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  خصـمل

ليية العقارةة  وعع  الققة يهاا  أقر  المرر  إلى دعم الائتمان العقاري وتحقيق استقرار الم هسعيا من

الجزائري نظام الرهر العيني الذي يعتمد العقار أساسا لهذا الرهر  بعد تخليه ولو نسبيا على نظام الرهر 

ز عن تحقيقه هذا الأخير في تطهير للرهر  وتدارك ما عجالشخص ي الذي يعتمد أسماء أصحاب الحقوق أساسا 

  المليية العقارةة.

  المعاملات العقارةة الخاصة واستقرار  حماية نظام الرهر العيني فيالدور الذي هذه الورقة  تبح و  

 الدور إليه في ذلك  وصولا إلى تقييم هذا  يستند  والأساس القانوني الذي هذا الدور اليرف عن من خلال 

    العملية.  من خلال الممارسة

  .المليية العقارةة العيني الرهر   الرهر الشخص ي  الائتمان العقاري  الكلمات المفتاحية:

Abstract 

  In an effort to support mortgage lending, stabilise property ownership and restore 

confidence in the sector, Algerian lawmakers have adopted a system of registration 

based primarily on property, abandoning, at least in part, the previous system of 

registration based primarily on the names of rights holders. This move aims to remedy 

the latter system's failure to clarify property ownership. 

          This paper examines the role of the in-kind payment system in protecting and 

stabilising private real estate transactions, by revealing this role and the legal basis on 

which it is based, leading to an assessment of this role through practical application.     

Keywords: Mortgage, personal month, in-kind month, real estate ownership. 
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  مقدمة

 جلب الاستقمارات الوطنية والأجنبية وإقامة المراريع التنموةة التيلالأسباب الرئيسية  منالعقار يعد 

  الثروة التي تقوم علهاا كل دولةمن مصادر لما يلعبه من دور كمصدر    وذلك بالنظر تناض بالاقتصاد الوطني

ا من شأنه أن يحقق للمليية وظيفتا بفيرة التملك الجماعي مرتبطفي وسط اجتماعي  ذلك أن اندماج الانسان

 .الاجتماعية وإن كان الحق يرديا

وذلك من  هذا النو  من المعاملات  لبح  عن وسيلة تحمي من خلالهاا لدول إلىديع با الأمر الذي

ذا في هلمعاملات لضمن ةو العقارةة  لملييةيحقق حماية أكثر لإقرار نظام يعال ومتكامل السعي إلى خلال 

نظام يادف إلى حماية وتقبيت التصريات  اداعتمالتي سعت إلى  والجزائر كغيرها من الدول   المجال استقراها

  .بالرهر العقاري  يعرف ييما كفي هذا المجال  حي  تجسد ذل الققة للمتعاملين منحالواقعة على العقار  و 

اا تباينت في تحقيقه  من خلال نظامين للرهر  معظم الدول لنظام الرهر العقاري  إلا أن تبنيرغم 

أسماء أصحاب الحقوق كأساس للرهر  ونظام الرهر  الأول يدعى بنظام الرهر الشخص ي  والذي يعتمد على

العيني  الذي يعتمد على العقار كأساس لهذا الرهر  من خلال شهر التصريات بناءً على طبيعة العقار وموقعه 

كأساس لتحقيق ذلك  وتأسيس السجل العقاري على مستوى  وحالته  بعد إتمام إجراءات المسح العقاري 

كها  حتى يطلع علهاا الجمهور.المحايظة العقارةة  يتضم
 
 ن ترقيم وتسجيل العقارات بأسماء ملا

لتحقيق ما عجز عن تحقيقه نظام الرهر الشخص ي بالنظر إلى ما طاله جاء نظام الرهر العيني لقد  

را في يسامبه الجزائري إلى الأخذ المرر  بما ديع وهو   تخللتهالتي  نتيجة كثرة القغرات والعيوبمن انتقادات 

بالإضاية إلى مراسيم تنفيذية  174/75رقم  لأمرلإصداره في ذلك    وقد تجسدالترريعات العالمية الحديقة ذلك

وما تلاه من تعديلات وتتميمات إلى جانب ترسانة من  363/76و 262/76على غرار المرسومين التنفيذيين رقم 

 .لمجال المليية العقارةة القوانين الأخرى المنظمة

موضو  الرهر العيني للتصريات العقارةة في القانون الجزائري ييتس ي أهمية بالغة بالنظر لذلك يإن  

إلى المركلة العقارةة التي نعيرها اليوم  كإحدى المخلفات الاستعمارةة  التي سعت من خلالها يرنسا إلى زعزعت 

ن ستقلة في استدراك ما ورتته مالنظام العقاري وتغييرها المحيط تغييرا جذرةا  مما صعب من مهمة الجزائر الم

 اية القمانينات وبداية التسعيناتأوضا  وتصحيحها بصورة كلية  خاصة ما شهدته السياسة العقارةة في نا

تي ال التحولات الاقتصادية والسياسيةهذه نتيجة واليم الهائل من النصوص القانونية الذي صاحب ذلك 

ن اسناد هذا النو  من التسوةة عليه يإو الموجه للبناء والتعمير  اعي وكذا طالت مجال العقار الفلاحي والصن

