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ٌ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 
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 : مفهوم عام حول نظام الشهر العقاري:مبحث تمهٌدي

سنحاول من خلال هذا المبحث التمهٌدي إعطاء لمحة وجٌزة حول مفهوم الشهر العقاري 

بصفة عامة ، محاولٌن شرح أهم نظامٌن عقارٌٌن سائدٌن فً القانون الجزائري ، وهما 

 .نظام الشهر الشخصً ونظام الشهر العٌنً 

ٌعتبر الشهر العقاري عمل فنً ٌهدف إلى تسجٌل مختلف التصرفات الواردة على 

العقارات بإدارة الشهر العقاري لإعلام الكافة بها، و ٌعتبر من الأهداف التً ترمً إلٌها 

معظم التشرٌعات من أجل تنظٌم الملكٌة العقارٌة و ضمان استقرار المعاملات العقارٌة، 

ونظراللتطور الذي عرفته معظم الأنظمة فً الدول فقد أدى إلى ظهور نظامٌن أساسٌٌن 

للشهر العقاري تم العمل بهما فً القانون الجزائري، مما ٌجعل دراستهما أمر ضروري 

 الذي ٌعتمد أساسا على المالك فً عملٌة الشهر العقاري، الشهر الشخصًوهما نظام 

 . الذي ٌعتمد على بٌانات العقار كؤساس فً عملٌة الشهر العقاري الشهر العٌنًونظام

  :نظام الشهر الشخصً:أولا

ٌعتبر من أقدم أنظمة الشهر العقاري، و ٌعتمد أساسا على الشخص المتصرف فً العقار 

، حٌث ٌنشؤ سجل أو عدة سجلات ضمن إقلٌم بلدٌة ٌوجد بها مصلحة الشهر العقاري ٌقٌد 

فً هذه السجلات كل التصرفات المنشئة ، الناقلة، المعدلة، أو المسقطة للحقوق العٌنٌة ، 

بحٌث لا ٌعتد بمواصفات العقار محل التعامل بل بالشخص المتعامل فً العقار، ومن بٌن 

خصائصه ، أنه ٌعتمد على الأشخاص الصادرة عنهم التصرفات دون الحاجة إلى معرفة 

مواصفات العقار فالهوٌة الكاملة للأشخاص هً أساس الشهر ، و من هنا جاءت تسمٌته 

 . و هو قرٌنة على الملكٌة حتى ٌثبت العكسبالشهر الشخصً

إلا أن العٌوب التً غلبت علٌه، و أبرزها أنه ٌصعب التعرف و البحث عن المالك 

الحقٌقً لا سٌما حالة تشابه الأسماء ، و من ثم فإن هذه الطرٌقة لم تحقق غرضها بالشكل 

المطلوب ، كما أن مالك العقار من خلال تصرفاته بهذا العقار لا ٌمنح ضمانات كافٌة 

للمتصرف إلٌه وثبوت حقه فً ملكٌته للعقار، ما قد ٌكون مصدر منازعات قضائٌة 

بشؤنه، و منه تعرضه إلى زوال الحق الذي اكتسبه ، و بالتالً التقلٌل من عامل الثقة فً 

التعاملات العقارٌة ، و هً أسباب دفعت إلى البحث عن نظام بدٌل ٌحقق الغاٌة و فعلا 

 .نشؤ نظام جدٌد ٌعرف بنظام الشهر العٌنً

 :نظام الشهر العٌنً :ثانٌا

ٌقوم هذا النظام على العقار محل التصرف ، فهذا الأخٌر محل اعتبار عكس نظام الشهر 

الشخصً ، فعملٌة الإشهار العقاري فٌه تعتمد على تحدٌد العقار تحدٌدا نافٌا للجهالة، و 

وفق هذا النظام ٌتم مسك سجل ٌسمى بالسجل العقاري العٌنً، وهو الذي ٌُعرف 
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بمجموعة البطاقات العقارٌة المكونة له ، والمقصود بالسجل العقاري هو مجموعة 

 من الأمر 12البطاقات العقارٌة الممسوكة لدى المحافظ العقاري ، وهذا ما عرفته المادة 

 المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري والمسح العام المعدل والمتمم ولٌس السجلات 75/74

بمفهومها العام ، فكل وحدة عقارٌة لها بطاقة عقارٌة تدون فٌها كل التصرفات التً ترد 

قسم ومجموعة ملكٌته و حدوده ، و وقت )على العقار ، مع تحدٌد موقعه ومساحته ورقمه

وهذا لتثبٌت كل التعاملات و  (إجراء الشهر ، و اسم أول متصرف إلٌه بعد إجراء الشهر

التصرفات الواردة على العقار و تسمى بالوحدة العقارٌة ، و من بٌن أهم محاسن هذا 

الذي ٌعنً أن كل تصرف وارد على العقار سواء كان هذا مبدأ التخصٌص ،النظام

التصرف منشؤ و معدلا أو ناقلا لحق الملكٌة فٌخصص له بطاقة عقارٌة عٌنٌة تسجل فٌها 

جمٌع التصرفات الواردة على هذا العقار ، و مجموع البطاقات العقارٌة هو ما ٌعرف 

 .بالسجل العٌنً

والتً معناها أن القٌد هو مصدر الحقوق العقارٌة مبدأ القٌد المطلقكما أنه ٌمتاز بخاصٌة 

، فهو الذي ٌنشإها أو ٌعدلها أو ٌزٌلها ، فكل  حق غٌر مقٌد لا وجود له لا بٌن الأطراف 

و لا حتى فً مواجهة الغٌر إلا بعد إشهاره فً البطاقٌة العقارٌة ، و كل حق مقٌد هو 

حجة على الكافة ، و لا ٌمكن أن ٌحتج بملكٌة حق عٌنً لم ٌشهر مسبقا ،كما أنه ٌمتاز 

 ، كما أنه نظام ٌحمً المتعاقدٌن من التصرفات الواردة مبدأ المشروعٌة و بمبدأ الثبوتٌة

ٌُشجع المتعاملٌن  على العقارات ، لأن كل ما هو مقٌد فً السجل العقاري العٌنً 

العقارٌٌن على الإقدام على الاقتراض ، البٌع ، الرهن ، وغٌرها من التعاملات ، كما ٌقلل 

 .من المنازعات التً تدور حول ملكٌة العقار والحقوق المترتبة عنه

ولأن هذا النظام جاء بعدة مزاٌا ومحاسن أخذ به المشرع الجزائري وأصبح هو النظام 
 المتضمن إعداد مسح 12/11/1975 المإرخ فً 75/74السائد بعد إصدار الأمر 

 و 76/62الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري وصدور المرسومٌن التنفٌذٌٌن رقم 
 ، غٌر أن العمل بنظام الشهر الشخصً ما زال جاري به العمل ضمن المناطق 76/63

 .(أي العمل بالنظامٌن) (مناطق غٌر ممسوحة)التً لم تشملها عملٌة المسح العام 
 

 :النظام القانونً للشهر العقاري فً الجزائر: المبحث الأول 
 المتضمن إعداد مسح 12/11/1975 المإرخ فً 75/74          بعد صدور الأمر 

 76/63 و 76/62الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري والمرسومٌن التنفٌذٌٌن رقم 
سالفً الذكر أصبح نظام الشهر العٌنً هو النظام السائد فً عمل مصالح الحفظ العقاري 

، إلا أن ذلك لا ٌغنً عن العمل بنظام الشهر الشخصً الذي بقً ساري المفعول فً 
المناطق غٌر الممسوحة ، ٌتحقق منه المحافظ العقاري بمجرد تقدٌم شهادة عدم المسح 

 .التً تإكد وضعٌة العقار من عملٌة المسح العام 
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حٌث أن المبدأ العام ٌجٌز لكل مالك حق عٌنً عقاري أو شخصً مشهر  
التصرف فً حقوقه بكل حرٌة ، وذلك بشتى الطرق القانونٌة ، سواء بالبٌع أو الهبة أو 

الرهن أو غٌرها ، شرٌطة أن ٌكون هذا التصرف القانونً محرر من طرف مختص 
ٌضفً علٌه الرسمٌة و ٌوفر له الشكلٌة المطلوبة ، كما ٌجب أن ٌكون لهذا الحق أصل 

 من المرسوم 88ملكٌة سابق مشهر لدى المحافظة العقارٌة ، وفق ما جاء به نص المادة 
 منه و بعض النصوص 89 ، مع مراعاة الاستثناءات الواردة بنص المادة 76/63

 .القانونٌة الخاصة
 :مبدأ الرسمٌة -1

كل عقد ٌكون موضوع إشهار فً "  على أنّ 76/63 من المرسوم 61تنص المادة 
و علٌه فإن كل عقد لا تتوفر فٌه " المحافظة العقارٌة ٌجب أن ٌقدم على الشكل الرسمً 

الصفة الرسمٌة ٌكون محل رفض إٌداع من قبل المحافظ العقاري ، حٌث أكدت المادة 
العقد الرسمً عقد ٌثبت فٌه "مكرر من القانون المدنً المعدل و المتمم على أن 324

موظف أو ضابط عمومً أو شخص مكلف بخدمة عامة ما تم لدٌه أو ما تلقاه من ذوي 
، و علٌه فإن كل " الشؤن و ذلك طبقا للأشكال القانونٌة وفً حدود سلطته واختصاصه 

عقد من شؤنه نقل أو تعدٌل أو إنشاء أو زوال حق الملكٌة ٌجب أن تتوفر فٌه قاعدة 
 سالفة الذكر، ومن بٌن الأشخاص الذٌن منحهم القانون إعداد 324الرسمٌة وفقا للمادة 

 :المحررات الرسمٌة هم 
والً الولاٌة و رئٌس المجلس الشعبً البلدي ،مدٌر أملاك الدولة :الموظف العام _

… 
 .كالموثق و المحضر القضائً:الضابط العمومً _
 القنصل و السفٌر الجزائري بالخارج_

مع الملاحظة بؤنه ٌجب أن ٌراعى فً تحرٌر العقود و الوثائق الرسمٌة الصادرة 
عن الأشخاص المإهلٌن لتحرٌرها الأوضاع القانونٌة و القواعد الخاصة لتحرٌر هذه 
العقود من حٌث الشكل و المضمون وأن الإخلال بها سٌإدي إلى رفض تسجٌل هذه 
العقود على مستوى مصلحة التسجٌل و الطابع كما ٌتم رفض إٌداعها على مستوى 

 .المحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌا
 :مبدأ الشهر المسبق و الاستثناءات الواردة علٌه -2

نتناول فً النقطة الموالٌة أحد أهم الأسس التً ترتكز علٌها  قواعد الشهر العقاري 
 وهو مبدأ الشهر المسبق أو ما ٌسمى فً بعض التشرٌعات بقاعدة الأثر النسبً

 : مبدأ الشهر المسبق2-1
لضمان استمرار سلسلة انتقال الملكٌة العقارٌة أقر المشرع الجزائري قاعدة الأثر النسبً 
أو ما ٌسمى أٌضا الشهر المسبقوهذا لدعم فكرة الائتمان فً المعاملات العقارٌة وهذا ما 

 سالف الذكر، ومن خلال هذه 76/63 من المرسوم 88نجد تطبٌقه فً نص المادة 
الجزئٌة سؤتناول مفهوم هذه القاعدة والاستثناءات الواردة علٌها سواء المنصوص علٌها 

 . أو فً بعض النصوص القانونٌة الخاصة76/63فً المرسوم 
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 .مفهوممبدأ الشهر المسبق: أولا
 سالفة الذكر ٌتضح أن مبدأ الشهر المسبق ٌعنً أنه لاٌمكن 88باستقرائنا لنص المدة 

