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 ملخص:

إذا كان تنظيم قانون الشهر العقاري يعد وبحق الخطوة النهائية، التي خطاها المشرع 

الجزائري في سبيل تحقيق استقرار المعاملات العقارية في إطار نظام السجل العيني، فذلك 

بفضل سنه لمجموعة من النصوص التشريعية لحماية الملكية العقارية من خلال فرض 

إلا أنه لم يكتف بهذه القاعدة لوحدها، بل اشترط  ،آلية التوثيق والإجراءات المتممة لها

الشهر كشرط وجوبي لإنتقال الملكية  له، والمراسيم التنفيذية 75/74بموجب الأمر 

العقارية، وأعطي للقيد الذي يؤشره المحافظ العقاري في السجل العيني الأثر المنش ئ 

وألزم الموثقين وكتاب الضبط والسلطات الإدارية كل في والناقل لكل الحقوق العينية، 

والقرارات الخاضعة للشهر في آجالها حدود اختصاصه، القيام بإشهار جميع العقود 

القانونية حفاظا على حقوق المتعاقدين، لأنه متى تم شهر المحرر لدى المحافظة العقارية، 

المتعاقدين   نشأ الحق العيني وانتقلت الملكية إلى صاحبها الجديد وأصبحت حجة على

 الغير.و 

 العقاري. ، المحافظتعاقدين، الغيرالشهر العقاري، الملكية العقارية، الم الكلمات المفتاحية:
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Abstract:  

The structuring of the real estate registration law is an advanced step in the 

Algerian legislation in order to promote the stability of real estate transactions 

within the framework of the land register system through the promulgation of a 

set of laws that protect real estate property by imposing the device of the 

authentication of the documents and the complementary procedures. In the same 

process, the legislator requires the registration, according to the order n°75/74 

and its executive decrees, as a necessary condition for the transfer of real estate 

property by giving to the document endorsed by the commissioner of lands, the 

effect of constitution and transmission of the rights in rem. Thus, notaries, court 

clerks and administrative authorities are obligated to publicize all the concerned 

contracts and decisions at the land registry department within the legal deadlines, 

in order to preserve the rights of contracting parties vis-à-vis contracting parties 

and third parties. 

Keywords: Real estate registration ; real estate property ; contracting parties ; 

third parties ; the commissioner of lands.  
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 : مقدمــــة

لم يكتف المشرع الجزائري في مجال نقل الملكية العقارية بمجرد تحرير العقد في 

ل وضع بشكله الرسمي، وكذا تسجيله لدى مصلحة الضرائب حتى تنتقل الملكية العقارية 

لها شرطا جوهريا من دونه لا يمكن لأي محرر من المحررات الرسمية أن يرتب أثره العيني، 

 ويتمثل هذا الشرط في " الشهر العقاري ".

لا تنتقل الملكية » نه:أعلى  1الجزائري  من القانون المدني 793حيث نصت المادة 

عاقدين أم في حق الغير إلا إذا والحقوق العينية الأخرى في العقار سواء كان ذلك بين المت

روعيت الإجراءات التي ينص عليها القانون و بالأخص القوانين التي تدير مصلحة الشهر 

 «.العقاري 

حينما نص من خلال مقتضيات  75/74 2س الحكم الذي أكد عليه الأمرنفوهو 

ر ثله أ خر يتعلق بعقار، لا يكون آعلى أن كل حق ملكية و كل حق عيني  16و  15المادة 

 ،بالنسبة للأطراف ولا في مواجهة الغير إلا من تاريخ الإشهار في مجموعة البطاقات العقارية

إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو إنقضاء  وكذلك العقود الإرادية والاتفاقات التي ترمي

حتى بين الأطراف إلا من تاريخ نشرها في مجموعة البطاقات  ثر حق عيني عقاري لا يكون لها أ

 العقارية.

من القانون المدني إلى أن :  165هذا وقد ذهب المشرع الجزائري من خلال المادة 

"الالتزام بنقل الملكية، أو أي حق عيني أخر من شأنه أن ينقل بحكم القانون الملكية أو 

يئا معينا بالذات يملكه الملتزم، وذلك مع مراعاة الحق العيني، إذا كان محل الالتزام ش

 الأحكام المتعلقة بالشهر العقاري".

يبقى متوقفا على مراعاة إجراء الشهر العقاري،  انتقال الملكية العقاريةومن ثم فإن 

وبذلك فإنه لا الرسمية ولا التسجيل تغني عن هذا الإجراء، لذلك فإن عدم شهر المحررات 

ة واستيفاء إجراء التسجيل فيها، يحول دون ترتيب الأثر العيني المتمثل رغم توفر الرسمي

في نقل الملكية العقارية سواءا كان ذلك بين المتعاقدين أو إتجاه الغير، والجدير بالذكر أنه 

بالرغم من أن الشهر العقاري هو إجراء ضروري في الحياة العصرية لضمان تأمين المعاملات 

لا أنه لا يعد ركنا في التصرف ولا في الحكم القضائي ولا في القرار والقروض العقارية، إ

الإداري، لأن هذه الأخيرة صحيحة ومنتجة لأثارها بين الأطراف والخصوم عكس الرسمية 
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التي تعتبر ركنا في التصرفات العقارية والأحكام القضائية التي يستلزمها القانون تحت طائلة 

 البطلان. 

عمل فني يهدف إلى تسجيل مختلف التصرفات الواردة هو عبارة عن  3لشهر العقاري فا

على العقار بإدارة الشهر العقاري لإعلام الكافة بها ولإظهار وجودها، ويتم ذلك بإثبات هذه 

هو و التصرفات القانونية في سجلات يمكن الإطلاع عليها والأخذ بما جاء فيها من بيانات 

موعة من القواعد والإجراءات يضمن بها حق الملكية نظام قانوني له مجكذلك عبارة عن 

العقارية وكذا الحقوق العينية العقارية الأخرى، وجميع العمليات القانونية الواردة على 

نظام يقصد به إعلان الحقوق الواقعة يمكن القول بأن الشهر العقاري كما  ، 4العقارات

شكل عام يشتمل على مجموعة من القواعد والإجراءات التي تؤدي بعلى العقارات، وهو 

إلى تثبيت ملكية شخص لحقوق عينية عقارية، لكي تكون حجة على الغير، ويتم ذلك 

سجيل هذه الحقوق في سجلات معدة لإطلاع الكافة، فيكتسب الحق المسجل قوة ثبوت بت

 . 5اسهامطلقة أو نسبية، حتى يمكن للأفراد أن يتعاملوا على أس

ن نظام الشهر العقاري يهدف بالدرجة الأولى إلى استقرار الملكية ودعم وبهذا فإ

الائتمان العقاري، وذلك بواسطة خلق نظام عقاري في المجتمع يهدف إلى وضوح الحقوق 

العينية وفقا للتشريعات السارية فيه، بالإضافة إلى أن وجود هذا النظام يشعر أصحاب 

ظة ولا يمكن للغير أن يستولي عليها بغير طريق القانون، ومحفو مصانة الحقوق بأن حقوقهم 

 لأنها مسجلة في سجلات رسمية كفل لها المشرع الحفظ والحماية. 

