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  نظام الشهر العیني Ȝأساس لتأسǻس السجل العقارȏ القائم على مسك
 الدفاتر العقارȂة 

 

 )Ȝ )1هینة قونان
، Ȟلǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة، "أ" قسم ةأستاذة محاضر  )1(

 .الجزائر وزو، تیزȑ  15000، معمرȑ  مولود جامعة
   kahigoun@gmail.com البرȄد الإلكتروني:

 : الملخص
 السجل وتأسǽس العام الأراضي مسح إعداد المتضمن 12/11/1974 في المؤرخ 74/75 للأمر طǼقا
،ȑالمشرع تبنى العقار  ȑالعیني، الشهر نظام الجزائر ȑقوم الذǽ ة متسلسلة إجراءات علىǽة تبدأ ومتوالǽعملǼ 
 تعتبر التي العقارȑ، الدفتر تسلǽم عملǽة تتم وǼموجبها العقارȑ  السجل تأسǽس عملǽة تلیها للأراضي، العام المسح
 بذلك لǽصǼح ، العقارȄة الملكǽة استقرار تضمن التي لاحقة، عملǽة Ȟل في والمرجع النهائǽة القانونǽة العملǽة
 المحافظ وتسلǽمه تحرȄره وȄتولى الممسوحة، المناطȘ في العقارȄة للملكǽة المثبت الوحید السند العقارȑ  الدفتر

 ȑا المختص العقارǽمǽإقل. 
 : المفتاحǻة الكلمات

 .العقارȑ  الدفتر العقارȑ، السجل العقارȑ، المسح العیني، الشهر
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In-kind advertising system as the basis for the establishment of the 
property register based on property accounting 

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

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

 
Système de publicité réelle : fondement d'établissement du livret 

foncier 
Résumé: 

Conformément à l'ordonnance 75-74 du 12/11/1974 portant établissement du 
cadastre général et institution du livre foncier, le législateur algérien a adopté le 
système de publicité réelle basé sur des procedures séquentielles et consécutives qui 
commencent par le processus d'arpentage général, suivies par le processus 
d'établissement du register foncier soldées par la remise du livre foncier. Ce 
processus juridique garantit la stabilité de la propriété immobilière, de sorte que le 
livre immobilier devient la seule base pour la propriété immobilière.     
Mots clés: 
Publicité, arpentage, registre, livret foncier 

.  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  



RARJ المجلة الأكاديمية للبحث القانوني

  

502 
 2020-04العدد ، 11المجلد 
 ،" العقارية فاترالد مسك على القائم العقاري السجل لتأسيس كأساس العيني الشهر نظام" كهينة، قونان

  .520-500ص ص. 
 

P-ISSN : 2170-0087  
E-ISSN : 2588-2287 

 مقدمة
ترجع جذور الدفتر العقارȑ إلى القانون الألماني وارتǼط هذا المفهوم بنظام الشهر العیني، الذǽ ȑعتمد 

 ،ȑس السجل العقارǽة مسح الأراضي العام وتأسǽمقتضى الأمر رقم و أساسا على عملǼ ȑقد تبناه المشرع الجزائر
الذȑ یهدف إلى التطهیر الشامل ، )1(ارȑ الأراضي العام وتأسǽس السجل العق المتضمن إعداد مسح 75-74

 Șوضع حیز التطبی ȑة، والذȄة العقارǽمقتضى المرسوم  1976 سنةللملكǼ المتضمن إعداد مسح 62- 76رقم
وعلǽه فالدفتر العقارǽ ȑمثل وǼحȘ ، )3(المتضمن تأسǽس السجل العقارȑ 63 -76والمرسوم رقم  )2(الأراضي العام

  یني.تجسیدا فعلǽا لنظام الشهر الع
 ،ȑعرف الیوم نظامین للشهر العقارǽ وقبل التطرق إلى نظام الشهر العیني، لابد من التأكید على أن العالم

لأسǼقیته في الظهور، ونظام الشهر العیني الذȑ  ةاللاتینǽنظام الشهر الشخصي وهو أكثر انتشارا في الدول 
  نجده مطǼقا في الدول الأنجلوساكسونǽة.

في إعلان التصرفات العقارȄة على أساس أسماءالأشخاص القائمین بها لشخصي ǽعتمد نظام الشهر ا
ینشأ في  ،طǼقا لهذا النظام، و ولǽس على أساس العقار، Ǽحیث Ȟǽون العقار موضوع التصرف في المرتǼة التالǽة

Ȟǽعیني و Șل تصرف منشئ لحȞ م، یرصد بهاǽة في مراكز الأقالǽون البلد الواحد سجل عام أو سجلات محل
  رصده Ǽاسم المتصرف. 

أن الشهر فǽه لǽس إلاّ طرȄقا للعلانǽة، لا سبǼا لانتقال حȘ الملكǽة أو  ،من أهم خصائص هذا النظام
الحقوق العینǽة الأخرȐ، لأنّ الانتقال الصحǽح، لابد أن ǽستند إلى عقد صحǽح، فإذا استند إلى عقد Ǽاطل أو 

ر شأنه أن ǽطهّ  لǽس من لأنّ الشهر ،فلا Ȟǽسب المتصرف إلǽه حقا ،مثال على ذلك بǽع ملك الغیر تقرّر Ǽطلانه
  عیوب العقد.

وإنما Ǽأسماء  ،أنّ العقارات في ظل نظام الشهر الشخصي لا تعرف Ǽمواقعها وأرقامها ذلك ǽضاف إلى
  .)ǽ)4عتبر محل اعتǼار عند الشهر ،مالكیها وأصحاب الحقوق العینǽة علیها، والشخص في هذا النظام

أنّ نظام الشهر الشخصي لǽس له أǽة قوة ثبوتǽة، حیث أن التصرفات التي یتم شهرها لا تخضع Ȟما 
للتدقیȘ والرقاǼة من الموظف المسؤول عن عملǽة التسجیل، إذ یتم شهرها حتى وإن Ȟانت قابلة للإǼطال أو 

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

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

  ، معدل ومتمم.13/04/1976
، 13/04/1976، الصادر في 30یتعلȘ بتأسǽس السجل العقارȑ، ج، ر عدد  25/03/1976مؤرخ في  63 -76مرسوم رقم  -3

  معدل ومتمم.
  . 13دون تارȄخ نشر، ص ،بیروت ،ین عبد اللّطیف حمدان، أحȞام الشهر العقارȑ، الدار الجامعǽة للطǼاعة و النشرحس -4
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، وتسجل التصرفات بنظام تسجیل العقود،وعلى هذا الأساس ǽسمى نظام الشهر الشخصي،الفسخ حتى Ǽعد شهره
شهر المحررات المتعلقة بتصرفات عقارȄة في ، Ȟما تعدمهȞما هي، دون إعارة أدنى اهتمام لصحة التصرف أو 

ظل نظام الشهر الشخصي Ȟما هي، إذ لا ǽحقȘ المحافظ العقارȑ في مدȐ صحتها، لا من ناحǽة الشȞل ولا من 
فالشهر العقارȑ لا  ،صحǽحة، وإذا Ȟانت معیǼة فإذا Ȟانت هذه التصرفات صحǽحة، ظلت ،ناحǽة الموضوع

  .ǽصححّها
ǽقوم نظام الشهر العیني خلافا لنظام الشهر الشخصي في شهر التصرفات العقارȄة، على العین نفسها، 

أطلȘ المشرع الجزائرȑ على  الشهر وقدأȑ على العقار موضوع التصرف، إذ ǽمسك سجل على مستوȐ مصلحة 
"، وهذا أقرب إلى الصواب، لأنه من الناحǽة العملǽة، لا نجد سجل Ǽأتم اقات العقارȂةمجموعة الǺطهذا السجل" 

  معنى الكلمة وإنما مجموعة من الǼطاقات، على أن تخصص Ȟل واحدة أو أكثر منها لعقار معین.
وانطلاقا من أهمǽة موضوع نظام الشهر العیني ودوره الǼارز في تأسǽس السجل العقارȑ القائم على مسك 

وما هي الاجراءات التقنǻة المتǺعة فǻما یتمثل مضمون هذا النظام الدفاتر العقارȄة، نطرح الاشȞالǽة التالǽة: 
  ؟ لتجسیده على أرض الواقع

الوقوف على مختلف النصوص القانونǽة  من خلالالتحلیلي للإجاǼة على الاشȞالǽة أعلاه، اعتمدنا المنهج 
من خلال إدراج Ǽعض التعارȄف Ȟلما اقتضت الحاجة إلى ذلك، معتمدین على الناظمة للموضوع، والمنهج الوصفي، 

  على النحو التالي: خطة مقسمة إلى مǼحثین، 
  المǼحث الأول: تحدید مضمون نظام الشهر العیني.

  المǼحث الثاني: الاجراءات التقنǽة لتطبیȘ نظام الشهر العیني. 
 

  مضمون نظام الشهر العیني تحدید الأول:المǺحث 
السالف  75/74تبنى المشرع الجزائرȑ نظام الشهر العیني ǽظهر ذلك جلǽا من خلال أحȞام الأمر رقم 

المتعلȘ بإعداد ومسح الأراضي العام، وȞذلك المرسوم التنفیذȑ رقم  76/63رقم  ȑالذȞر والمرسوم التنفیذ
76/63 ،ȑس السجل العقارǽبتأس Șو  المتعل Șحقǽة ال هذا النظامǽة الملكǽز الثقة حماȄة ودعم الائتمان وتعزȄعقار

  في المعاملات، حیث یتمیز هذا النظام Ǽأن جمǽع الحقوق العینǽة أصلǽة Ȟانت أو تǼعǽة لا تكتسب إلاّ Ǽالشهر.
) Ǽالإضافة إلى تقیǽمه المطلب الأول(یتوقف على الǼحث في مفهومه هذا النظام  تحدیدلذلك فإن 

 ).المطلب الثاني(
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  مفهوم نظام الشهر العیني المطلب الأول:
أرقى ما توصل إلǽه الفȞر القانوني في مجال المعاملات والتصرفات العقارȄة، ǽعتبر نظام الشهر العیني 

ولفهم مضمونه یتعین أولا ضǼط تعرȄفه (الفرع الأول) للوصول إلى تحدید  وǽعرف أǽضا بنظام تسجیل الحقوق،
 المǼادئ التي تحȞمه (الفرع الثاني).