 يديعنا إلى طرح الإشكال التالي: النو  من أنظمة الرهر العقاري  العقارةة لهذا

 كيف ساهم نظام الشهر العيني في حماية المعاملات العقارية الخاصة؟         

 من خلال المحاور الآتية:ارتأينا معالجة الموضو  على هذه الإشكالية  للإجابة

 نظام الرهر العينيمفهوم  ول:المحور الأ 

 الرهر العيني نظام  اشكالات المحور الثاني:



 دور الرهر العيني في حماية المعاملات العقارةة الخاصة :لثالمحور الثا

 

 

  نظام الشهر العينيمفهوم المحور الاول: 

المليية العقارةة  بالنظر لما يرتبه من آتار  سواء بين يعد الرهر العقاري من أهم الإجراءات في مجال  

الأطراف المتعاقدة أو الغير  حي  يستمد أساسه القانوني من القوانين والأوامر والمراسيم  وهو ما أشارت إليه 

سالف الذكر   31-37من الأمر  37و 31و 37المتضمن القانون المدني وكذا المواد  754-37من الأمر  397المادة 

لذلك يُعرف الرهر العقاري بأنه:" نظام قانوني له مجموعة من القواعد والإجراءات يضمن باا المليية العقارةة  

هو و   5"وكذا الحقوق العينية العقارةة الأخرى  وبصفة عامة جميع العمليات القانونية الواردة على العقارات

موضو  الدراسة  حي  يعد هذا الأخير نظاما ما يامنا هو الرهر العيني و نوعان شهر شخص ي وشهر عيني  

حديقا تسعى كل الترريعات إلى تطبيقه  بالنظر إلى المبادئ أو القواعد التي يقوم علهاا  سعيا إلى ضبط الأملاك 

روبيرت "  وةرجع الفضل في ظهور هذا النظام إلى جهود  كأساس العقارةة  كونه يعتمد على المسح العام للأراض ي

  حي  لاحظ خلال بأسترالياالذي شغل منصب مراقب في مصلحة الجمارك "Torrens - Robert" تورانس"

توليه المنصب سهولة بالغة في التعرف إلى مالكي السفن  والمعاملات الجارةة علهاا عن طرةق تسجيل أسماء 

ي استراليا  لعقود فخاص في ميناء تسجيل السفينة  تم عين ييما بع أمينا ل سجلالماليين وسائر المعاملات في 

ل رأناا  يفير في نقحي  لاحظ الصعوبة البالغة في التعرف على أصحاب الأراض ي الخاصة كلما تار نزا  ب

البرلمان  هطرةقة تسجيل السفن إلى الأراض ي  يوضع مرروعا بذلك وعرض على البرلمان  يلقي معارضة  ليقر  

موقف تم   ف نظام الرهر العينيسنتطرق إلى تعرة ذلكل  6عُرف باسمهحي   3975ييما بعد وبالضبط سنة 

 :الفرعين الآتيين  من خلال  من أنظمة الرهر العقاري نظام هذا الالمرر  الجزائري من 

 تعريف الشهر العينيالفرع الأول: 

 والفقهية كما يلي: القانونيةسنحاول تسليط الضوء على الرهر العيني من الناحية  

 أولا التعريف القانوني

سالف  31-37من الأمر  37نص المادة  منلم يعرف المشرع الجزائري الشهر العيني، إلا أنه يستشف  

الرهر العيني: "عملية قانونية تادف إلى قيد أو تسجيل الحقوق العينية العقارةة والتصريات القانونية أن الذكر 

  . 7لقانونية اتجاه الغير إلا من تارةخ قيدها"الواردة علهاا في السجل العقاري  بحي  لا تنتج هذه الحقوق آتارها ا

 ثانيا: التعريف الفقهي للشهر العيني

 ذلك النظام الذي يعتمد في شهر التصريات الواردة على العقار على" :نهأالرهر العيني على  يعرف نظام 

  ."ي ويقا للعقار ذاته وليس ويقا للأشخاصأ  العين نفسها محل التصرف



الدكتور أحمد محيو بأنه:" عملية إدارةة وقانونية تادف إلى إضفاء العلنية على الحقوق العينية ويعريه  

العقارةة من خلال قيدها في السجل العقاري  وهو ييد لازم وضروري لنفاذ الحق اتجاه الغير  مما يجعله ذا 

 طابع إنرائي". 

ذاتاا  أي العقار موضو  التصرف  وةكون وهناك من عريه بأنه:" شهر التصريات العقارةة على العين  

ذلك في سجل يعرف بالسجل العيني أو السجل العقاري  إذ يخصص لكل عقار صفحة في سجل تعرف 

بالصفحة العقارةة أو صفحة السجل العيني  تقيد ييه كاية الحقوق التي ترد على العقار وأصحاب هذه الحقوق 

 .8والقيود والتغيرات التي تطرأ علهاا"

على خلاف نظام الرهر الشخص ي  يعتبر العقار ييه محل اعتبار  من نظام الرهر العيني ذلك يإن ل 

لعقار ا موقع ييهمستوى مصلحة الرهر يدون  والموجود علىخصص لكل عقار مكان في السجل العقاري ي هخلال

