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 نظامࡧالشɺرࡧالعقاريࡧاݍݨزائري 

 باحثةࡧدكتوراهࡧ  عمارةࡧصليحة

 .ɠليةࡧاݍݰقوقࡧوالعلومࡧالسياسيةࡧمستغانمࡧ

 -جامعةࡧمستغانم-أستاذࡧبɢليةࡧاݍݰقوقࡧوࡧالعلومࡧالسياسية

 :مݏݵصࡧ

بالɴسبةࢫللعقاراتࢫنظراࢫ نࢫمبدأࢫاݍݰيازةࢫࢭʏࢫالمنقولاتࢫسندࢫالملكيةࢫلاࢫيمكنࢫטعتدادࢫبھاࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫيقتغۜܣࢫاستحداثࢫنظامࢫقانوɲيࢫݍݵصوصيْڈاࢫوطبيعْڈا،ࢫ ࢫعڴʄࢫمما يمكنࢫالغ؈فࢫمنࢫالتعرف

وذلكࢫلاࢫيتأȖىࢫإلاࢫبإخضاعɺاࢫلعمليةࢫالشɺرࢫالعقاريࢫفɺلࢫɸذاࢫכخ؈فࢫالملاكࢫاݍݰقيقي؈نࢫلɺاࢫ

ࢫ ࢫاستقرارࢫالمعاملات ࢫبضمان ࢫالعقارʈةوتكفيل ࢫللملكية ࢫاللازمة ࢫالقانونية ࢫاݍݰماية ࢫ؟حقيق

ࢫتɴتݤݮࢫسȎيلاࢫواحداࢫࢭʏࢫ ࢫلم ࢫدولࢫالعالمࢫبنظامࢫالشɺرࢫالعقاريࢫإلاࢫأٰڈا عڴʄࢫالرغمࢫمنࢫاخذ

ɺࢫللش ࢫنظام؈ن ࢫقيام ʄࢫإڲ ࢫأدى ࢫما ࢫذلك، ࢫونظام ࢫالشɺرࢫالܨݵظۜܣ ࢫنظام الشɺرࢫرࢫالعقاري،

  . العقاريࢫالعيۚܣ

ࢫلɺا،ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫوࢫالمɴآۜܡ ࢫالعيɴية ࢫلݏݰقوق ࢫالشɺرࢫالمصدرࢫالوحيد ࢫمن ࢫجعل ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع إن

ࢫɠانتࢫأصليةࢫأوࢫتبعيةࢫلاࢫوجودࢫلɺاࢫب؈نࢫכطرافࢫوࢫلاࢫ كماࢫاعتفࢫأنࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫسواء

ɸرɺخࢫشʈࢫالغ؈فࢫإلاࢫمنࢫتارʄࢫالܦݨلࢫالعقاري يحتجࢫ٭ڈاࢫعڴʏاࢫࢭ.  

وࢫلاࢫشكࢫأنࢫنظامࢫالشɺرࢫالعقاريࢫاݍݰاڲʏࢫࢭʏࢫاݍݨزائرࢫʇعدࢫمزʈجاࢫب؈نࢫنظامࢫالشɺرࢫالعيۚܣࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫنظامࢫالشɺرࢫالܨݵظۜܣࢫࢭʏࢫالمناطقࢫ ʄرࢫالܨݵظۜܣ،ࢫوࢫأنࢫالمشرعࢫأبقىࢫمؤقتاࢫعڴɺونظامࢫالش

 . غ؈فࢫالممسوحة،ࢫإدراɠاࢫمنھࢫاستحالةࢫتطبيقࢫنظامࢫالشɺرࢫالعيۚܣࢫإلاࢫتدرʈجيا

Abstracts in English: 

   The principle of tenure in portables title to the property can not be asserted for 

real estate due to the specificity and nature, making the development of a legal 

system can third parties to identify the real owners have required and it is only 

possible to be subjected to the process of the real estate Is this the last guarantor 

to ensure the stability of the transactions and achieve the necessary property 

legal protection Real Estate? Although countries in the world to take the real 



                2016–1437  

499 
 

estate system, but it did not pursue one way to do so, which led to a two month 

mortgage, month Profile system and the real estate in kind. 

   The Algerian legislature, making the month the sole source of rights in kind and 

the originator of her, also considered that the rights in rem, whether original or 

dependency does not exist between the parties and not invoked against third 

parties only from the date of her month in the Land Registry. 

   There is no doubt that the current notary system in Algeria is a combination of 

month-kind system and personal month, and that the legislature temporarily 

kept the month Profile system is scanned areas, aware of the impossibility of 

applying month-kind system only gradually. 

 : مــقـــــدمــــة

ࢫوࢫ       ࢫالمالية ࢫטقتصادية، ࢫالقيمة ࢫنȘيجة ࢫبلادنا ʏࢫࢭ ࢫالعقار ʄࢫعڴ ࢫالمقايد ࢫللطلب نظرا

טجتماعيةࢫالۘܣࢫيكȘسٕڈا،ࢫباتࢫلزاماࢫعڴʄࢫالدولةࢫاݍݨزائرʈةࢫأنࢫتوڲʏࢫللمجالࢫالعقاريࢫأɸميةࢫ

  . بالغةࢫضمنࢫأولوʈاٮڈا

ɴسبةࢫللعقاراتࢫبال غ؈فࢫأنࢫمبدأࢫاݍݰيازةࢫࢭʏࢫالمنقولاتࢫسندࢫالملكيةࢫلاࢫيمكنࢫטعتدادࢫبھࢫࢫࢫࢫࢫ

يمكنࢫالغ؈فࢫمنࢫالتعرفࢫمماࢫيقتغۜܣࢫاستحداثࢫنظامࢫقانوɲيࢫࢫنظراࢫݍݵصوصيْڈاࢫوࢫطبيعْڈا،

  .وذلكࢫلاࢫيتأȖىࢫإلاࢫبإخضاعɺاࢫلعمليةࢫالشɺرࢫالعقاري عڴʄࢫالملاكࢫاݍݰقيقي؈نࢫلɺا،ࢫ

ʇعدࢫأولࢫقانونࢫتطرقࢫإڲʄࢫوجوبࢫإخضاعࢫالتصرفاتࢫالعقارʈةࢫلعمليةࢫالشɺرࢫ وࢭʏࢫاݍݨزائر     

غ؈فࢫانھࢫلمࢫتتجسدࢫɸذهࢫالعمليةࢫإلاࢫبصدورࢫ،ࢫمنࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ793نصࢫالمادةࢫالعقاريࢫ

المتضمنࢫإعدادࢫمܦݳࢫכراعۜܣࢫالعامࢫوتأسʋسࢫࢫ12/11/1975المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ75-74כمرࢫرقمࢫ

ࢫلھ ࢫالتنفيذية ࢫالمراسيم ࢫو ࢫالعقاري، ࢫࢫالܦݨل ࢫࢭʏࢫوࢫالۘܣ ࢫטئتمان ࢫتحقيق ʄࢫإڲ ࢫɠلɺا ٮڈدف

  . المعاملاتࢫالعقارʈة

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالشɺرࢫالعقاريࢫومن ࢫنظام ʏࢫࢭ ࢫيتمثل ࢫوالدراسة ࢫالبحث ࢫموضوع ࢫفإن ࢫسبق ࢫما خلال

ࢫبالغةࢫ ࢫأɸمية ࢫيكȘؠۜܣ ࢫالذي ࢫالموضوع ࢫلɺذا ࢫميول ࢫمن ʏࢫلماڲ ࢫباختياره ࢫقمت ࢫوقد اݍݨزائري،

ࢫلاعتباراتࢫ ࢫنظرا ࢫاليوم ࢫغاية ʄستقرࢫإڲȖࢫ ࢫلم ࢫوالۘܣ ࢫاݍݨزائر، ʏࢫالعقارࢫࢭ ࢫوضعية ʄبالنظرࢫإڲ

ࢫتمخضࢫعٔڈاࢫكمࢫɸائلࢫمن النصوصࢫوالقوان؈نࢫالمنظمةࢫللعقارࢫإضافةࢫإڲʄࢫࢫعديدة،ࢫوالۘܣ
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ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫنقل ࢫإتمام ʏࢫࢭ ࢫالشɺرࢫالمɺم ࢫمنࢫ .دور ࢫɠان ࢫالموضوع ࢫأك؆فࢫ٭ڈذا وللإحاطة

