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الحف� العقار� إحد� الر�ائز الأساس�ة لتثبیت الملك�ة العقار�ة وحمایتها، لذلك تسعى �ل الدول إلى   

الوسیلة الأهم لحما�ة وص�انة الثروة العقار�ة وتحقی�  تطو�ر نظامها العقار� وجعل عمل�ة الشهر العیني

  الأمن العقار�، فتوض�ح القاعدة القانون�ة �حق� أمنا عقار�ا.

ومن أجل دراسة التحول الذ� عرفه نظام الحف� العقار� الإلكتروني وعصرنة نشاطه واعتماد   

ة ولة في میدان تنظ�م الملك�ة العقار�المحافظات العقار�ة النموذج�ة، لا بد من معرفة الس�اسة العامة للد

وتعز�ز مبدأ الأمن القانوني ومد� فاعل�ة القرارات التي تصدر من المحاف� العقار� �شأن تنظ�م الملك�ة 

  العقار�ة.

  الكلمات المفتاح�ة:

  قاعدة الشهر . –الشهر العیني –الإیداع  -المحاف� العقار�  -الشهر العقار�  -

Summary 

 Land registration is the cornerstone of establishment of land ownership and its 

protection, that is why countries are trying to develop their real estate tenure system and make 

the operation of real estate advertising the most important means to preserve and maintain land 

property and achieve land  security, clarifying the legal basis achieves land security, and in 

order to study the change experienced by the electronic land registration system, the 

modernization of its activity and to adopt model real estate registration. It is essential to know 

the general policy of the estate in the field if the organization of land ownership and to support 

the principle of legal security, in addition to the degree of effectiveness of the decisions taken 

by the land registrar in the field of land organization. 

Keywords: Land registration, land conservator, deposit, real estate tenure- advertising rule. 
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  مقدمة

نظرا للأهم�ة الكبیرة للعقار في تنم�ة المجتمع وحف� حقوق أفراده، حاول المشرع الجزائر� إیجاد   

فر أكثر طمأنینة وأكثر استقرارا، فأرسى قواعد الملك�ة العقار�ة على أسس نظام قانوني للحف� العقار� یو 

ثابتة ومتینة ت�حث على الأمن والثقة والاطمئنان في المعاملات على الدوام، وذلك من خلال تنظ�م الحقوق 

� فالعین�ة وض�� نطاقها وحمایتها من التعد�، الشيء الذ� �ستلزم الوقوف على المر�ز القانوني للمحا

  العقار� ودوره في تفعیل الإئتمان العقار�.

إن الأمن القانوني غا�ة من الغا�ات الأساس�ة التي ینشدها �ل نظام قانوني، ل�حق� بذلك الاستقرار   

والانض�ا� في المراكز القانون�ة، �قدر ما تكون هذه المراكز القانون�ة واضحة ومحددة ومعترف بها، فالقاعدة 

تحقی� الأمن الماد� والمتمثل في حما�ة الأشخاص والأموال من الاعتداء. وتحقی�  القانون�ة تعمل على

الأمن القانوني والمتمثل في المحافظة على استقرار المراكز القانون�ة وق�ام الثقة في العلاقات القانون�ة فهو 

لعلاقات القانون�ة، قرار لضمان لحما�ة حقوق الأفراد ومصالحهم، فیلتزم المشرع �قدر من الث�ات النسبي والاست

التي تقتضي الوضوح في المراكز القانون�ة للأفراد، وتعتبر أجهزة الدولة أحد الآل�ات التي تحق� ذلك الاستقرار 

  والسیر نحو التطهیر العقار� وترق�ة أنظمة الشهر العقار�.

عتمد یني الذ� �في إطار تكر�س ودعم الائتمان العقار� تبنى المشرع الجزائر� نظام الشهر الع  

أساسا على العقار، ع�س ما هو عل�ة نظام الشهر الشخصي الذ� �عتمد على المالك ول�س على العقار 

المملوك، �ما أعد لهذا النظام ترسانة من النصوص القانون�ة �غرض ض�� عقد الملك�ة والحقوق العین�ة 

 ب، لتجسید هذا النظام یتطلب جملة منالعقار�ة الأخر� قصد المحافظة علیها وحمایتها من أش�ال التلاع

الإجراءات التقن�ة والقانون�ة الدق�قة والمح�مة، وهي إجراءات مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقار�، 

فلقد صار الشهر العیني هو النظام الأمثل الذ� تتوافر ف�ه الأسس التي تستند إلیها ضمان واستقرار 

  في العقار لصالح المتصرف إل�ه وانتقاله إل�ه صح�حا.التعاملات العقار�ة بثبوت الح� 

فالمشرع الجزائر� �لف المحاف� العقار� �شهر التصرفات العقار�ة ومن جهة أخر� ألزمه �ات�اع   

إجراءات محددة قانونا �ي یتم الشهر �طر�قة صح�حة، و��ون مطا�قا للقانون وحافظا لحقوق �ل من �عن�ه 

افه لأن �الشهر یتم�ن الغیر من الاطلاع والإحاطة �حالة العقار لمعرفة ماله من الأمر، و�التالي تحقی� أهد

حقوق وما عل�ه من الأع�اء، لذا من أجل تحقی� ف�رة الائتمان العقار� وجب مراعاة قواعد وشرو� الشهر 

والاحتجاج  ةالعقار�، وهذا أ�ضا لتفعیل الهدف الأساسي من الشهر وهو نقل الحقوق العین�ة الأصل�ة والت�ع�
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بها في مواجهة �افة أفراد المجتمع، لأن الشهر �عطي لها الحج�ة المطلقة والحما�ة التامة في حالة وجود 

  1نزاع �شأن

فالشهر العقار� هو طر�� للعلن�ة وهذا عن طر�� إعلام الغیر حول الوضع�ة القانون�ة للعقار، مما   

  یجعل مالكه في مأمن من أ� تصرف.

الدول المتحضرة قد أخذت بنظام الشهر العیني، إلا أنها قد اختلفت في ��ف�ة  إذا �انت معظم  

تنظ�م�ة خاصة من ناح�ة الإدارة والتسییر، ولهذا نجد �عض الدول اسندت مهمة الحف� العقار�، للقاضي 

  .2وال�عض الآخر أسندها لموظف عمومي

ة ل� علیها تسم�ة المحافظة العقار�أما المشرع الجزائر� فقد قام بتأس�س هیئة إدار�ة عموم�ة أط  

  �سیرها محاف� عقار� م�لف �مسك السجل العقار� وإتمام الإجراءات المتعلقة �الشهر العقار�. 

نهدف من خلال هذه الدراسة إلى توض�ح دور المحاف� العقار� في تدع�م الائتمان العقار�، ومد�   

  العقار�ة.فاعل�ة القرارات التي �صدرها من أجل تنظ�م الملك�ة 

ومن أجل معرفة التحول الذ� عرفه نظام الحف� العقار� الإلكتروني وعصرنة المحافظات العقار�ة   

وفي إطار اعتماد المحافظات العقار�ة النموذج�ة وتحقی� الس�اسة العامة للدول في میدان تنظ�م الملك�ة 

  العقار�ة.

