
          

 

 

 

 

 

 

 

 إهـــــــــــــــداء
 ...ينبغي لجلال وجهك وعظيم سلطانك اللهم لك الحمد كما 

ن أشكر نعمتك التي أنعمت عليّ وعلى والديّ وأن أعمل أربّ أوزعني "          

 "صالحا ترضاه وأدخلني برحمتك في عبادك الصالحين

نرجو من الله عزّ وجلّ أن يتقبل منا هذا العمل المتواضع، ونصلي ونسلم 

 "ه وصحبه أجمعين إلى يوم الدينلآسيدنا محمد وعلى "على صاحب الشفاعة 

، "الجنة تحت أقدام الأمهات:"أهدي هذا العمل إلى من قال فيها الله تعالى

 .أمي الحبيبة أدامك الله تاجا على رؤوسنا وأطال في عمرك

غفر له و اعفوا عنه اوإلى أعز مالايعوض أبي الغالي رحمه الله،اللهم 

 .واستره بسترك وأسكنه فسيح جنانك

من إخوتي وزوجاتهم وأخواتي وأزواجهن وأولادهم كل باسمه  إلى كل  

 .، وإلى الغالية غنيةوكل العائلة الفاضلة

بتهال، إيمان، مريم، فارس، فاروق، زكريا، يوسف، روعة، ا:" إلى براعم منزلنا 

 ."سلسبيل، فلة، هديل، منال، تامر،هيثم وعلاء الدين

: أغلى صديقة در بأثمان إلىلصداقة ودّ وإيمان لا توزن بميزان ولا تق

 .أحلام

زوخ، فايزة،  فتيحة فتيحة، سليمة، سارة، كريمة، رشيدة، :وكل الصديقات

 .          ، عائشةوهيبة، خيرة، علو

 .إلى كل زميلاتي في التخصص   

 

 .إلى كل من ساعدني في هذا العمل من قريب أو من بعيد                         

 .إلى كل هؤلاء جميعا أهدي ثمرة عملي هذا                                  
 

 هيــــــــــبةو                                                     

 



 

 ﴿:قال تعالى                        

                        

                           

                         

                             

                           

                             

                        

                          

                             

          ﴾.  من سورة البقرة 282الآية. 



 

  

 

 شكـــر وعرفــــان  
 

 

وعلى آله وصحبه أجمعين، نسأله  صلى الله عليه وسلم الصلاة والسلام على سيد الخلق محمد 

سميع  سبحانه المغفرة واللطف، ونستعين به على إصلاح الحال، وحسن المآل، إنه

 .الدعاء

ثم لقدير الذي وفقنا في هذا العمل وأنار لنا طريق العلم نشكر الله العلي ا

الذي نكن له كل " بوراس محمد"الأستاذ المشرف  نوجه جزيل شكرنا وعرفاننا إلى

 .ن عون وإرشاد للوصول إلى عمل قيمالإحترام والتقدير لما قدمه لنا م

 .كما نشكر أساتذة أعضاء لجنة المناقشة على قبولهم مناقشة هذا البحث

رأسهم اتذة معهد العلوم القانونية والإدارية وعلى شكرنا لجميع أس ونوجه

 ".عتو أحمد"والأستاذ " حبيلي سامي" والأستاذ" عبد القادر علاق" الأستاذ

 .ومن ساعدنا وكان عونا لنا" بوتوشنت حلاس"الأخ  ولا يفوتنا أن نشكر

 .  ة من قريب أو من بعيدكل الزملاء والزميلات الذين قدموا لنا المساعدو         

 

 



 هيــــــــــبةو                                                     

 

  

 إهـــــــــــــــداء
  

 ...اللهم لك الحمد كما ينبغي لجلال وجهك وعظيم سلطانك 
ن أشكر نعمتك التي أنعمت عليّ وعلى والديّ وأن أعمل صالحا أربّ أوزعني "          

 "ترضاه وأدخلني برحمتك في عبادك الصالحين

  منا هذا العمل المتواضع، ونصلي ونسلم علىنرجو من الله عزّ وجلّ أن يتقبل 

 "له وصحبه أجمعين إلى يوم الدينآسيدنا محمد وعلى "صاحب الشفاعة 

، أمي "الجنة تحت أقدام الأمهات" :فيها الرسول صلى الله عليه وسلمالعمل إلى من قال أهدي هذا 

 .الحبيبة أدامك الله تاجا على رؤوسنا وأطال في عمرك

     غفر له و اعفوا عنه واستره االلهم  يعوض أبي الغالي رحمه الله، لا وإلى أعز ما

 .بسترك وأسكنه فسيح جنانك

إلى كل  من إخوتي وزوجاتهم وأخواتي وأزواجهن وأولادهم كل باسمه وكل 

 .مية، وإلى الغاليات غنية، أسماء وسالعائلة الفاضلة

بتهال، إيمان، ، افارس، فاروق، زكريا، يوسف، روعة:" إلى براعم منزلنا 

 ."مريم، سلسبيل، فلة، هديل، منال، تامر،هيثم وعلاء الدين

 .أحلام: أغلى صديقة لصداقة ودّ وإيمان لا توزن بميزان ولا تقدر بأثمان إلى

زوخ، فايزة،  فتيحة فتيحة، سليمة،سارة، كريمة، رشيدة، :وكل الصديقات

 . ، عائشةوهيبة، خيرة، علو

 .خصصإلى كل زميلاتي في الت

 

 .إلى كل من ساعدني في هذا العمل من قريب أو من بعيد                                

 .إلى كل هؤلاء جميعا أهدي ثمرة عملي هذا                                        
 

 هيــــــــــبةو                                                     



 

 

 داءــــــــــإه
 

 

 ...إلى نبع الحب والحنان الوالدين الكريمين

 ...إلى التي حملتني تسعا وسهرت الليالي لأجلي ولازالت تحمل معاناتي 

 حفظها الله وأطال في عمرها" أمي الحنون"

والمكارم  إلى الذي كفلني ورعاني بعطفه وحنانه، إلى الذي استقيت منه المثل

 والأخلاق

 ل في عمره                                                                                                 حفظه الله وأطا" أبي الغالي" 

 ..."بن عامر" إلى نبراس حياتي وسندي في كل أوقاتي، أخي الحبيب      

 .إلى ورود حديقتي باقي إخوتي                          

، رهام،ندى، عبد الإله، إيناس: ريئة كل من البراعمإلى أصحاب الابتسامة الب      

 . خليل، فارس، معاذ، هيثم

 

 .ي أفراحي وألامي وهيبةنإلى من رافقتني في مشواري الدراسي وشاركت      

 

فتيحة زوخ، سليمة،  رشيدة، كريمة، فتيحة،: إلى من تعرفن معنى الصداقة      

 .علوخيرة ، عائشة، فايزة، وهيبة، سارة، فاطمة،

 

 . إلى كل زميلاتي في التخصص                  

 

 

 

 .أحــــــــــــلام                                            

 

 



 :قائمة المختصرات

 .الجريدة الرسمية العدد :ع.ر.ج

 .العدد: ع

 .الطبعة: ط

 .دون طبعة: ط.د

 .الجزء: ج

 .الصفحة: ص

 إلى الصفحمن الصفحة : ص.ص

 



 مقدمة

 

 



 

 
 أ 

 :ةــمقدم

ضاارا  اانسااسية قدماا وددياا الملكيية العقارية  وععكهاا سساسا ي  تقدماا الحارتبطت 
ورقياا  فيان لها الدور الرئياي ي  الهنمية الشامكة  فلا ماين الهحيم ي  الهوسعا  اانقهصادية 

سن بدون وعود تنظيم وتوعيه للاسهامارا  العقارية  كما ...( الفلادية  الصناعية والعمراسية)املخهكفة 
هناك صكة وثيقة بين املكيية العقارية والوضعية اانعهماعية للأفراد والأمم  وهذا ما دفع المجهمعا  إلى 
الاعي لهأمين الإسهقرار من سعل دفظ الحقوق ومنع إسيارها من خلال العكنية ي  الهصرفا  الواقعة 

 .عكى العقار

لحماية العقار  وسظرا لطبيعهه  ودفاظا عكى املكيية كان انبد من إيجاد الوسيكة امللائمة
يجاد سظام قاسوني خاص بها يهلاءم مع طبيعهاا  ويؤدي ابيوسه ديزا ثابها ماهقرا دعت الضارورة إلى 

دوره ي  إعلام الغير المللاك الحقيقيين والهصرفا  الواقعة عكى العقار  فهوصكت الهشريعا  لنظام 
 .الشار العقاري

بجذورها إلى الحضاارا  اانسااسية   سعماق الهاري،  تعود إن فيرة الشار العقاري ضاربة ي 
فرغم سنها لم تين بمفاوماا الحالي إان سنها تطور  مع ظاور الشيكية ي  الهعاقد  فوضع هذا النظام 
لجعل دق املكيية العقارية والحقوق العينية الأخرى ثابهة عكى وعه مطكق ملن قيد  عكى اسمه  الأمر 

اانطمئنان لهذه الحقوق  فيقبل السهقالها إليه بدون تردد بطريقة الشراء سو سي  الذي حمل الغير عكى
طريق آخر  كما مانح اانطمئنان لصادباا مفرزا لديه القدرة عكى اانسهامار وعكى إعراء الهحاينا  

 .امللائمة فياا

 وإذا كاست معظم الدول املهحضارة قد سخذ  بنظام الشار العقاري إان سنها لم تاكك ي 
كشار العقاري  سظام يعهمد عكى سسماء لتحقيق ذلك سبيلا واددا وقد سهج عن هذا قيام سظامين 

سصحاب الحقوق سساسا لكشار وهو سول سظام ساد ي  العالم وسخذ  به فرساا  وسظام يعهمد عكى 
 .العقار سساسا لكشار ويعرف بنظام الشار العيني الذي ظار كأول مرة ي  سستراليا



 

 
 ب 

يية العقارية اههماما معهبرا خاصة ي  الانوا  الأخيرة كيرها من الدول سولت املوالجزائر كغ
 دول وسيكة الشار الأنجع ي  الجزائر وقد ثار الخلاف ية بشيل انفت فهوالت الهشريعا  العقار 

املؤرخ ي   751/ 26ديث إسهمر الأخذ بنظام الشار الشخصي بعد الإسهقلال عملا اللأمر رقم 
لذي سبقى العمل اللقواسين الفرساية ما عدا تكك التي تمس اللايادة الوطنية ي  ا 17/77/7626

الشار الشخصي املوروث عن فرساا إلى سظام الشار العيني  من سظام  الجزائر  وبعد ذلك إسهقكت
 76/77/7615املؤرخ ي   15/17وكاست سول خطوة تمايدية ي  هذا الإتجاه تهمال ي  صدور الأمر

املؤرخ ي   12/26اد املاح العام للأراضي وتأسيس الاجل العقاري  وتلاه مرسومان املهعكق بإعد
املهعكق  65/31/7621املؤرخ ي   12/21واملهعكق الملاح العام للأراضي واملرسوم  65/31/7612

بهأسيس الاجل العقاري  والاابت سن تبني سظام الشار العيني يقهضاي اسهيمال إعراءا  املاح التي 
 .ل بعدلم تيهم

 :أهمية الموضوع

إن موضوع الدراسة ييهاي سهمية اللغة اللنظر إلى املشيكة العقارية التي سعيشاا الآن 
التي شاد  تغييرا بعد و بابب الهحوان  اانقهصادية والاياسية التي سثر  عكى الاياسة العقارية 

وقف املشرع الجزائري من صدور قواسين عديدة ي  هذا المجال  كما لها دور ي  إبراز ماانسهقلال ل
 .سسظمة الشار العقاري

 :أهداف الموضوع

 معرفة مدىالجزائر  و  موضوع سظام الشار العقاري ي  محاولة إزالة الغموض الذي يشوب 
وإعطاء ضمانا  سكار لكهصرفا  املبرمة بين الأشخاص املهضامنة  نجاعة الشار العقاري ي  الجزائر 

ء سو اسقضااء دق عيني عقاري  دتى تيون دجة عكى اليافة بمجرد تعديل سو إلغاو سقل سو إسشاء س
 .شارها اللمحافظة العقارية

 



 

 
 ج 

 :أسباب اختيار الموضوع

إن اخهيارنا لهذا املوضوع دفعهنا إليه عواسب موضوعية تهمال ي  عال الياير لعمكية الشار 
عند الجميع  كما سن لهذا  العقاري رغم سهميهه البالغة وارتباطاا اللعقار الذي ييهاي سهمية خاصة

 .املوضوع سهمية اللغة ي  الحياة العمكية ديث يكعب دور هام ي  تأمين اسهقرار املعاملا 

سما عن الجواسب الذاتية تهمال ي  ميولنا لهذا املوضوع وكذلك تدعيم الجاسب املعري  لدينا 
 .دول موضوع الشار العقاري والنظام املهبع ي  الجزائر

 :ابقةالدراسات الس

 :سذكر مناا اابقة املهعكقة الملوضوعاللنابة لكدراسا  ال

 .ويس فهحي بعنوان الشار العقاري ي  القاسون الجزائري والقواسين املقارسة -

 .مجيد خكفوني بعنوان سظام الشار العقاري ي  الجزائر -

 .ردال صكيحة بعنوان الشار العقاري ي  القاسون الجزائري -

 .الهشريع الجزائري ي  ان الشار العقاريفردي كرماة بعنو  -

 :الإشكالية والتساؤلات

 :وقد داولنا معالجة هذا املوضوع من خلال طرح الإشيالية الرئياية الهالية

هل للمشرع الجزائري تجربة خاصة به متميزة للشهر؟ أم أن المشرع أخفق في الإعتماد على نظام 
 الفرنسي وجد نفسه تائها وضالا؟الشهر العيني وعندما ابتعد عن نهج المشرع 

 :الهااؤان  الهالية ويهفرع عناا

 هل  هذا النظام كفيل بضامان اسهمرار وحماية املكيية العقارية؟ -



 

 
 د 

 إلى سي مدى ماين الجزم بهبني املشرع الجزائري لنظام الشار العيني؟ -

 إلى سي مدى تم تجايده عمكيا؟ -

 :منهجية البحث

اابقة اعهمدنا مناهج مخهكفة  املناج الهاريخي ملهابعة تطور سسظمة ال للإعابة عكى الإشيالية
الشار العقاري والهطرق ملرادل تطوره ي  الجزائر  واملناج الهحكيكي وذلك من خلال اسهقراء وتحكيل 
بعض النصوص القاسوسية الخاصة اللشار العقاري  وكذلك املناج املقارن ديث اعهمدنا عكى بعض 

 .قاسون الجزائري وبعض الهشريعا  الأخرى بغرض تحديد موقف املشرع الجزائرياملقارنا  بين ال

 :خطة البحث

ارتأينا تقايم بحانا إلى فصكين  تطرقنا ي  الفصل الأول إلى  وللإملام بيل عواسب املوضوع
ول خصص املبحث الأي وقامناه بدوره إلى مبحاين ديث الإطار املفاهيمي لأسظمة الشار العقار 

 .يخي لنظام الشار العقاريهطرق فيه لكهطور الهار ملبحث الااني يالشار العقاري  سما الأسظمة 

قامه لذي يلنظام الشار العقاري ي  الجزائر وا سما الفصل الااني فمن الواعب سن يخصص
  نظام الشار الشخصيب املبحث الأول سييون ملظاهر سخذ املشرع الجزائريهو الآخر إلى مبحاين  

 .ائري بنظام الشار العينيطرق فيه ملظاهر سخذ املشرع الجز الااني سيه سما املبحث

 

 

 



 

 

 
 :الأولالفصـل  

 الإطار المفـاهيمي لأنظمة الشهر العقـاري
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سظام قاسوني  له مجموعة من القواعد واانعراءا  يضامن بها دق املكيية  هو الشار العقاري
 .  جميع العمكيا  القاسوسية الواردة عكى العقارا وكذا الحقوق العينية العقارية الأخرى و العقارية 

الإشاار العقاري يكعب دورا هاما يهمال ي  إعلام الغير دول الوضعية القاسوسية لعقار و 
يهمال سساسا ي  إتمام سقل املكيية دتى بين   كعب دور مام ي  الهشريع الجزائريما فضالا عكى سسه ي
إنما سيضاا و  ليس فقط بين طري  العقد  ى الإشاار إعبارياومن عاة سخرى يبق  الطرفين املهعاقدين

 .(1)اللنابة ليل طرف مشارك ي  العمكيا  الخاضعة لهذا النظام سو ما ساميام اللمحررين

املهعكق  65/31/7612املؤرخ ي   12/21من املرسوم الهنفيذي  63وهذا طبقا لنص املادة 
وا عكى الضابط والاكطا  الإدارية سن يعمك هابينبغي عكى املوثقين وك:"بهأسيس الاجل العقاري

إشاار جميع العقود سو القرارا  القضاائية الخاضعة للإشاار والمحررة من قبكام سو بمااعدتهم وذلك 
 (2)".وبييفية ماهقكة عن إرادة الأطراف 66ضمن الآعال المحددة ي  املادة 

نظام الذي يرمي إلى شار ذلك ال": س ماين تعريف الشار العقاري بأسهوعكى هذا الأسا
 (3)."و إسقاطااسلى إسشاء الحقوق العينية العقارية سو سقكاا سو تعديكاا إالهصرفا  القاسوسية التي ترمي 

ومن ثم فإن الشار العقاري من املاائل التي تؤدي إلى تدعيم املكيية العقارية وتؤكد 
شار العقاري تم تقايم هذا الفصل إلى العقاري  وي  إطار هذه الدراسة النظرية لنظام ال اانئهمان
هطرق ي  املبحث الأول لأسظمة الشار العقاري  وي  املبحث الااني إلى الهطور الهاريخي يمبحاين  

 .م الشار العقاريالنظ

 

 

                                                           

 .070 :ص  071:   ص2102زائر    دار هومه  الجد طحمدي الشا عمر  سقل املكيية العقارية   -1
 .21املهعكق بهأسيس الاجل العقاري  ج ر ع  22/12/0777املؤرخ ي   77/72املرسوم الهنفيذي رقم -2
 . 00:   ص0788داين عبد الكطيف حمدان  سديام الشار العقاري  د ط  الدار الجامعية  لبنان   -3
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 :أنظمة الشهر العقاري: المبحث الأول

إان سنها لم  تاهخدم مخهكف دول العالم سظام الشار العقاري كوسيكة لحماية املكيية العقارية
تاكك ي  سبيل تحقيق هذا الهدف سبيلا واددا  وقد سهج عن ذلك سظامان لكشار العقاري هما 
سظام الشار الشخصي والذي يعهمد عكى القيد بأسماء الأشخاص املاليين  وسظام الشار العيني 

 (1).يعهمد عكى العقار كأساس لعمكية القيد ي  الاجل العقاري

سظام بهعريف خاص ومميزا  تخهكف عن الآخر ي  عمكية الشار  قد اسفرد كلوبما سسه 
كان انبد من الهطرق إلى كل سظام عكى ددى ضمن مطكبين ماهقكين  مهعرضين إلى (2)العقاري 

 .تعريفاما  خصائصاما  ثم تقديرهما من خلال إبراز مزايا وعيوب كل سظام

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

ملكيية ي  الهشريع الجزائري  مذكرة لنيل شاادة املاستر ي  الحقوق  طكحة محمد غكياي  الشار العقاري كآلية لحماية ا -1
 . 28:   ص2102تخصص قاسون عقاري  عامعة بايرة  

لعيمش بريزة سميرة  عمار صاليحة  سسظمة الشار العقاري ي  الهشريع الجزائري  مذكرة لنيل شاادة ليااسس ي  العكوم  -2
 .17:   ص2112القاسوسية والإدارية  عامعة تيار   
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 :نظام الشهر الشخصي: المطلب الأول

ي  البكد  لشار العقاري  ي  هذا النظام ينشأالشخصي من سقدم سسظمة اسظام الشار 
الوادد سجل عام  سو عدة سجلا  ي  مراكز كل إقكيم يوعد بها إدارة الشار العقاري  يرصد بها  

 (1).كل الهصرفا  املنشئة لحقوق عينية عقارية

مبادئه ي  الفرع و الأول   فرعي  التعريف سظام الشار الشخصي  سنهناول ي  هذا املطكبو 
 .م الشار الشخصياالااني  سما الفرع الاالث نخصصه لهقييم سظ

 : تعريف نظام الشهر الشخصي: الفرع الأول

الهاجيل فيه طبقا لأسماء الأشخاص من ملاك وسصحاب يهم سظام الشار الشخصي 
 (2).خصيدقوق عينية وليس طبقا لكعقار  ومن هنا كاست تامية هذا النظام بنظام الشار الش

إن قيام سظام الشار الشخصي يهطكب إسشاء سجكين  سجل مااك داب الترتيب 
الأبجدي لأسماء الأشخاص القائمين بمخهكف الهصرفا  العقارية  وسجل مااك داب الترتيب 
الزمني لهقديم العقوداملراد شارها  ديث سن الاجل الأول ترتب فيه الهصرفا  داب الحروف 

صرفين فيخصص ليل درف من الحروف صفحة واددة سو عدة صفحا  من الأبجدية لأسماء امله
سم الشائع عدة لاسم من ديث الشيوع سو الندرة  وهنا يخصص لهمية اانسالاجل وذلك داب 
 (3).سم النادر تخصص له صفحا  سقلصفحا  ي  دين اان

رى فإذا سراد شخص سن ييشف عكى عقار ملعرفة ما يترتب عكيه من دقوق عينية  وما ع
يعرف و سم كل من له دق عيني عكيه  اسم ماليه الحالي و اعكيه من تصرفا   كان عكيه سن يعرف 

سسماء مالييه الاابقين  وإذا تعدد هؤانء وسولئك  وعب عكيه سن يبحث عن سسمائام جميعا فإذا 

                                                           

 .02:   ص2100  دار هومه  الجزائر  12مجيد خكفوني  سظام الشار العقاري ي  القاسون الجزائري  ط  -1
 .22:   ص2117داين عبد الكطيف حمدان  سظام الاجل العقاري  د ط  منشورا  الحكبي الحقوقية  لبنان  -2
رية ي  الهشريع الجزائري  مذكرة لنيل شاادة املاعاهير ي  بوزيهون عبد الغني  املاح العقاري ي  تابيت املكيية العقا-2

 .81:   ص2101الحقوق  قاسون عقاري  عامعة قانطينة  
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نا  غير دقيقة  هذا فضالا عما اسمه  كان معرض لكحصول عكى بياسغفل وادد منام سو سخطأ ي  
بين شخص وآخر يحملان سفس  ياببه تشابه الأسماء من مشاكل وسخطار  ديث يحصل الخكط

 (1).سماان

 : مبادئ نظام الشهر الشخصي: الفرع الثاني

 : بناء عكى ما تقدم ياهخكص سن سظام الشار الشخصي يقوم عكى املبادئ الهالية

هو سسماء الأشخاص الذين تصدر إن الأساس والمحور الذي يرتيز عكيه سظام الشار الشخصي : أولا
 . عنام الهصرفا  العقارية الواعبة الشار وليس عكى سساس العقارا 

ليس لنظام الشار الشخصي سي قوة ثبوتية  ذلك سن الهصرفا  التي يهم شارها ي  هذا النظام : ثانيا
للإبطال  ان تخضاع لكهدقيق والبحث عن مدى صحهاا  بل تشار كما هي  فإن كاست الطكة سو قابكة

ظكت كذلك دتى بعد شارها مما يعطي الحق ليل ذي مصكحة الطعن فياا رغم شارها سو الفا،  
 (2). اللإبطال سو الفا، إذ ليس من شأن عمكية الشار ي  هذا النظام تطاير عيوب الهصرف

 : الااسية قاعدتين سساسيهين ويترتب عن هذه الخاصية

ما مكك  سي سن الشخص الذي يهصرف ي  دق عيني إن الشخص ان ماكك إان :القاعدة الأولى
معين ان ماين سن ينقكه إلى الغير إذا كان ان ماكيه  فمالا قد يبيع الشخص عقارا لشخص آخر ثم 
يظار شخص ثالث ييون هو املالك الحقيقي لكعقار إما لأن بيده سند صحيح سو لأسه يدعي مكيية 

طبقا لنظام الشار ( عقد البيع)ا ان يحول شار العقد العقار اللهقادم  فيطكب استرداد العقار فان
 .الشخصي دون هذا اانسترداد

                                                           

 .22: داين عبد الكطيف حمدان  سظام الاجل العقاري  املرعع الاابق  ص-0
ة ماعاهير  قاسون عقاري  عزوي دازم  آليا  تطاير املكيية العقارية الخاصة ي  القاسون الجزائري  مذكرة لنيل شااد-2

 .22:   ص2101عامعة التنة  
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ان ياهطيع الإساان سن ينقل لغيره دقوقا سكار مما ماكك هو  وهذا ما يحول دون سن :القاعدة الثانية
يطار الشار العيوب التي قد تشوب الحق موضوع الهصرف الذي تم شاره  فمن ينقل إليه دق قابل 

يترتب عكى ذلك سن الشار ، سو لكبطلان سو ماقل بهياليف وسعباء معينة  ان يطاره الشار و لكفا
طبقا لنظام الشار الشخصي ان يزيد ي  الحق وان ي  الهصرف شيئا بل يبقى الحق سو الهصرف ماددا 

 بها ي  مواعاة املهصرف  وعكى هذا الأساس سمي ااندهجاجبيل الدفوع سو الطعون التي كان ماين 
 اههمامسظام الشار الشخصي بنظام تاجيل العقود وتاجيل الهصرفا  كما هي دون إعارة سدنى 

 (1).لصحة الهصرف سو عدم صحهه

سظام الشار الشخصي سقدم وسسبق من سظام الشار العيني  لذلك سغكب الدول ي  تشريعاتها : ثالثا
ل اللنابة لكقاسون الفرساي تنهاج هذا النظام ي  عمكية شار الهصرفا  والحقوق كما هو الحا

 . واملصري

لهذا النظام وظيفة العلاسية والإعلان لأن املكيية العقارية والحقوق العينية سواء كاست سصكية سو : رابعا
 (2).تبعية تنهقل بمجرد تراضي الأطراف  سي دصول الإيجاب والقبول بين الإرادتين

 : تقييم نظام الشهر الشخصي: الفرع الثالث

مزاياه  سما عن  تاهنهج ل تعريف سظام الشار الشخصي وبيان مبادئه ماين سنمن خلا
 .عيوبه فهاهخكص من املمارسة الفعكية لهذا النظام

 :مزايا نظام الشهر الشخصي: أولا

 .هذا النظام يؤدي دوره ي  إعلام الجماور بوقوع تصرفا  عقارية معينة -7

 .حماية لكمالك الحقيقي من تصرف الغير ي  مكيهإن إعازة الطعن ي  الهصرفا  املشارة تعد -6

                                                           

  07:   ص2117جمال بوشنافة  شار الهصرفا  العقارية ي  الهشريع الجزائري  د ط  دار الخكدوسية  الجزائر  -1
 .08:ص
 . 18: لعيمش بريزة سميرة  عمار صاليحة  املرعع الاابق  ص -2
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  الهظةمكية تيكف مبالغ مالية إن هذا النظام ان يطكب عمكية ماح الأراضي العام  هذه الع-1
 (1).ياع الياير من الدول تحمكااان

 : عيوب نظام الشهر الشخصي :ثانيا

 الحجية عاسبو  ب   عاسب الترتي: ماين النظر إلى هذه العيوب من عاسبين سساسيين هما
 املكيية ضياع خطر الى الانضافة لأن النظام المحيم هو ذلك املنهظم ي  ترتيبه والفصل ي  دجيهه

  .اللهقادم

  :من حيث الترتيب-7

سلادظ سن الهاجيل ييون وفقا لأسماء الأشخاص الأمر الذي يجعل صادب املصكحة ان 
غض النظر عما وقع عكى هذا العقار من يعرف من سجلاته إان الشخص الذي تصرف ي  العقار  ب

 .تصرفا 

الهصرف السمه  ثم يهصرف املالك فقد يهصرف شخص ي  عقار غير ممكوك له فياجل 
الحقيقي ي  العقار فياجل الهصرف السم هذا املالك  وييون الهصرفان مهفرقين ي  موضوعين 

ق سظام الشار الشخصي الغرض مهباعدين تحت اسمين مخهكفين  فييون الهعامل معيبا ولهذا ان يحق
 (2).الذي وضع من سعكه

ويؤخذ عكى هذا النظام عدم الدقة  كما سسه قابل لكطعن فيه  فالهاجيل هنا ان يصحح 
 العقار بابب الخطأ ي   انستردادالعيب الذي لحق بمصدر الحق  وييون لكمالك سن يقيم دعوى 

 (3).يل وفق هذا النظام هو طريق من طرق العلاسيةالأسماء سو الخطأ ي  قيد الأسماء املهاكال  فالهاج

                                                           

 .22: طكحة محمد غكياي  املرعع الاابق  ص -1
  منشورا  الحكبي الحقوقية  12  ط 12عبد الرزاق سحمد الاناوري  الوسيط ي  شرح القاسون املدني الجديد  ج  -2

 .227:   ص2100لبنان  
  2117  منشورا  الحكبي الحقوقية  لبنان  10تياير عبد الله املييد العااف  الاجل العقاري  ط  -3
 .02: ص
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 :من حيث الحجية-6

إن الهصرفا  التي تشار ي  هذا النظام ان يهحرى عادة عن صحهاا  بل تشار كما هي  
فإن كاست صحيحة بقيت صحيحة  وإن كاست معيبة لابب من سسباب البطلان سو كاست مزورة 

ي  هذا النظام ان يبطل عقدا صحيحا  وان يصحح عقدا بقيت عكى دالهاا معيبة سو مزورة  فالشار 
و الطلا  سكيما كان سو عرفة الهصرف كما هو  صحيحا كان سالطلا  بل هو طريق العلاسية مل

 (1).معيبا

العقاري  لأسه ان يااهم ي  املراععة  اانئهمانهذا العيب يجعل من هذا النظام ان يااهم ي  
كما سسه ان يااهم ي  سقل املكيية والحقوق العينية من عاة   الدقيقة قبل عمكية الشار من عاة 

 ( 2).ثاسية

 :خطر ضياع الملكية بالتقادم المكسب-1

سن تاجيل تصرف معين وفقا لنظام الشار الشخصي ان يحصن دق املهصرف إليه   اطامل
فقط من خطر فإن هذا املهصرف إليه ي  العقار الذي شار تصرفه وتاكم سندا ملكيية العقار ان يأمن 

بل ان يأمن كذلك من خطر آخر يهمال ي  ظاور شخص آخر  اانستردادسو  اانسهحقاقرفع دعوى 
من الغير يدعي مكيية العقار عن طريق الهقادم  إضافة إلى ذلك قد ان يشار الحائز مكييهه امليهابة 

ظاهر هو الاابت  مالك خفي وهو الحائز ومالكاللهقادم واللهالي سيون بصدد ماليين لعقار وادد  
اسمه ي  سجلا  مصالح الشار  وعكيه تصبح هذه الاجلا  عاعزة عن الإدانء اللبيان الصحيح 

 .بشأن مكيية العقار والأعباء املوقعة عكيه

 

 

                                                           

 .227: رعع الاابق  صعبد الرزاق سحمد الاناوري  امل -1
 .82:  بوزيهون عبد الغني  املرعع الاابق  ص -2
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 :قابلية التصرفات المسجلة للطعن-7

