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 شكر وعرفان
الحمد وامشكر لله كثيرا الذي وفقني  لإنجاز ىذا امعمل المتواضع وأ رجوا أ ن يكون مرجعا ينتفع بو أ ىل 
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لى الدكتور " قبول مهمة  منحني ثقتو وتولى يالذ "امتركي باهي ال س تاذوفي ىذا المقام أ تقدم بامشكر اإ

نما يدل على حبو وتقديره نلعمل، فله مني خامص  ن دل على شيء اإ وشغالتو امعلمية والإدارية، وىذا اإ الإشراف رغم اإ

 الإمتنان وامتقدير وامعرفان.
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تعتبر الممكية العقارية مف الدعائـ التي ترتكز عمييا المجتمعات في بناء اقتصادىا 
الائتماف وليذا السبب فإف معظـ الدوؿ تسعى إلى خمؽ نظاـ عقاري متكامؿ، تضمف بو 

 قاري واستقرار الممكية العقارية.الع
يقوـ نظاـ الشير العقاري في الجزائر عمى أساس إداري ذلؾ أف عممية تأسيس 
السجؿ العقاري ومسكو خوليا المشرع إلى موظؼ عمومي يسمى بالمحافظ العقاري، 

ة مكمفة والذي يتـ تعيينو بموجب قرار صادر عف وزير المالية مف أجؿ إدارة ىيئة إداري
بالإشيار العقاري، يطمؽ عمييا اسـ المحافظة العقارية وىو مكمؼ بتنفيذ السياسة العامة 

إطار ميامو بالتأكد مف مدى وىو مكمؼ في لمدولة في ميداف تنظيـ الممكية العقارية، 
 .مشيرالسندات المودعة ل توافر الشروط اللازمة في

ض لضماف رقابة قانونية دقيقة فنجد أف بعض الدوؿ أوكمت ىذه الميمة إلى قا
عمى كؿ التصرفات الواجبة الشير وتفادي إىدار الحقوؽ العينية كما ىو الحاؿ بالنسبة 

 لأستراليا وألمانيا.
ومف أجؿ الحفاظ عمى استقرار المعاملات العقارية، منح المشرع لممحافظ العقاري 

مكف أف يتخذىا في شأف صلاحيات واسعة في مجاؿ مينتو، وبالضبط في القرارات التي ي
 رفض إجراء الشير أو رفض الإيداع إذا تبيف لو عدـ توفر الشروط القانونية المطموبة.

وعميو فما اختيارنا لموضوع سمطات المحافظ العقاري في مراقبة إجراءات الشير العقاري 
ري ما كاف إلا لأىميتو البالغة، خاصة في ظؿ تزايد قيمة العقار وتبني المشرع الجزائ

لنظاـ الشير العيني، الذي يحتاج في تجسيده إلى مراقبة جدية لمسندات المقدمة لمشير 
 العقاري.

 أىمية الموضوع:
مشير العقاري ل السندات المودعة فحص لدراسة دور وسمطة المحافظ العقاري في

في الجزائر أىمية بالغة ذلؾ أف الحؿ الوحيد لمشكمة تنظيـ الوعاء العقاري يكمف في 
لاح نظاـ الشير في حد ذاتو، وبذلؾ فقط يمكف ضبط عناصر ىذا الوعاء عف طريؽ إص

حصر الممكيات العقارية، وتحديد أصحابيا وكذا الحقوؽ والتصرفات الواردة عمييا، وىو 
ما يساعد في فض المنازعات القضائية المتعمقة بالعقار التي طالما أثقمت كاىؿ جياز 

ع الاجتماعي وعمى النمو الاقتصادي لمبلاد، وبذلؾ فإنو العدالة وأثرت سمبا عمى الواق



 :مقدمة

 ب 
 

أف عممية الشير العقاري لا يمكف تنظيـ  يرتبط ارتباطا وثيقا مع قاعدة الرسمية كوف
 سيرىا إلا بعد توافر الرسمية والشكمية في المحررات والوثائؽ الخاضعة لمشير.

 أسباب إختيار الموضوع:
 مراقبة السندات المودعة لمشير في في العقاري سمطة المحافظإف إختيار موضوع 

 اتية وأخرى موضوعية.ذالتشريع الجزائري يعود إلى أسباب 
 اتية:ذالأسباب ال

تعود الأسباب الذاتية إلى الميوؿ والرغبة الشديدة والتخصص، يضاؼ ليا محاولة 
الميمة في  إثراء المكتبة الجامعية بمعمومات عف الموضوع، كما أنو يعتبر مف المواضيع

 الوقت الراىف.
 الأسباب الموضوعية:

تـ إختيار ىذا الموضوع نظرا لمجوانب الموضوعية التي تتمثؿ في جيؿ الكثيريف 
 ،البالغة ارغـ أىميتي في مراقبة السندات الخاضعة لمشير العقاري لسمطة المحافظ

رتباطيا بالعقار الذي يكتسي أىمية خاصة عند الجميع  .وا 
 ،أف الشير العقاري يعتبر أحد أىـ الآليات المقررة لحماية الممكية العقارية كما

وتأثيره عمى الغاية التي  ،وعميو يتـ البحث عف الغموض الذي يكتنؼ التشريع العقاري
 ترسميا السياسة العامة لمدولة.

 أىداف موضوع البحث:
سمطات المحافظ لمعرفة أما الأىداؼ التي تسبؿ إلييا ىذه الدراسة ىي البحث 

يجاد حموؿ لممشاكؿ العالقة التي خمفتيا الحقبة العقاري في عممية الشير العقاري و  ا 
الإستعمارية الفرنسية والمشاكؿ العقارية التي كانت بسبب التحولات الكبرى عمى مستوى 
المجالات الإقتصادية والسياسية التي طرأت عمى الحياة العقارية والتقميؿ مف حجـ 

 ت.المنازعا
يتم ضبط السندات كيف   طرح الإشكالية التالية:يمكف مف خلاؿ ما سبؽ 

 الخاضعة لمشير؟ وماىي حالات رفض شيرىا؟
 :التساؤلات الفرعية التاليةمنيا تتفرع التي و 
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المترتبة  الجزاءات ماىيو  ؟الشروط الواجب توافرىا في السندات الخاضعة لمشيرماىي 
 ؟عن مخالفة الشروط المطموبة في السندات الخاضعة لمشير

 الدراسات السابقة:
العقاري في الجزائر، منيا  سمطات المحافظتـ الإطلاع عمى عدة بحوث تطرقت ل

مجمة القانوف العاـ الجزائري والمقارف جامعة سيدي بمعباس"المزاور قدور" عضو مخبر 
  النشاط العقاري.
 ث:صعوبات البح

 وككؿ بحث عممي تـ التعرض لمصعوبات التالية: 
صعوبة التنقؿ بسبب  أثناء إعداد ىذه الدراسة تـ التعرض لعدة صعوبات منيا -

 .19جائحة كوفيد 
 موضوع الدراسة.قمة المراجع المتخصصة في  -
 المنظمة لعممية الشير العقاري والمراسيـ ذات الصمة. والتنظيمات كثرة القوانيف -

 المعتمدة في البحث:المنيجية 
 تـ في ىذه الدراسة إتباع المناىج التالية:

 .بسمطة المحافظ العقاريالأوؿ المنيج الوصفي لسرد المعمومات المتعمقة 
 والتنظيمات الثاني المنيج التحميمي مف خلاؿ تحميؿ بعض القوانيف والأوامر

إجراءات الشير وكذلؾ إجراءات عممية الشير والمنازعات المترتبة عف مخالفة المتعمقة 
 وكيفية تنظيـ عممية الشير العقاري. سمطة المحافظ العقاري في العممية

 تقسيم خطة البحث:
 إلى فصميف: هللإلماـ بجميع جوانب ىذا الموضوع قسمنا

 الفصل الأول: الشروط الواجب توافرىا في السندات الخاضعة لمشير
 المبحث الأوؿ: قاعدة الرسمية )الشكمية(

 المبحث الثاني: قاعدة الأثر النسبي )الإشيار المسبؽ(
 المبحث الثالث: ىوية الأطراؼ وتعييف العقارات

الفصل الثاني: الجزاءات المترتبة عن مخالفة الشروط المطموبة في السندات الخاضعة 
 لمشير
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 المبحث الأوؿ: تأجيؿ الشير
 المبحث الثاني: رفض الإيداع
 المبحث الثالث: رد الإجراء
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تسند التشريعات العقارية العالمية في غالبيا مسائؿ تنظيـ الشير العقاري إلى 
عمى  ىيئات إدارية، مف بينيا التشريع العقاري الجزائري الذي جعؿ عممية الشير تتـ

مستوى مصمحة إدارية تعرؼ بالمحافظة العقارية، يديرىا محافظ عقاري يتولى فحص 
مختمؼ الوثائؽ المقدمة مف أجؿ شيرىا، وينظر في مدى مراعاة ىذه الوثائؽ لما ينص 
عميو القانوف الجزائري مف قواعد وشروط تنظـ الشير العقاري، حتى لا ينقؿ الزلؿ إلى 

قا لمبدأ الشرعية التي يقوـ عمييا نظاـ الشير العيني، كما أنو البطاقات العقارية، تطبي
يتولى مراقبة السير الحسف الإجراءات الشير العقاري مف أجؿ تأميف المعاملات العقارية 

 وحماية حقوؽ الأفراد.
وقد حدد المشرع الجزائري نطاؽ الشير العقاري بجممة التصرفات القانونية المنشئة 

ررة لحقوؽ عينية عقارية، والوقائع القانونية والأحكاـ القضائية التي أو الناقمة أو المق
رصدىا، وقرر حجيتيا الكاممة سواء فيما بيف ذوي الشأف أو في مواجية الغير متى تـ 

 قيدىا في مجموعة البطاقات العقارية.
وفي إطار ىذه الدراسة العممية لنظاـ الشير العقاري، تـ تقسيـ ىذا الفصؿ إلى 

، أما المبحث الثاني قاعدة الرسمية )الشكمية(، خصصت المبحث الأوؿ مباحثثلاث 
قاعدة الأثر النسبي )الإشيار المسبؽ(، والمبحث الثالث )ىوية الأطراؼ وتعييف فيتناوؿ 

 العقارات(.
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 )الشكمية(: الرسميةالأول: قاعدة  مبحثال
الأفراد، ىو مبدأ الرضائية إف المبدأ العاـ الذي يحكـ المعاملات القانونية بيف 

: "يتـ العقد بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعبير 1مف القانوف المدني 59إستنادا لنص المادة 
 .عف إرادتيما المتطابقتيف دوف الإخلاؿ بالنصوص القانونية

فيكفي لإنعقاد العقد توفر أركانو العامة، مف رضا ومحؿ وسبب، إلا أف المشرع 
لمعاملات القانونية الواردة عمى العقارات، فأوجب إلزامية إفراغ الجزائري تشدد في ا

التصرؼ القانوني الوارد عمى عقار في شكؿ رسمي، مف طرؼ ضابط عمومي أو موظؼ 
مختص أثبت لو القانوف ىذه الصفة، فأصبحت بذلؾ قاعدة الرسمية ركنا مشترطا في كؿ 

 المحررات الخاضعة لمشير العقاري.
مف القانوف المدني وكذا  1مكرر  324ئري ضمف المادة أكد المشرع الجزا

المؤرخ في  25-00 مف القانوف 29النصوص التشريعية والتنظيمية الخاصة، كالمادة 
 63-76 مف المرسوـ 61والمادة  2المتضمف قانوف التوجيو العقاري 1990نوفمبر  18

في كؿ عقد مف شأنو  ، عمى ضرورة توفر قاعدة الرسمية3بتأسيس السجؿ العقاري المتعمؽ
نقؿ، تعديؿ، إنشاء أو زواؿ حؽ الممكية والحقوؽ العينية الأصمية والتبعية الأخرى، وذلؾ 

مف القانوف  324عف طريؽ إثبات ىذه التصرفات في محرر رسمي، وقد عرفت المادة 
المدني العقد الرسمي بقوليا: "العقد الرسمي عقد يثبت فيو موظؼ أو ضابط عمومي أو 

كمؼ بخدمة عامة، ما تـ لديو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف وذلؾ طبقا للأشكاؿ شخص م
ختصاصو"، وتجدر الإشارة إلى أف المقصود بالعقد في  القانونية وفي حدود سمطتو وا 

إلا أنو كاف مف  .مف القانوف المدني ىو السند الرسمي أو الورقة الرسمية 324المادة 

                                                           
يتضمف  1975سبتمبر سنة  26 الموافؽ 1395رمضاف عاـ  20مؤرخ في  58-75مف الأمر  59أنظر المادة  1

 ، المعدؿ والمتمـ.78القانوف المدني، الجريدة الرسمية العدد 
، 1990نوفمبر سنة  18الموافؽ  1411مؤرخ في أوؿ جمادى الأولى عاـ  25-90مف القانوف  29أنظر المادة  2

 .1990نوفمبر  18، الصادر بتاريخ 49يتضمف التوجيو العقاري، الجريدة الرسمية العدد 
 1976مارس سنة  25الموافؽ  1396ربي الثاني عاـ  24مؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  61أنظر المادة  3

 .1976أبريؿ سنة  13، الصادر 30يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، الجريدة الرسمية العدد 
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سند" بدؿ كممة "عقد" بإعتبار أف ىذا الأخير ىو المستحسف إستعماؿ لفظ "ورقة" أو "
 1.تصرؼ قانوني مفرغ فييا

 قاعدة الرسمية شروط: المطمب الأول
نستخمص الشروط الواجب توفرىا  2مف القانوف المدني 324مف خلاؿ نص المادة 

 نذكرىا في ثلاثة فروع: الصحة السند الرسمي وىي ثلاثة شروط
 الرسمي:صدور السند الفرع الأول: 

ويقصد بالموظؼ العاـ، الشخص الذي تعينة الدولة لمقياـ بإدارة شؤونيا في مجاؿ 
معيف، ولا تطمؽ عميو تسمية موظؼ إلا بعد إنتياء المدة التجريبية وتثبيتو في منصب 

 1985مارس  23المؤرخ في  59-85مف المرسوـ  05عممو، وىذا ما أكدتو المادة 
، ويدخؿ في 3نموذجي لعماؿ المؤسسات والإدارات العموميةالمتضمف القانوف الأساسي ال

ىذا الإطار كذلؾ كؿ مف كتاب الضبط، ومدراء أملاؾ الدولة بالنسبة لمعقود التي يتـ 
تحريرىا مف قبميـ وتكوف الدولة طرفا فييا، كالعقود المتضمنة بيع الأملاؾ العقارية التابعة 
للأملاؾ الوطنية الخاصة، وتأجيرىا أو التنازؿ عنيا وفقا لمشروط والأشكاؿ القانونية 
 المحددة بموجب التشريع، وكذلؾ الولاة ورجاؿ الدرؾ والشرطة، كؿ في حدود إختصاصو.

أما صفة الضابط العمومي فإنيا تثبت لكؿ شخص حامؿ أختاـ الدولة ويتولى إعداد 
 مختمؼ المحررات التي يشترط القانوف إفراغيا في شكؿ رسمي، ومثاليا العقود التي

القانوف الصفة الرسمية أو التي يرغب الأشخاص  يحررىا الموثؽ، والتي يشترط فييا
 20المؤرخ في  02-06 مف قانوف 03إعطاءىا ىذه الصفة، كما نصت عمى ذلؾ المادة 

، وتكتسي صفة الرسمية كذلؾ الأوراؽ 4المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ 2006فيفري 

                                                           
فردي كريمة، الشير العقاري في التشريع الجزائري، بحث مقدـ لنيؿ شيادة الماجستير في عمـ القانوف الخاص، فرع  1

 .76، ص 2007/2008القانوف العقاري، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة، 
 مف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ. 324أنظر المادة  2
يتضمف  1985مارس سنة  23الموافؽ  1405مؤرخ في أوؿ رجب عاـ  59-85مف المرسوـ  05المادة  أنظر 3

 24، الصادر بتاريخ 13القانوف الأساسي النموذجي لعماؿ المؤسسات والإدارات العمومية، الجريدة الرسمية العدد 
 .1985مارس سنة 

، يتضمف 2006فبراير سنة  20الموافؽ  1427محرـ عاـ  21مؤرخ في  02-06مف القانوف  03أنظر المادة  4
 .2006مارس سنة  08، الصادر بتاريخ 14تنظيـ مينة الموثؽ، الجريدة الرسمية العدد 



  الشروط الواجب توافرىا في السندات الخاضعة لمشير الفصل الأول:
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قبيؿ  والمحاضر التي يعدىا المحضر القضائي بإعتباره ضابط عمومي، كما تعتبر مف
المحررات الرسمية تمؾ الأوراؽ التي يتـ إعدادىا مف طرؼ شخص مكمؼ بخدمة عامة، 
كرؤساء المجالس الشعبية المنتخبوف، وكذلؾ الخبراء المعتمديف قضائيا، وأيضا الأحكاـ 
والقرارات القضائية الحائزة القوة الشيء المقضي فيو، والتي يستدعي القانوف شيرىا في 

 ية المختصة إقميميا إذا كانت صادرة عف نزاعات عقارية.المحافظة العقار 
إذف فبالنظر إلى طبيعة وصفة محررييا يمكف تصنيؼ السندات الرسمية إلى 

 ثلاث فئات وىي: العقود التوثيقية، السندات الإدارية والأحكاـ القضائية.
 :الرسميإصدار السند  الفرع الثاني:

 يكوف لو طابع رسمي ولا تكوف بياناتو إف المحرر الذي يحرره الموظؼ العاـ لا
، أي أف 1ذات حجية ممزمة، إلا إذا كاف ىذا الموظؼ صاحب الإختصاص بكتاباتيا

تكوف لو سمطة لتحريرىا بأف يكوف الموظؼ العاـ في ممارسة قانونية لوظيفتو، ولا يكوف 
ي كؿ قد عزؿ أو أوقؼ عف عممو، أو حؿ موظؼ آخر محمو، أو أحيؿ عمى التقاعد، فف

ىذه الأحواؿ لا يجوز لو مباشرة عممو وبالتالي لا تصح الورقة الرسمية التي قاـ بتحريرىا، 
عمى نية حسنة وذلؾ حماية لموضع  إلا إذا كاف الأطراؼ والموظؼ يجيموف ذلؾ، أي

الظاىر، كما لا يصح المحرر الرسمي إذا كاف خارج دائرة الإختصاص الإقميمي لمموظؼ 
ي الذي قاـ بتحريره، كأوراؽ المحاضر التي يعدىا المحضر القضائي، أو الضابط العموم

والتي ألزمو القانوف أف تكوف في دائرة الإختصاص الإقميمي لممجمس القضائي الذي 
فيفري  20المؤرخ في  03-06 مف قانوف 02ينتمي إليو مكتبو، وذلؾ بموجب المادة 

، كذلؾ الأوراؽ الرسمية التي يعدىا 2متضمف تنظيـ مينة المحضر القضائيال 2006
الولاة ورؤساء البمديات لا تكوف ذات حجية ممزمة خارج دائرة إختصاص ولاياتيـ أو 
بمدياتيـ، وفي مقابؿ ذلؾ نجد أف الموثؽ بإعتباره ضابط عمومي يعتبر صاحب 

