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 ّحَذ الله ػض ٗجو اىزٛ أىَْٖا اىصثش ٗاىثثاخ

 ٗأٍذّا تاىق٘ج ٗاىؼضً ػيٚ ٍ٘اصيح ٍش٘اسّا اىذساسٜ ٗذ٘فٞقٔ ىْا فٜ إّجاص ٕزا اىؼَو

فْحَذك اىيٌٖ ّٗشنشك ػيٚ ّؼَرل ٗفضيل ّٗسأىل اىثش ٗاىرق٘ٙ، ٍِٗ اىؼَو ٍا 

 ثٔ ٗخيٞئ الأٍِٞ ػيٞٔ أصمٚ اىصلاج ٗاىسلاً.ذشضٚ، ٗسلاً ػيٚ حثٞ

 ػَٞ٘س ساضٞحثٌ أذ٘جٔ تجضٝو اىشنش ٗػظٌٞ الاٍرْاُ إىٚ اىذمر٘سج اىفاضيح 

 

اىنشٌٝ تالإششاف ػيٚ ٕزٓ اىذساسح ٍِ خلاه اىر٘جٖٞاخ ٗاىْصائح حرٚ إذَاً  اىفضيٖ

 ٕزٓ اىذساسح.

 ث٘ىٌٖ ٍْاقشح ٍزمشذْامَا ّشنش اىسادج أػضاء ىجْح اىَْاقشح ػيٚ ذششٝفٌٖ ىْا تق

مَا ّرقذً تخاىص اىشنش ٗ اىؼشفاُ اىٚ اىزِٝ ىٌ ٝرشددٗا ػِ ذقذٌٝ مو اشناه اىذػٌ ٗ 

 اىَساػذج .

 

 مو اىشنش ٗاىؼشفاُ ٗالاحرشاً

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الله ٗاىَشسيِٞ صيٚ الأّثٞاء خاذٌ ػيٚ ٗاىسلاً ٗاىصلاج اىؼاىَِٞ سب لله اىحَذ

 :تؼذ أٍا اىذِٝ ًٝ٘ إىٚ تإحساُ ذثؼٌٖ ٍِٗ ٗصحثٔ آىٔ ٗػيٚ ػيٞٔ

 :اذَأٍ ٗ اّجاصٓ فٜ ٗجو ػض الله ٗفقْٜ اىزٛ اىجٖذ ٕزا ثَشج إذٛ

 لا ْٝطفئ اىزٛ ٗاىسشاج دستٜ أّاس اىزٛ اىْ٘س إىٚ جاتْٞٔ اىؼشق ميو ٍِ إىٚ

 تزاذٜ ٗاػرضاصٛ ق٘ذٜ ٍْٔ اسرَذٝد ٗ ٗاىْفٞس اىغاىٜ تذه ٍِ أتذا تقيثٜ ّ٘سٓ

  إىٚ   ٗذؼيَٜٞ ساحرٜ اجو ٍِ ذؼة ٍِ إىٚ افرخاس، تنو اسَٔ احَو ٍِ إىٚ

 رحمه الله  حفظه أبً 

 مو أىَٖرْٜ ٍِ إىٚ تذػائٖا اىشذائذ ىٜ ٗسٖيد اقذاٍٖا ذحد اىجْح جؼو ٍِ إىٚ

 الله حفظها أمً اىْاجحِٞ ٍِ ذشاّٜ حرٚ ذَريل ٍا

 ورفقاء انغانٍٍن قهبً أحباب إنى وصفىتها أٌامً خٍزة إنى

  انسنٍن

 كانىا انذٌن انذرب رفقاء إنى والأقارب، الأهم كم إنى

 سملائً اخىتً، بمثابت
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أي دولة، باعتباره يشكل قاعدة الاستقرار الاجتماعي  يعُد العقار من أىم عناصر الثروة الوطنية في
والاقتصادي، ومصدراً أساسيًا للاستثمار طويل الأمد. ولذذا حرص الدشرع الجزائري، شأنو في ذلك شأف العديد من 

ية التشريعات الدقارنة، على إرساء منظومة قانونية متكاملة تهدؼ إلى تنظيم الدعاملات العقارية وتكريس مبدأ علان
 التصرفات التي تطاؿ الدلكية العقارية أو الحقوؽ العينية الدرتبطة بها، وذلك من خلاؿ نظاـ الشهر العقاري.