  
  تعرȂف نظام الشهر العیني رع الأول:الف

لم یتناول المشرع الجزائرȑ تعرȄف نظام الشهر العیني لا في القوانین العقارȄة ولا في القوانین الأخرȐ، مما 
" شهر التصرفات العقارȄة على العین ذاتها، أȑ  :عرفه Ǽأنهإذ هناك من ǽستلزم الرجوع إلى التعرȄف الفقهي، 

وȞǽون ذلك في سجل ǽعرف Ǽالسجل العیني أو السجل العقارȑ، إذ یخصص لكل  العقار موضوع التصرف،
عقار صفحة في سجل تعرف Ǽالصفحة العقارȄة أو صفحة السجل العیني، تقید فǽه Ȟافة الحقوق التي ترد على 

  .5العقار وأصحاب هذه الحقوق والقیود والتغیرات التي تطرأ علیها"
ر فǽه على أساس العقارات ولǽس الأشخاص، فتشȞل ما ǽسمى Ǽالسجل تمعملǽة الشهفنظام الشهر العیني ت

التي تقع على هذا العقار، لكل عقار تقرǼȄا صفحة Ȟاملة تدون علیها جمǽع التصرفات خصص تالعقارȑ، حیث 
  .6مساحته وموقعه العقار، فتحددȞما تحوȑ على الوصف المادȑ لهذا 

 ،السجل ولا یدرج أȑ تصرف في السجل إلاّ Ǽأمره وغالǼا ما ǽشرف على هذا السجل قاض ǽسمى قاض
  .Ǽ7عد أن یتّخذ Ȟل الاحتǽاطات للتّحقȘ من صحّة التصرف المراد إدراجه

وȄتمیز هذا النظام Ǽأن الملكǽة وسائر الحقوق العینǽة الأخرȐ الواردة على العقارات لا تكتسب إلاّ Ǽالشهر، 
أن یرجع إلى السجل العقارȑ،  ،له حȘ على عقار معین ولكل من ،سواء Ȟانت حقوق عینǽة أصلǽة أو تǼعǽة

لا  ،وǼالتالي ǽطمئن للتعامل فǽه، لذلك فالتصرفات القانونǽة الواردة على العقار ،لمعرفة العقار ذاته ومعرفة مالكه
ى وǼمجرد شهرها ینتقل الحȘ العقارȑ إل ،یتم شهرها إلاّ Ǽعد الفحص ودراسة موقع العقار ومساحته واسم مالكه

  .8المتصرف إلǽه

                                                            
عن: فردȞ ȑرȄمة، الشهر العقارȑ في التشرȄع الجزائرȑ، مذȞرة لنیل شهادة الماجستیر في القانون، فرع قانون عقارȞ ،ȑلǽة  نقلا-5

  .23، ص 2008/ 2007خوة منتورȑ، قسنطینة، الحقوق والعلوم السǽاسǽة، جامعة الإ
 .502 ص، 2016، 04نظام الشهر العقارȑ الجزائرȑ، مجلة القانون والعلوم السǽاسǽة، عدد  ،عمارة صلǽحة -6
  .52 ص، 2003القاهرة، عقد البǽع،دار النهضة العرǽȃة،الوجیز في  نجیده علي،-7
  . 24ص، 2006والتوزȄع، الجزائر،  الخلدونǽة للنشر الجزائرȑ، دارȄع بوشنافة جمال، شهر التصرفات العقارȄة في التشر  -8
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، وǼالتالي 9وȞǽون العقار وفقا لهذا النظام محل اعتǼار Ǽحیث ǽقتصر الشهر على العقار دون المالكین له
ǽمسك سجل عیني لدȐ مصلحة الشهر العقارȑ، یتضمن مجموعة من صحائف عینǽة، وȞل صحǽفة (أو أكثر) 

Ǽالعقار من اسم، موقع، حدود ومساحة هذا ، Ǽحیث تدون فیها  جمǽع البǽانات المتعلقة 10تختص Ǽعقار ما
العقار، وأǽضا رقمه واسم مالكه الحقǽقي، وȞذا جمǽع التصرفات الواردة علǽه وما ترتǼه من حقوق وأعǼاء على 
العقار محل التصرف، فبهذه الحالة تكون الصحǽفة العینǽة Ȟورقة هوǽة للعقار، وȞǽون السجل العیني، Ȟسجل 

، وǼالتالي ǽسهل للغیر الذȑ یرȄد التعامل في العقار، معرفة حالته القانونǽة 11لطبǽعيالحالة المدǽة للشخص ا
والملاك الذین تعاقبوا علǽه، إذ أنه لا یتم إجراء أȑ شهر عیني قبل القǽام Ǽعملǽة التحرȑ على صحة السندات 

موضوعǽة المطلوǼة فیها والمحررات المراد شهرها، وأǽضا مراقǼة مدȐ استǽفائها لجمǽع الشروȋ الشȞلǽة وال
  .12قانونا

وتجدر الاشارة إلى أن العقار الذȑ تخصص له الصحǽفة العینǽة على النحو السالف ذȞره، ǽسمى Ǽالوحدة 
 " ȑع الجزائرȄفي التشر ȑسمى السجل العقارǽ ة، بینماȄالعقارȂطاقات العقارǺ13"ةمجموعة ال. 

  
  الفرع الثاني: مǺادئ نظام الشهر العیني

التي تمیزه عن نظام الشهر الشخصي والتي ، على مجموعة من الخصائصم الشهر العیني نظا ǽقوم
مبدأ القوة الثبوتǽة  أولا)تتمثل في Ȟل من مبدأ التخصǽص (العیني، والتیǽطلȘ علیها أǽضا ǼمǼادئ نظام الشهر 

 ).(خامساب مبدأ حضر التقادم المȞسراǺعا) ومبدأ القید المطلȘ (ثالثا) مبدأ الشرعǽة (ثانǻا) (
ǽستند نظام الشهر العیني إلى العنصر الثابت في التصرفات العقارȄة ألا وهو العقار، ولا : أولاً: مبدأ التخصǻص

ǽأخذ Ǽعین الاعتǼار إلا Ǽصفة عرضǽة اسم المالك أو صاحب الحȘ العیني على العقار أو ما ǽسمى Ǽالعنصر 
Ǽطاقات عقارȄة وتخصǽص Ȟل Ǽطاقة عقارȄة لكل  م یتم إنشاءالمتغیر في التصرفات العقارȄة، فوفقا لهذا النظا

وحدة عقارȄة، على أن تدون في الǼطاقات Ȟل التصرفات والأعǼاء والحقوق التي تكون علیها وذلك مع ذȞر اسم 

                                                            
، 2011مجید، نظام الشهر العقارȑ في القانون الجزائرȑ، الطǼعة الثالثة، دار هومة للنشر والطǼاعة والتوزȄع، الجزائر،  خلفوني-9

  . 16ص 
جستیر، تخصص قانون خاص، Ȟلǽة الحقوق والعلوم نظام الشهر العیني في الجزائر، مذȞرة لنیل شهادة الما، لǽاس بروك-10

  .10، ص 2005/2006السǽاسǽة، جامعة قاصدȑ مرȃاح، ورقلة، 
أحمد، الشهر العیني بین النظرȄة والتطبیȘ في التشرȄع الجزائرȑ، مذȞرة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم القانونǽة، Ȟلǽة  ضیف-11

  .12، ص 2006/2007الحقوق، جامعة ابن ȞǼر بلقاید، تلمسان، 
  . 17خلفونǽمجید، المرجع السابȘ، ص  -12
  .10بروك لǽاس، المرجع السابȘ، ص  -13
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. Ǽالتالي فإن مبدأ التخصǽص هو تشخǽص ذاتي لهذا العقار، دون أدنى اعتǼار للشخص 14المالك الحقǽقي
أما السجل القانونǽة.نستنتج بذلك أن الǼطاقة العقارȄة ǼمثاǼة عقد مǽلاد العقار من الناحǽة .15المتصرف إلǽه

وهȞذا فإن مبدأ التخصǽص یجعل نظام الشهر  ،العقارȑ فǽعتبر ǼمثاǼة سجل الحالة المدنǽة للعقارات الممسوحة
  العیني ǽسند إلى العنصر الثابت في التصرفات وهو العقار.

من الأمر رقم  12شرȄع الجزائرȑ، نجد أن المشرع قد نص على هذا المبدأ في المادة وǼالرجوع إلى الت
أعلاه، ǻمسك في Ȝل بلدǻة على  3إن السجل العقارȏ المحدد Ǻموجب المادة سالف الذȞر، Ȟما یلي: "  75/74

یجب على  من نفس الأمر على أنه: " Ȟ ،"13ما نص علǽه أǽضا في المادة شȜل مجموعة الǺطاقات العقارȂة
المعنیین أن یودعو لزوما من أجل تأسǻس مجموعة الǺطاقات العقارȂة، لدȎ المصلحة المȜلفة Ǻالسجل 

  ".العقارȏ، جدولا محررا على نسختین...
سالف الذȞر، وذلك من  76/63وقد أكد المشرع موقفه من مبدأ التخصǽص، من خلال المرسوم رقم        

Ȝل تغییر لحدود وحدة عقارȂة Ȝǻون موضوع إعداد Ǻطاقات مطاǺقة ن: " التي نصت على أ 25خلال المادة 
"، وذلك Ǻعد ترقǻم الوحدات الجدیدة وǻأشر على الǺطاقات الأصلǻة والجدیدة ǺعǺارة Ȝǻون Ȝمرجع فǻما بینها

Ȝل إشهار لعقود أو قرارات قضائǻة من نفس المرسوم التي نصت على أن: "  38وأǽضا من خلال المادة 
إنشاء أو تعدیل أو إنهاء ارتفاقات أو حقوق مشترȜة، یجب أن تكون موضوع تأشیر على Ǻطاقة Ȝل  تتضمن
  عقار".