العقارية، ويمتد  الإختصاص في تحرير جميع العقود لا سيما العقود الناقمة لمممكية

                                                           
يحي بكوش، أدلة الإثبات في القانوف المدني الجزائري والفقو الإسلامي، الشركة الوطنية لمنشر والتوزيع الجزائر،  1

 .96، ص 1981
، يتضمف 2006فبراير سنة  20الموافؽ  1427محرـ عاـ  21مؤرخ في  03-06القانوف مف  02أنظر المادة  2

 .2006مارس سنة  08، الصادر بتاريخ 14تنظيـ مينة المحضر القضائي، الجريدة الرسمية العدد 
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مف  02اختصاصو الإقميمي في تحريرىا إلى كامؿ التراب الوطني، وىذا ما أكدتو المادة 
 ؽ.المتضمف تنظيـ مينة الموث 2006ي فيفر  20المؤرخ في  02-06 قانوف

 تحرير السند الرسمي:الفرع الثالث: 
فيجب أف تحرر الأوراؽ الرسمية طبقا لبعض الشكميات التي نص عمييا القانوف، 

تسمح بتفسير قرينة الرسمية التي تتمتع بيا ىذه الأوراؽ لأنيا تضفي عمييا وىي التي 
، ولقد إشترط القانوف ضرورة وجود بعض البيانات في الورقة 1ظاىرا يدؿ عمى صحتيا

لتي يجب أف يتضمنيا السند الذي يحرره وا الرسمية مف أجؿ صحتيا، وىي بيانات عامة
  02.2-06 قانوفمف  29الموثؽ، وقد نصت عمييا المادة 

التي تتعمؽ بنوع العقد مف بيع أو رىف أو ىبة... إلخ، كما إذا كاف  بيانات خاصةو 
كذلؾ التصرؼ القانوني واقع عمى عقار، فلا بد مف تحديد العقار تحديدا منافيا لمجيالة، 

 3بذكر الحدود والمساحة والحقوؽ المتعمقة بو.
الإشارة إلى أف الإخلاؿ بكيفية تحرير السند الرسمي يزيؿ عنو حجية ما  وتجدر
نفاذه عبر كامؿ التراب الوطني، ما لـ يثبت تزويره، وىو ما نصت عميو و  ورد فيو،
 4مف القانوف المدني. 5مكرر  324المادة 

 : المحررات الرسمية الخاضعة لمشير العقاريالمطمب الثاني
شير العقاري كثيرة ومتنوعة بتنوع التصرفات القانونية إف المحررات الخاضعة لم

المبرمة بيف الأشخاص، فقد تكوف ىذه التصرفات صادرة مف جانب واحد كاليبة والوقؼ 
والوصية، أو صادرة مف جانبيف كعقد البيع والمقايضة، أو الحقوؽ العينية العقارية 

وؽ عينية عقارية تبعية كعقد المتفرعة عف حؽ الممكية كحؽ الإنتفاع والإرتفاؽ، أو حق
الرىف الرسمي، بالإضافة إلى التصرفات والأحكاـ المنشئة، الناقمة، المعدلة أو المنيية 
لحؽ الممكية، فجؿ ىذه التصرفات لا ترتب أثرا فيما بيف المتعاقديف، وفي مواجية الغير، 

مشرع في المواد ، وىو ما أكده ال5إلا مف تاريخ تسجيميا في مجموعة البطاقات العقارية
                                                           

 .100يحي بكوش، مرجع سابؽ، ص  1
 المتضمف مينة الموثؽ، السالؼ ذكره. 02-06مف القانوف  29أنظر المادة  2
 .86فردي كريمة، مرجع سابؽ، ص  3
 .38، ص 2001خالد راموؿ، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، قصر الكتاب، طبعة  4
 .487، ص  2003حمدي باشا عمر، مجمع النصوص التشريعية والتنظيمية المتعمقة بالعقار، دار ىومة، طبعة  5
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المتضمف إعداد مسح  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75 مف الأمر 16و 15و 14
 .1تأسيس السجؿ العقاريةو  الأراضي العاـ

وتجدر الإشارة إلى أف الحؽ العيني لا يتـ قيده في السجؿ العقاري مجردا عف 
دا رسميا أو حكما التصرؼ أو السند الذي أنشأه، سواء كاف ىذا السند ورقة رسمية أو عق

القواعد العامة التي تعتمد عمييا أنظمة الشير تقتضي و  قضائيا نيائيا، أو واقعة قانونية،
وجوب قيد الحقوؽ العينية في ظؿ نظاـ الشير العيني، وتسجيؿ التصرفات العقارية في 
ظؿ نظاـ الشير الشخصي، والفرؽ بيف النظاميف، ىو أف نظاـ الشير الشخصي لا يفرؽ 

تولد عنو بحكـ التبعية، بيف الحؽ ومصدره، فبطلاف التصرؼ يستتبع بطلاف الحؽ الذي 
أما في نظاـ الشير العيني، فالحؽ ينشأ بالشير دوف أي إعتبار لمتصرؼ، فمع إحتماؿ 
وجود عيوب عالقة بالتصرؼ القانوني والتي قد تؤدي إلى إبطالو أو فسخو، فإف الشير 
يطيره مف كؿ ىذه العيوب، ويجعؿ الحؽ مستقؿ عف التصرؼ تطبيقا لمبدأ القيد 

 2.المطمؽ
 التصرفات القانونية المنشئة والناقمة لحقوق عينية عقارية:الفرع الأول: 

إف التصرفات القانونية المنشئة والناقمة لحقوؽ عينية عقارية، تكوف خاضعة بصفة 
 مف القانوف المدني. 793إلزامية إلى عممية الشير، وىذا ما نصت عميو المادة 

ما تصرفات و  ة، تكوف إما تصرفات عقديةالناقمة لمحقوؽ العينيو  والتصرفات المنشئة ا 
 غير عقدية.

 التصرفات العقدية: أولا:
وىي التصرفات التي تصدر نتيجة تطابؽ إرادتيف، وأكثر ىذه العقود شيوعا ىو 

مف  166ما أشارت إليو المادة ك 1.مف القانوف المدني 351كما عرفتو المادة  ،3عقد البيع

                                                           
نوفمبر سنة  12الموافؽ  1395ذي القعدة عاـ  08مؤرخ في  74-75ف الأمر م 16و 15و 14أنظر المواد  1

 18، الصادر بتاريخ 92يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، الجريدة الرسمية العدد  1975
 .1975نوفمبر سنة 

يد العموـ القانوف والإدارية جامعة عمر صداقي، شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري، رسالة ماجستير، مع 2
 61، ص 1982الجزائر، 

خميؿ أحمد حسف قدادة، الوجيز في شرح القانوف المدني الجديد )عقد البيع(، الجزء الرابع، ديواف المطبوعات  3
 .113، ص 1996الجامعية، طبعة 
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01 
 

الممكية أو الحقوؽ العينية  القانوف المدني، أما إذا كاف محؿ عقد البيع عقار فإف إنتقاؿ
مف القانوف  165الأخرى، لا يتـ إلا بعد إتخاذ إجراءات الشير، كما نصت عميو المادة 

 74.3-75مف الأمر  16إليو المادة  أيضا ما أشارتك 2المدني.
 :التصرفات غير العقديةثانيا: 

ويقصد بيا التصرفات التي تصدر نتيجة الإرادة المنفردة، ومف ىذه التصرفات نجد 
 الوقؼ والوصية.

، ثـ جاء 4مف قانوف الأسرة 213دة اعرفو المشرع مف خلاؿ المالوقف:  -1
في  5المتعمؽ بالأوقاؼ المعدؿ والمتمـ 1991أفريؿ  27المؤرخ في  10-91 قانوف
 6منو بتعريؼ أعـ. 03المادة 
تعد الوصية مف أىـ التصرفات القانونية الكثيرة الإنتشار في  الوصية: -2

الحياة العممية، وقد نظـ المشرع الجزائري الوصية كطريؽ لإكتساب الممكية في المواد 
مف القانوف المدني، كما تناوليا في قانوف الأسرة، ضمف المواد  777إلى  775مف 
قانوف الأسرة بما يمي: " الوصية تمميؾ مف  184، وقد عرفتيا المادة 201حتى  184

 7مضاؼ إلى ما بعد الموت بطريؽ التبرع".
 التصرفات القانونية المقررة لحقوق عينية عقارية: :الفرع الثاني

التصرفات القانونية المقررة الحقوؽ عينية عقارية، ىي التصرفات التي يقتصر 
قد ألزـ المشرع شير ىذا النوع و  أثرىا عمى تقرير حؽ موجود مف قبؿ وتـ الكشؼ عنو،

                                                                                                                                                                                
 مف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ. 351أنظر المادة  1
 .71، ص 2002الشير العقاري الجزائري، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ جامعة الجزائر، حسف طوايبية، نظاـ  2
 ، السالؼ ذكره.74-75مف الأمر  16أنظر المادة  3
، 1984يونيو سنة  9الموافؽ  1404رمضاف عاـ  9المؤرخ في  11-84مف القانوف رقـ  213أنظر المادة  4

 المتضمف قانوف الأسرة، المعدؿ والمتمـ.
، المتعمؽ 1991أفريؿ سنة  27الموافؽ  1411شواؿ عاـ  12مؤرخ في  10-91مف القانوف رقـ  03أنظر المادة  5

 ، المعدؿ والمتمـ. 1991ماي سنة  08، الصادر في 21بالأوقاؼ، الجريدة الرسمية العدد 
 .83، ص 2004الوقؼ(، دار ىومة، طبعة -الوصية-حمدي باشا عمر، عقود التبرعات )اليبة 6
 .86نفس المرجع، ص  7
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حيث وردت فييا عبارة  ،741-75مف الأمر  16مف التصرفات مف خلاؿ نص المادة 
 .التي تدؿ عمى التصرفات المقررة لحقوؽ عينيةو  )أو تصريح(

 أو المقررة لمحقوق العينية التبعية: أةالتصرفات القانونية المنشأولا: 
حقوؽ العينية العقارية التبعية، والمقررة ليا، إف جميع التصرفات المنشئة لحؽ مف ال

يجب شيرىا عف طريؽ القيد، فيترتب عمى عدـ قيدىا في مجموعة البطاقات العقارية، 
أنيا لا تكوف ليا حجية عمى الغيره، ومثاؿ ذلؾ: عقد الرىف الرسمي، عقد الرىف الحيازي، 

 .حؽ الإمتيازحؽ التخصيص و 
 ة لحقوق شخصية:أالمنش التصرفات القانونيةا: ثاني

الحؽ الشخصي علاقة قانونية بيف شخصيف، بمقتضاىا يحؽ لأحدىما أف يمزـ الآخر 
الأصؿ أف التصرفات القانونية ، و عف أداء عمؿ بأف يؤدي لو عملا أو أف يمتنع لصالحو

المنشئة لحقوؽ شخصية لا تخضع لمشير، إلا أف المشرع الجزائري إستثنى مف ىذه 
تزيد مدتيا عف إثنا عشرة سنة، وىذا ما و  يجارات عندما يكوف محميا عقارالتصرفات الإ
سنة  12"إف الإيجارات التي تزيد مدتيا عف  :، بقوليا74-75 مف الأمر 17أكدتو المادة 

ذلؾ مع و  لا يحتج بيا إتجاه الغير في حالة عدـ إشيارىاو  لا يكوف ليا أثر بيف الأطراؼ
المتضمف  1971نوفمبر  08المؤرخ في  73-71 الأمرمف  165مراعاة أحكاـ المادة 

إذف كؿ تصرؼ بإيجار العقارات لمدة إثني عشر سنة فما فوؽ يجب أف ، الثورة الزراعية
لا فإنو لا يرتب أي أثر سواء بيف أطراؼ و  يشير في مجموعة البطاقات العقارية، ا 

، فإف 74-75 مرمف الأ 17بمفيوـ المخالفة لنص المادة و  التصرؼ أو إتجاه الغير.
 الإيجارات الأقؿ مف مدة إثني عشر سنة ترتب أثرىا دوف حاجة لشيرىا.

التي نص عمييا المشرع ضمف المادة و  الحوالات بالأجرة،و  كذلؾ بالنسبة لممخالصات
مف القانوف المدني حيث جاء فييا: "لا تكوف المخالصة بالأجرة مقدما لمدة تزيد  897

لة بيا كذلؾ نافذة في حؽ الدائف المرتيف إلا إذا كاف تاريخيا عمى ثلاث سنوات ولا الحوا
 سابقا التسجيؿ تنبيو نزع الممكية.و  ثابتا

                                                           
 ، السالؼ ذكره.74-75مف المرسوـ  16أنظر المادة  1
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ذا كانت المخالصة أو الحوالة لمدة تزيد عمى ثلاث سنوات فإنيا لا تكوف نافذة في  وا 
لا خفضت المدة إلى ثلاث سنوات معو  حؽ الدائف المرتيف إلا إذا سجمت قبؿ قيد الرىف،  ا 

 1مراعاة المقتضى.
ويقصد بالمخالصة تمؾ المبالغ التي تدفع مقدما إلى مالؾ العقار كمقابؿ إيجار العقار 
المدة تزيد عف ثلاث سنوات، أما الحوالة فيقصد بيا حوالة المنتفع مف الإيجار الذي دفع 

مر سواء تعمؽ الأو  ثمنو مقدما إلى شخص آخر ليحؿ محمو في الإنتفاع بالعقار المؤجرة،
 ينقص مف قيمتو، ولذلؾ رأى المشرعو  بالمخالصة أو الحوالة فإف كلاىما يثقؿ العقار

مف القانوف المدني أف الإحتجاج بالمخالصة أو بالحوالة  897الجزائري حسب نص المادة 
لمدة تزيد عف ثلاث سنوات في مواجية الغير سواء كاف ىذا الغير دائف مرتيف أو 

 ـ شيرىا قبؿ قيد الرىف أو قبؿ تسجيؿ عقد البيع.مشتري، لا يكوف إلا إذا ت
أما إذا لـ تشير فإنو لا يمكف الإحتجاج بيا، بؿ تخفض ممتيا إلى ثلاث سنوات حتى 
تكوف ليا الحجية إذا كانت ذات تاريخ ثابت، وىذا ىو المقصود مف عبارة "... مع مراعاة 

 الواردة في آخر المادة. المقتضى الوارد في الفقرة السابقة
 ة لحقوق عينية عقارية:أالوقائع القانونية المنش :الفرع الثالث

واقعة و  الواقعة القانونية حدث يرتب عميو القانوف أثرا، كالواقعة المادية للإلتصاؽ
التقادـ التي تؤدي إلى إكتساب الحقوؽ وكذلؾ الواقعة المادية لموفاة التي يرتب عمييا 

الأصؿ أف الشير يخص التصرفات القانونية، إلا أف و  اؿ الحقوؽ الميراثية،القانوف إنتق
 .2التشريعات عمدت عمى قيد تمؾ الوقائع إعتبارا لمحؽ العقاري الذي تحويو

 الأحكام القضائية النيائية:: أولا
تعد الأحكاـ الصادرة عف مختمؼ الجيات القضائية، في عدد مف الحالات سندات 
رسمية تحؿ محؿ عقود الممكية المنصبة عمى الممكية العقارية وىذه الأحكاـ القضائية 
التي تتناوؿ الحؽ العيني العقاري سواء أكاف حقا عينيا أصميا أو تبعيا، وسواء تناولتو 

ففي كؿ ىذه الأحواؿ يتعيف شير الحكـ القضائي، حتى تكوف إنشاءا أو نقلا أو تعديلا، 
 38لو حجية في مواجية الغير، ولقد أوجب المشرع شير الأحكاـ القضائية ضمف المادة 
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، حيث جاء فييا: " كؿ إشيار لعقود أو قرارات قضائية تتضمف   63-76مف المرسوـ 
أف يكوف موضوع تأشير عمى  إنشاء أو تعديؿ أو إنياء إرتفاقات أو حقوقا مشتركة يجب

مف نفس المرسوـ للأحكاـ القضائية بقوليا: "كؿ  62بطاقة كؿ عقار"، كما أشارت المادة 
 عقد أو قرار قضائي يكوف موضوع إشيار في محافظة عقارية، يجب أف يشتمؿ...".

وتجدر الإشارة إلى أف الأحكاـ القضائية الواجبة الشير ىي الأحكاـ النيائية 
 لقوة الشيء المقضي فيو.الحائزة 

 شير بعض التصرفات الإدارية:: ثانيا
مجموعاتيا المحمية تممؾ رصيدا عقاريا مثميا مثؿ الأفراد، ولذلؾ فإف و  إف الدولة

وذلؾ بإبراـ مختمؼ التصرفات  ،القانوف خوؿ ليا التصرؼ في ىذه المحفظة العقارية
فات لا يمكف الإحتجاج بيا، إلا القانونية في حدود إختصاصاتيا وىي كغيرىا مف التصر 

بعد شيرىا لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا، فتحرير العقود الإدارية يكوف مف 
 الولاية بصفتو موثؽ الدولةو  إختصاص مدير أملاؾ الدولة بالنسبة لمعقارات التابعة لمدولة

المؤرخ في  61-91مف المرسوـ التنفيذي  8الجماعات المحمية، كما أكدت ذلؾ المادة و 
الحفظ العقاري، حيث و  يتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدولة 1991مارس  2

تقوـ بتحرير العقود المتعمقة  :"تتولى مديرية أملاؾ الدولة في الولاية ما يأتي :جاء فييا
 1بحفظ النسخ الأصمية ذات الصمة بيا".و  بالعمميات العقارية التابعة لأملاؾ الدولة،

ما عمى مستوى البمدية فإف تحرير العقود الإدارية يكوف مف إختصاص رئيس أ
المجمس الشعبي البمدي بالنسبة لمعقارات التابعة لمبمدية، إلا أنو بعد صدور قانوف التوجيو 

، أصبحت الوكالة المحمية التسيير 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25-90 العقاري
التي غالبا ما تمجأ إلى و  المحفظة العقارية البمدية،المختصة لوحدىا بتسيير  العقاري ىي

إبراـ عقودىا عف طريؽ مكاتب التوثيؽ، ولـ يبقى لرؤساء المجالس الشعبية سوى حؽ 
تحرير عقود التصرؼ في الممكية العقارية البمدية لصالح الأشخاص المعنوية العامة، دوف 

 ري، وىذا ما نصت عميو المادةعقاحاجة لممرور عف طريؽ الوكالات المحمية لمتسيير ال
 2مف قانوف التوجيو العقاري. 73/2
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والإحتجاج بالعقود الإدارية سواء فيما بيف المتعاقديف أو إتجاه الغير، يجب أف 
يكوف قد تـ شيرىا في البطاقات العقارية عمى مستوى المحافظات العقارية المختصة 

مف قانوف التوجيو  29لمادة او  ،741-75مف الأمر  16و 15إعمالا بنص المادتيف 
 .العقاري

 وتجدر الإشارة إلى أف عممية تسجيؿ العقود الإدارية لدى مصمحة التسجيؿ
شيرىا في المحافظة العقارية، ىي مف إختصاص الإدارة البائعة محررة العقد، إذ و  الطابعو 

