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س السجل العقار القائم على مسك أساس لتأس   نظام الشهر العیني 
ة   الدفاتر العقار

 

 )1( هینة قونان
ة، "أ" قسم ةأستاذة محاضر  )1( اس ة الحقوق والعلوم الس ، ل

 .الجزائر وزو، تیز  15000، معمر  مولود جامعة
   kahigoun@gmail.com البرد الإلكتروني:

 : الملخص
قا س العام الأراضي مسح إعداد المتضمن 12/11/1974 في المؤرخ 74/75 للأمر ط  السجل وتأس
، ة متسلسلة إجراءات على قوم الذ العیني، الشهر نظام الجزائر  المشرع تبنى العقار ة تبدأ ومتوال  عمل
ة تلیها للأراضي، العام المسح س عمل موجبها العقار  السجل تأس ة تتم و م عمل ، الدفتر تسل  تعتبر التي العقار
ة ة العمل ة القانون ة ل في والمرجع النهائ ة استقرار تضمن التي لاحقة، عمل ح ، العقارة الملك ص  بذلك ل
ة المثبت الوحید السند العقار  الدفتر تولى الممسوحة، المناط في العقارة للملك مه تحرره و  المحافظ وتسل

ا المختص العقار  م  .إقل
ة الكلمات  : المفتاح

، المسح العیني، الشهر ، السجل العقار  .العقار  الدفتر العقار
 

  
  
  
  
 
  

خ إرسال المقال خ ، 25/02/2020: تار خ نشر، 29/11/2020: المقال قبولتار   31/12/2020: المقال تار
ش المقال س السجل العقار القائم عل" ،هینة قونان: لتهم أساس لتأس ة ، "ى مسك الدفاتر العقارةنظام الشهر العیني  م المجلة الأكاد
حث القانوني   .520-500.ص ص، 2020، 04د العد، 11المجلد ، لل

https: //www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/72  : المقال متوفر على الرابط التالي
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In-kind advertising system as the basis for the establishment of the 
property register based on property accounting 

Summary: 
In accordance with ordinance 75-74 of 12/11/1974 containing the preparation of 

the general survey and the establishment of the land register, the Algerian legislator 
adopted the system of publicity in kind, which is based on sequential procedures and 
consecutive that begin with the general surveying process, followed by the land 
registry process and by which the book delivery process is completed. Real estate, 
which is the final legal process and the benchmark in each subsequent process, which 
guarantees the stability of real estate property, so that the real estate book becomes 
the only basis for real estate property in the areas studied, and it is edited and 
delivered by the relevant real estate portfolios at regional level. 
Keywords: 
Publicity in kind, surveying, real estate register, land book 

 
Système de publicité réelle : fondement d'établissement du livret 

foncier 
Résumé: 

Conformément à l'ordonnance 75-74 du 12/11/1974 portant établissement du 
cadastre général et institution du livre foncier, le législateur algérien a adopté le 
système de publicité réelle basé sur des procedures séquentielles et consécutives qui 
commencent par le processus d'arpentage général, suivies par le processus 
d'établissement du register foncier soldées par la remise du livre foncier. Ce 
processus juridique garantit la stabilité de la propriété immobilière, de sorte que le 
livre immobilier devient la seule base pour la propriété immobilière.     
Mots clés: 
Publicité, arpentage, registre, livret foncier 
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 مقدمة
عتمد  ط هذا المفهوم بنظام الشهر العیني، الذ  ترجع جذور الدفتر العقار إلى القانون الألماني وارت

 ، س السجل العقار ة مسح الأراضي العام وتأس مقتضى الأمر رقم و أساسا على عمل قد تبناه المشرع الجزائر 
س السجل العق المتضمن إعداد مسح 75-74 الذ یهدف إلى التطهیر الشامل ، )1(ار الأراضي العام وتأس

ة العقارة، والذ وضع حیز التطبی  المتضمن إعداد مسح 62- 76رقم مقتضى المرسوم  1976 سنةللملك
س السجل العقار 63 -76والمرسوم رقم  )2(الأراضي العام ح ، )3(المتضمن تأس مثل و ه فالدفتر العقار  وعل

ا لنظام الشهر الع   یني.تجسیدا فعل
 ، عرف الیوم نظامین للشهر العقار وقبل التطرق إلى نظام الشهر العیني، لابد من التأكید على أن العالم 

قیته في الظهور، ونظام الشهر العیني الذ  ةاللاتیننظام الشهر الشخصي وهو أكثر انتشارا في الدول  لأس
ة. قا في الدول الأنجلوساكسون   نجده مط

في إعلان التصرفات العقارة على أساس أسماءالأشخاص القائمین بها لشخصي عتمد نظام الشهر ا
ة ة التال ون العقار موضوع التصرف في المرت حیث  س على أساس العقار،  قا لهذا النظام، و ول ینشأ في  ،ط

ل تصرف منشئ لح عیني و م، یرصد بها  ة في مراكز الأقال ون البلد الواحد سجل عام أو سجلات محل
اسم المتصرف.    رصده 

ة أو  ،من أهم خصائص هذا النظام ا لانتقال ح الملك ة، لا سب س إلاّ طرقا للعلان ه ل أن الشهر ف
اطل أو  ح، فإذا استند إلى عقد  ستند إلى عقد صح ح، لابد أن  ، لأنّ الانتقال الصح ة الأخر الحقوق العین

طلانه ع ملك الغیر تقرّر  ه حقا ،مثال على ذلك ب سب المتصرف إل س من لأنّ الشهر ،فلا  طهّ  ل ر شأنه أن 
  عیوب العقد.

مواقعها وأرقامها ذلك ضاف إلى أسماء  ،أنّ العقارات في ظل نظام الشهر الشخصي لا تعرف  وإنما 
ة علیها، والشخص في هذا النظام ار عند الشهر ،مالكیها وأصحاب الحقوق العین   .)4(عتبر محل اعت

ة، حیث أن التصرفات التي یتم شهرها لا تخضع ما  ة قوة ثبوت س له أ أنّ نظام الشهر الشخصي ل
طال أو  انت قابلة للإ ة التسجیل، إذ یتم شهرها حتى وإن  ة من الموظف المسؤول عن عمل للتدقی والرقا

                                                            
، ج، ر عدد  12/11/1975مؤرخ في  74-75أمر رقم  -1 س السجل العقار ، 92یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس

  ، معدل ومتمم. 18/11/1975الصادر في 
الصادر في  30یتعل بإعداد مسح الأراضي العام، ج ر، عدد  1976/ 25/03مؤرخ في  62-76مرسوم رقم  -2

  ، معدل ومتمم.13/04/1976
، ج، ر عدد  25/03/1976مؤرخ في  63 -76مرسوم رقم  -3 س السجل العقار ، 13/04/1976، الصادر في 30یتعل بتأس

  معدل ومتمم.
اعة و النشرحس -4 ة للط ، الدار الجامع ام الشهر العقار   . 13دون تارخ نشر، ص ،بیروت ،ین عبد اللّطیف حمدان، أح
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عد شهره سمى نظام الشهر الشخصي،الفسخ حتى  ، وتسجل التصرفات بنظام تسجیل العقود،وعلى هذا الأساس 
ما تعدمهما هي، دون إعارة أدنى اهتمام لصحة التصرف أو  شهر المحررات المتعلقة بتصرفات عقارة في ، 

ل ولا من  ة الش حق المحافظ العقار في مد صحتها، لا من ناح ما هي، إذ لا  ظل نظام الشهر الشخصي 
ة الموضوع حة، ظلت ،ناح انت هذه التصرفات صح ة فإذا  انت معی حة، وإذا  فالشهر العقار لا  ،صح

  .صححّها
قوم نظام الشهر العیني خلافا لنظام الشهر الشخصي في شهر التصرفات العقارة، على العین نفسها، 

مسك سجل على مستو مصلحة  أطل المشرع الجزائر على  الشهر وقدأ على العقار موضوع التصرف، إذ 
طهذا السجل"  ةمجموعة ال أتم اقات العقار ة، لا نجد سجل  ة العمل "، وهذا أقرب إلى الصواب، لأنه من الناح

ل واحدة أو أكثر منها لعقار معین. طاقات، على أن تخصص    معنى الكلمة وإنما مجموعة من ال
س السجل العقار القائم على مسك  ارز في تأس ة موضوع نظام الشهر العیني ودوره ال وانطلاقا من أهم

ة:  ة التال ال ما یتمثل مضمون هذا النظام الدفاتر العقارة، نطرح الاش عة ف ة المت وما هي الاجراءات التقن
  ؟ لتجسیده على أرض الواقع