تصرفات التي یتم قیدها أو شهرها في ظل نظام ǽقضي هذا المبدأ Ǽأن Ȟل ال: قوة الثبوت المطلقةثانǻا: مبدأ 
العینǽة الأخرȐ محل الشهر، وȃذلك تكون الشهر العیني، تعتبر قرȄنة قاطعة على الملكǽة العقارȄة أو الحقوق 

  هذه التصرفات سلǽمة وخالǽة من العیوب مهما Ȟان مصدرها.
تطهیر  ،، لأن من شأن الشهر في ظل هذا النظامȞ16ما تفید أن Ȟل ما هو مقید في السجل هو الحقǽقة 

ترفع علǽه Ǽشأن  فǽصǼح المتصرف إلǽه في مأمن من Ȟل دعوȐ  ،التصرفات من Ȟل العیوب مهما Ȟان مصدرها
 ،وعلǽه فإن Ȟل حȘ عیني تم شهره في ظل هذا النظام، ǽعتبر حجǽة في مواجهة الكافة ،التصرف الذȑ قام Ǽه

                                                            
شهر التصرفات العقارȄة في القانون الجزائرȑ، مذȞرة لنیل شهادة الماجستیر، معهد العلوم القانونǽة والإدارȄة، ، عمر صداقي-14

  .56 ،ص1984جامعة الجزائر، 
لملكǽة العقارȄة الخاصة عن طرȘȄ الحǽازة، مذȞرة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر في الحقوق، قسم اكتساب ا، مǽسون زهوȄن -15

  .141 - 140ص ص ،2006/2007القانون الخاص، فرع القانون العقارȞ ،ȑلǽة الحقوق، جامعة الإخوة منتورȑ، قسنطینة، 
طǼاعة لل الثانǽة،دار هومة ، الطǼعةالمقارنةالشهر العقارȑ في القانون الجزائرȑ والقوانین  وǽس فتحى، -16

  .199 -198ص،ص 2015الجزائر،والنشر،
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 ȑانات السجل العقارǽعزز الثقة في بǽ انت  ،وهذا ماȞ الغرض منه، إلا إذا Șحقǽ ن أنȞمǽ فهذا الأخیر لا
ǽعقار محل ثقة من الجم ȑه عن أǽانات الواردة فǽ17عالب.  

      ȑما أن لا وجود لأǼ ،Șمبدأ الشهر المطلǼ أن لمبدأ قوة الثبوت المطلقة صلة وطیدةǼ ومن هنا یتضح لنا
حȘ عیني عقارǼ ȑالنسǼة للكافة إلا من تارȄخ شهره في السجل العیني، فȞنتیجة طبǽعǽة من الضرورȑ أن تكون 

التي لا ǽمȞن الطعن فیها إلا بدعوȐ التزوȄر، وهو  جمǽع الحقوق العینǽة المشهرة في السجل العیني هي الحقǽقة
Șه مبدأ قوة الثبوت المطلǼ قضيǽ 18ما.  

 ،وǽطلȘ علǽه أǽضا تسمǽة المراقǼة المسǼقة ،یتمیز نظام الشهر العیني Ǽمبدأ الشرعǽة: المشروعǻةثالثا: مبدأ 
الأرȞان والشروȋ المطلوǼة  ومفاده أن ǽحقȘ المȞلف Ǽالشهر في Ȟل التصرفات بدقة وإمعان من حیث توفر Ȟل

الموظف المȞلف بذلك  قǽاملا تتم عملǽة القید في السجل العیني إلا Ǽعد  ،أو Ǽمعنى آخر 19لصحة التصرف
-75من الأمر رقم  22وهو ما أكدته المادة ، Ǽ20التحقȘ من صحة السندات التي ستتم عملǽة القید بناء علیها

  :على ما یلي التي تنص 74
لعقارȏ في هوǻة و أهلǻة الأطراف الموجودین على وسائل الإثǺات و Ȝذلك في صحة الأوراق ǻحقȖ المحافظ ا"

  ."...المطلوǺة من أجل الإشهار
یرفض الإیداع في حالة عدم تقدǻم إلى «على ما یلي:  63- 76من المرسوم رقم  100أǽضا المادة صتن       

  المحافظة ما یلي:
- .ȏإما دفتر عقار 
 راضي وفي حالة تغییر حدود الملكǻة وثائȖ القǻاس.إما مستخرج مسح الأ  -

 Ȝما یرفض الإیداع على الخصوص: 
عندما Ȝǻون التصدیȖ على هوǻة الأطراف وعند الاقتضاء على الشرط الشخصي، لم یتم ولم یثبت ضمن  -

 .103و 102والمادتین  65إلى  62الشروط المنصوص علیها في المواد من 
ه أو لم تعطى الإثǺات ǻقة واجب تسلǻمها إلى المحافظ لم تقدم لوǺصفة عامة عندما تكون أȏ وث -

 ".المطلوب...

                                                            
روǽصات مسعود، نظام السجل العقارȑ في التشرȄع الجزائرȑ، مذȞرة تخرج لنیل شهادة الماجستیر في العلوم القانونǽة، -17

  .20، ص 2008/2009، جامعة الحاج لخضر، Ǽاتنة، والعلوم السǽاسǽةتخصص قانون عقارȞ ،ȑلǽة الحقوق 
  .165وǽس فتحي، المرجع السابȘ، ص  -18
، تخصص قانون علوم السجل العیني، دراسة مقارنة بین التشرȄع الجزائرȑ والتشرȄع المغرȃي، أطروحة لنیل دȞتوراه، نوال یليجد-19

  .31  -30،ص صȞ 1،2017لǽة الحقوق، جامعة الجزائر ،خاص
ارȑ، دراسة مقارنة بین التشرȄعین الجزائرȑ والفرنسي، أطروحة مقدمة لنیل شهادة النظام القانوني للشهر العق، عثمانة وهیǼة -20

  .23ص ، 01،2016والعلوم السǽاسǽة، جامعة Ǽاتنة  Ȟلǽة الحقوق ، قانون عقارȑ دȞتوراه العلوم في الحقوق، تخصص 
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ǽلاحظ من خلال هذه المواد أن المشرع قد منح للمحافظ العقارȑ حȘ مراجعة ومراقǼة شȞل وموضوع 
التصرف، وأوجب علǽه في نفس الوقت أن یرفض إیداع العقود والوثائȘ التي لا تتوفر على الشروȋ الشȞلǽة 

  لموضوعǽة المطلوǼة قانونًا.وا
 ȑلكل من لحقه ضرر من قرارات أو أخطاء المحافظ العقار Șذا منح الحȞطعن في قراراته أمام  ،وǽ أن

 23وهذا ما نصت علǽه المواد  ،القضاء، Ȟما رتب مسؤولیته عن الأخطاء التي یرتكبها أثناء ممارسة مهامه
  .21سالف الذȞر 74 -75من الأمر رقم  42و

ǽفید مبدأ القید المطلȘ، أن الملكǽة العقارȄة وسائر الحقوق العینǽة الواردة على : مبدأ القید المطلȖ راǺعا:
  .22لا تكتسب إلاّ Ǽالشهر، سواء Ȟانت هذه الحقوق أصلǽة أم تǼعǽة ،العقارات

ینشأ الحǼ ،Șحیث إذا لم یتم لا  ،وȄترتب على ذلك أن Ȟǽون للقید في السجل العیني أثر منشئ للحقوق العینǽة
غیر مقید في السجل العیني، إذ Ǽالقید تنشأ أو تنتقل أو تزول  ،فلا ǽستطǽع أحد أن یدعي حقا عینǽا على العقار

Șح القید هو مصدر الحǼصǽ ة ومن ثمǽة للغیر ،23الحقوق العینǼالنسǼ تم قیده حجة Șل حȞ عتبرǽن  ،وȞمǽ ولا
  .24لأȞ ȑان أن ینازع في ذلك

صلة وطیدة بین مبدأ القید المطلȘ ومبدأ القوة الثبوتǽة المطلقة، حیث أن هذا الأخیر  وǽلاحظ أن هناك     
قد Ȟǽون قاǼلا للطعن لأن هذا الأخیر ǽطهّر التصرفات  ،Ȟǽمل المبدأ الأوّل، فالحȘ الذǽ ȑعتبر موجودًا Ǽشهره

  .25من Ȟل العیوب مهما Ȟان مصدرها
ادم سبǼا من أسǼاب Ȟسب الملكǽة العقارȄة وانتقالها، مثله في ǽعتبر التق: خامسا: مبدأ حضر التقادم المȜسب

  .26ذلك مثل البǽع والوصǽة والمیراث والالتصاق... الخ
                                                            

ل العقارȑ السالف الذȞر على المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسǽس السج 74 -75من الأمر رقم  23تنص المادة  -21
تكون الدولة مسؤولة Ǻسبب الأخطاء المضرة Ǻالغیر والتي یرتكبها المحافظ أثناء ممارسة مهامه، ودعوȎ المسؤولǻة ما یلي: "

المحرȜة ضد الدولة یجب أن ترفع في أجل عام واحد ابتداء من اكتشاف فعل الضرر ولا سقطت الدعوȎ وتتقادم الدعوǺ Ȏمرور 
شر عاما ابتداء من ارتكاب الخطأ، وللدولة الحȖ في رفع دعوȎ الرجوع ضد المحافظة في حالة الخطأ الجسǻم لهذا خمسة ع
  ".الأخیر

السالف الذȞر على ما یلي: "تكون قرارات المحافظ قابلة للطعن أمام الجهات القضائǽة  74 - 75من الأمر رقم  24تنص المادة 
  المختصة إقلǽمǽا". 

