العقاري

تتمیز به عملیة المسح من طابع جوهري دقیق، ما أدى المشرع الجزائري نظرًا لما

توكیل هذه المهمة إلى أشخاص ذو قدرة على تسییرها وإنشاء هیئات لها، فمن هنا نسلط 

مكلفة بعملیة المسح العقاري والمهام المؤهلة لها، فنبدأ الحدیث عن الضوء على الهیئات ال

.)ثانیا(، ثم لجنة المسح للأراضي )أولاً (الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي 

A.N.Cالوكالة الوطنیة لمسح الأراضي :أولاً 

في ، والبحث)أولا(یقتضي دراسة الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، التعرض لتعریفها 

).ثانیا(كیفیة تنظیمها 

:الوكالة الوطنیة لمسح الأراضيتعریف-1

المؤرخ في 89/234،2أنشئت هذه الوكالة بموجب المرسوم التنفیذي رقم

، وهي مؤسسة اقتصادیة إداریة تتمتع بالاستقلال المالي وذات شخصیة 20/12/1989

ات، وحلت محلها كل ما یهم عملیات معنویة وجاءت بدلا لمكاتب المسح الموزعة عبر الولای

3.المسح العقاري وتناط بها جمیع صلاحیات التي كانت سابقا من مهام إدارة أملاك الدولة

، مجلة الاجتهاد القضائي، "ري وتطهیر التصرفات القانونیةالشهر العیني كآلیة لتدعیم الائتمان العقا"الحاسي مریم، -1

، 2021، مخبر أثر الاجتهاد القضائي على حركة التشریع، جامعة محمد خیضر، بسكرة، 02، العدد13المجلد

.454ص

، یتضمن إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، ج، ر، 1989دیسمبر 19مؤرخ في234-89المرسوم التنفیذي رقم -2

یونیو 06مؤرخ في 251-21بموجب مرسوم تنفیذي رقم )ملغى(.1989دیسمبر 20الصادر في ، 54عدد

، یتضمن حل الوكالة والوطنیة لمسح الأراضي وتحویل أملاكها وحقوقها وواجباتها ومستخدمیها إلى وزارة 2021

.2021یونیو 15، الصادر في 47ج عدد .ج.ر.المالیة، ج

.من نفس الأمر31و30أنظر المادتان -3
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كیفیة تنظیم الوكالة الوطنیة للمسح الأراضي-2

یمكن معالجة موضوع تنظیم الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي بالتعرف إلى أهم آلیتین 

).ب(والمدیر العام )أ(وهما مجلس الإدارة ،أساسیتین یعملان فیها

:مجلس الإدارة-أ

ویتكون هذا المجلس من 1یُشرف على الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي مجلس إدارة،

ممثل لوزیر الدفاع الوطني، التجهیز، الفلاحة، (ممثلین عن العدید من الإدارات المركزیة 

من 13، وهذا عملا بأحكام المادة )خطیطالنقل، المحافظ السامي للبحث العلمي، مندوبة الت

.المذكور أعلاه234-89المرسوم التنفیذي رقم 

كما أنه لا یُعین أعضاء مجلس الإدارة بصفتهم إلا بقرار من وزیر الاقتصاد وبناءا 

كما أن مجلس الإدارة یجتمع مرتین في السنة 2على اقتراح من السلطة التي ینتمون إلیه،

ة استثنائیة إما بطلب ستدعاء من رئیسه، وكما یمكن أن ینعقد بصفى اعلى الأقل بناءا عل

من الرئیس أو ثلث من أعضائه أو بدعوة من مدیر الوكالة على أن ترسل الإستدعاءات 

من تاریخ الانعقاد في حالة الاستعجال یمكن تخفیض یوما 15مصحوبة بجدول أعمال قبل 

.أیام8هذه المهلة إلى 

ى أن أعضاء مجلس الإدارة یمارسون نشاطهم بصفة مجانیة، إلاّ إذا وتجدر الإشارة إل

تعلق الأمر بتلك المصاریف التي أنفقوها في التنقل والإقامة وذلك حسب التنظیم المعمول 

3.به

.، المرجع السابق234-89من المرسوم التنفیذي رقم 18إلى 12أنظر المواد من -1

.192رحایمیة عماد الدین، المرجع السابق، ص-2

بوزیتون عبد الغني، المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل درجة الماجستیر في -3

، 2009/2010قوق، قسم القانون الخاص، فرع قانون عقاري، كلیة الحقوق، جامعة الأخوة منتوري، قسنطینة، الح

.35ص
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:المدیر-ب

من جهة ثانیة فإن المدیریة یدیرها مدیرًا یتم تعیینه بموجب مرسوم تنفیذي یصدر بناءا 

یر المالیة، فیتولى مهمة تنفیذ قرارات مجلس الإدارة وهو بمثابة المسؤول عن على اقتراح وز 

یُمارس السلطة السلمیة على كافة مستخدمي الوكالة، بإمكانه 1السیر العام لهذه المؤسسة،

أن یأمر بصرف میزانیة الوكالة مع إبرام كل الصفقات والعقود في حدود السلطة التي 

.ةیفرضها إیاها مجلس الإدار 

2.فنقول أنه هو الممثل القانوني للوكالة أمام القضاء وشتى أعمال الحیاة المدنیة

مهام الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي-3

المهام الرسمیة :یمكن تصنیف مهام الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي إلى صنفین وهما

.)ب(والمهام الاستثنائیة)أ(

:المهام الرسمیة-أ

ركیزة الأساسیة في عملیة المسح العقاري فقد حدد المشرع الجزائري باعتبار الوكالة ال

:المذكور أعلاه والتي تتمثل في234-89من المرسوم رقم )5(عدّة مهام في المادة 

تنفیذ أعمال التحقیق العقاري برسم الحدود والطبوغرافي بأسالیب أرضیة أو بتصویر -

ضي، ترقیم العقارات الممسوحة في السجل المسامي الضوئي اللازمة لوضع مسح عام للأرا

.العقاري

.تحضیر وتحریر الوثائق والملفات المرتبطة بأشغال لجان مسح الأراضي والحدود-

السهر على تطابق عملیات مسح الأراضي مع السجل العقاري وهذا عن طریق تبادل -

.المعلومات بینها وبین المحافظات العقاریة

.المتعلقة بمسح الأراضيتنظیم الأرشیف ونشر الوثائق-

.513ونان كهینة، المرجع السابق، صڤ-1

.35بوزیتون عبد الغني، المرجع السابق، ص-2
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ومكاتب الدراسات الطبوغرافیة، الخواص الأشغال المنجزة من قبل المساحین مراقبة -

1.المنجزة لفائدة الإدارات العمومیة

:المهام الاستثنائیة-ب

نظرًا لكون هذه الوكالة تحتوي على الإطارات المكتوبة في المجال التقني وكذا 

بصفة استثنائیة من طرف وزیر المالیة للقیام لحساب الدولة القانوني، فكلفت هذه الوكالة 

بعملیة جرد عام للعقارات التابعة لأملاك الدولة سواء كانت خاصة أم عمومیة وفي الإطار 

2:تقوم الوكالة بـ

.تنظیم مصنف لعملیات المسح یحصي لأملاك الوطنیة-

.طه بانتظامإعداد الأسالیب والمنظومات الحدیثة لتسییر هذا الجرد وضب-

.تطویر وسائل التصمیم والدراسة للتحكم التقني المتصلة بهدفها-

63-92ومن المرسوم التنفیذي رقم 04ومن هنا یتضح لنا أن من خلال هذه المادة 

أ ازدواجیة في .م.و.المذكور سابقا أن للو234-89المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذي رقم 

.المهام المكلف بها

لجنة مسح الأراضي:ثانیا

بعد صدور قرار الوالي والذي یُحدد فیه تاریخ افتتاح عملیات المسح، یتم مباشرة إنشاء 

3.لجنة لمسح الأراضي، وذلك من أجل وضع الحدود للبلدیات المعنیة بهذا القرار

92/134المعدلة بالمرسوم رقم 76/62من المرسوم التنفیذي رقم 07أوجبت المادة 

، بإنشاء لجنة المسح على مستوى البلدیة بمجرد الإعلان عن 07/04/1992ي المؤرخ ف

:عملیة المسح وتتكون هذه اللجنة من

.28مینة وبوسنة دلیلة، المرجع السابق، صسباي ی-1

.37السابق، صبوزیتون عبد الغني، المرجع -2

.37، صنفسهالمرجع -3
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:تشكیلة اللجنة)1

التي توجد البلدیة ضمن دائرة اختصاصها رئیسا لهذه اللجنة، یعینه :قاض من المحكمة

ة لقاض من منطلق أنه رئیس المجلس القضائي، وقد أحسن المشرع في إسناد رئاسة اللجن

.العارف المتمكن من نصوص القانون سواء المدني أو العقاري

لبلدي أو ویتولى نیابة رئاسة اللجنة رئیس المجلس الشعبي ا:رئیس مجلس الشعبي البلدي

المشرع الاعتراف لرئیس المجلس الشعبي البلدي بالعضویة في من ینوب عنه، وقد احسن 

السلطة الإداریة والشعبیة المنتخبة أو باعتبار أن عملیة المسح لجنة المسح باعتباره یمثل

.تجري في إقلیم البلدیة التي یترأسها

والعبرة من الإعتراف له بعضویة اللجنة تمكن في أن للدولة :ممثل إدارة أملاك الدولة

أملاك فحتى لا یتم الاعتداء علیها لابد أن تمثل في اللجنة ویتولى ممثلها الدفاع عن

1.الممتلكات العامة

فهذا یهدف الحفاظ على المخطط العمراني على :ممثل مصلحة التعمیر في الولایة

.مستوى البلدیة

أدرج المشرع الجزائري المحافظ العقاري ضمن لجنة المسح، لأن علاقة :المحافظ العقاري

اشرة یتم إیداع المحافظة العقاریة بإدارة المسح علاقة حتمیة بعد انتهاء عملیة المسح مب

2.وثائق المسح لیباشر مهامه ویسلم الدفاتر العقاریة لأصحابها

یتمثل في رئیس الدفاع العسكري على مستوى الولایة:ممثل لوزارة الدفاع.

تعینه الهیئة المخولة في المنظمة المهنیة:مهندس خبیر عقاري.

لضرائب بالولائیة وهذا بالنظر ویتولى تعیینه مدیر ا:ممثل مصالح إدارة الضرائب المباشرة

.للدور الجبائي لعملیة المسح

، المركز الجامعي تبسة، مجلة العلوم الاجتماعیة والإنسانیةعمار، المسح العقاري واشكالاته القانونیة، بوضیاف -1

.48-47صص ، 2006تجریبي، دد الجزائر، ع

.56بریك الطاهر، المرجع السابق، -2
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 في المنظمة المهنیةالموثق تعینه الهیئة المنوهة.