ويقُصد بالشهر العقاري، في أبسط تعريفاتو، تلك الإجراءات القانونية والإدارية التي تهدؼ إلى تسجيل 
 ، بغرض إعلاـ الغتَ بها ومنحها حجية قانونية تامة.التصرفات القانونية الدتعلقة بالعقار في سجلات رسمية عمومية

وقد أضحى ىذا النظاـ ضرورة قانونية لضماف استقرار الدعاملات العقارية، وحماية أطرافها من الغش والتواطؤ، 
 وترسيخ مبدأ الأماف العقاري الذي يعُتبر حجر الزاوية في التنمية العمرانية والاقتصادية.

ة للشهر العقاري أحد الدفاتيح الجوىرية لفهم ىذا النظاـ، ذلك أف القانوف لم لؼضع جميع وتعُد المحررات الخاضع
الوثائق والتصرفات للشهر، بل قيدىا بضوابط وخصائص لزددة، وفقًا لطبيعة المحرر )رسمية، عرفية، قضائية، إدارية...( 

 والأثر القانوني الدتًتب عنو.

من الإشكالات المحورية تتعلق بتمييز المحررات التي لغب أف بزضع وعليو، فإف ىذا الدوضوع يطرح لرموعة 
للشهر، والأسس القانونية التي تضبطها، وآثار الإخلاؿ بهذا الإجراء، لا سيما في ظل التوجو القضائي الحديث لضو 

 تشديد الرقابة على علانية التصرفات العقارية.

 إشكالية الدراسة:
 ذه الدراسة يكمن في:والإشكاؿ الرئيسي الدطروح في ى

ما ىي أنواع المحررات التي أوجب الدشرع الجزائري شهرىا، وما الآثار القانونية الدتًتبة على شهرىا أو 
 عدمو؟
 
 

 الفرعية: الأسئلة
 ما ىو الإطار الدفاىيمي والقانوني لنظاـ الشهر العقاري في الجزائر؟ 
 ائية والإدارية؟ما أنواع المحررات العقارية الرسمية والعرفية والقض 
 ما ىو نطاؽ خضوعها للشهر العقاري وفقًا للتشريع والاجتهاد القضائي؟ 
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 ما الأثر القانوني الدتًتب على شهر المحررات العقارية؟ 
 وما النتائج الدتًتبة عن عدـ شهرىا؟ 
 وىل ىناؾ حالات استثنائية أعفى فيها القانوف بعض المحررات من وجوب الشهر؟. 

 فرضيات الدراسة:
 :بست لزاولة الإجابة عن ىذه الإشكالية انطلاقًا من الفرضيات التالية

 أف الدشرع الجزائري حدد على سبيل الحصر أنواع المحررات التي بزضع لوجوب الشهر العقاري. 
 أف الشهر العقاري لو طبيعة منشئة للحق العيتٍ، وليس لررد إعلاـ أو إثبات. 
 قوتها القانونية، ولؽنع الاحتجاج بها بذاه الغتَ أف عدـ شهر المحررات يؤدي إلى إضعاؼ. 
 أف ىناؾ استثناءات لزدودة من وجوب الشهر، تفسر تفستَاً ضيقًا. 

 أهمية الدراسة:
تتجلى ألعية ىذه الدراسة في كونها تتناوؿ موضوعًا لزوريًً في القانوف العقاري الجزائري، يتمثل في برديد 

الآثار القانونية الدتًتبة عليو، سواء في حالة الإجراء أو الإلعاؿ. كما تبرز المحررات الخاضعة للشهر العقاري و 
ألعيتها في توضيح الإطار القانوني والإجرائي لذذه المحررات، مع برليل دقيق لاجتهادات القضاء الجزائري في 

الإشكالات ىذا المجاؿ، ما لؽنح البحث بعدًا عمليًا يساعد على فهم طبيعة النظاـ العقاري وتفادي 
القانونية الدتكررة. وتسعى الدراسة أيضًا إلى تقديم مسالعة علمية تفيد كل من الباحثتُ، الدوثقتُ، المحافظتُ 

 .العقاريتُ، والدتعاملتُ الاقتصاديتُ الدهتمتُ بدجاؿ العقار في الجزائر
 
 

 أىداف الدراسة:

التعريفات الفقهية والتشريعية لذذا برديد الإطار الدفاىيمي للشهر العقاري، من خلاؿ عرض لستلف  .1
 النظاـ وتوضيح طبيعتو القانونية ووظائفو.

تصنيف المحررات التي أوجب الدشرع الجزائري إخضاعها للشهر العقاري، وتوضيح الفروؽ الجوىرية بتُ  .2
 المحررات الرسمية والعرفية والقضائية والإدارية من حيث أثرىا القانوني.
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الدتًتبة على شهر المحررات العقارية، خاصة فيما يتعلق بالأثر الدنشئ للشهر  برليل الآثار القانونية .3
 وحجية المحررات الدشهرة في مواجهة الغتَ.