تتم على مستوى المحافظة العقارية الحقوق في التشريع الجزائري  شهر هذهوعملية 

الذي أوكلت إليه مهام ، 6منوطة بموظف من الإدارة المالية يعرف بالمحافظ العقاري وهي 

نطلاقا ا الأشخاصالحفاظ على حقوق عن طريق وحمايتها  تفعيل إستقرار الملكية العقارية

 ،من أجل نقل الملكية العقارية العقاري  طه ودوره في تنفيذ إجراءات الشهر نشامن القيام ب

الذي  75/74مواد الأمر الامتثال للنصوص القانونية خاصة ما تعلق منها ب وذلك من خلال

 .76/62 8، والمرسوم التنفيذي 76/63 7وضع حيز التطبيق بمقتض ي المرسوم التنفيذي

القانونية  الوظيفةومن خلال ما تقدم فإن هذه الدراسةةةةةةةةة سهدف أسةةةةةةةةاسةةةةةةةةا إلى دراسةةةةةةةةة 

مل ع، من خلال الوقوف على الشةةةةةةةةةةةةهر العقاري في مجال إنتقال الملكية العقارية يلعبهاالتي 

لاسةةةةةةتقرار المعاملات العقارية، كما ه وإجراءاته القانونية ومدى تحقيق آلية الشةةةةةةهر العقاري 

التي وضةعها المشةرع والتي من شةأنها تحسةين آليات إنتقال  الضةماناتسهدف أيضةا إلى تبيان 
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ذلةةك  وقةةد انتتجةةت في ،الحقوق العينيةةة العقةةاريةةة بين الأفراد وتةةأمين المعةةاملات فيمةةا بينهم

حليلي مرتكزا أسةةةةةةةةةةاسةةةةةةةةةةا على وصةةةةةةةةةةف دقيق، مو ةةةةةةةةةةحا ومحللا مبادئ المنتج الوصةةةةةةةةةةفي ثم الت

النصةةةوص القانونية المنظمة لانتقال الحق العيني العقاري، ومسةةةتأنسةةةا بما أتيح لي الإطلاع 

 عليه من أحكام وقرارات قضائية بشأن الموضوع.

 :بناءا على ما سبق يمكن طرح الإشكالية التالية

 انتقال الملكيةمجال ماهي الوظيفة القانونية التي يلعبها الشهر العقاري في 

 .؟العقارية

أساسيا في عملية الشهر العقاري يمكن أن  واعتبارا على أن المحافظ العقاري يلعب دورا

 نطرح الإشكاليات الفرعية التالية:

 تقتصر عملية نقلوهل هو دور المحافظ العقاري في مجال نقل الملكية العقارية؟  ما

ما مدى قيام مسؤولية المحافظ ي تنفيذ إجراءات الشهر العقاري؟ الملكية العقارية ف

 ؟.؟ وهل يجوز الطعن في قراراتهالعقاري 

وفق خطة ثنائية تنقسم إلى  اتسنعالج بالدراسة هذه الإشكالي للإجابة على هذا

نشاط المحافظ  محورين أساسيين، وذلك من خلال تخصيص المحور الأول لدراسة

فرعين والتدقيق ل تحليلنتطرق فيه بال الشهر العقاري،العقاري في نطاق تنفيذ إجراءات 

الإيداع القانوني للسندات العقارية وتنفيذ إجراء الشهر أساسيين، نتكلم في الفرع الأول عن 

لعقاري في االإيداع غير القانوني وسلطة المحافظ ، بينما نتطرق في الفرع الثاني إلى العقاري 

ي ف أما المحور الثاني فسيخصص لدراسة مسؤولية المحافظ العقاري رفض إجراء الشهر 

 ، ويقسم هو بدوره إلى فرعين أساسيين،هاتقرار  وأثار الطعن في مجال نقل الملكية العقارية

ما في مجال نقل الملكية العقارية بين ي نتطرق في الفرع الأول إلى مسؤولية المحافظ العقار 

  المحافظ العقاري.ات قرار  أثار الطعن في إلىنتطرق في الفرع الثاني 
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 : نشاط المحافظ العقاري في نطاق تنفيذ إجراءات الشهر المحور الأول 

بعد القيام بعملية الإيداع القانوني للمحررات الرسمية الخاضعة للشهر من طرف 

المؤهلين لتحرير العقود، مع مراعاة القيام بتسجيلها لدى مصلحة التسجيل الأشخاص 

حتى تكتسب تاريخا ثابتا، يتجلى نشاط المحافظ العقاري في القيام بالفحص  9والطابع

الدقيق والشامل لهذه السندات والوثائق، ويتأكد من مدى توفر قاعدتي الرسمية والشهر 

لقة بتحديد هوية الأطراف والعقارات، فإذا توفرت هذه المسبق، إضافة إلى البيانات المتع

، وإن كان غير ذلك يتم الشروط يتم قبول الإيداع ويترتب على ذلك تنفيذ إجراء الشهر

 رفض إجراء الشهر العقاري.

وعلى ذلك قسمنا هذا المحور إلى فرعين نتناول في الفرع الأول الإيداع القانوني 

جراء الشةةةةةةةةةةهر العقاري، أما في الفرع الثاني فنتناول الإيداع غير للسندات العقارية وتنفةةةيذ إ

 القانوني للسندات العقارية ورفض إجراء الشهر العقاري.