ة أعلاه، اعتمدنا المنهج  ال ة على الاش ة  من خلالالتحلیلي للإجا الوقوف على مختلف النصوص القانون
لما اقتضت الحاجة إلى ذلك، معتمدین على الناظمة للموضوع، والمنهج الوصفي،  عض التعارف  من خلال إدراج 

حثین،    على النحو التالي: خطة مقسمة إلى م
حث الأول: تحدید مضمون نظام الشهر العیني.   الم

ة لتطبی نظام الشهر العیني.  حث الثاني: الاجراءات التقن   الم
 

حث    مضمون نظام الشهر العیني تحدید الأول:الم
ام الأمر رقم  ا من خلال أح ظهر ذلك جل السالف  75/74تبنى المشرع الجزائر نظام الشهر العیني 

ر والمرسوم التنفیذ ذلك المرسوم التنفیذ رقم  76/63رقم  الذ المتعل بإعداد ومسح الأراضي العام، و
76/63 ، س السجل العقار ة ال هذا النظامحق و  المتعل بتأس ة الملك عقارة ودعم الائتمان وتعزز الثقة حما

الشهر. ة لا تكتسب إلاّ  ع انت أو ت ة  ة أصل ع الحقوق العین أن جم   في المعاملات، حیث یتمیز هذا النظام 
حث في مفهومه هذا النظام  تحدیدلذلك فإن  مه المطلب الأول(یتوقف على ال الإضافة إلى تقی  (

 ).المطلب الثاني(
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  مفهوم نظام الشهر العیني المطلب الأول:
ر القانوني في مجال المعاملات والتصرفات العقارة، عتبر نظام الشهر العیني  ه الف أرقى ما توصل إل

ضا بنظام تسجیل الحقوق، عرف أ ط تعرفه (الفرع الأول) للوصول إلى تحدید  و ولفهم مضمونه یتعین أولا ض
مه (الفرع الثاني). ادئ التي تح  الم

  
  تعرف نظام الشهر العیني رع الأول:الف

، مما  لم یتناول المشرع الجزائر تعرف نظام الشهر العیني لا في القوانین العقارة ولا في القوانین الأخر
أنهإذ هناك من ستلزم الرجوع إلى التعرف الفقهي،  " شهر التصرفات العقارة على العین ذاتها، أ  :عرفه 

، إذ یخصص لكل  العقار موضوع التصرف، السجل العیني أو السجل العقار عرف  ون ذلك في سجل  و
افة الحقوق التي ترد على  ه  الصفحة العقارة أو صفحة السجل العیني، تقید ف عقار صفحة في سجل تعرف 

  .5العقار وأصحاب هذه الحقوق والقیود والتغیرات التي تطرأ علیها"
ة الشهفنظام الشهر العیني ت السجل تمعمل سمى  ل ما  س الأشخاص، فتش ه على أساس العقارات ول ر ف

، حیث  ع التصرفات خصص تالعقار املة تدون علیها جم ا صفحة  التي تقع على هذا العقار، لكل عقار تقر
  .6مساحته وموقعه العقار، فتحددما تحو على الوصف الماد لهذا 

سمى قاض شرف على هذا السجل قاض  ا ما  أمره وغال  ،السجل ولا یدرج أ تصرف في السجل إلاّ 
اطات للتّحق من صحّة التصرف المراد إدراجه ل الاحت   .7عد أن یتّخذ 

الشهر،  ة الأخر الواردة على العقارات لا تكتسب إلاّ  ة وسائر الحقوق العین أن الملك تمیز هذا النظام  و
ة ع ة أو ت ة أصل انت حقوق عین ،  ،له ح على عقار معین ولكل من ،سواء  أن یرجع إلى السجل العقار

ة الواردة على العقار ،لمعرفة العقار ذاته ومعرفة مالكه ه، لذلك فالتصرفات القانون طمئن للتعامل ف التالي  لا  ،و
عد الفحص ودراسة موقع العقار ومساحته واسم مالكه مجرد شهرها ینتقل الح العقار إل ،یتم شهرها إلاّ  ى و

ه   .8المتصرف إل

                                                            
ة  نقلا-5 ل  ، رة لنیل شهادة الماجستیر في القانون، فرع قانون عقار ، مذ رمة، الشهر العقار في التشرع الجزائر عن: فرد 

ة، جامعة الإ اس ، قسنطینة، الحقوق والعلوم الس   .23، ص 2008/ 2007خوة منتور
حة -6 ة، عدد  ،عمارة صل اس ، مجلة القانون والعلوم الس  .502 ص، 2016، 04نظام الشهر العقار الجزائر
ة،الوجیز في  نجیده علي،-7 ع،دار النهضة العر   .52 ص، 2003القاهرة، عقد الب
، دارع بوشنافة جمال، شهر التصرفات العقارة في التشر  -8 ة للنشر الجزائر   . 24ص، 2006والتوزع، الجزائر،  الخلدون
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قتصر الشهر على العقار دون المالكین له حیث  ار  ون العقار وفقا لهذا النظام محل اعت التالي 9و ، و
فة (أو أكثر)  ل صح ة، و ، یتضمن مجموعة من صحائف عین مسك سجل عیني لد مصلحة الشهر العقار

عقار ما انات المتعلقة 10تختص  ع الب حیث تدون فیها  جم العقار من اسم، موقع، حدود ومساحة هذا ، 
اء على  ه من حقوق وأع ه وما ترت ع التصرفات الواردة عل ذا جم قي، و ضا رقمه واسم مالكه الحق العقار، وأ
سجل  ون السجل العیني،  ة للعقار، و ورقة هو ة  فة العین العقار محل التصرف، فبهذه الحالة تكون الصح

ة للشخص ا عيالحالة المد ة 11لطب سهل للغیر الذ یرد التعامل في العقار، معرفة حالته القانون التالي  ، و
ة التحر على صحة السندات  عمل ام  ه، إذ أنه لا یتم إجراء أ شهر عیني قبل الق والملاك الذین تعاقبوا عل

ة وال ل ع الشرو الش فائها لجم ة مد است ضا مراق ة فیها والمحررات المراد شهرها، وأ ة المطلو موضوع
  .12قانونا

الوحدة  سمى  ره،  ة على النحو السالف ذ فة العین وتجدر الاشارة إلى أن العقار الذ تخصص له الصح
سمى السجل العقار في التشرع الجزائر "  طاقات العقارالعقارة، بینما   .13"ةمجموعة ال

  
ادئ نظام الشهر العیني   الفرع الثاني: م

التي تمیزه عن نظام الشهر الشخصي والتي ، على مجموعة من الخصائصم الشهر العیني نظا قوم
ادئ نظام الشهر  م ضا  ل من مبدأ التخصص (العیني، والتیطل علیها أ ة  أولا)تتمثل في  مبدأ القوة الثبوت

ا) ( ة (ثان عا) ومبدأ القید المطل (ثالثا) مبدأ الشرع سرا  ).(خامساب مبدأ حضر التقادم الم
ستند نظام الشهر العیني إلى العنصر الثابت في التصرفات العقارة ألا وهو العقار، ولا : أولاً: مبدأ التخصص

العنصر  سمى  ة اسم المالك أو صاحب الح العیني على العقار أو ما  صفة عرض ار إلا  عین الاعت أخذ 
طاقة عقارة لكل  م یتم إنشاءالمتغیر في التصرفات العقارة، فوفقا لهذا النظا ل  طاقات عقارة وتخصص 

ر اسم  اء والحقوق التي تكون علیها وذلك مع ذ ل التصرفات والأع طاقات  وحدة عقارة، على أن تدون في ال

                                                            
اعة والتوزع، الجزائر،  خلفوني-9 عة الثالثة، دار هومة للنشر والط ، الط ، 2011مجید، نظام الشهر العقار في القانون الجزائر

  . 16ص 
اس بروك-10 رة لنیل شهادة الما، ل ة الحقوق والعلوم نظام الشهر العیني في الجزائر، مذ ل جستیر، تخصص قانون خاص، 

ة، جامعة قاصد مراح، ورقلة،  اس   .10، ص 2005/2006الس
ة  ضیف-11 ل ة،  رة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم القانون ، مذ أحمد، الشهر العیني بین النظرة والتطبی في التشرع الجزائر

ر بلقاید، تلمسان،    .12، ص 2006/2007الحقوق، جامعة ابن 
، ص  -12 مجید، المرجع الساب   . 17خلفون
، ص  -13 اس، المرجع الساب   .10بروك ل
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قي ار للشخص 14المالك الحق ص ذاتي لهذا العقار، دون أدنى اعت التالي فإن مبدأ التخصص هو تشخ  .
ه ة .15المتصرف إل لاد العقار من الناح ة عقد م مثا طاقة العقارة  ة.نستنتج بذلك أن ال أما السجل القانون

