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 شكر وعرفان
على حمذا كثٍشا  حمذي و - ٌزا ىادسب ىاَأواس ل االزي أعاوى الله عظ َجلشكش و

 .ٌزا العمل إوجاص ىا فً ٍقً لَتُف عُوً

سً حمذي عبذ الأستار الذكتُس الفاضل  مششفىاتقذم بالشكش الجضٌل إلى وكما 

فً إوجاص ٌزا البحث مه بذاٌتً إلى وٍاٌتً  اوَساعذ اي سافقىزال المؤمه

 .علمً َفٍض معشفتًغضٌش مه َتصٌُباتً 

تىا لإتمام ٌزا المشُاس مساوذ أستار كان لً الفضل فً  كللتُجً بالشكش الجضٌل و َ

 .العلمً المتُجً بمزكشة التخشج بما فً رلك اللجىت المكلفت بمىاقشت مزكشة التخشج

 

 

 

 

 

 



هـــ  دإءــإ 
 إلى الذين أناروا لي الشموع لأشق بها سراديب الظلام

  هكل باسم  وإخوتي وأخواتي الاعزاء والغاليين على قلبي وأطال الله في عمرهما الغاليينأمي وأبي 
وإلى الغالي محمد أمير   -نوح عبد الرحمان –محمد فضيل –وإلى شموع الذين ينيرون حياتي تاج الدين 

وإلى سراج الدين وإلى  وجنان له كل النجاح والتوفيق إلى ماريا والعزيز على قلبي إسحاق الذي أتمنى
  لقمان عبد الدولى

 إلى أساتذتي الأجلاء الذين أضاءوا طريقي بالعلم

  في هذا البحث العلمي بلميلود بريزة والغالية على قلبي  صديقتي وشريكتيإلى 

الخاص والخاص جدا إلى صديقتي وتوأم روحي فائزة عاشور التي أسئل الله أن يتغمدها  وإهدائي
 برحمته الواسعة وكم تمنيت أن تكون حاضرة ومساندة لي في هذا الدشوار.

 إلى كل من ساعدني وأرشدني 

 أسقطه قلمي، ولم يسقطه قلبيإلى كل من 

 أهدي ثمرة جهدي الدتواضع

 

ريغي عبمة



هـــ  دإءــإ 
إلى من حصد الأشواك عن دربي وزرع لي الراحة  إلى من حملت اسمه فخرا وإلى من كرمه الله بالذيبة والوقار،  

 الطاهرة.  "أبي"روح بدلا منها إلى 
 كل باسمه    الغاليين على قلبي الأعزاء وأولادهم وأخواتي دهموأولا مي الحبيبة والغالية على قلبي وإخوتيأوإلى  

  الذي كان سببا في فتح باب دراستيخاصة إلى الأستاذ بن زيان فيصل  إلى أساتذتي الأجلاء 

 وإلى عزيزتي وشريكتي في هذا البحث العلمي الغالية على قلبي أدامها الله لي ريغي عبلة

 قلبيإلى كل من أسقطه قلمي، ولم يسقطه 

 أهدي ثمرة جهدي الدتواضع

  بمميمكد بريزة 



 

 
 

  

 مقدمة
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الإنساف، إذ يعتبر مف بيف الأكلكيات التي كاف  القديـ محط اىتماـيعتبر العقار منذ  
يسعى الإنساف لامتلبكيا كالسيطرة عمييا، كذلؾ نظرا لدكره الكبير كالأساسي، كتأثيره عمى 

اة الإنساف في جميع الجكانب خاصة الجانبيف الاقتصادم كالاجتماعي، حيث أف تطكر حي
أىميتو تزداد مع مركر الكقت، إذ أصبح مصدرا أساسيا كميما لدخؿ الأفراد، كرمزا كمقياسا 

معات إلى تمما دفع بالمجلمتقدـ كالثراء، مما أدل إلى نشكب نزاعات كخلبفات بيف الأفراد 
ظيـ الممكية العقارية كضبط المعاملبت العقارية اءات كسف قكانيف  لتنالبحث عف تدابير كاجر 

 بيف الأفراد كذلؾ لحماية ىذه الممكية العقارية.
فكاف لا بد مف إيجاد إجراء محكـ يضبط ىذه المعاملبت بدقة كفعالية، فكاف ما  

كؽ يعرؼ بنظاـ الشير، الذم يعتبر كسيمة لإعلبف كنشر التصرفات الكاردة عمى الحق
 العقارية، حيث يعتبر مف أىـ الأنظمة التي تنظـ الممكية العقارية كتكفر الائتماف العقارم.

كمف ىنا تبنت معظـ دكؿ العالـ فكرة أف المعاملبت العقارية لا بد أف تشير، كلكف  
اختمفت طريقة الشير، مف دكلة إلى أخرل، كذلؾ لكجكد نظاميف لمشير العقارم، فيناؾ مف 

 الشير الشخصي المبني عمى الشخص المالؾ لمعقار حيث يتـ قيده عمى اسمو.تبنت نظاـ 
كىناؾ مف تبنت نظاـ الشير العيني الذم يعتمد عمى العقار كأساس في عممية  

الشير كليس عمى مالكو، كلكف كاف لا بد مف إسناد ىذه العممية لييئة إدارية متخصصة في 
المحافظة العقارية التي يسيرىا محافظ عقارم شير المعاملبت العقارية، فكاف ما يسمى ب

دارة ىذه الييئة كتسييرىا.  يسير عمى مسؾ السجؿ العقارم كا 
كالجزائر عمى غرار بقية الدكؿ انتيجت نظاما لمشير العقارم، ككاف لا بد عمييا مف  

كضع قكانيف كآليات كأدكات تسير عمى تطبيقو كتضمف العمؿ بو، فقامت بإنشاء محافظات 
رية عمى مستكل التراب الكطني ميمتيا الأساسية شير كؿ المعاملبت العقارية الكاردة عقا

 عمى العقار، كالتي يقكـ بتحريرىا أشخاص مؤىميف قانكنيا لذلؾ تحكميـ قكانيف خاصة.
كالتطكر السريع لمقكانيف  ككذا التغيير كلكف في ظؿ كثرة المعاملبت العقارية كاختلبفيا 

عاملبت العقارية، يدفعنا إلى التساؤؿ عف مدل فعالية المحافظة العقارية التي تحكـ ىذه الم
 كأداة لمشير العقارم في التشريع الجزائرم؟
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 كما مدل فعاليتيا في تحقيؽ الائتماف العقارم كاستقرار المعاملبت العقارية؟ 
 الإشكاليات الفرعية:

 ما ىك الإطار القانكني كالتنظيمي لممحافظة العقارية؟ -
 ما الفرؽ بيف النظاـ الشخصي كالنظاـ العيني في الشير العقارم؟ -
 كيؼ يمكف تحسيف أداء المحافظة العقارية لضماف فعالية الشير العقارم؟ -

 أىمية الموضوع:
نظرا لأىمية المحافظة العقارية كأداة لمشير العقارم في التشريع الجزائرم مف خلبؿ  

 عدة جكانب يمكف تمخيصيا كما يمي:
محاكلة جعؿ مكضكع المحافظة العقارية كأداة لمشير العقارم في التشريع الجزائرم  -1

مرجعا يعتمد عميو أم طالب عمـ مستقبلب، كذلؾ مف خلبؿ التعريؼ بالمحافظة العقارية 
كأداة تعمؿ عمى حماية كضبط الممكية العقارية في الجزائر، كذلؾ مف خلبؿ محاكلة إبراز 

 يكؿ التنظيمي الجديد لممحافظة العقارية.الإطار القانكني كالي
تعتبر المحافظة العقارية كنظاـ قانكني قائـ بذاتو كذلؾ أنيا بمثابة آلية قانكنية تقكـ  -2

بمباشرة إجراءات كشكميات لحماية الممكية العقارية مف جميع أشكاؿ التعدم كالمعاملبت 
عطائيا الحجية القانكنية بالنسبة المشبكىة، كذلؾ مف خلبؿ تكثيقيا كتقييدىا بصفة رسمية  كا 

 لصاحب العقار كفي مكاجية الغير.
في النظاـ العقارم الجزائرم القائـ عمى مبدأ الشير العيني لا تنتقؿ الممكية العقارية كلا  -3

ترتب آثارىا إلا بتسجيؿ الحقكؽ كشيرىا بالمحافظة العقارية باعتبارىا الأداة الكحيدة 
 شيار العقارم.كالجكىرية في تحقيؽ الإ

السجلبت كالكثائؽ التي تمسكيا المحافظة العقارية تتمتع بحجية قانكنية قكية، كتعد دليلب  -4
المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي  75/74رسميا عمى الممكية العقارية كفقا لما نص عميو الأمر 

 كتأسيس السجؿ العقارم.
كنية لمعقار بكضكح مما يمنع بيع تساىـ المحافظة العقارية في إظيار الكضعية القان -5

نفس العقاد لأكثر مف طرؼ كيجد مف جميع أشكاؿ التلبعب كذلؾ مف خلبؿ تقييد كافة 
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التصرفات القانكنية الكاردة عمى العقار، كتقييد جميع الرىكف كالأعباء التي تثقمو كالكاردة عميو 
 )عرائض، حؽ ارتفاؽ، حجز ..الخ(

صادم كذلؾ مف خلبؿ تسييؿ التمكيؿ العقارم "كالرىف لممحافظة العقارية دكر اقت -6
العقارم" كضماف حقكؽ المستثمريف مما يؤدم إلى التشجيع عمى الاستثمار في المجاؿ 

 العقارم.
لممحافظة العقارية دكر تنفيذم في تطبيؽ التشريعات العقارية كتحديث المعطيات  -7

 مراني كمراقبة استعماؿ الأراضي.العقارية التي تعتمد عمييا الدكلة في التخطيط الع
 اليدف من الدراســــــــــــة:

يتمثؿ اليدؼ مف دراسة ىذا المكضكع حكؿ المحافظة العقارية كأداة لمشير العقارم  
ىك تسميط الضكء عمى الدكر المحكرم كالميـ الذم تمعبو المحافظة العقارية في تنظيـ 

 ؾ مف خلبؿ:كتكثيؽ كحماية الحقكؽ العينية العقارية كذل
التعريؼ بالمحافظة العقارية كذلؾ مف خلبؿ بياف الكظيفية القانكنية لممحافظة  - 

العقارية كأداة لجياز إدارم مسؤكؿ عف تقيد كتكثيؽ التصرفات العقارية مما يضمف حماية 
 الممكية العقارية كشفافية المعاملبت.

 عقارية.تحميؿ العلبقة بيف نظاـ الشير العقارم كالمحافظة ال - 
تكضيح أىمية الشير العقارم في استقرار المعاملبت العقارية، كبالتالي منع  - 

النزاعات العقارية عف طريؽ منح الثقة القانكنية لمتصرفات المشيرة كالمقيدة بالمحافظة 
 العقارية.
تبياف كيفية إشيار التصرفات العقارية كالصلبحيات الممنكحة لممحافظ العقارم في  - 
 لعممية.ىذه ا

 الدوافع من اختيار الموضوع:
إف اختيار المحافظة العقارية كأداة لمشير العقارم كمذكرة ماستر يمكف أف يككف مرتبطا بعدة 

 دكافع كأسباب ذاتية كأخرل مكضكعية نذكر أىميا فيما يمي:
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إذ يرجع اختيار المكضكع إلى تعمقو باختصاص الميني كالكظيفة التي الأسباب الذاتية: -1
 أشغميا في إطار الحفظ العقارم.

 إضافة إلى قمة الدراسات التي تناكلت ىذا المكضكع. 
 كذلؾ الرغبة في التخصص في القانكف العقارم مما يمنح خبرة عممية كنظرية. 
الطمكح الميني الذم يمكف أف يمنحو لي ىذا التخصص كالمتمثؿ في الترقية في  

 المجاؿ الميني كالحصكؿ عمى منصب أعمى.
 الدوافع الموضوعية: -2
أىمية الشير العقارم في تثبيت الممكية حيث أنو الكسيمة الأساسية لحماية الحقكؽ  -

 العقارية كتثبيتيا قانكنيا.
دكر المحافظة العقارية في تحقيؽ الأمف العقارم كذلؾ بضماف شفافية المعاملبت  -

 ى العقارات.العقارية، كذلؾ بمنع التلبعب كالاستيلبء غير المشركع عم
تطكر التشريعات العقارية حيث أف ىناؾ تغيرات دائمة في القكانيف المتعمقة بالعقار، مما  -

 يستدعي دراسة دكر المحافظة العقارية في تطبيؽ ىذه القكانيف بفعاليتو.
دارية كيقترح  - كما أف البحث في ىذا المكضكع قد سمط الضكء عمى ثغرات قانكنية كا 

 الحمكؿ.
اختيار ىذا المكضكع يجمع بيف الجانب النظرم كالتطبيقي مما يمنحنا فرصة  حيث أف -

لفيـ أعمؽ لنظاـ الشير العقارم كدكر المحافظة العقارية مما يجعمو مكضكعا ذا قيمة 
 أكاديمية كعممية.
لدراسة ىذا المكضكع تـ انتياج كؿ مف المنيج الكصفي التحميمي كالمنيج المنيج المتبع: 

 المقارف:
كذلؾ لدراسة النصكص القانكنية المتعمقة بالشير العقارم، لا: المنيج الوصفي التحميمي: أو 

 كالممارسات الإدارية لممحافظة العقارية.
كذلؾ لمقارنة التشريعات المختمفة المتعمقة بالشير العقارم خاصة ثانيا: المنيج المقارن: 

 بيف النظاميف الشخصي كالعيني.
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 الدراسات السابقة:
ظنا قمة الدراسات التي تناكلت مكضكع المحافظة العقارية كأداة لمشير العقارم لاح 

بعد دمج مسح الأراضي كالحفظ العقارم كالسعي إلى رقمنة قطاع مسح الأراضي كالحفظ 
 العقارم كمف بيف الدراسات التي تناكلت مكضكعنا: 

العقارية، مذكرة تخرج  عدلاف، النظاـ القانكني لممحافظة عبايدية نكر الإيماف كدركيش -
 قالمة. 1945مام  08لنيؿ شيادة الماستر جامعة 

بكزيدم نجكة كبكزيدم راضية، نظاـ الشير العقارم في الجزائر، مذكرة ماستر فرع حقكؽ،  -
 .29/06/2022جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

 الصعوبات: 
 ت أىميا:لـ يكف إعداد ىذه المذكرة بالأمر السيؿ، فقد كاجيتنا عدة صعكبا 

 قمة المراجع المتخصصة في مكضكع المحافظة العقارية كأداة لمشير العقارم. -1
 التشعب الكبير في النصكص القانكنية المرتبطة بالعقار. -2
أما عمى الصعيد الشخصي شكؿ ضيؽ الكقت كتعدد الالتزامات الدراسية تحديا كبيرا  -3

 ؼ.تطمب منا تنظيما دقيقا لمكقت كبذؿ مجيكد مضاع
لكف رغـ ىذه الصعكبات فقد شكؿ ىذا البحث تجربة غنية كمفيدة جدا استفدت كتعممت مف 

 خلبليا الكثير الكثير.
 كلكي تتمكف مف الإحاطة بالمكضكع فقد تـ تقسيمو إلى فصميف" 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 الفصل الأول:

المحافظة العقارية كآلية مانحة لمشير 
 العقاري في الجزائر
 



 الجزائر في العقاري لمشير مانحة كآلية العقارية المحافظة ..................الفصل الأول..........
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  :الأول الفصل
 المحافظة العقارية كآلية مانحة لمشير العقاري في الجزائر

ظة العقارية باعتبارىا مصمحة عمكمية يتمحكر عمميا الأساسي في حماية إف المحاف
الممكية العقارية كالمعاملبت الكاردة عمييا حيث أف ىذه المعاملبت لا كجكد ليا بالنسبة 

مف  793لمغير إلا مف تاريخ اشيارىا في المحافظة العقارية كىذا ما نصت عميو المادة: 
 1المتضمف التقنيف المدني المعدؿ كالمتمـ. 26/11/1975المؤرخ في:  75/58الأمر 

 المبحث الأول: الإطار المفاىيمي لمشير العقاري
 شكمياتمف مجمكعة مف الإجراءات كالإف نظاـ الشير العقارم ىك نظاـ قانكني يتض

التي يقع تنفيذىا عمى عاتؽ مصمحة عمكمية تسمى المحافظة العقارية، كيضمف ىطا 
ـ حكؿ الحقكؽ المكجكدة عمى العقارات بغية حماية الممكية العقارية النظاـ تكفير الإعلب

 2كالحقكؽ العينية العقارية.
 كتظير أىمية الشير العقارم في الحياة العممية في عنصريف أساسييف:

قار كلمحقكؽ العقارية عفي شير التصرفات الكاردة عمى ال لمعمنيةأنو طريؽ  الأول: -
 .الأخرل

جية المطمقة في مكاجية كافة الناس كحتى نية الطرفيف أنو يعطي الح الثاني: -
 .المعاقديف

                                                           
مف التقنيف المدني الجزائرم )لا تنتقؿ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء كاف ذلؾ  793تنص المادة:  -1

بيف المتعاقديف أـ حؽ الغير إلا إذا ركعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانكني كبالأخص القكانيف التي تدير مصمحة 
 الشير العقارم(.

أطركحة لنيؿ درجة الدكتكراه الطكر  ،ز القانكني لممحافظ العقارم في التشريع الجزائرمالمرك ،يسيطمحة محمد غم -2
دارية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية قسـ الحقكؽ، جامعة محمد  الثالث في القانكف تخصص: مؤسسات دستكرية كا 

 . 119، ص2019/2020خيضر، بسكرة، سنة: 
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النظاـ ك كيتمثؿ نظاـ الشير العقارم أك يتجسد في النظاـ الشخصي 
 1العيني.