 .9ه من حقوق التي تقع على هذا العقار وكل ما يققل التصريات وحدوده وكذلك جميع ومساحته ورقمه

 ولىالأ وةطلق على نظام الرهر العيني مصطلح "نظام السجل العيني"  الذي يقوم على دعامتين  تتمقل  

الذي بتضمن بطاقة عقارةة لكل عقار  تبين الأوصاف الأساسية لكل عقار وحالته  العقاري" السجل"في 

القانونية  وكذا الحقوق المترتبة عليه وجميع المعاملات والتعديلات الواردة عليه  حي  يتم مسك هذه 

وى تلك تالبطاقات العقارةة على مستوى المحايظة العقارةة لكل بلدية لتأسيس عملية المسح العقاري على مس

كأساس مادي للسجل العقاري  حي  يتم على أساسها  "عملية المسح العقاري"يتتمقل في  الثانيةالبلدية  أما 

 .  10تحديد معالم الأراض ي ومساحاتاا  وتقسم على وحدات عقارةة تيتسب كل وحدة رقما معينا

 العيني الشهر  موقف المشرع الجزائري من نظام: الثانيالفرع 

سالف الذكر توجه صرةح من المرر  الجزائري إلى الانتقال من نظام الرهر  31-37الأمر  يعتبر صدور  

الشخص ي إلى نظام الرهر العيني  سعيا منه إلى تأسيس نظام شهر جديد أساسه السجل العقاري  وهو ما 

 .من نفس الأمر 7  و2و 3يظهر جليا من خلال نصوص المواد 

المتعلق بتأسيس السجل  77-37المتعلق بإعداد مسح الأراض ي  و 72-37 وبالرجو  إلى المرسومين التنفيذين

الذكر  نجد أن المرر  الجزائري جعل من عملية مسح الأراض ي أساس يقوم عليه نظام الرهر العقاري سالفي 

العيني  ليتضح أن نظام الرهر العقاري في الجزائر يقوم نظام مزدوج  يركل ييه نظام الرهر العيني الأصل  

في حين يركل ييه نظام الرهر الشخص ي الاستثناء  من خلال الاحتفاظ باذا الأخير على غاية الانتااء من عملية 

   مسح الأراض ي عبر كامل التراب الوطني.

 نظام الشهر العينيالقانونية لشكالات الا : الثاني المحور 

ل كـتشت حـضأي ـلتص اائـلنقـد ایدعـن مي ـلعینر الشهم ااظنم یسلم ل  هـتبنیعلى حة ـراصن لاـلإعـذ امن 

ـراء لإجس ایـبة تأسـبمناست لتي نجمك اتلت لإشكالااه هذ همل ألع  وهادعنوف قولب اجوحقیقیة ت شكالاإ

على ت نعكسر اتان آتبته مرما   ونیة بحتةوقانت شكالان إها بیدايي مددت تعث حیري  لعقال السجايي ول لأا

ــول حـورت ي تمحـلتت اكالاـلإشـك اة تلـجهة تانین م  وجهةن ما ذهري لعقال ابالسجدة لمقیوق الحقاضع و



مفاهیمها ـــف ي مختلــة يــیرلعقاــدة احوللدي اـــلماع ــضوبالــق ا تعلــا مــصوخصري اـــلعقل اجــللسدي اــلمس ااــلأسا

 .لتي تلحقهاف اصاولأوا

 ول لأراء الإجانیة بمناسبة ولقاناضعیة ولمتعلقة بالت الإشكالاا :ول لأا الفرع

 ـبجإشكالات أخرى و لاـلأعما هـذهب احـص ـديق  ري اـلعقا لجـلسا سیـتأس لاـعمأ على غرار اشكالات 

 لعینیةا وق لحقا نتأمی دمع شكالیةإ ول  وكذالمجها ضعوب لا سيما ما تعلق  سبابهاأ في ثلبحوا هاـتشخیص

 .ري لعقاا لبالسج دةلمقیا یةرلعقاا

 في السجل العقاري  ول لمجها ضعوأولا: 

 راءلإجا دعن لاسیما ري لعقاا للسجا ستأسی جهوای ما ركتيعد ما يعرف بوضع أو حساب المجهول أ 

  نيــدالمیا ـقلتحقیوا ـري لتحا ةـیدج ـدمع اـهرز بأ بباـلأسا ـنم ةـجمل نع ناتج ضمح نيوقان عـضكو  له ول لأا

 مقل هذه الوضعيات. ىــلإ يــیفض ــذيلا

وإن كان وضع المجهول هذا لا يجد أساسه ضمن جملة النصوص المنظمة للمليية العقارةة في الجزائر   

يذلك أن المسح كدعامة مادية لنظام السجل العقاري لا يسمح بمقل هذه الأوضا   من خلال تحديد وإحصاء 

ك ا
 
 لحقيقيين لها  أو الحائزةن الظاهرةن.كل الملييات العقارةة والبح  عن الملا

وم سرلمن ام 180دة لماص انن ضمكان یح ـرني صوانـلح قـطكمص  "مجهول "مصطلح ظهور يإن  

ر یـدمـر یباش  لاـومجهـك لمالـون اما یكـدعنر  واـيي حالة عق " :يیها ما یليء لتي جااو   12311-32 مقذي رلتنفیا