إبراز الدخاطر القانونية الدتًتبة عن عدـ الشهر، كعدـ القابلية للاحتجاج أو البطلاف أو ضياع الأولوية  .4
 القانونية أماـ الغتَ حسن النية.

لى حالات الاستثناء من وجوب الشهر العقاري، وبرديد الشروط والقيود التي تسليط الضوء ع .5
 بركمها منعًا لسوء الفهم أو التوسع في تفستَىا.

برليل التوجهات القضائية الحديثة في موضوع الشهر العقاري، من خلاؿ استعراض قرارات المحكمة  .6
 .2024و 2014العليا ذات الصلة في الفتًة الدمتدة بتُ 

اح حلوؿ وتوصيات عملية للمشرع الجزائري والمحافظتُ العقاريتُ والدوثقتُ، تهدؼ إلى تطوير فعالية اقتً  .7
 نظاـ الشهر العقاري وضماف حماية الحقوؽ العقارية.

الدسالعة في تعزيز الوعي القانوني لدى الدتعاملتُ في المجاؿ العقاري، وتسليط الضوء على خطورة إغفاؿ  .8
 اساتها القانونية والدالية.إجراءات الشهر وانعك

 دوافع ومبررات اختيار موضوع الدراسة:
تم اختيار موضوع "المحررات الخاضعة للشهر العقاري" انطلاقًا من جملة من الاعتبارات العلمية والعملية التي 

عملي، أف عددًا كبتَاً تُبرز راىنيتو وألعيتو القانونية في السياؽ الجزائري. فقد لوحظ، من خلاؿ الاطلاع على الواقع ال
من النزاعات العقارية الدعروضة على القضاء تعود أساسًا إلى غياب إدراؾ قانوني كاؼٍ بألعية الشهر العقاري، أو إلى 
إغفاؿ الخضوع لو، سواء عن جهل أو عن تهاوف، لشا يؤدي إلى ضياع الحقوؽ أو عدـ قابليتها للاحتجاج بذاه الغتَ.  

ية للمحافظتُ العقاريتُ والدوثقتُ كثتَاً ما تثتَ إشكالات تتعلق بتمييز المحررات التي لغب شهرىا كما أف الدمارسة اليوم
عن تلك الدستثناة، الأمر الذي يعكس فراغًا نسبيًا في التكوين النظري بهذا الخصوص، ويستدعي الدعالجة الأكادلؽية. 

، 75/74لعقاري، وتوزعها بتُ القانوف الددني، وأمر ومن جهة أخرى، فإف تنوع النصوص القانونية الدنظمة للشهر ا
، إلى جانب اجتهادات القضاء الدتجددة، لغعل من ىذا الدوضوع ميدانًً خصبًا للبحث القانوني 76/63ومرسوـ 

ب التحليلي. وتزداد ألعية التطرؽ إليو في ظل توجّو الدولة الجزائرية لضو برديث الدنظومة العقارية ورقمنتها، ما يستوج
 .إعادة طرح الأسئلة الجوىرية الدرتبطة بفعالية الشهر العقاري ولرالو ومدى كفايتو لحماية الحقوؽ

 حدود الدراسة:
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تتناوؿ ىذه الدراسة بالتحليل النظاـ القانوني للشهر العقاري في الجزائر من زاوية  حدود علمية: .أ 
ىذه المحررات رسمية أو عرفية أو المحررات التي أوجب الدشرع إخضاعها لإجراء الشهر، سواء كانت 

قضائية أو قرارات إدارية ذات طابع عقاري. وقد ركزت الدراسة بشكل أساسي على الأبعاد القانونية 
والفقهية الدرتبطة بالمحررات الخاضعة للشهر، وما يتًتب عن إشهارىا أو الإخلاؿ بهذا الإجراء من آثار 

 .قانونية في مواجهة الأطراؼ والغتَ
شمل الدراسة تفاصيل الدسح العقاري أو نظاـ الدلكية العقارية التقنية، كما لا بستد إلى الجوانب ولا ت

المحاسبية أو الاقتصادية للعقار، بل تركز على الإطار القانوني والتنظيمي، مع دعم ذلك بالاجتهاد 
اـ الشهر العقاري القضائي والفقهي الوطتٍ، لشا لغعل حدودىا تنحصر في البعد القانوني الخاص بنظ