 لإيداع القانوني للسندات العقارية وتنفيذ إجراء الشهر العقاري ا : الفرع الأول 

سها منوط بمراعامن قبل المحافظ العقاري  العقارية لعقود والوثائقلإن قبول الإيداع 

ام ق فمتى تحقق ذلك لشروط القانونية المطلوبة لذلك حسب التشريع المعمول به،ل

 إجراء عملية الشهر.بقبول الإيداع  وتنفيذ  المحافظ العقاري 

 يداع القانوني للسندات العقاريةأولا: الإ 

قانوني أولي لازم في كل سند يعتبر إيداع المحررات بالمحافظة العقارية عمل  

يجب احترامها والتقيد  10يستوجب إخضاعه إلى عملية الإشهار العقاري، وله آجال قانونية

بها لسلامته ومن ثمّ سلامة بقية إجراءات الشهر العقاري وقد أعطته بعض التشريعات 

هذه  ، وتتم11نفس القوة القانونية لعملية الشهر مثلما هو الحال في التشريع المصري 

، 12العملية على مستوى المحافظة العقارية وبالضبط في قسم الإيداع وعمليات المحاسبة

وتودع الوثائق المراد شهرها في شكلها الرسمي،  وذلك مع احترام الآجال المحددة له قانونا،

ويكون الإيداع بالمحافظة العقارية المختصة إقليميا أي المصلحة التي يقع العقار محل 

ي دائرة إختصاصها، وبكيفية مستقلة عن إرادة الأطراف المتعاقدة، ولقد أكد التصرف ف
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لما لها من  76/63المشرع الجزائري على قاعدة الإختصاص في المادة الرابعة من المرسوم 

طار قانوني سليم، إلا أنه من الناحية العملية، فإن في مراقبة الملكية العقارية في إأهمية 

عائقا يقف أمام سرعة مباشرة إجراء الشهر، خاصة إذا كان قاعدة الإختصاص تعد 

 .13موطن المالك بعيدا عن موقع العقار

 آجال إيداع الوثائق بمصالح الحفظ العقاري:  -1

 ع هذهتختلف آجال إيداع مختلف الوثائق لدى مصالح الحفظ العقاري، بحسب نو 

قد لا يكون ملزما وإنما جوازيا  الشهر العقاري _ و 14إلزامية شهرها الوثائق وبالنظر إلى مدى

وذلك في حالة قيد الحقوق العينية التبعية، والتي لا تكون مقيدة بأجل محدد لأن للمدينين 

المرسهنين الحق في قيد رهنهم في أي وقت طالما أن الدين لازال قائما وطالما أن العقار المرهون 

ة، فإن على الدائن المرسهن الإسراع في لا زال بيد المدين الراهن، غير أنه من الناحية العملي

عملية قيد رهنه حتى يكون له حق الأفضلية بالنسبة لباقي الدائنين المرسهنين المقيدة رهنهم 

على محرري العقود والوثائق الإلتزام بإيداعها _ كما أنه 15وحتى بالنسبة للدائنين العاديين

، إلا أن هذه 16يعة العقد وموضوعهفي الآجال المحددة قانونا، والتي تختلف باختلاف طب

، والتي عدلت بدورها 1999من قانون المالية لسنة  31الآجال قد تم تعديلها بموجب المادة 

 .2014، وكذلك بموجب قانون المالية لسنة 2004 17من قانون المالية 4/353بموجب المادة 

أصحابها إلى وعدم إحترام هذه الآجال القانونية من طرف مودعي العقود، يعرض  

دفع غرامة مالية مدنية، يتم إحتسابها إبتداءا من يوم تاريخ التحرير إلى تاريخ الإيداع، دون 

الأخذ بعين الإعتبار المدة التي قضاها المحرر في مصلحة التسجيل والطابع، أما فيما يخص 

ودعي ا لم، فإنه يتعين على المحافظات العقارية أن تفتح أبوابهاعالأوقات المحددة للإيد

العقود والوثائق المراد شهرها طوال أيام الأسبوع مع مراعاة الأوقات الرسمية للعمل، إلا 

أن قبول الإيداع يتوقف ساعة واحدة قبل غلق المصلحة، وذلك لإتاحة مهلة للمحافظ 

 .18العقاري لتسجيل الوثائق المسلمة له في يومها على سجل الإيداع
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 : محل الإيداع -2

لزوما الإيداع في آن واحد للمحافظة العقارية، صورتين رسميتين أو نسخ  يستوجب 

للعقد أو القرار القضائي الذي ينبغي إشهاره، ومن أجل تسهيل عملية الإيداع ألزم المشرع 

Publicité ° 06"محرري العقود بإفراغ الصورتين الرسميتين في مستخرج خاص يعرف بةةةةة: 

n réel  " أو نموذجPR6 ثم فإن عدم توفر هذه الشكلية يكون سببا في رفض الإيداع،  ومن

وترجع واحدة من هذه الصور أو النسخ إلى المودع بعدما يؤشر عليها المحافظ العقاري مثبتا 

بذلك انقضاء الإجراء، أما الصورة الثانية والتي يشترط أن تحمل تأشيرة التصديق على 

ظ بها لدى المحافظة العقارية المعنية، للأطراف يحتف 19الهوية وعلى الشرط الشخص ي

وترتب ضمن الأرشيف بعد كتابة تاريخ شهرها وحجمه ورقمه في الإطار المخصص لذلك، 

وتسهيلا لعملية الإشهار العقاري، قد يطلب المحافظ العقاري إلى جانب ذلك كل وثيقة من 

خاص والتعيين شأنها مساعدته على التأكد والتحقق من الحالة المدنية الكاملة للأش

 .الدقيق للعقار 

 سجل الإيداع: -3

لإيداع، يسجل فيه يوما بيوم اسجل  ينبغي على المحافظ العقاري أن يمسك

وكذا الجداول والوثائق  20وحسب الترتيب العددي، تسليمات العقود والقرارات القضائية

 فيه إلى مراجعار يشالمودعة قصد تنفيذ إجراء الشهر، ويسلم إلى المودع وصل استلام، 

الإيداع، وتاريخه ومرتبته، بما يضمن عملية الإيداع ويحفظ حقوق الأفراد وهو ما أكدته 

من  41، إذ ألزمت التقيد بالمادة 21المذكرة الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية

جملة وتفصيلا، مع التأكيد على تسلةةةةةيم وصةةةةةةل الاستلام لمودعي الوثائق  76/63المرسوم 

 قصد شهرها.

ولعملية التسجيل في سجل الإيداع أهمية كبيرة، لما سهدف إليه في التأكد من 

قية في عمليات الإيداع، خاصة إذا تم تسليم وثائق تخص نفس العقار في نفس اليوم، بالأس

ففي هذه الحالة لا بد  كثر من تصرف قانوني وارد على نفس العقار،أي كأن يكون هناك أ

المحافظ العقاري أن  الشهر لكلا التصرفين وعلى قية الإيداع وإجراءبمن التأكد من أس

، وكل ذلك من 22يشير إلى ذلك في سجل الإيداع والبطاقة العقارية، وعلى وصل الاستلام
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 .23ا لأي نزاع قد يثار بشأن ذلكأجل إجراء الشهر في ظروف عادية، وتفادي

الهام لسجل الإيداع، فقد وضع المشرع الجزائري قواعد إجرائية ونظرا للدور 

وحفظه، بما يجعله بمنآى عن أي تزوير، ومن بين هذه دقيقة تحدد عملية مسكه 

شير عليه فور إيداع الوثيقة دون ترك بياض، أو كتابة بين الأسطر، تأالإجراءات ضرورة ال

