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  النهار ، ىو العلي القهار الاول أطرافيل ول الأناء من يشكر ويحمد أول 

  علينا و أغدق بنعمو التي لا تحصى أغرقناوالباطن ، والذي   والظاىر الآخر و
  دروبنا ، فلو جزيل الحمد والثناء العظيم  أناربرزقو الذي لا يفنى ، و
" محمدا بن عبد الله " فينا عبده ورسولو أرسل إذ ىو الذي انعم علينا   

  المبين فعلمنابقرآنو أرسلو الصلوات واطهر التسليم ، ازكيعليو 
. ما وجدأينا ما لم نعلم وحثنا على طلب العلم   

  الصبر على المشاق التي واجهتنا ألهمنا وفقنا وأنلله الحمد كلو والشكر كلو 
. لانجاز ىذا العمل المتواضع  

  المراحل الدراسية حتىأول بعلمو ، من أفادنا كل معلم إلىوالشكر الموصول 
 إلىكما نرفع كلمة الشكر  كل الشكر والتقدير إلى الوالدينا الكرماء حفظهم الله  ،   ىذه اللحظة  

  .نا الذي ساعدنا في انجاز بحث ،"زرباني محمد مصطافى  "   المشرفلدكتورا
.ذة القانون العقاري كل باسمهم تأسا إلىوكما نتقدم  بجزيل الشكر   
. غرادية  كلية الحقوق بجامعةإلى أساتذة    

 



 

 الإهداء
العظيمالله صدق {ونعملكم ورسوله والدؤمنالله قـل اعملوا فسنًى و } 

  ولا اللحظات إلا بذكرك .. إلذي لا يطيب الليل إلا بشكرك ولا يطيب النهار إلى بطاعتك       
 ولا تطيب الآخرة إلا بعفوك ولا تطيب الجنة إلا برؤيتك

إلى  من أحمل أسمه.. إلى من  علمني العطاء بدون انتظار .. بالذيبة والوقـار الله إلى من كلله   
  أن يمد في عمرك لترى ثماراً قد حان  قطافها بعد طول انتظار وستبقى الله افتخار  أرجو من  بكل        

 كلماتك نجوم أهتدي بها اليوم وفي الغد  وإلى الأبد
 والدي العزيز

إلى  بسمة الحياة وسر.. إلى معنى الحب وإلى معنى الحنان و التفـاني .. إلى ملاكي في الحياة       
  إلى من كان دعائها سر نجاحي وحنانها بلسم جراحي إلى أغلى الحبايب لوجودا

 أمي الحبيبة
     إلى من تحلوا بالإخاء وتميزوا بالوفـاء  والعطاء إلى ينابيع  الصدق الصافي إلى من معهم سعدت
     برفقتهم في دروب الحياة الحلوة  والحزينة سرت إلى من كانوا معي على طريق النجاح والخنً

 إلى من عرفت كيف أجدهم وعلموني أن لا أضيعهم
  محمد الصادق ، عيسى  ، حمزة ، عبنً : أريد أن أشكركم على مواقفكم النبيلة إخوتي     

. فتحي ، مصطافى ،بشنً،خالتي ، عماتي:     إلى كل العائلة الكريمة أخوالي   
.عصام ،حسام ،سهام، أحمد، هبة، عماد، زهور، رتاج ،عبد الواحد، عبد الرحيم، زهنً، حمودي:    إلى أبناء أخوالي   

كريبع مسعود، صيفية مبارك ، رباحي موسى ،فيلي عبد الرزاق، عمنً :  إلى كل الأصدقاء وكل من عرفني واخص بالذكر 
سفيان، عمنً فيصل ،طالب الشيخ ،طالب عبد الدالك، قندة شعيب، عمنً بدر الدين،بكوش الندير، بركات عادل، دحمان 

.شعيب    
.زملائي و زميلاتي في الجامعة   

 
 



 

 الإهداء
 

العظيمالله صدق {ونعملكم ورسوله والمؤمنالله قـل اعملوا فسيرى و } 
 

  ولا اللحظات إلا بذكرك .. إلهي لا يطيب الليل إلا بشكرك ولا يطيب النهار إلى بطاعتك       
 ولا تطيب الآخرة إلا بعفوك ولا تطيب الجنة إلا برؤيتك

إلى  من أحمل أسمه.. إلى من  علمني العطاء بدون انتظار .. بالهيبة والوقـار الله إلى من كلله   
  أن يمد في عمرك لترى ثماراً قد حان  قطافها بعد طول انتظار وستبقى الله افتخار  أرجو من  بكل        

 كلماتك نجوم أهتدي بها اليوم وفي الغد  وإلى الأبد
-دربالي–والدي العزبز   

إلى  بسمة الحياة وسر.. إلى معنى الحب وإلى معنى الحنان و التفـاني .. إلى ملاكي في الحياة       
  إلى من كان دعائها سر نجاحي وحنانها بلسم جراحي إلى أغلى الحبايب لوجودا

-حدة- أمي الحبيبة  
إلى معنى الحب وإلى معنى الحنان و التفـاني إلى  بسمة الحياة إلى أغلى الحبايب.. شريكة حياتي وزوجتي إلى   

زوجتي ليلى  الى   
. وسناء نرمين– (عميرة )وائل عبد الرحيم- أيمن عبد الجليل- محمد عبد الرؤوف: وإلى اولادي   

  
.(بلخير )عبد القادر -عبد المجيد-(رزقي)عبد الرزاق -مصطفى- فاطمة-علي:   إلى كل العائلة الكريمة وإخواتي وأخواتي  

حنيشي سناء ومرحومة  ابراهيم ومحمد وابنائهانظيرة   إلى العائلةمن نسيبتي   
  

شتوح الطيب: وإلى الصديق الحميم   
 

.زملائي و زميلاتي في الجامعة والعمل .   

.زرباني مصطفى:  إلى أستاذي الفاضل   

 
 



 

 يقول المولى عزوجل 
 

 ((بسم االله الرحمن الرحيم))  

 
 

 

 

 

 

 

يعًا مِنْهُ إِنَّ اوَسَخَّرَ لَكُمْ مَا فيِ السَّمَوَ    تِ وَمَا فيِ الأَْرْضِ جمَِ
 ).13(الجاثية  فيِ ذَلِكَ لآَياَتٍ لِقَوْمٍ يَـتـَفَكَّرُون 

 
 صدق االله العظيم



 

:قائمة أهم المختصرات   

 

           
                      الاختصار

                   
                        الكلمة

                      الصفحة                          ص            
                      الطبعة                           ط
ر.                        ج                    الجريدة الرسمية     

 القانون المدني                    م.ق                                
 



  Résumé                                                                       ملخص
      

 

 :ملخص الموضوع 
أصدر المشرع الجزائري قانون إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري ،الذي يهدف إلى التطهير 

الشامل للملكية العقارية ،الذي حدد مهمتان رئيسيتان لقيام نظام السجل العقاري هما إعداد مسح الأراضي العام،  
 .وتأسيس السجل العقاري ،الأمر الذي يتطلب تجنيد إمكانيات، ووسائل بشرية ومادية ىامة وستغرق وقتا طويلا
إن إعداد مسح الأراضي العام، يتمثل في القيام بمجموعة من الأعمال الميدانية والتقنية قصد تشخيص وجرد كل 

الممتلكات العقارية، وتأسيس وثائق مسحية ، ومخططات على نطاق كل بلدية وبالتالي تشكل القاعدة المادية 
للسجل العقاري ،أما تأسيس السجل العقاري ، فهو يهدف لإقامة مجموعة من الوثائق القانونية المكرسة للحقوق 
العينية لكل مالك،وحرص على مطابقتها لتعبر عن الحقيقة وعليو لا يمكن تصور تأسيس للسجل العقاري بدون 

 .     القيام بعملية المسح العام للأراضي ،و الأمر الذي لم يتم إنجازه كليا لحد الأن
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  Résumé                                                                       ملخص
      

 

Résume 

Le législateur algérien a publié Loi de préparation de l'arpentage des terres 
publiques Et la mise en place du cadastre , Qui vise à la purification totale 
des biens immobiliers, Qui a identifié deux tâches principales La 
préparation d'une enquête publique sur les terres, Et la mise en place du 
cadastre, Qui nécessite des possibilités de recrutement, Et des moyens 
humains et matériels importants Cela prendra beaucoup de temps. La 
préparation de l'enquête foncière publique , Est de faire un groupe De 
terrain et de travail technique Diagnostic intentionnel et inventaire 
Chaque bien immobilier, L'établissement de documents chrétiens, Et des 
plans à l'échelle de la municipalité  Ainsi formant la norme Le registre 
physique de l'immobilier, , Il vise à établir un groupe Des documents 
juridiques Par propriétaire Et était désireux de les faire correspondre Pour 
exprimer la vérité On ne peut pas l'imaginer Établissement du registre 
immobilier Sans faire Enquête générale sur les terres , Qui n'a pas 

Complètement accompli jusqu'à présent.           



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 دمقدمةة



  مقدمة

 

 ~ ‌أ ~
 

،فبقدر الإزدىار وتنظيم الدلكية العقارية إن ىناك صلة وثيقة بين الدلكية العقارية والوضعية الإجتماعية للأفراد والأمم 
وتوسعها ، بقدر ما تزدىر  معها الحياة الإجتماعية للأفراد من حيث مستوى الدعيشة وكذا اللتنمية العمرانية ،لذالك لصد 

من أىم الأىداف التي ترمي إليها الشرائع والقوانين ،تأمين إستقرار الدعاملات العقارية بين الأفراد وذلك بجل ىذه 
الدعاملات تتم بصورة علنية بحيث لايدكن جحودىا أو إنكارىا ،وقد توصلت القوانين القديدة إلى ذلك عن طريق 
شكليات فأوجبت أن تتم التصرفات والعقود بين الأفراد وفق الشكليات وصور،وذلك إظهارا لوجودىا ،كما في 

شكليات القانون الروماني، ولقد إىتمت معظم تشريعات العالم بتنظيم الدلكية العقارية عن طريق سن قواعد قانونية تنظم 
كل التصرفات والتعاملات التي ترد عليها وذلك بواسطة وضع قواعد تبين قوامها الدادي من حيث طبيعتها ومساحتها 

 .وموقعها وكذا تنظيم كيفية التعامل فيها
وبإعتبار أن معاملات الواردة على الدنقولات بزضع لقاعدة الحيازة في الدنقول سند الدلكية  ،فإنو يدكن لذذه القاعدة أن 

تؤذي دورىا في إعلام الغير بهذه الدعاملات عن طريق الحيازة،أما بالنسبة للعقارات وبحكم طبيعتها وبسيزىا بالإستقرار 
والثبات ،فقد اقتضى الأمر إلى إيجاد نضام قانوني خاص بها يتماشى مع طبيعتها ،يؤدي دوره في إعلام الغير بكل 
التصرفات الواقعة عليها بالدلاك الحقيقين لذا ،لشا يؤدي إلى إستقرارىا ومنع الدضاربة والتدعيم الإئتمان العقاري ،من 

حيث ترتيب التأمينات عينية عليها ، وبتالي تنشط الحياة الإقتصادية و الإجتماعية ،ىذا النضام يعرف بنضام الشهر 
العقاري والذي تبنتو لستلف التشريعات العقارية في العالم ،والشهر العقاري يقصد بو لرموعة القواعد والإجراءات التي 
تهدف إلى تثبيت الدلكية العقار أو حقوق عينية لشخص معين ،والتي من شأنها تنظيم شهر حق الدلكية أو الحقوق 

العينية العقارية الأخرى الواردة عليها ،في سجلات لسصصة لإعلام الكافة بحيث يستطيع الغير أن يتعامل مع صاحب 
 .العقار الدشهر بكل ثقة وطمأنينة

وما للشهر العقاري من أهمية بالغة ،فقد أخدت أغلب الدول العالم الدتحضرة بنظام الشهر العقاري لكنها لم تسلك 
نفس الطريق في برقيق ىذا النظام ،لشا أدى إلى ضهور نضامين للشهر العقاري ،نضام يعتمد على أسماء أصحاب 
الحقوق أساسا للشهر ويعرف بالنظام الشهر الشخصي،ونضام يعتمد على العقار أساسا لذذا الشهر ويعرف بنظام 

الشهر العيني أو نضام السجل العقاري  ،ىذا الأخير ظهر نتيجة لكثرة عيوب نضام الشهر الشخصي ولعجزه عن توفير 
الإئتمان العقاري وبرقيق الإستقرار في الدعاملات العقارية ،ولذالك بدئت عدة دول بالتخلي عن نضام الشهر 

الشخصي ،وابذهت للأخد بنظام الشهر العيني والتي من بينها الجزائر  ،حيث بادرت غداة الإستقلال إلى الإىتمام 
بإيجاد تشريع العقاري ،من شأنو معالجة وضعية العقارية الدوروثة عن الإستعمار ،بواسطة مسح الأراضي العام الذي يتم 

من خلالو وضع لسططات منظمة ،وتطهير الدلكية العقارية  ،وتم تأسيس قواعد نضام إشهار العقاري فعال ،يتماشى 



  مقدمة

 

 ~ ‌ب ~
 

والسياسة العامة للدولة في لستلف لرالاتها وميادينها الإجتماعية و الإقتصادية ،وحيث أصدر الدشرع الجزائري،الأمر 
 ،الذي يهدف 1 الدضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري12/11/1975 الدؤرخ في 75/74

 الدؤرخ في 76/62 بدقضى الدرسوم رقم 1976إلى التطهير الشامل للملكية العقارية ،والذي وظع حيز التطبيق سنة 
 الدتعلق 25/03/1976 الدؤرخ في 76/63،والدرسوم رقم 2 الدتعلق بإعداد مسح الأراضي العام 25/03/1976

،اللذان حدد مهمتان رئيسيتان لقيام نضام السجل العقاري ،هما إعداد مسح الأراضي العام 3بتأسيس السجل العقاري 
 .وتأسيس السجل العقاري ،الأمر الذي يتطلب بذنيد إمكانيات ،ووسائل بشرية ومادية ىامة ،ووقتا طويلا

إن إعداد مسح الأراضي العام ،يتمثل في قيام بدجموعة من الأعمال الديدانية التقنية قصد تشخيص وجرد كل لشتلكات 
العقارية ،وتأسيس الوثائق الدسحية ،ولسططات على نطاق كل بلدية ،وبالتالي تشكل القاعدة الدادية للسجل العقاري 

 ،أما تأسيس السجل العقاري فهو يهدف لإقامة لرموعة من الوثائق القانونية الدكرسة للحقوق العينية لكل مالك ،فهو 
عمل يقتصر من خلالو تطهير الدلكية العقارية ،وحد من الدنازعات الدتعلقة بشأنها، وإن الدقوم الرئيسي في نضام السجل 
العقاري ،ىو إحداث السجل العقاري الذي يعد بدثابة الوضعية القانونية للعقارات ويظهر تداول الحقوق العينية ،ويدكن 

معرفة نطاق الطبيعي للعقارات ،والذي يدسك على أساس وثائق مسح الأراضي العام على مستوى إقليم كل بلدية 
 .،وعليو لا يدكن تصور تأسيس للسجل العقاري بدون القيام بعملية الدسح العام للأراضي

وتبرز أهمية الدوضوع في لزل الدراسة كيفية تأسيس سجل العقاري ،وإيداع الوثائق الخاضعة للشهر لدى المحافظة العقارية 

 .ومدى تطابق السجل العقاري مع مسح الأراضي 

وفيما يخص دوافع بحثنا في ىذا الدوضوع الذي يخص مدى تطابق السجل العقاري مع مسح الأراضي تعددت الدوافع 

 :بين دوافع ذاتية ودوافع موضوعية 

حيث تبرز الدوافع الذاتية في الشخصية كون أن موضوع مدى تطابق  السجل العقاري مع مسح الأراضي شيق وخاصة 

 .فيما يخص أليات مسح الأراضي وإجراءات تأسيس السجل العقاري 

 :وأما بخصوص الدوافع الدوضوعية فيمكن أن نعددىا فيما يلي 

                                                           
1
‌المؤرخة‌في‌92،‌الجريدة‌الرسمية‌‌12/11/1975المتعلق‌باعداد‌مسح‌الأراضي‌العام‌و‌تأسيس‌السجل‌العقاري‌المؤرخ‌في‌75/74الأمر‌رقم‌-

18/11/1975.‌   
.‌13/04/1976المؤرخة‌في‌‌30المتعلق‌بإعداد‌مسح‌الأراضي‌العام،‌الجريدة‌الرسمية‌عدد‌‌25/03/1976المؤرخ‌في‌76/62المرسوم‌رقم‌-

2
  

.‌13/04/1976المورخة‌في‌‌30المتعلق‌بتأسيس‌السجل‌العقاري،‌الجريدة‌الرسمية‌رقم‌‌25/03/1976المؤرخ‌في‌76/63المرسوم‌رقم‌-
3
  



  مقدمة

 

 ~ ‌ج ~
 

 الصعوبات حول ىذا الدوضوع وتوفير الدراجع للطلبة في السنوات القادمة والذين وتدليلإثراء الدكتبة العلمية بجامعتنا -

 .يرغبون بالتعرف إلى ىذا الدوضوع

خصوصا أن لو منظومة قانونية منظمة لو  حول علاقة السجل العقاري بدصلحة مسح الأراضي قانونينقص الطرح ال-

 .برتاج إلى البحث فيها

التطرق ومعرفة بعض النصوص الدنظمة لعلاقة السجل العقاري بدصلحة مسح الأراضي وما برملو والإطلاع عليها -

 .ومن أجل تنمية الدعارف حول موضوع علاقة السجل العقاري مع مسح الأراضي لنا ولجامعتنا

 .تبيان مدى تطابق السجل العقاري مع مسح الأراضي وىذا أساس بحثنا-

 :ونهدف من خلال بحثنا ىذا للوصول لعدة نقاط أساسية أبرزىا 

،إنما إعتمادا على مراجع الدسح الدتعلقة إحداث سجل عقاري الذي لا يتم فيو الشهر بحسب أسماء الأشخاص -

 .بالعقار فتخصص لكل عقار بطاقة تسمح في أي وقت التعرف على حالتو القانونية 

 .كل ما ىو مقيد في السجل العقاري يعكس الحالة الحقيقية للعقار -

 .ضمان إستقرار الدلكية العقارية لشا يحفز الدتعاملين العقاريين للإقدام على الإقراض والرىن العقاري-

تأكيد التجربة الديدانية الواقع العملي لنضام الدسح وتأسيس السجل العقاري أملت العديد من الدتطلبات الضرورية  -

،والتي يتطلب مراعاتها لتجنب الأخطاء والتباطؤ في بذسيد ىذا النظام والتي يدكن تنجبها والعمل على تبني السياسة 

 .ناجعة لسير حسن لذذه العملية 

وفي خضم بحثنا واجهتنا بعض الصعوبات في إبسام بحثنا ، وذلك انطلاقا من ضيق الوقت  الدمنوح لإبسام الدوضوع الذي 

 كونو متشعب ، و فهمو كان ليس بالسهل علينا ، وقلة الدراجع الدتخصصة والدتمثلة في الدؤلفات أكثرفيو  يستلزم البحث

الخاصة  و إعتمادنا على النصوص القانونية كثيرا وبسحيصها من أجل الوصول إلى تدليل الدفاىيم الخاصة بالدوضوع ، و 

قلة الدراسم الدنظمة لدوضوعنا لشا جعلنا نستعين بالقوانين الدتعقلة ببعض المجالات الأخرى و إسقاطها على موضوعنا من 



  مقدمة

 

 ~ ‌د ~
 

أجل الإلدام بو ولو قليلا ، عدم أخذ الدعلومات الكافية من الذيئات الدختصة بالسجل العقاري ومصحلة مسح الأراضي 

. 

مذكرة  )لا شك أن ىناك دراسات سابقة في مثل ىذا الدوضوع ، وبعد إطلاعي القاصر وجدت بعض العناوين مثل  و

بزرج بعنوان تأسيس السجل العقاري في التشريع الجزائري ، ومذكرة أخرى برت عنوان أثر أعمال مسح الأراضي في 

  .(تأسيس السجل العقاري 

وبناءا على ما سبق  و بإعتبار بحثنا يدخل ضمن الدراسات التحليلية ، إعتمدنا على الدنهج التحليلي بشكل بارز      

كوننا إستندنا على النصوص القانونية الدنظمة للسجل العقاري و مسح الأرضي، و أخذنها كمصدر رئيسي للمادة 

 .العلمية التي يتمحور عليها بحثنا

 : نطرح الإشكالية التالية ومن ىذا الدنطلق ارتأينا أن 

 إلى أي مدى يدكن قول بأن تطابق والتنسيق بين السجل العقاري ومصلحة مسح الأراضي موجود فعليا؟

ومن أجل  الإجابة  على ىذه الإشكالية  قمنا بتقسيم دراسة موضوعينا إلى فصلين ،الفصل الأول تأسيس السجل 

 .العقاري وإيداع وثائق لدى المحافظة العقارية وأما الفصل الثاني علاقة السجل العقاري بدصلحة مسح الأراضي 

 

 

 

 

 



 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول

 تأسي اللسل اللعقثار ووإياا اللوثائ ليد  
 المحثفظة اللعقثاإة  
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التأسيس السجل العقاري ىو عبارة عن بؾموعة بطاقات العقارية بسسك على مستوى كل بلدية وعلى            
مستوى الادارة ابؼكلفة بدسك السجل العقاري ألا و ىي المحافظة العقارية ، و يهدف تأسيس السجل العقاري إلذ 

إقامة بؾموعة من الوثائق دات طابع قانوني مثبتة للحقوق العينية لكل مالك ، و يتم مسكو في كل بلدية على شكل 
 ابؼتضمن اعداد 12/11/1975 ابؼؤرخ في 75/74بؾموعة بطاقات عقارية بحيث اصدر ابؼشرع ابعزائري الامر رقم 

 .مسح الاراضي العام و تاسيس السجل العقاري من اجل تطهتَ الوضعية على ابؼلكيات العقارية 

ولأن مسح الأراضي العام يشكل القاعدة ابؼادية للسجل العقاري،فإنو لا بيكن برقيق نظام سجل العقاري بؼبادئو 
ي بيكن برقيقو في أقرب الأجال وعلى ىدا الأساس لذوأىدافو ،بدون الإبقاز الكلي والسريع لعملية ابؼسح ،الأمر ا

ولذالك     .كان لابد على ابؼشرع من إبهاد أحكام قانونية جديدة مدعمة لعملية ابؼسح قصد تسوية سندات ابؼلكية 
سوف نتناول في ىذا الفصل من خلال مبحثتُ ،البحث الأول ابؼتمثل في معرفة  تأسيس السجل العقاري ،وابؼبحث 

 .الثاني في إيداع الوثائق ابػاضعة للشهر  لدى المحافظة العقارية 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 تأسيس السجل العقاري و إيداع الوثائق لدى المحافظة العقارية : الفصل الأول 

 

~ 7 ~ 
 

 تأسيس السجل العقاري : ابؼبحث الأول 

 ابؼتظمن إعداد مسح الأراضي العام 12/11/1975 ابؼؤرخ في 75/74إن إصدار ابؼشرع للأمر رقم            
وتأسيس السجل العقاري ،كان لأجل قيام نظام السجل العقاري ،غايتو التطهتَ الشامل للوضعية العقارية ،الأمر 

 ابؼتضمن مسح 76/62الذي يتطلب وقتا طويلا ووسائل بشرية ومادية ىامة ولقد حدد ابؼرسومان التنفيذيان لو رقم 
 لكيفيات برديد ىده 25/03/1976 تأسيس السجل العقاري ابؼؤرخان في 76/63الأراضي العام و ابؼرسوم رقم 

 .الغاية 

ويتم إعداد وتأسيس ىذه السجل العقاري وفق إجراءات معينة  ،تبدأ أولا بأعمال مادية تتمثل في إجراء عملية ابؼسح 
 العام للأراضي ،وذالك لأن ابؼسح بودد النطاق الطبيعي للعقارات ويكون الأساس ابؼادي للسجل العقاري 

والأعمال القانونية تتمثل في إيداع وثائق ابؼسح ،وترقيم العقارات ابؼمسوحة ،وإنشاء البطاقات العقارية ،تم إعداد 
 1.الدفتً العقاري ،وذالك بإعتبار أن السجل العقاري يعد الوضعية القانونية للعقارات ويبتُ تداول العقارات 

 :وعليو سنتناول ىذا ابؼبحث من خلال مطلبتُ بنا

 .الأعمال ابؼادية لتأسيس السجل العقاري :ابؼطلب الأول

 .الأعمال القانونية لتأسيس السجل العقاري:ابؼطلب الثاني 

 

 

 

 

 

 

                                                           

.75/74 من الأمر 3و2ابؼادة -1 
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 .الأعمال الدادية لتأسيس السجل العقاري:الدطلب الأول 

إن السجل العقاري ىو بؾموعة وثائق التي تبتُ فيها أوصاف كل العقار،وتعتُ فيو كل حالتو القانونية             
وتذكر فيو بصيع ابغقوق العينية والأعباء التي تثقلو والتعديلات الطارئة عليو ،ولكن لتأسيس ىذا السجل وتسجيل 
االعقارات فيو،بهب أن يسبقو إجراء عملية ابؼسح العام للأراضي ،والتي تعتبر أساس ابؼادي لقيامو ،حيث لا بيكن 
ابغديث عن وجود أو إنشاء للسجل العقاري دون القيام بهذه العملية ،وقبل التطرق لكيفيات إعداد وإجراء ىذه 

 .العملية بهب علينا أولا نعرف مفهوم ابؼسح وخصائصو وبفيزاتو 

 .تعريف الدسح الأراضي:الفرع الأول

يري بعض الفقهاء أو الباحثتُ ابؼتخصصتُ في القانون أن مصطلح التحديد والتحرير أو ابؼسح الأراضي ،عملية فنية  
وقاونية ىدفها العام برديد بصيع البيانات التي تتطلب معرفة الكاملة والواضحة بؽوية العقار وابؼتعلقة بدوقعو وحدوده 
وقوامو ونوعو الشرعي وإسم مالكو وأسباب بسلكو وابغقوق العينية ابؼتًتبة لو أو عليو كما عرفو بعض الأخر ومنهم 

بؾموعة وثائق معدة لكل بلدية بزص وضعية بسثيلية وتقييمية للملكية )بأن ابؼسح (جون لويس بتَجل)الفقيو الفرنسي 
سواء كانت مبنية أو غتَ مبنية بسثل لكل بلدية الوصف والتحديد البيياني لمجموعة ابؼلكيات ابؼوضحة على ابؼخطط 

ابؽندسي ،حسب تقسيم القطع ابؼرقمة والتي تتضمن بالإضافة إلذ نفس ابؼخططات،وثائق أخرى كحالة القسم وسجل 
 le cadastre est un ensemble de documents établis par commune qui)ابؼسح  

donnent un état représentatif propriété batie et évaluatif)1 

أما قانون السجل العقاري ابعزائري فقد بذنب وضع تعريف بؼسح الأراضي وإكتفى بالقول بأن ابؼسح بودد ويعرف 
للسجل العقاري وىو يتم على بؾموعة ) (base matérielleالنطاق الطبيعي للعقارات ويشكل أساسا ماديا 

 .التًاب الوطتٍ قصد إعداد بؿطط منظم وتأسيس سجل مسح الأراضي 

 يتبتُ لنا من خلال ذلك بأن مسح الأراضي ىو عملية تعريف وجرد وإحصاء للملكية العقارية لو صفة إلزامية وتقوم 

 بو الدولة،بهذف ضبط التًاث العقاري داخل إقليم الدولة وتأسيس بنك معلومات من أجل برقيق أىداف إجتماعية 

 وإقتصادية وعلى ىذا الأساس بقد أن وظيفة السجل العقاري مرتبطة ماديا بشكل وثيق بدسح الأراضي أي أن ابؼسح 
                                                           

.28، ص2014،ابعزائر،1محمد مصطفى بن بوبكر زرباني، تطهتَ ابؼلكية بواسطة السجل العقاري في القانون ابعزائري ،دار صبحي للطباعة والنشر،ط-1  
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يتولذ برديد الوضعية ابؼادية للعقار ،بينما يتولذ السجل العقاري الوضعية القانونية وبالتالر لابيكن تأسيس سجل 
 .عقاري بدفهوم العيتٍ إلا بإجراء عملية ابؼسح شامل للملكية 

. هدف عملية الدسح: الفرع الثاني

العقارات الريفية من فهو يشمل وابغضرية ويراىا , ابؽدف من عملية إعداد ابؼسح العام للأراضي مباشرة بلدية ببلدية
 اجل وصف 

: والتي تعمل على إعداد لتحديد, وتعيتُ العقارات

. وطبيعة الأراضي وأبماط ابؼزروعات الفلاحية التي تزرع فيما بىص العقارات الريفية, القوام ابؼادي

. ابؼلاك الظاىرون و أصحاب ابغقوق العينية الظاىرة و كيفية الاستغلال

و في نفس الوقت بسثيل بياني و جرد عقاري للمحيط البلدي في , فهدف ىذه العمليات ىو إنشاء مساحة لكل بلدية
. كل تفاصيل تقسيمها

:  و ىذه الوثائق تشمل في كل بلدية على

و ,و أجزاء للملكية ابؼخطط ابؼساحي الذي يبتُ التمثيل البياني للإقليم ابؼعتٍ في بصيع تفصيلات بذزئتو إلذ أقسام- أ
و قطع الأراضي التي ىي ,جزء ابؼلكية يتكون من بؾموع الأملاك ابؼتجاورة و بيلكو مالك واحد أو يعود إلذ  شيوع 

. قسم من جزء ابؼلكية

جدول الأقسام و سجل لقطع الأراضي التي تعتبر كمرجع للأشياء ابؼوجودة بابؼخطط التي بيكن إعتبارىا كوثائق - ب
 1 .تعريف و تشخيص لأجزاء ابؼلكية