لقد سبق القول سن سظام الشار الشخصي ان يطار فيه الشار عيوب الاند املشار  
يون كل الهصرفا  املشارة ي  ظل هذا النظام قابكة لكطعن فياا  فإذا كاست هذه واللهالي ت

ذلك ماددة اللزوال إلى سن تزول برفع دعوى إبطال سو كالهصرفا  قابكة للإبطال سو الفا، تبقى  
فا، سو تصحيح اللإعازة  سو الهقادم املاقط لهذه الدعاوى  ولئن كان هذا املبدس ي  ظل سظام 

صي ياهجيب لدعاوى العدالة ووعوب حماية املالك الحقيقي  سو سصحاب الحق الذي الشار الشخ
عيب  إان سسه يهنافى مع ما يجب سن يهوفر لكشار بعد تمامه من دجية مطكقة ويؤدي شاب رضاءه 

إلى عدم اسهقرا املكيية العقارية  ولأن الاماح اللطعن ي  الهصرفا  املشارة سمر خطير ان يطمئن إليه 
 (1).س يجب تجنبهالنا

 :نظام الشهر العيني: المطلب الثاني

سظرا لكعيوب التي ميز  سظام الشار الشخصي واانسهقادا  التي وعات له  ععل الياير 
من الدول ومن خلال تشريعاتها تبحث عن سظام بديل كفيل بحماية دق املهصرف واملهصرف إليه 

ار العقار  وهذا النظام هو سظام الشار عكى دد سواء  وتحقيق الهدف املهوخى من عمكية الش
 (2).العيني

تعريف سظام الشار العيني ي  الفرع م سيهقام هذا املطكب إلى ثلاث فروع  وعكى ذلك سي
 .الأول  ومبادئه ي  الفرع الااني  سما الفرع الاالث لهقييم سظام الشار العيني

 

 

                                                           

 .22:   ص20: جمال بوشنافة  املرعع الاابق  ص -1
فري كرماة  الشار العقار ي  الهشريع الجزائري  مذكرة لنيل املاعاهير ي  عكم القاسون الخاص  قاسون عقاري  عامعة  -2

 .22:   ص22:   ص2118قانطينة  
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 :تعريف نظام الشهر العيني: الفرع الأول

العيني يهم شار الهصرفا  وفقا لكعقار  وليس وفقا لأسماء ماليياا سو ي  سظام الشار 
سصحاب الحقوق العينية عكياا كما يحصل ي  سظام الشار الشخصي ومن هنا كاست تاميهه بنظام 

ياجل فياا جميع ما يقع عكى عيني  فكيل عقار ي  هذا النظام صحيفة ي  الاجل العقاري لالشار ا
 .وما ياقكه من دقوقهذا العقار من تصرفا  

وتعرف هذه الصحيفة السم الصحيفة العينية  وهي تحمل رقم العقار وتهضامن بيان ماهيهه 
 (1).تبة له سو عكيهوموقعه وماادهه واسم ماليه سو سسماء مالييه إذا تعددوا وجميع الحقوق املتر 

لشار  سواء  واملكيية وسائر الحقوق العينية الواردة عكى العقارا  ان تياب فيه إان ال
  ومتى تم إثبا  بيان معين ي  الاجل اكهاابهاية سو تبعية وسيا كان سبب ككاست دقوق عينية سص

العقاري فإن هذا البيان يعد بماابة الحقيقة املطكقة لأسه ان يجوز وفق هذا النظام شار سي تصرف إان 
ما يجعل من يياب شار تطاير جميع عيوب الهصرف وهو لبعد الهابت من صحهه  إذ من شأن ا

 .يعهبر ماليا لهذا الحق بصورة نهائية  فلا يجوز منازعهه فيهإلى هذا الشار   الانسهناددقا عينيا 

وليل من له مصكحة ي  الهعرف عكى الحالة القاسوسية لعقار معين  سن يرعع إلى الاجل 
ية  واللهالي يطمئن ديث ماينه معرفة العقار ذاته وماليه  وما يقرر عكيه من دقوق عين يالعقار 

العقارية ان يهم شارها إان بعد الفحص والدراسة دول موقع العقار  لكمهعامل فيه ذلك  إن الهصرفا 
 .وددوده وماادهه واسم ماليه وسهكية الأطراف

وعكيه بمجرد الشار ي  الاجل العيني ينهقل الحق العقاري إلى املهصرف إليه  وهنا ييون 
 (2).ئ لكحقوقالشار ي  هذا النظام منش

يقوم سظام الشار العيني عكى محورين سساسيين  ان ماين سن يوعد سظام الشار العقاري 
 :العيني إان بهما  وهما

                                                           

 .22:  عبد الكطيف حمدان  سظام الاجل العقاري  املرعع الاابق  صداين -1
 .22:   ص22: جمال بوشنافة   املرعع الاابق  ص -2
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 :السجل العقاري: أولا

: لم يورد املشرع الجزائري سي تعريف لكاجل العقاري  إان سن املشرع املصري عرفه بأسه
وتبين دالهه القاسوسية وينص عكى الحقوق املترتبة له  مجموعة من الصحائف التي تبين سوصاف العقار"

(1)".وعكيه  وتبين املعاملا  والهعديلا  املهعكقة به
         

 دالهه وتعين عقار كل سوصاف تبين التي الوثائق مجموعة: "بأسه العراقي املشرع عرفه وقد
 (2) ".به املهعكقة عديلا واله املعاملا  وتبين وعكيه  له املترتبة الحقوق عكى وينص الشرعية 

الاجل العقاري مجموعة وثائق تبين وضع العقار من : "حسين عبد اللطيف حمدانوعرفه 
ة الحقيقية لكعقار من ديث موقعه  الناديهين  بحيث ماين ملن يراعع هذا الاجل سن يعرف الحال

تفاقيا   اانسهقاان  مشهملاته  وسوعه  ومن ديث الحقوق العينية املترتبة له سو عكيه  وجميع اان
 (3)".والهعديلا  الطارئة عكيه

  :مسح الأراضي: ثانيا

 عمار فعرفه العيني  النظام ي  العقاري الاجل وعود وسساس العقاري  املاح يامى سيضاا
الهأكد من الوضعية القاسوسية  بغرض املخهصة الإدارية الاكطا  تهوانها فنية عمكية: "بأسه بوضياف

 (4)".هلاف سسواعاا وما يترتب عكياا من دقوقلكعقارا  عكى إخ

 76/77/7615املؤرخ ي  17/ 15من الأمر36سما املشرع الجزائري فقد عرفه ي  املادة 
 إن ماح الأراضي العام يحدد : "املهضامن إعداد ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل العقاري

                                                           

 املصري العيني الاجل بنظام املهعكق 22/12/0772 ي  املؤرخ 022 رقم القاسون -1
                                          http://ar.jurispedia.org/index.php العيني الاجل قاسون (eg) 
 .07:11 الإطلاع ساعة  18/12/2102 الإطلاع يوم
 العراق  العربية  والدراسا  البحوث معاد ط  د  10 ج العراقي  العقاري الهاجيل قاسون الحييم  المجيد عبد .02 -2

0772. 
 .22: داين عبد الكطيف حمدان  سظام الاجل العقاري  املرعع الاابق  ص -3
 .28: طكحة محمد غكياي  سفس املرعع  ص -4
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 (1)".عقاريويعرف النطاق الطبيعي لكعقارا  وييون سساسا ماديا لكاجل ال

 :مبادئ نظام الشهر العيني: الفرع الثاني

  :يهميز سظام الشار العيني بجمكة من املبادئ يقوم عكى سساساا هذا النظام تهمال ي  

 :مبدأ التخصيص: أولا

يقوم سظام الشار العيني عكى سساس تخصيص ليل وددة عقارية صفحة سو بطاقة عقارية 
  سواء كان هذا الهصرف منشأ سو معدل سو ناقل كى العقاركل الهصرفا  الواردة ع  تقيد فياا

ن هذا النظام هو تشخيص ذاتي لعقارية  فبناءا عكى هذا املبدس إلكمكيية العقارية ي  مجموع البطاقا  ا
املادية لكعقار ييفي الشخص املهصرف فيه  ولكهعرف عكى الحالة القاسوسية و  لكعقار دون اعهبار

 .(2)ساولةاملخصصة له ملعرفة ذلك بيل دقة و البطاقة العقارية  اانطلاع عكى الصحيفة سو

املهعكق بهأسيس الاجل  65/31/7612املؤرخ ي  12/21من املرسوم  13 وقد سشار  املادة
رتفاقا  سو تهضامن إسشاء سو تعديل سو إنهاء ا كل إشاار لعقود سو قرارا  قضاائية"العيني عكى سسه 

 (3)."تأشير عكى بطاقة كل عقار دقوق مشتركة يجب سن ييون موضوع

 :مبدأ القوة الثبوتية: ثانيا

خذ معكوماتها سساسا إن عمكية الإشاار العقاري لكاندا  العقارية ي  سظام الشار العيني يأ
رة الشار العقاري  هو مصدر كل الحقوق العينية ايقصد بهذه القاعدة سن الهاجيل بإدمن العقار  و 

اا  فالاند العقاري املشار ماين صادبه من سو ينقكاا سو يزيكاا سو ينشئ دلهاالعقارية  فاو الذي يع
ييابه نهائيا  اسهنادا  ذي شار دقه بإدارة الشار العقاريااندهجاج به عكى اليافة فالشخص ال

 . اسهحقاق العين املبيعة بعد إشاار عقد البيع بائع العقار مقاضاة املشتري بدعوىلى ذلك ان يجوز لإ
                                                           

 .72املهضامن إعداد ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل العقاري  ج ر ع  72/ 72الأمر رقم  -1
دارية  والإعمر تيمجغدين  دور المحافظة العقارية ي  الهشريع الجزائري  مذكرة لنيل شاادة املاستر ي  العكوم القاسوسية  -2

 .21:   ص2102ايرة  داري  عامعة بإقاسون 
 .املهعكق بهأسيس الاجل العقاري  املعدل واملهمم 77/72املرسوم الهنفيذي رقم -3
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عدة القوة الابوتية عكى مبدس الأثر الهطايري لنظام الشار العيني  لأن الغرض من وتقوم قا
 إدداثه هو إعطاء القوة واملهاسة لكاند العقاري تدعيما للائهمان من بين املهعامكين عكى العقارا  

وتاايل تداوله بين الناس  بشيل يجعل من اانسهحالة إهدار سو زعزعة الحقوق الاابهة اللاجل 
 .عقاري  وتشيل بياناته عنوان الحقيقةال

 :مبدأ المشروعية: ثالثا

تدوين الحقوق العقارية اللاجل العقاري  سن عمكية الإشاار مفاد مبدس املشروعية تاجيل و 
العقاري لكاندا  الخاضعة لكشار  تابقاا دراسة قاسوسية دقيقة ملا تضامنهه دتى يهم الهأكد من 

من سجل دقه و  الشار العقاري ينشئ الحق العيني  بإدارة خكوها من كل عيب  لأن الهاجيل
 .اللاجل العقاري ييهاب دقا مشروعا عكيه

مهميزا  افظ العقاري دورا ايجابيا ماما و تحقيقا ملبدس مشروعية الإشاار العقاري  يناط اللمح
كى ماهواه بحيث سوعب عكيه املشرع اللهدخل من سعل مراقبة مدى اسهيفاء المحررا  املراد شارها ع

 12/21من املرسوم  735هذا ما سصت عكيه املادة و (1) املوضوعيالشيكي و عكى شروطاا ي  عاسبياا 

عكى البيانا   اطلاعهيحقق المحافظ بمجرد "املهعكق بهأسيس الاجل العقاري  65/31/7612املؤرخ ي 
لأخلاق سو مخالف املوعودة ي  الوثيقة املودعة بأن موضوع سو سبب العقد غير مشروع سو مناف ل

 (2)."وضوح لكنظام العام بيل

له الحق ي  سن ماس بأصل الاند  غير سن العمل بهذه املادة  ان يعني مناا بأن المحافظ العقاري       
نما كل ما ي  الأمر  إذا ثبت له وعود سقص ي  إددى البيانا  سو سن محهوى الهصرف وتعديكه  وإ
 .العام  سن يرفض إعراء الإشاار العقاري ان سكارماس اللنظام الحياء العام و يخدش 

إن كان ملصكحة الشار العقاري مناقشة ماهندا  سسه و :" قائلا عبد الفتاح مراديضايف 
مطابقهاا لكواقع لواعبة الشار  وسقص مدى صحهاا و املكيية التي تقدم لها بصدد الشار لكمحررا  ا

                                                           

 .22 :ص  22: اابق  صالرعع املمجيد خكفوني   -1
 .املهعكق بهأسيس الاجل العقاري  املعدل واملهمم 77/72املرسوم الهنفيذي رقم  -2
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تكك لى إدورا سكبيا يقف عند مجرد الرعوع لى سن دور املصكحة ي  هذا الشأن ليس إاسهنادا 
 املاهندا  صحة تناقش عكيا سكطة مناا عليج بحيث إيجابي دور كذلك دورها سن انإاملاهندا   

 (1).لو كاست تعهبر قاسونا دجة قاطعة بما ورد فيااهذا الصدد  دتى و  ي  إلياا تقدم التي

 :مبدأ القيد المطلق: رابعا

ان سائر الحقوق العينية الواردة عكى العقارا  إان تياب املكيية و سسه ان  مفاد هذا املبدس
  فبدون القيد ان تنشأ هذه اكهاابهاسيا كان سبب سصكية سو تبعية و  اللشار سواء كاست هذه الحقوق

 ان ماين لأي كان سن ينازع ي  ذلك ل دق قيده بحجة اللنابة لكيافة و ان يهغير كالحقوق وان تنهقل و 
مبدس قوة الابو  املطكقة ديث سن هذا الأخير ة وثيقة بين مبدس القيد املطكق و اك صكيلادظ سن هنو 

ييمل املبدس الأول  فالحق الذي يعهبر موعودا بشاره قد ييون قابلا لكطعن لأن هذا الأخير يطار 
من القاسون املدني الصادر  161ديث سصت املادة (2).الهصرفا  من كل العيوب ماما كان مصدرها

الحقوق العينية الأخرى ان تنهقل املكيية و : " عكى سسه 62/36/7615املؤرخ ي   15/53ب الأمر بموع
عراءا  التي ينص عكياا ي  العقار سواء كان ذلك بين املهعاقدين سم ي  دق الغير إان إذا رعيت الإ

 (3)."اللأخص القواسين التي تدير مصكحة شار العقارالقاسون و 

 :الحقوق المشهرة بالتقادم مبدأ عدم اكتساب: خامسا

يقصد اللهقادم هنا الهقادم املياب الذي يؤدي إلى كاب الحقوق غير سن الهقادم ي  ظل 
ذلك لأسه يهعارض ن سسباب كاب املكيية لكعقارا   و سظام الشار العيني ان ماين سن ييون سببا م

 .مبدس القوة الابوتية ي  الاجل العينيكق و صرادة مع مبدس القيد املط

                                                           

 .27 :  صاملرعع الاابقمجيد خكفوني  -1

 .02 :اابق  صالرعع املعيمش بريزة سميرة  عمار صاليحة  ل -2
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اللرغم من تبني املشرع الجزائري لنظام الشار العيني كأساس مادي لكاجل العقاري  إان و  
 (1).سسه ان يزال يعهد اللهقادم انكهااب املكيية العقارية ي  املناطق التي لم يشمكاا املاح

 :   تقييم نظام الشهر العيني: الفرع الثالث

الشخصي الذي سثبت عدم  الشار لقد تجنب سظام الشار العيني بمبادئه عيوب سظام
قصوره ي  تحقيق سهداف الشار العقاري عكى عيس سظام الشار العيني الذي ماهاز بهحقيقه فاعكيهه و 

بعض عكى الرغم من ذلك لم ياكم هذا النظام من و للأهداف الأساسية التي يقوم عكياا الشار 
 .هذا ما سنهعرض لهاانسهقادا  و 

 : ينيمزايا نظام الشهر الع: أولا

 :يترتب عكى هذا النظام مزايا عديدة سوردها فيمايكي

 :توفير الحماية للمتعاملين –7

قهضاي هذا سن كل املطكقة لكشار اللنابة لكغير  ويإن سساس سظام الشار العيني هو القوة 
كما سن الشار يطار العقد من العيوب التي   ما هو مقيد ي  الاجل العيني هو الحقيقة اللنابة لكغير

لو كان الهصرف الذي تم آخر دتى و كاست تشوبه  فلا يجوز الطعن فيه اللبطلان سو بأي سبب 
شاره ي  الاجل العيني من غير مالك العقار  فإن من شأن الشار سقل املكيية سظرا لكقوة املطكقة 
ني العائدة له  وقد قرر املشرع هذه القاعدة عكى سساس الضامانا  التي يوفرها سظام  الاجل العي
د الذي يفرض تمحيصا سابقا ودقيقا ملاهندا  املالك عند إعراء القيد الأول كي ان يهم هذا القي

إذا فرض سن ددث ضرر سهيجة تطبيق هذه القاعدة  فإن القاسون عكى اسم غير املالك الحقيقي  و 
ل يولي املهضارر دق مطالبة مابب الضارر اللهعويض  فهصان بذلك اعهبارا  العدالة دون إخلا

 .السهقرار املعاملا 
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 :تشابه الأسماء تصرفات منالتحصين  -6

ماادهاا  م يهم عكى سساس مواقع العقارا  وسرقاماا و ذلك سن الشار ي  ظل هذا النظا
الحقوق املترتبة له سو عكيه   ياا جميع البيانا  املهعكقة به و فهخصص ليل عقار بطاقة عقارية تدون ف

وح تام ي  قيود إلى وضط الإعراءا  وسرعهاا والهناسق بيناما و ذا النظام إلى تبايكما يؤدي ه
 (1).هذا عيس سظام الشار الشخصيالاجلا   و 

 :سهولة معرفة المالك الحقيقي للعقارات -1

ذلك عن طريق عرفة الحالة القاسوسية لكعقار  و إن الأخذ بنظام الشار العيني يضامن م
فة عكى كل من يريد معر و  الهصرفا  الواردة عكيه تخصيص بطاقة عقارية ليل عقار تاجل فياا كل 

لى البطاقة املخصصة لهذا العقار التي تاقكه فما عكيه إان الرعوع إالأعباء املالك الحقيقي لهذا العقار و 
 .ليجد فياا كل البيانا  املهعكقة بحالهه القاسوسية

 :تجنب حظر التقادم -7

مما يجعل امللاك ي  مأمن من الهعرض لخطر  ان مجال لكهقادم ي  ظل سظام الشار العيني 
 .الهقادم

 :عدم تعارض سندات الملكية -5

هو سساس سنها تاهخرج من مصدر وادد و يضامن عدم تعارض سندا  املكيية عكى 
البطاقة العقارية املخصصة ليل عقار عكى ماهوى الاجل العقاري  فهيون هذه الاندا  مطابقة 

 .طاقةلكبيانا  املدوسة عكى هذه الب
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 :اسليمجل العيني تستدعي تحديدا دقيقا و إن تسجيل العقار في الس -2

لعيني إان إذا تم تحديد ماادهه وددوده ومياسه ان يهم تاجيل سي عقار ي  الاجل ا
يااعد عكى تحديد وعاء الضاريبة والرسوم العقارية بطريقة  دقيقا  الأمر الذي ياال وتحديدا سكيما و 

 .هقبلعادلة ي  املاسكيمة و 

 :الإقلال من النزاعات -1

ماحه عكى سي عزء منه بابب تحديده و  اانسهيلاءإن ضبط ماادة العقار يؤمن عدم 
تاور بين ييون من شأسه الحد من النزاعا  التي طة له يقع الهاجيل عكى سساساا  و رسم خريو 

التي تعرض عكى و يترتب عكيه الإقلال من الدعاوى الحدود  الأمر الذي الجيران بشأن املكيية و 
 (1).القضااء ي  هذا الشأن

من هذه املزايا التي يهمهع بها سظام الاجل العيني سسه يفوق سظام الاجل الشخصي  ايبدو 
لذلك نجد وفير الاقة الملكيية العقارية  و هو تو  ي  تحقيقه لكادف املقصود من الشار بصفة عامة

ا ان يزال يطبق سظام الاجل الشخصي  فكيس إذا كان بعضااا النظام  و ذإلى الأخذ بهالدول تهجه 
اير من الإمياسيا  لى اليإبأفضاكية هذا النظام بل لأن الأخذ بنظام الاجل العيني يحهاج  انقهناعه

 (2).الإداريةاملالية والفنية و 

 :عيوب نظام الشهر العيني: ثانيا

ملدافعين عكى سظام الشار التي عددناها فإن ايهمهع بها سظام الشار العيني  و  رغم املزايا التي
 :الشخصي يعيبون عكيه مايكي
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 :كثرة النفقات في تطبيقه-7

عاد كبير إذ ان ماين وضع هذا و  ةظلشار العيني يهطكب سفقا  الهإن تطبيق سظام ا
ملاح الشامل ليل سراضي الدولة  وهو سمر يهطكب سمواان ضخمة النظام موضع الهنفيذ إان بعد ا

 (1). وسع جميع الدول توفيرهماطاقم بشري مخهص ليس ي و 

 76/77/7615املؤرخ ي   15/17عكما سن هذا النظام يعود إلى تاري، صدور الأمر رقم 

تأسيس الاجل العقاري إان سسه لم يهم لحد الآن تحقيق ام واملهضامن إعداد ماح الأراضي الع
 .الأهداف املرعوة

 :كثرة النزاعات  -6

 الجاا  العقارية ي  ظل عدم إعادة النظر ي  الحقوق  كارة النزاعا  العقارية عكى ماهوى

 (2).املقدرة بانهينفترة آعال الترقيم املؤقت و  اسهااءامليهابة إان عن طريق القضااء عند 

املهعكق بهأسيس  65/31/7612املؤرخ ي   12/21من املرسوم  72ديث سصت املادة 
قوق الناتجة عن الترقيم الناائي الذي تم بموعبه ان ماين إعادة النظر ي  الح:" الاجل العقاري عكى سسه

 (3)."من هذا الفصل إان عن طريق القضااء 77  71  76سديام املواد 

 : غتصاب حقوق المالك الحقيقيا-1

 انغهصابإن إسهقال املكيية العقارية عن طريق الشار ودده يجعل هذا النظام وسيكة 
يه دقيقة  فيصبح هو املالك له  دق عيني ان ماك دقوق امللاك الحقيقيين إذ ماين لشخص سن يقيد

 .ان ماين لكمالك الحقيقي منازعهه ي  ذلكو 
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غير سن هذه الحالة قكيكة الوقوع  لأسه وفقا ملبدس الشرعية يكهزم املوظف القائم اللشار 
 .إن وقع هذا الخطأاملهصرف لكحق املهصرف فيه دتى و  اللهحقيق من سند مكيية

 :تفتيت الملكية -7

سمر صعب الهطبيق ي   بطاقا  ليل وددة عقاريةعدة  سو ن تخصيص بطاقة عقاريةإ
لى سعزاء كايرة عدا  خاصة عن طريق امليراث الذي تترتب عكيه لبكدان التي تهجزس فياا املكيية إا

قامة العقارا  املوروثة   ديث يصبح كل شخص سو عدة سشخاص ماكيون سعزاء صغيرة عدا من 
 .اسهغلالهاي يعرقل ي  عمكية العقار  الأمر الذ

ذلك بوضع دد سدنى لكماادة تعهبر كوددة عقارية ان الأمر ماين تفاديه و غير سن هذا 
 (1).عدم تجزئهاالك لكحفاظ عكى الوددة العقارية و ذالنزول عنه واللهالي الهعامل فيه و ماين 

سظام الشار يهم ي  إطار ضبطاا  ان وب فإن تطاير املكيية العقارية و رغم هذه العي
ر العيني الذي يعطي صورة صادقة وصافية لكحق العيني إنما يهجاد ي  ظل سظام الشاالشخصي و 
يؤمن العينية العقارية املدوسة فيه  و مانحالقوة الابوتية املقنعة إتجاه الغير فيما يهعكق اللحقوق العقاري  و 

 (2).سشوء سو تعديل سو إسقاص سو الهصرف ي  الحق العيني
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 :التطور التاريخي لنظام الشهر العقاري: المبحث الثاني

إلى المجهمعا  البدائية  ديث سسه يرتبط بفيرة املكيية التي  تمهد عذور سظام الشار العقاري
عكى سنها عرفت منذ سقدم العصور  بنوعياا الفردية والجماعية  ولعل الفرق بين  اانعهماعيؤكد عكماء 

 اكهاابطرق وشيكيا   اخهكفتوحمايهاا  ومع مر العصور  اكهاابها طرق مخهكف الشعوب كان ي 
 (1).املكيية بما يهوافق والهغيرا  التي عرفهاا المجهمعا 

ى سظام كواههمام الإساان الملكيية العقارية ي  تزايد ماهمر فيان لزاما عكيه الإعهماد ع
ظام الشار الملكيية فارتبطنالخداع  الشار العقاري يضامن حماية الهعاملا  العقارية من الغش و 

 (2).العقارية

وان ماين فام سي سظام عقاري ما لم تهبكور ي  الذهن صورة واضحة عن املرادل التي مر  
بها الأسظمة العقارية املخهكفة والأوضاع التي كاست تاود كل مجهمع إذ لم يؤخذ سظام عقاري شيكه 

 (3).ج وفقا لعدة مرادلاليامل دفعة واددة  بل سشأ وتطور اللهدري

فاعت الهشريعا  املخهكفة ليل دولة من خلالها إيجاد النظام الأكار فعالية لهنظيم 
سظام الشار فيه عبر دقب تاريخية واسهقرار مكييهاا العقارية  ومن بيناا الهشريع الجزائري الذي تطور 

 (4).مخهكفة

ري ي  الهشريعا  املقارسة  ومن ثم يقام هذا املبحث إلى مطكبين  سظام الشار العقا
 . كمطكب سول  وتطور سظام الشار العقاري ي  الجزائر كمطكب ثاني
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 :نظام الشهر العقاري في التشريعات المقارنة: المطلب الأول

بعد سن زالت سكطة الأسياد واانقطاعيين وسصبحت الأرض قابكة لكهمكك من اليافة 
رر إسهقال املكيية من القيود واانعراءا  وخضاعت تبعا لذلك لقاسون العرض والطكب  فقد تح

الشيكية الاابقة  وسصبحت املكيية تنهقل بمجرد الإتفاق والتراضي ولين هذا الوضع خكق دالة 
املالك  رضة لكمنازعا  املخهكفة  فقد يقدمعديدة من عدم الإسهقرار وسصبحت املكيية العقارية ع
وقد  همي من العكم اللبيوع الاابقة عكى عقدعكى بيع سرضه سكار من مرة دون سن يهمين املشتر 

ييون البائع مجرد مالك ظاهري يهصرف اللأرض بصفهه مزارعا سو ماهأعرا سو شرييا يعمل لحااب 
شركائه  وان ييون لدى املشتري وسيكة يقف بواسطهاا عكى دقيقة يده عكى الأرض  لذلك كان 

 .عكى شراء الأرضاملشتري مضاطرا بأن يجري تحقيقا دقيقا قبل إقدامه 

وي  سبيل القضااء عكى دالة عدم الإسهقرار هذه  تبنت غالبية الدول سظام الشار العقاري 
 (1).بهدف القضااء عكى سعمال الغش وتعزيز الاقة ي  الهصرفا  املشارة

شار العقاري ي  فرساا كنموذج عن سظام سقام هذا املطكب إلى فرعين  سظام ال هوعكي
ول  وسظام الشار العقاري ي  سملاسيا وسستراليا كنموذج عن سظام الشار العيني  الشار الشخصي كفرع س

 .كفرع ثاني

 : نظام الشهر العقاري في فرنسا كنموذج عن نظام الشهر الشخصي: الفرع الأول

املكيية إلى القاسون الفرساي القديم  السهقاليهعكق سديام القاسون الروماني فيما  اسهقكت
ل املكيية وان يرتب إلزاما بنقكاا  بل انبد سن يصحبه القبض والإشااد والهنازل فيان البيع ان ينق

 .القضاائي

فيان البيع ي  القاسون الفرساي القديم ينقل إلى املشتري ديازة هادئة عكى سساس سسه 
ن ثم كان بيع مكك الغير صحيحا ي  هذا القاسون  ممالك  ولم تين املكيية تنهقل إليه إان اللقبض  و 
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  وهو الفقيه الذي خهم بوتييهبقي القاسون الفرساي القديم عكى هذا النحو إلى آخر مرادكه دتى سن و 
 .عاود القاسون الفرساي القديم  لم يدخل ي  تعريف البيع سسه ينقل املكيية إلى املشتري

ان سن ييون البيع سبيلا غير مباشر لنقل املكيية   إلى إن تطور القاسون الفرساي القديم سدى
لأسه كان يرتب إلزاما بنقل املكيية  بل لأن الهعامل قد عرى عكى سن تنهقل املكيية إلى املشتري 

ي  بياعاتهم سن القبض اللقبض  ثم سلف الناس سن يجعكوا هذا القبض سمرا صوريا  فياسوا ييهبون 
بذكر  اسهقكتا   والواقع سنهكيية إلى املشتريل املاسهقفيان من وراء هذا القبض الصوري اقديم  

ي  عقد  مألوفادصول القبض ي  العقد  عكى سن دصول القبض ما لبث سن سصبح هو سيضاا شرطا 
 (1).البيع

وظكت الهصرفا  العقارية ي  القاسون الفرساي القديم ماهاناة من سي تاجيل سو شار دتى 
 .ييهفي اللشرط املدرج ي  عقد البيع بنقل املكيية بين املهعاقدين

هذا الهاكال الهاريخي لنظام الشار العقاري ي  فرساا وغيرها من البكدان لم يلادظ سن 
يين ي  بدايهه وان دتى خلال مرادكه املهعاقبة مايز بين الشار العيني والشار الشخصي  بل لم تظار 

ديث ظار  معالم الشار الشخصي ي  فرساا وهذا بصدور  73معالم كل مناما إان ي  سواخر القرن 
والذي اسهبعد الهصرفا  الناقكة لكمكيية من سديام الشار  م7337املدني الفرساي سنة القاسون 

 (2).سديامه عكى الهبا  واانسهبداان  الوصائية والرهون اخهصر العقاري والذي 

بها عكى الغير  دون سن  ااندهجاجالعقود العقارية لمجرد  بوعوب تاجيل الفرساي سقر املشرع
ثبوتية مطكقة  وعكى هذا النحو يبقى العقد الناقل لكمكيية عرضة لطكب  يعطي لكعقد املاجل قوة

الإلغاء سو الإبطال  لأي سبب من الأسباب املفضاية إلى ذلك  وتبقى املكيية بابب ذلك تعاني من 
 .  وهذا النظام هو تطبيق لنظام الشار الشخصيواانسهقرارعدم الاقة 
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ية العقارية وتركيزها عكى سسس مهينة  فشيل وكان املشرع الفرساي قد داول تنظيم املكي
وصت الكجنة   وقد س13/35/7367لهذا الغرض لجنة من خارج البرملان  وذلك بموعب مرسوم بهاري، 

بهذه سظام الاجل العيني  غير سن الدولة لم تأخذ  العهماد م7635دتى سنة  اسهمر بعد دراسة 
سفقا  الهضاة وبابب معارضة اليهاب العدول الذين   الهوصية سظرا ملا يهطكبه تطبيق هذا النظام من