قفل كل يوم من قبل المحافظ العقاري، ويرقم ويوقع من قبل قاض ي المحكمة التابع له وي

إختصاص المحافظة العقارية، كما أنه وتجنبا لضياع أو هلاك سجل الإيداع، تودع كل 

 .24سنة نسخ من هذه السجلات المقفلة، أمام قلم كتاب المجلس القضائي المختص إقليميا

من قبل المحافظ العقاري، فإنه يستلزم على هذا الأخير  إذن فلكي يتم قبول الإيداع

التأكد من أن الوثيقة المودعة تتضمن مراجع أصل الملكية تطبيقا لقاعدة الشهر المسبق، 

بالإضافة إلى مراجع التسجيل، وله كذلك أن يطلع على فقرة الثمن أو التقييم حتى يتسنى 

يله، وبمجرد قبوله الإيداع، ينتقل هذا له تحديد قيمة رسم الشهر العقاري الواجب تحص

 الأخير إلى مرحلة تنفيذ إجراء الشهر.

 يذ إجراءات الشـــــهرتنفــ :ثانيا

بعد أن يتأكد المحافظ العقاري من الإيداع القانوني للوثائق والسندات الخاضعة 

يوما التالية لتاريخ إيداعها،  15للشهر العقاري، يتولى عملية الإشهار خلال مدة خمسة عشر 

ويكون للشهر أثر فوري لا يرتد إلى تاريخ إبرام التصرف، و به ينشأ بحيث لا وجود لحق 

الملكية العقارية، أو للحق العيني التبعي حتى فيما بين الأطراف المتعاقدة إلا من تاريخ 

، أما خلال الفترة 75/74من الأمر رقم  15،16طبقا للمادتين  25إشهاره بالمحافظة العقارية

الممتدة بين تاريخ إبرام التصرف إلى الساعة السابقة على الشهر، فإنه يظل الحق العيني 

، وينتج عن إجراء الشهر إنشاء 26على الحالة التي كان عليها قبل تاريخ إبرام التصرف

 البطاقة العقارية وتسليم الدفتر العقاري.
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 إنشاء البطاقات العقارية : -1 

يضم السجل العقاري نوعين من البطاقات العقارية، بطاقات عقارية مؤقتة 

ممسوكة في شكل فردي، وبطاقات عقارية عينية، والتي تختلف باختلاف مواقع العقارات 

 موضوع التصرف. 

 البطاقات العقارية الشخصية: -1-1

ة وعفي الأراض ي الريفية غير الممسوحة، فإن المحافظ العقاري مكلف بمسك مجم

بطاقات عقارية مؤقتة وشخصية، وفقا للترتيب الأبجدي لأصحاب الحقوق التي تم شهرها 

 75/74من الأمر  27عملا بنص المادة  وطبقا لنموذج خاص يحدد بقرار من وزير المالية،

إن العقود و القرارات القضائية التي تكون موضوع إشهار بالمحافظة التي تنص على :" 

أو حقوق عينية ريفية موجودة في بلدية لم يعد فيها بعد  تخص عقاراتالعقارية، و التي 

مسح الأراض ي تفهرس بصفة انتقالية في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسك على 

وتشتمل كل بطاقة على البيانات ، 27الشكل الفردي طبقا لكيفيات تحدد بموجب موسوم"

ف وترتب البطاقات العقارية الكافية لتعيين أصحاب الحقوق والعقارات محل التصر 

الشخصية بشكل منظم، حيث يتم ترتيب البطاقات الخاصة بالأشخاص الطبيعية، حسب 

الترتيب الأبجدي لألقاب أصحاب الحقوق وتواريخ الشهر، أما البطاقات الخاصة 

وينتج عن ترتيب مجموع البطاقات ، 28بالأشخاص الإعتبارية فترتب ضمن مجموعة خاصة

 صية بهذا الشكل، إنشاء ما يعرف بالفهرس الأبجدي.العقارية الشخ

 البطاقات العقارية العينية: -1-2

يمسك المحافظ العقاري في أراض ي البلديات التي شملتها عملية المسح، بطاقات 

ية للعقار، وتنشأ هذه البطاقات بعد صفعقارية عينية، يدون فيها الحالة القانونية والو 

بالمحافظة العقارية، وكل تصرف قانوني يرد على عقار، يؤشر به من إيداع وثائق المسح 

طرف المحافظ العقاري على البطاقة المنشأة وعلى الدفتر العقاري على حد سواء وتتضمن 

البطاقات العقارية بالنسبة لكل بلدية تابعة لإختصاص المحافظة العقارية بطاقات قطع 

 .29الأراض ي، وبطاقات العقارات الحضرية
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تحدث بطاقة قطع الأراض ي بالنسبة لكل وحدة عقارية  بطاقات قطع الأراض ي: -أ

موجودة في مسح الأراض ي العام التي تم إعداده، وتعرف الوحدة العقارية بأنها مجموع 

القطع المجاورة التي تشكل ملكية واحدة أو ملكية على الشيوع و المثقلة بنفس الحقوق 

ميزة حسب كل بلدية وحسب الترتيب الأبجدي للأقسام، والأعباء، وترتب ضمن مجموعة مت

 وترتيب كل قسم يتم حسب الترتيب التصاعدي لأرقام مخطط مسح الأراض ي.

العقارات  76/63من المرسوم  21عرفت المادة  بطاقات العقارات الحضرية: -ب

الحضرية بقولها: " تعتبر كعقارات حضرية وتكون موضوع إحداث بطاقات عقارية كما هو 

نية الموجودة على الطرقات بنية أو غير المبأعلاه، العقارات الم 20منصوص عليها في المادة 

 2000المرقمة بصفة نظامية للجهات السكنية التابعة للبلديات التي يزيد سكانها عن 

 ".نسمة...