ــن عــ  بالبحــق متعلر عاــشــر إینشــق  لتحقیــذا اع هــموازاة المــبو ...ـق تح تحقیـا يـقلیمیـل إهؤلماة ـلدولك الاـمأ

  نیةوطلك الأملاون اقانن م 51  48ن تیدلمام احكالأ حي  استندت هذه المادة  ..."ة ــتور لــل او المحتمــك المالا

رة اغـلشـوال الأماع ـة جمیـلدولك الاـمن أملكا مر تعتب " :نهأعلى ص لتي تناني دلمون القانن ام 773دة لماذا اكو

ـم لـ  حی  ."مكتهـرتـل تهمن یـذلـر وارث أو اغیـن مـون تویمن یـذلص اخاـلأشـوال امك ألـذكـك  ولها مالس ي لیـلتا

ة لملكیة ــمختلف  اــضأوع ــمــل ة للتعامــمعینــراءات جدئ وٕااــمبــددت حــل بــول  مجهرة اــى عبــلرة إاــلإشاا ــلاقم إطتــی

 .یةرعقا

وقد تبت بعد التحقيقات التي قام باا المفترون المختصون التابعون لوزارة المالية  وععد دراسة  

ات والحفظ العقاري على مستوى الولاي تخصصة في المسحن الهيئات المريع متالإحصائيات الدورةة التي كانت 

غير متعارف علهاا في موضو  الترقيم العقاري  عريت بحالة للمديرةة العامة للأملاك الوطنية  معاينة حالة 

موجب بأتناء أشغال مسح الأراض ي   "العقارات غير المطالب باا"حساب المجهول"  والتي تحولت ييما بعد إلى "

  27/13/2121المؤرخة في  313  وما تبعهما من تنظيم بموجب المذكرة رقم 2135و 2137الية لسنة قانون الم

  لضرورة التدخل لتسوةة هذه الوضعية القانونية العالقة التي 29/13/2121المؤرخة في  931والمذكرة رقم 

 .12أترت على تطهير مليية الأشخاص وعطلت عملية استقمارها

 

 



 ري لعقال ابالسجرة لمشهوق الحقان تأمیدم ع ثانيا:

تتمقل إشكالية عدم تأمين الحقوق المرهرة في السجل العقاري في عدة جوانب تتعلق بصعوبة تحديد  

 
ً
المليية الحقيقية للعقار بسبب عدم وضوح التصريات  وخطر ضيا  المليية  وصعوبة تداول العقارات  يضلا

لمواجهة ذلك  تم إنراء نظام الرهر العقاري لضمان  .المرهرةعن تضارب الحقوق بين العقود المرهرة وغير 

استقرار المعاملات العقارةة  وإنراء قاعدة بيانات موتوقة للعقارات  ومحاربة التداول الخفي  وتشجيع 

 .الاستقمار والائتمان العقاري 

إلى غموض المليية  من خلال صعوبة تحديد المالك الحقيقي أسباب عدم تأمين الحقوق المرهرة  وترجع 

للعقار متى كثرت التصريات التي لم تسجل  أو خطر ضيا  المليية بالتقادم في غياب قوة تبوتية تمنع ذلك  

  .ملية تداول العقارات في ظل النظام الشخص ي للرهر العقاري عيضلا صعوبة وعدم ياعلية 

 یةرلعقادة احوللدي لمااضع وعلقة باللمتت الإشكالاا :لثانيا الفرع

ص كة لشخولمملاع طلقن اعة مومجمل كأو قمة رموحة وممسوةقصد بالوحدة العقارةة كل أرض  

   بمعنى أن تتركلءلأعباوق والحقس امتقلة بنفون تكرط أن بشص لأشخاان عة مولمجمو  لشیاعلى د أو حوا

مشتملاتها ل كومتصلة  ورةضي متجاأراع طقو  مجمأو عة طيي قل یتمتل مقفدي ماق اطنن یة مرلعقادة احولا

 .13ءلأعباوق والحقس انفل یحمد حواملكیة م اظلى نإیة رلعقادة احولهذه اب تنس ا  وأنعلیهلمقامة ا

-37من الأمر  7/2المادة  في عدة مصطلحات  يمقلا في الوحدة العقارةة تناول د أما المرر  الجزائري يق 

استعمل مصطلح "وحدة عقارةة"  معريا إياها بأناا مدلول طبيعي وقانوني لقطعة أرضية  في حين ذكر  31

يه بأنه رعومصطلح "جزء المليية" وعريه بأنه  14ضمن المرسوم التنفيذي المتعلق بإعداد مسح الأراض ي العام

 دحن وايي مكاد حو  والى شیود إیعد أو حك وامال یملكهو) ضيرالأاع طق)ورة لمتجاك الأملاو  امجم نمون یتك

رض لأاعة طقر أن خف أیرتعن ضمر كذبینما ی  ى للملكیةطلمعب اتیریة مستقلة تبعا للترعقادة حون ویكوم ومعل