سجل مسح الأراضي الذي بهمع في ورقة أو عدة أوراق متحركة بـتلف العقارات ابؼملوكة لكل مالك في إقليم - ج
 .حسب التًتيب الأبجدي بؽؤلاء, البلدية

 :وبقد أن ىذه الوثائق ابؼساحية تنشأ

                                                           

.6ص2009-2006 ,ابؼدرسة العليا للقضاء,مذكرة بزرج,التأسيس السجل العقاري في التشريع ابعزائري,لعرباوي سفيان-  1  
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 .وتضمن وصف و تشخيص بدقة أجزاء ابؼلكية,الأساس ابؼادي للسجل العقاري

  .الأساس الاقتصادي لكل دراسات تهيئة إقليم البلدية بالإضافة الذ طبيعة وغتٍ معلومات الإحصاء بدجموع العقارات

 .التطور التاريخي لعملية الدسح: الفرع الثالث
 .وقد كان ابؽدف منها ىو برديد الوعاء الضريبي بالدرجة الأولذ في تلك الفتًة،مرت عملية ابؼسح بحقب تاربىية 

 الدسح عند الدسلمين: الأولا
 وكانت ،لقد ثبت إستعمال عملية ابؼسح في القديم حيث كان ابؼسلمون يقومون بتحديد ابؼساحات التي بيلكونها

وحسبنا في ذلك أن عمر بن ابػطاب رضي الله عنه  أمر ,وحدة ابؼساحة الربظية التي بردد على أساسها الأملاك ىي ابعريب
م مضى الناس يستخدمون بعد عمر رضي الله عنه ىذه الوحدة لتحديد ،بدسح السواد اعتمادا على الوحدة السابقة الذكرث

 أي كان الغرض من ، وىذا من أجل تقدير الضرائب ابؼفروضة على الأراضي أو ابػراج،ابؼساحات وتقدير ابؼسافات
ابعريب ىو عشر قصبات في : وقد عرف ابؼاوردي ابعريب فقال،عملية ابؼسح ىو برديد ابػراج ابؼفروض على الأراضي

لكن الشيء ابؼهم أن الأذرع ليست متماثلة ابؼقادير بل ىي متعددة وبـتلفة ،عشر قصبات ثم يقول القصبة ستة أذرع
 .الزيادية, البلالية, ابؽاشمية, السوداء, اليوسفية, القاضية: ابؼقادير وىي سبعة أنواع 

وقد قال موسى بن , والعمرية ىي التي أخذ بها عمر بن ابػطاب رضي الله عنه وىي ذراع عمر التي مسح بها ارض السوداء
وكان أول من مسح ،رأيت ذراع عمر بن ابػطاب التي بيسح بها أرض السواد وىي ذراع وقبضة وإبهام قائمة :" طلحة

 .بها بعده عمر بن ىبتَة
 الدسح عند الرومان: انيثا

 حيث أجبر الأىالر على التصريح ،وضع سادس ابؼلوك الرومانيتُ نظاما قانونيا ابؽدف منو برديد الوعاء الضريبي
وكانت ىذه التصربوات بزضع للفحص و تسجل في سجلات خاصة تظهر بؿتويات الأرض ومساحتها , بدمتلكاتهم

 .و أبظاء الفلاحتُ أو مالكي ىذه القطع الأرضية, و مقدار الإنتاج،وطبيعة الزراعة و نوعيتها
 1.وىذا الإحصاء الواسع بيكن أن يعتبر مسح عام يعتمد على التصربوات

كما جزءوا الأراضي إلذ بؾموعات بفا بظح بإحصاء ابؼلكيات الفردية وابعماعية ووضع بـطط للأراضي ابعيدة 
ابػصوبة قصد السيطرة عليها و فرض الضرائب على ملاكها وكان ابؼالكتُ نادرا ما يستعملون القياس بؼعرفة مساحة 

                                                           

  1 .7لعرباوي سفيان،ابؼرجع السابق،ص- 
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وبشكل عادي كانت النتائج ابؼعطاة مزروعة عن طريق زوج من الثتَان أو عمل العبيد ونوعية البذور , أملاكهم
 .ابؼستعملة

وفي حالة الشك كان لو حق منح الفحص  (censitor)ىذه التبليغات كانت تفحص عن طريق موظف يسمى
 .لشخص أخر وىو ما يسمى حاليا ابػبتَ العقاري

وفي ابغقيقة يظهر انو وضع مسح لقطع الأراضي حقيقي أعد فقط من اجل الثكنات العسكرية وتوزيع الأراضي 
 .ومع ذلك فالأساليب ابعيومتًية كانت في تلك ابغقبة،للجنود 

 .فكانت تستعمل لقياس ابغقول, الزمنية معروفة بشكل جيد لكن كانت غتَ مستعملة بشكل واسع
في القرن الأول لإعطاء فكرة أن بـططات ابؼلكيات كانت  (columelle)وقد تم مسح أراضي مزارع روماني 

 .مطبقة بطريقة جيدة
بؾرى , الطرق, يعتُ ابغدود الطبيعية, كان يعتمد على رسم بزطيطي تصوري للأرض معروف بالاعتماد على سلم

 .وتعتبر ىذه ابغقبة الذىبية للعملية ابؼسحية, الخ...ابؼاء
 الدسح النابليوني: الثثا

كما أن معلوماتو ,  أن ابؼسح ابعزئي ابؼبتٍ على التعداد بيثل ضياعا للوقت وابؼال1807رأى الإمبراطور نابليون سنة 
كما أن التصربوات التي يقدمها ابؼلاك تفتقد الذ الدقة نظرا لتهرب ابؼلاك من , غتَ دقيقة في أغلب الأحيان

كما بهب أن , فأمر بإحصاء عام للأراضي في كل بلديات الإمبراطورية مع مسح جيد لقطع الأراضي, الضرائب
ابؼتعلق , 1807 سبتمبر 15وأعتبر قانون ,تكون ابؼخططات مضبوطة ومتطورة من أجل ضبط حدود ابؼلكيات

 .أصل مسح قطع الأراضي الفرنسية, بديزانية الدولة بغكومة نابليون
الذي بظح بتًتيب القطع أو تصنيف القطع الأرضية حسب درجة خصوبة ,  مليون قطعة100وقد تم مسح حوالر 

وبصع بإسم كل مالك لقطع الأراضي التي بيتلكها والتي توصف عن طريق منتجاتها , و تقييم منتوج كل قطعة,التًبة
 1.وعائدىا الإبصالر وتكون قاعدة لفرض الضرائب

 2000 طبق على مستوى 1809 مقاطعة و في سنة 3200 في أكثر من 1808وبدأت الأعمال من سنة 
وقسمت فرنسا إلذ مناطق يكون على رأسها مفتش عام للمسح مكلف بدراقبة تطبيق العمليات في , مقاطعة أخرى

 .ابؼقاطعات
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قرارات حول ابؼسح في فرنسا حيث ,  قام وزير ابؼالية بنشر بؾموعة منظمة من قوانتُ وأوامر تنظيمات1811وفي سنة 
 .أعتبر قانون مسح حقيقي

 الدسح في الجزائر: اابعر
 :السياسة الدتبعة من قبل الإدارة الاستعمارية في مجال الدسح-1

ترمي الذ إصدار قوانتُ عقارية بنها إخضاع , لقد كانت السياسة العقارية ابؼنفذة في ابعزائر من قبل الإدارة الاستعمارية
 :أصدرت عدة قوانتُ منها,ومن أجل تسهيل وتوفتَ أراضي للمعمرين, ابؼلكيات ابعزائرية للنظام الفرنسي

 :1851 جوان 16قانون - 
يسمح بإغتصاب ابؼلكيات دون أخذ بعتُ الإعتبار ,ىذا القانون بييز مصالح الأوربيتُ على حساب مصالح ابعزائريتُ

 .للمالكتُ أو ابغائزين
 :1863 أفريل 22قانون -

بدقتضى ىذا القانون تم بذزئة بعض أراضي العرش الذ وحدات عقارية فردية لتسهيل عملية إجراء , قانون سيناتوس
اذ برولت أراضي شاسعة عرشية الذ بفتلكات ابزذت شكل ملكيات فردية قابلة للتنازل ,التصرفات القانونية عليها

 :وكان ىذا القانون يرمي في حقيقة الأمر الذ برقيق ىدفتُ, عنها لفائدة ابؼعمرين
 .ىدف مادي يتعلق بعملية انتقال ابؼلكية من ابعزائريتُ الذ ابؼعمرين-
الأمر الذي إستفز شعور الأىالر , ىدف سياسي واجتماعي وذلك للقضاء على النسيج الإجتماعي العائلي أنذاك-

 1.وجعلهم ينضمون عدة مقاومات
 :1887 و 1873قانون - 

 كان يرمي الذ فرنسة شاملة وكاملة بعميع 1887 ابؼعروف بقانون فارني مكمل بقانون 1873 جويلية 26قانون 
 .الأراضي ابعزائرية وكانت ترمي الذ إنشاء ابؼلكيات الفردية على الأقاليم ابؼقسمة من قبل قانون سيناتوس

 :1959 و قانون 1956قانون فيفري - 
 الإدارة الإستعمارية شرعت في التحستُ العقاري الذي يظهر في 1954 نوفمبر 01بعد إندلاع الثورة التحريرية في 

 . حول التطوير العقاري1959 جانفي 3 حول التهيئة العقارية والأمر 1956مارس 26إصدار أمرين 
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بـتلف ىذه القوانتُ الصادرة ترمي لتطبيق السياسة العقارية للإدارة الإستعمارية أوجدت إجراءات طبقت على 
 .الأراضي ا لفلاحيةا بعيدة في الشمال ابؼستغلة من طرف الكولون

أما باقي , ىكتار5بالنسبة للأراضي ذات سندات كانت خاضعة بصفة نهائية للإستعمار الفرنسي مقدرة بحوالر 
الأراضي وىي أغلبية الأراضي الفلاحية أو القابلة للفلاحة بقيت خاضعة للقانون ابعزائري ولد تكن مسجلة في أي 

 .ما عدا سجلات الضرائب وغتَ بؿددة ماديا في أي بـطط, سجل
سبب نظام الشهر العقاري ابؼعيب لغياب , وبقد أن الأراضي ذات سندات وضعيتها القانونية وابؼادية شابها خلط

وفي ظل ىذا النظام لا , حيث في ىذه الفتًة كان نظام الشهر ابؼطبق ىو نظام الشهر الشخصي,مسح عام للأراضي
 . يتم تأسيس السجل العقاري

وكانت الوثائق , غياب إشهار بعض العقود ابؼتعلقة بابؼلكية العقارية بسبب إبنال ابؼالكتُ أو ابغائزين, وفي ابؼقابل
فالأملاك العقارية كانت معينة بصفة عامة , ابؼمسوكة من قبل المحافظ العقاري مطبوعة بنقائص نابذة عن عدم الدقة

 .دون برديد في العقود ابؼشهرة
 :السياسة الدتبعة في مجال الدسح بعد الإستقلال-2

مع بزفيض في ,للأموال العقارية,ابعزائر كانت بحاجة الذ إجراء جرد وصفي و تقييمي,1962عند الإستقلال سنة 
فتًة دراسات التطوير وخاصة التهيئة العقارية وابغضرية والتوجيو الفلاحي لعدم إستطاعتها الإستمرار في إستعمال 

 .النظام القائم
, و نظرا لكل النتائج الإبهابية والسلبية التي نتجت عنها,1971 نوفمبر 08وقد تم تطبيق الثورة الزراعية إبتداءا من 

وتطبيق الثورة الزراعية أظهرت , فقد شاركت في إنقاص من تعقيدات وتعدد الأنظمة القانونية ابؼطبقة على الأراضي
 .للتحكم في المجال العقاري,غياب مسح عام حقيقي وضرورة تطبيقو بشكل سريع

الذي أقر ,1975 نوفمبر 12 ابؼؤرخ في 75/74لذلك ابزذت إستعدادات تشريعية عن طريق إصدار الأمر رقم 
وإحداث ملكية , تأسيس ابؼسح العام و تأسيس السجل العقاري من أجل برديد الأساس ابؼادي والقانوني الصحيح

 1.عقارية سواء عامة أو خاصة
 .ىذا النص التشريعي صدر لتحقيق تغيتَ ىام للنظام العقاري في ابعزائر و لو وجهتتُ تقنية و قانونية
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 ابؼتعلق بتأسيس 1976 مارس 25 ابؼؤرخ في 76/62شروط تطبيق ىذا النص التشريعي حددت عن طريق الأمر
 .السجل العقاري

 .بذسيد ابعرد الوصفي الذي يقوم بو ابؼسح العام للأراضي يعتبر كأساس مادي للسجل العقاري
 .خصائص الدسح:الفرع الرابع

 :يتميز ابؼسح بإعتباره الأساس مادي للسجل العقاري بعدة خصاسص أبنها

 ابؼسح ىو عملية وصفية للعقارات لأنو بودد ويعرف النطاق الطبيعي للعقارات من حيث برديد القوام           
إذ يبتُ ابؼسح أبماط ابؼزروعات الفلاحية في العقارات الريفية ,ابؼادي وتعيتُ ابغدود وطبيعة الأراضي إن إقتضى الأمر

 .أما في العقارات ابغضرية فإنو بودد طبيعة شغل وبزصيص بنايات ابؼشيدة فوق الأرض ووصفها حسب كل طابق

وذلك بتحديد العلاقة التي تربط العقار بشخص معتُ قد يكون شخصا ,للعقارات  ابؼسح ىو إظهار نضام القانوني 
فابؼسح يتولذ برديد ابؼلاك الضاىرون وطبيعة الإستغلال وذلك كلو إستنادا إلذ الوثائق والعقود ,طبيعيا أو معنويا

 .ابؼقدمة

إن ابؼسح ىو بدثابة عملية تقديرية لقيمة العقار وذلك حسب إستعمالو فإذا تعلق الأمر بعقار فلاحي فإن تقدير قيمتو 
أما إذا كان العقار حضري فإن قيمتو الإبهارية ىي التي بردد تقديره بفا يضمن توفتَ ,يستند إلذ قيمة إنتاجية 

وابؼسح بديزتو ,الإستقرار في ابؼعاملات العقارية نظرا لأن قيمة العقارات تكون بؿددة مسبقا من خلال عملية ابؼسح 
ففي ابعزائر ودول أخرى عديدة لا يزال مسح ,لأنو ليس كذلك في بصيع الدول,الوصفية يعمل على تقدير قيمة العقار

يقتصر على الوصف ابؼادي والقانوني للعقار دون إستعمالو كأداة لتقدير قيمة العقار لأن من أولويات ىذه الدول أولا 
 .لتتولذ بعد ذلك إستعمال ابؼسح في أغراض أخرى ،ىو إبسام عملية ابؼسح على كافة إقليمها 

،وذلك بحسب طبيعة العقار ومساحتو ،وتعتبر ىذه ابؼيزه أىم تسهل عملية ابؼسح في برديد الوعاء الضريبي لكل عقار
 1.ىدف أصلي وأساسي للمسح 
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يوفر ابؼسح معلومات قانونية في غاية الأبنية بزص كل العقارات مهما كانت طبيعتها القانونية ومهما كان ملاكها 
،فبفظل ابؼسح بيكن معرفة ابؽوية ابغقيقية للمالك وكذا ابؼنتفع بو أما في بؾال ابغقوق القانونية فإن ابؼسح يلعب دورين 

،ومن جهة أخرى يكون سببا في إقرارىا فظلا عن التسهيلات التي  أساسيتُ فهو من جهة يكشف عن ىذه ابغقوق
 .بالتصرفات القانونية يوفرىا أثناء القيام 

 .الأعمال القانونية لتأسيس السجل العقاري:الدطلب الثاني 

لا تكفي الأعمال ابؼادية وحدىا لتأسيس السجل العقاري ،بل لابد من تكريس نتائج عمليات ابؼسح وتربصتها في 
بؾموعة البطاقات العقارية ابؼكونة للسجل العقاري ،ويتطلب ذلك القيام بجملة من الأعمال القانونية بدءا بالإجراءات 
الأولية ابؼتمثلة في مسك بؾموعات البطاقات العقارية وإعداد الدفتً العقاري لذلك سوف نتناول في ىذا ابؼطلب من 

 .خلال،مسك بؾموعات البطاقات عالقارية في الفرع الأول ثم إعداد الدفتً العقاري في الفرع الثاني

 .مسك مجموعات البطاقات العقارية : الفرع الأول 

           يقوم المحافظ العقاري بدجموعة الإجراءات الداخلية التي تتمثل في مسك بؾموعات البطاقات العقارية التي 
تبتُ الوضعية القانونية بؽذه الأملاك  ،وتعتبر البطاقات العقارية من الوثائق الأساسية ابؼكونة للسجل العقاري ،فهي 

عبارة عن وثيقة مطابقة لنمادج بؿددة بدقتضى قرار من الوزير ابؼالية ،وىي بسثل وتظهر النطاق الطبيعي والوضعية 
القانونية ابغالية للعقار ابؼخصصة لو ،إن أول البطاقات التي يتم إنشاؤىا ىي البطاقات الأبجدية والتي تعتبر من الوثائق 

ابؼلحقة بدجموعة البطاقات العقارية،وحيث أن السجل العقاري يتكون من بؾموعات البطاقات العقارية العينية 
،وذلك في العقارات  (البطاقات العقارية الشخصية)وبؾموعة البطاقات العقارية ابؼؤقتة ابؼمسوكة على الشكل الفردي 

 من 20غتَ ابؼمسوحة،وبالتالر فإن ىذه البطاقات  بزتلف بإختلاف موقع العقارات،وفي ىذا الصدد ذكرت ابؼادة 
أن البطاقات العقارية تتضمن بالنسبة لكل بلدية تابعة لإختصاص المحافظة العقارية نوعتُ من 1  76/63ابؼرسوم رقم 

 .البطاقات  ،بطاقات قطع الأراضي ،بطاقات العقارات ابغظرية

  :PR 10البطاقة الأبجدية -أولا
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يلتزم المحافظ العقاري بدسك ىذه البطاقات،حسب التًتيب الأبجدي لأصحاب ابغقوق ابؼشهرة وتشتمل كل بطاقة 
على تعيتُ أصحاب ابغقوق ابؼذكورين ،وكذلك على الشروط الشخصية للأشخاص الطبيعتُ ،بالإضافة إلذ مراجع 1

ابػاصة ببطاقات العقارات  ،ويهدف ىذا النوع من البطاقات إلذ التمكتُ من الإطلاع بصفة سريعة على ابؼالك 
وعلى طبيعة وعلى المحتوى كل من العقارات،وبرتوي كل بطاقة أبجدية على قسمتُ  ،قسم العلوي تقيد فيو كل 

البيانات ابػاصة بهوية صاحب ابغق سواء كان شخصا طبيعيا أو معنويا  ،وقسم سفلي عبارة عن جدول يشار فيو 
إلذ العناصر ابؼتعلقة بتعيتُ العقارات ابؼوجودة على البطاقات  ،ويتم ترتيب ىذه البطاقات بالنسبة للأشخاص الطبيعية 

حسب التًتيب الأبجدي لألقاب أصحاب ىذه ابغقوق  ،أما بالنسبة لأشخاص ابؼعنوية ترتب ىذه البطاقات ضمن 
 .بؾموعة متميزة حسب التًتيب الأبجدي بؽذه الأشخاص 

 :PR 01بطاقات قطع الأراضي -ثانيا

 ،على أنو بردث بطاقة قطع الأراضي 2 ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري76/63 من ابؼرسوم 23جاء في نص ابؼادة 
للملكية بالنسبة لكل وحدة عقارية موجودة في مسح الأراضي العام الذي تم إعداده ،وتعرف الوحدة العقارية بأنها 
بؾموعة القطع ابؼتجاورة التي تشكل ملكية واحدة أو ملكية على الشيوع والتي تتحمل نفس ابغقوق والأعباء،وجاء 

،وكذا قرار الوزاري ابؼؤرخ في 3 76/63 من ابؼرسوم 24بيان شكل وبؿتوى ىذا النوع من البطاقات في ابؼادة 
 ،حيث بوتوي ىذا النوع من البطاقات على القسم العلوي تذكر فيو البلدية التي يقع فيها العقار 27/05/1976

،وبيان مسح الأراضي من قسم ورقم ابؼخطط وابؼكان ابؼذكور و بؿتوى مسح الأراضي وتاريخ إنشاء البطاقة ورقمها 
التًتيبي وتاريخ إجراء التًقيم في بؾموعة البطاقات العقارية ،وقسم السفلي يتكون من بطسة جداول ويرتب ىذا النوع 

من البطاقات في بؾموعة متميزة حسب كل بلدية ،وبالنسبة لكل بلدية حسب التًتيب الأبجدي للأقسام حسب 
 .التًتيب التصاعدي لأرقام بـطط مسح الأراضي

 :بطاقات العقارية الحظرية -ثالثا

إن ابؼقصود بالعقارات ابغضرية ،كل العقارات ابؼبنية أو غتَ مبنية ابؼوجودة على الطرقات ابؼرقمة بصفة نضامية 
 نسمة وعليو تعتبر كل العقارات الأخرى 2000للجهات السكنية التابعة للبلديات التي يزيد عدد سكانها عن 
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عقارات ريفية ،وتعد بطاقات عقارية حضرية لكل عقار حضري أو لكل جزء منو ،ويعد ىذا النوع من البطاقات حتى 
في حالة عدم وجود مسح الأراضي ،حيث يستند في تعيتُ العقار في حالة ىذه ابغالة إلذ البلدية ،وإسم الشارع ورقم  

 :وتنقسم ىذه البطاقات بدورىا إلذ صنفتُ 

 :PR02البطاقات العامة للعقار-1

تنشأ لعقار مبتٍ يشمل أجزاء مشتًكة أم لا،وبـصص للإستعمال ابعماعي  ،حيث يؤشر على ىذه البطاقة عند 
الإقضاء بذزئة أو تقسيم بـصص للعقار وكذلك بصيع الشكليات التي تهم بؾموع العقار ،وتشتمل ىذه البطاقة على 

قسم علوي يدكر فيو البلدية الواقع بها العقار وإسم الشارع والرقم ،وبيان وبؿتوى مسح الأراضي ،وقسم السفلي بوتوي 
على ستة جداول،ويتم ترتيب ىذه البطاقات بالنسبة لكل بلدية حسب الشوارع والأرقام،وعند الإقضاء حسب القسم 

 .والرقم بـطط مسح الأراضي 

 :PR03البطاقات الخاصة بالدلكية الدشتركة -2

تنشأ ىذه البطاقة عند التخصيص الأول الفعلى لكل قطعة ولكل جزء مقسم وفقا لنضام ابؼلكية ابؼشتًكة  ،والتي      
تقيد فيها كل التأشتَات ابػاصة لكل جزء مقسم وفقا لنضام ابؼلكية ابؼشتًكة والتي تقيد فيها كل التأشتَات ابػاصة 
بكل جزء من العقار،وتشتمل ىذه البطاقة على قسمتُ ،قسم العلوي يذكر في البلدية مكان تواجد العقار، وإسم 

 .الشارع والرقم  ،إضافة إلذ بيان مسح الأراضي لمجموع العقار،وقسم سفلي بوتوي على ستة جداول 

وعند حدوث تغيتَ أو تعديل في بؿتوى القطعة يكون ذلك موضوع إعداد بطاقات خاصة مطابقة وذلك بعد ترقيم 
ويتم ترتيب البطاقات ،ويتم التأشتَ على البطاقات الأصلية وابعديدة بعبارة تكون كمرجع فيما بينهما،القطع ابعديدة 

 .ابػاصة تبعا للبطاقات العامة ابؼطابقة وحسب التًتيب العددي للقطع 

 وبذدر الإشارة إلذ أنو في غياب ابؼسح العام للأراضي فإن المحافظ العقاري ملزم بدسك بؾموعة البطاقات ابؼؤقتة وذلك 

 من ابؼرسوم 113وفي ىذا الصدد أشارت ابؼادة ،حيث ينشأ بطاقات مؤقتة بإسم ابؼالكتُ ،بالنسبة للعقارات الريفية  
حيث أنو كلما برصل إيداعات تفهرس مستخرجات الوثائق التي تم ،1 ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري 76/63

وعليو بهب أن تبتُ الوثائق ابؼودعة للإشهار بالنسبة ،إشهارىا حسب ترتيبها في المحفوضات برت إسم كل مالك 
                                                           

  1 .76/63 من ابؼرسوم رقم 113ابؼادة -
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وفضلا عن ذلك أرقام ابؼخطط المحتفظ بو بصفة نضامية لدى مصالح ، نوعو وموقعو وبؿتوياتو ،لتعيتُ العقار الريفي 
وبدجرد إعداد ابؼسح العام ،وفي حالة عدم وجود ذلك أبظاء ابؼالكتُ المجاورين ،مسح الأراضي والمحافظة العقارية  

 .للأراضي فإن السجل العقاري بول بؿل البطاقات العقارية ابؼؤقتة

كما بهب ،فإنو بهب لكل عملية تأشتَ أن يظهر تاريخ الشهر ومراجعو،أما فيما بىص تأشتَ على البطاقات العقارية 
ونوع الإتفاقات أو ،أن يشمل في بابػصوص على البيانات ابؼتمثلة في تاريخ العقود والقرارات القضائية أو الوثائق 

وابؼبلغ الأساسي ،ابؼوثق أو السلطة الإيدارية أو القضائية المحررة للوثيقة ابؼشهرة ،الشروط أو التسجيلات التي تم شهرىا 
أما عن كيفية ،1ومبلغ الدين أو المجموع ابؼلحقات ابؼضمونة في حالة تقييد الرىون العقارية،للثمن أو التقدير أو ابؼعدل 

ماعدا التأشتَات ابػاصة ،بابغبر الأسود الذي لا بيحى،بـتصرة،مقروءة ،التأشتَ فإنو بهب أن يتم بكيفية واضحة 
كما ،فأنها تتم بابغبر الأبضر الذي لا بيحى،بتسجيلات الرىون و الإمتيازات التي تستفيد من نضام خاص بالتجديد 

وبهب ،وبينع التحشتَ والمحو والكشط ،وكذلك ابؼختصرات ابعارية ،وأختام الأرقام والتواريخ ،بيكن إستعمال الأختام 
وإن الأغلاط التي تنسب إلذ أعوان المحافظة العقارية والتي بيكن معاينتها في ،التسطتَ بخط من ابغبر بعد كل إجراء  

بيكن تصحيحها بدبادرة من المحافظ وإما بطلب من حائز ،التأشتَات على البطاقات العقارية بعد تقديم الدفتً العقاري 
 . الدفتً العقاري 

 .إعداد الدفتر العقاري:الفرع الثاني 

 73/32 من ابؼرسوم رقم 32إن أول مرة استعمل  ابؼشرع ابعزائري فيها ابؼصطلح الدفتً العقاري كان في نص ابؼادة 
حيث جاء فيها بأنو يسلم للمالكتُ دفتًا عقاريا ،2 ابؼتعلق بإثبات حق ابؼلكية ابػاصة 05/01/1973ابؼؤرخ في 

كما أن ابؼشرع لد يعطي ،وأنو يشمل السند الوحيد لإقامة الدليل في شأن ابؼلكية العقارية ،بدلا من شهادات ابؼلكية  
 ابؼمتظمن إعداد مسح 75/74 من الأمر 18،19تعريفا دقيقا للدفتً العقاري وإبما إكتفى بذكره كذلك في ابؼادتتُ  

 يقدم إلذ مالك العقار بدناسبة الإجراء ) منو على 18حيث تنص ابؼادة ،الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري 

                                                           

.58 ابؼرجع السابق ص،رويصات مسعود-   1  
  ابؼؤرخة في15 العدد ،ر. ابؼتعلق بإثبات ابؼلكية العقارية ابػاصة، ج1973/ 05/01 ابؼؤرخ في 73/32 من ابؼرسوم رقم 32ابؼادة -2
 20/ 02/1973.   