  ومنه نطرح الإش�ال�ة التال�ة:  

صلاح�ات �فیلة �حما�ة الملك�ة العقار�ة، وتأمین استقرار المعاملات العقار�ة هل للمحاف� العقار�   

  خاصة في إطار عصرنة أنشطة الحف� العقار� واستحداث المحافظات العقار�ة النموذج�ة؟

وفي ظل غ�اب البن�ة التشر�ع�ة الإلكترون�ة للحف� العقار�، ما مد� فعال�ة الإدارة الإلكترون�ة ورقمنة   

  حف� العقار� في تأكید وتحقی� الائتمان العقار�؟نشا� ال

وعلى هذه الأس�اب وجب تحدید مهام المحاف� العقار� في تفعیل الائتمان العقار� لأنه �عتبر العمود   

الفقر� للشهر العقار� وفي إطار ض�� صلاح�اته �مجموعة من الم�اد� للتطهیر والقوة الثبوت�ة للشهر 

  للعقار، و�جعله مساهما في مجال التنم�ة وهادفا إلى تثبیت الحقوق العقار�ة.العقار� مما ��فل الحما�ة 

  م�ادئ الشهر العقار� التقلید� -المبحث الأول

عهدت مختلف تشر�عات الدول إلى إیجاد أنظمة عقار�ة ومت�اینة من أجل استقرار الملك�ة العقار�ة   

  ة.علیها والمتعاملین فیها واستقرار المراكز القانون�وتوفیر الثقة والأمان لملاك العقارات وأصحاب الحقوق 
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إن المحاف� العقار� یلعب دورا محور�ا في �ل مراحل الشهر العیني وهذا من أجل حما�ة وتحقی�   

الملك�ة العقار�ة، فاستحدث نظام ��فل لها الحما�ة و�جعل العقار مساهما في مجال التنم�ة وهادفا إلى تثبیت 

المحافظة علیها من الض�اع والاحت�ال لأنه �قوم على م�اد� التطهیر والتصف�ة والشهر الحقوق العقار�ة و 

  .3والقوة الثبوت�ة و�عد المحاف� العقار� العمود الفقر� لإرساء م�اد� الشهر العقار� 

فالشهر العقار� یرتكز في شهر التصرفات العقار�ة على العین ذاتها، أ� العقار موضوع التصرف،   

المعاملات العقار�ة عن طر�� تسجیل جم�ع التصرفات والوقائع القانون�ة المنص�ة على ح� فهو ینظم 

عقار� سواء �ان أصل�ا أو ت�ع�ا في سجل خاص �عرف �السجل العقار� لتم�ین الجمهور من الاطلاع 

  .4عل�ه

عداد المتضمن إ  75/74ولقد تبنى المشرع الجزائر� نظام الشهر العیني وذلك �موجب الأمر رقم   

، وما صاح�ه من مراس�م تنفیذ�ة �المرسوم التنفیذ� رقم 5مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقار� 

المتضمن تأس�س  76/63. و�ذا المرسوم التنفیذ� رقم 6المتضمن إعداد مسح الأراضي العام 76/62

  .7السجل العقار� 

  صلاح�ات المحاف� العقار�  -المطلب الأول

منح المشرع الجزائر� صلاح�ات متمیزة للمحاف� العقار� �اعت�اره الأداة الفعالة في تنظ�م الملك�ة   

العقار�ة وخول له مهام واسعة في مجال مراق�ة إجراء الشهر العقار� من أجل تنظ�م الملك�ة العقار�ة، وما 

شخاص تصرفات المبرمة بین الأیرد علیها من حقوق عین�ة وللحفا� على استقرارها وإعطاء ضمانة أكثر لل

المتضمنة نقل أو إنشاء أو تعدیل أو انقضاء الح� العیني العقار�، لذا أو�ل المشرع الجزائر� جملة من 

  المهام الإدار�ة وش�ه قضائ�ة وحتى محاس�ات�ة لضمان تفعیل الأمن القانوني في المعاملات العقار�ة.

  مفهوم منصب المحاف� العقار�  -الفرع الأول

نظام الشهر العقار� الجزائر� �قوم على أساس إدار�، فعمل�ة تأس�س السجل العقار� ومس�ه خوله   

، فاستحدث محافظات عقار�ة �سیرها 8قانون الشهر العقار� إلى موظف عمومي �سمى المحاف� العقار� 

  .9ار� محافظون عقار�ون م�لفون �مسك السجل العقار�، وإتمام الإجراءات المتعلقة �الشهر العق

ومنه نستنتج أن منصب المحاف� العقار� هو منصب إدار�، فهو موظف عمومي �قوم بتسییر   

هیئة عموم�ة ذات طب�عة إدار�ة و�تولى تأس�س السجل العقار�، فبذلك هو موظف م�لف بتنفیذ الس�اسة 

  العامة للدولة في میدان تنظ�م الملك�ة العقار�ة.
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حاف� فوظ�فة الم –لقانون الأساسي للوظ�فة العامة العموم�ة تطب� على المحاف� العقار� أح�ام ا  

الذ� �حدد قائمة المناصب العل�ا في  92/116العقار� تعتبر وظ�فة عل�ا ط�قا للمرسوم التنفیذ� رقم 

  .10المصالح الخارج�ة لأملاك الدولة والحف� العقار�، وشرو� التعیین فیها وتصن�فها

دد أن المشرع الجزائر� �الرغم من أهم�ة منصب المحاف� العقار� وما �م�ن قوله أ�ضا في هذا الص  

إلا أنه لم �ضع إطارا قانون�ا خاصا لهذا المنصب، فوجود العدید من النصوص القانون�ة والتنظ�م�ة والتي 

  جاءت م�عثرة أشارت إلى شرو� تولي هذا المنصب وماله من حقوق وواج�ات.

، 11لإنجاح نظام الشهر العیني وهو موظف من طب�عة خاصةفالمحاف� العقار� �عد عنصرا فعالا   

  وهذا یرجع لطب�عة مهامه والسلطات التي منحها إ�اه المشرع من أجل الق�ام �مهامه.

  مهام المحاف� العقار�  -الفرع الثاني

لا �م�ن تصور وجود استقلال بین المحافظة العقار�ة والمحاف� العقار� فهذان المفهومان هما اللذان   

�ش�لان الهیئة الإدار�ة لض�� الملك�ة العقار�ة، فتسییر المحافظات العقار�ة في الجزائر هو نفسه التسییر 

  .12في فرنسا

إن المشرع الجزائر� خول المحاف� العقار� صلاح�ات واسعة وهامة في مجال التحر� وتفحص   

، فتفحص مد� المشروع�ة 13وقال�ا الوثائ� المقدمة إل�ه من أجل إخضاعها إلى عمل�ة الشهر العقار� قل�ا

للتصرفات العقار�ة المبرمة ورفض إیداعها على مستواه �المحافظة العقار�ة إذا ثبت له عدم مشروعیتها 

  . فهو �حق� في ب�انات الوث�قة المودعة للشهر.14ومخالفتها للآداب والنظام العام

رئ�س الذ� له صلاح�ات تمتد إلى وما �لاح� في القاعدة الخاصة �الت�ع�ة والخضوع لأوامر ال  

أعمال الموظف الأدنى درجة والتي تجیز له نظر�ة الحلول محل مرؤوسه في إجراء عمل ما،  فهذا غیر 

  مم�ن في مجال اختصاصات المحاف� العقار�.