 .ولزرراتو فقط
 2014بستد الدراسة من الناحية الزمنية لتغطي مرحلة عشر سنوات تقريبًا، من سنة  حدود زمانية: .ب 

، وىي فتًة زمنية تشكل إطاراً غنيًا من حيث التحولات التي شهدىا المجاؿ العقاري 2024إلى سنة 
 .قرارات القضائية البارزةفي الجزائر، سواء من حيث التطورات التشريعية أو ال

وقد اختتَت ىذه الفتًة نظراً لدا عرفو القضاء الجزائري، ولا سيما المحكمة العليا، من استقرار نسبي في 
توجهاتو بشأف حجية المحررات الدشهرة، وآثار عدـ الشهر، ما أتاح للباحث رصد اجتهادات حديثة 

 .ا واقعيًا يواكب الدتغتَات القانونيةومفيدة تثري الجانب العملي للدراسة وبسنحها بعدً 
تقتصر الدراسة من حيث النطاؽ الدكاني على القانوف الجزائري، باعتباره الإطار  حدود مكانية: .ج 

الدرجعي الذي لػدد قواعد الشهر العقاري والمحررات الخاضعة لو. وقد بست الاستعانة بالنصوص 
، إضافة إلى 76/63، والدرسوـ التنفيذي 75/74مر القانونية الوطنية، من بينها القانوف الددني، وأ

 قوانتُ خاصة مثل قانوف التوثيق وقانوف الأملاؾ الوطنية.
كما استندت الدراسة إلى اجتهادات القضاء الجزائري على مستوى لستلف الجهات القضائية، دوف التوسع في 

لية عند الحاجة، من أجل إبراز خصوصية التجربة مقارنة الأنظمة العقارية الأجنبية، باستثناء بعض الإشارات التكمي
 الجزائرية في تنظيم الشهر العقاري ولزرراتو.

 منهج وأدوات الدراسة:
نظراً للطبيعة القانونية البحتة لدوضوع "المحررات الخاضعة للشهر العقاري"، فقد اعتمدت ىذه الدراسة على 

القانونية الدنظمة للشهر العقاري، واستقراء أحكامها من  بوصفو الأنسب لتحليل النصوص الدنهج الوصفي التحليلي
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حيث النطاؽ والآثار، مع التًكيز على ربط القواعد النظرية بالواقع العملي الذي أفرزتو التطبيقات اليومية في المجاؿ 
 .العقاري

في القانوف الددني وقد تم توظيف ىذا الدنهج من خلاؿ عرض وبرليل الدواد القانونية ذات الصلة، خاصة ما ورد 
، وقوانتُ أخرى مكملة مثل 76/63الدتعلق بإعداد السجل العقاري، والدرسوـ التنفيذي  75/74الجزائري، والأمر 

قانوف التوثيق وقانوف الأملاؾ الوطنية، بهدؼ استخلاص الأحكاـ التي بركم خضوع المحررات للعقار، وبرديد الآثار 
 .إغفالوالقانونية الدتًتبة على الشهر أو 

عند دراسة اجتهادات القضاء الجزائري، خاصة على مستوى  الدنهج التحليلي النقديكما تم الاستعانة بػ 
المحكمة العليا، لتبياف مدى انسجاـ ىذه الاجتهادات مع روح التشريع، واستجلاء ما أقرتو من مبادئ قانونية متعلقة 

 .بحجية الشهر العقاري، أو بآثار الإخلاؿ بو
في بعض الدواضع الجزئية التي اقتضت الإشارة إلى بعض التجارب  الدنهج الدقارنمكمّل، تم استخداـ  وبشكل

الدقارنة، وخاصة النظاـ العقاري الفرنسي، باعتباره من بتُ الدرجعيات التارلؼية والتشريعية للنظاـ العقاري الجزائري، 
 .قص في التنظيم التشريعي المحليوذلك قصد إبراز الخصوصيات الوطنية ومكامن القوة أو الن

الفقو القانوني كمصدر أولي للمعلومات، بالإضافة إلى   النصوص القانونية والتشريعات الرسميةوقد تم اعتماد 
ذات  رسائل الداستً والدكتوراهالدنشورة في المجلات الأكادلؽية الوطنية، و الدقالات العلمية المحكمة، والجزائري

، كمادة تطبيقية تساعد 2024و 2014الحديثة الصادرة بتُ سنتي  القرارات القضائيةيف الصلة، إلى جانب توظ
 .على تعزيز الجانب الواقعي من الدراسة