 تأسيس السجل العقاري و إيداع الوثائق لدى المحافظة العقارية : الفصل الأول 

 

~ 19 ~ 
 

تسجل بصيع )منو 19وتنص ابؼادة  ،(...الأول دفتً عقاري تنسخ فيو البيانات ابؼوجودة في بؾموعة بطاقات عقارية 
وتعتبرعملية ، 1(في دفتً الذي يشكل سند ملكية،ابغقوق ابؼوجودة على عقار ما وقت الإشهار في السجل العقاري  

بحيث بيكن للمالك من خلالو إثبات بؾمل حقوق ،إعداد دفتً عقاري أخر مرحلة في تأسيس السجل العقاري 
ولا يسلم ىذا الدفتً العقاري ،والذي يتم عليو تقييد كل ابغقوق والأعباء ابؼتعلقة بهذا العقار  ،الواردة على عقار معتُ 

فهو يعتبر أىم وثيقة من وثائق السجل العقاري بوتوى على موجزه بؼا تتضمنو البطاقة ،إلا في حالة التًقيم النهائي 
بؽذا يتعتُ على المحافظ العقاري التأكد من ابؼطابقة بتُ الدفتً العقاري وبؾموعة بطاقات العقارية في أي ،العقارية 

 .بغظة إذ ينتج عن إنشاء بطاقة عقارية إعداد دفتً عقاري 

 :مضمون الدفتر العقاري-أولا

فإن الدفتً العقاري يكون ،2 ابؼتضمن تأسيس السجل العقاري 76/63 من ابؼرسوم 45بالرجوع إلذ نص ابؼادة 
 27/05/1976وقد بذسد ىذا بدوجب قرار الوزاري ابؼؤرخ في ،مطابقا للنمودج المحدد بدوجب من قرار الوزير ابؼالية  

فالطابع ىو بؾموعة البيانات ابؼعرفة للعقار ،ابؼتضمن مضمون الدفتً العقاري ابؼتكون من الطابع وستة جداول
الأول تعيتُ فيو ،سعة ابؼسح أما بالنسبة للجداول ، بؾموعة ابؼلكية ،القسم،البلدية ،ابؼخصص لو الدفتً ويتضمن 

أما الثاني يتعلق بتلك ،(الخ ...عدد القطع ابؼكونة ،ابؼساحة،موقع )بؾموعة ابؼلكية مع ذكر النطاق الطبيعي 
ويتم فيو تعيتُ ابؼالك أو ،الإجراءات الأولية لشهر ابغقوق العقارية وكذا بصيع التصرفات العقارية اللاحقة على العقار 

أما ابعدول الثالث تسجل فيو بصيع  ،(الخ ....ابعنسية ،ابؼهنة ،اللقب ،الإسم )ابؼالكيتُ من حيث ىويتهم 
مع الارتفاقات الإبهابية والسلبية لمجموعة ابؼلكية العقارية مع ذكر مراجع ،الإجراءات ابؼتعلقة بالاشتًاكات بالفاصل 

كما تأشر فيو بصيع التغتَات أو التشطيبات التي تلحق بابغقوق ابؼشهرة ابؼتعلقة ،إشهارىا في ابػانة ابؼقابل بؽا 
وتؤشر فيو التغتَات ،وابعدول الرابع يتضمن  بصيع ابغقوق ابؼشهرة بالتجزيئات والأعباء كحالة بذزئة إلذ قسمتُ مثلا ،

أما ابعدول ابػامس تؤشر فيو كل الإمتيازات و الرىون على بؾموعة ،والتشطيبات ابػاصة بههذه ابغقوق ابؼشهرة 
أما ابعدول السادس بىص تأشتَة التصديق والتي من خلابؽا يصادق المحافظ العقاري وبرت مسؤوليتو على ،ابؼلكية 
 :أمرين 

 .ىو التصديق على تاريخ تسليم ىذا الدفتً بؼالكو :الأمر الأول-
                                                           

.75/74من الأمر رقم 19و18ابؼادة  - 1
  

.76/63 من ابؼرسوم رقم  45ابؼادة - 2  
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ويتم التصديق عن طريق ،على تطابق التأشتَاتان ابؼبينتان في في الدفتً مع البطاقة العقارية ابؼوافقة لو :الأمر الثاني-
 1.وضع خاتم الربظي للمحافظة وتوقيع المحافظ العقاري

 :كيفية إعداد الدفتر العقاري-ثانيا

 من ابؼرسوم 45ولقد تضمنت ابؼادة ،لا بزتلف قواعد إعداد الدفتً العقاري كثتَا عن قواعد إعداد البطاقات العقارية
حيث أن التأشتَ يتم بابغبر الأسود الذي لا بيحى ، 2 القواعد ابػاصة بإعداد والتأشتَ على الدفتً العقاري76/63

وفي حالة ،كذلك بينع برشتَ والكشط والأغلاط،ويشطب على البياض بخط أفقي ،وبكيفية واضحة سهلة القراءة 
فإن إدراج كلمة أو ابؼعلومات تستعمل إلا في الإحالات أو التخربهات ابػاصة ابؼرقمة وابؼصادق ،ابػطأ أو السهو 

وعند كتابة أبظاء ابؼالكتُ يكتب اللقب بأحرف كبتَة أما الإسم يكتب بأحرف ،عليها من قبل المحافظ العقاري 
وفي أخر صفحة الدفتً يصادق عليو المحافظ ،كما ترقم أوراق الدفتً العقاري ويوضع عليها ابػتم الربظي،صغتَة 

 بحيث يتم ،كما بهب التسطتَ بتُ كل إجراء وأخر ،العقاري على إستيلام الدفتً وتوافقو ومطابقتو مع البطاقة العقارية 

وأي تأشتَ ورد على البطاقة ،مع إحالة أسباب الإلغاء في خانة ابؼلاحظات ،التسطتَ الإجراء الأول بابغبر الأبضر 
وبيكن للمحافظ العقاري أن يقوم بالتصحيح التلقائي للتأشتَات الواردة في ،العقارية بهب أن يبتُ في الدفتً العقاري  
 .حائز الدفتً العقاري قصد ضبط وتصحيحهذا الأختَ،البطاقات العقارية ولو أن ينذر بطلب منو 

فقد أوجب ابؼشرع أن يكون مصحوبا مع الوثائق ابؼودعة وإلا رفض إجراء الإشهار من ،ونظرا لأبنية الدفتً العقاري 
 :غتَ أنو ىناك حالات بيكن القيام بإجراء الإشهار دون تقديم الدفتً العقاري تتمثل في،قبل المحافظ العقاري

وفي حالة العقود والقرارات القضائية التي صدرت بدون (السجل العقاري)في حالة تأسيس بؾموعة البطاقات العقارية -
 .مساعدة ابؼالك ابغقيقي أو ضده

 3.في حالة تسجيل إمتياز أو رىن قانوني أو قضائي-

ولكن يصعب عليو نقل ىذه التأشتَات على الدفتً ،وقد يقوم المحافظ العقاري بالتأشتَ على البطاقات العقارية 
لذلك خول ابؼشرع للمحافظ العقاري ابغق في تسليم دفتً عقاري أخر ،العقاري نظرا لإمتناع حائزه على تقدبيو

                                                           

376 ص09/07/1977 ابؼؤرخة في20ر رقم . ابؼتضمن برديد بمودج الدفتً العقاري ج27/05/1976 قرار وزير ابؼالية ابؼؤرخ في - 1  
.76/63 من ابؼرسوم رقم 45ابؼادة -  2  
.62 ابؼرجع السابق ص،رويصات مسعود-   3  
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وىذا بعد قيام المحافظ بتبليغ ،للمالك ابعديد مع الإشارة إلذ ذلك في البطاقة العقارية بهذا العقار بؼرجع الدفتً ابؼسلم 
حائز الدفتً بتنفيد الإجراء عن طريق رسالة ابؼوصى عليها مع إشعار بالإستيلام يتضمن إنذار ابؼعتٍ بضرورة إيداع 

           ، يوم من تاريخ إستيلام إشعار الرسالة ابؼوصى عليها قصد ضبطو وبقاء ىذا الإنذار بدون نتيجة 15الدفتً خلال 

فعلى المحافظ العقاري أن يبلغ ابؼالك قراره بالرفض بدوجب رسالة ،وفي حالة ما إذ طلب ابؼالك تصحيح خطأ ما 
 1. يوما من تاريخ إيداع الطلب 15موصى عليها في مدة أقصاه 

  تسليم الدفتر العقاري                                                                                   - ثالثا
وتم إنشاء بطاقة عقارية تظهر الوضعية القانونية ،يسلم الدفتً العقاري للمالك الذي ثبت حقو على عقار بفسوح 

زكل نقل للملكية لا يؤدي إلذ إنشاء بطاقات جديدة بل يتم فقط ضبط الدفتً العقاري الذي أودعو ،للعقار ابؼعتٍ 
ففي حالة البيع مثلا فالدفتً الذي يكون بحوزة البائع يودع مع عقد البيع ، للمالك ابعديد هابؼالك القديم لتم تسليم

ويسلم نفس ،فعندما يشهر العقد يؤشر الدفتً العقاري بإنتقال ابؼلكية،المحرر من طرف ابؼوثق لدى المحافظة العقارية 
 .(ابؼشتًي)الدفتً العقاري للمالك ابعديد 

إذ إقتضى الأمر على المحافظ العقاري أن يعد دفتًا عقاريا جديدا كحالة قسمة بؾموعة ،وعلى العكس من ذلك 
فإن المحافظ العقاري وبناءا ،ابؼلكية إلذ عدة حصص أو قطع ملكية أو بؾموعات ملكية أخرى برمل أرقام جديدة 

 أن بودث دفتًا عقاريا جديدا فعليو أن يتلف الدفتً السابق ويشتَ إليو في 76/63 من ابؼرسوم 49على نص ابؼادة 
إلا أنو من الناحية العملية فإن الدفتً لا يتلف ولكن بوفظ جانبا في الأرشيف ويؤشر على صفحاتو ،البطاقة ابؼوافقة 
 .       بأنو قد ألغي 

بإستثناء في حالة ،إن الأصل أن ابؼالك بدجرد أن يصبح حقو قائما بدناسبة إنشاء بطاقة عقارية يسلم لو الدفتً العقاري
إلا في حالة إتفاق ،فيتم إعداد دفتً عقاري واحد ويودع لدى المحافظة العقارية ،ما إذا كان العقار بفلوكا على الشياع 

الشركاء على تعيتُ وكيل بوتفظ بهذا الدفتً وفي ىذه ابغالة يشار على البطاقة العقارية ابؼطابقة إلذ الشخص الذي أل 

                                                           

.76/63 من الرسوم 2 الفقرة51ابؼادة -  1  
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بيكنو أن يتقدم من ضاع منو ىذا الدفتً بطلب كتابي ،كما شتَ في حالة ضياع أو إتلاف الدفتً العقاري 1إلو الدفتً 
 2.مع وجوب التأشتَ على البطاقة ابؼوفقة بؽذه العملية ،ومسبب ويثبت ىويتو قصد ابغصول على دفتً أخر 

وتسليمو للمالك والذي ،وفي الأختَ نستطيع القول أن ابؽذف الأختَ من كل ىذه العمليات ىو إعداد دفتً عقاري 
 وبالتالر بيكن إعتبار أن الدفتً العقاري بيثل التجسيد الفعلي والتأسيس القانوني ،بدوجبو يثبت ملكيتو على عقار معتُ 

حيث أن العبرة في الدفتً العقاري ،وأنو بدثابة جسم للملكية يستمد روحو من وثائق ابؼسح ،للسجل العقاري 
 3:بدجموعة ابؼلكية وليس بالشخص ابؼالك ذلك أنو

لكل بؾموعة ملكية واحدة دفتً عقاري واحد و ابؼالك بيكن أن يكون لو أكثر من دفتً عقاري إذا كان بيلك أكثر -
 .من بؾموعة ملكية 

 .  بؾموعة ملكية واحدة يكون بؽا دفتً عقاري واحد حتى ولو تعدد ابؼلاك -

 إيداع الوثائق الخاظعة للشهر لدى المحافظة العقارية:الدبحث الثاني 

ينبغي على بؿريري العقود والوثائق ابػاظعة للشهر سواء كانوا موثقتُ أو كتاب الضبط أو السلطات إدارية            
،أن يبادروا الذ شهر بصيع العقود أو القرارات القضائية عن طريق إيداعها لدى المحافظة العقارية ابؼختصة ،ودالك في 

 .الأجال القانونية المحددة لدالك 

إن عملية ىذه الوثائق قد يكون قانونيا ،أي يتم الالتزام في إعدادىا بصيع الشروط ابؼوضوعية والشكلية ابؼطلوبة فيها 
وبالتالىي يتًتم على ذالك قيام المحافظ العقاري قبول الإيداع والذي تتًتب عليو عملية التنفيد إجراء الشهر ،وقد 

بودث اثناء أن يكتشف المحافظ العقاري أثناء فحصو للعود والوثائق ابؼودعة قصد الشهر أنها ناقصة أو برتوي على 
أخطاء ،فتَفظ الإيداع وبالتالر الإجراء بىطر بؿرر العقد أو الوثيقة بذالك ،وذالك بإيعادة نسخة ابؼودعة قصد تنفيد 

 .الإجراء بعد أن يضع عليها تأشتَة المحافظة العقارية ،موضحا عليها تاريخ قرار الرفض وابؼبرر القانوني للرفض

                                                           

.76/63 من ابؼرسوم46ابؼادة - 1  
.76/63 من ابؼرسوم رقم53و52ابؼادة- 2

  

.15، ص2002الأستاد بؾيد خلفوني، الدفتً العقاري، مقال منشور بدجلة ابؼوثق ،الغرفة الوطنية للموثقتُ، العدد الثامن، - 3  
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ىذا وبذدر الإشارة إلذ أنو بهب على بؿرري العقود والوثائق ابػاضعة قبل إيداعها لدى المحافظة العقارية ابؼختصة 
 من الأمر 195 إلذ 192إقليميا ،قيام بتسجيلها بدصلحة التسجيل والطابع ابؼختصة إقليميا عملا بأحكام ابؼواد من 

 1. ابؼتظمن قانون التسجيل ابؼعدل وابؼتمم 09/12/1976 ابؼؤرخ في 76/105رقم 

ولئن كان ابؼشرع قد منح للمحافظ العقاري سلطة واسعة في مراقبة عملية الشهر عن طريق رفض الإيداع أو الإجراء 
لكل وثيقة لد يراعي فيها شروط القانونية ابؼتعلقة بقاعدتي الربظية والشهر ابؼسبق أو تعيتُ العقارات والأطراف فإنو 

بدقابل لذالك قد أعطى للمتظررين من قراراتو أو أخطائو باعتباره إنسان معرض للخطأ والسهو حق طلب مراجعتها 
وتصحيحها عن طريق الطعن فيها إمام القضاء ،وبذالك قد سنتناول في ىذا ابؼبحث في مطلبتُ الأول للإيداع 

 القانوني وتنفيد إجراء الشهر والثاني للإيداع الغتَ القانوني ورفض الإيداع وتنفيد الشهر 

 الإيداع القانوني وتنفيذ إجراء الشهر :الدطلب الأول

           عند إنتهاء  الأشخاص ابؼخول بؽم قانون بررير العقود والوثائق الربظية ابؼتعلقة بابؼلكية العقارية يقوم ىؤلاء 
بإيداعها سواء بأنفسهم أو بواسطة أعوانهم لدى المحافظة العقارية ابؼختصة وذالك من أجل شهرىا، وبالتالر ترتيب 

 .أثارىا القانونية 

ولكي يتم قبول إيداع ىذه العقود والوثائق من قبل المحافظ العقاري بهب أن يكون مراعيا في إعدادىا الشروط القانونية 
ابؼطلوبة لذالك حسب التشريع ابؼعمول بو،فإن تأكذ ذالك للمحافظ العقاري  قبل الإيداع وسجلو بالسجل 

ابؼخصص لذالك ،قام بعد ذالك بتنفيد إجراء الشهر،ىذا الإجراء يتم بشكل موحد بالنسبة للحقوق العينية الأصلية 
أما بالنسبة للحقوق العينية التبعية خاصة الإمتيازات والرىون العقارية ،فإنو يتم شهرىا عن طريق ابزاذ إجراءات خاصة 

 .بها

وبذالك سوف بلصص لدراسة ىذا ابؼطلب ثلاث فروع نتناول في الفرع الأول إيداع العقود الوثائق لدى المحافظة 
 .العقارية وفي الفرع الثاني تنفيذ إجراء الشهر أما في الثالث فنتناول فيو خصوصيات الشهر الرىون والامتيازات 

 .إيداع الوثائق لدى المحافظة العقارية :الفرع الأول

                                                           

.09/12/1976 ابؼؤرخة في81 العدد ،ر. ابؼتضمن قانون التسجيل،ج09/12/1976 ابؼؤرخ في 76/105الأمر - 1
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ينبغي على ابؼوثقتُ وكتاب الضبط )الذكور أعلاه بقدىا تنص على مايلي 76/63من ابؼرسوم رقم 90بالرجوع للمادة 
والسلطات الإيدارية أن يعملوا على إشهار بصيع العقود أو القرارات القضائية ابػاظعة لإشهار والمحرر من قبلهم أو 

 .(وبكيفية مستقلة عن إرادة الأطراف 99بدساعدتهم و ذالك شمن الأجال المحددة في ابؼادة

ينبغي على المحافظ العقاري أن يكون لديو سجل ): من نفس ابؼرسوم ابؼذكور أعلاه على مايلي 41كما تنص ابؼادة 
الإيداع يسجي فيو يوما بيوم وحسب التًتيب العددي ،تسليمات العقود والقرارات القضائيةوبصفة عامة جداول 

 1.(الوثائق ابؼودعة قصد تنفيد إجراء خاص بالإشهار 

 

نستنتج من خلال ىاتتُ ابؼادتتُ أن ابؼشرع حدد الأشخاص ابؼكلفون بالإيداع كما حدد بؿل الإيداع وأجالو 
 .بالإضافة إلذ ضرورة مسك سجل الإيداع من طرف المحافظ العقاري

 :الدكلفون بالإيداع -أولا

خص ابؼشرع أشخاصا وجعلهم مؤىلتُ لتحرير العقود والوثائق الربظية وىم كتاب الضبط وابؼوثقون والسلطات 
الإيدارية ،وىم زيادة على ذلك مكلفون بإيداع الوثائق بالمحافظة العقارية ابؼختصة ،وذلك إما مباشرة وإما عن طريق 

البريد ،لكن يلاحظ في ابغياة العملية أنو غالبا مايتم الإيداع مباشرة ومن طرف أعوان ومساعدين ،يعينهم ىؤلاء  
 2.بدوجب وثيقة ربظية يستظهرىا ىؤلاء أعوان أو مساعدين عند كل عملية إيداع أو سهب بؽذه العقود والوثائق 

 .وفي حالة رفض الإيداع أو الإجراء فإنو يتم إعادة الوثائق إلذ بؿررىا صاحب التوقيع عليها

أما فيما يتعلق يتعلق بتحديد مواعيد إيداع العقود ،فإنو على المحافضات العقارية أن تفتح أبوابها بؼودعي العقود  
والوثائق ابؼعدة للإجراء كليوم طول النهار في الأوقات الربظية للعمل ،ويتوقف قبول الإيداع بساعة قبل غلق ابؼصلحة 

على الساعة الرابعة مساء من السبت إلذ الثلاثاء والثالثة مساء من يوم الأربعاء وذلك لإتاحة ابؼهلة للمحافظ العقاري 
 .لتسجيل الوثائق ابؼسلمة لو في يومها في سجل الإيداع 

 : محل الإيداع –ثانيا 
                                                           

.76/63 من ابؼرسوم41و90ابؼادة - 1  
.181، ص 2006بصال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع ابعزائري، دار ابػلدونية ، ط ،ابعزائر، ،- 2  
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 ابؼذكور أعلاه فإن بؿل الإيداع يتمثل في صورتتُ ربظيتن أو نسخ للعقود أو 76/63من ابؼرسوم 92بدقتضى ابؼادة 
 القرارات القضائية موضوع عملية الإشهار مفرغتتُ في مستخرج خاص يعرف ب

( N06publicite reel ) 1.تسلمو الإدارة بؾانا لمحرري العود وذالك برت طائلة رفض الإيداع 

بعد ذلك يقوم المحافظ العقاري بتأشتَة ىاتتُ النسختتُ مثبتا بذلك إنتهاء الإجراء مع قيامو في نفس الوقت برد 
نسخة منهما إلذ ابؼودع واحتفاظو بذلك على مستوى المحافظة العقارية ،والتي يشتًط فيها أن برمل تأشتَة التصديق 
على ابؽوية ،وعند الإقتضاء على الشرط الشخصي للأطراف وترتب ضمن الأرشيف وذلك بعد كتابة تاريخ شهرىا 

 .وحجمو ورقمو في الإطار ابؼخصص لذلك 

بالإضافة إلذ ذلك أكد ابؼشرع في بعض ابغالات على ضرورة إرفاق عدة وثائق أخرى في نفس الوقت مع نسختتُ 
 :ربظيتتُ موضوع عملية الشهر تتمثل فيما يلي

عندما يتعلق العقد بجزء من عقار بفلوك على سبيل ابؼلكية ابؼشتًكة وذلك حتى يتستٌ :ابعدول الوصفي للتقسيم -
 .تعيتُ جزء ابؼعتٍ 

يتطلب في حالة ما إذا كان العقار بؿل التصرف بفسوحا وذلك من أجل ضبط وثائق :مستخرج مسح الأراضي-
 .ابؼسح 

 .وذلك عندما يتضمن المحرر الربظي تغيتَ ابغدود ابؼلكية ،الشئ الذي يؤدي إلذ تعديل ارتكاز القسم:وثيقة القياس -

 .وذلك عندما يتعلق الأمر بعملية التجزئة حيث يتم شهر دفتً الشروط وقائمة الأقسام كاملة :قرار التجزئة -

للإشارة فإن إيداع ىذه الوثائق يعد إجباريا ويدخل ذلك برت طائلة الرفض الإيداع ،إلا أن ابؼدرية العابفة للأملاك 
،قد حددت مفهوم الوثائق ابؼرفقة 2 689 برت رقم 12/02/1995الوطنية في مذكرة صدرت عنها بتاريخ 

،وصرحت أنو لا يقصد بها ابعانب ابؼادي بدعتٌ إرفاق نسخة كاملة مع الوثائق الأصلية التي اعتمد عليها بؿرر العقد 
،إذ أن تلك الشهادات  (تاريخ ورقم الشهادة أو رخصة وابعهة التي سلمتها )،وإبما يكفي فقط كتابة ابؼراجع كاملة 

                                                           

.76/63 من ابؼرسوم 92ابؼادة - 1
  

.الصادرة عن مدرية العامة للأملاك الوطنية وزارة ابؼالية، 21/02/1995 ابؼؤرخة في ،689ابؼذكرة رقم - 2  
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والرخص تبقى بؿتفضا بها لدى مكاتبهم وبرت مسؤولياتهم وبذلك تكون قد سهلت عمل بؿرري العقود وكذا عدم 
 .تراكم مثل ىذه الوثائق على مستوى المحافظة العقارية

 : أجال الإيداع –ثالثا 

     ينبغي على ابؼوثقتُ وكتاب الضبط والسلطات الإيدارية أن يعملوا على شهر بصيع العقود والقرارت القضائية 
ابػاصة للشهر والمحررة من قبلهم أو بدساعدتهم وذلك ضمن الأجال المحددة ،وبزتلف ىذه الأجال بإختلاف طبيعة 

 :العقد ابؼودع قصد الإشهار على النحو التالر 

بالنسبة للشهادات ابؼوثقة ،شهران ابتداء من اليوم الذي قدم فيو الإلتماس إلذ ابؼوثق ،وبيدد ىذا الأجال إلذ أربعة 
 .أشهر إذا كان أحد ابؼعنتُ يسكن بابػارج 

ويكون أصحاب ابغقوق  العينية ابعدد مسؤولتُ مدنيا إذا قدم الإلتماس إلذ ابؼوثق بعد أكثر من ستةأشهر بعد 
 1.الوفاة

 .بالنسبة لأوامر نزع ابؼلكية ،بشانية أيام من تاربىها

 .بالنسبة للقرارات القضائية الأخرى ،شهران من يوم الذي صارت فيو نهاية 

 .بالنسبة للعقود الأخرى من يوم تاربىها 

وفي حالة ما إذا كان بهب إجراء الشهر في مكتبتُ أو أكثر فإن الأجال الأول ،ومن دون الإخلال بأثار ابغقوق التي 
دج 100بيكن اأن تنتج من عدم وجود الشهر ،فإن عدم مراعات الأجال ابؼنصوص عليها يعاقب عليها بغرامة مدنية 

تكون على عاتق بؿرري العقد أو أصحاب ابغق ابعدد الذين بعدم بعوئهم إلذ مكتب ابؼوثق ،قد إمتنعوا أن يلتمسوا 
 2.من أحد موظفتُ العموميتُ إعداد شهادة بعد الوفاة 

                                                           

.183بصال بوشنافة، ابؼرجع السابق، ص- 1  
.76/63 من ابؼرسوم 99و90ابؼادة - 2  
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 مكرر من 353/3والتي عدلت ابؼادة 19991 من قانون ابؼالية لسنة 31إلا أن ىذه الأجال عدلت بدوجب ابؼادة 
 :قانون التسجيل وأصبحت كالتالذ

إن المحررين الذين لد يتقدموا في الأجال العقود المحررة من طرفهم أو بدساعدتهم وابػاضة لإجراء  ):مكرر353/3ابؼادة 
 :دج وبردد أجال إبستم الإجراء كما يأتي 1000الإشهار العقاري ،يدفعون شخصيا غرامة بودد مبلغها بألف دينار 

بالنسبة  للشهادات بعد الوفاة ثلاث أشهر ابتداء من تاريخ المحرر وبيدد ىذا الأجال إلذ بطسة أشهر إذا كان أحد 
ابؼعنيتُ مقيما خارجا بيكن أن تقوم ابؼسؤولية ابؼدنية للمالكتُ ابعدد للحقوق العينية إذا كان تسختَ المحرر أكثر من 

 .ستة أشهر من الوفاة

 .بالنسبة للأحكام القضائية ثلالث أشهر من اليوم الذي أصبحت فيو نهائية 

 .بالنسبة للعقود الأخرى والوثائق شهرين من تاربىها 

 

وفي حالة التي بهب أن يتم الإشهار في المحافظة العقارية أو أكثر بسدد الأجال ابؼشار إلذ بطسة عشر يوما كاملة 
 2.(بالنسبة لكل بؿافظة عقارية فضلا عن الأولذ 

 حيث أنها مددت من ىذه 99يلاحظ أن ىذه ابؼادة قد عدلت أجال إيداع الوثائق ابػاضعة للشهر الواردة في ابؼادة 
 .الأجال ابؼلزم بها بؿرري العقود لتقديم الوثائق لإجراء الشهر 

 :مسك سجل الإيداع -رابعا

ينبغي على المحافظ العقاري أن يكون لديو سجل ) ابؼذكور أعلاه على مايلي 79/63 من ابؼرسوم 41تنص ابؼادة 
إيداع يسجل فيو يوما بيوم وحسب التًتيب العددي تسليمات العقود والقرارات القضائية وبصفة عامة جداول الوثائق 

 .ابؼودعة قصد تنفيد إجراء خاص بالإشهار 

                                                           

.31/12/1998 ابؼؤرخة في 98ر، العدد .، ج1999، ابؼتضمن قانون ابؼالية لسنة 31/12/1998 ابؼؤرخ في 98/12القانون رقم - 1  

.76/105مكرر من الأمر 353/3ابؼادة- 2  
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ويسلم إلذ ابؼلتمس سند يشار فيو إلذ ابؼراجع سجل الإيداع إلذ سجل بدوجبو كل تسلم وينفد الإجراء بتاريخ ىذه 
 .(التسليمات وحسب ترتيبها

نستنتج من ىذه ابؼادة أن ابؼشرع ألزم المحافظ العقاري بضروروة مسك سجل يسمى سجل الإيداع يقيدفيو يوما بيوم 
 .كل الوثائق ابػاضعة للشهر ،وتسليم ابؼودع وصل استيلام بذالك يشتَ فيها إلذ مراجع الإيداع وتاربىو ومرتبتو 

ويلاحظ أن للقيد في سجل الإيداع أبنية كبتَة تتجلى في برديد الأسبقية في عمليات الإيداع وبالتالر الأسبقية كذلك 
 .في عملية إجراء الشهر

 :ونظرا بؽذه الأبنية فقد زضع ابؼشرع قواعد إجراء بردد عملية مسكة وحفظو تتمثل فيما يلي 

 .بهب أن يرقم ويوقع من قبل رئيس المحكمة التي توجد المحافظة العقارية في دائرة إختصاصها

 .ضرورة تأشتَ عليو فور إيداع الوثيقة ابػاضعة للشهر دون ترك بياض أو كتابة بتُ الأسطر 

 1.ضرورة قفلو كل يوم من طرف المحافظ العقاري 

ضرورة إعداد نسختتُ حتى تودع في كل سنة نسخ من سجلات الإيداع ابؼقفلة أثناء السنة ابؼنصرمة بدون مصاريف 
 لدى قلن كتاب المجلس القضائي ابؼختص إقليميا وىذا كإجراء احتياطي لضمان وجود نسخة ثانية في حالة ىلاك أو 

 2.ضياع النسخة أو نسخ ابؼوجودة على مستوى المحافظة العقارية 

 .تنفيد إجراء الشهر:الفرع الثاني 

يقرر المحافظ العقاري إعطاء العقد أو الوثيقة الربظية أو ابغكم القضائي إجراء الشهر في حالة عدم إكتشافو أي خطأ 
أو بـالفة عند إيداعو ،ويعتبر قبول الإيداع نتيجة بؼراقبة دقيقة للعقد أو ابغكم حيث يتأكد المحافظ العقاري على وجو 
 ابػصوص من إستيفاء العقد بؼبدأ الشهر ابؼسبق وقاعدة الربظية وكذا القواعد ابؼتعلقة بهوية الأطراف وتعيتُ العقارات،

                                                           

.67/63من ابؼرسوم 43 و 41ابؼادة- 1  
 ابؼتضمن برديد الطرق الفنية ابؼمكن إستعمابؽا من أجل إعداد التي تدع لدى قلم كتاب المجلس ،07/03/1977القرار الوزاري ابؼشتًك ابؼؤرخ في -1

.04/05/1977 ابؼؤرخة 36 العدد ،ر. ج،القضائي ابؼختص إقليميا   



 تأسيس السجل العقاري و إيداع الوثائق لدى المحافظة العقارية : الفصل الأول 

 

~ 29 ~ 
 

وبدعتٌ أخر برقق المحافظ العقاري من سلامة العقد شكلا ومظمونا،وبدجرد إنتهاء المحافظ العقاري من ىذه العملية 
 :يقوم بجملة من الإجراءات داخل المحافظة العقاري والتي تضفي على شهر الصفة الكاملة والنهائية تتمثل فيما يلي 

 :إنشاء مجموعات البطاقات العقارية  حسب الترتيب الأبجدي -أولا

يقع ىذا على عاتق المحافظ العقاري مسك بؾموعة بطاقات عقارية حسب التًتيب الأبجدي لأصحاب ابغقوق التي تم 
شهرىا وتشمل بطاقة على ابػصوص تعيتُ أصحاب ابغقوق ابؼذكورين وكذلك بالنسبة للأشخاص الطبيعيتُ شروطهم 

 1.الشخصية وابؼراجع ابػاصة ببطاقات العقارات 

 :وبرتوي كل بطاقة على قسمتُ وبنا على التوالر 

 .ويشتمل على كافة البيانات ابػاصة بهوية صاحب ابغق ،سواء كان شخص طبيعي أو معنوي :القسم العلوي

 .يتمثل ىذا الأختَ في جدول يكتب فيو بصيع العناصر ابؼتعلقة بتعيتُ العقار ابؼوجود على البطاقات:القسم السفلي