فهو الممثل على المستوى المحلي الذي تقُدم للجنة تقریرًا تفصیلیا :المدیر الولائي للمسح

.عن عملیة المسح على مستوى البلدیة

بالنسبة :عضاء آخرین غیر دائمین والمتمثلین فيكما یمكن أن تشمل هذه اللجنة من أ

للعملیات التي تنجز في مناطق تشمل مساحات ومواقع محمیة، یحضر ممثل عن مدیریة 

.الثقافة في الولایة

وبالنسبة للعملیات التي تنجز خارج المناطق الحضریة تحضر كل من ممثل عن 

1.للريالمصالح المحلیة للفلاحة، وممثل عن المصالح المحلیة

ما یعاب على هذه اللجنة أنها تتشكل من عدّة أعضاء یصعب إجماعهم بأكملهم في 

وقت واحد في كل بلدیة بمجرد افتتاح العملیات المساحیة، كما أن المشرع لم یعطي الأولویة 

في تشكیل هذه اللجنة إلى ترتیب الأشخاص الفعالة في عملیة المسح، وذلك أنه أدرج 

لوكالة الوطنیة لمسح الأراضي أو ممثلة في الصف العاشر في حین أن المسؤول المحلي ل

الأصل ینبغي أن یكون العضو الثالث بعد القاضي رئیس اللجنة ورئیس المجلس الشعبي 

البلدي للبلدیة المعنیة بالمسح، ثم یلیهم المحافظ العقاري المختص إقلیما لأنه هو المكلف 

ة عن جمیع العقارات الممسوحة في إقلیم البلدیة بإعداد مخطط مسح الأراضي ویرسم صور 

ویقدم بإیداعها لدى المحافظة العقاریة التي بدورها تمسك سجلا عقاریا على أساس وثائق 

2.إعطاء لكل قطعة عقاریة ممسوحة رقما واضحابعدالمسح التي تسلمها 

اجتماع لجنة مسح الأراضي)2

الولایة لمسح الأراضي وبناءا علىتجتمع لجنة المسح بناءا على طلب من مسؤول

، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في "بالحفظ العقاري في التشریع الجزائريعلاقة مسح الأراضي العام "لزهاري القیزي، -1

.22، ص21، ص2013-2012، 1الحقوق، فرع قانون أعمال، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر

.112-111صص مجید، المرجع السابق، خلفوني -2
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السالف الذكر، 76/62من المرسوم التنفیذي رقم 08حسب نص المادة 1دعوة من رئیسها،

:فهذا الاجتماع ینطوي على الجوانب التالیة

.یحضر محضر مفصل عن المداولات-

حاضرین تتُّخذُ قرارات اللجنة بأغلبیة الأصوات ویجب أن یكون ثلثي أعضائها على الأقل-

.وفي حالة تساوي للأصوات یُرجح صوت الرئیس

وفي غیاب النص القانوني الذي یلزم رئیس اللجنة بإتباع طریق معین للاستدعاء -

2.أعضائها، فهذا ما یجعله حرًا في اتخاذ الطریقة المناسبة والفعالة لذلك

:مهام لجنة المسح)3

:إن مهام لجنة المسح تتمثل في

والتثبیت إن اقتضى الأمر من أجل تسهیل إعداد الوثائق  المسحیة انات جمع الوثائق والبی-

3.من اتفاق المعنیین حول حدود عقاراتهم أو التوفیق بینهم في حالة عدم وجود اتفاق بینهم

كما یمكن البث بالإسناد إلى جمیع الوثائق العقاریة ولاسیما السندات وشهادات -

حق الملكیة المتممة في نطاق الثورة الزراعیة في عاینة بلمسلمة على إثر عملیات المالملكیة ا

من المرسوم 09جمیع المنازعات التي لم یمكن تسویتها بالتراضي، وهذا ما بینته المادة 

.المذكور أعلاه

العقاریة، علقة بالسندات الملكیة تكما یعود لها التأكد من مدى صحة سائر الوثائق الم

ستوى إدارة المسح تقسیم البلدیة إلى قطاعات أو أقسام بقصدعلى موتتولى المصالح إداریا 

4.التعرف على سائر العقارات الموجودة في نواب البلدیة

ات الخاضعة للشهر، مذكرة تخرج لنیل نظام الشهر العقاري في الجزائر والسند"بوضیاف صوفیان، بوراوي سعاد، -1

.1، ص2006/2007شهادة مدیریة التدریبات المیدانیة، المدرسة العلیا للقضاء الدفعة الخامسة عشر، الجزائر، 

.31، صسابقالمرجع اللعجال بلقاسم، -2

.المتجاورین أو بین الملاكهنا یظهر أن اللجنة لها دور توفیقي وإصلاحي في حالة وجود نزاع أو خلاف بین الملاك -3

، 02العدد،02، المجلدللدراسات القانونیةمجلة  النبراس ، "ملیة المسح العقاريالعوارض القانونیة لع"زهور، دقایشیة -4

.73، ص2017تلمسان، جامعة 
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تقوم لجنة مسح الأراضي بمهمتها وهذا بمساعدة المالكین والحائزین للحقوق العینیة 

.الذین ألزمهم المشرع عند الحاجة الإدلاء بملاحظتهم

الملحقة 1ن أجل شهر بعد إیداع مخطط مسح الأراضي والوثائقفخول المشرع للمواطنی

به بمقر البلدیة عند الانتهاء من الأشغال التقنیة لتقدیم شكواهم إلى لجنة مسح الأراضي 

للفحص وإنهاء الخلاف ودیا بین المعنیین بالأمر في حالة وجود نزاع حول الرسم المساحي 

.لعقاراتهم

أشهر من 3ازعین تقوم اللجنة بتعلیمهم بأن بیدهم مهلة وعند فشل التوفیق بین المتن

وفي خلال الجهات القضائیة المختصة إقلیمیاأجل الاتفاق على حدودهم أو یرفع دعوى أمام 

هذا الأجل العقارات المتنازع حول حدودها تُحدد مؤقتا معالمها، وتصبح نهائیة بعد انقضائه 

لوضعیة الحالیة للملكیات، أي بمثابة مرآة تعكس فتكون حینئذ الوثائق المساحیة مطابقة ل

2.حالة العقار

الفرع الثالث

إجراءات إعداد المسح العقاري

یكتسي المسح العام للأراضي في القانون الجزائري طابعًا إلزامیا وهو ما یعد بمثابة 

ساس نظام مشروع وطني تتكفل به الدولة بنفقاته وتسییر الهیئات المتدخلة فیه، باعتبار أن أ

الذي یعد وسیلة مادیة لتحدید النظام الطبیعي للعقارات، 3الشهر العیني هو المسح العقاري،

غیر أنه لتجسید هذه العملیة لابد اللجوء لمجموعة من المراحل والإجراءات، تتلخص هذه 

حقة لااواستكمال الإجراءات القانونیة )أولا(الإجراءات في الإجراءات التحضیریة والمیدانیة 

).ثانیا(لعملیة المسح 

العقاري، الترقیم ر عملیات مسح الأراضي العام و ، المتعلقة بتسیی1998ماي24، مؤرخة في 16الرجوع للتعلیمیة رقم -1

.الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة، وزارة المالیة

.112مجید، المرجع السابق، صخلفوني -2

.222ویس فتحي، المرجع السابق، ص-3
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الإجراءات التحضیریة والمیدانیة:أولاً 

).2(، وأخرى میدانیة )1(تتطلب عملیة مسح الأراضي احترام اجراءات تحضیریة 

:الإجراءات التحضیریة)1

إداریة وإجراءات، )أ(مسح الأراضي، إجراءات أولیة عملیة تشمل الاجراءات التحضیریة ل

).ب(

:الأولیةجراءات الإ-أ

مستوى المحلي بمجموعة من المهام تمهیدًا لعملیة التقوم مصلحة مسح الأراضي على 

تجزئة الإقلیم و ،)2أ(التصویر الجوي،)1أ(جمع الوثائق :المسح العقاري والتي تتمثل في

).3أ(البلدي

:جمع الوثائق-1أ

بلدیة المعنیة والمنجزة من طرف یتم ذلك عن طریق التحري وإعداد الخریطة المتعلقة بال

المعهد الوطني للخرائط التي یتم من خلالها تنسیق كل الجهود لجمع المخططات والتصامیم 

1:الضروریة لاسیما القدیمة منها والمتمثلة في

 المؤرخ 09-84مخططات تعیین حدود البلدیة المعنیة بالمسح المعدة تطبیقا للقانون رقم

2.تضمن التنظیم الإقلیمي للبلادالم1984دیسمبر 4في

 مخططات الوحدات الإداریة القدیمة التي تتضمن مخططات مجلس الشیوخ الفرنسي

المنجزة بخصوص الأملاك العقاریة في الجزائر أثناء الاحتلال الفرنسي خلال تطبیق 

Senatus)قانون سیناتوس كونسلت  consultes).

وراني المخططات النموذجیة المعدة بموجب قانون(wornier).

مخططات التحقیقات الجزئیة أو الكلیة المصادق علیها أو غیر المصادق علیها.

مهنیة، ، مذكرة ماجستیر، فرع قانون المسؤولیة ال"إثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري"أورحمون نورة، -1

.145، ص2012كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري، تیزي وزو، 

7، الصادر في 06، یتضمن التنظیم الإقلیمي للبلاد، ج، ر، عدد1984فیفري 04، مؤرخ في 09-84قانون رقم -2

.1984فیفري 
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المخططات الخاصة بالأراضي التي كانت خاضعة لنظام التسییر الذاتي.