ة للعقارات الممسوحة ة سجل الحالة المدن مثا عتبر  ذا فإن مبدأ التخصص یجعل نظام الشهر  ،العقار ف وه
سند إلى العنصر الثابت في التصرفات وهو العقار.   العیني 

الرجوع إلى الت ، نجد أن المشرع قد نص على هذا المبدأ في المادة و من الأمر رقم  12شرع الجزائر
ما یلي: "  75/74 ر،  موجب المادة سالف الذ ة على  3إن السجل العقار المحدد  ل بلد مسك في  أعلاه، 

ة طاقات العقار ل مجموعة ال ضا في المادة ش ه أ ما نص عل یجب على  من نفس الأمر على أنه: " 13"، 
السجل  لفة  ة، لد المصلحة الم طاقات العقار س مجموعة ال المعنیین أن یودعو لزوما من أجل تأس

، جدولا محررا على نسختین...   ".العقار
ص، من خلال المرسوم رقم         ر، وذلك من  76/63وقد أكد المشرع موقفه من مبدأ التخص سالف الذ

قة ن: " التي نصت على أ 25خلال المادة  طاقات مطا ون موضوع إعداد  ة  ل تغییر لحدود وحدة عقار
ما بینها مرجع ف ون  ارة  ع ة والجدیدة  طاقات الأصل أشر على ال م الوحدات الجدیدة و عد ترق "، وذلك 

ضا من خلال المادة  ة من نفس المرسوم التي نصت على أن: "  38وأ ل إشهار لعقود أو قرارات قضائ
ل  تتضمن طاقة  ة، یجب أن تكون موضوع تأشیر على  إنشاء أو تعدیل أو إنهاء ارتفاقات أو حقوق مشتر
  عقار".

ا: مبدأ  ل ال: قوة الثبوت المطلقةثان أن  تصرفات التي یتم قیدها أو شهرها في ظل نظام قضي هذا المبدأ 
ة العقارة أو الحقوق  ذلك تكون الشهر العیني، تعتبر قرنة قاطعة على الملك ة الأخر محل الشهر، و العین

ان مصدرها. ة من العیوب مهما  مة وخال   هذه التصرفات سل
قة  ل ما هو مقید في السجل هو الحق تطهیر  ،، لأن من شأن الشهر في ظل هذا النظام16ما تفید أن 

ان مصدرها ل العیوب مهما  ل دعو  ،التصرفات من  ه في مأمن من  ح المتصرف إل ص شأن  ف ه  ترفع عل
ه ة في مواجهة الكافة ،التصرف الذ قام  عتبر حج ل ح عیني تم شهره في ظل هذا النظام،  ه فإن   ،وعل

                                                            
ة والإدارة، ، عمر صداقي-14 رة لنیل شهادة الماجستیر، معهد العلوم القانون ، مذ شهر التصرفات العقارة في القانون الجزائر

  .56 ،ص1984جامعة الجزائر، 
ن -15 سون زهو رة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر في الحقوق، قسم اكتساب ا، م ازة، مذ ة العقارة الخاصة عن طر الح لملك

، قسنطینة،  ة الحقوق، جامعة الإخوة منتور ل  ،   .141 - 140ص ص ،2006/2007القانون الخاص، فرع القانون العقار
عةالمقارنةالشهر العقار في القانون الجزائر والقوانین  وس فتحى، -16 ة،دار هومة ، الط اعة لل الثان ط

  .199 -198ص،ص 2015الجزائر،والنشر،
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انات السجل العقار  عزز الثقة في ب انت  ،وهذا ما  حق الغرض منه، إلا إذا  ن أن  م فهذا الأخیر لا 
ه عن أ عقار محل ثقة من الجم انات الواردة ف   .17عالب

ما أن لا وجود لأ        ، مبدأ الشهر المطل أن لمبدأ قوة الثبوت المطلقة صلة وطیدة  ومن هنا یتضح لنا 
ة من الضرور أن تكون  ع نتیجة طب ة للكافة إلا من تارخ شهره في السجل العیني، ف النس ح عیني عقار 

قة ة المشهرة في السجل العیني هي الحق ع الحقوق العین ر، وهو  جم ن الطعن فیها إلا بدعو التزو م التي لا 
ه مبدأ قوة الثبوت المطل قضي    .18ما 

ةثالثا: مبدأ  ة: المشروع مبدأ الشرع قة ،یتمیز نظام الشهر العیني  ة المس ة المراق ضا تسم ه أ طل عل  ،و
ل ل التصرفات بدقة وإمعان من حیث توفر  الشهر في  لف  حق الم ة  ومفاده أن  ان والشرو المطلو الأر

معنى آخر 19لصحة التصرف عد  ،أو  ة القید في السجل العیني إلا  املا تتم عمل لف بذلك  ق الموظف الم
ة القید بناء علیها -75من الأمر رقم  22وهو ما أكدته المادة ، 20التحق من صحة السندات التي ستتم عمل

  :على ما یلي التي تنص 74
ذلك في صحة الأوراق حق المحافظ ا" ات و  ة الأطراف الموجودین على وسائل الإث ة و أهل لعقار في هو

ة من أجل الإشهار   ."...المطلو
ضا المادة صتن        م إلى «على ما یلي:  63- 76من المرسوم رقم  100أ یرفض الإیداع في حالة عدم تقد

  المحافظة ما یلي:
- .  إما دفتر عقار
اس.إما مستخرج مسح الأ  - ة وثائ الق  راضي وفي حالة تغییر حدود الملك

 ما یرفض الإیداع على الخصوص: 
ة الأطراف وعند الاقتضاء على الشرط الشخصي، لم یتم ولم یثبت ضمن  - ون التصدی على هو عندما 

 .103و 102والمادتین  65إلى  62الشروط المنصوص علیها في المواد من 
صفة عامة عندما تكون أ وث - مها إلى المحافظ لم تقدم لو ات قة واجب تسل ه أو لم تعطى الإث

 ".المطلوب...

                                                            
ة، -17 رة تخرج لنیل شهادة الماجستیر في العلوم القانون ، مذ صات مسعود، نظام السجل العقار في التشرع الجزائر رو

ة الحقوق  ل  ، ةتخصص قانون عقار اس اتنة، والعلوم الس   .20، ص 2008/2009، جامعة الحاج لخضر، 
، ص  -18   .165وس فتحي، المرجع الساب
توراه، نوال یليجد-19 ، تخصص قانون علوم السجل العیني، دراسة مقارنة بین التشرع الجزائر والتشرع المغري، أطروحة لنیل د

ة الحقوق، جامعة الجزائر ،خاص   .31  -30،ص ص1،2017 ل
ة -20 ، دراسة مقارنة بین التشرعین الجزائر والفرنسي، أطروحة مقدمة لنیل شهادة النظام القانوني للشهر العق، عثمانة وهی ار

توراه العلوم في الحقوق، تخصص  ة الحقوق ، قانون عقار د اتنة  ل ة، جامعة  اس   .23ص ، 01،2016والعلوم الس
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ل وموضوع  ة ش لاحظ من خلال هذه المواد أن المشرع قد منح للمحافظ العقار ح مراجعة ومراق
ة  ل ه في نفس الوقت أن یرفض إیداع العقود والوثائ التي لا تتوفر على الشرو الش التصرف، وأوجب عل

ة قانونًا.وا ة المطلو   لموضوع
ذا منح الح لكل من لحقه ضرر من قرارات أو أخطاء المحافظ العقار  طعن في قراراته أمام  ،و أن 

ما رتب مسؤولیته عن الأخطاء التي یرتكبها أثناء ممارسة مهامه ه المواد  ،القضاء،   23وهذا ما نصت عل
ر 74 -75من الأمر رقم  42و   .21سالف الذ

عا: ة الواردة على : مبدأ القید المطل را ة العقارة وسائر الحقوق العین ، أن الملك فید مبدأ القید المطل
ة ،العقارات ع ة أم ت انت هذه الحقوق أصل الشهر، سواء    .22لا تكتسب إلاّ 

ة ون للقید في السجل العیني أثر منشئ للحقوق العین ترتب على ذلك أن  ، حیث إذا لم یتم لا  ،و ینشأ الح
ا على العقار ع أحد أن یدعي حقا عین ستط القید تنشأ أو تنتقل أو تزول  ،فلا  غیر مقید في السجل العیني، إذ 

ح القید هو مصدر الح ص ة ومن ثم  ة للغیر ،23الحقوق العین النس ل ح تم قیده حجة  عتبر  ن  ،و م ولا 
ان أن ینازع في ذلك   .24لأ 