  .32المرجع السابȘ، ص  ،البوشنافة جم -22
، 1995، 02، المجلة القضائǽة عدد 1994مارس  16الصادر في  108200وهو ما Ȟرسته المحȞمة العلǽا في قرارها رقم  -23

  .166، ص 2004، المجلة القضائǽة، عدد خاص، 2000مارس  24الصادر بتارȄخ  186606رقم ، وȞذا القرار 80ص 
  .205، ص 2012ي شرح القانون المدني، عقد البǽع والمقاǽضة، دار الهدȐ، الجزائر، محمد صبرȑ السعدȑ، الواضح ف -24
25- ،ȑالسعد ȑمحمد صبر ،Ș206ص المرجع الساب.  
  .32ص ، المرجع السابȘ، بوشنافة جمال -26
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وȞذا  ،المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسǽس السجل العقارǼ75-74  ȑالرجوع إلى الأمر رقم 
نص قانوني صرȄح أȑ نجد في أȑ منهم  فإننا لا ،السالفان الذȞر 63-76و 62- 76المرسومان التنفیذǽان له 

  تملك الحقوق العینǽة Ǽالتقادم. على إمȞانǽةینص 
وذلك لأنه یتعارض مع مبدأ القید المطلȘ ومبدأ القوة الثبوتǽة المطلقة، وȞل من ثبت اسمه في السجل 

ȃهذا ǽصǼح نظام ǽصǼح في مأمن من ادعاء أȑ شخص یزعم أنه ǽملك العقار Ǽالتقادم، و  ،العقارȞ ȑمالك للعقار
  .27الشهر العیني ǼمǼادئه الساǼقة مرآة عاكسة للحقǽقة

  
  نظام الشهر العیني الثاني: تقیǻمالمطلب 

ǽعتبر السجل العیني ثورة في نظام الشهر العیني، إذ یترتب على تطبǽقه تغییر جذرȑ في أنظمة 
م Ȟأساس لنظام الملكǽة العقارȄة (الفرع التسجیل القائمة، ونظرا لمزاǽاه الكثیرة فقد تبنت عدة دول هذا النظا

  ثاني).  (الفرعǼالرغم من مزاǽاه، یواجه هذا النظام صعوǼات تعیȘ تطبǽقه  )، لكنالأول
  

  الفرع الأول: مزاǻا نظام الشهر العیني
تتمثل أهم مزاǽا نظام الشهر العیني، في توفیر الحماǽة التامة للمتعاملین (أولا)، Ȟما أنه ǽعȞس الحالة 

  لحقǽقǽة للعقار (ثانǽا)، إضافة إلى أنه ǽعمل على استقرار الملكǽة العقارȄة (ثالثا).ا
ǽعمل نظام الشهر العیني على تحقیȘ الحماǽة التامة للمتعاملین، فȞل ما : أولا: توفیر الحماǻة التامة للمتعاملین

الواردة في السجل العقارǼ ȑعد إتمام  فالبǽانات.28هو مقید في السجل العقارǽ ȑعتبر عنوان للحقǽقة ǼالنسǼة للغیر
 Șقدم على إبرام عقد مع صاحب الحǽ ه فمنǽة المسح العام للأراضي تعتبر حجة مطلقة لما تتضمنه، وعلǽعمل
العیني Ȟǽون على ǽقین Ǽأنه هو مالكه الحقǽقي وعلى علم تام Ǽالحالة القانونǽة للعقار (Ȟأن Ȟǽون مثقلا Ǽالرهن أو 

Ȟما لا یثار هنا Ȟذلك مشȞل المالك الحقǽقي للعقار المتصرف فǽه ȞتشاǼه الأسماء في نظام دیون أو تأمینات).
الشهر الشخصي، لأنه في هذا النظام تؤخذ المعلومات والبǽانات مǼاشرة وأساسا من العقار ذاته.Ȟما ǽستحیل أن 

مجاورȄن لأن Ȟل عقار معینا یثار مشȞل التشاǼه في العقارات Ǽسبب الالتصاق والجوار أو تغییر المالكین ال
تعیینا دقǽقا وǽحمل رقما معینا معطى له مسǼقا في مخطط المسح، Ǽحیث ǽستحیل وجود عقارȄن لهما نفس الرقم 

  سالف الذȞر. 76/63من المرسوم رقم  66والموقع وهذا ما تقضي Ǽه المادة 
الحقǽقǽة للعقار المراد التعامل فǽه، ǽعȞس نظام الشهر العیني الحالة : ثانǻا: عȜس الحالة الحقǻقǻة للعقار
ǽمȞن أن تثار في هذا الموضوع مستقǼلا.فلا ǽمȞن الادعاء بوجود الحȘ  يوǼالتالي تفادȑ الكثیر من النزاعات الت

                                                            
  .93، ص 2000، الجزائرعقد البǽع، دار الأمل للطǼاعة والنشر والتوزȄع، سي یوسف زاهǽة،  -27
  .502ص المرجع السابȘ،  ،عمارة صلǽحة -28
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العیني إلا من تارȄخ شهره، ونظرا لكثرة النزاعات الناشئة عن الادعاء على المالك فإن هذا النظام هو الوحید 
العقار من جمǽع الشوائب واسناده إلى مالكه الحقǽقي.فالعقار في هذا النظام ǽأخذ موقعا  الذȞǽ ȑفل تطهیر

قانونǽا متمیزا Ǽعد إجراء عملǽة المسح Ǽحیث ǽمنح له دفترا عقارȄا وتنشأ له Ǽطاقة عقارȄة في إدارة الشهر 
  سالف الذȞر. 76/63من المرسوم  19العقارȑ، وهذا ما تقضي Ǽه المادة 

إن انتقال الملكǽة وفقا لنظام الشهر العیني لا تتم إلا Ǽعد : عمل على انتقال واستقرار الملكǻة العقارȂةثالثا: ال
التحقȘ من المحررات المودعة ومدȐ صحتها وخلوها من أȑ عیب شȞلي أو موضوعي، وذلك Ǽطلب وجوب 

Ȅة ومجموعة الǼطاقات العقارȄة، تقدǽم الدفتر العقارȑ في Ȟل معاملة عقارȄة، Ȟما یجب تطابȘ البǽانات العقار 
  سالف الذȞر. 76/63من المرسوم رقم  100وهذا ما تقضي Ǽه المادة 

Ȟما أن نظام الشهر العیني ǽعمل على استقرار الملكǽة العقارȄة، وǼالتالي تفعیل فȞرة الائتمان العقارȑ على 
ي الشهر العقارȞǽ ȑون مطمئنا لأن أرض الواقع، حیث أن الشخص الذȑ آلت إلǽه ملكǽة العقار Ǽعد التسجیل ف

شهر السند العقارȑ یجعل ملكیته على العقار ثابتة ومستقرة، Ȟما أن استقرار الملكǽة العقارȄة في هذا النظام 
  ǽشجع استعمالها Ȟضمان للدیون مما ǽشجع الاستثمار وǼالتالي ازدهار الاقتصاد.

  
  ومساوئ نظام الشهر العیني الثاني: صعوǺاتالفرع 
 Ǽ ات تحول دونǼسجل عدة صعوǽ ا التي تمیز نظام الشهر العیني، إلا أن الواقع العمليǽالرغم من المزا

  تعمǽمه وتوسǽعه Ȟما نسجل Ȟذلك Ǽعض المساوئ، وǽمȞن تلخǽص هذه العراقیل فǽما یلي:
  صعوǺات تطبیȖ نظام الشهر العیني: أولا:

ه ǽستدعي أولا وقبل Ȟل شيء إعداد مسح عام وشامل إن تطبیȘ نظام الشهر العیني والعمل ȜǼثرة النفقات:  - 1
للعقارات المتواجدة على Ȟافة التراب الوطني، مع تحدید موقع Ȟل عقار منه، مساحته، بǽان حدوده وتعینها تعیینا 

  . 29دقǽقا، وتحدید هوǽة الملاك، وهذا ما یتطلب جهدا ووقتا وامȞانǽات مادǽة ضخمة
إن تخصǽص صحǽفة أو عدة صحائف عقارȄة لكل وحدة عقارȄة، أمر :صعوǺة تفتیت الملكǻة العقارȂة-2

 ȘȄة عن طرǽثیرة جدا، خاصة عندما تتفتت الملكȞ ة إلى أجزاءǽفي البلدان التي تفتتت فیها الملك Șصعب التحقی
المیراث أو القسمة حتى ǽصǼح Ȟل شخص أو أشخاص ǽملكون أجزاء صغیرة جدا من العقار، مما یترتب علǽه 

ام الشهر العیني عن تلبǽة متطلǼات تخصǽص صحǽفة لكل وحدة عقارȄة، لكن یرȐ الǼعض أنه ǽمȞن عجز نظ
تفادȑ ذلك بوضع حد أدنى لا یجب النزول عنه لاعتǼار قطعة الأرض وحدة عقارȄة وهذا الشيء ǽسیر 

Ș30التطبی.  