 عف إتماـ شكميات التسجيؿ تكوف ممزمة بالقياـ بجميع الشكميات، أما في حالة إمتناعيا
ستثناء المبدأ الفصؿ بيف السمطات، وعدـ جواز توجيو أوامر و  الشير العقاري، فإنو يمكف وا 

للإدارة مف طرؼ القاضي، أف يمجأ المشتري إلى القاضي الإداري لتوجيو أوامر للإدارة 
بائعة القياـ لإتماـ ىذه الإجراءات، إذ إعتبر القضاء الإداري الجزائري رفض الإدارة ال

التي يجوز فييا القاضي الإداري  ،الشير يدخؿ ضمف حالات التعديو  بشكميات التسجيؿ
لزاميا بإتماـ تسجيؿو  توجيو أوامر للإدارة شير العقد الإداري موضوع المطالبة و  ا 

 2.القضائية
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 قاعدة الأثر النسبي )الإشيار المسبق(: :المبحث الثاني
سمسمة نقؿ الممكية العقارية، قيد المشرع الجزائري عممية  مف أجؿ ضماف إستمرارية

 قاعدة الأثر النسبيالشير العقاري بقاعدة ثانية، لا تقؿ أىمية عف قاعدة الرسمية تعرؼ ب
المحافظة عمى حقوؽ و  أو الأثر الإضافي لمشير، كتقنية لدعـ فكرة الإئتماف العقاري

 المالؾ الجديد.
يمكف مف خلاليا لممحافظ العقاري مقارنة الوثائؽ  إف قاعدة الأثر النسبي التي

محؿ إجراء الشير مع المحررات التي سبؽ شيرىا والمحتفظ بنسخ منيا لدى المحافظة 
إذ توجد بعض الحالات القانونية التي  لا يمكف تطبيقيا في جميع الأحواؿ، العقارية،

سواء بإعتبارىا أوؿ إجراء،  يصعب فييا عمى المحافظ العقاري مراقبة قاعدة الأثر النسبي،
أو أنيا حالات إقتضتيا عممية التحوؿ مف نظاـ الشير الشخصي الموروث عف الحقبة 

، وليذا الغرض 74-75المحدث بموجب الأمر  1الإستعمارية إلى نظاـ الشير العيني
 .أورد المشرع جممة مف الإستثناءات عمى قاعدة الأثر النسبي

 :الواردة الإستثناءات: الأولالمطمب 
سوؼ نتطرؽ للإستثناءات مف خلاؿ فرعيف: الأوؿ حوؿ الإجراء الأوؿ الخاص 

 :وؿ شيادة الحيازةحبالشير في السجؿ العقاري، والثاني 
 الفرع الأول: الإجراء الأول الخاص بالشير في السجل العقاري:

الممكيات و  بعد إتماـ إجراءات المسح العقاري المتمثمة في تحديد حدود البمديات
عداد وثائؽ و  الملاؾو  التحقيؽ في الميداف لإبراز أصحاب الحقوؽو  داخؿ كؿ بمدية، ا 

رسـ حدودىا، تصبح و  ترقيمياو  سجلات تبيف العقارات الممسوحةو  المسح مف مخططات
لدى المحافظة العقارية، ليتكفؿ المحافظ  وثائؽ مصمحة المسح العقاري جاىزة الإيداعيا

 63.2-76 مف المرسوـ 08العقاري بإنشاء السجؿ العقاري، وىو ما نصت عميو المادة 
فبعد عممية الإيداع مقابؿ محضر التسميـ، يعمؿ المحافظ العقاري عمى فحص 

لعقاري الذي يشكؿ الكياف او  يسعى إلى المطابقة بيف النطاؽ الطبيعيو  الوثائؽ المساحية
ثـ يقوـ المحافظ  ،عمى مستوى البمدية، والنطاؽ القانوني الذي يشكؿ الكياف الحقيقي ليا
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العقاري بإخضاع الوثائؽ لعممية الشير بعد أف يعطي لكؿ عقار ممسوح رقـ معيف 
 ويخصص لو بطاقة عقارية تشتمؿ عمى كافة بياناتو عمى أساس وثائؽ مسح الأراضي.

الرامي إلى إيداع وثائؽ العقارات الممسوحة، ليس بحاجة إف ىذا الإجراء الأولي 
إلى إشيار مسبؽ كي يتـ تسجيميا في المحافظة العقارية، ذلؾ أف اليدؼ مف عممية 
المسح العاـ للأراضي ىو تأسيس السجؿ العقاري، الذي يمثؿ النطاؽ الطبيعي لموضعية 

ميات مسح الأراضي تبيف أف ىناؾ زد عمى ذلؾ أف النتائج الأولية لعم ،القانونية العقارات
عدد ىاـ مف الوحدات العقارية غير مشغولة بصفة رسمية مف قبؿ الأفراد، مما جعميا 
دوف أي عنواف قانوني، وىذا ما يدفع بالمحافظ العقاري عند قيامو بعمميات شير 

ىي ، و قاعدة الأثر النسبيالتصرفات الواردة عمى ىذه العقارات، إلى عدـ إشتراط توافر 
نفس الوضعية التي طبقت عمى الملاؾ الذيف لـ يحضروا المستندات الخاصة بتحديد 

طبيعة ممكيتيـ، عند إيداع وثائؽ المسح لدى المحافظة العقارية طبقا لنص و  ىويتيـ
 63.1-76 مف المرسوـ 10المادة 

ولقد تـ التنصيص عمى ىذا الإستثناء الوارد عمى قاعدة الأثر النسبي في المادة 
ماي  19المؤرخ في  123-93 المعدلة بموجب المرسوـ 632-76مف المرسوـ  89

 أعلاه.... 88إذ جاء فييا: " تستثني القاعدة المدرجة في الفقرة الأولى مف المادة  1993
عند الإجراء الأولي الخاص بشير الحقوؽ العقارية في السجؿ العقاري والذي يتـ  -

... ". 18 إلى 8تطبيقا لممواد   مف ىذا المرسوـ
 شيادة الحيازة:: ثانيال الفرع

الإستغلاؿ و  إف النسبة الضئيمة لمممكية الموثقة الموروثة عف العيد الإستعماري،
غير المشروع لقطع الأراضي، أدى بالمشرع الجزائري إلى محاولة حؿ مشكمة إثبات 

يحوزوف عمى أراضي لـ  الممكية العقارية بصفة إنتقالية، وذلؾ بحث الأشخاص الذيف
تسمـ  3،"تشمميا عممية المسح العقاري، الحصوؿ عمى سند حيازي يعرؼ "بشيادة الحيازة

ليـ مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي الكائف بدائرة إختصاصو العقار محؿ 
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الطمب، وىذا لممساىمة ولو بصفة غير مباشرة في تكويف السجؿ العقاري، المزمع إنجازه 
 .74-75مسح الأراضي العاـ المنصوص عميو بموجب الأمر في إطار 

وشيادة الحيازة سند إسمي لا يسمح لصاحبو التصرؼ في العقار موضوع السند، 
وتسقط بقوة القانوف بعد سنة مف وفاة صاحبيا، ما عدا في حالة طمب وقع مف طرؼ 

شيادة الحيازة ترتب كما أف  ،1الورثة خلاؿ ىذه المدة التسميـ شيادة حيازة جديدة بإسميـ
مجموعة مف المكنات القانونية التي لا تمنح إلا لممالؾ بسند رسمي مشير،  لصاحبيا

كحؽ إبراـ عقد رىف عمى العقار المحاز، وكذا إمكانية الحصوؿ عمى رخص التعمير 
کرخصة البناء، رخصة اليدـ...، لكف نظرا لمطابع الشخصي ليذه الشيادة، فيي لا تخوؿ 

تبقى مجرد إجراء إستثنائي ومؤقت، شرع و  الخاصيات المتعمقة بحؽ الممكية، لصاحبيا كؿ
منح و  لتسوية حالة العقارات دوف سند، في إنتظار الإنتياء مف عممية مسح الأراضي

 الدفتر العقاري.
وترتب شيادة الحيازة ىذه الآثار القانونية بمجرد تسجيميا، ثـ شيرىا لدى المحافظة 

غرار كؿ وثيقة خاضعة لمشير، تودع شيادة الحيازة في نسختيف، ويكوف العقارية، فعمى 
 الفحص الذي يتـ مف طرؼ المحافظ العقاري قبؿ التسجيؿ في سجؿ الإيداع سيلا

سريعا، إذ أف الوثيقة ذات شكؿ موحد يكتفي فييا المحرر إعطاء المعمومات المناسبة و 
سجؿ الإيداع مؤقتا لمدة خمسة العقار، ويكوف التسجيؿ في و  الخاصة بيوية الشخص

عشر يوما ثـ تسجؿ بعد ذلؾ في سجؿ الإيداع النيائي بعد أف يتحقؽ المحافظ العقاري 
مف الطبيعة القانونية لمعقار، أي إذا كاف مف نوع الممؾ الخاص ولـ يحرر بشأنو عقد 

التي تمسؾ عمى الشكؿ الشخصي طبقا و  مشير، ثـ يقيدىا ضمف البطاقات العقارية
يجب أف ترتب عمى حدى بصفة و  ،632-76مف المرسوـ  114و 113حكاـ المادتيف لأ

 3بالنسبة لكؿ بمدية.و  متميزة
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وتجدر الإشارة إلى أف شيادة الحيازة مف السندات الإدارية الرسمية المعفاة مف 
تطيير الممكية و  ، ييدؼ المشرع مف ورائيا تسوية وضعية العقاراتقاعدة الأثر النسبي

 الخاصة.
إلا أف المساوئ الجوىرية الملاحظة في مجاؿ إعداد شيادات إكتساب الممكية 

بالأخص إعداد عقود الشيرة مف طرؼ و  شيادة الحيازة(،و  بالتقادـ المكسب )عقد الشيرة
الموثقيف، الذي كاف يتـ بصفة سطحية، ولا يتطمب تدخؿ أي ممثؿ عف السمطات 

جرد تصريح مف طرؼ المدعي لحؽ الممكية العمومية في الميداف، إذ أف إعداده يتـ بم
ينشر في الجريدة بطمب مف الموثؽ الممتمس منو تحرير عقد الشيرة، و  مدعـ بشاىديف،

فتبيف أف ىذا الإجراء مشوب بنقص واضح بالنظر لممصداقية التي يجب أف يتميز بيا 
ف قبؿ الذي بمجرد شيره بالمحافظة العقارية تجب حمايتو مو  كؿ عقد ممكية عقارية،

الدولة، إضافة إلى ما لوحظ في غالب الأحياف إستغلاؿ شيادات إكتساب الممكية بالتقادـ 
كإستبعاد بعض الورثة مف التركة، أو إستعماؿ ىذا  المكسب لتسوية عمميات غير قانونية

الإجراء التسوية وضعيات إستلاء عمى الأملاؾ العمومية، فنجـ عف العديد مف عقود 
 1ماـ القضاء.الشيرة خصومات أ

كؿ ىذه الأسباب جعمت المشرع الجزائري يتدخؿ مف أجؿ إيجاد الحؿ الأنسب ليذه 
يتضمف تأسيس إجراء  2007فيفري  27المؤرخ في  02-07الوضعية، بسنو القانوف 

، ليحؿ 2تسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاريو  المعاينة حؽ الممكية العقارية
الذي يسف إجراء إثبات التقادـ  1983ماي  21المؤرخ في  352-83محؿ المرسوـ 

عداد عقد الشيرة المتضمف الإعتراؼ بالممكية، ذلؾ لتمكيف تدخؿ السمطة و  المكسب وا 
الإعتراؼ بحؽ الممكية العقارية عمى أساس الحيازة و  العمومية وحدىا فيما يخص المعاينة

اري يتـ تحت المراقبة المباشرة المنصوص عمييا في القانوف المدني، بإجراء تحقيؽ عق
يقوـ بو محقؽ و  يباشر بطمب مف المدعي لحؽ الممكية،و  لمدير الحفظ العقاري لمولاية

                                                           
1
 .66، مرجع سابؽ، ص حمدي باشا عمر 

، يتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ 2007فيفري سنة  27المؤرخ في  02-07 القانوف 2
 .2007فيفري سنة  28، الصادرة بتاريخ 15سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري، الجريدة الرسمية العدد 



  الشروط الواجب توافرىا في السندات الخاضعة لمشير الفصل الأول:

10 
 

 عقاري معيف مف طرؼ مدير الحفظ العقاري، مف بيف الأعواف الموضوعيف تحت سمطتو
 المنتميف لسمؾ مفتشي أملاؾ الدولة.و 

العقارات التي و  لعمميات مسح الأراضي،كما يطبؽ ىذا الإجراء عمى كؿ عقار لـ يخضع 
لـ تكف موضوع سندات ممكية، إضافة إلى العقارات التي أعدت بشأنيا سندات ممكية قبؿ 

التي لـ تعد تعكس الوضعية العقارية المطموبة، وىذا ما نصت و  1961الفاتح مف مارس 
 02.1-07مف القانوف  02عميو المادة 

أف في الوقت الذي تسير فيو الدولة الجزائرية وما تجب ملاحظتو في ىذا المقاـ، 
لينزع  ،02-07 قوـ عمى إقتصاد السوؽ، جاء قانوفنحو النظاـ المبرالي الذي ي

الصلاحيات مف الموثقيف في إعداد عقود الشيرة المتضمنة إكتساب الممكية العقارية 
رجاع ىذه الصلاحيات في يد الإدارة الجزائرية، ليعو  بالتقداـ المكسب، طي سمطات أوسع ا 
 الذي يتعارض مع المفيوـ المبرالي.و  مفيوـ الدولة المتدخمة،و  للإدارة بما يتماشى

 :دو عقال: انيالث مطمبال
سوؼ نتطرؽ إلى العقود مف خلاؿ فرعيف: الأوؿ حوؿ عقود الشيرة، والثاني حوؿ 

 عقود الإستصلاح:
 الفرع الأول: عقود الشيرة:

نظرا لما تعرفو عممية مسح الأراضي مف بطء، إذ لـ يتـ مسح سوی ثمث عقارات  
البمديات، ومف أجؿ تطيير الوضعية العقارية للأملاؾ التي لـ تشمميا بعد عمميات 

أف ما يقارب ثمثي الممكية العقارية الخاصة في بلادنا ليست ليا سندات و  المسح، خاصة
أكمميا إنتقمت ممكية الأراضي فييا مف جيؿ إلى جيؿ ممكية مكتوبة، كما أف ىناؾ قرى ب

عف طريؽ الحيازة، كؿ ىذه المعطيات جعمت المشرع الجزائري يتدخؿ لتشجيع وحث 
المواطنيف الذيف يحوزوف أراضي لـ تشمميا بعد عممية المسح، لمحصوؿ بفضؿ إجراءات 

ؾ عف طريؽ في آجاؿ معقولة عمى سندات ممكية بإعداد عقود الشيرة، وذلو  بسيطة
الذي يبيف إجراء إثبات التقادـ المكسب  1983ماي  21المؤرخ في  352-83المرسوـ 

عداد عقد الشيرة المتضمف الإعتراؼ بالممكية  2.وا 
                                                           

 ، السالؼ ذكره.02-07مف القانوف  2أنظر المادة  1
 .07عمر، مجمع النصوص التشريعية والتنظيمية المتعمقة بالعقار، مرجع سابؽ، ص  حمدي باشا 2
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ويمكف أف نعرؼ عقد الشيرة بأنو محرر رسمي يعد مف قبؿ موثؽ طبقا للأشكاؿ 
ختصاصو، يتضمف إشيار الممكية و  في حدود سمطتوو  القانونية عمى أساس التقادـ ا 

 1المكسب بناءا عمى تصريح طالب العقد.
-83 يحرر عقد الشيرة وفقا لإجراءات قانونية منصوص عمييا في المرسوـو 

بعد ذلؾ يقوـ الموثؽ بتسجيمو لدى الجيات المختصة لتحصيؿ الدولة المجانب و  ،352
المختصة، إستنادا الضريبي لصالح الخزينة العمومية، ثـ يتـ شيره بالمحافظة العقارية 

يجوز لممحافظ العقاري في ىذه الحالة رفض و  ،  74-75مف الأمر  14لأحكاـ المادة 
القياـ بشير عقد الشيرة، إذا لـ يتضمف العقد البيانات المطموبة قانونا، كعدـ تحديد الحالة 
 المدنية لصاحب العقد، أو عدـ تحديد مواصفات العقار المراد إعداد عقد الشيرة عميو

 2.الحدوديةمعالمو و  كاممة مف حيث نوعو، موقعو، مساحتو
ونظرا لأف تحرير عقد الشيرة في حد ذاتو أوؿ إجراء بالنسبة لمعقار، ىذا ما دفع 

 .قاعدة الأثر النسبيبالمشرع الجزائري مف إستثنائو مف 
 عقود الإستصلاح:: الفرع الثاني

سبب مف أسباب كسب الممكية العقارية في التشريع العقاري  يعد الإستصلاح
أوت  03في  المؤرخ 18-83 الجزائري، فبالرجوع إلى نص المادة الأولى مف القانوف

نجد أف الإرادة التشريعية لا تقتصر  ،المتضمف حيازة الممكية العقارية الفلاحية 1983
مقابؿ إتاوة مع إحتفاظ الدولة  الإستفادة مف ثمارىاو  عمى منح قطع أرضية للإستثمار

بممكية الرقابة، بؿ يتعدى الأمر إلى التنازؿ عنيا بشروط لكؿ شخص طبيعي أو 
إعتباري، إذ تمكنو مف تممؾ أراضي فلاحية أو قابمة لمفلاحة واقعة في المناطؽ 
 الصحراوية، أو واقعة عمى الأراضي الأخرى، غير المخصصة التابعة لمممكيات العامة

 مف قانوف 04ف إستخداميا لمفلاحة بعد الإستصلاح، وفقا لما نصت عميو المادة الممكو 
83-18.3 

                                                           
 .17، ص 2002حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة، دار ىومة، طبعة  1
 .41(، ص 2002جويمية -)جواف 7حمدي باشا عمر، عقد الشيرة، مجمة الموثؽ، العدد  2
متعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلاحية، الجريدة  1983أوت سنة  13مؤرخ في  18-83مف القانوف  04أنظر المادة  3

 .1983أوت  16، الصادر بتاريخ 34الرسمية العدد 
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تمنح عقود الإستفادة بعد تحريرىا مف طرؼ مدير أملاؾ الدولة ممثلا في والي و 
الولاية، مع وجوب شيرىا بالمحافظة العقارية، وعممية شير مثؿ ىذه العقود الإدارية يعد 

 .قاعدة الأثر النسبيتطمب توافر بمثابة إجراء أولي لا ي
بغية منو في إرساء قواعد تنظيـ الشير و  وفي الأخير يمكف القوؿ أف المشرع الجزائري،

ألزـ مراعاتيا في كؿ عممية و  العقاري عمى أسس قوية، سف مجموعة مف الشروط القانونية
واسعة في تحرير رسمية تحت طائمة البطلاف، كما خوؿ لممحافظيف العقارييف صلاحيات 

 1.مراقبة مدى توفر ىذه الشروط القانونية في الوثائؽ الخاضعة لعممية الشير العقاري
  

                                                           
 .54حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة، مرجع سابؽ، ص  1
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 ىوية الأطراف وتعيين العقارات المبحث الثالث:
حتى تمقى التصرفات القانونية المتعمقة بحقوؽ عقارية، سواء كانت ىذه الحقوؽ 

والحماية التامة أثناء عممية  عبارة عف حقوؽ عينية أصمية أو تبعية، الحجية المطمقة
الشير، فإنو مف الضروري أف تكوف المعمومات التي تتضمنيا ىي معمومات صحيحة 
وسميمة تعكس بالفعؿ واقع التصرؼ وأطرافو، ومف أجؿ ذلؾ وضع المشرع الجزائري 
مجموعة مف الشروط القانونية، منيا ما ىو متعمؽ بطرفي التصرؼ، إذ يستوجب 

ىو متعمؽ بالعقار موضوع التصرؼ، مف  كاملا منافيا لمجيالة، ومنيا ما تحديدىما تحديدا
وسنتناوؿ ىذه الشروط القانونية بشيء مف التفصيؿ  خلاؿ تعييف موقعو، مساحتو وحدوده.