لاحظ أن هناك      ة المطلقة، حیث أن هذا الأخیر  و صلة وطیدة بین مبدأ القید المطل ومبدأ القوة الثبوت
شهره عتبر موجودًا  طهّر التصرفات  ،مل المبدأ الأوّل، فالح الذ  لا للطعن لأن هذا الأخیر  ون قا قد 

ان مصدرها ل العیوب مهما    .25من 
سب ة العقارة وانتقالها، مثله في عتبر التق: خامسا: مبدأ حضر التقادم الم سب الملك اب  ا من أس ادم سب

ة والمیراث والالتصاق... الخ ع والوص   .26ذلك مثل الب
                                                            

س السج 74 -75من الأمر رقم  23تنص المادة  -21 ر على المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس ل العقار السالف الذ
ة ما یلي: " الغیر والتي یرتكبها المحافظ أثناء ممارسة مهامه، ودعو المسؤول سبب الأخطاء المضرة  تكون الدولة مسؤولة 

مرور  ة ضد الدولة یجب أن ترفع في أجل عام واحد ابتداء من اكتشاف فعل الضرر ولا سقطت الدعو وتتقادم الدعو  المحر
م لهذا خمسة ع شر عاما ابتداء من ارتكاب الخطأ، وللدولة الح في رفع دعو الرجوع ضد المحافظة في حالة الخطأ الجس
  ".الأخیر

ة  74 - 75من الأمر رقم  24تنص المادة  ر على ما یلي: "تكون قرارات المحافظ قابلة للطعن أمام الجهات القضائ السالف الذ
ا".  م   المختصة إقل

، ص  ،البوشنافة جم -22   .32المرجع الساب
ا في قرارها رقم  -23 مة العل رسته المح ة عدد 1994مارس  16الصادر في  108200وهو ما  ، 1995، 02، المجلة القضائ

ذا القرار 80ص  ة، عدد خاص، 2000مارس  24الصادر بتارخ  186606رقم ، و   .166، ص 2004، المجلة القضائ
، الواضح ف -24 ، الجزائر، محمد صبر السعد ضة، دار الهد ع والمقا   .205، ص 2012ي شرح القانون المدني، عقد الب
25- ، ، محمد صبر السعد   .206ص المرجع الساب
، بوشنافة جمال -26   .32ص ، المرجع الساب
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س السجل العقار  74-75الرجوع إلى الأمر رقم  ذا  ،المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس و
ان له  ر 63-76و 62- 76المرسومان التنفیذ نص قانوني صرح أ نجد في أ منهم  فإننا لا ،السالفان الذ

ةینص  ان التقادم. على إم ة    تملك الحقوق العین
ل من ثبت اسمه في السجل  ة المطلقة، و وذلك لأنه یتعارض مع مبدأ القید المطل ومبدأ القوة الثبوت

مالك للعقار التقادم، و  ،العقار  ملك العقار  ح في مأمن من ادعاء أ شخص یزعم أنه  ح نظام ص ص هذا 
قة قة مرآة عاكسة للحق ادئه السا م   .27الشهر العیني 

  
مالمطلب    نظام الشهر العیني الثاني: تقی

قه تغییر جذر في أنظمة  عتبر السجل العیني ثورة في نظام الشهر العیني، إذ یترتب على تطب
اه الكثیرة فقد تبنت عدة دول هذا النظا ة العقارة (الفرع التسجیل القائمة، ونظرا لمزا أساس لنظام الملك م 

قه  )، لكنالأول ات تعی تطب اه، یواجه هذا النظام صعو   ثاني).  (الفرعالرغم من مزا
  

ا نظام الشهر العیني   الفرع الأول: مزا
س الحالة  ع ما أنه  ة التامة للمتعاملین (أولا)،  ا نظام الشهر العیني، في توفیر الحما تتمثل أهم مزا

ة العقارة (ثالثا).ا عمل على استقرار الملك ا)، إضافة إلى أنه  ة للعقار (ثان ق   لحق
ة التامة للمتعاملین ل ما : أولا: توفیر الحما ة التامة للمتعاملین، ف عمل نظام الشهر العیني على تحقی الحما

ة للغیر النس قة  عتبر عنوان للحق انات.28هو مقید في السجل العقار  عد إتمام  فالب الواردة في السجل العقار 
قدم على إبرام عقد مع صاحب الح  ه فمن  ة المسح العام للأراضي تعتبر حجة مطلقة لما تتضمنه، وعل عمل
الرهن أو  ون مثقلا  أن  ة للعقار ( الحالة القانون قي وعلى علم تام  أنه هو مالكه الحق قین  ون على  العیني 

ه الأسماء في نظام دیون أو تأمینات). تشا ه  قي للعقار المتصرف ف ل المالك الحق ذلك مش ما لا یثار هنا 
ستحیل أن  ما  اشرة وأساسا من العقار ذاته. انات م الشهر الشخصي، لأنه في هذا النظام تؤخذ المعلومات والب

سبب الالتصاق والجوار أو تغییر المالكین ال ه في العقارات  ل التشا ل عقار معینا یثار مش مجاورن لأن 
ستحیل وجود عقارن لهما نفس الرقم  حیث  قا في مخطط المسح،  حمل رقما معینا معطى له مس قا و تعیینا دق

ه المادة  ر. 76/63من المرسوم رقم  66والموقع وهذا ما تقضي    سالف الذ
ة للعقار ق س الحالة الحق ا: ع س نظام الشهر العیني الحالة : ثان ه، ع ة للعقار المراد التعامل ف ق الحق
التالي تفاد الكثیر من النزاعات الت ن الادعاء بوجود الح  يو م لا.فلا  ن أن تثار في هذا الموضوع مستق م

                                                            
ة،  -27 اعة والنشر والتوزع، سي یوسف زاه ع، دار الأمل للط   .93، ص 2000، الجزائرعقد الب
حة -28 ،  ،عمارة صل   .502ص المرجع الساب
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العیني إلا من تارخ شهره، ونظرا لكثرة النزاعات الناشئة عن الادعاء على المالك فإن هذا النظام هو الوحید 
فل تطهیر أخذ موقعا  الذ  قي.فالعقار في هذا النظام  ع الشوائب واسناده إلى مالكه الحق العقار من جم

طاقة عقارة في إدارة الشهر  منح له دفترا عقارا وتنشأ له  حیث  ة المسح  عد إجراء عمل ا متمیزا  قانون
ه المادة  ، وهذا ما تقضي  ر. 76/63من المرسوم  19العقار   سالف الذ

ةثالثا: ال ة العقار عد : عمل على انتقال واستقرار الملك ة وفقا لنظام الشهر العیني لا تتم إلا  إن انتقال الملك
طلب وجوب  لي أو موضوعي، وذلك  التحق من المحررات المودعة ومد صحتها وخلوها من أ عیب ش

انات العقار  ما یجب تطاب الب ل معاملة عقارة،  م الدفتر العقار في  طاقات العقارة، تقد ة ومجموعة ال
ه المادة  ر. 76/63من المرسوم رقم  100وهذا ما تقضي    سالف الذ

رة الائتمان العقار على  التالي تفعیل ف ة العقارة، و عمل على استقرار الملك ما أن نظام الشهر العیني 
عد التسجیل ف ة العقار  ه ملك ون مطمئنا لأن أرض الواقع، حیث أن الشخص الذ آلت إل ي الشهر العقار 

ة العقارة في هذا النظام  ما أن استقرار الملك شهر السند العقار یجعل ملكیته على العقار ثابتة ومستقرة، 
التالي ازدهار الاقتصاد. شجع الاستثمار و ضمان للدیون مما    شجع استعمالها 

  
اتالفرع    ومساوئ نظام الشهر العیني الثاني: صعو
ات تحول دون   سجل عدة صعو ا التي تمیز نظام الشهر العیني، إلا أن الواقع العملي  الرغم من المزا

ما یلي: ن تلخص هذه العراقیل ف م عض المساوئ، و ذلك  ما نسجل  عه  مه وتوس   تعم
ات تطبی نظام الشهر العیني: أولا:   صعو

ل شيء إعداد مسح عام وشامل إن تطبی نظام الشهر العیني والعمل ثرة النفقات:  - 1 ستدعي أولا وقبل  ه 
ان حدوده وتعینها تعیینا  ل عقار منه، مساحته، ب افة التراب الوطني، مع تحدید موقع  للعقارات المتواجدة على 

ة ضخمة ات ماد ان ة الملاك، وهذا ما یتطلب جهدا ووقتا وام قا، وتحدید هو   . 29دق
ة-2 ة العقار ة تفتیت الملك فة أو عدة صحائف عقارة لكل وحدة عقارة، أمر :صعو إن تخصص صح