ࢫȊعضࢫالوضوحࢫوȖساɸمࢫࢭʏࢫ ࢫלشɢالات،ࢫالۘܣࢫقدࢫȖعطيࢫלجابةࢫعٔڈا ࢫȊعض الضروريࢫطرح

  : تجسيدࢫɸدفࢫالدراسةࢫولعلࢫأɸمɺا

ࡧࡧࡧࡧࡧࡧ ࡧالعقاري ࡧالشɺر ࡧنظام ࡧɸل ࡧالمعاملات ࡧاستقرار ࡧبضمان ࡧاݍݰمايةࡧوتكفيل حقيق

ࡧالعقارʈة؟ ࡧللملكية ࡧاللازمة ࢫللإشɢاليةࢫ القانونية ࢫحل ʄࢫإڲ ࢫالوصول ʏࢫࢭ ࢫالɺدف ولبلوغ

طبيعةࢫالموضوعࢫۂʏࢫ"المطروحةࢫفضلناࢫتطبيقࢫالقاعدةࢫالعامةࢫࢭʏࢫالمنݤݨيةࢫالۘܣࢫتقغۜܣࢫأنࢫ

ࢫالمنݤݮ ࢫتحدد ࢫالنص"الۘܣ ࢫمختلف ࢫلسرد ʏࢫالتحليڴ ࢫالمنݤݮ ࢫفاتبعت ࢫالمتعلقةࢫ، ࢫالقانونية وص

ࢫ ࢫوࢫלجراءات ࢫاللازمة ࢫالشروط ࢫلعمليةࢫبالشɺرࢫوࢫلمختلف ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫرصدɸا الۘܣ

معࢫטستعانةࢫبالمنݤݮࢫالوصفيࢫࢭʏࢫعرضناࢫلمختلفࢫجزئياتࢫالموضوعࢫوࢫتحليلɺاࢫوذلكࢫ،ࢫالشɺر

ࢫȊسيطة ࢫو ࢫقانونية ࢫلغة ʄࢫعڴ ࢫمركزʈن ʏࢫمٔڈڋ ࢫإطارࢫتɢامل ʏذهࢫ  .ࢭɸࢫ ࢫعاݍݨت ࢫلذلك وتبعا

ࢫכولࢫ ࢫالمبحث ࢫففي ࢫمبحث؈ن، ʄࢫإڲ ࢫالموضوع ࢫتقسيم ࢫارتأيت ࢫأين ࢫثنائية ࢫخطة ࢫوفق الدراسة

ࢫخاتمةࢫ ࢫوࢫأخ؈فا ࢫالشɺرࢫالعقاري ࢫلأحɢام ࢫالثاɲي ʏࢫࢭ ࢫأما ࢫالشɺرࢫالعقاري ࢫصور ʄࢫإڲ تطرقت

  .ضمنْڈاࢫمجموعةࢫمنࢫالنتائجࢫوالتوصيات

 .صورࡧالشɺرࡧالعقاري : المبحثࡧכول 

النظامࢫالذيࢫيرميࢫإڲʄࢫشɺرࢫالتصرفاتࢫالقانونية،ࢫالۘܣࢫʇعرفࢫالشɺرࢫالعقاريࢫبأنھࢫذلكࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫࢭʏࢫ ࢫإثباٮڈا ࢫيتم ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫأوࢫȖعديلɺا، ࢫأوࢫنقلɺا ࢫالعقارʈة ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫإɲشاء ʄࢫإڲ ترمي

ࢫبيانات ࢫمن ࢫفٕڈا ࢫجاء ࢫبما ࢫإفادات ࢫوࢫأخد ࢫعلٕڈا ࢫלطلاع ࢫيمكن ࢫنظام؈نࢫ1ܥݨلات ࢫوࢫيوجد ،

  :للشɺرࢫالعقاري 

رضࢫلھࢫࢭʏࢫالمطلبࢫכول،ࢫوࢫنظامࢫالشɺرࢫالعيۚܣࢫوࢫوɸوࢫماࢫسوفࢫنتع2نظامࢫالشɺرࢫالܨݵظۜܣ

 .  ɸوࢫماࢫسوفࢫنȘناولھࢫضمنࢫالمطلبࢫالثاɲي

  .نظامࡧالشɺرࡧالܨݵظۜܣࡧ: المطلبࡧכولࡧ

ࢫࢭʏࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫوࢫتقييمھ ࢫכول ࢫالفرع ʏࢫࢭ ࢫماɸيتھ ࢫتحديد ࢫخلال ࢫمن ࢫالنظام ࢫɸذا ࢫدراسة سنحاول

 . الفرعࢫالثاɲي
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  .ماɸيةࡧنظامࡧالشɺرࡧالܨݵظۜܣ: الفرعࡧכولࡧ

سɴتطرقࢫإڲʄࢫماɸيةࢫنظامࢫالشɺرࢫالܨݵظۜܣࢫمنࢫخلالࢫȖعرʈفھ،ࢫثمࢫتحديدࢫأɸمࢫالمبادئࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

  . الۘܣࢫيقومࢫعلٕڈا

 :Ȗعرʈفࡧنظامࡧالشɺرࡧالܨݵظۜܣࡧ-أولاࡧࡧࡧࡧࡧ

ࢫالܨݵصيةࢫ ࢫכسماء ࢫوفق ࢫالعقارʈة ࢫشɺرࢫالتصرفات ʄࢫعڴ ࢫيقوم ࢫالذي ࢫالنظام ࢫذلك ɸو

ࢫ ࢫالفتʋب ࢫحسب ࢫيمسك ࢫܥݨل ࢫالܦݨلات، ࢫمن ࢫنوع؈ن ʏࢫࢭ ࢫ٭ڈا ࢫلأسماءࢫللقائم؈ن כبجدي

   .المتصرف؈ن،ࢫوࢫآخرࢫحسبࢫالفتʋبࢫالزمۚܣࢫلتقديمࢫالتصرفاتࢫالمرادࢫشɺرɸا

 :مبادئࡧنظامࡧالشɺرࡧالܨݵظۜܣࡧࡧ-ثانياࡧࡧࡧࡧࡧࡧ

  : يقومࢫنظامࢫالشɺرࢫالܨݵظۜܣࢫعڴʄࢫالمبادئࢫالتالية

ࢫللعقارࢫ -1 ࢫوࢫلʋس ࢫالمتصرف؈ن، ࢫכܧݵاص ࢫأسماء ʄࢫالفك؈قࢫعڴ ʏࢫࢭ ʄࢫتتجڴ ࢫدعامتھ أن

  .ࢭʏࢫعمليةࢫالشɺرمحلࢫالتصرفࢫأيࢫاعتبارࢫ

  .،ࢫوࢫلʋسࢫلھࢫاݍݱݨيةࢫالمطلقة3إنࢫنظامࢫالشɺرࢫالܨݵظۜܣࢫلاࢫيتمتعࢫبالقوةࢫالثبوتية -2

 . لʋسࢫللشɺرࢫࢭʏࢫɸذاࢫالنظامࢫأيࢫأثرࢫمطɺرࢫ -3

  . إنࢫالملكيةࢫوفقࢫɸذاࢫالنظامࢫلاࢫتɴتقلࢫإلاࢫمنࢫالمالك  -4

  .تقييمࡧنظامࡧالشɺرࡧالܨݵظۜܣ: الفرعࡧالثاɲي

  . وࢫذلكࢫمنࢫخلالࢫتحديدࢫمزاياهࢫأولاࢫوࢫعيوȋھࢫثانيا

  :مزاياࡧنظامࡧالشɺرࡧالܨݵظۜܣࡧ-أولاࡧࡧ

ʇعتفࢫأداةࢫࢫلإعلامࢫالغ؈فࢫبماࢫوردࢫعڴʄࢫالعقارࢫمنࢫتصرفاتࢫمنࢫجɺةࢫوȋانتقالࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫ

منࢫجɺةࢫأخرى،ࢫكماࢫأنࢫمجردࢫالشɺرࢫʇعدࢫقرʈنةࢫعڴʄࢫملكيةࢫالعقارࢫحۘܢࢫيثȎتࢫالعكسࢫمنࢫ

ࢫ ࢫمجملࢫ. المصݏݰةصاحب ʄࢫعڴ ࢫالضرʈبة ࢫفرض ࢫأجل ࢫمن ࢫالدولة ࢫʇساعد ࢫأنھ ʄࢫإڲ إضافة

ࢫالعقار ʄࢫعڴ ࢫالواردة ࢫحاجةࢫ. 4التصرفات ࢫدون ࢫإجراءاتھ ࢫيمتازࢫȊسɺولة ࢫالنظام ࢫɸذا ࢫأن كما

  .لعمليةࢫمܦݳࢫכراعۜܣ

  :عيوبࡧنظامࡧالشɺرࡧالܨݵظۜܣࡧ-ثانياࡧࡧࡧࡧࡧ

ࢫضمان ࢫإليھ ࢫالمتصرف ࢫʇعطي ࢫلا ࢫأنھ ࢫالܨݵظۜܣ ࢫالشɺر ࢫنظام ʄࢫعڴ ࢫاݍݰقࢫʇعاب ࢫبȞبوت ا