فبذلك لا یجوز للمدیر الوطني للأملاك الوطن�ة أو المدیر الفرعي للحف� العقار� أن �حل محل   

عقار� لشهر سند معین رفضه المحاف� من قبل. فخول لمن له المصلحة أن �طعن في قرار المحاف� ال

  .15المحاف� العقار� م�اشرة أمام الجهة القضائ�ة المختصة دون حاجة على رفع تظلم إدار� مسب�

  .16إلى جانب ما أعطي للمحاف� العقار� من صلاح�ات فهو موظف محاسب  

المتضمن تأس�س السجل العقار�، فإذا �انت الدعو�  76/63م المرسوم رق 112/04حسب المادة   

مقدمة ضد قرار المحاف� العقار� برفض الشهر، فإذا �ان القرار مؤ�دا للمدعي یترتب عل�ه إ�طال قرار 
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المحاف� العقار�، ومن ثم یجب على المحاف� العقار� متا�عة الإجراءات، وإذا أید القرار قرار المحاف� 

  �ه على هامش ال�طاقة العقار�ة وعلى الوثائ� الخاضعة للشهر العقار�. العقار�، فیؤشر

  الشهر العیني العقار�  تاقاعد -الفرع الثالث

إن الأخذ بنظام الشهر العیني �ضمن الحما�ة القانون�ة للتصرفات العقار�ة وضمان استمرار�تها على   

  لمشرع قاعدتین لتنظ�م الشهر العقار�.أسس متینة تؤمن لها الاستقرار والمحافظة علیها، لذلك قرر ا

 قاعدة الرسم�ة. -1

  قاعدة الشهر المسب�. -2

من أجل تحقی� ف�رة الائتمان العقار�، وضمان تنظ�م مح�م لعمل�ة الشهر أوجد المشرع قاعدتین 

أساسیتین اشتر� توفرها في جم�ع العقود والوثائ� الرسم�ة الخاضعة للشهر، �ما اشتر� أن تشتمل هذه 

لكل المعلومات المتعلقة �الأطراف ومعلومات على العقار محل التصرف، وهذا لتم�ین إتمام إجراءات العقود 

  الشهر �طر�قة سل�مة ومضمونة.

یتم العقد �مجرد أن یت�ادل الطرفان  «من القانون المدني على أنه: 59تنص المادة قاعدة الرسم�ة:  -1

  .»�النصوص القانون�ةالتعبیر عن إرادتهما المتطا�قتین دون الإخلال 

قانون مدني  324و�ذلك ما �فهم من نص المادة  17فالمشرع أقر مبدأ الش�ل�ة في �عض التصرفات  

ز�ادة عن العقود التي �أمر القانون بإخضاعها على الش�ل الرسمي یجب تحت طائلة ال�طلان  «:01م�رر 

 حلات تجار�ة أو صناع�ة أو �ل عنصرتحر�ر العقود التي تتضمن نقل ملك�ة عقار أو حقوق عقار�ة أو م

من عناصرها، أو التنازل عن أسهم من الشر�ة أو حصص فیها، أو عقود إیجار زراع�ة أو تجار�ة أو عقود 

تسیر محلات تجار�ة أو مؤسسات صناع�ة في الش�ل الرسمي و�جب دفع الثمن لد� الضا�� العمومي 

  .»الذ� حرر العقد

، ولا تنتقل الملك�ة إلا منذ شهر هذه العقود 18جب إفراغها في الش�ل الرسميفالعقود الواردة على العقار و 

المتعل� بتأس�س  76/63من المرسوم التنفیذ� رقم  61قانون مدني، في حین المادة  793وفقا للمادة 

تمتاز الورقة الرسم�ة �الثقة   السجل العقار�، حیث یتم رفض �ل عقد لا یتوفر على شر� الرسم�ة، 

الحقوق وتسییر التعامل بین المتعاقدین �النس�ة للمحافظات العقار�ة، وتخفیف عبء على المحاكم وضمان 

  نظرا لحسن ص�اغتها والكفاءة الحقوق�ة التي یتوفر علیها من لهم صلاح�ة تحر�ر العقود.
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 مع تطور التكنولوج�ا وانتشارها في التعاملات ظهر ما �سمى العقد الإلكتروني، فالمشرع اكتفى  

قانون  323ف�عتد �التوق�ع الإلكتروني وفقا لما ذ�ر في المادة  327بإدراج فقرة �س�طة ومختصرة المادة 

نجد أن المشرع الجزائر� أقر  19، فالمشرع ساو� بین الورقة الرسم�ة والعقد الإلكتروني01مدني م�رر 

من الإبهام �ونه لم �حدد مجال التعامل ، لكنه قد خل� نوعا 20التعامل الإلكتروني وتحدیدا التوق�ع الإلكتروني

  بل اكتفى �القول �أن الورقة الإلكترون�ة لها نفس حج�ة الورقة الم�تو�ة. �05/10ه في القانون رقم 

  قاعدة الشهر المسب� -2

أضاف المشرع لشر� الرسم�ة قاعدة اشهر  76/63من المرسوم رقم  89و 88من تحلیل المواد   

 لها، إذ نستنتج أن المحاف� العقار� المختص إقل�م�ا لا �م�نه شهر العقود والقرارات المسب� التي تعتبر م�ملة

القضائ�ة ما لم ��ن لها أصل ثابت للملك�ة في مجموعة ال�طاقات العقار�ة تثبت ح� المتصرف الأخیر في 

ال�طاقات  إلىالعقار عل�ه، فللمحاف� العقار� �افة الصلاح�ات في التحق� من الوثائ� المودعة والرجوع 

  العقار�ة للتأكد من الإجراء الساب�.

من  89وهي استثناءات وردت في المادة  21ولقد وردت استثناءات نظرا لاستحالة تطبی� القاعدة  

عند الإجراء الأولي الخاص �شهر الحقوق العقار�ة في السجل العقار� تطب�قا للمواد  76/63المرسوم رقم 

  إتمام عمل�ة المسح وإیداع الوثائ� لأول مرة في المحافظة العقار�ة. من المرسوم عند 18إلى  08من 

، وهناك 1971ینایر  1و�ذلك الاستثناء الثاني �النس�ة للسندات التي اكت�ست تار�خ ثابت قبل   

  .22استثناءات واردة في قوانین أخر� شملت عقود الاستصلاح

، و�ذلك الشهادة 23ت الاستصلاح�ةو�ذلك عقود التنازل عن الأراضي الصحراو�ة في المساحا

  الرسم�ة الخاصة �الملك الوقفي.

 ح�م رسو المزاد على عقد عرفي ثابت التار�خ أو عقد إدار� غیر مشهر. -

 عقود التنازل عن الأملاك العقار�ة التا�عة للقطاع العام. -

هذا السند الإدار� �سلمه رئ�س  من قانون التوج�ه العقار� ، 39شهادة الح�ازة وفقا للمادة  -

 المجلس الشعبي البلد� المختص إقل�م�ا.

على محرر� العقود والوثائ� الخاضعة للشهر قبل إیداعها لد� المحاف� العقار�ة المختصة إقل�م�ا 

تسجیلها �مصلحة التسجیل المختصة لتكون محلا للإیداع لشهرها وهو ما ��سبها حج�ة في مواجهة الغیر 

  .24استقرار المعاملات العقار�ة �ما �حق�
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یوما  15وفي حالة عدم اكتشاف المحاف� العقار� لأ� خطأ أو نقص فإنه �قبل الشهر من خلال 

  .25للإیداع

ولذلك ومن أجل حما�ة الملك�ة العقار�ة والمحافظة على استقرار المعاملات، أسندت للمحاف� 

خطوات التي تمر بها عمل�ة الشهر، أ� قبل القید العقار� جملة من المهام، وهذه المهام تكون حسب ال

الأول و�عد القید الأول، فنظام الشهر العیني مرت�� بإنشاء السجل العقار� والذ� لا �م�ن التحدث عنه دون 

 الق�ام �عمل�ة المسح العام للأراضي.