أما فيما يتعلق بكيفيات التأشير على البطاقة العقارية فتتم بكيفية وا حة 

ومقروءة، بالحبر الأسود الذي لا يمحى مع ضرورة استعمال المختصرات الجارية، واستعمال 

الأختام والأرقام المؤرخة، وتسطر الخطوط بالمسطرة مع تفادي التحشير والكشط، لما لهم 

 لخارجي للبطاقة العقارية.من تأثير على المظهر ا

شيرات والحقوق المقيدة على البطاقات العقارية، ألزم تأومن أجل التفرقة بين ال

المشرع وضع خط بالحبر الأحمر تحت كل عملية إجراء جديدة، على النحو الذي من شأنه 

 .30ها القانونيةآثار شير السابقة تأأن يفقد عملية ال

 التأشير على الدفتر العقاري: -2

الدفتر العقاري هو سند إداري يسلم إلى أصحاب العقارات الثابتة حقوقهم بعد 

الانتهاء من عملية المسةةةح العةةةةام للأراضةةةةةي وتأسةةةةةةيس السجةةةةةل العقةةةةةةاري، ويعةةةةةد هذا الدفةةةةةتر 

نات العقار وتنسخ فيه كل البيا العقةةةةةاري كنتيةةةةةجة لإنشةةةةةاء كل بطةةةاقة عقارية، يقدم إلى مالك

الموجودة في مجموعة البطاقات العقارية ويكون مطابقا للنموذج المحدد بموجب قرار من 

يعتبر سندا قانونيا قويا للملكية فلا يمكن أن يسجل أي إجراء في السجل وزير المالية، و 

تر نقل على الدفالعقاري من دونه، وكل تأشير في البطاقة العقارية العينية ينبغي أن ي

العقاري حتى يرسم الوضعية القانونية للعقار، وهذا في المناطق الممسوحة فعندما يتصرف 

المالك صاحب الدفتر العقاري تصرفا ناقلا للملكية العقارية يضبط دفتره ويؤشر عليه بهذا 
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مل عالتصرف ويتم تسليمه للمالك الجديد، وإذا أعد المحافظ العقاري دفترا جديدا فإنه ي

 مشيرا إلى ذلك في بطاقته العقارية. 31على إتلاف الدفتر السابق

التي أوجبت  76/63من المرسوم  45وفيما يتعلق بكيفيات التأشير فقد حددسها المادة 

أن تكون عملية التأشير بكيفيات وا حة ومقروءة، وحتى تكون كل البيانات المؤشرة على 

التصرف الواردة على العقارات لابد من نقل الدفتر العقاري صحيحة ومطابقة لعمليات 

كل التأشيرات التي تمت على البطاقة العقارية، وقد ألزم المشرع تقديمه في كل عملية إيداع 

 تحت طائلة رفض الإجراء.

 حافظ العقاري في رفض إجراء الشهرالإيداع غير القانوني وسلطة الم :الفرع الثاني

كتشاف أي نقص أو عدم التطابق في الوثائق، متى نتج عن الفحص لمجمل الوثائق إ

فإننا نكون أمام إيداع غير قانوني، من أجل ذلك وضع المشرع في يد المحافظ العقاري 

 .32و رفض الإجراء في حالة قبوله للإيداعأوسيلتين قانونيتين وهما: رفض الإيداع 

 رفض الإيداع :أولا

مباشرة بعد إيداع الوثيقة المراد إن رفض الإيداع من قبل المحافظ العقاري يأتي 

يقة ث، بعد مراقبة سريعة ودقيقة للو 33شهرها في المحافظة العقارية المختصة إقليميا

المودعة، وقبل أن يقرر المحافظ العقاري رفض الإيداع، يجب عليه أن يحصر كل صور 

داع يالخطأ والنقائص التي تنطوي عليها الوثائق المودعة، وذلك من أجل تجنب رفض الإ 

كنقص في الشرط  رأى ذلك واجبا متى الإيداعرفض  وعلى المحافظ العقاري ، أخرى مرة 

، بينما تكون قراراته قابلة للطعن أمام الجهات الشخص ي أو نقص في الوثائق المودعة وغيرها

   .75/74من الأمر  24القضائية المختصة إقليميا وفقا لنص المادة 

إذ يخص الوثيقة المودعة بأكملها، إذا ما تبين  ورفض الإيداع إجراء فوري وكلي،

و في البيانات أو خلل في الشرط الشخص ي لأطراف أوجود نقص  34للمحافظ العقاري 

و عند نقص في الوثائق المودعة، غير أن هناك حالات يكون فيها رفض أالوصفية للعقار، 

 12/353، كما أن هناك حالات أخرى يتم فيها رفض الإيداع طبقا للمادة 35الإيداع جزئيا

ويتعلق الأمر بعدم دفع رسوم الشهر، أو عدم تقديم التصريح  76/105التسجيل  من قانون 

 التقييمى للعقار، أي عدم تحديد القيمة التجارية للمعاملات.
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موص ى عليها مع  ويخطر المحافظ العقاري المودع قراره بالرفض، بواسطة رسالة

إشعار بالوصول، أو بواسطة التسليم الشخص ي للموقع على التصديق مقابل إقرار 

بالاستلام، ويبين في قرار الرفض تاريخه، وأسباب الرفض، والنص القانوني الذي يبرره، 

وتوقيع المحافظ العقاري مع تأشيرة المحافظة العقارية، وذلك في أجل خمسة عشر يوما 

اريخ الإيداع، فإذا وجد المودع أن قرار الرفض مبرر قانونا فيصحح الإيداع، إبتداءا من ت

ويقوم بإيداع البديل، أو يستكمل ما نقص منه، وإن وجد أن المحافظ العقاري مخطئ في 

قراره، فالقانون يمنح للمعني بالأمر مهلة شهرين للطعن القضائي في قرار الرفض أمام الجهة 

أيد القضاء قرار المحافظ العقاري برفض الإيداع، يصبح الرفض القضائية المختصة، فإن 

نهائيا، أما إذا ألغى قرار المحافظ العقاري برفض الإيداع، وجب على هذا الأخير قبول 

 الإيداع، وتنفيذ إجراء الشهر.

 انيا: قبول الإيداع ورفض الإجراءث

يصدر المحافظ العقاري قرار برفض إجراء الشهر للوثائق المودعة لدى مصالحه، حتى 

وإن سبق له قبول إيداعها وهذا إذا تبين له بعد فحصه الدقيق وجود ما يمنع عملية 

إجراء الشهر من مخالفات وعيوب يستحيل معها إجراء عملية الشهر، وقد يقبل الإيداع 

 ، لكنه يوقف إجراء الإشهار العقاري. ويسجل الإجراء في سجل الإيداع

أما عن كيفية رفض الإجراء فإن المحافظ العقاري وقبل إجراء عملية الشهر، يتولى 

بمعية أعوانه تفحص مدى صحة الوثائق المقدمة للشهر، وخلوها من أي سبب قد يكون 

 مامدافعا لرفضها، فإذا إكتشف المحافظ العقاري عيب من العيوب التي تحول دون إت

إجراء الشهر، يبلغ الموقع على التصديق بواسطة رسالة موص ى عليها مع إشعار بالإستلام، 

أو عن طريق التسليم الشخص ي مع إقرار بذلك برفض الإجراء، ويمنحه مهلة خمسة عشر 

يوما يبدأ إحتسابها من تاريخ التبليغ بقرار الرفض إذا كان التبليغ مباشرا، أو من تاريخ 

ستلام أو تاريخ الإشعار برفض الرسالة الموص ى عليها، من أجل استكمال النقص الإشعار بالإ 

إجراء  ، كما يؤشر على البطاقة العقارية بعبارة 36الذي في الوثيقة أو إيداع وثيقة تعديلية

 .Formalité en attente""  أو ما يسمى باللغة الفرنسية: قيد الإنتظار
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وفي حالة ما إذا قام المعني بالأمر إيداع وثيقة تعديلية ضمن الآجال القانونية، فإن 

يد ارة "إجراء قعبالمحافظ العقاري ينفذ الإجراء، ويؤشر على البطاقة العقارية التي تحمل 

 الإنتظار" بالإجراء النهائي، الذي يكون له أثر رجعي من تاريخ الإيداع الأولي.