ࢫخطرࢫ ࢫللعقار، ࢫاݍݰقيقي ࢫالمالك ࢫɸوʈة ʄࢫعڴ ࢫالتعرف ࢫصعوȋة ࢫٰڈائية، ࢫبصفة ࢫفيھ المتصرف

  . ضياعࢫالملكيةࢫبالتقادمࢫالمكسبࢫوȖعارضࢫسنداتࢫالملكيةࢫلنفسࢫالعقار
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  .نظامࡧالشɺرࡧالعيۚܣ: المطلبࡧالثاɲي

وسنحاولࢫ" روȋ؈فࢫرȘʈشارࢫتورɲس" ظɺرࢫɸذاࢫالنظامࢫلأولࢫمرةࢫࢭʏࢫأسفالياࢫمنࢫطرفࢫالسيدࢫ

منࢫخلالࢫɸذاࢫالمطلبࢫتحديدࢫماɸيةࢫنظامࢫالشɺرࢫالعيۚܣࢫࢭʏࢫفرعࢫأول،ࢫثمࢫنتطرقࢫإڲʄࢫتقييمھࢫ

  . بالفك؈قࢫعڴʄࢫمزاياهࢫوعيوȋھࢫࢭʏࢫفرعࢫثاɲي

  .ماɸيةࡧنظامࡧالشɺرࡧالعيۚܣ: الفرعࡧכول 

نظامࢫالشɺرࢫالعيۚܣࢫمنࢫخلالࢫȖعرʈفھ،ࢫثمࢫتحديدࢫأɸمࢫالمبادئࢫالۘܣࢫسɴتطرقࢫإڲʄࢫماɸيةࢫ

  .يقومࢫعلٕڈا

 :Ȗعرʈفࡧنظامࡧالشɺرࡧالعيۚܣࡧ-أولاࡧ

يقومࢫنظامࢫالشɺرࢫالعيۚܣࢫعڴʄࢫخلافࢫنظامࢫالشɺرࢫالܨݵظۜܣࢫࢭʏࢫشɺرࢫالتصرفاتࢫالعقارʈةࢫࢫ

حيثࢫࢫ5عڴʄࢫأساسࢫالعقارࢫمحلࢫالتصرف،ࢫإذࢫأنࢫالܦݨلࢫيمسكࢫبحسبࢫالعقاراتࢫوࢫبياناٮڈا

خصصࢫلɢلࢫعقارࢫتقرʈباࢫصفحةࢫɠاملةࢫتدونࢫفٕڈاࢫɠلࢫالتصرفاتࢫالواجبةࢫالشɺرࢫالواردةࢫت

  .6عڴʄࢫالعقار،ࢫكماࢫتحويࢫكذلكࢫعڴʄࢫالوصفࢫالماديࢫلɺذاࢫالعقارࢫفتحددࢫمساحتھࢫوࢫموقعھ

  :مبادئࡧࡧنظامࡧالشɺرࡧالعيۚܣࡧ-ثانيا

مبدأࢫࢫ،7يقومࢫنظامࢫالشɺرࢫالعيۚܣࢫعڴʄࢫستةࢫمبادئࢫأساسيةࢫتتمثلࢫࢭʏࢫمبدأࢫالتخصيص

القيدࢫالمطلق،ࢫمبدأࢫالمشروعية،ࢫمبدأࢫقوةࢫالثبوتࢫالمطلقة،ࢫمبدأࢫعدمࢫاكȘسابࢫاݍݰقوقࢫ

   .المشɺرةࢫبالتقادمࢫوכثرࢫالمɴآۜܡࢫوࢫالناقل

  .تقييمࡧنظامࡧالشɺرࡧالعيۚܣ: الفرعࡧالثاɲي

  .سأتناولࢫمزاياࢫنظامࢫالشɺرࢫالعيۚܣࢫأولا،ࢫثمࢫأȖعرضࢫلعيوȋھࢫثانيا

  :مزاياࡧنظامࡧالشɺرࡧالعيۚܣࡧ-أولا

،ࢫسɺولةࢫ8تتجڴʄࢫأɸمࢫمزاياࢫنظامࢫالشɺرࢫالعيۚܣࢫࢭʏࢫتحقيقࢫاݍݰمايةࢫالقانونيةࢫللمتعامل؈ن

،ࢫتجنبࢫ9التعرفࢫعڴʄࢫالمركزࢫالقانوɲيࢫللعقارࢫوࢫمالكھࢫاݍݰقيقي،ࢫمنعࢫȖعارضࢫسنداتࢫالملكية

خطرࢫالتقادمࢫوࢫʇسɺلࢫوʉساعدࢫعڴʄࢫتحديدࢫوعاءࢫالضرʈبةࢫوࢫالرسومࢫالعقارʈةࢫبطرʈقةࢫ

  . 10لمستقبلسليمةࢫوࢫعادلةࢫࢭʏࢫا

  :عيوبࡧنظامࡧالشɺرࡧالعيۚܣࡧ-ثانيا

ʇعابࢫعليھࢫأنھࢫنظامࢫمɢلفࢫيتطلبࢫتطبيقھࢫنفقاتࢫباɸضةࢫوجɺودࢫكب؈فة،ࢫيمكنࢫأنࢫيɢونࢫ

  . وسيلةࢫلاغتصابࢫالملكيةࢫكماࢫيمكنࢫأنࢫيؤديࢫإڲʄࢫتفتʋتࢫالملكية
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 .أحɢامࡧالشɺرࡧالعقاري : المبحثࡧالثاɲي

لفكرةࢫטئتمانࢫالعقاريࢫلابدࢫمنࢫالمسكࢫوࢫالوصولࢫلضمانࢫاستقرارࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫو 

الضبطࢫالمحكمࢫللوثائقࢫالمودعةࢫمنࢫقبلࢫכܧݵاصࢫالملزم؈نࢫبالإيداع،ࢫعڴʄࢫمستوىࢫ

   .المحافظةࢫالعقارʈةࢫضماناࢫلܶݰةࢫمجموعةࢫالبطاقاتࢫالعقارʈة

وحۘܢࢫيȘسۚܢࢫلناࢫدراسةࢫɸذهࢫالعناصر،ࢫقسمتࢫɸذاࢫالمبحثࢫإڲʄࢫمطلب؈ن،ࢫخصصتࢫכولࢫ

لعمليةࢫالشɺرࢫعڴʄࢫمستوىࢫالمحافظةࢫالعقارʈة،ࢫأماࢫالثاɲيࢫلإجراءࢫالشɺرࢫوࢫللشروطࢫاللازمةࢫ

 .ךثارࢫالقانونيةࢫالمفتبةࢫعنھ

  .الشروطࡧاللازمةࡧلعمليةࡧالشɺرࡧعڴʄࡧمستوىࡧالمحافظةࡧالعقارʈة: المطلبࡧכول 

ࢫالقواعدࢫ ࢫمن ࢫتوافرࢫمجموعة ࢫمدى ࢫمراقبة ࢫمسؤولية ࢫالعقاري ࢫالمحافظ ࢫعاتق ʄࢫعڴ يقع

ࢫ ʏࢫࢭ ࢫسوفࢫوالشروط ࢫوɸوࢫما ࢫالعقارʈة ࢫالمحافظة ࢫمستوى ʄࢫعڴ ࢫالمودعة ࢫوالعقود ࢫ الوثائق

ࢫمعينةࢫࢭʏࢫכطرافࢫوࢫالعقاراتࢫمحلࢫ ࢫࢭʏࢫالفرعࢫכول،ࢫإضافةࢫإڲʄࢫتوافرࢫشروط ࢫلھ أȖعرض

  .التصرفࢫوɸوࢫماࢫأتناولھࢫࢭʏࢫالفرعࢫالثاɲي

  .الشروطࡧالمتعلقةࡧبالعقود: الفرعࡧכول 

 : قاعدةࡧالرسميةࡧ-أولاࡧࡧࡧࡧࡧ

ࢫ ࢫأɸم ࢫالقاعدةࢫمن ࢫوȋيع ࢫالرسܣ ࢫالرɸن ࢫعقد ࢫو ࢫالعقاري ࢫɠالبيع ࢫالعقد ࢫاɲعقاد شروط

منࢫࢫ61التجارʈة،ࢫالرسميةࢫالۘܣࢫȖعتفࢫركناࢫركيناࢫلاɲعقادࢫالعقدࢫوفقࢫماࢫتنصࢫعليھࢫالمادةࢫ

