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إشكالات  إيداع وشهر الأحكام يىم دراسي حىل 

 القضائية

 .في المنازعات العقارية
السيد لوعيل محمد لمين :مداخلة   

الغرفة العقارية رئيس  

.بمجلس قضاء المدية  

 2021ســــنة 



 

 بسم الله الرحمان الرحٌم

 

  السٌد رئٌس مجلس قضاء المدٌة. 

  السٌد النائب العام لمجلس قضاء المدٌة. 

 السٌد رئٌس الغرفة العقارٌة بمجلس  قضاء المدٌة. 

  السٌدات و السادة القضاة. 

 السادة الحضور كل بصفته و مقامه. 

 السلام علٌكم و رحمة الله وبركاته



 

 

 

 

ٌشرفنً ، أصالة عن نفسً وعن إطارات إدارة الحفظ العقاري المحاضرٌن معً ، 

و نٌابة عن أسرة الحفظ العقاري لولاٌة المدٌة ، أن أسجل مشاركتنا المتواضعة فً  

إطار الأٌام التكوٌنٌة المفتوحة لدى مجلس قضاء المدٌة ، الذي دعانا إلى تحضٌره 

السٌد المحترم النائب العام لمجلس قضاء المدٌة  ، كما ٌطٌب لنا أن نلبً طلب عدالتنا 

الموقرة لمدكم بما توافر لدٌنا من خبرة وتجربة نابعة من عمل مصالحنا الٌومً ، آملٌن 

أن ٌكون هذا التنسٌق المحلً ، رفٌع المستوى بٌن هٌآتنا ، وبادرة خٌر ، تطبعها 

الاستمرارٌة ، و ٌمٌزها السعً الجاد المتواتر لإرساء ثقافة قانونٌة متخصصة ، من 

 .شؤنها أن توحد المفاهٌم والرئ حول مواضٌعنا المشتركة فً المجال العقاري 

 



 

:العنوان   

  إشكالات  إٌداع وشهر الاحكام القضابٌة

.فً المنازعات العقارٌة  

السٌد لوعٌل محمد لمٌن ربٌس:إعداد  

.الغرفة العقارٌة بمجلس قضاء المدٌة  

:الاشكالية  

ماهو العمل القضابً الذي  ٌعد حكما قضابٌا وهل  كل الاحكام القضابٌة واجبة  الشهر؟ 

وماهً العقبات التً ٌمكن ان تعترض شهر حكم قضابً وكٌف   تحل هاته العقبات  فً  

.حالة وجودها وماهً الاثار القانونٌة  المترتبة عن إعادة الغابها؟؟  

.إشكالات شهر القرار المتضمن الغاء الترقيم النهائي-1-  

.قبل الدخول فً الموضوع ٌستوجب تحدٌد مفهوم ومصطلح الحكم القضابً   

الحكم القضابً هو  كل ما ٌصدره القاضً بمناسبة  طرح نزاع قضابً مهما كان :تعرٌف

وصفه  اتجاه المدعى علٌه سواء كان حضورٌا او نهابٌا او قبل الفصل فً الموضوع او 

فالحكم القضابً وفق المشرع الجزابري هو الاحكام والاوامر ,فاصلا فً الموضوع

.  ق إ م إد8والقرارات القضابٌة وفقا  لنص المادة  

:طبٌعة الحكم القاضً بإلغاء الترقٌم-1-1  

ٌعد  الحكم   كاشفا عن المالك الحقٌقً للعقار والحابز الفعلً له فقد ٌكون المالك الجدٌد له 

سندات ملكٌة طبقا لنظام الشهر  الشخصً مثل عقود رسمٌة او عقد عرفً ثابت التارٌخ  

 او عقد شهرة  أو حكم قضابً نهابً 63/76من المرسوم89 طبقا للمادة1/1/1971قبل

وقبل مناقشة اثار  الحكم القضابً الملغً للترقٌم النهابً  ٌجدر بنا ان نعرج على الشهر 

.وخاصة موقف و كٌفٌة تعامل المشرع الجزابري معه,العٌنً  لتبٌان  بعض خصوصٌته   

إن ما ٌلفت الانتباه  فً مناقشة الشهر العٌنً  أن المشرع الجزابري انفرد بحق الطعن - 

المتعلق بتأسٌس السجل 63/76و كرس  ذلك فً مرسوم ,القضابً فً الحقوق العٌنٌة 

العقاري مخالفا  بذلك مبدأ  القوة الثبوتٌة المطلقة كأهم مبادئ  نظام الشهر العٌنً وبذلك 

.اعطى للدفتر العقاري مبدأ الحجٌة النسبٌة   



:مبدأ حجية الدفتر العقاري في التشريع الجزائري 1-2-  

إن الدفتر العقاري   الذي ٌنجم عن عملٌة  الشهر العٌنً  والترقٌم النهابً طرح نقاشات 