1.المخططات الخاصة بحدود الأراضي التي تم تأسیسها في إطار الثورة الزراعیة

طرف كل من یهمهم عملیة المسح سواء كانت بالإضافة إلى الوثائق المقدمة من 

الوثائق المتعلقة بالأملاك التابعة للدولة والهیئات المحلیة المتواجدة لدى البلدیات، المصالح 

العمومیة والمؤسسات، الإدارات العمومیة، ضف إلیها السجل الجبائي المتواجد على مستوى 

2.الضرائب

:التصویر الجوي-2أ

ل أمر ضروري یُساهم في التحضیر الجید لعملیات المسح العام یعتبر هذا العم

.للأراضي، لتوضیح الرؤیة الحقیقیة على البلدیة المعنیة بالمسح

فعملیة التصویر الجوي یتولها المعهد الوطني للخرائط، وللإنتهاء منها تسلم الصورة 

حسب الطابع الجغرافي الملتقطة للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، لإعداد وثیقتین مختلفتین

للإقلیم، إذ یتم إعداد الصورة الجویة المعالجة التي یُقصد بها التي تُعد على سلم له نفس 

الممیزات المیتریة للمخطط وتمثل شكل صورة جویة، ویتم الحصول علیها عن طریق جمع 

لاعتماد صور جویة موضوعة وموجهة نسبیا كما كانت علیه عند إلتقاطها بآلیة الاسترجاع، ل

3.على تقنیة المعالجة للعناصر السطحیة بالإمكان الانتقال من إسقاط تعرجي إلى أفقي

:تجزئة الإقلیم البلدي-3أ

ترسل لإدارة المسح الأراضي لتقسیم الإقلیم البلدي السابق ذكرها،بعد إعداد الوثائق

ن الملكیة یتكون من إلى أقسام مسحیة، والتي تتكون من تجمع لأجزاء الملكیة، وكل جزء م

.، المرجع السابق1998ماي 24المؤرخة في 16أنظر التعلیمة رقم -1

.80باي یسمینة وبوستة دلیلة، المرجع السابق، ص-2

راه، الطور الثالث، ، أطروحة لنیل شهادة دكتو "دور التحقیق العقاري في تطهیر الملكیة العقاریة في الجزائر"أوكید نبیل، -3

.170، ص2021اري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري، تیزو وزو، تخصص قانون عق
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إنما وجب الاطلاع 1واحدة،، إذ لا یمكن مسح بلدیة ما بدفعةقطع أراضي أو قطعة أرض

على الخریطة الخاصة بالبلدیة موضوع المسح التي أعدت من طرف المعهد الوطني 

.بالمخطط المساحي للإقلیم البلدیةللخرائط، ویسمى هذا 

(Le TABLEAU D’ASSEMBLAGE DE CORRESPONDANCE)

بحیث توضع الحدود الإداریة إنطلاقا من المخططات المنجزة بمناسبة تحدید 

الكارتوغرافي لأنها تتمیز بدقة عالیة من الخرائط یعتمد التقنیین المختصین لدى إدارة المسح 

فلابد مراعاة بعض المبادئ عند 2للأراضي في التقسیم على معاییر تقنیة وفنیة بحثة،

3:أقسام وهيالتجزئة إلى

أن یتشكل محیط القسم من حدود ثابتة كالطرق والمعابر، أو مجاري المیاه الراكدة، وكذا -

.إلخ...الجدران والشوارع

تجنب تقسیم مكان مسمى أو مجزأ من إقلیم یشكل مجموع متجانس كالمصنع، المطار، -

.إلخ...ومجمع البنایات الحضریة

لدیة كما یتم تقسیم هذه الأقسام المساحیة إلى أجزاء ترقیم هذه الأقسام المساحیة في كل ب-

.للملكیة وهذه الأخیرة بدورها تحتوي على قطع الأراضي

فتقوم المصالح المحلیة لمسح الأراضي خلال عملیة المسح العقاري بحصر المناطق 

التي قد تشكل صعوبات لتقدم أشغال المسح، فتُعد مؤقتا هذه المناطق المسماة غیر قابلة 

4.لمسح لتعالج في أوانهال

، مذكرة لنیل شهادة الماستر، "دور المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري"حامدي أمین، -1

.35، ص2015/2016تخصص قانون أعمال، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة محمد خیضر، بسكرة، 

.228رحایمة عماد الدین، المرجع السابق، ص-2

.172مرجع السابق، صأوكید نبیل، ال-3

.21بروك لیاس، المرجع السابق، ص-4
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:الإجراءات الإداریة-ب

لضمان سیر هذه الأعمال وبعد استكمال كافة الإجراءات التحضیریة بترقیم الأقسام 

:المجزأة للبلدیة المعنیة بالمسح، حرص المشرع على القیام بمهمتین جوهریتین ألا وهما

:عملیة المسحافتتاح-1ب

إقلیمیا، یعلن لیة المسح بموجب القرار الإداري عن الوالي لعمتسري الانطلاقة الرسمیة 

1فیه عن الشروع في بدایة عملیات المسح للبلدیة المراد مسحها سواء الریفیة، أو الحضریة،

التي تأتي بعد شهر على الأكثر من تاریخ نشر هذا القرار الذي یكون باقتراح من المدیر 

:حیث ینشر القرار في كل منالولائي للمسح والتي تحظى بإشهار واسع

.الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة-

.مجموعة القرارات الإداریة للولایة المعنیة-

.2الجرائد الیومیة الوطنیة-

ولإعلام المواطنین وتحسیسهم بمدى أهمیة هذه العملیة یبلغ هذا القرار إلى رئیس 

هذا الإعلام عن طریق لصق المجلس الشعبي البلدي المعني بعملیات المسح، ویكون

یوما 15الإعلانات في مقر الدائرة والبلدیة المعنیة وكذا البلدیات المجاورة، وهذا في أجل 

.3قبل بدء فرق المسح في تنفیذ العملیة

بالإضافة إلى توجیه رسالة إلى المصالح العمومیة المعنیة لتذكیرهم بضرورة ضبط 

لك لابد علیهم تعیین ممثل لیحضر عملیات المسح حدود العقارات المخصصة لهم وعلى ذ

.4العام للأراضي

إجراءات تفعیل الحیازة العقاریة كآلیة لتسلیم عقود الملكیة في القانون العقاري للجزائر، بیت "محمودي عبد العزیز، -1

.80، ص2022الأفكار، الجزائر، 

.54ابق، ص، المرجع لس"المركز القانوني للمحافظ العقاري"بریك الطاهر، -2

دور المسح العقاري في تثبیت الملكیة، مذكرة لنیل شهادة الماستر، تخصص قانون أعمال، كلیة "سحوت أحمد، -3

.36، ص35، ص2017/2018الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة محمد الصدیق بن یحي، جیجل،

.55بریك الطاهر، المرجع السابق، ص-4
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:إنشاء لجنة المسح للأراضي-2ب

على مستوى كل بلدیة أمر إلزامي، من أجل السیر لجنة المسح للأراضي إحداث یعد 

76/62رقممن المرسوم07و04، وهي تضم حسب المادة لعملیة المسحالجید والفعال 

أعضاء من شتى القطاعات التي تختص بالمجال العقاري، كما تحتوي الذكر، عدةالسالف

1.الثانيعلى عدة مهامات التي قد أشرنا إلیها سابقا في الفرع 

:الإجراءات المیدانیة والختامیة)2

)أ(تلي الاجراءات التحضیریة اجراءات أخرى تتمثل في كل من الاجراءات المیدانیة 

).ب(والإجراءات الختامیة 

:جراءات المیدانیةالإ-أ

یعتبر التحقیق المیداني من أهم مراحل المسح العقاري، حیث أسندت هذه العملیة إلى 

أعوان مصلحة المسح المحلیة وبالتحدید إلى فرق تشكل من خمسة أعوان على الأقل عونان 

خر من مكلفان بتحدید الملكیة، مرفقان بعونین مُحققین أحدهما من مدیریة الحفظ العقاري والآ

مدیریة أملاك الدولة لتمثیل الدولة أثناء تعیین حدود العقارات العائدة ملكیتها لها بحضور 

2.عون مكلف بمتابعة التحقیقات التي تخص أملاك البلدیة

فتعني هذه العملیة خروج الفرق التقنیة إلى أقسام البلدیة لإجراء التحقیقات المیدانیة 

لاء الأعوان في الأخیر إلى ضبط دقیق للحقوق العینیة بحیث یُقسم مهام التحقیق إلى هؤ 

3.وتحدید أصحابها وبالتالي فإن كل العقارات معینة بالتحقیق المیداني

:معاینة أصحاب الحقوق-1أ

حائز أو مالك العقار المراد مسحه شخصًا طبیعیا، كما قد یكون شخصا قد یكون

ن قبل السیر المیداني إلتزاما وتطبیقا للمواد من ویكون ذلك بتولي المحققون العقاریو ،4معنویا

.، ثانیاالثانيلمطلب الأول، الفرع الثاني، المبحث الأول، المزید من الشرح راجع الفصل -1

.152أورحمون نورة، المرجع السابق، ص-2

.44باي یسمینة وبوسنة دلیلة، المرجع السابق، ص-3

.237رحایمیة عماد الدین، المرجع السابق، ص-4



الفصل الثاني                                                              تكریس نظام الشهر العیني على أرض الواقع             

-43-

المتعلق بتأسیس السجل العقاري المعدل والمتمم، ولقبول 76/63من المرسوم 65إلى 62

إیداع الوثائق لتسهیل عمل المحافظ العقاري عندما یتعلق الأمر بتحدید هویة الشخص 

وضعیة حالته العائلیة، الطبیعي تكون بذكر إسمه، لقبه، وتاریخ ومكان المیلاد، و 

.إلخ...عنوانه

وفي حالة ما إذ كان یتعلق الأمر بعقار مملوك على الشیوع فإذا أوجدت الفریضة 

.1وفریقهبسجل الشخص الذي یدیر المال المشاع مع إضافة عبارة 

وأما إذا تعلق الأمر بالشخص المعنوي فیكون بذكر اسمها ومقرها الاجتماعي سواء 

إسمها، طبیعتها القانونیة، مقرها (فتعین بطبیعتها )عیة، أو هیئة محلیةشركة، جم(كانت 

...).الاجتماعي، قانونها الأساسي

یدها ببیان ما إذا كانت بلدیة أو وإذا كان صاحب الحق جماعة محلیة فیقتضي تحد

.2ولایة، ما إذا كانت تابعة للهیئات العمومیة الوطنیة فیعین ذكر مقرها أو مسیرها

:معاینة حق الملكیة والحقوق العینیة الواردة على العقار-2أ

الأصل في معاینة حق الملكیة والحقوق العینیة المتفرعة عنه أن تكون مثبتة بواسطة 

.3السند القانوني وإما في غیاب ذلك عن طریق التحري

:معاینة حق الملكیة بسند-

ق للوثیقة المقدمة للمحقق، تفرض إن الإثبات بواسطة السند یرتكز على الفحص الدقی

مصلحة المسح أثناء مرحلة التحقیق العقاري على المحققین ضرورة فحص السند المقدم من 

المالك بكل دقة، إذ لا یكفي بمجرد تقدیم سند ما لإثبات حق الملكیة، بل لابد أن یكون هذا 

ت حق الملكیة فضلا عن الأخیر متضمنا كل الشروط القانونیة المحددة من قبل المشرع لإثبا

.4ذلك التأكد من طبیعة المعلومات التي یتضمنها السند

.45، ص44باي یسمینة وبوسنة دلیلة، المرجع السابق، ص-1

.45، صنة وبوسنة دلیلة، المرجع نفسهسمیباي ی-2

.، مرجع سابق24/05/1998مؤرخة في 16راجع التعلیمة رقم -3

.154أورحمون نورة، المرجع السابق، ص-4
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:الإثبات في غیاب السند-

في غیاب السند تتم معاینة حقوق الملكیة عن طریق تحري الذي یرمي إلى كل 

العناصر الضروریة المكونة للحیازة المتمسك بها، حیث یتطلب الأمر التأكد في ما إذا كان 