القٌام بشهر أٌه وثٌقة سواء ناقلة للملكٌة أو معدلة أو لاغٌه لحق عٌنً عقاري مالم ٌكن 
هناك أصل ملكٌة ثابت فً مجموعة البطاقات العقارٌة التً تشكل فً مجموعها ما ٌعرف 

، ٌثبت من خلاله حق المتصرف الأخٌر فً العقار موضوع "السجل العقاري"بـ
الوثٌقةمحل الشهر وهذا ماٌسهل انتقال هذا الحق محل الشهر بطرٌقة واضحة لا لبس 

 .فٌها، وهذا ما من شؤنه الحٌلولة دون الوقوع فً تصرفات مزدوجة على نفس العقار

 فً هذا المنوال ٌتحقق المحافظ العقاري من احترام مبدأ الشهر المسبق من ذكر 
مراجع أصول الملكٌة فً العقد موضوع الشهر بالنسبة للعقود المشهرة لدٌه، أما العقود 

فإن تقدٌم  (المحافظات العقارٌة الأم)المشهرة فً المحافظات العقارٌة القدٌمة أو ما ٌسمى 
 .محرر العقد لشهادة الإجراءات السلبٌة و الإٌجابٌة ٌكفً لإثبات التقٌد بالمبدأ المذكور

 .الاستثناءات الواردة على مبدأ الشهر المسبق: ثانٌا
 من المرسوم 88   لقد نص المشرع الجزائري على مبدأ الشهر المسبق فً نص المادة 

 ، 76/63 كقاعدة عامة ، كما أورد علٌها استثناءات حددها فً أحكام  المرسوم 76/63
 .بالإضافة إلى استثناءات أخرى تضمنتها نصوص قانونٌة خاصة أخرى

 . المتعلق بتأسٌس السجل العقاري76/63الاستثناءات الواردة فً المرسوم :   أ
 بعد تعدٌله بالمرسوم 76/63 من المرسوم 89نجد تطبٌق هذه الجزئٌة فً نص المادة 

 : والتً جاءت بحالتٌن نذكرها فٌما ٌل19/5/1993ً بتارٌخ 93-123
عند الإجراء الأول الخاص بشهر الحقوق العقارٌة فً السجل العقاري و الذي  -1

 من هذا المرسوم ، وٌتم ذلك فً إطار عملٌة المسح 18 إلى 8ٌتم تطبٌقا للمواد 
 .العام ، حٌث ٌرقم العقار لفائدة مالكه دون اشتراط وجود مراجع سند ملكٌة 

عندما ٌكون حق المتصرف أو صاحب الحق الأخٌر ناتجا عن سند اكتسب  -2
 فً ظل 01/03/1961بعد أن كان سابقا ) 01/01/1971تارٌخ ثابتا قبل 

 76/63 للمرسوم 89 الذي عدل المادة 13/09/1980بتارٌخ 210-80المرسوم 
، وتخص هذه الحالة مجمل العقود (التً لم ٌكن فٌها تارٌخ مرجعً محدد

العرفٌة التً اكتسبت تارٌخا ثابتا قبل التارٌخ المذكور أعلاه ، وٌثبت تارٌخ 
من القانون  /.. 324العقود العرفٌة وفق ما بٌنته المادة 

، أما العقود العرفٌة التً لم تكتسب تارٌخا ثابتا فلا ٌتم (……/بالتسجٌل)المدنً
ولعل ما ٌبرر هذا الاستثناء . اعتمادها إلا بعد ثبوت تارٌخها عن طرٌق القضاء

كثرة العقود العرفٌة التً كان الجزائرٌون ٌتعاملون بها ، ورغبة من المشرع 
فً احتواء هذا الكم الكبٌر منها فً السجل العقاري اصدر تشرٌعا استثنائٌا 

ٌعفٌها من الرسمٌة و الشهر المسبق التً كانت تقتضٌها العقود الرسمٌة 
 . الخاضعة للشهر 
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 : الاستثناءات المنصوص علٌها فً نصوص قانونٌة خاصة2-2
سابقا، فقد أوردت النصوص " أ" زٌادة على الاستثناءات التً ذكرناها فً النقطة 

 :التشرٌعٌة المنظمة للملكٌة العقارٌة بصفة عامة استثناءات أخرى تتمثل فٌما ٌلً
 :إشهار الملكٌة المكتسبة عن طرٌق التقادم المكسب تتمثل فً -1

 من قانون التوجٌه 39عقود شهادات الحٌازة المعدة فً إطار المادة _ 
 المعدل والمتمم و 18/11/1990 المإرخ فً 90/25العقاري 
 . الذي ٌحدد كٌفٌة إعداد شهادة الحٌازة و تسلٌمها 91/254المرسوم 

 المتضمن إجراءات 02/05/1983 المإرخ فً 83/352المرسوم _ 

إثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف 
 27/02/2007 المإرخ فً 07/02بالملكٌة، الملغى بالقانون 

ملكٌة عن طرٌق الملكٌة وتسلٌم سندات الجراء معاٌنة المتضمن 
فً  المإرخ فً 08/147ومرسومه التنفٌذي رقم التحقٌق العقاري

 .ملكٌةال ٌتعلق بعملٌات التحقٌق العقاري وتسلٌم سندات 19/05/2008
 المتضمن 13/08/1983 المإرخ فً 83/18العقود المعدة فً إطار القانون  -2

حٌازة الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة عن طرٌق الاستصلاح و مرسومه التنفٌذي 
  .10/12/1983 المإرخ فً 83/724رقم 

 المتضمن 27/04/1991 المإرخ فً 91/10العقود المعدة فً إطار القانون  -3
 26/10/2000 المإرخ فً 336/2000قانون الأوقاف و المرسوم التنفٌذي 

المتضمن إحداث وثٌقة الإشهاد المكتوب لإثبات الملك الوقفً و شروط و 
 .كٌفٌات إصدارها و تسلٌمها

العقود المعدة فً إطار قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة لا سٌما المادة  -4
منه ، المتعلقة بالبٌوع العقارٌة المبنٌة على حجز العقارات التً لٌس لها 774

 .أصل ملكٌة مشهر 
 
القواعد العامة المتعلقة بإٌداع وشهر العقود والأحكام القضائٌة لدى المحافظة - 3

 : العقارٌة
 ومرسومه 75/74بعد التحول الذي جاء به المشرع الجزائري من خلال إصدار الأمر 

 ، فإنه أصبح من الواجب أن ٌخضع كل عقد أو حكم قضائً أو أي وثٌقة 76/63التنفٌذي 

خاضعة للشهر العقاري إلى قواعد ٌجب إتباعها حتى ٌتم شهرها بالمحافظة العقارٌة، 
ٌنبغً على الموثقٌن " سالف الذكر على أنه 76/63 من المرسوم 90حٌث نصت المادة 

وكتاب الضبط والسلطات الإدارٌة أن ٌعملوا على إشهار جمٌع العقود أو القرارات 
القضائٌة الخاضعة للإشهار والمحررة من قبلهم أو بمساعدهم وذلك ضمن الآجال 

، مما ٌفٌد بؤن إعداد أي " وبكٌفٌة مستقلة عن إرادة الأطراف99المحددة فً المادة 
بٌع ، هبة ، قسمة ، إٌداع حكم قضائً ، رهن ، حكم رسو المزاد )وثٌقة خاضعة للإشهار 

ٌجب أن ٌستكمل لزوما إٌداعها على مستوى المحافظة العقارٌة  (، عرٌضة إفتتاحٌة
المختصة إقلٌمٌا قصد شهرها فً السجل العقاري ، وٌتم ذلك بإٌداع الوثٌقة المقدمة 



8 

 

[ Pr06] منه ، فً نسختٌن وفق نموذج إجراء الإشهار 92للإشهارحسب نص المادة 
 المحدد لنماذج 05/11/2007الوزاري الصادر عن وزٌر المالٌة فً المحدد فً القرار 

 و جدولً قٌد [PR06]المطبوعات المستعملة فً مٌادٌن إجراء الاشهار العقاري
، وعلٌه فإن إٌداع وشهر العقود والأحكام القضائٌة [PR08] وتجدٌده[PR07]الرهن

 حتى تتم عملٌة الإشهار فً أوانها ، مما سٌسمح اتخضع لإجراءات قانونٌة ٌجب مراعاته
 .  بؤن ٌترتب علٌها آثار قانونٌة وهذا ما سٌتم بٌانه فٌما بعد

 : إجراءات شهر العقود والأحكام القضائٌة لدى المحافظة العقارٌة3-1

كما سبق ذكره ، فإن عملٌة الإشهار تقتضً أن ٌقوم الأشخاص المخول لهم قانونا 
تحرٌر العقود والأحكام القضائٌة واجبة الإشهار بإٌداع عقودهم سواء بؤنفسهم أو بواسطة 

أعوانهم المفوضٌن لذلك لدى المحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌا وهذا من أجل تلقً 
 أعلاه ، و ذلك فً ظل احترام جملة من 90صٌغة الشهر العقاري طبقا لنص المادة 

الشروط القانونٌة ٌقتضٌهاالتشرٌع ساري المفعول ، وللحدٌث أكثر عن مفهوم الإٌداع 
 :نوضحه كالآتً

 :مفهوم إٌداع العقود والأحكام القضائٌة لتلقً صٌغة الشهر العقاري - أ

        ٌتم إٌداع العقود والأحكام القضائٌة والوثائق الخاضعة للإشهار بعد تحرٌرها فً 
 المذكورة أعلاه ، مع دفع رسوم الإشهار مسبقا طبقا لنص 92نسختٌن عملا بنص المادة 

 من قانون التسجٌل بحسب طبٌعة التصرف القانونً ، حٌثٌتم تسجٌل 353/10المادة 
 76/63 من المرسوم 41المعلومات المفٌدة للعقد فً سجل الإٌداع طبقا لنص المادة 

ٌنبغً للمحافظ أن ٌكون لدٌه سجل للإٌداع ٌسجل فٌه ٌوم " والتً تنص على ما ٌلً 
بٌوم ، وحسب الترتٌب العددي ، تسلٌماتالعقود والقرارات القضائٌة و بصفة عامة 

 ".جداول الوثائق المودعة قصد تنفٌذ إجراء خاص بالإشهار
وعلٌه فإن مفهوم إٌداع العقود والأحكام القضائٌة ٌعنً أن تقٌد فً هذا السجل جمٌع 

التصرفات المودعة و التً تعتبر بمثابة بداٌة عملٌة الإشهار وذلك إلى حٌن إشهارها أو 
رفضها ، غٌر أن هذه العقود و الأحكام القضائٌة والوثائق واجبة الإشهار تخضع لشروط 

 .شكلٌة وموضوعٌة سنبٌنها لاحقا
        وعلٌه فإن سجل الإٌداع له دور كبٌر فً ترتٌب التصرفات وقٌدها فً تارٌخها 

المحدد ، حتى أن بعض الوثائق واجبة الشهر تسجل فً هذا السجل مع ذكر ساعة 
 .الاٌداع فظلا عن التارٌخ ، كما الحال بالنسبة لأوامر الحجوز العقارٌة  

 :الشروط المطلوبة فً العقود والأحكام القضائٌة الخاضعة للشهر العقاري- ب 

 القضائٌة التً ٌقوم المحافظ العقود و الأحكاملقد عدّد التشرٌع ساري المفعول 

 76/63 من المرسوم 90العقاري بإشهارها فً سجله العقاري ، حٌث نصت المادة 

ٌنبغً " المتضمن تؤسٌس السجل العقاري  المعدل و المتمم 1976مارس 25المإرخ فً 

 أن ٌعملوا على إشهار جمٌع العقود الإدارٌةعلى الموثقٌن و كتاب الضبط و السلطات 
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أو القرارات القضائٌة الخاضعة للإشهار و المحررة من قبلهم أو بمساعدتهم و ذلك 