ة عن طر  ثیرة جدا، خاصة عندما تتفتت الملك ة إلى أجزاء  صعب التحقی في البلدان التي تفتتت فیها الملك
ه  ملكون أجزاء صغیرة جدا من العقار، مما یترتب عل ل شخص أو أشخاص  ح  ص المیراث أو القسمة حتى 

ن عجز نظ م عض أنه  فة لكل وحدة عقارة، لكن یر ال ات تخصص صح ة متطل ام الشهر العیني عن تلب
سیر  ار قطعة الأرض وحدة عقارة وهذا الشيء  تفاد ذلك بوضع حد أدنى لا یجب النزول عنه لاعت

  .30التطبی

                                                            
ندرة -29   . 05، ص 1999الشورابي عبد الحمید، إجراءات الشهر العقار في ضوء القضاء والفقه، منشأة المعارف، الإس
ر دار النشر،  -30   132.30، ص 1973العنابي محمود، قانون التسجیل العقار التونسي علما وعملا، دون ذ
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عیب في نظام الشهر العیني قي  المالك الحق ة  ا: التضح ة العقارة عن طر إن انتقال الملك: ثان
قیین ،الشهر وحده ة لاغتصاب حقوق الملاك الحق شهر ح  ،یجعل هذا النظام عمل ام شخص  حدث عند ق و

قي منازعته في ذلك، غیر أن هذه الحالة ن للمالك الحق م قة، ما لا  ملكه في الحق قل ما تحدث لأن  ،عیني لا 
عتبر أحد الدعائم  ة الذ  قوم علیها نظام الشهر العیني، الذ یلزم الموظف وفقا لمبدأ الشرع ة التي  الأساس

ه وحتى وإن وقع الخطأ، فقد  ة المتصرف والح المتصرف ف التحقی في صحة سند ملك الشهر،  لف  العام الم
ة ف اع حقه بهذه الك قي ن جراء ض   .31أقرت جل الدول التي تأخذ بنظام الشهر العیني تعوض المالك الحق

  
ة لتطبی نظام الشهر العینيال حث الثاني: الاجراءات التقن   م

ستوجب في المرحلة الأولى مسح شامل للأراضي المتواجدة على التراب  إن تطبی نظام الشهر العیني 
، ومنطقة  جر فیها مسح حضار ات إلى منطقتین، منطقة حضارة و م البلد الوطني الذ یتم عن طر تقس

ة یجر فیها  ات رف ة والملك ام بهذه المهمة لجنة تقوم بتحدید حدود البلد مسح رفي، على أن تتولى الق
ل قسم منها من مجموعة من وحدات متجاورة. ل  حیث یتش مها إلى أقسام    المتواجدة داخلها، ثم تقس

ارها مرحلة ت اعت طاقات عقارة،  یل  ستوجب تش ة لتجسید هذا النظام ف عد أما المرحلة الثان أتي 
ة للنزاعات التي قد تظهر خلال هذه المرحلة. ة الأول ة المسح والتصف   الانتهاء من عمل

شيء من التفصیل في المسح العقار (المطلب الأول) ثم في إنشاء  حث  ناء على ما تقدم سنحاول ال و
طاقات العقارة (المطلب الثاني).   ال

  
  المطلب الأول: المسح العقار 

السجل العیني الذ ظهر لأول مرة في أخذ المسح ال اقترانه  له الحدیث في القرن التاسع عشر،  عقار ش
ا عبر دول العالم من بینها الجزائر، الذ تبنته سنة  عد ذلك انتشرت هذه الطرقة تدرج ا،  ، إذ لا 1975استرال

موجب الأمر  ن وضع نظام السجل العیني الذ شرع  ر وما 75/74م ة،  سالف الذ ق ه من مراسم تطب صاح
ات  ع الملك ار المسح أداة لحصر جم اعت خطوة أولى لإنشاء السجل العقار  ما لم یتم المسح العام للأراضي 
المسح العقار (الفرع  ل من التفصیل في المقصود  ش حث  العقارة،  ومن خلال هذا المطلب سنحاول ال

المسح ال (الفرع  العقار عقار (الفرع الثاني) وأخیرا في اجراءات اعداد المسح الأول)، ثم في الهیئة المختصة 
  الثالث).

  
                                                            

رة تخرج لنیل درجة الماجستیر في القانون محمود رشید،نظام الشهر العیني ف-31 ،مذ فرع عقار و  ،ي القانون الجزائر
  .24 - 23،ص ص 2001البلیدة،  ،زراعي،جامعة سعد دحلب
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  الفرع الأول: تعرف المسح العقار 
عض انات التي  32عرّف ال ع الب ة تهدف إلى تعیین جم ة وقانون ة فن المسح العقار على أنه: " عمل

ة العقار والمتعلقة  موقعه وحدوده وقوامه ونوعه القانوني واسم مالكه تتطلبها المعرفة الكاملة والواضحة لهو
ة المتعلقة  ة العقارة والحقوق العین ما یؤد إلى تثبیت الملك ه  ة له أو عل ة المترت اب تملكه والحقوق العین وأس

ا".   ه نهائ
عض الآخر  ع  33وعرفه ال ص جم ة الغرض منها تشخ ة وتقن ارة عن انجاز أشغال میدان أنه: ع

طي والجرد الم ة تتضمن الرسم التخط ل بلد ل مستو  ة على  س وثائ مسح متلكات العقارة، ثم تأس
قة تلك الممتلكات  صفة دق ة للسجل العقار التي تعرف وتشخص  یل القاعدة الماد التالي تش ، و العقار

  وتسمح بإقامة مخططات على نطاق واسع بها.
عرف المسح العقار من خلال المادة ر، التي تنص: "  75/74من أمر  02 و إن مسح السالف الذ

 ." ا للسجل العقار ون أساسا ماد عي للعقارات و عرف النطاق الطب حدد و   الاراضي العام 
ات قصد اعداد مخطط   ،على مجموع التراب الوطني یتم« منه:  04وقد أضافت المادة  تحدید الملك

س مسح للأراضي"   .منظم وتأس
ن النصوصمن  م قة  ة التي تهدف  السا ة والقانون ة الفن ة المسح العقار هي: تلك العمل أن عمل القول 

ة  ة للعقار عن طر تثبیت وتحدید مواقع العقارات وتحدید أوصافها الكاملة وتعیین الحقوق المترت إلى وضع هو
ة لهم أو علیهم هذه الحقوق. الأشخاص المترت   لها أو علیها والتعرف 

ذلك من الأمر و  غض النظر عن نوعها، وذلك ما  74- 75ستنتج  ع العقارات  شمل جم أن المسح 
ه المادتین  عة من المرسوم  08و 02نصت عل المتعل بإعداد  62- 76منه، والتي تقابلها المادتین الأولى والرا
  المسح الأراضي العام.

  
  
  
  
  
  

                                                            
ر من  -32 سنذ ، ص  بینهم: و   .217فتحي، المرجع الساب
ة العقارة الخ -33 ات الملك ة لإث ة عماد الدین، الوسائل القانون م ر من بینهم: رحا ، أطروحة لنیل نذ اصة في التشرع الجزائر

ة، جامعة مولود معمر تیز وزو،  اس ة الحقوق والعلوم الس ل ة،  توراه في العلوم القانون   . 174، ص 2014د
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المسح العقار    الفرع الثاني: الهیئة المختصة 
، سنة ت ة هیئة خاصة استحدثها المشرع الجزائر ات المسح طل علیها  1989تولى مهمة انجاز العمل

، خاصة المحافظة العقارة، وإدارة  التعاون مع العدید من الهیئات الأخر ة لمسح الأراضي، و الة الوطن اسم الو
موجب العدید من  ،الأملاك، وف مراحل تتضمن إجراءات عدیدة مة  القوانین، منهاحددها المشرع  خاصة التعل

  1634رقم 
ة  ة مدیرة شؤون أملاك الدولة والشؤون  1982إلى غا ا ع لن تب مسح تا مسح الأراضي م ان یتكفل 

ة شؤون الأملاك العامة والعقارة. سمى مفتش عد  ما  ح ف تب الذ أص ة، وهو الم   العقارة للولا
ة عددها  1983 وفي سنة ل ولا ة قسم مسح الأراضي على مستو  تب المسح إلى مفتش ة م تمت ترق

، تحت  1989آنذاك، وفي  31 ع إدار م مصالح مسح الأراضي وترقیتها إلى مؤسسة ذات طا تمت إعادة تنظ
موجب المرسوم التنفیذ رقم  ة لمسح الأراضي"، وذلك  الة الوطن الة المتضمن ا 23435-89أسم "الو نشاء الو