أما إذا لم يقم المعني بالأمر بإيداع الوثيقة التعديلية ضمن أجل خمسة عشر يوما 

من تاريخ التبليغ برفض الإجراء، أو إخبار المحافظ العقاري برفضه أو عدم قدرته على 

التصحيح قبل إنقضاء الأجل القانوني، فإن المحافظ العقاري في هذه الحالة يقوم بتثبيت 

ارة الرفض في سجل الإيداع وبالضبط في العمود عبليه أن يكتب قرار رفض الإجراء، وع

المخصص للملاحظات، وعند الإقتضاء في البطاقة العقارية وفي الدفتر العقاري، ويبلغ قرار 

رفض الإجراء النهائي للموقع على التصديق بعد أن يؤشر عليه بتأشيرة مؤرخة وموقعة، 

نص القانوني الذي يبرره، وذلك خلال ثمانية يو ح فيها تاريخ قرار الرفض، أسبابه وال

 .37أيام الموالية لمهلة خمسة عشر يوم

هذا وقد يتلقى المحافظ العقاري في حالات معينة تكون فيها العقود والوثائق المشهرة 

كالقيام بشهر قد مرت عليها مدة طويلة من شهرها تبين له أنه كان من الواجب رفضها، 

خضع إلى قاعدة الشهر المسبق، أو القيام بإشهار عقد شهرة على سند لم ي اتصرف بناء

عقار تبين أنه يدخل ضمن الأملاك الوطنية، أو إشهار عقد إيجار تفوق مدته اثني عشر 

المؤرخ  93/03من المرسوم  21سنة، دون أن يكون مفرغا في النموذج المحدد وفقا للمادة

على المحافظ العقاري  مثل هذه الحالاتفي ف، 38المتعلق بالنشاط العقاري  1993-03-21في 

، لأن 39اتخاذ قرار الرفض النهائي للوثيقة دون إتباعه إجراءات رفض الإجراء النهائي

الحالات خاصة تلك المتعلقة بالمدة، مع ضرورة إبلاغ  هذهالشروط غير متوفرة في مثل 

طال آثار ريقها إبالمدير الولائي بهذا الرفض حتى يتسنى له رفع دعوى قضائية يطلب عن ط

شهر الوثيقة لمخالفتها القانون والتنظيمات المتعلقة بالحفظ العقاري، ويتبع إجراء رفض 

الدعوى إيداع عريضة لدى نفس المحافظة العقارية المختصة من أجل شهرها حماية 

 .40ير في انتظار صدور الحكم النهائيغلحقوق ال

فإنه يعد المسؤول الأول  الواسعةوفي كل الأحوال ورغم سلطات المحافظ العقاري 

عن القرارات التي يتخذها، سواءا فيما يخص رفض الإيداع أو رفض الإجراء، أو فيما يخص 

 الأخطاء التي من المحتمل إرتكابها في إطار تأديته مهنته.
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  في مجال نقل الملكية العقارية مسؤولية المحافظ العقاري المحور الثاني: 

 هالطعن في قرارات ثار وآ

المحافظ العقاري هو المحور الأساس ي في نظام الشهر العقاري، يلعب دورا مهما في 

تفعيل استقرار الملكية العقارية والحفاظ على حقوق الأشخاص، فيكون من الطبيعي أن 

، و لهذا فهو مطالب أكثر من غيره من المهنيين باليقظة والدقة، مع 41تتقرر مسؤوليته

كامل السلطات التي منحه إياها المشرع الجزائري، إلا أنه في مقابل ذلك منح استعمال 

الأشخاص المتضررين من قرارات وأخطاء المحافظ العقاري الحق في الطعن فيها أمام 

بأن "تكون قرارات  75/74من الأمر  24المادة الجهات القضائية المختصة عملا بنص 

 جهات القضائية المختصة إقليميا".المحافظ العقاري قابلة للطعن أمام ال

مسؤولية المحافظ وعلى ذلك قسمنا هذا المحور إلى فرعين نتناول في الفرع الأول 

 ي قراراتالطعن ف آثار ، أما في الفرع الثاني فنتناول  في مجال نقل الملكية العقارية العقاري 

 . المحافظ العقاري 

 في مجال نقل الملكية العقارية مسؤولية المحافظ العقاري الفرع الأول: 

تكون الدولة مسؤولة بسبب الأخطاء  على ما يلي:" 75/74 الأمر من  23تنص المادة 

المضرة بالغير والتي يرتكبها المحافظ العقاري أثناء ممارسة مهامه، ودعوى المسؤولية 

 ر وإلا المحركة ضد الدولة يجب أن ترفع في أجل عام واحد إبتداءا من اكتشاف فعل الضر 

سقطت الدعوى، وتتقادم الدعوى بمرور خمسة عشر عاما إبتداءا من ارتكاب الخطأ، 

 ."وللدولة الحق في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ في حالة الخطأ الجسيم لهذا الأخير

لقد أراد المشرع الجزائري من خلال تقرير مسؤولية المحافظ العقاري في حالة ارتكابه 

الشديدة  اليقظةبتأدية مهامه وتنفيذ إلتزاماته المهنية أن يتطلب منه أثناء قيامه لأخطاء 

والرؤية الوا حة في مباشرة المهام الموكلة إليه، مما قد ينتج عنها من انعكاسات سلبية 

إلا أن مهام ومسؤولية المحافظ العقاري في ، 42على الثقة في مجال نقل الملكية العقارية

، لذا من الطبيعي تعرضه والأخطاءإطار تنفيذ عملية الشهر العقاري محفوفة بالمخاطر 

التي من شأنها الإضرار بالغير، وكان لزاما على المشرع الجزائري أن لبعض الأخطاء والعثرات 

لمجحفة حفاظا على حقوق يقرر طريقا للطعن القضائي في قرارات المحافظ العقاري ا

أن يرفع دعوى   -الشخص المتضرر   -الأخير   وملكياسهم العقارية، وعلى هذا الأشخاص
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قضائية للمطالبة بالتعويض بعد التأكد من توفر أركان المسؤولية من خطأ تقصيري صادر 