                                                            
  . 05، ص 1999الشورابي عبد الحمید، إجراءات الشهر العقارȑ في ضوء القضاء والفقه، منشأة المعارف، الإسȞندرȄة -29
  132.30، ص 1973العنابي محمود، قانون التسجیل العقارȑ التونسي علما وعملا، دون ذȞر دار النشر،  -30
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ǽة العقارȄة عن طرȘȄ إن انتقال الملك: ثانǻا: التضحǻة Ǻالمالك الحقǻقي Ȝعیب في نظام الشهر العیني
وǽحدث عند قǽام شخص Ǽشهر حȘ  ،یجعل هذا النظام عملǽة لاغتصاب حقوق الملاك الحقǽقیین ،الشهر وحده

قل ما تحدث لأن  ،عیني لا ǽملكه في الحقǽقة، ما لا ǽمȞن للمالك الحقǽقي منازعته في ذلك، غیر أن هذه الحالة
الأساسǽة التي ǽقوم علیها نظام الشهر العیني، الذȑ یلزم الموظف وفقا لمبدأ الشرعǽة الذǽ ȑعتبر أحد الدعائم 

العام المȞلف Ǽالشهر، ǼالتحقیȘ في صحة سند ملكǽة المتصرف والحȘ المتصرف فǽه وحتى وإن وقع الخطأ، فقد 
  .31أقرت جل الدول التي تأخذ بنظام الشهر العیني تعوǽض المالك الحقǽقي ن جراء ضǽاع حقه بهذه الكǽفǽة

  
  مǺحث الثاني: الاجراءات التقنǻة لتطبیȖ نظام الشهر العینيال

إن تطبیȘ نظام الشهر العیني ǽستوجب في المرحلة الأولى مسح شامل للأراضي المتواجدة على التراب 
الوطني الذȑ یتم عن طرȘȄ تقسǽم البلدǽات إلى منطقتین، منطقة حضارȄة وȄجرȑ فیها مسح حضارȑ، ومنطقة 

مسح رȄفي، على أن تتولى القǽام بهذه المهمة لجنة تقوم بتحدید حدود البلدǽة والملكǽات رȄفǽة یجرȑ فیها 
  المتواجدة داخلها، ثم تقسǽمها إلى أقسام Ǽحیث یتشȞل Ȟل قسم منها من مجموعة من وحدات متجاورة.

أتي Ǽعد أما المرحلة الثانǽة لتجسید هذا النظام فǽستوجب تشȞیل Ǽطاقات عقارȄة، ǼاعتǼارها مرحلة ت
  الانتهاء من عملǽة المسح والتصفǽة الأولǽة للنزاعات التي قد تظهر خلال هذه المرحلة.

وȃناء على ما تقدم سنحاول الǼحث Ǽشيء من التفصیل في المسح العقارȑ (المطلب الأول) ثم في إنشاء 
  الǼطاقات العقارȄة (المطلب الثاني).

  
 ȏالمطلب الأول: المسح العقار  

عقارȑ شȞله الحدیث في القرن التاسع عشر، Ǽاقترانه Ǽالسجل العیني الذȑ ظهر لأول مرة في أخذ المسح ال
، إذ لا 1975استرالǽا، Ǽعد ذلك انتشرت هذه الطرȄقة تدرȄجǽا عبر دول العالم من بینها الجزائر، الذȑ تبنته سنة 

صاحǼه من مراسم تطبǽقǽة،  سالف الذȞر وما ǽ75/74مȞن وضع نظام السجل العیني الذȑ شرع Ǽموجب الأمر 
ما لم یتم المسح العام للأراضي Ȟخطوة أولى لإنشاء السجل العقارǼ ȑاعتǼار المسح أداة لحصر جمǽع الملكǽات 
العقارȄة،  ومن خلال هذا المطلب سنحاول الǼحث ǼشȞل من التفصیل في المقصود Ǽالمسح العقارȑ (الفرع 

(الفرع  العقارȑ عقارȑ (الفرع الثاني) وأخیرا في اجراءات اعداد المسح الأول)، ثم في الهیئة المختصة Ǽالمسح ال
  الثالث).

  
                                                            

فرع عقارȑ و  ،ي القانون الجزائرȑ،مذȞرة تخرج لنیل درجة الماجستیر في القانون محمودȑ رشید،نظام الشهر العیني ف-31
  .24 - 23،ص ص 2001البلیدة،  ،زراعي،جامعة سعد دحلب
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 ȏف المسح العقارȂالفرع الأول: تعر  
المسح العقارȑ على أنه: " عملǽة فنǽة وقانونǽة تهدف إلى تعیین جمǽع البǽانات التي  32عرّف الǼعض

Ǽموقعه وحدوده وقوامه ونوعه القانوني واسم مالكه تتطلبها المعرفة الكاملة والواضحة لهوǽة العقار والمتعلقة 
وأسǼاب تملكه والحقوق العینǽة المترتǼة له أو علǽه Ǽما یؤدȑ إلى تثبیت الملكǽة العقارȄة والحقوق العینǽة المتعلقة 

  Ǽه نهائǽا".
Ǽأنه: عǼارة عن انجاز أشغال میدانǽة وتقنǽة الغرض منها تشخǽص جمǽع  33وعرفه الǼعض الآخر 

متلكات العقارȄة، ثم تأسǽس وثائȘ مسحǽة على Ȟل مستوȞ Ȑل بلدǽة تتضمن الرسم التخطǽطي والجرد الم
العقارȑ، وǼالتالي تشȞیل القاعدة المادǽة للسجل العقارȑ التي تعرف وتشخص Ǽصفة دقǽقة تلك الممتلكات 

  وتسمح بإقامة مخططات على نطاق واسع بها.
إن مسح السالف الذȞر، التي تنص: "  75/74من أمر  02 وǽعرف المسح العقارȑ من خلال المادة

 ."ȏا للسجل العقارǻون أساسا مادȜǻعي للعقارات وǻعرف النطاق الطبǻحدد وǻ الاراضي العام  
تحدید الملكǻات قصد اعداد مخطط   ،على مجموع التراب الوطني یتم« منه:  04وقد أضافت المادة 

  .منظم وتأسǻس مسح للأراضي"
القول Ǽأن عملǽة المسح العقارȑ هي: تلك العملǽة الفنǽة والقانونǽة التي تهدف  الساǼقة ǽمȞن النصوصمن 

إلى وضع هوǽة للعقار عن طرȘȄ تثبیت وتحدید مواقع العقارات وتحدید أوصافها الكاملة وتعیین الحقوق المترتǼة 
  لها أو علیها والتعرȄف Ǽالأشخاص المترتǼة لهم أو علیهم هذه الحقوق.

أن المسح ǽشمل جمǽع العقارات Ǽغض النظر عن نوعها، وذلك ما  ǽ75 -74ستنتج Ȟذلك من الأمر و 
المتعلȘ بإعداد  62- 76منه، والتي تقابلها المادتین الأولى والراǼعة من المرسوم  08و 02نصت علǽه المادتین 
  المسح الأراضي العام.

  
  
  
  
  
  

                                                            
  .217فتحي، المرجع السابȘ، ص  بینهم: وǽسنذȞر من  -32
اصة في التشرȄع الجزائرȑ، أطروحة لنیل نذȞر من بینهم: رحاǽمǽة عماد الدین، الوسائل القانونǽة لإثǼات الملكǽة العقارȄة الخ -33

  . 174، ص 2014دȞتوراه في العلوم القانونǽة، Ȟلǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة، جامعة مولود معمرȑ تیزȑ وزو، 
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 ȏالمسح العقارǺ الفرع الثاني: الهیئة المختصة  
ǽطلȘ علیها  1989تولى مهمة انجاز العملǽات المسحǽة هیئة خاصة استحدثها المشرع الجزائرȑ، سنة ت

اسم الوȞالة الوطنǽة لمسح الأراضي، وǼالتعاون مع العدید من الهیئات الأخرȐ، خاصة المحافظة العقارȄة، وإدارة 
خاصة التعلǽمة  القوانین، منهاحددها المشرع Ǽموجب العدید من  ،الأملاك، وفȘ مراحل تتضمن إجراءات عدیدة

  1634رقم 
Ȟان یتكفل Ǽمسح الأراضي مȞتب مسح تاǼع لنǽاǼة مدیرȄة شؤون أملاك الدولة والشؤون  1982إلى غاǽة 

  العقارȄة للولاǽة، وهو المȞتب الذȑ أصǼح فǽما Ǽعد ǽسمى مفتشǽة شؤون الأملاك العامة والعقارȄة.
تمت ترقǽة مȞتب المسح إلى مفتشǽة قسم مسح الأراضي على مستوȞ Ȑل ولاǽة عددها  1983 وفي سنة

تمت إعادة تنظǽم مصالح مسح الأراضي وترقیتها إلى مؤسسة ذات طاǼع إدارȑ، تحت  1989آنذاك، وفي  31
نشاء الوȞالة المتضمن ا 23435-89أسم "الوȞالة الوطنǽة لمسح الأراضي"، وذلك Ǽموجب المرسوم التنفیذȑ رقم 

  الوطنǽة لمسح الأراضي.
تتمثل المهمة الأساسǽة للوȞالة الوطنǽة لمسح الأراضي بإعداد مسح عام للأراضي عبر Ȟامل التراب 
الوطني، إذ وفي إطار السǽاسة التي ترسمها الحȞومة، تكلف الوȞالة الوطنǽة لمسح الأراضي، بإنجاز العملǽات 

  اضي العام في جمǽع أنحاء التراب الوطني.التقنǽة الرامǽة لإعداد مسح الأر 
Ȟما بإمȞان وزȄر المالǽة، ولحساǼه أن Ȟǽلف الوȞالة الوطنǽة لمسح الأراضي، بإنجاز العملǽات التقنǽة 