ࢫرقم ࢫالتنفيذي ࢫࢫ63-76المرسوم ʏࢫࢭ ࢫالعقاريࢫ25/03/1976المؤرخ ࢫالܦݨل ࢫبتأسʋس المتعلق

كماࢫʇستفادࢫ. 19/05/199311المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ123- 93رقمࢫࢫالمعدلࢫوࢫالمتممࢫبالمرسومࢫالتنفيذي

ࢫتوثيقࢫ منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالمعدلࢫوࢫالمتممࢫ1مكررࢫࢫ324منࢫنصࢫالمادةࢫ وʈقصدࢫبالشɢلية

العقدࢫبأنࢫيقومࢫأطرافھࢫبإفراغࢫعقدɸماࢫࢭʏࢫقالبࢫرسܣࢫأمامࢫالموثق،ࢫوࢫɸوࢫركنࢫجوɸريࢫࢭʏࢫ

  .التعاقدࢫيفتبࢫعنࢫتخلفھࢫالبطلانࢫالمطلق

 : قاعدةࡧالشɺرࡧالمسبقࡧأوࡧכثرࡧالɴسۗܣࡧللشɺر -ثانياࡧࡧࡧࡧࡧ

ࢫالسابقࢫ ࢫإشɺارࢫالسند ࢫيتم ࢫلم ࢫعقارࢫما ʄࢫعڴ ࢫينصب ࢫحق ࢫأي ࢫبإشɺار ࢫالقيام ࢫيمكن لا

ࢫ ࢫالمادة ࢫبأحɢام ࢫعملا ࢫࢫ88للمتصرف، ࢫرقم ࢫالتنفيذي ࢫالمرسوم ࢫࢭʏࢫࢫ63-76من المؤرخ

يذيࢫرقـــــــــمࢫࢫࢫالمتعلقࢫبتأسʋسࢫالܦݨلࢫالعقاريࢫالمعدلࢫوࢫالمتمـمࢫبالمرسومࢫالتنفࢫ25/03/1976

  .19/05/199312المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ93-123
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ࢫ ࢫرقم ࢫتحت ࢫقرارࢫلɺا ʏࢫࢭ ࢫالعليا ࢫبالمحكمة ࢫالعقارʈة ࢫالغرفة ࢫقضت ࢫالسياق ࢫɸذا ʏࢫ18360وࢫࢭ

ࢫ ࢫمنࢫ: " 28/10/1998الصادرࢫبتارʈخ ࢫالمتنازع ࢫالقطعة ࢫبإخلاء ࢫقضوا ࢫلما ࢫالموضوع ࢫقضاة أن

ࢫا ࢫمداولة ࢫالطعن ʏࢫࢭ ࢫعلٕڈم ʏارࢫالمدڤɺࢫاستظ ࢫبمجرد ࢫدونࢫأجلɺا ࢫالبلدي ࢫالشعۗܣ لمجلس

وࢫأكدتࢫأنࢫ". تجسيدɸاࢫلعقدࢫبيعࢫمشɺرࢫࢭʏࢫمصݏݰةࢫالشɺرࢫالعقاريࢫʇستوجبࢫنقضࢫالقرار

ࢫالمشɺر غ؈فࢫأنࢫتطبيقࢫɸذهࢫالقاعدةࢫيردࢫعلٕڈاࢫمجموعةࢫمنࢫ. 13المداولةࢫلاࢫترࢮʄࢫإڲʄࢫالعقد

  .טستȞناءات

ࢫالمحࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫمستوى ʄࢫعڴ ࢫالعقد ࢫإيداع ࢫالعقاري ࢫالمحافظ ࢫلاࢫيقبل ࢫتم ࢫࢭʏࢫوࢫمن ࢫالعقارʈة افظة

ࢫعلٕڈاࢫالمشرعࢫوࢫ ࢫالۘܣࢫنص ࢫعدمࢫوجودࢫإشɺارࢫمسبق،ࢫماࢫلمࢫيتعلقࢫכمرࢫبالاستȞناءات حالة

ʏࢫفيماࢫيڴʄالۘܣࢫتتجڴ: 

ࢫبموجبࢫالمادةࢫ -1 ࢫعلٕڈا -76منࢫالمرسومࢫالتنفيذيࢫرقمࢫࢫ89טستȞناءاتࢫالمنصوص

ࢫࢫ63 ʏࢫࢭ ࢫوࢫالمتممࢫࢫ25/03/1976المؤرخ ࢫالمعدل ࢫالعقاري ࢫالܦݨل ࢫبتأسʋس المتعلق

  . 19/05/199314المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ123-93بالمرسومࢫالتنفيذيࢫرقمࢫ

 .           وࢫعليھࢫوفقࢫالمادةࢫالسابقةࢫɸناكࢫاستȞناءينࢫعڴʄࢫمبدأࢫالشɺرࢫالمسبقࢫوࢫɸماࢫࢫࢫࢫࢫ

   .לجراءࢫכوڲʏࢫاݍݵاصࢫȊشɺرࢫاݍݰقوقࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫالܦݨلࢫالعقاري ࢫ  - أ

ࢫ  - ب ࢫجانفي ࢫالفاتح ࢫقبل ࢫالمحررة ࢫالعرفية ࢫ: 1971العقود ࢫالقرارࢫالمبدǿيࢫوɸوࢫما أكده

ࢫ ࢫࢫ20/02/1997الصادرࢫبتارʈخ ࢫرقم ࢫالقضاءࢫࢫ136956تحت ࢫاجْڈاد ࢫكرس الذي

ࢫ ࢫفقغۜܢ ࢫالعرفية، ࢫللعقود ࢫלلزامية ࢫالقوة ࢫحول ࢫالعرࢭʏࢫ"العادي ࢫالعقد ببطلان

. 15"المحتجࢫبھࢫࢭʏࢫالقضيةࢫوࢫإعادةࢫכطرافࢫإڲʄࢫاݍݰالةࢫالۘܣࢫɠانواࢫعلٕڈاࢫقبلࢫإبرامھ

ࢫاست ࢫالتارʈخ ࢫɸذا ࢫمن ࢫࢭʏࢫوابتداء ࢫاعتبارࢫالرسمية ʄࢫعڴ ࢫكذلك ࢫالعادي قرࢫالقضاء

  .العقودࢫالناقلةࢫللملكيةࢫالعقارʈةࢫمنࢫالنظامࢫالعام

ࢫ14/02/2002وࢫأكدࢫمجلسࢫالدولةࢫɸذاࢫטجْڈادࢫࢭʏࢫقرارʈنࢫصادرʈنࢫعنھࢫכولࢫبتارʈخࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫبتارʈخࢫࢫ18644316تحتࢫرقمࢫ ࢫاعتماداࢫعڴʄࢫ21041917تحتࢫرقمࢫࢫ26/02/2002وࢫالثاɲي ،

 . 18مكررࢫمنࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ324المادةࢫ

ࢫالعقارʈة -2 ࢫالȘشرʉعات ʏࢫࢭ ࢫعلٕڈا ࢫالمنصوص ࢫالنصوصࢫ: טستȞناءات بتفحص

ࢫمبدأࢫ ʄࢫعڴ ࢫوردت ࢫأخرى ࢫاستȞناءات ࢫنجد ࢫالعقارʈة، ࢫللملكية ࢫالمنظمة الȘشرʉعية

 : الشɺرࢫالمسبقࢫبالإضافةࢫلماࢫتمࢫذكرهࢫآنفا،ࢫوۂʏࢫɠالآȖي

3-   
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  19التحقيقࢫالعقاريࢫࢫ  - أ

   .20شɺادةࢫاݍݰيازةࢫ  - ب

   21.عقودࢫטستصلاحࢫ  - ج

ࢫ10-91تطبيقاࢫلأحɢامࢫالقانونࢫرقمࢫ22وثيقةࢫלشɺادࢫالمكتوبࢫلإثباتࢫملكࢫالوقف  -  د

  .23المتعلقࢫبالأوقافࢫالمعدلࢫوࢫالمتممࢫ27/04/1991المؤرخࢫࢭʏࢫ

 .الشروطࡧالمتعلقةࡧبالأطرافࡧوࡧالعقارࡧالمتصرفࡧفيھ: الفرعࡧالثاɲي

ࢫ ࢫمراقبتھ ࢫمن ࢫالعقاري ࢫللمحافظ ࢫالمسندة ࢫللمɺام ࢫبالسنداتࢫإضافة ࢫالمتعلقة للشروط

ࢫوɸوࢫماࢫ ࢫبالأطراف ࢫالمتعلقة ࢫتوفرࢫالشروط ࢫمدى ࢫمراقبة ࢫكذلك ࢫعاتقھ ʄࢫعڴ ࢫيقع والعقود،