كاسوا يايمنون عكى سظام املكيية العقارية  والذي من شأن هذا املشروع سن يحرمام من امهيازا  
يفرضون يهمهعون بها  ذلك سنهم بحيم اطلاعام عكى سسرار املكيية العقارية ومصادرها  كاسوا 

 سي معامكة عقارية بدون وساطهام اعة سدد سن يجريلم يين السهطوساطهام عكى الأفراد بحيث 
 (1).وذلك تحت طائكة فقدان دقه

رغم سن البكدان التي كاست منهدبة  وامللادظ سن فرساا لم تنجح ي  وضع سظام الشار العيني 
من الدولة العاماسية عكى غرار لبنان  ى سظاماا لكشار العيني الذي ورثههعكياا ظكت محافظة عك

 .وسوريا

تعهمد سظام الشار الشخصي كقاسون  صدر  بعد ذلك تشريعا  سخرى وقد
الذين سوعبا عكى املهعاقدين إيداع ساخهين من العقد الأصكي  37/31/7667وقاسون  37/31/7673

 ااندهجاجتاجيل العقود العقارية بحيث ان ماين  م7655 ي  دائرة الهأمينا  العقارية  وسوعب قاسون
تاجيكاا ي  دين سنها تاري فيما بين املهعاقدين بمجرد العقد دون داعة إلى  بها إتجاه الغير إان بعد

 (2).تاجيل الشار

وتجدر الإشارة ي  الأخير إلى سن سظام الشار ي  فرساا ليس سظاما شخصيا صرفا  ديث 
املهضامن سظام الشار ي   37/37/7655املؤرخ ي   66/ 55رقم سن املشرع الفرساي وبموعب املرسوم 

  سدخل الصفة العينية عكيه  إذ سصبح لكعقارا  سجلا  إلى عاسب الاجلا  الهجائية فرساا
لأصحاب الحقوق العقارية  تجمع فياا املعكوما  املاهقاة من طرف محافظ الرهون الذي سسند إليه 

 .بموعب هذا املرسوم ماام سخرى مناا املراقبة الشيكية لكاندا  املراد شارها
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 :لشهر العقاري في ألمانيا وأستراليا كنموذج عن نظام الشهر العينينظام ا: الفرع الثاني

سعت العديد من بكدان العالم إيجاد سظام شار عقاري يضامن حماية لكهعاملا  العقارية 
 . ومن سهم هذه الدول سملاسيا وسستراليا

 : نظام الشهر العقاري في ألمانيا: أولا

 جيل ي  الصحائف  ديث سصدر مكيااالها اتبعتتعهبر سملاسيا سول الدول التي 

سظاما سسشأ بموعبه سجلا  عقارية ذا   م7131ي  العشرين من شار عاسفي سنة  فريدريكالثاني
صحائف مهعددة وتخصص كل صحيفة فيه لكعقار موضوع الهصرف وليس لكمالك  فهيون هذه 

العقاري  والذي  إذ يكزم قيد كل دق عيني عقاري ي  الاجلالصحيفة محلا ليل إعلان عقاري  
يجعل ليل عقار عنوانا خاصا فيه كل البيانا  املهعكقة به  ويشرف عكى هذا الاجل قاضي وليس 
موظف إداري  ويهحقق القاضي سوان من دقوق الطالب وان يامح اللقيد إان بعد عمكية الفحص  

يهبين لقاضي إذ سسه يهمهع اللاكطة اليامكة لرفض كل قيد ان يراه غير خال من العيوب  كأن 
الاجل  سن العقد املراد تاجيكه لم يصدر من املالك الحقيقي  وبهذه الوسيكة يصبح سمر سقل الحقوق 

 (1).العينية العقارية ي  مأمن من كل الطعون

ولم يين لهكك القيود ي  الاجل العقاري ي  الدئ الأمر سي مفعول إعلاني  ولم تيهاب 
الذي سعطى قيود  7316ماي سنة  35ا اليوم  إان بعد صدور قاسون تكك القيود القوة الابوتية التي له

الاجل العقاري قوة ثبوتية تامة  بحيث سن عقود البيع والهصرفا  الرضائية الأخرى لم تين تعهبر 
ومن سعل إتمام   صحيحة ونافذة دتى بين املهعاقدين إان من تاري، قيدها ي  الصحيفة العينية لكعقار

ري اري لكهصريح سمامه عكنا وبصو  عاب سن ماال املهعاقدون سمام القاضي العقمعامكة الشار  يج
 (2).عن إرادتهما املهبادلة اللبيع والشراء  فيصدر القاضي قرارا بهدوين هذا الهصريح
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والطريقة الأملاسية توعب توافقا تام بين الاجل العقاري وسجل املاادة وعكى هذا 
إدارة املاادة يجب إطلاع القاضي الذي بعادته الاجل  الأساس فإن كل تغيير مادي تجريه

ناشئ عن سقل املكيية الذي سجل ي  الاجل ( قضاائي)العقاري  وي  املقابل كل تغيير قاسوني 
 (1).العقاري يجب إعلام إدارة املاادة عنه

 :(نظام تورانس)نظام الشهر العقاري في أستراليا : ثانيا
وقواعد هذا الذي وضع سسس  روبير ريشال تورانس ظار سظام الشار بفضال عاود الايد

  وقد سصبح يامى هذا (76)النظام ي  سستراليا وذلك ي  بداية النصف الااني من القرن الهاسع عشر 
 ". نظام تورانس أو قواعد تورانس"النظام فيما بعد السمه 

ك وبعدها ي  إدارة الجمار  بشخص سسترالي الجناية كان يشغل وظيفة مراق تورانس ويعهبر
ي  فيرته هذه من ملادظة سن الأراضي كاست تنهقل  تورانس اسطكقوقد   سمينا عاما لكعقود
 .لأصحابها بطريقهين
من الحيومة وإما بطريقة عادية سي اللبيع والهبة والوصية وما نحو ذلك  واللنابة  اإما بمنحا

لأراضي وي  دال الخلاف دول لكطريقة الأولى كاست الحيومة تقيد ي  دفاترها سسماء من تمنحام ا
 .مكيية إددى الأراضي كان ياال اللهالي عكياا تحديد املالك بمراععة قيود دفاترها

سما اللنابة لكطريقة الااسية فيان يهعذر ي  دال الخلاف عكى مكيية الأرض تعيين املالك 
وضع مماثل للأراضي عندئذ إلى ععل جميع الأراضي املمكوكة للأفراد ي   تورانسالحقيقي بها  فاعى 

املمنودة من الحيومة  بحيث ياال الهعرف عكى مالياا فههولى الاكطة الإدارية الهحقيق ي  هذه 
مطكعا عكى سظام مكيية الافن  تورانساملكيية  والشخص الذي تعود له  وتقرر ذلك  وقد كان 

ام من قيد سسماء ماليي البحرية بحيم وظيفهه الاابقة كمراقب لإدارة الجمارك وما يفرضه هذا النظ
الافينة ي  سجل خاص ي  ميناء الهاجيل كي تقرر املكيية له  وكذلك قيد سي عقد سو تصرف 
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عاري عكى الافينة من بيع سو رهن سو تأمين سو غير ذلك  دتى ييون نافذا سو محهجا عكى الغير 
 (1).إلى إقرار سظام مماثل اللنابة إلى الأراضي تورانسوقد سعى 

ت الافن ماجكة ومرتبة داب اسم كل سفينة مع قيد الهصرفا  الواردة عكياا وملا كاس
ديث كاست تفرد ليل سفينة صفحة سو عدة صفحا  من الاجل  كان ياال معرفة املالك 
لكافينة سو الحقوق التي لها سو الأعباء التي عكياا  وقد سسشأ طريقة عديدة قدماا لكبرملان الأسترالي ي  

  ديث كاست تابت بأوراق اسهقراريية العقارية التي كاست تعرف فوضى وعدم مجال تنظيم املك
 (2).عرفية

 36/31/7353واللفعل فقد اقهنع البرملان الأسترالي بمقترداته ي  هذا الصدد وسصدر ي  
، تورانسواسهقر  تاميهه فيما بعد بطريقة سو قاسون " real property act "قاسون سطكق عكيه 
بإدخال تعديلا  عديدة عكياا  وقد وضعت هذه الهعديلا  قيد  م7327ه عام واكهمكت طريقه
 .م7311الهنفيذ سنة 

 :عكى خمس قواعد رئياية ماين تكخيصاا فيمايكي تورانسوقد بنيت طريقة 
تصفية املكيية وزوال جميع الحقوق والأعباء العينية التي لم تعكن ي  الوقت املناسب ومن ثم إسشاء -7

 .العقارية  فهنباق بذلك مكيية عديدة ماهندة إلى سصول عديدة سند املكيية
منح القوةالابوتية الهامة لكقيود العقارية املدوسة ي  الصحائف العينية العقارية واللهالي لبيانا   -6

 .الإسناد بوعه عام
القيود ضرورة شار جميع الحقوق العينية العقارية والهغيرا  التي تطرس عكى العقارا  بحيث تيون  -1

 .مهفقة ي  كل وقت مع الوضع الحقيقي لهذه الهغيرا 
 .عراء الهدقيق املابق لجميع العقود الخاضعة لكهاجيل قبل قيدها ي  الاجلإ -7
 .تاايل تداول املكيية العقارية بهاايل إعراءا  سقل املكيية والحقوق العينية الأخرى -5
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نصر قائم بذاته دون إعهبار بأسماء وبهذا تطور  املكيية العقارية وسخذ ينظر إلياا كع
 (1).املاليين  بل النظر إلى العقار

ويهم تاجيل العقار ي  سجكه املخصوص بعد ماحه بطريقة فنية بواسطة ماندس مااح  
مبدس  اعهمدتورانسويجري ذلك بناءا عكى طكب صادب العقار  لأن وإعطائه رقما خاصا به 

الهاجيل الجبري الذي كان يفير به بمعارضة شديدة  وكل مبدس  عربه  بعد سن اانخهياريالهاجيل 
تبديل سو تعديل يطرس عكى دالة العقار بعد ذلك  يجب سن ياجل ي  الصحيفة العينية  وسن ينقل 
إلى سند املكيية ليي يبقى سند املكيية املرآة التي تعيس الوضع الحقيقي لكعقار  وليي تيون لهكك 

 (2).القاسوسية اللنابة لكغير الهعديلا  سو الهبديلا  القوة

يقهضاي عكى الشخص الذي يرغب ي  الشار سن يقدم طكبا بذلك مرفقا بصور عن عقاره 
موضوع من طرف مااح محكف ومجاز  ويضام إليه الوثائق والإسناد املؤيدة بحقه ي  العقار املطكوب 

عهمد عكى العقارا  قيده ي  الاجل ويؤشر عكى الطكب رئيس املاندسين بأن مالك العقار غير م
المجاورة  وذلك بعد مراععةاملصورا  املودعة بأماسة الاجل العقاري إذا كان العقار مشار فيشار إلى 

طكب القيد بعد ذلك إلى  اسهدعاءذلك بعد الهحقيق من صحة املصور املبرز من الطالب  ويحال 
املودعة مع الطكب الأصكي   سمين الاجل العام الذي يقبكه سو يرفضاه  وذلك بعد مراععة الإسناد

يعين ماكة لهميين سصحاب الحقوق من تقديم اعتراضاته وإثبا  دقوقه   اانسهدعاءوي  دال قبول 
 .ويجرى إعلام المجاورين والغير بموضوع الطكب عن طريق النشر الدوري لكصحف المحكية

ل هذه املدة سدد ذا لم يهقدم خلا  وإثلاثة أشهر وثلاثة سنينبين  اانعتراضوتتراوح مال 
املقدمة  فإن الأمين العام لكاجل يأمر اللقيد وياكم  اانعتراضا عتراض سو إذا تقرر رد للا

املاهدعي شاادة باند املكيية تدون عكياا وعكى الصورة الأصكية جميع الحقوق املترتبة لكعقار سو 
 .صحائف العينية لكاجلعكيه  وتؤلف الصورة الأصكية مع املصور املكون لكعقار  عكياا إددى ال
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سما الإسناد القدماة التي اسهخدمت لطكب القيد تصبح دون فائدة عمكية ويحل محكاا الاند 
الجديد  وتصبح شاادة القيد دليل لإثبا  دق املكيية وكل دق عيني آخر خاضع لكشار  ولذلك 

املكيية منطبقا دائما فإن كل تغيير سو تبديل سو تحويل ي  العقار يجب سن يهم تاجيكه كي يظل سند 
 (1).عكى الوضع املادي الحقيقي لكعقار

هذه هي طريقة توراسس العمكية التي لقيت تأييدا سو تطبيقا داخل وخارج استراليا سظرا ملا 
سريعا  إذ سدخل  اانسهشاريهضامنه من مقهضايا  ععكت منه سدان القواسين املعاصرة  وقد بدس هذا 

هباهه فرساا وقد بذلت عدة محاوان  للأخذ بهذا النظام لين دون ي  جميع مقاطعا  استراليا واق
نجاح  فأدخكهه ي  الياير من ماهعمراتها ديث شيكت توسس اللفعل دقل تجارب ديث سقل 

 (7361يوليوز 72قانون)إلى كل من مدغشقر 7335يوليوز  37القاسون العقاري الهوساي املؤرخ ي  
 75قرارات)وسخيرا سوريا ولبنان( 7675و 7671ظهيرا )رب واملغ( 7366مارس  63قانون )واليوسغو

 .بها للأخذ بهذا النظام ي  الجزائر اانقهداءكما داولت فرساا   (7662مارس
  لأن هذا النظام هو الذي مين من للاسهعماريشيل سظام توراسس الوسيكة القاسوسية 

لكمكيية العقارية والحقوق العينية املعمرين الفرسايين بما يقدمه من ضمانا  قاسوسية قوية  اسهيطان
 (2).الواردة عكى العقار

 : تطور نظام الشهر العقاري في الجزائر: المطلب الثاني

ي  الجزائر ما لم سبرز لمحة تاريخية  نحدد سظام الشار العقاري املطبق يبدوا لنا سسه ان ماين سن
ظمة الشار العقاري ي  الجزائر  والتي عن الشار العقاري ي  الجزائر  ولذلك فلابد من دراسة تطور سس

مر  بمرادل تاريخية مهعاقبة ومهميزة  إبهداءا من العاد العاماني ثم العاد الفرساي وسخيرا فترة ما بعد 
 (3).الإسهقلال
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وماين تقايم هذا املطكب إلى فرعين  الفرع الأول مردكة ما قبل الإسهقلال  والفرع الااني 
 .مردكة ما بعد الإسهقلال

 : ل الإستقلالمرحلة ما قب: الفرع الأول

لقد مر  الجزائر ماكاا ي  ذلك مال كل دول العالم سين اسعدمت القواسين والأسظمة التي 
ما يحيم علاقا  الأفراد من قواعد ياودها الغموض لأن املصكحة الخاصة  نتاير المجهمع فيا

 .للأقوياء هي التي كاست تمكي الشروط وقواعد الاكوك

الأمر عكى داله دون تنظيم إلى سن عاء الفهح الإسلامي فطبقت سديام الشريعة وبقي 
الإسلامية عكى كل املعاملا  املالية كالبيع والإيجار وغيرها  وعندما دطت الدولة العاماسية ردالها 

الفرساي سنة  ااندهلالاللجزائر سدخكت سظام مازج بين سديام الإسلام والهقاليد التركية  ثم عاء 
  ليشمل كل امليادين الحيوية ااندهلالالذي عمل عكى إيجاد الوسائل الفعالة التي تنظم هذا  م7313

 (1).سراضي الجزائر ستم الإسهغلال اسهغلالالتي تمينه من 

 :العهد العثماني: أولا

  وقد كاست الجزائر تهمهع م7313إلى غاية سنة  م7573ماهد العاد العاماني من سنة 
 .تايير شؤونها الداخكية والخارعية سدياناي   السهقلالية

وتميز النظام القاسوني املطبق بهنوعه  ديث ساد تطبيق الشريعة الإسلامية من خلال 
املذهب الحنفي ي  املناطق التي تعرف تواعدا ميافا للأتراك  واملذهب املاليي ي  املناطق التي يهواعد 

تي بين الايان البربر كالقبائل  والأعراف الإسرائيكية بها العرب  هذا إلى عاسب الأعراف البربرية ال
 (2).التي كاست تطبق بين الجالية الياودية
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سما فيما يخص النظام العقاري  فقد صنفت الهشريعا  العاماسية الأراضي إلى مجموعة من 
 :الأصناف وهي

 :أراضي الملك-7

اا داب ما ي  الهصرف فيباشرة وكان لهم الحق التي كان ياهغكاا سصحابها م الأراضهي 
يشاؤون وذلك ببيعاا سو هبهاا سو تركاا لكورثة سو اسهغلالها عن طريق عقود املغارسة سو املااقاة سو 
املزارعة داب سديام الشريعة الإسلامية  بحيث ان يهوعب عكى ماليياا إزاء الدولة سوى فريضاتي 

 (1).سصحابها ي  ديم الأرض التي سسكم عكياا العهبارهاالعشرة والزكاة 

داخل املدن اليبرى سو عكى دواشياا وكذا ي  املناطق  اانسهشاروكاست سراضي املكك كايرة 
الجبكية كمنطقة القبائل  وي  منطقة وهران  مرتفعا  الدهرة اللقرب من ماهغانم  بين تكماان 

دا  ي  ومعاير  وي  منطقة قانطينة  عبال الأوراس وتشمل كذلك سقاليم املكك عكى كل الوا
إذ كان اسهغلال هذه الأراضي   وادي شكف: الصحراء  كما نجدها سيضاا ي  مناطق الااول مال

يهم وفق الأعراف عكى طريقة الشيوع  التي كاست هي املبدس وهذا انعهبارا  سوسيولوعية كاست تميز 
هم من صكب وادد المجهمع وسهماا وددة العائكة التي كاست لها مفاوم واسع يشمل كافة الأفراد الذين 

تحت سكطة سكبرهم سنا  وعكيه فالأراضي تمال ثروة العائكة  والتي ياعى كل وفق عاده وتحت سكطة 
 (2).المحافظة عكياا وتاميناارب العائكة 

 :أراضي العرش-6

بين سفراد القبيكة سو العرش سو الدوار بعد  اانسهفاعهي مكييا  مشاعة  تاير بنظام 
ار الحيام الأتراك لهم بذلك  بغرض الحصول عكى تأييد شيوخ العشائر ورؤساء اسهحواذهم عكياا وإقر 

وشروطه  ديث يقوم سيان القبيكة سو العرش سو الدوار  اانسهفاعالزوايا  وتهولى الحيومة ضبط كيفية 
السهغلال تكك الأراضي جماعيا من خلال تخصيص كل بيت سو سسرة ما ماين سن تاهغكه من الأرض 
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الجماعي  وكان شي، الدوار سو العشيرة يقوم  للاسهغلالتها  مع ترك عزء من الأرض داب اميانا
 (1).مناا اانسهفاعبهاكيم الأراضي الغير ماهغكة من سصحابها لشخص آخر يهولى 

 :بهذا النوع من الأراضي ييون اانسهفاعوعكيه فإن دق 

 .ل الأرض جماعيا بين سفراد القبيكة سو العرش سو الدوار الذين يقومون السهغلا -

ي  دالة عدم  اا تحت طائكة سزعااوزراعه واسهامارهايكهزم املاهفيدون من هذه الأراضي بشغكاا -
 . الإسهغلال

 .الحق ي  عني الامار وتمكيياا -
ياهفيد منه الرعال دون النااء الكواتي يبقى لهن إذا كن غير مهزوعا  وان يزلنا  اانسهفاعدق -

 .ةمقيما  مع رب العائك
إلى الورثة   اانسهفاعوي  دالة وفاة سدد املاهغكين لأراض من سوع العروشية ينقل دق  
 :كمايكي

لهم  لكذكور منام دون  اانسهفاعإذا كان لكاالك ورثة مباشرين عكى عمود الناب ينقل دق  -
 .الإناث
واملشرب واملكبس من   بل لهن دق املطالبة الملأكل اانسهفاعسما الورثة الإناث فلا ينهقل إليام دق -
 (2).وذلك داب إمياسياته املادية اانسهفاعاؤول عن العائكة الذي يرث دق امل

 :أراضي البايلك -1
ة وقد كاست خاضعة هي الأملاك التي يطكق عكياا ي  عصرنا الحاضر بأملاك الدولو 

ة سهم طرق وعكى دافواعد بقرب سهم املناطق الحضارية  تهة الباي  وتمال سخصب الأراضي و اكلاك
ما عاورها  بدورها تنقام إلى دار الاكطان والتي كاست تشمل مدينة الجزائر و  هياملواصلا   و 

معاير قبل سراضي اليكك الشرق عاصمهاا قانطينة سراضي اليكك الغرب التي كاست عاصمهاا 
است عاصمهه طري  التي كالهي سراضي اليكككة من طرف الإسبان  و محه التي كاستإلى وهران  و  اسهقالها
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كل هذه الأراضي كاست خاضعة للإدارة املركزية اللجزائر العاصمة املماكة ي  شخص املدية  و 
 (1).الداي

هي تكك التي ان تنهج سي امليهة داب الفقه الإسلامي و  من بين سراضي البايكك الأراضيو 
صبح هذه   وت(سدغال  غاال )ي غير مزروعة لأي سبب كان هي سراضشيء وليات مكيا لأدد و 

ين السهطاعة البايكك إما ضماا إلى ية إذا تم إديائاا  سي زرعاا  ولمحل مكيية دقيق يراضالأ
 (2).لصالح الخواص عن طريق الهنازل اانسهفاعإما الخاصة التي يحوزها بصفة مكك  و  سملاكه

كطة اللا اانعترافاملركزية تاهولي عكى سراضي بعض القبائل التي ترفض  ةالإدار كما كاست   
من قبل  لللاسهغلااملركزية  فهقوم هذه الأخيرة بضام لذمهاا تكك الأراضي  عكى سن تقوم بهقدمااا 

 (3).كاست تعرف تكك الأراضي السم سراضي الأزلالقبائل املوالية لها و 

 :أراضي الحبوس -7
الفقه  اسفردقد لأملاك التي دبات لأعمال الخير والبر وان يجوز تغيير هذه الطبيعة  و هي او 

  فالحبس العام سو الوقف  لإسلامي بهذا النوع من الأراضي ويصنف إلى دبس عام ودبس خاصا
 (4).الخيري يعود مردوده إلى املصكحة العامة وفق املذهب املاليي الاائد اللجزائر

بها  اانسهفاعسما سراضي الوقف الأهكي سو الحبس الخاص فاي التي يحهفظ فياا المجكس بحق  
سال  اسقطاعالعقب سو  اسقراضتصرف عكى الغرض الذي دبات من سعكه سساسا إان بعد بحيث ان 

صادب الأرض المحباة  دابما هو منصوص عكيه ي  وثيقة الحبس  وذلك عملا بأديام املذهب 
لى هذا املذهب  وقد  ملنهابين إالحنفي الذي سصبح له ستباع ببكدان املغرب العربي مع مجيئ الأتراك ا

 (5).الترغيب فيهلكوقف و الترخيص الذي سعازه املذهب الحنفي تشجيعا كان لهذا 
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فلا ياهطيع املؤسس غير قابكة لكهقادم  الحبوس غير قابكة لكهصرف فياا و  كما سن لأراضي  
ان املؤساة الخيرية املنقول إلياا  فيعهبر كل الأشخاص الهصرف فياا وان املنقول إليام الوسطاء  و 

لإعطاء سو إثقالها راضي منهفعين فقط  إذا ان ياهطيعون الهصرف فياا اللبيع سو االذين تؤول إليام الأ
 .ذا كان عقد الإيجار ذا  مدة قصيرةإان إيجارها اللإرتفاقا  و 

وعندما يهوقف الحبوس عن تقديم القيمة الضارورية لهحقيق رغبا  املؤسس  عند إتلاف 
ي يؤول إليه الحبوس  بعد الاماح له بحيم الشخص الذ السهطاعةالعقار سو عند سقوطه  ديناا 

عقار عديد يصبح بدوره  استرادثمنه ثاسية ي   اسهعمالو اضي  تبديل هذا العقار سو بيعه من الق
ياهمر تنفيذ هدف البر املراد   بشرط سن ياهبدل بقيمة مماثكة ومايأ لكدوام و دبوس ي  عوض الأول

 (1).من املؤسس

طيكة الفترة العاماسية  دتى سصبحت مع  اانسهشاروقوفة ي  الأراضي امل اسهمر قد هذا و  
 اانتااعو عة  ان مااثكاا من ديث الأهمية مطكع القرن الاامن عشر تاهحوذ عكى ماادا  شاس

سوى مكييا  الدولة سو املكييا  املشاعة  ففي الجزائر سصبح مدخول الأراضي املوقوفة ي  الربع 
مما يلادظ عكى سن سصف مدخول كل الأراضي الزراعية و الأول من القرن الهاسع عشر  يؤلف 

الطرق  يدين سيانها اللوانء لكزوايا و ي  املناطق التيقوفة ترتيز بجوار الدول اليبرى و الأراضي املو 
 الدينية 

منازل مدينة الجزائر سغكب  سن7137عام  فاليارففي مدينة الجزائر اندظ القنصل الفرساي  
 (2).لنوادي المجاورة موقوفة عكى الحرمين الشريفينعل البااتين الواقعة الو 

 :أراضي الصحراء -5
كاست مقامة إلى سراضي الوادا  التي كاست تاقى بصفة منهظمة ويطكق عكياا اسم 
الأراضي الحية  وهي محل دقوق ماسعة وتيهاب بصفة مكيية خاصة وتدخل ضمن سراضي ذا  
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زرعونها وإنما ليل القبيكة سو الفئة التي ينهمون مكيية جماعية  سي ليات مكك للأشخاص الذين ي
 (1).إلياا

 : أراضي المخزن -6

  فعند دخول املاهوطن عبارة عن سراضي ممنودة لكجالية العايريةكاست سراضي املخزن 
كان ي  سفس الوقت مزارعا ( دصانسسكحة و )سدوا  العمل  ي  املخزن  تقدم له قطعة سرض و العربي
ي سو الباي ليل ماهوطن عندي ي  املخزن سملاكا شاسعة  داب عدد عنديا  يعطي الداو 

بهذا املكك بشرط سن يقدم  اانسهفاعسشخاص عائكة هذا املاهوطن الذي عكباا معه كان لكماهوطن 
فيفة ط ستاوىمقابل ذلك و  العاماسيةالقائد مندوب الاكطة الخدمة العايرية إثر تاكيمه الأمر من 

عموما كاست قبائل ذلك املخزن معفاة من الضاريبة العقارية املدفوعة من ا  و يدفعه عين" دق الشبير"
التي ان ( الزكاةعشوراء و )لضاريبة الدينية لين يدفعون اياس  سوان يدفع إان قاطا مناا  و طرف الر 

 .ماين إعفاء سي ماكم مناا

ك اللأرض ي  عدد معين من الحاان   ككاا تتر  اانسهفاعكما يحهفظ الباي بحق سحب 
 (2).لهحييمه فمالا ياحب الهنازل من سعل معصية

الهنظيم الناجمين عن تطبيق و  الانسهقرارعكى العموم تميز  املكيية العقارية ي  هذه الفترة و 
سديام الشريعة الإسلامية  فكم يدخكوا تغييرا  عذرية عكى سوضاع املكييا   فأبقوا عكى النظام 

اضي عكى مراععة النظام الجبائي اقهصر تنظيمام للأر و  وف منذ عاد الفهودا  الإسلاميةاملعر 
المحكي سو  للاسهالاكلياا ردود الضارائب التي كاسوا ي  داعة إمن م ايضااعفو ذلك دتى وتطوره  و 

 (3).الدول الأوربية الهبادل الهجاري مع

سكيمان "لدى العاماسيين ي  عاد الاكطان تجدر الإشارة سن عمكية ماح الأراضي عرفت 
الذي عين لجنة ملاح الأراضي  سسات الدولة دوائر خاصة لهاجيل الهصرفا  العقارية " سونيالقا
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  ومن ثم فإن سي بيت الدفتر سو الاجل" الطابو"سميت كذلك دوائر و  "خاسة"يت سظارة الدفتر سم
 (1).النظام املطبق ي  الدولة العاماسية هو سظام الشار العيني

 :الاستعماريمرحلة العهد : ثانيا
الدول  هو الهوسع الجغراي  بحاا عن  اسهعمارمن بين الأسباب التي سد  اللأوربيين إلى 
الفرساي منذ وطئت سقدامه الأراضي  ااندهلالسقاليم عديدة لناب خيراتها  وذلك ما هدف إليه 

ة   فقد عجل الغهصاب الأقاليم بهيوين ذمة عقارية لكدولة  وتوفير سراضي صالحم7313الجزائرية عام 
املكييا  التي كاست تهام ي  عموماا  اسهقرارلكمعمرين  ومن سعل ذلك كان انبد من تحطيم وكار 

الشيء الذي يحد من دريا  املعاملا  ويضايف من مجالها وهذا ما " سظام العرش"اللجماعية مناا 
 .يهعارض مع النظام الفرساي

عكى الأراضي الخاصة هذا الابب ما دفع الاكطا  الفرساية إلى محاولة الإسهلاء و 
لإضفاء الشرعية الدسهورية عكى الشرعيا  التي تبيح سزع املكيية العقارية عن الجزائريين لكجزائيين  و 
هي املاهعمرا  الأراضي الجزائرية و ": عكى سسه  م7373من الدسهور الفرساي سنة  736سص الفصل 

دخالها ن يصدر قاسون يامح بإلى سسيهصرف بمقهضاى قواسين خصوصية إعزء من الأراضي الفرساية و 
 (2) "ه العملضمن سصوص الدسهور الجاري ب

وضع سظام الشار العقاري وإنما الهدف مناا  ليس هذه القواسينمن الهدف  امللادظ سنو 
 :من سهماالجزائريين من مكييهام العقارية وإعطائاا لكمعمرين و تجريد ا

 :36/31/7372 ثم 37/73/7377الأمر -7
ملهعكقة بها لكمحاكم إخضااع املنازعا  اعكى سموال الحبوس  و  اعتراضع كل الأول يهعكق برف

اللهالي تؤول مكييهاا كوكة لأشخاص معينين بدون مالك  و الااني يعهبر الأراضي الغير ممالفرساية  و 
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سراضي املواطنين ين  الإسهلاء عكى سراضي الحبوس و كان الغرض من هذين الأمر لكدولة الفرساية  و 
 (1).ماكيون ديناا عقود  لأن الأرض كاست تاهغل ي  معظماا جماعيا الذين ان

 :72/32/7357قانون -6

قد عاء هذا القاسون ليحدد تشييكة املكيية العقارية ي  الجزائر وبيان سصنافاا القاسوسية  
ويعد سول قاسون فرساي ميز بين الدومين العام والدومين الخاص لكدولة  وذلك من سعل خدمة 

املعمرين بوضع قاعدة قابكية الهصرف ي  الأراضي الهابعة للأملاك الخاصة لكدولة  والتي مصالح 
إسهطاعت الإدارة الإسهعمارية دمج ضمناا ثروة معهبرة  فييون وسيكة تامح للإدارة بإعادة توزيع 

 .عن املعمرين تكك الاروة املقهطعة من الأهالي

 :ة تماكت ي كما تضامن القاسون سكاكة من القواعد الأساسي

 .عدم عواز إسهااك املكيية العقارية الخاصة وذلك بإخضااعاا لكقاسون الفرساي-أ

لا  التي تجرى درية املعاملا  انسيما املعاملا  العقارية بهطبيق القاسون الفرساي عكى املعام-ب
ديام الشريعة بين الأوربيين والأهالي وياهمر إسهقال الأملاك بين الأهالي وفقا لأبين الأوربيين سو 