  .  36المخصصة لوضع جرد عام للعقارات التاǼعة لأملاك الدولة
الأخیر مهمة تنفیذ قرارات مجلس وȄتجسد التنظǽم الداخلي للوȞالة من خلال مجلس إدارة ومدیر یتولى هذا 

الإدارة وهو ǼمثاǼة المسؤول عن السیر العام لهذه المؤسسة، وأما تعیینه فیتم Ǽمرسوم بناء على اقتراح من وزȄر 
  .37المالǽة

  
 ȏالفرع الثالث: إجراءات إعداد المسح العقار  
للعدید من الاجراءات،  الأساس المادȑ لنظام الشهر العیني،یخضع المسح العقارȑ العام الذǽ ȑعتبر 

  .(ثالثا) وأخیرا الاجراءات المیدانǽة (ثانǽا) والاجراءات التحضیرȄة (أولا) تتلخص في الاجراءات الادارȄة
                                                            

المتعلقة Ǽعملǽة Ǽسیر عملǽات مسح الأراضي والترقǽم العقارȑ الصادرة  1998ماȑ  24مؤرخة في  16الرجوع للتعلǽمة رقم  -34
  دیرȄة العامة للأملاك الوطنǽة، وزارة المالǽة.عن الم

 54، یتضمن انشاء الوȞالة الوطنǽة لمسح الأراضي، ج، ر عدد 19/12/1989مؤرخ في  234- 89المرسوم التنفیذȑ رقم -35
  .20/12/1989مؤرخ في 

  . 234-89من المرسوم التنفیذȑ رقم  04الرجوع إلى المادة  -36
  . 234-89رسوم التنفیذȑ رقم من الم 19الرجوع إلى المادة  -37
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قرار ǽصدره  العملǽة Ǽموجبتتمثل الاجراءات الادارȄة لعملǽة المسح في افتتاح هذه الإدارȂة: أولا: الاجراءات 
الجرȄدة الرسمǽة للجمهورȄة الجزائرȄة الدǽموقراطǽة الشعبǽة، وȞذلك في الوالي المختص اقلǽمǽا وȄنشر في 

، Ȟما یبلغ إلى الجمهور عن 38مجموعة القرارات الادارȄة للولاǽة، وȄبلغ إلى رئǽس المجلس الشعبي البلدȑ المعني
یوما قبل  15ل طرȘȄ الاعلانات التي تلصȘ في مقر الدائرة والبلدǽة المعنǽة والبلدǽات المجاورة وذلك في أج

  .39افتتاح عملǽة المسح
وǼمجرد افتتاح عملǽة المسح تشأ لجنة لمسح الأراضي في Ȟل بلدǽة لتحدید حدود البلدǽات وذلك Ǽقرار من 

 76/62من المرسوم التنفیذȑ رقم  07الوالي یبین من خلالها أعضاؤها ومهامها، تطبǽقا لأحȞام نص المادة 
  .40سالف الذȞر

أعضاء دائمین هم قاضي من المحȞمة التي توجد بها البلدǽة المعنǽة Ǽالمسح، ضمن وتتشȞل الجنة من  
دائرة اختصاصها، رئǽس المجلس الشعبي البلدȑ أومن ǽمثله، ممثل عن إدارة أملاك الدولة، ممثل مصلحة 

ǽمثله)،  التعمیر، المحافظ العقارȑ، ممثل لوزارة الدفاع (رئǽس القطاع العسȞرȑ على مستوȐ الولاǽة أو من
مهندس خبیر عقارȑ، الموثȘ، ممثل المصالح المحلǽة لإدارة الضرائب المǼاشرة، مدیر الفرع المحلي لمسح 
الأراضي أو نائǼه، إضافة إلى أعضاء مؤقتین تفرضهم المصلحة ونوع العقارات الممسوحة مثال عن ذلك ممثل 

  المصالح الفلاحǽة.
اد الوثائȘ المسحǽة تقوم اللجنة Ȟمرحلة أولى بجمع Ȟافة الوثائȘ لتسهیل اعد: ثانǻا: الاجراءات التحضیرȂة

وȞإجراء أولي 41المتعلقة Ǽالعقارات التاǼعة لأملاك الدولة والبلدǽات وȞل وثǽقة من شأنها ضǼط حدود العقارات
ترقǽم سالفة الذȞر، وǼعد  16تجزء البلدǽة إلى أقسام ووحدات مع احترام عدة مǼادئ نصت علیها التعلǽمة رقم 

هذه الأقسام تقوم المصالح المعنǽة بدراسة تظهر فیها أو تحدد من خلالها المناطȘ التي ǽمȞن أن تثیر صعوǼات 
وǽعد 42یتم مسح المناطȘ السهلة ثم الانتقال تدرȄجǽا إلى مناطȘ الصعوǼة وذلك رȃحا للوقت، لذلكالأشغاللتقدم 

راءات التحضیرȄة لعملǽة المسح العام، وȄتم ذلك عن طرȘȄ تحدید إقلǽم البلدǽة المعنǽة Ǽالمسح العام من الاج
تعلǽم الحدود Ǽعلامات مسحǽة ظاهرة، وǽشرف على هذه العملǽة تقني لمصالح المسح ǼالتنسیȘ مع رئǽس 

وفي الأخیر ǽحرر التقني المȞلف Ǽالمسح محضر 43المجلس الشعبي البلدȑ المعني ورؤساء البلدǽات المجاورة
)، یوقع علǽه Ȟل الأشخاص المؤهلین لذلك والمالكین ȑT 12 هو عǼارة عن استمارة من نوع (تعیین الحدود، الذ

                                                            
  . 62-76من المرسوم التنفیذȑ رقم  02الرجوع للمادة  -38
  . 62-76من المرسوم التنفیذȑ رقم  03الرجوع إلى المادة  -39
  . 62- 76من المرسوم التنفیذȑ رقم 07الرجوع إلى المادة  -40
  .129 ص، المرجع السابȘ، بوشنافة جمال -41
  ذȞر. سالفة ال 16التعلǽمة رقم  -42
  . 230 -229وǽس فتحي، المرجع السابȘ، ص ص -43
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، وفي حالة ما إذا Ȟانت حدود مجاورة 44والتقني الذȑ حرره , ثم ǽقدم هذا المحضر إلى الوالي قصد الموافقة
وȄرفȘ هذا المحظر  ،45لحدود ولاǽات أو دول أخرȐ یجب أن ǽقدم المحضر إلى وزȄر الداخلǽة قصد الموافقة

  .Ǽ46مخطط بǽاني للحدود تم إعداده أثناء تعیین الحدود
Ǽعد تحدید إقلǽم البلدǽة تقوم المصالح المȞلفة Ǽعملǽة المسح، اعتمادا على الصورة الجوǽة والخرائط 

ت المعنǽة الموجودة لدیها، بتقسǽم الإقلǽم البلدȑ إلى أقسام مساحǽة، تكون ثابتة الحدود لتسهیل تحدید العقارا
 15، والذȑ یتم Ǽمساعدة من المالكین والحائزȄن الظاهرȄن Ǽحیث یتم استدعائهم شخصǽا في ظرف Ǽ47المسح

، وǽظهرون وثائقهم وسنداتهم المتعلقة Ǽملكǽة 48یوما قبل بدأ العملǽة فǽحظرون شخصǽا أو بواسطة موȞل قانوني
وقت یتم الرفع الطوȃوغرافي للعقارات محل المسح، العقارات والادلاء Ǽملاحظاتهم عند الاقتضاء، وفي نفس ال

وذلك Ǽقǽاس العلو ونسǼة الخفض ǼالنسǼة لسطح الǼحر وأǽضا قǽاس النقاȋ والزواǽا ووضعها Ȟمعالم في الخرائط 
  ، وأǽضا یتم تحدید نوع الاستعمال ونوعǽة الترȃة للعقارات.49التي التي یتم رسمها في إطار عملǽة المسح

وǽقصد Ǽه خروج الفرق التقنǽة إلى أقسام البلدǽة لإجراء : ات المیدانǻة (التحقیȖ الابتدائي)ثالثا: الاجراء
 ،Șاء التي تثقل العقارات محل تحقیǼإضافة إلى الأع ،Ȑة الأخرȄة والحقوق العقارȄات العقارǽقات في الملكǽالتحق

لملاك والملاك المجاورȄن والحائزȄن حǽازة بناء على الوثائȘ المتوفرة لدȐ الفرقة والملاك، إضافة إلى تصرȄحات ا
قانونǽة، والتأكد من المساحات والحدود الخاصة Ǽالعقارات محل التحقیȘ، ومقارنتها Ǽما هو مدون في المخططات 
والخرائط والوثائȘ الإثǼاتǽة التي Ǽحوزة أصحابها، وتسجیل نتائج التحقیȘ في Ǽطاقات التحقیȘ المیداني، حیث 

  .Ǽ50طاقة تحقیȘ تدون فیها Ȟل البǽانات المتوصل إلهایخصص لكل عقار 
Ǽعد الانتهاء من عملǽة إجراءات التحقǽقات المیدانǽة تودع نتائج المسح Ǽمقر البلدǽة لمدة شهر Ȟامل، 
حیث ǽحȘ لكل من له اعتراض أن ǽقدم احتجاجه خلال هذه المدة وتسجل الاحتجاجات أول Ǽأول في سجل 

  جاجات.خاص ǽطلȘ علǽه سجل الاحت
Ǽعد غلȘ سجل الاحتجاجات Ǽانتهاء مهلة الشهر، یوضع أمام لجنة المسح لتبدȑ رأیها Ǽعد استدعاء 
الأطراف ومحاولة التوصل إلى حلول بینهم، وفي حالة عدم توصل اللجنة إلى حل النزاع ودǽا فعلیها إعلام 