  الرقا�ة القضائ�ة على مشروع�ة عمل المحاف� العقار� -المطلب الثاني

العقار� الوسیلة الحضار�ة لحما�ة الملك�ة وتقو�ة قواعدها في الإث�ات، فالوعي  لقد ش�ل الحف�  

التشر�عي رشد ق�م الأمن العقار� الضامن في تطهیر الملك�ة العقار�ة، وتفعیل دور القضاء العملي صوب 

ر��  االقرارات الصادرة من المحاف� العقار�، فرسخ بذلك دور القضاء �غ�ة تحقی� العدالة التي قوامه

  المسؤول�ة �المحاس�ة في �ل قرار صادر عن المحاف� العقار� لتعز�ز الأمن العقار�.

لقد جعل المشرع الجزائر� من المحاف� العقار� السلطة التنفیذ�ة والتقدیر�ة الأولى والأخیرة لنظام   

لملك�ة ح� ا الحف� العقار� ووجب مراق�ة قراراته قضائ�ا وخضوعها للطعن �الإلغاء لأجل حما�ة وصون 

  العقار�ة.

فإلى أ� مد� استطاع المشرع الجزائر� تطبی� نطاق الرقا�ة القضائ�ة على مشروع�ة عمل المحاف�   

  العقار� �ما یواز� تفعیلها لتعز�ز الأمن والعدالة العقار�ة؟

لعقار� اإن عمل�ة الشهر العقار� تأخذ ش�ل القرار الإدار� والنتیجة التي یتوصل إلیها المحاف�   

سواء �قبول إجراء الشهر العقار� أو برفضه �عد قرارا إدار�ا یخضع لأوجه الطعن التي تخضع لها سائر 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسس السجل  75/74من الأمر رقم  24القرارات الإدار�ة وفقا للمادة 

  العقار�.

المتضمن تأس�س السجل  �76/63 رقم من المرسوم التنفیذ 04فقرة  112استنادا إلى المادة   

العقار�ن فالقرارات الإدار�ة تختلف �اختلاف موضوع الدعو� الإدار�ة، فإذا �ان الطعن موجه ضد قرار 

المحاف� العقار� برفض الشهر، فالقرار إما ��ون مؤ�دا للقرار الإدار� الصادر من المحاف� العقار�، وإما 

و�التالي مطال�ة المحاف� العقار� متا�عة الإجراء �صفة عاد�ة من ��ون مؤ�دا لمطالب الطاعن المدعي، 

  .26أجل الشهر



                         فایزة فقیرد/العقار� في تفعیل الائتمان العقار�                   دور المحاف�

        

 

113  
 

فالمشرع الجزائر� فرض رقا�ة القضاء على العمل الذ� �قوم �ه المحاف� العقار�، وفي ذلك الحفا�   

  .27على محصلتین مصلحة عامة تتعل� �المجتمع ومصلحة خاصة مرت�طة �الأفراد

المتعل� 76/63من الرسوم  85ي التصرفات المشهرة في نص المادة وتتجلى إم�ان�ة الطعن ف  

بتأس�س السجل العقار�، و�شتر� في هذه الدعاو� شهر عر�ضة افتتاح الدعو� ط�قا لقانون الإجراءات 

  المدن�ة.

من المرسوم  86فالمشرع صرح بوضوح عدم أخذه �قاعدة الأثر المطهر للشهر وأكدت ذلك المادة   

بتأس�س السجل العقار�، ف�ل طرق الطعن جائزة سواء أكانت ترمي لنفي وجود التصرف المتعل�  76/63

  .�28دعو� ال�طلان أو ترمي إلى إلغاء أو نقض الحقوق المشهرة

 16أما �النس�ة لف�رة الأثر المنشئ للشهر، فالجزائر تأخذ �مبدأ الأثر المنشئ له بناء على المادة   

داد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقار� فالتشر�ع الجزائر� من المتعل� بإع 75/74من الأمر رقم 

 75/74بین التشر�عات التي لا تأخذ �الأثر المطهر للشهر �الرغم من رغبته في إت�اع هذا النظام الأمر رقم 

  والمرسومین التنفیذیین.

فالمشرع الجزائر� لا �عطي للتصرف المشهر سو� حج�ة نسب�ة ف�ما بین المتعاقدین وعلى هذا إذا   

أفلح المتعاقد المتصرف إل�ه في إلغاء أو إ�طال أو فسخ التصرف �الدعو� التي یرفعها و�عد أن �صیر 

�ع�ة لإیداع ول �التح�مه نهائ�ا، فإن �ل آثار التصرف تزول وحتى الحج�ة و�قوم المحاف� �محو الشهر الأ

  .29المتعل� بتأس�س السجل العقار�  76/63من المرسوم  112الح�م الفاصل في الدعو� المادة 

إن التشر�عات التي تأخذ �ف�رة القوة الثبوت�ة المطلقة للشهر تأخذ حتم�ا �الأثر المطهر له، أما   

تال�ة للقید ید الأول ولا �النس�ة للقیود الالمشرع الجزائر� لم یتبین مبدأ الأثر المطهر للشهر لا في شأن الق

الأول إنما تبنى مبدأ قوة الثبوت النسب�ة الذ� یجیز الطعن في التصرف المشهر إذا شا�ه عیب و�جعل 

  مصیر الح� المشهر تا�عا لمصیر التصرف المطعون ف�ه.

إلى الجهات إن إعادة النظر في الدفتر العقار� لا تتم إدار�ا وإنما ��ون الاختصاص فیها   

  .30القضائ�ة

ف�ما یخص الدفتر العقار� �اعت�اره سندا إدار�ا یثبت ح� الملك�ة والحقوق العین�ة العقار�ة، إلا أن   

هذا السند لم �عترف له المشرع �الحج�ة المطلقة التي تش�ل دعامة من دعائم نظام الشهر العیني، بل �رس 

  اء الإدار�.له حج�ة نسب�ة، إذ �م�ن الطعن ف�ه أمام القض
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على الرغم من ان الدفتر العقار� لا �صدر إلا �عد سلسلة إجراءات میدان�ة تقن�ة تض�طها ترسانة   

من القوانین والتنظ�مات التي وضعها المشرع قصد تنظ�م الوعاء العقار� فعدم تحصین المشرع الدفتر 

  لمعاملات العقار�ة.العقار� من دعو� الإلغاء وفي أ� وقت �ان یؤد� إلى زعزعة استقرار ا

جهاز �سمح  بوضع31تعل�مةو�ما أن الدفتر العقار� هو آل�ة لحما�ة الملك�ة العقار�ة فلقد صدرت   

  �التكفل �انشغالات المواطنین أمام المحافظة العقار�ة بإنشاء الش�اك الوحید على مستو� �ل محافظة عقار�ة.

� مع مدیر الحف� العقار� الولائي �التنسییتم تنصیب أعضاء الش�اك الوحید �مقرر �عد من طرف   

مدیر مسح الأراضي العام والمحاف� العقار� المختص، یتعین مسك سجل خاص على مستو� الش�اك 

الوحید، ومؤشر عل�ه من طرف مدیر�ة الحف� العقار�، تدون ف�ه طل�ات الحصول على الدفاتر العقار�ة 

ه السیر العاد� لإجراء إعداد الدفتر العقار� والذ� عهدنافالتعل�مة هدفها رفع �ل الصعو�ات التي تعرقل 

یوما من تار�خ إیداع ملف  �30مر بإجراءات متأخرة مع السهر أن یتم تسل�مه لطال�ه في أجل لا یتعد� 

  الحصول على الدفتر العقار�.