 .الإسلامية

 (2).تحديد قواعد سزع املكيية العقارية من سعل املنفعة العامة -ج

 :61/31/7355قانون  -1

املهعكق اللإشاار العقاري والذي مفاده العقود الناقكة لكمكيية العقارية املترتبة عكياا ديون سو 
 (3)سعباء دتى تيون دجة عكى الغير
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 .01:  ص17
 .28: فردي كرماة  املرعع الاابق  ص -2
 .77: حمدي الشا عمر  املرعع الاابق  ص -3
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 :66/37/7321قانون  -7

إذ سظرا  المشيخيسو القاسون  الدولة أعيانسو قاسون  كونسيلت سيناتوسروف بقاسون املع
بهاري،  المارشالبإرسال رسالة إلى ( نابليون)لهذمر الايان من القواسين الاالفة  قام الإمبراطور 

ولد  تهعكق بهأسيس املكيية العقارية ي  الجزائر  فياست هذه الرسالة بماابة الردم الذي 32/36/7321
منه تشريع سيناتوس كوسايكت والذي يقضاي بهوزيع الأراضي الجماعية بين الدواوير بعد تحديد 

دوار  كما خول هذا القاسون دق الإسهغلال املنضاوي  221قبيكة وإلى  116الحدود  فقد تم تقايم 
 (1).عكى الأراضي إلى دق مكيية تامة

  :هدفين تحقيقإلى  يرمي القاسون هذا وكان

   :  مادي فهد – أ

 الهوازن انخهلال سظرا املعمرين إلى الجزائريين من املكيية إسهقال عمكية بهاايل يهعكق
 (.املعمرين وغنى الجزائريين فقر) بيناما الإقهصادي

  :جتماعيا اسياسي هدف – ب

 الذي  الأمر"تاد فرق"منطكق من العائكي والترابط الإعهماعي النايج عكى لكقضااء وذلك
 (2).شعبية مقاوما  عدة ينظمون وععكام الأهاليه عكي اسهقر

 :(Warner)فارنر مشروع  62/31/7315قانون  -5

  إذ توعات هذه 7313فقد صدر ي  مردكة تميز  بهغير الاياسة العقارية الفرساية بعد 
الاياسة نحو فرساة كل الأراضي الجزائرية وذلك من خلال إخضااعاا وإخضااع الهعامل فياا إلى 

                                                           

 .22: بوزيهون عبد الغني  املرعع الاابق  ص -1
 .070:   ص071: حمدي الشا عمر  ليكى زروقي  املرعع الاابق  ص -2
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إسشاء املكيية العقارية ي  الجزائر :"ن الفرساي  إذ سصت املادة الأولى من هذا القاسون عكى سنالقاسو 
 (1)".ودفظاا وسقكاا اللهعاقد يخضاع لكقاسون الفرساي ماما كان امللاك

تضامن هذا القاسون إقامة الأملاك العقارية وصياسهاا ي  الأوطان الجزائرية  ويادف إلى و 
إن تأسيس ":منه عكى 37ية ي  الجزائر لكقاسون الفرساي  ديث سصت املادة إخضااع املكيية العقار 

الهعاقدي لكمكييا  والحقوق العقارية ماما كان  واانسهقالاملكيية العقارية ي  الجزائر ودفظاا 
 (2) ".سصحابها تخضاع لكقاسون الفرساي

الفرساي دون النظر وقد كان هذا القاسون وسيكة لإخضااع جميع املمهكيا  العقارية لكقاسون 
للأديام القاسوسية والأعراف المحكية الاائدة لهصبح مادة تجارية تباع وتشترى وهي وسيكة من وسائل 
تدعيم الإسهيطان إذ سصبحت بموعبه سراضي العروشية التي ان تباع وان تشترى وان تحجر داب 

املعمرون من شرائاا من  لى سراضي مكيية ليهمينإ ااندهلالالهشريع الجزائري املعمول به قبل 
 .ماهفيدياا الأهالي

لى تأسيس سندا  مكيية اسون تحقيقا  عقارية جماعية سد  إفأعريت بمقهضاى هذا الق
 (3).سكمت لأصحابها ي  شيل مخططا  و عداول إشاارية

 :72/36/7361قانون  -2

عن طريق ي  ظل هذا القاسون سعطى املشرع الفرساي الأولوية لعمكيا  الهطاير العقاري 
املكييا  تهوج عند إكهمالها وبعد الفض من النزاعا  إن وعد   لقيام بهحقيقا  عزئية دولا

بهاكيم سندا  مكيية  ومن سعل ذلك كان عكى املشتري الإلهزام اللبقاء مؤقها عكى إتصال مع 

                                                           

 .217:   ص2102ويس فهحي  الشار العقاري ي  القاسون الجزائري والقواسين املقارسة  د ط  دار هومه  الجزائر   -1
 .22: طكحة محمد غكياي  املرعع الاابق  ص -2
 .77:   ص78: حمدي الشا عمر  املرعع الاابق  ص -3



 الإطار المفاهيمي لأنظمة الشهر العقاري       ل                                   الفصــل الأو 

 
39 

در قرار   وعكى القاضي الهأكد مما إذا كاست سهائج الهحقيق وصالإدارة لغاية تاكمه عقد املكيية
 (1).الإعهماد من طرف الحاكم العام

 : 37/33/7662قانون  -1

وعممه عكى كامل التراب الوطني بما فيه الصحراء   72/36/7361عاء ميملا لكقاسون 
وستى بما يامى اللهحقيقا  اليكية سو الجماعية  والذي ععل إثبا  البينة عكى عاتق املعارض سي 

ان من دائز العقار  بحيث سخذ بمبدس املكيية الظاهرة وان تاكم قكب عبئ الإثبا  عكى املعارض بد
 (2).العقود لأصحابها إان بعد تصفية العمكية قضاائيا

 :62/35/7652مرسوم  -3

الذي يادف إلى تهيئة العقارا  وتشجيع الهبادل الودي بغية تنظيم وتجميع املكيية  وطبعا 
 . دون ذكرها صرادةالفيرة تهدف إلى تجميع املكيية ي  يد الأوربيين

 :31/37/7656الأمر  -6

املهعكق بماح الأراضي والغرض منه تنظيم وتحديد املكيية عن طريق املاح بإثبا  دقوق 
املكيية العقارية  وإسشاء مخططا  ورسوم بياسية لهحديد املكيية  والرامي كذلك لإعراء عمكيا  

 (3).القامة لكحد من املكيية الشائعة

املهضامن إصلاح الشار العقاري وإعداد  67/73/7656املؤرخ ي   56/7763المرسوم رقم -
عمكيا  ماح الأراضي ي  الجزائر  سي تضامن الهغيير الجذري لنظام الشار العقاري ي  الجزائر  وقد 

املهضامن  37/37/7655املؤرخ ي   55/66عاء مطابقا لكقواعد والإعراءا  التي سظماا املرسوم رقم 

                                                           

 .22:   ص22: بوزيهون عبد الغني  املرعع الاابق  ص -1
 .012: حمدي الشا عمر  املرعع الاابق  ص -2
 .00: عبد الحفيظ بن عبيدة  املرعع الاابق  ص -3
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نظام الشار العقاري ي  فرساا  والذي كان يحهوي عكى مبادئ سظام الشار الهغيير الجذري ل
 (1).الشخصي

غير سن فرساا لم تطبق سظام الشار العيني عكى إقكيماا لأن عمكية املاح تهطكب سمواان جمة 
ووقت طويل وعاد اللإضافة إلى الهقنيا  املهطورة  فهم تجريب سظام الشار العيني ي  الجزائر بابب 

ضة اليهاب له  وداول تقريب سظام املكيية الجزائرية إلى سظام املكيية الفرساية بهدف الخضاوع لها معار 
سو الإقهصادي وذلك لإعهقادها اللبقاء ملدة طويكة ي  الأراضي  واانعهماعيعكى الصعيد القاسوني 

 (3).افطبقت هذا النظام عكى سبيل الهجربة ي  منطقة ملاكوف بوقادير دالي( 2)الجزائرية 

لعقاري الجديد املهضامن إصلاح سظام الشار ا 73/37/7627املؤرخ ي  : 27/56المرسوم  -73
 (4).بإسشاء وانيتي الوادا  والااورةعبركامل التراب الوطني  37/31/7627من والذي طبق إبهداءا

لم يطبق ي  الجزائر إلى غاية  7656كان هذا الهحول سظري لأن القاسون الصادر سنة   
 (5).7626قلال الإسه

 :مرحلة ما بعد الإستقلال: الفرع الثاني

ار الفرساي  والتي سظرا لحالة الغموض التي عرفهاا املكيية العقارية ي  الجزائر إالن الإسهعم
موعودة  إسهاج املشرع الجزائري سظام الشار الشخصي املعمول به ي  آثارها مازالت 

هضامن إعداد ماح الأراضي امل 76/77/7615املؤرخ ي   15/17فرسااسسذاك إلىغاية صدور الأمر رقم 
 (6).تأسيس الاجل العقاري  الذي تبنى بموعبه سظام الشار العينيالعام و

 

                                                           

 .22: جمال بوشنافة  املرعع الاابق  ص -1
 .77: عمار عكوي  املرعع الاابق  ص -2
 .27: جمال بوشنافة  سفس املرعع  ص -3
 .22: طكحة محمد غكياي  املرعع الاابق  ص -4
 . 27:   ص املرعع سفس جمال بوشنافة  -5
 .22: لبيض ليكى  املرعع الاابق  ص -6
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 :7615نظام الشهر العقاري قبل سنة : أولا

املؤرخ ي   751/ 26إسهمر الأخذ بنظام الشار الشخصي بعد الإسهقلال عملا اللأمر رقم 
ة الأولى منه إسهمر العمل اللهشريعا  الفرساية ما عدا تكك التي تمس وبمقهضاى املاد 17/77/7626

الوضعية الجد صعبة التي عرفهاا الجزائر  ائر إلى غاية الإسهقلال  وذلك بابباللايادة الوطنية ي  الجز 
بواسطهاا عكى حماية  تعمل ي  ذلك الوقت  لذلك عمد  الاكطا  الجزائرية إلى إيجاد سظم ووسائل

العقارية والحفاظ عكياا  وهو ما توصل إليه المجكس الشعبي الوطني لكاورة الجزائرية من إعهماعه املكيية 
ديث سكد عكى جمكة من املبادئ سهماا الحصر الفوري ليل  7626املنعقد بطرابكس ي  عوان 

 .الصفقا  العقارية  وسزع مكيية الأراضي التي يهجاوز ماادهاا الحد الأقصى املاموح به

  وما صدر بعده من 7626ذه املبادئ تم الهأكيد عكياا ي  ميااق الجزائر لانة سفس ه
 : سوامر ومراسيم تهدف إلى تايير الأملاك الشاغرة التي تركهاا فرساا لعل من سبرزها

املهضامن تأسيس لجان الهايير لضامان تايير الأملاك  66/73/7626املؤرخ ي  : 26/63الأمر -7
 (1).املامكة

ا الأمر لكمحافظة عكى الأشغال الشاغرة التي سهجت عن الهجرة الجماعية وقد صدر هذ
 .لكفرسايين

والذي مانع كل املعاملا  املنقولة وغير املنقولة التي  :73/7626/ 61املؤرخ ي   31/ 26المرسوم رقم-6
ة كل ييون موضوعاا الأملاك الشاغرة  ديث ورد ي  املادة الأولى من هذا املرسوم سسه تعهبر الطك

  كما فرض عكى كل الجزائريين الذين إشتروا من الفرسايين 37/31/7626املعاملا  املبرمة بعد 
 (2).يوما من تاري، سشر الإعلان تحت طائكة البطلان 75تاجيل عقودهم ي  البكدية خلال 

 املهضامن تنظيم الأملاك الشاغرة الصناعية الهجارية 73/31/7621املؤرخ ي   :21/73المرسوم -1
 . وجميع الحقوق العقارية

                                                           

 .07:   ص08:اابق  صالرعع املة  سميرة  عمار صاليحلعيمش بريزة  -1
 .27: صكياي  املرعع الاابق  طكحة محمد غ -2
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 (1).لى الدولةإاملهضامن سقل املكيية الأملاك الشاغرة  32/35/7622 ي املؤرخ  :22/736الأمر رقم -7

املهضامن تنظيم مانة الهوثيق  لقد بدس العمل به إبهداءا من  75/76/7613 ي املؤرخ  :13/67الأمر -5
قوق العقارية ي  العقود الواردة عكى الحوقد سص صرادة عكى شرط الرسمية  7617الفاتح عاسفي 

زيادة عن العقود التي يأمر القاسون بإخضااعاا إلى شيل رسمي يجب : "منه 76 ديث عاء ي  املادة
تحت طائكة البطلان تحرير العقود التي تهضامن مكيية عقار سو دقوق عقارية ي  شيل رسمي ويجب 

 ".دفع الامن لدى الضاابط العمومي الذي درر العقد

املهعكق اللاورة الزراعية  بصدور هذا القاسون ظار   33/77/7617ي   املؤرخ :17/11الأمر رقم -2
بوادر إسهااج سظام عقاري عديد  ديث تم إسهحداث صندوق وطني لكاورة الزراعية  كما تم الإعلان 

املؤرخ ي   11/16عن تأسيس خزاسة لكبطاقا  العقارية عكى ماهوى كل بكدية  وقد تلاه املرسوم رقم 
املهعكق بإثبا  دق املكيية الخاصة  إذ بموعبه سكمت شاادا  مكيية سجكت  35/37/7611

 .  وسشار  مجانا لياهفيد مناا الأشخاص الذين لم تين لديام من قبل شاادا  مابهة لكحقوق

ى الخاص اللإدهياطا  العقارية لكبكدية  والذي سعط 63/36/7617املؤرخ ي  : 17/62الأمر رقم -
فرصة لهحديد المحيط العمراني لكبكديا  وتأسيس سندا  مكيية تخص الأراضي املدمجة فياا  وقد 
تضامن هذا الأمر إسهاناء الأراضي املعدة لكبناء والتي تقع داخل املنطقة العمراسية من الهداول بين 

 (2).الأمرمن  31و 32الأشخاص ما لم تين البكدية طرفا ي  العقد  وهذا ما سصت عكيه املواد 

املهضامن  62/36/7615املؤرخ ي   15/53تعزز  هذه الحماية سكار بصدور الأمر رقم 
الهقنين املدني املعدل واملهمم  الذي وضع مفاهيم ماهقرة لحق املكيية  وددد شروط الهعامل فياا  

الهمهع املكيية هي دق :" من الهقنين املدني دق املكيية عن النحو الهالي 217ديث عرفت املادة 
 ".والهصرف ي  الأشياء بشرط سن ان تاهعمل إسهعماان تحرمه القواسين والأسظمة

                                                           

 .07: املرعع   صسفس لعيمش بريزة سميرة  عمار صاليحة   -1
 .27:   ص27: طكحة محمد غكياي  املرعع الاابق  ص -2
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ان تنهقل املكيية والحقوق العينية :" عكى مراعاة قواعد الشار 161كما سصت املادة 
الأخرى ي  العقار سواء كان ذلك بين املهعاقدين سم ي  دق الغير إان إذا روعيت الإعراءا  التي 

 (1) ".لقاسون واللأخص القواسين التي تدير مصكحة شار العقارينص عكياا ا

 :7615أنظمة الشهر العقاري بعد سنة : ثانيا

وتطويرها  وفق ما  واسهقرارهاإن املشرع الجزائري ي  إطار إعادة تنظيم املكيية العقارية 
املهضامن  76/77/7615املؤرخ ي   15/17تقهظيه الهنظيما  العقارية الحدياة  سصدر الأمر رقم 
وهذا الأمر كان مهبوعا بمراسيم تطبيقية له   (2)إعداد ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل العقاري 

 :سهماا 

املعدل ( 3)املهضامن إعداد ماح الأراضي العام  65/31/7612املؤرخ ي   12/26املرسوم رقم -
 (4).31/37/7666املؤرخ ي   66/717 واملهمم بموعب املرسوم الهنفيذي

املهضامن تأسيس  65/31/7612املؤرخ ي   12/21ما صدر ي  ذا  الإطار املرسوم رقم ك
واملرسوم الهنفيذي  71/36/7633املؤرخ ي   33/673الاجل العقاري  املعدل واملهمم الملرسوم رقم 

 (5).76/35/7661املؤرخ ي   61/761رقم 

ائري سخذ بنظام الشار ومن خلال هذا الأمر ومراسيمه الهطبيقية تأكد سن املشرع الجز 
العيني  بدل الشار الشخصي الذي كان سائدا ي  الجزائر  والذي سياهمر بصفة مؤقهة اللنابة 

                                                           

 .07: لعيمش سميرة بريزة  عمار صالحية  املرعع الاابق  ص -1
 .املهعكق بإعداد ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل العقاري  72/72الأمر رقم  -2
 .21املهعكق بإعداد ماح الأراضي العام  ج ر ع  22/12/0777املؤرخ ي   77/72هنفيذي رقم املرسوم ال -3
املؤرخ ي   77/72يعدل ويهمم املرسوم الهنفيذي رقم  17/12/0772املؤرخ ي   72/022املرسوم الهنفيذي رقم -4
 .27املهعكق بإعداد ماح الأراضي العام  ج ر ع  22/12/0777

املؤرخ ي   77/72  يعدل ويهمم املرسوم الهنفيذي رقم 07/12/0772املؤرخ ي   72/022رقم املرسوم الهنفيذي  -5
 . 22واملهعكق بهأسيس الاجل العقاري  ج ر ع  22/12/0777
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لكعقارا  التي لم تخضاع لعمكيا  ماح الأراضي العام  وينهاي الشار الشخصي بمجرد الإسهااء من 
 .عمكيا  املاح عكى مجموع التراب الوطني

 36  ديث تنص املادة 15/17من الأمر  ،75، 37، 36 اداملو  وهذا ما ياهشف من خلال
إن ماح الأراضي العام يحدد ويعرف النطاق الطبيعي وييون سساسا ماديا : "عكى ما يكي منه

 ".لكاجل العقاري

يهم عكى مجموع التراب الوطني  تحديد املكييا  : "منه فقد سصت عكى سسه  37سما املادة 
 ".للأراضي قصد إعداد مخطط منظم وتأسيس ماح

كل دق لكمكيية وكل دق عيني آخر يهعكق بعقارا  ان وعود له : "75كما سصت املادة   
اللنابة لكغير إان من تاري، يوم إشاارها ي  مجموعة البطاقا  العقارية غير سن سقل املكيية عن طريق 

 (1)".الوفاة ياري مفعوله من يوم وفاة سصحاب الحقوق العينية
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سظرا لحالة الغموض التي عرفهاا املكيية العقارية ي  الجزائر  إالن الإسهعمار الفرساي   
والذي (1)كان من الطبيعي وكمردكة اسهقالية سن ينهاج املشرع الجزائري سظام الشار الشخصي 

ور النصوص القاسوسية قام عكى سسس ومبادئ تشيكت تدريجيا من خلال تعاقب صد
والهنظيمية ي  هذا المجال منذ الأيام الأولى للاسهقلال  فظار  ماهجدا  ي  الهشريع 
العقاري الذي صار بحق سدد سبرز ميادين الهشريع  وذلك لرغبة الدولة ي  إرساء سظام شار 

 7612والذي دخل ديز الهنفيذ سنة  76/77/7615املؤرخ ي   15/17 مهيامل  فصدر الأمر
 12/26املهضامن املاح العام للأراضي وتأسيس الاجل العقاري  ومراسيمه الهنفيذية 

املؤرخ ي   15/53  وقبل هذه النصوص كان القاسون املدني الجزائري الصادر اللأمر 12/21و
قد تناول ماألة الشار العقاري كشرط ضروري لنقل املكيية والحقوق العينية  62/36/7615

 (2).العقارية الأخرى

لين ي  الواقع ان ماين تطبيق هذا النظام فأخذ املشرع الجزائري بنظام الشار العيني  
إان تدريجيا بهقدم عمكيا  املاح لأن الإرتباط بيناما وثيق  إان سن سظام الشار الشخصي ان 

 .يزال مطبقا ي  الأراضي التي لم تخضاع لعمكية املاح بعد

لها املعاملا  العقارية   ي  الجزائر وخضاعتوسظرا لأهمية هذه الأسظمة التي ساد  
لأثرها البارز ي  تشييل النظام العقاري الراهن  فإسه من اللازم الهعرض ليلا النظامين ي  و 

ملعرفة إذا سخذ املشرع الجزائري بنظام الشار الشخصي  سو بنظام الشار العيني  سو  الجزائر 
امنا هذا الفصل إلى مبحاين  خصص ولهذه اانعهبارا  ق وضع لنفاه سظاما خاصا به 

بحث الااني ملظاهر املبحث الأول ملظاهر سخذ املشرع الجزائري بنظام الشار الشخصي  وامل
 .سخذ املشرع الجزائري بنظام الشار العيني
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 :رع الجزائري بنظام الشهر الشخصيمظاهر أخذ المش: المبحث الأول

عالم وسخذ  به فرساا ليونها هي إن سظام الشار الشخصي هو سول سظام ساد ي  ال
منشأ هذا النظام ي  صورته الحدياة  وسن بقية الأسظمة التي اتبعت هذا النظام ماهي إان سسظمة 
مقكدة  كالنظام البكجييي مالا واملصري قبل إدخال سظام الاجل العيني والنظام الجزائري قبل 

لأراضي العام وتأسيس الاجل املهعكق بماح ا 76/77/7615املؤرخ ي   15/17صدور الأمر 
ملناطق التي لم يشمكاا املاح  ولهذا مايننا الهااؤل عكى العقاري  والذي ان يزال سائدا ي  ا

 (1).؟مدى تأثر املشرع الجزائري بنظام الشار الشخصي

ي  املطكب يهطرق هذا املبحث إلى مطكبين   اميق وللإعابة عكى هذا الهااؤل
  واملطكب الااني لهنظيم يالجزائر  سظام الشار العقاري ر الشخصي ي الأول لذاتية سظام الشا

 .   عمكية الشار ي  ظل سظام الشار الشخصي
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 :يالجزائر  نظام الشهر العقاري ذاتية نظام الشهر الشخصي في: المطلب الأول

من سعل إبراز موقف املشرع الجزائري من سظام الشار الشخصي املهبع ي  الجزائر  
رتأينا تقايم هذا املطكب إلى ثلاث فروع  الفرع الأول من ديث املصكح العام  الفرع الااني ا

 . من ديث الهقادم املياب  سما الفرع الاالث الطعن ي  قرارا  المحافظ العقاري

 :من حيث المصطلح العام: الفرع الأول

كقرض العقاري ساد  ي  فرساا دركة من البناء والإعمار واملشاريع اليبرى  وكان ل
الدور الأكبر ي  تمويل هذه املشاريع إذ كان الرهن العقاري يعهبر سفضال ضمان تطكبه البنوك 
مقابل القروض املواعاة لكبناء  وي  هذه املردكة اندت ي  الأفق ضرورة مراععة سظام الشار 

 املؤرخ ي  55/66  وبغية تحقيق هذا الهدف صدر املرسوم رقم (1)العقاري ي  فرساا
 portent réforme de laتحت عنوان إصلاح الشار العقاري  37/37/7655

publicité foncière  مادة وقد قام إلى خماة فصول  وعنون كل  55والذي تضامن
 :فصل ب

 .سديام عامة: الفصل الأول* 

  .إسشاء بطاقة عقارية: القام الأول -

 .كد من دقة البطاقة العقاريةالهدابير سو الإعراءا  املهعكقة اللهأ: القام الااني -

 . الهزاما  محافظي الرهون العقارية: القام الاالث - 

 .شار اانمهيازا  والرهون العقارية: الفصل الااني* 

 .اانمهيازا : القام الأول -

 .الرهون العقارية: القام الااني -
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 .كيفية تاجيل اانمهيازا  والرهون العقارية: القام الاالث -

 .شطب وتخفيض الهاجيلا : ابعالقام الر  -

 .شار الحقوق الواقعة عكى العقارا  زيادة عكى اانمهيازا  والرهون العقارية: الفصل الاالث* 

 (1).والأديام اانسهقالية( سو الدخول ديز النفاذ)الاريان : الفصل الرابع* 

سدياما عاء  لإصلاح الوضع الاائد عن  7655جانفي  37وقد تضامن مرسوم 
بادئ العامة لكنظام امل  ولين مع الحفاظ عكى 61/31/7355لقاسون املدني وقاسون تطبيق ا

الفرساي الذي ان يعطي لإعراء الشار العقاري عموما سوى وظيفة إعلامية من سعل قطع 
الطريق سمام الهصرفا  الهدلياة ومن سعل فض املنازعا  بين سصحاب الحقوق املههالين الذين 

 .من سفس املهصرف والتي تنصب عكى سفس العقاريهكقون تصرفا  مخهكفة 

 :ومن سهم الأديام الجديدة التي عاء بها املرسوم هي

  dossier  immobilier       :إحداث ملف عقاري -

 fichierتيون الغاية منه وضع قاعدة معكوما  ممركزة يهضامن بطاقا  شخصية 

personnel  وبطاقا  عقارية fichier d’immeubleه صار من املمين والذي بفضاك
 .الهعرف عكى مجمل الهصرفا  التي سبرماا الشخص

 :توسيع دور وصلاحيات المحافظ العقاري -

بحيث صار مكزما بمراقبة العقود والاندا  املقدمة لكشار من ديث صحهاا 
وادتراماا للأشيال  وكذلك الشأن اللنابة لكموثقين بحيث تضااعف عمكه سهيجة اشتراط 

 .الشيل الرسمي ليل العقود الخاضعة لكشار القاسون الجديد 

                                                           

1-décret n° 55/22 du 04 janvier 1955 portant réforme de la publicité 
foncière, journal officiel de la republiquefrancaise de 7 janvier 1955.                    
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 :توسيع نطاق الشهر العقاري-

فاو يشمل دقوق اانمهياز والرهون بيافة سسواعاا وكل العقود والهصرفا  املهعكقة 
 .اللعقارا  تقريبا  إذ سصبح إشاارها إعباري

 : تشديد وتوسيع الجزاءات المترتبة على تخلف الشهر -

عزاء عدم الحجية سضاف القاسون الجديد ثلاث عزاءا  بحيث سسه اللإضافة إلى 
عديدة وهي  الغرامة املدسية ي  دالة عدم ادترام آعال الشار والهعويض لكمهضارر من عدم 

 (1).الشار  وسخيرا رفض شار الهصرفا  الجديدة تطبيقا ملبدس الشار املابق

مطبقا سثناء وملا سراد  الجزائر اانسهقال من سظام الشار الشخصي الذي كان 
الإسهعمار الفرساي وغداة الإسهقلال إلى سظام الشار العيني كنظام عديد  كان انبد من 
وضع إطار قاسوني تشريعي يهمال ي  مجموعة من النصوص القاسوسية والهنظيمية املهعكقة 

مادة  وقام إلى  63والذي تضامن  76/77/7615 املؤرخ ي  15/17الملوضوع وهي الأمر 
 : وثلاث سبواب  ديث عنون كل الب كما يكي سديام عامة

 .ماح الأراضي العام: الباب الأول * 

 .الاجل العقاري: الباب الااني* 

 .مجموعة البطاقا  العقارية: القام الأول -

 .الدفتر العقاري: القام الااني -

 .المحافظة العقارية: القام الاالث -

 .قة مجموعة البطاقا  العقاريةالهدابير الرامية إلى ضبط د: القام الرابع -
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 (1).سديام مخهكفة واسهقالية: الباب الاالث* 

املهعكق بإعداد  65/31/7612املؤرخ ي   12/21وهذا الأمر عدل وتمم الملرسومين 
 65/31/7612املؤرخ ي   12/21واملرسوم (2)مادة  13 ماح الأراضي العام والذي تضامن

 (3).مادة 772ضامن بدوره املهضامن تأسيس الاجل العقاري والذي ت

وامللادظ سن املشرع الجزائري لم يقام سفس تقايم املشرع الفرساي  ويهجكى 
الإخهلاف ي   الفرق املوعود بين عدد املواد وكذلك عدد الأبواب  كما سن املشرع الفرساي 

 .قد خصص الب للأديام العامة عكى خلاف املشرع الجزائري هذا من عاة

رع الفرساي سعاد صياغة بعض سصوص القاسون املدني املهعكقة ومن عاة سخرى فاملش
ن سماكة وم 7655جانفي 37اللهاجيل والشار من سعل تيييفاما مع صياغة املرسوم املؤرخ ي  

  فيعهبر مصطكح publication بمصطكح transcription ذلك اسهبدال مصطكح الشار
لعينية الأصكية تشار اللهاجيل الشار تبعا لهغير الحقوق املراد شارها  فالحقوق ا

transcription سما الحقوق الهبعية فهشار اللقيد inscription  سما الدعاوى القضاائية
 (4).فهشار عن طريق الهاميش الهامشي

سما اللنابة لكمشرع الجزائري واللرعوع إلى مخهكف النصوص القاسوسية ذا  الصكة نجد 
 77شار  القيد  الهأشير والهاجيل  فهنص املادة سن املشرع اسهعمل عدة مصطكحا  مناا ال

بينما تنص (5)"...اك مجموعة البطاقا  العقارية تكزم الإشارة من سعل م" 15/17من الأمر 
 (6)..."تشار الدعاوى القضاائية" 12/21من املرسوم  75املادة 

                                                           

 .املهضامن إعداد ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل العقاري 72/72الأمر رقم  -1
 . املهعكق بإعداد ماح الأراضي العام  املعدل واملهمم 77/72املرسوم الهنفيذي رقم  -2
 .واملهمم املهضامن تأسيس الاجل العقاري  املعدل 77/72املرسوم الهنفيذي رقم  -3
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ن كما سن محور الهنظيم الإداري لكشار العقاري ي  فرساا هو مياتب محافظة الرهو 
bureaux des conservations des hypothèques ،  ويامى ي  الجزائر المحافظا

ويشرف عكى مياتب الرهون محافظ الرهون  ويعرف  conservations fonciers العقارية
 .ي  الجزائر اللمحافظ العقاري  وهو موظف عام يخضاع لقاسون الوظيف العمومي

طابع مالي سكار منه قاسوني  وقد سهج عن إن قاسون الشار العقاري ي  فرساا يهميز ب
كاكطة الاكمية لوزارة اانقهصاد واملالية  وليس لذلك سن املصالح امليكفة اللشار العقاري تخضاع 

قدمة له لمحافظ الرهون سي دور قضاائي فاو ليس مخول بهقديم وفحص مدى صحة العقود امل
 .ن النادية الإعرائية فقطمن سعل شارها  واقهصر دوره عكى مجرد فحص صحة العقود م

سما ي  الجزائر فإسه يبدو بأن املشرع وإن لم يهخكص بعد من املظار العام املميز لنظام 
الشار الشخصي فإسه الملقابل اقترب من سظام الشار العيني بخصوص الصلاديا  املمنودة 

لحال ي  فرساا  لين لكمحافظ العقاري  فاو انيزال موظفا إداريا تابعا لوزارة املالية كما هو ا
سكطهه تخول له رفض الإيداع ورفض الإعراء وهذا ما يجعل دوره يقترب شيئا ما من دور 