وبذلك، سعى ىذا البحث إلى تقديم معالجة علمية متكاملة بذمع بتُ الدقة الأكادلؽية والارتباط بالواقع 
 .اري في الجزائر بشكل معمّق ومؤسسالقانوني العملي، بدا لؼدـ فهم نظاـ الشهر العق

 وللإجابة على الإشكالية الدطروحة آنفًا، قسمنا ىذه الدراسة إلى فصلتُ رئيسيتُ، 
، وتم الإطار القانوني للمحررات الخاضعة للشهر العقاريمن الدراسة فقد خُصص لعرض  الفصل الأولأما 

اعد القانونية الدنظمة للمحررات العقارية في الجزائر، وذلك مصادر القو  الدبحث الأول، تناولنا في مبحثينتقسيمو إلى 
، وقد تم تقسيم ىذا الدبحث 76/63، والدرسوـ التنفيذي 75/74من خلاؿ القانوف الددني، وقانوف التوثيق، وأمر 

 .، خُصص الأوؿ منها لعرض الدصدر التشريعي، فيما خُصص الثاني للإطار التنظيمي والإداريمطلبينإلى 
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من ىذا الفصل فقد تناولنا فيو تصنيف المحررات من حيث طبيعتها القانونية، فقمنا بتقسيمو إلى  لدبحث الثانياأما 
 الدطلب الثانيالمحررات الرسمية والعرفية من حيث شروطها وأثرىا في الشهر، وفي  الدطلب الأول، تناولنا في مطلبين

 .لشهر العقاريتناولنا المحررات القضائية والإدارية ذات الصلة با
، وقد تم تقسيمو بدوره إلى أنواع المحررات الخاضعة للشهر وآثار عدم شهرىالدراسة  الفصل الثانيبينما خُصص 

أربعة لدراسة أىم أنواع المحررات الخاضعة لوجوب الشهر، حيث تم تقسيمو إلى  الدبحث الأول، خُصص مبحثين
 :مطالب
 كية كعقد البيع والذبة،تناولنا في الدطلب الأوؿ عقود نقل الدل 
 ،وفي الدطلب الثاني عقود الإنشاء كالرىن والقسمة 
 ،وفي الدطلب الثالث الأحكاـ القضائية النهائية 
 أما الدطلب الرابع فخصص لدراسة القرارات الإدارية كقرارات نزع الدلكية والتخصيص. 
ت العقارية من جهة، وآثار عدم شهرىا آثار شهر المحررامن ىذا الفصل فقد خُصص لدراسة  الدبحث الثانيأما 

 :أربعة مطالب، وتم تقسيمو إلى من جهة أخرى
  الأثر الدنشئ للشهر العقاري في نقل الحقوؽ العينية، الدطلب الأولتناولنا في 
  حجية المحررات الدشهرة في مواجهة الغتَ، الدطلب الثانيوفي 
  لعدـ الشهر، فقد خُصص لبياف الآثار القانونية الدطلب الثالثأما 
 تطرقنا فيو إلى حالات الاستثناء من وجوب الشهر العقاري وفقًا للتشريع والاجتهاد  الدطلب الرابعو

 .القضائي الجزائري
وعليو، جاء ىذا البحث وفق ىذا التقسيم الدنهجي قصد الإحاطة بجميع جوانب الإشكالية الدطروحة، نظريًً وعمليًا، 

 .لة للموضوع من حيث التأصيل القانوني والامتداد التطبيقيوبغية تقديم معالجة علمية شام



 

 

الفصل الأول: الإطار الدفاىيمي 
والقانوني للشهر العقاري والمحررات 

 :الخاضعة لو



 الإطار المفاهيمي والقانوني للشهر العقاري والمحررات الخاضعة له        الفصل الأول:

 

 

 تمهيد:
يعُد الشهر العقاري من أىم الآليات القانونية التي أوجدىا الدشرعّ لحماية الدلكية العقارية، وضماف استقرار 

عتد بأي نقل أو الدعاملات التي ترد عليها، وىو في جوىره تعبتَ عن مبدأ علانية التصرفات العقارية، بحيث لا يُ 
إنشاء أو تعديل أو إلغاء لحق عيتٍ عقاري ما لم يتم قيده في السجل العقاري. ويُشكّل ىذا النظاـ قاعدة أساسية 
في النظاـ العقاري الجزائري، انسجامًا مع فلسفة الأمن القانوني التي يسعى القانوف إلى ترسيخها، خاصة في لراؿ 