جاء في ن يي حیرض  لأص اتخصیل أو لشغدة حوابیعة ل طیمتدة وحواعة طلملكیة لقزء اجن مم هي قس

ملكیة ل لتي تشكا ورةلمجااع طلقو  امجمهي یة رلعقادة احولا أن 15ري لعقال السجس اأسیبتق لمتعلوم اسرلما

يیها ء جا  هاركق ذلسابا 16م قرلتعلیمة ابینما ء  لأعباوق والحقس المتقلة بنفو  والشیاملكیة على دة أو حوا

ملكیة ك أو لمالس النف تابعةء  لأعباوق والحقس الخاضعة لنفورة المجااع طلقو  الملكیة هي مجماعة ومجمأن 

لح طلمصذا اه  و4لملكیةابیعة ب طیة مستقلة حسرعقادة حل وتشك  ولمسمىن المكاس ايي نف  لشیاايي 

 .ري لعقار ايتدلوذج انمذا ك  ولمسحق اتائويي ل لاستعماالشائع و اهر لأخیا

أخطاء القياس  عموما حول الإشكالات الرئيسية في تحديد الأساس المادي للسجل العقاري وتدور    

والتفاوت بين المساحات الواردة في تأشيرات المليية والقياسات الميدانية  وعدم اكتمال عملية المسح العام 

للأراض ي  ووجود سندات مليية قديمة لم تعد تعيس الوضع الحالي للعقارات بسبب الريو  والتقسيم المخفي 

عد صعوبة تحديد القوام المادي للأراض ي  بالإضاية إلى ذلكا  وعدم دقة التعيين العيني يها
ُ
عارةة  تما إذا كانت

 مُ من الإشكالات  وغيرها أم مبنية  
 

ر  الأمر الذي من شأنه أن ينعيس سلبا على آخمن نو  تحديًا  كلة بذلكر



يم  قالملاك مخلفا لهم عديد المراكل في المستقبل  سواء تعلق الأمر بالمرحلة الأولى للمسح أو أتناء يترة التر 

كإجراء كانوا في غنى عنه  وقد يتطور الأمر  وحتى بعد تسليم الديتر العقاري  مما يضظرهم إلى طلب التسوةة

  خاصة وأن بعض الأخطاء لا يمين تصحيحها إلا أمام الفضاء متى أصبح 16إلى منازعة أمام القضاء المختص

  المعدل والمتمم.  1917-15الترقيم ناائيا  ويقا لأحكام قانون الاجراءات المدنية 

 دور الشهر العيني في حماية المعاملات العقارية الخاصة: الثالث المحور 

انطلاقا من الدور الأساس ي الذي تؤديه المليية العقارةة في الحياة الاجتماعية والاقتصادية للمجتمعات   

يق الائتمان والققة في هذا استدعت الحاجة ضرورة إيجاد قواعد قانونية ملائمة قصد تنظيمها من جهة  وتحق

 المجال من المعاملات العقارةة بصفة عامة من جهة أخرى.

ك وجعلها محل  يعرف العالم في بادئ الأمر 
 
نظام الرهر العقاري كتنظيم باتم بأسماء وألقاب الملا

ك  وهو ما عُرف 
 
اعتبار  من خلال ترتيب البطاقات العقارةة تنظيما يعتمد على ترتيب أبجديا حسب هوةة الملا

  هأن العيوب التي صاحبت هذا الأخير حالت دون تحقيق الغاية من هذا من وجودبنظام الرهر الشخص ي  إلا 

 يسمي بنظام الرهر وديعت إلى ظهور نظام آخر يعتمد العقار كأساس لعملية الرهر بغض النظر عن ماليه  

العيني  كونه يقوم على تسجيل كل عقار بعينه  مما من شأنه تحقيق القوة القبوتية للقيود العقارةة  وتويير 

النظام من أنظمة الرهر العقاري في إضفاء   لذلك يإن من مظاهر الدور الفعال لهذا حماية واستقرار للمليية

 الحماية على المعاملات العقارةة نذكر على سبيل المقال:

 : حماية للمعاملات العقاريةالعقار عن طريق الشهرملكية الفرع الأول: نقل  

 أساسيةحماية بالعقارات باذا الانتقال  واعلام المتعاملين عن طرةق الرهر  نقل مليية العقار يعتبر 

يُضفي الررعية على التصريات القانونية وةحمي حقوق الماليين والمرترين على حد  كونه  للمعاملات العقارةة

آلية ك الرهر العقاري تدعى بسواء من خلال تسجيل جميع التصريات التي ترد على العقار في سجلات رسمية 

 .لنزاعات المحتملةتادف إلى تحقيق استقرار المليية وضمان الرفايية  ووضع حد ل

  التي يرض 77-37من المرسوم التنفيذي رقم  73وهو ما سعى إليه المرر  الجزائري من خلال المادة  

من خلالها الركل الرسمي لكل العقود التي تكون موضو  إشهار في المحايظة العقارةة  وكذا نص المادتين 

المتعلق بتأسيس السجل العقاري ومسح الأراض ي  اللتان تنصان على وجوب اخضا   31-37من الأمر  3918و73

 من أجل انتاج آتارها القانونية.المعاملات العقارةة لعملية الاشهار العقاري 

الأمر الذي من شأنه جعل الرهر العيني كنظام للرهر العقاري طرةقا لمعرية طبيعة العقار محل المعاملة  

من معلومات  ومن تم تكون له  العقاروجعل المعني بالأمر على بينة من أمره بعد اطلاعه على كل ما يخص 

 الحرةة في الاقبال أو تجب المعاملة العقارةة.