ة لمسح الأراضي.   الوطن
امل التراب  ة لمسح الأراضي بإعداد مسح عام للأراضي عبر  الة الوطن ة للو تتمثل المهمة الأساس
ات  ة لمسح الأراضي، بإنجاز العمل الة الوطن ومة، تكلف الو اسة التي ترسمها الح الوطني، إذ وفي إطار الس

ة لإعداد مسح الأر  ة الرام ع أنحاء التراب الوطني.التقن   اضي العام في جم
ة  ات التقن ة لمسح الأراضي، بإنجاز العمل الة الوطن لف الو ه أن  ة، ولحسا ان وزر المال ما بإم

عة لأملاك الدولة   .  36المخصصة لوضع جرد عام للعقارات التا
الة من خلال مجلس إدارة ومدیر یتولى هذا  م الداخلي للو تجسد التنظ الأخیر مهمة تنفیذ قرارات مجلس و

مرسوم بناء على اقتراح من وزر  ة المسؤول عن السیر العام لهذه المؤسسة، وأما تعیینه فیتم  مثا الإدارة وهو 
ة   .37المال

  
  الفرع الثالث: إجراءات إعداد المسح العقار 
عتبر  للعدید من الاجراءات،  الأساس الماد لنظام الشهر العیني،یخضع المسح العقار العام الذ 

ا) والاجراءات التحضیرة (أولا) تتلخص في الاجراءات الادارة ة (ثان   .(ثالثا) وأخیرا الاجراءات المیدان
                                                            

مة رقم  -34 م العقار الصادرة  1998ما  24مؤرخة في  16الرجوع للتعل ات مسح الأراضي والترق سیر عمل ة  عمل المتعلقة 
ة.عن الم ة، وزارة المال   دیرة العامة للأملاك الوطن

ة لمسح الأراضي، ج، ر عدد 19/12/1989مؤرخ في  234- 89المرسوم التنفیذ رقم -35 الة الوطن  54، یتضمن انشاء الو
  .20/12/1989مؤرخ في 

  . 234-89من المرسوم التنفیذ رقم  04الرجوع إلى المادة  -36
  . 234-89رسوم التنفیذ رقم من الم 19الرجوع إلى المادة  -37
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ة: أولا: الاجراءات  ة المسح في افتتاح هذه الإدار موجبتتمثل الاجراءات الادارة لعمل ة  صدره  العمل قرار 
نشر في  ا و م ذلك في الوالي المختص اقل ة، و ة الشعب موقراط ة للجمهورة الجزائرة الد الجردة الرسم

س المجلس الشعبي البلد المعني بلغ إلى رئ ة، و ما یبلغ إلى الجمهور عن 38مجموعة القرارات الادارة للولا  ،
ات المجاورة وذلك في أج ة والبلد ة المعن یوما قبل  15ل طر الاعلانات التي تلص في مقر الدائرة والبلد

ة المسح   .39افتتاح عمل
قرار من  ات وذلك  ة لتحدید حدود البلد ل بلد ة المسح تشأ لجنة لمسح الأراضي في  مجرد افتتاح عمل و

ام نص المادة  قا لأح  76/62من المرسوم التنفیذ رقم  07الوالي یبین من خلالها أعضاؤها ومهامها، تطب
ر   .40سالف الذ

ل الجنة من   المسح، ضمن وتتش ة  ة المعن مة التي توجد بها البلد أعضاء دائمین هم قاضي من المح
مثله، ممثل عن إدارة أملاك الدولة، ممثل مصلحة  س المجلس الشعبي البلد أومن  دائرة اختصاصها، رئ

ة أو من ر على مستو الولا س القطاع العس ، ممثل لوزارة الدفاع (رئ مثله)،  التعمیر، المحافظ العقار
اشرة، مدیر الفرع المحلي لمسح  ة لإدارة الضرائب الم ، ممثل المصالح المحل ، الموث مهندس خبیر عقار
ه، إضافة إلى أعضاء مؤقتین تفرضهم المصلحة ونوع العقارات الممسوحة مثال عن ذلك ممثل  الأراضي أو نائ

ة.   المصالح الفلاح
ة ا: الاجراءات التحضیر افة الوثائ لتسهیل اعد: ثان مرحلة أولى بجمع  ة تقوم اللجنة  اد الوثائ المسح

ط حدود العقارات قة من شأنها ض ل وث ات و عة لأملاك الدولة والبلد العقارات التا إجراء أولي 41المتعلقة  و
مة رقم  ادئ نصت علیها التعل ة إلى أقسام ووحدات مع احترام عدة م عد  16تجزء البلد ر، و م سالفة الذ ترق

ات  ن أن تثیر صعو م ة بدراسة تظهر فیها أو تحدد من خلالها المناط التي  هذه الأقسام تقوم المصالح المعن
ة وذلك رحا للوقت، لذلكالأشغاللتقدم  ا إلى مناط الصعو عد 42یتم مسح المناط السهلة ثم الانتقال تدرج و

المسح العام من الاج ة  ة المعن م البلد تم ذلك عن طر تحدید إقل ة المسح العام، و راءات التحضیرة لعمل
س  التنسی مع رئ ة تقني لمصالح المسح  شرف على هذه العمل ة ظاهرة، و علامات مسح م الحدود  تعل

ات المجاورة المسح محضر 43المجلس الشعبي البلد المعني ورؤساء البلد لف  حرر التقني الم وفي الأخیر 
ارة عن استمارة من نوع (تعیین الحدود، الذ ل الأشخاص المؤهلین لذلك والمالكین T 12 هو ع ه  )، یوقع عل

                                                            
  . 62-76من المرسوم التنفیذ رقم  02الرجوع للمادة  -38
  . 62-76من المرسوم التنفیذ رقم  03الرجوع إلى المادة  -39
  . 62- 76من المرسوم التنفیذ رقم 07الرجوع إلى المادة  -40
، بوشنافة جمال -41   .129 ص، المرجع الساب
مة رقم  -42 ر. سالفة ال 16التعل   ذ
، ص ص -43   . 230 -229وس فتحي، المرجع الساب
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قدم هذا المحضر إلى الوالي قصد الموافقة انت حدود مجاورة 44والتقني الذ حرره , ثم  ، وفي حالة ما إذا 
ة قصد الموافقة قدم المحضر إلى وزر الداخل ات أو دول أخر یجب أن  رف هذا المحظر  ،45لحدود ولا و

اني للحدود تم إعداده أثناء تعیین الحدود   .46مخطط ب
ة والخرائط  ة المسح، اعتمادا على الصورة الجو عمل لفة  ة تقوم المصالح الم م البلد عد تحدید إقل

ة، تكون ثابتة الحدود لتسهیل تحدید العقارا م البلد إلى أقسام مساح م الإقل ة الموجودة لدیها، بتقس ت المعن
ا في ظرف 47المسح حیث یتم استدعائهم شخص مساعدة من المالكین والحائزن الظاهرن   15، والذ یتم 

ل قانوني ا أو بواسطة مو حظرون شخص ة ف ة 48یوما قبل بدأ العمل ملك ظهرون وثائقهم وسنداتهم المتعلقة  ، و
ملاحظاتهم عند الاقتضاء، وفي نفس ال وغرافي للعقارات محل المسح، العقارات والادلاء  وقت یتم الرفع الطو

معالم في الخرائط  ا ووضعها  اس النقا والزوا ضا ق حر وأ ة لسطح ال النس ة الخفض  اس العلو ونس ق وذلك 
ة المسح ة الترة للعقارات.49التي التي یتم رسمها في إطار عمل ضا یتم تحدید نوع الاستعمال ونوع   ، وأ

ة (التحقی الابتدائي)ثالثا: الاجراء ة لإجراء : ات المیدان ة إلى أقسام البلد ه خروج الفرق التقن قصد  و
 ، اء التي تثقل العقارات محل تحقی ، إضافة إلى الأع ات العقارة والحقوق العقارة الأخر قات في الملك التحق

ازة بناء على الوثائ المتوفرة لد الفرقة والملاك، إضافة إلى تصرحات ا لملاك والملاك المجاورن والحائزن ح
ما هو مدون في المخططات  ، ومقارنتها  العقارات محل التحقی ة، والتأكد من المساحات والحدود الخاصة  قانون
طاقات التحقی المیداني، حیث  حوزة أصحابها، وتسجیل نتائج التحقی في  ة التي  ات والخرائط والوثائ الإث

انات المتوصل إلهایخصص لكل عقار  ل الب   .50طاقة تحقی تدون فیها 
امل،  ة لمدة شهر  مقر البلد ة تودع نتائج المسح  قات المیدان ة إجراءات التحق عد الانتهاء من عمل
أول في سجل  قدم احتجاجه خلال هذه المدة وتسجل الاحتجاجات أول  ح لكل من له اعتراض أن  حیث 