وبٌن  , كبٌرة بٌن مؤٌد  لمبدأ حجٌته المطلقة وٌرون ان  المشرع الجزابري  قد أقر ذلك 

.رافض لها وٌرون ان المشرع  الجزابري كرس   الحجٌة النسبٌة للترقٌم النهابً  

:أنصار الحجية المطلقة للترقيم النهائي(1-3-  

ان الدفاتر العقارٌة :  التً مفادها 73/32 من المرسوم التنفٌذي33 ٌستندون فً ذلك للمادة 

الموضوعة على أساس مجموعة البطاقات العقارٌة البلدٌة ومسح الأراضً المحدث ستشكل 

حسب الكٌفٌات التً ستحدد فً نصوص لاحقة المنطلق الجدٌد والوحٌد لإقامة البٌنة فً 

:شأن الملكٌة العقارٌة  

:ومن خلال هذه  المادة  نستنتج  

.أن الدفتر العقاري هو السند الوحٌد القطعً لإثبات الملكٌة العقارٌة- أ-  

  لما  أعتبر 75/74 من الامر19ان المشرع الجزابري قد كرس هذا المبدأ فً المادة - ب-

.الدفتر العقاري هو السند الوحٌد لاثبات الملكٌة العقارٌة فً المناطق الممسوحة  

أن المحكمة العلٌا كرست هذا المبدأ  وسارت  فً فلكه وهذا فً  اجتهاد لها  مؤرخ -ج-

الدفتر العقاري هوالمعبر الحقٌقً   عن الوضعٌة القانونٌة الحالٌة ))28/6/2000فً

(.(للعقار  

فقد كرس  القانون الألمانً والاسترالً   مبدأ الأثر , أما فً الفقه والقانون المقارن- 

التطهٌري للقٌد الأول وقوة الثبوت المطلق للدفتر العقاري والترقٌم النهابً  و للمتضرر حق 

دون  حق الطعن بإعادة النظر فً الحقوق العٌنٌة , اللجوء الى القضاء لطلب التعوٌض 

.المقٌدة  

:أنصار الحجية النسبية للدفتر العقاري-1-4  

 المتعلق بتأسٌس السجل العقاري 76/63من المرسوم رقم16ٌستندون فً ذلك الى المادة

لاٌمكن إعادة النظر فً الحقوق الناتجة عن  الترقٌم النهابً الذي تم بموجب : والتً  مفادها

. من هذا الفصل إلا  عن طرٌق القضاء14و13 و12احكام المادة  

:ومن خلال هذه  المادة  نستنتج  

إمكانٌة الادعاء بحقوق عقارٌة على نفس العقار من الغٌر حتى ان تم ترقٌمه نهابٌا وسلم - أ-

.الدفتر العقاري  



ٌصبح القضاء الإداري هو المختص فً نزاعات الترقٌم النهابً بإعتبار مدٌرٌة أملاك -ب-

.الدولة مدعى علٌه فً مثل هذه النزاعات  

 سنة من تارٌخ العلم  بالترقٌم 15أن دعوى الإلغاء تخضع  للتقادم  وهً محددة ب- ج-

.وبذلك تفتح مجالا لى عدم  الاستقرار للحقوق العٌنٌة  

أن المحكمة العلٌا كرست  مبدأ الحجٌة النسبٌة فً اجتهاد مؤرخ - ج-

-إعادة النظر فٌها قضابٌا - ترقٌم نهابً-موضوع القرار دفتر عقاري))23/2/2005فً

(.(نعم  

المشرع  الجزابري قلل من شأن القوة الثبوتٌة المطلقة ومما سبق ذكره  نستخلص  أن 

للحقوق المقٌدة  بموجب الدفتر العقاري خلافا  للتشرٌعات المقارنة ولا سٌما التشرٌع 

.الأسترالً والتشرٌع الالمانً  

وعلٌه فعند رفع دعوى الغاء الترقٌم النهابً  وإستجابة القضاء لطلب المدعً بإصدار  حكم 

: ٌلغً الترقٌم النهابً  ٌترتب عدة آثار  

.حكم قضابً كاشف عن حق المالك الجدٌد- (أ  

.الزام المالك السابق بإٌداع الدفتر العقاري لضبط  الدفتر العقاري بالمعلومات الجدٌدة -(ب  

 لكن  الاشكال القانونً الذي ٌطرح و هو فً  حال رفض المالك الذي الغً ترقٌمه تسلٌم 

:الدفتر؟ وهذا ما سنوضحه  من خلال النقاط الاتٌة  

  التً مفادها  76/63 من المرسوم85أولا  لمعالجة هذه النقطة ٌتوجب الاشارة  الى  المادة

 أن الدعاوى الرامٌة الى النطق بفسخ   أو ابطال  او الغاء أو  نقض حقوق ناتجة عن وثابق 