 ،عن المحافظ العقاري وكذا إلحاق الضرر به ووجود العلاقة السببية بين الخطأ والضرر 

وهنا يجب التمييز بين المسؤولية الشخصية التي تترتب عن خطأ المحافظ العقاري 

الشخص ي، ومسؤولية الدولة التي تترتب عن الخطأ المرفقي، مع تحديد كيفيه التعويض 

إلى أن الخطأ الذي يرتكبه  يشير  أعلاه 75/74من الأمر  23المادة  كما أن نصعن الأضرار، 

قيامه بإجراءات الشهر ويلحق ضررا بالغير، يترتب عنه مسؤوليته  المحافظ العقاري أثناء

المدنية، إلا أن الدولة هي التي تحل محله في دفع التعويض، وذلك في حالة الأخطاء 

ويلاحظ في هذا المقام أن المشرع الجزائري قد جعل الدولة تحل محل  الوظيفية العادية،

يستثن منا إلا حالة الخطأ الجسيم، ويعتبر هذا في جميع الحالات ولم المحافظ العقاري 

الذي يدعي بأنه  للشخصوعليه لا يمكن  ،43من قبيل مسؤولية المتبوع عن أعمال تابعه

وى الدع إجراءاتمصاب بضرر نتيجة الخطأ المرتكب من طرف المحافظ العقاري أن يباشر 

ي، وإنما يوجهها ضد بصفته الشخص المكلف بإدارة الشهر العقار  الأخير في مواجهة هذا 

طأ غير أنه إذا ثبت خ  الدولة ممثلة بذلك من طرف وزير المالية للمطالبة باسترداد حقوقه،

لة للدو و ، يبقى هو المسؤول الأول والأخير عن أفعاله وأخطائه الضارة هذا الأخير الجسيم

 يص الحق في الرجوع عليه بما دفعته من تعويض، على أساس المسؤولية عن فعله الشخ

، يرتكبه :" كل عمل أيا كانعلى أن  من التقنين المدني التي تنص 124  عملا بنص المادة

من  137وتضيف المادة  " المرء ويسبب ضررا للغير يلزم من كان سببا في حدوثه بالتعويض

القانون المدني على ما يلي :" للمتبوع حق الرجوع على تابعه في حالة ارتكابه خطأ جسيما"، 

 وتنطوي مسؤوليته على ،هي الفعل الغير مشروع للمحافظ العقاري وأصل هذه المسؤولية 

كأن يصدر عنه سلوك منحرف عن  الإخلال بالتزام قانوني يتمثل في الالتزام ببذل عناية،

المسلك الصحيح العادي والمألوف بهدف تقديم خدمات لأغراض شخصية بحيث لا يقوم 

تم الرجوع يذلك لو المعتني بشؤون مصلحته، اليقظ والحريص بها الموظف العادي المتبصر 

رفع دعوى قضائية يحركها ضده مدير الحفظ العقاري  عليه من طرف الدولة عن طريق

 .44المختص إقليميا

غير أنه إذا كان الخطأ الجسيم المرتكب من طرف المحافظ العقاري هو خطأ شخص ي  

قانوني أورده المشرع  التزاممخالفة بيقوم من خلاله المحافظ العقاري  ذو وصف جزائي

أو استبداله  ، كما هو الحال بالنسبة لجريمة التزوير الجزائري ضمن قانون العقوبات
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فهذا  ،لبيانات البطاقة العقارية دون أن يرتكز على وثائق عمليات المسح العام للأراض ي

ات رسمية وهو الفعل المنصوص والمعاقب عليه في السلوك يعتبر جريمة تزوير في محرر 

بقيام المسؤولية الجزائية يتبعها قيام المسؤولية المدنية بهدف  التشريع العقابي الجزائري 

والمسؤولية الجزائية الهدف منها حماية المجتمع من السلوكات التي تخل بقيمه  ،التعويض

 لعمومية ضد شخص المحافظففي هذه الحالة تحرك إجراءات الدعوى ا الأساسية،

لا يتصور مطلقا إمكانية حلول الممثل القانوني عن الدولة محل المحافظ و ، العقاري 

ات مجمل التعويض العقاري لتحمل عبء المتابعة الجزائية، كما هو الشأن بالنسبة لتحمل

 .والتي غرضها جبر الضرر اللاحق بالضحية  عن دعوى المسؤولية المدنية

 آثار الطعن في قرارات المحافظ العقاري الفرع الثاني: 

بأن "تكون قرارات المحافظ العقاري والتي تنص  75/74الأمر  من 24 من خلال المادة

 قابلة للطعن أمام الجهات القضائية المختصة إقليميا".

يتضح أن عملية الإشهار العقاري تأخذ شكل القرار الإداري، والنتيجة التي يصل  

إليها المحافظ العقاري سواءا بقبول إجراء الشهر أو برفضه يعد قرارا إداريا يخضع لأوجه 

 الطعن التي تخضع لها سائر القرارات الإدارية. 

 بموجب عريضة مكتوبة أما إجراءات رفع الطعن القضائي فنشير إلى أنه يقدم الطعن

وموقعة من قبل الطرف الذي يعنيه الأمر الذي تتوفر فيه الصفة والمصلحة، أو وكيله 

القانوني طبقا لأحكام قانون الإجراءات المدنية، هذا بعد أن يتم شهرها بالمحافظة العقارية 

ار ، وباعتب45المختصة، حفاظا على حقوق المدعي المتضرر في حالة صدور الحكم لصالحه

أن الطعن في هذه الحالة يتعلق بقرار إداري، مما يفيد أن الدعوى المرفوعة من إختصاص 

 القضاء الإداري.

أما عن ميعاد رفع الدعوى فقد حدده المشرع بمدة شهرين تسري إبتداءا من تاريخ  

:" إن تاريخ الإشعار  76/63من المرسوم  110نص المادة عملا ب  تبليغ قرار الرفض،

، يحدد 46م، أو تاريخ رفض الرسالة الموص ى عليها، أو تاريخ الاعتراف المشار إليه أعلاهبالاستلا 

 24نقطة إنطلاق الشهرين الذي يمكن أن يقدم خلاله الطعن المنصوص عليه في المادة 

"، والمقصود بتاريخ الاعتراف المشار إليه: إخبار المودع عن رفضه أو عدم  75/74من الأمر 

وعلى الشخص المتضرر أن يبين في العريضة الإفتتاحية  القيام بالتزاماته.قدرته على 
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في القرار الصادر عن المحافظ العقاري، كأن يكون  الأسباب القانونية التي دفعته للطعن

 غير مؤسس قانونا، أو لم تراعى فيه إجراءات التبليغ....