الأوؿ الشروط القانونية الخاصة بالأطراؼ، ويتضمف  مطمب، يتضمف المطبيففي 
 1عقارات.الثاني الشروط القانونية الخاصة بال مطمبال

 : الشروط القانونية الخاصة بالأطرافالمطمب الأول
الشخص رکف و  لا يخفى عنا أف طرفي التصرؼ القانوني عبارة عف أشخاص،

الشخص قانونا ىو مف يكوف صالحا لأف يصير و  أساسي في الحؽ، فيو صاحب الحؽ،
تمؾ ىي الشخصية القانونية، كما و  يحيا حياة قانونية،و  أف يتحمؿ الإلتزاـو  صاحب حؽ،

مجموعات و  أنو لا تقتصر الشخصية عمى الإنساف وحده بؿ إمتدت إلى مجموعات الناس
الأمواؿ التي تستيدؼ خير لمجماعة، إذ إعتبرىا القانوف أشخاصا ما داـ أف لدييا القابمية 

أو لأف تكوف طرفا إيجابيا أو سمبيا في الحقوؽ، وسميت بالأشخاص الإعتبارية 
والتي تتمتع بجميع الحقوؽ إلا ما كاف منيا ملازما لصفة الإنساف، وذلؾ في  ،2المعنوية

 الحدود التي يقررىا القانوف. إذف فيناؾ نوعيف مف الأشخاص القانونية، أشخاص طبيعية
 أخرى معنوية.و 

وحتى تعكس الوثائؽ الخاضعة لعممية الشير حقيقة أشخاص الحؽ أو طرفي 
، سف المشرع الجزائري مجموعة مف الشروط القانونية التي يتـ بموجبيا التصرؼ القانوني

 تحديد كؿ البيانات الدالة عمى ىوية كؿ طرؼ.
 

                                                           
 .56حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة، مرجع سابؽ، ص  1
 .49محمد حسنيف، الوجيز في نظرية الحؽ بوجو عاـ، مرجع سابؽ، ص  2
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 : عناصر تعيين الأطرافالفرع الأول
المشرع الجزائري التعييف الدقيؽ  سلامتو، إعتبرو  مف أجؿ ضماف قانونية العقد

الأشخاص أصحاب الحقوؽ شرطا ضروريا لقبوؿ إيداع الوثائؽ، ووضع عمى عاتؽ 
 22أىمية الأطراؼ مف خلاؿ نص المادة و  المحافظ العقاري صلاحية التحقيؽ في ىوية

أىمية الأطراؼ الموجوديف و  حيث جاء فييا: "يحقؽ المحافظ في ىوية 74،1-75مف الأمر
وعممية  كذلؾ في صحة الأوراؽ المطموبة مف أجؿ الإشيار..."و  وسائؿ الإثباتعمى 

تعييف الأطراؼ تختمؼ بإختلاؼ أشخاص الحؽ، سواء كانوا أشخاصا طبيعييف أو 
 معنوييف.

 عناصر التعيين بالنسبة للأشخاص الطبيعية:أولا: 
كوف عمى أف كؿ عقد أو قرار قضائي ي 63،2-76مف المرسوـ  62نصت المادة 

 عقارية، يجب أف يشتمؿ عمى عناصر التعيف التالية: موضوع إشيار في محافظة
ألقاب وأسماء وتاريخ ومكاف ولادة ومينة أصحاب الحؽ وأسماء زوجاتيما، أما 
فيما يخص الشيادات التوثيقية التي تعد بعد الوفاة، يجب الإشارة فييا إلى الحالة المدنية 
لممتوفي والتصديؽ عمييا، مع ذكر أسماء وألقاب وموطف وتاريخ الولادة، ومينة كؿ وارث 

 مف المرسوـ 62ديؿ الشروط القانونية التي تضمنتيا المادة أو موصی لو. وقد تـ تع
ماي  19المؤرخ في  123-93 ، بموجب المادة الأولى مف المرسوـ التنفيذي76-63

، وذلؾ بإضافة عنصر جنسية الأطراؼ، 63-76المعدؿ والمتمـ لممرسوـ  1993
اممة للأشخاص والإستغناء عف ذكر أسماء زوجاتيـ، وقد أطمؽ المشرع عمى اليوية الك

-76 مف المرسوـ 65الطبيعييف الشرط الشخصي للأطراؼ، وىو ما أشارت إليو المادة 
بقوليا: "إف العقود والقرارات والجداوؿ، فيما يخص الأشخاص الطبيعييف يجب أف  63

 3يتضمف الإشارة إلى جميع العناصر التي تسمح بتحديد الشرط الشخصي للأطراؼ...".
 
 

                                                           
 ، السالؼ ذكره.74-75مف المرسوـ  22أنظر المادة  1
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  63المادة أنظر  2
 ، السالؼ ذكره63-76مف المرسوـ  65و 62و 1أنظر المواد  3
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 عيين بالنسبة للأشخاص المعنوية:عناصر التثانيا: 
منذ أمد بعيد قامت إلى جانب الفرد جماعات أفراد، بغية تحقيؽ ما يعجز الفرد 
عف تحقيقو بمفرده، وصار ليذه الجماعات كيانيا المتميز عف كياف الأفراد الذيف تتكوف 

بتممؾ و  الجماعات بكياف مستقؿ منيـ فلا تفنى بفنائيـ، وقد إعترؼ الفكر القانوني ليذه
 1الأمواؿ ومباشرة الأعماؿ، أي إعترؼ ليا بالشخصية القانونية'.

التحديد بالنسبة للأشخاص المعنوية، تختمؼ بإختلاؼ شكميا و  وعناصر التعييف
، عمى أف كؿ 63-76 مف المرسوـ 63وطبيعتيا القانونية، وفي ىذا السياؽ نصت المادة 
 .عنويةعقد أو قرار قضائي يكوف أحد أطرافو أشخاص م

 :: التصديق عمى ىوية الأطرافالفرع الثاني
عمى أنو: " كؿ جدوؿ أو مستخرج أو   63-76مف المرسوـ  64نصت المادة 

صورة أصمية أو نسخة مودعة في محافظة عقارية قصد تنفيذ إجراء، يجب أف يحمؿ 
 تأشيرة موقعة مف قبؿ محرر العقد أو مف قبؿ سمطة إدارية تشيد بيوية الأطراؼ.

يجب أف تكوف ىذه التأشيرة مطابقة لمنموذج المحدد بموجب قرار مف وزير و 
 المالية..."

يستشؼ مف نص ىذه المادة أنو مف أجؿ إتماـ عممية شير مختمؼ العقود 
الصور و  المستخرجاتو  والمحررات الرسمية بالمحافظة العقارية، يجب أف تكوف الجداوؿ،

وقعة مف قبؿ محررييا، أو مف قبؿ السمطات الأصمية أو أي نسخ أخرى المرفقة بيا، م
الإدارية المعنية التي تشيد بصحة ىوية الأطراؼ، ولا بد أف تكوف التأشيرة مطابقة 

 لمنموذج المحدد مف قبؿ وزارة المالية.
وفي مقابؿ ذلؾ أعطى القانوف لممحافظ العقاري سمطة رفض الإيداع، إذا كانت 

امة أو غامضة، أي بمعنى آخر إذا كاف التصديؽ مراجع التأشيرة غير صحيحة أو غير ت
الأطراؼ لـ يتـ ولـ يثبت ضمف الشروط القانونية المنصوص عمييا في عمى ىوية 

 63.2-76 مف المرسوـ 100، وىذا ما تضمنتو المادة 63-76 المرسوـ
 

                                                           
 .150مرجع سابؽ، ص محمد حسنيف، الوجيز في نظرية الحؽ بوجو عاـ،  1
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  100أنظر المادة   2
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 الوثائق المستعممة في عممية التصديق بالنسبة لمشخص الطبيعي:أولا: 
، عمى أف عممية التصديؽ بالنسبة 63-76مف المرسوـ  62/04 نصت المادة

لمشخص الطبيعي، تتـ بمجرد تقديـ مستخرج مف شيادة الميلاد لا يقؿ تاريخيا عف سنة 
 مف يوـ إبراـ العقد، أو إصدار القرار القضائي.

وقد تـ تعديؿ ىذه الفقرة بموجب الفقرة الرابعة مف المادة الأولى مف المرسوـ 
، إذ ألغي المشرع مدة صلاحية شيادة 1993ماي  19المؤرخ في  123-93 التنفيذي

الميلاد تاركا ذلؾ لمتنظيـ، وقد جاء فييا: "... يتـ إعداد الشيادة بتقديـ مستخرج مف 
 شيادة الميلاد، قائمة الصلاحية، وكؿ وثيقة رسمية تثبت الجنسية".

 خصيف بالغيفإلا أنو في بعض الأحياف، قد يتـ التصديؽ بناءا عمى شيادة ش
أي غير  -ساقط قيد  -تحت مسؤوليتيما، وذلؾ في حالة ما إذا كاف الشخص المعني و 

مسجؿ في سجلات الحالة المدنية، أو تعرضت ىذه الأخيرة لمتمؼ، وفي ىذا الإطار خوؿ 
عمى الوثائؽ التي تـ بموجبيا التصديؽ عمى  القانوف لممحافظ العقاري سمطة الإطلاع

 1العناصر المتعمقة بالشرط الشخصي للأطراؼ.
كذلؾ فيما يخص التصرؼ في أمواؿ القاصر مف طرؼ الولي، فقد حددت المادة 

 :مف قانوف الأسرة، التصرفات القانونية التي تتطمب إذف القاضي، حيث جاء فييا 88
جراء " التصرفات التالية:"... وعميو أف يستأذف القاضي في  بيع العقار، وقسمتو، ورىنو، وا 

 .المصالحة..."
 الوثائق المستعممة في عممية التصديق بالنسبة لمشخص المعنوي:ثانيا: 

عمى الوثائؽ المستعممة في عممية  ،632-76 مف المرسوـ 63/3 أشارت المادة
التصديؽ عمى ىوية الشخص المعنوي، وقد ميزت في ذلؾ بيف الأشخاص الإعتبارية التي 

 الأشخاص الإعتبارية التي يوجد مقرىا خارج الجزائر.و  يوجد مقرىا في الجزائر،
فبالنسبة للأشخاص الإعتبارية التي يوجد مقرىا في الجزائر، يتـ التصديؽ عمى 

تيا عف طريؽ تقديـ أصؿ لصورة رسمية أو النسخة مراجعة لكؿ عقد يثبت التسمية ىوي
 المقر الحالي ليا.و  والشكؿ القانوني

                                                           
 .63خالد راموؿ، مرجع سابؽ، ص  1
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  63/3أنظر المادة  2
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أما بالنسبة للأشخاص الإعتبارية التي يوجد مقرىا خارج الجزائر، فإنو يتـ 
ي المصادؽ عمييا فو  التصديؽ عمى ىويتيا بمجرد تقديـ نفس الوثائؽ المشار إلييا أعلاه،

ىذه الحالة مف قبؿ السمطة الإدارية أو الموظؼ الدبموماسي أو القنصمي الذي يمثؿ 
تكوف مرفوقة بترجمة بالمغة العربية مصادؽ و  الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية،

 عمييا إذا كانت محررة بمغة أجنبية.
الخاضعة  إذف فالتوفر الكامؿ لمشروط القانونية الخاصة بالأطراؼ في الوثائؽ

يعطي الحجية لمسند و  لعممية الشير، يعكس حقيقة المركز القانوني لأصحاب الحقوؽ،
المشير في مواجية الغير، إلا أف ىذه الحجية لا تكتمؿ إلا إذا توفرت الشروط القانونية 

 الخاصة بالعقار موضوع التصرؼ.
 :: الشروط القانونية الخاصة بالعقاراتالمطمب الثاني

ؽ المحافظ العقاري عمى مستوى الجية التي يقع بدائرتيا العقار يقع عمى عات
موضوع التصرؼ، مراقبة مدى إستفاء التصرؼ الوارد عمى عقار لشروطو الشكمية، 

مساحة...، وكذلؾ و  ويعتبر التعييف الدقيؽ لمعقار مف خلاؿ بياناتو الطبيعية مف موقع
وؽ المترتبة لو أو عميو، مف الميزات جميع الحقو  -إذا تعددوا  -أسماء مالكو أو مالكيو 

الأساسية لنظاـ الشير العيني، بحيث يكفي لمف يريد التعامؿ في عقار، أف يطمع عمى 
 صحيفتو العينية لكي يعرؼ بكؿ دقة كؿ ما يود معرفتو عف ىذا العقار، كإسـ المالؾ،

عمى التعامؿ  أعباء، فيقدـو  ما يثقمو مف حقوؽو  التصرفات التي وقعت منو عمى العقار،و 
 .1وىو مطمئف

، عمى 2مف القانوف المدني 04مكرر  324وقد أوجب المشرع ضمف المادة 
الضابط العمومي الذي يتمقى تحرير العقود الناقمة لمممكية أو المعمنة عف الممكية العقارية، 

 3.قارات، بصورة منافية لمجيالةحدود العو  مضموفو  أف يبيف طبيعة وحالات

                                                           
 .26، ص 2003حسيف عبد المطيؼ حمداف، نظاـ السجؿ العقاري، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبناف،  1
 مف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، السالؼ ذكره. 4مكرر  324المادة  أنظر 2
، 2003مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري غي القانوف الجزائري، الديواف الوطني للأشغاؿ التربوية، الطبعة الأولى،  3

 .98ص 
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غير أف البيانات التي يحتوييا السند الخاضع لعممية الشير، تختمؼ بإختلاؼ 
موقع العقار، ما إذا كاف واقع في منطقة ممسوحة أو غير ممسوحة، أو ما إذا كاف 

 خاضع لنظاـ ممكية معيف أي لنظاـ الممكية الشائعة أو الممكية المشتركة.
 الممسوحة وغير الممسوحة:: شروط تعيين العقارات في المناطق الفرع الأول

قبؿ التعرؼ عمى الشروط القانونية التي أوجبيا المشرع الجزائري لتعييف العقارات 
غير الممسوحة، وجب التطرؽ ولو بشيء مف الإيجاز إلى و  في المناطؽ الممسوحة
جراءاتو في التشريع الجزائري.و  المقصود بالمسح العقاري  1ا 

إذ يسبؽ تأسيس السجؿ العقاري عممية أساسية، تشكؿ العمود الفقري لنظاـ الشير 
العيني وىي عممية المسح العقاري، التي كانت ولا تزاؿ الحجرة العثرة أماـ الكثير مف 
الدوؿ التي تطمح لتبني نظاـ الشير العيني، لما تكمفو مف نفقات مادية باىضة وما 

المتضمف  74-75مف الأمر  02. وقد عرفت المادة تحتاجو مف طاقات بشرية كبيرة
بقوليا: " إف مسح  2إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري مسح الأراضي

يكوف أساسا ماديا لمسجؿ و  يعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقاراتو  الأراضي العاـ يحدد
عمى مستوى كؿ  العقاري"، إذف فعممية المسح ىدفيا إعطاء بطاقة ىوية لكؿ عقار، وذلؾ

 التي تعتبر الوحدة الثابتة لممسح.و  بمدية
 شروط تعيين العقارات في المناطق الممسوحة: أولا:

، عمى ما يمي: "كؿ عقد أو قرار قضائي 633-76مف المرسوـ  66تنص المادة 
 عقارية، يجب أف يبيف فيو بالنسبة لكؿ عقار يعينو النوع موضوع إشيار في محافظة

المكاف المذكور( وما يحتوي عميو مف و  رقـ المخططو  تعييف القسـو  يقع فييا البمدية التيو 
 مسح الأراضي...".

ويتضح مف نص المادة أف مف بيف العناصر الأساسية الواجب توفرىا لتعييف 
 العقارات الواقعة في المناطؽ الممسوحة:

                                                           
 .85خالد راموؿ، مرجع سابؽ، ص  1
 ، السالؼ ذكره.74-75مف الأمر  2أنظر المادة  2
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  66أنظر المادة  3
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أرض تحديد طبيعة العقار أو نوعو: أي تحديد ما إذا كاف العقار عبارة عف  .1
 فضاء، مبنية، فلاحية أو غابية"... إلخ.

تحديد البمدية التي يقع فييا العقار: مع مراعاة كؿ التغييرات التي تطرأ فيما يخص  .2
فيفري  04المؤرخ في  09-84 تسوية الشوارع وحدود البمديات، وفقا لمقانوف

يرة، حيث ، كما أف ليذا التعييف أىمية كب1المتعمؽ بالتنظيـ الإقميمي لمبلاد 1984
بموجبو يمكف تحديد القيمة التجارية لمعقار، وكذلؾ الجية القضائية المختصة 
بالنظر في النزاع في حالة وجوده ومدی تقدـ أعماؿ المسح عمى مستوى ىذه 

 البمدية.
تحديد رقـ مخطط المسح والقسـ المساحي: يقصد بمخطط المسح تمؾ الوثيقة التي  .3

لممنطقة الممسوحة، بتفصيميا إلى أجزاء وأقساـ تمثؿ الرسـ التخطيطي البياني 
، ويتـ ترقيـ ىذا المخطط بوضع 2وأماكف مسماة ومجموعات الممكية وقطع الأرض

رقـ ترتيبي خاص بو حتى تسيؿ عممية مطابقة الوثائؽ المودعة مع مخطط مسح 
 الأراضي.

ث يمكف نقمو أما القسـ المساحي فيو جزء مف إقميـ البمدية، المحدد بطريقة ما، بحي
عمى ورقة مف مخطط مسح الأراضي، ويفضؿ أف يكوف محيطو مؤسسا بناء عمى الحدود 

 3التي ليا طابع الثبات الكافي.
، الذي عرفتو المادة  .4 مف  3الفقرة  15تحديد المكاف المسمى: أو المكاف المعموـ

، بحيث يمكف أف يطمؽ عمى تجمع مف القطع الأرضية الواقعة 62-76 المرسوـ
إقميـ بمدية ما إسما يحدده سكاف تمؾ البمدية، أما إذا كاف مجموع ىذه القطع  في

الأرضية يقع في منطقة حضرية، يمكف إستبداؿ إسـ المكاف المسمي بإسـ الحي 
 أو الشارع.