 المطمب الأول: نظام الشير الشخصي:
 : بلبد العالـ كميا كخاصة  23/03/1855لقد ساد نظاـ الشير الشخصي منذ يكـ

الأسباب التي عجمت بظيكره ىي الحاجة إلى تحصيؿ الضرائب الدكؿ اللبتينية كمف بيف 
 2حيث يعتبر أكؿ نظاـ لمشير العقارم.

 الفرع الأول: تعريف نظام الشير الشخصي: 
يعرؼ نظاـ الشير الشخصي بأنو: "ذلؾ النظاـ الذم يعتمد في إعلبف التصرفات 

تيب الأبجدم العقارية عمى أسماء القائميف بيا، كذلؾ حسب سجؿ يمسؾ حسب التر 
لأسماء كؿ الأشخاص القائميف بمختمؼ التصرفات العقارية، كيمسؾ سجؿ آخر يتعمؽ 

 3بالترتيب الزمني لكركد التصرفات.
كيعتبر ىذا النظاـ أكؿ نظاـ في العالـ كاسمو يدؿ عميو فالتسجيؿ في ىذا النظاـ 

أسماء  يككف كفقا لأسماء الأشخاص دكف العقار، كيلبحظ أف التسجيؿ عمى أساس
الأشخاص ترتب فيو التصرفات العقارية حسب الحركؼ الأبجدية لأسماء المتصرفيف 
حيث يخصص لكؿ حرؼ مف الحركؼ اليجائية صفحة أك عدة صفحات مف السجؿ 
كذلؾ حسب أسبقية الاسـ مف حيث الشيكع أك الندرة، فإف كاف الاسـ نادرا تخصص لو 

ف كاف شائعا تخصص لو ع دة صفحات كذلؾ لإستيعاب كؿ صفحة كاحدة فقط، كا 
 التصرفات التي يبرميا الأشخاص الذيف يحممكف نفس الاسـ.

 الفرع الثاني: مزايا نظام الشير الشخصي:
 يتميز ىذا النظاـ بسيكلة إجراءاتو كعدـ تعقيدىا. -1

                                                           
 .32، ص:2000ام م 10المكثؽ دكرية داخمية متخصصة العدد  -1
 .33المكثؽ دكرية داخمية، نفس المرجع السابؽ، ص -2
، 2001قؿ الممكية العقارية في ضكء آخر التعديلبت كأحدث الأحكاـ دار ىكمة الجزائر نعمر حمدم باشا،  -3

 .118ص:



 الجزائر في العقاري لمشير مانحة كآلية العقارية المحافظة ..................الفصل الأول..........

9 
 

في نظاـ الشير الشخصي يتـ التحقؽ مف شخص المالؾ الحقيقي لمعقار المراد  -2
كجده بالكامؿ، مع الكقكؼ عمى أسماء المالكيف السابقيف الذيف التعامؿ فيو، كاسـ أبيو 

تداكلك عمى ىذا العقار خلبؿ المدة المطمكبة، كبالتالي فإنو يككف لممتعامؿ فرصة 
الإطلبع عمى مستندات ممكية مف يريد التعامؿ معو كفحصيا كالتحقؽ مف مدل 

 سلبمتيا ككفايتيا.
ي مقارنة بنظاـ الشير العيني الذم يجعميا ىذا النظاـ لا يتطمب عممية مسح الأراض -3

 1شرطا لقيامو كىذا ما جعمو يتميز بسيكلة إجراءاتو كانخفاظ تكمفتو.
 الفرع الثالث: عيوب نظام الشير الشخصي:

بالرغـ مف المزايا التي يتميز بيا ىذا النظاـ إلا أنو لا يخمك مف العيكب التي 
 سنبينيا فيما يمي:

ارم الشخصي عمى اسـ المتصرؼ التي تجعؿ المشترم لا تقكـ عممية الشير العق -1
 يعرؼ إلا اسـ الشخص المتصرؼ في العقار دكف معرفة الأعباء التي ترد عميو.

 مف الصعب معرفة المالؾ الحقيقي لمعقار في ىذا النظاـ. -2
لا تسيؿ عممية الحصر الشامؿ لمممكية العقارية، مما يتطمب عمى الدكلة مبالغ كبيرة  -3

 فرض الضرائب عمى الممكية العقارية. ناتجة عف
يجكز الطعف في التصرفات العقارية في نظاـ الشير الشخصي، فيي ميددة بالزكاؿ،  -4

 كبالتالي تيديد استقرارية الممكية العقارية.
نظاـ الشير الشخصي لا يحقؽ الغرض الذم تسعى إليو الدكلة مف أجؿ استقرار  -5

مف مزاياه مما يجعمو لا يخدـ مصالح المكاطنيف الممكية العقارية كذلؾ أف عيكبو أكثر 
كذلؾ انطلبقا مف أنو لا يبطؿ عقدا صحيحا، كلا يصحح عقدا باطلب فالتصرفات 

                                                           
ر الكتاب، البميدة، لمحفظ العقارم في التشريع الجزائرم دراسة تحميمية، قصكآلية خالد رمكؿ، المحافظة العقارية  -1

 .18، ص2001إصدار 
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ف كانت معينة أك مزكرة فلب  تشير كما ىي فإف كانت صحيحة بقيت عمى حاليا، كا 
 1تصحح.

حث عمى ليذه الأسباب قامت بعض الأنظمة مف خلبؿ تشريعاتيا الداخمية إلى الب
نظاـ بديؿ يؤمف حفظ كشير الحقكؽ بطريقة محكمة بما يحقؽ استقرار الممكية العقارية، 

 فكاف نظاـ الشير العيني.
 المطمب الثاني: نظام الشير العيني:

يعتبر ىذا النظاـ ىك الكفيؿ بحماية حؽ المتصرؼ كالمتصرؼ إليو عمى حد السكاء 
ليدؼ المرجك مف عممية الشير العقارم كقد نظرا لما يتميز بو مف محاسف تجعمو يحقؽ ا

 ظير لأكؿ مرة في استراليا.
 الفرع الأول: مفيوم نظام الشير العيني:

إف عممية الشير كفقا ليذا النظاـ لا يتـ عمى أساس أسماء الأشخاص الصادرة 
بر تأميف قانكني تعيعنيـ التصرفات، بؿ عمى أساس العقارات المتصرؼ فييا، كبالتالي 

معاملبت العقارية لأنو يتطمب قبؿ اشيارىا مراقبة جيدة لمعقكد كالحقكؽ المتضمنة لكؿ ال
 2نقؿ أك إنشاء أك تعديؿ حؽ الممكية بما يحقؽ الحجية في مكاجية طرفي العقد كالغير.

بطاقة عقارية خاصة متعمقة بكؿ عقار، تسجؿ فييا اسـ  تخصصكفقا ليذا النظاـ 
أكؿ متصرؼ إليو بعد إجراء الشير الثاني لتثبيت عمييا  المستفيد كقت إجراء الشير، كاسـ

بعد ذلؾ، ككؿ ما يرد عمى ىذا العقار مف تصرفات تككف كاجبة الشير كذلؾ بمجرد 
الإطلبع عمى البطاقة يمكف تحديد كضعية العقار كالملبؾ الذيف تعاقبكا عميو كنكعية 

 التصرفات التي صدرت مف كؿ كاحد منيـ.
 
 
 

                                                           
 .19رمكؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقارم في التشريع الجزائرم، المرجع السابؽ، ص -1
 .21، صنفس المرجع -2



 الجزائر في العقاري لمشير مانحة كآلية العقارية المحافظة ..................الفصل الأول..........

11 
 

 خصائص نظام الشير العيني:الفرع الثاني: 
 1يتميز ىذا النظاـ بما يمي:

يخصص لكؿ عقار مكاف خاص في السجؿ العقارم تدكف فيو كؿ  مبدأ التخصيص: -1
 التصرفات المتعمقة بالعقار، دكف اعتبار لشخص المتصرؼ.

أف التصرفات التي تقيد في ظؿ ىذا النظاـ ىي قرينة  مبدأ قوة الثبوتية المطمقة: -2
مكية العقار أك الحؽ العيني مكضكع الشير، كلا يمكف الطعف فيو إلا قاطعة عمى م

 بالتزكير.
أف عممية الإشيار العقارم لمسندات تسبقيا دراسة قانكنية دقيقة  مبدأ المشروعية: -3

حتى يتـ التأكد مف خمكىا مف كؿ عيب لأف القاعدة في ىذا النظاـ أف التسجيؿ بإدارة 
ي، حيث أكجب القانكف عمى المحافظ العقارم التدخؿ الشير العقارم ينشأ الحؽ العين

مف أجؿ مراقبة مدل استيفاء المحررات المراد شيرىا في جانبييا الشكمي 
 كالمكضكعي.

معناه أف القيد أك الشير ىك مصدر الحقكؽ العينية فيك الذم  مبدأ القيد المطمق: -4
 ينشؤىا أك يعدليا أك يزيميا.

إذ كاف التقادـ سببا مف أسباب اكتساب  ة بالتقادم:مبدأ عدم اكتساب الحقوق المقيد -5
الممكية في النظاـ الشخصي، فإنو مستبعد في النظاـ العيني فلب يمكف كضع اليد 

لأنو  مشيرا والممكية في سند عمى عقار ميما طاؿ اكتسابو كأف يطالب بتممكو إذا كاف
 يتعارض مع مبدأ قكة الثبكت المطمقة.

 ام الشير العيني:الفرع الثالث: مزايا نظ
 ليذا النظاـ محاسف كثيرة يمكف تمخيصيا في النقاط التالية:

                                                           
لياس بركؾ نظاـ الشير العيني في الجزائر مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير الفرع حقكؽ التخصص قانكف  -1

 .10، ص:04/11/2006عة قاصدم مرباح كرقمة، كمية الحقكؽ كالعمكـ الاقتصادية )قسـ حقكؽ(، خاص، جام
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يؤدم إلى استقرار الممكية العقارية كتكفير الثقة فييا مما يشجع عمى التعامؿ في  -
 العقارات كيعزز الإئتماف العقارم.

 كفقا ليذا النظاـ يتـ عمى الإشيارتفادم كقكع الأخطاء بسبب تشابو الأسماء لأف  -
 1أساس العقار.

تكفير الحماية التامة لممتعامميف، فكؿ ما ىك مقيد في السجؿ العقارم يعتبر عنكانا  -
 لمحقيقة بالنسبة لمغير.

انتقاؿ الممكية في ىذا النظاـ لا يتـ إلا بعد التحقؽ مف المحررات المكدعة كمدل  -
 2صحتيا كخمكىا مف أم عيب شكمي أك مكضكعي.

دقيقا لمعقار مف حيث المساحة حدكده كمكقعو الأمر  عييناتى تدعالشير العيني يس -
الذم يسيؿ عمى الدكلة تحديد كعاء الضريبة العقارية بطريقة صحية كمتجانسة بما 

 يضمف تنمية اقتصادىا.
 الشير العيني يحفز المتعامميف العقاريف عمى الإقداـ عمى الإقتراض كالرىف العقارم. -
الحقكؽ العقارية ىك الشير أك القيد فيما يتعمؽ تجنب خطر التقادـ لأف أساس اكتساب  -

 3بإنشائيا أك تعديميا أك إنيائيا.
سيكلة معرفة الحالة القانكنية لمعقار، فالإطلبع عمى البطاقة العقارية يكفي لمعرفة كؿ  -

 التصرفات كالحقكؽ الكاردة عميو.
 الفرع الرابع: عيوب نظام الشير العيني:

 ب عميو ما يمي:اذا النظاـ إلا أنو يعرغـ المزايا التي يختص بيا ى
تستدعي الإجراءات الأكلية الكاجب اتخاذىا مف أجؿ اشيار الحقكؽ العينية الكثير مف  -

الكقت كتتطمب تكاليؼ مالية باىضة لأف الأخذ بيذا النظاـ يقتضي مسح شامؿ 

                                                           
 .11لياس بركؾ، نظاـ الشير العيني في الجزائر، المرجع السابؽ، ص -1
 .24رمكؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقارم في التشريع الجزائرم، المرجع السابؽ، ص: -2
 .11ظاـ الشير العيني في الجزائر، المرجع السابؽ، صلياس بركؾ، ن -3
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جراء تحقيؽ لإثبات صحة الحقكؽ العينية المتعمقة بكؿ عقار تم ييدا لجميع الأراضي كا 
 لإثباتيا في السجؿ العقارم.

يتطمب ىذا النظاـ إنشاء بطاقة عقارية لكؿ عقار عمى حدل سكاءا كاف عقارا ريفيا أك  -
حضريا كمجمكع ىذه البطاقات تشكؿ ما يعرؼ بالسجؿ العقارم، غير أف انشاء ىذه 
البطاقات كتنظيميا كجمعيا يتطمب ميزانية ضخمة مف خزينة الدكلة، مما أدل إلى 

 1أخر تفعيؿ ىذا النظاـ.ت
أخذت إلا أنو رغـ ىذه العراقيؿ التي تعيؽ تطبيؽ ىذا النظاـ إلا أف الكثير مف الدكؿ  -

 فظ كحماية الممكية العقارية.حكاعتمد ىذا النظاـ كأساس ل
 الفرع الخامس: موقف المشرع الجزائري من نظام الشير العقاري

متعمؽ بإعداد مسح الأراضي ال 12/11/1975المؤرخ في:  75/74الأمر  بصدكر
يككف المشرع الجزائرم قد أعمف صراحة عف الانتقاؿ مف  2العاـ كتأسيس السجؿ العقارم

 النظاـ الشخصي إلى النظاـ الشير العيني.
السالؼ الذكر، كالمرسكميف التنفيذييف:  75/74تصفح المكاد الكاردة في الأمر ب

 25/03/1976المؤرخ في:  76/63 3المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، 76/62
يظير جميا انتياج المشرع الجزائرم لنظاـ الشير  4المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم،

 01العيني الذم يعتمد عمى مسح الأراضي كأساس لو كىذا ما يظير خلبؿ المكاد: 
 5السالؼ الذكر. 75/74مف الأمر:  03، 02ك

ىك نظاـ مزدكج إلى  75/74الأمر: كبالتالي فإف نظاـ الشير العقارم بعد صدكر 
غاية الإنتياء مف عممية المسح الأراضي عبر كامؿ التراب الكطني، فنظاـ الشير العيني 

                                                           
 . 25رمكؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقارم في التشريع الجزائرم، المرجع السابؽ، ص -1
 المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم. 12/11/1975المؤرخ:  75/74الأمر:  -2
معدؿ  30المتعمؽ بأسس السجؿ العقارم، ج ر س رقـ:  25/03/1976المؤرخ في:  76/62المرسكـ التنفيذم  -3

 :  .13/09/1980، مؤرخ: 210/80بالمرسكـ
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم. 25/03/1976المؤرخ :  76/63المرسكـ التنفيذم  -4
 .لمرجع السابؽا 75/74مف الأمر:  03ك 02ك 01أنظر المكاد:  -5
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كأصؿ عاـ، ككاستثناء لتسيير المرحمة الانتقالية المؤقتة أخذ بنظاـ الشير الشخصي في 
 بكجييرىا بمكما سمح المشرع بتظ 1المناطؽ غير الممسكحة كتمييدا لمسحيا فيما بعد،

 27/02/2007.2المؤرخ في:  07/02آلية التحقؽ العقارم المنشأة بمكجب القانكف 
ىذا ما يدؿ عمى أف نظاـ الشير الحالي يشمؿ كلب النظاميف الشير الشخصي 

 3كالشير العيني أم أنو نظاـ مختمط.

 المبحث الثاني: الإطار المفاىيمي لممحافظة العقارية:
ائرم أىمية قصكل لتجسيد السياسة العقارية مف خلبؿ إيجاد لقد أكلى المشرع الجز 

عمى عممية الحفظ العقارم كتكريس مبدأ الإئتماف العقارم كلف يتأتى ذلؾ إلا  تسيرآلية 
 اكلو فيما يمي:نبكجكد ىيكؿ إدارم كالمتمثؿ في المحافظة العقارية كىذا ما سنت

 المطمب الأول: مفيوم المحافظة العقارية
طاء مفيكـ دقيؽ لممحافظة العقارية يجب تحديد مدلكليا المغكم مف أجؿ إع

 كالاصطلبحي حيث أنيا تستمد تسميتيا مف المدلكؿ المغكم.
 الفرع الأول: تعريف المحافظة العقارية

 ىي مقسمة إلى كممتيف أساسيتيف:
 :عريؼكجب ت المدلول المغوي: -1
القائـ عمى  -مانةحفظ كصيانة الأ–: يعني حفظ الشيء أك صيانة كممة محافظة -أ 

 4محافظ عقارم. يسمىعممية الحفظ فييا 

                                                           
كبكزيدم راضية نظاـ الشير العقارم في الجزائر، مذكرة ماستر تخصص قانكف أعماؿ كمية الحقكؽ  بكزيدم نجكة، -1

 .33ك 32، ص: 2022-2021كالعمكـ السياسية قسـ حقكؽ جامعة محمد خيضر بسكرة 
 المتضمف تأسيس إجراءات معاينة حؽ الممكية العقارية كتسميـ 27/02/2007المؤرخ في:  07/02القانكف رقـ:  -2

 سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقارم.
دكرية تصدر عف  01بشير العتركس، الشير العقارم في القانكف الجزائرم، الاجتياد القضائي لغرفة العقارية جزء  -3

 .43ص:  2004المحكمة العميا قسـ الكثائؽ 
ية في التشريع الجزائرم مذكرة لنيؿ عثماني محمد كسعيدم عبد الكريـ، المحافظة العقارية كآلية لمسياسة العقار  -4

 .10، ص:2013/2014شيادة الماستر في القانكف العقارم كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية جامعة أدرار 
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أصؿ لكممة عقار كىك أم شيء يمتمؾ طبيعة غير منقكلة أم دائمة لا  العقارية: -ب 
–الأسكار  -ملبحؽ المباني -آخر كالأمثمة: المنازؿ إلىيمكف تحريكيا مف مكاف 

ما يؤدم إلى عدـ كيعرؼ العقار بأنو كؿ شيء يمثؿ أصلب مستقرا كثابتا في مكقعو م
 1قابمية للبنتقاؿ مف مكقع إلى آخر دكف تعرضو لمتمؼ.