، كما حدد "  و بكٌفٌة مستقلة عن إرادة الأطراف 99ضمن الآجال المحددة فً المادة 

ذات المرسوم بالإضافة إلى نصوص أخرى مجمل الشروط الشكلٌة و الموضوعٌة التً 

ٌسهر المحافظ العقاري على تنفٌذها من طرف كل الأشخاص  الذٌن منحهم التشرٌع 

صفة الضابط العمومً ، وحتى تكون هذه الشروط موحدة بٌن كافة المحافظٌن العقارٌٌن 

، وسعٌا إلى توحٌد منهجٌة عملهم ، حدد المشرع الشروط الشكلٌة و الموضوعٌة التً 

ٌجب على محرري العقود أن ٌراعوها ، و فً ذات الوقت منح للمحافظ العقاري سلطة 

 أو رفض الإجراء حالة مخالفتها ، وهو ما الإٌداعالرقابة على احترامها و توقٌع رفض 

. نحاول توضٌحه فً النقاط الموالٌة 

 :(مقرر رفض الإٌداع)الشروط الشكلٌة والآثار المترتبة عنها / 1

العقاري ، ٌمكننا تحدٌد جملة الشروط الإشهارمن استقراء النصوص المنظّمة لعملٌة 

التً ٌتحقق منها المحافظ العقاري بفحصه السرٌع لمحتوى الوثٌقة المقدمة للإشهار الشكلٌة 

: وهً 

الحكم القضائً على مستوى المحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌا طبقا العقد أو أن ٌتم إٌداع - 

 المتضمن تعٌٌن المحافظات 12/03/2013للقرار الوزاري الصادر عن وزٌر المالٌة فً 

. العقارٌة و تحدٌد دوائر  اختصاصها

 فً حالة خضوع العقار لعملٌة مسح الأراضً العام طبقا للمادة تقدٌم الدفتر العقاري-

، غٌر أنه ٌثور فً هذا الشؤن الإشكال عندما ٌرفض 76/63 من المرسوم 1النقطة/100

حائز الدفتر العقاري المشترك تسلٌمه لأحد المالكٌن معه فً الشٌاع لإنجاز تصرف قانونً ، 

 حلا ٌكمن فً إدراج الموثق فً عقد ...........بتارٌخ ....لهذا الغرض قدمت المذكرة رقم 

التصرف بندا ٌفٌد بؤن المالك المتصرف قد سعى للحصول على الدفتر العقاري من حائزه 

ولكنه لم ٌتمكن من ذلك بسبب تعسف هذا الأخٌر ، وٌكتفً المحرر عندها بذكر الاجراء 

الاولً كؤصل للملكٌة بالإضافة إلى مراجع البطاقة العقارٌة لإشهار التصرف ن وٌبقى 

 .للمحافظ مباشرو اجراءات طلب تسلٌم الدفتر العقاري من حائزه لغرض التحٌٌن
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المادة _(منشئة/ كاشفة / تصرٌحٌة /ناقلة للملكٌة )دفع الرسم مسبقا بحسب طبٌعة الحكم- 

.  من قانون التسجٌل10 و2الفقرتٌن -353

 ، تكون إحداها فً 76/63 من المرسوم 92تقدٌم العقد المودع فً نسختٌن عملا بالمادة - 

 ، ٌحرر باستعمال النموذج (PR7()PR8)أو(PR6)شكل جدول ٌسمى إجراء الإشهار 

 المحدد لنماذج 05/11/2007المحدد بالقرار الوزاري الصادر عن وزٌر المالٌة فً 

 ، كما المطبوعات المستعملة فً مٌادٌن إجراء الاشهار العقاري و جدولً قٌد الرهن وتجدٌده

 ، وهً بالنسبة للأحكام القضائٌة 99ٌجب أن تودع العقود ضمن الآجال المحددة فً المادة 

دون  إلى تارٌخ الإٌداع بالمحافظة العقارٌة ومن من ٌوم أن أصبحت نهائٌةتبدأ ، ثلاثة أشهر

ٌبادر ، وعند مخالفتها ل الأخذ بعٌن الاعتبار المدة التً قضاها المحرر فً مصلحة التسجً

  إلى جانب رسوم الإشهاردج1000غرامة التؤخٌر المقدرة بـ المحافظ العقاري بتحصٌل 

 .على حساب محرر العقد

+ (الخبرة + الصٌغة التنفٌذٌة + الحكم النهائً )أصل الملكٌة أو نسخة من إرفاق نسخة من - 

عقد فرٌضة عند + و مع شهادات المٌلاد .ت.ب )وثائق هوٌة الأطراف المستفٌدة من الإشهار

و .أ.ع.مذكرة م + 76/63من المرسوم _  منها3النقطة _/100عملا بالمادة   (وجود ورثة 

. (_ منها10النقطة  _12/02/1995 بتارٌخ 689رقم 

 مع الملف المودع للإشهار Pr4bis بالنسبة للعقارات الممسوحة ٌجب إرفاق ملخص العقد -

  .وثائق القٌاستقدٌم وفً حالة تغٌٌر حدود الملكٌة ،(76/63 من المرسوم 73المادة )

 موثق ،مختصعقد إٌداع الحكم القضائً ضابط عمومً العقد و محرر أن ٌكون محرر - 

 المتضمن تنظٌم مهنة 20/02/2006 المإرخ فً 02-06 من القانون 12و11المواد ]

عرٌضة ٌتضمن حجز ذٌل إذا كان الحكم ٌتعلق بإٌداع أمر على ]محضر قضائً ، [التوثٌق

 المإرخ فً 03-06القانون ) علٌه أو اٌداع حكم تثبٌت الحجز التحفظًعلى عقار تحفظً 

ن  م666 و  652 المتضمن تنظٌم مهنة المحضر القضائً ، المواد 20/02/2006

 من 762المادة )أو حكم رسـو المـزاد  (إ.م.إ.من ق725المادة )أو حجز عـقاري (إ.م.إ.ق

 20/02/2006 المإرخ فً 02-06 من القانون 12و11المواد ]أو موثق [ (إ.م.إ.ق

رئٌس /الوالً/الوزٌر)أو أي ضابط مإهل قانونا  [المتضمن تنظٌم مهنة التوثٌق
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، مع وضع الختم الرسمً على الصفحات و إلغاء الصفحات (...القنصل أو السفٌر /البلدٌة

. البٌضاء ثم إمضاء المحرر فً آخر العقد

وجود _تقوٌم العقار / أصل الملكٌة/تعٌٌن العقار/الأطراف) وجود البنود الأساسٌة فً العقد -

.  ( من قانون التسجٌل181 و المادة 76/63 من المرسوم 100المادة )صٌغة التسجٌل 

المواد  ) المصادقة محرر عقد الإٌداع على أهلٌة و هوٌة الأطراف بالإشهاد فً آخر العقد-

(.  76/63  من المرسوم 64+65 + 62

إٌداع الحكم العقد أو رفض الشكلٌة ٌقوم المحافظ العقاري بوبعدم توفر أحد هذه العناصر 

كماٌتابع ، طابق للحالة  أو النص القانونً الم76/63 من المرسوم 100القضائً طبقا للمادة 

إجراءات الرفض إلى غاٌة تصحٌح الخطأ أو تقدٌم الوثٌقة المطلوبة ، أو رفض الإٌداع نهائٌا ، 

 من 107المادة )لٌفتح أجل شهرٌن  للطعن فً قرار المحافظ أمام الجهة القضائٌة المختصة 

ترفع ضد مدٌر الحفظ العقاري طبقا للقرار الوزاري المؤرخ و التً ٌجب أن (76/63المرسوم 

  .20/02/1999فً 

 :(مقرر رفض الإجراء)الشروط الموضوعٌة والآثار المترتبة عنها / 2

بعد أن ٌسجل المحافظ العقاري العقد فً سجل الاٌداع ، ٌنتقل إلى المرحلة الثانٌة من عملٌة الرقابة 

المطلوبة ، حٌث ٌقوم بدراسة معمقة لمضامٌن هذه العقود القضائٌة ، والتً تتطلب الإلمام 

الجٌد بكل النصوص القانونٌة المتعلقة بالشهر العقاري التً سنعرض إلى بٌانها بالتزامن مع 

 .ذكر الشروط الموضوعٌة المطلوبة لإشهار هذا الصنف من العقود 

: الأحكام القضائٌة العقود و  الشروط الموضوعٌة المطلوبة لإشهار 1 .2

الحكم القضائً المودع لدٌه للإشهار تتطلب دراسة العقد أو إن مراقبة المحافظ العقاري لمضمون 

مثل هذه العقود دراسة دقٌقة و انتباهه الكامل لاستٌفاء العقد لكل البٌانات التً ٌشترطها 

 :، نوجزها فٌما ٌلً   76/63 من المرسوم 107، لا سٌما المادة التشرٌع

علق بحق الملكٌة و الحقوق العٌنٌة  العقارٌة ٌتالعقد أو الحكم القضائً أن ٌكون موضوع - 

التً أمر القانون بإخضاعها للإشهار العقاري ما عدى الإٌجارات طوٌلة  [الأصلٌة أو التبعٌة]

 من 17 سنة بالرغم من أنها تتعلق بحقوق شخصٌة إلا أن نص المادة 12الأمد التً تفوق 

لقٌام أو للزام أحد الخصوم إالأحكام الناطقة بواستبعاد ،  أوجب إشهارها 75/74الأمر 

أو /تسلٌم عدم / وقف الأشغال الجدٌدة / منع التعرض )الامتناع عن عمل لا تخضع للإشهار
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 ، ولا نقصد هنا بطبٌعة الحال الأوامر الاستعجالٌة التً تلزم (...دفتر عقاري إلخ تسلٌم 

المحافظ العقاري بوقف تنفٌذ أي إجراء إشهار أو وقف أي تصرف فً العقار أو الأوامر على 

العرائض التً تؤمر بوقف تنفٌذ أي إجراء لمدة معٌنة أو إلى غاٌة فصل الجهة القضائٌة 

 بتارٌخ 1385مذكرة المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة رقم )المختصة فً موضوع النزاع 

22/03/1993)  .

[ Extrait d’acte] بالنسبة للعقارات الممسوحة ٌجب أن ٌتطابق مضمون ملخص العقد -

 والذي ٌتضمن فً نفس الوقت بصفحته الثانٌة مستخرج مسح الاراضً Pr4bisنموذج  

[L’extrait cadastrale ]  6مع مضمون العقد المودع للإشهار و ألا ٌقل تارٌخه عن 

أشهر من تارٌخ تحرٌره بالنسبة للعقود ، أو بنفس المدة من تارٌخ قٌد العرٌضة بؤمانة ضبط 

المحكمة بالنسبة للأحكام القضائٌة أو بنفس المدة كذلك من تارٌخ التبلٌغ بالأمر بالحجز 

د العلنً  إذا ابالنسبة للحجوز ، أو بنفس المدة من تارٌخ تحرٌر دفتر شروط البٌع بالنسبة للمز

 من المرسوم 80 و 77المواد )تمت بالتراضً و من ٌوم اٌداع دفتر شروط البٌع بالمحكمة 

76/63 .) 