                                                            
  وما Ǽعدها.  233رحاǽمǽة عماد الدین، المرجع السابȘ، ص  -44
  . Ǽ20اروك لǽاس، المرجع السابȘ، ص  -45
قانون، بوزȄتون عبد الغني، المسح العقارȑ في تثبیت الملكǽة العقارȄة في التشرȄع الجزائرȑ، مذȞرة لنیل شهادة الماجستیر في ال -46

  .95، ص 2009/2010فرع قانون عقارȞ ،ȑلǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة، جامعة الإخوة منتورȑ قسنطینة، 
  . 50 -49روǽصات مسعود، المرجع السابȘ، ص ص -47
  . 76/62من المرسوم التنفیذȑ  02فقرة  06الرجوع إلى المادة  -48
  .132بوشنافة جمال، المرجع السابȘ، ص  -49
  سالفة الذȞر. 16قم التعلǽمة ر  -50
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ا یخص حدودهم، وإلا بإمȞانهم رفع ) ثلاثة أشهر من أجل التوصل إلى اتفاق فǽم03المعنیین Ǽأن لهم مهلة (
 مؤقتاالأمر إلى القضاء مع احترام الاختصاص الإقلǽمي، وخلال هذه المرحلة تحدد معالم العقار المتنازع حوله 

  . 51إلى حین انقضاء المدة أو الفصل في النزاع لǽصǼح الترقǽم نهائي
  

  المطلب الثاني: تشȜیل الǺطاقات العقارȂة
  هذه الذیǽقومǼفحصلدȐ المحافظ العقارȑ،  الوثائȘالشاملوایداع المسحلة مرحǼعد الانتهاء من 

الوثائȘ والعقود قصد الاشهار، حیث یراقب البǽانات الخاصة بهوǽة الأطراف وتعیین العقارات، وǼعد  
أسǽس التأكد من صحتها ومطاǼقتها للوثائȘ المودعة، ǽقوم Ǽعملǽة الترقǽم وتكون قد انتهت الإجراءات الأولى لت

  السجل العقارȑ العیني.
ثم Ǽعد ذلك ǽقوم المحافظ العقارǼ ȑمجموعة من الاجراءات الداخلǽة وهي انشاء الǼطاقات العقارȄة الأبجدǽة 
التي تبین الوضعǽة القانونǽة لهذه الأملاك، والمȞونة للسجل العقارǼ ȑالإضافة إلى المخططات التي تظهر 

سنحاول الǼحث Ǽشيء من التفصیل في مسك مجموعة الǼطاقات العقارȄة النطاق الطبǽعي للعقارات، ومن هنا 
ثاني)، وأخیرا الفرع الثم وجوب توافȘ مجموعة الǼطاقات العقارȄة ومسح الأراضي العام ( ،ول)الأفرع الالعینǽة (

  ثالث).الفرع السنǼحث في شȞل وǽȞفǽات التأشیر على هذه الǼطاقات (
  

  Ǻطاقات العقارȂة العینǻةالفرع الأول: إعداد مجموعة ال
تعتبر الǼطاقات العقارȄة العینǽة من بین الوثائȘ الأساسǽة المȞونة للسجل العیني، فهي تظهر الحالة 

  .52الطبǽعǽة والوضعǽة القانونǽة الحالǽة للعقار المخصصة له
، مهمة سالف الذȞر 76/63من المرسوم التنفیذȑ رقم  03المادة وȄتولى المحافظ العقارȑ طǼقا لنص 

  إعداد ومسك الǼطاقات العقارȄة، حتى یتم إنشاء مجموعة الǼطاقات العقارات العینǽة. 
من الأمر  13حتى یتم إنشاء مجموعة الǼطاقات العقارȄة العینǽة، یجب على المعنیین طبȘ للمادة 

ة للملكǽة )، محرر في نسختین مرفقا بجمǽع العقود، والمستندات المثبتBordereauإیداع جدول ( 75/74
العقارȄة أو الحقوق العینǽة الأخرȐ المقدمة للشهر، على أن یتضمن هذا الجدول وصف العقارات Ǽالاستناد إلى 

  53مخطط مسح الراضي، الأعǼاء المثقلة بها هذه العقارات، هوǽة وأهلǽة أصحاب هذه الحقوق 

                                                            
التجرȃة الجزائرȄة في مجال الشهر العقارȑ، رسالة الحصول على شهادة الماجستیر، فرع الإدارة والمالǽة ، مزغاش اسمهان-51

  وما Ǽعدها.  18، ص 2005/2006
  . 55روǽصات مسعود، المرجع السابȘ، ص  -52
  وما Ǽعدها.  25مزغاش اسمهان، المرجع السابȘ، ص -53
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یني آخر یتعلǺ Ȗعقار لا Ȝل حȖ للملكǻة وȜل حȖ ععلى ما یلي: " 75/74من الأمر  15وتنص المادة 
وجود له ǺالنسǺة للغیر إلا من تارȂخ یوم إشهارهما في مجموعة الǺطاقات العقارȂة، غیر أن نقل الملكǻة عن 

  ."طرȖȂ الوفاة ǻسرȏ مفعوله من یوم وفاة أصحاب الحقوق العینǻة
عة للشهر، والمقصود طǼقا للنص السالف الذȞر، تمسك الǼطاقات العقارȄة في جمǽع العقود الرسمǽة المود

Ǽالتسجیل في مجموعة الǼطاقات العقارȄة إجراء شهر محرر رسمي Ǽالمحافظة العقارȄة حتى Ȟǽتسب الشخص 
  الحȘ العیني العقارȑ، لأن الشهر العقارȑ هو المصدر الوحید للحȘ العیني.

للعقارات المحددة یجب مسك مجموعة الǼطاقات العقارȄة عند Ȟل تعدیل للوضعǽة القانونǽة  ،وǼصفة عامة
  .54والمشهرة في السجل العیني

سالف الذȞر، أن المسح ǽحدد النطاق الطبǽعي للعقارات وȞǽون أساسا  75/74أشار المشرع في الأمر 
مادǽا للسجل العقارȞ ،ȑما ǽحدد الوضعǽة القانونǽة للعقارات، ومن ثمة Ȟان لابد من اشتراȋ توافȘ تناسȘ بین 

لضǼط المعلومات والوثائȘ المحتوǽة على بǽانات مسح الأراضي  ،حفظ العقارȑ مصلحتي مسح الأراضي وال
  الخاصة ȞǼل عقار.

بناء على عقود أو قرارات ناقلة أو منشئة أو  ،ǽستوجب Ȟل تعدیل للوضعǽة القانونǽة لعقار ما ،وعلǽه
 ȑعقار Șلضمان تحیین ( 55اشعار مصلحة مسح الأراضي بهذا التعدیل ،مثبتة أو مسقطة لحMise à jour (

  وثائȘ مسح الأراضي.
من  73في المادة  علǽهالمنصوص  "مستخرج"إن التوفیȘ بین المصلحتین یتم من خلال وثǽقة تدعى 

السالف الذȞر، والذǽ ȑحتوȑ على ملخص العقد، ومستخرج مسح الأراضي الذȑ یجب تقدǽمه  76/63المرسوم 
  السالف الذȞر. ،من المرسوم Ǽ74موجب المادة 

  
  رع الثاني: أنواع الǺطاقات العقارȂةالف

 ،السالف الذȞر 63 -76من المرسوم رقم  20تشمل الǼطاقات المȞونة للسجل العقارȑ وفȘ نص المادة 
فیتمثل  ،أما النوع الثاني (أولا) یتمثل النوع الأول في Ǽطاقات قطع الأراضي ،على نوعین من الǼطاقات العقارȄة
  .(ثانǽا) في الǼطاقات العقارȄة الحضرȄة
ǽحدث هذا النوع من الǼطاقات في  63 -76من المرسوم رقم  23حسب المادة : أولا: Ǻطاقات قطع الأراضي

 وقد حدّدت56العقارات الرȄفǽة وذلك ǼالنسǼة لكل وحدة عقارȄة موجودة في مسح الأراضي العام الذȑ یتم إعداده

                                                            
  . 108مجید، المرجع السابȘ، ص خلفوني  -54
  . 76/63من المرسوم رقم  72الرجوع إلى نص المادة  -55
  .43 -42بروك لǽاس، المرجع السابȘ، ص ص -56
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القطع المجاورة التي تشȜل ملكǻة واحدة أو ملكǻة  مجموعالوحدة العقارȄة Ǽأنها: " من نفس المادة  02الفقرة 
  ".على الشیوع والمثقلة بنفس الحقوق والأعǺاء

وȞذلك القرار 63 -76من المرسوم رقم  24وجاء بǽان الشȞل الخاص بهذا النوع من الǼطاقات في المادة 
 ȑالوزارȄة المستعملة من قبل المحافظات العقارǽطاقات الشخصǼبنموذج ال Șوتجدر الإشارة إلى أن ، 57ةالمتعل

Ȟل تغییر في حدود وحدة عقارȄة Ȟǽون موضوع إعداد Ǽطاقات عقارȄة مطاǼقة وذلك Ǽعد ترقǽم الوحدات، Ǽحیث 
ترتب Ǽطاقات الملكǽة الخاصة Ǽقطع الأراضي في مجموعة متمیزة حسب Ȟل بلدǽة، ترتب حسب الترتیب 

  . 58طط مسح الأراضيالأبجدȑ للأقسام وحسب الترتیب التصاعدȑ لأرقام مخ
Ǽالعقارات الحضرȄة Ȟل العقارات المبنǽة أو غیر المبنǽة الموجودة على  ǽقصد: الحضرȂةثانǻا: الǺطاقات العقارȂة 