.76/75 من الامر14تم اشهارها لاٌمكن قبولها إلا اذا تم  إشهارها مسبقا طبقا للمادة  

:ماهي النتائج المترتبة عن هذا  ألمبدأ؟؟-  

وجوب شهر دعوى الإلغاء لانها تمس بالحق العٌنً المشهر بالقٌد الأول بموجب الدفتر  (1

. ق إ م إد519 و17العقاري تحت طابلة الرفض طبقا للمادة  

 من المرسوم 90وجوب شهر الحكم القاضً بإلغاء الترقٌم النهابً طبقا للمادة  (2

.76/63التنفٌذي  

لاتنتقل الملكٌة أو الحقوق العٌنٌة :  قانون مدن793ًوهذا تجسٌدا وإنعكاسا  لنص المادة 

.الا اذا روعٌت إجراءات الشهر....الأخرى فً العقار  



وقد كان  الشهر ٌقوم به كتاب الضبط الذي  اصبحوا  ٌسمون أمناء الضبط طبقا للمرسوم -

 المتضمن القانون الأساسً الخاص 24/12/208 المؤرخ فً 08/409التنفٌذي رقم

.بمستخدمً امانات الضبط للجهات القضابٌة  

 المتضمن تنظٌم مهنة 6/2 من قانون 10وعلٌه  أصبح الشهر عن طرٌق الموثق طبقا للمادة

ٌتولى الموثق حفظ  العقود التً ٌحررها  او ٌتسلمها  للاٌداع وٌسهر على تنفٌذ  ))الموثق

الإجراءات المنصوص علٌها قانونا لاسٌما تسجٌل وإعلان ونشر وشهر العقود  فً الاجال 

.المقررة قانونا لاتمام اجراء الشهر العقاري  

:ملاحظة-  

 ما ٌسجل فً الواقع  أن معظم الاحكام القضابٌة  لاتشهر إذ  ان الاشخاص  ٌتقاعسون فً 

.شهر الاحكام القضابٌة  

هل ٌمكن  للقاضً أن ٌأمر بضرورة  إٌداع الحكم القضابً المقرر : وعلٌه طرح تساؤل

 لحق  عٌنً بالمحافظة العقارٌة؟

 وعلى أي أساس قانونً فً حالة الاٌجاب ؟؟ و فً حالة السلب ألاٌعد هذا الحكم  بمثابة  

.ساهم القاضً بتكرٌسها؟؟. وثٌقة عرفٌة  

ان  شهر  الحكم  القضابً ٌترتب عنه شطب التأشٌر بشهر الدعوى القضابٌة بالالغاء (3

.وتسجٌل انتقال الحق الى المالك الجدٌد  

. تلكم اهم   الملاحظات التً  إستوجب  إثارتها بشأن مبدأ الشهر ونتابجه  

:وسنتطرق الان الى إشكال شهر الغاء الترقٌم النهابً  

قيد القرار  القضائي بإلغاء الترقيم النهائي بالمحافظة العقارية1-5-  

بعد حصول  المستفٌد من الحكم  على الصٌغة التنفٌذٌة  للقرار القاضً بإلغاء الترقٌم -

:النهابً ٌستوجب  علٌه السعً لشهره وفق إجراءات الزامٌة   أهمها  

.إٌداع الحكم لدى المحافظ العقاري-  أ  

و قد ٌرفض  ,ٌتلقى  المحافظ  العقاري  الملف وٌتولى مراقبته ودراسته تحت مسؤولٌته -

طلب الإٌداع  وٌسلم  الطالب قرار بالرفض  وقد ٌقبل الملف  وهنا   ندخل فً مرحلة 

:الشهر  



عند قبول طلب الإٌداع ٌتوجب على المحافظ العقاري اجراء  الشهر العقاري طبقا للمادة -

ٌسلم الدفتر الى المالك الذي حقه قابما بمناسبة )): والتً مفادها 63/76 من المرسوم 46

, عندما لاٌكون سببا فً انشاء بطاقات جدٌدة, انشاء بطاقة عقارٌة  مطابقة وكل نقل للملكٌة

(.(ٌؤدي الى ضبط الدفتر العقاري  الذي أودعه المالك القدٌم وتسلٌمه للمالك الجدٌد  

:ملاحظة-  

. إن  هذه المادة تطبق  فً حالة نقل الحقوق بصفة إرادٌة  

. غٌر أنه فً حالة نزاع قضابً نكون فً حالتٌن  

أولا ٌجب الإشارة إلى , حالة قبول المدعى علٌه تسلٌم الدفتر العقاري محل الغاء ترقٌمه -أ