لاك الدولة فإن الدعوى ترفع ضد مديري أم وبخصوص صفة التمثيل القضائي

ى رية على مستو الإداوالحفظ العقاري على المستوى المحلي أمام المحكمة الإدارية _ الغرف 

المجالس القضائية سابقا_، وضد المدير العام للأملاك الوطنية على المستوى المركزي لمتابعة 

الغرفة _ 47المنازعات المتعلقة بأملاك الدولة والحفظ العقاري المرفوعة أمام مجلس الدولة

 .48رية بالمحكمة العليا سابقا_الإدا

وقرارات الجهة القضائية المختصة تختلف بحسب اختلاف الطعن المقدم فإذا كان 

الطعن مقدم ضد أخطاء المحافظ العقاري الغير عمدية، فإن الجهة القضائية المختصة 

للوثائق قد تصدر قرارا لتدارك المحافظ العقاري لأخطائه واتخاذ إجراءات التصحيح 

المشهرة وتسويتها، أما إذا كانت هذه الأخطاء عمدية تنطوي على الغش فإنه على المحافظ 

 العقاري إلغاء جميع الحقوق المكتسبة بهذه الصفة.

وفيما يخص رفع الدعوى، والجهة القضائية المختصة، وصفة التمثيل القضائي، 

قرارات المحافظ العقاري، أما فإنها تتم وفقا لما سبق ذكره عند الحديث عن الطعن في 

الضرر، أو خمسة عشر  فكتشاإميعاد رفع الدعوى، فإنه يكون خلال أجل عام من تاريخ 

 سنة من تاريخ ارتكاب الخطأ.

أما إذا كان الطعن القضائي مقدم وموجه ضد قرار المحافظ العقاري برفض 

لدعوى ع اطاعن المدعي رافلصالح الالإشهار، فإن الجهة القضائية المختصة تصدر قرارا إما 

رفض إجراء الشهر العقاري، وعليه  إلىوالذي يقض ي بإبطال قرار المحافظ العقاري الرامي 

 إتمامبصفة عادية من اجل  الإجراءاتالتصحيح ومتابعة  إجراءاتفي هذه الحالة اتخاذ 

، فإنه عملية الشهر العقاري، أما إذا كان القرار القضائي مؤيدا لقرار المحافظ العقاري 

ينبغي على هذا الأخير التأشير بهذا الحكم على هامش البطاقة العقارية وعلى جميع الوثائق 

  العقارية الخاضعة لعملية الشهر العقاري.
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 الخاتمة: 

بالرغم من سن المشرع لكل هذه الإجراءات في مجال نقل الملكية العقارية وإحاطته 

الهدف من الشهر  يمكن القول أن الشهر العقاري،منه بآلية عناية بكامل هذه القوانين، 

بعث و استقرار المعاملات العقارية بين أفراد المجتمع،  هو نقل الملكية العقارية  في مجال

 لا أنإالطمأنينة في نفوس المتعاملين العقاريين سواء كان ذلك من المتعاقدين أو الغير، 

إلا إذا أزيح كل ما من شأنه الإخلال بقواعد الشهر العيني  ولا يتحقق كتمليلا  الهدف اهذ

ا وأنه صراحة وبصفة مطلقة، لا سيم المشرع والتشكيك في قوته الثبوتية وهو ما لم يتبناه

أن هذا الأخير  بار باعتلم يفصل في بعض المسائل التي تقلل وتشكك في القوة الثبوتية للقيد 

لمشهرة التصرفات اكما أنه أجاز الطعن في  يل والمعدل لكل الحقوق العينية،هو المنش ئ والمز 

لذلك فإننا نرى من الضروري  ،حتى بعد ترقيمها ترقيما نهائيا ولا يحول شهرها دون ذلك

بعض النصوص التشريعية والتنظيمية حتى لا يتنافى  إدخال بعض التعديلات بخصوص

 .تطبيقها مع قانون الشهر العقاري 

 ولذلك يمكن تقديم بعض الاقتراحات تتمثل فيما يلي:

تكوين قضاة متخصصين في المجال العقاري، وذلك لضمان تطبيق القوانين  -

 سليةما ومن ثم الحد من القضايا على مستوى المحاكم. قار تطبيقاالخاصة بالع

ضرورة إزالة الغموض في بعضن المسائل التي أدى عدم الفصل فيها من قبل المشرع  -

 .الجزائري بموجةةب نصوص صريحة إلى تناقض الاجتهاد القضائي

بوضع نص ضمن قوانين الشهر العقاري أو التقنين الجزائري ضرورة تدخل المشرع  -

رامي القرار القضائي الالمدني يقض ي بعدم التنفيذ الفوري لإتمام عملية الشهر بعد صدور 

إلى إلغاء قرار رفض إجراء الشهر من طرف المحافظ العقاري، وذلك لمنح هذا الأخير حق 

 الذي قد يكون لصالح المحافظتقديم الاستئناف أو الطعن بالنقض في القرار القضائي و 

الشهر بأثر رجعي، وهذا ما يؤثر العقاري بعد القيام بعملية الاستئناف، مما يرجع إلى إلغاء 

على حقوق ومصالح الغير  المتعاملة في هذا العقار لحصولهم على بيانات من السجل العيني 

ائي الشهر والقرار القض قد تم إلغاؤها بأثر رجعي مابين صدور قرار التنفيذ الفوري لعملية

 القاض ي بالرجوع إلى تأييد قرار المحافظ العقاري الرامي إلى رفض إجراء الشهر العقاري.
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السابق بهدف إعطةةةةةةةةةاء القوة الثبوتةةةية المطلقة  76/63من المرسوم  16إلغاء المادة  - 

بإعادة النظر في الحقوق للبيانات المدونة في السجل العقاري، كون أن هذه المادة تسمح 

المقيدة بهذا السجل عن طريق القضاء حتى بعد مض ي أجل طويل من تسلم أصحةةةةةةةةةةةاب 

مما ينجةةةةةةةةةم عنه بدون شك عدم استقرار في المعاملات  العقارات الممسوحةةةةةةةةةةة دفاتر عقاريةةةةةةةةةةةةةة،

 .العقارية وضعف الائتمان العقاري 

 

 الهوامش: 

، المؤرخ في 78المتضمن القانون المدني الجزائري، الجريدة الرسمية العدد  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقم  - 1

 المعدل والمتمم. 30/09/1975
المتضمن إعداد مسح  الأراض ي العام و تأسيس السجل العقاري، الجريدة الرسمية  12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر  - 2

 .18/04/1975، المؤرخة في: 92العدد 
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