فيي مصمحة عمكمية كظيفتيا الأصمية  المدلول الاصلاحي لممحافظة العقارية: -2
تتمثؿ في حفظ العقكد كمختمؼ المحررات الخاضعة لمشير المتضمنة نقؿ أك انشاء 

ل سكاء كانت أصمية أك تبعية أك تعديؿ حؽ مف حقكؽ الممكية كالحقكؽ العينية الأخر 
كذلؾ بعد شيرىا كقيدىا في مجمكع البطاقات العقارية، كما تعرؼ أيضا بمحافظة 

 2الرىكف.
 3السالؼ الذكر. 75/74مف الأمر:  20حيث تـ إنشاؤىا بمكجب المادة 

 كما عرفت عمى أنيا: مصمحة إدارية مسندة إدارتيا لممحافظ العقارم.
كز عمى طبيعة المحافظة العقارية كمرفؽ عمكمي كنلبحظ أف ىذا التعريؼ ر 

 ككصؼ المسؤكؿ عف إدارتيا.
مف خلبؿ التعريفات السابقة يمكف تعريؼ المحافظة العقارية: بأنيا مصمحة عمكمية 

الكلائية لمسح  المديرياتمحافظ عقارم سمطتيا السممية ىي  يسيرىاكىيئة إدارية، 
استحداث إدارة تـ  21/393لتنفيذم رقـ: الأراضي كالحفظ العقارم بمكجب المرسكـ ا

التابعة لاختصاصيا الإقميمي، مكضكعة تحت كصاية  4مسح الأراضي كالحفظ العقارم
المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية عمى مستكل كزارة المالية، حيث يعتبر مف أىـ الآليات 

                                                           
مة القانكف كالعمكـ السياسية، المحافظة العقارية دعامة أساسية لتجسيد السياسة العقارية في الجزائر، مجبغني شريؼ  -1

 .75ص(، 2020) 1، العدد 6مجمد
 .75بغني شريؼ، نفس المرجع السابؽ، ص -2
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ تأسيس  12/11/1975المؤرخ في:  75/74مف الأمر  20أنظر المادة:  -3

 السجؿ التجارم.
يحدد تنظيـ المصالح الخارجية لممديرية العامة للؤملبؾ  18/10/2021لمؤرخ: ا 21/393أنظر المرسكـ التنفيذ  -4

 .80الكطنية كصلبحيتيا، جريدة رسمية، عدد: 
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العقكد كتخزيف  القانكنية التي تعمؿ عمى حماية كضبط الممكية العقارية، كظيفتيا حفظ
 1البيانات كالمعاملبت التي تقع عمى العقار.

 عة القانونية لممحافظة العقارية:يالفرع الثاني: الطب
مف  اكتفىلـ يحدد المشرع الجزائرم صراحة الطبيعة القانكنية لممحافظة العقارية بؿ 

 مف المرسكـ 16كالمادة  2السالؼ الذكر، 75/74مف الأمر  20خلبؿ نص المادة: 
 بذكر بعض المياـ المككمة إلييا. 21/3933التنفيذم رقـ: 

كقد أصبحت المحافظة العقارية تحت كصاية المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية 
:  بمكجبالتابعة لكزارة   07/364،5الممغى بمكجب المرسكـ التنفيذم  95/554المرسكـ

 .15ادتو في م 2526-21كالذم تـ إلغاؤه بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ: 
فإف السمطة  21/393مف المرسكـ التنفيذم رقـ:  10كبالرجكع لنص المادة: 

السممية لممحافظات العقارية ىي المديرية الكلائية لمسح الأراضي كالحفظ العقارم التابعة 
لاختصاصيا الإقميمي كىذه الأخيرة أصبحت تحت كصاية المديرية العامة للؤملبؾ 

 7المالية.الكطنية عمى مستكل كزارة 
:  17كعند استقرائنا لممادة:  نجد أف المحافظة العقارية ىي  21/393مف المرسكـ

ىيئة إدارية عمكمية يسيرىا محافظ عقارم كيساعده في ذلؾ كتحت مسؤكلية كسمطتو 

                                                           
ة الماستر في القانكف عبابدية نكر الإيماف، دركيش عدلاف النظاـ القانكني لممحافظة العقارية مذكرة تخرج لنيؿ شياد -1

 .11قالمة، ص 1945مام 08: ؽ كالعمكـ السياسية جامعةكمية الحقك 
 المتعمؽ بإعداد المسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم. 12/11/1975المؤرخ في:  75/74الأمر:  -2
يحدد تنظيـ المصالح الخارجية لممديرية العامة  18/10/2021المؤرخ في:  21/393أنظر المرسكـ التنفيذم  -3

 .80عدد للؤملبؾ الكطنية كصلبحيتيا جريدة رسمية 
 15ة رسمية عدد يدرة جر االإدارة المركزية في الكز يتضمف  15/02/1995المؤرخ في  95/55المرسكـ التنفيذم  -4

 .)ممغى(
يتضمف تنظيـ الإدارة المركزية في كزارة المالية جريدة  28/11/2007المؤرخ في:  07/364المرسكـ التنفيذم  -5

 )الممغى( 75رسمية عدد 
يتضمف تنظيـ الإدارة المركزية في كزارة المالية جريدة  06/06/2021المؤرخ في:  21/252ذم المرسكـ التنفي -6

 .47رسمية عدد
 .12دركيش عدلاف النظاـ القانكني لممحافظة العقارية، المرجع السابؽ، " -عبايدية نكر الإيماف -7
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الذم  08/11/20231قرار مؤرخ في:  بالمباشرة محافظ عقارم مساعد بمكجالسممية 
يابة عف المحافظ العقارم مف طرؼ المحافظ العقارم يحدد شركط ككيفيات ممارسة الن

المساعد، كصلبحيات المحافظ العقارم المساعد خارج فترات النيابة كقد حددت المادة 
 الثانية مف ىذا القرار حالات تكلي المحافظ المساعد النيابة عف المحافظ العقارم.

تبارىا ىيئة إدارية كبناءا عمى ما سبؽ يمكننا القكؿ أف المحافظة العقارية باع
عمكمية تخضع في نزاعيا إلى القضاء الإدارم، كبالتالي يخضع مكظفكىا لقانكف الكظيؼ 

إلا أف المحافظة العقارية لا تتمتع بالشخصية المعنكية فإف  06/03،2العمكمي رقـ 
التمثيؿ القضائي يككف لمدكلة ممثمة بكزير المالية ممثلب مف طرؼ مدير مسح الأراضي 

ظ العقارم بالكلاية كذلؾ طبقا لممادة الأكلى مف القرار الكزارم المؤرخ في كالحف
يؤىؿ إدارة أملبؾ الدكلة كمسح الأراضي كالحفظ العقارم لتمثيؿ الكزير  18/09/2022

 3المكمؼ بالمالية في الدعاكل المرفكعة أماـ العدالة.
العدؿ، حتى يكفؿ  ح البعض كضع المحافظة العقارية تحت كصاية كزارةإلا أنو اقتر 

الحماية التامة لحقكؽ الأشخاص كمعاقبة كؿ مف يريد التلبعب أك المساس بالأملبؾ 
العقارية مع ضماف احتراـ إجراءات الحفظ العقارم بعيدا عف أم تلبعبات أك مصالح 

 شخصية.
 الفرع الثالث: أىمية المحافظة العقارية:

 ا أىمية بالغة نبينيا فيما يمي:إف المحافظة العقارية كأداة لمشير العقارم لي
ضماف الأمف العقارم حيث أنيا تضمف تكثيؽ الحقكؽ العقارية بطريقة رسمية، مما  -1

يمنح أصحاب الحقكؽ طمأنينة قانكنية كتمكنيـ مف التصرؼ في عقاراتيـ بثقة حيث 

                                                           
المحافظ العقارم مف طرؼ المحافظ  الذم يحدد شركط ككيفيات ممارسة النيابة عف 08/11/2023قرار مؤرخ في:  -1

 .79العقارم المساعد كصلبحيات المحافظ العقارم المساعد خارج فترات النيابة الجريدة الرسمية العدد 
يتضمف القانكف الأساسي العاـ لمكظيؼ العمكمي جريدة رسمية عدد  15/07/2006المؤرخ في:  06/03القانكف  -2

46. 
يؤىؿ إدارة الدكلة كمسح الأراضي كالحفظ العقارم لتمثيؿ الكزير المكمؼ بالمالية  18/09/2022قرار مؤرخ في:  -3

 .23، ص:2022لسنة  77في الدعاكل المرفكعة أماـ العدالة، جريدة رسمية عدد 
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تنص عمى أنو: كؿ حؽ لمممكية ككؿ حؽ عيني  75/74مف الأمر  15تنص المادة: 
بعقار لا كجكد لو بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ يكـ إشيارىما في مجمكعة آخر يتعمؽ 

 1البطاقات العقارية...إلخ.
 الرىف-الحقكؽ كتثبيتيا مف خلبؿ تسجيؿ العقكد كالمعاملبت العقارية )كالبيع ؿاستعما -2

( القرارات القضائية...إلخ تتيح المحافظة العقارية مف خلبلو لمجميع معرفة كاليبة
 القانكنية لمعقار مما يحد مف النزاعات. الكضعية

مصداقية التعاملبت العقارية يشترط كجكد تسجيؿ رسمي في المحافظة العقارية مما  -3
: "إف 75/74مف نفس الأمر:  16يكسب قكة إثبات قانكنية أقكل حيث تنص المادة: 

أك  العقكد الإدارية كالإتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أك نقؿ أك تصريح أك تعديؿ
إنقضاء حؽ عيني لا يككف ليا أثر حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في 

 2مجمكع البطاقات العقارية".
عمى التمكيؿ حيث أف العقارات المسجمة رسميا كالمشيرة لدل  الحصكؿر سييت -4

المحافظة العقارية تككف مقبكلة لدل البنكؾ لمحؿ لضمانات مالية مما يسيؿ منح 
 .القركض العقارية

الحفاظ عمى السجؿ العقارم الكطني حيث تكفر المحافظة العقارية أرشيفا قانكنيا  -5
شاملب يمكف الرجكع إليو في أم كقت لمتحقؽ مف الكضعية العقارية لأم عقار كىذا 

 3السالؼ الذكر. 75/74مف الأمر  14ما نصت عميو المادة: 
 
 
 

                                                           
 .15أنظر المادة:  لمرجع السابؽ، ا  ، 12/11/975المؤرخ في:  75/74الأمر:  -1
 .16أنظر المادة:  لمرجع السابؽ، ا 12/11/975المؤرخ في:  75/74الأمر  -2
 .لمرجع السابؽا 75/74مف الأمر:  14أنظر المادة:  -3
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 قساميا(المطمب الثاني: ىيكمة المحافظة العقارية في الجزائر )أ
صدر قرار كزارم  21/393مف المرسكـ التنفيذم:  17تطبيقا لأحكاـ المادة: 

يحدد التنظيـ الداخمي لممحافظة العقارية التي تـ تقسيميا 11/07/20221مشترؾ بتاريخ: 
 إلى خمسة أقساـ نبينيا فيما يمي:

 قسـ الإيداع كعمميات المحاسبة. -1
 يـ المعمكمات.قسـ مسؾ البطاقات العقارية كالبحكث كتسم -2
 قسـ الترقيمات العقارية. -3
 قسـ مسح الأراضي. -4
 قسـ رقمنة أنشطة المحافظة القعارية. -5

 الفرع الأول: قسم الإيداع وعمميات المحاسبة: 
إف ىذا القسـ قسـ أساسي كذك أىمية بالغة في المحافظة العقارية إذ مف أىـ ما ىك 

 مكمؼ أك يقكـ بو ما يمي:
 .الشيررض فحص الكثائؽ المكدعة بغ -
دراج التسجيلبت المتعمقة بالكثائؽ المكدعة لمشير فيو كتسميـ  - مسؾ سجؿ الإيداع كا 

:  41الكصكلات الخاصة بذلؾ كىذا ما نصت عميو المادة:   76/632مف المرسكـ
 السالؼ الذكر.

 تحصيؿ الحقكؽ كالرسكـ المترتبة عمى الخدمات المقدمة مف طرؼ المحافظة العقارية. -
 3ؾ محاسبة الإيرادات كفؽ قكاعد المحاسبة العمكمية.السير عمى مس -

 

                                                           
يحدد التنظيـ الداخمي لمفتشية أملبؾ الدكلة، لممحافظة العقارية في أقساـ  11/07/2022قرار كزارم مشترؾ  -1

 .2022، سنة 59كصلبحيات كؿ قسـ: جريدة رسمية عدد 
:  41أنظر المادة:  -2  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 25/03/1976المؤرخ في  76/63مف المرسكـ
يحدد التنظيـ الداخمي لمفتشية أملبؾ الدكلة لممحافظة  11/07/2022مف القرار الكزارم المشترؾ:  09المادة:  -3

 العقارية في أقساـ كصلبحيات كؿ قسـ.
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 الفرع الثاني: قسم مسك البطاقية والبحوث وتسميم المعمومات: 
 يكمؼ ىذا القسـ عمى الخصكص بما يمي:

 مسؾ البطاقة العقارية كتحيينيا. -
 السير عمى حفظ الكثائؽ المشيرة كترتيبيا. -
 العقارم. حفظ العقكد كالكثائؽ المتعمقة بعمميات الشير -
عداد كؿ الكضعيات أك مستخرجات  - القياـ بالأبحاث الناتجة عف طمبات المعمكمات كا 

 1أك نسخ عف الكثائؽ المشيرة أك البطاقات العقارية.
 الفرع الثالث: قسم الترقيمات العقارية:

 كىك قسـ مستحدث في المحافظة العقارية حيث يكمؼ ىذا القسـ بما يمي:
رم كالترقيـ العقارم لمعقارات المسمكحة كتسميـ الدفاتر القياـ بتأسيس سجؿ عقا -

 العقارية طبقا لمتشريع كالتنظيـ المعمكؿ بو.
التعميؽ عمى الدفاتر العقارية لمحقكؽ العينية، كالتكاليؼ العقارية المؤسسة عمى  -

 2العقارات الخاضعة لمترقيـ العقارم كعمى جميع الإجراءات اللبحقة عمى ىذا الترقيـ.
 الرابع: قسم مسح الأراضي:  الفرع

 يكمؼ ىذا القسـ كغيره مف بقية الأقساـ بما يمي:
استغلبؿ الكثائؽ المسحية المستممة في إطار مسح الأراضي العاـ مف المديرية  -1

 الكلائية لمسح الأراضي كالحفظ العقارم.
 حفظ المخططات كالكثائؽ المتعمقة بعمميات إعداد مسح الأراضي العاـ. -2
 1يف الدائـ لمكثائؽ المسحية.ضماف التحي -3

                                                           
داخمي لمفتشية أملبؾ الدكلة لممحافظة يحدد التنظيـ ال 11/07/2022مف القرار الكزارم المشترؾ  10المادة:  -1

 العقارية في أقساـ كصلبحيات كؿ قسـ.
التنظيـ الداخمي لمفتشية أملبؾ الدكلة  11/07/2022مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في:  11المادة:  -2

 لممحافظة العقارية في أقساـ كصلبحيات كؿ قسـ.
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 الفرع الخامس: قسم رقمنة أنشطة المحافظة العقارية: 
كىك قسـ متحدث في المحافظة العقارية تماشيا مع عصرنة الإدارة كرقمنة الأنشطة 
بالحفظ العقارم كذلؾ مف أجؿ تطكير خدمات إدارة الحفظ العقارم كتسيير الحصكؿ عمى 

مكرر المدرجة  03منة ىذا القطاع جسدتو المادة: خدمة نكعية كعصرية حيث أف رق
كالتي تنص عمى ما  12/11/1975المؤرخ في  75/74ضمف الأحكاـ العامة للؤمر: 

اعداد كمسح كحفظ كثائؽ مسح الأراضي كالسجؿ  يمي: "......تتـ تدريجيا رقمنة عمميات
قمنة أنشطة كيكمؼ قسـ ر  2تعميمو بالكامؿ عبر التراب الكطني" العقارم إلى غاية

 بما يمي: الخصكصالمحافظة العقارية عمى 
 إعداد البيانات الرقمية الخاصة بأنشطة المحافظة العقارية كاستغلبليا كتبادليا. -1
 رقمنة أرشيؼ ككثائؽ المحافظة العقارية. -2
تنفيذ البرامج التي تسطرىا السمطة السممية في مجاؿ رقمنة أنشطة مسح الأراضي  -3

 3كالحفظ العقارم.
تجدر الإشارة إليو كلأجؿ حسف سير ىذه الأقساـ كالمياـ المككمة لكؿ قسـ  كما

كالتنسيؽ فيما بينيا عمى مستكل إقميـ الجميكرية كضعت المحافظات العقارية تحت 
 4كصاية إدارة مركزية تتمثؿ في المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية التابعة لكزارة المالية.