ࢫأتناولھࢫ ࢫوࢫɸوࢫما ࢫالتصرف ࢫبالعقارࢫمحل ࢫالمتعلقة ࢫتوفرࢫالشروط ࢫوࢫكذا ࢫأولا، ࢫلھ سأȖعرض

  .ثانيا

  :الشروطࡧالقانونيةࡧالمتعلقةࡧبالأܧݵاصࡧ-أولا

إنࢫɠلࢫالعقودࢫوࢫالمحرراتࢫالۘܣࢫتɢونࢫموضوعࢫإشɺارࢫࢭʏࢫ:  بالɴسبةࢫللأܧݵاصࢫالطبيعيةࢫ-1  

טسمࢫوࢫاللقب،ࢫتارʈخࢫومɢانࢫ: المحافظةࢫالعقارʈة،ࢫيتع؈نࢫأنࢫيذكرࢫفٕڈاࢫبياناتࢫالɺوʈةࢫالتالية

ࢫتخضعࢫللمصادقةࢫمنࢫقبلࢫالموثقࢫأوࢫأم؈نࢫ الميلاد،ࢫاݍݨɴسية،ࢫالموطنࢫوࢫالمɺنةࢫوࢫيجبࢫأن

  .سلطةࢫإدارʈةࢫالضبطࢫأو 

ࢫالمعنوʈةࢫ-2 ࢫللأܧݵاص ࢫإشɺارࢫ: 24بالɴسبة ࢫموضوع ࢫتɢون ࢫالۘܣ ࢫوࢫالمحررات ࢫالعقود ࢫɠل إن

ࢫمقرࢫ ࢫقانوɲي، ࢫشɢل ࢫمن ࢫטعتبارʈة، ࢫכܧݵاص ࢫ٭ڈوʈة ࢫمتعلقة ࢫبيانات ࢫتتضمن ࢫأن يجب

ࢫوࢫ ࢫمقرࢫومɢان ࢫالتجارʈة، ࢫللشرɠات ࢫبالɴسبة ࢫالتجاري ࢫالܦݨل ʏࢫࢭ ࢫالȘܦݨيل ࢫوࢫرقم ʏاجتماڤ

أماࢫإذاࢫ. ن؈نࢫכساسيةࢫبالɴسبةࢫللنقاباتࢫتارʈخࢫوࢫمɢانࢫالتصرʈحࢫلݏݨمعياتتارʈخࢫإيداعࢫالقوا

ɠانࢫالܨݵصࢫטعتباريࢫمتمثلࢫࢭʏࢫاݍݨماعاتࢫالمحليةࢫلاࢫبدࢫمنࢫضرورةࢫذكرࢫاسمࢫالولايةࢫأوࢫ

  .البلدية،ࢫأماࢫبالɴسبةࢫلمديرʈةࢫأملاكࢫالدولةࢫفإٰڈاࢫتثȎتࢫباسمࢫالدولة

  :    عقاراتالشروطࡧالقانونيةࡧالمتعلقةࡧبالࡧ-ثانياࡧࡧࡧࡧࡧ

تتمثلࢫعناصرࢫالتعي؈نࢫبالɴسبةࢫللعقاراتࢫالممسوحةࢫفيماࢫ: بالɴسبةࢫللعقاراتࢫالممسوحةࢫ -1

ʏيڴ:  

 انࢫارضࢫفلاحيةࢫأوࢫمسكنࢫأوࢫمصنعࢫɠتحديدࢫطبيعةࢫالعقار،ࢫإنࢫ.  

 تحديدࢫالبلديةࢫالۘܣࢫيقعࢫ٭ڈاࢫالعقار.  
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 ࢫعمليةࢫ ʏࢫجانبࢫالوثائقࢫالمعتمدࢫعلٕڈاࢫࢭʄࢫقسمࢫمخططࢫالمܦݳࢫوࢫرقمھ،ࢫإڲ تحديد

  .   المܦݳ

1   سبةࢫللعقاراتࢫغ؈فࢫالممسوحةɴفي: بالʈنم؈قࢫفٕڈاࢫب؈نࢫالعقارࢫاݍݰضريࢫوࢫالر .  

ࢫࢫالعقارࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫالبلديةࢫ: بالɴسبةࢫللعقارࢫاݍݰضري  * ضرورةࢫذكرࢫاسمࢫالشارعࢫوࢫرقم

  .المتواجدࢫفٕڈا

ࢫللعقارࢫالرʈفي * ࢫموقعھ،ࢫمشتملاتھࢫونوعࢫالمخططࢫ: بالɴسبة ࢫالعقار، ࢫتحديدࢫنوع لاࢫبدࢫمن

  . المحتفظࢫبھ

 .إجراءࡧالشɺرࡧوࡧךثارࡧالقانونيةࡧالمفتبةࡧعنھ: المطلبࡧالثاɲي

ࢫلدىࢫࢫ ࢫتودع ࢫأن ࢫيجب ࢫالعقاري، ࢫالشɺر ࢫلعملية ࢫالمحررات ࢫو ࢫالعقود ࢫإخضاع لإمɢانية

ࢫإقليميا ࢫالمختصة ࢫالعقارʈة ࢫاخصصࢫ. المحافظة ࢫفرع؈ن، ʄࢫإڲ ࢫالمطلب ࢫɸذا ࢫسأقسم لذلك

  .כولࢫلإجراءࢫالشɺرࢫالعقاريࢫأماࢫالثاɲيࢫللآثارࢫالقانونيةࢫالمفتبةࢫعڴʄࢫعمليةࢫالشɺر

  .إجراءࡧالشɺرࡧالعقاري : الفرعࡧכول 

ࢫالشɺرࢫ ࢫلتنفيذ ࢫثم ࢫأولا، ࢫالعقارʈة ࢫالمحافظة ࢫلدى ࢫالوثائق ࢫإيداع ʄࢫإڲ ࢫالفرع ࢫɸذا ʏࢫࢭ أتطرق

  . ثانيا،ࢫوࢫأخ؈فاࢫإڲʄࢫقراراتࢫالمحافظࢫالعقاريࢫوࢫالطعنࢫفٕڈاࢫثالثا

  :إيداعࡧالوثائقࡧلدىࡧالمحافظةࡧالعقارʈةࡧ-أولاࡧࡧࡧࡧࡧ

ࢫל ࢫ ࢫالشɺرࢫبقسم ࢫلعملية ࢫإخضاعɺا ࢫالمراد ࢫوࢫالمحررات ࢫالعقود ࢫإيداع ࢫوࢫعملياتࢫيتم يداع

ࢫ ࢫالمادة ࢫماأكدتھ ࢫحسب ࢫ92المحاسبة ࢫرقم ࢫالتنفيذي ࢫالمرسوم ࢫوࢫالمتممࢫࢫ63-76من المعدل

  .25السالفࢫالذكر

  : تنفيذࡧالشɺرࡧ-ثانياࡧࡧࡧࡧࡧ

ࢫالوثائقࢫ ࢫتقديم ࢫالشروط، ࢫتوفرࢫجميع ࢫمن ࢫالتأكد ࢫبمɺمة ࢫالعقاري ࢫالمحافظ ࢫقيام Ȋعد

شɺار،ࢫمنࢫأنࢫالبطاقةࢫغ؈فࢫمؤشرࢫالقانونيةࢫالۘܣࢫيتطلبࢫالقانونࢫإيداعɺاࢫمنࢫاجلࢫإجراءࢫל 

ࢫبالنظرࢫإڲʄࢫ ࢫכطراف ࢫɸوʈة ʏࢫࢭ ࢫالتحقيق ࢫاݍݰق، ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫحرʈة ࢫيقيد ࢫسȎب ࢫبأي علٕڈا

ࢫالمطلوبࢫ ࢫالعقد ࢫوموضوع ࢫمحل، ࢫسȎب ࢫمن ࢫوࢫالتأكد ࢫالܨݵظۜܣ ࢫالشرط ʄࢫعڴ المصادقة

ليةࢫيوماࢫالتاࢫ15يتوڲʄࢫعمليةࢫלشɺارࢫخلالࢫمدةࢫ. إشɺارهࢫإنࢫɠانࢫمخالفاࢫللنظامࢫالعامࢫأمࢫلا

لتارʈخࢫלيداعࢫوࢫمنࢫتمࢫيɢونࢫللشɺرࢫالعقاريࢫأثرࢫفوري،ࢫيɴتجࢫعنھࢫإɲشاءࢫالبطاقةࢫالعقارʈةࢫ

  .وࢫȖسليمࢫالدففࢫالعقاري 



                2016–1437  

507 
 

  : قراراتࡧالمحافظࡧالعقاري ࡧ-ثالثاࡧࡧࡧࡧࡧ

ࢫتوڲʄࢫ ࢫقانونا، ࢫعلٕڈا ࢫالمنصوص ࢫالشروط ࢫجملة ࢫاسȘيفاء ࢫمن ࢫالعقاري ࢫالمحافظ ࢫتأكد عند