 

 

 



 آلية التخصيص وحظر التقادم المكسبمن خلال  لمعاملات العقاريةاحماية : الثانيالفرع 

نظام الرهر العيني من مميزات هذا النظام عن نظام الرهر  يعد مبدأ التخصيص  كمبدأ يقوم عليه 

الشخص ي  وذلك من خلال تخصيص لكل وحدة عقارةة بطاقة عقارةة تقيد يهاا كل التصريات الواردة على 

 .19العقار  وهو أمر من شأنه تسهيل تقديم المعلومات ومعرية المالك الحقيقي للعقار أو صاحب الحق العيني

لا يجوز الاحتجاج إلا بالحقوق المقيدة في مجموعة البطاقات لنظام الرهر العيني  لذلك يإنه طبقا 

العقارةة  وبالتالي لا جود قانوني للحقوق العينية غير المرهرة  ولا يمين الاحتجاج باا بين الأطراف أو في مواجهة 

 . 20الغير إلا من تارةخ إشهارها

كمبدأ يقوم عليه نظام الرهر العيني يمعناه أن كل الحقوق المقيدة في  أما حظر التقادم الميسب 

تعد حجة على الكاية تجعل العقار في مأمن من كل ادعاء بالتملك  ذلك أن تحديد النطاق السجل العقاري 

 المادي والقانوني للعقارات الممسوحة يجعل مناا غير قابلة للتملك بواسطة التقادم الميسب  بما يجعل من

وضع اليد على العقار  أيا كانت صفته ومدته  لا يبرر بأي حال من الأحوال تمليه بالتقادم الميسب  وبالتالي 

الرهر وحده مصدر كل الحقوق العينية  مما يستبعد كل طرةق آخر يإنه ويقا لنظام الرهر العيني  يعد 

   لاكتساب المليية بما يهاا طرةق التقادم.

  لمعاملات العقاريةلحماية لثبوتية المطلقة والمشروعة: القوة ا: الثالثالفرع 

يعطي نظام الرهر العيني للمعاملات العقارةة قوة تبوتية مطلقة من خلال ربطها بالعقار نفسه وليس  

بالأشخاص  حي  يُعد الديتر العقاري هو السند الوحيد لإتبات المليية في المناطق الممسوحة  مما يحمي 

يعمل هذا النظام على تأسيس سجل عقاري ل  حي  النية وةؤمن المعاملات العقارةة بركل يعاالمتعامل حسن 

 .موتوق به يضم جميع الحقوق المتعلقة بالعقار  وةضمن استقرار المليية ويسهل تداولها

أداة لتطهير التصريات  همن لصلاحيات والسلطات الممنوحة للقائم على هذا النظام تجعلكما أن ا 

مما يجعل من كل التصريات ة على العقار من كل العيوب  يلا يمين إتبات المليية إلا إذا تم الرهر  الوارد

  من شأناا تحقيق الائتمان العقاري والاطمئنان إلى تداول 21المرهرة في ظل نظام الرهر العيني حجة مطلقة

كون ما جاء به السجل العقاري يعد هذا العقار في أمن وأمان دون نزا  أو ترييك في حجية السند العقاري  

 .22من الحقوق القابتة  طالما أن كل البيانات المدونة ييه تركل عنوانا للحقيقة

أما مصطلح المرروعية يإذا كان يعني في مفهومه العام مطابقة الأعمال للقواعد القانونية  سواءً كان  

مصدر هذه الأعمال شخص من أشخاص القانون العام أو الخاص  بحي  يلزم الجميع باحترام هذا المبدأ  

مر الذي يانات السجل العقاري  الأ ويقا لمقتضيات مبدأ القوة القبوتية المطلقة لب في السجل العقاري  يأتييإنه 

يستوجب لزوما التحقق والمراقبة والمراجعة الدقيقة السابقة على إجراء القيد أو الرهر في السجل العقاري  

أي شائبة قد تروب الحق العيني عند تقييده  وذلك من خلال تأكد وتحقق الموظف المكلف  من أجل تفادي

عقاري من كاية السندات المقدمة للرهر   ومدى تواير أركان وشروط بعملية الرهر أو القيد في السجل ال



و استناده لأساس قانوني سليم  وهوةة الأشخاص وأهليتام للتصرف  وأن الحق المتصرف ييه من  التصرف 

 .23الحقوق التي يجوز التصرف يهاا وغيرها من الأمور  حتى لا ترهر إلا الحقوق المرروعة يعلا

الا في إعداد ومسك السجل لين ما تجدر الإش  ارة إليه أن منح المحايظ العقاري دورا إيجابيا ويع 

العقاري  وتقوةة مركزه في هذا الصدد  لا يعنى بأي حال من الأحوال أن يكون ذلك على حساب حقوق الأيراد  

ن مسؤوليته منه جاءت مقتضبة في هذه المسألة  مما يجعل م 27بموجب المادة  31-37وأن أحكام الأمر خاصة 

  التي قد تقوم بمناسبة ذلك غير محددة وغير واضحة.  