                                                           
، الصادرة 6يتعمؽ بالتنظيـ الإقميمي لمبلاد، الجريدة الرسمية العدد  1984فيفري سنة  4مؤرخ في  09-84قانوف رقـ  1

 .1984فيفري سنة  7بتاريخ 
 .38حسف طوايبية، مرجع سابؽ، ص  2
 ، السالؼ ذكره.62-76مف المرسوـ  2الفقرة  15المادة  أنظر 3
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تحديد محتوى وثائؽ مسح الأراضي: إف محتوى وثائؽ مسح الأراضي المعتمد  .5
بط كؿ البيانات المتعمقة بالبطاقة عميو في تعييف العقارات، يتـ بواسطتو ض

العقارية وليذا الغرض ألزـ المشرع محرري العقود والوثائؽ الخاضعة لعممية الشير 
 1.بضرورة إرفاؽ مستخرج المسح بالمحرر المودع لدى المحافظة العقارية

ويلاحظ في الأخير أف العناصر التي أوجب المشرع الجزائري توفرىا لتعييف العقارات 
عة في المناطؽ الممسوحة ىي عناصر أساسية ودقيقة، تطمبتيا عممية المسح العقاري الواق

 ذاتيا بما يتماشى ونظاـ الشير العيني.
 شروط تعيين العقارات في المناطق غير الممسوحة:ثانيا: 

 في إنتظار الإنتياء مف عممية مسح الأراضي عبر كافة أراضي الجميورية
، وضع المشرع الجزائري   74-75تطبيؽ نظاـ الشير العيني المحدث بموجب الأمر و 

أحكاما إنتقالية أو جب بموجبيا العناصر الواجب توفرىا في تعييف العقارات الواقعة في 
 المناطؽ غير الممسوحة ضمف الوثائؽ الخاضعة لعممية الشير.

ضع في تعينيا لأحكاـ المادة فبالنسبة لمعقارات الريفية غير الممسوحة، فإنيا تخ
، التي تقضي أنو بالنسبة لممناطؽ التي لـ يعد فييا مخطط  63-76مف المرسوـ  114

المسح الأراضي فإف كؿ عقد أو قرار قضائي يكوف موضوع إشيار في المحافظة 
 –موقعو  –نوع العقار  -العقارية، يجب أف يبيف فيو بالنسبة إلى كؿ عقار ريفي 

لإضافة إلى مراجع نظاـ المخطط المحتفظ بو بصفة نظامية عند مصالح محتوياتو، با
 2مسح الأرضي، وفي حالة عدـ وجوده، يذكر أسماء المالكيف المجاوريف.

عمى سبيؿ و  أما في الحالات الخاصة أيف نجد عقارات ريفية مساحتيا غير محددة،
مساحة فإنو يمكف تحديد المفرزة"، دوف الإشارة لمو  المثاؿ نجد تعبير "الحقوؽ المشاعة

مساحة الحقوؽ العقارية المعنية، عف طريؽ إعداد مخطط مف طرؼ خبير عقاري عملا 
"لكؿ مالؾ أف يجبر جاره  ، التي تنص عمى أنو:3مف القانوف المدني 703بنص المادة 

في ىذه و  تكوف نفقات التحديد مشتركة بينيما"،و  عمى وضع حدود لأملاكيما المتلاصقة

                                                           
 .67خالد راموؿ، مرجع سابؽ، ص  1
 .196فردي كريمة، مرجع سابؽ، ص  2
 مف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، السالؼ ذكره. 703أنظر المادة  3
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فإف عممية التحديد تعتبر قد تمت بصفة حضورية، ويمكف الإحتجاج بيا عمى كؿ الحالة 
 1.الأطراؼ

أما بالنسبة لعناصر تعييف العقارات الحضريةغير الممسوحة التي ينبغي أف تبرز 
 طبيعة العقارو  الرقـ مف جيةو  الشوارعو  في الوثيقة الخاضعة لعممية الشير، إسـ البمدية

 مساحتو مف جية أخرى.و 
وبناءا عمى تمؾ المعمومات، تعد بطاقة عقارية حضرية لمعقار المعيف، مثمما أكدتو 

بقوليا: "تعد بطاقة العقار الحضري حتى في حالة  63،2-76مف المرسوـ  27المادة 
في ىذه الحالة يعيف العقار بالاستناد إلى البمدية التي يقع و  عدـ وجود مسح للأراضي،

لى إسـ الشارعو  فييا  ـ".الرقو  ا 
إف عناصر تعييف العقارات في الوثائؽ الخاضعة لعممية الشير، لا تختمؼ 
بإختلاؼ موقع ىذه الأخيرة فحسب، بؿ تختمؼ كذلؾ بإختلاؼ ما إذا كاف العقار خاضع 

 معيف. ممكيةلنظاـ 
نظام المميكة و  : شروط تعيين العقارات الخاضعة لنظام الممكية الشائعةالفرع الثاني

 المشتركة:
عممية تعييف العقارات الممموكة ممكية شائعة، أو الخاضعة لنظاـ الممكية إف 

جراءات خاصة أممتيا الطبيعة القانونية ليذيف النظاميف.و  المشتركة، تكوف بطرؽ  ا 
 عناصر تعيين العقارات الخاضعة لنظام الممكية الشائعة:أولا: 

فإذا إمتمؾ شخصاف إف الشيوع حالة قانونية تتجـ عف تعدد أصحاب الحؽ العيني، 
أو أكثر شيئا، وكانت حصة كؿ منيـ فيو غير مفرزة، فيـ شركاء عمى الشيوع، وىذا ما 

 .3المدني مف القانوف 713نصت عميو المادة 
التصرؼ و  وترتب الممكية الشائعة حقا لجميع الشركاء في الإنتفاع بالماؿ الشائع

كما ترتب لكؿ شريؾ في الشيوع الذي يممؾ  ،فيو، شأنو في ذلؾ شأف الممكية المفرزة
أف يستعمميا و  يستولي عمى ثمارىاو  حصة مف الماؿ الشائع ممكا تاما، أف يتصرؼ فييا،

                                                           
 مف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ. 703أنظر المادة  1
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  27المادة  أنظر 2
 مف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ. 713أنظر المادة  3
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دوف أف يمحؽ ضررا بحقوؽ سائر الشركاء، ولكف ما داـ حؽ الشريؾ يمتد إلى نصيب 
فإنو يتعذر  ىؤلاء يمتد حقيـ إلى نصيب الشريؾ في الماؿ الشائع،و  الشركاء الآخريف،

عميو الإنتفاع بالشيء لوحده، بؿ لا بد مف تعييف طريقة لإدارة ىذا الماؿ، فإذا إتفؽ 
الشركاء عمى طريقة معينة لإدارة الماؿ الشائع ألزميـ ذلؾ الإتفاؽ، أما إذا إختمفوا في 

ىذا ينطبؽ كذلؾ و  ذلؾ، فإف القانوف يتولى تعييف النصاب الواجب الإدارة الماؿ الشائع،
عمى التصرؼ في الماؿ الشائع كمو، سواء كاف التصرؼ ماديا أو قانونيا، لكف تصرؼ 
الشريؾ في حصتو الشائعة، دوف المساس ببقية حصص الشركاء الآخريف، فإنيا تخضع 
لقواعد الممكية المفرزة ولا تستوجب موافقة بقية الشركاء، وفي المقابؿ فإف ليؤلاء الحؽ في 

 1ؿ الشريؾ، عف طريؽ ممارسة حقيـ في الشفعة.طرد المشتري الذي حؿ مح
وليذا فإف عممية تعييف العقارات الممموكة ممكية شائعة، لا بد فييا مف توفر 
مجموعة مف العناصر الخاصة، كتعييف المساحة وحدود العقار المشاع بصفة كمية، ثـ 

لنطاؽ ، وذلؾ حسب اتحديد نسبة الحقوؽ العقارية في العقد الخاضع لعممية الشير
 2ر.الطبيعي لمعقا

فإذا كاف النطاؽ الطبيعي لمعقار المشاع متجانس، مثلا: أرض عارية أو فلاحية 
لا يوجد عمييا بناء، فإف نسبة الحقوؽ المشاعة يمكف أف يعبر عنيا، إما بالكسور 

ما بالمساحة.النصؼ، الربع...، إلخ)  (، وا 
متجانس، فإف التدليؿ بالمساحة أما إذا كاف النطاؽ الطبيعي لمعقار المشاع غير 

مف الربع  لا يعبر بدقة عمى الحقوؽ المشاعة، ولذلؾ يتعيف التقيد بالكسور، مثلا بيع
ممحقات، ومشيدة و  ساحةو  العقار الآتي تعيينو: " دار مبنية، متكونة مف أربعة غرؼ،

 ـ. 500 عمى مساحة
 تركة:عناصر تعيين العقارات الخاضعة لنظام الممكية المشثانيا: 

 772إلى  743نظـ المشرع الجزائري أحكاـ الممكية المشتركة ضمف المواد مف 
منو كما يمي: "الممكية المشتركة ىي الحالة  743مف القانوف المدني، وقد عرفتيا المادة 

                                                           
 .69خالد راموؿ، مرجع سابؽ، ص  1
، بعنواف: يوـ 689، تحت رقـ: 1995فيفري  12المذكرة الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية المؤرخة في  2

 دراسي حوؿ الإشيار العقاري.



  الشروط الواجب توافرىا في السندات الخاضعة لمشير الفصل الأول:

23 
 

التي تكوف ممكيتيا مقسمة و  المبني أو مجموعة العقارات المبنية، التي يكوف عمييا العقار
نصيب في الأجزاء و  اص تشمؿ كؿ واحدة منيا عمى جزء خاصحصصا بيف عدة أشخ

 المشتركة".
الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة و  يتضح مف ىذا التعريؼ، أف العقارات المبنية

 أجزاء مشتركة.و  تحتوي عمى أجزاء خاصة،
ستعماؿو  يكوف لكؿ شريؾ في الممكية الحؽ في التمتع ،وبموجب ىذا النظاـ  ا 

الأجزاء الخاصة التابعة لحصتو، بالإضافة إلى حقو في الإنتفاع بالأجزاء المشتركة، 
 1بشرط ألا يمس بحقوؽ الشركاء الآخريف، أو يمحؽ ضررا بالعقار.

وبالنسبة لمعقد المتضمف ىذا النوع مف العقارات، فإنو إضافة لممعمومات العامة 
ة، فإنو تضاؼ إلييا معمومات خاصة، واردة المساحو  المتعمقة بإسـ البمدية، الشارع، الرقـ

في الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ، الذي يعد بمثابة وثيقة تقنية يبيف بموجبيا زيادة عمى تعييف 
تعييف كؿ حصة بشكؿ دقيؽ، وذلؾ بتحديد الرقـ،  -أو مجموعة البنايات  –العمارة 

شروط إعداد  مكونات الأجزاء الخاصة، ومقدار النسب في الأجزاء المشتركة، ومف
الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ، أف يكوف العقد أو القرار القضائي، لا يعيف قسمة في ممكية 

إستعماؿ سكني أو  ،لا يتعمؽ كذلؾ بحؽ الإرتفاؽو  أرض، ينتج عنيا تغيير في الحدود،
 2.إيجار لمدة أكثر مف إثي عشرة سنة

ر إعداد الجدوؿ ، صو  63-76مف المرسوـ  الفقرة الأولى 67 لقد بينت المادةو 
الوصفي لمتقسيـ، حيث يمكف أف يكوف في شكؿ عقد خاص محرر ليذا الغرض، أو في 

 التسيير الجماعي لمعقارات.و  شكؿ نظاـ الممكية المشتركة، أو دفتر لمشروط يخص التنظيـ
أما عف المعمومات الخاصة الواردة في الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ فتتمثؿ في: رقـ الحصة 

 (، حسب الترتيب التصاعدي للأرقاـ، العمارة، الدرج، الطابؽ، نوع الحصة)قطعة الأرض
 النسبة في الأجزاء المشتركة.و 

وفي حالة إذا وقع تعديؿ في حصة ما، فإنو يتعيف إعداد جدوؿ وصفي تعديمي، 
تمنح بمقتضاه أرقاـ جديدة لمقطع الناشئة، فمثلا: عمارة خاضعة لنظاـ الممكية المشتركة، 

                                                           
 مف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ. 749أنظر المادة  1
 .73خالد راموؿ، مرجع سابؽ، ص  2
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، إلى حصتيف، 03ا مف واحد إلى عشريف حصة، وقع تقسيـ الحصة رقـ عدد حصصي
، وتختفي منو الحصة رقـ 22إلى  01الوصفي لمتقسيـ التعديمي يصبح مف رقـ  فالجدوؿ

 63.1-76 رسوـمف الم 68المقسمة، وىذا طبقا لممادة  03
  

                                                           
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  68أنظر المادة  1
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 خلاصة الفصل الأول
مشير ل السندات الخاضعة تنظيـ الواجب توفرىا في شروطلممف خلاؿ دراستنا 

والعمؿ بيا  العقاري، يتبيف لنا جميا أنيا كافية لحماية الممكية العقارية، إذا ما تـ إحتراميا
عند تحرير مختمؼ الوثائؽ الخاضعة لإجراء الشير العقاري، ىذا الإجراء الذي يستوجب 

خاضعة لشروط يترتب عنيا جزاء نتطرؽ إليو في خطوات قانونية دقيقة لتنفيذه، تكوف 
 الفصؿ الثاني.
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المحررات المراد شيرىا لمشروط  لقد خولت صلاحيات المراقبة في مدى إستيفاء
والقواعد المنصوص عمييا قانونا لممحافظ العقاري، وأعطى سمطة رفض الإيداع في حالة 
ما تبيف لو بعد الفحص لمجمؿ الوثائؽ وجود نقص أو خمؿ فييا كما منحت لو سمطة 

ي يد تأجيؿ الشير ورد الإجراء وبعد قبوؿ الإيداع ومف أجؿ ذلؾ وضع المشرع الجزائري ف
المحافظ العقاري وسائؿ قانونية وىما تأجيؿ الشير)المبحث الأوؿ(، ورفض الإيداع 

 )المبحث الثاني( ورد الإجراء )المبحث الثالث(.
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 رل الشييجتأ المبحث الأول:
إف القواعد القانونية المتعمقة بالشير العقاري، شرعت كغيرىا مف القواعد القانونية 

عديدة تتمثؿ أساسا في تنظيـ حياة الأفراد في المجتمع، وذلؾ عف الأخرى لتحقيؽ أىداؼ 
طريؽ ترسيـ الآثار المتوخاة منيا. ولتكوف ىذه القواعد أكثر فاعمية وتضمف تحقيؽ ما 
شرعت مف أجمو، وضع ليا المشرع الأطر الرسمية والضوابط القانونية التي تتـ مف 

ىذه الإجراءات وألزـ القائميف عمييا  خلاليا، ومف ذلؾ وضع مدد يراىا معقولة لإتماـ
بذلؾ. ولتسميط الضوء عمى ذلؾ سنحاوؿ فحص آجاؿ عممية الشير أو تحديد المجاؿ 

(، ونوضح الآثار والأىداؼ المرجوة مف المطمب الأوؿالزمني الذي رسمو المشرع ليا )
ينا وراء ىذه الإجراءات ونركز في كؿ مرة عمى نظاـ الشير العيني لأنو الأقرب إل

 (الثاني مطمب)ال
 :آجال عممية الشير :الأول مطمبال

تتضمف عممية الشير العقاري مجموعة مف الإجراءات محاطة بأزمنة ومواعيد 
فمف حيث الإيداع نجد أف محرري  ،محددة مف حيث الإيداع وكذا القياـ بإجراء الإشيار

لمحافظة العقارية لإيداعيا لدى ا مدعووفالعقود والوثائؽ الخاضعة لعممية الشير، 
المختصة إقميميا في آجاؿ محددة، لكف قبؿ القياـ بذلؾ عمييـ بتسجيميا أولا، عملا بأحكاـ 

المتضمف  1976ديسمبر  09 المؤرخ في 105-76 مف الأمر رقـ 195، 192المواد 
منو عمى أنو يجب أف تسجؿ  58، وقد نصت المادة 1قانوف التسجيؿ المعدؿ والمتمـ

ولمتسجيؿ فائدة مزدوجة تحصيلا  ،في أجؿ شير ابتداء مف تاريخيا عقود الموثقيف
 2.لمضرائب وتحصينا لموثائؽ المحررة، إذ يكسبيا تاريخا ثابتا

بعد إتماـ إجراءات التسجيؿ يعمؿ القائموف عمى تحرير تمؾ الوثائؽ عمى إيداعيا 
د الذي اشترط لو مف أجؿ إشيارىا وفي ىذا يقوؿ الأستاذ حماف بكاي : "وبعد تسجيؿ العق

القانوف الشير، يقوـ الموثؽ بإعداد نسخة مطابقة لو مع إضافة المعمومات الخاصة 
بتسجيمو، ويحرر محتوى العقد أيضا عمى نماذج خاصة بإدارة الشير ثـ مع وثائؽ 

                                                           
، 81، المتضمف قانوف التسجيؿ، الجريدة الرسمية العدد 1976ديسمبر سنة  09مؤرخ في  105-76رقـ  الأمر 1

 .1976ديسمبر سنة  18الصادر بتاريخ 
 مف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ. 328أنظر المادة  2
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المتعاقديف يقوـ الموثؽ بتوجيو العقد إلى المحافظ العقاري الذي يتواجد العقار بدائرة 
 اختصاصو".

عمى أنو: "ينبغي عمى  63-76 مف المرسوـ رقـ 90في ىذا تؤكد المادة و 
الموثقيف وكتاب الضبط والسمطات الإدارية أف يعمموا عمى إشيار جميع العقود أو القرارات 
القضائية الخاضعة للإشيار والمحررة مف قبميـ أو بمساعدتيـ وذلؾ ضمف الآجاؿ 

 1.إرادة الأطراؼ" وبكيفية مستقمة عف 99المحددة في المادة 
مما يستقي مف ىذه المادة ىو ذكرىا للأشخاص الذيف يوجب عمييـ القانوف القياـ 
بعممية الإبداع، وىذا يجرنا لمحديث عف أمريف، أوليما عف مدى إمكانية الإيداع مف 

 ؟طرؼ مساعد الموثؽ
ؽ إف مساعد الموثؽ يمكنو التقدـ إلى المحافظة العقارية مف أجؿ إيداع الوثائ

الواجبة الشير، بشرط أف يكوف مصحوبا بوثيقة رسمية يخولو بمقتضاىا الضابط العمومي 
 2التفويض وىذا تفاديا لضياع حقوؽ الأفراد.
إمكانية إرساؿ الوثائؽ عف طريؽ البريد ؟! إنو  مف جية ثانية يثار التساؤؿ حوؿ

مف الضروري أف يتنقؿ الشخص المكمؼ بعممية الإيداع إلى المصمحة المخصصة لذلؾ 
ويدع الوثائؽ بصفة مباشرة لمشخص المؤىؿ قانونا لمسكيا، لأف إرساليا عف طريؽ البريد 

الإيداع فقط ولـ فيو خوؼ مف ضياع الحقوؽ وتعطؿ المصالح رغـ أف المشرع نص عمى 
 ينص عمى الوسيمة التي يتـ بواسطتيا.