.معني بالتحقیق یمارس الحیازة طبقا لمقتضیات القانون المدنيالشخص ال

لهذا الغرض یتعین على مدعي الحیازة أن یقدم كافة الإثباتات بما فیها شهادة الشهود، 

توجب سوشهادة الملاك المجاورین والاستماع إلى كل شخص من شأنها تنویر التحقیق، كما ی

خرى التي یمكن أن یحوزها كشهادة الإقامة على الشخص المعني أن یقدم كل الوثائق الأ

1.إلخ...والشهادات الجبائیة

أما فیما یخص الحقوق والأعباء التي تثقل الملكیة، لابد على المحقق أن یتعرف علیها 

خلال عملیة التحقیق تشمل على الانتفاع وحق الاستعمال وحق السكن، الاستغلال، كل هذه 

طریق البحث، وأما الأعباء التي قد تثقل العقار هي الحقوق تثبت بواسطة سند، أو عن

2.الرهن و الامتیاز تأمینات عینیة وتضم 

:الإجراءات الختامیة-ب

بعد إستكمال عملیة التحقیق والمعاینة المیدانیة یتم تحریر نتائج التحریات وإعداد 

.وثائق المسح یتم إیداعها لدى البلدیة

:إعداد وثائق المسح)1

المتمثلة 76/63مجموعة من الوثائق المحددة في المادة الأولى من المرسوم یتم إنجاز

:في

 جدول للأقسامl’état de section وتسجل لقطع الأراضي ترتب فیه العقارات حسب

.3الترتیب الطبوغرافي

.342محمود عبد العزیز، المرجع السابق، ص-1

.343، صمحمود عبد العزیز، المرجع نفسه-2

سالف الذكرعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، ، المتضمن إ74-75من الأمر 08/1أنظر المادة -3
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 سجل مسح الأراضي(la matrice cadastrale)جمعة من ، تُسجل فیه العقارات المت

ین وذلك حسب الترتیب الأبجدي للأسماء هؤلاء المالكین، أي هو المستغلقبل المالكین أو

سجل خاص بكل مالك فیتم فتح رقم حساب عقاري وقائمة لقطع الأراضي التي ترجع 

1.للمالك

 المخطط المساحي(le plan cadastral) الذي یعتبر التمثیل البیاني للإقلیم البلدي ،

2.في جمیع تفصیلات التجزئة

 الحساب جدول(le tableau des comptes) هو مجموعة العقارات المملوكة ،

3.لشخص واحد فهو یعد بمثابة بطاقة تعریف لكل مالك

التي تشكل وثائق تلخیصیة على معلومات ضروریة للترقیم العقاري :البطاقات العقاریة

:ت التالیةولتحدید الطبیعة القانونیة للعقار المعني، وتبین هذه الوثیقة أحدى الحالا

.أن العقار بسند-

أن العقار بدون سند لكنه محل حیازة تمكن المالك الظاهر من خلال مدتها أن تكتسب -

.حق الملكیة بالتقادم المكسب

أن العقار بدون سند ولا یوجد أي عنصر یسمح للمحافظ العقاري تحدید وجود حقوق -

4.عینیة لصالح المالك الظاهر

:إیداع وثائق المسح)2

جرد الانتهاء من العملیات التقنیة للمسح یتم إیداع مخطط مسح الأراضي مرفقا بم

بجمیع الوثائق التي أسفرت علیها عملیة المسح العقاري على مستوى البلدیة، خلال شهر 

على الأقل من طرف رئیس مكتب المسح بتمكین المعنیین من الاطلاع علیها، وهذا الإیداع 

یسلم له رئیس المجلس الشعبي البلدي شهادة إیداع مقابل ذلك، یكون إجباریا، والذي بدوره

.232ویس فتحي، المرجع السابق، ص-1

.، المتضمن إعداد الأراضي العام، المرجع السابق62-76من المرسوم 15/1أنظر المادة -2

.57تواتي سهیلة وعماري سلیمة، المرجع السابق، ص-3

.353، صمحمودي عبد العزیز، المرجع السابق-4
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وكما یتوجب على هذا الأخیر أن یقوم بإعلان هذا الإیداع بالأماكن المعتادة للإعلانات على 

1.مستوى البلدیة، وكذا البلدیات المجاورة

وأیضا عن طریق الإعلان الشفوي في الأماكن العمومیة من أجل تقدیم شكاویهم أو

اعتراضاتهم أو ملاحظاتهم على النقائص أو الأخطاء التي قد تشوب وثائق المسح المودعة 

خلال المدة المحددة قانونا، یوضع سجل الاحتجاجات والشكاوي أمام لجنة المسح لدراسته 

وفحصه الجید لمحاولة الصلح في حالة عدم توصل اللجنة إلى حل النزاع والتوفیق بینهم، 

للعقارات، وبمجرد إتمام إعداد مسح الأراضي كله توضع الوثائق في حیز تحدد حدود مؤقتة

التنفیذ والاستعمال وتعد في ثلاثة نسخ في كل من مقر البلدیة المعنیة بالمسح والثانیة تحتفظ 

2.بها مصلحة المسح للمعاینة، والأخیرة تُودع بالمحافظة العقاریة

ینیة الأخرى وشهرها في السجل العقاري لابد حقوق الملكیة والحقوق العتحدیدمن أجل

ویتم إثبات هذا الإیداع بموجب 3أن تقوم المصلحة المكلفة بالمسح بإیداع وثائق المسح،

محضر تسلیم یُحضره المحافظ العقاري ویكون هذا المحضر محل إشهار واسع في أجل 

علان بالجرائد الیومیة أشهر عن طریق الإ4من تاریخ إیداع الوثائق ولمدة أیام 08أقصاه 

الوطنیة أو إعلانات یتم إلصاقها بمقر المحافظة العقاریة والبلدیة وعلى مستوى كل بلدیات 

الوطن، وهذا یهدف إعلان المالكین وذوي الحقوق العینیة الأخرى من تسلم الوثائق التي 

4.تشهد بحقوقهم على العقارات الممسوحة

حقة لعملیة المسح العقاريالإجراءات القانونیة اللا:ثانیا

فظة العقاریة یتولى المحافظ العقاري بترقیم ابعد إیداع وثائق المسح على مستوى المح

العقارات الممسوحة في السجل العقاري، بمجرد الإمضاء على محضر تسلم الوثائق المسحیة 

.185أوكید نبیل، المرجع السابق، ص-1

.48باي یسمینة وبوسنة دلیلة، المرجع السابق، ص-2

.62بریك الطاهر، المركز القانوني للمحافظ العقاري، ص-3

.62، صالمرجع نفسهبریك الطاهر،-4
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1.إما بترقیمها نهائیا أو ترقیمها مؤقتا

المعدل والمتمم، یُقسم الترقیم 76/63من المرسوم التنفیذي رقم 15وذلك طبقا للمادة 

:إلى

IMMATRICULATION:الترقیم النهائي)1 D’EFINITIVE

یقتصر هذا النوع من الترقیم على العقارات التي یحوز مالكوها على سندات ملكیة 

12مادة بات الملكیة العقاریة، وفقا للالمقبولة أو عقود وكل الوثائق المعمول بها في مجال إث

2.الذكرالانف 63-76رقممن المرسوم

لا یمكن «:السابق الذكر63-76رقممن المرسوم16/01إلى أحكام المادة 3بالرجوع

.»إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن الترقیم النهائي إلا عن طریق القضاء

.د المقدم وحجیتهإذن الترقیم النهائي مرتبط بنوعیة السن

IMMATICULATION:الترقیم المؤقت)2 PROVISOIRE

یسري هذا النوع في الغالب على مختلف العقارات التي لا یحوز أصحابها على سندات 

ملكیة أو تلك التي تم القیام بمسحها دون معرفته، فیقوم المحافظ العقاري بترقیم العقارات 

4:سنتین وهذا كما یلي02ة أشهر أو ترقیمها لمد04ترقیما لمدة 

یجري سریانها إبتداءا من یوم الترقیم بالنسبة للعقارات التي :أشهر04یعتبر الترقیم لمدة *

عن لیس لمالكیها الظاهرین سندات ملكیة قانونیة، والذین یمارسون حسب المعلومات الناتجة 

المجلة الجزائریة للعلوم ، "القانون الجزائريالدفتر العقاري كسند إثبات الملكیة العقاریة في "ونان كهینة، ڤحساین سامیة و-1

.451، ص2020، 04، العدد57، المجلد القانونیة، السیاسیة والاقتصادیة

یعتبر الترقیم نهائیا بالنسبة للعقارات التي یحوز مالكوها بسندات أو عقود أو كل وثائق ":بما یلي12تنص المادة -2

".ثبات حق الملكیةأخرى مقبولة طبقا للتشریع المعمول به لإ 

، مجلة حولیات، "الطبعة القانونیة للذفتر العقاري والجهات القضائیة المختصة بالفصل في النزاع"بوخریة كلثوم، -3

.440، ص2020، 01، العدد1جامعة الجزائر،35المجلد

ة الماستر في العلوم القانونیة، ، مذكرة مقدمة لنیل شهاد"دور المحافظة العقاریة في التشریع الجزائري"، عمرجعدینتیم-4

.38، ص2013/2014، تخصص قانون إداري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة خیضر، بسكرة
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التقادم المكسب طبقا طریق عن وثائق المسح للأراضي حیازة تسمح لهم بإكتساب الملكیة 

.للأحكام القانونیة المعمول بها في هذا المجال

أشهر یصبح ترقیم نهائي إذا لم یعلم المحافظ 04والجدیر بالذكر أن بعد انتهاء هذه الآجال 

أو رفضت الاعتراضات التيق بحق الملكیة، أو فیما إذا سحبت العقاري بأي اعتراض یتعل

1.تكون قد حدثت

تكون مدة الترقیم خلال سنتین في حالتین فالأولى عند عدم وجود :سنتین02لمدة الترقیم*

سند ملكیة المشمول بالمسح أو أي وثیقة قرینة تثبت الحیازة ولا یمكن للمحافظ العقاري إبداء 

رأیه في تحدید حقوق الملكیة إلا إذا طرأت وقائع قانونیة یمكن للمحافظ أن یستند من خلالها 

وفي نفس المدة أیضًا متى كان ترقیم ملكیة عقاریة لشخص 2ه لمنح الترقیم النهائي،في إقرار 

مجهول یمكن تقدیم الاحتجاج خلال هذه المدة، وفي حالة المعارضة ترفع إلى المحافظ 

.العقاري وإلى الطرف الخصم عن طریق رسالة موصى بها

بین الأطراف وتحریر وتكون للمحافظ العقاري في حالة الاحتجاج، سلطة المصالحة

محضر صلح، أمّا في حالة عدم المصالحة یصرف الأطراف إلى القضاء في مدة لا تتعدى 

، 76/63من المرسوم 15وفقًا للمادة 3أشهر من تاریخ التبلیغ لمحضر عدم الصلح،06

وهي مدة سقوط الحق في رفع الدعوى لیقدم كل اعتراض أمام الجهة القضائیة المختصة 

.ذه الدعوى محل شهروتكون ه

حمدي باشا عمر، مجمع النصوص التشریعیة والتنظیمیة المتعلقة بالعقار، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، :أنظر-1

.522، ص2002الجزائر، 

مجلة الأستاذ الباحث للدراسات القانونیة ، "الطبیعة القانونیة  للدفتر العقاري وإجراءات الحصول علیه"ن، سفیاذبیح-2