ʄࢫبالتأش؈فࢫعڴ البطاقاتࢫالعقارʈةࢫوࢫالدففࢫالعقاري،ࢫأماࢫإذاࢫتب؈نࢫلھࢫࢫإجراءࢫالشɺرࢫالعقاري

ࢫمراعاةࢫالشروطࢫالقانونيةࢫ ࢫنقصࢫأوࢫخللࢫࢭʏࢫالوثائقࢫاݍݵاضعةࢫللشɺر،ࢫأوࢫعدم وجودࢫأي

قامࢫبرفضࢫלيداع،ࢫأوࢫردࢫלجراءࢫالذيࢫيتطلبࢫفحصاࢫدقيقاࢫللوثائقࢫالمودعةࢫوࢫالۘܣࢫتبدوࢫ

ࢫالعقا ࢫالمحافظ ࢫيكȘشف ࢫأن ʄࢫإڲ ࢫقانونية، ࢫوɸلة ࢫفيمنحࢫلأول ࢫالمقبولة ࢫالوثيقة ʏࢫࢭ ࢫنقصا ري

  . 26أجلاࢫللملتمسࢫلتܶݰيحࢫɸذهࢫכخطاء

إلاࢫأنࢫالمشرعࢫوࢫخوفاࢫمنࢫȖعسفࢫالمحافظࢫالعقاريࢫمنحࢫللمتضررࢫحقࢫممارسةࢫالطعنࢫࢭʏࢫࢫ

قراراتھࢫالسالفةࢫالذكر،ࢫخلالࢫشɺرʈنࢫمنࢫتارʈخࢫاستلامࢫالرسالةࢫالموطۜܢࢫعلٕڈاࢫأوࢫمنࢫتارʈخࢫ

 . رفضھࢫلɺاࢫأمامࢫجɺةࢫالقضاءࢫלداري 

  .ךثارࡧالقانونيةࡧالمفتبةࡧعڴʄࡧعمليةࡧالشɺر: الفرعࡧالثاɲي

سبقࢫوࢫأشرناࢫفإنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫجعلࢫمنࢫالشɺرࢫالمصدرࢫالوحيدࢫلݏݰقوقࢫالعيɴيةࢫࢫكماࢫ

ࢫɠانتࢫ ࢫسواء ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫأن ࢫثانية ࢫجɺة ࢫاعتفࢫمن ࢫكما ࢫجɺة، ࢫمن ࢫɸذا ࢫلɺا وࢫالمɴآۜܡ

أصليةࢫأوࢫتبعيةࢫلاࢫوجودࢫلɺاࢫب؈نࢫכطرافࢫوࢫلاࢫيحتجࢫ٭ڈاࢫعڴʄࢫالغ؈فࢫإلاࢫمنࢫتارʈخࢫشɺرɸاࢫࢭʏࢫ

  .الܦݨلࢫالعقاري 

ـــةخاتمـ ـــــــ  :ــ

 .وࢫࢭʏࢫכخ؈فࢫأودࢫتقديمࢫمجموعةࢫمنࢫالنتائجࢫوࢫالتوصياتࢫࢫࢫࢫࢫ

  :النتائج -1

ࢫإڲʄࢫ: أولا - ࢫترمي ࢫالۘܣ ࢫوࢫלجراءات ࢫالقواعد ࢫɸوࢫمجموعة ࢫالشɺرࢫالعقاري إن

  .تثȎيتࢫحقوقࢫالملكيةࢫالعقارʈة

وجوبࢫمراعاةࢫלجراءاتࢫالمتعلقةࢫبالشɺرࢫالعقاريࢫࢭʏࢫɠلࢫالتصرفاتࢫ: ثانيا -

ʄالعقاراتࢫضماناࢫلاستقرارࢫالمعاملاتࢫالواردةࢫعڴ.  

ࢫالشɺرࢫ: ثالثاࢫ - ࢫنظام ࢫب؈ن ࢫاݍݨزائرࢫمزʈجا ʏࢫࢭ ʏࢫاݍݰاڲ ࢫالشɺرࢫالعقاري ࢫنظام إن

  . العيۚܣࢫوࢫالشɺرࢫالܨݵظۜܣ

ࢫغ؈فࢫ: راȊعا - ࢫالمناطق ʏࢫࢭ ࢫالشɺرࢫالܨݵظۜܣ ࢫنظام ʄࢫعڴ ࢫمؤقتا ࢫأبقى ࢫالمشرع أن

  . ياالممسوحة،ࢫإدراɠاࢫمنھࢫاستحالةࢫتطبيقࢫنظامࢫالشɺرࢫالعيۚܣࢫإلاࢫتدرʈج
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ࢫتحقيقࢫالɺدفࢫالذيࢫمنࢫاجلھࢫࢫ: خامسا - ࢫالشɺرࢫالܨݵظۜܣࢫعاجزࢫعن إنࢫنظام

  .استحدثࢫالشɺرࢫالعقاري 

ࢫ: سادسا - ࢫכمرࢫرقم ࢫبموجب ࢫالشɺرࢫالعيۚܣ ࢫنظام ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫ74-75تبۚܢ

ࢫ ʏࢫࢭ ࢫتأسʋسࢫࢫ12/11/1975المؤرخ ࢫو ࢫالعام ࢫכراعۜܣ ࢫمܦݳ ࢫبإعداد المتعلق

ࢫلھ ࢫالتنفيذية ࢫوࢫالمراسيم ࢫالعقاري ࢫࢫ62-76 الܦݨل ʏࢫࢭ ࢫ25/03/1976المؤرخ

ࢫبالمرسومࢫالتنفيذيࢫرقمࢫ المتعلقࢫبإعدادࢫمܦݳࢫכراعۜܣࢫالعامࢫالمعدلࢫوࢫالمتمم

المتعلقࢫࢫ25/03/1976المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ63-76،ࢫوࢫ07/04/1992المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ92-134