ان المحافظ العقاري ملزم  بمراسلة المدعى علٌه  بضرورة ضبط الدفتر العقاري بموجب 

.رسالة مضمنة فً حالة الاٌجاب ٌضبط المحافظ العقاري المعلومات الجدٌدة على الدفتر  

:حالة رفض المدعى علٌه تسلٌم الدفتر- ب  

بعد انذار المدعى علٌه بموجب رسالة مضمنة وبعد رفضه الاستجابة هل ٌستوجب متابعة -

هذا الشخص جزابٌا  بجرم التقلٌل من شأن الاحكام القضابٌة او تنفٌذها؟هل ٌمكن متابعته 

.مدنٌا بالتعوٌض  هل ٌمكن الزامه بتسلٌم الدفتر تحت غرامة تهدٌدٌة؟؟  

:الإجابة-   

إن المحافظ العقاري ملزم بتسلٌم دفتر جدٌد للمالك الجدٌد تقٌد فٌه نفس معلومات البطاقة 

العقارٌة  من اجراء وتسطٌر بخط الحبر وشهر الحكم القضابً وٌشٌر فً البطاقة العقارٌة 

.بانشاء دفتر ثانً  

.63/ 76 من مرسوم45وٌعد هذا الاجراء تطبٌقا لنص المادة  

فٌمكن للمحافظ العقاري باجراء القٌد الجدٌد بالدفتر العقاري دون ان تكون مصحوبة بالدفتر 

 غٌر انه  للمحافظ العقاري 76/63 من مرسوم50العقاري وهذه حالة خاصة طبقا للمادة 

القٌام بعملٌة الاشهار من دون أن ٌطلب الدفتر  العقاري اذا كان الامر ٌتعلق بحكم قضابً 

إذ ٌجري المحافظ التعدٌلات على البطاقة العقارٌة بقٌد , صدر ودون مساعدة المالك  القدٌم 

القرار القضابً النهابً باسم المالك الجدٌد  وٌسطر القٌد الأول  بموجب الترقٌم النهابً 

.بالحبر وٌعد التسطٌر بمثابة شطب وإلغاء للقٌد الأول  

 49ورغم نص المادة , وبذلك ٌصبح الدفتر الثانً ملغى رغم   عدم وجود نص قانونً - 

على ضرورة الاتلاف للدفتر الأول والاشارة الى الاتلاف على البطاقة العقارٌة الا انها لم 

تبٌن طرٌقة الاتلاف هل هو اتلاف مادي فً حالة تحصل  المحافظ العقاري على الدفتر 



ام ٌمكن الاتلاف بموجب قرار اداري من المحافظ العقاري اذا لم ٌتمكن من , العقاري 

.الحصول علٌه وذلك بصدور قرار ٌقضً بتلفه  

:إشكالات شهر الاحكام القضائية المتضمنة قسمة عقار 2  

سنتطرق الان الى أحكام القسمة  المترتبة عنها حقوق عٌنٌة جدٌدة نتٌجة تجزبة العقار الى 

.وحدات عقارٌة  جدٌدة وسنحاول شرح إشكالات شهرها  

 إن الأصل هو أن الملكٌة  الشابعة امر غٌر مرغوب فٌه فهو ٌولد مضار  اقتصادٌة و 

فالاصل  فً الشٌاع ,   قانون مدنً 742 إلى713اجتماعٌة وهو منصوص علٌه فً المواد

وعلٌه فإنهاء حالة الشٌوع  قد ٌكون بالقسمة ,هو الخروج منه والاستثناء هو البقاء فٌه 

وفً كثٌر من الاحٌان  ما ,وهو ما ٌسمى بالقسمة الاتفاقٌة.الرضابٌة بٌن جمٌع الشركاء 

او قد ٌكون  بٌنهم  ناقص الاهلٌة فٌستوجب  ان تكون ,ٌستحٌل التراضً بٌن الأطراف  

.القسمة قضابٌة  

و ٌختص الموثق بإعداد  عقود القسمة بعد إجراء مشروع القسمة بٌن   المالكٌن فً  

الشٌوع متى كانت القسمة ودٌة  بٌن الأطراف دون نزاع  وهذا العمل المتمثل فً القسمة  

ذلك ان الخبرة  وردت على حقوق عقارٌة موجودة من قبل  ومملوكة  , ٌعد  كاشفا  للحق 

.على  الشٌوع  وهً بذلك لٌست منشبة للحق  

فقد دأب ,   غٌران الواقع ٌثبت  إنعدام وجود قسمة رضابٌة دون  اللجوء الى حكم قضابً  

 الأشخاص المالكٌن فً  الشٌوع  اللجوء الى  القضاء من أجل  انهاء حالة الشٌوع رغم   

وأنه لاٌمكن   للقاضً ان , قانون مدنً 724اتفاقهم على  ذلك عكس ما نص علٌه المادة

ٌقضً برفض الدعوى لعدم وجود نزاع  ذلك انه فً قانون  الإجراءات المدنٌة  القدٌم  

كانت المادة الأول منه تنص على ان  المحاكم  تفصل  فً النزاعات المطروحة علٌها وكان 

 القاضً  إذا بدى له من خلال مقالات الأطراف ان الاطراف متفقة فٌما بٌنها ٌقضً 

  الساري المفعول  08/09غٌر ان قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة, برفض الدعوى