 
 
 

                                                                                                                                                                                
يحدد التنظيـ الداخمي لمفتشية أملبؾ الدكلة لممحافظة  11/07/2022مف القرار الكزارم المشترؾ  12المادة:  -1

 العقارية في أقساـ كصلبحيات كؿ قسـ.
 2020المتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة  04/06/2020المؤرخ في  20/07مف قانكف رقـ:  39المادة:  -2

 .33جريدة رسمية عدد 
يحدد التنظيـ الداخمي لمفتشية أملبؾ الدكلة لممحافظة  11/07/2022مف القرار الكزارم المشترؾ في  13المادة:  -3

 العقارية في أقساـ كصلبحيات كؿ قسـ.
 .33عبايدية نكر الإيماف، دركيش عدلاف، المرجع السابؽ، الصفحة  -4
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 فرقةالفرع السادس: منصب رئيس ال
بتاريخ:  10/300كما تجدر الإشارة إلى أنو صدر المرسكـ التنفيذم رقـ: 

المتضمف القانكف الأساسي الخاص بالمكظفيف المنتمية للؤسلبؾ الخاصة  29/11/2010
بالإدارة المكمفة بأملبؾ الدكلة كالحفظ العقارم، كمسح الأراضي، لينشأ منصب عاؿ عمى 

ظ العقارم يسمى "رئيس فرقة" ليمثؿ ىذا المنصب جزء مستكل مصالح أملبؾ الدكلة كالحف
 1مف تنظيـ المحافظة العقارية.

كيشغؿ منصب رئيس فرقة الذم صنفو المشرع لمنصب عاؿ مكظؼ عمكمي 
 06/03كبالتالي يخضع القانكف الأساسي لمكظيفة العمكمية الصادر بمكجب الأمر: 

 كتتمثؿ المياـ المسندة لرئيس الفرقة فيما يمي:
اليدؼ الأساسي في إنشاء ىذا المنصب ىك مساعدة منصب المحافظ العقارم  أف -

 2عمى أداء ميامو حيث يكمؼ رئيس الفرقة:
ضماف التنسيؽ بيف مصالح المحافظة العقارية كمصالح أملبؾ الدكلة كمصالح مسح  -1

 الأراضي تمييدا لإنشاء الشباؾ الكحيد لمتكفؿ بممفات المرتفقيف.
 نة لتجسيد نزع مادية كثائؽ المحافظة العقارية.متابعة عمميات الرقم -2
 إنابة المحافظ العقارم خلبؿ فترات غيابو لضماف استمرارية تقديـ الخدمات العمكمية. -3
تمثيؿ المحافظ العقارم في مختمؼ المجاف المنشأة بمكجب التشريع كالتنظيـ المعمكؿ  -4

 بو.
بحفظ كتسيير الأرشيؼ عمى مستكل المحافظة العقارية الأـ، يكمؼ رئيس الفرقة  -5

الضخـ كالمياـ التي تتميز بيا ىذه المحافظات عمى المحافظات الأخرل كتسميـ 
 المعمكمات التي يحكييا.

  
                                                           

المتضمف القانكف الأساسي الخاص  29/11/2010بتاريخ:  10/300مف المرسكـ التنفيذم:  48المادة:  -1
 يف المنتميف للؤسلبؾ الخاصة بالإدارة المكمفة بأملبؾ الدكلة كالحفظ العقارم كمسح الأراضي.بالمكظف

 .12/06/2019ؤرخة في: م، ال05899للؤملبؾ الكطنية رقـ:  مذكرة المديرية العامة -2
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 ي لمشير العقاري في الجزائرالإطار الإجرائ
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  الثاني: الفصل
 الإطار الإجرائي لمشير العقاري في الجزائر

العقارم حيث أنو  تعتبر المحافظة العقارية كما قمنا كفصمنا مف قبؿ أداة كآلية لمشير
عمى محررم العقكد كالكثائؽ الخاضعة لمشير القياـ بتسجيميا في مصمحة التسجيؿ 
المختصة إقميميا، حيث يعتبر ىذا الإجراء شرطا جكىريا حتى تكتسب ىذه الكثائؽ المحررة 

داع عمى مستكل المحافظة يف بعدىا صالحة لأف تككف محلب للئتاريخا ثابتا، حتى تكك 
قصد إشيارىا حتى تكتسب الحجية المطمقة في مكاجية الغير كتضمف استقرار العقارية 

المعاملبت العقارية كنظرا للآثار القانكنية التي تترتب عف عممية الإيداع ارتأينا التفصؿ في 
 ىذا العنصر.

 المبحث الأول: الإيداع القانوني
بعممية تحرير المحررات القائميف يعد الإيداع القانكني ذلؾ الإجراء الذم يتـ مف قبؿ 

المكظؼ العمكمي أك الضابط العمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة الرسمية كتتكفر فيو صفة 
 عامة.

غير أنو يمكف أف يتـ الإيداع مف طرؼ أحد المساعديف التابعيف لو، كفي ىذه الحالة 
 1عة.لابد مف استظيار الكثيقة التي تثبت صفتيـ كىذا حفاظا عمى عدـ ضياع الكثائؽ المكد

 المطمب الأول: إيداع الوثائق بالمحافظة العقارية قصد الشير العقاري:
تعتبر ىذه المرحمة ىي خطكة أكلية كضركرية لازمة في عممية الإشيار العقارم 

كلذلؾ لابد عمينا مف التطرؽ لممحررات الرسمية المحررة مف طرؼ الأشخاص المؤىميف 
 ضركرية في عممية الشير العقارم.بالتفصيؿ ليذه المرحمة التي تعتبر 

 
 

                                                           
ف أعماؿ جامعة بكزيدم نجكة كبكزيدم راضية، نظاـ الشير العقارم في الجزائر مذكرة ماستر فرع حقكؽ التخصص قانك  -1

 .72ص: ،2022سكرة بتاريخ: بمحمد خيضر 
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 :الفرع الأول: مفيوم الإيداع
ىك إجراء قانكني أكلي كلازـ في عممية الشير العقارم حيث يتـ عمى مستكل المحافظة 

داع كعمميات المحاسبة مع ضركرة ييميا، كبالضبط عمى مستكل قسـ الإالعقارية المختصة إقم
 مراعاة الآجاؿ المحددة لذلؾ.

:  90مف خلبؿ نص المادة: أنو حيث  يتضح أف القائميف بعممية  76/631مف المرسكـ
الإيداع ىـ الأشخاص الذيف تثبت ليـ صفة تحرير الكثائؽ كالعقكد الرسمية مثؿ كتاب 
الضبط، المكثقكف، السمطات الإدارية...إلخ إلا أنو كما سبؽ القكؿ أنو يمكف أف يتـ الإيداع 

ف ليـ، كذلؾ بتعيينو بكثيقة تثبت ىذه الصفة يستظيرىا مف طرؼ أحد المساعديف التابعي
 سكاءا عند عممية الإيداع أك عند سحب الكثائؽ.

لدل  تـ غير أنو لابد عمى القائميف عمى عممية الإيداع التأكد مف أف ىذا الإجراء 
المحافظة العقارية المختصة إقميميا، أم المصمحة التي يقع العقار محؿ التصرؼ في دائرة 

تصاصيا، فمثلب "لا يعقؿ أف يتـ إيداع عقد بيع عقار معيف كاقع داخؿ بمدية الجزائر مثلب" اخ
 عمى مستكل محافظة البميدة كذلؾ لعدـ الاختصاص.

:  4كالملبحظ أف المشرع الجزائرم أكد عمى ىذه القاعدة في المادة  مف المرسكـ
مكية العقارية كمراقبتيا في السالؼ الذكر، كذلؾ لما ليا مف أىمية في حماية الم 76/632

 إطار قانكني سميـ.
كما أف الإيداع يتـ في كؿ أياـ الأسبكع طكؿ النيار مع مراعاة الأكقات الرسمية 

الفرصة  لإتاحةلمعمؿ، غير أف قبكؿ الإيداع يتكقؼ ساعة كاحدة قبؿ غمؽ المصمحة كذلؾ 
:  41نص المادة: لممحافظ العقارم لتسجيؿ الكثائؽ المسممة لو في يكميا طبقا ل مف المرسكـ

 3عمى سجؿ الإيداع. 76/63
 

                                                           
:  90المادة:  -1  .لمرجع السابؽا 76/63مف المرسكـ
 .25/03/1976المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المؤرخ:  76/63مف المرسكـ التنفيذم:  03انظر المادة:  -2
:  41انظر المادة:  -3  عمؽ بتأسيس السجؿ العقارم.المت 25/03/1976المؤرخ:  76/63مف المرسكـ
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 الفرع الثاني:  كيفية الإيداع )التأشير عمى سجل الإيداع(
لقد ألزـ المشرع الجزائرم المحافظ العقارم أف يمسؾ سجؿ الإيداع كذلؾ حسب الترتيب 

قصد تنفيذ  العددم لتسميمات العقكد، القرارات القضائية ككذلؾ الجداكؿ كالكثائؽ المكدعة
الإجراء كتسميـ المكدع سند الإستيلبـ يشار فيو إلى مراجع، كعميو فعمى المحافظ العقارم أف 

 عميو فكر إيداع الكثيقة دكف أف يترؾ بياض أك كتابة. يؤشر
المحكمة التابعة لاختصاص المحافظة العقارية  يكيكقع ىذا السجؿ مف طرؼ قاض

عداده في نسختيف حتى تكدع في كؿ س نة النسخ المنتيية كالمقفمة أماـ قمـ كتابة المجمس كا 
 القضائي المختص إقميميا.

ة فإنو لقبكؿ المحافظ العقارم الإيداع لابد مف أف يتأكد مف الكثيقة المكدعة ر كللئشا
ممكية سابقة كذلؾ اعتمادا جمكعة مف المراجع التي تبيف أصؿ حيث ينبغي أف تحتكم عمى م
 100إلى  93بالإضافة إلى مراجع التسجيؿ طبقا لممكاد: مف:  1عمى قاعدة الشير المسبؽ،

المعدؿ كالمتمـ بمكجب المرسكـ  2المتضمف قانكف التسجيؿ 76/105مف الأمر رقـ: 
 .11/11/1992المؤرخ في:  92/04التنفيذم رقـ: 

المؤرخ في:  95/27، كبمكجب الأمر رقـ: 1992قانكف المالية التكميمي لسنة 
المؤرخ:  01/10، كبمكجب الأمر رقـ: 1996تضمف قانكف المالية لسنة الم 30/12/1995
، كبمكجب قانكف رقـ: 2010كالمتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة  26/08/2010
، كبمكجب القانكف 2012يتضمف قانكف المالية  28/12/2011المؤرخ في:  11/16
، كبمكجب 2013سنة يتضمف قانكف المالية ل 26/12/2012المؤرخ في:  12/12رقـ:

 .2014لا يتضمف قانكف المالية لسنة  20/12/2013المؤرخ:  08/13قانكف رقـ: 

                                                           
 .108ص:رامكؿ خالد، المرجع السابؽ،  -1
، 81المتضمف قانكف التسجيؿ، ج.ر، عدد  09/12/1976المؤرخ في:  76/105مف الأمر:  100 إلى 93مكاد مف:  -2

 المعدؿ كالمتمـ. 18/12/1976المؤرخة: 
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غير أف المحافظ العقارم عند تمقيو السندات كباعتباره محاسب عمكمي كقبؿ القياـ 
بعممية إيداعيا، يقكـ بتحصيؿ الرسكـ المتعمقة بالشير العقارم، حيث عرفت ىذه الرسكـ 

 ي مختمؼ قكانيف المالية.تغيرات عديدة ف
 : محل الإيداع بالمحافظة العقارية:الثالثالفرع 

:  92لقد أكدت المادة  عمى أف الإيداع بالمحافظة العقارية 76/631مف المرسكـ
يستدعي لزكما إيداع كاحد لصكرتيف رسميتيف، أم نسخ العقكد أك القرارات مكضكع عممية 

 .الإشيار
عمييا المحافظ  يؤشرإلى القائـ بالإيداع بعد أف  حيث ترجع كاحدة مف ىذه النسخ

 العقارم إذ يجب أف تمير بختـ الإشيار الخاص بالمحافظة العقارية.
ي حيف أف الصكرة الثانية يشترط بأف تحمؿ تأشيرة التصديؽ عمى اليكية كعمى الشرط ف

خ شيرىا حجمو تابة تاريالشخصي للؤطراؼ يتـ الإحتفاظ بيا لدل المحافظة العقارية، بعد ك
 2طار الذم أعد لذلؾ.الإكرقمو في 

كما أنو مف الناحية العممية، يمكف أف يضـ الإيداع عدة كثائؽ ممحقة حتى يتمكف 
المحافظ العقارم مف مراقبة مكضكع الإيداع كفحصو بشكؿ دقيؽ كجيد كمطابقتيا مع 

شيار نذكر منيا عمى محؿ الإ كالمحرراتمختمؼ المعمكمات كالبيانات التي تتضمنيا الكثائؽ 
 سبيؿ المثاؿ:

 الجدكؿ الكصفي لمتقييـ عندما يككف عقار مبني عمى شكؿ ممكية مشتركة. -1
كثيقة القياس عندما يتضمف العقد تعديؿ في الحدكد كالمساحة كمنو تغيير معالـ الكحدة  -2

 العقارية.
 
 
 

                                                           
:  92انظر المادة:  -1  تعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم..الم 25/03/1976المؤرخ:  76/63مف المرسكـ
 .103بؽ، ص:رامكؿ خالد، المرجع السا -2
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 : آجال الإيداع:الرابعالفرع 
مية الشير العقارم القياـ بإيداعيا ضمف عمى محررم العقكد كالكثائؽ الخاضعة لعم

الآجاؿ المحددة قانكنا، حيث تختمؼ ىذه الأخيرة باختلبؼ طبيعة العقد كمكضكعو كىذا ما 
:  99أكدتو المادة:   كما يمي: 76/631مف المرسكـ

بالنسبة إلى الشيادة التكثيقية المتضمنة نقؿ الممكية عف طريؽ الكفاة لابد أف تكدع خلبؿ  -
تداءا مف اليكـ الذم قدـ فيو الإلتماس إلى المكثؽ، غير أنو يمكف أف يمدد إلى شيريف اب

 أربعة أشير إذا كاف أحد المعنييف مقيـ بالخارج.
 أياـ( مف تاريخ نزعيا. 8بالنسبة لأكامر نزع الممكية: ثمانية أياـ ) -
 بالنسبة لمقرارات القضائية: شيريف مف اليكـ الذم أصبحت فيو نيائية. -
ة لمعقكد الأخرل مف يكـ تاريخيا، كتعتبر ىذه الآجاؿ مف النظاـ العاـ كأف عدـ بالنسب -

دج حسب  1000احتراميا يعرض مكدع العقكد إلى دفع غرامة مالية مدنية مقدرة بػ 
 .1999مف قانكف المالية لسنة  31المادة: 

مف قانكف المالية لسنة  31غير أف ىذه الآجاؿ سرعاف ما عدلت بمكجب المادة 
 كأصبحت عمى النحك التالي: 19992

بالنسبة لمشيادة التكثيقية بعد الكفاة لابد أف تكدع خلبؿ ثلبث أشير مف تاريخ المحرر  -1
أشير إذا كاف أحد المعنييف مقيما في الخارج، كبالنسبة للؤحكاـ  5كيمدد ىذا الأجؿ إلى 

ة لمعقكد الأخرل القضائية خلبؿ ثلبث أشير مف اليكـ الذم أصبحت فيو نيائية، بالنسب
كالكثائؽ يككف إيداعيا خلبؿ مدة شيريف مف تاريخ تحريرىا، كفي الحالة التي يجب أف 
يتـ فييا الشير في أكثر مف محافظة عقارية تمدد الآجاؿ المشار إلييا إلى خمسة عشر 

 3يكما كاممة لكؿ محافظة عقارية.

                                                           
:  99انظر المادة:  -1  المرجع السابؽ. ، 76/63مف المرسكـ
 .1999مف قانكف المالية لسنة  31انظر المادة:  -2
 .106ك 105رمكؿ خالد، المرجع السابؽ، ص -3
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التحرير إلى تاريخ الإيداع أما عف كيفية حساب الغرامة فيككف ابتداءا مف يكـ تاريخ 
 دكف الأخذ بعيف الإعتبار المدة التي قضاىا المحرر في مصمحة التسجيؿ.