عدا اونتیجة لذلك فإن هذه المذ�رة تهدف إلى توض�ح الإجراءات الجدیدة التي تطب� من الآن فص  

وف� التدابیر التنظ�م�ة والإجرائ�ة التي جاءت بها التعل�مة و�ذلك تحسین التنسی� بین مصالح الحف� العقار� 

ومسح الأراضي وعند الاقتضاء مصالح أملاك الدولة، لذا وجب الوعي التشر�عي في ترشید ق�م الأمن 

  العقار� الضامن في تطهیر الملك�ة العقار�ة.

  ة أنشطة الحف� العقار� عصرن -المبحث الثاني

في إطار تطو�ر الس�اسة التشر�ع�ة على نحو یتماشى والإدارة الإلكترون�ة، والاعتماد على مختلف   

الأنشطة التي تجسد الاتصال الرقمي داخل الإدارات الح�وم�ة عبر مختلف الأنظمة المعلومات�ة، وذلك في 

نشاطات المحافظات العقار�ة، ودفع عمل�ة إدخال تقن�ة الإعلام الآلي والذ� س��ون  استحداث مشروع رقمنة

له الأثر الإیجابي في تحسین مهام المراف� العامة المنوطة �مصالح الحف� العقار� ولاس�ما المتعلقة بإجراءات 

  الترق�م العقار� وتسل�م الدفاتر العقار�ة.

نة قوانین إلكترون�ة في میدان المعاملات الإلكترون�ة من لقد سعى المشرع الجزائر� على سن ترسا  

قانون التوق�ع الإلكتروني وقانون التجارة الإلكترون�ة وفي مختف النشاطات الإدار�ة المرفق�ة العامة وات�اع 

تقن�ة الإدارة الإلكترون�ة، فهذه الأخیرة اعتبرت طفرة نوع�ة ساهمت في ترق�ة المراف� العامة من خلال 
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ییر الأمثل، والتخلي عن أسالیب الإدارة التقلید�ة، ف�لما زاد استعمال الوسائل العلم�ة التكنولوج�ة في التس

  المرف� �لما تحسنت الخدمة وزادت الجودة.

د�ة �حتاج إلى وسائل ماوالجدیر �الذ�ر أن تحسین الخدمة العموم�ة عن طر�� الإدارة الإلكترون�ة   

ـأكید وتحقی� ت فعال�ة الإدارة الإلكترون�ة ورقمنة نشا� الحف� العقار� فيد� م وأخر� �شر�ة متخصصة. فما

أص�ح الاعتماد على تقن�ة المعلومات والاتصالات أحد الر�ائز المهمة التي تنطل� حیث الائتمان العقار� 

دقة و  من الإدارة الحدیثة، فتطب�قها في المراف� العامة، ساعد على إنجاز اعمالها وتحقی� أهدافها �سرعة

  و�أقل التكالیف.

  تعر�ف الإدارة الإلكترون�ة -المطلب الأول

في إطار تطو�ر نظم العمل التقلید�ة إلى نظم مرنة تستط�ع التفاعل مع واقع الحداثة والتطور   

  الحاصل، توفیرا للجهد وللوقت في النظام التقلید�.

استخدام للب�انات والمعلومات المتكاملة في توج�ه س�اسات وإجراءات  «فالإدارة الإلكترون�ة هي:  

عمل المنظمة، بهدف تحقی� أهدافها وتوفیر المرونة اللازمة للاستجا�ات للتغیرات المتلاحقة داخل�ا 

  .32»وخارج�ا

ر طوهي إنجاز المعاملات العقار�ة الإدار�ة وتقد�م الخدمات العامة عبر ش��ة الإنترنت دون أن �ض  

  العملاء للانتقال إلى الإدارة شخص�ا لإنجاز معاملاتهم.

  فدواعي تحول المؤسسات من الإدارة التقلید�ة إلى الإدارة الإلكترون�ة تتمثل ف�مایلي:  

 الإجراءات والعمل�ات المعقدة وأثرها على ز�ادة تكلفة الأعمال. -1

 القرارات والتوص�ات الفور�ة والتي من شأنها إحداث عدم توازن في التطبی�.  -2

فالإدارة الإلكترون�ة هي العمل�ة الإدار�ة القائمة على الإم�ان�ات المتغیرة للإنترنت وش��ات الأعمال 

لماد�ة ا في التخط�� والتوج�ه والرقا�ة ور�� هذه الأعمال �الإنترنت التي تحق� الرقا�ة عن �عد للوسائل

  .33وال�شر�ة

من خلال العرض الساب� یتبین لنا أن الإدارة الإلكترون�ة للمرف� العام المتمثل في عصرنة 

 المحافظات العقار�ة، أص�حت مع�ارا �قاس �ه جودة الخدمات العموم�ة.
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  مصالح الشهر العقار� في ظل الرقمنة -المطلب الثاني

العقار� �الاستماع للمدیر العام للأملاك الوطن�ة، فعقدت استكملت لجنة المال�ة دراسة ملف الحف�   

اجتماعا في إطار استكمال ملف  2019جانفي  22لجنة المال�ة والمیزان�ة برئاسة السید توفی� طوش، 

�عثات الاستعلام المؤقتة التي قادتها على العدید من الولا�ات للوقوف أمام واقع الحف� العقار� ومسح 

لاستماع إلى المدیر العام للأملاك الوطن�ة الذ� رافقه المدیر  العام للو�الة الوطن�ة الأراضي، حیث تم ا

للمحافظة العقار�ة والمدیر العام للو�الة الوطن�ة لمسح الأراضي، فسیتم رقمنة �ل الأرشیف الموجود على 

 ي عصر�، هدفهجم�ع المحافظات العقار�ة المتواجدة عبر التراب الوطني من أجل إنشاء نظام معلومات

، فرقمنة الأرشیف تعد الخطوة الثالثة من المرحلة 34التـأمین والحفا� على الحقوق المشهرة �طر�قة فعالة

الأولى لبرنامج عصرنة أنشطة الحف� العقار� �عد الخطوة الأولى الخاصة بإنشاء قواعد ب�انات معلومات�ة 

خالها في قواعد الب�انات المعلومات�ة الخاصة تخص معلومات جم�ع الحائز�ن على سندات مشهرة، فیتم إد

    .35ملایین �طاقة م�تب�ة �10حوالي 

أما الخطوة الثان�ة فهي تتعل� بإدخال المعلومات الخاصة �الملك�ات وتوا�عها، قد بلغت نس�ة إنجازها   

  .2018مع نها�ة د�سمبر  %93حوالي 

فیر المحاف� العقار� من أجل تثمینه وتو ولقد �ات من الضرور� مراجعة الوضع�ة القانون�ة لمنصب   

أكبر حما�ة له في إطار التكفل �الملفات والعقود المودعة للإشهار واحترام الإجراءات المنصوص علیها في 

القانون، وتم تطو�ر واجهة خاصة بهذه العمل�ة ضمن برنامج عصرنة أنشطة الحف� العقار�، یتم من خلالها 

لمة على مستو� المحافظات العقار�ة حسب تار�خ استلامها، حیث یتم معالجتها التكفل الم�اشر �العقود المس

  في الأجل القانوني المحدد.