وقد ، 59نسمة 2000الطرقات المرقمة Ǽصفة نظامǽة للجهات السȞنǽة التاǼعة للبلدǽة التي یزȄد عدد سȞانها عن 
  إما عامة وإما خاصة وذلك على النحو التالي: تكون هذه الǼطاقات العقارȄة الحضرȄة

ینشأ هذا النوع من الǼطاقات للعقار المبني سواء Ȟان عقار ذو : ǺPR02طاقات عقارȂة عامة نموذج  - 1
، وعند الاقتضاء یؤشر علیها التجزئة أو التقسǽم المخصص للعقار 60استعمال فردȑ أو جماعي (على الشیوع)

ترتب في Ȟل محافظة  76/63المرسوم رقم من  32مجموع العقار، وحسب المادة وأǽضا جمǽع الشȞلǽات التي تهم 
ضمن مجموعة متمیزة في Ȟل بلدǽة، وǼالنسǼة لكل بلدǽة ترتب حسب الشوارع، وعند الاقتضاء ترتب حسب 

  . 61الأقسام ومخطط المسح العام للأراضي
ارȄة الخاصة Ǽالملكǽة المشترȞة لكل تنشأ الǼطاقات العق:ǺPR03طاقات عقارȂة خاصة Ǻالملكǻة المشترȜة  -2

عقار تم تقسǽمه وتجزئته من عقار جماعي Ȟلي إلى أجزاء (شقȘ)، فتخصص لكل جزء مقسم وفقا لنظام الملكǽة 
ترتب هذه الǼطاقات تǼعا لترتیب الǼطاقة العامة  76/63من المرسوم رقم  32، وحسب المادة 62المشترȞة

  . المطاǼقة وحسب الترتیب العددȑ للقطع
  
  

                                                            
یتعلȘ بنموذج الǼطاقات الشخصǽة المستعملة من قبل المحافظات العقارȄة، ج. ر عدد  ،27/05/1976قرار وزارȑ مؤرخ في  -57

  .1977مارس  09، الصادر في 20
  .80ضیف أحمد، المرجع السابȘ، ص -58
  .76/63من المرسوم رقم  21المادة -59
، 01، عدد 01بن عمر محمد، أثر ایداع وثائȘ المسح على تأسǽس السجل العقارȑ، مجلة العلوم القانونǽة والاجتماعǽة، مجلد -60

  .50، ص 2016
  .188بوشنافة جمال، المرجع السابȘ، ص -61
  .50سابȘ، ص بن عمر محمد، المرجع ال-62
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 ȏم الدفتر العقارǻة وتسلȂطاقات العقارǺالفرع الثالث: التأشیر على ال  
بواسطة الحبر الأسود الذȑ 63 -76من المرسوم رقم  33طǼقا للمادة یتم التأشیر على الǼطاقات العقارȄة 

 ى ǽمحلا ǽمحى وȞǼتاǼة واضحة ومقروءة دون ترك البǽاض ودون التحشیر، بینما تكون Ǽالحبر الأحمر الذȑ لا
Ǽالتسجǽلات الخاضعة لنظام خاص، Ȟتسجیل الرهون وحقوق الامتǽاز، Ȟما یجب أن تسطر  التأشیرات المتعلقة

  .63الخطوǼ ȋالمسطرة، وǽسطر خط Ǽالحبر Ǽعد Ȟل إجراءات
من المرسوم أعلاه یجب أن ǽشمل Ȟل تأشیر على البǽانات المتمثلة في تارȄخ العقود  34وطǼقا للمادة 

قضائǽة والوثائȘ، نوع الاتفاقات أو الشروȋ أو التسجǽلات التي تم شهرها من طرف الموثȘ أو والقرارات ال
السلطة القضائǽة أو الادارȄة المحررة للوثائȘ المطلوǼة شهرها، الثمن الأساسي أو التقدیرȑ أو معدل مبلغ الدین 

  . 64جعهومجموع الملحقات المضمونة، مع إظهار في Ȟل تأشیرة تارȄخ الاشهار ومرا
والجدیر Ǽالملاحظة أن المحافظ العقارǼ ȑعد إتمام عملǽة الترقǽم العقارȑ النهائي أو Ǽعد أن ǽصǼح الترقǽم 
المؤقت نهائǽا، ǽقوم بإجراء الشهر وȃإعداد وتسلǽم دفتر عقارȑ، هذا الأخیر الذǽ ȑعتبر سندا قانونǽا قوǽا 

  . 66العقارȄة الموجودة على الǼطاقات البǽانات تنسخ فǽه، 65للملكǽة
Ȅؤشرو  ȑقا لنص المادة المحافظ العقارǼرقم  45ط ȑعلى صحة المعلومات  63 -76من المرسوم التنفیذ

ǽسلم الدفتر العقارȑ للمالك الذȑ ،و المدونة في الدفتر العقارȑ عن طرȘȄ توقǽعه ووضع خاتم المحافظة العقارȄة
وȞل نقل للملكǽة لا  ،وضعǽة القانونǽة للعقار المعنيثبت حقه على عقار ممسوح،وإنشاء Ǽطاقة عقارȄة تظهر الی

دعه المالك القدǽم لیتم تسلǽمه للمالك و بل یتم فقط ضǼط الدفتر العقارȑ الذȑ أ ،یؤدȑ إلى إنشاء Ǽطاقة جدیدة
المحرر من طرف الموثȘ لدȐ  Ȑیودع لد ،الدفتر الذȞǽ ȑون في حوزة الǼائع،فإن ففي حالة البǽع مثلا ،الجدید
  الملكǽة وǽسلم نفس الدفتر الجدید. Ǽانتقالالدفتر العقارȑ في عندما ǽشهر العقد یؤشر و  فظة العقارȄة،المحا

نص  ما ǽستخلص من جدید وهوفعلى المحافظ العقارȑ إعداد دفتر عقارȑ  ،أما في حالة قسمة الملكǽة
إعداد دفتر عقارȑ واحد وȄودع  فیتم ،مملوك على الشیوعالالعقار  وفي حالة، 63-76من المرسوم رقم 49المادة 

وفي هذه الحالة ǽشار  ،في المحافظة العقارȄة، إلا في حالة اتفاق الشرȞاء على تعیین وȞیل ǽحتفظ بهذا الدفتر
  العقارȄة إلى الشخص الذȑ آل إلǽه الدفتر. على الǼطاقة

  

                                                            
  .45بروك لǽاس، المرجع السابȘ، ص -63
  .43 -42مرجع نفسه، ص صال -64
مسلمي عبد الرحǽم، براسي محمد، آلǽة الشهر العقارȑ في انتقال الملكǽة العقارȄة على ضوء التشرȄع الجزائرȑ، مجلة الأستاذ   -65

  .215، ص 2019، 02، عدد 04الǼاحث للدراسات القانونǽة والسǽاسǽة، مجلد 
  ، سالف الذȞر.63 -76من المرسوم رقم  44إلى  41راجع المواد من  -66
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  خاتمة
ظام الشهر، Ǽحیث یوفر ما نخلص إلǽه من دراسة هذا الموضوع، أن السجل العیني ǽعتبر ثورة في ن

الحماǽة التامة للمتعاملین، فȞل ما هو مقید في السجل العقارǽ ȑعتبر عنوانا للحقǽقة ǼالنسǼة للغیر، فǼالبǽانات 
الواردة في السجل العقارǼ ȑعد إتمام عملǽة المسح العام للأراضي، تعتبر حجة مطلقة لما تتضمنه، وعلǽه فمن 

حȘ العیني، Ȟǽون على ǽقین Ǽأنه هو مالكه الحقǽقي وعلى علم تام Ǽالحالة ǽقدم على إبرام عقد مع صاحب ال
  القانونǽة للعقار.

Ȟما ǽعȞس هذا النظام الحالة الحقǽقǽة للعقار، وǼالتالي تفادȑ الكثیر من النزاعات، Ǽحیث أنه ǽأخذ موقعا 
  ا عقارȄا للمالك.متمیزا Ǽعد إجراء عملǽة المسح، إذ ینشأ له Ǽطاقة عقارȄة، ǽسلم ǼموجǼه دفتر 

 Ȑمن المحررات المودعة ومد Șعد التحقǼ ة في هذا النظام لا تنتقل إلاǽذلك، أن الملكȞ لاحظǽ وما
صحتها وخلوها من أȑ عیب، وذلك Ǽطلب تقدǽم الدفتر العقارȑ في Ȟل معاملة عقارȄة، هذا الأخیر الذǽ ȑعتبر 

دا فعلǽا لنظام الشهر العیني، زȄادة على أنه ǽعتبر نتیجة حتمǽة لعملǽة مسح الأراضي العام، Ȟما ǽمثل تجسی
 القانوني الوحید المثبت للملكǽة العقارȄة الخاصة في الأراضي الممسوحة.السند 

 العقارȄة المعاملات الثقة في Ȟǽفل الذȑ ،الحدیث النظام هذا بتبنǽه الاختǽار الجزائرȑ  المشرع أحسن ولقد
 وǼعد ،للأراضي العام المسح عملǽة بدایتها، ومتوالǽة متسلسلة Ǽصفة كون ت إجراءاتالذǽ ȑقوم على واستقرارها 

 التي تعتبر ،العقارȑ  الدفتر تتم عملǽة تسلǽم وǼموجبها العقارȑ  السجل تأسǽس یتم ،ونجاحها العملǽة هذه تمام
  .ةالعقارȄ الملكǽة استقرار تضمن التي ،لاحقة عملǽة Ȟل في والمرجع النهائǽة القانونǽة العملǽة

ǽصǼح بذلك الدفتر العقارȑ السند الوحید المثبت للملكǽة العقارȄة في المناطȘ الممسوحة، وȄتولى تحرȄره وتسلǽمه 
 .المحافظ العقارȑ المختص إقلǽمǽا