       خاتمة

بتحقيق الأهداف الاقتصادية  من  وتيقا ارتباطا ترتبط العقاري  الرهر عمليةختاما نخلص إلى أن  

ويير تظام الرهر العيني يعد تورة في مجال الرهر العقاري  كوسيلة تادف إلى خلال جلب الاستقمار  وأن ن

ن   رغم عدم خلو العملية مالحماية اللازمة للمعاملات العقارةة  بما يحقق تطهير المليية العقارةة واستقرارها

 تتخلل بعض التصريات.قد التي ريلات بعض الم

وقد أحسن المرر  الجزائري بتبنيه لهذا النظام الحدي  ساعيا من رواء ذلك إلى تحقيق الاستقرار  

من إجراءات تتم بصفة متسلسلة ومتوالية   العقارةة  بالنظر إلى ما يقوم عليه نظام الرهر العينيللمعاملات 

العقاري  وصولا إلى تسليم الديتر العقاري كعملية  السجلبدءً من عملية المسح العام للأراض ي  مرورا بتأسيس 

ا لهذا ارها  يلا تنتقل هذه الأخيرة ويقتكون كمرجع لكل عملية لاحقة  بما يضمن للمليية استقر  ناائيةقانونية 

 النظام إلا بعد التحقق من المحررات المودعة  وتأكيد خلوها من كل عيب. 

 الملاحظات  التي سنوردها في شكل مقترحات كما يلي:ومع ذلك لا بد من تسجيل بعض  

ن م تكوةن دورةة مجسطير براضرورة معالجة الإشكالات العملية المتعلقة بعملية المسح  من خلال ت -

  لا سيما ما تعلق بضبط المساحات الجهات الوصية قصد تحسين مستوى الأعوان المكلفون باا

 الفاصلة  ولما لا الاستعانة بأهل الخبرة في هذا المجال  بالنظر لما يتطلبه ذلك من مهارة ودقة.والحدود 

المطالب باا )العقارات المجهولة( ضرورة العمل على إعادة التحقيق الميداني ييما يخص الأملاك غير  -

حائزياا  وذلك بعدم قبول المحايظ العقاري للأقسام المودعة التي تحوي نسب  بادف التعرف على

 عالية من هذه الظاهرة  وهو ما من شأنه إضفاء أكثر جدية على عمل يرق المسح.

المراد من التحقيق هو  يني متوقف على نجاعة عملية المسح  وما داممادام نجاح نظام الرهر الع  -

تحديد المالك أو الحائز كعمل قانوني  يقد بات من الضروري تعيين قاض ي على رأس يرق المسح  ذلك 

أن ترأس هذه الفرق من قبل عون من أعوان المسح  ومسك أمانتاا كلها عوامل تضفي إلى إدارة تقنية 

 غير مختصة بما هو قانوني.

الممنوحة للمحايظ العقاري باعتباره مسيرا للمحايظة العقارةة   ضرورة إعادة النظر في الصلاحيات -

من خلال جعل كاية أعماله تحت رقابة القضاء تجنبا لتعسفه  خاصة في ظل عدم تحديد حدود 



سلطته ومسؤوليته أتناء تأسيس السجل العقاري  ولما لا منح هذا المنصب لقاض ي أسوة ببعض 

 .الترريعات

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 قائمة المصادر و المراجع

  35/33/3937المؤرخة في   92  المتضمن إعداد مسح الأراض ي العام وتأسيس السجل العقاري ج ر عدد 32/33/3937في  المؤرخ 31-37الأمر  1 

 المعدل والمتمم.

    المعدل والمتمم.37/11/3937  المؤرخة في 71  يتعلق بإعداد مسح الأراض ي العام  ج ر عدد 27/17/3937المؤرخ في  72-37المرسوم رقم  2 

   المعدل والمتمم.71  المتضمن تأسيس السجل العقاري  ج ر عدد 27/17/3937المؤرخ في  77-37 رقم المرسوم 3 

   المعدل والمتمم.35  المتضمن القانون المدني  ج ر عدد 27/19/9373المؤرخ في  75-37الأمر  4 

  المركز الجامعي 37الطاهر برةك  دور الرهر العقاري في إتبات المليية العقارةة في الترريع العقاري  مجلة معارف: قسم العلوم القانونية  العدد  5 

 .217  ص 2137س ي الحواس  برةكو  الجزائر  

لياس بروك  نظام الرهر العيني في الجزائر  مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير  ير  الحقوق  التخصص قانون خاص  كلية الحقوق والعلوم  6 

 .31ص   2117الاقتصادية  قسم الحقوق  جامعة قاصدي مرباح  ورقلة  الجزائر  

على ما يلي:" كل حق للمليية وكل  لعام وتأسيس السجل العقاري سالف الذكر المتعلق بإعداد مسح الأراض ي ا 31-37من الأمر  37المادة  تنص 7 

رةق الوياة ط حق عيني آخر يتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة للغير إلا من تارةخ يوم إشهارهما في مجموعة البطاقات العقارةة  غير أن نقل المليية عن

  يسري مفعوله من يوم وياة أصحاب الحقوق العينية".