ه سجل الاحت طل عل   جاجات.خاص 
عد استدعاء  انتهاء مهلة الشهر، یوضع أمام لجنة المسح لتبد رأیها  عد غل سجل الاحتجاجات 
ا فعلیها إعلام  الأطراف ومحاولة التوصل إلى حلول بینهم، وفي حالة عدم توصل اللجنة إلى حل النزاع ود

                                                            
، ص  -44 ة عماد الدین، المرجع الساب م عدها.  233رحا   وما 
، ص  -45 اس، المرجع الساب   . 20اروك ل
رة لنیل شهادة الماجستیر في ال -46 ، مذ ة العقارة في التشرع الجزائر قانون، بوزتون عبد الغني، المسح العقار في تثبیت الملك

ة، جامعة الإخوة منتور قسنطینة،  اس ة الحقوق والعلوم الس ل  ،   .95، ص 2009/2010فرع قانون عقار
، ص ص -47 صات مسعود، المرجع الساب   . 50 -49رو
  . 76/62من المرسوم التنفیذ  02فقرة  06الرجوع إلى المادة  -48
، ص  -49   .132بوشنافة جمال، المرجع الساب
مة ر  -50 ر. 16قم التعل   سالفة الذ
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أن لهم مهلة ( م03المعنیین  انهم رفع ) ثلاثة أشهر من أجل التوصل إلى اتفاق ف ا یخص حدودهم، وإلا بإم
مي، وخلال هذه المرحلة تحدد معالم العقار المتنازع حوله   مؤقتاالأمر إلى القضاء مع احترام الاختصاص الإقل

م نهائي ح الترق ص   . 51إلى حین انقضاء المدة أو الفصل في النزاع ل
  

ة طاقات العقار یل ال   المطلب الثاني: تش
،  الوثائالشاملوایداع المسحلة مرحعد الانتهاء من  فحصلد المحافظ العقار قوم   هذه الذی

عد   ة الأطراف وتعیین العقارات، و انات الخاصة بهو الوثائ والعقود قصد الاشهار، حیث یراقب الب
م وتكون قد انتهت الإجراءات الأولى لت ة الترق عمل قوم  قتها للوثائ المودعة،  س التأكد من صحتها ومطا أس

  السجل العقار العیني.
ة  طاقات العقارة الأبجد ة وهي انشاء ال مجموعة من الاجراءات الداخل قوم المحافظ العقار  عد ذلك  ثم 
الإضافة إلى المخططات التي تظهر  ونة للسجل العقار  ة لهذه الأملاك، والم ة القانون التي تبین الوضع

عي للعقارات، ومن هنا  طاقات العقارة النطاق الطب شيء من التفصیل في مسك مجموعة ال حث  سنحاول ال
ة ( طاقات العقارة ومسح الأراضي العام ( ،ول)الأفرع الالعین ثاني)، وأخیرا الفرع الثم وجوب تواف مجموعة ال

طاقات ( ات التأشیر على هذه ال ف ل و حث في ش   ثالث).الفرع السن
  

ةالفرع الأول: إعداد مجموعة ال ة العین   طاقات العقار
ونة للسجل العیني، فهي تظهر الحالة  ة الم ة من بین الوثائ الأساس طاقات العقارة العین تعتبر ال

ة للعقار المخصصة له ة الحال ة القانون ة والوضع ع   .52الطب
قا لنص  تولى المحافظ العقار ط ر 76/63من المرسوم التنفیذ رقم  03المادة و ، مهمة سالف الذ

ة.  طاقات العقارات العین طاقات العقارة، حتى یتم إنشاء مجموعة ال   إعداد ومسك ال
ة، یجب على المعنیین طب للمادة  طاقات العقارة العین من الأمر  13حتى یتم إنشاء مجموعة ال

ع العقود، والمستندات المثبتBordereauإیداع جدول ( 75/74 ة )، محرر في نسختین مرفقا بجم ة للملك
الاستناد إلى  ة الأخر المقدمة للشهر، على أن یتضمن هذا الجدول وصف العقارات  العقارة أو الحقوق العین

ة أصحاب هذه الحقوق  ة وأهل اء المثقلة بها هذه العقارات، هو   53مخطط مسح الراضي، الأع

                                                            
ة ، مزغاش اسمهان-51 ، رسالة الحصول على شهادة الماجستیر، فرع الإدارة والمال التجرة الجزائرة في مجال الشهر العقار

عدها.  18، ص 2005/2006   وما 
، ص  -52 صات مسعود، المرجع الساب   . 55رو
، ص -53 عدها.  25مزغاش اسمهان، المرجع الساب   وما 
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ل ح ععلى ما یلي: " 75/74من الأمر  15وتنص المادة  ة و عقار لا ل ح للملك یني آخر یتعل 
ة عن  ة، غیر أن نقل الملك طاقات العقار خ یوم إشهارهما في مجموعة ال ة للغیر إلا من تار النس وجود له 

ة سر مفعوله من یوم وفاة أصحاب الحقوق العین   ."طر الوفاة 
ة المود ع العقود الرسم طاقات العقارة في جم ر، تمسك ال قا للنص السالف الذ عة للشهر، والمقصود ط

تسب الشخص  المحافظة العقارة حتى  طاقات العقارة إجراء شهر محرر رسمي  التسجیل في مجموعة ال
، لأن الشهر العقار هو المصدر الوحید للح العیني.   الح العیني العقار

صفة عامة ة  ،و ة القانون ل تعدیل للوضع طاقات العقارة عند  للعقارات المحددة یجب مسك مجموعة ال
  .54والمشهرة في السجل العیني

ون أساسا  75/74أشار المشرع في الأمر  عي للعقارات و حدد النطاق الطب ر، أن المسح  سالف الذ
ان لابد من اشترا تواف تناس بین  ة للعقارات، ومن ثمة  ة القانون حدد الوضع ما   ، ا للسجل العقار ماد

انات مسح الأراضي  ،حفظ العقار مصلحتي مسح الأراضي وال ة على ب ط المعلومات والوثائ المحتو لض
ل عقار.   الخاصة 

ه ة لعقار ما ،وعل ة القانون ل تعدیل للوضع بناء على عقود أو قرارات ناقلة أو منشئة أو  ،ستوجب 
) Mise à jourلضمان تحیین ( 55اشعار مصلحة مسح الأراضي بهذا التعدیل ،مثبتة أو مسقطة لح عقار 

  وثائ مسح الأراضي.
قة تدعى  هالمنصوص  "مستخرج"إن التوفی بین المصلحتین یتم من خلال وث من  73في المادة  عل

مه  76/63المرسوم  حتو على ملخص العقد، ومستخرج مسح الأراضي الذ یجب تقد ر، والذ  السالف الذ
ر. ،من المرسوم 74موجب المادة    السالف الذ

  
ةالف طاقات العقار   رع الثاني: أنواع ال

ونة للسجل العقار وف نص المادة  طاقات الم ر 63 -76من المرسوم رقم  20تشمل ال  ،السالف الذ
طاقات العقارة طاقات قطع الأراضي ،على نوعین من ال فیتمثل  ،أما النوع الثاني (أولا) یتمثل النوع الأول في 
طاقات العقارة الحضرة ا) في ال   .(ثان
طاقات قطع الأراضي طاقات في  63 -76من المرسوم رقم  23حسب المادة : أولا:  حدث هذا النوع من ال

ة لكل وحدة عقارة موجودة في مسح الأراضي العام الذ یتم إعداده النس ة وذلك   وقد حدّدت56العقارات الرف

                                                            
، ص خلفوني  -54   . 108مجید، المرجع الساب
  . 76/63من المرسوم رقم  72الرجوع إلى نص المادة  -55
، ص ص -56 اس، المرجع الساب   .43 -42بروك ل
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أنها: " من نفس المادة  02الفقرة  ة  مجموعالوحدة العقارة  ة واحدة أو ملك ل ملك القطع المجاورة التي تش
اء   ".على الشیوع والمثقلة بنفس الحقوق والأع

طاقات في المادة  ل الخاص بهذا النوع من ال ان الش ذلك القرار 63 -76من المرسوم رقم  24وجاء ب و
ة المستعملة من قبل المحافظات العقارالوزار  طاقات الشخص وتجدر الإشارة إلى أن ، 57ةالمتعل بنموذج ال

حیث  م الوحدات،  عد ترق قة وذلك  طاقات عقارة مطا ون موضوع إعداد  ل تغییر في حدود وحدة عقارة 
ة، ترتب حسب الترتیب  ل بلد قطع الأراضي في مجموعة متمیزة حسب  ة الخاصة  طاقات الملك ترتب 