 :وفيما بىص ترتيب ىذه البطاقات فإنو يلاحظ مايلي 

بالنسبة للأشخاص الطبيعية يتم ترتيب ىذه البطاقات ظمن بؾموعات حسب التًتيب الأبجدي لألقاب أصحاب 
 .ابغقوق إلا أنو بالإمكان ترتيبها حسب تواريخ إنشاءىا 

 .بالنسبة للأشخاص ابؼعنوية ترتب ىذه البطاقات ضمن بؾموعة متميزة حسب التًتيب الابجدي بؽذه البطاقات 

 2.إن ترتيب البطاقات بهذا الشكل ينتج عنو إنشاء فهرس أبجدي مشكل من بؾموعات البطاقات العقارية الشخصية 

 : التأشير على البطاقات العقارية –ثانيا 

عند شهر أي وثيقة في المحافظة العقارية ،فإن ىذه الإجراءات يؤدي إلذ تأشتَ بؾموعة البطاقات العقارية ،غتَ أنو  
عندما يتعلق الإجراء بعقار بفسوح فإنو يتم إيداع الدفتً العقاري مع الوثيقة موضوع الشهر،وينبغي في ىذه ابغالة قيام 
المحافظ العقاري بتأشتَ على الدفتً العقاري وضبطو قبل تقدبيو  للمودع،علما أن عملية التأشتَ بزتلف باختلاف نوع 

 .البطاقة العقارية ابؼتطلبة في إجراء الأمر الذي يؤدي بنا إلذ بيان أنواعها وكيفية ترتيبها ،ثم كيفية التأشتَ عليها 
                                                           

.76/63 من ابؼرسوم 44ابؼادة - 1  
.188بصال بوشنافة ابؼرجع السابق ص- 2  
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 :أنواع البطاقات العقارية وكيفية ترتيبها-1

يتكون السجل العقاري من بؾموعة البطاقات العقارية  العينية وبؾموعة البطاقات العقارية ابؼؤقة ابؼمسوكة على الشكل 
تتعلق بالعقارات غتَ ابؼمسوحة ،وذلك في إنتضار إبسام عملية ابؼسح عبر كافة  (البطاقات العقارية الشخصية)الفردي 

 التًاب الوطتٍ الأمر الذي يفسر إختلاف ىذه البطاقات باختلاف 

 أن البطاقات العقارات 76/63 من ابؼرسوم 20موقع العقارات ابؼوضوع التصرف ،وقد ذكرت في ىذا الصدد ابؼادة 
تتضمن بالنسبة لكل بلدية تابعة لاختصاص المحافظة العقارية نوعتُ من البطاقات ،بطاقات قطع الأراضي ،وبطاقات 

 .العقارات ابغضرية

فهي تلك التي بردث بالنسبة لكل وحدة عقارية موجودة في مسح الأراضي :بالنسبة لبطاقات قطع الأراضي -أ
العام التي تتم إعداده ،مع ابؼلاحظة أن الوحدة العقارية ىي بؾموعة القطع ابؼتجاورة التي تشكل ملكية واحدة أو 

 1.ملكية على الشيوع وابؼثقلة بنفس ابغقوق والأعباء

 .ويتألف ىذا النوع من البطاقات من قسم علوي وقسم سفلي 

القسم رقم ابؼخطط )ويذكر فيو المحافظ العقاري البلدية التي يقع فيها العقار ،بيان مسح الأراضي : القسم العلوي
بؿتوى مسح الأراضي تاريخ إنشاء البطاقة ،ورقمها التًتيبي وتاريخ ترقيم العقار في بؾموعة البطاقات (ابؼكان ابؼذكور

 .العقارية

 .وبوتوي على بطس جداول :القسم السفلي

 .نطاق الوحدة العقارية ونوعها :ابعدول الأول 

 .الإجراءات ابؼتعلقة بحق ابؼلكية والتعيتُ ابؼالك والشروط الشخصية للأشخاص الطبيعبن :ابعدول الثاني 

 .الإجراءات ابؼتعلقة بابغقوق الشتًكة وبالارتفاقات الإجابية والسلبية :ابعدول الثالث 

الإجراءات ابؼتعلقة بابغقوق العينية والأعباء العقارية والإبهارات غتَ الشكليات ابؼدكورة في ابعدول الثاني :ابعدول الرابع
 .والثالث وابػامس

                                                           

.76/63من ابؼرسوم 23 و 20ابؼادة- 1  
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 .الإمتيازات و الرىون ،التعديلات والتشطيبات ابؼتعلقة بابغقوق نفسها:ابعدول ابػامس 

وعند تغيتَ حدود الوحدة عقارية يلزم إعداد بطاقات مطابقة بعد ترقيم الوحدات ابعديدة بعبارة تكون كمرجع فيما 
 .بينها

أما فيما بىص ترتيبها فإنو يتم على مستوى كل بؿافظة عقارية ضمن بؾموعة متميزة حسب كل بلدية وبالنسبة للبلدية 
  1.حسب التًتيب الأبجدي للأقسام ،وبالنسبة للأقسام حسب التًتيب التصاعدي لأرقام بـطط مسح الأراضي

 :بالنسبة لبطاقات العقارية الحضرية - ب

فهي تلك تكون موضوعها عقارات حضرية أو جزء منها وابؼقصود بالعقارات ابغضرية ىنا ىي العقارات ابؼبنية أو غتَ 
مبنية ابؼوجودة على الطرقات ابؼرقمة بصفة نضامية للجهات السكنية التابعة للبلديات التي يزيد عدد سكانها عن 

نسمة ،ويتم التعرف عليو في ابعداول أوابؼستخرجات أو النسخ أو الصور ابؼودعة عن طريق الإشارة إلذ الشارع 2000
والرقم ،وعليو تعتبر بصيع العقارات الأخرى عقارات ريفية ويلاحظ أن مثل ىذه البطاقات تعد ولو في حالة انعدام 

 2.وجود مسح الأراضي وفي ىذه ابغالة يعتُ العقار استنادا إلذ البلدية التي يقع فيها و إسم الشارع والرقم 

ويلاحظ أن بطاقات العقارات ابغضرية إما أن تكون في صورة بطاقة عامة للعقار أو في صورة بطاقة خاصة للملكية 
 .ابؼشتًكة 

وبردث عندما يتعلق الأمر بالعقار مبتٍ يشمل أو لا يشمل أجزاء مشتًكة وبـصصة للاستعمال :البطاقة العامة للعقار
ابعماعي  ،يؤشر عليها عند الإقتضاء،التجزئة أو التقسيم ابؼخصص للعقار وذلك بصيع الشكليات التي تهم بؾموع 

 .العقار بمودج ىذه البطاقة مقسم إلذ قسمتُ قسم علوي وقسم سفلي

ويذكر فيو المحافظ العقاري البلدية ابؼوجودة فيها بإضافة إلذ إسم الشارع والرقم والبيان مسح الأراضي :القسم العلوي
 .وبؿتواه

 :وبوتوي على ستة جداول تتعلق بدا يلي:القسم السفلي

 .تعيتُ بؾموعة العقارخاصة وصف الوجيز مع بيان نوعو وموقعو :ابعدول الأول
                                                           

.76/63 من ابؼرسوم 26و25و24ابؼادة - 1  
.76/63من ابؼرسوم 27و21ابؼادة- 2  
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 .تعيتُ القطع عند الإقتضاء:ابعدول الثاني

الإجراءات ابؼتعلقة بحقوق ملكية العقار وبالنسبة لكل قطعة إن وجدت،الشكليات التي بزص العقد :ابعدول الثالث
الأول الناقل أو ابؼنشأة للملكية ابؼقسمة و ىوية الشخص الإعتباري صاحب بؾموعة العقارات وشروطها الشخصية 
 .أو تسميتو،وأيضا بالنسبة لكل قطعة أوشقة،ابؼراجع ابؼتعلقة بالبطاقة ابػاصة ابؼنشأة وقت ابؼسح الأول للملك ابؼقسم

 .الإجراءات ابؼتعلقة بابغقوق ابؼشتًكة والإتفاقيات الإجابية والسلبية:ابعدول الرابع

الإجراءات ابؼتعلقة بابغقوق العينية والأعباء العقارية والإجارات لأكثر من إثتٍ عشر سنة ،غتَ :ابعدول ابػامس 
 .الإجراءات ابؼذكورة في ابعدول الثالث والرابع والسادس

 .الامتيازات والرىون وكذا التعديلات والتشطيبات ابؼتعلقة بهذه ابغقوق نفسها:ابعدول السادس 

أما فيما بىص ترتيبها فإنو يتم في كل بؿافظة عقارية ضمن بؾموعة متميزة حسب كل بلدية وبالنسبة لكل بلدية 
حسب الشوارع والأرقام ،وعند الإقتضاء في البلديات التي يوجد بها مسح الأراضي حسب القسم و رقم بـطط مسح 

 1.الأراضي

بردث ىذه البطاقات عند التخصيص الأول الفعلي لكل قطعة ولكل جزء مقسم :البطاقات ابػاصة بابؼلكية ابؼشتًكة
 إذا ما تعلق الأمر بعقار يكون موضوع نظام خاص بابؼلكية ابؼشتًكة ويكتب على ىذه البطاقات بصيع التأشتَات التي 

 :تهم ابعزء ابؼعتٍ وعلى غرار البطاقة العامة نقسم ىذه البطاقات ابػاصة في بمودجها إلذ قسمتُ 

ويذكر فيو المحافظ العقاري ،البلدية ابؼوجودة فيها العقار ،إسم الشارع والرقم بالإضافة إلذ بيان مسح :القسم العلوي 
 .الأراضي لمجموع العقار

 .وبوتوي على ستة جداول:القسم السفلي 

 .تعيتُ الوجيز لمجموع عقار مع بيان نوعو وموقعو:ابعدول الأول 

 .تعيتُ القطعة:ابعدول الثاني

                                                           

.76/63 من ابؼرسوم 32/01و29و28/01ابؼادة - 1  
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الإجراءات ابؼتعقة بحقوق ملكية القطعة وتعيتُ ابؼالك،وكذلك بالنسبة للأشخاص الطبيعتُ شروطهم :ابعدول الثالث
 .الشخصية

 .الإجراءات ابؼتعلقة بابغقوق ابؼشتًكة و بالإرتفاقات الإجابية والسلبية:ابعدول الرابع

الإجراءات ابؼتعلقة بابغقوق العينية والأعباء العقارية و الإجارات لأكثر من اثتٍ عشر سنة ،غتَ :ابعدول ابػامس
 .الإجراءات ابؼذكورة في ابعدول الثالث والرابع والسادس 

 .الامتيازات و الرىون وكذا التعديلات والتشطيبات ابؼتعلقة بهذه ابغقوق نفسها:ابعدول السادس

وإذا حدث تعديل فيما برتويو قطعة يكون ذلك موضوع إعداد بطاقات خاصة مطابقة بعد ترقيم القطع ابعديدة على 
 .البطاقات الأصلية وابعديدة بعبارة تكون كمرجع فيما بينها

 1.طبقا للبطاقات العامة ابؼطابقة وحسب التًتيب العددي للقطع (البطاقات  ابػاصة)وترتيب ىذه البطاقات  

وحتى يتم إعداد ابؼسح العام للأراضي على مستوى كامل التًاب الوطتٍ،فإن المحافظ العقاري مكلف بدسك بؾموعة 
البطاقات العقارية ابؼؤقتة ،وىذا بالنسبة للعقارات الواقعة في ابؼناطق الريفية وعند حصول الإيداعات تفهرس 

مستخرجات الوثائق التي تم شهرىا حسب ترتيبها في المحفوضات برت إ سم كل مالك ،يتكون السجل العقاري من 
 2.بؾموعة البطاقات العقارية ابؼؤقتة بدجرد إعداد مسح الأراضي في إقليم كل بلدية 

 :كيفيات التأشير على البطاقات العقارية -2

إن كل عملية تأشتَ على البطاقات العقارية بهب أن يظهر تاريخ الشهر ومراجعو ،كما بهب أن يشمل بابػصوص 
 :بيان مايلي

 .تاريخ العقود والقرارت القضائية أو الوثائق 

 .نوع الاتفاقات أو الشروط أو التسجيلات التي تم شهرىا

 .ابؼوثق أو السلطة الإيدارية أو القضائية
                                                           

.73/63من ابؼرسوم 2 فقرة 32و30و28ابؼواد  -1  
.76/63 من ابؼرسوم 115و113ابؼادة - 2  



 تأسيس السجل العقاري و إيداع الوثائق لدى المحافظة العقارية : الفصل الأول 

 

~ 34 ~ 
 

 .ابؼبلغ الأساسي للثمن أو التقدير أو ابؼعدل

 .مبلغ الدين وبؾموع ملحقات ابؼضمونة

أما عن كيفيات التأشتَ فإنو لابد أن يتم بكيفية واضحة،مقروءة،بـتصرة بابغبر الأسود الذي بيحي ماعدا التأشتَات 
 .ابؼتعلقة بالتسجيلات التي تستفيد منها نضام خاص بالتحديد،فإنها تتم بابغبر الأبضر الذي لابيحى

بيكن إستعمال الأختام ،وأختام الأرقام والتواريخ ،وكذلك ابؼختصرات ابعارية،بهب أن تسطر ابػطوط بابؼسطرة ،بينع 
 1.التأشتَ والكشط ،وبهب أن يسطر بخط من ابغبر بعد كل إجراء 

أما فيما يتعلق الأمر بتسجيل رىن أو إمتياز يثقل عدة عقارات لاسيما على أثر التقسيم فإنو يؤشر على بصيع 
 ".بـصص مع عقارات أخرى"البطاقات ابؼطابقة وتكتب في عمود ابؼلاحضات إبذاه التسجيل في كل بطاقة عبارة 

كل شهر لعقود أو قرارت قضائية تتضمن إنشاء أو تعديل أو إنهاء إرتفاقات  أو حقوقا مشتًكة بهب أن يكون 
وفيما بىص إشهار شهادة موثقة بعد الوفاة تثبت انتقال ملك ابؼشاع باسم 2موضوع التأشتَ على بطاقة كل عقار 

بـتلف الورثة أو ابؼوصى بؽم ،فإنو يؤشر على بطاقة العقار بأبظاء بصيع ابؼالكتُ على الشيوع بابغصة التي بردد لكل 
 3.واحد منهم عندما يكون دلك مبينا في شهادة 

على البطاقة ابؼؤشر عليها ،وبدجرد (القصر،ابؼنع)أما التأشتَ باسم عديم الأىلية ،فيجب أن يبتُ فيو نوع عدم الأىلية 
انتهاء حالة عدم الأىلية الأىلية فإن عديم الأىلية الذي أصبح ذا أىلية بيكنو ابغصول على شطب البيانات ابػاصة 

 4.بعدم الأىلية التي سبق تقييدىا على البطاقة العقارية

ويلاحظ أن الأغلاط التي بيكن معاينتها في التأشتَات على البطاقات العقارية بعد تقديم السجل العقاري بيكن 
 :تصحيحا إما

 . اعقاري ظبدبادرة من المحاف

                                                           

.76/63 من ابؼرسوم 34و33ابؼادة - 1
  

.76/63 من ابؼرسوم 38و37ابؼادة- 2  
.194بصال بوشنافة، ابؼرجع السابق ص- 3  
.76/63 من ابؼرسوم 40ابؼادة - 4  
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 .أو مبادرة من مالك الدفتً العقاري

وفي كل ابغالات فإن التأشتَة الأولذ تبقى على حابؽا والتصحيحات مسجلة بتاربىها مع احتفاظ التأشتَات ابػاطئة 
 1.بصورتها ابغقيقة على البطاقات العقارية 

يسلم لكل مالك يكوت حقو قائم بدناسبة إنشاء البطاقات العقارية ابؼتعلقة :التأشتَ على الدفتً العقاري-ثالثا
بالعقارات الواقعة في ابؼناطق ابؼمسوحة ،سندا قانونيا تقيد فيو بصيع ابغقوق العقارية وما يرد عليها من أعباء يسمى 

 ،ىذا الدفتً يتم 27/05/1976الدفتً العقاري الذي تم برديد النمودج ابػاص بو بدوجب القرار الوزاري ابؼؤرخ في 
ضبطو في كل مرة يتم فيها القيام بتصرف بىص العقار ابؼقيد فيو بحيث يودعو ابؼالك السابق بدناسبة القيام بإجراء  

لدى المحافظة العقارية ويتسلمو ابؼالك ابعديد ،ىذا ابؼالك قد يكون شخصا واحدا أو عدة أشخاص كما في ابؼلكية 
 الشائعة ،ففي ابغالة الأولذ يتم تسليمو للمالك شخصيا ،أما في ابغالة الثانية فإنو بهب عليهم تعيتُ وكيل من بينهم 

البطاقة  وذلك بدوجب وكالة قانونية ليتسلم الدفتً العقاري ،مع قيام المحافظ العقاري في نفس الوقت بالإشارة في
 2.العقارية التي بزص ىذا العقار وابعهة التي أل إليها الدفتً العقاري وذلك بذكر إسم مستلمو بذنبا لضياعو

وإذا حدث أن ضاع الدفتً العقاري من صاحبو ،فإنو بيكنو ابغصول على دفتً أخر،وذلك بعد أن يقدم مكتوب 
ومسبب للمحافظ العقاري ،الذي بوقق في مدى تطابق ابؼعلومات الواردة في ىذا الطلب مع ىوية الشخص 

 .وابؼعلومات الواردة في البطاقة العقارية ابػاصة في ىذا العقار

أما في ما بىص كيفيات التأشتَ ،فإنو بهب أن تتم بكيفية واضحة ومقروءة  ،وأن يتم ذلك باستعمال حبر الأسود 
الذي لا بيحى أما في حالة وجود أخطاء مادية ،فإنهيتعتُ كشطها أو شطبها بل يتعتُ القيام بالصحيحات عن طريق 

 .الإحالات التي لابد من المحافظ العقاري أن يعاينها ويشهد بصحتها

وحتى تكون عملية التأشتَ واضحة ألزم ابؼشرع أن تكون كتابة الأبظاء العائلية للأطراف بالأحرف الكبتَة ،أما الأبظاء 
الشخصية فتكتب بالأحرف الصغتَة وذلك على ابػانة ابؼخصصة لذلك ،وللتأكد من ابعداول ابؼقيدة عليها 

                                                           

.76/63 من ابؼرسوم4و3 الفقرة 33ابؼادة - 1 
 

.76/63من ابؼرسوم 47ابؼادة - 2  
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ابؼعلومات سواء تعلق الأمر بتعيتُ الأطراف أو العقارات لابد أن تكون مرقمة وموقعة مع ضرورة وضع خط أبضر 
 1.،وىذا لتفادي عملية التزوير والإضافات 

وحتى تكون كل البيانات ابؼؤشرة على الدفتً العقاري صحيحة ،ومطابقة لعمليات التصرف الواردة على العقار،لابد 
من نقل التأشتَات التي بست على البطاقات العقارية إلذ الدفتً العقاري ابؼقدم من ابؼالك السابق أوالدفتً العقاري 

ابعديد،غتَ أنو إذا تم التأشتَ على الدفتً العقاري ابعديد وىذا بالرغم من وجود دفاتر عقارية سابقة تم التأشتَ عليها 
 .،فإنو بهب على المحافظ العقاري أن يتلف الدفاتر العقارية السابقة ويشتَ إلذ ذلك في البطاقات العقارية

ونظرا بؼا الدفتً العقاري من أبنية بالغة ،وذلك بؼا بوتوي عليو من معلومات  ،فإن ابؼشرع قد ألزم مودعي العقود 
والوثائق أن تكون ىذه الأختَة مصحوبة بالدفتً العقاري وإلا تم رفض الإجراء،إلا أنو وردت على ىذه القاعدة 

 2:استثناءات ،بحيث بيكن القيام بعملية الإجراء ،دون تقديم الدفتً العقاري وذلك إذا كان الأمر يتعلق 

 ابؼتضمن إعداد مسح 12/11/1975 ابؼؤرخ في 75/74 من الأمر رقم 13بأحد العقود ابؼشار إليها في ابؼادة 
 من ىذا الأمر نستنتج أن لا يقدم الدفتً العقاري 13الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري،وبالرجوع إلذ ابؼادة 

 .(السجل العقاري)في حالة تأسيس بؾموعة بطاقات العقارية 

 .بالعقود أو القرارات القضائية التي صدرت بدون مساعدة ابؼالك ابغقيقي أو ضده 

 .بتسجيل امتياز أو رىن قانوني أو قضائي

وقد يقوم المحافظ العقاري بالتأشتَ على البطاقات العقارية  ،ولكنو يستعصي عليو نقل ىذه التأشتَات على الدفتً 
العقاري نظرا لامتناع حائزه على تقدبيو لأجل ذلك،وفي ىذه ابغالة أعطى ابؼشرع المحافظ العقاري ابغق في تسليم دفتً 

 ،ىذا 3عقاري أخر للمالك ابعديد مع الإشارة إلذ ذلك في البطاقة العقارية ابػاصة بهذا العقار بؼراجع الدفتً ابؼسلم 
طبعا بعد قيام المحافظ العقاري بتبليغ حائز دفتً العقاري بتنفيد الإجراء عن طريق رسالة موصى عليها مع إشعار 

 يوم من تاريخ استيلام 15بالاستلام يتضمن إندار ابؼعتٍ بضرورة إبداعو للدفتً العقاري لدى المحافظة العقارية خلال 
 .إشعار الرسالة ابؼوصى عليها قصد ضبطو وبقاء ىذا الإنذار بدون نتيجة 

                                                           

.76/63من ابؼرسوم 45ابؼادة - 1
  

.76/63 من ابؼرسوم 50ابؼادة - 2  
.76/63من ابؼرسوم 49ابؼادة - 3  
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على أن كل ىذا لابىل بحق ابؼعتٍ بتنفيد الإجراء وتقديم الدفتً العقاري قصد ضبطو  ،من اللجوء إلذ المحكمة من 
 1.أجل ابغصول على إيداع الدفتً العقاري لدى المحافظة العقارية

 خصوصيات شهر الرهون والامتيازات:الفرع الثالث 

 من 1001إلذ 882تعتبر الرىون والامتيازات العقارية من التأمينات العينية التي تنص عليها ابؼشرع في ابؼواد من 
القانون ابؼدني والتي تضمن إستفاء الدائن لقيمة الدين عند حلول أجلو ،وإدا كان يكفي لصحة الرىون و الإمتيازات 

توفرىا على شروط انعقادىا ابؼوضوعية والشكلية ،فإن ذلك لا يكفي للاحتجاج بها على الغتَ ،ولذلك أوجب ابؼشرع 
 2.شهرىا ،أو مايسمى بقيدىا في السجل العقاري حتى تكون نافذة في حق الغتَ

وبذلك بزتلف طريقة شهر الرىون والامتيازات عن تلك التي بزص ابغقوق العينية الأصلية ،فإذا كانت ىذه الأختَة 
،فإن الأولذ تتم عن طريق القيد  (TRANSCRIPTION)تتم عن طريق التسجيل 

(INSCRIPTION) وبىتلف التسجيل عن القيد في أن التسجيل يتم بنقل بيانات التصرف بأكملو إلذ
وذلك حتى يتيسر لكل ذي مصلحة معرفة بصيع ما ورد في التصرف (البطاقة العقارية للعقار ابؼعتٍ)السجل العقاري 

أما القيد فيتم بنقل ملخص التصرف وذلك بتدوين مبلغ الدين و تعيتُ العقار ابؼثقل بإحدى ابغقوق العينية وإسم 
 .    الدائن وابؼدين 

 :تعرف الرهن والامتياز-أولا

عقد يكسب بو الدائن حقا عينيا على عقار لوفاء دينو ) من القانون ابؼدني الرىن الربظي بأنو 882لقد عرفت ابؼادة 
 3.(،يكون لو بدقتضاه أن يتقدم على  الدائنتُ بعتُ لو في ابؼرتبة في استيفاء من بشن ذلك العقار في أي يد كان 

فارىن الربظي بدقتضى ىذه ابؼادة عقد يتم بتُ الدائن وابؼدين ومالك العقار ابؼرىون سواء كان ىذا ابؼالك ىو ابؼدين 
يتًتب بدقضاه للدائن حق عيتٍ على عقار بـصص  (ق م من884/1ابؼادة )نفسو أو شخص آخر ككفيل عيتٍ 

                                                           

.76/63 من الفقرة الثانية إلذ الأختَة من ابؼرسوم 50ابؼادة - 1 
 

  2 . 1999 أفريل 06الأستاذ محمد بوركي، التوثيق والإشهار العقاري،ابعزء الثاني ، مقال منشور بدجلة ابؼوثق ،دورية داخلية متخصصة، العدد -
. 30/09/1975 ابؼؤرخة في 78ر العدد . ابؼتضمن القانون ابؼدني ،ج26/09/1975 ابؼؤرخ في 75/58 من الأمر رقم 882ابؼادة - 3  
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للوفاء بدين ويتقدم الدائن بدوجب ىذا ابغق على الدائنتُ الذين بؽم الذين بؽم حق عيتٍ أخر على ىذا العقار التاليتُ 
 1.لو في ابؼرتبة في استيفاء دينو من بشن العقار ابؼرىون حتى ولو اتقلت ملكية ىذا العقار ابؼرىون إلذ شخص أخر 

من ق م ،بقولو 883وكما ينشأ الرىن بواسطة عقد فقد يكون مصدره القانون أو القضاء حيث نص ابؼشرع في ابؼادة 
 .(لاينعقد الرىن إلابعقد ربظي أو حكم أو بدقتضى القانون )

وحتى بيكن الإحتجاج بابؽن في مواجهة الغتَ بهب أن يتم قيده لدى المحافظة العقارية ابؼختصة وفي ىذا تنص ابؼادة 
لايكون الرىن نافدا في حق الغتَ إلا إذا قيد العقد أو ابغكم ابؼثبت للرىن قبل أن يكسب ىذا )من ق م 904/01

 .(الغتَ حقا عينيا على العقار،وذلك دون الإخلال بالأحكام ابؼقررة في الإفلاس 

 أما حق الامتياز فهو حق الأفظلية على بؾموع أموال ابؼدين أو بعضها بدنحها القانون للدائن بسبب طبيعة حقو 

وحقوق الامتياز نوعان حقوق امتياز عامة ترد على بصيع أموال ابؼدين من عقار أو منقول،وحقوق إمتياز خاصة  ترد 
 .علة عقار أو منقول معتُ 

 ،حيث 1001و1000و999والذي يهمنا ىي حقوق الإمتياز الواردة على العقارات ،والتي نظمها ابؼشرع في ابؼواد 
ما يستحق بائع العقار من الثمن وملحقاتو ،يكون لو امتياز على العقار ) على امتياز بائع العقار 999نصت ابؼادة 

 .ابؼبيع 

وبهب أن يقيد الامتياز ولو كان البيع مسجلا،وتكون ابؼرتبة من تاريخ البيع إذا وقع التقييد في ظرف شهرين من تاريخ 
 2.(البيع فإذا انقضى ىذا الأجل أصبح الامتياز رىنا ربظيا

ابؼبالغ ابؼستحقة للمقاوليتُ وابؼهندسيتُ ابؼعماريتُ ) نصت على امتياز ابؼقاولتُ وابؼهندستُ ابؼعماريتُ 1000وابؼادة 
الذين عهد إليهم بتشييد أبنية أو منشأت أخرى في إعادة تشييدىا أو في ترمييمها أو في صيانتها يكون بؽا إمتياز على 

ىذه ابؼنشأت ولكن بقدر مايكون زائد بسبب ىذه الأعمال في قيمة العقار وقت بيعو وبهب أن يقيد الامتياز 
 .(،وتكون مرتبة من وقت القيد 

                                                           
الدكتور عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون ابؼدني ،ابعزء العاشر، التأمينات الشخصية والعينية، دار إحياء التًاث العربي، بتَوت لبنان -3
  .269ص1970،

.75/58 من الأمر999و1فقرة904و883ابؼادة - 2  
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إن لشركاء الذين إقتسموا عقارا حق عليو تأمينا بؼا )فقد نصت على امتياز ابؼتقاسم جاء فيها مايلي 1001أما ابؼادة 
بزولو القسمة من حق في رجوع كل منهم على الأخرين،بؼا في ذالك حق ابؼطالبة بدعدل القسمة ،وبهب أن يقيد ىذا 

 1(.999الامتياز وتكون مرتبتو بفاثلة لشروط امتياز البائع ابؼشار إليو في ابؼادة 

من خلال ىذه ابؼادة نستنج أنو بغماية حقوق بائع العقار وابؼتقاسم في العقار وابؼبالغ ابؼستحقة للمهندستُ 
 .وابؼعماريتُ ويصبحوا ذوو أولوية في اقتضاء دينهم بهب عليهم أن يقدوه في المحافظة العقارية ابؼختصة 

 :كيفية قيد الرهون والامتيازات -ثانيا

بيكن أن يطلب )كيفية قيد الرىون والامتيازات ،حيث جاء فيما يلي 76/63 من ابؼرسوم 93    حددت ابؼادة 
 :بدجرد تقديم الأصل أو صورة ربظية بغكم أو لعقد ينشئ امتيازا أو رىنا مايلي

 .تسجيلات الرىون العقارية -

 .(تسجيلات الامتيازات أو الرىون القانونية-

ومن أجل ابغصول على تسجيل ىذه الامتيازات أو الرىون يودع الدائن،أما بنفسو أو بواسطة الغتَ،جدولتُ موقعتُ 
يسمى بنمودج )ومصدقتُ ومصححتُ بكل دقة ،ويكون أحد ابعدولتُ بؿررا لزوما على استمارة تقدمها الإدارة 

 (. 07N07 ..   publicité reelالشهر العيتٍ رقم 

 :بوتوي كل من ابعدولتُ على ابػصوص 

 76/63.2 من ابؼرسوم 65إلذ 61تعيتُ الدائن وابؼدين طبقا للمواد -

 .اختيلر ابؼوطن من قبل الدائن في أي مكان من نطاق اختصاص المجلس القضائي بؼوقع الأملاك -