 المطمب الثاني: تنفيذ إجراء الشير العقاري:
عند قياـ المحافظ العقارم بإشيار أم كثيقة لابد عميو مف التأكد مف تكفر مجمكعة مف 

بؽ ككذلؾ البيانات المتعمقة بيكية الأطراؼ القكاعد كالشركط، كقاعدة الرسمية كالشير المس
كبالتالي عميو القياـ بمجمكعة مف  رر إجراء الشير العقارم لمكثيقةالعقار حينيا يق كتعييف

 1الإجراءات  حتى تككف عممية الإشيار العقارم كاممة كنيائية إذ تتمثؿ فيما يمي:
 الفرع الأول: إنشاء مجموعة البطاقات العقارية 

لشير العقارم لأم كثيقة في المحافظة العقارية لابد مف إنشاء اـ بعممية عند القيا
 بطاقات عقارية كالتأشير عمييا كفي ىذه الحالة لابد مف التمييز بيف حالتيف:

 العقارات الكاقعة في المناطؽ التي شممتيا عممية المسح )النظاـ العيني( -1
ة المسح أم غير خاضعة لعممية كالعقارات الكاقعة في المناطؽ التي لـ تشمميا عممي -2

 المسح بعد )النظاـ الشخصي(
عمى ما يمي: "إف العقكد كالقرارات القضائية  75/74مف الأمر:  27كقد نصت المادة: 

التي تككف مكضكع إشيار بالمحافظة العقارية، كالتي تخص عقارات أك حقكؽ عينية ريفية 
يرس بصفة انتقالية في مجمكعة بطاقات مكجكدة في بمدية لـ يعد فييا بعد مسح الأراضي تف

، كبالتالي  2عقارية مؤقتة تمسؾ عمى الشكؿ الفردم طبقا لكيفيات تحدد بمكجب المرسكـ
فطبقا لأحكاـ ىذه المادة المحافظ العقارم مكمؼ بمسؾ مجمكعة البطاقات العقارية كفقا 

اقة عمى البيانات بط كؿلمترتيب الأبجدم لأصحاب الحقكؽ التي تـ شيرىا، كيجب أف تشمؿ 

                                                           
سكيكدة دار اليدل  1955أكت  20كصفية تحميمية بجامعة  بريؾ الطاىر، المركز القانكني لممحافظ العقارم دراسة -1

 .99عيف مميمة، ص
 المرجع السابؽ. ، 75/74مف الأمر:  27المادة:  -2
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:  44أصحاب الحقكؽ كالعقارات محؿ التصرؼ عملب بالمادة:  لتعييفالكافية  مف المرسكـ
76/63.1 

 أما عف الشكؿ الخارجي لمبطاقة فيي مقسمة إلى قسميف:
 اتقيد فيو كؿ البيانات الخاصة بيكية أصحاب الحقكؽ سكاءا كانك  القسم العموي: -1

 أشخاص طبيعييف أك معنكييف.
 ىك عبارة عف جدكؿ مخصص لتحديد عناصر تعيف العقار تعيينا دقيقا. م السفمي:القس -2

أما عف ترتيب ىذه البطاقات فيككف بشكؿ منظـ، كذلؾ حتى يسيؿ إجراء عمميات 
البحث حيث ترتيب البطاقات الخاصة بالأشخاص الطبيعييف حسب الترتيب الأبجدم لألقاب 

 2أصحاب الحقكؽ.
لخاصة بالأشخاص الإعتبارييف فيي ترتب ضمف مجمكعة أما بالنسبة لمبطاقات ا
كضبط ىذه البطاقات يقكـ المحافظ العقارم بالتأكد مف  تحييفأخرل، كمف أجؿ ضماف 

لغاء بعضيا إذ استدعى الأمر مع ذكر الأسباب الداعية لذلؾ  المعمكمات المقيدة ضمنيا، كا 
 في الخانة المخصصة لمملبحظات.

 قات العقارية:أولا: التأشير عمى البطا
كؿ كثيقة تشير بالمحافظة العقارية تتبعيا عممية التأشير كالقيد عمى مجمكعة البطاقات 
العقارية غير أنو إذا تعمؽ الأمر بإجراء الشير العقارم لعقارا ممسكحا، ففي ىذه الحالة لابد 

بالتالي ينبغي أف يكدع الدفتر العقارم في نفس اليكـ الذم تكدع فيو الكثيقة المراد شيرىا، ك 
عمى المحافظ العقارم في ىذه الحالة القياـ بالتأشير عمى الدفتر العقارم كضبطو قبؿ رده 
لممكدع، مع العمـ أف عممية التأشير تختمؼ باختلبؼ نكع البطاقة العقارية المتعمقة بإجراء 

 القيد.
 
 

                                                           
:  44انظر المادة:  -1  .المرجع السابؽ ، 76/63مف المرسكـ
 .113رامكؿ خالد، المرجع السابؽ، ص: -2
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 ثانيا: كيفية ترتيب البطاقات العقارية
كعة البطاقات العينة كالمؤقتة الممسككة في شكؿ إف السجؿ العقارم يتككف مف مجم

فردم، مما يفسر اختلبؼ ىذه البطاقات باختلبؼ مكاقع العقارات مكضكع التصرؼ المراد 
شيره، كفي انتظار إتماـ عممية مسح الأراضي عبر كامؿ التراب الكطني أكرد المشرع 

ة تخص العقارات الريفية غير الجزائرم حكما انتقاليا مفاده ضركرة مسؾ بطاقات عقارية مؤقت
الممسكحة، غير أنو كمما أكدعت الكثائؽ المتعمقة بالمسح، تفيرس مستخرجاتيا في بطاقات 

 خاصة حسب كؿ مالؾ.
المتعمؽ بتحديد نمكذج  27/05/19761حيث صدر في ىذا الإطار القرار المؤرخ في: 

 البطاقات الشخصية المستعممة مف قبؿ المحافظات العقارية.
دعيـ عممية مسح الأراضي كتفعيؿ نظاـ الشير العيني أكرد المشرع حكما آخر كلت

مفاده أنو بعد إتماـ عمميات مسح الأراضي في كؿ بمدية، فإنو يحؿ السجؿ العقارم محؿ 
:  1152مجمكع البطاقات العقارية المؤقتة، كىذا ما أكدتو لمادة:   76/63مف المرسكـ

السجؿ العقارم المعد طبقا لأحكاـ ىذا المرسكـ يحؿ محؿ  أنو: "إف المذككر آنفا بنصيا عمى
بمجرد إعادة مسح  113مجمكع البطاقات العقارية المؤقتة المشار إلييا في المادة: 

 الأراضي.
كاشترطت ضركرة أف تشمؿ كؿ  76/63مف المرسكـ  343ك 33حيث حددت المادتيف 

 عممية خاصة بالإجراء البيانات التالية:
 كالكثائؽ أك القرارات القضائية التي تـ شيرىا. تاريخ العقكد -
 تاريخ الإتفاقيات، أك الشركط أك التسجيلبت التي تـ شيرىا. -
 اسـ المكثؽ أك السمطة القضائية أك الإدارية الصادر منيا الكثيقة -
 الثمف الأساسي أك التقديرم أك المعدؿ. -

                                                           
البطاقات الشخصية المستعممة مف قبؿ المحافظات  المتعمؽ بتحديد نمكذج 27/05/1976انظر القرار المؤرخ في:  -1

 العقارية.
:  115المادة:  -2  ، المرجع السابؽ.76/63مف المرسكـ
:  34ك 33انظر المادتيف:  -3  .المرجع السابؽ ، 76/63مف المرسكـ
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 1مبمغ الديف كمجمكع الممحقات المضمكنة. -
 لابد أف يظير في كؿ عممية تأشير تاريخ الإشيار كمراجعةبالإضافة إلى أنو 

أما عف كيفية التأشيرات فلببد أف تحرر بكيفية كاضحة كمقركءة بالحبر الأسكد الذم لا 
يمحى، مع ضركرة استعماؿ المختصرات الجارية في قيد المعمكمات، كاستعماؿ الأختاـ 

مف تأثير عمى المظير الخارجي لمبطاقة كالأرقاـ المؤرخة، كتفادم الكشط أك المحك بما لو 
ثيرات كالحقكؽ المقيدة في البطاقات العقارية ألزـ المشرع أتالعقارية كمف أجؿ التفرقة بيف ال

ر تحت كؿ عممية إجراء جديدة عمى النحك الذم مف شأنو أف تفيد مكضع خط بالحبر الأح
 السابقة آثارىا القانكنية. التأشيرعممية 

ير بمعممية إشيار عقكد أك شيادات مكثقة بعد الكفاة، يثبت انتقاؿ شتأأما إذا تعمؽ ال
الأملبؾ باسـ مختمؼ الكرثة أك المكصى بيـ كبالحصة التي تعكد لكؿ كاحد منيـ كىنا لابد 

 2شيرة.مللمعكف المكمؼ بعممية التأشير أف يتقيد بما ىك كارد في الشيادة التكثيقية ا
ككف عرضة لمعديد مف الأخطاء المادية التي تنسب غير أف عممية التأشير يمكف أف ت

لأعكاف المحافظات العقارية المكمفيف بيذه العممية، غير أنو يمكف تصحيحيا إما بمبادرة مف 
المحافظ العقارم الذم اكتشؼ الخطأ المادم غير أنو لمقياـ بيذه التصحيحات يشترط أف 

ف تكاطئ الأعكاف كغشيـ لأنو في تككف ىذه الأخطاء المسجمة ىي أخطاء مادية بعيدة ع
حالة ثبكت ذلؾ يجكز لممتضرر المجكء لمعدالة لممطالبة بالتعكيض عف الضرر الذم لحقو 

 بسبب ذلؾ.
الخاطئة بصكرتيا  التأشيراتتـ بتاريخيا مع احتفاظ تكلابد مف أف العمميات التصحيحية 

 الحقيقية في البطاقات العقارية.
 

                                                           
قسنطينة، سنة كريمة فردم، الشير العقارم في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف، جامعة  -1

 .195، ص:2008
رحاؿ صميحة، الشير العقارم في القانكف الجزائرم مذكرة لنيؿ شيادة ماستر في القانكف تخصص عقكد كمسؤكلية  -2

 40، ص:25/11/2013الخاص، بتاريخ:  القانكف جامعة أكمي محند أكلحاج، البكيرة، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، قسـ
 .41ك
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 الدفتر العقاري الفرع الثاني: التأشير عمى
: نيعتبر الدفتر العقارم س دا قكيا لمممكية العقارية إذ يستمد كجكده القانكني مف المرسكـ

 32المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة لاسيما المادة:  1973يناير  05المؤرخ  73/32
عاـ كالتي تنص عمى أنو تستبدؿ شيادات الممكية بدفاتر عقارية بمجرد إحداث المسح ال 1منو

 لأراضي البلبد.
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم  75/74كحسب الأمر: 

لمبطاقة العقارية كبالتالي فعمى العاكسة فإف الدفتر العقارم ىك المرآة  19ك 18المادتيف 
م، المحافظ العقارم عندما يؤشر عمى البطاقات العقارية لابد مف التأشير عمى الدفتر العقار 

لآنو لا يمكف تسجيؿ أم إجراء في السجؿ العقارم دكف دفتر عقارم لذا فإنو عند إجراء أم 
دفتر كيؤشر عميو بيذا التصرؼ ناقؿ لمممكية العقارية مف طرؼ المالؾ لمعقار فإنو يضبط 

 التصرؼ بصكرة كاضحة دكف كشط كيسمـ لممالؾ.
د فإنو يعمؿ عمى إتلبؼ الدفتر كفي حالة ما إذا قاـ المحافظ العقارم بإعداد دفتر جدي

لسابؽ كيشير في البطاقة العقارية عمى ذلؾ، لذا فعند إشيار أم تصرؼ عقارم لابد أف ا
 2ترفؽ الكثائؽ كالسندات بالدفتر العقارم حتى يقبؿ إيداعو.

 كيفية التأشير في الدفتر العقاري: -1
:  45أما عف كيفية التأشير فقد حددتيا المادة  أف  ألزمتحيث  76/633مف المرسكـ

تككف عممية التأشير بطريقة كاضحة كمقركءة بالحبر الأسكد الذم لا يمحى، كفي حالة كجكد 
أخطاء مادية يتعيف عمى الأعكاف المكمفيف بعممية التأشير الابتعاد عف كشطيا أك شطبيا، 

يا كالقياـ بعممية التصحيح عف طريؽ الإحالات التي لابد عمى المحافظ العقارم أف يعاين
 كيشيد بصحتيا.

                                                           
:  32انظر المادة: -1  المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة.  1973يناير  05المؤرخ:  73/32مف المرسكـ
 .102بريؾ الطاىر، المركز القانكني لممحافظ العقارم دراسة كصفية تحميمية، المرجع السابؽ، ص: -2
:  45انظر المادة:  -3  .لمرجع السابؽا 76/63مف المرسكـ
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كما ألزـ المشرع أف تككف كتابة الأسماء العائمية للؤطراؼ بالأحرؼ الكبيرة كالأسماء 
ر مد عمييا المعمكمات سكاء تعمؽ الأالشخصية بالأحرؼ الصغيرة، كالتأكد مف الجداكؿ المقي

بعد  ة، مع ضركرة كضع خط بالحبرعقارات لابد أف تككف مرفقة كمكقعبتعييف الأطراؼ أك ال
 كؿ عممية إجراء كىذا لتفادم عمميات التزكير كالإضافات غير المبررة.

عمى الدفتر العقارم صحيحة كمطابقة لعمميات  المؤشرةكحتى تككف كؿ البيانات 
التصرؼ الكاردة عمى العقارات، لابد مف نقؿ كؿ التأشيرات التي تمت عمى البطاقات العقارية 

 1تر الجديد.كذلؾ عمى الدفتر المقدـ أك الدف
كذلؾ يختمؼ باختلبؼ عدد الأشخاص أصحاب الحقكؽ،  كيفية تسميم الدفتر العقاري: -2

فإف كاف شخص كاحد، في ىذه الحالة لا يطرح أم إشكاؿ قانكني حيث يسمـ لو 
شخصيا، أما إذا كاف ىناؾ شخصاف أك أكثر مف أصحاب الحقكؽ في الشيكع فإف 

لة قانكنية لتسميـ الدفتر العقارم مع إلزاـ عمييـ تعييف ككيؿ مف بينيـ بمكجب ككا
المحافظ العقارم بالإشارة لذلؾ عمى البطاقة العقارية التي تخص العقار، كالجية التي 

 سمـ ليا الدفتر كاسـ مستممو تجنبا لضياعو.
كفي حالة ضياع الدفتر العقارم يستطيع صاحبو الحصكؿ عمى دفتر عقارم جديد 

العقارم الذم عميو أف يتأكد مف مدل مطابقة الطمب مع ىكية  بعدما يقدـ الطمب لممحافظ
 الشخص كالبطاقة العقارية الخاصة بذات العقار.

كنظرا لأىمية الدفتر العقارم كما يتضمنو مف معمكمات ألزـ المشرع تقديمو في كؿ 
:  50عممية إيداع تحت طائمة رفض الإجراء عملب بنص الماد:  غير  76/63،2مف المرسكـ

السالفة الذكر، حيث تتـ  50يذه القاعدة استثناءات كردت في الفقرة الثانية مف المادة: أف ل
 عممية تنفيذ الإجراء دكف طمبيا عمى النحك التالي:

                                                           
 .109صفظ العقارم، نفس المرجع السابؽ، بريؾ الطاىر، المركز القانكني لممحا -1
:  50انظر المادة:  -2  .المرجع السابؽ 76/63مف المرسكـ
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 12/11/1975المؤرخ في  75/74مف الأمر  13العقكد المشار إلييا في المادة:  -1
 1المتضمف إعداد مسح الأراضي العاف كتأسيس السجؿ العقارم.

 لعقكد المحررة أك القرارات القضائية التي صدرت بدكف مساعدة المالؾ أك ضده.ا -2
 تسجيؿ امتياز أك رىف قانكني أك قضائي. -3

كالجدير بالذكر أنو بعد تنفيذ إجراء الشير ليذه الحالات عمى المحافظ العقارم أف يبمغ 
مع الإشعار  بيذا التنفيذ إلى حائز الدفتر العقارم، كذلؾ بمكجب رسالة مكصى عمييا

بالإستلبـ، يتضمف إنذار المعني بضركرة إيداع الدفتر لدل المحافظة العقارية المختصة 
 قصد ضبطو.

كفي حالة عدـ تقديـ المالؾ لمدفتر العقارم فإنو في ىذه الحالة أف يسمـ لممالؾ الجديد 
الدفتر  دفتر عقارم آخر، مع الإشارة في البطاقة العقارية الخاصة بيذا العقار لمراجع

 2 المسمـ.

 المبحث الثاني: الإيداع غير القانوني:
نظرا لأىمية عممية الإيداع منح المشرع الجزائرم المحافظ العقارم صلبحية مراقبة 
مدل استيفاء المحررات المراد شيرىا لمشركط كالقكاعد المنصكص عمييا قانكنا، مف أجؿ 

يف كىما رفض الإيداع كرفض الإجراء، ذلؾ منح المشرع لممحافظ العقارم كسيمتيف قانكنيت
 كىذا ما سنكضحو فيما يمي:

 المطمب الأول: رفض الإيداع:
بعد قياـ محرر السند بإيداعو في المحافظة العقارية المختصة، يقكـ المحافظ العقارم 

يا أحد أسباب رفض نو ممزـ برفض إيداعيا إذا ما شاببعممية مراقبة ىذه المحررات، حيث أ

                                                           
 .المرجع السابؽ 75/74مف الأمر  13انظر المادة:  -1
 .121رمكؿ خالد، المرجع السابؽ، ص: -2
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المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم أك أحد  76/631مف المرسكـ  100كاردة بالمادة: الإيداع ال
 الأسباب الكاردة في  قانكف التسجيؿ.

فرفض الإيداع يككف فكريا كشاملب بحيث يعني كامؿ الإجراء الذم طمب مف أجمو 
 كاف الخطأ أك الخلبؼ الذم تـ اكتشافو يعني فقط بعض البيانات أك كلكالإشيار، حتى 

 الأطراؼ أك بعض العقارات المذككرة في الكثيقة المراد شيرىا.
 إلا أنو يمكف لممحافظ العقارم أف يرفض الإيداع جزئيا في الحالات التالية:

حالة نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة، كالتي مف خلبليا يمكف أف تتضمف الكثيقة  -1
ملبؾ مختمفيف ففي ىذه الحالة يمكف المكدعة إجراءات عديدة متعمقة بعقارات متعددة أك أ
 2لممحافظ العقارم أف يرفض إيداع أجزاء دكف أخرل.