لاٌوجد نص ٌقابل النص القدٌم بالفصل فً النزاعات  فقط  بل ٌجب علٌه التصدي حتى فً 

. حالة اتفاق الأطراف وعدم منازعتهم فً القسمة  

.وإشكالات شهر أحكامها,العقارات التي تكون محلا  للقسمة القضائية  2-1-  

:قسمة الأراضي العارية2-1-1  

الأصل ان الاحكام القضابٌة المصادقة على قسمة أرض عارٌة تكون مبنٌة على  رخصة -

.تجزبة  



ولاٌمكن   للقاضً وضع قٌد  .  غٌاب رخصة التجزبة  لاتعد قٌد على رفع الدعوى لكن  -

لم ٌنص علٌه  القانون ولكن على الخبٌر احترام قواعد التهٌبة والتعمٌر ولٌس من  القانون 

.والتطبٌق السلٌم له رفض خبرة لم تراع فٌها رخصة التجزبة  

وفً الواقع  كثٌرا ما  ٌعتمد الخبٌر فً  خبرته على عقود ملكٌة تم تحرٌرها  فً نظام -

فً حٌن  ان المنطقة ممسوحة ولدٌها  دفتر عقاري وهذا لعدم تأكده  من ,  الشهر الشخصً 

وٌطرح التساؤل فً حالة صدور حكم قضابً  ولم  ٌحترم  الخبٌر , أن المنطقة ممسوحة

 لهذه الإجراءات؟؟ ما مصٌر هذا الحكم ؟؟

:الإجابة   

 12/2/1995 لقد وضحت المذكرة التوضٌحٌة  الصادرة عن مدٌرٌة أملاك الدولة بتارٌخ

والتً  فحواها   ومهما ٌكن من امر فإن الاحكام القضابٌة النهابٌة  ,,00689تحت رقم

.واجبة التنفٌذ  ولذا فإن المحافظ العقاري ملزم بشهرها دون ان ٌطلب رخصة التجزبة  

:قسمة العقارات المبنية2-1-2  

لكنه  , قد ٌجري الخبٌر قسمته لعقارات مبنٌة تحقٌقا لرغبة  الأطراف المالكة فً الشٌوع-

ٌغفل اعداد الجدول الوصفً  للتقسٌم الذي ٌبٌن بدقة الحصص العابدة لكل طرف وٌحدد 

.إما لعدم ذكر هذه المهمة من قبل القاضً او سهوا منه , الحقوق والاجزاء المشتركة  

هنا ٌستوجب اللجوء الى خبرة تكمٌلٌة لتحدٌد الأجزاء المشتركة والجدول الوصفً لهذه -

القسمة تمهٌدا لشهر هذا الحكم إذ لاٌمكن قسمة عقار  مبنً وشهر  هاته القسمة دون تحدٌد 

.الأجزاء المشتركة والنسبة الحقوق فٌها لكل طرف متقاسم  

:قسمة الأراضي الفلاحية 1-3 -2  

وهً الحالة  ألاكثر شٌوعا فً الواقع  نتٌجة التوسع العمرانً ورغبة  الأشخاص فً الثراء 

وهنا ٌؤول مناط حماٌة العقار , فنتج عن ذلك اعتداء على العقار الفلاحً  وهذا فً وجوده 

وعلٌه  ,الفلاحً  للقاضً بإعتبار العقار الفلاحً مرتبط بإستقرار المجمتع وإقتصاده 

 المتعلق  بشروط تجزبة الأراضً 490/97فالقاضً ملزم  بإحترام فحوى المرسوم

الفلاحٌة والذي حدد المساحة المرجعٌة الدنٌا ففً الحالة العكسٌة ذلك ان خرق أحكام هذا 

.المرسوم ٌستحٌل شهر  الحكم المصادق على الخبرة  

:إشكالات مشتركة في أحكام القسمة-2-2  

:أسباب تعود  للقاضي-  



:نقص البٌانات المتعلقة بالعقار محل القسمة- أ-  

 قد  تتم قسمة  بموجب   خبرة  قضابٌة  وٌصادق علٌها غٌر أنه  سهوا  قد ٌغفل تبٌان    

 من مرسوم 66العقار  وتحدٌده من حٌث  المساحة او الحدود وهدا  ٌعد  خلاقا  للمادة

,   التً فحواها أن كل عقد  أو قرار قضابً موضوع إشهار فً المحافظة العقارٌة63/76

تعٌٌن القسم  , ونوعه  والبلدٌة التً ٌقع فٌها ,ٌجب أن ٌبٌن فٌه بالنسبة لكل عقار تعٌٌنه 