 (1).قاضي الاجل العقاري ي  سملاسيا

ويخهكف القاسون الجزائري عن القاسون الفرساي فيما إذا تهعامل إدارة الشار مع طالبي 
ائفة من الأشخاص املؤهكين لهقديم العقود الشار مباشرة سم سنها إدارة ان تهعامل إان مع ط

وإيداعاا  إذ ينحصر عل تعامل المحافظا  العقارية ي  القاسون الجزائري بمناسبة عمكية الشار 
مع املوثقين الذين يهولون إيداع مخهكف المحررا  والاندا  لكشار بينما ينفي داان  قكيكة 

شار  مال دالة إشاار عرائض الدعاوى ييون فياا الهعامل مباشرة بين المحافظة وطالب ال
القضاائية ملا يحررها املهقاضي بنفاه ودون توكيل محام  سما ي  القاسون الفرساي فإن الوضع 
مخهكف إذ يهاع سطاق املهعامكين مع محافظا  الرهون ليشمل إلى عاسب املوثقين  المحامين 
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هم  كما تهعامل هذه والمحضارين القضاائيين وكهاب ضبط مخهكف الجاا  القضاائية وغير 
 . المحافظا  ي  داان  كايرة مع طالبي الشار شخصيا

كل : " عكى شرط الرسمية بقولها 7655جانفي 37وسصت املادة الرابعة من مرسوم 
  ومن "عقد محل شار لدى سدد مياتب محافظة الرهون يجب سن يقدم ي  الشيل الرسمي

ا الرسمية  مالا الرهون اانتفاقية الهصرفا  التي يشترط املشرع الفرساي انسعقاده
hypothèques conventionnelles  والهبا  donations واانمهياز العقاري

concessions immobilières  وعقود البيع قبل الإنجازvent en état future  

achievement  وهذا الأخير هو عقد مشابه ملا يعرف ي  القاسون الجزائري بعقد البيع عكى
 (1).مخطط

املؤرخ ي   55/66إن سظام الشار العقاري ي  الجزائر مهأثر إلى دد كبير الملرسوم رقم 
املهعكق بإصلاح سظام الشار العقاري ي  فرساا ويظار ذلك من خلال سقل  37/37/7655

  وكذلك املادة 12/21من املرسوم  27املادة من املرسوم مع  37بعض املواد سذكر مناا املادة 
 77التي تضامنت العقود الواعبة الشار لدى مياتب الرهون العقارية مع املادة من املرسوم  63

 .12/21من املرسوم  35واملادة  15/17من الأمر 

 :من حيث التقادم المكسب: لفرع الثانيا

سن الهقادم املياب هو مؤدى الحيازة الهادئة واملاهمرة وملا كان سببا من من املقرر قاسونا 
يية عكى العقار  سعى املشرع من سعل حمايهه عن طريق إثباته بوسائل سسباب كاب دق املك

 (2).لصادب الحق بحقه اانعترافقاسوسية إلى خكق اعراءا  تمين من 

 والهقادم املياب وسيكة يياب بها الحائز مكيية الشيء سو دقا عينيا آخر عكيه إذا 
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 له ي  الحقوق العينية التي يحوز اسهمر  ديازته مدة معينة وتماك بياب هذا الحق  وينحصر مجا

 (1).ديازتها

ويلادظ عكى املشرع الجزائري سسه لم يعطي مدلوان لكهقادم ي  القاسون املدني خلافا لكمشرع 
الهقادم :"من القاسون املدني الفرساي 6676الفرساي الذي قدم تعريفا لكهقادم بموعب سديام املادة 

بذكر  اكهفى  بل ..."ة معينة وفق شروط محددة ي  القاسونوسيكة تمكك سو تحرر بواسطة مردكة زمني
من داز منقوان سو :"من القاسون املدني 361من خلال املادة (2)الشروط الواعب توافرها ي  الحيازة 

عقارا سو دقا عينيا منقوان كان سو عقارا دون سن ييون مالك له سو خاصا به صار له ذلك مكيا إذا 
 (3)".اة عشر سنة بدون اسقطاعاسهمر  ديازته له مدة خم

ي  الحيازة  اانسهمرارشرطين سولهما الحيازة وثاسياما  اسهخلاصومن خلال هذه املادة ماين 
 .مدة زمنية معينة

الحق اللهقادم وعوب وعود ديازة قاسوسية ماهوفية لعنصرياا املادي  انكهاابفيشترط 
دصل عكياا اللقوة سو الهاديد  وتيون ي  وسن تيون هادئة سي سن ان ييون صادباا قد واملعنو 

ظاهرة والعكة ي  هذا الشرط سن صادب الحق ان يعهمد إخفاء ديازته فيجب سن تيون مطابقة لكحق 
الذي ياهعمكه الحائز وسن تيون واضحة سي سن الأعمال املادية التي ماارساا الحائز تدل بوضوح 

ور بمظار صادب الحق  وبهوفر هذه الشروط اللنابة ملن يحهج عكيه اللحيازة  عكى قصده ي  الظا
 (4).تنهج الحيازة آثارها القاسوسية ماهحقة لكحماية القاسوسية

من القاسون املدني الاالفة الذكر سن تاهمر الحيازة فترة زمنية  361ولقد ددد  املادة 
استردادها  ليهاح لكمالك الوقت الياي  لهقديم اعتراضاته عكى الحيازة من طرف الغير والعمل عكى
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سنة وهي سقصى مدة ودان النية غير مطكوب  (75)والأصل سن مدة الهقادم املياب خماة عشر
 (1).فياا

املؤرخ ي   31/156فقد سن املشرع الجزائري حماية لكحيازة الصحيحة  املرسوم رقم 
 افاانعتر املهضامن سن إعراء لإثبا  الهقادم املياب وإعداد عقد الشارة املهضامن  76/35/7631

كل شخص يحوز ي  تراب البكديا  التي لم تخضاع لحد :"الملكيية  وتنص املادة الأولى منه عكى سسه
واملهعكق الملاح العام للأراضي  76/77/7615 املؤرخ ي  15/17الآن للإعراء المحدث اللأمر رقم 

عكياا وعلاسية وتأسيس الاجل العقاري  عقارا من سوع املكك ديازة ماهمرة غير منقطعة وان مهنازع 
ضامن وامله 7615سبهمبر  62املؤرخ ي   15/53وليات مشوبة بكبس  طبقا لأديام الأمر رقم 

القاسون املدني ماينه سن يطكب من املوثق املاؤول عن ميهب الهوثيق املخهص إقكيميا عقد شارة 
 ".الملكيية اانعترافيهضامن 

محرر رسمي صادر عن ميهب  ويفام من خلال سص املادة سن عقد الشارة هو عبارة عن
عراءا  الحيازة والهقادم املياب إالهوثيق ياهعمكه ليقوم مقام عقد املكيية امليهابة عن طريق 

املنصوص عنه ي  القاسون املدني كابب من سسباب كاب املكيية  ويشترط سان ييون العقار محل 
 (2).الحيازة قد تم ماحه

املهضامن تأسيس إعراء ملعاينة دق  61/36/6331املؤرخ ي   31/36وكذلك القاسون رقم 
منه  37/37فقد سصت املادة  املكيية العقارية وتاكيم سندا  املكيية عن طريق الهحقيق العقاري 

ه مباشرة سو ماارس ديازة عكى عقار  سواء بنفا ماين ليل شخص طبيعي سو معنوي:"عكى ما يكي
سعلاه سن يطكب فهح تحقيق  36 املادة بواسطة شخص آخر سو يحوز سند مكيية كما هو مبين ي 

 ".عقاري ملعاينة دق مكييهه وتاكمه سند مكيية
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العقار اللهقادم  امهلاكوما ياهشف من سص هذه املادة سن املشرع الجزائري منح إمياسية 
وتاكيمه سند املكيية عن طريق اعراءا  تحقيق تقوم بها مديرية الحفظ العقاري فيهم بهذا الهحقيق 

دق املكيية والحقوق العينية العقارية الأخرى والأعباء املاقكة بها العقار إن وعد   وما يلادظ  معاينة
لكحائز بحق املكيية  والااني تميينه من الحصول  اانعترافعكى هذا الإعراء سن له دورين  الأول هو 
 .عكى سند مكيية ييون دجة عكى اليافة

 :القاسون يجب سن تهوفر عدة شروط هي من هذا اانسهفادةودتى يهمين الأشخاص من 

 .سن ييون العقار غير مماوح-

العقارا  التي ان يحوز سصحابها سندا  مكيية سو التي درر  بشأنها سندا  مكيية قبل -
 .7627الفاتح مارس 

 (1).عدم قبول إعراءا  معاينة دق املكيية عكى الأملاك العمومية والأملاك الوقفية-

الحيازة سبب من سسباب   اعهبريهضاح سن املشرع الجزائري قد  من خلال ما سبق ذكره
ي  الهقادم املياب سن تيون  واشترطمن القاسون املدني   361كاب املكيية وذلك بموعب املادة 

الحيازة ي  املناطق التي لم يهم فياا إعداد سجل ماح الأراضي  ورغم سسه قد تبنى سظام الشار العيني 
يكغي املواد املهعكقة اللحيازة املنصوص عكياا ي  القاسون املدني  وهذا يعد  فاو لم 15/17ي  الأمر 

 ييون إان ي  سظام الشار الشخصي  ومن ثم فاملشرع الجزائري دليلا عكى سن الهقادم املياب ان
 .يقترب من هذا النظام

 :الطعن في قرارات المحافظ العقاري: الفرع الثالث

  المحافظ العقاري  يجب الهطرق إلى المحافظة العقارية قبل الهطرق إلى الطعن ي  قرارا
 عاة إدارية تابعة لوزارة املالية والتي تعرف بمحافظة الرهون يشرف عكياا موظف يدعى  العهبارها
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 (1).المحافظ يقهصر دوره عكى الرقابة الشيكية دون املوضوعية ي  النظام الشخصي كالنظام الفرساي

 :المحافظة العقارية: أولا

بفرساا  7117إن المحافظة العقارية مؤساة قدماة النشأة  إذ يرعع تاري، تأسيااا إلى عام 
داكم فرساا سسذاك  وكاست تامى بمحافظة الرهن العقاري  ديث ككفت  لويس الخامس عشرعكى يد 

 .الدائنين اعتراضا سساسا السهقبال 

ثة الدولة الجزائرية من عاة  ولقد إسهمر العمل اللقواسين الفرساية بعد الإسهقلال لحدا
وعدم تنافياا مع مبادئ الايادة الوطنية من عاة ثاسية  ديث سلزم محافظي الرهون بضارورة ماك 
وإعداد فارس عقاري لهقييد كل تصرف يغير من العقارا  املهصرف فياا سواء كاست هذه الهصرفا  

املؤرخ  17/11لهغيير اللظاور عكيا ي  الأمر معدلة سو ناقكة سو مجزئة لحق املكيية  قبل سن تبدس بوادر ا
املهضامن قاسون الاورة الزراعية  سددث املشرع الجزائري صندوقا وطنيا لكاورة  33/77/7617ي  

الزراعية  هذا الصندوق مقام إلى فروع تامى صناديق البكدية لكاورة الزراعية عكى ماهوى كل بكدية 
منه تم  76 الاالف الذكر  وبموعب املادة 17/11ي  الأمر  خاضعة لهدابير الاورة الزراعية الواردة

تأسيس خزاسة لكبطاقا  العقارية عكى ماهوى كل بكدية  تهضامن إدصاء املزارع الناتجة عن العمكيا  
 66 الخاصة اللاورة الزراعية  وكل الأراضي الزراعية املكحقة بهذا الصندوق بمكيية الدولة بموعب املادة

 .من سفس الأمر

ذا الأمر لم يؤسس لإسشاء محافظا  عقارية تهولى عمكيا  الشار العقاري  لين املرسوم وه
 31واملهعكق بإثبا  املكيية الخاصة  سشار ي  املادة  35/73/7611املؤرخ ي   11/16الهنفيذي رقم 

من سفس  65  وي  املادة "الإشاار الخاص اللرهن العقاري"إلى عمكية الإشاار العقاري بعبارة 
ملرسوم سو كل عمكية الشار العقاري لإدارة سملاك الدولة والهنظيم العقاري التي يقع عكياا تاكيم ا

 (2).شاادا  املكيية
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 :المحافظ العقاري: نياثا

يشرف عكى المحافظة العقارية موظف يقوم بدور محوري ي  عمكية الشار وما يابقاا وما 
وظف إداري ان ماارس سوى سكطا  ضيقة ي  يكياا من إعراءا  يدعى المحافظ العقاري  وهو م

مراقبة العقود والوثائق املقدمة للإشاار  ان تهجاوز مجرد فحص الشروط الشيكية املطكوبة ي  العقود 
املطكوب شارها من ديث كونها رسمية ومحترمة لشرط الشار املابق وتقدمااا ضمن الآعال واللشيل 

 (1).ق ذاته والبحث ي  مدى شرعيهه ومدى صحة الهصرفوبعدد النا، المحدد قاسونا دون مراقبة الح

ويصدر قرارا  إدارية تهمال ي  قرار رفض الإيداع وقرار رفض الإعراء  فبالنابة لقرار رفض 
الإيداع فيصدره سثناء عمكية إيداع العقود لدى مصكحة الشار ملا يعاين سي مخالفة سو خكل ي  الوثائق 

صادباا بعد سن يضاع عكى إددى النا، تأشيرة الرفض التي تيون املقدمة لكشار ويعيد الوثائق ل
 .مؤرخة وموقعة

بهبكيغ قرار  (75)وي  دالة رفض إيداع عقد معين يقوم المحافظ ي  سعل خماة عشر يوما 
لكمعني  ويقوم سيضاا بإرعاع الوثائق بعد سن يضاع عكى إددى النا، تأشيرة تابت قرار الرفض وسبب 

وماين ي  كل الأدوال لطالب الشار سن يعيد تقديم الوثائق لكشار بعد  الرفض موقعة ومؤرخة 
 .إصلاح الخكل

رد افظ عكى إيداع العقد  ماينه سن يسن يوافق المحفبعد  سما فيما يهعكق بقرار رد الإعراء 
سن مخالفة سو خكل كان من املمين سن يؤدي إلى رفض الإيداع   اكهشفإعراء الإشاار وذلك إذا 

رفض الإعراء يبكغ المحافظ طالب الشار قرار الرفض املؤقت للإعراء خلال سعل شار من  وي  دالة
يوم الإيداع  فإذا تم إصلاح الخكل من طرف املعني يقوم المحافظ بإتمام إعراء الشار ويعطيه تاريخا 

 .ثابها
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ار الرفض سما إذا لم يقم طالب الشار بإصلاح الخكل  يقوم المحافظ بهبكيغ املعني اللأمر بقر 
الناائي للإعراء وذلك ي  سعل ثماسية سيام  وييون لطالب الشار سعل ثماسية سيام لهقديم طعن إداري 
ي  القرار سمام المحيمة املخهصة محكيا  فكاا سن تقبل الطعن إذا رس  سن قرار المحافظ غير مبرر  وإما سن 

ا فإن الإعراء املرفوض من طرف المحافظ ترفض الطعن  ففي الحالة الأولى وبمجرد سن يصير الحيم نهائي
ويكزم المحافظ بإتمام الشار مع إعطائه سفس تاري، الإيداع الأول  سما ي  دالة  يصير واعب الهنفيذ

رفض الطعن  فإن قرار المحافظ ييون نافذا  وان ماين عندئذ لطالب الشار سوى تصحيح 
 .الإعراءا  املعيبة وإعادة تقديم طكبه لكشار من عديد

من املرسوم  62إن هذا املوقف سفاه قد سكيه املشرع الفرساي  من خلال سص املادة 
التي سظمت اعراءا  الطعن ي  قرارا  محافظ الرهون  ديث سعاز  الطعن  37/37/7655املؤرخ ي  

 (1).ي  قرار رد الإعراء الناائي ودده دون قرار رفض الإيداع

افظ العقاري ي  القاسون الجزائري تقترب من القاسون وعكيه فإن إمياسية الطعن ي  قرارا  المح
 .الفرساي

ويلادظ سن دور المحافظ العقاري ي  سظام الشار الشخصي يهمال ي  مامهين هي تكقي 
العقود والاندا  املخهكفة وشارها وإعلام الغير بها  وي  ممارسهه ملاامه ان ماكك سكطة فحص 

املوضوع إان من النادية الشيكية  وهذا يعهبر مبدس من  الهصرفا  والعقود املقدمة لكشار من ديث
 .مبادئ سظام الشار الشخصي فاي تشار كما هي مما يؤدي إلى إمياسية الطعن فياا
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 : تنظيم عملية الشهر في ظل نظام الشهر الشخصي: المطلب الثاني

ة ن املشرع الجزائري وضع قواعد خاص  فإمن سعل الحصر الدقيق لكمكييا  العقارية
 . الحقوق العينية العقارية اسهقراروشروط تهدف إلى تنظيم الإشاار العقاري وتاييره والحفاظ عكى 

   12/21هذا ما سكده املرسوم سيكة علاعية و ويعهبر سظام الشار الشخصي ي  هذه الحالة و 

 (1).ففي دالة عدم وعود عمكية ماح الأراضي ي  سي بكدية فإسه يجب إتباع سظام الشار الشخصي

ومن ثم يقام املطكب إلى ثلاث فروع  الفرع الأول ماك مجموع البطاقا  العقارية 
الأبجدية  والفرع الااني ماك مجموعة البطاقا  العقارية الشخصية  سما الفرع الاالث الهأشير عكى 

 .البطاقا  العقارية الأبجدية

 :مسك مجموع البطاقات العقارية الأبجدية: الفرع الأول

إن العقود والقرارا  القضاائية :"الاابق الذكر عكى سسه 15/17من الأمر  61ةسصت املاد
ي  محافظة عقارية والتي تخص عقارا  سو دقوق عينية ريفية موعودة ي   إشاارالتي تيون موضوع 

ي  مجموعة بطاقا  عقارية مؤقهة تماك  اسهقاليةبكدية لم يعد فياا بعد ماح الأراضي تفارس بصفة 
 (2)".لييفيا  تحدد بموعب مرسوملفردي طبقا عكى الشيل ا

ومن خلال سص هذه املادة يفام  بأن املشرع الجزائري سخذ اللبطاقة الأبجدية لهنظيم العمل 
ن المحافظ العقاري طبقا ره بنظام الشار الشخصي  ومن ثم فإداخل المحافظة العقارية دليل عكى تأث

قارية وفقا لكترتيب الأبجدي لأصحاب الحقوق التي تم لهذه املادة ميكف بماك مجموعة البطاقا  الع
 (3).شارها
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فالبطاقا  الأبجدية هي تماك بأسماء سصحاب العقارا  سو سصحاب الحقوق ان تيون 
فقط ي  املناطق غير املماودة عكى سساس سن هذه املناطق تبقى خاضعة لكشار عكى طريقة سظام 

بطاقا  ي  البكديا  املماودة سيضاا  إذ يكهزم المحافظ الشار الشخصي  وإنما يوعد هذا النوع من ال
 12/21من املرسوم  77لنص املادة  امهاالوذلك (1)العقاري بماياا إلى عاسب البطاقا  العينية 

  فإن المحافظ مااك مجموعة 77فضالا عن سجل الإيداع املنصوص عكيه ي  املادة :"التي تنص
قوق التي تم إشاارها  وتشمل كل بطاقة عكى بطاقا  داب الترتيب الأبجدي لأصحاب الح

الخصوص تعيين سصحاب الحقوق املذكورين وكذلك اللنابة للأشخاص الطبيعيين شروطام 
 (2)".الشخصية واملراعع الخاصة ببطاقا  العقارا 

 :سما عن الشيل الخارعي لكبطاقة فاي مقامة إلى قامين

 :القسم العلوي

ية سصحاب الحقوق سواء كاسوا سشخاص طبيعيين سو تقيد فيه كل البيانا  الخاصة بهو 
 .معنويين

 :القسم السفلي

 .هو عبارة عن عدول مخصص لهحديد عناصر تعيين العقار تعيينا دقيقا

شيل منظم وذلك دتى ياال عكى ترتيب هذه البطاقا  انبد سن تهم بسما عن عمكية 
صة اللأشخاص الطبيعيين ضمن الأعوان إعراء عمكيا  البحث  ديث يهم ترتيب البطاقا  الخا

 .مجموعة معينة  وداب الترتيب الأبجدي لألقاب سصحاب الحقوق وتواري، الشار

  فاي ترتب ضمن مجموعة سخرى اانعهباريينواللنابة لكبطاقا  الخاصة اللأشخاص 
دة مهميزة داب الترتيب العددي لهذه البطاقا   يقوم المحافظ العقاري اللهأكد من املعكوما  املقي
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الأمر  مع ذكر الأسباب الداعية لذلك ي  الخاسة املخصصة  اسهدعىضمناا وإلغاء بعضااا إذا 
 .لكملادظا 

إن ترتيب البطاقا  العقارية بهذا الشيل ينهج عنه إسشاء فارس سبجدي مشيل من مجموعة 
ال بما البطاقا  العقارية والشخصية  وهو سفس النظام الذي سخذ به املشرع الفرساي ي  هذا المج

 .يهماشى وسظام الشار الشخصي

 :مسك مجموعة البطاقات العقارية الشخصية: الفرع الثاني

الاابق  15/17من الأمر  61إن مجموعة البطاقا  العقارية املنصوص عكياا ي  املادة 
الذكر  وهذا ما يعرف بنظام الشار الشخصي الذي يعني بأن العقود تشار السم ماليياا  وليس 

لعقارا   ديث سكد  هذه املادة عكى سسه ي  دالة عدم وعود عمكية ماح الأراضي ي  سي بأسماء ا
 (1).بكدية  فإسه يجب إتباع سظام الشار الشخصي

: املهعكق بهأسيس الاجل العقاري سشار  إلى سسه 12/21من املرسوم  771فإن املادة 
عداد ماح عام للأراضي ي  إقكيم  من هذا املرسوم وإلى سن يهم إ 62و 76خلافا لأديام املادتين "

كل بكدية  فإسه تماك من قبل المحافظين العقاريين اللنابة لكعقارا  الريفية مجموعة بطاقا  عقارية 
مؤقهة وككما تحصل إيداعاا تفارس ماهخرعا  الوثائق التي تم إشاارها داب ترتيباا ي  المحافظا  

 .تحت اسم كل مالك

ارية بطاقا  فردية لكماليين طبقا لنموذج يحدد بموعب وتهضامن مجموعة البطاقا  العق
 (2)".قرار من وزير املالية

  العهبارفالبطاقا  املؤقهة هي ما يامى اللبطاقا  الشخصية التي تشار فياا الهصرفا  
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 (1).العقار  وهي البطاقا  املاهعمكة ي  سظام الشار الشخصي العهبارسسماء الأشخاص وليس 

ا  العقارية بطاقا  شخصية لكماليين ويجب سن يهضامن كل عقد سو وتضام مجموعة البطاق
ديم قضاائي خاضع لكشار عند تدوين بيانا  البطاقة العقارية طبيعة وموقع  مشهملا  كل عقار  
ومن عاة سخرى سرقام مخطط محفوظ بصورة سظامية بمصالح إدارة املاح العام والمحافظة العقارية  وي  

 .سماء وبألقاب امللاك المجاوريندالة تعذر ذلك تدون بأ

املؤقهة لهعوض سوان بأول بنظام الاجل العقاري عند الفراغ  العقارية ةيالبطاق خهفي هذهوسه
 .من عمكية املاح العام

وتجدر الإشارة إلى سسه ليس لنظام الشار الشخصي هذا املعمول به مؤقها ي  املناطق الريفية 
فياا من عمكية املاح سي دور ي  مجال إثبا  دق املكيية سو وي  البكديا  التي لم يهم الإسهااء 
 (2).الحقوق العينية العقارية الأخرى

 :التأشير على البطاقات العقارية: الفرع الثالث

كل وثيقة تشار اللمحافظة العقارية تهبعاا عمكية الهأشير  والقيد عكى مجموعة البطاقا  
 .العقارية

راضي عبر كامل التراب الوطني سورد املشرع الجزائري ديما إتمام عمكية ماح الأ اسهظاروي  
 .مفاده ضرورة ماك بطاقا  عقارية مؤقهة تخص العقارا  الريفية غير املماودة اسهقاليا

املهعكق بهحديد نموذج  61/35/7612ديث صدر ي  هذا الإطار القرار املؤرخ ي  
 .البطاقا  الشخصية املاهعمل من قبل المحافظة العقارية

وقد سورد املشرع الجزائري ديما آخر مفاده سسه بعد إتمام عمكيا  ماح الأراضي ي  كل 
من  775املؤقهة  وهذا ما سكدته املادة بكدية يحل الاجل العقاري محل مجموعة البطاقا  العقارية 
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إن الاجل العقاري املعد طبقا لأديام هذا :"املذكور آسفا بنصاا عكى ما يكي 12/21املرسوم 
بمجرد إعداد ماح  771ملرسوم يحل محل مجموعة البطاقا  العقارية املؤقهة واملشار إلياا ي  املادة ا

 (1)".الأراضي

من  17و 11سما فيما يهعكق بييفيا  الهأشير وضبط البطاقا  العقارية دددتها املادتين 
 :انا  الهاليةضرورة سن تشمل كل عمكية تأشير خاصة بإعراء البي اشترطت  ديث 12/21 املرسوم

 .تاري، العقود والوثائق  سو القرارا  القضاائية التي تم شارها-

 .  سو الشروط  سو الاجلا  التي تم شارهااانتفاقيا تاري، -

 .اسم املوثق سو الاكطة القضاائية  سو الإدارية الصادرة مناا الوثيقة-

 .الامن الأساسي  سو الهقديري  سو املعدل-

 .حقا  املضاموسةاهاملمبكغ الدين  ومجموع -

اللإضافة إلى ذلك انبد سن يظار ي  كل عمكية تأشير تاري، الإشاار ومراععه  سما عن  
كيفية الهأشيرا  فلابد سن تحرر بييفية واضحة  ومقروءة اللحبر الأسود الذي ان ماحى  مع ضرورة 

خهصرا  الجارية ي  قيد املعكوما  واسهعمال الأخهام والأرقام املؤرخة  وتفاديا اليشط سو املاسهعمال 
 .المحو ملا له من تأثير عكى املظار الخارعي لكبطاقا  العقارية

ومن سعل الهفرقة ما بين الهأشيرا  والحقوق املقيدة عكى البطاقا  العقارية  سلزم املشرع 
إعراء عديدة  عكى النحو الذي من شأسه سن تفقد عمكية الهأشير وضع خط اللحبر تحت كل عمكية 

 .الاابقة آثارها القاسوسية

سما إذا تعكق الهأشير بعمكية إشاار عقود سو شاادا  موثقة بعد الوفاة  يابت اسهقال 
لهم واللحصة التي تعود ليل وادد منام  ي  مال هذه  املوصيالأملاك السم مخهكف الورثة سو 
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انبد عكى العون امليكف بعمكيا  الهأشير سن يهقيد بما هو وارد ي  الشاادة الهوثيقية الحاان   
 .املشارة

إن عمكية الهأشير ماين سن تيون عرضة لكعديد من الأخطاء املادية  التي تناب لأعوان 
من لعقارية امليكفين بهذه العمكية  غير سسه ومع ذلك ماين تصحيح الأخطاء إما بمبادرة المحافظاتا

الخطأ املادي  غير سسه  اكهشفالمحافظ العقاري سو بناء عكى طكب الحائز لكاجل العقاري الذي 
ي سخطاء مادية بعيدة عن تواطئ لكقيام بهذه الهصحيحا  يشترط سن تيون الأخطاء املاجكة ه

ض عن عوان وغشام لأنهم ي  دالة ثبو  ذلك يجوز لكمهضارر الكجوء إلى العدالة لكمطالبة اللهعويالأ
 .الضارر الذي لحقه بابب ذلك

 ادهفاظوي  كل الأدوال تجدر الإشارة إلى سن عمكيا  الهصحيح تهم بهاريخاا  مع 
 (1).الهأشيرا  الخاطئة بصورتها الحقيقية
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 :مظاهر أخذ المشرع الجزائري بنظام الشهر العيني: المبحث الثاني

ر ي  سستراليا  وبعد ذلك تاابقت ظار سظام الشار العيني ولأول مرة ي  شيكه املعاص 
دول كايرة ي  اقهباس مبادئ هذا النظام من سعل اانسهقال إلى تطبيق سديامه  ومن بين هذه 
الهشريعا  الهشريع املصري  وما مايز هذا النظام املامى سظام الاجل العيني سو سظام الشار العيني 

 (1).سسه يهخذ من الوددة العقارية سساسا ليل عمكية شار

املؤرخ  15/17سما ي  الجزائر إسهمر العمل بنظام الشار الشخصي إلى غاية صدور الأمر 
املهضامن ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل العقاري  وما صادبه من مراسيم  76/77/7615ي  

تطبيقية تؤكد عكى سن املشرع الجزائري تبنى سظاما عديدا لكحفظ العقاري يعرف بنظام الشار العيني  
 (2).عهباره سداة لحصر جميع املكييا  العقارية  سواء كاست دضارية سو ريفيةال

وملعرفة موقف املشرع الجزائري من هذا النظام قامنا هذا املبحث إلى مطكبين  سهعرض ي  
سما املطكب الااني للأعمال  ي الجزائر  سظام الشار العقاري املطكب الأول لذاتية سظام الشار العيني ي 

 .لنظام الشار العيني امللازمة
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 :يالجزائر  نظام الشهر العقاري ذاتية نظام الشهر العيني في: المطلب الأول

خصص هذا املطكب ملعرفة موقف املشرع الجزائري من سظام الشار العيني إذا كان قد طبق 
لاث فروع  هذا املطكب إلى ث يقاموفقا ملبادئه الأصكية سم إسهاج مبادئ خاصة به  ولهوضيح ذلك 

  سما الفرع والفرع الااني من ديث شار الدعاوى العقاريةالفرع الأول من ديث املصطكح العام  
 .الاالث من ديث الأثر والحجية

 :من حيث المصطلح العام: الفرع الأول

ملعرفة الهأصيل العام سنقارن بين الناق العام لكقاسون الجزائري مع وادد من قواسين الدول 
 .بنظام الشار العيني وهي مصرالتي تأخذ 

من النظام الفرساي وهو سظام الشار  سظاما لشار الحقوق العينيةاملشرع املصري  اقهبس
الشخصي  وسظرا لوعود بعض العيوب التي تشوبه  اعهمعت اليكمة عكى ضرورة إدخال سظام الشار 

وب  فصدر بناء عكى ذلك العيني سو الاجل العيني ي  مصر  سدا لهذه الاغرا  وتلافيا لهذه العي
ولين قابكه العديد من العقبا   (1) 7667يناير  37وطبق ي   7661يوسيه  61قاسون الهاجيل ي  

ماين دصر  هومن خلال 7637  وبدس العمل به ي  7627دتى صدر قاسون الهاجيل سنة 
دولة ومنع الهدخلا  والهعديا  عكى الأراضي  وهو يعد مشروعا قوميا هدفه حماية املكييا  الل

 (2).الهلاعب والهزوير وإهدار املال

  "سظام الاجل العيني"تحت عنوان  67/31/7627املؤرخ ي   776فقد صدر القاسون رقم 
 :سبواب ديث عنون كل الب ب 32مادة وقد قام إلى  22والذي تضامن 

 .سديام عامة: الباب الأول* 
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 .ي  إثبا  الحقوق ي  الاجل العيني: الباب الااني* 