حالة المزيدات حسب قطع الأرض أك البيكع المتميزة بمكجب عقد كاحد، ففي ىذه الحالة  -2
تشمؿ الكثيقة المكدعة إجراءات متعددة تخض أكثر مف عقار شممتو عمميات المزايدة أك 

 3البيكع المتميزة.
الحالة التي تتضمف فييا الكثيقة المكدعة إمتيازات أك رىكف أك نسخ التنبيو المساكية  في -3

لمحجز، تتضمف خلبفات في تعييف العقارات المترتبة عمييا بعض الحقكؽ أك المحجكزة 
حيث يقبؿ المحافظ العقارم الإجراء بالنسبة لمعقارات التي يككف تعيينيا مطابقا في حيف 

 4ات التي يككف تعيينيا غير مطابؽ.ؿ الرفض العقار مشي
 
 

                                                           
:  100انظر المادة:  -1  .المرجع السابؽ 76/63مف المرسكـ
حة لنيؿ درجة الدكتكراه الطكر الثالث ك ر العقارم في التشريع الجزائرم أط كف لممحافظميسي، المركز القانغطمحة محمد  -2

دارية جامعة محمد خيضر، بسكرة كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، قسـ حقكؽ،  في القانكف تخصص مؤسسات دستكرية كا 
 .266ص

 .228صميسي، نفس المرجع، غطمحة محمد  -3
 .229ص ميسي، نفس المرجع،غطمحة محمد  -4
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 الفرع الأول: أسباب رفض الإيداع 
مف  100لقد حدد المشرع الجزائرم حالات أك أسباب رفض الإيداع في المادة: 

 :  السالؼ الذكر كىي: 76/63المرسكـ
في حالة إيداع سندات أك محررات للئشيار في ظؿ النظاـ  عدم تقديم الدفتر العقاري: -أ 

الشير العيني فإنو عمى محرر السند إرفاؽ الدفتر العقارم تحت طائمة رفض الإيداع 
غير أف المشرع الجزائرم حدد حالات يقكـ فييا المحافظ العقارم بتنفيذ إجراء الشير 

:  50مادة: العقارم دكف أف يطالب بالدفتر العقارم كىي حسب نص ال مف المرسكـ
76/63:1 

عند إيداع المعنييف جدكؿ محرر عمى نسختيف مف قبؿ مكثؽ أك كاتب عقكد إدارية أك  -1
كاتب ضبط مف أجؿ تأسيس مجمكع البطاقات العقارية أثناء تأسيس عممية السجؿ 

 العقارم كيتضمف ىذا الجدكؿ:
 كصؼ العقارات العينية بالإستناد إلى مخطط مسح الأراضي. -
 .الحقكؽية كأىمية أصحاب ىك  -
 الأعباء المثقمة بيا العقارات. -
 كيرفؽ ىذا الجدكؿ بجميع السندات كالعقكد المثبتة لممكية العقارات أك الحقكؽ العينية  -
مف قانكف المالية  66لكف المشرع تخمى عف إجراء إيداع ىذا الجدكؿ بمكجب المادة:  -

 2015.2لسنة 
 قضائي صدر بدكف مساعدة المالؾ أك ضده.عندما يتعمؽ الأمر بعقد أك بقرار  -2
 
 

                                                           
:  50انظر المادة:  -1  .المرجع السابؽ 76/63مف المرسكـ
الجريدة  2015المتضمف قانكف المالية لسنة  30/12/2014المؤرخ في:  14/10مف القانكف:  66انظر المادة:  -2

 .31/12/2014المؤرخ في:  78الرسمية لمجميكرية الجزائرية الديمكقراطية الشعبية، العدد 
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 ؿ امتياز أك رىف قانكني أك قضائييسجتعندما يتعمؽ الأمر ب-3
كرغـ أف المحافظ يقكـ بإتماـ إجراء الإشيار العقارم في ىذه الحالات إلا أنو يبمغ  

عمييا مع طمب إشعار بالاستلبـ  رسالة مكصىحائز الدفتر بإجراء الإشيار عف طريؽ 
ر يكما ابتداء مف تاريخ إشعار استلبـ الرسالة بضركرة إحضا 15ذاره بمنحو يتضمف إع

يكقؼ المحافظ العقارم أم إجراء آخر عمى العقار الدفتر العقارم مف أجؿ ضبطو، ك 
 باستثناء الحالات المذككرة آنفا إلى غاية إتماـ مكافقة الدفتر العقارم لمبطاقة العقارية.

الدفتر للئعذار المكجو إليو، يحرر المحافظ العقارم  حامؿكفي حالة عدـ استجابة  
 دفترا جديدا باسـ المالؾ الجديد إذا كاف السند المشير يتضمف نقؿ الممكية.

كما أنو قد  يحدث أف يسمـ المحافظ الدفتر العقارم لأحد الملبؾ العقار  عمى الشياع  
في الشياع مف أجؿ إتماـ بمكجب ككالة  خاصة إلا أنو يمتنع عف تسميـ الدفتر لشركائو 

إجراءات إشيار تصرؼ معيف عمى العقار في ىذه الحالة يتعيف عمى المحافظ اتخاذ نفس 
 1الإجراءات المذككرة مف أجؿ تسميـ الدفتر العقارم.

 عدم تقديم مستخرج مسح الأراضي وفي حالة تغيير حدود الممكية وثائق القياس: -ب
مخص لمعقد عمى سند رسمي يرمز لو بالرمز مستخرج مسح الأراضي ىك عبارة عف م 

PR4Biss يتـ تسميمو مف طرؼ كزارة المالية، كيقكـ صاحب السند المعد للئشيار سكاء ،
أكاف مكثؽ أك كاتب ضبط فيما يخص القرارات القضائية أك السمطات الإدارية فيما يخص 

بنسخة مف الدفتر العقارم العقكد الإدارية بتقديـ طمب لمككالة الكلائية لمسح الأراضي مرفؽ 
أك بياف معمكمات عف العقار مكضكع العقد، كتقكـ مصالح مسح الأراضي بتسميـ مستخرج 
مسح الأراضي لطالبو بعد التأشير عميو، بعد التأكد مف أف العقار مسجلب فعلب لدل مصالح 

اف مسح الأراضي لفائدة نفس الشخص الذم تـ طمب المستخرج باسمو، كاليدؼ منو ىك ضم
حي، كمجمكعة الممكية( كىكية لمسمطابقة المعمكمات المتعمقة بتعيف العقار )البمدية، القسـ ا

                                                           
 .229ي، نفس المرجع السابؽ، صطمحة محمد غميس  1
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مالكو أك ملبكو المسجمة لدل مصالح مسح الاراضي كعمى الخصكص بالمحافظة المسحية 
 معطيات المحمية في السجؿ العقارم.مع ال

 رفضى اتخاذ قرار كعدـ تقديـ مستخرج مسح الأراضي يدفع المحافظ العقارم إل 
الإيداع، كما يمكف أف يتخذ المحافظ العقارم قرار رفض الإيداع في حالة تقديـ مستخرج 

 1مسح الأراضي يزيد تاريخو عف ستة أشير.
كلكف تبعا لعممية دمج مصالح مسح الأراضي كالحفظ العقارم كتسييلب لعممية  

يقة ممخص المسح لممخص العقد الإشيار العقارم، تـ إعادة النظر في إلزامية تقديـ كث
PR4Biss  عند إيداع العقكد المكجية للئشيار حيث تـ الإعلبف الرسمي مف طرؼ السيد

العقارم كتبعا  الشيرمف الكثائؽ الضركرية لعممية  PR4Bissكزير المالية عف سحب كثيقة 
 2024.2مام  25بتاريخ  4600لذلؾ تـ إصدار تعميمة تحت رقـ 

فيي مخطط يعد مف طرؼ خبير عقارم معتمد يتـ إعدادىا بناء  أما كثيقة القياس 
عمى طمب صاحب العقار في حالة تغيير الحدكد لكحدة عقارية ممسكحة ناتجة عف عقد أك 

مسقط لحؽ الممكية أك لحؽ الانتفاع أك لحؽ الإيجار  منشئأك  مثبتأك  ء كاف ناقؿقرار سكا
سح الأراضي كتعطي أرقاـ مؤقتة لمكحدات الطكيؿ المدل، كتخضع ىذه الكثيقة لتأشيرة م

العقارية الجديدة، كيصبح ىذا الترقيـ المؤقت لمكحدات العقارية نيائيا بعد إشيار العقد أك 
القرار كيمتزـ محرر السند المكدع بتقديـ كثيقة القياس تحت طائمة رفض الإيداع في حالة 

 تغيير الحدكد لمعقار المعني في العقد.
لـ يتـ التصديق عمى ىوية الأطراف وعند الاقتضاء عمى الشرط الشخص عندما يكون  -ج

 103ك 102، كالمادتيف 65إلى  62كلـ يثبت ضمف الشركط المنصكص عمييا في المكاد 
كيقصد بالتصديؽ عمى ىكية الأطراؼ أف يشمؿ السند المقدـ للئشيار العقارم عمى ألقاب 

 و كمينة الأطراؼ.كأسماء كتاريخ كمكاف الميلبد كجنسيتو كمكطن
                                                           

 .230طمحة محمد غميسي، نفس المرجع السابؽ، ص  1
 الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية. 2024مام  25بتاريخ  4600أنظر: التعميمة رقـ   2
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كعندما يتعمؽ الأمر بالشيادات بعد الكفاة يجب الإشارة لمحالة المدنية كالتصديؽ  
عمييا بالنسبة لممتكفي، كلكؿ كاحد مف الكرثة أك المكصى ليـ، كيجب أف يصادؽ محرر 
العقد عمى ألقاب كأسماء كتاريخ كمكاف الميلبد كجنسية الأطراؼ أسفؿ كؿ جدكؿ أك 

 صكرة أصمية أك نسخة مكدعة مف أجؿ تنفيذ الإجراء.مستخرج أك 
أما إذا كاف أحد أطراؼ التصرؼ شخص معنكم فيجب أف يشتمؿ عمى ىكية  

 1الشركات كالجماعات كالنقابات كالأشخاص الاعتبارية الأخرل مع تسميتيا.
كيقصد بالشرط الشخصي الأىمية المدنية للؤطراؼ، كليذا ألزـ المشرع محررم العقكد  

للؤطراؼ كتتـ  يشرط الشخصالعمى جميع العناصر التي تسمح بتحديد  الإشارة ركرة ض
في أسفؿ الصكرة الأصمية كالنسخ  يالمصادقة عمى صحة البيانات المتعمقة بالشرط الشخص

 2ليكية الأطراؼ. بالنسبةكالجداكؿ ضمف نفس الشركط 
قدم لو أو لم تعطي الإثبات عندما تكون أي وثيقة واجب تسميميا لممحافظ العقاري لم ت-د

عند إيداع العقكد كالسندات للئشيار في المحافظة العقارية يمزـ محررييا بتقديـ المطموب: 
كثائؽ معينة حسب طبيعة كؿ سند، كيجب أف تككف كافية لإعطاء الإثبات الذم تتطمبو، 

قرار التجزئة كلا  كأرقاـ القطع الجديدة عند إيداع الأجزاءفمثلب تقديـ كثيقتو تتضمف قائمة 
تتضمف مساحات ىذه القطع يعتبر سببا كافيا لقياـ المحافظ العقارم برفض إيداع قرار 

 التجزئة.
يعتبر التعييف الدقيؽ لمعقار : 66عندما يكون تعيين العقارات لا يستجيب لأحكام المادة -ه

ت الشير العقارم أك العقارات في السندات المراد شيرىا شرطا ضركريا مف أجؿ إتماـ إجراءا
كذلؾ لتفادم أم تداخؿ أك خمط بيف العقار كآخر قد يؤدم إلى المساس بالحقكؽ العقارية 
المسجمة بالسجؿ العقارم لأم شخص آخر، كلا بد لأم عقد أك قرار قضائي مكدع 
بالمحافظة العقارية أف يتضمف نكعو كالبمدية التي يقع فييا كتحديدا القسـ المسحي كمجمكعة 

                                                           
 .المرجع السابؽ 76/63مف المرسكـ  63أنظر المادة   1
  .المرجع السابؽ 76/73مف المرسكـ  65أنظر المادة  2
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ية كرقـ المخطط بالإضافة إلى المكاف المذككر، كما يجب أف يتضمف تعييف العقار ما الممك
 1يحتكم عميو مف مسح أراض.

إدراج محررم السندات المراد شيرىا جميع عناصر التعييف الدقيؽ لمعقارات المعنية  
 تدفع المحافظ العقارم لرفض إيداع السندات المقدمة لتمقي تأشيرة الإشيار العقارم.

لا تحتوي  98 95و 93عندما تكون الجداول التي نص عمى إيداعيا بموجب المواد -و
وعندما تكون ىذه الجداول غير أمذكورة لبيانات المطموبة بموجب المواد العمى أي من ا

 95ك 93لقد أشار المشرع في المكاد محررة عمى الاستمارات المقدمة من طرف الإدارة: 
م إلى ضركرة إيداع العقكد ضمف تأسيس السجؿ العقار المت 76/63مف المرسكـ  98ك

كالأحكاـ المتضمنة إنشاء امتيازات أك رىكف عقارية كانت أك قانكنية عمى مستكل المحافظة 
العقارية في جدكليف مكقعيف كمصدقيف كمصحييف بكؿ دقة، عمى أف يحرر أحد الجدكليف 

كؿ مف الجدكليف عمى البيانات ، كيجب أف يحتكم 2لزكما عمى استمارة تسمميا الإدارة 
 3التالية: 

 تعييف ىكية الدائف كالمديف. -
اختيار المكطف مف قبؿ الدائف في ام مكاف مف نطاؽ اختصاص المجمس القضائي  -

 لمكقع الأملبؾ.
 الديف المضمكف بكاسطة الامتياز أك الرىف. كسببتاريخ كنكع السند  -
فإنو يجب ادية لكجكب أدائو، كفي جميع الفرضيات ذكر رأسماؿ الديف كلكاحقو كالفقرة الع -

 غير المحددة أك المحتممة أك المشتركة. كع كالخدمات كالحقكؽعمى الطالب أف يقدـ الري
 تعييف العقارات التي طمب التسجيؿ مف أجميا. -

                                                           
 المرجع السابؽ. 76/63مف المرسكـ  66انظر الفقرة الأكلى مف المادة   1
 PR7حدد كزارة المالية نماذج لجداكؿ تسجيؿ الرىكف كالامتيازات كالتي يرمز ليا  2

 المرجع السابؽ. 76/63مف المرسكـ  93أنظر المادة   3
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لقب كاسـ كمينة كمكطف المكقع عميو بالإضافة إلى الإحالات كالكممات المشطكبة  -
 ييا.كالمصادقة عم

كعند مراقبة جداكؿ تسجيؿ الرىكف أك الامتيازات أك تحديدىا فإف المحافظ العقارم  
 PR7كفؽ النماذج التي أقرتيا كزارة المالية )نمكذج  تحريرىاكقبؿ قبكؿ إيداعيا يتأكد مف 

 بالنسبة لتجديد الرىكف كالامتيازات(. PR8بالنسبة لتسجيؿ الرىكف كالامتيازات كنمكذج 
ظير الصور الرسمية أو النسخ المودعة قصد الإجراء بأن العقد الذي قدم إلى عندما ت-ز

الإشيار غير صحيح من حيث الشكل، أو عندما لا تتوفر في ىذه الصور أو النسخ 
ىنا يقكـ المحافظ العقارم الشروط الشكمية المنصوص عمييا في التنظيم الجاري بو العمل: 

الأثر النسبي في السند المكدع، كبالتالي يبحث في مدل بمتابعة مدل تكفر قاعدتي الرسمية ك 
احتراـ محرر السند لمشكميات التي أقرىا المشرع لإعطاء ىذا السند طابع الرسمية، سكاء مف 
صدكر السند مف مكظؼ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة عامة أك قنصؿ 

راعاة الأكضاع كالأشكاؿ ضفاء صفة الرسمية عميو، كم جزائرم بالخارج كسمطة السند في إ
المقررة قانكنيا في تحرير السند الرسمي بالإضافة إلى تحرير السند في النماذج التي حررىا 

(، كفي حالة الرىكف PR6المشرع كيتعمؽ الأمر بنمكذج الإشيار )إجراء الإشيار 
 .PR8الرىكف كالامتيازات  تجديد، كنمكذج PR7كالامتيازات 

تسمج بتمييز قرينة الرسمية التي تتمتع بيا ىذه المحررات ىذه الشكميات ىي التي  
كيبقى عمى المحافظ العقارم التأكد مف تكفرىا في السندات المكدعة بالمحافظة العقارية تحت 

 طائمة  رفض الإيداع.
حيث أنو : NIFورقم التعريف الجبائي  NINإلزامية إدراج رقم التعريف الوطني الوحيد -ر

در ك ذكر  مفلا بد  لجبائي اج رقـ التعريؼ الكطني بالنسبة للؤشخاص الطبيعييف كالرقـ اا 
سكاء  في جميع العقكد المكدعة للئشيار لفائدة المتعامميف  ،بالنسبة للؤشخاص المعنكية

شخاص المعنكية دكف استثناء، كميما كانت طبيعتيا، كىذا ابتداء مف تاريخ الخكاص أك الأ
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كالمذكرة رقـ  15/05/2023،1المؤرخة في  7398ـ كىذا طبقا لممذكرة رق 02/07/2023
 26/06/20233المؤرخة في  10052كالمذكرة رقـ  28/05/2023،2المؤرخة في  8315

الصادرة عف  المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية لأف عدـ ذكر ىذيف الرقميف في ىكية 
ض الإيداع مف الأشخاص الطبيعييف كالمعنكييف في المحرر المراد إشياره يؤدم إلى رف

 طرؼ المحافظ العقارم ليذا المحرر.
إذا بالمحافظة العقارية: شير بميغ العريضة عند تقديم العقد لمضرورة إرفاق محضر ت-ك

عقارم متعمؽ بعقار أشيرت بشأنو عريضة قضائية قبؿ عيني تـ التصرؼ في حؽ 
)المشترم أك المكىكب التصرؼ، فإنو حينيا يتكجب عمى المتصرؼ إبلبغ المتصرؼ لو 

لو... الخ( بالدعكل المشيرة عف طريؽ محضر قضائي، عمى أف يرفؽ محضر التبميغ بممؼ 
العقد )كيتـ الإشارة إلى تاريخو كاسـ المحضر الذم حرره في محتكل العقد( عند تقديمو 

مر مكرر مف الأ 416لإجراء الشير العقارم بالمحافظة العقارية كىذا طبقا لأحكاـ المادة 
السالؼ الذكر، كفي حالة عدـ الالتزاـ بيذا يتـ رفض إيداع العقد مف طرؼ  75/74

المحافظ العقارم لأف عدـ التطرؽ لمحضر تبميغ العريضة يعتبر سببا مف أسباب رفض 
 5الإيداع.