 .عد من أىم عناصر الذمة الدالية للأفراد والدؤسساتالحقوؽ العينية العقارية التي تُ 

ونظراً لألعية نظاـ الشهر العقاري، فقد نظم الدشرعّ الجزائري أحكامو ضمن لرموعة من النصوص القانونية 
، بالإضافة إلى قواعد 76/63، والدرسوـ التنفيذي رقم 75/74الدتكاملة، تتوزع بتُ القانوف الددني، والأمر رقم 

 .وقوانتُ الأملاؾ الوطنية التوثيق
ويستدعي فهم نظاـ الشهر العقاري الإلداـ بأبعاده الدفاىيمية والوظيفية، من جهة، وبالأسس القانونية التي تضبطو 

من جهة ثانية، إضافة إلى ضرورة بسييز طبيعة المحررات التي أوجب الدشرعّ شهرىا قانونًً، سواء كانت صادرة عن 
 .عن جهة إداريةموثق، أو عن قضاء، أو 

ولذلك، سيتم في ىذا الفصل تناوؿ الإطار النظري لنظاـ الشهر العقاري، من خلاؿ التطرؽ أولًا إلى 
، وذلك بغية بناء قاعدة معرفية صلبة الإطار القانوني للمحررات الخاضعة للشهر، ثم إلى مفهومو وأىدافو

 .تؤسس للفصل التطبيقي اللاحق

 
 
 
 
 
 
 
 



 الإطار المفاهيمي والقانوني للشهر العقاري والمحررات الخاضعة له      الفصل الأول: 

 

 م الشهر العقاري وأىدافومفهو الدبحث الأول: 

  تعريف الشهر العقاريالدطلب الأول: 

 تعريف الشهر العقاري في اللغة والاصطلاحالفرع الأول: 
يرتبط مصطلح "الشهر" من الناحية اللغوية بالإعلاف والظهور والكشف، فهو مأخوذ من الفعل "شَهَر" 

ومن ىذا الدعتٌ اللغوي اشتق مفهوـ الشهر في بدعتٌ أظهر وأعلن، ويقُاؿ "شهر السيف" أي أخرجو وأظهره. 
بواقعة أو تصرؼ معتُ ليكوف في متناوؿ علم الجميع،  إعلام الغيرالسياؽ القانوني، باعتباره عملية تهدؼ إلى 

 .خاصة حتُ يتعلق الأمر بالأمور ذات الطابع العاـ، كالتصرفات الواردة على العقار
التي  الإجراءات القانونية والإداريةلشهر العقاري لرموعة من أما من الناحية الاصطلاحية، فيُقصد با

، لؼضع لإشراؼ السلطة العمومية، سجل رسمي عموميتهدؼ إلى تسجيل التصرفات القانونية الدتعلقة بالعقار في 
 .ويكُسب الحقوؽ الدسجلة فيو حجية قانونية بذاه الغتَ

على التصرفات التي  الشرعية القانونية الكاملةالوحيدة لإضفاء ويعُد الشهر العقاري في التشريع الجزائري الوسيلة 
بسس الحقوؽ العينية العقارية، فلا يعُتد بنقل الدلكية أو أي حق عيتٍ آخر مالم يتم قيده بالشكل المحدد قانونًً في 

 .السجل العقاري
التصرفات القانونية وقد عرّؼ بعض الفقهاء الشهر العقاري بأنو: "الإجراء الذي يتم بدقتضاه تسجيل 

الدتعلقة بعتُ عقارية أو بحق عيتٍ عقاري في سجلات رسمية معدة لذذا الغرض، بقصد إكسابها حجية في مواجهة 
 1. الغتَ

ولؽتاز الشهر العقاري في التشريع الجزائري بطابع إلزامي لكل التصرفات التي تنشئ أو تنقل أو تعدؿ أو 
من الأمر رقم  15من القانوف الددني، والدادة  793لية، وفقًا لدا ورد في الدادة تنهي الحقوؽ العينية العقارية الأص

الدتعلق بإعداد السجل العقاري. وبالتالي، فكل تصرؼ لم يتم شهره لا  1975نوفمبر  12الدؤرخ في  75/74
 .يلة إثباتمنشئًا للحق وليس لررد وسيرُتب أثراً قانونيًا بذاه الغتَ، وىو ما لغعل من الشهر عنصراً 

 الفرع الثاني: خصائص الشهر العقاري
لؽتاز نظاـ الشهر العقاري في التشريع الجزائري بجملة من الخصائص القانونية التي بُسيّزه عن غتَه من النظم 
القانونية، وتبرز من خلاؿ طبيعتو الإجرائية والدوضوعية، وكذلك من خلاؿ الدور الذي يلعبو في تنظيم الحياة 

                                                             
 .(2019؛ محمد حسنتُ، القانوف العقاري، دار الجامعة، 8عبد الرزاؽ السنهوري، الوسيط في شرح القانوف الددني، ج 1



 الإطار المفاهيمي والقانوني للشهر العقاري والمحررات الخاضعة له      الفصل الأول: 

 

. وتعُد ىذه الخصائص مؤشراً على مكانة الشهر العقاري كوسيلة قانونية ذات وظيفة مركبة بذمع بتُ العقارية
 العلانية، الحماية، والإنشاء القانوني للحقوؽ.