 .ذكر تاريخ ونوع السند وسبب الدين ابؼضمون بواسطة الامتياز أو الرىن -

                                                           

.75/58من الأمر 1001و1000ابؼادة - 1
  

، مذكرة نهاية الدراسة لنيل 12/11/1975ابؼؤرخ 75/74ام السجل العقاري ابؼؤسس بالأمر رقم ظبشتَ ميم و قوادري علي دور المحافظ العقاري في ن-1
.62شهادة الدراسات العليا في ابؼالية ابؼعهد الوطتٍ للمالية القليعة ص    
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ذكر رأس مال الدين ولواحقو والفتًة العادية لوجوب أدائو ،وفي بصيع الفرضيات  ،فإن بهب على الطالب أن يقدر -
 .الربوع وابػدمات وابغقوق غتَ المحدثة أو ابؼتمثلة أو مشتًطة 

 .76/63من ابؼرسوم 66تعيتُ كل من العقارات التي طلب التسجيل من أجلها وذلك طبقا للمادة -

وعند التأكد من توافر ىذه البيانات ،يوجد أحد ابعدولتُ إلذ مودعو بعد أن يؤشر عليو المحافظ العقاري ،ويثبت فيو 
 .تنفيد الإجراء 

أما ابعدول الثاني الذي بهب أن بومل التأشتَة التصديق على ابؽوية الأطراف ،وعند الإقتضاء على الشرط الشخصي 
فيحتفظ بو لدى المحافظة العقارية ويرتب ضمن الوثائق وفيما بىص أجال إيداع ىذين ابعدولتُ ،فهي بزتلف فيما إذا 

 .كان يتعلق الأمر بإيداع جدولتُ خاصتُ بالرىون أو الإمتياز

 إذا كان الرىن 76/63 من ابؼرسوم 99فبالنسبة للرىن بردد أجال ايداع ابعدولتُ من أجل القيد وفقا لنص ابؼادة 
ناشئ بدوجب عقد اتفاقي وجب الإيداع خلال شهرين من بررير العقد ،أما إذا كان ناشئ عن حكم قضائي وجب 

 1. الإيداع خلال ثلاثة أشهر من اليوم الذي صار فيو ابغكم نهائيا

أما بالنسبة للامتياز فيجب إيداع ابغدولتُ من أجل قيد الإمتياز خلال مدة شهرين من تاريخ البيع بالنسبة لامتياز 
 . من القانون ابؼدني1001و999بائع العقار والقسمة بالنسبة للمتقاسم ،وىذا ماأكدتو ابؼادة 

ىذا وبذدر الإشارة إلذ أنو بهب بذديد قيد الرىن والامتياز خلال عشر سنوات من يوم إجرائو وإلا سقط ،وفي ذلك 
برتفظ التسجيلات بالرىن والامتياز طيلة عشر سنوات ابتداء ) ابؼذكور أعلاه 76/63من ابؼرسوم 96/1تنص ابؼادة 

لذلك بهب بذديد القيد 2(من يوم تاربىها ،ويوقف أثرىا إذا لد يتم بذديد ىذه التسجيلات قبل انقضاء ىذا الأجل 
قبل انقضاء ىذه ابؼدة ،ويهدف بذديد القيد إلذ التخلص تلقائيا من القيود التي تم الوفاء بها ،وىو بوفظ للدائن 

مرتبتو التي تثبت لو منذ اجراء القيد الأصلي ،فإذا لد يتم التجديد خلال ىذه الفتًة ،سقط القيد وسقطت ابؼرتبة أيضا 
 .ويصبح حق الدائن بعدىا غتَ نافد في حق الغتَ ،ولا برسب ابؼرتبة إلا منذ اجراء القيد ابعديد

                                                           
 98/12 من القانون رقم 31 ابؼعدلة وابؼتممة بدوجب ابؼادة 09/12/1976 ابؼؤرخ في 76/105 مكرر من قانون التسجيل رقم 3 فقرة353ابؼادة -1

  .31/12/1998 ابؼؤرخة في 98ر ،العدد . ،ج1999 ابؼتضمن قانون ابؼالية لسنة 31/12/1998ابؼؤرخ في 
.76/63من ابؼرسوم 96ابؼادة - 2  
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 قد ورد عليها إستثناء في نفس ابؼادة ،في الفقرة الثانية منها والتي نصت على مايلي 96/1إن القاعدة الواردة في ابؼادة 
غتَ أن ابؼؤسسات وابؽيئات العمومية بيكنها الإستفادة من أعفاء قانوني للتجديد بؼدة عشر سنوات طبقا لكيفيات )

 1.(بردد بدوجب ابؼرسوم 

 ابؼتضمن بذديد الرىون والامتيتزات لبعض ابؼؤسسات 19/02/1977 ابؼؤرخ في 77/47وقد صدر ابؼرسوم رقم 
وابؽيئات العمومية ،وابعماعات المحلية وقد نص على برديد أجال التجديد إلذ بطسة وثلاثتُ سنة بالنسبة للمؤسسات 

 :التالية 

 .ابؼؤسسات الصرفية الوطنية -

 .الصندوق الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط-

 2.الدولة والبلديات بالنسبة للقروض ابؼمنوحة للهيئات السكنية-

أمافيما بىص كيفية بذديد القيد ،فإنو يتم عن طريق إيداع جدولتُ موقعتُ ومصححتُ بكل دقة مع بررير أحدبنا 
على إستمارة تقدمها الإيدارة لدى المحافظة العقارية التي يوجد العقار ابؼعتٍ بالرىن أو الامتياز بدائرة 

 (.P R N  07 08يسمى بنمودج الشهر العيتٍ رقم )اختصاصها

 ويذكر في ىذين ابعدولتُ بأن موضوعو يتعلق بتجديد قيد سابق ،ويتضمن على خصوص تأشتَة وتاريخ ومراجع 

القيد السابق ابؼراد بذديده ،كما يذكر كذلك في ابعدولتُ التغتَات ابؼدخلة فيما بىص الشخص أو ابغالة ابؼدنية 
 من ابؼرسوم 101للدائن أو ابؼدين أو مبلغ الدين أو لواحقو وفتًة وجوب الأداء دون الإخلال بتطبيق نص ابؼادة 

 3. ابؼذكور أعلاه بوتفظ بو المحافظة العقارية ويرتب ضمن وثائقها76/63

 .الإيداع غير القانوني ورفض الإيداع والاجراء:الدطلب الثاني 

                                                           

.76/63من ابؼرسوم 96ابؼادة - 1
  

ر العدد . ابؼتضمن بذديد الرىون والامتيازات لبعض ابؼؤسسات وابؽيئات العمومية وابعماعات المحلية ج19/02/1977 ابؼؤرخ في 77/47ابؼرسوم رقم -1
  .23/02/1977 ابؼؤرخة 16
.67/63 من ابؼرسوم 95ابؼادة - 3
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أسند ابؼشرع للمخافظ العقاري دورا ذا أبنية بالغة في مراقبة وفحص كل الوثائق الربظية ابػاضعة لعملية الشهر ،ولا 
تنحصر ىذه ابؼراقبة في مدى استيفاء ىذه العقود للشروط ابؼتعلقة بالربظية أو الشهر ابؼسبق ،ودقة البيانات ابػاصة 

بهوية الأطراف وتعيتُ العقارات ،وإبما يتعدى ذلك إلذ مدى شرعية التصرفات الواردة على العقارات وعدم معارضتها 
 .للنضام العام والأداب العامة

وخلاف ما ينتج عن إيداع الوثائق في حالتها القانونية من إبسام إجراء الشهر ،فإن الإيداع غتَ القانوني ينتج عنو إما 
 .رفض الإجراء ،وذلك حسب النقائص التي يكشفها المحافظ العقاري 

 .رفض الإيداع:الفرع الأول

عند إيداع العقود والوثائق ابؼرفقة بها قصد الشهر،يقوم المحافظ العقاري بفحصها فحصا شاملا وبوصر بصيع الأخطاء 
والنقائص ،وبىطر بها بؿررو العقود لكي يقوموا بتسويتها مرة واحدة وذلك بواسطة رسالة موصى عليها مع إشعار 

 .بالوصول ،أو بواسطة تسليم الشخصي للموقع مع التصديق مع إقرار بالاستلام 

 :أسباب رفض الإيداع –أولا 

بزتلف أسباب رفض الإيداع ،فمنها ماىو متعلق بغياب أحد الوثائق أو البيانات ابؼطلوبة في العقود والوثائق ابؼودعة 
 :،ومنها ماىو متعلق بنقص أو خطأ في تعتُ الأطراف أو العقارات ،ىذه الأسباب بكصرىا فيما يلي

 .عدم تقديم للمحافظ العقاري الدفتً العقاري-

ىاتتُ الوثيقتتُ تطلبان إذا )عدم تقديم مستخرج من مسح الأراضي وفي حالة تغيتَ حدود ابؼلكية وثائق القياس -
 1.(تعلق الأمر بعقارات واقعة في منطقة بفسوحة

ويعتبر بفاثلا بغالة عدم تقديم مستخرج بؼسح الأراضي ،السهو على ىذا الأختَ بذكر واحد من العقارات ابؼذكورة في 
 .الوثيقة ابؼودعة ،أو تقديم مستخرج يرجع تاربىو إلذ أكثر من ستة أشهر 

عندما يكون التصديق على ىوية الأطراف ،وعند الإقتضاء على الشرط الشخصي لد يتم ولد يثبت ضمن الشروط 
 .76/63من ابؼرسوم 103و102 وابؼادتتُ 65إلذ 62ابؼنصوص عليها في ابؼواد 

                                                           

.76/63 من ابؼرسوم 100ابؼادة - 1  
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 .عندما تكون أي وثيقة من الواجب تسليمها إلذ المحافظ العقاري لد تقدم لو أو لد تعط الإثبات ابؼطلوب -

 .76/63من ابؼرسوم 66عندما يكون تعيتُ العقارات لا يستجيب لأحكام ابؼادة -

 لا برتوي على أي البيانات ابؼطلوبة 98و95و93عندما تكون ابعداول التي تنص على إيداعها بدوجب ابؼواد -
بدوجب ابؼواد ابؼذكورة أو عندما تكون ىذه ابعداول غتَ بؿررة على الاستمارات ابؼقدمة من طرف الادارة ،وبالرجوع 

 .بؽذه ابؼواد بقدىا تنص على ابعداول ابؼتعلقة بقيد الرىون والامتيازات وبذديد قيدىا 

عندما تظهر الصور الربظية أو النسخ ابؼودعة قصد إجراء الشهر بأن العقد الذي قدم إلذ الشهر غتَ صحيح من -
حيث الشكل ،أو عندما لا تتوفر في ىده الصور أو النسخ الشروط الشكلية ابؼنصوص عليها في التنظيم ابعاريبو 

 .العمل 

إذا تبتُ أن العقد ابؼقدم إلذ الشهر غتَ صحيح من حيث الشكل ويظهر ذالك من خلال الصورة الربظية والنسخ -
ابؼودعة بغرض شهرىا أو عندما لا تتوافر في ىذه الصور أو النسخ الشروط الشكلية منصوص عليها في التنظيم ابعاري 

 .العمل بو 

 76/63 من ابؼرسوم 71إلذ 67حالة عدم إستيفاء البيان الوصفي للتقسيم على شروطو طبقا لأحكام ابؼواد -
 .السابق

 : من قانون التسجيل وتتمثل فيما يلي353بالإضافة إلذ ابغالات السابقة ىناك حالتتُ ورد النص عليهما في ابؼادة 

 .عدم تقديم تصريح تقييمي للعقار موضوع التصرف بدعتٌ عدم برديد القيمة التجارية للمعاملات-

 1.عدم الدفع ابؼسبق لرسم الشهر العقاري من طرف ملتمس الإيداع -

  الصادر من 09/03/1998 ابؼؤرخ في 146وىناك حالات أخرى جاء بها الإجتهاد القضائي من خلال الرقم 

الغرفة الإيدارية للمحكمة العليا سابقا ىذه ابغالة تتمثل في رفض إيداع لعقد الشهرة لعقار لو سند ربظى وشهر لدى 
المحافظة العقارية ،ويعتبر ىذا القرار تدعيما بؼبدأ القوة الثبوتية ابؼطلقة للشهر العقاري،وبالتالر لابيكن لواضع اليد على 

                                                           

.76/63 من ابؼرسوم 110و108و107ابؼادة - 1  
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العقار مهما طال امد وظع يده اكتسابو بالتقادم وبررير عقد شهرة بشأنو إذا كان سند ملكيتو مشهر بالمحافظة 
 .العقارية 

إن الدفاتر العقارية ابؼوضوعة على أساس بؾموعة بطاقات العقارية )وقد أكدت ذلك الغرفة العقارية في قرارىا الأتي 
ومن الثابت قانونا ....البلدية ومسح الأراضي المحدث تشكل ابؼنطقة الوحيد لإقامة البيئة في نشأة ابؼلكية العقارية 

 .كذلك إن الدفتً العقاري ىو الدليل الوحيد لإثبات ابؼلكية 

 :كيفيات رفض الإيداع -ثانيا

 عندما يقرر المحافظ العقاري رفض الإيداع وقبل تبليغ قراره للمودع يبحث فيما إذا كانت ىناك أسباب أخرى للرفض 
وذلك عن طريق فحص أخرى للعقود والوثائق ابؼودعة وحصر كل الأخطاء والنقائص ابؼوجودة فيها وىذا قصد القيام 

 .بعملية التسوية مرة واحدة وتفادي رفض الإيداع مرات أخرى 

ويتم بذسيد قرار الرفض في رسالة مكتوبة في شكل قرار إيداري  ،توجو بؼودعي العقود أو المحررات ،بودد بدوجبها 
 1.تاريخ الرفض واسبابو ونص القانوني الذي يبرره ،مع ضرورة توقيع المحافظ وشهادتو بذالك 

ويبلغ ىذا القرار إلذ ابؼوقع على التصديق ،الذي يعتبر في نفس الوقت بدثابة تبليغ موجو للأطراف بطريقة غتَ 
 .مباشرة،وعلى المحافظ العقاري التقييد بابؼدة القانونية ابؼسموح بها لتبليغ قرار الرفض

 السابق الذكر بقد أن مدة تبليغ قرار الرفض ىي بطسة عشرة 76/63 من ابؼرسوم 107وبالرجوع إلذ نص ابؼادة 
 .يومامن تاريخ الإيداع 

  ،أو بواسطة تسليم شخصي لأما فيما بىص إجراءات التبليغ فإنها تتم اما برسالة ابؼوصى عليو مع إشعار بالوصو
 .للموقع على التصديق مقابل اقرار بالاستيلام 

وحل كيفية مسك ملف الرفض من قبل المحافظ العقاري فيتم عن طريق عدة ملفات فرعية ملف فرعي خاص بقضايا 
 في انتظار الرفض  ،ملف فرعي خاص بالقضايا مرفوضة للحفظ،ملف فرعي خاص بقضايا ابؼنازعات ،فعندما يتخد 

                                                           
رمول خالد ،المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري في التشريع ابعزائري،مذكرة لنيل درجة ابؼاجستتَ في القانون العقاري-1  

.80،ص(غ منشور)2000/99والزراعي ،جامعة سعد دحلب ،البليدة،   
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المحافظ العقاري قراره برفض الايداع بهب عليو التأشتَ على ذالك في ملف خاص بالقضايا في انتضار الرفض ،مع 
 .ذكر تاربىو وسببو والنص القانوني الذي أستند إليو

واذا بذاوزت ابؼدة القانونية ابػاصة بالطعن في قرار الرفض ابؼقدرة بشهرين ابتداءمن تاريخ استيلام الرسالة ابؼوصى 
عليها التي برمل قرار الرفض وتاريخ رفضو بؽا،فان ابؼلف الفرعي ابػاص بالرفض يرتب ضمن ابؼلف ابػاص بالرفض 

 .النهائي 

وفي حالة قيام ابؼتضرر بالطعن في قرار الرفض خلال الأجال القانونية ،فإن ابؼلف الفرعي يرتب في ابؼرف الفرعي 
 :ابػاص بابؼنازعات في انتظار صدور حكم نهائي الذي سوف يقضي بتقرير حول ابغالتُ 

إما أن يؤكد قرار المحافظ العقاري القاضي برفض الإيداع ،وبالتالر يرتب ابؼلف في ىذه ابغالة في ابؼلف الفرعي -
 .النهائي 

 .أما إذا ألغى ابغكم القرار المحافظ العقاري ،يتعد على ىذا الأختَ إبسام إجراءات الشهر بطريقة عادية-

 .رفض الإجراء :الفرع الثاني 

لايقوم المحافظ العقاري برفض الإجراء إلا بعد فحص الدقيق والشامل للوثائق ابؼودعة لديو واكتشاف نسيان أو غياب 
 ابؼذكور أعلاه أو في نصوص التشريعية الأخرى ،كما أن رفض 76/63شرط من شروط ابؼنصوص عليها في ابؼرسوم 

 1. مقارنة مع الوثائق التي يتم إشهارىا من قبل في بؾموعة البطاقات العقاريةنالإجراء يتطلب في بعض الأحيا

 :أسباب رفض الإجراء –أولا 

بعد قبول الإيداع يقوم المحافظ العقاري بتسجيلو في سجل الإيداع ثم يبدأ في عملية الفحص الدقيق والشامل للعقود 
والوثائق ابؼودعة وذلك للوصول إلذ أحد الأسباب الذي بيكن أن تؤدي إلذ رفض الإجراء ،ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

 2: السابق الذكر،والتي تتمثل فيما يلي76/63 من ابؼرسوم 101

 .عندما تكون الوثائق ابؼودعة والأوراق ابؼرفقة بها غتَ متوافقة -

                                                           

.208بصال بوشنافة، ابؼرجع السابق، ص-   1  
.76/63 من ابؼرسوم 101ابؼادة - 2  
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  1 السابق الدكر غتَ صحيحة76/63 من ابؼرسوم 95/1عندما تكون مراجع الإجراء السابق ابؼطلوب بدوجب ابؼادة 

،وبالرجوع إلذ ىذه ابؼادة بقدىا بزص ابعدولتُ ابػاصتُ بتجديد قيد الرىون والامتيازات ،فإذا كانت ىذه الأختَة 
 .غتَ متطابقة مع الوثائق ابؼودعة قصد الشهر يتم رفض الإجراء

 76/63من ابؼرسوم 65عندما يكون تعيتُ الأطراف وتعيتُ العقارات أو الشرط الشخصي كما ىو بؿدد في ابؼادة 
 .غتَ متوافق مع البيانات ابؼذكورة في البطاقة العقارية 

عندما تكون صفة ابؼتصرف أو ابغاشز الأختَ ابؼوجود في الوثائق ابؼودعة ،متناقضة مع البيانات ابؼوجودة في -
 .البطاقات العقارية

 من ابؼرسوم السالف الذكر يكشف بأن ابغق غتَ قابل 104عندما يكون التحقيق ابؼنصوص عليو في ابؼادة -
 2.للتصرف

 76/63من ابؼرسوم 105عندما يكون العقد الذي قدم للإشهار مشوبا بأحد أسباب البطلان ابؼشار إلو في ابؼادة -
 3.السابق الذكر

 .عندما يظهر وقت التأثتَ على الإجراء بأن الإيداع كان ن الواجب رفضو

 :كيفيات رفض الإجراء–ثانيا 

          إذا قرر المحافظ العقاري رفض الإجراء وذلك في حالة توافر سبب من الأسباب ابؼذكورة أعلاه ،فإنو يقوم 
بتوقيف إجراء الشهر وتبليغ ىذا القرار للشخص ابؼوقع على الشهادة ابؽوية في أسفل الصورة الربظية أو نسخ 

 يوما من تاريخ الإيداع  ،ويتم ىذا التبليغ بواسطة رسالة موصى عليها مع إشعار 15ابعدول،وذلك في أجل أقصاه 
بالاستلام أو عن طريق التسليم الشخصي مقابل إقرار بالاستلام وذلك إلذ ابؼوطن الذي أشار إليو ابؼوقع ابؼذكور في 

 يوما ابتداء من 15مهلة (ابؼودع)الوثيقة ابؼودعة،ومن أجل تسوية الوضعية ،فإنو تعطي للموقع على شهادة ابؽوية 

                                                           

.76/63من ابؼرسوم 95ابؼادة - 1
  

.76/63 من ابؼرسوم 104ابؼادة - 2  
.76/63من ابؼرسوم105ابؼادة - 3  
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تاريخ التبليغ ابؼباشر،أوتاريخ الإشعار بالاستلام او تاريخ الإشعار برفض الرسالة ابؼوصى عليها حتى يتستٌ لو إبسام 
 1.الوثيقة الناقصة أو إيداع الوثيقة التعديلية 

  يوما من تاريخ تبليغو 15فإن قام ابؼوقع على شهاذة ابؽوية بإبسام الوثيقة الناقصة أو إيداع الوثيقة التعديلية خلال 

ويأخد الإجراء في  (إجراء قيد الانتضار)،يقوم المحافظ العقاري بتنفيد الإجراء على البطاقة العقارية التي برمل عبارة 
 .     ىذه ابغالة رتبة دات أثر رجعي إلذ تاريخ الإيداع

 يوم ابتداء من تاريخ التبليغ بإبسام الوثائق الناقصة أو إيداع الوثائق 15أما إذا لد يقم ابؼوقع على شهادة ابؽوية ،خلال 
التعديلية ،أو أخبر المحافظ العقاري عن رفضو أو عدم قدرتو على القيام بالتزاماتو ،فإن الإجراء يرفض مع التحفظات 

،وتكتب عبرة الرفض من قبل المحافظ العقاري ابذاه تسجيل الإيداع في العمود 106ابؼنصوص عليها في ابؼادة 
 .ابؼخصص للملاحظات، وعند الإقتضاء في البطاقة العقارية وفي الدفتً العقاري

 يوم ابؼمنوحة للموقع على شهادة 15 أيام من تاريخ إنقضاء مهلة 8ثم يقوم المحافظ العقاري بتبليغ ىذا القرار خلال 
ابؽوية مع إرجاعو الوثيقة بؿل الرفض ،إما مباشرة أو عن طريق رسالة موصى عليها مع إشعار بالاستلام ،ىذه الوثيقة 

وبذدر إشارة  يكون قد وضع عليها تأشتَة مؤرخة وموقعة يوضح فيها تاريخ قرار الرفض والنص الذي يبرر ىذا القرار
إلذ أن قرار رفض المحافظ العقاري للإجراء بيكن أن يكون موضوع طعن أمام ابعهات القضائية الواقعة في 

المحافظة العقارية وذلك خلال مهلة شهرين ابتداء من تاريخ الإشعار باستلام الرسالة ابؼوصى  عليها  دائرةاختصاصها
 2.أو تاريخ رفض الرسالة ابؼوصى عليها أو تاريخ الاعتًاف ابؼشار إليو أعلاه

 .الطعن في قرارات وأخطاء المحافظ العقاري-ثالثا

إذا كان ابؼرع قد منح للمحافظ العقاري السلطة الكاملة في مراقبة العقود والوثائق ابؼودعة قصد تنفيد الإجراء ،ورفض 
ورفض إيداعها أو تنفيد الإجراء بشأنها إذا لد تراع فيها شروط القانونية ابؼطلوبة فيها،فإنو مقابل ذالك وخوفا من 
استعمال المحافظ العقاري بؽذه السلطات بطريقة تعسفية  ،فقد منح للأفراد ابؼتضررين ابغق في الطعن ضد قراراتو 

 .وأخطائو أمام ابعهات القضائية ابؼختصة

                                                           

.210بصال بوشنافة، ابؼرجع السابق، ص- 1
  

.76/63من ابؼرسوم 107ابؼادة - 2  
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 .الطعن في قرارات المحافظ العقاري-1

 السابق الذكر فإن تبليغ قرار المحافظ العقاري 76/63 من ابؼرسوم 107حسب التفصيلات التي جاءت بها ابؼادة 
 برفض الإيداع والإجراء يتم عن طريق رسالة موصى عليو مع طلب إشعار باستلام ترسل إلذ ابؼعتٍ بالأمر،وذلك 

 1. أيام بعد انتهاء الأجل ابؼطلوب لتصحيح السهو أو إيداع الوثائق التعديلية8خلال 

ومن الطبيعي والعدالة أن يعطي ىذا الأختَ ابغق في الدفاع عن نفسو ضد قرار المحافظ العقاري  ،برفض الإيداع أو 
 ابؼتظمن إعداد مسح الأراضي العام و 12/11/1975 ابؼورخ في 75/74 من الأمر 24الإجراء،وبؽذا نصت ابؼادة 

تكون قرارات المحافظ العقاري قابلة للطعن أمام ابعهات القضائية ابؼختصة )تأسيس السجل العقاري على مايلي 
 .(إقيلميا

إن تاريخ الإشعار بالاستلام ) سابق الذكر على مايلي76/63 فقرة الأختَة من ابؼرسوم 110كما نصت ابؼادة ابؼادة 
أو تاريخ رفض الرسالة ابؼوصى عليها أو تاريخ الاعتًاف ابؼشار إليو أعلاه بودد نقطة انطلاق أجل الشهرين الذي 

 وابؼتضمن 1975 نوفمبر 12 ابؼؤرخ في 75/74 من الامر 24بيكن أن يقدم خلالو الطعن ابؼنصوص عليو في ابؼادة 
                                                         2.(إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري

نستنتج من خلال ىاتتُ ابؼادتتُ ابؼذكورتتُ أعلاه  ،أن قرارات المحافظ العقاري سواء تعلقت برفض الإيداع او الإجراء 
تكون قابلة للطعن خلال مدة شهرين من تاريخ الأخطار ابػاص بقرار الرفض أمام ابعهات القضائية ابؼختصة،وىي 
الغرفة الإيدارية على مستوى المجلس القضائي الذي يوجد العقار بدائرة اختصاصو وذلك باعتبار أن قرارات المحافظ 

 من قانون الإجراءات ابؼدنية التي 07العقاري برفض الإيداع أو الإجراء تعد قرارات إيدارية ،وىذا ما أكدنو ابؼادة 
بزتص المجالس القضائية بالفصل ابتداء بحكم قابل للاستئناف أمام المحكمة العليا في بصيع القضايا )نصت على مايلي

أيا كانت طبيعتها التي تكون الدولة أو الولايات أو إحدى ابؼؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فيها وذلك 
 3.(...حسب قواعد الاختصاص 

                                                           

.30الأستاد محمد بوركي ،ابؼرجع السابق ،ص- 1
  

.76/63 فقرة الأختَة من ابؼرسوم 110ابؼادة - 2  
.09/06/1966 ابؼؤرخة في 47العدد ، ابؼتضمن قانون الإجرءات ابؼدنية ،ج ر،08/06/1966 ابؼؤرخ في ،66/154 من الأمر 7ابؼادة - 3  
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ويتجسد الطعن في قرار المحافظ العقاري عمليا بواسطة عريضة مؤسسة لدعواه وموقعو من قبلو أو من طرف بؿام ،ىذا 
بعد أن يتم شهرىا بالمحافظة العقارية ابؼختصة بغفظ حقو في حالة صدور ابغكم لصابغو ،وبعد ذلك إيداعها أمام قلم 
كتابة الضبط للجهة القضائية ابؼختصة ويلاحظ أن ىذه الدعوى يتم رفعها ضد مدير ابغفظ العقاري على مستوى 

 أمام الغرفة الإدارية على مستوى المجلس القضائي وضد ابؼدير العام على مستوى ابؼركزي في حالة الاستئناف 1المحلي
 .أمام الغرفة الإيدارية على مستوى المحكمة العليا

 :ويتًتب على فصل ابعهة القضائية ابؼختصة في موضوع الدعوى ابؼرفوعة ضد قرارات المحافظ العقاري أحد الفرضتُ 

إما أن يؤيد مطالب ابؼدعى وبالتالر بطلان قرار الرفض الصادر عن المحافظ العقاري وفي ىذه ابغالة بهب أن يواصل -
 .المحافظ العقاري إجراءات الشهر

أما إذا كان مؤيدا لقرار الرفض فإنو في ىذه ابغالة يقوم المحافظ العقاري بالتأشتَ بهذا ابغكم على بصيع الوثائق -
 .ابػاصة بالعقار موضوع الشهر

   تنص                                                                       .الطعن في أخطاء المحافظ العقاري-2
تكون الدولة مسؤولة بسبب الأخطاء ابؼضرة بالغتَ والتي ) السابق الذكر على مايلي75/74 من الأمر رقم 23ابؼادة 

يرتكبها المحافظ العقاري أثناء بفارسة مهامو،والدعوى المحركة ضد الدولة بهب أن ترفع في أجل عام،بودد إبتداء من 
 .إكتشاف فعل الضرر وإلا سقطت الدعوى

 عام إبتداء من ارتكاب ابػطأ ،وللدولة ابغق في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ في حالة 15وتتقادم الدعوى بدرور 
يفهم من ىذا النص أن ابػطأ الذي يرتكبو المحافظ العقاري أثناء قيامو بإجراءات الشهر 2(خطأ ابعسيم بؽذا الأختَ

ويلحق ضررا بالغتَ، يتًتب عليو مسؤوليتو ابؼدنية ،إلا أن الدولة ىي التي تقوم مقامو في دفع التعويض وذلك في حالة 
الأخطاء الوظيفية العادية،أما ابػطأ ابعسيم فإن الدولة بيكنها أن ترجع على المحافظ العقاري بدا دفعتو من 

تعويض،وذلك بتحريك دعوى قضائية ضده من طرف مدير ابغفظ العقاري ابؼختص إقليميا،وبذلك يبقى المحافظ 
 .العقاري ىو ابؼسؤول الأول والأختَ عن أفعالو وأخطائو الضارة بالغتَ متى كانت أخطاؤه جسيمة 

                                                           
 20 الذي يؤىل أعوان إدارة أملاك الدولة لتمثيل الوزير ابؼكلف بابؼالية أمام العدالة ،ج ر العدد 20/02/1999 ابؼؤرخ في 10القرار الوزاري رقم - 1