 .ي  القيد الأول: الفصل الأول -

 .ي  الكجنة القضاائية التي تنظر ي  املنازعا : الفصل الااني -

 .القيد ي  الاجل العيني: الباب الاالث* 

 .ي  الهصرفا  والحقوق الواعب قيدها ي  الاجل: الفصل الأول -

 .ي  الهغيير والهصحيح ي  بيانا  الاجل: الفصل الااني -

 . إعراءا  القيد عكى وعه العمومي : الفصل الاالث -

 .ماهندا  املكيية والشاادا : الباب الرابع* 

 .سديام مهنوعة: الباب الخامس* 

 .العقوال : الباب الاادس* 

( ومراسيمه الهنفيذية 15/17الاجل العيني املصري والأمر )السهقراء سصوص القاسوسين 
شرع املصري ويظار الإخهلاف ي  عدد املواد يلادظ سن املشرع الجزائري لم ينهاج سفس تقايم امل

 . وعدد الأبواب

التي تنص  776إن املشرع املصري قد عرف الاجل العيني ي  املادة الأولى من القاسون رقم 
الاجل العيني هو مجموعة الصحائف التي تبين سوصاف كل عقار وتبين دالهه القاسوسية وتنص : "عكى

وخلافا لذلك فاملشرع (1) "بين املعاملا  والهعديلا  املهعكقة بهعكى الحقوق املترتبة له وعكيه وت
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: التي تنص عكى 15/17من الأمر  31 الجزائري لم يعطي تعريفا لكاجل العقاري بل سشار له ي  املادة
 (1)."يعد الاجل العقاري الوضعية القاسوسية لكعقارا  ويبين تداول الحقوق العينية"

الصحيفة العقارية التي يهشيل من مجموعاا الاجل العيني اسم ويطكق املشرع الجزائري عكى 
ليوسه مازال  البطاقة العقارية ويطكق عكى الاجل العيني اسم الاجل العقاري مهجنبا تاميهه اللعيني

 (2).يهضامن بطاقا  عقارية تماك عكى الشيل الشخصي مرتبة هجائيا بحاب سسماء الأشخاص

مل مصطكحا وديدا عكى كافة عمكيا  الشار وهو وسظام الاجل العيني املصري ياهع
القيد  بينما نجد املشرع الجزائري اسهعمل عدة مصطكحا  مناا الشار  القيد  الهأشير  والهاجيل  

 .كما ذكرنا سابقا

ويهمال الهنظيم الإداري ي  مصر ي  مأمورية الاجل العيني وسمين الاجل العيني وهو ما 
 .عقارية والمحافظ العقارييعرف ي  الجزائر اللمحافظة ال

فقرة  11وعاء النص عكى مبدس قوة الابو  املطكقة ي  القاسون املصري  إذ عاء ي  املادة 
 (3) "ييون لكاجل العيني قوة إثبا  لصحة البيانا  الواردة فيه: "من قاسون الاجل العيني سسه 37

يقضاي مبدس القوة املطكقة وهو : "وقد عاء الملذكرة الإيضاادية لقاسون الاجل العيني املصري ما يكي
من املبادئ الأساسية ي  سظام الاجل العيني بأسه إذا اكهاب شخص دقا عكى عقار تأسياا عكى 
قيود وتأشيرا  ي  الاجل العيني فإن هذه القيود تعد دليلا عكى مشروعية الحق الذي اكهابه ي  

و كان قي ويبقى له ما اكهابه دتى وللحقيمواعاة الغير  ويعهبر سسه قد اكهاب الحق من املالك ا
 .كقة لكقيد ي  الاجل العينيطاكهاابه من غير مالك  وسخذ بمبدس القوة امل

من سفس القاسون عكى سن ييون لكاجل العيني قوة إثبا  لصحة  11فنصت املادة  
بعد مضاي البيانا  الواردة فيه وان يجوز الهمكك اللهقادم عكى خلاف ما هو ثابت ي  الاجل العيني 

                                                           

 .املهعكق بإعداد ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل العقاري 72/72الأمر رقم  -1
 .072: ويس فهحي  املرعع الاابق  ص -2
 .ام الاجل العيني املصرياملهعكق بنظ 022قاسون رقم  -3



 ثاني                                                  نظام الشهر العقاري في الجزائر  الفصــل ال

 
71 

خمس سنوا  من اسقضااء املدة املشار إلياا سعلاه ي  القرار الوزاري املنصوص عكيه ي  املادة الااسية من 
 ."قاسون الإصدار

من قاسون الاجل العيني املصري   11 وعد ي  القاسون الجزائري سص مماثل لكمادةهذا وان ي
من  31واضح بحيث سن سص املادة  بحيث يظار من خلاله موقف املشرع الجزائري من املبدس بشيل

املهعكق بإعداد ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل العقاري ان يهضامن إشارة إلى  15/17الأمر 
من سفس الأمر  إذ سنها ان تدل  75اعهماد املشرع الجزائري املبدس  وسفس الحيم ينصرف لنص املادة 

عاء النص معبرا فقط عن سثر الشار ي  مواعاة عكى اعهماد القاسون الجزائري مبدس القوة املطكقة إذ 
 (1).الغير وترتيبه لكحجية دون سن يصف هذا النص تكك الحجية بأنها مطكقة

كل دق لكمكيية وكل دق عيني آخر :" عكى سن 15/17من الأمر  75إذ تنص املادة 
بطاقا  يهعكق بعقار ان وعود له اللنابة لكغير إان من تاري، يوم إشاارهما ي  مجموعة ال

 ومن عاة سخرى فإن املشرع صرح بوضوح عدم اعهماده مبدس الحجية املطكقة لكشار (2)..."العقارية
املهعكق بهأسيس الاجل العقاري التي تجيز  12/21من املرسوم  32واملادة  35من خلال سص املادة 

عكى  12/21وم من املرس 35صرادة الطعن ي  الهصرفا  والحقوق التي سبق شارها  إذ تنص املادة 
دعاوى القضااء الرامية إلى النطق بفا، سو إبطال سو إلغاء سو سقض دقوق ناتجة عن وثائق تم : "سن

 15/17من الأمر  37فقرة  77إشاارها ان ماين قبولها إان إذا تم إشاارها مابقا طبقا لكمادة 

  هذا الإشاار بموعب واملهضامن إعداد ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل العقاري سو إذا تم إثبا
من  32  وتنص املادة "شاادة من المحافظ سو تقديم سا، من الطكب املوعود عكيه تأشير الإشاار

إن فا، الحقوق العينية العقارية سو إبطالها سو إلغائاا سو سقضااا عندما ينهج سثرا : "سفس املرسوم عكى
إذا كان الشرط الذي بمقهضااه دصل  رععيا ان يحهج به عكى الخكف الخاص لصادب الحق املادر إان

 (3)."ذلك الفا، سو الإبطال سو الإلغاء سو النقض بحيم القاسون تطبيقا لكقاسون
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ان تابت الحقوق عكى سساس : "من قاسون الاجل العيني عكى سسه 71 ي  مصر تنص املادة
اسون الجزائري  فإن سما اللنابة لكق..." وضع اليد إان إذ لم يين ي  المحررا  املشارة ما يناقضااا
وكذا املرسومين الهنفيذيين له  ان  15/17النصوص ذا  الصكة بموضوع الشار العقاري انسيما الأمر 

تهضامن سي إشارة لهذا املبدس اللرغم من سسه من املبادئ الهامة التي يقوم عكياا سظام الشار العيني الذي 
 (1).ص القاسوسيةيحرص املشرع الجزائري عكى تطبيقه من خلال هذه النصو 

 776ومن خلال ما سبق ذكره يبدوا سن املشرع الجزائري بعيدا كل البعد عن القاسون رقم 
 . املهعكق بنظام الاجل العيني املصري

 :من حيث شهر الدعاوى العقارية: الفرع الثاني

إن عمكية الشار العقاري لم تقهصر عكى الهصرفا  القاسوسية املنصبة عكى العقارا   
هد سيضاا إلى الدعاوى القضاائية  إذا كان موضوعاا يهعكق بفا،  إبطال  إلغاء  سو بل تم

 .سقض  سو تعديل الحقوق الناتجة عن وثائق تم إشاارها اللمحافظة العقارية

وفق سظام  وتبعا لهعدد الدعاوى العقارية سنحاول دراسة الدعاوى الواعبة الشار
                                                   .وقاسون الإعراءا  املدسية والإدارية مناا موقف القضااءو   الشار العقاري ي  الجزائر

 : الدعاوى الواجبة الشهر :أولا

املؤرخ ي   12/21 من الدعاوى العينية العقارية التي سوعب املرسوم رقم مجموعةهناك 
 (2).فظة العقاريةماهوى المحا املهعكق بهأسيس الاجل العقاري شارها عكى 65/31/7612

إن : " الاالف الذكر عكى ما يكي 12/21من املرسوم رقم  35وقد سصت املادة 
دعاوى القضااء الرامية إلى النطق بفا، سو إبطال سو إلغاء سو سقض دقوق ناتجة عن وثائق تم 

 من الأمر رقم 77/37إشاارها  ان ماين قبولها إان إذا تم إشاارها مابقا طبقا لكمادة 
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واملهضامن إعداد ماح الأراضي العام وتأسيس  76/77/7615ؤرخ ي  امل 15/17 
الاجل العقاري  وإذا تم إثبا  هذا الإشاار بموعب شاادة من المحافظ العقاري سو تقديم 

 (1)."ساخة من الطكب املوعود عكى تأشير الإشاار

املهضامن  65/36/6333املؤرخ ي   33/36من القاسون رقم  575: وعاء  املادتين
ينظر القام العقاري ي  الدعاوى املهعكقة : " سون الإعراءا  املدسية والإدارية التي سصت عكىقا

لهأكيد خضاوع  (2)."بإبطال سو فا، سو تعديل سو سقض دقوق قائمة عكى عقود تم شارها
واملادة 12/21من املرسوم  35بعض الدعاوى العقارية لكشار  ورغم الإخهلاف بين املادة 

ودعاوى الهعديل  إان سسه ماين القول سن  دول دعاوى الإلغاء33/36ون من قاس 576و575
 .الدعاوى القضاائية محل الشار هي الفا،  الإبطال  النقض ودعاوى الإلغاء والهعديل

الدعاوى القضائية المشتركة بين القانون العقاري وقانون الإجراءات المدنية -7
 :والإدارية

املشتركة بين القاسون وق العينية العقارية الأصكية و قالدعاوى القضاائية املهعكقة اللح
بموعب  33/36وقاسون الإعراءا  املدسية والإدارية رقم  35وعب املادة بم 12/21العقاريرقم
من  776/37املادة وقد سصت عكياا(3)محل الشار هي دعوى الفا،  576و 575املادتين 

 العقود املكزمة لكجاسبين  إذا لم يوف سدد ي : " القاسون املدني الجزائري والتي تنص عكى ما يكي
املهعاقدين بإلهزاماته عاز لكمهعاقد الآخر بعد إعذاره املدين سن يطالب بهنفيذ العقد سو فاخه  

تمارس ي  دالة ما إذا التي  دعوى الإبطال(4)".مع الهعويض ي  الحالهين إذا إقهضاى الحال ذلك
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وسقض  الأهكية سو عيب من عيوب الإرادة إعترى العقد شرط من شروط الصحة كإسعدام 
 (1).القامة الودية

 : التي تنص عكى ما يكي من القاسون املدني الجزائري 116وعملا بأديام املادة 

يجوز سقض القامة الحاصكة اللتراضي إذا سثبت سدد املهقاسمين سسه لحقه مناا غبن يزيد عن "
شيء وقت القامة  ويجب سن ترفع الدعوى الخمس عكى سن تيون العبرة ي  الهقدير بقيمة ال

خلال الانة الهالية لكقامة  ولكمدعى عكيه سن يوقف سيرها ومانع القامة من عديد إذا 
 (2)."كمدعي سقدا سو عينا ما سقص من دصههسكمل ل

ومن ثم فقد سقر املشرع الجزائري ضرورة شار كل دعوى من هذا النوع والتي تهعكق 
 (3).الملكيية العقارية

الدعاوى القضائية المختلفة بين القانون العقاري وقانون الإجراءات المدنية  -6
 :والإدارية

منه عن قاسون الإعراءا   35بموعب املادة  12/21يخهكف القاسون العقاري رقم 
دول دعوتين قضاائيهين محل الشار  576و 575بموعب املادتين 33/36املدسية و الإدارية رقم 

 : وهما اللمحافظة العقارية
 والتي دعوى الهعديلدون  عكى دعوى الإلغاء 12/21من املرسوم 35 سصت املادة 

 .33/36من القاسون  576عكياا املادة  تسص
هناك داان  تضاطر رافع الدعوى سن يكهمس تعديل العقد فقط عوض سن يطالب 

ن القاسون م  576 إلغائه برمهه  وماال ذلك دعوى تعديل الدفتر العقاري  ديث سصت املادة
من سفس  16ولين املادة  12/21من املرسوم 35 عكى هذه الدعوى  وسغفكهاا املادة 33/36
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املرسوم تطرقت إلى الهعديل ي  الوضعية القاسوسية لكعقار بموعب العقد سو القرار القضاائي 
 (1).  العقاريةاملابت لهذا الهعديل يجب سن يهم إشااره مابقا ي  مجموعة البطاقا

 :القضاء من شهر الدعوى القضائيةموقف -أ
لقد تددرج موقف القضااء الجزائري بين إعهبار شار الدعوى القضاائية اللمحافظة 
العقارية شرطا انزما لقبولها سمام القضااء  وبين من يقول بعدم إلزامية شارها  وليل  إتجاه 

 .دجهه التي يدعم بها موقفه
كى ددى مبرزين الحجة املقدمة من وعكى هذا الأساس سنحاول سن سبين كل إتجاه ع

 (2):طرفام  محاولين ترعيح سدد الرسيين عكى النحو الهالي

 :الإتجاه الأول* 
داب هذا الإتجاه فإن شار الدعوى القضاائية العقارية يعد قيدا عكى رفعاا تحت 

وعاء تأكيد ذلك بنص املادة ، 12/21من املرسوم  35طائكة عدم القبول داب سص املادة 
وبذلك ييون شار الدعوى القضاائية العقارية  فاذا الإتجاه تماك ، 33/36من القاسون  576

 .بحرفية النص
الهدف الأساسي الذي يرمي إليه سهمية شار هذه الدعوى القضاائية ي   وتظار

الحقوق الاابهة اللشار تفاديا لكفوضى وعدم  لجزائري من خلال الاعي لكحفاظ عكىاملشرع ا
 (3).عاملا  العقارية  بحيث تجعل املهعامل اللعقار عاملا بحالهه عكما يقينياالإسهقرار ي  امل

 631367وإلزامية شار الدعوى سقرها سيضاا مجكس الدولة الغرفة الأولى ي  القرار رقم 

ففي الدعاوى العقارية والإدارية املهعكقة بعقار والرامية إلى إبطال "...  76/32/6333املؤرخ ي 
لقبول الدعوى شار 12/21من املرسوم  35 اللمحافظة العقارية تشترط املادةالعقود املشارة 
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العريضاة الإفههادية مابقا لدى المحافظة العقارية املشار لدياا العقد وهو شرط لقبول 
 (1).الدعوى

ومن ثم فإن وعوب شار الدعوى القضاائية يحقق الهدف منه بإعلام الغير اللنزاع 
 (2).ك ماسعا لهصرف ي  العقار محل النزاعدول العقار دون سن ييون ذل

 :الإتجاه الثاني* 
يعهبر هذا الإتجاه سن شار الدعاوى القضاائية املهعكقة بحق مكيية العقار  وانسيما 

 .ليس شرطا انزما لقبول هذه الدعوى 12/21من املرسوم 35تكك املذكورة ي  املادة
لإتجاه عكى إثر قرار صادر عناا فقد سار  الغرفة العقارية اللمحيمة العكيا ي  هذا ا

إسه عكى إثر الإسهئناف فإن مجكس : "بقولها 737757تحت رقم  65/77/7663بهاري، 
من عديد  سلغى الحيم املاهأسف  وفصل 61/77/7662الشكف وبموعب قراره املؤرخ ي  

 .12/21من املرسوم رقم  35قبول طبقا لكمادة الوصرح بعدم 
سثارو تكقائيا هذا الدفع وصردوا بعدم القبول  ولين ديث سن قضااة الإسهئناف قد 

ديث للأطراف وددهم صفة إثارة عدم القبول الناعم عن الشار املابق املنصوص عكيه 
 ."بهدف حماية مصالح الخواص

إضافة إلى ذلك فإن القاضي ان ياير ماألة شار الدعوى إان إذا سثارتها سمامه 
من املرسوم  35ضااة المجكس بعد مراعاتهم سديام املادة إن ق: " الأطراف ديث عاء فيه ما يكي

 ."المحهج بها سمامام ييوسوا قد خالفوا القاسون مما يعرض قرارهم لكنقض 12/21

لأي كان إعبار شخص عكى ممارسة يعهبر شار العريضاة دق شخصي وان ماين 
 (3).الشخصي وإعماله  فكه سن يهنازل عكيه دقه
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 :نون الإجراءات المدنية والإداريةالموقف بعد صدور قا: ثالثا

ييون املشرع قد وضع ددا لكهباين والإخهلاف دول  33/36بصدور القاسون رقم 
 .ماألة شار الدعوى العقارية  إذا إعهبرها قيدا عكى رفع الدعوى

يجب : " من قاسون الإعراءا  املدسية والإدارية31 /71وهذا ما سصت عكيه املادة 
سو دق عيني عقاري /وى لدى المحافظة العقارية إذا تعكقت اللعقار وإشاار عريضاة رفع الدع

بقا لكقاسون  وتقدمااا ي  سول عكاة ينادى فياا عكى القضاية   تحت طائكة عدم طمشار 
 (1)."قبولها شيلا ما لم يابت إيداعاا للإشاار

 قد تؤدي والجدير المللادظة سن املشرع من خلال هذا النص سراد سن يخضاع كل الدعاوى التي
إلى النطق بحيم قضاائي ماس دقوقا سبق شارها إلى الشار  ولذلك سشار البعض إلى سن 

إنما ذكر  عكى سبيل املاال ان الحصر مما  12/21من املرسوم  35الدعاوى املذكورة ي  املادة 
 .يفهح المجال لكحديث عن إشاار دعاوى سخرى لنفس العكة

سنهى الجدل الذي ثار من قبل دول دصر وبهذا النص الجديد ييون املشرع قد 
وتحديد الدعاوى الخاضعة لكشار بشيل دقيق  12/21من املرسوم  35 سطاق تطبيق املادة

وإتجه بذلك إلى إخضااع كل الدعاوى العقارية املهعكقة بعقار سو دق عيني عقاري سبق شاره 
ذلك  71بنص املادة  إلى إلزامية الشار ماما كان الهدف من الدعوى  كما سنهى املشرع سيضاا

عراءا  دول سثر تخكف الإشاار فيما إذا كان له غكين اللإالجدل الذي ثار ي  سوساط املنش
لكشك سن شرط إشاار العريضاة تأثير عكى قبول الدعوى شيلا سم ان  وصرح بما ان يدع مجاان 

لشرط هو شرط لقبول الدعوى  وإذا تخكف هذا ا 71ي  الحاان  املنصوص عناا ي  املادة 
 .يعرض الدعوى لعدم القبول

سما القضااء الفرساي تشدد بشأن تضاييق سطاق تطبيق شار الدعاوى القضاائية وظل 
يقصي من هذا النطاق دتى إسهاى إلى ما مفاده سن الدعاوى التي تخضاع عريضاة إفههاداا 

 .رععي تكك الدعاوى التي ترمي إلى إنهاء الحقوق املشارة بأثر لكشار هي فقط
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لفقه الفرساي يقضاي بأن إشاار الدعاوى العقارية تهوفر دتى ي  الدعاوى التي ا سما 
 (1).قد تمس الوضعية املادية لكعقار

واللنابة لكمشرع املصري سقر بوعوب شار جميع الدعاوى العقارية وذلك بموعب 
 :التي تنص عكى املهعكق بنظام الاجل العيني املصري 776من القاسون رقم  16سص املادة 

الدعاوى املهعكقة بحق عيني عقاري سو بصحة سو سفاذ تصرف من الهصرفا  الواعب قيدها "
يجب سن تهضامن الطكبا  فياا إعراء الهغيير ي  بيانا  الاجل العيني وان تقبل الدعوى إان 

 (2)".بعد تقديم شاادة دالة عكى دصول الهأشير ي  الاجل بمضامون هذه الطكبا 

 :ثر والحجيةمن حيث الأ: الفرع الثالث

ان تظار قيمة الشار العقاري إان من خلال الآثار التي يرتباا هذا الأخير  ولذلك 
سرى من الضاروري الوقوف عكى دقيقة هذه الآثار  والحجية التي يرتباا الهصرف املشار فيما 

 .بين ذوي الشأن واتجاه الغير
 :الأثر المنشئ والمطهر للشهر العقاري: أولا

سظام الشار العيني يعهبر مصدرا لكحقوق العقارية  إذ ان تنشأ وان إن الشار ي  ظل 
تنهقل وان تهغير وان تزول إان من تاري، شارها  فلا تنهج عن الهصرفا  العقارية التي لم تشار  
سوى الهزاما  شخصية بين سطراف العقد  متى اسهوفى هذا الأخير الشيكية املطكوبة 

ارية وبعد شارها تنهقل إلى سصحابها خالية من العيوب ماما  انسعقاده  كذلك فإن الحقوق العق
 (3).كان مصدرها  سهيجة القوة الابوتية لنظام الشار العيني

 :الأثر المنشئ للشهر العقاري-7
إن لكقيد سو الشار ي  الاجل العيني سثر منشئ لكحقوق العينية العقارية  سي سن 

لقيد ي  الاجل العيني  بمعنى سسه يجب الشار ي  الحقوق العينية العقارية تاهمد وعودها من ا
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الاجل العيني  فإن الحقوق العينية العقارية ان توعد اللنابة لكيافة إان إذا تم الشار وياهوي 
ي  ذلك سن تيون الحقوق هذه دقوق سصكية سم تبعية  وسواء سكاست تمكك الحقوق محلا 

 .شفة سو مقررة لهكك الحقوقلهصرفا  منشئة سو ناقكة سو مغيرة سو مزيكة سو كا

 ر العيني له دور ناقل لكحقوق  إذوعكى هذا فإن الشار العقاري ي  ظل سظام الشا
ان تنهقل املكيية والحقوق العينية العقارية الأخرى بمجرد إبرام سو اسعقاد الهصرف  إنما الأمر 

مكيا لكمهصرف  يحهاج إلى إتمام هذا الهصرف بإعراء الشار العقاري وإان فإن الحق سيظل
 (1).الذي يبقى مكزما ببذل عاده ي  سقل الحق اللطرق والوسائل التي يبيناا القاسون

فقد تضامن الهشريع الجزائري سصوصا صريحة وواضحة تدل عكى سخذه اللأثر املنشئ 
املؤرخ ي   15/53من القاسون املدني الصادر بموعب الأمر  161لكشار  ديث سصت املادة 

ان تنهقل املكيية والحقوق العينية الأخرى ي  العقار : " عدل واملهمم عكى سسهامل 62/36/7615
سواء كان ذلك بين املهعاقدين سم ي  دق الغير إان إذا روعيت الإعراءا  التي ينص عكياا 

 (2)."القاسون واللأخص القواسين التي تدير مصكحة شار العقار
من  75شئ لكشار سصت املادة وبشيل سوضح وسكار دانلة عكى تطبيق الأثر املن

كل : " عام وتأسيس الاجل العقاري عكى سناملهعكق بإعداد ماح الأراضي ال 15/17الأمر
دق لكمكيية وكل دق عيني آخر يهعكق بعقار ان وعود له اللنابة لكغير إان من تاري، يوم 

  ياري مفعوله إشاارهما ي  مجموعة البطاقا  العقارية  غير سن سقل املكيية عن طريق الوفاة
 . "من يوم وفاة سصحاب الحقوق العينية

 72وتيمكة لنطاق ومدى قاعدة الأثر املنشئ ليشمل سيضاا الأطراف فنصت املادة 
إن العقود الإرادية واانتفاقا  التي ترمي إلى إسشاء سو سقل سو : " عكى 15/17من سفس الأمر 

ر دتى بين الأطراف إان من تاري، تصريح سو تعديل  سو اسقضااء دق عيني  ان ييون لها سث
 (3)".سشرها ي  مجموعة البطاقا  العقارية
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الاالفهين الذكر يلادظ سن املشرع الجزائري سخذ بمبدس  72و 75فمن خلال املادتين
الأثر املنشئ لكقيد ي  الاجل العقاري  فيل الحقوق الواردة عكى عقار ان سثر لها دتى بين 

ري، سشرها ي  المحافظة العقارية  فإذا تم إشاار الهصرف فإن الحق املهعاقدين سسفاام إان من تا
العيني يعهد به ويصبح موعودا وياري عكى الجميع  سما الهصرف غير املشار يبقى معكقا إلى 

 . سن يهم شاره
من القاسون املدني وي  سياق ما  161وقد عاء النصان املهقدمان تطبيقا لنص املادة 

 .ولين بشيء من الهوسع وبشيل سكار وضوح 7615وضعاا سنة  كان املشرع يقصده ملا
ويعهبر مبدس الأثر املنشئ لكقيد الذي اعهمده املشرع الجزائري سسكم لعدة سسباب 

 : مناا

مبدس الأثر املنشئ لكقيد يضامن تطابق القيود املاجكة ي  المحافظة العقارية مع الوضعية  -أ
 .القاسوسية الحقيقية لكعقار

بدس الأثر املنشئ لكقيد الإسراع ي  شار الهصرفا  العقارية  كما ليل ذي يضامن م -ب
 .مصكحة اانطلاع عكياا

يوفر مبدس الأثر املنشئ لكقيد الابا  واانسهقرار ي  املعاملا  العقارية  ويوفر الأمان مما  -ج
زيادة الدخل يزيد الاقة ي  عمكيا  الإقرار واانقتراض  وهذا ما يعود اللفائدة عكى اانسهامار و 

 . الفردي

كما سن املشرع الجزائري قد اسهانى دالة الحقوق امليراثية  ديث تنهقل املكيية 
 (1).العقارية لكورثة بمجرد ددوث واقعة الوفاة

لين انبد من الهنبيه إلى سسه ان توعد سي إشارة من خلال النصوص الالاثة إلى سن 
اري  فاسعقاد وصحة هذا الهصرف تظل الشار له سثر عكى اسعقاد سو صحة الهصرف العق

ماهقكة عن إعراءا  الشار  فالشار ليس ركنا ي  العقد وان هو عزء من الشيكية التي 
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يطكباا القاسون انسعقاد الهصرف الوارد عكى العقار وتبقى الشيكية الوديدة التي تعهبر ركنا ي  
 (1).الهشريع الجزائري هي اليهابة الرسمية

 :شهر العقاريالأثر المطهر لل-6

الهطاير هو طرح وتنظيف شيء معين من كل ما يشوبه سو يكحق به  والهطاير ي  
ظل سظام الشار العيني يجعل من الحق املقيد ي  مجموعة البطاقا  العقارية  ينهقل إلى صادبه 
خاليا من الحقوق العينية الأخرى غير املشارة التي تاقل العقار موضوع الهصرف  كما ماين سن 

نهقل الحق العيني دون سن ييون العقار ماقلا بحقوق عينية عالقة به ولين الهصرف القاسوني ي
الذي سدى إلى شاره معيبا بعيب من عيوب الرضا مالا سو كان الشخص املهصرف ناقص 

 .الأهكية

فالأصل سن مال هذه الهصرفا  تيون قابكة للإبطال من طرف املهصرف إليه  ومع 
وااندهجاج بهذه العيوب مادام الهصرف القاسوني قد سشار اسهناد ملبدس  ذلك ان ماين الهدرع

القوة الابوتية التي يقوم عكياا سظام الشار العيني  والتي تجعل الحق العيني ينهقل إلى املهصرف 
ارا من العيوب ماما كان مصدرها  فيصبح الحق العيني املقيد موعودا اللنابة طإليه خاليا وم
ن الطعن فيه ان بدعوى البطلان وان بدعوى اانسهحقاق سو اانسترداد فييون لكيافة وان ماي

صادبه ماليا لهذا الحق عكى وعه نهائي وي  مأمن تام من املنازعا  القضاائية فلا يبقى سمام 
 (2).رافع الدعوى سوى دقه ي  الهعويض انسهحالة استرداد دقه عينا

سظام الشار العقاري فنصت املادة  وياار المحافظ العقاري عكى عمكية الهطاير ي 
يحقق المحافظ ي  هوية وسهكية الأطراف املوعودين عكى وسائل : " عكى 15/17من الأمر  66

 (3)..."الإثبا  وكذلك ي  صحة الأوراق املطكوبة من سعل الإشاار
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كما يهحقق من عدم تعارض محهوى العقد مع الآداب العامة والنظام العام وفقا 
يحقق المحافظ العقاري بمجرد اطلاعه عكى : " التي تنص عكى 12/21ن املرسوم م 735لكمادة 

البيانا  املوعودة ي  الوثيقة املودعة بأن موضوع سو سبب العقد ليس غير مشروع سو مناف 
 (1)."للأخلاق سو مخالف لكنظام العام بيل وضوح

 :ة تهمال فيما يكيويترتب عكى الأخذ اللأثر املطار لكشار مجموعة من الآثار العمكي

 .كاب الحق بصفة نهائية  -أ

 .اير الهصرف املشار من عيوبهطت -ب

 .عدم عواز الطعن ي  الهصرف بعد إشااره -ج

 .إخضااع الهصرفا  لكفحص الدقيق قبل شارها -د

 .عواز تصحيح الأخطاء ومراععة بيانا  الاجل العيني -ه

 .تعويض املالك الحقيقي -و

كشار من بين سكار املبادئ إثارة لكجدل بين الفقااء واملدارس إن مبدس الأثر املطار ل
الفقاية املخهكفة  وذلك بابب خطورة القول بأن الهصرف يصبح صحيحا بمجرد شاره ففي 
الجزائر إن إمياسية الطعن ي  الحقوق التي سبق شارها قائمة بناء عكى ما يفام من سص املادة 

من قاسون الإعراءا   71الاجل العقاري  واملادة املهعكق بهأسيس  12/21من املرسوم  35
 (2).املدسية والإدارية  وان يشترط ي  هذه الدعاوى سوى إخضااع عريضاة افههاح الدعوى لكشار
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املهضامن إعداد املاح  15/17من الأمر  61وان يهعارض هذا النص مع سص املادة 
بابب الأخطاء ماؤولة ة تيون الدول: " العام للأراضي وتأسيس الاجل العقاري تنص عكى
 (1)..."املضارة اللغير والتي يرتيباا المحافظ سثناء ممارسة ماامه

واملشرع الجزائري صرح بوضوح عدم سخذه بمبدس الأثر املطار لكشار من خلال سص 
سن دعاوى القضااء الرامية إلى النطق اللفا، سو  ":التي تنص عكى 12/21من الأمر  35املادة 

سو سقض دقوق ناتجة عن وثائق تم إشاارها ان ماين قبولها إان إذا تم  الإبطال سو إلغاء
سو إذا تم إثبا  هذا الإشاار  15/17من الأمر  37فقرة  77إشاارها مابقا طبقا لكمادة 