ࢫ ࢫرقم ࢫالتنفيذي ࢫبالمرسوم ࢫوࢫالمتمم ࢫالمعدل ࢫالعقاري ࢫالܦݨل ࢫ123-93بتأسʋس

  .19/05/1993المؤرخࢫࢭʏࢫ

- Ȋࢫتحقيقࢫاستقرارࢫ: عاساʏوࢫالنظامࢫכنجعࢫوࢫالفعالࢫࢭɸرࢫالعيۚܣࢫɺإنࢫنظامࢫالش

ࢫوࢫالܦݨلࢫ ࢫمادي ࢫكأساس ࢫכراعۜܣ ࢫمܦݳ ʄࢫعڴ ࢫʇعتمد ࢫالذي ࢫالعقارʈة الملكية

  .العيۚܣࢫكأساسࢫقانوɲي

ࢫشɺرɸاࢫ: ثامنا - ࢫمن ࢫلابد ࢫاݍݱݨية ࢫالمحررات ࢫو ࢫالعقود ࢫمختلف ࢫتكȘؠۜܣ حۘܢ

  .بالمحافظةࢫالعقارʈة

ࢫاݍݨ: تاسعا - ࢫالمشرع ࢫالمناطقࢫأبقى ʏࢫࢭ ࢫالمكسب ࢫالتقادم ࢫقواعد ʄࢫعڴ زائري

  . الممسوحة

ࢫالمɢلفةࢫ: عاشرا - ࢫالɺيئة ࢫإدارة ࢫبھ ࢫالمناط ࢫɸوࢫالܨݵص ࢫالعقاري ࢫالمحافظ إن

  .  بالشɺرࢫالعقاري 

  :التوصيات -2

  .تفعيلࢫعمليةࢫالمܦݳࢫالعقاريࢫمعࢫتحديدࢫךجالࢫالقصوىࢫلتنفيذɸا: أولا -

  .ريࢫللمحافظ؈نࢫعقارʈ؈نࢫضرورةࢫالتɢوʈنࢫالتخصظۜܣࢫࢭʏࢫالمجالࢫالعقا: ثانيا -

ࢫࢫ:ثالثا - ࢫرقم ࢫכمر ࢫأحɢام ࢫب؈ن ࢫالموجود ࢫالتناقض ࢫࢭʏࢫࢫ74-75إزالة المؤرخ

المتعلقࢫبإعدادࢫمܦݳࢫכراعۜܣࢫالعامࢫوࢫتأسʋسࢫالܦݨلࢫالعقاريࢫࢫ12/11/1975

ࢫالمدɲيࢫ ࢫالقانون ࢫأحɢام ࢫو ࢫالمتمم؈ن، ࢫو ࢫالمعدل؈ن ࢫلھ ࢫالتنفيذي؈ن ࢫالمرسوم؈ن و

ࢫحضرࢫب ʄࢫعڴ ࢫصراحة ࢫتنص ࢫمادة ࢫالمناطقࢫإضافة ʏࢫࢭ ࢫالمكسب ࢫالتقادم قواعد

  .الممسوحة



                2016–1437  

509 
 

ࢫ: راȊعا - ࢫالمادة ࢫنص ࢫࢫ85حذف ࢫرقم ࢫالتنفيذي ࢫالمرسوم ࢫࢭʏࢫࢫ63-76من المؤرخ

ࢫوࢫالۘܣࢫࢫ25/03/1976 ࢫوࢫالمتمم ࢫالمعدل ࢫالعقاري ࢫالܦݨل ࢫتأسʋس المتضمن

  .تنصࢫعڴʄࢫجوازࢫالطعنࢫࢭʏࢫالتصرفاتࢫالمشɺرة

ࢫال: خامسا - ࢫمɺمة ࢫلɺا ࢫيوɠل ࢫدائمة ࢫوطنية ࢫݍݨنة ࢫمجملࢫاستحداث ʏنظرࢫࢭ

  .القوان؈نࢫالۘܣࢫȖعۚܢࢫبالعقار

  . ضرورةࢫتوحيدࢫوࢫاستقرارࢫטجْڈادࢫالقضاǿي: سادساࢫ -

  .وجوبࢫالتɢوʈنࢫالتخصظۜܣࢫالدوريࢫللقضاةࢫࢭʏࢫالقانونࢫالعقاري : ساȊعا -

تنصʋبࢫآلياتࢫقانونيةࢫتحيلࢫالمحافظࢫالعقاريࢫلمباشرةࢫالمɺامࢫالمسندةࢫ: ثامنا -

  . لھࢫتحتࢫإشرافࢫاحدࢫالقضاة

ࢫالماديةࢫوࢫالȎشرʈة،ࢫإضافةࢫإڲʄࢫ: تاسعا - دعمࢫالمحافظاتࢫالعقارʈةࢫبالإمɢانيات

ࢫلȘسɺيلࢫ ࢫعمل ࢫأوࢫورشات ࢫدراسية ࢫأيام ࢫعقد ࢫخلال ࢫمن ࢫכخ؈فة ࢫɸذه تɢوʈن

 .المɺامࢫالملقاةࢫعڴʄࢫعاتقɺا

ࢫيتضمنࢫ: عاشرا - ࢫأسا؟ۜܣ ࢫقانون ࢫضمن ࢫالعقارʈ؈ن ࢫالمحافظ؈ن ࢫمɺنة تنظيم

 .حقوقɺمࢫوواجباٮڈمࢫكبقيةࢫالمɺن

 

:الɺوامش
                                                             

لطباعة و حسین عبد اللطیف حمدان، أحكام الشهر العقاري، دار الجامعیة ل  .1
 . 11النشر بیروت، ص

هو أول نظام ساد في العالم و أخذت به فرنسا بإنشاء مقاطعي الألزاس و   .2
  .اللورین

، دیوان كرم سوریا، 1984یاسین غانم، القضاء العقاري، الطبعة الثانیة سنة   .3
 .21ص

، المنازعات العقاریة، الطبعة الأولى، دار لیلى زروقي و حمدي باشا عمر   .4
  .43 ص ،هومة

  .یطلق على السجل مجموعة البطاقات العقاریة  .5
  .10، شهر التصرفات العقاریة، الطبعة الأولى، صعباس عبد الحلیم حجر   .6
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، دار هومة للطباعة و 2001، نقل الملكیة العقاریة، طبعة حمدي باشا عمر  .7

  .118النشر و التوزیع، ص 
  .44لیلى زروقي و حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص  .8
، دار 1978، طبعة السجل العیني في التشریع المصري، براهیم أبو النجاإ  .9

  .54الفكر العربي مصر، ص 
معوض عبد التواب، السجل العیني علما و عملا، دون طبعة، دار الفكر    .10

  .35العربي  مصر، ص 
المؤرخ في  63-76من المرسوم التنفیذي رقم  61تنص المادة   .11

 30الجریدة الرسمیة العدد   جل العقاريالمتعلق بتأسیس الس25/03/1976
-93المعدل و المتمم بالمرسوم التنفیذي رقم  ،13/04/1976المؤرخة في 

المؤرخة في  34الجریدة الرسمیة العدد  ،19/05/1993المؤرخ في  123
كل عقد یكون موضوع إشهار في محافظة عقاریة " : على أن 23/05/1993

  "یجب أن یقدم على الشكل الرسمي 
المؤرخ في  63-76من المرسوم التنفیذي رقم  88تنص المادة   .12

 30الجریدة الرسمیة العدد   المتعلق بتأسیس السجل العقاري25/03/1976
-93المعدل و المتمم بالمرسوم التنفیذي رقم  ،13/04/1976المؤرخة في 

المؤرخة في  34، الجریدة الرسمیة العدد 19/05/1993المؤرخ في  123
لا یمكن القیام بأي إجراء للإشهار في محافظة " : على انه23/05/1993

عقاریة، في حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو القرار القضائي أو 
لشهادة الانتقال عن طریق الوفاة یثبت حق المتصرف أو صاحب الحق الأخیر 

  ... "أدناه 89و ذلك مع مراعاة أحكام المادة 
عن الغرفة العقاریة  28/10/1998صادر بتاریخ  18360قرار تحت رقم   .13

و  81، ص 1999، لسنة 01بالمحكمة العلیا، منشور بالمجلة القضائیة العدد 
  .ما یلیها 

المؤرخ في  63-76رقم  من المرسوم التنفیذي  89تنص المادة   .14
 30الجریدة الرسمیة العدد   المتعلق بتأسیس السجل العقاري25/03/1976
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-93المعدل و المتمم بالمرسوم التنفیذي رقم  ،13/04/1976المؤرخة في 

المؤرخة في  34، الجریدة الرسمیة العدد 19/05/1993المؤرخ في  123
تستثنى القاعدة المدرجة في الفقرة الأولى من  : "على انه 23/05/1993

  :أعلاه 88المادة 
العقاري و الذي یتم عند الإجراء الأولي الخاص بشهر الحقوق العقاریة في السجل * 

  .من المرسوم 18إلى  8تطبیقا للمواد من 
عندما یكون حق المتصرف أو صاحب الحق الأخیر ناتجا عن سند اكتسب تاریخا * 

  ".1971ثابتا قبل أول ینایر
، عن الغرف 20/02/1997صادر بتاریخ  136956قرار مبدئي تحت رقم   .15

  .1999، سنة 2المجتمعة منشور بالمجلة القضائیة، العدد 
، عن مجلس الدولة 14/02/2002صادر بتاریخ  186443قرار تحت رقم   .16

  .2002منشور بالمجلة القضائیة، العدد الثاني سنة 

، عن مجلس الدولة 26/02/2002صادر بتاریخ  210419قرار تحت رقم  .17
17 منشور بالمجلة القضائیة، العدد الثاني .2002سنة     

بوصوف موسى، مقال بعنوان دور القاضي الإداري في المنازعات الإداریة،   .18
  . 29، ص 2002لسنة  2مجلة مجلس الدولة العدد 

المتضمن تأسیس إجراء  27/02/2007المؤرخ في  02-07القانون رقم  .19
 ،العقاریة و تسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاريمعاینة الملكیة 

  .28/02/2007المؤرخة في  15الجریدة الرسمیة العدد 
المؤرخ في  25-90و مابعدها من قانون التوجیه العقاري رقم  39المادة   .20

المؤرخة في  49الجریدة الرسمیة العدد ، 1990 18/11/1990
المؤرخ في  26-95ر رقم المعدل و المتمم بموجب الأم 18/11/1990
كما . 27/09/1995المؤرخة في  55العدد ، الجریدة الرسمیة 25/09/1995

كیفیة  27/01/1991المؤرخ في  254-91حدد المرسوم التنفیذي رقم 
  .31/07/1991المؤرخة في  36الجریدة الرسمیة العدد  ،إعدادها و تسلیمها
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علق بحیازة الملكیة المت 13/08/1983المؤرخ في  18-83القانون رقم   .21

   .16/08/1983المؤرخة في  34، الجریدة الرسمیة العدد العقاریة الفلاحیة
یتضمن  26/10/2000المؤرخ في  336-2000المرسوم التنفیذي رقم   .22

إحداث وثیقة الاشهاد المكتوب لإثبات الملك الوقفي و شروط و كیفیات 
   .31/10/2000ؤرخة في الم 64الجریدة الرسمیة العدد  ،إصدارها و تسلیمها