جلد لمكهينة قونان  نظام الرهر العيني كأساس لتأسيس السجل العقاري القائم على مسك الدياتر العقارةة  المجلة الأكاديمية لبح  القانوني  ا 8 

  أنظر أيضا كرةمة يردي  الرهر العقاري في الترريع الجزائري  مذكرة مقدمة لنيل شهادة الماجستير في علم 711ص   2121  11  العدد 33

  2115-2113 القانون الخاص  ير  القانون العقاري  كلية الحقوق والعلوم السياسية  قسم الحقوق  جامعة الإخوة منتوري  قسنطينة  الجزائر 

  .77ص 

 .231المرجع نفسه  ص  9 

  جامعة 23  العدد 37د القضائي  المجلد مرةم الحاس ي  الرهر العيني كآلية لتدعين الإئتمان العقاري وتطهير التصريات القانونية  مجلة الاجتاا 10 

 .171  ص 2123محمد خيضر  بسيرة  الجزائر  

والخاصة العمومية  وتسيير الأملاك وكيفيات إدارة  الذي يحدد شروط 2132ديسمبر سنة  37المؤرخ في  123-32تنفيذي رقم: الرسوم الم 11 

 .للدولة التابعة

حساب المجهول والعقارات غير المطالب باا في القانون العقاري الجزائري  مجلة الدراسات القانونية   أنظر مصطفى بوضياف  تسوةة العقارات في 12 

 .799  ص 2122  جامعة يحي يارس  المدية  الجزائر  13  العدد 15المجلد 

أطروحة مقدمة لنيل شهادة الدكتوراه في عبد القادر عيساوي  الإشكالات القانونية المتعلقة بنظام الرهر العيني الجزائري وطرق تسوةتاا   13 

 .213  ص 2135الحقوق  تخصص القانون الخاص  كلية الحقوق والعلوم السياسية  قسم الحقوق  جامعة يحي يارس  المدية  الجزائر  

 المعدل والمتمم سالف الذكر. 72-37من المرسوم التنفيذي رقم  37أنظر المادة  14 

 المعدل والمتمم سالف الذكر. 77-37وم التنفيذي رقم من المرس 27/2أنظر المادة  15 

  المكلفة بضبط مسح الأراض ي  والتي خولها المرر  صلاحية معاينة التغييرات وإمكانية تصحيح الأخطاء البسيطة التي لا  سواء بواسطة المصلحة

يد بعض الأخطاء بموجب عدالمديرةة العامة للأملاك الوطنية  والتي كان لها الفضل في معالجة  بواسطةالقانونية للعقارات  أو  بالوضعيةتضر 

  المتعلقة بييفية التعامل مع الفارق في المساحة إذا تجاوز الفارق نسبة 21/13/2111المؤرخة في  7557المذكرات والتعليمات على غرار المذكرة رقم 

3/21.  

  32واضح  أتر إشكالات عملية المسح على استقرار المليية العقارةة في الترريع الجزائري  مجلة آياق علمية  المجلد خليفة الذهبي والطيب بال 16 

  .133 ص  جامعة تمنراست  الجزائر  13العدد 

  .2115  لسنة 23دد   المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارةة  ج ر ع27/12/2115المؤرخ في  19-15من القانون  737أنظر المادة  17 

   من القانون  397إيراغ كاية التصريات الواردة على العقار في قالب رسمي  وذلك من خلال المادة يرض المرر  الجزائري تحت طائلة البطلان

 العينية العقارةة الأخرى.المدني الجزائري  التي ترترط مراعاة كل الاجراءات المتعلقة بالرهر العقاري في انتقال مليية العقار والحقوق 

 .المتعلق بإعداد مسح الأراض ي العام وتأسيس السجل العقاري سالف الذكر 31-37من الأمر  39و 37أنظر المادتين  18 

 .233الطاهر برةك  المرجع السابق  ص  19 

                                                           



                                                                                                                                                                                                 

  17البحوث القانونية والاقتصادية  المجلد  حسين بطيمي ونذير سعداوي  دور نظام الرهر العيني في حماية المليية العقارةة الخاصة  مجلة 20 

 .317ص   2121المركز الجامعي آيلو  الجزائر    13العدد 

  المواد  ) جعل المرر  الجزائري من خلال نصوص القانون المدني من التقادم سببا من أسباب اكتساب المليية العقارةة متى توايرت شروط ذلك

نص على حيم برأن التقادم الميسب على العقارات المقيدة بالسجل العقاري  وفي الوقت ذاته ينص المرر    لين دون الق م ج( 529و 523و 525

دين  أو في حق قالجزائري في القانون المدني دائما على الرهر العقاري بمناسبة نقل المليية والحقوق العينية العقارةة الأخرى  سواءً ييما بين المتعا

 .ق م ج( 397و 377) المادتين الغير

 .233الطاهر برةك  المرجع السابق  ص  21 

 .311حسين بطيمي ونذير سعداوي  المرجع السابق  ص  22 

 .51-39ص ص    المرجع السابق عبد القادر عيساوي  23 