مستخرج من _ وثائق الهوٌة)تقدٌم الوثائق اللازمة للمحافظ العقاري لتسهٌل عملٌة المراقبة - 

الفرائض بالنسبة للورثة – (76/63 من المرسوم 62المادة )شهادات المٌلاد قائمة الصلاحٌة 

 أو فً نصوص 89 أو الاستثناءات الواردة بالمادة 88أصول الملكٌة لمراقبة احترام المادة / 

 من 774المادة _العقارات المحجوزة التً لٌس لدٌها أصل ملكٌة مشهر )خاصة أخرى 

نسخ من /المخططات المسحٌة / تقارٌر الخبرة المصادق علٌها من طرف القضاء  / (إ.م.إ.ق

الأوامر و الأحكام القضائٌة النهائٌة موضوع الشهر مع صٌغتها التنفٌذٌة ولمطابقة نقلها بؤمانة 

. من أصولها و إفراغها فً عقد الإٌداع 

  76/63 من المرسوم 62الهوٌة الكاملة للأطراف المستفٌدة من الإشهار  حسب المادة  - 

+ المهنة +الجنسٌة +تارٌخ ومكان المٌلاد + الاسم و اللقب و إسم الأب ]المعدل و المتمم 

أو لأحد الأطراف المستفٌدة من الحكم بمفرده لا سٌما فً حال الإٌداع .[" العنوان" الموطن

 2018 من قانون المالٌة لسنة 25الجزئً للحكم القضائً ،  والمرخص به بموجب المادة 

 63، وإذا كان شخص اعتباري تطبق المادة  من قانون التسجٌل 7 – 353التً عدلت المادة 

رقم القٌد فً : للشركات التجارٌة _شكلها و مقرها : لكل الشركات] 76/63من المرسوم 
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: ، النقابات (الاعتماد)مقرها و تارٌخ و مكان تصرٌحها : السجل التجاري  ، للجمعٌات 

. [مقرها و تارٌخ و مكان إٌداع قوانٌنها الأساسٌة 

المكان المسمى للعقار  - (فلاحً/صالح للبناء)طبٌعة العقار](ات)التعٌٌن الكامل للعقار- 

مراجع - المساحة – ذكر حدود العقار الرٌفً -الحً أو الشارع للعقار الحضري-الرٌفً 

 إذا كان العقار شهادة التقسٌم/ رخصة التجزئة  إذا كان العقار حصة فً تجزئة حضرٌة 

مراجع البٌان الوصفً إذا / مبنٌا و ناتجا عن قسمة عقار مبنً سابق إلى حصتٌن أو أكثر 

عموما ولا سٌما فً حالة المراجع المسحٌة - كان العقار عبارة عن حصة فً ملكٌة مشتركة  

تغٌٌر حدود العقار نتٌجة قٌام مصالح المسح بجولاتها الدورٌة السنوٌة لرصد مجمل 

أو عملٌات بناء أو هدم بٌعٌة حوادث طالتغٌٌرات التً طرأت على بعض العقارات بسبب 

بتبلٌغ من الأراضً ،أو لأراضً، أو قرارات إدارٌة تحدث تغٌٌرا فً حدود كاٌقوم بها ملا

الأرقام  ، حٌث تثبتها بإشـهار مـحاضر تغٌٌر مصالح المجلس الشعبً البلدي المختص إقلٌمٌا

[Pr14 + Pr15]من المرسوم  21 و المادة 76/63 من المرسوم  84و 66تٌن طبقا للماد

 . المتعلق بمسح الأراضً العام62 -76رقم 

ٌحول  (البطاقٌة العقارٌة)تحقق المحافظ العقاري من عدم وجود أي مانع فً السجل العقاري -

الحكم القضائً ، كالحجوز التحفظٌة أو العقارٌة المقٌدة و الموقعّة على العقد أو دون إشهار 

العقارات أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة ، الأوامر الاستعجالٌة و الأوامر على العرائض الموقفة 

لأي تصرف على العقار ،  الأحكام المشهرة الناطقة بالإلغاء قبل صدور الحكم محل الاٌداع 

المادة  )...التً مست العقار إلخ المشهرة ، قرارات نزع الملكٌة من أجل  المنفعة العمومٌة 

الإشهار مما ٌشكل حالة ٌستحٌل فٌها على المحافظ إتمام إجراء  ( 76/63 من المرسوم 104

. لانعدام محل التنفٌذ

، ةمبدأ الشهر المسبق للحقوق العٌنٌة العقاريبأو و ما ٌعرف  مراعاة قاعدة الأثر النسبً -

لا ٌمكن للمحافظ العقاري إجراء شهر أي تصرف وارد على عقار ما لم ٌكن هناك بانعدامها 

شهر مسبق للمحرر الذي على أساسه تم التصرف فً العقار بؤي شكل من أشكال التصرف ، 

لا ٌمكن : " التً جاء فٌها63 -76 من المرسوم التنفٌذي رقم 88وهذا ما أشارت إلٌه المادة 

القٌام بؤي إجراء للإشهار فً المحافظة العقارٌة فً حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن 

للعقد أو للقرار القضائً أو لشهادة الانتقال عن طرٌق الوفاة ٌثبت حق المتصرف أو صاحب 

ذكر مراجع ، لذا ٌقتضً الحال أن ت."  أدناه89الحق الأخٌر وذلك مع مراعاة أحكام المادة 
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أو الاستثناءات الواردة  ، 76/63 من المرسوم 88مادةتطبٌقا كذلك للأصل الملكٌة الكاملة 

أو الحالات  ، 76/63 من المرسوم 89المادةةعلى سبٌل المثال فً الحالات المحدداوهً علٌه

حكم رسو المزاد المقٌد بعد توقٌع الحجز على : _مثل  ، المحددة بنص قانونً خاص

عن طرٌق التقادم الملكٌة المثبتة _إ.م.إ. من ق774مادة الذي نظمته الالعقارات غٌر المشهرة 

عن طرٌق التقادم المكسب  الملكٌة المثبتة _ أو شهادات الحٌازة من طرف القضاءالمكسب 

الشهادة _  سالف الذكر 83/18العقود المعدة فً إطار القانون  _ 07/02فً إطار القانون 

. _الرسمٌة للملك الوقفً

حقوق وعاء تحصٌل ، الذي ٌشكل الحكم القضائً العقد أو فً فً  (ات)تحدٌد تقوٌم العقار - 

النسبة للأحكام القضائٌة بإعداد م الشهر العقاري ، أو استدراك هذا النقص بـورسالتسجٌل و 

تصرٌح تقرٌري مصادق علٌه و موقع من طرف الطالب فً الوثٌقة المعدة للإشهار وذلك 

 . 2018 من قانون المالٌة لسنة 7-353تحت طائلة الرفض طبقا للمادة 

. قانون التسجٌل  من 181للمادة ذكر مراجع تسجٌل العقد لدى مصالح الضرائب طبقا - 

 من 65المادة )المصادقة من طرف محرر العقد على هوٌة و أهلٌة الأطراف فً آخر العقد - 

الإٌداعبالنسبة و بنقل مضمون الحكم و الوثائق الملحقة به فً صلب عقد  ( 76/63المرسوم 

 .للأحكام القضائٌة التً ٌجب أن ٌراعٌها الضابط العمومً الذي ٌتكفل بعملٌة الإٌداع

 76/63 من المرسوم 99العقود المحددة طبقا للمادة مراعاة الآجال القانونٌة فً إٌداع -

بالنسبة للشهادات التوثٌقٌة تبدأ من تارٌخ بشهرٌن ، و المحددة ..…بقانون المالٌة لسنة المعدلة 

 بثمانٌة أٌام من تارٌختحرٌرها و أربعة أشهر إذا كان احد المعنٌٌن ٌسكن بالخارج ، و 

بعض الأحكام والسندات التنفٌذٌة ، مثل التحرٌر بالنسبة لقرارات نزع الملكٌة ، و بالنسبة ل

 ٌوم من 15أوامر الحجز التحفظً على العقارات التً ٌجب قٌدها بالمحافظة العقارٌة خلال 

، وكذلك شهر حكم رسو المزاد (إ.م.إ. من ق652المادة ) إلا كانت باطلةتارٌخ صدورها و 

. إ.م.إ. من ق762خلال شهرٌن من تارٌخ صدوره طبقا للمادة 

الحكم القضائً ، فٌطلب العقد أو ٌداع إوأخٌرا حال وجود خطؤ ٌكتشفه المحافظ بعد دراسة - 

 من المرسوم 107فً المادة من محرر العقد تصحٌح الخطؤ وفق الكٌفٌات المنصوص علٌها 

.  بالنسبة للأحكام القضائٌةإ.م.إ. من ق276،277بالمواد  أعلاه ، و 76/63

وبعدم توفر أحد العناصر المذكورة أعلاه ، ٌقوم المحافظ العقاري مستعملاسلطته فً رفض 

 المبٌن 76/63 من المرسوم 101لمودع طبقا للمادة احكم القضائً عقد أو ال للإجراء الإشهار
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أعلاه ، و ٌتابع إجراءات  رفض الإجراء مع محرر الوثٌقة المودعة إلى غاٌة تصحٌح الخطؤ أو 

 من 107إعلامه بعدم إمكان القٌام بالمطلوب ، بالكٌفٌات و ضمن الآجال المحددة بنص المادة 

 رفض الإجراء و تبلٌغه لمحرر عقد الاٌداع ، وٌعد مقرر إلى غاٌة تحرٌره 76/63المرسوم 

 التبلٌغ منطلقا لحساب أجل شهرٌن الممنوحة لكل ذي مصلحة للطعن فً قرار المحافظ اهذ

 .(أعلاه 107المادة )أمام الجهة القضائٌة المختصة العقاري 

 : الجانب العملً لشهر العقود و الأحكام القضائٌة فً السجل العقاري3-2

 :شهر العقود و الأحكام القضائٌة  -

رفض و رفض الإٌداعلفهم عملٌة إشهار العقود و الأحكام القضائٌة لا بد من معرفة مفهوم 

ٌتخذه المحافظ العقاري بعد فحصه السرٌع للوثٌقة المودعة للإشهار لدٌه هو إجراء :فالأول، الإجراء

مانعا لإصدار العدٌد من مقررات الرفض ، لذا فهو وكلً ، ومسبب ، فوري ، حٌث أنه ٌكون 

 الوثٌقة المودعة بؤكملها حتى ولو كان السهو أو عدم الصحة شمل كل الملاحظات المسجلة علىي

  ، ما عدى فً الحالات 76/63 من المرسوم100الواردة فٌها عملا بالمادة  ٌتعلق ببعض البٌانات 

 . من ذات المرسوم 106المستثناة فً المادة 

التً سبق تعدادها فً الشروط لبٌانات أو العناصر اغٌاب هذه الرقابة الشكلٌة إذا نجم عن ف

مقرر رفض مسببا قراره ٌرفض الإٌداع بموجب العقاري المحافظ الشكلٌة المطلوبة للإشهار ، فإن 

على نسخة منه إعترافا مباشرة إلى محرر العقد الذي ٌمضً بالنصوص القانونٌة المناسبة ، ٌبلغه 

 فً هار بالاستلام موجه إلى الموطن المشار إلًعما بواسطة رسالة موصى علٌها مع إشبذلك ، وإ

 ٌوما من أجل إٌداع وثٌقة تعدٌلٌة أو تصحٌحٌة 15أجل أقصاه ، وٌمنح له السند محل الرفض

ٌقوم حٌث ٌباشر فً عملٌة التسوٌة ، الأولى ،فٌكون بذلك قد أوقف تنفٌذ إجراء الإشهار ثم للوثٌقة 