ولو نعود لأجاؿ الشير لوجدناىا تختمؼ بإختلاؼ طبيعة العقد وموضوعو وىذا ما 
حيث نصت عمى أف آجاؿ إتماـ الإجراء  63-76 مف المرسوـ رقـ 99أشارت إليو المادة 

ف اليوـ الذي يقدـ فيو تحدد حسب طبيعة السند فيي شيراف بالنسبة لمشيادات الموثقة م
أشير إذا كاف أحد المعنييف يقيـ بالخارج. ىذا  4الإلتماس لمموثؽ، ويرفع ىذا الأجؿ إلى 

ويكوف أصحاب الحقوؽ العينية الجدد مسؤولوف مدنيا إذا قدـ الإلتماس إلى الموثؽ أكثر 
ة للأحكاـ أياـ بالنسبة لأوامر نزع الممكية، أما بالنسب 8أشير بعد الوفاة، وىي  6مف 

                                                           
 .26صفحة  1999بتاريخ جويمية  7بكاي حماف، العقد التوثيقي، مجمة الموثؽ العدد  1
 المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ، السالؼ ذكره. 02-06الفقرة الأولى مف القانوف  108ظر المادة أن 2
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القضائية فيي شيراف مف اليوـ الذي صارت فيو نيائية، وبالنسبة لمعقود الأخرى فمف يوـ 
 تاريخيا.

وفي حالة ما إذا كاف الإشيار يجب أف يتـ في مكتبيف أو أكثر فإف الأجؿ 
يوما كاملا بالنسبة لكؿ مكتب زيادة عمى الآجاؿ المذكورة، وقد  15المنصوص عميو يمدد 

المواعيد السابقة فأصبح أجؿ إيداع  1999مف قانوف المالية لسنة  31دة عدلت الما
أشير إذا كاف أحد المعنييف يقيـ  5ثلاثة أشير ويمدد ىذا الأجؿ إلى  الشيادات الموثقة

أشير مف اليوـ الذي تصير فيو  3بالخارج وصار ميعاد إيداع القرارات والأحكاـ القضائية 
خرى والوثائؽ فإيداعيا لابد أف يكوف خلاؿ مدة شيريف مف نيائية. وبالنسبة لمعقود الأ

 تحريرىا.
فقد مدد آجاؿ إتماـ إجراء الإشيار العقاري 1 2004وبصدور قانوف المالية لسنة 

بإضافة شير لتصبح ثلاثة أشير بدؿ شيريف بالنسبة لمعقود والوثائؽ الأخرى غير 
ئية والمحررة إبتداء مف الفاتح جانفي شيادات نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة والأحكاـ القضا

. والإيداع يختمؼ موضوعو بإختلاؼ ما إذا كاف يتعمؽ بتسجيؿ الحقوؽ أو 2004سنة 
قيدىا. ويكمف الفرؽ بيف ىذيف الأخيريف في أف التسجيؿ يكوف بالنسبة لمحقوؽ العينية 

 2الأصمية، أما القيد فيكوف بالنسبة لشير الحقوؽ العينية التبعية.
تعمؽ الأمر بالتسجيؿ يكوف الإيداع في نسختيف متطابقتيف، إحداىما تعاد إلى  فإذا

المودع بعد أف يؤشر عمييا المحافظ العقاري والأخرى مخصصة لمحفظ والترتيب في 
، ىذه الأخيرة 633-76 مف المرسوـ 92أرشيؼ المحافظة العقارية المختصة طبقا لممادة 

ف ك اف الأمر يتعمؽ بعقد ناقؿ أو مسقط لحؽ عيني يجب أف تحرر عمى نموذج رسمي، وا 
 .63-76المرسوـ مف  73يتعيف إضافة مستخرج مف العقد المنصوص عميو في المادة 

أما إف تعمؽ الأمر بالقيد فيتعيف تقديـ جدوليف موقعيف ومصادؽ عمى مطابقتيما 
سجؿ خاص وللإيداع  .4وبا عمى إستمارة تقدميا الإدارةللأصؿ ويحرر أحد الجدوليف وج

                                                           
1
، الجريدة الرسمية العدد، 2004يتضمف قانوف المالية لسنة  2003ديسمبر سنة  28المؤرخ في  22-03القانوف رقـ  

 .9، ص 2003ديسمبر سنة  29، الصادرة بتاريخ 83

 .31مجيد، مرجع سابؽ، ص  خمفوني 2
 ، الساؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  92أنظر المادة  3
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  93أنظر المادة  4



 الجزاءات المترتبة عن مخالفة الشروط المطموبة في السندات الخاضعة لمشير :لثانيالفصل ا 
 

31 
 

يسمى بسجؿ الإيداع والإيرادات مرقـ ومؤشر عميو مف طرؼ رئيس المحكمة المختصة، 
يكوف تخصيصو لجممة مف الإستعمالات ،إذ يسجؿ فيو بدوف ترؾ بياض, ولا أي كتابة 
بيف الأسطر، يوما بعد يوـ وبالترتيب العددي، تسمـ العقود والأحكاـ القضائية والجداوؿ 

كما  ائؽ والسندات المودعة قصد تنفيذ الإجراء الخاص بالإشيار،وبصفة عامة كؿ الوث
تسجؿ بالترتيب العقود والأحكاـ القضائية المودعة قصد تأشيرىا عمى ىامش أوامر 

 الحجوز، إضافة إلى قيد رسـ الإشيار العادي عمى الإيرادات.
، ويؤشر الإقفاؿ في الخانة البيضاء ال تي تمي وينبغي أف يقفؿ ىذا السجؿ كؿ يوـ
 التسجيؿ الأخير مباشرة، ويجب ذكر تاريخ ذلؾ وتعييف اليوـ الذي تـ فيو القفؿ.

مف  41أما مف حيث القياـ بالإجراء فإف المحافظ العقاري عميو طبقا لممادة 
، إستقباؿ مختمؼ العقود قصد فحصيا والتأكد مف صحتيا قبؿ شيرىا 63-76المرسوـ 

يوما مف  15إحتراـ الشروط والإجراءات، خلاؿ اؿ عمى أف يرفض الإيداع في حالة عدـ 
. أو يقبؿ وبالتالي يعمؿ عمى إشيار 1أياـ اللاحقة 8ػ تاريخ الإبداع، ويبمغ القرار خلاؿ ال

الوثيقة المودعة، فيعيد إحدى النسختيف مف العقد أو مف الجدوؿ وعميو تأشيرة القياـ 
، كما يؤشر عمى  33ة بالإجراء ويؤشر عمى البطاقة العقارية طبقا لمماد مف نفس المرسوـ

 مف المرسوـ السالؼ(. 48الدفتر العقاري )المادة 
وفي النياية تجب الإشارة إلى أمريف، الأوؿ أف إجراء عممية الشير لموثائؽ 
المودعة، يستمزـ عنو قبض رسوـ محددة تختمؼ بإختلاؼ العقد المودع للإشيارة، وىذا ما 

قانوف التسجيؿ المعدؿ والمتمـ، وقد أدرج قانوف المالية لسنة مف  353نصت عميو المادة 
  2أحكاـ جديدة تتعمؽ برسـ الإشيار العقاري وتـ مراجعة بعض النسب بالزيادة. 2004

والثاني أف عدـ مراعاة الآجاؿ المقررة للإشيار مف طرؼ محرري العقود المشار 
مكتب الموثؽ مف أجؿ إعداد  إلييـ أو أصحاب الحقوؽ الجدد، الذيف لـ يتقدموا إلى

 .دج 1000بػػػ يقية يعاقبوف بغرامة مدنية تقدر الشيادة التوث
ما يثار عمميا ىو عدـ الإعتداد بالمواعيد، خاصة مف طرؼ المحافظيف العقارييف، 
 ويرجع ذلؾ إلى كثرة الأعماؿ الممقاة عمى عاتقيـ وتشعبيا. ونرجعيا في نظرنا إلى تحمؿ

                                                           
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  107أنظر المادة  1
 .2004فيفري  10بتاريخ  000666المذكرة الصادرة عف أملاؾ الدولة رقـ  2
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المحافظيف، فحتى لو طبقت الغرامة المدنية فإف خزينة الدولة تتحمميا الدولة لأخطاء 
 .لفائدة خزينتيا

 :آثار عممية الشير المطمب الثاني:
إف لمشير أثر بالغ في حياة المجتمعات، ويختمؼ دوره بإختلاؼ نظاـ الشير 
خطارىا لمف يطمبي ا المتبع، فيو لا ييدؼ فحسب إلى تخزيف المعمومات والمعطيات، وا 

مف الأشخاص الطبيعييف أو المعنوييف، أو تحديد وتنظيـ ىوية كؿ عقار، بحيث يوضح 
عمى وجو الدقة معالمو ويعرؼ مالكو وطريؽ إنتقاؿ العقار إليو وتعييف ما عمى العقار مف 
حقوؽ عينية أو مف حقوؽ شخصية خاضعة لمشير. ولكف الشير يقوـ بدور أكثر حيوية 

ثار التي يرتبيا،کالأثر الناقؿ لمممكية ، إذ رأينا فيما سبؽ أف يبدو في عمومو مف خلاؿ الآ
الممكية لا تنتقؿ في العقار سواء بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير، إلا إذا رعيت 
الإجراءات والقوانيف التي تدير مصمحة الشير العقاري، فالعقد الرسمي والمتخذ لمشكؿ 

الشمؿ، ولا ينتج الأثر العيني، في حيف يبقى القانوني الصحيح غير المشير يبقى مصابا ب
منتجا لكؿ آثاره الأخرى مف إلتزامات شخصية ممقاة عمى أطراؼ التصرؼ حسب المواد 

 ،1وکاستقرار الممكية والإئتماف العقارية مف القانوف المدني الجزائري. 387، 361، 176
مكف مف خمؽ نظاـ عقاري فالشير العقاري يؤدي إلى تثبيت الحقوؽ العينية، الأمر الذي ي

متيف، يؤدي إلى وضوح الحقوؽ العينية مما يجعؿ أصحابيا يشعروف بأنيا مصانة كونيا 
محفوظة في سجلات رسمية كفؿ ليا المشرع الحفظ والحماية، وأضفى عمييا الحجية، 
وىذه الضمانات تشجع المتعامميف في المجاؿ العقاري. الشيء الذي ينشط الحركة 

ويقمؿ مف النزاعات، ويمكف الدولة مف وضع الخطط والإستراتيجيات الملائمة الإقتصادية، 
كوف في ظؿ ىذا النظاـ يصبح الغش  لمتنمية، عف طريؽ إنتياج سياسات معقولة.

مكشوفا لأف الحؽ العيني الذي يمكف الإحتجاج بو عمى الجميع، يجب شيره وىذا ما يتيح 
أي تعامؿ عمى العقار، مف ذلؾ  عند إجراء لكؿ ذي مصمحة العمـ بو، فيدخمو في حسابو

مثلا لو أراد شخص شراء عقار، وكاف ىذا العقار مرىونا فإف شير الرىف يتيح لممشتري 
أف يستنقص قيمة الديف المضموف بالرىف مف الثمف، وكذلؾ إذا كاف العقار ممموكا لغير 

                                                           
 ،1طبعة العيني، السجؿ مع نظاـ مقارنة دراسة الإسلامية، الشريعة في العقاري الشير نظاـ الزريقي جمعة، محمود 1

 .160، ص 1988سنة  الجديدة، الأوقاؼ دار بيروت،
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لعقاري ىو طريؽ البائع فيحجـ المشتري عف الشراء ليذا قمنا فيما سبؽ أف الشير ا
 لمعلانية.

كذلؾ مف آثار الشير العقاري ىو تكريس وترسيـ المعاملات العقارية فيتعدى أثر 
الشير العقاري في ظؿ نظاـ السجؿ العيني، نشأة أو تغيير التصرؼ القانوني ليصؿ إلى 
تصحيح عيوبو، وما شاب المعاملات مف نقائص شكمية أو موضوعية ليأخذ التصرؼ 

نوني السميـ، مف ذلؾ إذا كاف ىذا التصرؼ قابلا للإبطاؿ فإنو في ظؿ ىذا مجراه القا
لا يمكف ترتيب آثاره، ورد المتعاقديف إلى الحالة التي كاف عمييا قبؿ التعاقد، فلا  النظاـ

 يبقى الرافع دعوى الإبطاؿ سوى حقو في التعويض الإستحالة إسترداد حقو العيني.
ىذا النظاـ القديـ في الظيور والذي لا تخمو دولة ىذه بعض آثار الشير العقاري، 

حديثة منو، لما يوفره مف ثقة عممية لممتعاقديف بخلاؼ ما يعرؼ في المجاؿ التجاري 
بالثقة النظرية فيو يمكف مف يريد التعامؿ بشأف عقار معيف والذي يتخوؼ مف ضياع 

لحقوؽ، وىذا مف شأنو حقوقو، العمـ بما يقع عمى ىذا العقار مف حقوؽ وبأصحاب ىذه ا
 تسييؿ تداوؿ الحقوؽ العقارية وتشجيع الإئتماف العقاري.

ف الجزاء المترتب عف عدـ الشير يختمؼ بإختلاؼ طبيعة السندات.فبالنسبة ا
لمبعض يكوف جزاء عدـ شيرىا ىو عدـ القابمية للإحتجاج بيا عمى الغير، كالرىوف 

سنة والمخالصة  12والإيجارات لمدة  ،1والإمتيازات العقارية الخاصة وحؽ التخصيص
. ويكوف جزاء عدـ شير البعض منيا كما قمنا ىو عدـ 2سنوات 3بالأجرة والحوالة لمدة 

كما أف عدـ  74-75 مف الأمر 19والمادة  16الإعتراؼ بالحؽ وذلؾ حسب المادة 
 شير بعض المستندات يرتب غرامة مدنية، ومف ذلؾ الشيادة التوثيقية المحررة قصد
المعاينة لكؿ إنتقاؿ عف طريؽ الوفاة. ىذا وتجدر الإشارة أيضا إلى أف عدـ شير بعض 

 3.السندات يؤدي إلى عدـ قبوؿ بعض الطمبات القضائية
مما سبؽ يمكف القوؿ بإيجاز أف عممية الشير العقاري تؤدي إلى منع الغش 

ستقرار المعاملات وصوف الحقوؽ وتثبيت الممكية والحد مف المناز   عات.وا 
                                                           

 ، مف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ.947و  966و 950و 904أنظر المواد  1
 مف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ. 897أنظر المادة  2
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  85المادة  أنظر 3



 الجزاءات المترتبة عن مخالفة الشروط المطموبة في السندات الخاضعة لمشير :لثانيالفصل ا 
 

34 
 

إف نظاـ الشير تتعدى حكمتو العقارات لتشمؿ المنقولات، خاصة وأف ىناؾ 
منقولات، تزيد قيمتيا عف قيمة العقارات لكف طبيعة المنقوؿ مف حيث عدـ إكتسابو حيزا 
مكانية إخفائو تجعؿ مف الصعب تطبيؽ نظاـ الشير عميو وتبقى  ثابتا وعدـ إستقراره وا 

د الممكية ىي السائدة وتكتفي التشريعات بإخضاع بعض قاعدة الحيازة في المنقوؿ سن
المنقولات ذات الخصائص المميزة وذات القيمة العالية ليذا النظاـ، مف ذلؾ السفف 
والمحاؿ التجارية ، مع الإشارة إلى أف شير الحقوؽ الواردة عمى ىذه المنقولات يخضع 

 1دة عمى العقارات.لأحكاـ خاصة بو، تختمؼ عادة عف أحكاـ شير الحقوؽ الوار 
  

                                                           
 .46خمفوني مجيد، مرجع سابؽ، ص  1
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 : رفض الإيداع.ثانيالمبحث ال
المحافظ العقاري مطالب خلاؿ مدة خمسة عشر يوما مف تاريخ الإيداع بتبميغ 
الموقع عمى التصديؽ ما ظير لو مف نقص البيانات أو عدـ إشيار المحررات المرتكز 

ودقيقة لموثيقة عمييا في عممية التصرؼ، وىذا لا يكوف إلا بعد قيامو بمراقبة سريعة 
 1المودعة.

المطمب وكيفيتو ) أسبابوو (، المطمب الأوؿوعميو نتطرؽ لتعريؼ رفض الإيداع )
 ( كما يمي:الثاني

 :تعريف رفض الإيداع: المطمب الأول
إذا رفض الإيداع ىو إجراء فوري وكمي يتعمؽ بالوثيقة المودعة بأكمميا حتى ولو 

البيانات في الوثيقة المودعة، حيث يقوـ كاف السيو أو عدـ الصحة يتعمؽ ببعض 
المحافظ العقاري فور استلامو الوثائؽ الخاضعة لمشير بإجراء فحص مجمؿ ليا، ليتأكد 
مف خلالو أف الوثيقة المقدمة للإشيار تحمؿ البيانات والعناصر الأساسية التي قد تسمح 

يمكف أف تتـ بدونيا عممية مبدئيا بقبوؿ إيداعيا وأنيا مرفقة بالوثائؽ النظامية التي لا 
، إذا نجـ 2المطابقة مع الصور المقدمة لمشير، مما يحوؿ دوف إتماـ تنفيذ إجراء الشير(

عف الفحص غياب تمؾ البيانات أو العناصر يرفض المحافظ الإيداع ويخطر المودعيف 
 بموجب قراره.