إن القاعدة القانون�ة تعمل على تحقی� الأمن الماد� والمتمثل في احترام الأشخاص والأموال من   

في  المراكز القانون�ة وق�ام الثقةالاعتداء، وتحقی� الأمن القانوني والمتمثل في المحافظة على استقرار 

  العلاقات القانون�ة والقدرة على توقع الأمور مس�قا ورسم تخط�� العلاقات المستقبل�ة.

فالأمن القانوني الإلكتروني في مجال عصرنة نشا� المحافظة العقار�ة مرت�� بتطهیر العقار واعتماد   

ید عیني في إعداد سندات ملك�ة �اعت�ارها أداة لتجسمنظومة تشر�ع�ة إلكترون�ة في مجال الشهر العقار� ال

  الملك�ة العقار�ة.
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فما مد� �فا�ة تبني الإدارة الإلكترون�ة في تحقی� الث�ات للمراكز القانون�ة للمتعاملین للوصول إلى   

  مستو�ات الأمان والاستقرار؟

  عصرنة تسل�م معلومات السجل العقار�  -الفرع الأول

تكنولوج�ا والإعلام وفي التوجه نحو إدماج التكنولوج�ات الجدیدة في إدارة لقد تجسد استخدام ال  

المؤسسات، من خلال م�ادرة المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة �عدة مشار�ع لعصرنة قطاعها على غرار 

ولة دبرنامج النظام المعلوماتي الجدید ونظام الوثائ� العقار�ة العامة، لكن اغلبها فشل إلى غا�ة تبني ال

) والذ� �ع�س مد� اهتمام الح�ومة الجزائر�ة �ضرورة 2013-2008الجزائر�ة لمشروع الجزائر الإلكترون�ة (

عصرنة القطاع وتسر�ع استخدام تكنولوج�ا الإعلام في الإدارة الإلكترون�ة خاصة إدارة أملاك الدولة والحف� 

، إن إدخال  MACF(36محافظة العقار�ة (العقار� فتبنت مشروع جدید أطل� عل�ه اسم "عصرنة نشاطات ال

التكنولوج�ات في تسییر نشاطات المحافظات العقار�ة وتأل�ة النظام المعلوماتي الجدید ونظام الوثائ� العقار�ة 

قاعدة ب�انات، لكنه لوح� عدم نجاعة هذان النظامان لغا�ة  –العامة، فنجح النظامان في تش�یل أرض�ة 

تطب�قة جدیدة تبناها المشرع تمثلت في "عصرنة نشاطات المحافظة العقار�ة إیجاد نظام جدید تمثل في 

)MACF:فساعدت هذه التطب�قة على .(  

 ال�حث الآلي لمعلومات السجل العقار�. -1

  الأرشفة الإلكترون�ة لوثائ� الحف� العقار�.  -2

  ال�حث الآلي لمعلومات السجل العقار�  -1

  المخزنة في قاعدة المعط�ات لل�حث عن الكلمات المفتاح�ة.لتسهیل الوصول إلى قاعدة المعلومات   

تسمح هذه الآل�ة للمستخدم من اخت�ار طر�قة ال�حث الآلي عن العقود والمعلومات المحجوزة داخل   

التطب�قة، ف�عد الضغ� على تعل�مة �حث تظهر قائمة ��ل العقود والمعلومات المرقمنة وأسماء الملاك، 

 –لعقد، أو مستند محجوز، فهذه الخدمة تسهل تسل�م المعلومات وط�اعة مطبوعة وإم�ان�ة ظهور صورة ا

) وتسل�مه آن�ا للشهادة السلب�ة وهذا ما �قتصر الوقت في ال�حث CF1BisCF ,1طلب معلومات موجزة ( 

  ع�س ال�حث الیدو�.

  الأرشفة الإلكترون�ة لوثائ� الحف� العقار�  -2

تعتبر الأش�ال الرقم�ة أحدث ما توصلت إل�ه التكنولوج�ات الحدیثة في مجال تخز�ن وأرشفة الوثائ�   

��ل سهولة واسترجاع المعلومات وتوفیر مساحات وحیز تخز�ن، فالقضاء على الأرشیف الورقي، واستخدام 
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ة لحافظة وثائ� الم�ونالش�ل الإلكتروني �عتبر من البدائل الأساس�ة لحف� وتخز�ن جم�ع المعلومات وال

السجل العقار� في مساحات تخز�ن إلكترون�ة �س�طة یتم الرجوع إلیها وقت الحاجة، وتم�ن من ال�حث على 

  المعلومة أو المستند المؤرشف وتقد�مه لصاحب الطلب �سرعة.

�ما �م�ن الحجز الإلكتروني حجز الب�انات واستیراد الوثائ� والصور ونسخ مستخرجات والعقود   

  الخاضعة لعمل�ة الشهر العقار� في إنشاء محتو� قواعد ب�انات وتكو�نها لاستغلالها وقت الحاجة.

  تحدیث تطب�قة الإیداع -الفرع الثاني

الإیداع لمشروع عصرنة نشاطات المحافظات  في شأن رقمنة السجل العقار� تم إضافة تطب�قة  

العقار�ة، حیث أص�ح �الإم�ان الم�ادرة لعمل�ة الشهر الآلي للعقود والوثائ� واج�ة الشهر عن طر�� قبول 

الإیداع أو رفضه عن طر�� الرقمنة �ما �الإم�ان الق�ام بإجراء الشهر أو رفضه بنفس الطر�قة، ف�مراعاة 

المتعلقة في جزئها الأول �قبول أو رفض الإیداع، وتسل�م  76/63المرسوم  من 101و 100أح�ام المواد 

وصل �الإیداع، فیتم حجز معلومات العقد �عد  المراق�ة الش�ل�ة فیتم إدخال معلومات العقد، أظرفة، أصل 

قة، �الملك�ة، المراجع المسح�ة، مراجع التسجیل والطا�ع ثم ننتقل لمرحلة الشهر، یتعامل معها بنفس الطر 

وفي حالة قبول الشهر یتم قید مراجع الشهر، و�تم تحدید ق�مة الرسم آل�ا، ل�قوم المحاف� العقار� شخص�ا 

من خلال واجهة تحر�ر الرهون، وتزامنا مع تأشیرة الشهر بإعطاء رقم المجلد والتر��عة، وتم استحداثه 

  بتطب�قة جدیدة لقید الرهون.

ني الوصول إلى وضع نظام إعلامي ممر�ز لإنشاء المر�ز وهدف نشا� السجل العقار� الإلكترو   

نظام إنشاء ش��ات محل�ة على مستو�  2018الوطني لمعالجة المعلومات والسندات العقار�ة یبدأمع آفاق 

المحافظة العقار�ة لینتقل إلى ش��ة ولائ�ة �المدیر�ة الولائ�ة للحف� العقار� ور�� هذه الش��ات الولائ�ة مع 

  لعامة للأملاك الوطن�ة والتي یتم ر�طها مع الش��ة المر�ز�ة لوزارة المال�ة.المدیر�ة ا

في إطار ضمان تسیر آلي ومؤمن لكل الإجراءات العقار�ة وإطلاق عمل�ة رقمنة السجل العقار� 

ونشاطات المحافظات العقار�ة، �ما یت�ح التسییر الآلي الأمن القانوني المعزز للمعاملات العقار�ة وتقل�ص 

  آجال معالجة العقود المقدمة للإشهار وتسل�م سر�ع للمعلومات.