طابق والتعٌٌن الوارد فً الوثٌقة المودعة، تتبالإشهارالتً بالتؤشٌر على البطاقة العقارٌة المعنٌة 

ٌإشر الاستجابةخلال المدة المبٌنة أعلاه ، ، وفً حالة -  الإنتظارإجراء قٌد– وٌإشر علٌها بعبارة 

، وفً قدمة للشهر لوثٌقة المالأول لٌداع الإالقانونً من تارٌخ ترتٌبه  والذي ٌإخذ الإجراءبإتمام 

الملاحظات تحمل  فً خانة الإٌداع، وتكتب عبارة الرفض فً سجل الإٌداع حالة العكس ٌرفض 

. مراجع مقرر الرفض و تارٌخه 

 والحقوق الواردة فً الوثٌقة المودعة، الأطراف والعقاراترفض ٌتسـع نطاقه إلى جمٌع  الو

حالاتاستثنائٌة ، كقاعدة عامة، لكن هناك الآخرحتىولو كان سبب الرفض ٌتعلق بؤحدها دون البعض 

فً العقارات محل نزع الملكٌة من أجل المنفعة  76/63 من المرسوم 106بالمادة حصر ن ت،
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 والحجوز المتضمنة عقارات عدٌدة ، أو المزاٌدات التً تشمل كذلك العدٌد من العقارات ، العامة،

 .الرفض دون تلك الصحٌحةلات ت المعنٌة بحااإذ ٌقتصر الرفض على العقار

ٌُعلم فٌها محرر العقد أو مودع الحكم القضائً المحافظ العقاري بعدم إمكان  فً الحالة التً 

، ٌحرر  (ٌوم15)القٌام بالتصحٌح اللازم أو رفضه لمقرر الرفض خلال أو بعد المدة القانونٌة 

 أٌام التالٌة لتبلٌغ المحافظ بقرار 8المحافظ العقاري قرار رفض الإٌداع و ٌبلغه للمحرر خلال 

، ٌكون [عدم إمكان التصحٌح أو رفض أسباب الرفض  ]محرر العقد أو مودع الحكم القضائً 

مسببا بالنصوص القانونٌة اللازمة ، حٌث ٌقوم المحافظ بتبلٌغ قراره إلى محرر العقد أو الحكم 

القضائً مباشرة مع الإمضاء بالاستلام أو بواسطة رسالة موصى علٌها مع إشعار بالاستلام ، و 

ضد رفع دعوى بأن ٌباشر الحق فً ذي صفة ومصلحة بمجرد تمام التبلٌغ المذكور ٌكون أمام كل 

خلال أجل الشهرٌن الموالٌٌن لتارٌخ مقرر رفض الإٌداع الذي أصدره المحافظ العقاري ، وذلك 

 .75/74 من الأمر 24  طبقا للمادة سقط حقه فً الطعنإلا التبلٌغ و

 ، حٞث ٝقً٘ تصذدٓ 76/63 ٍِ اىَشسً٘ 101فٖ٘ إجشاء ّصد ػيٞٔ اىَادج :أما الثانً

اىَحافظ اىؼقاسٛ تؼذ أُ ٝرأمذ ٍِ ػذً ذ٘فش أٛ ٍِ أسثاب سفض الإٝذاع ، فٞثاشش فٜ اىذساسح 

اىَؼَقح  ىيؼقذ أٗ اىحنٌ اىقضائٜ ، ٗػْذ ذسجٞئ ىنافح الأسثاب اىَ٘ض٘ػٞح ساىف رمشٕا اىرٜ ىٌ ٝرٌ 

 ًٝ٘ تريل الأسثاب ٍؼيْا سفضٔ الإجشاء ، ٗإرا ماُ 15احرشاٍٖا فٜ اىؼقذ ، ٝثيغ ٍحشس اىؼقذ فٜ أجو 

ٗ ٝفرح أجو " إجراء قيد الانتظار"اىؼقاس ىٔ تطاقح ٝؤشش فٖٞا ذاسٝخ ٗ سقٌ ذشذٞة الإٝذاع ٍغ ػثاسج 

 ًٝ٘ ٍِ ذاسٝخ اىرثيٞغ أٗ ذاسٝخ الإشؼاس تالاسرلاً أٗ ذاسٝخ الإشؼاس تشفض اىشساىح اىَ٘صٚ 15

 .ػيٖٞا إىٚ ٍحشس اىؼقذ ٍِ أجو إذَاً اى٘ثٞقح اىَؼْٞح تاىشفض ، ٗ إٝذاع ٗثٞقح جذٝذج ذؼذٝيٞح

حاه اىقٞاً تئٝذاع اى٘ثٞقح اىَصححح ، فئُ اىثطاقح اىرٜ ٝؤشش ػيٖٞا الإجشاء اىْٖائٜ ٕٜ اىثطاقح اىرٜ 

ٗ اىرٜ سٞسطش ذحرٖا تخظ أحَش ٗ ٝأخز الإجشاء ذشذٞثٔ تأثش " إجشاء قٞذ الاّرظاس " ذحَو ػثاسج 

 ًٝ٘ أػلآ  ٍِ دُٗ أُ ٝقً٘ ٍحشس اىؼقذ تئٝذاع 15سجؼٜ ٍِ ذاسٝخ الإٝذاع ، أٍا فٜ حاه ّفار ٍذج 

ٗثٞقح  ذؼذٝيٞح أٗ أػيٌ اىَحافظ تشفض ٕزا الأخٞش اىقٞاً تَا ٝيزً أٗ ػذً قذسذٔ ػيٚ اىقٞاً تاىرزاٍاذٔ 

 ًٝ٘ اىَزم٘س أػلآ 15 أٝاً اىَ٘اىٞح لاّرٖاء أجو 08ٝشفض اىَحافظ الإجشاء ميٞا تقشاس ٍسثة خلاه 

ٗ ٝثيغ سفضٔ اىْٖائٜ ىلإجشاء اىَسثة إىٚ ٍحشس اىؼقذ ت٘اسطح سساىح ٍ٘صٚ ػيٖٞا ٍغ طية 

الإشؼاس تالاسرلاً ٍ٘جٔ إىٚ ٍ٘طْٔ اىَثِٞ فٜ اىؼقذ ، أٗ ٝسئَ اىرثيٞغ ٍثاششج ٍغ إٍضائٔ اسرلاً 

، ٗ ٝضغ اىَحافظ ػيٚ إحذٙ ّسخرٜ اىؼقذ اىَؼادج ىيَحشس ذأشٞشج (جذٗه اسرلاً ٗثائق  )اى٘ثائق 

 : ذرضَِ ٍا ٝيٜ 
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 ذاسٝخ قشاس اىشفض - 

 اىْص اىزٛ ٝثشس ٕزا اىقشاس،- 

 ٍِ راخ 106ٗفٜ حاىح ٗج٘د ػذج ػقاساخ ىلإشٖاس لا ٝشَيٖا ميٖا سفض الإجشاء طثقا ىيَادج 

اىَشسً٘ ، ٗ ٝنرة اىَحافظ ٍشاجغ قشاس سفض الإجشاء فٜ سجو الإٝذاع فٜ اىؼَ٘د اىَخصص 

 .ٗفٜ اىثطاقح اىؼقاسٝح ٗ فٜ اىذفرش اىؼقاسٛ" ىيَلاحظاخ"

 ٍِ 24ٗتؼذ ٕزٓ الإجشاءاخ ، ذفرح ٍذج شٖشِٝ ىيطؼِ فٜ قشاس اىَحافظ اىؼقاسٛ طثقا ىيَادج 

 ساىف اىزمش ، ٗتصذٗس أٛ قشاس قضائٜ ّٖائٜ ، ٝقً٘ اىَحافظ ترْفٞزٓ ، س٘اء ّقض 75/74الأٍش 

 .اىحنٌ قشاسٓ فٞثادس إىٚ شٖش اىؼقذ اىَ٘دع ، أٗ ذأٝٞذ سفضٔ ىٞشذة ٍيف اىشفض فٜ أسشٞفٔ

أخٞشا ٝجذس اىرزمٞش تأُ اىَذٝشٝح اىؼاٍح ىلأٍلاك اى٘طْٞح ، ٗسؼٞا ٍْٖا ىيحذ ٍِ ٍقشساخ اىشفض 

 .……تراسٝخ. …سقٌاىرٜ ٝصذسٕا اىَحافظِٞ اىؼقاسِٝٞ ىَحشسٛ اىؼق٘د ، أسسد تَ٘جة اىَزمشج 

ىجاّا ٗلائٞح ٗ أخشٙ جٖ٘ٝح ٗ ىجْح ٍشمزٝح ، ذجَغ اىسادج اىَ٘ثقِٞ ٍغ اىحفظ اىؼقاسٛ ىَْاقشح أٛ 

إشناه قاّّٜ٘ قذ ٝثاس ح٘ه شٖش اىؼق٘د ٗ الإحناً اىقضائٞح ، حٞث ذٌ ذأسٞس ىجْح ٍحيٞح تحض٘س 

 ، ٗىجْح ثاّٞح ػيٚ اىَسر٘ٙ اىجٖ٘ٛ ...............ٗلاٝح اىَذٝح تراسٝخٍْسق اىَ٘ثقِٞ ػيٚ ٍسر٘ٙ 

اىؼقاسٛ ىْاحٞح اىثيٞذج تحض٘س أػضاء اىغشفح ٝرشاسٖا اىَفرش اىجٖ٘ٛ لأٍلاك اىذٗىح ٗ اىحفظ 

 . ، ٗىجْح ٍشمزٝح أّشأخ ػيٚ اىَسر٘ٙ اىَشمزٛ ............اىجٖ٘ٝح ىيَ٘ثقٜ اى٘سظ تراسٝخ 

 : تحٌٌن السجل العقاري- 

 من 12المادة )إن المحافظ العقاري مكلف بنص التشرٌع ساري المفعول 

 المتعلق بمسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العقاري المعدل والمتمم و 75/74الأمر

بتؤسٌس السجل العقاري ومسكه و تؤشٌره بمختلف  (76/63 من المرسوم 03المادة 

الإجراءات الخاضعة للإشهار ، و السجل العقاري كما قدمنا هو عبارة عن مجموعة 

البطاقات العقارٌة التً ٌتم فتحها بمناسبة إشهار مختلف العقود و الأحكام القضائٌة، وقد 

 :، و التً تتمثل فً 76/63 من المرسوم 32 إلى 20ورد تحدٌد أنواعها بموجب المواد 
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 من المرسوم 26إلى 23منصوص علٌها فً المواد : [PR01]بطاقات قطع الأراضً_

 ، تنشؤ لكل وحدة عقارٌة خضعت لعملٌة مسح الأراضٌالرٌفً،ترتب حسب 76/63

 .الأرقام الممنوحة لها 

 76/63 من المرسوم 27 و 21منصوص علٌها فً المواد :بطاقات العقارات الحضرٌة_

، تنشؤ لكل وحدة عقارٌة حضرٌة خضعت لعملٌة مسح الأراضً الحضري كما تستعمل 

حتى للعقارات غٌر الممسوحة،و تمسك بالاستناد إلى البلدٌات حسب الشارع و الرقم، 

و بطاقات حضرٌة خاصة (PR02_باللون الأحمر)تشتمل على بطاقات حضرٌة عامة 

 (.PR03_باللون الأخضر )تنشؤ للعقارات التً تخضع لنظام الملكٌة المشتركة 

ذات حجم صغٌر مقارنة بالبطاقات الأخرى، تسجل فٌها : (PR11)البطاقات الأبجدٌة_

 .جمٌع العقارات التً ٌمتلكها الشخص الواحد و ترتب حسب الترتٌب الأبجدي

و ٌجدر التوضٌح أن البطاقات العقارٌة تستعمل فً النظام العٌنً أي عند إٌداع وثائق 

مسح الأراضً لتؤسٌس السجل العقاري ، أما المناطق التً لم تخضع للمسح فٌتم استعمال 

 76/63 من المرسوم 114البطاقات العقارٌة الشخصٌة مإقتا ، و ذلك تطبٌقا لنص المادة 

أعلاه، وإلى غاٌة استبدالها بالبطاقات العقارٌة العٌنٌة المناسبة بعد تمام عملٌات مسح 