يعتبر سببا مف أسباب رفض الإيداع التي يحررىا المحافظ العقارم إذا تعمؽ العقد المراد -و
افظة العقارية بتنازؿ عف حقكؽ عقارية متاحة في الأراضي الفلبحية أم ذات شيره بالمح

طابع فلبحي، كىذا بغرض حماية الأراضي الفلبحية مف الاستغلبؿ غير المشركع كضماف 
 4270عدـ إشيار عقكد يتعمؽ بالتصرؼ في ىذه الأراضي، كىذا ما جاءت بو التعميمة رقـ 

                                                           
 .15/05/2023المؤرخ في  7398أنظر المذكرة رقـ   1
 .28/05/2023المؤرخة في  8315مذكرة رقـ أنظر ال  2
 .26/06/2023المؤرخة في  10052أنظر المذكرة رقـ   3
 .المرجع السابق 57/57مكرر من الامر  61أنظر المادة    4
 .عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية 21/04/2014الصادرة بتاريخ  4270أنظر التعميمة رقـ   5
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ككذلؾ ىناؾ المذكرة  21/04/20141ؾ الكطنية بتاريخ الصادرة عف المديرية العامة للؤملب
المكضكع، حيث يعتبر ىذا كالتي تتناكؿ نفس  17/03/2016الصادرة بتاريخ  23335رقـ 

في مكاجية المحرر المراد  بتحريرهسببا مف أسباب رفض الإيداع التي يقكـ المحافظ العقارم 
 شيره بالمحافظة العقارية.

لقد صدر قانكف التسجيؿ في الجزائر بمكجب ي قانون التسجيل: أسباب رفض الإيداع ف -2
منو  353المعدؿ كالمتمـ حيث تنص المادة  09/12/1976المؤرخ في  76/105الأمر 

 3عمى بعض أسباب رفض إيداع العقكد كالمحررات مف طرؼ المحافظ العقارم كىي:
لتجارية لممعاملبت حيث كيقصد بو تحديد القيمة ا حالة عدم تقديم التصريح التقييمي:-أ

يجب أف تتضمف السندات كالكثائؽ الناقمة لحقكؽ عقارية المكدعة لدل المحافظة العقارية ىذا 
مف قانكف  353التصريح التقييمي، كىذا تحت طائمة رفض الإيداع طبقا لنص المادة 

بعض أسباب رفض إيداع العقكد كالمحررات مف طرؼ المحافظ  التسجيؿ السالؼ الذكر
تحصيؿ رسكـ التسجيؿ  ي مف ىذا التصريح التقييمي مكضحا، كيعتبر اليدؼ الرئيسعقارم ال

 لدل مصالح التسجيؿ كالطابع كتحصيؿ رسكـ الشير العقارم بالمحافظة العقارية.
عند إيداع السندات المراد شيرىا  عدم دفع رسوم الشير العقاري من طرف المودع:-ب

بدفع رسكـ الشير العقارم بشكؿ مسبؽ، كذلؾ كفؽ النسب  بالمحافظة العقارية يقكـ محررىا
مف قانكف التسجيؿ، ىذه النسب يتـ تحيينيا في القكانيف المالية كفؽ  353المحددة في المادة 
 4تكجييات الدكلة.

 
 

                                                           
 .17/03/2016ادرة بتاريخ الص 3335أنظر المذكرة رقـ   1
 .65/33/6361الصادرة بتاريخ  3337أنظر المذكرة رقم   2 

المتضمف قانكف التسجيؿ المعدؿ كالمتمـ الجريدة  09/12/1976المؤرخ في  76/105مف الأمر  353أنظر المادة   3
 .18/12/1976، المؤرخ في 81الرسمية لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 

 .239طمحة محمد غميسي، المرجع السابؽ، ص  4
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 الفرع الثاني: كيفية رفض الإيداع )إجراءاتو(:
د شيرىا، يجب عميو أف يقكـ العقكد كالسندات المرا إستلبموإف المحافظ العقارم كبعد    

مف المرسكـ  100بمراقبة أكلية كذلؾ لمتأكد مف احتراـ محرر السند لمحتكل المادة 
لا فإنو سيرفض الكثيقة المكدعة. 353، كالمادة 76/631  مف قانكف التسجيؿ، كا 

كلكف ما تجدر الإشارة إليو بأف رفض الإيداع لا يؤدم إلى أم تأشيرة عمى سجؿ  
في حالة اتخذ المحافظ العقارم قرار رفض الإيداع لمسند المراد شيره فلب بد مف الإيداع، ك 

 تبميغو لمحرر السند.
 شكل التبميــــــغ:-1

تبمغ قرارات رفض الإيداع بكاسطة قرار مكتكب كمعمؿ يتضمف أسباب الرفض، كما  
العقارم التي  دج مف الرسكـ المتعمقة بحقكؽ الإشيار 1000يبمغ محرر السند باقتطاع مبمغ 

 2تـ تسديدىا عند إيداع السند مع ضركرة تسديد ىذا المبمغ عند تصحيح الخطأ.
تـ تبميغ رفض الإيداع إلى المكقع عمى شيادة اليكية كذلؾ في جميع الحالات التي يك  

ينص فييا عمى التبميغ، كعندما تككف الكثيقة التي قدمت إلى الإشيار لا تقتضي كجكد 
التبميغ يتـ صحيحا إلى الشخص المعني خصيصا إلى الطرؼ الأكلى  شيادة ىكية، فإف

المعني بالكثيقة المذككرة كيتـ التبميغ بكاسطة رسالة مكصى عمييا مع طمب إشعار بالاستلبـ 
كمكجية إلى المكطف المبيف في الطمب أك الكثيقة المقدمة إلى الإجراء غير أف التبميغ يمكف 

 3ابؿ الاعتراؼ بيذا التسميـ.أف يسمـ إلى المرسؿ شخصيا مق
لـ يحدد بصفة صريحة أم أجؿ لتبميغ رفض الإيداع الذم أجال تبميغ رفض الإيداع:  -2

 يتخذه المحافظ العقارم، غير أنو مف المستحسف أف يتـ ذلؾ في أقرب الآجاؿ الممكنة.

                                                           
 المتضمف قانكف التسجيؿ. 76/105مف الأمر  353أنظر: المادة    1
  2004المتضمف قانكف المالية لسنة  29/12/2003المؤرخ في  03/22مف القانكف  10المادة   2
 .المرجع السابؽ 76/63مف المرسكـ  107أنظر المادة   3
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رار تتمثؿ آجاؿ الطعف في قرار المحافظ العقارم بقآجال الطعن في رفض الإيداع:  -3
أشير ابتداء مف تاريخ الإشعار بالكصكؿ أك برفض  04رفض الإيداع في مدة أربعة أشير 

الرسالة المكصى عمييا، أك مف تاريخ الاعتراؼ بالاستلبـ المباشر "الشخص" لمتبميغ مف 
 طرؼ المعني.

كفي حالة تـ الطعف ضد قرار المحافظ العقارم بعد رفض الإيداع عمى ىذا الأخير  
ائز لقكة الشيء المقضى فيو، فإذا جاء الحكـ مؤيدا لقرار رفض ححكـ المحكمة الالخضكع ل

الإيداع ىنا يقكـ المحافظ العقارم بكتابة عبارة )رفض إيداع مؤيد مف طرؼ المحكمة بتاريخ 
....(. أما إذا أبطؿ الحكـ قرار المحافظ العقارم القاضي يرفض الإيداع فإنو في ىذه الحالة 

 الأخير القياـ بتنفيذ الإجراء. يتعيف عمى ىذا

 المطمب الثاني: رفض الإجراء
بعد قياـ المحافظ العقارم بقبكؿ الإيداع كتدكيف الكثائؽ المكدعة بسجؿ الإيداع، يقكـ  

مف أم سبب يككف دافعا لرفضيا،  خمكىابمعية الأعكاف المكمفيف بدراسة الكثائؽ كالتحقؽ مف 
الفحص ليذه الكثائؽ كجكد سبب لرفض ىذه الكثيقة فإنو غير أنو إذا تبيف لو أثناء عممية 

السالؼ  76/63مف المرسكـ  107يباشر إجراءات التسكية المنصكص عمييا في المادة 
 1الذكر.

 الفرع الأول: أسباب رفض الإجراء 
عمى أسباب رفض الإجراء كالتي تتمثؿ 76/632مف المرسكـ  101لقد نصت المادة  

 فيما يمي:
 في بعد قبكؿ إيداع الكثائؽ كتسجيمياالوثائق المودعة مع الأوراق المرفقة:  عدم تطابق-أ

سجؿ الإيداع تأتي عممية الرقابة المعمقة لمكثائؽ المكدعة، كالتأكد مف مطابقة السندات 

                                                           
 .المرجع السابؽ 76/63مف المرسكـ  107أنظر: المادة   1
 .المرجع السابؽ 76/63مف المرسكـ  101أنظر المادة   2
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دة لتمقي تأشيرة الإشيار العقارم مع الكثائؽ المرفقة معيا، كيتعمؽ الأمر عمى سبيؿ عالم
سابقا في حالة ما تعمؽ الأمر بعقار  PR4Bissد، مستخرج المسح المثاؿ بشيادات الميلب

إذا تعمؽ الأمر بعقكد التعمير كرخصة التجزئة كشيادة  الأجزاءممسكح، كالمخططات كقكائـ 
 التقسيـ.

 95تنص المادة : 1-95عدم صحة مرجع الإجراء السابق المطموب بموجب المادة -ب
يضا طمب تسجيلبت الرىكف أك الامتيازات عمى ما يمي: يمكف أ 76/63مف المرسكـ 

 المجددة مف دكف تقديـ سند".
حيث أنو مف أجؿ القياـ بالتجديد فإف الدائف يكدع في المكتب الذم تكجد بو العقارات  

بكؿ دقة، كيككف أحد  إما بنفسو أك بكاسطة الغير جدكليف مكقعيف كمصدقيف كمصححيف
 ا الإدارة.ر لزكما عمى استمارة تقدميالجدكليف محر 

استنادا عمى ىذه المادة يقكـ المحافظ العقارم بالتأكد مف صحة مرجع الإجراء السابؽ  
از، كيقصد بمرجع الإجراء المدكف في الجدكليف المكدعيف كالمتعمؽ بتحديد الرىف أك الامتي

مراجع طمب تسجيؿ الرىف أك الامتياز المسجؿ في المحافظة العقارية كالمعني السابؽ 
 1ديد.بالتج

عدم توافق تعيين الأطراف وتعيين العقارات أو الشرط الشخصي كما ىو محدد  في -ج
بعد عممية الإيداع كقبؿ تنفيذ إجراء مع البيانات المذكورة في البطاقة العقارية:  65المادة 

 الإشيار كاثناء عممية المراقبة المعمقة يتأكد المحافظ العقارم مف:
البطاقة العقارية: حيث حدد المشرع ذلؾ بمكجب نص المادة  تكافؽ تعيف العقارات مع -1

حيث يعمؿ المحافظ العقارم بالتحقؽ مف مطابقة تعييف العقارات  76/632مف المرسكـ  66
 أك العقار الكارد بالكثيقة المكدعة مع تعييف السجؿ بالبطاقة العقارية.

                                                           
 .244-243طمحة محمد غميسي، المرجع السابؽ، ص  1
 سالؼ الذكر. 76/63مف المرسكـ  66أنظر المادة   2
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فظ العقارم ممزـ بالتأكد تكافؽ الشرط الشخصي مع البطاقة العقارية: حيث أف المحا -2
كمطابقة كؿ العناصر التي تسمح بتحديد الشرط الشخصي بالسندات المكدعة مع تمؾ 

 المسجمة في البطاقة العقارية.
تناقض صفة المتصرؼ أك الحائز الأخير كما ىك مكجكد في الكثائؽ المكدعة مع  -3

أك الحائز الأخير لمشخص  البيانات المكجكدة في البطاقة العقارية، كيقصد بصفة المتصرؼ
المذككر، كما ىي مكجكدة في الكثائؽ المكدعة بعلبقة المتصرؼ أك المتصرؼ أك الحائز 
الأخير بالعقار، أك بعبارة أخرل طبيعة الحقكؽ العقارية التي يحكزىا المتصرؼ الأخير عمى 

جكدة في العقار، فيتحقؽ المحافظ العقارم مف عدـ تناقض ىذه الصفة مع البيانات المك 
 1البطاقة العقارية.

يكشؼ بأف الحؽ غير قابؿ لمتصرؼ: حيث  104التحقيؽ المنصكص عميو في المادة -4
عمى ما يمي: يحقؽ المحافظ العقارم بأف البطاقة غير مؤشر عمييا بأم  104تنص المادة 

سبب يقيد حرية التصرؼ في الحؽ مف قبؿ صاحبو الأخير، كبالتالي فإنو يتعيف عمى 
افظ العقارم قبؿ تنفيذ إجراء الإشيار التأكد مف عدـ كجكد أم تأشيرة عمى البطاقة المح

العقارية تمنع صاحب الحقكؽ العقارية مف التصرؼ فييا، كمف بيف التأشيرات التي تمنع 
 التصرؼ تذكر:

الشرط الفاسخ المنصكص عميو بمكجب المادة الثانية في عقكد البيع في إطار  -1
المتعمؽ بحيازة  13/08/1983المؤرخ في  83/18مة في ظؿ القانكف الاستصلبح المبر 

حيث لا يمكف لممستفيد مف العقار الفلبحي في ىذا الإطار أف  2الممكية العقارية الفلبحية،
يتنازؿ عف ىذا العقار إلا بعد قيامو بعمميات الاستصلبح كحصكلو عمى قرار رفع الشرط 

 ية.الفاسخ بعد إيداعو بالمحافظة العقار 

                                                           
 .244طمحة محمد غميسي، المرجع السابؽ، ص  1
 المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية. 13/08/1983خ في المؤر  83/18مف القانكف  2أنظر المادة   2
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 2008مف قانكف المالية لسنة  57الشرط الكاقؼ المنصكص عميو بمكجب المادة  -2
مف  81كالمتعمؽ بالتنازؿ عف السكنات المستفيدة مف الإعانات العمكمية كالمعدلة بالمادة 

 2017.1كالمتضمف قانكف المالية لسنة  2016ديسمبر  28المؤرخ في  16/14القانكف 
مف خلبلو يعتبر العقار محجكز قضائيا مف يكـ تسجيؿ الحجز الحجز العقارم كالذم  -3

بالمحافظة العقارية، كيترتب عمى ذلؾ كضع العقار تحت يد القضاء، كمع ذلؾ يبقي المديف 
الفقرة الأكلى مف قانكف  385المحجكز عميو مالكا لمعقار المحجكز حيث تنص المادة 

تسجيؿ الحجز أف ينقؿ ممكية العقار  الإجراءات المدنية "بأنو لا يجكز لممديف مف يكـ
لا كاف التصرؼ باطلب...". حقكؽيرتب عميو كلا أف المحجكز عميو   عينية كا 

: حيث 105العقد الذم قدـ للئشيار مسبكقا بأحد أسباب البطلبف المشار إلييا في المادة -د
اطلبعو عمى ما يمي: يحقؽ المحافظ العقارم بمجرد  76/63مف المرسكـ  105تنص المادة 

أك عمى البيانات المكجكدة في الكثيقة المكدعة بأف مكضكع أك سبب العقد ليس غير مشركع 
أك مخالؼ لمنظاـ العاـ بكؿ كضكح"، فالمشرع منح لممحافظ العقارم سمطة رفض  مناؼ
السندات المكدعة إذا تأكد أفّ أحد ركني العقد سكاء المحؿ أك السبب أك كلبىما  اشيارإجراء 

 2كع أك منافي للؤخلبؽ أك النظاـ العاـ.غير مشر 
يظير كقت التأثير عمى الإجراء بأف الإيداع كاف مف الكاجب رفضو: قد يحدث أثناء -ق

عمميات الرقابة الأكلية أف يغفؿ المحافظ العقارم عف كاحدة مف المخالفات الكاردة في المادة 
ة عف طريؽ التسجيؿ في سجؿ كبالتي يقكـ بإيداع الكثائؽ المقدم 76/63مف المرسكـ  100

الإيداع، كمف أجؿ تدارؾ ذلؾ منحو المشرع فرصة مف خلبؿ تحرير رفض الإجراء كمما 
 تبيف لو أف السند المكدع كاف يجب رفض إيداعو.