�ما �ساعد برنامج عصرنة نشاطات المحافظة العقار�ة في توحید منهج�ة العمل في مجال الحف� 

العقار�، �ما یتم توحید العمل على طر�قة إجراء الشهر والقید والتدو�ن على ال�طاقات العقار�ة وف� قاعدة 

  تعز�ز مبدأ الز�ادة في الائتمان لوثائ� السجل العقار�.ب�انات واحدة، و 
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تحق� الإدارة الإلكترون�ة �الإضافة إلى تحسین الخدمات حف� �ل الوثائ� في دائرة إلكترون�ة تجعلها 

�عیدة �ل ال�عد عن واقعها الماد� الملموس، وهو ما من شأنه تأمین هذه الوثائ� من السرقة والتخر�ب 

، فتأل�ة السجل العقار� �حف� النسخة الورق�ة إلكترون�ا تقلل خطر تعرضها 37الماد� والإتلاف والتزو�ر

، وتحق� الحما�ة الآمنة، �ما تعتبر الأرشفة الإلكترون�ة لوثائ� السجل العقار� أكثر أمنا بهذه 38للتلف

  النسخة الإلكترون�ة.

ة نشا� لجزائر�ة �الخصوص عصرنعلى خلف�ة اعتماد تكنولوج�ا المعلومات في الإدارة الإلكترون�ة ا

المحافظة العقار�ة على مستو� رقمنة الأرشیف وتحدیث قاعدة ب�انات وعصرنة النشا� على المستو� 

الداخلي، لا بد من تطو�ر الس�اسة التشر�ع�ة على نحو یتماشى والتطور التكنولوجي، وذلك �الاعتماد على 

الإدارات الح�وم�ة عبر مختلف الأنظمة المعلومات�ة، مختلف الوسائل التي تجسد الاتصال الرقمي داخل 

  .39وما تحققه من مزا�ا وسرعة في تنفیذ الإجراءات القانون�ة

  الس�اسة التشر�ع�ة لتبني نظام الحف� العقار� الإلكتروني -الفرع الثالث

نة ر لقد عرفت الإدارة الجزائر�ة الرقمنة في تحسین الأداءات للمحافظة العقار�ة من خلال عص  

نشاطها والذ� تمثل في عصرنة النشا� وتسل�م المعلومات إلى جانب اعتماد الأرشیف الإلكتروني وال�عد 

والمراس�م  75/74عن الرشیف الورقي، في ظل غ�اب قوانین ومراس�م إلكترون�ة تغطي فراغات الأمر 

افظة ة التي لها علاقة �المحالمتعلقة �ه، إلى جانب اعتماد ترسانة قوانین إلكترون�ة مع المصالح الإدار�

  العقار�ة �إدارة المسح، والموثقین وإدارة أملاك الدولة، مصالح التسجیل...الخ.

لقد �ان المشرع الفرنسي س�اقا في اعتماد تكنلوج�ا المعلومات في مختلف مهام المصالح العقار�ة   

والذ�  1995جانفي  04رسوم وهذا في تبینها نظام السجل العیني المطور �الإعلام الآلي من خلال م

أحدث قاعدة معلومات للملفات العقار�ة واعتمد على نظام ال�طاقات العقار�ة المعلومات�ة �موجب المرسوم 

على  03/07/1998المؤرخ في  98/553و�موجب مرسوم  1998جوان  23الصادر بتار�خ  98/516

  ال�طاقات العقار�ة المعلومات�ة.

 Téléن�ة وشهرها استحدث المشرع الفرنسي تطبی� إلكتروني یدعى وفي بروز العقود الإلكترو   

@actes.لر�� الموثقین ومصالح الشهر العقار� ،  

ة هذه الس�اسة التشر�ع�ة، �ما فعل المشرع الفرنسي في إم�ان� فلا بد على المشرع الجزائر� إنتهاج  

المؤرخ  2016/1321إبرام الب�ع العقار� إلكترون�ا لضمان تسهیل وتسییر إجراءات شهره وفقا للقانون رقم 
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المتعل� �الجمهور�ة الرقم�ة، فلقد �انت أول تسم�ة هي محافظة الرهون، لغا�ة  2016أكتو�ر  07في 

واستبدلت التسم�ة بــ: مصالح الشهر العقار�  2010جوان  10المؤرخ في  2010/638صدور قانون 

Services chargés publicité foncière  لتص�ح مصالح  2017ما�  �31قرار  2017لتعدل سنة

  .S.C.P.F et de l'enregistrementالشهر العقار� والتسجیل 

ف ین مصالح الشهر العقار� والتسجیل ومختل�ما أنشأ المشرع الفرنسي نوافذ إلكترون�ة تر�� ب  

المصالح والهیئات المتعاملة معها عبر ش��ة معلومات داخل�ة، والتي تغیر من الطا�ع الماد� للطل�ات 

 Accé des notaires auوالعقود، إلى خوادم إلكترون�ة، فقد قامت بإنشاء تطبی� معلوماتي للموثقین 

fichier immobilière )ANF .(  

بإلزام الموثقین بإیداع الوثائ�  2017ما�  04المؤرخ في 2017 -770استحدث المرسوم رقم فقد   

  إلكترون�ا.

�عد التأكد من المعالجة التقن�ة للب�انات التي یتضمنها العقد الإلكتروني وتسجیلها، و�عد توفر شرو�   

تطبی�  ات الشهر العقار� وهذا عبرالإیداع، والتأكد من صحة الب�انات تتولى قاعدة الب�انات �الق�ام بإجراء

Télé @actes) عده یتم إحالة هذه الب�انات على تطبی�� ،BNDP.(  

ولقد �ان لتكنولوج�ا المعلومات أثر �ارز في تسییر المصالح العقار�ة، و�ان ذلك تجسیدا لتحقی�   

أص�ح ییر المعلوماتي، فالمفهوم الكامل لفرنسا ح�ومة إلكترون�ة، والانتقال من التدو�ن الماد� إلى التس

الشهر العقار� والتسجیل یتم وفقا لتقن�ات م�سطة ومؤمنة تعتمد على قاعدة معلومات�ة تحو� على �طاقات 

عقار�ة لها نوافذ رقم�ة لمختلف الهیئات المساهمة في الشهر العقار� . وعلى المشرع الجزائر� إنتهاج 

 .الس�اسة التشر�ع�ة لتدع�م وتفعیل الأمن العقار� 
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  خاتمة

یتضح أن الشهر العقار� �عد قاعدة أساس�ة في عمل�ة نقل الملك�ة العقار�ة من شخص لآخر، وذلك   

من خلال المرور �مجموعة من القواعد والإجراءات التي تضمن حما�ة ح� الملك�ة العقار�ة والحقوق العین�ة 

ت و�بین نه الوضع�ة القانون�ة للعقاراالعقار�ة الأخر� وتوفیر الائتمان العقار�، و�عرف السجل العقار� �أ

تداول الحقوق العین�ة، فهو مجموعة القواعد والإجراءات القانون�ة الرام�ة إلى تحدید هو�ة العقار وتثبیت 

ملكیته، وشهر الحقوق والتصرفات القانون�ة بواسطة �طاقات عقار�ة، فهو نظام عقار� ��فل تثبیت الملك�ة 

ان العقار�، لذلك أوجب المشرع على المحاف� العقار� اتخاذ مجموعة من العقار�ة و�شجع على الائتم

  الإجراءات وف� ضوا�� وشرو� قانون�ة معینة لدعم هذا الائتمان.