 .الأراضً العام

بالنسبة للمسك و التؤشٌر ، فهو لا ٌتوقف عند إنشائها بل بمتابعتها باستمرار حٌث 

تسجل فٌها كل التغٌٌرات للوضعٌة القانونٌة للعقار أي كل المعاملات الواردة على 

مع (إلخ.…بٌع،هبة،رهون،حجوز، دعاوى قضائٌة ، شطب )الحقوق العٌنٌة بما فٌها 

ٌإشر على ) التً جاء فٌها 76/63 من المرسوم 33الانتباه إلى تطبٌق أحكام المادة 

البطاقات لكٌفٌة واضحة ومقروءة بالحبر الأسود الذي لا ٌمحى ما عدى تؤشٌرات المتعلقة 

بالتسجٌلات التً تستفٌد من نظام خاص فٌما ٌخص التجدٌد ، فإنها تتم بالحبر الأحمر 

الذي لا ٌمحى و تحرر التؤشٌرة بكٌفٌة واضحة ومختصرة، وأن استعمال الاختام أو أختام 

الأرقام و التارٌخ مرخص به و كذلك استعمال المختصرات الجارٌة ، ٌجب أن تسطر 

 .(الخطوط بالمسطرة ، ٌمنع التحشٌر و الكشط ، وٌوضع خط بالحبر بعد كل إجراء
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أما فً حالة الأغلاط المنسوبة للأعوان فقد أجاز المشرع الجزائري عند تؤشٌر 

البطاقة العقارٌة تصحٌحها ، إما بمبادرة من المحافظ العقاري أو بمبادرة من مالك الدفتر 

العقاري أو البطاقة العقارٌة ، و علٌه فً كل الحالات فإن التؤشٌرات الأولى تبقى على 

حالها ، والتصحٌحات تسجل بتارٌخها مع احتفاظ التؤشٌرات الخاطئة بصورتها الحقٌقٌة 

على البطاقة العقارٌة ، وذلك عن طرٌق الإحالات أو التخرٌجات التً لا بد على المحافظ 

 من 55 و 33العقاري أن ٌعاٌنها و ٌشهد بصحتها و هذا حسب ما جاءت به المادتٌن 

 ، و نفس الشًء بالنسبة للدفتر العقاري الذي ٌجب أن تإشر فٌه جمٌع 76/63المرسوم 

التصرفات الواردة علٌه كما تم توضٌحه سابقا بالنسبة إلى البطاقات العقارٌة، وهذا ما 

  .76/63 من المرسوم 100فً المادة ألزم به المشرع الجزائري 

و جدٌر بالذكر بؤن مدٌرٌة الحفظ العقاري لولاٌة المدٌة و فً إطار المسعى الشامل 

للسلطات العمومٌة فً إطار عصرنة مصالحها ، قامت باعتماد برنامج 

[M.A.C.F] عصرنة نشاطات المحافظة العقارٌة برقمنة كل البطاقٌة العقارٌة للمحافظات

،حٌث وصلت (قصر البخاري-بنً سلٌمان-البرواقٌة-المدٌة)العقارٌة الأربعة التابعة لها 

 و هً ربط الاجراءات بالبطاقات العقارٌة الثالثةمرحلة الرقمنة إلى المرحلة 

(L’Indexation)  حٌث %100حتى الوصل إلى الرقمنة الكاملة للسجلات العقارٌة ، 

ٌتم استغلال قاعدة البٌانات حالٌا فً طلب المعلومات التً تستقبلها محافظاتنا العقارٌة 

ٌومٌا من المواطنٌن ، كما تستخدم فً تقدٌم نسخ من البطاقات العقارٌة و العقود المشهرة 

بالإضافة إلى الرد على طلبات التحقٌق فً ترشح المواطنٌن لكل صٌغ السكن المتوفرة و 

التً تطلبها الهٌآت المكلفة )..........(عبر قوائم بؤعداد كبٌرة ـ تقدر بعشرات الآلاف 

 .   وفً وقت قٌاسً(المرقٌن العقارٌٌن العمومٌٌن و الخواص+ عدل )بالبرامج السكنً 

 :الترقٌم العقاري وإجراءاته القانونٌة: المبحث الثانً

 76/62        إن عملٌة المسح العقاري أو المسح العام بمفهوم أدق فً إطار المرسوم 

المتعلق بمسح الأراضً العام ، تعتبر من أهم العملٌات المادٌة التً تترتب علٌها آثار 

 12/11/1975 المإرخ فً 75/74قانونٌة مهمة ، لهذا سن المشرع الجزائري الأمر 
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المتعلق بمسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري المعدل و المتمم، وكذا مرسومٌه 

 المعدل 25/03/1976 المتعلق بمسح الأراضً العام المإرخ فً 76/62 رقم نالتنفٌذًٌ

 المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري 25/03/1976 المإرخ 76/63والمتمم و المرسوم رقم 

المعدل والمتمم قصد تنظٌم تلك العملٌة إلا أنها أفرزت من الناحٌة التطبٌقٌة والعملٌة جملة 

من الإشكالات تظهر عند إٌداع وثائق المسح العام لدى المحافظة العقارٌة من طرف 

مصالح المسح ، أهمها إشكال ٌقع أو ٌظهر هو إشكالٌة الترقٌم العقاري ، المنصوص 

 سواء كان ترقٌما نهائٌا أو مإقتا ، وهذا بالرغم 76/63 من المرسوم 11علٌها فً المادة 

من أن النصوص التشرٌعٌة الصادرة فً هذا الشؤن ، جاءت لتوضح هذا الأمر ، إلا أن 

الواقع العملً والممارسات الٌومٌة لعملٌة الإشهار المتعلقة بالترقٌم فرضت وجوب إٌجاد 

حلول لهذه الإشكالٌات ، وهذا حتى ٌتوافق العمل المسحً والترقٌم العقاري الوارد ضمن 

 .السجل العقاري الممسوك لدى المحافظة العقارٌة 

ولعل الشًء الذي زاد الأمر تعقٌدا هو وقوع النزاعات الٌومٌة بٌن الأطراف حول عملٌة 

الترقٌم ، التً كان لا بد من إٌجاد حلول فعلٌة لها عبر عرضها أمام القضاء العقاري 

 .أوالقضاء الإداري

         سنعالج من خلال هذا المبحث الجانب العملً للمحافظات العقارٌة مع مصالح 

المسح ، والذي ٌعتبر ركٌزة من ركائز الشهر العقاري وكذا فً عمل المحافظ 

 . العملٌةهألا وهو الترقٌم العقاري وإجراءاتالعقاري 

 :ترقٌم العقارات الممسوحة– 1

 ٌتم إٌداع 76/62إن العقارات التً شملتها عملٌة مسح أراضً العام فً إطار المرسوم 

وثائقها لدى المحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌا قصد دراستها ومنه إعداد محضر 

 المتعلق بتؤسٌس السجل 76/63 من المرسوم 10 و 09 ، 08الإستلام وفقا للمواد 

 من الأمر 11العقاري المعدل والمتمم ، ومن هنا تبدأ عملٌة الترقٌم حسب مفهوم المادة 

 ، 13 ، 12 والمواد 2019 من قانون المالٌة لسنة 34 التً أعٌد صٌاغتها بالمادة 75/74

  .76/63 من المرسوم 14



21 

 

 :التعرٌف بالترقٌم العقاري 1-1

هو إجراء قانونً وإداري تقنً ٌعطً للعقار هوٌة رقمٌة تتمثل فً القسم ومجموعة ملكٌة 

مستمدة من الوثائق المسحٌة المودعة ، ومجسدة ترقٌما على بطاقة عقارٌة منشؤة 

بالمحافظة العقارٌة وتشكل وحدة عقارٌة قائمة بذاتها تحمً الحق وتضمن إستقراره ، 

فالترقٌم معناه عملٌا أن البلدٌة تقسم إلى أقسام وكل قسم ٌتكون من مجموعات ملكٌة، 

وهما معا ٌمثلان ترقٌما ، ومنه جاء مصطلح الترقٌم ، كما أنه ٌمثل بداٌة نظام الشهر 

العٌنً والذي كان سابقا نظام الشهر الشخصً، فإجراءات الترقٌم تبدأ من ٌوم فتح عملٌة 

المسح فً بلدٌة ما ، والتً تقوم فرق المسح بمسح عقاراتها وإعداد لها أرقام  ضمن 

وثٌقة العقار أو بطاقة العقار )أقسام ممسوحة وبعدها إعداد وثائق المسح الخاصة بها 

T10)  ومصفوفة المسح(Matrice Cadastrale)والمخططات المسحٌة(Plan 

cadastraux)  وجداول المسح أو الأقسام(Etats de Section) وثائق ، والتً تمثل

، ومنه ٌتم ترقٌم لصالح شخص أو عدة التحدٌد والتحقٌقالناتجة عن عملٌتً المسح

أشخاص سواء كانوا طبٌعٌٌن أو معنوٌٌن بحسب الحالة ، بعدها ٌتم إٌداع نسخة من وثائق 

المسح للقسم أو الأقٌسام الممسوحة لفتح فترة الطعون على مستوى البلدٌة لمدة شهر على 

 11الأقل ، وٌفتح خلالها سجل خاص بالاعتراضات على هذا الترقٌم حسب نص المادة 

 والتً على ضوءها ٌتم عقد لجنة المسح برئاسة قاضً طبقا لنص 76/62من المرسوم 

 منه لدراسة الشكاوى والطعون والفصل فٌها حسب الحالة ، وعند وجود تنازع 07المادة 

 03على عقار ما ، ٌعطى للمعترض أو الطاعن الحق فً رفع دعوى قضائٌة خلال فترة 

مع أشهر تسري من ٌوم تبلٌغهبقرار اللجنة ، وإلا أصبحت معارضته بدون جدوى، 

 .الاشارة إلى أن العرائض المذكورة لا تستدعً الاشهار فً المحافظة العقارٌة

 

 :أنواع الترقٌم العقاري 1-2

بعد استكمال الإجراءات القانونٌة ٌتم إٌداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارٌة 

المختصة إقلٌمٌا ، وذلك لأجل تحدٌد حقوق الملكٌة والحقوق العٌنٌة الأخرى وشهرها 
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فً السجل العقاري ، وٌتم هذا الإٌداع بعد الانتهاء من عملٌات مسح الأراضً لكل 