والمكان المذكور وما ٌحتوي علٌه من مسح الأراضً ان كان عقدا او قرار , ورقم المخطط

و فً حالة تحقٌق او  معاٌنة  قسمة فً ملكٌة ارض نتج عنها تغٌٌر حدود ٌجب ان ٌعٌن 

.العقار كما   كان موجود قبل التقسٌم وكل عقار   ناتج عن هذا التقسٌم  

وهذا  ٌعد : وهً اكثر الحالات شٌوعا: عدم تضمن  الحكم القضابً  تقٌٌم المال الشابع- ب-

. قانون مدنً  والغاٌة من  ذلك هو تحدٌد حقوق الخزٌنة 724 خرق للمادة  

وقد جرت  العادة أن الحل  لهذه الإشكالات ٌرجع للقاضً أو لربٌس المحكمة لتعٌٌن خبٌر 

.للتقٌٌم  

 فً 2004 المشرع  أورد حلا لهذا الاشكال فً قانون المالٌة  لسنة لكن فً الحقٌقة  -

 353ٌكتتب إذا  توجب تطبٌق معدل نسبً كما هو منصوص علٌه فً المادة )) 353المادة

تصرٌح تقدٌري مصادق  علٌه فً ,  ولم ٌتم تحدٌد القٌمة فً العقد او القرار القضابً 2فقرة

.الوثٌقة المعدة للاشهار  

 توجٌه الأطراف الى تقدٌم وعلٌه  فإنه  فً حالة عدم  تحدٌد قٌمة العقار على الموثق -

.تصرٌح تقدٌري  مصادق علٌه مرفق بنسخة من الحكم  وٌرفق بالخبرة وتتم عملٌة الشهر   

تضمن  بعض الاحكام إسناد حصة الى مجموعة من الورثة دون تحدٌد نصٌب كل فرد -ج-

.وهذا قد ٌشكل عابقا فً حالة تصرف الأشخاص فً حقوقهم  

المصادقة على خبرة غٌر متضمنة لحدود واضحة للعقارات مستحدثة  ولا سٌما فً  -د-

.نظام الشهر الشخصً  

.عدم تطابق  الهوٌة فً الحكم  مع الهوٌة الموجودة فً السجل العقاري-ه-  

.صدور احكام بإلغاء الترقٌم دون اسناد مجموعة الملكٌة  لطرف-و-  

. صدور أحكام بإلغاء البطاقات العقارٌة  عوض الغاء الترقٌم العقاري-ي-  

:أسباب تعود للأطراف-  



 من 85 ق إ م إد والمادة 519 و17فٌما ٌتعلق بشهر العرابض طبقا للمادة-أ-

:76/63مرسوم  

 الصادرة عن 2316عدم احترام  النموذج المخصص للاٌداع والمحدد بالمذكرة رقم-ب-

 التً 2019 من قانون المالٌة35 تنفٌذا لنص المادة 25/2/2019أملاك الدولة بتارٌخ

.75/74 مكرر  من 16أدرجت نص المادة  

.قبول الأطراف بتعٌٌن وسٌط قضابً تحاٌلا لقسمة  عقارذو طابع فلاحً-ج-  

وتطرح كثٌرا   إذ ٌظهر : حالة تصرف احد الشركاء فً نصٌبه اثناء سٌر الدعوى- د-

الاشكال لدى الموثق فً  عملٌة الإٌداع  للحكم القضابً فٌكتشف ان المالك  قد تغٌر فماهو 

 الحل  القانونً؟

أمام هذا الوضع  فانه  ٌستوجب على الموثق  توجٌه المالك الجدٌد أي المشتري الى  - ه- 

 ق إ م  إد حتى ٌتمكن 381رفع دعوى اعتراض  الغٌر الخارج عن الخصومة طبقا  للمادة 

.من الحلول  محل  البابع  وبعد  صٌرورة الحكم  نهابً ٌعوض البابع بالمشتري  

  فً هذه الحالة  ٌجب شهر الحكم القضابً والحكم الفصل فً دعوى الاعتراض  :ملاحظة

ولاٌمكن شهر الحكم القضابً فً حالة واقعة التصرف او الوفاة إذ ٌستوجب حكم . معا

.قضابً  

فهل ٌجوز لشخص متقاسم  شهر , حالة رفض الأشخاص المتقاسمٌن شهر انصبتهم -   و- 

وهل  من حق المحافظ العقاري الزامه بدفع الرسم , نصٌبه دون   نصٌب باقً الشركاء 

 على قٌمة العقار موضوع القسمة؟؟

 المتقاسم الذي 353/7 نص المادة2018لقد  حل هذا الاشكال قانونٌا  طبقا  لقانون المالٌة-

فأصبح  لاٌجوز .....ٌطلب شهر حصته لاٌكون ملزما الا بالرسم المتعلق بهذه الحصة 

إذ ٌمكن  شهر , للمحافظ العقاري فً حالة تقدم احد  المتقاسمٌن فقط  طالبا اشهر حقوقه 