  .26/03/1999ابؼؤرخة في 
.75/74 من الأمر 23ابؼادة - 2  
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وفيما بىص رفع الدعوى وابعهة القضائية ابؼختصة كذا التمثيل القضائي فإنها تتم وفق ما بيناه أعلاه عند الكلام عن 
الطعن في قرارات المحافظ العقاري ،وأما فيما بىص ميعاد برريك الدعوى،فإنو يكون في أجل عام من تاريخ اكتشاف 

 سنة من تاريخ إرتكاب ابػطأ ،ويتًتب ذلك رفع الدعاوى صدور حكم قضائي من ابعهة ابؼختصة 15الضرر أو 
،يقتضي إما بتدارك المحافظ العقاري لأخطائو  ،أو بإلزامو إلغاء بصيع ابغقوق ابؼكتسبة بهذه الصفة ،وإذا تعدر ذلك ثم 

 1.تعويض ابؼتضرر ماديا

 من الأمر ابؼذكور أعلاه،قد جعل ابعولة برل عمل المحافظ العقاري في 23ويلاحظ في ىذا ابؼقام أن ابؼشرع في ابؼادة 
كل ابغالات ولد يستثن منها إلا حالة ابػطأ ابعسيم ،ويعتبر ىذا من قبيل مسؤولية متبوع عن أعمال تابعة إلا أنو 

 من القانون ابؼدني إذ أن ىده الأختَة تقتضي برجوع ابؼتبوع 137-136بزتلف عن تلك ابؼنصوص عليها في ابؼادتتُ 
على التابع في كل ابغالات ولد تقصر الرجوع على حالة ابػطأ ابعسيم فقط ،ولاشك أن ىذا يوفر الطمأنينة في عمل 

المحافظ العقاري ويدعم النظام الشهر العيتٍ  ،لأن حلول الدولة بؿل المحافظ العقاري في دفع التعويض بهعل من الدولة 
 2.ضمانا أو كفيلا مويرا دائما وقادرا على دفع التعويض في كل الأحوال 

 من أخطاء المحافظ العقاري قد أخدت بو ن والذي يقضي بتعويض ابؼتضرري23ىذا ونشتَ إلذ أن نص ابؼادة 
التشريعات التي جعلت للشهر أثرا مطهرا وذا ثبوت قوة مطلقة  ،والذي يتًتب عليهما عدم إمكانية الطعن في 

التصرفات ابؼشهرة والتي يتًتب عليها إضرار بحقوق الأفراد  ،حتُ أن ابؼشرع ابعزائري قد أجاز الطعن فيها من أجل 
 . السابق الذكر 76/63 من ابؼرسوم 85إلغائها أ إبطابؽا وذلك بدوجب مادة 

 

 

 

 

 
                                                           

 ابؼؤرخة 10 ابؼتضمن تنظيم ابؼصالح ابػارجية لأملاك الدولة وابغفظ العقاري ،ج ر العدد 02/03/1991 ابؼؤرخ في 91/65 من ابؼرسوم رقم 10ابؼادة -1
  .06/03/1991في 
.267، ص1985محمد حسنتُ، الوجيز في نظرية ابغق بوجو عام، دون طبعة، ابؼؤسسة الوطنية للكتاب ابعزائر- 2
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  :خلاصة الفصل الأول

تعتبر عملية ابؼسح أول خطوة في تأسيس السجل العقاري ،حيث أن في ىذه العملية يتم برديد الوضعية ابؼادية 
للعقارات، وبرقيق من حقوق ابؼلكية ،والأعباء التي تثقل العقارات وكذا برديد ابؼلاك الأصلتُ أو الظاىرين ،وكما 

يعتبر أن شهر العقود والوثائق الربظية ابؼتضمنة حق ابؼلكية وبغقوق العينية الأخرى يتم ،على مستوى المحافظة العقارية 
ابؼختصة وذلك في السجل العقاري الذي يعد بدثابة ابؼرآة العاكسة للوضعية القانونية للعقارات ،ىذا الإيداع قد يكون 
قانونيا أي تتوافر فيو قاعدة الربظية والشهر ابؼسبق وكذا الشروط ابؼتعلقة بالأطراف والعقارات ،فيقبل ويتم تنفيذ إجراء 

الشهر وقد لا يكون قانونيا فتَفض الإيداع والإجراء معا ،ىذا وإذا تضرر ذوو ابؼصلحة من قرارات المحافظ العقاري 
برفض إيداع أو الإجراء أو أخطائو ،فإن ابؼشرع قد منحهم مكنة اللجوء إلذ القضاء للطعن فيها،وفي ىذا الفصل بسكنا 

من خلالو على برديد إجراءات تأسيس السجل العقاري ومعرفة كيفية تعديل المحافظ العقاري مع وثائق مسح 
 .     الأراضي ابؼودعة لديو في حدود صلاحيات ابؼوكلة لو قانونا 

 

   

 

     

 

 

 

 

 

 



 تأسيس السجل العقاري و إيداع الوثائق لدى المحافظة العقارية : الفصل الأول 

 

~ 52 ~ 
 

 

 

 

 

 

 



 
  

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 الفصل الثاني

 علاقة السجل العق اري بمصلحة مسح الأراضي
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لابد من وجود علبقة وطيدة بتُ مصلحة مسح الأراضي والمحافظة العقارية وذلك لضمان الستَ الحسن لكل من 
، لدا في السجل العقاري من بيانات مع وثائق توافق الدصلحتتُ، بل أكثر من ذلك يجب أن تكون ىناك مطابقة أو 

 .مسح الأراضي
وتظهر أهمية ىذه العلبقة عمليا ، عندما يعاين المحافظ العقاري إجراء الشهر الدطلوب، ففي ىذه الحالة عليو            

أن يتحقق من أن العقارات موضوع الإجراء، قد تم تعيينها في وثائق الدسح الدودعة على مستوى المحافظة العقارية، 
ومن جهة أخرى ينبغي إعلبم مصلحة مسح الأراضي بالتعديلبت في الوضعية القانونية للعقارات التي كانت موضوع 

 من الدرسوم رقم 72إشهار في لرموعة البطاقات العقارية، وذلك لتسوية  وثائق الدسح وفقا للشروط الدقررة في الدادة 
 . السجل العقاري بتأسيس الدتعلق 25/03/1976 الدؤرخ في 73/63

ولتسليط الضوء على ىذه العلبقة ، رأينا أن نتناول في البدء مصالح مسح الأراضي التي عرفت تطورا عبر النصوص 
 ثم نبتُ عملية إيداع وثائق مسح 75/74القانونية والتنظيمية التي وضعها الدشرع، لا سيما بعد صدور الأمر رقم 

الأراضي على مستوى المحافظة العقارية وماىي التغيتَات العقارية التي على إثرىا تتم موافقة بيانات السجل العقاري 
 .ووثائق مسح الأراضي

، أما موضوع الدبحث الثاني نتناول لأراضيمبحثتُ، الدبحث الأول يتعلق بآليات الدسح ال في  سوف نعالجواكل ىذ
.  فيو إجراءات تأسيس السجل العقاري ومدى توافقو مع وثائق مسح الأراضي
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آليات مسح الأراضي  :المبحث الأول
 وما صاحبو 12/11/1975 الدؤرخ في 75/74لا يدكن وضع نظام السجل العيتٍ الذي شرع بدوجب الأمر رقم 

من مراسيم تنفيذية ما لم يتم الدسح العام للؤراضي كخطوة أولى لإنشاء السجل التجاري بإعتباره أداة لحضر جميع 
 .الدلكيات العقارية

 إلى جانب التحضتَ الجيد لعمليات 75/74كما أن مصالح الدسح عرفت تطورا من حيث تنظيمها منذ صدر الأمر 
 .مسح الأراضي التي تعتبر البلدية الوحدة الأساسية ميدانيا لذذه العملية

 الوكالة الوطنية لمسح الأراضي: المطلب الأول
إن الذيئة التي تقوم بإلصاز عمليات مسح الأراضي ىي الدديرية الولائية للفرع المحلي برت إشراف الوكالة الوطنية لدسح 

 الدتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري و 75/74 من الأمر05الأراضي، وذلك بنص الدادة 
 والدتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لدسح 19/12/1989 الدؤرخ في 89/234 من الدرسوم 04كذلك الدادة 

 1.الأراضي
 . إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضي :الفرع الأول 

، إذا كانت أجهزة وزارة الدالية الدكلفة 2مباشرةإن عملية مسح الأراضي كانت من اختصاص الذيئات الدركزية للدولة 
 أجبرت 1989بتسيتَ وتأطتَ العملية غتَ أن سلسلة الإصلبحات السياسية والاقتصادية الدعتمدة بعد صدور دستور 

السلطات العمومية إعادة برديد دور أجهزتها الدركزية و ىذا بصدور سلسلة من النصوص القانونية و التنظيمية إعادة 
 89/234برديد صلبحياتها و كذلك تنظيمها الداخلي، وقد تم برويل عملية مسح بدوجب الدرسوم التنفيذي 

 واحتًاما للقاعدة توازي الأشكال كان من الدفروض أن يتم التنازل بدوجب تعديل 19/12/1989الصادر في 
. 3 السالف ذكره75/74 من الأمر 05تشريعي لنص الدادة 

وبالاضافة إلى الأىداف الكبرى للوكالة التي تقوم على أساس التحقيقات العقاترية والأشغال الطبوغرافية الديدانية 
باستعمال الأساليب التقنية الحديثة ومنها استخدام تقنية الدسح الجوي بواسطة الطائرة أوعن طريق الأقمار الصناعية 

                                                           
 الدؤرخ 92/63 الدتظمن إنشاء الوكالة الوطنية لدسح الأراضي الدعدل والدتمم بالدرسوم التنفيدي 19/12/1989 الدؤرخ في 86/234مرسوم تنفيدي رقم - 1

  .12/2/1992في 
  .75/74 من الأمر 05الدادة -2
  .109-108،ص2000.إسماعيل شامة ، النظام القانوني للتوجيو العقاري ، دار ىومة للطباعة و النشر ، الجزائر -3
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مراقبة للؤشغال التقنية التي يقوم بها الخبراء الدهندستُ العقاريتُ بدناسبة تأدية مهام لحساب الإدارة العمومية أو عند 
 1.القيام بأعمال الدسح الإختياري

 الطبيعة القانونية للوكالة الوطنية لمسح الأراضي : الفرع الثاني
 89/234لقد عرف الدشرع الجزائري الوكالة الوطنية لدسح الأراضي من خلبل الدرسوم التنفيذي رقم            

تنشأ مؤسسة عمومية ذات طابع إداري تتمتع بالشخصية الددنية والاستقلبل الدالي تسمى )الدذكور في الدادة الأولى  
 .(وم أ الوكالة الوطنية لدسح الأراضي وتكتب باختصار و

 :وتدعى في صلب النص الوكالة من خلبل ىذا التعليق يدكن استخلبص الخصائص التالية
. تتميز الوكالة بأنها مؤسسة عمومية-
 .كذلك بأنها ذات طابع إداري-
إذن تعد الوكالة الوطنية لدسح الأراضي مؤسسة عمومية ذات طابع .وأيضا تتمتع بالشخصية الددنية والاستقلبل الدالي-

 .إداري تتمتع بالشخصية القانونية وىي برت وصاية وزير الدالية ووفقا لدا تقتضيو القوانتُ والتنظيمات الدعمول بها 
. مهام الوكالة الوطنية لمسح الأراضي: الفرع الثالث

تتنوع الوكالة الوطنية لدسح الأراضي في إطار السياسة العقارية المحددة من قبل الحكومة وطبقا للمرسوم التنفيذي 
 العديد من الدهام والوظائف سوى النوط بها تأديتها بصفة رسمية أو تلك الدهام التي توكل إليها بصفة 89/243رقم

 .2عارضة وإستنتاجية
:  ذا الفرعه لويدكن حصر أهمها من خلب

 :المهام الرئيسية-أولا
لقد أنشأت الوكالة الوطنية لدسح الأراضي أساسا بهذف إلصاز العمليات التقنية الخاصة بإعداد مسح الأراضي العام 

 :3من لرموع التًاب الوطتٍ، وىذا الإطار ىي تتولى العديد من الدهام بصفة أصلية تتجسد من خلبل النقاط التالية
 .تنفيد أعمال التحقيق العقاري الدتعلقة برسم الحدود والطبوغرافيا بأساليب مرتبطة أو بالتصوير الدسامي الصوتي-
 .ترقيم العقارات الدمسوحة في السجل العقاري-

                                                           

.48 الدرجع السابق ص،الأستاد محمد مصطفى بن بوبكر زرباني- 1  
عزوي حازم ، آليات تطهتَ الدلكية العقارية الخاصة بالجزائر ، مذكرة مقدمة لنيل شهادة ماجستتَ في بزصص القانون العقاري ،باتنة، السنة الجامعية 2-

 .64 ، ص2009-2010
 .89/234من الدرسوم التنفيذي 04الدادة -3
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 .برضتَ وبررير الوثائق والدلفات الدرتبطة بأشغال كان مسح الأراضي ورسم الحدود-
 .بررير لسططات الدسح العام للؤراضي والوثائق الدلحقة بها وبزطيطها استمرارا حفاظا على قيمتها العملية-
السهر على تطابق عمليات مسح الأراضي والسجل العقاري وىذا عن طريق تبادلذا الدعلومات بينها وبتُ المحافظة -

 .العقارية
 .تنظيم الأرشيف واستشارات من قبل الجمهور مع نشر و تسليم الوثائق الدتعلقة بدسح الأراضي -
 . الخواص الدنجزة لفائدة الإدارات العموميةالطبوغرافيةمراقبة الأشغال الدنجزة من قبل الدساحيق ومكاتب الدراسات  -

. ىذا ويدكن أن تكلف الوكالة وفقا لقانون الصفقات العمومية الغتَ من ذوي الخبرات للقيام بعملية الدسح لحسابها
 :المهام الاستثنائية-ثانيا

 :تتولى الوكالة الوطنية لدسح الأراضي القيام ببعض الدهام بصفة استثنائية بحيث
        :د العقارات التابعة للدولةجر-1

تقوم الوكالة الوطنية لدسح الأراضي بصفة استثنائية بجرد الأملبك الوطنية العقارية وذلك بناءا على تكليف رسمي من 
 الذي ورد على النحو 89/234 من الدرسوم التنفيذي 02فقرة04وىو ما جاء بو كذلك نص الدادة : 1وزير الدالية

 ويدكن أن يكلف وزير الإقتصاد الحسابي بإلصاز العمليات التقنية الدخصصة لوضع جرد عام للعقارات التابعة ):التالي 
 .(لأملبك الدولة وفقا للتنظيم الدعمول بو و ضبطو باستمرار

وفي ىذا الإطار تتولى الوكالة العديد من الدهام اللصيقة بعملية الجرد قد نص عليها الدشرع من خلبل الدادة السابعة من 
 :الدرسوم التنفيذي نفسو و ىي على النحو الأتي

 .تنظيم مصنف الدعطيات التي تسمح بتكوين جرد عام لعقارات الدولة ومعالجتها -
 .إعداد الأساليب و الدنظومات الحديثة لتسيتَ ىذا الجرد و ضبطو بانتظام -
 .إنتاج بيانات إحصائية وبصفة دورية تعكس قوام الدمتلكات العقارية التابعة للؤملبك الوطنية العامة والخاصة- 
 :القيام بأشغال لصالح المصالح والجماعات المحلية والهيئات العمومية-2

طبقا لنص الدادة الثامنة من الدرسوم التنفيذي السابق يدكن أن تكلف الوكالة الوطنية لدسح الأراضي استثناءا من طرف 
والذيئات العمومية بالقيام بالعديد من الأشغال  (الولائية،البلدية)لرلس الإدارة بالقيام بدصالح الدصالح الجماعات المحلية

 

                                                           
 .60، الدتعلق بجرد الأملبك الوطنية ،ج ر1991نوفمبر 23 ،الدؤرخ في91/455الدرسوم التنفيذي رقم- 1
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 .1ذات الطابع التقتٍ والتي أوردتها الدادة الثامنة على سبيل الحصر كما يلي
. أشغال الطبوغرافيا  -
. رسم حدود الدلكيات -
. بذزئة الأراضي -
. قسمة الدلكيات بتُ الحدود  -

تنظيم الوكالة الوطنية لمسح الأراضي  : الفرع الرابع 
 بدوجب القرار الوزاري الدشتًك الدؤرخ في 1990صدر أول تنظيم ىيكلي للوكالة الوطنية لدسح الأراضي سنة 

 ثم ما لبث أن غتَه الدشرع الجزائري خلبل الأربع سنوات الأولى بدوجب القرار الوزاري الدشتًك 1990مارس 10
.  وىو التنظيم الحالي1994الدؤرخ في جويلية 

 .2 السابق الذكر89/234 من الدرسوم 11والتي نصت عليها الدادة :هيئات الإدارة والتسيير- أولا
الذي يكون برت رئاسة وزير الدالية وىو يتضمن لشثلتُ عن عدة من الإدارات الدركزية الذين يتم : 3لرلس الإدارة

 .تعيينهم بدوجب قرار صادر عن وزير الدالية
يجتمع لرلس الإدارة مرتتُ في السنة على الأقل، وكلما اقتضت الضرورة إلى ذلك بدوجب طلب من الرئيس، ثلث 

أعضاء أو مدير وللمجلس أن يستعتُ في اجتماعاتو بأي شخص ذو كفاءة معتًف بها في الديدان الدتعلق بالدوضوع 
 .الدطروح للمناقشة

تزود الوكالة بدجلس إدارة يكلف ) حيث نص على 89/234 من الدرسوم 12أما بالنسبة لدهامو فنصت عليو الدادة 
بدراسة جميع التدابتَ التي تتعلق بتنظيم الوكالة وعملياتها والتداول فيها ولذذا الغرض يتداول لرلس الإدارة في الدسائل 

لسطط العمل السنوي والدتعدد السنوات  :-الآتية 
. الجداول التقديرية للئيرادات والنفقات وميزانية الوكالة-
. النظام الداخلي التعلق بالتنظيم الداخلي الوكالة وستَىا-
. حصيلة النشاط السنوي، والتسوية المحاسبية الدالية-
كما يتناول لرلس الإدارة في الحدود الدنصوص عليها في التشريع و(يدلي برأيتُ في موضوع الصفقات والإتفاقيات-

 :الدعمول فيمايلي 
                                                           

 .،الدرجع نفسو91/455الدرسوم التنفيذي رقم- 1
 .يشرف على الوكالة لرلس إدارة و يديرىا مدير" الدتضمن إنشاء وكالة وطنية لدسح الأراضي على89/234 من الأمر 11نص الدادة 2-
 .115الدرجع السابق ص،إسماعيل شامة 3-
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. مشاريع بناء العمارات واكتسابها وبيعها ومبادلتها-
 .قبول لذيئات وبزصيصها-

 .ويقتًح على السلطة الوصية فضلب عن ذلك التدابتَ التي يراىا ضرورية للئبداء مهمتو على لضو افضل
 يدير الوكالة الوطنية لدسح الأراضي متَ يتم تعيينو بدوجب مرسوم تنفيذي بعد اقتًاحو من قبل وزير الدالية :الدديرية

 .1ويكون الددير
. الدنفذ لقرارات لرلس الإدارة  -
. الدستَ الإدارة لإعمال الوكالة -
 .الأمر بالصرف للميزانية- 
. 89/234من الدرسوم التنفيذي 21و20صاحب السلطة الرئاسية على الدستخدمتُ والتي نصت عليها الدادتتُ -

 :التنظيم الداخلي-ثانيا
يحدد التنظيم الداخلي للوكالة بدوجب قرار مشتًك بتُ وزير الدالية والسلطة الدكلفة بالوظيفة العامة وىذا حسب نص 

بردد التنظيم الداخلي للوكالة الوطنية بدوجب قرار مشتًك بتُ  ) من الدرسوم التنفيذي السابق ذكره كما يلي 22الدادة
: .2ويدكن أن نوضح نظامها الذيكلي من خلبل الدخطط التالي (وزير الاقتصاد والسلطة الكلفة بالوظيفة العمومية

 
ام ـــــــــــــــر العــــــديـــالم                                                               

 

 
  المديرية الفرعية       المديرية الفرعية         المديرية الفرعية                    المديرية الفرعية       المديرية الفرعية

 للوسائل              للمستخدمين والمالية       للإنتاج                   للبحث والتطوير               للتخطيط والمراقبة
 

  
 

 مصلحة البرمجة       مصلحة التجهيز              مصلحة التجهيز           مصلحة التخطيط      مصلحة الدراسات     
 والنفقات     والمحاسبة              والأبحاث                 والنفقات              

 
  مصلحة التطوير        مصلحة الصيانة      مصلحة التجهيز             مصلحة مراقبة            مصلحة التفتيش     

والصفقات           القياسي        الوطني               التسيير                   
مصلحة الإعلام الآلي   -      مصلحة الدعم             مصلحة التكوين                              

وتحسين المستوى                                                   
                     

 : وىو كما يلي1994جويلية 09ووفق القرار الوزاري الدشتًك الدؤرخ في 
                                                           

 
 .65عزوي حازم، الدرجع السابق ص - 1
 .40 ،الجزائر، ص 2009نعيمة حاجي، الدسح العام وتأسيس السجل العقاري ، دار الذدى، طبعة - 2
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. مديريات بدل أربعة في النص القديم5 التي أصبحت تضم 1على مستوى الدديرية العامة -
 .على الدستوى القاعدي تعبر بتُ الدستويتُ الجهوري والولائي-
غتَ أن , ورقلة,قسنطينة,الجزائر,وىران,شارب: وىي5كان النص القديم يعرف بالدديرية الجوية وعددىا :الفرع الجهوي -

 .ىذا  النص الجديد لا يحد عددىا وكتفي بالإحالة على ان يتم ذالك عن طريق التنظيم
 

وي ـــهــــرع الجفــــــــال                                  
 
 

          قسم التفتيش     قسم الإدارة العامة   قسم الأشغال المختص    قسم التخطيط والمراقبة 
الجهوي    مكتب إدارة الوسائل                                   

 
والذي كان يسمى بدديريات المجلس وقد أصبح كل فرع لزلي يضم أربعة مكاتب بدل ثلبث : (الولائي)الفرع المحلي - 

: وبتسجيد نظامو الداخلي في الدخطط التالي
 

لي ــــمحـــال رعفـــــــال                                        
       

 
     مكتب أشغال المسح  مكتب محافظة  مكتب الأشغال الخاص مكتب الشؤون 

                                  الإداريةالآراء   مسح                                 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 
 
 .44إسماعيل شامة، الدرجع السابق، ص  - 1
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  الأراضي إجراءات مسح:المطلب الثاني 
 :بسر عملية الدسح العقاري بعدة إجراءات سوف نوردىا في الفروع التالية 

 . الإجراءات الإدارية :الفرع الأول
. تتلخص الإجراءات الإدارية في إجراءين أساسيتُ هما افتتاح عملية الدسح ثم يليها مباشرة إجراء تشكيل لجنة الدسح

 :لأراضي ا عملية المسح إفتتاح-أولا
ويحدد فيو على الخصوص تاريخ افتتاح ،1إن عملية مسح لأي بلديةتكون موضوع قرار من الوالي الدختص إقليميا

عمليات الدسح والتي تأتي بعد شهر على الأكثر من تاريخ نشر ىذا القرار في الجريدة الرسمية للجمهورية الديدقراطية 
وفي لرموع القرارات الإدارية للولاية الدعنية بهذا القرار كما يتم إعلبم الجمهورية بهذه العمليات عن طريق لصق ,الشعبية

يوم قبل إفتتاح ىذه العمليات 15الإعلبنات في مقر الدائرة والبلدية الدعنية وكذا في البلديات المجاورة ذلك من أجل 
وىذا لكي يكون أصحاب العقارات موضوع الدسح حاضرين للئدلاء بتصريحاتهم التي تسهل من ستَ عملية الدسح 

كما يجب على الدولة والولايات والبلديات والذيئات العمومية ان تقدم توضيحات الازمة في ما يخص حدود ملكيتها 
 .2وذالك لإضفاء صفة الدقة وضبط في بررير الأملبك العامة والخاصة

 :إنشاء لجنة المسح -ثانيا
بدجرد افتتاح عملية مح الأراضي تنشأ لجنة لدسح الأراضي من أجل وضع حدود في كل بلدية أما عن تكوين ىذه 

 .76/62من الدرسوم رقم07اللجنة فقد نصت عليها الدادة
 :3تتكون ىذه الجنة من الأعضاء الآتي بيانهم

  .قاضي من المحكمة التي توجد البلدية ضمن دائرة إختصاصها رئيسا ويعتُ ىذا القاضي رئيس المجلس القضائي -
. رئيس المجلس الشعبي البلدي أو لشثلة نائب الرئيس -
. لشثل للمصالح المحلية لإدارة الضرائب الدباشرة -
. لشثل الدصالح المحلية لأملبك الدولة الوطنية  -
. لشثل لوزارة الدفاع الوطتٍ -

                                                           
 .76/62من الدرسوم رقم 02و03الدادة- 1
 .127جمال بوشنافة ،الدرجع السابق ،ص- 2
 .108،ص2003، دار ىومة، الجزائر، 1لريد حلفوني ،نظام التصرفات الشهر العقاري في القانون الجزائري ، الديوان الوطتٍ للؤشغال التًبوية،، ط - 3
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. لشثل لدصلحة التعمتَ بالولاية  -
. موثق تعينو الذيئة الدخولة في الدنظمة الدهنية  -
. المحافظ العقاري الدختص إقليميا أو لشثلو -
. الدسؤول المحلي للوكالة الوطنية لدسح الأراضي أو لشثلو -
 :تشتمل ىذه اللجنة حسب الحالة بالأشخاص الآتي بيانهم  -

 .بالنسبة للعمليات التي تنجز في مناطق تشمل مساحات ومواقع لزمية بدمثل عن مديرية الثقافة في الولاية
 .بالنسبة للعمليات التي تنجز خارج الدناطق الحضرية

لشثل عن الدصالح المحلية للفلبحة و لشثل عن الدصالح المحلية للري، يتولى العضو الدمثل للوكالة الوطنية لدسح الأراضي 
 .مهام الكتابة للجنة

  :1من الدرسوم السابق ذكره و تتمثل فيمايلي09أما بالنسبة لدهمة اللجنة فقد نصت عليها الدادة 
 .جمع الوثائق والبيانات من أجل تسهيل إعداد الوثائق الدساحية -
التثبيت عند الاقتضاء من اتفاق الدعنيتُ حول حدود عقاراتهم، و في حالة عدم وجود اتفاق، التوفيق بينهم إذا -

 .أمكن ذلك
البث بالامتداد إلى جميع الوثائق العقارية ولا سيما السندات وشاىدات الدلكية الدسلمة على إثر عمليات الدعاينة - 

 .لحق الدلكية الدتممة في نطاق الثورة الزراعية في جميع الدنازعات إذا لم يدكن تسويتها بالتًاضي
 .بذتمع ىذه اللجنة بناء على طلب مسؤول الولاية لدسح الأراضي وبناءا على دعوة رئيسها -

تقوم لجنة مسح الأراضي بدهمتها بدساعدة الدالكتُ والحائزين للحقوق العينية الذين ألزم الدشروع عند الحاجة،الإدلاء 
بدلبحظاتهم حول الدشروع للمواطنتُ أجل شهر بعد إيداع لسطط مسح الأراضي والوثائق الدلحقة بو بدقر البلدية عند 

الانتهاء من الأشغال التقنية لتقديم شكواىم إلى لجنة مسح الأراضي من اجل فحصها والسعي على إنهاء الخلبف 
 .2وديا بتُ الدعنيتُ بالأمر من شب نزاع حول الرسم الدساحي لعقاراتهم

و عند فشل التوفيق بتُ الدتنازعتُ تعلمهم اللجنة بأنو بيدىم مهلة ثلبثة أشهر من اجل الاتفاق على حدودىم أو من 
 .أجل رفع دعوى امام الجهات القضائية الدختصة إقليميا

                                                           
 .110لريد خلفوني ،الدرجع السابق ،ص- 1
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في خلبل ىذه الأجال،العقارات الدتنازع حول حدودىا، بردد معالدها مؤقتا، وتصبح نهائية بعد انقضاء ىذا الأجل، 
. وتكون حينئذ الوثائق الدساحية مطابقة للوضعية الحالية للملكيات

 .الإجراءات التحضيرية: لفرع الثاني ا
 :تتمثل الإجراءات التحضتَية في عناصر أساسية يدكن شرحها من خلبل ما يلي

 :1جمع الوثائق -أولا
يباشر رئيس مكتب الدسح في أول الأمر البحث عن كل الدخططات والوثائق القديدة الدتوفرة سواء كانت وطبوغرافية 
أو عقارية والدتعلقة بالبلدية ضمن قائمة معدة سلفا برتوي على لستلف أنواع الدخططات التي يدكن مصادقتها، ىذه 

  كما تستخرج صور عناه بحيث يدكن تزويد فوق الديدان ،الوثائق عند الاقتضاء ترقم وتستنسخ على سلم ملبئم
 .بالنسخ الضرورية، وذلك لأن الدخططات الأصلية لا يدكن بأي حال استعمالذا في الديدان

وإلى جانب ذلك ومن أجل برديد لزيط البلدية من اللبئق الحصول على نصوص رسمية تتعلق بالإعمال الدنجزة سابقا 
لجميع الأقاليم، كذلك لسططات الوحدات الإدارية القديدة والغرض من ىذه الوثائق ىو السماح بإجراء استطلبع 

 .سابق على حدود
الإقليم البلدي من أجل الكشف عن الأماكن غتَ الظاىرة الدتنازع عليها التي تستوجب عند الاقتضاء، تغتَات جزئية 

كما يطلب الددير الولائي للفرع المحلي من مصالح أملبك الدولة بإنشاء قائمة للؤحوال العامة، والبلدية، كما كانت 
موجودة قبل ضمها للصندوق الوطتٍ للثورة الزراعية، ىذه الأراضي يشار إليها بالرجوع إلى الدخططات القديدة، كما 