  . 58طط مسح الأراضيالأبجد للأقسام وحسب الترتیب التصاعد لأرقام مخ
ة  طاقات العقار ا: ال ةثان ة الموجودة على  قصد: الحضر ة أو غیر المبن ل العقارات المبن العقارات الحضرة 

انها عن  ة التي یزد عدد س عة للبلد ة التا ن ة للجهات الس صفة نظام وقد ، 59نسمة 2000الطرقات المرقمة 
طاقات العقارة الحضرة   إما عامة وإما خاصة وذلك على النحو التالي: تكون هذه ال

ة عامة نموذج  - 1 ان عقار ذو : PR02طاقات عقار طاقات للعقار المبني سواء  ینشأ هذا النوع من ال
م المخصص للعقار 60استعمال فرد أو جماعي (على الشیوع) ، وعند الاقتضاء یؤشر علیها التجزئة أو التقس

ات التي تهم  ل ع الش ضا جم ل محافظة  76/63المرسوم رقم من  32مجموع العقار، وحسب المادة وأ ترتب في 
ة ترتب حسب الشوارع، وعند الاقتضاء ترتب حسب  ة لكل بلد النس ة، و ل بلد ضمن مجموعة متمیزة في 

  . 61الأقسام ومخطط المسح العام للأراضي
ة  -2 ة المشتر الملك ة خاصة  طاقات العق:PR03طاقات عقار ة لكل تنشأ ال ة المشتر الملك ارة الخاصة 

ة  )، فتخصص لكل جزء مقسم وفقا لنظام الملك لي إلى أجزاء (شق مه وتجزئته من عقار جماعي  عقار تم تقس
ة طاقة العامة  76/63من المرسوم رقم  32، وحسب المادة 62المشتر عا لترتیب ال طاقات ت ترتب هذه ال

قة وحسب الترتیب العدد للقطع   . المطا
  
  

                                                            
ة المستعملة من قبل المحافظات العقارة، ج. ر عدد  ،27/05/1976قرار وزار مؤرخ في  -57 طاقات الشخص یتعل بنموذج ال

  .1977مارس  09، الصادر في 20
، ص -58   .80ضیف أحمد، المرجع الساب
  .76/63من المرسوم رقم  21المادة -59
ة، مجلد -60 ة والاجتماع ، مجلة العلوم القانون س السجل العقار ، 01، عدد 01بن عمر محمد، أثر ایداع وثائ المسح على تأس

  .50، ص 2016
، ص -61   .188بوشنافة جمال، المرجع الساب
، ص بن عمر محمد، المرجع ال-62   .50ساب
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م الدفتر العقار  ة وتسل طاقات العقار   الفرع الثالث: التأشیر على ال
طاقات العقارة  قا للمادة یتم التأشیر على ال بواسطة الحبر الأسود الذ 63 -76من المرسوم رقم  33ط

الحبر الأحمر الذ لا اض ودون التحشیر، بینما تكون  ة واضحة ومقروءة دون ترك الب تا محى و محلا   ى 
ما یجب أن تسطر  التأشیرات المتعلقة از،  تسجیل الرهون وحقوق الامت لات الخاضعة لنظام خاص،  التسج

ل إجراءات عد  الحبر  سطر خط  المسطرة، و   .63الخطو 
قا للمادة  انات المتمثلة في تارخ العقود  34وط ل تأشیر على الب شمل  من المرسوم أعلاه یجب أن 

لات التي تم شهرها من طرف الموث أو والقرارات ال ، نوع الاتفاقات أو الشرو أو التسج ة والوثائ قضائ
ة شهرها، الثمن الأساسي أو التقدیر أو معدل مبلغ الدین  ة أو الادارة المحررة للوثائ المطلو السلطة القضائ

ل تأشیرة تارخ الاشهار ومرا   . 64جعهومجموع الملحقات المضمونة، مع إظهار في 
م  ح الترق ص عد أن  م العقار النهائي أو  ة الترق عد إتمام عمل الملاحظة أن المحافظ العقار  والجدیر 
ا  ا قو عتبر سندا قانون ، هذا الأخیر الذ  م دفتر عقار إعداد وتسل قوم بإجراء الشهر و ا،  المؤقت نهائ

ة ه، 65للملك انات تنسخ ف طاقات الب   . 66العقارة الموجودة على ال
قا لنص المادة المحافظ العقار  ؤشرو على صحة المعلومات  63 -76من المرسوم التنفیذ رقم  45ط

عه ووضع خاتم المحافظة العقارة سلم الدفتر العقار للمالك الذ ،و المدونة في الدفتر العقار عن طر توق
طاقة عقارة تظهر الی ة للعقار المعنيثبت حقه على عقار ممسوح،وإنشاء  ة القانون ة لا  ،وضع ل نقل للملك و

طاقة جدیدة ط الدفتر العقار الذ أ ،یؤد إلى إنشاء  مه للمالك و بل یتم فقط ض م لیتم تسل دعه المالك القد
ع مثلا ،الجدید ائع،فإن ففي حالة الب ون في حوزة ال المحرر من طرف الموث لد  یودع لد ،الدفتر الذ 
شهر العقد یؤشر و  فظة العقارة،المحا سلم نفس الدفتر الجدید. انتقالالدفتر العقار في عندما  ة و   الملك

ة ستخلص من جدید وهوفعلى المحافظ العقار إعداد دفتر عقار  ،أما في حالة قسمة الملك نص  ما 
ودع  فیتم ،مملوك على الشیوعالالعقار  وفي حالة، 63-76من المرسوم رقم 49المادة  إعداد دفتر عقار واحد و

حتفظ بهذا الدفتر یل  اء على تعیین و شار  ،في المحافظة العقارة، إلا في حالة اتفاق الشر وفي هذه الحالة 
طاقة ه الدفتر. على ال   العقارة إلى الشخص الذ آل إل

  

                                                            
، ص -63 اس، المرجع الساب   .45بروك ل
  .43 -42مرجع نفسه، ص صال -64
، مجلة الأستاذ   -65 ة العقارة على ضوء التشرع الجزائر ة الشهر العقار في انتقال الملك م، براسي محمد، آل مسلمي عبد الرح

ة، مجلد  اس ة والس احث للدراسات القانون   .215، ص 2019، 02، عدد 04ال
ر.63 -76من المرسوم رقم  44إلى  41راجع المواد من  -66   ، سالف الذ
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  خاتمة
عتبر ثورة في ن ه من دراسة هذا الموضوع، أن السجل العیني  حیث یوفر ما نخلص إل ظام الشهر، 

انات  الب ة للغیر، ف النس قة  عتبر عنوانا للحق ل ما هو مقید في السجل العقار  ة التامة للمتعاملین، ف الحما
ه فمن  ة المسح العام للأراضي، تعتبر حجة مطلقة لما تتضمنه، وعل عد إتمام عمل الواردة في السجل العقار 

الحالة قدم على إبرام عقد مع صاحب ال قي وعلى علم تام  أنه هو مالكه الحق قین  ون على  ح العیني، 
ة للعقار.   القانون

أخذ موقعا  حیث أنه  التالي تفاد الكثیر من النزاعات،  ة للعقار، و ق س هذا النظام الحالة الحق ع ما 
ه دفتر  موج سلم  طاقة عقارة،  ة المسح، إذ ینشأ له  عد إجراء عمل   ا عقارا للمالك.متمیزا 

عد التحق من المحررات المودعة ومد  ة في هذا النظام لا تنتقل إلا  ذلك، أن الملك لاحظ  وما 
عتبر  ل معاملة عقارة، هذا الأخیر الذ  م الدفتر العقار في  طلب تقد صحتها وخلوها من أ عیب، وذلك 

مثل تجسی ما  ة مسح الأراضي العام،  ة لعمل عتبر نتیجة حتم ا لنظام الشهر العیني، زادة على أنه  دا فعل
ة العقارة الخاصة في الأراضي الممسوحة.السند   القانوني الوحید المثبت للملك

ار الجزائر  المشرع أحسن ولقد ه الاخت  العقارة المعاملات الثقة في فل الذ ،الحدیث النظام هذا بتبن
قوم على واستقرارها  ة متسلسلة صفة كون ت إجراءاتالذ  ة بدایتها، ومتوال عد ،للأراضي العام المسح عمل  و

ة هذه تمام س یتم ،ونجاحها العمل موجبها العقار  السجل تأس م و ة تسل  التي تعتبر ،العقار  الدفتر تتم عمل
ة ة العمل ة القانون ة ل في والمرجع النهائ ة استقرار تضمن التي ،لاحقة عمل   .ةالعقار الملك

مه  تولى تحرره وتسل ة العقارة في المناط الممسوحة، و ح بذلك الدفتر العقار السند الوحید المثبت للملك ص
ا م  .المحافظ العقار المختص إقل