بموعب شاادة من المحافظ سو تقديم ساخة من الطكب املوعود عكيه تأشير الإشاار  وقد 
املوقف الذي اتخذه املشرع الجزائري بشأن الأثر املطار  من سفس املرسوم هذا 32سكد  املادة 

 (2).''لكشار

إن فا، الحقوق العينية العقارية سو إبطالها سو إلغائاا سو سقضااا : " إذ تنص عكى
عندما ينهج سثر رععي ان يحهج به عكى الخكف الخاص لصادب الحق املادر  إان إذا كان 

لإبطال سو الإلغاء سو النقض  قد تم إشااره الشرط الذي بمقهضااه دصل ذلك الفا، سو ا
 (3)."مابقا سو كان هذا الإبطال سو الإلغاء سو النقض  بحيم القاسون وتطبيقا لكقاسون

وعكى هذا فإسه يظار عكيا بأن الطعن ي  الهصرفا  والحقوق املشارة عائز ي     
ن  فيل دعاوى القاسون الجزائري بدون سي قيد موضوعي ودون تحديد سو دصر طرق الطع

غيره من النصوص لم يشترط سن ييون الهصرف املطعون النص املهقدم و  الطعن عائزة  كما سن
 (4).فيه قد تم باوء سية سو اللغش سو الهدليس  وإنما يجوز الطعن دتى ضد الغير دان النية
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 :حجية الشهر العقاري: ثالثا

يني فيما بين الأطراف وان عقار ان يرتب سثره الع عكى الجاري إن الهصرف القاسوني
القاسوني  رتد سثره إلى تاري، إبرام الهصرفاللنابة لكغير  إان من يوم تمام إعراء الشار  وان ي

 .الجاري عكى العقار  دتى ييون عكى بينة وإطلاع كامل اللحالة القاسوسية لهذا العقار

 :حجية الشهر فيما بين الأطراف -7

سشوئه سو تغييره سو زواله من سهم الآثار املترتبة عكى  ملا كان اسهقال الحق العيني سو
الشار فإن وعودها ان يهحقق إان من تمامه  سما قبل ذلك  سي خلال الفترة املمهدة من تاري، 
إبرام الهصرف إلى الااعة الاابقة عكى الشار  فإن الحق العيني يظل عكى الحالة التي كان 

سن مكيية العقار موضوع الهصرف ان تنهقل إلى املهصرف  عكياا قبل إبرام الهصرف القاسوني  سي
إليه  بل يبقى العقار ممكوكا لكمهصرف الذي يهمهع بيافة مزايا مكييهه من تصرف واسهغلال 

 (1).واسهعمال  كما يترتب عكيه تحمل كافة الهياليف املهعكقة اللعقار

من تاري، قيد عقد البيع الدائن لكمشتري الهنفيذ عكى العقار محل البيع إان  نيفلا ما
ي  الاجل العقاري وان يعهد بهاري، إبرام عقد البيع ي  دين سن دائن البيع بإمياسه الهنفيذ عكى 
البائع طاملا سن عقد البيع لم يهم شاره اللمحافظة العقارية  وبهذا فإن عقد البيع املبرم بين الطرفين 

 توفر  سركاسه املهماكة ي  الرضا والمحل والغير مشار  يرتب جميع آثاره ما بين الطرفين متى
من  7ميرر 167كما سصت عكى ذلك املادة (2)والابب  إضافة إلى إفراغه ي  الشيل الرسمي 

 (3).القاسون املدني

                                                           

 .022: فردي كرماة  املرعع الاابق  ص 1 -
 .012: طكحة محمد غكياي  املرعع الاابق  ص 2 -

زيادة عن العقود التي يأمر القاسون بإخضااعاا إلى شيل رسمي يجب تحت : " من القاسون املدني 0ميرر 222املادة  -3
عنصر طائكة البطلان  تحرير العقد الذي يهضامن سقل مكيية عقار سو دقوق عقارية سو محلا  تجارية سو صناعية سو كل 

من عناصرها  سو الهنازل عن سسام من شركة سو دصص فياا  سو عقود إيجار زراعية سو تجارية سو عقود تايير محلا  
 ..." تجارية سو مؤساا  صناعية ي  شيل رسمي  ويجب دفع الامن لدى الضاابط العمومي الذي درر العقد
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فيرتب الهزاما إتجاه املشتري بهاديد ثمن العقار  ي  مقابل الهزام شخصي من البائع  
البيع ي  المحافظة العقارية  ودينما تنهقل مكيية بهاكيم العقار  ويهم هذا بعد إشاار عقد 

 (1).العقار ويهمهع املشتري بيافة امهيازا  دق امليية

ما بين الأطراف  فقد عاء  الجزائري من ماألة دجية الشار في سما موقف املشرع
 رادية واانتفاقا  التي ترمي إلىإن العقود الإ: " التي تنص عكى 15/17من الأمر  72به املادة 

اسقضااء دق عيني ان ييون لها سثر دتى بين الأطراف إان  سو سشاء سو سقل سو تصريح سو تعديلإ
من سفس الأمر  71  وتكهاا بعد ذلك املادة "من تاري، سشرها ي  مجموعة البطاقا  العقارية

 سنة ان ييون لها سثر بين الأطراف وان يحهج بها عكى الغير ي 76إن الإيجارا  ملدة : " بقولها
 ..."دالة عدم إشاارها

وعكى هذا فإن املشرع الجزائري يجعل من الحق والهصرف املشار دجة عكى طري  
الهصرف سو طري  العلاقة  بحيث سسه ان وعود لهذ الحق وان سثر لكمهصرف ي  إسشاء الحق العيني 

ره فإن العقاري بين سطرافه إان من تاري، شار الهصرف مصدر الحق  وسسه ابهداء من لحظة شا
 .الحق يعهبر موعودا ويحوز الهصرف دجية بين سطرافه

الاالفة الذكر  ماين القول سن الشار العقاري ي   72ومن خلال سص املادة 
القاسون الجزائري ينشئ الحق العيني العقاري وينقكه إلى املهصرف إليه فور تنفيذ إعراء الشار 

دترام الوضع الجديد  إذ الطرف الااني بحيث يصبح هو صادب الحق الجديد ي  دين يكهزم ال
تغل يده عن الهصرف فيه من عديد لأسه إن فعل ييون قد تصرف فيما ان ماكك  كما ماهنع 

 (2).عكيه إمياسية منازعة املهصرف إليه ي  الحق الذي تصرف فيه

 

 

                                                           

 .012: طكحة محمد غكياي  املرعع الاابق  ص -1
 .277-277: ملرعع الاابق  ص ص  اويس فهحي 2-
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 :حجية الشهر العقاري اتجاه الغير -6

ار املعاملا  القاسوسية إن الغاية الأساسية من إسشاء الاجل العقاري  هي ش
املهعكقة بيل عقار  لهميين الغير من اانطلاع عكياا والإداطة اللحالة الحقيقية لكعقار  ولذا 
سوعب املشرع الجزائري شار كل ما لكعقار من دقوق وما عكيه من سعباء  دتى ماين 

 .الاالفة الذكر 15/17من الأمر  75ااندهجاج بها عكى الغير  كما سصت املادة 

ويقصد اللغير داب مبادئ القاسون العامة  كل شخص لم يين طرفا ي  الهصرف 
القاسوني  وي  مجال الشار العقاري يعهبر من الغير  كل شخص لم يين طرفا ي  العقد غير 
املشار  وله مصكحة ي  اسهبعاد تنفيذ هذا العقد  الانسهناد إلى دق عيني مترتب له عكى 

مشروع  وتطبيقا لهذا املعنى يعهبر من الغير الخكف الخاص  العقار  سو إلى سي سبب آخر
والدائن العادي الذي يحق له الهذرع بعدم شار العقد الذي سعراه املدين  وكذا جماعة الدائنين 
ي  دالة إفلاس صادب الحق ي  العقار  ذلك سن الدائن العادي ياهطيع الهماك بعدم سفاذ 

املشار ي  دقه  لأعل اسهيفاء هذا العقار ي  ذمة  الهصرف الجاري عكى عقار املدين غير
ز د شاره ييهاب بموعبه الدائن الحاعمدينه  والهنفيذ عكيه بطريقة الحجز العقاري والذي بع

 .  دقا عينيا عكى العقار موضوع الحجز

لهم بوعه عام ان يعهبرون ي  الأصل من الغير  إذ سنهم يحكون  سما الورثة سو املوصى
 .ي  الهصرفا  التي سعراها هذا الأخيرمحل مورثام 

فإن الحقوق العينية العقارية غير املشارة ان تيون موعودة اللنابة لكغير  فلا ماين 
اللهالي لأصحاب تكك الحقوق ااندهجاج بها اتجاه الغير  وان يقهصر هذا املبدس عكى الحقوق 

س عكى العقار  وذلك ليي العينية العقارية فحاب  بل يشمل كذلك كل تعديل سو تغيير يطر 
 (1).تبقى البطاقة العقارية لكعقار املرآة التي تعيس الحقيقة املادية والقاسوسية

                                                           

 .022: فردي كرماة  املرعع الاابق  ص 1-



 ثاني                                                  نظام الشهر العقاري في الجزائر  الفصــل ال

 
86 

يشيل هذا املوضوع عصب موضوع الشار العقاري كيل وهو ماألة من سعقد 
املاائل وكان فياا إخهلاف  ومرد هذا الهباين والإخهلاف سظام الشار املهبع  فمن الهشريعا  

 ع بينبنظام الشار الشخصي ومناا من يأخذ بنظام الشار العيني  ومناا من يجم من يأخذ
 .مبادئ النظامين وييون سظاما مزدوعا

فبالنابة لكمشرع الجزائري فإسه ان يشد عكى هذا سن سظام الشار الذي سخذ به كان 
بنظام الشار له سثر عكى ماألة دجية الشار اللنابة لكغير  فالظاهر سن املشرع الجزائري سخذ 

العيني لينه لم ياكم بيل مبادئه وسساه عكى إطلاقاا إذ سخذ اللأثر املنشئ لكشار لينه لم 
يأخذ اللأثر املطار له  رغم سن كلا املبدسين من مبادئ سظام الشار العيني  وفضالا عن ذلك 
ا فإن عدم اكهمال عمكية املاح ي  جميع البكديا  ععكت سظام الشار الشخصي يبقى سائد

من  طبيعهاا وقوتهاي  بعض املناطق  وعكى هذا فإن دجية المحررا  والحقوق املشارة تهحدد 
ماين القول بأن هناك قاعدة عامة تحيم   خلال تكك املعالم التي تميز سظام الشار ي  الجزائر

ة ي  مواعاة دتكك املاألة تهكخص ي  سن الشار يياب الحق والهصرف دجية مطكقة وقاع
ء سكان هذا الغير من الناس كافة سو كان من خكف املهصرف صادب الحق الأصكي  الغير سوا

 .وسواء سكان الخكف خكفا عاما سم خكفا خاصا

من القاسون املدني التي تقرر الأثر املنشئ لكشار والذي  161ومن خلال املادة 
كما عرد     الاالف الذكر 15/17من الأمر  75يؤكده فيما بعد وبشيل يهعكق اللغير املادة 

من سفس الأمر العقود واانتفاقا  الإرادية من كل سثر عيني دتى بين الأطراف مالم  72املادة 
تهعرض لأثر عقود  من سفس الأمر لم 71ذا الحيم الأخير املادة لهيهم شارها  ثم خصصت 
الجزائري  سنة إذا لم يهم شارها  ماين الهاكيم بأن ي  القاسون 76الإيجار والتي تزيد مدتها عن 

إذا ما تم شار دق ما سو تصرف سو ديم سو واقعة معينة فإن ذلك يعطي لكمحرر املشار 
 (1).دجية مطكقة وذا  طبيعة واددة سواء كان فيما بين املهعاقدين سو ي  مواعاة الغير

                                                           

 .221-227: ويس فهحي  املرعع الاابق  ص ص1-
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 :الأعمال الملازمة لنظام الشهر العيني: المطلب الثاني

ضمان سكاكة اكة ي  حماية املكيية العقارية و همإن تحقيق سظام الشار العيني لأهدافه امل
وتعزيز الاقة ي  املعاملا   مرهون بمدى تأسيس هذا النظام  والذي يهم  اانئهمانإسهقال املكيية ودعم 

من خلال الهأسيس املادي لكاجل العقاري اللقيام بعمكية املاح العام للأراضي  واللهأسيس القاسوني 
  (1)الوعاء الذي تشار فيه جميع دقوق املكيية والحقوق العينية الأخرى  لكاجل العقاري الذي يعهبر

عاا  إدارية ي  إتمام عمكيا   اشتراككما تهطكب من عاة ثاسية تنظيماا إداريا وبشريا لكعمكية عبر 
 (2).شار الهصرفا  والاندا  املخهكفة

ملادي  سما الفرع سنهطرق ي  هذا املطكب إلى فرعين  نخصص الفرع الأول إلى الهنظيم ا
 .ه إلى الهنظيم الإداريالااني نخصص

 :التنظيم المادي: الفرع الأول

تعد عمكية ماح الأراضي الأساس املادي لنظام الشار العيني  وهو الأمر الذي ععل 
املؤرخ ي   17/ 15املشرع الجزائري يقوم بإصدار القاسون املنظم لعمكية املاح العقاري بموعب الأمر

 .املهضامن ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل العقاري 76/77/7615

وسظرا لأهمية هذه العمكية ي  تحديد املكيية العقارية تحديدا دقيقا من خلال إدصاء شامل 
لكمكييا  العقارية قصد الدخول ي  سظام سكار فعالية لكحفظ العقاري عن طريق تأسيس الاجل 

لى املاح العقاري  البطاقا  العقارية  الاجلا  إالعقاري  ومن خلال كل هذا سنحاول الهطرق 
 .وذلك لأعل تحديد مدى سخذ املشرع الجزائري بنظام الشار العيني (3)والدفتر العقاري 

 

                                                           

 .17: ردال صكيحة  املرعع الاابق  ص -1
 .202: ويس فهحي  املرعع الاابق  ص -2
 .27: عمر تيمجغدين  املرعع الاابق  ص -3
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 : المسح العقاري:أولا

العام  محددا  الأرضيعمل املشرع الجزائري عكى ععل ترساسة قاسوسية تنظم عمكية ماح 
لأراضي والأهداف التي عاء  من سعكاا  وإعراءا  عمكية ضمن سدياماا املقصود بعمكية ماح ا

املاح  غير سسه لم يعطي تعريفا واضحا ودقيقا كبقية الهشريعا   واكهفى بهوضيح الغاية والهدف من 
إن ماح الأراضي يحدد :"يكي ما 15/17من الأمر  36عاء ي  سص املادة إذ( 1) وراء عمكية املاح

 ."  وييون سساسا ماديا لكاجل العقاريويعرف النطاق الطبيعي لكعقارا

يهم عكى مجموع التراب الوطني  تحديد املكييا  قصد ":منه عكى سن 37سضافت املادة وقد 
 (2)."إعداد مخطط منظم وتأسيس ماح للأراضي

امللادظ عكى النصين سن املشرع قد ركز عكى سهداف عمكية املاح كونها عمكية يراد من و 
 .يا  الواردة عكى العقار بغرض تأسيس الاجل العقاريخلالها فرز سائر املكي

املعدل واملهمم  13/76/7637املؤرخ ي   37/733من املرسوم  37كما سصت املادة 
: املهعكق بإعداد ماح الأراضي العام عكى ما يكي 65/31/7612املؤرخ ي   12/26لكمرسوم رقم 

 :ديد ما يأتيتشمل عمكيا  إعداد املاح العام لجميع العقارا  عكى تح"

البنايا  املقامة عكياا سو اسهغلالها  اسهعمالسو تخصيصاا ونمط  ااالقوام املادي وطبيعة شغك-
 .ووصفاا داب كل طابق فيما يخص العقارا  الحضارية

امللاك الظاهرون وسصحاب الحقوق العينية الظاهرون وكذلك كيفية الإسهغلال ويجب سن تيون هذه -
 .د املكييا  العمومية والخاصةالعمكيا  مصحوبة بهحدي

                                                           

 .17: ردال صكيحة  املرعع الاابق  ص -1
 .املهضامن إعداد ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل العقاري 72/72الأمر رقم  -2
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ويجب سن تيون الحدود عكى إخهلاف سسواعاا وداب الحاعة محامة بييفية دائمة  إما بواسطة -
خرى  وذلك طبقا لهعكيما  املصكحة امليكفة بماح عالم من دجر وإما بواسطة علاما  سم

 (1)"الأراضي

سن املاح العقاري : "ة ومن بينااإان سن الفقه قد تيفل بإعطاء تعريفا  مخهكفة لهذه العمكي
هو العمكية القاسوسية والهقنية التي من خلالها يهم عرد املكييا  العقارية بمخهكف سسواعاا عن طريق 

 (2)".طبيعة وهوية املالك دالوثائق املاحية التي تحد

 :انجاح عمكية ماح الأراضي له ما يبرره من سهداف ومن بينااوإصرار الدولة الجزائرية عكى 

هحديد النطاق الطبيعي لكعقار املماوح  وتميين لعمكية املاح العقاري ويهمال في الهدف القاسوني
من املرسوم رقم  33صادب العقار من سند يابت ديازته لكعقار املماوح ديث سصت املادة 

 املهعكق 65/31/7612املؤرخ ي   12/21املعدل واملهمم لكمرسوم  76/35/7661املؤرخ ي   61/761
تودع وثائق ماح الأراضي لدى المحافظة العقارية وذلك من :"بهأسيس الاجل العقاري عكى ما يكي

يداع عند الإسعل تحديد دقوق املكيية والحقوق العينية الأخرى وشارها ي  الاجل العقاري  ويهم 
 .الإسهااء من عمكيا  ماح الأراضي ليل قام سو مجموعة سقاام البكدية املعنية

 ."اكيم يحرره المحافظ العقاريتيداع منصوص عكيه ي  الفقرة الاابقة عن طريق محضار يابت كل إ

ياكم الدفتر العقاري إلى املالك الذي دقه :"من ذا  املرسوم عكى ما يكي 72وتنص املادة 
إسشاء قائم بمناسبة إسشاء بطاقة عقارية مطابقة وكل سقل لحق املكيية  عندما ان ييون سببا ي  

                                                           

املؤرخ ي   77/72يعدل ويهمم املرسوم الهنفيذي رقم  22/02/0782املؤرخ ي   82/211املرسوم الهنفيذي رقم  -1
 . 71املهعكق بإعداد ماح الأراضي العام  ج ر ع 22/12/0777
 .28: بق  صعمر تيمجغدين  املرعع الاا -2
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يدة  يؤدي إلى ضبط الدفتر العقاري الذي سودعه املالك القديم وتاكيمه إلى املالك بطاقا  عد
 .املعاملا  العقارية اسهقراروتحقيق (1) "الجديد

الجباية العقارية من سهم املوارد املالية لهغطية  ائي لعمكية املاح العقاري  فإنالهدف الجبسما 
اسي من فرض هذه الضاريبة هو مشاركة املاليين ي  النفقا  العامة لكدولة الحدياة  والهدف الأس

 (2).تمويل مشاريع ذا  املنفعة العامة

مجموعة من اانعراءا   اتخاذولضامان دان سير هذه العمكية درص املشرع الجزائري عكى 
 :وماين تقايماا إلى

 :إفتتاح عملية المسح-7

تقدمه  القتراحإقكيميا  الوالي املخهصمن إن عمكية املاح لأي بكدية تيون موضوع قرار 
إن : "والتي عاء فياا ما يكي 12/26من املرسوم  36مديرية ماح الأراضي وهذا بموعب سص املادة 

 إفهاحعمكيا  ماح الأراضي ي  كل بكدية تيون بقرار من الوالي يبين فيه عكى الخصوص تاري، 
 ".العمكيا  التي تأتي بعد شار من تاري، سشر هذا القرار

من املرسوم  36/36 اح الأراضي تحظى بإشاار واسع  وهذا طبقا لنص املادةوعمكيا  م
وينشر القرار ي  الجريدة الرسمية لكجماورية الجزائرية :"...  والتي عاء ي  مضامونها ما يكي12/26

الدماقراطية وي  مجموعة القرارا  الإدارية لكوانية املعنية وكذلك ي  الجرائد اليومية ويبكغ إلى رئيس 
 (3)".لمجكس الشعبي البكدي املعنيا

 

                                                           

املؤرخ ي   77/72  يعدل ويهمم املرسوم الهنفيذي رقم 07/12/0772املؤرخ ي  72/022املرسوم الهنفيذي رقم -1
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 :سحالمإنشاء لجنة -6

عمكية املاح ي  بكدية ما يهم تشييل لجنة  إفهاحالإعلان عن  املهضامنبعد سشر قرار الوالي 
خاصة تامى لجنة البكدية لكماح  تهولى تنفيذ عمكيا  الهحديد والفصل ي  املنازعا  وذلك عملا 

 (1) .15/17من الأمر  36بنص املادة 

املهعكق بإعداد ماح  12/26من املرسوم  31سما عن تشييكاا فقد تضامنهاا املادة 
 .الأراضي العام

 :إيداع وثائق المسح-1

عوان الهقنيين لكماح من سعمال املاح كما هو محدد ي  القاسون ي  إقكيم الأ اسهااءبعد 
ملذكورة ي  املادة الأولى من بكدية ما يهم بناء عكى سهائج هذه العمكية إنجاز مجموعة من الوثائق ا

إن تصميم ماح الأراضي ييون موضوع إعداد ما يكي ي   :"والتي سصت عكى ما يكي 12/26املرسوم 
 :كل بكدية

عدول للأقاام وسجل لقطع الأراضي ديث ترتب فياما مخهكف العقارا  داب الترتيب -0
 .الطبوغراي 

 قبل املاليين سو املاهغكين وذلك داب سجل ماح الأراضي تاجل فيه العقارا  املهجمعة من-2
 .الترتيب الأبجدي لهؤانء

 .املخططا  املاادية املطابقة لكوضعية الحالية لقطعة الأرض-2

 (2)".وترسل فورا صور رسمية وسا، لهذه الوثائق إلى البكديا  والإدارا  املعنية
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املعنية الملاح وكذا وبعد إعداد هذه الوثائق يهم إيداع سا، مناا ي  كل من مقر البكدية 
 .15/17من الأمر  73المحافظة العقارية املخهصة إقكيميا وذلك طبقا لكمادة 

 :ترقيم العقارات وتحديد الحقوق-7

وثائق املاح بترقيم العقارا  املماودة وتاجيكاا ي   اسهلامهيقوم المحافظ العقاري فور 
لنابة لكعقارا  التي يحوز ماليوها سو سصحاب الاجل العقاري  وهذا الترقيم قد ييون ترقيما نهائيا ال

نهائيا سيضاا  عد الترقيماملكيية والحقوق العقارية  كما ي الحقوق عكياا سندا  معهد بها قاسونا ي  إثبا 
عكى الترقيم  اعتراضإذا تحول من مجرد ترقيم مؤقت إلى ترقيم نهائي وذلك ي  دالة عدم تاجيل سي 

 .املؤقت ي  الآعال المحددة

ما الترقيم املؤقت ييون قابلا للإلغاء والهعديل لكعقارا  املماودة التي ان ماكك سصحابها س
سو ماليوها الظاهرون سندا  مكيية قاطعة الدانلة  من الاندا  التي يعهد بها ي  إثبا  املكيية 

( 1)ون منازع د واانسهغلالالعقارية  كأن ييون بيد سصحابها عقودا عرفية ووثائق إدارية تابت الحيازة 

والذين ماارسون داب املعكوما  الناتجة عن :"بقولها 12/21من املرسوم  71سو كما تعبرعنه املادة 
املكيية عن طريق الهقادم املياب طبقا للأديام القاسوسية  الكهاابوثائق املاح ديازة تامح لهم 

 (2).املعمول بها ي  هذا المجال

سشار للأشخاص الذين يحوزون  37مؤقت ملدة  وتوعد دالهين لكترقيم املؤقت  ترقيم
هذه املدة بدون تاجيل سي  اسقضااءعقارا  ديازة هادئة وماهمرة وعكنية وان لبس فياا  وبعد 

اعتراضا  سو شياوى من طرف الغير يهحول إلى ترقيم نهائي  والحالة الااسية ترقيم مؤقت ملدة سنهين 
اللنابة لكعقارا  املماودة التي ليس ملاليياا  12/21من املرسوم  77واملنصوص عكيه ي  املادة 

                                                           

 .227:  ص222: ويس فهحي  املرعع الاابق  ص -1
 .املهضامن نأسس الاجل العقاري  املعدل واملهمم 77/72املرسوم الهنفيذي رقم  -2



 ثاني                                                  نظام الشهر العقاري في الجزائر  الفصــل ال

 
93 

 والسقضااءالظاهرين سي سند بحيث ان ماين لكمحافظ العقاري سن يبدي سي رسي بشأن هذا العقار 
 (1).املدة يهحول إلى ترقيم نهائي

إن سظام الشار العيني يرتيز عكى عمكية املاح العقاري الذي يعد الوسيكة املادية لهأسيس 
كان انبد من الهطرق لهذه   اذيد النطاق الطبيعي لكعقارا   ولهعقاري ومن خلاله يهم تحدالاجل ال

 15/17سصوص الأمر  فباسهقراءالعمكية  وذلك لهحديد مدى تبني املشرع الجزائري لهذا النظام  
املهضامن  12/26راضي العام وتأسيس الاجل العقاري  وكذلك املرسوم املهضامن إعداد ماح الأ

اح الأراضي العام يهضاح سن املشرع الجزائري قد سظم هذه العمكية من خلال اانعراءا  إعداد م
من  36عمكية املاح  واملادة  إفهاحوالتي تضامنت  12/26من  املرسوم  36املنصوص عكياا ي  املواد 

من املرسوم  31التي سشار  إلى إسشاء لجنة  سما عن تشييكهاا سصت عكياا املادة  15/17الأمر 
املهضامن تأسيس الاجل العقاري التي تضامنت  12/21من املرسوم  77و 71  وكذلك املواد 12/26

 .الترقيم املؤقت والترقيم الناائي

 .ومن ثم يظار سن املشرع الجزائري قد سخذ بنظام الشار العيني

 :البطاقات العقارية: ثانيا

العقاري  فاي عبارة عن تعهبر البطاقا  العقارية من الوثائق الأساسية امليوسة لكاجل 
وثيقة مطابقة لنماذج محددة بمقهضاى قرار من وزير املالية وهي تمال وتظار النطاق الطبيعي والوضعية 

موقع العقار  وقد سصت عكى ذلك  الخهلافالقاسوسية الحالية لكعقارا  املخصصة له  وهي تخهكف 
 .12/21من املرسوم  63املادة 
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 :البطاقات الأبجدية-7

ل بطاقة عكى تعيين سصحاب الحقوق املذكورين  وكذلك عكى الشروط الشخصية تشمل ك
ويادف هذا النوع من   للأشخاص الطبيعيين  اللإضافة إلى املراعع الخاصة ببطاقا  العقارا 

 (1).بصفة سريعة عكى املالك وعكى طبيعة ومحهوى كل العقارا  اانطلاعالبطاقا  إلى الهميين من 

 :اضيبطاقات قطع الأر -6

تحدث بطاقة قطع الأراضي لكمكيية :"بقولها 12/21من املرسوم  63سصت عكياا املادة 
  إذ تحدث هذه البطاقة "اللنابة ليل وددة عقارية موعودة ي  ماح الأراضي العام الذي تم إعداده

ع ليل وددة عقارية  وتعهبر الوددة العقارية كل قطعة سرض مماودة ومرقمة سو كل مجموعة من القط
 .املمكوكة لشخص وادد سو عكى الشيوع

 وبطاقة القطع تماك سواء اللنابة لكعقارا  الحضارية سو الريفية عكى دد سواء  وهي

تهضامن ضمن نموذعاا بيانا  دول وصف القطعة الأرضية ورقماا وقائمة الهصرفا  التي   
 (2).كاست محلا لها

 :بطاقات العقار الحضري-1

كل العقارا  املبنية سو غير املبنية املوعودة عكى الطرقا    إن املقصود اللعقار الحضاري
  نسمة 6333الاينية الهابعة لكبكديا  التي يزيد عدد سيانها عن  املرقمة بصفة سظامية لكجاا 

عد بطاقا  عقارية ليل عقار دضاري سو ليل عزء منه  وتنقام هذه البطاقا  بدورها إلى وت
العقار املاهعمل إسهعماان جماعيا سواء يشمل سو ان يشمل صنفين  بطاقا  عامة تنشأ بمناسبة 
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سعزاء مشتركة  وبطاقا  خاصة الملكيية املشتركة التي تنشأ ليل عزء مقام وفقا لنظام املكيية 
 (1).املشتركة

 :السجلات والدفتر العقاري: ثالثا

  يدون إلى عاسب البطاقا  العقارية ياهعمل المحافظ العقاري سجلا يدعى سجل الإيداع
عكيه سوان بأول طكبا  الإشاار املقدمة له بحاب تاري، ورودها ودفتر عقاري الذي يعهبر مرادف 

 .لاند املكيية والحقوق العينية الأخرى

 :السجلات-7

تعهبر الاجلا  عكى إخهلاف سسواعاا سهم الوسائل املادية ي  سسظمة الشار ي  العالم  إذ 
وتاجيل مخهكف الهصرفا  والوثائق املقدمة لكشار بترتيب ورودها المحافظ العقاري ي  قيد  اهعمكااي
 .إليه

ففي الجزائر لم يرد النص ي  مجموعة القواسين والأوامر واملراسيم املهعكقة اللشار العقاري 
سوى عكى سجل وادد هو سجل الإيداع الذي تهم عكيه كل القيود والاجلا  املخهكفة بدء 

يا  املاح العام للأراضي وصوان إلى مخهكف طكبا  الشار  وهو اللإعراء الأول الذي يكي عمك
 (2).بذلك يشيل سهم وسائل العمل املادية إلى عاسب البطاقا  العقارية

ينبغي :"املهعكق بهأسيس الاجل العقاري عكى سسه 12/21من املرسوم  77وتنص املادة 
دي دبيوم وداب الترتيب الع عكى المحافظ العقاري سن ييون لديه سجل للإيداع ياجل فيه يوما

من تاكيما  العقود والقرارا  القضاائية وبصفة عامة عداول الوثائق املودعة قصد تنفيذ ( الرقمي)
 (3).إعراء خاص اللإشاار
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إن هذه النصوص والنصوص الهالية له تكزم المحافظ العقاري بأن يعد ومااك سجلا خاصا 
  قضاائية قصد إشاارها  من سعل ضمان صحة ياجل عكيه ما يهكقاه يوميا من عقود وقرارا

البيانا   والمحافظ العقاري ييون مكزما بهاكيم مكهمس الشار سندا سو وصلا يشار فيه إلى مراعع 
رعاع الوصل مقابل تاكمه لإيداع والشار يرعع مكهمس الشار بإسجل الإيداع  وبعد إتمام إعراء ا

 (1).من المحافظ العقاري الوثائق التي قدماا

املشرع سن الاجل العقاري يعد الوضعية القاسوسية لكعقارا  ويبين تداول  فاعهبارومن ثم 
وكذلك الهصرف الذي ييهاب  (2) 15/17من الأمر  31الحقوق العينية كما تضامنه سص املادة 

ا من مظاهر إلى الاجل العقاري يعد مشروعا وييون دجة مطكقة ي  مواعاة الغير كل هذ اسهنادا
 .نظام الشار العينيرع الجزائري بسخذ املش