رنة نشا� وخاصة �عص ولقد توصلنا في دراستنا لدور المحاف� العقار� في تعز�ز الأمن القانوني ،  

المحافظة العقار�ة وما انع�س إیجاب�ا على القضاء على الأرشیف الورقي ور�ح الوقت في تسل�م المعلومات 

  إلكترون�ا.

فالحج�ة والضمان الذ� �حققه الشهر العقار� في الجزائر متنافي ومبدأ الحج�ة النسب�ة والطعن في   

وإلغاء الطعن في  76/63من المرسوم التنفیذ� رقم  16دة الدفتر العقار� ف�ان على المشرع حذف الما

الترق�م النهائي، و�ضیف نصوص أخر� تبین �طر�قة أوضح ��ف�ة الحصول على التعو�ض وتأس�س نظام 

قانوني لصندوق التعو�ضات،  فالمشرع �أخذ �الأثر الانشائي للشهر ولا �أخذ �الأثر المطهر، و�جیز الطعن 

  في التصرفات المشهرة.

إن السلطات التي منحت للمحاف� العقار� لا تتماشى ووضع�ة منص�ه �موظف عمومي لأن هذا   

النوع من المهام والسلطات لا یتمتع بها إلا من یتحلى �صفة القاضي، ولهذا �ان من الأفضل أن تسند هذه 

عقود والوثائ� للالمهام والسلطات إلى قاضي �ما هو معمول �ه في �عض التشر�عات وت�قى الرقا�ة ش�ل�ة 

  من طرف المحاف� العقار�.

ظهر عجز نظام الشهر العقار� عند مواك�ة المستجدات الحدیثة وصار من الضرور� تدخل  -

، والمرسومین التنفیذیین التا�عین 75/74الإرادة التشر�ع�ة في إعادة النظرفي قوانین الأمر رقم 

 .له �اعت�ارها نصوص صدرت في مرحلة انتقال�ة اشتراك�ة

إدخال تكنولوج�ا الإعلام الآلي والاتصال عن طر�� رقمنة نشا� الحف� العقار� وتسل�م  -

المعلومات لا ��في بل لا بد من استحداث بیئة تشر�ع�ة إلكترون�ة تستند إلى تنظ�م خاص في 
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إعداد ال�طاقات العقار�ة الإلكترون�ة والسجل العقار� الإلكتروني مع ر�� �ل المصالح التي لها 

  قة �المحافظة العقار�ة �قوانین وخوادم إلكترون�ة قدوة �المشرع الفرنسي في هذا المجال.علا

  و�م�ننا أن نستخلص من الدراسة النتائج التال�ة:

واضح من الأساس القانوني أن سلطة المحاف� العقار� في الرقا�ة على الوثائ� المودعة لد�ه  -1

لم تحدد بدقة ماهي الوثائ� المودعة، وما هو أنها غیر منسجمة وغامضة ومتناقضة أح�انا إذ 

 الإطار الصح�ح لسلطة المحاف� العقار� في عمله الرقابي علیها.

إن السجل العقار� المقارن �قتضي وجوب سلطة ذات طا�ع قضائي، وهو ما لم نلاحظه في  -2

 قانون السجل العقار� في الجزائر.

 سل�ا على قراراته. في ظل انعدام قانون أساسي للمحاف� العقار� ینع�س -3

  ولذلك:

وجب إصلاح المنظومة القانون�ة للسجل العقار�، من حیث الش�ل، و�جب أن تكون في ش�ل قانون  -1

 السجل العقار�.

 وضع حد فاصل بین نظام الشهر الشخصي والعیني.  -2

وجب توضح مهام المحاف� العقار� لت�قى الرقا�ة ش�ل�ة، تعزز �مراق�ة قضائ�ة وتزو�ده بتفو�ض  -3

 ختصاص في اعماله من قبل وز�ر المال�ة م�اشرة دون تدخل مدراء الحف� العقار�.ا

وضع قوانین تعزز البن�ة التشر�ع�ة الإلكترون�ة �قوانین الحف� العقار� الإلكتروني و�ل ما یر�طه  -4

 �المصالح الإدار�ة التي لها علاقة �المحافظة العقار�ة.

 

 

 

 

 

 

 

  



                         فایزة فقیرد/العقار� في تفعیل الائتمان العقار�                   دور المحاف�

        

 

123  
 

  الهوامش

دون ط�عة، ب�آل�ة للحف� العقار� في التشر�ع الجزائر�، قصر الكتاب، الجزائر،  خالد رمول، المحافظة العقار�ة -

 .28، ص 2001 سنة

والنشر  لط�اعةلبر�ك الطاهر، المر�ز القانوني للمحاف� العقار�، دراسة وصف�ة تحلیل�ة، دار الهد� عین ملیلة  -2

  .08، ص 2013 بدون ط�عة، سنةوالتوز�ع، 

، ص 2014 بدون ط�عة، سنةمحمد خیر�، العقار وقضا�ا التحف�� في التشر�ع المغر�ي، دار النشر معرفة،  -3

148.  

رة ماجستیر، جامعة قسنطینة ــــبوز�تون عبد الغني، المسح العقار� في تثبیت الملك�ة العقار�ة، مذ� -4

  .32، ص 2009/2010

نوفمبر  12ي العام وتأس�س السجل العقار�، المؤرخ في المتضمن إعداد مسح الأراض 75/74الأمر رقم  -5

 .18/11/1975، الصادرة بتار�خ 92، جر�دة رسم�ة عدد 1975

، جر�دة 1976مارس  25راضي العام المؤرخ في المتضمن إعداد مسح الأ 76/62المرسوم التنفیذ� رقم  -6

المؤرخ في  84/400وم رقم . المعدل والمتمم �المرس13/04/1976الصادرة بتار�خ  30رسم�ة عدد 

  .26، ج ر عدد 07/04/1992المؤرخ في  92/134، والمرسوم رقم 24/12/1984

 30ج ر عدد  1976مارس  25المتضمن تأس�س السجل العقار� المؤرخ في  76/63المرسوم التنفیذ� رقم  -7

دل �المرسوم التنفیذ� والمع 38، ج ر عدد 13/09/1980المؤرخ في  80/210المعدل والمتمم �موجب المرسوم 

  .1993ما�  19المؤرخ في  93/123رقم 

 .14بر�ك الطاهر، المرجع الساب�، ص  -8

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقار�، السالف الذ�ر،  75/74من الأمر  02المادة  -9

، السالف تأس�س السجل العقار� المتعل� ب 76/63من نص المرسوم التنفیذ� رقم  07إلى  01و�ذلك المواد من 

 .الذ�ر

  .76/63من المرسوم رقم  05والمادة  92/116من المرسوم التنفیذ� رقم  06و  02أنظر المواد من  -10

 .62، ص 2008بدون ط�عة، سنةمجید خلفوني، نظام الشهر العقار� في القانون الجزائر�، دار هومة،  -11

  م�تب الرهون. و محاف�أ ن أطل� تسم�ة محافظة الرهو  -12

 .63مجید خلفوني، المرجع الساب�، ص  -13

  السالف الذ�ر. 76/63من المرسوم التنفیذ� رقم  105المادة  -14

  الذ�ر. ، السالف75/74لأمر رقم امن  24، 23المادة  -15



                         فایزة فقیرد/العقار� في تفعیل الائتمان العقار�                   دور المحاف�

        

 

124  
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