الجریدة  ،المتعلق بالأوقاف 27/04/1991المؤرخ في  10-91القانون رقم   .23
المعدل و المتمم بالقانون رقم  08/05/1991المؤرخة في  21الرسمیة العدد

المؤرخة في  29الجریدة الرسمیة العدد  ،22/05/2001المؤرخ في  01-07
الجریدة  ،14/12/2002في  المؤرخ 10- 02و بالقانون رقم  23/05/2001

   .15/12/2002المؤرخة في  83الرسمیة العدد 
 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75من الأمر رقم  50و  49المادتین   .24

، المؤرخة في 78الجریدة الرسمیة العدد  ،المتضمن القانون المدني
المؤرخ في  10-05المعدل والمتمم بالقانون رقم  ،30/09/1975
 26/06/2005، المؤرخة في  44الجریدة الرسمیة العدد   20/06/2005

الجریدة الرسمیة العدد  ،13/05/2007المؤرخ في  05-07بالقانون رقم و 
  .13/05/2007المؤرخة في  ،31

المؤرخ في  63-76من المرسوم التنفیذي رقم  92تنص المادة  .25
 30الجریدة الرسمیة العدد المتعلق بتأسیس السجل العقاري 25/03/1976

-93المعدل و المتمم بالمرسوم التنفیذي رقم  13/04/1976المؤرخة في 
المؤرخة في  34، الجریدة الرسمیة العدد 19/05/1993المؤرخ في  123
رغم جمیع الأحكام الخاصة المخالفة فإن الإشهار " :على انه 23/05/1993

افظة یستوجب لزوما الإیداع في آن واحد بالمح ،88المطلوب بمقتضى المادة 
العقاریة لصورتین رسمیتین  اونسخ للعقد أو للقرار القضائي الذي ینبغي 

   ...".إشهاره
المتعلقة بإنشاء و مسك الدفتر  15/09/1976المؤرخة في  5322التعلیمة رقم  .26

 .124العقاري، المدیریة العامة للأملاك الوطنیة، وزارة المالیة ص 
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27.   

  :قائمة المراجع

 .المراجع العامة : أولا

، دار الفكر 1978إبراهیم أبو النجا، السجل العیني في التشریع المصري، طبعة   -1
 . العربي، مصر

، دار هومة للطباعة و 2001حمدي باشا عمر، نقل الملكیة العقاریة، طبعة  -2
  .النشر والتوزیع 

  .لیلى زروقي و حمدي باشا عمر، المنازعات العقاریة، الطبعة الأولى، دار هومة -3
واب، السجل العیني علما و عملا، دون طبعة، دار الفكر العربي معوض عبد الت -4

  . مصر
  .، دیوان كرم سوریا1984یاسین غانم، القضاء العقاري، الطبعة الثانیة  سنة  -5

  .المراجع المتخصصة: ثانیا

حسین عبد اللطیف حمدان، أحكام الشهر العقاري، دار الجامعیة للطباعة والنشر،  -1
  .بیروت

الطبعة الأولى، دار محمود للتوزیع ، عباس عبد الحلیم حجر، شهر التصرفات العقاریة -2
  .و النشر بیروت

  . المقالات: ثالثا   

بوصوف موسى، مقال بعنوان دور القاضي الإداري في المنازعات الإداریة،  -1
  . 2002لسنة  2مجلة مجلس الدولة، العدد 

 .القوانین : رابعا   



                2016–1437  

514 
 

                                                                                                                                                 
، المتعلق بحیازة الملكیة العقاریة 13/08/1983المؤرخ في   18-83القانون رقم  -1

   .16/08/1983المؤرخة في  34، الجریدة    الرسمیة العدد الفلاحیة
 ، المتضمن التوجیه العقاري18/11/1990المؤرخ في  25-90القانون رقم  -2

المؤرخة في  49الجریدة الرسمیة العدد ، 1990 18/11/1990المؤرخ في 
المؤرخ في  26-95المعدل و المتمم بموجب الأمر رقم  18/11/1990
  .27/09/1995المؤرخة في  55العدد ، الجریدة الرسمیة 25/09/1995

الجریدة  ،المتعلق بالأوقاف 27/04/1991المؤرخ في  10-91القانون رقم  -3
ن رقم المعدل و المتمم بالقانو  08/05/1991المؤرخة في  21الرسمیة العدد

المؤرخة في  29الجریدة الرسمیة العدد  ،22/05/2001المؤرخ في  01-07
الجریدة  ،14/12/2002المؤرخ في  10- 02و بالقانون رقم  ،23/05/2001

   .15/12/2002المؤرخة في  83الرسمیة العدد 
، المتضمن تأسیس إجراء 27/02/2007المؤرخ في  02-07القانون رقم -4

ریة و تسلیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، معاینة حق الملكیة العقا
  .28/02/2007المؤرخة في  15الجریدة الرسمیة العدد 

   .الأوامر: خامسا 
المتضمن القانون المدني  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  -1

المعدل والمتمم  ،30/09/1975المؤرخة في   78الجریدة الرسمیة عدد 
، 44الجریدة الرسمیة العدد  ،20/06/2005المؤرخ في  10-05بالقانون رقم 

المؤرخ في  05-07وبالقانون رقم  26/06/2005المؤرخة في 
  .13/05/2007، المؤرخة في 31الجریدة الرسمیة العدد  13/05/2007

المتضمن إعداد مسح الأراضي  12/11/1975المؤرخ في  74-75الأمر رقم  -2
المؤرخة في  52الجریدة الرسمیة العدد العام وتأسیس السجل العقاري،

18/11/1975.  
 المتضمن التوجیه العقاري، 25/09/1995المؤرخ في  26-95رقم  الأمر -3

  .27/09/1995المؤرخة في  55العدد الجریدة الرسمیة 
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  .المراسیـــــم: سادسا 

المتعلق بإعداد  25/03/1976المؤرخ في  62-76المرسوم التنفیذي رقم  -1
المؤرخة  30العام الجریدة الرسمیة العدد مسح الأراضي 

المؤرخ  400-84،المعدل و المتمم بالمرسوم التنفیذي رقم 13/04/1976في
 30/12/1984المؤرخة في  71، الجریدة الرسمیة العدد 24/12/1984في 

، الجریدة الرسمیة 07/04/1992المؤرخ في  134-92وبالمرسوم التنفیذي رقم
  .08/04/1992المؤرخة في  26العدد 

المتعلق بتأسیس  25/03/1976المؤرخ في  63-76المرسوم التنفیذي رقم -2
 13/04/1976المؤرخة في  30الجریدة الرسمیة العدد السجل العقاري، 

، 19/05/1993المؤرخ في  123-93المعدل و المتمم بالمرسوم التنفیذي رقم 
  .23/05/1993المؤرخة في  34الجریدة الرسمیة العدد 

، المتعلق بسن 01/05/1983المؤرخ في  352-83التنفیذي رقم المرسوم  -3
إجراء لإثبات التقادم المكسب و إعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف 

  . بالملكیة
الذي یحدد  27/07/1991المؤرخ في  254-91المرسوم التنفیذي رقم  -4

المؤرخة في  36كیفیات إعداد شهادة الحیازة وتسلیمها، الجریدة الرسمیة العدد 
31/07/1991.  

یتضمن  26/10/2000المؤرخ في  336-2000المرسوم التنفیذي رقم  -5
إحداث وثیقة الاشهاد المكتوب لإثبات الملك الوقفي و شروط و كیفیات 

  .31/10/2000المؤرخة في  64الجریدة الرسمیة العدد  ،إصدارها و تسلیمها

  .الاجتهادات القضائیة: سابعا 

، عن الغرف 20/02/1997الصادر بتاریخ  136956قم قرار مبدئي تحت ر  -1
 . 1999، سنة  2المجتمعة منشور بالمجلة القضائیة ،العدد 
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، عن الغرفة العقاریة 28/10/1998الصادر بتاریخ  18360قرار تحت رقم  -2

 . 1999بالمحكمة العلیا منشور بالمجلة القضائیة، العدد الأول ، سنة 
، عن مجلس الدولة 14/02/2002تاریخ الصادر ب 186443قرار تحت رقم  -3

  .2002منشور بالمجلة القضائیة ،العدد الثاني، سنة 
، عن مجلس الدولة 26/02/2002الصادر بتاریخ  210419قرار تحت رقم  -4

  .  2002منشور بالمجلة القضائیة، العدد الثاني، سنة 

 . التعلیمات: ثامنا 

تعلقة بإنشاء و مسك ، الم15/09/1976المؤرخة في  5322التعلیمة رقم  -1
 .الدفتر العقاري، المدیریة العامة للأملاك الوطنیة، وزارة المالیة

  