 و اختتامه 76/63 من المرسوم 08قسم أو عدة أقسام البلدٌة المعنٌة طبقا لنص المادة 

بمحضر لجنة المسح ، وٌكرس ذلك بموجب محضر إستلام ٌحرره المحافظ العقاري ، 

 ، حٌث ٌمكن 76/63 من المرسوم 09وٌكونمحل إشهار واسع طبقا لنص المادة 

للمالكٌن أن ٌتقدموا لكً ٌطلعوا على وثائق المسح ، وبعدها ٌتم مباشرة إجراءات 

الترقٌم والتً هً محل موضوع النقاط الموالٌة، حٌث أنه على أساس وثائق المسح 

سٌتم ترقٌم العقارات الممسوحة فً السجل العقاري ولكن وفق الكٌفٌة التً حددها 

 من قانون المالٌة لسنة 34 بعد إعادة صٌاغتها بموجب المادة 11النص الجدٌد للمادة 

 : ، ومنهٌظهر2019

 :الترقٌم النهائً–أ 

 ، ٌتم الترقٌم النهائً فً السجل العقاري 76/63 من المرسوم 12حسب نص المادة 

للعقارات التً ٌحوز مالكوها سندات أو عقودا معترف بها قانونا فً إثبات الملكٌة 

والحقوق العٌنٌة العقارٌة ، كما ٌعد الترقٌم نهائٌا إذ تحول من مجرد ترقٌم مإقت إلى 

نهائً وذلك فً حالة عدم تسجٌل أي إعتراض على الترقٌم المإقت ضمن الآجال 

المنصوص علٌها ، أو فً الحالة التً ٌحال فٌها الإعتراض على القضاء وٌثبت هذا 

الأخٌر عدم جدوى الإعتراضبحكم نهائً ، أو الفصل النهائً فً الإعتراضبموجب 

حكم قضائً نهائً ، وهنا تظهر السندات المعتمدة فً الترقٌم ، وهً السندات 

المعترف بها قانونا وقضاء وهً محددة على سبٌل الحصر لا على سبٌل المثال ، مثل 

 (بٌع ، شراء ، قسمة ، أحكام قضائٌة نهائٌة، شهرة ، هبة )العقود التوثٌقٌة المشهرة 

لها حجٌة اتجاه الغٌر وأنشئت حقوق و حددت ملكٌات وكذا العقود العرفٌة التً لها 

 ، عقود المحكمة الشرعٌة آنذاك و عقود القضاة 1971 جانفً 01تارٌخ ثابت قبل 

الشرعٌون ، أي بمعنى كل سند له الإثبات القانونً الكافً وٌعطً للمحافظ العقاري 

 .الحق فً اعتماده كوثٌقة أساس فً الترقٌم النهائً فً السجل العقاري 

 :(كٌفٌة دراسة ومعالجة الاعتراضات المقدمة) الترقٌم المؤقت –ب 



23 

 

 ، وعند إٌداع وثائق المسح ٌقوم 76/63 من المرسوم 14 ، 13حسب نص المادتٌن 

المحافظ العقاري بترقٌم العقارات ترقٌما مإقتا قابلا للإلغاء أو التعدٌل،وٌتم ذلك حسب 

وثائق المسح ، والتً لا ٌملك أصحابها أو مالكوها الظاهرٌٌن سندات ملكٌة قاطعة الدلالة 

، وهً سندات لا ترقى إلى إثبات الملكٌة العقارٌة ، مثل العقود العرفٌة ووثائق إدارٌة 

متثبتةللحٌازة فقط، إلا أنها تعتبر طرق من طرق إكتساب الملكٌة عن طرٌق التقادم 

 طبقا من تارٌخ تقدٌم طلب الترقٌم لدى المحافظ العقاريالمكسب،ٌبدأ سرٌان مدة الترقٌم 

 من الأمر 11 التً عدلت المادة 2019من قانون المالٌة لسنة 34للتعدٌل الوارد فً المادة 

 من المرسوم 14 و 13 ،وقد نص المشرع على هذا الترقٌم فً نص المواد 75/74

 . المعدل و المتمم76/63

 : الترقٌم المؤقت لمدة أربعة أشهر* 

 و ٌكون لمدة أربعة أشهر التً ٌجري سرٌانها 76/63 من المرسوم 13نصت علٌه المادة 

من ٌوم تقدٌم طلب الترقٌم ، و تتعلق بالملاك المتمسكٌن بالحٌازة الهادئة العلنٌة و 

 سنة حسب المعلومات الواردة فً وثائق المسح كما تطبق على الحائز 15المستمرة لمدة 

سنوات على الأقل و كذلك على الحائزٌن على شهادات الحٌازة 10بسند صحٌح لمدة 

المسلمة من طرف رإساء البلدٌات طبقا لأحكام قانون التوجٌه العقاري ، و أخٌرا الأحكام 

القضائٌة غٌر الدقٌقة فً إثبات الحقوق المكرسة ، و ٌصبح هذا الترقٌم نهائٌا بعد انقضاء 

 أشهر من تارٌخ تقدٌم طلب الترقٌم ومن دون اعتراض علٌها أو سحبها من عند 4مدة 

المحافظ العقاري طبقا لما قد ٌصل إلٌه من معلومات تم التنازع فً صحتها ، ٌتم بعدها 

 .تسلٌم الدفتر العقاري للمعنً

 : الترقٌم المؤقت لمدة سنتٌن* 

          ٌعتبر الترقٌم مإقتا بالنسبة للعقارات التً لٌس لأصحابها الظاهرٌن أي سندات 

إثبات ،ٌجري سرٌانها ابتداء من ٌوم تقدٌم طلب الترقٌم و ٌصبح هذا الترقٌم نهائٌا عند 

 .انقضاءالمدة المذكورة ، و ٌمنح حٌنئذ لأصحاب العقارات دفتر عقارٌٌعتبر  سندا للملكٌة
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ٌتم معالجتها طبقا لنص المادة [اشهر أو سنتٌن 4]إن الاعتراضات التً تقدم فً الآجال 

 ، وذلك بموجب محاضر صلح أو عدم الصلح ، وٌعطى 76/63 من المرسوم 15

 أشهر قصد رفع دعوى قضائٌة ، وأن ٌتم قٌد العرٌضة الإفتتاحٌة فً 06للمعترض مهلة 

 .المحافظة العقارٌة ضمن تلك المدة الزمنٌة وإلا تصبح معارضته تحت طائلة البطلان

 مع العلم أن المحافظ العقاري ملزم برفض دعوى الشهر المتعلقة بمحاضر عدم الصلح 

 .بعد إنتهاء الآجال القانونٌة تطبٌقا للمواعٌد القانونٌة التً تعد من النظام العام 

نشٌر هنا إلى إشكالٌة قد تظهر تتعلق بغٌاب الطرف المعترض ضده جلسة الصلح 

التً سمحت .... بتارٌخ ...  رقم،حٌث تم معالجة هذ الوضعٌة  بموجب المذكرة

للمحافظ العقاري من إعداد عدم جدوى الصلح لٌراسل المعترض فً عنوانه على أن 

 ..........  اعتراضه 

 :الإجراءات العملٌة للترقٌم العقاري-  2

من خلال ما سبق ذكره فإن هناك العدٌد من الإجراءات العملٌة ٌقوم بها المحافظ العقاري 

التعلٌمات )فً إطار المهام المنوطة به ، نص علٌها القانون والتنظٌم ساري المفعول 

و التً ٌكون  الغرض منها إما (والمذكرات الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة

تصحٌح إجراءات أو تكملة بٌانات أوتسوٌة وضعٌات ناقصة والتً تصب دائما فً 

مصلحة صاحب الحق حٌث تقلل من عدد النزاعات العقارٌة ، كما أنها جاءت لدفع وتٌرة 

 :عملٌة المسح  بشكل عام وتظهر هذه الإجراءات العملٌة فً

 :عملٌة تحٌٌن وثائق المسح بٌن المحافظة العقارٌة ومسح الأراضً–أ 

بإعتبار إدارة مسح الأراضً هً الجهة الإدارٌة التً قامت بعملٌة المسح ، وقٌام 

مصالحها بعمل فنً تقنً على أساسه تتم بلورة هذا العمل عن طرٌق الترقٌم العقاري ثم 

إٌداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارٌة التً ٌعتبر عملهاعملا قانونٌا فبالتؤكٌد سٌكون 

هذا العمل محل مراجعة و مراقبة من طرف المحافظ العقاري ، وذلك فً إطار تطبٌق 

النصوص القانونٌة والتعلٌمات الصادرة فً هذا المجال، ٌكون الغرض منها إما تصحٌح 
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وضعٌة أو تسوٌتها أو تعدٌلها أو تحٌٌنها وهذا بالمقارنة مع ما هو موجود فً السجل 

 :العقاري الذي ٌعتبر المرآة العاكسة لوثائق المسح وٌظهر هذا التحٌٌن فً 

 76/63 من المرسوم 16بالرغم من أن نص المادة : طلبات التحقٌق فً المساحة -1

تقر على أن أي ترقٌمٌصبح  نهائٌا لا ٌمكن إعادة النظر فٌه إلا عن طرٌق القضاء غٌر 

أن هذه القاعدة اصطدمت بحالات كثٌرة لملكٌات تم إغفال ترقٌمها بالرغم من توفر 

مالكٌها على سندات مشهرة، مما دعى بالمعنٌٌن إلى التظلم لدى الجهات الوزارٌة لحل 

مشكلهم و تجنب توجٌههم للتقاضً نظرا لعدم مسإولٌتهم على ذلك الإغفال،لذلك 

 المإرخة فً 3883أصدرت المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة مذكرتها رقم 

 والتً أعطت إمكانٌة إعادة التحقٌق فً المساحة بٌن ما هو موجود فً 24/07/2004

وثائق المسح وبٌن عقد الملكٌة المشهروذلك فً حالة تجاوز المساحة المسموح بها قانونا 

 ، ومنه ٌقوم المحافظ العقاري بتحٌٌن وثائق المسح وعلى ضوءها ٌتم تسلٌم الدفتر 1/20

 .العقارٌصاحبه

وتظهر هذه الوضعٌة بعد  إٌداع وثائق : تحٌٌن المالك السابق مع المالك الحالً -2

باسم المالك السابق   [T07 أو T10 و بطاقة العقار  M04مصفوفة المسح  ]المسح 

للعقار بدلا من المالك الحالً الذي انتقل إلٌه العقار بسند مشهر وهذا نتٌجة تؤخر إٌداع 

وثائق المسح  بٌن الفترة التً عملت فٌها فرقة المسحوبٌن المرحلة التً تم إٌداع وثائق 

المسح بالمحافظة العقارٌة ، مما ترتب على هذاالتؤخر التصرف فً هذا العقار لفائدة 

شخص آخر أو عدة أشخاص بٌنما وثائق المسح مازالت تحمل إسم الشخص الأول  ، 

وعلٌه فإن الترقٌم العقاري ٌكون لصالح هذا الأخٌر صاحب السند المشهر ، وٌتم تحٌٌن 

وثائق المسح و إجراء الترقٌم النهائً لٌصبح المالك الجدٌد هو صاحب الدفتر العقاري 

إلى القضاء لتغٌٌر وضعٌة أو تصحٌحها مع وجود  (أو أطراف)ومنه عدم صرف طرف 

أو حالة تجزئة مثلا )عقد مشهر ٌتضمن تصرفا جدٌداناقلا للملكٌة لصالح هذا الأخٌر

مرقمة مباشرة باسم البلدٌة ، فً حٌن أنها قد تصرفت مسبقا للمعنٌٌن بعقود رسمٌة 

 .(مشهرة
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 :تحٌٌن حساب المجهول أو تسوٌة العقارات غٌر المطالب بها أثناء أشغال المسح -3