رري يعتبر قرار رفض الإيداع إجراء خطير لما يفرزه مف آثار سواء عمى مح
العقود أو الأطراؼ أو حتى عمى المحافظ العقاري كونو قرارا إداريا يخضع لمطعف 
القضائي إذا استمزـ القانوف، أف قرارات المحافظ العقاري الرامية إلى رفض الإيداع مسببة 
ما  تسببا كافيا ويبمغ ىذا القرار مباشرة إلى محرر العقد الذي يمضي اعترافا بذلؾ وا 

صى عمييا مع إشيار بالاستلاـ موجية إلى الموطف المشار إلي في بواسطة رسالة مو 

                                                           
 .129راموؿ خالد، مرجع سابؽ، ص  1
، كمية الحقوؽ، 1بمقاسـ، إجراءات الشير العقاري في التشريع الجزائري، رسالة ماجستير، جامعة الجزائر  بواشري 2

 .109، ص 2013/2014تخصص قانوف خاص فرع العقود والمسؤولية، 
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السند محؿ الرفض، ولذي الصفة والمصمحة أف يباشر رفع الدعوى خلاؿ أجؿ الشيريف 
لا سقط حقو في الطعف.  1الموالييف لتاريخ التبميغ وا 

وكما سبؽ القوؿ أف قرار رفض الإيداع ىو إجراء كمي غير أف ليذه القاعدة 
التي أوضعت الحالات التي يكوف  63-76مف المرسوـ رقـ  106ء حددتو المادة استثنا

 فييا رفض الإيداع جزئيا وىي:
حالة نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة، لأف في ىذه الحالة الوثيقة المودعة  -

ومتميزة تمثؿ عدد المالكيف حيث يمكف أف يكوف الرفض  تتضمف إجراءات كثيرة
 خر.عمى بعضيـ دوف الآ

حالة المزايدات حسب قطع الأرض، أو البيوع المتميزة بموجب عقد واحد في ىذه  -
المودعة شاممة متضمنة إجراءات كثيرة بكثرة عدد قطع  الحالة، تعتبر الوثيقة

 الأرض التي تمت عمييا المزايدات أو البيوع المتميزة.
أو نسخة مف التنبيو  في حالة كانت الوثيؽ المودعة تتضمف رىوف أو امتيازات

المساوي لمحجز وتتضمف في نفس الوقت خلافات في التعييف الخاص بالعقارات المرتب 
عمييا بعض الحقوؽ أو الحجوز ،فإف الإجراء يقبؿ بالنسبة لمعقار الذي يكوف تعيينو 
مطابقا لمشروط القانونية أما حالة الرفض فإنيا تطبؽ عمى العقارات التي يكوف تعيينيا 

 2صا.ناق
 وكيفيتو أسباب رفض الإيداع المطمب الثاني:
في ىذا المطمب إلى فرعيف: الأوؿ حوؿ أسباب رفض الإيداع، والثاني  ؽسنتطر 

 حوؿ كيفيات رفض الإيداع
 الفرع الأول: أسباب رفض الإيداع:

إلى  3المتضمف تأسيس السجؿ العقاري 63-76مف المرسوـ  100رت المادة اأش
بعض حالات رفض الإيداع(، كما تضمنت نصوص قانونية وتنظيمية أخرى حالات غير 

                                                           
، كمية الحقوؽ 1صيفاوي سميمة، المنازعات العقارية في الجزائر تشريعا وقضاء، أطروحة دكتوراه، جامعة باتنة  1

 .195، ص 2009/2010والعموـ السياسية، تخصص قانوف عقاري، 
 .115بواشري بمقاسـ، مرجع سابؽ، ص  2
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  100أنظر المادة  3
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والتي تعود أسبابيا إلى غياب الوثائؽ المرفقة أو  تمؾ المنصوص عمييا في ىذه المادة،
إلى الأخطاء والنقائص الملاحظة في الوثيقة محؿ الشير نفسيا، وتتمثؿ ىذه الحالات في 

 ما يمي:
تقديـ الدفتر العقاري لممحافظة وذلؾ ما لـ يكف محتفظا بو لدى المحافظة  عدـ -

محافظ الوثيقة العقارية في ىذه الحالة في تحريرىا عمى  العقارية، حيث يعتمد
 1(.مف نفس المرسوـ 55مستخرج مف الدفتر يسمـ لو في إطار المادة 

في حالة تغيير  عدـ تقديـ مستخرج مسح الأراضي أو عدـ تقديـ وثائؽ القياس -
 2المطموب إشياره. حدود الممكية بالتصرؼ

ند تخمؼ التصديؽ عمى ىوية الأطراؼ أو عمى الشرط الشخصي، في الحالة ع -
مف المرسوـ  103و 102والمادتيف  65إلى  62لممواد  التي تشترط فييا طبقا

76-63.3 
 عدـ تقديـ أي وثيقة تكوف واجبة التسميـ لممحافظ العقاري لأجؿ قبوؿ الإيداع. عند -
 .63-76مف المرسوـ رقـ  66إذا كاف تعييف العقارات لا يستجيب لأحكاـ المادة  -
عندما تكوف الجداوؿ المودعة مف أجؿ قيد الرىوف والامتيازات، لا تحتوي عمى  -

أو  63-76مف المرسوـ رقـ  95إلى  93والمحددة في المواد  البيانات المطموبة
 4بذلؾ. تكوف غير محررة عف النماذج الخاصة

عندما تظير الصورة الرسمية أو النسخة المودعة بأف العقد الذي قدـ للإشيار  -
الشكؿ أو عندما لا تتوفر ىذه الصور أو النسخ عمى  غير صحيح مف حيث

 العمؿ بو. الشكمية المنصوص عمييا في التنظيـ الجاري
تقع الوثيقة تحت طائمة رفض الإيداع بسبب عدـ تقديـ مستخرج الضرائب ...  -

 قيد الرىوف بالمحافظة العقارية. باسـ المديف عند طمب

                                                           
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  55أنظر المادة  1
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  77أنظر المادة  2
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  103و 102و 65و 64و 63و 62المواد  أنظر 3
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  95و 94و 93أنظر المواد  4
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عند عدـ تقديـ المخططات البيانية بمناسبة إيداع قرارات التجزئة، التقسيـ أو  -
حص المخططات لا يمكف لممحافظ العقاري الشروع في ف القسمة، إذ بدوف ىذه

 الوثيقة المودعة.
والمتعمقة بكيفيات  63-76مف المرسوـ  71إلى  67عند مخالفة أحكاـ المواد  -

الوصفية لمتقسيـ في حالة ما إذا كانت الوثيقة المودعة  وأشكاؿ إعداد الجداوؿ
 1تتعمؽ بممكية الطبقات.

عدـ تقديـ شيادة تثبت عدـ جرد العقار في سجلات مسح الأراضي أو أف العقار  -
مودع لدى المحافظة العقارية المختصة والمعروفة باسـ ـ ـ رقـ  مسوح لكف غيرم

06 (06 CC وذلؾ حتى يقبؿ المحافظ العقاري تنفيذ إجراء الإشيار في نظاـ ،)
 2الشير الشخصي.

في حالة الإيداع لدى محافظة عقارية غير مختصة إقميميا، لأف كؿ محافظة  -
مجموع بمديات معينة وبالتالي في حالة  الإقميمي إلى عقارية يمتد اختصاصيا

إيداع لدى محافظة عقارية وثيقة تتعمؽ بعقار واقع في بمدية خارج دائرة اختصاص 
ىذه المحافظة سيكوف ماليا الرفض، لأف وثائؽ المسح والبطاقات المتعمقة بيذا 

 3.العقار غير محفوظة عمى مستواىا
مف  353عمييا في المادة ورد النص بالإضافة إلى ىذه الحالات ىناؾ حالات أخرى 

 يمكف إجماليا في ما يمي: ،قانوف التسجيؿ
حالة غياب التصريح التقييمي لمعقار موضوع التصرؼ، بمعنی عدـ تحديد القيمة  -

حيث عمى أساس ىذا التصريح يستطيع المحافظ العقاري  التجارية لممعاممة،
مستثناة مف الرسـ، كما يعتبر اقتطاع رسـ الشير العقاري، ما لـ تكف الوثيقة 

البطاقة  عنصر الثمف أو التقويـ مف البيانات التي يجب أف يأشر بيا عمى
 العقارية.

                                                           
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  71إلى  97أنظر المواد مف  1
 .123صيفاوي سميمة، مرجع سابؽ، ص  2
 ره.، السالؼ ذك63-76مف المرسوـ  04المادة أنظر  3
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 1عدـ الدفع المسبؽ لرسوـ الإشيار العقاري مف طرؼ ممتمس الإيداع. -
 :الإيداع : كيفية رفضالفرع الثاني

اع السابقة يقرر إذا تأكد المحافظ العقاري مف وجود حالة مف حالات رفض الإيد
رفض الإيداع ويبمغو إلى الموقع عمى شيادة اليوية إما بواسطة التسميـ الشخصي أو عف 
طريؽ رسالة موصى عمييا مع طمب إشعار بالاستلاـ إذا لـ يتـ التبميغ مباشرة أو لـ 

 2يعترؼ بو صراحة إلى الموطف الذي أشار إليو الموقع المذكور في الوثيقة المودعة.
كيفية رفض الإيداع، فتكوف بواسطة رسالة مكتوبة توجو لمودعي العقود أما عف 

أو المحررات يحدد بموجبيا تاريخ الرفض، أسبابو، والنص القانوني الذي يبرره مع ضرورة 
توقيع المحافظ وشيادتو بذلؾ، ويبمغ القرار إلى الموقع، وعمى المحافظ التقيد بالمدة 

عمييا صراحة في  ار الرفض إذ نجد أف المشرع لـ ينصالقانونية المسموح بيا لتبميغ قر 
نلاحظ أف مدة تبميغ قرار الرفض ىي  107، لكف بالرجوع لممادة 63-76المرسوـ رقـ 

 3.خمسة عشر يوما مف تاريخ الإيداع
ذا قاـ المودع بتدارؾ الأخطاء والنقائص المشار إلييا في قرار الرفض وتأكد  وا 

تدراؾ قاـ بقبوؿ الإيداع وتنفيذ إجراء الشير، أما إذا لـ يقتنع المحافظ العقاري مف ىذا الاس
المودع بدواعي الرفض فإف تاريخ الإشيار بالاستلاـ أو تاريخ رفض الرسالة الموصى 
عمييا أو تاريخ الاعتراؼ بالتسميـ مف طرؼ المعني شخصيا يشكؿ بداية انطلاؽ أجؿ 

 4.العقاري قرارات المحافظ الشيريف الذي يمكف مف خلالو أف يقدـ الطعوف في
  

                                                           
ويس فتحي، الشير العقاري وآثاره في مجاؿ التصرفات العقارية )دراسة مقارنة(، رسالة دكتوراه، إشراؼ زناكي دليمة،  1

 .284، ص 2010/2011قسـ القانوف الخاص، كمية الحقوؽ، جامعة وىراف، 
 .112بواشري بمقاسـ، مرجع سابؽ، ص  2
 .132راموؿ خالد، مرجع سابؽ، ص  3
 .125كريمة، مرجع سابؽ، ص  فردي 4
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 رد الإجراء: لثالثا مبحثال
د قييمحافظ العقاري تالبعد عممية الايداع تمييا عممية إجراء الشير وقد يحدث 

المطمب ) وتقييد الإجراء، (المطمب الأوؿ) رد الإجراءر تفصيؿ نتطرؽ إلى الإجراء. ولأكث
 كما يمي: الثاني(

 الإجراء:د قرار ر وأسباب  : تعريفالمطمب الأول
سوؼ نتطرؽ مف خلاؿ ىذا المطمب إلى فرعيف: الأوؿ تعريؼ قرار رد الإجراء، 

 والثاني أسباب رد الإجراء
 : تعريف قرار رد الإجراء:الفرع الأول

قد يحدث أف يقبؿ المحافظ العقاري عممية الإيداع إلا انو يرفض إتماـ إجراء 
والمعمؽ لموثيقة المراد شيرىا ومقارنتيا بالبيانات الشير، إذا تبيف لو بعد الفحص الدقيؽ 

المقيدة عمى مجموعة البطاقات العقاري ،لأنيا مشوبة بعيب مف العيوب، سواء تعمؽ 
الأمر بعدـ التعييف الدقيؽ للأطراؼ أو العقارات، أو عند عدـ إرفاؽ بعض الوثائؽ التي 

، 1لمنظاـ والآداب العامةطمب استكماليا أو أف التصرؼ الذي يحممو المحرر مخالؼ 
ىنا يصدر المحافظ العقاري قرارا  63-76مف المرسوـ  105حسب ما نصت عميو المادة 

، ىذا القرار يبمغو إلى الموقع عمى 2برفض إجراء الشير لموثائؽ المودعة لدى مصالحو
 التصديؽ وفقا للإجراءات والكيفيات المحددة في رفض الإيداع.

 الإجراء. د: أسباب ر الفرع الثاني
إف أسباب رفض الإجراء تعد مف بيف الضمانات التي سنيا المشرع في حماية 
لممتعامميف، ففي حالة قبوؿ الإيداع مف طرؼ المحافظ العقاري، فإنو يسجؿ ذلؾ في سجؿ 

 101الإيداع إلا أنو يوقؼ إجراء الشير إذا ما توفرت أحد الأسباب التي عدتيا المادة 
 ، والتي أوردتيا كما يمي:3سبيؿ الحصر عمى 63-76مف المرسوـ 

 عندما تكوف الوثائؽ المودعة والأوراؽ المرفقة بيا غير متوافقة. -

                                                           
 .125فردي كريمة، مرجع سابؽ، ص  1
لبيض ليمى، منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري، رسالة دكتوراه، جامعة محمد خيضر، كمية الحقوؽ  2

 .138، ص 2011/2012والعموـ السياسية بسكرة، 
 ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ  101أنظر المادة  3
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-76مف المرسوـ  95عندما تكوف مراجع الإجراء السابؽ المطموب بموجب المادة  -
الخاصة بالوثائؽ وجداوؿ قيد الرىوف والامتيازات غير متطابقة مع الوثائؽ  63

 ر العقاري.المودعة قصد الشي
عدـ التطابؽ بيانات الوثائؽ الخاضعة لمشير مع البيانات المذكورة في البطاقات  -

 الأطراؼ والعقارات أو الشرط الشخصي. العقارية في ما يخص
عندما تكوف صفة المتصرؼ أو الحائز الأخير المذكورة في الوثائؽ المودعة  -

 .الموجودة في البطاقة العقارية متناقضة مع البيانات
مف  104عندما يكشؼ التحقيؽ المنجز مف قبؿ المحافظ العقاري طبقا لممادة  -

 قابؿ لمتصرؼ. غير 63-76المرسوـ 
 1إذا ظير وقت التأشير عمى الإجراء أف الإيداع كاف مف الواجب رفضو. -
 عندما يكوف موضوع العقد أو سببو غير مشروع أو مخالؼ لمنظاـ العاـ. -

السالؼ الذكر مف  63-76مف المرسوـ  101المادة  بالإضافة إلى ما ورد في نص
أسباب رفض الإجراء فإنو يسوغ لممحافظ العقاري رفض الإجراء أيضا في ظؿ وجود 

 أسباب أخرى تجعؿ مف عممية الشير عديمة الإمكاف، وذكر منيا:
  في حاؿ تغيير تعييف محتوى عقار بإنشاء بيانات، يجب إثبات ىذا التغيير قانونا

المحرر أف يذكر في صمب ... مراجع رخصة البناء، أو شيادة  عمىلذلؾ يجب 
أشغاؿ البناء، وذلؾ بذكر السمطة التي سممتيا  المطابقة، أو شيادة تقدـ نسبة

 وتاريخيا ورقميا.
 .يجب إرفاؽ مراجع شيادة تييئة الأرض المجزئة 
  غير معدؿ إذا تبيف لممحافظ العقاري عند فحص الوثيقة أف الجدوؿ الوصفي لمتقييـ

 عقاري. مف طرؼ خبير
 ذا كانت المخططات الممحقة برخصة التجزئة أو التقييـ أو القسمة أو تمؾ المعدة في إ

 الممكية لأجؿ المنفعة العامة غير معدة مف طرؼ الميندسيف والخبراء. إطار نزع
 راجع شيادة التأميف عمى البياناتعدـ ذكر م. 

                                                           
 .286فتحي، مرجع سابؽ، ص ويس  1
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ف عقود التنازؿ التي تعدىا مصالح أملاؾ عدـ إدراج شرط عدـ قابمية التنازؿ ضم -
 الدولة.

إذا اكتشؼ المحافظ العقاري أف العقد تـ تحريره في غياب شاىديف يفرض القانوف  -
 ، كعقد ىبة عقار.1حضورىا

في حاؿ إيداع عقد تصرؼ يتضمف عقار مثقؿ بأعباء )رىف رسمي، امتياز، حؽ  -
مـ لممودع شيادة تشير إلى المحافظ العقاري إجراء الإشيار ويس ارتفاؽ( يعمؽ
 وجود العبء.

ما ينبغي التأكد منو إذا تبيف وجود سبب دافع لرفض الإجراء فعمى المحافظ 
العقاري توقيؼ الإجراءات ويباشر إجراء التسوية خلاؿ خمسة عشر يوما مف تاريخ 

 2"إجراء قيد الانتظار". ػالإيداع بالعيب الموجود ويؤثر عمى البطاقة العقارية ب
وما يلاحظ عمى المشرع الجزائري أنو أورد أسباب رفض الإجراء عمى سبيؿ 
الحصر عكس المشرع الفرنسي الذي توسع في تعداد أسباب رفض الإجراء حيث 
أعطى السمطة الكاممة لمحافظ الرىوف في تقدير أي سبب يرى مف خلالو أنو دافع 

 لمرفض.
قررت ثلاث استثناءات  106ة غير أنو وخروج عف ىذه القاعدة العامة فإف الماد

يمكف فييا تجزئة الرفض بحيث لا يتعمؽ الأمر إلا بجزء مف الأجزاء الذي يكوف 
معيبا مع بقاء الأجزاء الأخرى صحيحة وغير مشمولة بقرار الرفض، وتتمثؿ ىذه 

 الاستثناءات في ما يمي:
ممكية بعدة حالة نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة بحيث إذا تعمؽ قرار نزع ال -

مالكيف عمى الشيوع، فإف قرار رفض الإيداع أو رفض  عقارات مختمفة أو بعدة
عقارات دوف الباقي أو عمى مالؾ  الإجراء يمكف أف ينصب عمى عقار أو عدة

 دوف بقية الملاؾ.
حالة البيع بالمزاد العمني في حالة تقسيـ المبيع إلى حصص أو تضميف بيوع في  -

 ظ أف يتحقؽ مف أف الشير يستجيب لأحكاـ القانوف وكذاالمحاف عقد واحد فعمی
                                                           

 مف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ. 3مكرر  324أنظر المادة  1
 .135راموؿ خالد، مرجع سابؽ، ص  2
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يفحص شكؿ العقد أو الوثيقة المراد شيرىا، وميما كانت قرارات المحافظ العقاري 
القاضية برفض الإيداع أو رد الإجراء، فإنيا تكوف قابمة لمطعف أماـ الجيات 

  القضائية المختصة.
قارات بمحرر واحد أو حالة حجز حالة قيد الرىوف أو الامتيازات تتعمؽ بعدة ع -

عقاري بنفس الأمر لعدة عقارات، إذ في ىذه الحالة يجوز تجزئة قرار رفض 
الإيداع أو رفض الإجراء بحيث لا يشمؿ إلا الجزء مف الإجراء المعيب بسبب 

 1عدـ تعييف أو خطأ أو خمؿ يتعمؽ بأحد العقارات دوف الباقي.
 وتمييزه عن رفض الإيداع: : كيفية رفض الإجراءالمطمب الثاني

سوؼ نتطرؽ مف خلاؿ ىذا المطمب إلى فرعيف: الأوؿ كيفية رفض الإجراء، 
 والثاني التمييز بيف قرار رفض الإيداع وقرار رفض الإجراء

 الفرع الأول: كيفية رفض الإجراء:
وبعد تبميغ المعنييف بالعيب المكتشؼ ويجب أف يتـ ىذا الإبلاغ شخصيا وبطريقة 
ذا تعذر ذلؾ فيتـ التبميغ بموجب رسالة  مباشرة إلى الموقع عمى شيادة اليوية بنفسو، وا 
موصي عمييا مع طمب إشعار بالاستلاـ ترسؿ خلاؿ نفس الأجؿ لمموقع في الموطف 

يقة المودعة ثـ بتاريخ الإيداع، التصحيح الوثائؽ أو الذي أشار إليو والمذكور في الوث
استكماؿ النقص أو إيداع الوثائؽ التعديمية، يؤشر عمى البطاقة العقارية بعبارة )إجراء قيد 
الانتظار(، وبعد إتماـ الوثائؽ يؤشر عمى ىذه البطاقة العقارية التي تحمؿ إجراء قيد 

ف لـ الانتظار بالإجراء النيائي، يكوف لو أثر ر  جعي مف أجؿ الترتيب في سجؿ الإيداع، وا 
يصمح المعني العيب خلاؿ خمسة عشر يوما فإف المحافظ يرفض إجراء الشير ويكتب 
عبارة الرفض في العمود المخصص لمملاحظات في سجؿ الإيداع يوضح فييا تاريخ قرار 

 2.رفض والنص الذي يبرر ىذا القرارال
ميمة خمسة عشر يوما المنصوص عمييا في وذلؾ خلاؿ ثمانية أياـ الموالية ل

السالؼ الذكر وتنتيي بذؿ حالة الانتظار ويأخذ إجراء  76-63مف المرسوـ  107المادة 

                                                           
 .189ويس فتحي، مرجع سابؽ، ص  1
 .131مجيد خمفوني، مرجع سابؽ، ص  2
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الإيداع إذ يعتبر الإشيار النيائي وكأنو تـ  الشير تاريخو ورتبتو بأثر رجعي مف تاريخ
 بتاريخ الإيداع.