. حق الشرٌك الطالب فقط فٌما ٌخص حصته  

:وعلٌه أصبح  المحافظ العقاري ملزم بالقٌام  بأحد الاجرابٌن  

إما إنشاء بطاقة عقارٌة جدٌدة تتعلق بالوحدة العقارٌة الناتجة عن القسمة ٌؤشر اسم - 1-

.76/63من مرسوم27و21صاحب الحق طبقا للمادتٌن   

إما التأشٌر على البطاقة العقارٌة المتعلقة بالطالب فقط إن وجدت أو انشاء بطاقة -2-

.عقارٌة  



:أسباب تعود للخبير-  

بعض القسمات ٌستند فٌها الخبٌر الى البطاقات العقارٌة دون الرجوع الى الدفاتر العقارٌة -أ-

كإشكالٌة , لتً  قد تشوبها بعض الإشكالات  على مستوى السجل العقاري  بالمحافظة 

.أو وجود نزاعات بشأنها, الفرق فً المساحة أو تحدٌد هوٌة الملاك   

و عند الاعتماد على ,ٌجب على الخبٌر الاعتماد على الدفتر العقاري : لحل  هذا  الاشكال

.البطاقات العقارٌة التأكد من وجود مراجع تسلٌم الدفتر العقاري بهذه البطاقات  

عدم مراعاة الخبٌر لطبٌعة العقار إن كان فلاحً أو صالح للبناء وذلك بالاعتماد على -ب-

 المتعلق بالتوجٌه 90/25شهادة التعمٌر وهذا ٌعد مخالفة لقانون

وكذا قانون التوجٌه الفلاحً فً ( (96/55/56المواد))العقاري

المحدد لشروط تجزبة 97/490واحكام المرسوم التنفٌذي( (210/22/23المواد))08/16

.الأراضً الفلاحٌة  

.عدم تطابق الخبرة مع وثٌقة القٌاس-ج-  

 ماهً وثٌقة القٌاس؟؟

 فً حالة تغٌٌر الحدود ٌعدها  76/74 من مرسوم74و66هً الوثٌقة التً تشترطها المواد

مهندس عقاري  مساح معتمد لدى مصالح المسح فهً سند تقنً ٌهدف الى تجسٌد البٌانات 

. على ارض الواقع66التً تقتضٌها المادة   

عدم تطابق معطٌات الخبرة المصادق علٌها  ومخطط المسح وهذا لعدم تحٌٌن نتابج -د-

.الخبرة مع  مخططات المسح  

 

:بعض الاحكام  الواجبة  الشهر وإشكالاتها-3-  

:سو المزاد حكم ر3-1  

 ق إ 762ٌجب ان ٌودع هذا الحكم من  قبل محضر قضابً ولٌس  موثق طبقا لنص المادة 

:لغرض شهره بإعتباره    حكما ناقلا للملكٌة أما إشكالات شهرها فهً, م إد  

اختلاف المساحة الموجودة بٌن عقد الملكٌة ووثابق البٌع بالمزاد العلنً مثال مساحة  -أ

.2م500 وحسب وثابق المسح مسجل ب2م200العقار حسب العقد  

.نقص  فً تعٌٌن العقار تحدٌدا دقٌقا-ب  



.عدم تحدٌد هوٌة المتصرف اوالمتلقً تحدٌدا دقٌقا-ج  

بعض الاحكام فً اصل الملكٌة عقار عاري أي غٌر مبنً  وفً المنطوق ٌتضمن قطعة -د

.ارض  علٌها بناٌة خاصة  إذا كانت مشٌدة مخالفة لقواعد التعمٌر   

:أحكام الحجوز3-2  

قد ٌحجز على  كامل عقار لفابدة دابن ضد  أحد الورثة وقد انتقلت الملكٌة الى كامل -أ-

الورثة بموجب شهادة نقل الملكٌة  فلاشكال هو ان الحجز متعلق بجزء من  العقار و لٌس 

.فٌجب تحدٌد الحقوق محل الحجز بدقة, كل العقار  

قد ٌنصب الحجز على عقار بٌنما المحجوز علٌه  لاٌمتلك الا حق الامتٌاز مثلا فً -ب-

.عقود الامتٌاز هنا الحجز باطلا  

بعض الحجوز تتم على عقارات فً نظام الشهر الشخصً بٌنما  العقار تم خضوعه -ج-

لاجراء المسح وهذا ٌشكل عابقا فً الاشهار  والتأشٌر على البطاقة العقارٌة كما ٌشكل  

.إشكالا كبٌر فً حالة بٌع العقار دون التطرق الى انه ممسوحا  

. حالة الحجز على عقار مبنً  ولكن هذا العقار موضوع شهادة حٌازة مشهرة-د-  

 من قانون التوجٌه 43فٌحٌن ان شهادة الحٌازة  لاتشكل سند ملكٌة وٌعد هذا مخالفة للمادة