لدتحصل عليها من طرف ايجب استكمال ىذه القائمة بالدعلومات التي بروزه المحافظة العقارية والدتعلقة بالعقارات و
البلدية في إطار الدلكية الخاصة، ويجب على الددير كذلك أن يستًجع لدى القسم التقتٍ السابق الذي كانت تتبع إليو 

  ملفات العقارات غتَ الدستكملة التي بروز مصالح الدلكية العقارية و الدديريات الجهوية، كما يطلب قائمة ،الولاية
الدالكتُ العقاريتُ من مصلحة الضرائب والبلدية كل ىذه الوثائق المجمعة يجب أن تنسق وتفهرس بدقة تامة وكل 

 .استنساخ للمخططات يشهد على صحتو يسلم للفرقة الدكلفة بالعمليات 
 : الفوتوغرامترية الاستعانة بالصور الجوية والإسترجاعات-ثانيا

. 2الفوتوغرامتية ضروري لستَ العمليات ستًجاعاتلإا بعد التزويد بالتصاور الجوية و

                                                           
 .، الصادرة عن وزارة الدلية الدديرية العامة للؤملبك الوطنية و الدتعلقة بستَ عمليات مسح الأراضي24/05/1998الدؤرخة في 16التعليمة ،- 1
. 24/05/1998 الدؤرخة في16التعليمة - 2
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تتولى الوكالة الوطنية لدسح الأراضي مهمة التقاط  صور لسطح الأرض على كافة التًاب الوطتٍ :الصور الجوية  -
وذلك بواسطة طائرات خاصة بذلك كما تستخدم آلات وأجهزة جد متطورة ىامة التي تستعمل أساسا لالتقاط ىذه 
الصور، ثم تقوم بدراجعتها، بحيث يدكن استعمالذا وبرديد معالم الحدود عليها وتقسيم المحيط البلدي إلى أقسام مرقمة 

ببساطة و سهولة ، ثم تزود بها الفروع المحلية الدوزعة على مستوى كافة التًاب الوطتٍ بحيث ترسل إلى كل فرع الصورة 
. 1الجوية الخاصة بدجال اختصاص الجغرافي

ىو وثيقة غرافية ومتًية لذا شكل "كمايلي 16يدكن تعريفو كما جاء في التعليمة رقم: الاستًجاع الفوتوغرامتًي -
وصرامة لسطط طبوغرافي ناجم عن استغلبل نقطة بنقطة لتفاصيل جمع صور جوية على مستوى آلة الاستًجاع الذي 

وبواسطة ىاتتُ الوثيقتتُ الدهمتتُ جدا لعملية " يسمح بتموقع الصور المجمعة كما كانت عليو أثناء التقاط الصور 
الدسح العقاري يتم برضتَ الدخطط البياني للحدود الذي يتم إعداده على ورق ىيلوغرافي وتستعمل بعد ذلك مرجع 

 .سابق أساسي لتغيتَ الحدود على تراب البلدية
: تقسيم البلدية-ثالثا

إن لسطط مسح الدنجز سابقا والذي يسمح إقليم البلدية والدقسم إلى أقسام يعطي التمثيل على الرسم البياني لإقليم 
. 2البلدية في جميع تفصيلبتو بذزئة إلى أجزاء للملكية وإلى قطع الأرض

 :م ــ التقسي-1
: إن التقسيم إقليم البلدية يتم باحتًام الدبادئ التالية

الطريق، لررى مائي، : يكون لزيط الأقسام كلما أمكن ذلك بحدود الدلكية لذا صفة كافية من الثبات الطبيعية مثل -
..... خندق

وىذا زيادة على ....مصنع، مطار : ينصح بتجنب قطع الدكان الدعلوم أو جزء من الإقليم الدشكل لمجموعة ما مثل -
بعض التقنيات التي يقوم بها العون الدكلف بهذا العمل من اجل استخراج الأقسام والتقطيع إلى أقسام يخضع إلى 

. الدوافقة النهائية للمديرالمحلي لدسح الأراضي
في ىذه الحالة يقوم المحقق بحرير بطاقة الدلكية بالاعتماد على لزتوى العقد وتلحق بو وقد يكون الوثيقة الدقدمة على 

كل الشروط الدطلوبة قانونا ولكنها لا تتعلق بالعقار الدعتٍ لآن ىناك عدم الكفاية الأدلة فيتطلب ضرورة القيام ببحث 
. ميداني لإثبات حق الدلكية

                                                           
 .66نعيمة حاجي، الدرجع السابق ، ص- 1
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وفي حالات أخرى قد تكون الدساحة الواردة في العقد غتَ مطابقة للمساحة الدقاسة فإذا كانت ىذه الأختَة أصغر 
. من الدساحة الدذكورة في العقد فإنها تؤخذ بعتُ الإعتبار إذا لم يحتج الدالك

 :حق الملكية في غياب الوثائق   معاينة-2
وذلك إذا توفرت العناصر الدثبتة للحيازة والتي يجب أن لاتصب على الأملبك الوطنية، كما لا يشتًط أن يكون للعقار 

المجاز عقد ملكيتو وعلى ىذا الأساس فإن المحققان يحاولان معرفة فيما إذا كان شغل ملك معتُ ىو نتيجة حيازة 
مطابقة لأحكام القانون الددني أو ىو لررد شغل شرعي فيبحثان في الددة التي استغرقتها لذذه الحيازة ولتسهيل مهمة 

التحقيق يجب على الحائز أن يقدم الوثائق الخاصة بالحالة الددنية كما يتم أيضا استجواب الدلبك المجاورين للحائز 
بخصوص ىذه الحيازة وكل شخص يدكن أن يقدم معلومات مفيدة مع ضرورة أن يكون الأشخاص الدستجوبون في 

 سنة، فإن أكدت ىذه التصريحات واقعة الحيازة فإنو تعطي لصاحبها 15غاليبيتهم عالدون بهذه الوضعية منذ أكثر من 
 .1صفة الحائز مع إحالة نتائج ىذا التحقيق الخاص بالحيازة إلى لجنة مسح الأراضي

 :النتائج المترتبة على سير التحقيق الميداني- 3
 :يتًتب على عملية التحقيق الديداني النتائجالتالية

بطاقة التحقيق العقاري ىي بطاقة خاصة بكل وحدة عقارية تعد فور الإنتهاء من : بررير بطاقة التحقيق العقاري- أ
التحقيق، ولا يفهم طبيعة الدلكية سواء خاصة أو عامة، وتكون ضمن نسخة واحدة ولابد من توفر الدقة والوضوح 

 .الكافيتُ
والدتعلقة بالعقار الدمسوح، وجب على المحققتُ متابعة التغتَات التي تطرأ أثناء عملية  :التكفل بالدبادلات العقارية- ب

الدسح التي بذري في البلدية الدعنية بالدسح عن طريق التنسيق بتُ مصالح إدارة الدسح والمحافظة العقارية إذ يشتًط 
 . لإيداع وثائق الدسح، بدقر البلدية أن يتم مسح البلدية بأكملها

 في آخر مرحلة ميدانية من عملية الدسح العقاري تتحصل البلدية على لشون بحيث :تضيف نتائج التحقيق الديداني- ج
 :2يخصص لكل وحدة عقارية فيها ووثيقة عقارية تعكس وضعيتها القانونية التي لا بزرج عن الإحتمالات الأربعة الآتية

 .عقار لو سندات ملكية قانونية
 .عقار ليس لو سندات ملكية لكنو لزرز بالتقادم

                                                           
، ص 2008-2007جديلي نوال، الدفتً العقاري والدنازعات الدتعلقة بو، مذكرة لنيل شهادة الداجسيتً، بزصص عقاري، جامعة دحلب ، البليدة ،- 1

30-31. 
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 .عقار ليس لو سندات ملكية قانونية وليس موضوع حيازة
العقار المحقق في لم يكن موضوع تصريح ولم يدع أي شخص بسلكو بالحيازة وحسب كل حالة يتخذ الإجراء الدناسب 

 .المحدد قانونا لإبسام تأسيس السجل العقاري
 إيداع وثائق المسح بالبلدية: الفرع الثالث

بدجرد إنهاء العمليات تودع جميع وثائق الدسح لدقر البلدية من طرف رئيس مكتب مسح الأراضي في مقابل تسليمو 
شهادة إيداع من طرف رئيس البلدية إذ يودع لسطط الدسح والوثائق الدلحقة بو طيلة شهر بدقر البلدية بهدف بسكتُ 

 .الجمهور من الإطلبع عليها
 إن الإيداع يجب أن يبلغ بواسطة إعلبن موقع من رئيس البلدية ويلصق في الأماكن الدعتادة :الشــــهـــر- أولا

للئلتصاق بالبلدية والبلديات المجاورة وكذا بواسطة بلبغات تنشر بالوسائل الصوتية أو الدكتوبة خاصة بواسطة النشر 
على الصحف الوطنية وعلبوة على ذلك، وأثناء إجراءات الشهر يجب أن تعلق فرديا الدالكتُ عن ستَ الإجراءات 

 .ويتم ذلك بواسطة رسالة ترسل في طرف موص عليو
 خلبل مهلة الشهر، من المحتمل أن كل شخص بإمكانو الإطلبع على وثائق الدسح، وفي حالة :الإحتاجاجات- ثانيا

شعور أحدىم بغبن فإنو من حقو تقديم خلبل ىذا الإيداع احتجاجا يعرض فيو أسباب مداخلو وموضوع طلبو، إما 
لرئيس الفرقة التي يقيم بها بدقر البلدية كل يوم من الثامنة إلى الثانية عشر زوالا والذي يدون الأقوال على دفتً 

 .لسصص، تقفل وتوضع ىذه الوثيقة من طرف رئيس الفرقة عند نهاية الإيداع
تسجل الإحتاجات من طرف تقتٍ مسح الأراضي، حتى تتستٌ للجنة مسح الأراضي لوضع الحدود أن تفصل على 
علم في كل حال على حدا، لذذا الغرض يجب أن تدون الإحتاجات حسب التًتيب الزمتٍ أن كل احتجاج يستظهر 

إسم ولقب، نسب وسكن الدعنيتُ وموضوع الإحتجاج، رقم جزء الدلكية الدقصودة وكذا الوثائق والسندات : ما يلي
الدستخرجة، ىذه التفاصيل الدهمة ستسمح لأعضاء لجنة الدسح من الوقوف عند التعيتُ الدقيق على العقار موضوع 

 . الاحتجاج
 .معالجة الاحتجاجات أمام لجنة المسح :الفرع الرابع 

 يودع سجل الاحتجاجات أمام لجنة مسح الأراضي التي بذمع بناءا على طلب الددير المحلي لدسح الأراضي ، وبدعوة 
بحيث تتوج ىذه اللجنة دراسة الشكاوي حالة 1، 76/62من الدرسوم رقم 07من رئيسها حسب مقتضيات الدادة 
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بحالة،و تعمل من خلبل ما توصلنا إليو إلى شرح الوضع للؤطراف بعد استدعائهم و لزاولة التوفيق بينهم ،ويتولى لشثل 
إدارة مسح الأراضي تدوين الدداولات و الدناقشات والقرارات الدتخدة سواء كانت نتيجتها إيجابية أو سلبية على لزضر 

 .الدداولات 
 الاحتمالات الواردة من خلال معالجة الاحتجاجات -أولا

التوفيق بتُ الأطراف و :1ىناك احتمالتُ لا بزرج عنهما نتائج معالجة الاحتجاجات أمام لجنة الدسح الاحتمال الأول
 .الوصول إلى حل مناسب ،فهده الحالة لا تطرأ أي مشكلة فالنوع انتهى بدجرد الاتفاق 

 عدم الوصول إلى التوفيق بتُ الأطراف في ىذه الحالة : 2الاحتمال الثاني
 .يحرر لزضر بعدم الاتفاق بعد برديد الحدود الدؤقت للعقارات -
 : أشهر لابزاذ قرار و ذلك بــــ03تثبت اللجنة الأطراف أن أمامهم مهلة-

 .رفع دعوى أمام الجهات الدختصة خلبل نفس الدهلة 
 . أشهر و لم تتخذ الأطراف أيا من الخيارين فإن الحدود الدؤقتة تصبح نهائية 3إذا انقضت مهلة -

 : حوصلة نتائج المسح بعد الانتهاء من معالجة الاحتجاجات-ثانيا
 :يتم برضتَ ثلبث نسخ من وثائق الدسح بعد الانتهاء بعد معالجة الاحتجاجات و ترسل على الشكل الحالي 

 .نوع النسخة الأولى بدقر البلدية الدعنية حتى يكون في متناول الجمهور للممارسة و الاطلبع -
 .نوع النسخة الثانية بالمحافظة العقارية بهدف تأسيس السجل العقاري -
برتفظ بالنسخة الثالثة مصلحة الدسح للمعارضة لتكون في متناول أعوان الدسح و الذيئات العمومية و كذلك -

 3.الخواص 
 
 
 
 

                                                           
تعلق بعمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات الدلكية عن طريق برقيق ، مي 2008ماي19 الدؤرخ في ، 08/147 من القانون ، 150/01الدادة - 1
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 إجراءات تأسيس السجل العقاري و مدى توافقه مع وثائق مسح الأراضي : المبحث الثاني 
            سوف نتطرق في ىذا الدبحث إلى العملية الدوالية لعملية الدسح وىي تأسيس السجل العقاري أو العيتٍ و 

الذي يعتبر لرموعة البطاقات العقارية التي بسسك على مستوى كل بلدية و أيضا على مستوى المحافظة العقارية و ىذا 
الدتضمن إعداد مسح 12/11/1975الدؤرخ في 75/74 من الأمر 03،10،11،12،02استنادا إلى الدواد 

 1.الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري 
كما سوف نتطرق إلى مدى توافق السجل العقاري بوثائق مسح الأراضي كون العقارات الدمسوحة قد تكون موضوع 

 :تغتَات ما يؤثر على الطبيعة القانونية للعقارات و العكس و لذذا قسمنا مبحثنا إلى مطلبتُ 
 إيداع وثائق مسح الأراضي بالمحافظة العقارية : المطلب الأول 
 موافقة السجل العقاري لوثائق مسح الأراضي : المطلب الثاني 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
  .75/74 من الأمر ، 12-11-10-3-2الدادة  - 1
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 إيداع وثائق مسح الأراضي بالمحافظة العقارية : المطلب الأول 
تطرقنا فيما سبق للمراحل التي بسر بها عملية الدسح العام أما في ىذا الدطلب فسوف نتطرق إلى تأسيس السجل 

 .العقاري و ىذا في ثلبثة فروع 
 .إيداع وثائق المسح : الفرع الأول 

تعد عملية إيداع الوثائق عملية قانونية أولى ،إذ يتم ىذا الإيداع الدراد شهره من قبل الأشخاص الدخول لذم القانون 
،حيث يتم ايداع الوثائق الخاصة للشهر العقاري على مستوى المحافظة العقارية الدختص إقليميا و التي يقوم 1ذلك

المحافظ العقاري بدسك سجل الإيداع الذي يقوم القاضي الدختص إقليميا بالتوقيع عليو و ذلك في المحكمة التابعة 
 .لاختصاص المحافظة العقارية إذ يتم في ىذا السجل تقيد الوثائق الدودعة قصد إجراء الشهر حسب ترتيبها

الدؤرخ 76/63من الدرسوم 90كما أن عملية الإيداع أيضا بزضع ىي الأخرى لأجال قانونية و ذلك بنص الدادة 
 الدعدل بالدرسوم التنفيذي رقم 1980-09-13 الدؤرخ في 80/210الدعدل بالدرسوم رقم1976-03-25في

ذلك ضمن .....ينبغي على الدوثقتُ و ) الدتعلق بتأسيس السجل العقاري 1993-05-19 الدؤرخ في 93/123
 .من نفس الدرسوم 99،حيث تم التطرق إلى ىذه الآجال في الدادة (الآجال المحددة 

وتعتبر ىذه الآجال من النظام العام و عدم احتًامها من طرف مودعي الوثائق بعرضهم إلى غرامة مالية تقدر 
دج و عملية الإيداع تستلزم إيداع الوثائق لدى المحافظة العقارية ،صورتتُ رسميتتُ أو نسخ للعقد أو القرار 1000بـ

القضائي الدراد شهره و ترجع واحدة من ىذه الصور أو النسخ إلى لرموع بعد ما يؤشر عليها المحافظ العقاري مثبتا 
بذلك انقضاء الإجراء ،أما بالنسبة للنسخة الثانية أو الصورة الأخرى فيحتفظ بها المحافظ على مستواه بالمحافظة 

 2العقارية ،و ترتب ضمن الوثائق
و حتي يقبل المحافظ العقاري صلبحية التحقيق و مدى توفر الشروط القانونية قد يدنح للمحافظ العقاري التحقيق و 

 :مدى توافر الشروط القانونية للقيام بعملية الشهر و تكون عملية التحقيق ىذه حسب الخطوات الأتية 
 .التأكد من ىوية الأطراف- 
 .التأثتَ على البطاقة العقارية- 
 . سبب العقد إذا كان مشروع لزالف للنظام العام- 
 .كما لو الحق أن يطلب كل وثيقة من شأنها مساعدتو للتأكد من ىوية الأطرف وكذا تعتُ العقار-

                                                           
 .76/63 ، من الدرسوم 90الدادة - 1
 .120لريد خلفوني ،الدرجع السابق ،ص-2
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و بالإستناد إلى كل الشروط إذا برقق المحافظ العقاري من وجودىا فإنو يقبل إجراء الشهر و ينهي تنفيذ الإجراء 
الدطلوب مع الإشارة في الإطار الدخصص لذذا الغرض على الدستخرج إلى تاريخ الإيداع و مراجعة الإجراءات و ىذا 

يوما من 15كما يجب عليو تبليغ الدودع بإجراء الشهر خلبل (76/63)من نفس الدرسوم 80ما تنص عليو الدادة 
 .تاريخ الإيداع
 فرز و تصنيف وثائق المسح: الفرع الثاني 

أي احتلبل يطرأ على تنظيم الوثائق يعرقل الدقة و التنظيم في إلصاز عملية الدسح و التًقيمات العقارية، و ىذا الأمر 
الذي يفرض على المحافظ العقاري الانتقال إلى خطوة ثانية يعد إيداع الوثائق و ىي فرز الوثائق و تصنيفها و يدكن 

 :استخلبص ىذه الوثائق إلى أربعة أصناف 
 .الدخططات الدسحية- 
 .سجل الدسح و جداول الأقسام و توابعو- 
 .بطاقة التحقيق العقاري- 
 .بطاقة العقد - 

كما يجب على المحافظ العقاري إتباع منهجية تسهل عليو إلصاز مهامو على أحسن وجو و الدعروف بدنهجية دراسة 
الوثائق الدسحية من قبل المحافظ العقاري بالدلفات السهلة ثم الصعبة فالأصعب لأنها تأخذ وقتا طويلب لدراستها حيث 

 1:يعتمد في دراسة ىذه على ثلبثة مصادر رئيسة للمعلومات و ىي 
 .الدعلومات الدتممة في الوثائق الدسحية - 
 .الدعلومات النابذة عن البحث داخل أرشيف المحافظة العقارية- 
 .الدعلومات الواردة في جداول الإجراء الأول للشهر التي تم إيداعها - 

 .ترقيم العقارات محل المسح: الفرع الثالث 
يعد استلبم المحافظ العقاري وثائق مسح الأراضي يقوم بتًقيم العقارات الدمسوحة في السجل العقاري،و على أساس 

 :2ىذه الوثائق يتم ترقيم ىذه العقارات من أجل برديد الحقوق الدتعلقة بها و ىي نوعان
 

 
                                                           

 .96-95نعيمة حاجي ،الدرجع السابق ،ص -1
 .76/63 من الدرسوم رقم 12/01انظر الدادة  -2
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 :الترقيم النهائي-أولا
يكون ىذا التًقيم بالنسبة للعقارات التي يحوز مالكها على وثائق أو سندات مطابقة للتشريع الدعمول في لرال الدلكية 

 العقارية و لا يدكن النظر في ىذا التًقيم إلا عن طريق القضاء
 :الترقيم المؤقت -ثانيا

 أشهر يبدأ سويا لذا من يوم التًقيم بالنسبة للعقارت التي ليست لدالكها 4ويكون التًقيم في ىذه الحالة إما لددة 
الظاىرين سندان ملكية قانونية و لكن يدارسون الحيازة حيث تسمح لذم باكتساب الدلكية عن طريق التقادم الدكسب 

و يصبح التًقيم نهائيا بانقضاء الددة في حالة عدم وجود أي اعتًاض أو في حالة سحب الاعتًاض أوفي حالة رفض 
 الاعتًاض من طرف المحافظ العقاري

كم أن التًقيم يستمر لددة سنتتُ بالنسبة للعقارات التي ليس لدالكيها الظاىرين سندات كافية حيث لا يدكن للمحافظ 
العقاري بإيذاء رأيو في برديد حقوق الدلكية ، ويصبح ىذا التًقيم نهائيا بفوات الددة إلا إذا سمحت وقائع قانونية ما 

 1للمحافظ العقاري بالتأكيد بصفة مؤكدة من شهر ىذه الحقوق 
الصادر عن وزير الدالية والدتضمن نمودج الدفتً 27/05/1976مطابقة للنموذج المحدد بدوجب القرار الدؤرخ في

 .العقاري
 .موافقة السجل العقاري بوثائق مسح الأراضي: المطلب الثاني

            إن الدسح يعرف ويحدد النطاق الطبيعي للعقارات ،فهو يعتبر الأساس الدادي للسجل العقاري ، ولكي 
 ،وجب مسك و ظبط السجل العقاري باستمرار، لذلك 2يظل ىذا الأختَ يعكس الوضعية القانونية الحالية للعقارات

فإنو بدجرد إيداع وثائق الدسح في المحافظة العقارية، تنشأ علبقة بتُ السجل العقاري و مسح الأراضي ، وذلك من 
أجل تأمتُ الدوافقة و الدطابقة الكاملة للوثائق التي برتفظبها المحافظة العقارية بتلك التي برتفظ بها مصلحة 

 .76/63 من الدرسوم 84 إلى 72،وىذا ما نصت عليو الدواد من  3الدسح
و حالدا تنشأ ىذه العلبقة فإنها تظل مستمرة باعتبار أن الطبيعة القانونية للعقار تكون لزل تغيتَ مستمر،سواء من 

جراء التصرفات القانونية أو بسبب العوامل الطبيعية، و بالتالي فإن مسألة استمرارية العلبقة بتُ السجل العقاري و 

                                                           
 .136، 137 ،127جمال بوشنافة ، الدرجع السابق ، ص -1
 .75/74 من الأمر 3و2الدادة- 2
 ، المحدد للشروط التي تضمن مطابقة لرموعة البطاقات العقارية و مسح الأراضي فيما يخص 27/05/1976من قرار وزير الدالية ، الدؤرخ في 1الدادة - 3

 .09/03/1977 ، الدؤرخة في 20 جريدة رسمية عدد75/74العقارات الخاضعة لنظام الاشهار العقاري الدؤسس بدوجب الأمر رقم
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الدسح لا جدال فيها ،وذلك بهدف ضمان الوحدة في الدعلومات التي تتضمنها الوثائق التي برتفظ بها المحافظة العقارية 
و مصلحة مسح الأراضي ولذذا الغرض تستعمل استمارات تتخذ أشكالا لستلفة لضمان ىذا الاتصال، و حتى يدكننا 

تسليط الضوء على ىذه الاستمرارية بشكل واضح فلب بد من التمييز بتُ حالات اتصال المحافظة العقارية بدصلحة 
 .مسح الأراضي ،وكذا حالات اتصال مصلحة مسح الأراضي بالمحافظة العقارية

 الوثائق التي تتم بواستطها معاينة التغييرات العقارية:الفرع الاول
           تتجسد العلبقة الوطيدة بتُ مصلحة مسح الأراضي و المحافظة العقارية في الوثائق الدتبادلة بتُ الدصلحتتُ ، 
منها الاستمارات الصادرة عن مصلحة مسح الأراضي من جهة أخرى الوثائق الدسلمة من طرف المحافظ العقاري إلى 

 .مصلحة الدسح ، حتى يتم إعلبم ىذه الأختَة بكل تغيتَ لدطابقة الوثائق بتُ الدصلحتتُ 
 الوثائق المسلمة من طرف مصلحة المسح إلى المحافظ العقاري-  أولا

 :الدعلومات الدقدمة من طرف مصلحة مسح الأراضي يتم تصنيفها فيما يلي 
 :مستخرج مسح الأراضي- 1

 ، على مصلحة الدسح مسك وثائق مسح 25/03/1976 الدعدل و الدتمم الدؤرخ في 76/63بدوجب الدرسوم رقم
 .الأراضي بدناسبة الإجراء الدلتمس من طرف المحافظ العقاري 

  أشهر6حيث يجب أن يكون تعيتُ العقار الدعتٍ بالإشهار مطابقا لدستخرج الدسح لا تفوق مدة إعداده
كما يسهل ىذا الدستخرج لدصالح مسح الأراضي وجود حساب آخر مالك قصد القيام بدسك الوثائق الناجمة عن 

 .التغيتَات القانونية التي تم تبليغها إياىا من طرف المحافظ العقاري 
 من قبل 74يسلم مستخرج مسح الأرضي الدنصوص عليو الدادة):  ، تنص 76/63 من الدرسوم رقم 77و الدادة 

 .الدصلحة الدكلفة بضبط مسح الأراضي قبل التحرير النهائي لكل سند موضوع إشهار أو كل شهادة موثقة 
و يجب أن يقل تاريخو عن ستة أشهر في يوم العقود أو الشهادات و الدستخرج الدسلم بدناسبة إشهار قرار قضائي يجب 

أن يقل تاريخو عن ستة أشهر في يوم الطلب الدقدم إلى العدالة أو في يوم التنبيو الدنشور من أجل استحقاق حجز و 
فيما يخص الدزاد فإن الدستخرج يجب أن يقل تاريخو عن ستة أشهر في يوم دفتً الشروط إذا تم عن طريق التًاضي و في 

 1.(يوم الإيداع إذا تم عن طريق القضاء

                                                           

.76/63 من الدرسوم رقم 77 الدادة - 1  
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 من نفس الدرسوم، أنو في حالة تغيتَ حدود الدلكية يتضمن مستخرج مسح الأراضي الدسلم إلى 78و تبتُ الدادة 
 .المحافظ العقاري ، البيانات الدساحية و لزتويات العقارية قبل و بعد تغيتَ الحدود 

 المحاضر المثبتة للتغييرات في أرقام الوحدات العقارية - 2
 تثبت ىذه التغيتَات تلقائيا من طرف مصلحة الدسح، سواء بدناسبة الدورات السنوية أو على إثر معلومات من 

 السابق ذكره تبلغ الى المحافظ العقاري 76/63 الدرسوم رقم 83مصالح البلدية الدختصة إقليميا، فحسب الدادة 
التعديلبت التي ادخلتها الدصلحة الدكلفة بضبط مسح الأراضي فيما يخص ترقيم الوحدات العقارية على إثر التغتَات 

 .التي ىي من اختصاص ىذه الدصلحة لدعاينتها تلقائيا
أو عن قرارات إدارية ، كتغيتَ في الحدود الإدارية ،  (..الصراف تربة ، طمي)تتولد ىذه التغيتَات عن حوادث طبيعية 

 .1و في كلب الحالتتُ ينتج تغيتَ في لرموعة الدلكية
 .PR14لزاضر إثبات التغيتَات في أرقام لرموعة الدلكية " تثبت ىذه التغتَات بواسطة لزاضر تسمى

 المحاضر المثبتة لهدم و بنايات جديدة - 3
  السابق ذكرىا ، تبلغ مصلحة الدسح المحافظ العقاري بالتعديلبت النابذة عن البناء و التهديم ، 83طبقا للمادة  

 .ىذه التغيتَات تدخل في إحتواء العقار و تتولد عن فعل الدلبك 
كل من الصفحتتُ  "  PR15لزاضر إثبات الذدم و البنايات الجديدة " تثبت ىذه التغتَات ، ويدرج في و بواسطة 

الأولى و الثانية من ىذه المحاضر بتسلسل أقسام و أرقام مسح الأراضي ، تعيتُ العقارات التي ثبت فيها الذدم أو 
 . البنايات

 من 30و25من مصالح مسح الأراضي إلى المحافظتُ العقاريتُ مابتُ PR15 و  PR14برول المحاضر النمودجية
 2PR13كل شهر بواسطة جدول على شكل مطبوع نمودج

 كما يقوم بتسجيلها PR13على المحافظ العقاري أن يفيد باستلبم الدراسلبت بواسطة الصفحة الثانية لدطبوع نمودج
 .3في اليوم نفسو في سجل الإيداع

 الوثائق المسلمة من طرف المحافظ العقاري إلى مصلحة مسح الأراضي-  ثانيا

                                                           
   .24/05/1998 الدؤرخة في 16التعليمة رقم - 1
 .122.رويصات مسعود ، الدرجع السابق،  ص- 2
  .24/05/1998 الدؤرخة في 16التعليمة رقم- 3
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يسلم المحافظ العقاري لرموعة من الوثائق لدصلحة الدسح من أجل الدطابقة بتُ الوثائق المحفوظة لديها و ما تم إرسالو 
 (ملخص العقد)PR4bis أو PR4من طرف المحافظة العقارية، ىذه الوثائق عديدة أهمها نمادج

 (ملخص العقد ) PR4bis أو PR4ملخص نمودج- 1
 76/63 من الدرسوم رقم 80/01يرسل مستخرج العقد إلى مصلحة الدسح بعد إنتهاء إجراء الشهر ، وطبقا للمادة 

فإن المحافظ العقاري بعد قبول الإيداع يتأكد من تطابق البيانات الدتعلقة بتعيتُ الأطراف و الدقيدة في مستخرج العقد 
من قبل الدوثقتُ و كتاب الضبط و السلطات الإدارية ، مع البيانات الدتعلقة بتعيتُ العقارات الدذكورة من جهة في 