 خاصية الإلزامية -1
آثار  يعُد الشهر العقاري في الجزائر إجراءً إلزاميًا وليس اختياريًً، بالنسبة لكافة التصرفات التي تتًتب عليها
 عينية عقارية، سواء تعلقت بنقل الدلكية، أو إنشاء حقوؽ عينية أخرى )كالرىن، أو الارتفاؽ، أو الوقف...(.

 من القانوف الددني صراحة على أف: 793وقد نصت الدادة 
الدقررة "الحقوؽ العينية العقارية لا تنتقل فيما بتُ الدتعاقدين ولا في مواجهة الغتَ إلا إذا رُوعيت الإجراءات 

 قانونًً، وبخاصة ما تعلق منها بالشهر."
وىذا ما لغعل الشهر في النظاـ الجزائري ذا طابع منشئ للحق، وليس لررد وسيلة لإعلاـ الغتَ بو، بخلاؼ 

 1ما ىو معموؿ بو في بعض الأنظمة التي تعتمد الطابع الكاشف.
 خاصية الرسمية -2

إدارية لزددة، وعلى رأسها المحافظة العقارية، حيث يُشتًط أف يرتبط إجراء الشهر العقاري بأجهزة رسمية و 
يتم تسجيل العقود أو الأحكاـ أو المحررات الصادرة عن جهات موثوقة )كالدوثق، القاضي، أو الإدارة( داخل 

 سجل رسمي تديره الإدارة العقارية.
 15ة قانونية، وفقًا لدا تقتضيو الدادة ويُشتًط في المحرر لزل الشهر أف يكوف لزرراً رسميًا أو حائزاً على حجي

 75/74.2من الأمر رقم 
 خاصية العلانية -3

يهدؼ الشهر العقاري بالأساس إلى إضفاء العلانية على التصرفات التي بسس العقار، من خلاؿ قيدىا في 
 .سجل عمومي لؽكن للغتَ الرجوع إليو والتحقق من الوضعية القانونية للعقار

مي الغتَ حسن النية، وبرد من حالات الغش والنزاعات الدتعلقة بازدواجية التصرفات العقارية،  وىذه العلانية بر
 ."3كما تعُزز مبدأ "من تعامل مع الظاىر فلو الحماية
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 الإطار المفاهيمي والقانوني للشهر العقاري والمحررات الخاضعة له      الفصل الأول: 

 

 خاصية الحجية في مواجهة الغير -4
و إلا كل لزرر يُشهر في السجل العقاري يكتسب حجية قانونية في مواجهة الجميع، ولا لؽكن الطعن في

 .وفق الإجراءات القانونية الخاصة )كدعوى التزوير أو الشطب(
وبالتالي، فإف الشهر لا لػمي فقط أطراؼ التصرؼ، بل لؼلق حالة قانونية علنية لا لغوز إنكارىا بذاه الكافة، وىو 

 1.ما لغعل من السجل العقاري مرجعًا قانونيًا معتمدًا لتحديد الدراكز القانونية للعقارات
بتُ من خلاؿ ما سبق أف الشهر العقاري في النظاـ القانوني الجزائري لا يعُد إجراءًا شكليًا فحسب، بل يت

لُغسد منظومة قانونية متكاملة تتميز بالإلزامية، الرسمية، العلانية، والحجية، وىو ما لغعلو من أبرز الوسائل القانونية 
 .التعاملات ذات الصلة بهالحماية الدلكية العقارية واستقرارىا، وضماف أمن 

 الدطلب الثاني: تطور نظام الشهر العقاري في الجزائر

مر نظاـ الشهر العقاري في الجزائر بعدة مراحل تارلؼية وتنظيمية تعكس تطور البنية العقارية والتشريعية 
اء في الحقبة الاستعمارية أو للبلاد، وقد تأثرت ىذه الدراحل بالتحولات السياسية والقانونية التي عرفتها الجزائر، سو 

 بعد الاستقلاؿ.
ويعُد تتبع تطور ىذا النظاـ أمراً ضروريًً لفهم خلفياتو القانونية الحالية، ولدعرفة الأسس التي يقوـ عليها في 

 ظل التشريع الجزائري الدعاصر.