تعتبر وضعٌات تتكرر بمناسبة عملٌات مسح الأراضً ، تم تسوٌتها من قبل بواسطة 

 ، ثم صدور  24/05/1998 بتارٌخ16مذكرات الإدارة المركزٌة ابتداءا بالتعلٌمة رقم 

المتعلقتٌن 04/09/2004 فً 4618 و رقم 03/05/2003 فً 2421المذكرتٌن رقم 

ثم تم  [بتسوٌة العقارات المسجلة فً حساب المجهول و كذا مختلف المذكرات المعدلة لها 

 89تقنٌن تسوٌة حساب المجهول السابق فً نص تشرٌعً موحد تمثل فً أحكام المادة 

 المإرخة فً 4060 التً تناولتها بالتفصٌل المذكرة رقم 2018من قانون المالٌة لسنة 

العقارات غٌر المطالب بها أثناء " الخاصة بالحساب الجدٌد المسمى 05/04/2018

 ".أشغال المسح 

،وذلك ضمن وثائق المسح أو تحٌٌن الورثة بناء على عقد فرٌضة وعقد الملكٌة -4

البطاقة العقارٌة الممسوكة لدى المحافظة العقارٌة وهذا نتٌجة عدم تقدٌمها لدى مصالح 

 من 15المسح أثناء أشغالها المٌدانٌة لإضافة جمٌع الملاك، وهو ما ٌوافق نص المادة 

 .75/74الأمر 

نظرا لعدم تقدٌم تلك الوثائق الثبوتٌة :تكملة الهوٌة الناقصة فً وثائق المسح -5

لمصالح المسح أثناء أشغالها المٌدانٌة ، فً حٌن تم تقدٌمها إلى المحافظ العقاري بمناسبة 

 .إٌداعهم طلب سحب الدفتر العقاري 

 . إجراءات تسلٌم الدفتر العقاري–ب 

     ٌعتبر الدفتر العقاري سند ٌسلم للمالك عندما ٌصبح حقه على عقار أكٌد بمناسبة 

إنشاء بطاقة عقارٌة، وٌحتوي الدفتر العقاري على المعلومات الموجودة فً البطاقات 

العقارٌة، ٌجسد الحقوق العٌنٌة المسجلة على العقار ، كما ٌظهر الأعباء التً تثقله، فهو 

إذن ٌمثل الوضعٌة القانونٌة الحالٌة للملكٌة العقارٌة ، ولاٌسلم هذا الدفتر إلا للمالك الذي 

استفاد من الترقٌم النهائً، و ٌكون معدا طبقا للنموذج المحدد بموجب قرار من وزٌر 

قاعدة )، وٌقدم لصاحبه بعد إنشاء بطاقته العقارٌة ..................المإرخ فً المالٌة 

، تبرز من خلاله الوضعٌة القانونٌة للعقار المعنً وهذا حسب مقتضٌات (التخصٌص
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 ، وكل نقل لحق الملكٌة  عندما لا ٌكون سبب فً 76/63 من المرسوم 45أحكام المادة 

إنشاء بطاقات جدٌدة ٌإدي إلى ضبط الدفتر العقاري الذي أودعه المالك القدٌم وٌسلم 

 . السالف الذكر76/63 من المرسوم 46للمالك الجدٌد وهذا حسب مقتضٌات المادة 

وٌتم تسلٌم الدفتر العقاري إلى للمالك بعد دفع الرسوم الخاصة بذلكطبقا للرسوم المحددة 

فً قانون المالٌة ساري المفعول ، وفً حالة تعدد الملاك ٌتم تسلٌم الدفتر العقاري لأحد 

 من 47المالكٌن بصفته وكٌلا بموجب عقد وكالة توثٌقٌة وهذا حسب ما نصتعلٌه المادة 

 ، وفً حال ضٌاع الدفتر العقاري ٌتم إعداد نسخة ثانٌة بناءا على طلب 76/63المرسوم 

ٌقدمه المالك فً شكل استمارة تصرٌح بضٌاع دفتر عقاري ٌسلمها المحافظ 

ٌملإها بالمعلومات المفٌدة و  (19/10/2017 بتارٌخ 10635المذكرة رقم )العقارٌللمعنً 

 .ٌصادق علٌها

 كٌفٌة التعامل مع الأحكام القضائٌة الصادرة ضمن آجال الترقٌم المؤقت أو الترقٌم –ج 

 :النهائً فً السجل العقاري

بعد شهر عرٌضة الدعوى المتعلقة بالعقار أو الحق العٌنً العقاري ٌترتب عنها آثار 

تظهر بمناسبة صدور الحكم القضائً المتعلق بالدعوى والذي لا بد من شهره فً البطاقة 

العقارٌة حتى ٌتم شطب عرٌضة الدعوى المشهرة سابقا ، وتصبح الدعوى عدٌمة الأثر 

ومشطوبة نهائٌا ، والغرض من شهر الأحكام القضائٌة هو أنه توجد دعاوى قضائٌة 

مشهرة ضمن البطاقٌة العقارٌة لم تصدر بشؤنها أحكام نهائٌة بعد ، غٌر أنها تبقى تشكل 

عبء على العقار وتثقله بنزاع قضائً سواء كان هذا النزاع جدٌا أو غٌر ذاك ، الأمر 

التً تنص فقرتها  مكرر16الذي أدى بالمشرع إلى معالجة هذا الإشكال بإصداره المادة 

ٌشهر المحافظ العقاري المعنً الحكم النهائً الصادر فً الدعوى محل " الأخٌرة على 

 2316وهو ما سعت إلٌه الإدارة المركزٌة عبر مذكرتها رقم ." العرٌضة المشهرة

 ، التً شرحتمن خلالها كٌفٌة تعامل المحافظ العقاري مع 25/02/2019المإرخة فً 

تلك الأحكام بمختلف أنواعها ودرجاتها ، وهذا قصد شطب الدعوى وذلك على النحو 

 .التالً

 : شطب الدعوى بإشهار حكم قضائً صادر عن آخر درجة :أولا

هنا ٌجب التمٌٌز بٌن أمرٌٌن وهما الأحكام الرامٌة أو الفاصلة بتغٌٌر مراكز قانونٌة 

بالنسبة للعقار أو الحق العٌنً ، ففً كلتا الحالتٌن ٌجب إشهارها ، وهً الأحكام النهائٌة 

المتعلقة برفض الدعوى فً الموضوع أو الشكل أو عدم قبولها أو الفاصلة بعدم 



28 

 

الإختصاص أو رفض الدعوى لسبق أوانها ، والصادرة عن مجلس الدولة أو المحكمة 

العلٌا بإعتبارها صادرة عن آخر درجة ، وٌكون ذلك بشطب الدعوى القضائٌة من 

خط )السجلالعقاري وذلك عن طرٌق شطب إجراءاها المشهر بالتسطٌر بالقلم أحمر 

 .(أحمر تحت مضمون الإجراء

 :شطب الدعوى بإشهار حكم قضائً صادر قبل آخر درجة:ثانٌا

        تشطب الدعوى فً حالة صدور حكم قضائً عن المحكمة الإدارٌة أو القرار 

القضائً الصادر عن المجلس القضائً ، وهذا فً حالة ما إذا لم ٌستؤنف فً الأول ولم 

مثل إلغاء الترقٌم أو )ٌطعن بالنقض فً الثانً ، سواء تعلق الأمر بتغٌٌر مركز قانونً 

،  (فسخ أو إبطال حق الملكٌة لشخص وأقر بها لشخص آخر أو قضى برفض الدعوى

ففً كلتا الحالتٌن ٌقدم الحكم أو القرار للإشهار، فبالنسبة للأول من أجل تغٌٌر الوضعٌة 

القانونٌة على مستوى البطاقٌة العقارٌة والثانً من أجل شطب الدعوى وإزالة القٌد 

 .المثقل به العقار

غٌر أن هذا الإجراء الأخٌر الذي ٌقوم به المحافظ العقاري عند تسطٌر الدعوى بالأحمر 

 :ٌجب أن ٌراعى فٌه ما ٌلً

حالة حكم قضائً أو قرار قضائً قضى بتغٌٌر مركز قانونً لحق عٌنً  -  أ

 : عقاري ممهور بالصٌغة التنفٌذٌة

فً هذه الحالة ٌكفً صدوره عن أي درجة بشرط إحضار شهادة عدم الإستئناف أو 

من قبل ضابط  (PR06)شهادة عدم الطعن بالنقض وٌودع الحكم فً نموذج الإشهار

 ، وبإشهاره تشطب الدعوى 76/63 من المرسوم 41عمومً طبقا لأحكام المادة 

 .الأصلٌة

        وفً حالة عدم توفر الشهادتٌن سالفتً الذكر ٌودع الحكم القضائً للشهر غٌر أنه 

 .لا ٌترتب عنه شطب الدعوى الأصلٌة بل تنقل عند التؤشٌر فً البطاقات الجدٌدة

حالة حكم أو قرار قضائً قضى برفض الدعوى ،سواء فً الشكل أو  - ب

 : الموضوع أو قضى بسقوط الخصومة

ففً هذه الحالة ونظرا لأن الأمر ٌتعلق بعدم تغٌٌر مركز قانونً فإن إخضاع الحكم 

القضائً للإشهار الغرض منه هو شطب الدعوى لا غٌر ، هذا شرٌطة إلحاق الحكم 

أو القرار بشهادة عدم الاستئناف أو شهادة عدم الطعن بالنقض ، ومنه ٌقوم المحافظ 

 .العقاري بإشهار الحكم القضائً و به ٌتم شطب الدعوى الأصلٌة

 

 فً  القضائٌة لها شقٌن اثنٌنتالأحكام القضائٌة أو القرارا        مما سبق ذكره فإن 

التعامل معها ، أولا فً حالة تغٌٌر مركز قانونً والحالة الثانٌة عدم تغٌٌر مركز قانونً 
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للشق الأول الغرض منه هو تغٌٌر الوضعٌة القانونٌة ، وبالتالً فإن إشهارها بالنسبة 

الغرض منه هو شطب  ، أما الشق الثانً فإن للعقار على مستوى البطاقٌة العقارٌة

، ولقد حددت المذكرة سالفة الذكر طرق وكٌفٌات الدعوى وإزالة القٌد المثقل به العقار

إشهار تلك الأحكام أو القرارات القضائٌة والتً بطبٌعة الحال سوف تعطً آثار جد 

إٌجابٌة فً تنظٌم السجل العقاري الأمر الذي تإهله لأن ٌكون مرآة عاكسة للوضعٌة 

القانونٌة للعقارات والحقوق العقارٌة من جهة ومن جهة أخرى لإعلام الغٌر بهذه 

ٌّنة   .الوضعٌة القانونٌة المح
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 :الخاتمة

من خلال هذه الورقة البحثٌة التً حاولنا من خلالها إعطاء نبذة مختصرة عن قواعد 

الشهر العقاري و الترقٌم العقاري باعتبارهما العمل الأساسً الذي ٌضطلع به المحافظ 

العقاري، وقد حاولنا قدر المستطاع، وبما أمكن لنا من وقت ضٌق، إثراء المداخلة 

بالجانب العملً للمحافظ العقاري النابع من ممارسته  الٌومٌة للنصوص القانونٌة و 

 .التنظٌمٌة التً تسٌر مرفقه العمومً ممثلا فً المحافظ العقارٌة 

فً الأخٌر ، نجدد شكرنا لأسرة القضاء المحترمة وعلى رأسها السٌدٌن النائب 

العام و السٌد  رئٌس مجلس قضاء المدٌة على هذه المبادرة الهامة التً نتمنى لها دوام  

 .الاستمرارٌة فً ظل التنسٌق الدائم بٌن مصالحنا ، خدمة للمواطن و الصالح العام 

كما نشكر فً ذات الوقت الأسرة الجامعٌة لكلٌة الحقوق لجامعة ٌحً فارس على 

 استضافتنا فً حرم جامعتها الموقرة 

 وشكرا للجمٌع على حسن الاصغاء

  و المتابعة 

 

 

 

 

 
 
 

 
 

 