 

                                                           
 .2017المتضمف قانكف المالية لسنة  28/12/2016المؤرخ في  16/14مف القانكف  81أنظر المادة   1
 .247طمحة محمد غميسي، المرجع السابؽ، ص  2
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 الفرع الثاني: إجراءات رفض الإجراء "كيفية رفض الإجراء"
ل صحة الكثائؽ بعد تحقؽ المحافظ العقارم رفقة الأعكاف المساعديف لو مف مد 

كالعقكد المقدمة مف أجؿ الإشيار العقارم، كفي حالة ما إذا تبيف لو كجكد سبب مف أسباب 
رفض الإجراء، فإنو يقكـ بتكقيؼ إجراء الشير، كيباشر بعد ذلؾ إجراءات التسكية 

تبميغ قرار رفض  وحيث يجب عمي 76/631مف المرسكـ  107المنصكص عمييا في المادة 
ص المكقع عمى شيادة اليكية في أسفؿ الصكرة الرسمية أك النسخ أك الجداكؿ الإجراء لمشخ

 يكما مف تاريخ الإيداع. 15كىذا في أجؿ أقصاه 
يككف ىذا التبميغ بكاسطة رسالة مكصى عمييا مع إشعار بالاستلبـ، أك عف طريؽ  

المكقع المذككر التسميـ الشخصي، مقابؿ إقرار بالاستلبـ، كذلؾ إلى المكطف الذم أشار إليو 
 بالكثيقة المكدعة.

يكما ابتداء مف  15كمف أجؿ تسكية الكضعية تعطى لممكقع عمى شيادة اليكية ميمة  
تاريخ قرار الرفض سكاء كاف التبميغ مباشرا كمف تاريخ الإشعار، بالاستلبـ أك تاريخ الإشعار 

أك إيداع الكثيقة كرفض الرسالة المكصى عمييا حتى يتسنى لو إتماـ الكثيقة الناقصة 
 2التعديمية.
 كفي ىذه الحالة عمى الطرؼ المعني "المكدع" اتخاذ أحد الحالتيف: 

: القياـ بإيداع الكثيقة الناقصة أك الكثيقة التعديمية، كىذا خلبؿ الآجاؿ الحالة الأولى -1
يقكـ برفض الإجراء في ىذه الحالة يكما مف تاريخ تبميغو  15القانكنية الممنكحة أم خلبؿ 

البطاقة العقارية التي تحمؿ عبارة "إجراء قيد الانتظار"  المحافظ العقارم أم تأشير عمى
 كيأخذ الإجراء رتبة ذات أثر رجعي إلى تاريخ الإيداع.

                                                           
 السالؼ المذكر. 76/63مف المرسكـ  107أنظر المادة   1
 .121لمرجع السابؽ، صبريؾ الطاىر، ا  2
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يكما  15رفض إيداع الكثيقة الناقصة أك الكثيقة التعديمية خلبؿ مدة  الحالة الثانية: -2
لمكدع رفضو أك عدـ قدرتو عمى التصحيح في ىذه الحالة ابتداء مف تاريخ التبميغ، أك يعمف ا

يقكـ المحافظ العقارم بتثبيت قراره كيصبح رفض الإجراء نيائيا، مراعيا في ذلؾ أحكاـ المادة 
المتعمقة بحالات الرفض الجزئي كعمى المحافظ  1السالؼ الذكر  76/63مف المرسكـ  106

داع كذلؾ بكتابة عبارة الرفض في الخانة العقارم التأكيد عمى ىذا الرفض في سجؿ الإي
 2المخصصة لمملبحظات عمى البطاقة العقارية كالدفتر العقارم المتعمقة بنفس العقار.

كالمحافظ العقارم ممزـ بتبميغ قرار رفض الإجراء النيائي لممكقع شيادة اليكية خلبؿ  
ة لمتسكية مع إرجاعو الكثيقة يكما الممنكح 15أياـ المكالية لميمة  08الأجؿ القانكني أم مدة 

محؿ الرفض بعد أف يضع عمييا تأشيرة مؤرخة كمكقعة يكضح فييا تاريخ قرار رفض 
 .3الإجراء، كيككف ىذا إما مباشرة أك عف طريؽ رسالة مكصى عمييا مع إشعار بالاستلبـ

كد غير أنو مف الناحية العممية قد يتمقى المحافظ العقارم حالات أيف تككف فييا العق 
كالكثائؽ المشيرة قد مرت عمييا مدة طكيمة مف شيرىا، كتبيف لو بعد ذلؾ أف الإجراء كاف 
مف الكاجب رفضو، في مثؿ ىذه الحالات عمى المحافظ العقارم اتخاذ قرار الرفض النيائي 
لمكثيقة دكف اتباعو إجراءات رفض الإجراء النيائي، مع ضركرة إبلبغ المدير الكلائي بيذا 

 ى يتسنى لو رفع دعكل قضائية.الرفض حت
كرفض الإجراء النيائي في مثؿ ىذه الحالات يستمد أساسو القانكني مف المذكرة رقـ  
التي تمزـ المحافظيف العقارييف بالإلغاء في الحيف،  4 27/10/1998المؤرخة في  4318

 بيما.كبدكف أم شرط لكؿ العقكد المشيرة المخالفة لأحكاـ التشريع كالتنظيـ المعمكؿ 

                                                           
 .المرجع السابؽ 76/63مف المرسكـ  106أنظر المادة   1
 .136رمكؿ خالد، المرجع السابؽ، ص  2
 .122بريؾ الطاىر، المرجع السابؽ، ص  3
المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية  1998مجمكع النصكص لسنة  27/10/1998المؤرخة في  4318أنظر: المذكرة رقـ   4

 لية.ككزارة الما



 الجزائر في العقاري لمشير الإجرائي الإطار ......................الفصل الثاني........................

 

52 
 

ما يكتشؼ بعض الأخطاء عقارم يتمتع بسمطة تجميد التصرؼ عندكما أف المحافظ ال 
تجميد كافة  76/631مف الرسكـ  109ة إلى الأطراؼ فإنو مخكؿ طبقا لنص المادة نسكبالم

التصرفات التي ترد عمى العقار مكضكع الخطأ حتى يصحح الخطأ بعقد تعديمي مف طرؼ 
العقكد ف الفقرة الأخيرة مف نفس المادة، أشارت إلى جكاز شير المصدؽ عمى اليكية غير أ
 2ؽ بيا دكف مساعدة صاحب الحؽ أك ضده.كالقرارات القضائية التي نط

كتجدر الإشارة إلى أف قرارات رفض الإيداع كالإجراء الصادرة مف قبؿ المحافظ  
 العقارم ىي قرارات إدارية يذكر فييا البيانات التالية:

 ض.أسباب الرف 
 .النص القانكني الذم يبرر الرفض 
 .عدـ تجزئة الرفض إلا في الحالات الاستثنائية 
 .تاريخ قرار الرفض 
 .تكقيع المحافظ العقارم 

لأف ىذه القرارات يمكف أف تككف مكضكع طعف أماـ الجيات القضائية المختصة في أجؿ 
لعممية أف الكثير مف شيريف مف تاريخ الإخطار بالرفض، لكف الشيء الملبحظ مف الناحية ا

المتضرريف مف الرفض كقبؿ لمجكء القضاء يقكمكف بتقديـ شككل لممديرية الكلائية كذلؾ 
بصفتيا المسؤكؿ الأكؿ عف أعماؿ المحافظات العقارية في اختصاصيا الإقميمي حيث أنو 

 3لمطعف في قرار المحافظ العقارم لا بد مف إثبات التعسؼ كالتجاكز في إصدار القرار.
 
 

                                                           
 السالؼ اؿ<كر. 76/63مف المرسكـ  109أنظر: المادة   1
 .123بريؾ الطاىر، المرجع السابؽ،ص   2
 .138رمكؿ خالد، المرجع السابؽ، ص  3
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في ختاـ ىذه الدراسة خمصنا إلى أف المحافظة العقارية تعتبر ركيزة أساسية ضمف    
منظكمة الشير العقارم، كذلؾ نظرا لما تكفره مف حماية قانكنية لمحقكؽ العينية العقارية مف 

ة الكاردة عمى جية، كتعد الإطار الفني كالقانكني لضماف الثقة كالعلبنية لمتصرفات القانكني
 العقار كالآثار المرتبة عنيا مف جية أخرل.

لكف بالمقابؿ تبقى فعالية ىذه الأداة مرىكنة بمدل دقة الإجراءات كبساطتيا، ككذا  
كفاءة كتككيف المكارد البشرية المؤىمة ككذا تحديث الكسائؿ التقنية المعتمدة في العمؿ 

العقارية كمكاكبتيا لمتطكر التكنكلكجي كالعممي  المحافظةكالسير، كبالتالي فإف تطكير آليات 
لـ يعد خيارا بؿ أصبح حتمية كضركرة قانكنية كاقتصادية تفرضيا متطمبات العصر، كمنو 
أصبح مف الضركرم عصرنة المحافظة العقارية كذلؾ مف خلبؿ رقمنة السجؿ العقارم 

ات كتبسيطيا لرفع العناء كفيرسة كثائؽ كأرشيؼ المحافظة العقارية، كذلؾ لتسييؿ الإجراء
 كالغبف عمى المكاطف، لأف عصرنة المحافظة العقارية أصبحت ضركرة حتمية.

بد عمى الإدارة تسخير كافة الإمكانيات كالجيكد لإتماميا، كما لا ننسى أف نجاح نظاـ كلا
رع الشير العقارم يبقى مرىكنا بتكامؿ الأدكار بيف المحافظ العقارم كالقاضي العقارم كالمش

مف جية أخرل، كىك ما يستكجب رؤية إصلبحية شاممة تراعي خصكصية كاختصاصات كؿ 
 جية.

 توصيات عممية:
إف المحافظة العقارية ليا دكر محكرم في نظاـ الشير العقارم، حيث تمثؿ الكسيمة  

ماف القانكنية كالإدارية التي تضمف الحماية القانكنية لمحقكؽ العقارية كتكثيقيا، كتحقيؽ الإئت
العقارم في ظؿ تنامي المعاملبت العقارية ككذا دعـ الثقة في السكؽ العقارية، كبالتالي مف 

ليذه الأداة التي تعتبر الركيزة الأساسية التي يقكـ عمييا الشير  البسيطةدراستنا خلبؿ 
العقارم، كلكي نضمف آداء إيجابيا أكثير كأحسف لممحافظة خاصة مع تطكر المعاملبت 

كتعقيدىا، أصبح مف الضركرم تطكير أداء المحافظات العقارية لمكاكبة المتغيرات  العقارية
 كذلؾ مف خلبؿ:
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كعصرنة إدارة الحفظ العقارم "المحافظة أولا: تحديث وتطوير البنية التحتية الرقمية: 
 العقارية"، كذلؾ بإدخاؿ التكنكلكجيا الحديثة عمى تطبيؽ الإدارة الالكتركنية في تسيير مختمؼ
أنشطة كعمميات المحافظات العقارية كذلؾ مف خلبؿ رقمنة جميع السجلبت العقارية القديمة، 
كلقد شرعت الدكلة فعلب في عصرنة إدارة الحفظ العقارم كرقمنة ىذا القطاع بمكجب حكـ 

السالؼ الذكر  75/74مكرر المدرجة ضمف الأحكاـ العامة للؤمر  03خاص جسدتو المادة 
تتـ تدريجيا رقمنة عمميات إعداد كمسح كحفظ كثائؽ ......لنحك التالي: "كالتي جاءت عمى ا

مسح الأراضي كالسجؿ العقارم إلى غاية تعميمو بالكامؿ عبر التراب الكطني"، حيث أف 
 عمميات الرقمنة تتـ تدريجيا.

ككذلؾ لضماف فعالية المحافظة العقارية ضركرة تطكير منصة الكتركنية متكاممة تتيح  
طنيف كالمتعامميف معيا تقديـ طمبات متابعة ممفاتيـ كالاطلبع عمى الرسكـ العقارية لممكا

 الكتركنيا، كتمكيف الأطراؼ مف متابعة ممفاتيـ الكتركنيا.
كذلؾ مف خلبؿ تقميص عدد الكثائؽ المطمكبة لإجراء ثانيا: تبسيط الإجراءات الإدارية: 

 فييا ضمف آجاؿ قانكنية معقكلة.لبت كاالتقيدات، ككذا تسريع آجاؿ معالجة الممفات 
كذلؾ مف خلبؿ مراجعة النصكص القانكنية ثالثا: تقوية الإطار القانوني والمؤسسي: 

عطائو صلبحيات كحماية  المنظمة لمشير العقارم، كتعزيز استقلبلية المحافظ العقارم كا 
 قانكنية أكثر تمكنو مف ممارسة ميامو بشكؿ أفضؿ.

كذلؾ مف خلبؿ تعزيز القطاع بمكظفيف مؤىميف كذلؾ مف خلبؿ  ية: رابعا: التكوين والتوع
تنظيـ دكرات تككينية لفائدة العامميف في القطاع كتكفير تككيف مستمر لممكظفيف في الحفظ 

 العقارم.
 إدراج مكضكع الحفظ العقارم ضمف البرامج التعميمية القانكنية كالعمرانية. -
 العقارم لدل المكاطنيف.إطلبؽ حملبت تكعية بأىمية الشير  -

التنسيؽ بيف المتدخميف كذلؾ مف خلبؿ إحداث تنسيؽ فعاؿ بيف المحافظات العقارية خامسا: 
كالمحاكـ كالمكثقيف كالجماعات المحمية كالمحضريف، كذلؾ مف خلبؿ إحداث نظاـ معمكماتي 

 مشترؾ كمكحد.
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الإدارة مف المكاطف  إنشاء محافظة عقارية عمى مستكل كؿ بمدية كذلؾ لتقريبسادسا: 
العمؿ عمى مكظفي كعماؿ المحافظة العقارية،  ضغطكتسريع كتسييؿ الخدمات كتخفيؼ 

 كذلؾ لتمكينيـ مف أداء عمميـ بشكؿ أفضؿ كبكؿ دقة كفعالية.
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 الممكية العقارية كتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقارم.
يتضمف القانكف الأساسي العاـ لمكظيؼ  15/07/2006المؤرخ في  06/03القانكف  -2

 .46العمكمي جريدة رسمية عدد 
المتضمف قانكف المالية التكميمي لسنة  04/06/2020المؤرخ في  20/07القانكف  -3

 .33عدد جريدة رسمية 2020
الجريدة  2015المتضمف قانكف المالية لسنة  30/12/2014المؤرخ  14/10القانكف  -4

 .31/12/2014، المؤرخ في 78الرسمية لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 
 المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية. 13/08/1983المؤرخ في  83/18القانكف  -5
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 الأوامر:

المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس  12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر  -1
 السجؿ العقارم.

لتسجيؿ، الجريدة الرسمية، المتضمف قانكف ا 09/12/1976المؤرخ في  76/105الأمر 
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 .1980سبتمبر  13في 
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لملخص:ا  

 ميمة تتكلى حيث العقارم، الشير نظاـ في محكرم دكر يال قانكنيناك  إدارينا جيازنا العقارية المحافظة تُعد
 عمى ترد التي كالعينية القانكنية التصرفات جميع فييا تُكثؽ التي العقارية السجلبت كتسيير مسؾ

 كترسيخ العقارية، لمتصرفات القانكنيةكاعطاء الحجية  العمنية ضماف إلى النظاـ ىذا كييدؼ. العقارات
 .العقارات عمى كالمتعامميف المالكيف حقكؽ حماية خلبؿ مف العقارم، ئتمافلإا مبدأ

التصرفات  بشير قكـت فيي كالخكاص، العامة الإدارة بيف الكسيط دكر العقارية المحافظة تمعبحيث 
التصرفات العقارية  لمنحذلؾ ك . القانكنية لمشركط كاستيفائيا صحتيا مف التأكد بعدالكاردة عمى العقار 

 .بالممكية المتعمقة النزاعات كيمنع الغير، مكاجية في نافذة يجعميا كشرعينا رسمينا طابعنا
 المعاملبت استقرار كضماف العقارم، الشير نظاـ تفعيؿ في أساسية أداة العقارية المحافظة تُعد كبذلؾ،

 .كقانكنية رسمية بطريقة الحقكؽ كتثبيت العقارم، للبستثمار آمنة قانكنية بيئة كخمؽ العقارية،
 

ABSTRACT : 

The Real Estate Governorate is an administrative and legal device that has a pivotal role in the 

real estate regime, as it takes charge of holding and conducting real estate records in which all 

legal and in -kind actions are documented to real estate. This system aims to ensure publicity, 

give legal authenticity to real estate actions, and to consolidate the principle of real estate 

credit, by protecting the rights of owners and dealers on real estate. 

Where the Real Estate Governorate plays the role of the mediator between the public 

administration and the properties, it plays the month of the actions received on the property 

after verifying its validity and fulfilling the legal conditions. This is to give real estate actions 

an official and legitimate nature that makes it window in the face of others, and prevents 

disputes related to ownership. 

Thus, the real estate province is an essential tool in activating the real estate regime, ensuring 

the stability of real estate transactions, creating a safe legal environment for real estate 

investment, and installing rights in an official and legal way. 

 

 

 

 