.231، ص2018، 02، عدد04، مجلدوالسیاسیة

، مذكرة لنیل شهادة درجة الماجستیر، تخصص قانون "ضمانات الملكیة الخاصة في الجزائر"صرادوني رفیقة، -3

.98، ص2013، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري، تیزي وزو، الإجراءات الإداریة
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المطلب الثاني

إنشاء البطاقات العقاریة

بعد الانتهاء من عملیة مسح الأراضي وإیداع وثائق المسح لدى المحافظة العقاریة، 

یُشرع في تأسیس مجموعة البطاقات العقاریة والتي تعد من الوثائق الأساسیة المكونة للسجل 

صة بهویة الأطراف وتعیین العقارات وبعد التأكد من مدى العقاري، حیث یُراقب البیانات الخا

صحتها ومطابقتها للوثائق المودعة، یتم القیام بعملیة الترقیم وهنا قد تكون انتهت الإجراءات 

.الأولى لتأسیس السجل العقاري العیني

فبعد ذلك المحافظ العقاري یقوم بمجموعة من الإجراءات الداخلیة وهي إنشاء البطاقات 

لعقاریة، وهذا حسب الترتیب الأبجدي التي تسمح بمعرفة الشخص المعني سواء كان طبیعي ا

.أو معنوي، بالإضافة إلى المخططات التي تُظهر النطاق الطبیعي للعقارات

عقاریة العینیة، وهذا ما مسك مجموعة البطاقات ال)الفرع الأول(ولهذا سوف ندرس في 

یر على وكیفیات التأش، وفي الأخیر سنبحث في شكل )لثانيالفرع ا(إلى بیان أنواعها یجرنا 

.)الفرع الثالث(هذه البطاقات 

الفرع الأول

إعداد مجموعة البطاقات العقاریة العینیة

تعتبر البطاقات العقاریة من الوثائق الأساسیة المكونة للسجل العقاري هي بمثابة عن 

من وزیر المالیة وهي تمثل وتبین النطاق هویة للعقار، مطابقة لنماذج محددة بموجب قرار

والتي من مجموعها یتكون 1الطبیعي والوضعیة القانونیة الحالیة للعقار المخصصة له،

من طرف المحافظ لاّ مجموعة بطاقات عقاریة أعدت و مسكت السجل العقاري لأنه ما هو إ

2.العقاري

مجلة الأستاذ الباحث للدراسات القانونیة ، "أثر إیداع وثائق المسح على تأسیس السجل العقاري"بن عمر محمد، -1

.116، ص2016، عدد الرابع، دیسمبر، 01، مجلدوالسیاسیة

.67، المرجع السابق، ص"قانوني للمحافظ العقاريالمركز ال"بریك الطاهر، -2
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لذي یتضمن إعداد ا74-75من المرسوم رقم 12كما نصت على ذلك في المادة 

.مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري

63-76من المرسوم التنفیذي رقم 03ویتولى المحافظ العقاري طبقا لنص المادة 

سالف الذكر مهمة إعداد ومسك البطاقات العقاریة، حتى یتم إنشاء مجموعة البطاقات 

.العقاریة العینیة

ریة، یجب على المعنیین وهذا تم نصه في من أجل تأسیس مجموعة البطاقات العقا

محررًا على نسختین حسب BORDREAUإیداع جدولا 74-75من الأمر 13المادة 

.الحالة من قبل موثق أو كاتب عقود إداریة أو كاتب ضبط

على أن یتضمن هذا الجدول وصف السندات والعقود والاستناد إلى مخطط مسح 

1.ق، الأعباء المثقلة بها هذه العقاراتالأراضي، هویة أهلیة أصحاب الحقو 

یتضح من خلال هذه النصوص أن إنشاء أو إعداد وتأسیس مجموعة البطاقات 

le)العقاریة  fichier immobilier) إنّما یتم على مراحل، إذ یتم في مرحلة أولى إنشاء

les)البطاقات العقاریة  fiches d’immeubles ،یة وهذا من إختصاص الوكالة الوطن

للمسح، ثم یلیه دور المحافظ العقاري في جمع هذه البطاقات وترتیبها وترقیمها بما یشكل 

Le).مجموعة البطاقات العقاریة fichier immobilier)2

تمسك البطاقات العقاریة في جمیع العقود 74،3-75من الأمر 15طبقا لنص المادة 

لبطاقات العقاریة إجراء شهر محرر الرسمیة للشهر، والمقصود بالتسجیل في مجموعة ا

.رسمي بالمحافظة العقاریة حتى یكتسب الشخص الحق العیني العقاري الوحید للحق العیني

.487حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص-1

.245ویس فتحي، المرجع السابق، ص-2

كل حق الملكیة وكل حق عیني آخر یتعلق بعقار لا وجود «:ما یليعلى 75/74من الأمر رقم 15تنص المادة -3

ارهما في مجموعة البطاقات العقاریة، غیر أن نقل الملكیة عن طریق له بالنسبة للعیني إلا من تاریخ یوم إشه

.»الوفاة یسري مقوله من یوم وفاة أصحاب الحقوق العینیة



الفصل الثاني                                                              تكریس نظام الشهر العیني على أرض الواقع             

-51-

فالمشرع الجزائري أشار على أن المسح یُحدد النطاق الطبیعي للعقارات فیكون أساسا 

لابد من وجود مادیا للسجل العقاري أیضا یُحدد الوضعیة القانونیة للعقارات، وعلى ذلك

توافق تناسق بین مصلحة مسح الأراضي والحفظ العقاري لضبط جمیع الوثائق والمعلومات 

.التي تحقق على بیانات مسح الأراضي الخاصة بكل عقار

وعلیه، لا یمكن لأي تعدیل للوضعیة القانونیة لعقارها، إذا كان العقد أو القرار ناقل أو 

لم یتم شهره في مجموعة البطاقات العقاریة، ولضمان منشئ أو مثبت أو مسقط لحق عقاري

إشعار مصلحة مسح الأراضي بهذا التعدیل، وهذا ما 1تعیین وثائق مسح الأراضي یستوجب

.63-76من المرسوم رقم 72نصت علیه المادة 

التي "مستخرج"فنقول أن التوفیق في كل من المصلحتین یعود إلى وجود وثیقة تسمى 

الذكر والذي یحتوي على السالف63-76رقممن المرسوم73في المادة تم النص علیها

من 74ملخص العقد، ومستخرج مسح الأراضي الذي یجب تقدیمه بموجب نص المادة 

.المرسوم السالف الذكر

لثانيالفرع ا

أنواع البطاقات العقاریة

ق بالبطاقات العقاریة المتعل1976مایو سنة 27لقد حُدّد القرار الوزاري الصادر في 

وبالرجوع إلى نص المادة 2المستعملة من قبل المحافظات العقاریة نماذج لهذه البطاقات،

المذكور أعلاه، یظهر لنا أن البطاقات 63-76من المرسوم رقم ، 30و29و27و20

).ثانیا(بطاقات العقارات الحضریة ،)أولا(بطاقات قطع الأراضي العقاریة تنقسم إلى

.513السابق، صع، المرجونان كهینةڤ-1

، 20، یتعلق بالبطاقات العقاریة المستعملة من قبل المحافظات العقاریة، ج، ر، عدد1976مایو27قرار مؤرخ في -2

.215، ص1977مارس09الصادرة في 
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les):بطاقات قطع الأراضي:أولاً  fichiers parcellaires)

تحدد هذه البطاقة بالنسبة لكل وحدة عقاریة موجودة في مسح الأراضي العام الذي تم 

شكل ملكیة واحدة أو على هي مجموعة القطع المتجاورة التي تإعداده، والوحدة العقاریة 

1.بنفس الحقوق والأعباءالشیوع مجموعة من الأشخاص بشرط أن تكون مثقلة 

-76من المرسوم التنفیذي 24أما عن بیاناتها ومحتویاتها فقد تم تحدیدها في المادة

27/05/1976المتعلق بتأسیس السجل العقاري وكذا القرار الوزاري المؤرخ في 63

وع شكل ومحتوى هذا النمستعملة من قبل المحافظات العقاریة تالمتعلق بالبطاقات العقاریة ال

:من البطاقات التي تتألف من قسمین

یذكر فیها المحافظ العقاري البلدیة التي یقع فیها العقار، وبیان مسح :القسم العلوي-أ

، ومحتوى مسح الأراضي تاریخ إنشاء )القسم، رقم المخطط، والمكان المذكور(الأراضي 

.البطاقة ورقمها الترتیبي، تاریخ ترقیم العقار في مجموعة البطاقات

:یحتوي على خمس جداول وهي:القسم السفلي-ب

.نطاق الوحدة العقاریة ونوعها:الجدول الأول)1

الإجراءات المتعلقة بحق الملكیة وتعیین المالك وكذلك بالنسبة للأشخاص :الجدول الثاني)2

.الطبیعیین

.لبیةالإجراءات المتعلقة بالحقوق المشتركة والارتفاقات الإیجابیة والس:الجدول الثالث)3

الإجراءات المتعلقة بالحقوق العینیة والأعباء العقاریة والإجراءات في :الجدول الرابع)4

.الشكلیات المذكورة في الجدول الثاني والثالث والخامس

ات المتعلقة بهذه الحقوق الإمتیازات والرهون وكذلك التعدیلات والتنشیط:الجدول الخامس)5

.نفسها

.42بروك لیاس، المرجع السابق، ص-1
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ود وحدة عقاریة، ففي هذه الحالة یتم إعداد بطاقة عقاریة قد یحدث أن یطرأ تغییر لحد

لكل قسم أو قطعة نتجت عن تجزئة، بحیث یصبح لكل قطعة بطاقة جدیدة ویؤشر على 

.1البطاقة الأصلیة لتكون مرجع فیها بین الأقسام

بطاقات العقارات الحضریة:ثانیا

"بقولهاالعقارات الحضریة 63-76من المرسوم رقم 21عرفت المادة  تعتبر كعقارات :

20حضریة وتكون موضوع إحداث بطاقات عقاریة كما هو منصوص علیها في المادة 

أعلاه، العقارات المبنیة أو غیر مبنیة الموجودة على الطرقات المرقمة بصفة نظامیة للجهات 

.2"نسمة2000السكنیة التابعة للبلدیات التي یزید سكانها عن 

قة العقار الحضري خلافًا لبطاقة قطع الأراضي تمسك في جمیع وجدیر بالذكر أن بطا

.البلدیات على الشكل العیني أي بالنظر إلى العقار حتى في البلدیات غیر الممسوحة

وقد تكون هذه البطاقات العقاریة الحضریة إما عامة وإما خاصة وذلك على النحو 

:التالي

:PR02بطاقات عقاریة عامة نموذج )1

من البطاقات للعقار یتعلق الأمر لعقار مبني یشمل أولا أجزاء مشتركة هذا النوع 

ویتكون هذا النوع من البطاقات من قسم )على الشیاع(ومخصصة للإستعمال الجماعي 

الشارع (علوي یحتوي على اسم البلدیة التي یقع في حیز الجغرافي في العقار وموقع العقار 