. التً تمنع التحوٌل المجانً اوبمقابل لمحل الحٌازة لفابدة الغٌر90/25العقاري  

: أحكام عدم نفاذ التصرف- 3-2-   

بعض المحافظٌن ٌرفضون شهرها لكن هذا الحكم ٌجب أن ٌشهر فً البطاقة العقارٌة فً   

.خانة الأعباء فٌصبح عدم النفاذ   كعبا  فً العقار وٌحجز على العقار  

:الاحكام  المتقادمة-3-3-  

 سنة هذا 15فً كثٌرمن الأحٌان  ما ٌرفض موثق إٌداع حكم قضابً لانه مر علٌه اكثرمن-

أو ٌرفض المحافظ  العقاري شهر مثل هذه  ((التقادم لٌس من النظام العام)فهم خطأ للقانون 

.فهو ملزم بشهر هذا الحكم مالم ٌكن له حكم ٌقضً بتقادم الحكم  المراد  شهره, الاحكام   

:الاحكام المثبتة لشرعية بيع عقاري4- 3-  

قد تصدر مثل هذه الاحكام فً منازعات عقارٌة  وتلزم البابع بإتمام إجراءات البٌع  الناتج 

المتعلق بنشاط 04/11او عقد بٌع عن التصامٌم مخالفة لقانون , عن  تصرفات عرفٌة بالبٌع 



هنا على الموثق توجٌه المشتري لرفع دعوى بغرض استصدرا حكم ٌجعل , الترقٌة العقارٌة

.الحكم  مقام العقد حتى ٌمكن شهره  

:إستخلاص -  

الاحكام القضابٌة المقررة للحقوق كاحكام الطرد او  عدم التعرض لاتشهر وبالتالً لاتثٌر  

.أي إشكال  

  إن  إشكالات عدم  شهر الاحكام القضابٌة   قد ٌكون سببه  اغفال القاضً فً :الخاتمة

او عدم قٌام الخبٌر بالمهمة كما  هو مطلوب منه وأخرى سببها , تحدٌد مهام الخبٌر بدقة 

الموثق عند افراغ مضمون الحكم القضابً   أو قد  ٌكون بتواطؤ المتقاضٌن   عند تعلق 

.القسمة بعقار غٌر قابل  للقسمة او بعقار غٌر قابل للتصرف   

,  ومها ٌكن  ٌبقى القاضً  هو المحور الأساسً فً تذلٌل تلك العقبات  وتجنب حدوثها-

وهذا  من خلال مراقبة الخبٌر فً أداء مهامه   وضرورة  التدقٌق فً تجنب الاغفالات 

والابهامات التً قد تشوب تعٌٌن العقار  أو مالكه الجدٌد والقدٌم لان الحكم القضابً غٌر 

القابل للتنفٌذ هو عدم  معادي للوجود والقاضً لاٌسعه  إلا أن ٌكون منتج للعدالة  التً هً 

.أساس الوجود والحٌاة  

وٌحتقر المٌت المندثر,,,,,,,هو الكون حً  ٌحب الحٌاة  ))     

 

 

(.(ولا النحل ٌلثم مٌت الزهر..... فلا الأفق  ٌحضن مٌت الطٌور  

:قابمة المراجع والمصادر-  

.لوعٌل محمد لمٌن إشكالات تنفٌذ الاحكام المدنٌة-  

.المتضمن اعداد مسح الأراضً العام وتأسٌس السجل العقار57/74الامر رقم-  

. المتضمن قانون التسجٌل76/105الامر رقم-   

.95/29 المتضمن قانون التوجٌه العقاري المعدل والمتمم بالامر رقم25/90القانون رقم-   

. المتضمن  تأسٌس السجل العقاري76/63المرسوم-  

. متعلق بإعداد مسح الأراض76/62ًالمرسوم  



.المتعلق بإثبات حق الملكٌة الخاصة73/32المرسوم-  

.النظام القانونً للدفتر العقاري مداخلة بالملتقى الوطنً للحفظ العقاري: لخضر القٌزي-  

.الأثر التطهٌري للقٌد الأول بٌن التشرٌع والاجتهاد القضابً: جمال بوشنافة-  

.حجٌة الدفتر العقاري فً المنازعات المترتبة عن الترقٌم العقاري النهابً:باخوٌة درٌس-  

.زهدور انجً  هند حماٌة التصرفات  القانونٌة وإثباتها فً ظل نظام الشهر العٌنً-  

.أنور طلبة الشهر العقاري  والمفاضلة بٌن التصرفات-  

.مجٌد خلوفً نظام الشهر العقاري فً القانون الجزابري-  

إذا الشعب ٌوما أراد الحٌاة: أبو القاسم الشابً-  