 .الدستخرج ، و من جهة أخرى في الوثيقة الدراد شهرىا 
لاحتواء الدعلومات التي تتعلق بالوحدات العقارية لنفس البلدية فقط و PR4bis أو PR4أعدت ملخصات نمودج

 .يكتب اسم البلدية في أعلى الدخلص 
 PR4ذو اللون الوردي يستعمل في البلديات الدمسوحة ، في حتُ نمادجPR4bisأما نمودج ملخص 

 76/631 من الدرسوم رقم 114ذات اللون الأبيض تستعمل فيما يخص العقارات غتَ الدمسوحة إ إذ يتبتُ من الدادة 
أن ىذا الأختَ يستعمل في غياب مسح الأراضي العام فيما يخص العقارات الحضرية ، أين بررر كل بطاقة عقارية 

 . من الدرسوم السابق ذكره 27لكل عقار حضري طبقا لأحكام الدادة 
  : 2إطارين أساسيتPR4ُو يتضمن ملخص نمودج

 : يدلآ ىذا الإطار من طرف لزرر العقد ، و يذكر فيو :إطار أيمن 
 . عناصر بيان أو تعيتُ العقار-
 . الجزء-
 . رقم الدخطط الدنظم المحتفظ بو في مصالح الدسح و المحافظة العقارية-
 .الدكان أو الطريق و الرقم البيانات التي تتعلق بالمحتوى ، رقم القطعة ، الحصة في الدلكية ضمن ىذه القطعة -

 :يدلآ من طرف لزرر العقد و يشتَ إلى البيانات التالية : إطار أيسر 
 .اسم الدالك القديم-
 . اسم الدالك الجديد-

                                                           
  .76/63 ، من الدرسوم  رقم 114انظر الدادة - 1
 -2003،النظام القانوني للمحافظة العقارية في التشريع الجزائر، مذكرة لنيل شهادة الداجستتَ في القانون فرع العقود والدسؤولية  ،الددية، بسوح متٌ - 2

 .80 ،ص 2004
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 .تعيتُ العقارات-
 . أصل الدلكية-
 . الانتفاع-
 القسمة و كيفية الدفع-
 . الإعلبن إلى الإدارة-
 . الحقوق-

إضافة إلى العنوان الذي يضم اسم البلدية و البيانات الدختلفة التي تسجل من طرف  : PR4bisأما ملخص نمودج
لزرر العقد ، طبيعة العقد أو القرار ، تاريخ واسم وصفة الضباط العمومي أو السلطة التي حررت و استقبلت العقد أو 

 .القرار 
الدرسل من طرف المحافظ العقاري ، حسب الشخص الدعتُ  (مستخرج العقد)فيو معلومات تسمح بإيجاد:إطار أيمن 

 .أو الدذكور على وثيقة مسح الأراضي باعتباره الدالك القديم للوحدة العقارية ، كما يتضمن عناصر بيان العقارات 
و في الحالات الخاصة ، أين يستدعي نقل الدلكية الدنجز تغيتَا في حدود الدلكية ، زيادة على بيان العقار موضوع 

الإشهار يكمل برقم لسطط الدسح الدعطى من طرف مصلحة مسح الأرضي إلى الوحدات العقارية الجديدة بواسطة 
 .بيان المحتوى الدساحي لذذه الوحدات العقارية وكذا لزضر تعيتُ أو برديد أرقام العقارات الجديدة 

 : تذكر فيو طبيعة العقار من خلبل البيانات التالية :إطار أيسر 
 .طبيعة وبيان العقارات و تاريخ العقد أو القرار الإداري وكذا أصل الدلكية أو الانتفاع - 
 . المحتوى الذي اتفق عليو الأطراف- 
 1.الثمن أو تقدير كل عقار أو الثمن الإجمالي أو التقدير الإجمالي - 
 .تعيتُ كل واحد من الدالكتُ القدماء و الجدد - 

ونشتَ أختَا، إلى أنو بعد تنفيذ إجراء إشهار العقد أو القرار، يحول مستخرج العقد من طرف المحافظ العقاري إلى 
مصلحة الدسح لزتويا على مراجع الإشهار و بالتالي فإن مصلحة الدسح تكون لي علم بأن التحويل الذي تكفلت بو 

 .بصفة مؤقتة في وثائقها ، قد وافق عليو المحافظ العقاري بفعل الإشهار
 :وثائق القياس- 2
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يتم إعداد وثيقة القياس إذا تضمن العقد أو القرار تغيتَا في لرموعة الدلكية الأصلية، و ىو ما نستخلصو من الدادة 
، أن الواحدات العقارية التي ىي موضوع نقل عن طريق الوفاة لعقد أو قرار قضائي 76/63 من الدرسوم رقم 74/01

 يتم طبقا لدستخرج مسح الأراضي وفي حالة تغيتَ الحدود طبقا لوثائق القياس 
 1 من نفس الدرسوم السابق كيفية استعمال ىذه الوثيقة78وبتفصيل أكثر تناولت الدادة 

إن إعداد وثائق القياس ىو في صالح الدالكتُ أنفسهم لضمان تعيتُ طبيعي و صحيح للوحدات العقارية الدنشأة أو 
الدعدلة ،حيث يجب أن يكون لكل وحدة عقارية معدلة أو مغتَة رقم لشنوح لذا و أرقاما جديدة بالنسبة للوحدات 

 .العقارية الجديدة بعد تغيتَ الحدود لأسباب غتَ طبيعية ، قبل بررير العقد 
و تطبيقا لذذه القاعدة، فإن كل موضوع تقسيم وحدة عقارية لابد أن تعلم بو مصلحة مسح الأراضي بواسطة وثائق 
القياس من أجل إعطاء أرقام جديدة تسمح بتعيتُ الوحدات النابذة عن التقسيم في العقد أو القرار الذي يثبت فيما 

 .بعد العملية 
تغيتَ مساحتها و رقم :  فمتى تم تغيتَ حدود الدلكية العقارية، وجب تقديم وثائق القياس، و نعتٍ بتغيتَ حدود الدلكية

 .لسطط الدسح الناتج عن عقد أو قرار قضائي ناقل ، منشئ، كاشف أو مسقط لحق الدلكية أو الانتفاع 
 :و لا تقدم وثائق القياس فيما يلي 

 ....إشهار حق عيتٍ ما عدا حق الدلكية أو الانتفاع امتياز ، رىن ، ارتفاق- 
 (تهديم بنايات جديدة، إضافة بناء إلى الأعلى)تعديل الدلكية العقارية الدبنية ، عندما لا بردث في أرقام الدسح - 
 (....الالصراف)التغتَات في لزتوى الدلكيات العقارية غتَ الدبنية، لأسباب طبيعية- 
 .كذلك عند إعداد شهادة توثيقية عن طريق الوفاة-

و من جهة أخرى،لا تكون وثائق القياس إلا واحدة بالنسبة لجميع الوحدات الدتجاورة الدتضمنة في نفس العقد، مهما 
 كان عدد الدشتًين أو البائعتُ في العقد

إن وثائق القياس تعتبر بدثابة لسطط يقدم الشكليات القديدة للجزء الدعدل و الشكليات الجديدة كما بست بتُ 
 .الأطراف 
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أما عن إرسال ىذه الوثائق إلى مصلحة الدسح من طرف المحافظ العقاري، فعلى ىذا الأختَ أن يطلب تسليم وثائق 
القياس عندما يكون ىناك تغيتَ في حدود الدلكية ، أين يتم تعديل لزتوى القطعة و ترفق وثائق القياس مع مستخرج 

 "لا يطوى"العقد و ترسل إلى مصلحة الدسح في ظرف كبتَ مكتوب عليو
  PR12 و لسططات الدوافقة، و جداول نمودج1مستخرجات الجدول الوصفي للتقسيم: و ىناك وثائق أخرى، منها 

 .التغيرات التي تعكس الطبيعة القانونية للعقارات: الفرع الثاني 

عند معاينة التغيتَات يجب أن يكون تعيتُ العقار الدعتٍ بالإشهار مطابقا لدستخرج مسح الأراضي لا تفوق مدة 
 الدعدل و الدتمم ، و ذلك حتى يسهل على 76/63 من الدرسوم رقم 74إعداده أشهر ، و ىو ما تقضي بو الدادة 

 .المحافظ العقاري تعيتُ العقار و الإطلبع على السجل العقاري و إستعمال البطاقة العقارية الدعنية 
 .و نميز في ىذا الدطلب بتُ نوعتُ من التحولات ، منها التحولات الدغتَة للحدود و أخرى غتَ مغتَة للحدود 

 :تحولات دون تغيير في الحدود-أولا

على لزرر العقد عند كل برويل،أن يطلب من مصلحة مسح الأراضي تسليمو مستخرج مسح الأراضي، عللب أن 
 يوما التي تلي الطلب ، و يجب أن يكون تعيتُ العقار في العقد الدتضمن التحويل 15يكون ىذا التسليم خلبل

و قصد تسهيل 2مطابقا للمعلومات الدوجودة في مستخرج الدسح و مضمون العقد يلخص في شكل مستخرج العقد 
 76/63 من الدرسوم رقم من الدرسوم رقم 76الإجراءات الدفروضة لتعديل الوضعية القانونية للعقار ، ورد في الدادة 

 3 تعد في آن واحد مستخرج الدسح و مستخرج العقدPR4bisالسابق ذكره،أن نفس مطبوعة 
بهذا فإنو يتم تزويد ىذا الدطبوع بدعلومات على أساس أنو مستخرج الدسح من طرف مصلحة مسح الأراضي و مكمل 

 .بدستخرج العقد من طرف لزرر الوثيقة الدبينة للتحويل العقاري 
 إلى المحافظ العقاري، في نفس الوقت مع الوثيقة لزل الإشهار، وعند إستلبم العقد موضوع PR4bisيسلم نمودج

 : الإشهار على المحافظ العقاري أن يتحقق لشايلي 
 .شهر 6مصادقة مصلحة مسح الأراضي على مستخرج الدسح و كذا مفعول سريانة على أن لا يكون أكثر من -
 .مطابقة مستخرج العقد مع الوثيقة الخاضعة للؤشهار-
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و برت طائلة رد الإجراء ،يقوم المحافظ العقاري بتنفيذ الإجراء و مسك السجل العقاري و على ىذا الأساس يسطر 
المحافظ العقاري بقلم أحمر آخر إجراء مدون بالبطاقة و الذي فقد طبيعتو الحالية ، و يسجل في البطاقة الجديدة 

الإجراء الجديد و تكرر ىذه العملية بالنسبة للدفتً العقاري الواجب تقديدو للمحافظ العقاري في آن واحد مع الوثيقة 
لزل الإشهار ، وبعد إشهار العقد الدتضمن التحويل العقاري، يبعث المحافظ العقاري مستخرج العقد 

 ،إلى مصالح الدسح لتقوم بالضبط اللبزم على مستوى وثائق الدسح ، وذلك طبقا لدراجع PR4bisنمودج
 ، فإن مستخرجات العقد 27/05/1976الإشهار الدسجلة بدستخرج العقد، و تطبيقا لنص القرار الدؤرخ في 

 من كل شهر في شكل جدول 10 إلى 1 برول من طرف المحافظ العقاري إلى مصالح الدسح من  PR4bisنمودج
 PR11.1نمودج
  :تحولات مغيرة للحدود-ثانيا

قبل إعداد الوثيقة الدتضمنة التحويل العقاري، يجب دعوة الأطراف لإعداد وثيقة القياس الدتضمنة للحدود الناجمة عن 
تقسيم لرموعة الدلكية الأصلية، و تعد ىذه الوثيقة على أساس نسخ من مستخرج لسطط الدسح و تسلم من طرف 

 .مصلحة مسح الأراضي عند طلبها من قبل الأطراف أو الدهندس الدكلف بتعيتُ التعديلبت في الحدود 
ترسل وثيقة القياس إلى مصالح الدسح قصد التأشتَ عليها و إعطاء الوحدات العقارية الجديدة أرقاما مؤقتة، بعد تبيان 

الحدود الجديدة من طرف الدهندس، و بعد ذلك تنقل الأرقام الجديدة في مستخرج الدسح الذي يطلب عند بررير 
العقد الدثبت للتحويل العقاري المحدث، يجب أن تبرز في وثيقة القياس الوضعية القديدة للوحدة العقارية و الوحدات 

للمحافظ العقاري PR4bisالعقارية الجديدة الناجمة عن القسمة، و تسلم ىذه الوثيقة علبوة على مستخرج نمودج
 .أثناء تنفيذ إجراء إشهار العقد الدثبت للتحويلبت الواردة على العقار 

أما عند تنفيذ إجراء الشهر العقاري، فإن وثيقة القياس تسلم إلى مصلحة الدسح مرفقة بدستخرج الدسح، على أن يتم 
 "لايطوي"الإرسال في ظرف كبتَ الحجم يؤشر عليو بعبارة

 :وعليو فإن الدسك الدوالي لإجراء الشهر الخاص بتعديل في الحدود من شأنو
 .إلغاء بطاقة لرموعة الدلكية الأصلية -
 .فتح بطاقات جديدة لمجموعة الدلكية النابذة عن القسمة -
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بالنسبة للدفاتر العقارية ،يلغى الدفتً العقاري لمجموعة الدلكية الأصلية و يعوض بدفاتر جديدة تفتح لكل وحدة 
 .عقارية نابذة عن القسمة

 التغيرات التي لا تؤثر على الطبيعة القانونية للعقارات : الفرع الثالث 

 :هذه امخغييرات ثثبت ثللائيا من طرف مصلحة مسح الأراضي ، و كد ثنذج عن

نجراف حربة ، فيضان واد ، طمي )حوادث طبيعية -   .(....ا 

ة -  ة كخغيير في الحدود ال دارً  .املرارات ال دارً

 .(...هدم،بنايات جدًدة  )بفعل الملاك - 

نذج في الحالة الأولى وامثاهية ثغيير في مجموعة الملكية  ة ،وً حذواء امعلار و ًثبت امخغيير في أأركام وحدات امعلارً أأما الحالة امثامثة ثغيير في ا 

ثبات امخغيرات في أأركام مجموعة الملكية  ليهاPR14بواسطة محاعر جسمى محاعر ا  ثبات امهدم وامبنايات ، امتي س بلت ال شارة ا  أأما محاعر ا 

حذواء امعلارPR15 الجدًدة  سديلام المحاضر ، ثثيت امخغيرات في ا   بدسجيلها في ًوم هفسه PR15 أأوPR14و ًلوم المحافظ امعلاري عند ا 

شهار عطيها في هفس اموكت أأركاما جسلسلية مدسهيل حرثيبها في الأرش يف مع باقي اموثائق الملدمة ملا  ،وقبل ذلك تأشتَ في سجل ال ًداع وً
1:في السجل العقاري،وىذه التأشتَات تتغتَ حسب طبيعة الدعلومات الدقدمة ،حيث

 

 .ينتج عن لزاضر تغيتَ الأرقام لمجموعات الدلكية ،إعادة ترقيم وترتيب ىذه البطاقات

 .ينتج لزاضر مثبتة للهدم و البنايات الجديدة عملية مسك لاحتواء العقار

 إلى مصلحة مسح الأراضي 15PRوPR14بعد تأشتَ ىذه التغتَات في السجل العقاري،ترسل نسخ من المحاضر 
 . مكملة بدراجع الإشهار ،والتي على أساسها تقوم مصلحة الدسح بالدسك النهائي لوثائق مسح الأراضي
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 : خلاصة الفصل الثاني

السجل العقاري ومسح الأراضي الدوجود بتُ تطابق ما يبرر من خلبل ما تطرقنا إليو في ىذا الفصل نستطيع أن نقول 
، حيث أن عملية الدسح العام للؤراضي بردد وتعرف النطاق الطبيعي للعقارات وتكون أساسا ماديا للسجل 

العقاري، وعلى أساس ىذه الدعلومات المحصل عليها من ىذه العملية يتم مسك بطاقات عقارية وىي تنشئ تدريجيا 
مع القيام بعملية الدسح، ولرموع ىذه البطاقات يشكل السجل العقاري، حيث برتوي على الدعلومات القانونية 

الدتعلقة بالعقارات أي تظهر الوضعية القانونية للعقارات وتبتُ تداول الحقوق العينية فيكون من السهل الاطلبع على 
 . الحالة القانونية لكل عقار
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 نستلخص لشا سبق في ىذه الدراسة أن وضعية العقار تتصف بعدم الإستقرار نتيجة التغيرات التي تطرأ عليها من 

حين لأخر بسبب خضوعو لتصرفات العقارية أو بسبب عوامل طبيعية تحدث تغير في العقار أو بفعل تدخل 

الإنسان لإحداث تغيرات عليو  وحتى لا يفقد السجل العقاري ميزتو كونو يعكس الوضعية القانونية وحالة العقارات 

الحقيقية ،وجب على المحافظ العقاري مسكو وضبطو باستمرار وضمان موافقة لرموعات البطاقات العقارية الدكونة 

للسجل العقاري ووثائق الدسح الأراضي ،وذلك من خلال التنسيق و الإتصال الدائم والدستمر بين المحافظة العقارية 

 .ومصلحة مسح الأراضي 

وبما أن مسح الأراضي يحدد النطاق الطبيعي للعقارات فهو أساس الدادي للسجل العقاري و لكن يظل ىذا الأخير 

يعكس الوضعية القانونية الحالية للعقارات ،لذلك بمجرد إيداع الوثائق الدسح بالمحافظة العقارية تنشأ علاقة بين 

السجل العقاري ووثائق مسح الأراضي وذلك من أجل تأمين الدوافقة والدطابقة الكاملة للوثائق التي تحتفظ بها 

 .المحافظة العقارية بتلك التي تحتفظ بها مصلحة الدسح

ومن خلال سن الدشرع الجزائري لقوانين الدرتبطة  بالدسح الأراضى والسجل العقاري ىو تطهير الوضعية الحالية للعقار 

قصد الخروج من الدشاكل الدرتبطة بو ،فأعمال الدسح تقضي بعد الإنتهاء منها إلى تحديد الدلاك والحائزين بصفة 

نهائية ،وبالتالي فإن أي تصرف في العقار بعد ذلك يكون بطريقة قانونية ،أي أمام الضابط العمومي ،ومنو القضاء 

 .  على جميع التصرفات التي يدكن أن تتم بطريقة غير رسمية

على ذلك فإن المحافظ العقاري تتًتب عليو مسؤولية نظرا لتشعب مهامو خاصة الأخطاء الدرفقة، الأخطاء الجسيمة، 

 وثائق إيداعو تأسيس السجل العقاري يخضع لإجراءات معينة و مقصودة في الديدان بداية من  و الأخطاء المحاسبية

 جداول الإجراء الأولي ثم ترقيم العقارات إما ترقيما مؤقتا أو نهائيا بحسب وإيداع العقارية، المحافظةالدسح لدى 

. الوثائق الدودعة لديو
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وكما تعتبر عملية الدسح الألية الدادية التي تباشر بإتباع مكانيزمات لسير الحسن تتمثل في الأعمال تحضيرية ميدانية 

 تنشأ عنها وثائق قانونية تشرف على ىذه العملية الضخمة ألية قانونية أوكلت لذا مهمة مسح تدعى بالوكالة ،وختامية

مسح الأراضي فإنها تظل مستمرة و في اتصال دائم  وسجل العقاريبين التطابق نشأ الي و حالدا الوطنية لدسح الأراضي

و تنسيق متكامل باعتبار أن الطبيعة القانونية للعقار تكون لزل تغيير مستمر، سواءا من جراء التصرفات القانونية أو 

 السجل العقاري و الدسح لا جدال فيها، و ذلك تنسيق بين فإن مسألة استمرارية بسبب العوامل الطبيعية، و بالتالي

.افظ بوبهدف ضمان الوحدة في الدعلومات التي تتضمنها الوثائق التي تحت  

 : ومن كل ىذا يدكننا أن نبرز بعض الدقتًحات والتوصيات مايلي

نقتًح إنشاء لجنة وطنية دائمة تنظر في لرمل القوانين التي تحكم العقار مهمتها إعادة النظر في روح القوانين حتى - 

تساير التطورات الجارية وتعمل على تحقيق الإنسجام بين لستلف القوانين خاصة القانون الددني ومن تم الدساهمة على 

 .إيجاد القوانين التي تساعد على عملية التطهير العقاري

لتجسيد عملية الدسح التي تعد أساس الدادي لتأسيس السجل العقاري فإنو يجب توفير الأليات التنقنية والدالية -

اللازمة لذالك بهدف الوصول لإستقرار الدلكية العقارية ودعم الإئتمان العقاري وبالتالي نمو الإقتصاد الوطني وفي ىدا 

إعادة تفعيل وتنشيط عملية الدسح وتحديد أجال الثابتة وصارمة لإتمامها وذالك من خلال توفير الوسائل :- نقتًح 

 .الداددية وبتكوين وتأطير العنصر البشري الدشرف على ىذه العملية

باعتبار أن ىناك تنسيق وإتصال دائم بين مصلحة مسح الأراضي والمحافظة العقارية نقتًح توحيد ودمج الذيئتين مع - 

بعظهما ضمن مديرية واحدة كما ىو معمول بو في أغلب الدول وذالك من أجل ظمان موافقة السجل العقاري 

 .  ووثائق الدسح

 مراجعة سجلات الدسح وتصحيح الأخطاء- 
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 الكتب باللغة العربية: أولا 

 المؤلفات العامة

 .2000 ، الجزائر،دار هومة للطباعة والنشر، النضام القانوني للتوجيه العقاري ، إسماعيل شامة(-1

 .2006جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخلدونية ، ط ،الجزائر، ، (-2

عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون الددني ،الجزء العاشر، التأمينات الشخصية والعينية، دار إحياء  (-3 
  .1979التراث العربي، بنًوت لبنان ،

. 1985 الدؤسسة الوطنية للكتاب ،الجزائر، ، دون ط، الوجيز في نظرية الحق بوجه عام،محمد حسننٌ- (4

 محمد مصطفى بن بوبكر زرباني،تطهنً الدلكية بواسطة السجل العقاري في القانون الجزائري ،دار صبحي للطباعة (-5
 .2014،الجزائر،1والنشر،ط

، دار هومة، 1لريد خلفوني،نضام الشهر العقاري في القانون الجزائري،الديوان الوطني للأشغال التربوية ، ط - (6
. 2003الجزائر،   

.2009نعيمة حاجي، الدسح العام وتأسيس السجل العقاري، دار الذدى ،ط، الجزائر ،- (7  

 الأطروحات والمذكرات : ثانيا

جديلي نوال، الدفتر العقاري والدنازعات الدتعلقة به، مذكرة لنيل شهادة الداجسيتر، تخصص عقاري، جامعة - (1
 .  2008-2007دحلب البليدة ،

رويصات مسعود، نضام السجل العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستنً، جامعة باتنة، كلية الحقوق -  (2
 .2009-2008والعلوم السياسية ،الجزائر، 

تدوح منى ،النضام القانوني للمحافظة العقارية في التشريع الجزائر، مذكرة لنيل شهادة الداجستنً في القانون فرع - (3
 .2004 -2003العقود والدسؤولية  ،الددية، 

 القانون في الداجستنً درجة لنيل الجزائري،مذكرة التشريع في العقاري للحفظ كآلية العقارية ،المحافظة خالد رمول -(4
 .2000- 1999،ة،البليد دحلب سعد ،جامعة والزراعي العقاري



 قائمة المراجع
 

~ 84 ~ 
 

عزوى حازم ،آليات تطهنً الدلكية العقارية الخاصة بالجزائر ،مذكرة مقدمة لنيل شهادة ماجستنً في القانون العقاري -(5
 .   2010-2009باتنة، السنة الجامعية 

 -2006الددرسة العليا للقضاء، ,لعرباي سفيان، التأسيس السجل العقاري في التشريع الجزائري ،مذكرة تخرج- (6

2009. 

الدؤرخ 75/74بشنً ميم ،قوادري علي، دور المحافظ العقاري في نضام السجل العقاري الدؤسس بالأمر رقم (- 7
 . .1995، مذكرة نهاية الدراسة لنيل شهادة الدراسات العليا في الدالية الدعهد الوطني للمالية ،القليعة12/11/1975

مذكرة نهاية الدراسة لنيل ، دور المحافظ العقاري في ظل نضام السجل العقاري ، جمال خالقية،طلعوت عبد الحق- (8
 .1995-1996، القليعة ،شهادات دراسات العليا في الدالية الدعهد الوطني للمالي

 المذكرات الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية: ثالثا 

  . الصادرة عن مدرية العامة للأملاك الوطنية وزارة الدالية21/02/1995 الدؤرخة في 689 الدذكرة رقم -1

 النصوص القانونية- رابعا

 الأوامر-(1
 12/11/1975، الدتعلق باعداد مسح الاراضي العام و تأسيس السجل العقاري، الدؤرخ في 75/74الأمر رقم  -(أ

 .18/11/1975 الدؤرخة في 92،ج ر، 
سبتمبر 30،الدؤرخة في 78ر، عدد . ،الدتضمن القانون الددني، ج1975 سبتمبر 26، الدؤرخ في 58-75 الأمر -(ب

 مايو 13، الدؤرخة في 31ر، عدد .، ج2007 يونيو 20 ،الدؤرخ في 05-07الدعدل والدتمم بالقانون رقم .،1975
2007 .

 09 الدؤرخة في81ر ،العدد . ،الدتضمن قانون التسجيل،ج09/12/1976، الدؤرخ في 76/105الأمر - (ج
/12/1976. 

 ،الدؤرخة في 47ج ر، العدد ، الددنية ت، الدتضمن قانون الإجراءا08/06/1966 ،الدؤرخ في 66/154الأمر - (ح
09/06/1966. 
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 القوانين-(2

 98 العدد ،ر.، ج1999 الدتضمن قانون الدالية لسنة ،31/12/1998 الدؤرخ في ،98/12القانون رقم  -(أ
  .31/12/1998الدؤرخة في ،

من القانون ، 31الدعدلة والدتممة بموجب الدادة ، 09/12/1976الدؤرخ في ، 76/105القانون التسجيل رقم  -(ب
 الدؤرخة في 98 ،ج ر ،العدد 1999الدتضمن قانون الدالية لسنة ، 31/12/1998الدؤرخ في ، 98/12رقم 
31/12/1998. 

، الدتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم سندات الدلكية عن 2008 ماي 19 ،الدؤرخ في 08/147القانون -(ج
. طريق التحقيق العقاري

 المراسيم التنفيذية-(3

 الدؤرخة ،30عدد  ،ج ر الدتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، ،25/03/1976 الدؤرخ في ،76/62الدرسوم رقم - (أ
. 13/04/1976في 

الدورخة ، 30 رقم ، الدتعلق بتأسيس السجل العقاري، ج ر،25/03/1976 الدؤرخ في ،76/63الدرسوم رقم  -(ب
 .13/04/1976في 

 ،15 العدد ،ر. ج،الدتعلق بإثبات الدلكية العقارية الخاصة، 1973/ 05/01 الدؤرخ في ،73/32الدرسوم رقم  -(ج
 .02/1973 /20الدؤرخة في 

الدتضمن تجديد الرهون والامتيازات لبعض الدؤسسات ، 19/02/1977 الدؤرخ في ،77/47الدرسوم رقم  -(ح
 .23/02/1977 الدؤرخة ،16العدد ،ر .ج،والذيئات العمومية والجماعات المحلية 

الدتضمن تنضيم الدصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفظ ، 02/03/1991 الدؤرخ في ،91/65 الدرسوم رقم -(خ
 .06/03/1991 الدؤرخة في ،10 العدد ،ج ر،العقاري 

. 60الدتعلق بجرد الأملاك الوطنية ج ر العدد 1991نوفمبر 23 الدؤرخ في 91/455الدرسوم التنفيدي رقم - (ع

 الدتظمن إنشاء الوكالة الوطنية لدسح الأراضي ،19/12/1989 الدؤرخ في ،86/234الدرسوم التنفيدي رقم - (غ
 .12/2/1992 الدؤرخ في ،92/63الدعدل والدتمم بالدرسوم التنفيدي ،
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 :التقارير(4

الدؤرخة ، 20 رقم ،ر. ج، الدتضمن تحديد نمودج الدفتر العقاري،27/05/1976القرار وزير الدالية الدؤرخ في - (أ
 .09/07/1977في

 الدتضمن تحديد الطرق الفنية الدمكن إستعمالذا من أجل ،07/03/1977القرار الوزاري الدشترك الدؤرخ في - (ب
 .04/05/1977الدؤرخة ، 36 العدد ،ج ر،إعداد التي تدع لدى قلم كتاب المجلس القضائي الدختص إقليميا 

الذي يؤهل أعوان إدارة أملاك الدولة لتمثيل الوزير الدكلف ، 20/02/1999 الدؤرخ في ،10القرار الوزاري رقم - (ج
 .26/03/1999الدؤرخة في ، 20 العدد ،ج ر،بالدالية أمام العدالة 

 المحدد للشروط التي تضمن مطابقة لرموعة البطاقات العقارية ومسح ،27/05/1976قرار وزير الدالية الدؤرخ في -(ح
 20عدد،ج ر ، 75/74 الدؤسس بموجب الأمر رقم ،الأراضي فيما يخص العقارات الخاضعة لنضام الإشهار العقاري

 .  09/03/1977الدؤرخة في ،

 :المقالات(5

 .2002 ، العدد الثامن،الغرفة الوطنية للموثقنٌ، مقال منشور بمجلة الدوثق ، الدفتر العقاري،الأستاد لريد خلفوني- (أ

الأستاذ محمد بوركي، التوثيق والإشهار العقاري،الجزء الثاني ، مقال منشور بمجلة الدوثق ،دورية داخلية متخصصة،  -(ب
 .1999 أفريل 06العدد 

 :التعليمة(6

 ، الصادرة عن وزارة الدالية ،الدديرية العامة للأملاك الوطنية و الدتعلقة بعملية 24/05/1998الدؤرخة في ، 16التعليمة 
 .سنً مسح الأراضي
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