ن هناك قسم آخر الذي یحتوي على ستة جداول ویتم ، وبیان محتوى المسح، وكما أ)والرقم

ترتیب هذه البطاقات ترتیبا تصاعدیا حسب القسم والجزء، وإذا كانت المنطقة التي یقع علیها 

العقار ممسوحة، وإما إذا كانت غیر ممسوحة فترتب حسب الشارع والرقم، وهذا القسم یسمى 

.3بالقسم السلفي

.177أورحمون نورة، المرجع السابق، ص-1

مجلة ، "آلیة الشهر العقاري في انتقال الملكیة العقاریة على ضوء التشریع الجزاءري"مسلمي عبد الرحیم وبراسي محمد، -2

.215، ص2019، 02، العدد04، المجلدیةالأستاذ الباحث للدراسات القانونیة والسیاس

.117بن عمر محمد، المرجع السابق، ص-3
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:PR03تركة بطاقات عقاریة بالملكیة المش)2

وتنشأ في حالة ما إذا كان العقار موضوع نظام خاص بالملكیة المشتركة، وتحدث عند 

فهذه البطاقة تكتب علیها جمیع فعلي لكل عقار تم تقسیمه وتجزئتهالتخصیص الأول ال

التأشیرات التي تهم الجزء المعني، أي أنها تشمل كل جزء منقسم من العقار الكلي أو 

ترتب هذه 63-76رقممن المرسوم32ك بهذه الصفة، وحسب المادة الجماعي المملو 

.1البطاقات تبعا لترتیب البطاقة العامة المطابقة وحسب الترتیب العددي للقطع

الفرع الثالث

التأشیر على البطاقات العقاریة وتسلیم الدفتر العقاري

یخ الشهر ومراجعته، إن لكل عملیة تأشیر على البطاقات العقاریة لابد أن یظهر تار 

:كما یجب أن یشمل بالخصوص بیان ما یلي

.تاریخ العقود والقرارات القضائیة أو الوثائق-

.نوع الاتفاقات أو الشروط والتسجیلات التي تم شهرها-

.الموثق أو السلطة الإداریة أو القضائیة-

.المبلغ الأساسي للثمن أو التقدیر أو المعدل-

.2حقات المضمونةمبلغ الدیْن ومجموع المل-

فیتم التأشیر على البطاقة العقاریة فیتم بكیفیة واضحة ومقروءة بالحبر الأسود الذي لا 

یمحي مع ضرورة استعمال المختصرات الجاریة، وإشمال الأختام والأرقام المؤرخة، وتسطر

والكشط، لما لهم من تأشیر على المظهر الخارجيالخطوط بالمسطرة مع تفادي التحشیر 

.3للبطاقة العقاریة

.01بوضیاف صفیان ودوراوي سعاد، المرجع السابق، ص-1

.194بوشنافة جمال، المرجع السابق، ص-2

.215مسلمي عبد الرحیم وبراسي محمد، المرجع السابق، ص-3
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یم، فإن المحافظ عند التأشیر على رهن أو إمتیاز بنقل عدة عقارات لاسیما في التقس

البطاقات العقاریة المطابقة،و یدون في عمود العقاري هنا یقوم بالتأشیر على جمیع 

".مخصص مع عقارات أخرى"في كل بطاقة عبارة الملاحظات تجاه التسجیل 

ن كل إشهار لعقود أو قرارات قضائیة تتضمن إنشاء أو تعدیل أو لى ذلك فإإإضافة 

إنهاء إرتفاقات أو حقوق مشتركة یستدعي بالمحافظ العقاري أن یقوم بالتأشیر على بطاقة 

.1كل عقار على حدى

بعد الانتهاء من إیداع الوثائق المسحیة لدى المحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا، وبعد 

ظ العقاري من قانونیة وشرعیة الإجراءات السابقة، فهذا الأخیر یقوم بإصدار أن یتأكد المحاف

الدفتر العقاري من أجل تسلیمه إلى المالك الذي یثبت حقه في التمتع بالمال الذي كان 

.بحوزته بموجب إجراءات المسح التي تم النص علیها سابقا

ق عن الملكیات الموجودة فعملیة مسح الأراضي العام تهدف أساسا إلى الكشف الدقی

على أرض الواقع والتعرف على أصحابها أشخاص طبیعیة كانوا أو أشخاص معنویة 

وبالنتیجة تقدیم الدفتر العقاري لمستحقیه لكي یكون لهم السند القانوني الذي یمكنهم فیما بعد 

.2الاستثمار في عقاراتهم وحمایته في حالة التعدي علیه من قبل الغیر

الدفتر العقاري سندا قانونیا ذو حجیة في إثبات التصرفات الواردة على إذ یعتبر

العقار، تقید فیه جمیع الحقوق العقاریة وما یرد علیها من تصرفات بالنسبة للعقارات الواقفة 

من تاریخ 15في المناطق الممسوحة، فعلى المحافظ العقاري خلال خمسة عشر یوما 

تصدیق بقبول الإیداع و رفض الإیداع في حالة عدم إحترام الإیداع أن یبلغ الموقع على ال

.3الشروط والإجراءات، وبالتالي إجراء الشهر العقاري على الوثیقة المودعة

.203أوكید نبیل، المرجع السابق، ص-1

.246ایمیة عماد الدین، المرجع السابق، صرح-2

.121زهدور إنجي هند، المرجع السابق، ص-3
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یؤشر المحافظ العقاري على 63-76من المرسوم التنفیذي رقم 45طبقا لنص المادة 

ع خاتم المحافظة صحة المعلومات المدونة في الدفتر العقاري عن طریق توثیقه ووض

العقاریة، فیتم تسلیم الدفتر العقاري للمالك الذي یثبت حقه على عقار ممسوح، وإنشاء بطاقة 

عقاریة التي تبین الوضعیة القانونیة للعقار العیني، وكل نقل للملكیة لا یؤدي إلى إنشاء 

الك القدیم لیتم بطاقة جدیدة، فهنا یتم ضبط الدفتر العقاري فقط الذي تم إیداعه من قبل الم

.تسلیمه للمالك الجدید

فهذا المالك قد یكون شخص واحدًا أو عدة أشخاص كما في الملكیة الشائعة، ففي 

الحالة الأولى یتم تسلیمه للمالك شخصیا، أما في الحالة الثانیة فإنه یجب علیهم تعیین وكیل 

قیام المحافظ العقاري في من بینهم وذلك بموجب وكالة قانونیة لیستلم الدفتر العقاري، مع

نفس الوقت الإشارة على البطاقة إلى الشخص الذي آل إلیه الدفتر العقاري، وذلك بذكر اسم 

.1مستلمه تجنبا لضیاعه

فالقاعدة في نظام الشهر العیني أن الدفتر العقاري یعتبر السند الوحید في إثبات 

السالف 74-75رقمالأمرمن 19الملكیة العقاریة، كما هو منصوص علیه في المادة

الذكر، وبهذا المفهوم فإن الدفتر العقاري یعتبر بمثابة حسم للملكیة العقاریة ویستمد روحه 

.2أساسا من وثائق المسح

.519ونان كهینة، المرجع السابق، صڤ-1

، عدد32، المجلد مجلة العلوم الإنسانیة، "المسؤولیة الجزائریة للمحافظ العقاري في نطاق الدفاتر العقاري"كمال، بلارو -2

.332، ص2001، 02
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المبحث الثاني

تقییم نظام الشهر العیني

حاول قام كنظام منافس لنظام الشهر الشخصي یعتبر نظام الشهر العیني الذي

تجنب العیوب والمساوئ التي كان یتسم بها نظام الشهر الشخصي، ولذلك جاء ه واضعو 

نظام الشهر العیني بمبادئه أنه قادر على تحقیق إستقرار الملكیة العقاریة ودعم الائتمان 

.العقاري

وقد صاغ الفقهاء المزایا والمحاسن التي تمیز نظام الشهر العیني وأحصوها حتى صار 

أنه نظام متكامل وكله مزایا، غیر أن الواقع العملي أثبت أن لهذا التعداد و من خلال هذایبد

النظام عیوب یستوجب الإشارة إلیها حتى تظهر الصورة بوضوح ویمكن بالتالي التفكیر في 

تجنب هذه العیوب وإصلاح النظام حتى یُطهر كلیا من عیوبه ویتحول بالفعل إلى نظام 

.متكامل

سم هذا المبحث إلى مطلبین، نتناول فیه مزایا نظام الشهر سنق،بناء على ما سبق

).المطلب الثاني(التي تعتریه ، والإشارة إلى العیوب )المطلب الأول(العیني 

المطلب الأول

مزایا نظام الشهر العیني

قوم علیها، یتّضح أن هذا ظام الشهر العیني والمبادئ التي یإنطلاقا من تعریف ن

المزایا الهامة التي یتمیز بها هذا النظام كثیرة ومتعددة والتي یُمكن النظام له جملة من 

، كما أنه یمكن من سهولة معرفة )الفرع الأول(تلخیصها في توفیر الحمایة للمتعاملین 

، )الفرع الثالث(ر التقادم ، إضافة إلى تجنب حظ)الفرع الثاني(المالك الحقیقي للعقارات 

).الفرع الرابع(رار الملكیة العقاریة وأخیرا العمل على تحقیق استق
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الفرع الأول

توفیر الحمایة للمتعاملین

ر، ویقتضي هذا إن إن أساس نظام الشهر العیني هو القوة المطلقة للشهر بالنسبة للغی

الملكیة ویرتب كافة الحقیقة بالنسبة للغیر، لأنه ینقل في السجل العیني هو كل ما هو مقید 

.ةالآثار القانونی

وعلیه كان المشرع حریصا، بحیث تم وضع بیانات یقتضیها نظام الشهر العیني الذي 

یستوجب إجراءات سابقة في الفحص الدقیق للسندات والعقود محل الشهر، كما منح 

.صلاحیات وسلطات للمحافظ العقاري باعتباره مسیرًا للمحافظة العقاریة

.1لمتعاملینإذن فهذا النظام یعد فعالا ویوفر الحمایة ل

الفرع الثاني

سهولة معرفة المالك الحقیقي للعقارات

إن الأخذ بنظام الشهر العیني لتضمن معرفة الحالة القانونیة للعقار، وذلك بمجرد 

الإطلاع على الصحیفة الخاصة بالعقار موضوع التصرف، للإلمام بكل ما یتعلق به من 

ل الملكیة فیه وكل الأعباء التي تثقله حیث المساحة، الموقع، الحدود، الرقم، كذلك أص

.وجمیع التصرفات الواردة علیه منذ قیده لأول مرة في السجل العقاري

الفرع الثالث

ر التقادمتجنب حظ

لا مجال للتقادم في ظل نظام الشهر العیني وهذا مما یجعل الملاك في مأمن تام من 

ر، ولیس اسم المالك و صاحب التعرض لهذا الخطر، باعتماده على العقار أساس للشه

.2الحق العیني

.211، المرجع السابق، ص"دور الشهر العقاري في إثبات الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري"الطاهر، بریك -1

، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في علم القانون الخاص، فرع قانون "الشهر العقاري في التشریع الجزائري"فردي كریمة، -2

.27، ص2006/2007منتوري، قسنطینة، عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الأخوة
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الفرع الرابع

العمل على تحقیق استقرار الملكیة العقاریة

وهي نتیجة لهذه المزایا یهدف نظام الشهر العیني إلى تحقیق استقرار الملكیة العقاریة، 

، كلها، ففي میزة توفر الثقة في صحة الحقوق المشهرة وسلامتها وترفع من قیمة العقارات

وبالتالي تفعیل فكرة الائتمان العقاري على أرض الواقع حیث أن الشخص الذي آلت إلیه 

ملكیة العقار بعد التسجیل في الشهر العقاري، یكون مطمئنا لأن شهر السند العقاري یجعل 

ملكیته على العقار ثابتة ومستقرة، كما أن استقرار الملكیة العقاریة في هذا النظام یُشجع 

ا كضمان للدیون مما یشجع للاستثمار أكثر للأموال العقاریة، مما یزید في الدخل استعماله

.1القومي للبلاد

المطلب الثاني

عیوب نظام الشهر العیني

بالرغم من المزایا التي یتمیز بها نظام الشهر العیني التي عددناها أعلاه، والتي حققها 

ه، مقارنة بمحاسنضح لنا أن له عیوب قلیلةهذا النظام بالنسبة للمناطق التي طبق فیها، یت

وبعض هذه العیوب إنما حاول إبرازها أولئك الذین یدافعون عن نظام الشهر الشخصي في 

.محاولة وسعي للتقلیل من شأن نظام الشهر العیني

:وهذه السلبیات التي تتمثل في

للمالك الحقیقي ، التعدي على الحقوق العینیة)الفرع الأول(كثرة النفقات في تطبیقه 

).الفرع الثالث(، وأخیرًا تجزئة الملكیة العقاریة )الفرع الثاني(

.510ونان كهینة، المرجع السابق، صڤ-1
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الفرع الأول

نظام الشهر العینيكثرة النفقات في تطبیق

إن تطبیق نظام الشهر العیني یتطلب تكالیف باهظة وذلك للوصول إلى عملیة المسح 

والا ضخمة وطاقم بشري مختص العام للأراضي، هذا من جهة ومن جهة أخرى یتطلب أم

.1قصد تحقیق نتائجها وتسلیم السندات المثبتة للملكیة العقاریة ألا وهو الدفتر العقاري

الفرع الثاني

التعدي على الحقوق العینیة للمالك الحقیقي

یمكن لشخص ما أن یقید حق عیني لا یملكه حقیقة، فیصبح هو المالك الحقیقي لهذا 

.2ن للمالك الحقیقي منازعته في ذلكالحق، ولیس بإمكا

ام بدأ الشرعیة الذي یلزم الموظف العغیر أن هذه الحالة نادرة الوقوع، لأن وفقا لم

المكلف بالشهر بالتحقیق من صحة سند الملكیة المتصرف والحق المتصرف فیه، وحتى وإن 

المالك الحقیقي من وقع الخطأ، فقد أقرت جلّ الدول التي تأخذ بنظام الشهر العیني تعویض 

.3جراء ضیاع حقه بهذه الملكیة

الفرع الثالث

تجزئة الملكیة العقاریة

حیث یتم تخصیص لكل وحدة عقاریة صحیفة أو عدة صحائف عقاریة، أمر صعب 

التطبیق في البلدان التي تتجزأ فیها الملكیة إلى أجزاء كثیرة جدًا، مما یترتب علیه عجز نظام 

لبیة متطلبات تخصیص لكل وحدة عقاریة صحیفة، خاصة عن طریق السجل العیني على ت

.المیراث الذي یترتب علیه قسمة العقارات الموروثة

.60رانیة ونایت علي كهینة، المرجع السابق، صزغوف -1

.34بوزیدي نجوة وبوزیدي راضیة، المرجع السابق، ص-2

.37جمال، المرجع السابق، صبوشنافة -3
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وز سندًا یثبت ملكیته لها ث یملك قطعة صغیرة من العقار ویححیث یصبح كل وار 

ي ویُعطي لتلك القطعة مركزًا قانونیا مستقلا عن باقي أجزاء العقار محل القسمة الأمر الذ

.1یؤدي في الأخیر إلى تفتیت الملكیة العقاریة وینتهي إلى عرقلة استغلال العقارات

.50تواتي سهیلة وعماري سلیمة، المرجع السابق، ص-1



خاتمة

-62-

خاتمة

لا یفوتنا ونحن نطوي آخر صفحات المذكرة أن نلقي على أهم ما استخلاصه من 

ظام الشهر العیني تبنى نوصلنا إلى أن المشرع الجزائري قدتحیث،من خلال ما تقدم،نتائج

التي لنجاعةله السلیم والمواكب للتوجه الذي أخذت به أغلب الدول، وذلك نظرا وجباعتباره الت

.في التعاملات العقاریةوائتمانأثبتها ولما یحققه من قوة ثبوتیة 

75/74ظام الشهر العیني في الجزائر ومنذ صدور الأمر رقم نوما یلاحظ أن 

-76ري والمرسوم التنفیذي رقم المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقا

واجهه جملة من التحدیات لتمام تفعلیه على ی، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، 62

إجراء عملیة المسح العام التي یلاحظ بطأ انهاءهو الأهملتحدي اكامل التراب الوطني، و 

یة ومنها ضرور كنقص الكفاءات والمعدات ال،ك راجع لأسباب تقنیة، والسبب في ذلهار في سی

.واجتماعیةراجع لأسباب أمنیة ما هو 

لتنظیم أخذ بنظام الشهر العیني قد أن المشرع الجزائري وقد تم التوصل إلى

عملیة تشهد بعدالعقارات التي لم وكاستثناءالتصرفات الواقعة على العقارات الممسوحة، 

خصي، وهذا لا یعد تناقض شهر الش، فالتصرفات الواقعة علیها تشهر في ظل نظام الالمسح

یتعامل معها المشرع بما یناسبها إلى ،هي وضعیة قانونیة موجودة على أرض الواقعوإنما

.أن یتم تسویة هذه الوضعیة

ولقد أحسن المشرع الجزائري بتبني هذا النظام الحدیث الذي یكفل الثقة في المعاملات 

من ، بدایةبصفة متوالیة ومتسلسلةتتمعلى عدة إجراءاتوالذي یقوم،العقاریة واستقرارها

إلى غایة إعداد الدفتر العقاري ،بالتسجیل في البطاقات العقاریةوانتهاءإجراء المسح 

وهو ما یظهر ،التي تعتبر العملیة القانونیة النهائیة والمرجع في كل عملیة لاحقةو ،وتسلیمه

.تضمن استقرار الملكیة العقاریةالتيو في النصوص القانونیة والإجراءات التي جاءت بها، 

السند الوحید المثبت للملكیة العقاریة في المناطق أصبحالدفتر العقاري كما تبین أن 

.وتسلیمه المحافظ العقاري المختص إقلیمیاهتحریر الذي یتولى الممسوحة، 
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مالیة لتعمیم لوغ أهداف هذا النظام لا یتحقق إلا بوجود الآلیات التقنیة والكما تبین أن ب

حمایة الملكیة العقاریة تعد الدعامة المادیة لهذا النظام، بهدفوالتي ،عملیة المسح العقاري

.المتصرف والغیرأيطرافالأو 

حیث أجاز ،المشرع الجزائري لم یأخذ بمبدأ القوة الثبوتیة بشكله المطلقلوحظ أن 

وهذا ما یمس بمصداقیة هذا ،قاريالطعن في الحقوق والتصرفات المشهرة في السجل الع

.لسجل وبنزاهة المحافظ العقاريا

، التي نراها ضروریة في هذا المجالالاقتراحاتونود أن نختم هذه المذكرة ببعض 

:وذلك على النحو التالي

التأویل ومواكبة المستجدات والحالات لإصدار تشریعات واضحة وصریحة لا تحتم-

.ونیة للعقاراتالطارئة على الوضعیة القان

.نقترح فتح فروع بلدیة لوكالة مسح الأراضي-

كما یجب إنشاء محافظات عقاریة على مستوى كل بلدیة من أجل تولي كامل الشؤون -

.المتلقة بمختلف العملیات العقاریة

على المحافظ العقاري شهر الهائل من الملفات المودعة لدى العبءكما أیضا تخفیف -

.المحافظات العقاریة

ها ضرورة تزوید مدیریات الحفظ العقاري ومسح الأراضي بالوسائل الحدیثة وهذا لتمكین-

.المنوطة بهااأداء مهامهممن

.العمل على تكوین موظفي مسح الأراضي والحفظ العقاري-

لابد أن یساهم إطارات أملاك الدولة والحفظ العقاري في تكوین طلبة بإعطائهم فكرة -

.لوضعیة العقارونظرة واقعیة وقانونیة
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الكتب:أوّلا

بریك الطاهر، المركز القانوني للمحافظ العقاري، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزیع، .1

.2013عین ملیلة، الجزائر، 

جمال، شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري، دار الخلدونیة للنشر بوشنافة .2

.2006وزیع، الجزائر، والت

حمدي باشا عمر، مجمع النصوص التشریعیة والتنظیمیة المتعلقة بالعقار، دار هومة .3

.،2002للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، 

حمیدي محمد لمین، نظام تونس للشهر العقاري وتطبیقاته في النظام العقاري الجزائري، .4

.2015ر، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائ

مجید، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، الطبعة الثالثة، دار هومة خلفوني .5

.2011للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، 

زایدي جمیلة، إجراءات نقل الملكیة في عقد بیع العقار في التشریع الجزائري، دار الهدى .6

.2014للطباعة والنشر والتوزیع، عین ملیلة، الجزائر، 

محمودي عبد العزیز، إجراءات تفعیل الحیازة العقاریة كآلیة لتسلیم عقود الملكیة في .7

.،2022القانون العقاري للجزائر، بیت الأفكار، الجزائر، 

الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانین المقارنة، الطبعة الثانیة، دار ویس فتحي، .8

.2015ائر، هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجز 

الرسائل والمذكرات الجامعیة :ثانیا

:رسائل الدكتوراه-أ

أوكید نبیل، دور التحقیق العقاري في تطهیر الملكیة العقاریة في الجزائر، أطروحة لنیل -1

شهادة دكتوراه، الطور الثالث، تخصص قانون عماري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 

.2021جامعة مولود معمري، تیزو وزو، 
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رحایمیة عماد الدین، الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع -2

الجزائري، أطروحة لنیل دكتوراه في العلوم القانونیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 

.2014جامعة مولود معمري، تیزي وزو، 

ام الشهر العقاري، زهدور إنجي هند، حمایة التصرفات القانونیة وإثباتها في ظل نظ-3

أطروحة لنیل شهادة الدكتوراه علوم في القانون، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة 