إحدى نسخ المحرر المطموب كما يقوـ المحافظ العقاري إلى جانب ذلؾ بإرجاع 
شيره والوثائؽ المرفقة بو إلى الموقع مقابؿ وصؿ بعد أف يضع عمى تمؾ النسخة تأشيرة 
مؤرخة ومرقمة يدوف فييا تاريخ قرار الرفض والنص الذي يستند عميو، ليفتح بذلؾ المجاؿ 
ـ للأطراؼ مف أجؿ الطعف في قرار الرفض أماـ جيات القضاء المختصة، كما يجوز لي

كماؿ الوثائؽ  في كؿ الأحواؿ إعادة الإيداع مف جديد بعد استدراؾ النقص أو الخمؿ وا 
 1الناقصة ولكف بتاريخ جديد.

وتجدر الإشارة أنو في بعض الأحياف يتمقى المحافظ عقود ووثائؽ مرت مدة طويمة 
مف شيرىا ويتبيف لو بعد ذلؾ أف الإجراء كاف مف المفروض رفضو، فعميو في مثؿ ىذه 

الوثيقة، دوف إتباعو للإجراءات السابقة مع إبلاغ  الحالات أف يتخذ قرار الرفض النيائي
المدير الولائي بيذا الرفض حتى يتسنى لو رفع دعوى قضائية استنادا لمصلاحيات 
المخولة لو، يطمب فييا إبطاؿ آثار شير الوثيقة لمخالفتيا لمقوانيف، مع شير الدعوى 

 2.نتظار صدور حكـ نيائيحماية لحقوؽ الغير في ا
 :الإيداع وقرار رفض الإجراء : التمييز بين قرار رفضالفرع الثاني

إف التمييز بيف رفض الإيداع ورفض الإجراء يظير مف خلاؿ تدخؿ المحافظ 
العقاري في مراقبة الوثائؽ المودعة لدى مصالحو مف أجؿ إشيارىا، فيكوف التدخؿ الأوؿ 

طة لمختمؼ الوثائؽ تطير مف خلاليا المخالفات الواضحة مف خلاؿ مراقبة سطحية وبسي
كعدـ التصديؽ عمى ىوية الأطراؼ )الشرط الشخصي( أو عدـ تقديـ الوثائؽ المثبتة أو 

 .أو عدـ صحة العقد للإشيار شكلا عدـ تعييف العقارات
ىذه المخالفات والتي ينجر عنيا  إف مجرد الرقابة والفحص الأولى لموثائؽ يكشؼ

 إيداعيا. قرار برفض إصدار

                                                           
 .288ويس فتحي، مرجع سابؽ، ص  1
 .127فردي كريمة، مرجع سابؽ، ص  2
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أما رفض الإجراء، فيتطمب تدخؿ المحافظ العقاري بإجراءات رقابة دقيقة وتفحص 
عميؽ لمختمؼ الوثائؽ والتي يكوف إيداعيا سابقا، والتي لا يمكف اكتشافيا مف خلاؿ 

 .المراقبة الأولية التي تمييا عممية قبوؿ الإيداع وىذه المخالفات
جاءت بحالة خاصة لمرفض  63-76مف المرسوـ  109وفي الأخير فإف المادة 

قد تحدث عمميا وىي الحالة التي لا يكتشؼ فييا المحافظ العقاري الخمؿ المنسوب إلى 
الأطراؼ إلا بعد إتماـ الشير، إذ يمكف في ىذه الحالة أف يعمـ المحافظ العقاري الموقع 

مع التنبيو بأنو في حالة  عمى شيادة اليوية بذلؾ ويدعوه إلى تصحيح الخطأ أو الخمؿ
عدـ استجابتو لذلؾ فإنو لا يتـ تنفيذ أي إجراء شير لاحؽ في ما يخص الحؽ المكتسب 

 بالمحرر والمشير الذي اكتشؼ بو العيب والمشار إليو في الوثيقة الخاطئة.
ويتـ تصحيح ىذه الأخطاء عف طريؽ إيداع وثائؽ جديد معدلة لموثيقة التي تـ 

تأشيرات اللازمة تكتب عمى البطاقة العقارية والدفتر العقاري قصد شيرىا، وجميع ال
-76ف المرسوـ رقـ م 2الفقرة  109 الإشارة إلى الأخطاء والتعديلات وفقا النص المادة

63.1 
ففي ىذه الحالة المحافظ العقاري لا يكوف مقيدا بأجؿ قانوني مف أجؿ إجراء ىذا 

 ذكر أي مدة أو أجؿ أقصى لمقياـ بيذا الإجراء.لـ يرد بو  109التبميغ لأف نص المادة 
  

                                                           
 .141ليمى، مرجع سابؽ، ص  لبيض 1
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 خلاصة الفصل الثاني

المترتبة عف مخالفة الشروط المطموبة لمسندات  جزاءاتلممف خلاؿ دراستنا 
الخاضعة لمشير العقاري تبيف لنا أف المشرع الجزائري حدد آجاؿ وآثار الشير العقاري، 
 ةكما وضح كيفية رفضو وأسبابو، وميز أيضا الأسباب في رد الإجراء ورفضو، وكيفي

جراءه.  رفض الإيداع وا 
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يمكف القوؿ بأف المشرع الجزائري منح صلاحيات واسعة  ذكرةفي ختاـ ىذه الم
لممحافظ العقاري تمتد إلى غاية فحص ومراقبة مدى صحة السندات المقدمة لمشير 
العقاري، وذلؾ بسبب الطبيعة الخاصة لعممو والتي تجمع بيف خصائص نظامي الشير 

فعيؿ استقرار الممكية الشخصي والعيني، وبذلؾ فإف المحافظ العقاري يمعب دورا ميما في ت
 العقارية.

فالعقود والوثائؽ المودعة بالمحافظة العقارية لا تكتسب حجيتيا في مواجية الغير 
إلا بعد إتباع الإجراءات القانونية اللازمة، وىو ما يسير عميو المحافظ العقاري باعتباره 

للإشيار المسير الأوؿ لممحافظة العقارية وذلؾ مف خلاؿ فحص الوثائؽ الخاضعة 
والتحقيؽ في ىوية وأىمية الأطراؼ ومدى صحة الأوراؽ المطموبة قصد إتماـ إجراء 

 الشير العقاري.
 وقد توصمنا في ىذه الدراسة إلى نتائج نذكر منيا:

المحافظة العقارية ىيئة عمومية إدارية قائمة بذاتيا مكمفة بعممية الشير العقاري  -
تحت وصاية وزارة المالية استحدثت بموجب المودعة لدييا تعمؿ  لموثائؽ الرسمية

المتضمف إعداد مسح  12/11/1975المؤرخ في  74-75مف الأمر  20المادة 
 الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري.

يرأس المحافظة العقارية موظؼ إداري منصب ضمف المناصب العميا في البلاد  -
ثائؽ الرسمية، إذ يتولى العقاري يتمتع بعدة صلاحيات عند شير الو  وىو المحافظ

تنفيذ إجراء الشير، كما لو صلاحية مراقبة توافر الشروط الشكمية والموضوعية في 
السند المراد شيره، ولو بمناسبة ذلؾ أف يصدر قرارا برفض أو قبوؿ إيداع الوثائؽ 

 المودعة لديو أو رفض الشير أو قبولو.
 الإقتراحات:وقد دعمت ىذه الدراسة بجممة من 

رقمنة الأرشيؼ المتواجد عمى مستوى المحافظة العقارية لتسييؿ ولمتخفيؼ مف  -
 المسؤولية الممقاة عمى عاتقو.

فع مستوى المحافظيف العقارييف وذلؾ بإقامة تربصات وممتقيات تمكنيـ مف ر  -
 التحكـ الجيد في المادة العقارية.
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ؼ العبء عمى ضرورة التوصؿ إلى إنشاء في كؿ بمدية محافظة عقارية حتى تخف -
مكانية مواجية كؿ المبادلات العقارية مف جية  المحافظيف العقارييف مف جية وا 

 أخرى.
عصرنة جياز الحفظ العقاري الجزائري واعتماد السجؿ العقاري الالكتروني  -

الحديثة والمتمثمة في إستعماؿ الأجيزة السريعة إلى  والإستعانة بالتكنولوجيات
 لؾ لتفادي الوقوع في الأخطاء.جانب البطاقات العقارية وذ

وضع جزاءات صارمة لكؿ خرؽ أو تجاوز يصدر مف المحافظ العقاري بمناسبة  -
بإصدار قانوف أساسي خاص بالمحافظ العقاري مثمما ىو  قيامو بميامو وذلؾ

 موجود بالنسبة لمقاضي.
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 أولا: قائمة المصادر
I. القوانين والأوامر 
 القوانين: .1
متعمؽ بحيازة الممكية العقارية  1983أوت سنة  13مؤرخ في  18-83القانوف  -1

 .1983أوت  16، الصادر بتاريخ 34الفلاحية، الجريدة الرسمية العدد 
يتعمؽ بالتنظيـ الإقميمي  1984فيفري سنة  4مؤرخ في  09-84قانوف رقـ ال -2

 .1984فيفري سنة  7، الصادرة بتاريخ 6لمبلاد، الجريدة الرسمية العدد 
يونيو سنة  9الموافؽ  1404رمضاف عاـ  9المؤرخ في  11-84القانوف رقـ  -3

 ، المتضمف قانوف الأسرة، المعدؿ والمتمـ.1984
نوفمبر  18الموافؽ  1411رخ في أوؿ جمادى الأولى عاـ مؤ  25-90القانوف  -4

، الصادر بتاريخ 49، يتضمف التوجيو العقاري، الجريدة الرسمية العدد 1990سنة 
 .1990نوفمبر  18

أفريؿ سنة  27الموافؽ  1411شواؿ عاـ  12مؤرخ في  10-91القانوف رقـ  -5
ماي سنة  08الصادر في ، 21، المتعمؽ بالأوقاؼ، الجريدة الرسمية العدد 1991
 ، المعدؿ والمتمـ.1991

يتضمف قانوف المالية  2003ديسمبر سنة  28المؤرخ في  22-03القانوف رقـ  -6
ديسمبر سنة  29، الصادرة بتاريخ 83، الجريدة الرسمية العدد، 2004لسنة 
2003. 

، 2006فبراير سنة  20الموافؽ  1427محرـ عاـ  21مؤرخ في  02-06 القانوف -7
 08، الصادر بتاريخ 14يتضمف تنظيـ مينة الموثؽ، الجريدة الرسمية العدد 

 .2006مارس سنة 
، 2006فبراير سنة  20الموافؽ  1427محرـ عاـ  21مؤرخ في  03-06القانوف  -8

، الصادر 14ية العدد يتضمف تنظيـ مينة المحضر القضائي، الجريدة الرسم
 .2006مارس سنة  08بتاريخ 
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، يتضمف تأسيس إجراء 2007فيفري سنة  27المؤرخ في  02-07القانوف  -9
لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري، 

 .2007فيفري سنة  28، الصادرة بتاريخ 15الجريدة الرسمية العدد 
 الأوامر: .2
سبتمبر سنة  26الموافؽ  1395رمضاف عاـ  20مؤرخ في  58-75الأمر  -1

 ، المعدؿ والمتمـ.78يتضمف القانوف المدني، الجريدة الرسمية العدد  1975
نوفمبر سنة  12الموافؽ  1395ذي القعدة عاـ  08مؤرخ في  74-75رقـ  الأمر -2

يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، الجريدة  1975
 .1975نوفمبر سنة  18، الصادر بتاريخ 92الرسمية العدد 

، المتضمف قانوف 1976ديسمبر سنة  09مؤرخ في  105-76الأمر رقـ  -3
 .1976ديسمبر سنة  18، الصادر بتاريخ 81الرسمية العدد التسجيؿ، الجريدة 

II. :التنظيمات 
مارس  25الموافؽ  1396ربي الثاني عاـ  24مؤرخ في  63-76المرسوـ رقـ  -1

، الصادر 30يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، الجريدة الرسمية العدد  1976سنة 
 .1976أبريؿ سنة  13

مارس سنة  23الموافؽ  1405مؤرخ في أوؿ رجب عاـ   59-85المرسوـ  -2
يتضمف القانوف الأساسي النموذجي لعماؿ المؤسسات والإدارات العمومية،  1985

 .1985مارس سنة  24، الصادر بتاريخ 13الجريدة الرسمية العدد 
 ثانيا: قائمة المراجع

I. الكتب 
حسيف عبد المطيؼ حمداف، نظاـ السجؿ العقاري، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت،  .1

 .2003لبناف، 
 .2003حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، دار ىومة طبعة  .2
 (.2002جويمية -)جواف 7حمدي باشا عمر، عقد الشيرة، مجمة الموثؽ، العدد  .3
 .2004الوقؼ(، دار ىومة، طبعة -الوصية-حمدي باشا عمر، عقود التبرعات )اليبة .4
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والتنظيمية المتعمقة بالعقار، دار ىومة، حمدي باشا عمر، مجمع النصوص التشريعية  .5
 .2003طبعة 

 .2002حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة، دار ىومة، طبعة  .6
خالد راموؿ، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، قصر  .7

 .2001الكتاب، طبعة 
)عقد البيع(، الجزء  خميؿ أحمد حسف قدادة، الوجيز في شرح القانوف المدني الجديد .8

 .1996الرابع، ديواف المطبوعات الجامعية، طبعة 
 .2003ليمى زروقي، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، دار ىومة، طبعة  .9

مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري غي القانوف الجزائري، الديواف الوطني  .10
 .2003للأشغاؿ التربوية، الطبعة الأولى، 

يز في نظرية الحؽ بوجو عاـ، المؤسسة الوطنية لمكتاب محمد حسنيف، الوج .11
1981. 

 مقارنة دراسة الإسلامية، الشريعة في العقاري الشير نظاـ الزريقي جمعة، محمود .12
 .1988سنة  الجديدة، الأوقاؼ دار بيروت، ،1طبعة العيني، السجؿ مع نظاـ

الإسلامي، الشركة يحي بكوش، أدلة الإثبات في القانوف المدني الجزائري والفقو  .13
 .96، ص 1981الوطنية لمنشر والتوزيع الجزائر، 

II. الأطروحات والرسائل 
 أطروحات الدكتوراه .1

صيفاوي سميمة، المنازعات العقارية في الجزائر تشريعا وقضاء، أطروحة دكتوراه،  -1
، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، تخصص قانوف عقاري، 1جامعة باتنة

2009/2010. 
منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري، رسالة دكتوراه، جامعة لبيض ليمى،  -2

 .2011/2012محمد خيضر، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية بسكرة، 
ويس فتحي، الشير العقاري وآثاره في مجاؿ التصرفات العقارية )دراسة مقارنة(،  -3

قوؽ، جامعة رسالة دكتوراه، إشراؼ زناكي دليمة، قسـ القانوف الخاص، كمية الح
 .2010/2011وىراف، 
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 رسائل الماجستير .2
بواشري بمقاسـ، إجراءات الشير العقاري في التشريع الجزائري، رسالة ماجستير،  -4

، كمية الحقوؽ، تخصص قانوف خاص فرع العقود والمسؤولية، 1جامعة الجزائر 
2013/2014. 

ية الحقوؽ جامعة حسف طوايبية، نظاـ الشير العقاري الجزائري، مذكرة ماجستير، كم -5
 .71، ص 2002الجزائر، 

عمر صداقي، شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري، رسالة ماجستير، معيد  -6
 1982العموـ القانوف والإدارية جامعة الجزائر، 

فردي كريمة، الشير العقاري في التشريع الجزائري، بحث مقدـ لنيؿ شيادة الماجستير  -7
في عمـ القانوف الخاص، فرع القانوف العقاري، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة، 

2007/2008. 
III. مذكراتالمجلات وال 

I- المجلات 
 .1999بتاريخ جويمية  7دد بكاي حماف، العقد التوثيقي، مجمة الموثؽ الع -1

II- المذكرات 
، 1991أكتوبر  14المذكرة الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية بتاريخ  .1

 ، بعنواف إعداد شيادات الحيازة.4123تحت رقـ: 
فيفري  12المذكرة الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية المؤرخة في  .2

 ، بعنواف: يوـ دراسي حوؿ الإشيار العقاري.689، تحت رقـ: 1995
 .2004فيفري  10بتاريخ  000666المذكرة الصادرة عف أملاؾ الدولة رقـ  .3
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 ممخص الدراسة

علٌها من حقوق عٌنٌة وللحفاظ على من أجل تنظٌم الملكٌة العقارٌة وما ٌرد 
استقرارها وإعطاء ضمانة أكثر للتصرفات المبرمة بٌن الأشخاص، المتضمنة نقل أو 

المشرع الجزائري مهمة تسٌٌر شؤون إدارة أوكل  ،إنشاء أو تعدٌل أو انقضاء الحق

لعقود ل مهامه فً إشهار مختلف اتمثالمحافظ العقاري تٌدعى الشهر العقاري إلى موظف 
وفً ممارسة رقابة على مدى صحة المحررات المقدمة إلٌه قصد إخضاعها إلى عملٌة 

قاضً، من الالشهر العقاري، عكس تشرٌعات بعض الدول التً أوكلت هذه المهمة إلى 
 التعدي علىأجل ضمان رقابة قانونٌة دقٌقة على كل التصرفات الواجبة الشهر وتفادي 

 العقارٌة. الحقوق العٌنٌة

 - ٌداع الوثائق بالمحافظة العقارٌةإ -السندات المقدمة للشهر الكلمات المفتاحٌة: 
 رفض الإٌداع -فحص  -الشهر العقاري 

Résumé 

Pour réglementer les biens immobiliers et les droits en nature Afin de 

préserver sa stabilité et de donner une plus grande assurance de la conduite 

entre les personnes, impliquant le transfert, la création, la modification ou 

l’expiration du droit, La législature algérienne a confié à un fonctionnaire 

nommé gouverneur du Land la tâche de gérer le mois de la propriété, Ses 

fonctions sont de faire connaître les différents contrats et de contrôler la 

validité des communications qui lui sont soumises, Dans le but de la 

soumettre au processus du mois de l’immobilier; Renverser la législation de 

certains Etats qui ont confié cette tâche au juge, Afin d’assurer un contrôle 

juridique strict sur toute régularité par mois et éviter la violation des droits 

immobiliers. 

Mots clefs: Obligations soumises pour le mois - dépôt de documents dans 

l’immobilier, mois de l’immobilier, examen - refus de dépôts 
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