 :الدفتر العقاري-6

الدفتر العقاري ماال بحق تجايدا فعكيا لنظام الشار العيني  وسند إداري ياكم إلى سصحاب 
 .العقارا  الاابهة دقوقام  ويعبر عن الوضعية القاسوسية لكعقارا 

من  16ضاى املادة الدفتر العقاري بمقهفقد إسهعمل املشرع الجزائري لأول مرة مصطكح 
 17/11مر   املكيية الخاصة املنفذ لأديام الأاملهعكق بإثبا 35/37/7611املؤرخ ي   11/16 املرسوم

ياكم لكماليين دفترا عقاريا :"املهضامن قاسون الاورة الزراعية ديث سصت 33/77/7617املؤرخ ي  
 ".املكيية العقارية الوديد لإقامة الدليل ي  شأن دبدان من شاادا  املكيية ويشيل الان

وقد سلزم املشرع عاة الإدارة بإعداد وتاكيم الدفتر العقاري لكمعني وذلك بموعب الفقرة 
يقدم إلى مالك العقار بمناسبة الإعراء الأول دفتر عقاري " :15/17من الأمر  73الأولى من املادة 

 ".تنا، فيه البيانا  املوعودة ي  مجموعة البطاقا  العقارية

                                                           

 .270:ويس فهحي  املرعع الاابق  ص -1
 .قارياملهضامن إعداد ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل الع 72/72الأمر رقم  -2



 ثاني                                                  نظام الشهر العقاري في الجزائر  الفصــل ال

 
97 

 (1).بإرادة منفردة ويحمل توقيع المحافظ العقاري لودده فالدفتر العقاري صادر ومن ثم

املهعكق بهأسيس الاجل العقاري والنصوص الهالية  12/21من املرسوم  75فجاء سص املادة 
له ليبين طبيعة الدفتر العقاري ودجيهه والبيانا  التي يهضامناا وطريقة الهأشير عكيه وتاكيمه وإلغائه  

تر العقاري عبارة عن سند مكيية قاطع الحجية يحل محل عقود املكيية مباشرة بعد الإسهااء من فالدف
تاجل " :15/17من الأمر  76وهذا بموعب سص املادة عمكيا  املاح العام ي  إقكيم بكدية ما  

جميع الحقوق املوعودة عكى عقار ما وقت الإشاار ي  الاجل العقاري  ي  الدفتر العقاري الذي 
 ".يشيل سند مكيية

يعده المحافظ العقاري لنقل البيانا  املدوسة عكى البطاقة العقارية الخاصة بعقار ما بعد 
الإسهااء من عمكية املاح  وياكم ليل مالك سو مجموعة ملاك عكى الشيوع دفتر يحهوي عكى 

لإثبا  عملا لغير كوسيكة البيانا  الهفصيكية املهعكقة اللحقوق العقارية املخهكفة يحهج به ي  مواعاة ال
  وهذا يعد دليلا عكى تبني املشرع الجزائري لنظام الاجل 12/21من املرسوم  72بنص املادة 
 . العقاري

 :التنظيم الإداري :الفرع الثاني

إن عمكية شار الهصرفا  والاندا  املخهكفة تهم ي  القاسون الجزائري سمام عاة إدارية 
افظة العقارية  ويشرف عكياا موظف يقوم بدور محوري ي  عمكية الشار تابعة لوزارة املالية تدعى المح

وما يابقاا وما يكياا من إعراءا  يدعى المحافظ العقاري وهو يهمهع باكطا  وصلاديا  تمنحاا 
القواسين التي تطبق النظام العيني لقاضي عقاري  وعكى هذا فنظام الشار العقاري ي  الجزائر يقوم 

تركان ي  إعطاء هذا النظام الشيل واملظار املميز له وهما المحافظة العقارية كجااز عكى دعامهين تش
 (2).إداري والمحافظ العقاري كموظف ماارس مأمورية الشار
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 :المحافظة العقارية: أولا

تعريفا واضحا  إان سن املشرع الجزائري لم يعط 15/17من الأمر  63سددثت بموعب املادة 
تحدث محافظا  عقارية يايرها محافظون " :ديث عاء ي  سص املادة ما يكيلكمحافظة العقارية  

عقاريون ميكفون بماك الاجل العقاري وإتمام الإعراءا  املهعكقة اللإشاار العقاري وذلك من سعل 
 (1)".الشروع ي  سظام إشاار عديد املؤسس بموعب هذا الأمر

تحدث لدى املديرية الفرعية :"ا يكيم 12/21وكذلك عاء ي  سص املادة الأولى من املرسوم 
 (2)".لكوانية لشؤون سملاك الدولة والشؤون العقارية  محافظة عقارية  يايرها محافظ عقاري

يظار من خلال النصين سن إسشاء المحافظة العقارية إنما كان من سعل الشروع ي  تطبيق 
دانلة عكى سن المحافظة إددى  سظام إشاار عديد غير النظام الاابق وهو سظام الشار العيني وهذا

 .آليا  تطبيق هذا النظام

مفادها سن تحدث لدى املديرية الفرعية لشؤون سملاك  12/21سما املادة الأولى من املرسوم 
الدولة والشؤون العقارية محافظة عقارية يايرها محافظ عقاري  ولمحت املادة الرابعة من سفس املرسوم 

مياتب المحافظة العقارية بقرار  بما يفيد سن المحافظة  اخهصاصديد عكى سكطة وزير املالية ي  تم
العقارية هيئة إدارية عمومية تابعة لكمديرية الفرعية لشؤون سملاك الدولة والشؤون العقارية املوعودة 

 .عكى ماهوى الوانية وتعمل تحت إشراف ووصاية وزير املالية

ي  العمل عكى تحديد العقارا   12/21سوم من املر  36سما الصلاديا  فقد دددتها املادة 
 .والحقوق العينية العقارية وإعلام الجماور بها وتعريفام بها عن طريق الإشاار

بذكر مخهكف املاام  اكهفىولم يحدد املشرع كذلك الطبيعة القاسوسية لكمحافظة العقارية بل 
 .املوككة لها

                                                           

 .املهضامن إعداد ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل العقاري 72/72الأمر رقم  -1
 .املهعكق بهأسيس الاجل العقاري  املعدل واملهمم 77/72لهنفيذي رقم املرسوم ا -2
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إعداد ماح الأراضي العام  املهضامن 15/17سما عن الاكطة الوصية فبصدور الأمر 
املهعكق بهأسيس الاجل العقاري  كاست المحافظة  12/21وتأسيس الاجل العقاري  واملرسوم 

 .من هذا املرسوم 37العقارية تحت وصاية وزير املالية بموعب املادة 

يحدد  61/31/7663املؤرخ ي   63/736صدر مرسوم يحمل رقم  7663وي  سنة 
منه سسه املشرف العام عكى  35  وذكر من بين صلادياته ي  املادة اانقهصادصلاديا  وزير 

المحافظا  العقارية وسشار إلى سن المحافظا  العقارية تعمل تحت وصاية املديرية العامة لكضارائب 
 36/31/7667الصادر ي   67/25  وبصدور املرسوم رقم اانقهصادوالهاجيل الهابعة سسذاك لوزارة 

الح الخارعية لأملاك الدولة والحفظ العقاري وتاييرها  عاء فيه بأن المحافظا  املهعكق بهنظيم املص
العقارية تعهبر هيئا  إدارية تابعة لكمديرية العامة للأملاك الوطنية وتزاول سشاطاا تحت وصاية الوزير 

قاري التي الوضع وصار  المحافظة العقارية تابعة إلى مديرية الحفظ الع اسهقرامليكف الملالية  وبهذا 
 (1).تخضاع لإشراف املديرية العامة لأملاك الدولة الهابعة لوزارة املالية

تقام  12/21من املرسوم  37سما اللنابة لكهنظيم الداخكي لهذه الهيئة فحاب سص املادة 
من املرسوم  71سشار  إلياا املادة داخكية فقد   وسقاام (2)المحافظة العقارية إلى مياتب ي  كل بكدية

املهضامن تنظيم املصالح الخارعية لأملاك الدولة والحفظ  36/31/7667املؤرخ ي   67/25م رق
يبين الهنظيم الداخكي ملفهشيا  سملاك الدولة والحفظ العقاري ي  شيل :"العقاري والتي تنص عكى

 :  ومن ثم فاي تهيون من ثلاث سقاام"سقاام وشروط يايرها بقرار من الوزير امليكف الملالية

 . ام الإيداع وعمكيا  المحاسبةق-

 .قام قيد الاجل العقاري والبحوث وتاكيم املعكوما -

                                                           

 .271 -277: ويس فهحي  املرعع الاابق  ص ص -1
 .املهضامن تأسيس الاجل العقاري  املعدل واملهمم 77/72املرسوم الهنفيذي رقم  -2
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 (1).قام ترقيم العقارا  املماودة-

يقوم بهايير كل الأقاام موظف من بين املوظفين الذين فيام الشروط املنصوص عكياا ي  
ة املناصب العكيا ي  املصالح المحدد لقائم 77/31/7666املؤرخ ي   66/772من املرسوم رقم  33املادة 

 :يعين رؤساء الأقاام كما يكي:"الخارعية لأملاك الدولة والحفظ العقاري  ديث عاء مضامونها

 .من بين املفهشين املرسمين الذين مارسو خدمة ي  الإدارة خمس سنوا  عكى الأقل-

 (2)".الأقلمن بين املراقبين املرسمين الذين مارسو خدمة ي  الإدارة خمس سنوا  عكى -

ومن هنا يهبين سن املشرع الجزائري قد سوكل مامة الشار العقاري لجاة إدارية وهي المحافظة 
العقارية عكى خلاف سظام الشار العيني الذي يوككاا إلى عاة قضاائية ويشرف عكى هذه العمكية 

 .قاضي  وي  هذا يبهعد املشرع الجزائري عكى سظام الشار العيني

 :لعقاريالمحافظ ا: ثانيا

سظام الشار ي  يعد المحافظ العقاري المحور الأساسي ي  سظام الشار العقاري ان سيما 
 (3).املكيية العقارية والحفاظ عكى دقوق الأفراد اسهقرارالعيني  إذ يكعب دورا هاما ي  تفعيل 

 ومن ثم ماين تعريف المحافظ العقاري عكى سسه موظف معين بقرار من وزير املالية من سعل
إدارة هيئة ميكفة اللإشاار العقاري  يخضاع إلى قاسون الوظيف العمومي وتربطه اللدولة علاقة انئحية 

 (4).تنظيمية تبعية  وإضافة فاو ميكف بهنفيذ الاياسة العامة لكدولة ي  ميدان تنظيم املكيية العقارية

                                                           

ارعية لأملاك الدولة والحفظ املهضامن تنظيم املصالح الخ 12/12/0770املؤرخ ي  70/72املرسوم الهنفيذي رقم -1
 .01العقاري  ج ر ع 

المحدد لقائمة املناصب العكيا ي  املصالح الخارعية لأملاك  02/12/0772املؤرخ ي   72/007املرسوم الهنفيذي رقم  -2
 .20ج ر ع  وشروط الهعيين فياا وتصنيفاا الدولة والحفظ العقاري

 .027: فردي كرماة  املرعع الاابق  ص -3
 .02:   ص2102ريك الطاهر  املركز القاسوني لكمحافظ العقاري  د ط  دار الهدى  الجزائر  ب -4
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من املرسوم  32 سما عن تعيينه فلابد من توافر مجموعة من الشروط وقد سصت عكياا املادة
 :يعين رؤساء املياتب والمحافظون العقاريون كما يأتي:"66/772رقم 

من بين املفهشين الرئيايين سو املهصرفين الإداريين املرسمين الذين مارسو خدمة ي  الإدارة خمس -
 .سنوا  عكى الأقل

 (1)."من بين املفهشين املرسمين الذين مارسو خدمة خمس سنوا  عكى الأقل-

 اخهصاصهل مباشرة ماامام يجب سن يؤدوا اليمين اللمجكس القضاائي اليائن بدائرة وقب
 .12/21من املرسوم  35المحافظة العقارية وذلك بموعب املادة 

املعاملا  التي تعهبر من مبادئ  اسهقرارومن سعل حماية املكيية العقارية والمحافظة عكى 
واملرسوم  15/17قاري جمكة من املاام  دددها الأمر سظام الشار العيني  سسند املشرع لكمحافظ الع

 :ودصرها فيما يكي 12/21

 .إعداد وماك مجموعة البطاقا  العقارية-

 31فحص العقود والهأكد من مدى توافرها عكى الشروط الشيكية واملوضوعية وذلك بموعب املادة -
 .الاالف الذكر 12/21من املرسوم 

 .وثائق املهعكقة اللعقارا  الخاضعة للإشااردفظ العقود واملخططا  وجميع ال-

 .إعطاء املعكوما  لكجماور عند طكباا-

 . 12/21من املرسوم  77ترقيم العقارا  املماودة طبقا لنص املادة -

 .15/17من الأمر  63إتمام إعراءا  الشار العقاري طبقا لنص املادة -

 .من الأمر 66راء طبقا لكمادة ضبط ومراععة مجموعة البطاقا  العقارية بمناسبة كل إع-
                                                           

 المحدد لقائمة املناصب العكيا ي  املصالح الخارعية لأملاك الدولة والحفظ العقاري 72/007املرسوم الهنفيذي رقم  -1
 .وشروط الهعيين فياا وتصنيفاا
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 .لجنة البكدية لكماح والإدانء برسيه دول املنازعا  اعهماعا دضاور -

 .12/21الإشراف عكى تايير المحافظة العقارية إداريا بموعب املادة الأولى من املرسوم -

 .تدوين البيانا  عكى الاجلا  املخهكفة والبطاقا  العقارية-

 .تاكيم الدفتر العقاري-

 (1).الهنايق واملراقبة ملياتب المحافظة العقارية التي يرسساا-

النصوص  السهقراءسما اللنابة لطبيعة ماؤولية المحافظ العقاري  اللرعوع إلى النظام املطبق 
يهضاح سن المحافظ العقاري ليس قاضيا وإنما موظف عام تابع لوزارة املالية  ولين من ديث 

اا فإنها تشبه صلاديا  وسكطا  قاضي الشار العقاري  إذ الصلاديا  والاكطا  التي ماارس
يراقب العقود املقدمة لكشار من ديث شيكاا فيهأكد من شرط الرسمية وشرط الشار املابق ومراعاة 
املواعيد وطريقة كهابة بيانا  العقود وعدد النا، املقدمة وتعيين العقار تعيينا دقيقا وهوية الأطراف 

باكطهه ي  بعض الشروط املوضوعية ي  الهصرف سو الحق املشار  كما  وشرط الان  كما يهدخل
سن صفة املهصرف سو الحائز الأخير  اكهشفماينه رفض الإعراء سو عكى الأقل وقف تنفيذه إذا ما 

 731لكحق ليس هو سفاه املدون عكى البطاقة العقارية  كما يحقق المحافظ العقاري طبقا لنص املادة 
من  737ي  سهكية الأطراف وعدم تقييد دق املهصرف ي  الهصرف طبقا لكمادة  12/21من املرسوم 

سفس املرسوم  وكذلك ماكك الحق ي  الهحقيق ي  موضوع وسبب العقد والهأكد من سسه مشروع وغير 
 (2).735مناف للأخلاق والنظام العام طبقا لكمادة 

سخطاء مرفقية والدولة من تقوم سما عن ماؤوليهه فغالبا ما تيون إدارية لأنها تقرر بابب 
مقامه ي  دفع الهعويض وذلك ي  دالة الأخطاء الوظيفية العادية واملهماكة ي  الأخطاء املضارة اللغير 

 .15/17من الأمر  61والناجمة عن الإهمال والهقصير سثناء تأدية املاام وذلك بموعب املادة 
                                                           

ؤولية المحافظ العقاري ي  الهشريع الجزائري  مذكرة لنيل شاادة املاستر  قاسون محمودي بشرة  الأساس القاسوني ملا -1
 .18:   ص2102عقاري  عامعة املدية  

 .277: ويس فهحي  املرعع الاابق  ص -2
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 (1).تعويضبما دفعهه من ع عكى المحافظ سما ي  دالة الخطأ الجايم فإن الدولة مايناا الرعو 

الاالفة الذكر يهضاح إمياسية الطعن ي  قرارا  المحافظ العقاري  67سص املادة  والسهقراء
  املهعكقة برفض الإيداع سو رفض الإعراء سمام الجاا  القضاائية املخهصة واملهماكة ي  الغرفة الإدارية

 القرار ي  لكطعن دفعهه التي القاسوسية الأسباب فههاديةالإ العريضاة ي  يبين سن املهضارر الشخصوعكى 
 12/21 املرسوم من 773  املادة فقددددته الدعوى رفع ميعاد عن سما العقاري ظ المحاف من الصادر

 الجزائري املشرع سن إلى الإشارة تجدر ولين(2)الرفض  قرار تبكيغ تاري، من إبهداءا تاري شارين بمدة
 هذا لأن العيني الشار سظام يعهمد لم فاو العقاري المحافظ قرارا  ي  عنالط إمياسية عكى بنصه
 .الدعاوى سسواع بشتى لكطعن قابكة غير العقاري المحافظ قرارا  يعهبر الأخير

                                                           

 .22: محمودي بشرة  املرعع الاابق  ص -1
 027: فردي كرماة  املرعع الاابق  ص -2
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 :خاتمــة

سظام الشار راسهنا لهذا املوضوع يهضاح رغبة املشرع الجزائري ي  اعهناق من خلال د
واملهضامن إعداد ماح الأراضي العام  76/77/7615املؤرخ ي   15/17الأمر العقاري العيني بموعب 

وتأسيس الاجل العقاري وما صادبه من مراسيم تنفيذية  يعد قفزة إيجابية نحو سظام غاية ي  الهنظيم 
والدقة  ساعيا من وراء ذلك تحقيق الاقة واانسهقرار ي  املعاملا  العقارية  ومواكبة الهشريعا  

لغالبية الدول العربية التي تبنت هذا النظام ورس  فيه الحل الجذري لكمشيكة العقارية   العقارية
 .ر نجاعة لحماية املكيية العقاريةوالوسيكة الأكا

غير سن الهغيرا  العميقة التي عرفهاا الدولة الجزائرية ي  الآوسة الأخيرة والتي مات كل 
عكى مواكبة هذه املاهجدا   وصار من الضاروري  الأصعدة  سظار  عجز القواسين املنظمة لكعقار

تدخل الإرادة الهشريعية لإعادة النظر ي  هذه القواسين  وخاصة تكك النصوص القاسوسية النصوص 
املهعكق بإعداد  12/26الاالف الذكر وكذا املرسومين الهنفيذيين  15/17القاسوسية التي يهضامناا الأمر 

ق بهأسيس الاجل العقاري  العهبارها صدر  ي  مردكة اسهقالية املهعك 12/21ماح الأراضي العام و
 .تميز  بنظام اقهصادي اشتراكي

كما سن املشرع الجزائري امهاز بأخذه بنظام الشار العقاري العيني  إان سن هذه امليزة ان 
هذه  تيهمل إان إذا سزيح كل ما من شأسه الإخلال الملبادئ التي يقوم عكياا هذا النظام  خاصة وسن

املبادئ تعد الأسس املهينة التي تدعم الاقة ي  الهصرفا  العقارية وتضامن اسهقرار املكيية العقارية  
لنظام الشار العيني بصفة فعكية  ولذلك يهعين النظر ي  ما نا الجزم بهبني املشرع الجزائري دتى يهانى ل

 .يقوم عكيه سظام الشار العيني تضامنه سظام الشار العقاري ي  الهشريع الجزائري من مبادئ مع ما

إان سسه يعاب عكى النظام العقاري الجزائري عدم سخذه بمبدس القوة الابوتية لكشار بصفة 
مطكقة  كما سسه لم ينص صرادة اللأخذ بمبدس دظر الهقادم الذي يعد من سهم املبادئ التي يقوم عكياا 

 .سظام الشار العيني
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ر العقاري ي  الهشريع الجزائري سخذ ببعض مبادئ فمن خلال ما سبق نجد سن سظام الشا
سظام الشار العيني  وترك بعضااا الآخر تحيمه مبادئ سظام الشار الشخصي  مما يجعكه سظام هجين 
بين سظامي الشار العيني والشخصي  فإسه يصعب تحديد النظام الأصكح  فلا سظام الشار الشخصي 

 .عينياملطكق وان الهاكيم بقواعد سظام الشار ال

وما ماين قوله سسه من الصعب عدا الحيم عكى مدى نجاعة سظام الشار العقاري ي  
الجزائر  وهذا ي  ظل اسهمرار إسهااج سظامي الشار العقاري  فباسهااء عمكيا  ماح الأراضي العام 

ار العقاري ي  عبر كامل التراب الوطني واسهااء املردكة اانسهقالية تبدس عمكية الهقييم الحقيقية لنظام الش
 .الجزائر

  سرى سنها تااهم ي  سداء سدان لنظام مانع من تقديم مجموعة من اانقترادا وهذا ان 
 :الشار العقاري ي  الجزائر سوردها فيما يكي

ني وهذا لوضع دد طضرورة الإسراع ي  وتيرة عمكية ماح الأراضي العام عبر كامل التراب الو  -
 .لكفترة اانسهقالية

املهضامن إعداد ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل  15/17واد صريحة ضمن الأمر إضافة م -
 .قوة الابو  النابية وة الابو  املطكقة واسهبعاده مبدسالعقاري تنص صرادة عكى مبدس ق

انكهااب املكيية  ةالنص صرادة عكى دضار الهقادم  واانسهغناء بصفة تدريجية عن الحيازة كطريق -
بداية الملناطق التي شمكهاا عمكية املاح ثم اانسهغناء عناا نهائيا بعد املاح الشامل العقارية الخاصة 

 .ليامل التراب الوطني

املهضامن تأسيس الاجل العقاري والتي تجيز  12/21من املرسوم  35إعادة النظر ي  سص املادة  -
عن ي  الهصرفا  طسية الالطعن ي  الهصرفا  املشارة مع العكم سن من مبادئ الشار العيني عدم إميا

 .املشارة لأن الشار ي  ظل هذا النظام يطار الهصرفا  من العيوب التي تكحق بها



 

 
017 

العقاري وإن اتضاحت لنا الغاية التي وضعه املشرع الشار  ي  الأخير مايننا القول سن سظامنا ي و 
    .وسيكة تكك الغاية مازال يعترياا بعض الغموض والنقص من سعكاا فان الجزائري
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 :والمؤلفات الكتب: أولا

  منشورا  سكاكة املعرفة القاسوسية  10سحمد دريوش  سصول سظام الهحفيظ العقاري  ط  .0
 .2112الرالط  
 .2102بريك الطاهر  املركز القاسوني لكمحافظ العقاري  د ط  دار الهدى  الجزائر   .2
  منشورا  الحكبي الحقوقية  لبنان  10لاجل العقاري  ط تياير عبد الله املييد العااف  ا .2

2117. 
جمال بوشنافة  شار الهصرفا  العقارية ي  الهشريع الجزائري  د ط  دار الخكدوسية  الجزائر   .2

2117. 
 .0788داين عبد الكطيف حمدان  سديام الشار العقاري  د ط  الدار الجامعية  لبنان   .2
الاجل العقاري  د ط  منشورا  الحكبي الحقوقية  لبنان  داين عبد الكطيف حمدان  سظام  .7

2117. 
 .2102  دار هومه  الجزائر  12ط حمدي الشا عمر  ليكى زروقي  املنازعا  العقارية   .7
 .2102  دار هومه  الجزائر  د طحمدي الشا عمر  سقل املكيية العقارية   .8
 هومه  دار  12 ط العقارية  العينية الحقوق و العقارية املكيية إثبا  عبيدة  بن الحفيظ عبد .7

 .2117 الجزائر 
  12  ط 12رزاق سحمد الاناوري  الوسيط ي  شرح القاسون املدني الجديد  ج عبد ال .01

 .2100منشورا  الحكبي الحقوقية  لبنان  
 .2100  دار الاقافة  الأردن  18عكي هادي العبيدي  الحقوق العينية  ط  .00
 .2117  دار هومه  الجزائر  12العقاري ي  الجزائر  ط عمار عكوي  املكيية والنظام  .02
  د ط  معاد البحوث 10يد الحييم  قاسون الهاجيل العقاري العراقي  ج عبد المج .02

 .0772والدراسا  العربية  العراق  
  دار هومه  الجزائر  12مجيد خكفوني  سظام الشار العقاري ي  القاسون الجزائري  ط  .02

2100. 
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يز  داج عكي سعيد  إعراءا  تفعيل الحيازة العقارية كآلية لهاكيم عقد محمودي عبد العز  .02
 .2102  منشورا  بغدادي  الجزائر  10املكيية ي  القاسون الجزائري  ط 

 .  0772سبيل ابراهيم سعد  الحقوق العينية الأصكية  د ط   دار الناضاة العربية  لبنان   .07
ري والقواسين املقارسة  د ط  دار هومه  ويس فهحي  الشار العقاري ي  القاسون الجزائ .07

 .2102الجزائر  

 :الرسائل والمذكرات: ثانيا

لبيض ليكى  منازعا  الشار العقاري ي  الهشريع الجزائري  سطرودة دكهوراه ي  العكوم القاسوسية  .0
 .2102عامعة بايرة  

هشريع الجزائري  مذكرة لنيل بوزيهون عبد الغني  املاح العقاري ي  تابيت املكيية العقارية ي  ال .2
 .2101شاادة املاعاهير ي  الحقوق  قاسون عقاري  عامعة قانطينة  

رويصا  ماعود  سظام الاجل العقاري ي  الهشريع الجزائري  مذكرة لنيل شاادة املاعاهير ي   .2
 .2117العكوم القاسوسية  قاسون عقاري  عامعة التنة  

العقارية الخاصة ي  القاسون الجزائري  مذكرة لنيل شاادة  عزوي دازم  آليا  تطاير املكيية .2
 .2101ماعاهير  قاسون عقاري  عامعة التنة  

فري كرماة  الشار العقار ي  الهشريع الجزائري  مذكرة لنيل املاعاهير ي  عكم القاسون الخاص   .2
 .2118قاسون عقاري  عامعة قانطينة  

ية العقارية ي  الهشريع الجزائري  مذكرة لنيل شاادة موسوني عبد الرزاق  حماية دق املكي. 7
 .2118املاعاهير  القاسون الخاص  عامعة تكماان  

ردال صكيحة  الشار العقاري ي  القاسون الجزائري  مذكرة لنيل شاادة املاستر ي  القاسون  عقود  .7
 .2102وماؤولية  عامعة البويرة  
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ة ي  الهشريع الجزائري  مذكرة لنيل شاادة املاستر ي  العكوم عمر تيمجغدين  دور المحافظة العقاري. 8
 .2102داري  عامعة بايرة  إدارية  قاسون القاسوسية والإ

قطاف سومية  سثر وثائق املاح ي  تحديد وضبط املكيية العقارية  مذكرة لنيل شاادة ماستر  . 7
 .2102قاسون عقاري  عامعة املدية  

ر العقاري كآلية لحماية املكيية ي  الهشريع الجزائري  مذكرة لنيل طكحة محمد غكياي  الشا. 01
 .2102شاادة املاستر ي  الحقوق  تخصص قاسون عقاري  عامعة بايرة  

محمودي بشرة  الأساس القاسوني ملاؤولية المحافظ العقاري ي  الهشريع الجزائري  مذكرة لنيل . 00
 .2102 شاادة املاستر  قاسون عقاري  عامعة املدية 

لعيمش بريزة سميرة  عمار صاليحة  سسظمة الشار العقاري ي  الهشريع الجزائري  مذكرة لنيل . 02
 .2112شاادة ليااسس ي  العكوم القاسوسية والإدارية  عامعة تيار   

 :المقالات: ثالثا

  17ع سحمد ضيف  الدفتر العقاري كاند لإثبا  املكيية العقارية  مجكة الوادا  والدراسا   .0
 .2117عامعة تيار   

تعديلا  عديدة ي  قاسون الاجل ) فاطمة محمود مادي  الاجل العيني لحماية املكيية ي  مصر.2
 .2110  مصر  (العيني لهياير إعراءا  الهاجيل

  قام 17قاوري فايمة  شار الدعاوى والأديام القضاائية العقارية  مجكة املنهدى القاسوني  ع .2
 .لكمحاماة  عامعة بايرة  د سنة اليفاءة املانية
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 :النصوص القانونية:رابعا

 : الجزائرفي-7

 :الأوامر والقوانين-أ

 .78يهضامن القاسون املدني  ج ر ع  27/17/0772املؤرخ ي  72/28الأمر رقم 

 .72املهضامن إعداد ماح الأراضي العام وتأسيس الاجل العقاري  ج ر ع  72/ 72 الأمر رقم

املهضامن قاسون الإعراءا  املدسية والإدارية  ج ر ع  22/12/2118املؤرخ ي   18/17القاسون رقم 
20. 

 :النصوص التنظيمية -ب

املهعكق بإعداد ماح الأراضي العام  ج ر ع  22/12/0777املؤرخ ي   77/72املرسوم الهنفيذي رقم 
21. 

اجل العقاري  ج ر ع املهعكق بهأسيس ال 22/12/0777املؤرخ ي  77/72املرسوم الهنفيذي رقم  
21 . 

 77/72يعدل ويهمم املرسوم الهنفيذي رقم  22/02/0782 املؤرخ ي  82/211املرسوم الهنفيذي رقم  
 .71املهعكق بإعداد ماح الأراضي العام  ج ر ع 22/12/0777املؤرخ ي  

ملاك املهضامن تنظيم املصالح الخارعية لأ 12/12/0770املؤرخ ي  70/72املرسوم الهنفيذي رقم  
 .01الدولة والحفظ العقاري  ج ر ع 

المحدد لقائمة املناصب العكيا ي  املصالح  02/12/0772املؤرخ ي   72/007املرسوم الهنفيذي رقم  
 . 20 ج ر ع وشروط الهعيين فياا وتصنيفاا الخارعية لأملاك الدولة والحفظ العقاري
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 77/72يعدل ويهمم املرسوم الهنفيذي رقم  17/12/0772املؤرخ ي   72/022املرسوم الهنفيذي رقم  
 .27املهعكق بإعداد ماح الأراضي العام  ج ر ع  22/12/0777املؤرخ ي  

 77/72  يعدل ويهمم املرسوم الهنفيذي رقم 07/12/0772املؤرخ ي  72/022املرسوم الهنفيذي رقم  
 . 22واملهعكق بهأسيس الاجل العقاري  ج ر ع  22/12/0777املؤرخ ي  

 :الأجنبية -6

 املهعكق بنظام الاجل العيني املصري 22/12/0772املؤرخ ي   022القاسون رقم  .1

http://ar.jurispedia.org/index.php الاجل العيني  قاسون  (eg). 
 
2.décret n° 55/22 du 04 janvier 1955 portant réforme de la publicité 

foncière, journal officiel de la republiquefrancaise de 7 janvier 1955.              
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 28....................................................من ديث املصطكح العام: الفرع الأول
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 71............................ار الشخصيتنظيم عمكية الشار ي  ظل سظام الش: املطكب الااني
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 77......................ذاتية سظام الشار العيني ي  سظام الشار العقاري الجزائري: املطكب الأول

 77....................................................ديث املصطكح العاممن : الفرع الأول

 70.............................................من ديث شار الدعاوى العقارية: الفرع الااني

 77....................................................من ديث الأثر والحجية: الفرع الاالث
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