.2015،2016، )محمد بن أحمد(، 2وهران

:المذكرات-ب

:مذكرات الماجستیر.1

أورحمون نورة، إثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، مذكرة ماجستیر، -1

سؤولیة المهنیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري، تیزي فرع قانون الم

.2012وزو، 

بروك لیاس، نظام الشهر العیني في الجزائر، مذكرة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر، -2

لة، ڤتخصص قانون خاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، دامعة قاصدي مرباح، ور

2005/2006

الملكیة العقاریة، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في الحقوق، كلیة بعبع إلهام، حمایة -3

.،2007الحقوق، منتوري، جامعة قسنطینة، 

بوزیتون عبد الغني، المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، -4

مذكرة لنیل درجة الماجستیر في الحقوق، قسم القانون الخاص، فرع قانون عقاري، كلیة

.2009/2010الحقوق، جامعة الأخوة منتوري، قسنطینة، 

صرادوني رفیقة، ضمانات الملكیة الخاصة في الجزائر، مذكرة لنیل شهادة درجة -5

الماجستیر، تخصص قانون الإجراءات الإداریة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة 

.2013مولود معمري، تیزي وزو، 

اري الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر، فرع العقود طوایلیة حسن، نظام الشهر العق-6

.2001/2002والمسؤولیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الجزائر، 
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فردي كریمة، الشهر العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في -7

معة الأخوة منتوري، القانون، فرع قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جا

.2007/2008قسنطینة، 

لزهاري القیزي، علاقة مسح الأراضي العام بالحفظ العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة -8

، 1لنیل شهادة الماجستیر في الحقوق، فرع قانون أعمال، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر

2012-2013.

اریة الخاصة بالتقادم في ضوء نظام عادي الزهرة، اكتساب الملكیة العق،منصوري الزهرة-9
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:مذكرات الماستر.2
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.2012/2013والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الرحمن میرة، بجایة، 
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شهادة الماستر في القانون، فرع قانون الخاص الداخلي، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 

.2016جامعة مولود معمري، تیزي وزو، 

حمد، دور المسح العقاري في تثبیت الملكیة، مذكرة لنیل شهادة الماستر، سحوت أ.8

الصدیق بن یحي، تخصص قانون أعمال، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة محمد
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الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، مذكرة انتقالرینم لیندا وبوهرارة فلة، إجراءات ڤ.9

ماستر في القانون الخاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود لنیل شهادة ال

.2017معمري، تیزي وزو، 

كواشي شكري، الشهر كإجراء لنقل الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل .10

شهادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون أعمال، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم 

.2016/2017,أم البواقي,ي بن مهیديعة العربالحقوق، جام

بلقاسم، نظام الشهر العیني وتأسیس السجل العقاري، مذكرة مقدمة لنیل شهادة للعجا.11

ماستر أكادیمي، تخصص قانون إداري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة محمد 

.2019/2020بوضیاف، المسیلة، 
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:ءللقضاالمدرسة العلیاةمذكر :ثالثا

بوضیاف صوفیان، بوراوي سعاد، نظام الشهر العقاري في الجزائر والسندات الخاضعة -1

للشهر، مذكرة تخرج لنیل شهادة مدیریة التدریبات المیدانیة، المدرسة العلیا للقضاء 

.2006/2007الدفعة الخامسة عشر، الجزائر، 

المقالات والمداخلات:رابعا

، "لشهر العقاري في ضبط الملكیة العقاریة الخاصةدور التسجیل وا"، ضوبرأحمد رضا.1

.121-100، ص ص 2010، 02، عددمجلة المحكمة العلیا

، "بریك الطاهر، دور الشهر العقاري في إثبات الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري.2

-200، ص ص 2013، 15، قسم العلوم القانونیة، السنة السابعة، عددمجلة المعارف

237.

مجلة ، "المسؤولیة الجزائریة للمحافظ العقاري في نطاق الدفاتر العقاري"كمال، بلارو .3

.346-331، ص ص 2001، 02، عدد32، المجلد العلوم الإنسانیة

مجلة العلوم الاجتماعیة ، "المسح العقاري واشكالاته القانونیة"بوضیاف عمار، .4

.57-38ص ص ، 2006بي، ، المركز الجامعي تبسة، الجزائر، العدد التجریوالإنسانیة

مجلة الأستاذ ، "أثر إیداع وثائق المسح على تأسیس السجل العقاري"بن عمر محمد، .5

، ص ص 2016، عدد الرابع، دیسمبر، 01، مجلدالباحث للدراسات القانونیة والسیاسیة

114-127.

لفصل عة القانونیة للذفتر العقاري والجهات القضائیة المختصة بایالطب"ة كلثوم، وببوخر .6

، ص ص 2020، 01، العدد1، جامعة الجزائر35، المجلدمجلة حولیات، "في النزاع

430-445.

، "الشهر العیني كآلیة لتدعیم الائتمان العقاري وتطهیر التصرفات القانونیة"الحاسي مریم، .7

، مخبر أثر الاجتهاد القضائي على حركة 02، العدد13، المجلدمجلة الاجتهاد القضائي

.466-451، ص ص 2021امعة محمد خیضر، بسكرة، ع، جالتشری
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الدفتر العقاري كسند إثبات الملكیة العقاریة في القانون "ونان كهینة، ڤحساین سامیة و.8

، 57، المجلد المجلة الجزائریة للعلوم القانونیة، السیاسیة والاقتصادیة، "الجزائري

.462-447، ص ص 2020، 04العدد

مجلة الأستاذ ، "العقاري وإجراءات الحصول علیهللدفتر ونیة الطبیعة القان"سفیان، ذبیح.9

.236-221، 2011، 02، عدد04، مجلدالباحث للدراسات القانونیة والسیاسیة

للدراسات النبراس مجلة، "لمسح العقاريالعوارض القانونیة لعملیة ا"زهور، دقایشیة .10

.77-66، ص ص 2017تلمسان، ، 02العدد02لمجلداالقانونیة،

، عدد مجلة  القانون والعلوم السیاسیة،"نظام الشهر العقاري الجزائري"لیحة، صعمارة .11

.516-498ص ص ، 2016، 04

السجل العقاري القائم على مسك لتأسیس نظام الشهر العیني كأساس "ونان كهینة، ڤ.12

قوق ، كلیة الح04، العدد11، المجلدالمجلة الأكادیمیة للبحث العلمي، "الدفاتر العقاریة

-500، ص ص 2020والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الرحمن میرة، بجایة، الجزائر، 

520.

مجلة تطویر ، "تطور نظام الشهر العقاري في مصر"محمد مختار السید السید، .13

.181-161ص ص ، 2022، 01، عدد18، مجلدالأداء الجامعي

قال الملكیة العقاریة آلیة الشهر العقاري في انت"مسلمي عبد الرحیم وبراسي محمد، .14

، مجلة الأستاذ الباحث للدراسات القانونیة والسیاسیة، "على ضوء التشریع الجزاءري

.226-205، ص ص 2019، 02، العدد04المجلد

النصوص القانونیة:خامسا

:النصوص التشریعیة-أ

ج .ج.ر.، المتضمن القانون المدني، ح1975سبتمبر 26المؤرخ في 58-75أمر رقم -1

.،  المعدل والمتمم1975سبتمبر 30، صادر في 78عدد 
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یتضمن إعداد مسح الأراضي العام 1975نوفمبر 12مؤرخ في 74-75أمر رقم -2

،  1975نوفمبر 18، الصادر  في 92ج عدد .ج.ر.وتأسیس السجل العقاري، ج

.متممالمعدل و ال

لبلاد، ج، ، یتضمن التنظیم الإقلیمي ل1984فیفري 04، مؤرخ في 09-84قانون رقم -3

).ملغى(، 1984فیفري 7، الصادر في 06ر، عدد 

:التنظیمیةالنصوص -ب

، یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، 1976مارس 25مؤرخ في 62-76رسوم رقم -1

.، معدل ومتمم1976جوان 13، الصادر في30ج عدد .ج.ر.ج

اري، ، یتعلق بتأسیس السجل العق1976مارس 25مؤرخ في 63-76مرسوم رقم -2

.، معدل ومتمم1976أفریل 13، الصادر في 30ج عدد .ج.ر.ج

، یسن إجراء لإثبات التقادم 1983ماي 21المؤرخ في 352-83مرسوم تنفیذي رقم -3

صادر ال،  21ج، عدد .ج.ر.المكسب وإعداد عقد الشهرة، المتضمن الاعتراف بالملكیة، ج

، 2008مایو 19مؤرخ في ، 147-08بالقانون رقم )ملغى(، 1983مایو 24في 

.2008مایو 25صادر في ال، 26ج عدد .ج.ر.ج

، یتضمن إنشاء الوكالة 1989دیسمبر 19مؤرخ في 234-89مرسوم تنفیذي رقم -4

(1989دیسمبر 20، الصادر في 54الوطنیة لمسح الأراضي، ج، ر، عدد  )ملغى.

من حل الوكالة ، یتض2021یونیو 06مؤرخ في 251-21بموجب مرسوم تنفیذي رقم 

والوطنیة لمسح الأراضي وتحویل أملاكها وحقوقها وواجباتها ومستخدمیها إلى وزارة المالیة، 

.2021یونیو 15، الصادر في 47ج عدد .ج.ر.ج

، یتعلق بإعداد مسح الأراضي 1992أبریل 7مؤرخ في 134-92تنفیذي رقم مرسوم-5

.1992أبریل 8صادر في ال، 26ج عدد .ج.ر.العام، ج
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القرارات والتعلیمات:سادسا

، یتعلق بالبطاقات العقاریة المستعملة من قبل المحافظات 1976مایو27قرار مؤرخ في -1

.1977مارس09، الصادرة في 20العقاریة، ج، ر، عدد

ر عملیات مسح الأراضي ، المتعلقة بتسیی1998ماي24، مؤرخة في 16لتعلیمیة رقم ا-2

.الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة، وزارة المالیةالعقاري،و الترقیم العام
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الملخص 

المتضمن إعداد مسح 74-75مر رقم المشرع الجزائري في الالما تبنى طبقا

، نظام الشهر العیني 1974دیسمبر 12الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري المؤرخ في 

الذي یقوم على آلیات متبینة أولها عملیة المسح العام للأراضي وتلیها عملیة تأسیس السجل 

.العقاري

لعقاري، التي تمثل عملیة قانونیة ونهائیة والتي تضمن أخیرا تتم عملیة تسلیم الدفتر ا

تر العقاري سند یثبت فإستقرار الملكیة العقاریة وتدعیم الثقة في التصرفات العقاریة لیصبح الد

ملكیة عقار في المناطق الممسوحة، الذي یتولى تحریره وتسلیمه المحافظ العقاري المختص 

.إقلیمیا

:الكلمات المفتاحیة

.العقاري؛ السجل العقاري؛ الدفتر العقاريالمسح 