 الفرع الأول: الدرحلة الاستعمارية وما قبل الاستقلال
عقاري في الجزائر بشكل رسمي خلاؿ الحقبة الاستعمارية، حيث فرضت لقد بدأ تكريس نظاـ الشهر ال

نظام السجل الإدارة الفرنسية تطبيق النموذج الفرنسي للشهر العقاري ابتداءً من القرف التاسع عشر، من خلاؿ 
 .العقاري الدمسوك من طرف المحافظين العقاريين

 :وكانت أبرز المحطات القانونية في ىذه الدرحلة
 الدتعلق بإعداد السجل العقاري وإثبات الدلكية، ويعُد ىذا القانوف أوؿ إطار  :1873مارس  5 قانون

 .قانوني رسمي لنظاـ الشهر العقاري في الجزائر
  الدتعلق بتكريس الشهر الإجباري للحقوؽ العينية العقارية في الدناطق الخاضعة  :1901نوفمبر  18أمر

 .ية والفردية(للتسوية العقارية )الدلكيات الجماع
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 الإطار المفاهيمي والقانوني للشهر العقاري والمحررات الخاضعة له      الفصل الأول: 

 

لأغراض إدارية وضريبية وتنظيمية، وارتبط حينها بالسعي  إشهار الحقوق العقاريةوقد ركّز ىذا النظاـ على 
 1.إلى تثبيت الدلكيات لصالح الدعمرين، مع تهميش كبتَ للأملاؾ العرفية والعائلية

 الفرع الثاني: مرحلة ما بعد الاستقلال وإعادة بناء النظام العقاري
، واجهت الدولة الجزائرية برديًت كبتَة تتعلق بتعدد الأنظمة 1962استًجاع السيادة الوطنية سنة  بعد

 العقارية، وغياب نظاـ موحد للشهر، لشا استوجب إعادة تنظيم الدنظومة العقارية ضمن إطار قانوني وطتٍ مستقل.
 العقاري، ألعها: وقد صدرت عدة نصوص قانونية أساسية لتأسيس نظاـ جزائري مستقل للشهر

: الدتعلق بإعداد السجل العقاري، ويعُد حجر الأساس 1975نوفمبر  12الدؤرخ في  75/74الأمر رقم 
للتنظيم القانوني الحديث للشهر العقاري في الجزائر، حيث أكد على إلزامية الشهر بالنسبة لجميع الحقوؽ العينية 

 العقارية.
: الذي لػدد كيفيات مسك السجل العقاري 1976مارس  25 الدؤرخ في 76/63الدرسوـ التنفيذي رقم 

 وتسيتَه من طرؼ المحافظات العقارية.
وقد بسيزت ىذه الدرحلة بتوحيد الدرجعية القانونية الدنظمة للعقار، وإضفاء الصبغة الرسمية على عمليات 

ر الإجباري لكل تصرؼ الشهر، عبر إنشاء لزافظات عقارية موزعة على التًاب الوطتٍ، وتكريس مبدأ الشه
 2عقاري منشئ للحقوؽ العينية.

 الفرع الثالث: الدرحلة الدعاصرة وجهود التحديث والرقمنة
وتطوير أداء المحافظات  عصرنة الإدارة العقاريةمع بداية الألفية الثالثة، بدأت الجزائر في الالطراط في مسار 

 .وتبسيط إجراءات الشهر يةأنظمة رقمنة السجلات العقار العقارية، من خلاؿ إدخاؿ 
وقد ابذهت الدولة إلى إعادة النظر في بعض الجوانب التنظيمية لتقليص الآجاؿ، وبرستُ الخدمة العمومية، 

 .وضماف حماية أفضل للحقوؽ
 :ومن بتُ مظاىر ىذا التطور

  الرقمنة الكاملة للسجلات العقاريةالعمل على إدراج. 
 عة إجراءات الشهرإطلاؽ منصات إلكتًونية لتسهيل متاب. 
  بدا يواكب التطورات التقنية والإدارية 75/74إعداد مشاريع إصلاحية تهدؼ إلى تعديل الأمر. 
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 الإطار المفاهيمي والقانوني للشهر العقاري والمحررات الخاضعة له      الفصل الأول: 

 

لكن رغم ىذه الدبادرات، لا تزاؿ بعض التحديًت قائمة، مثل تعقيد الإجراءات، التأخر في الدعالجة، 
 1.وضعف التكوين الدستمر لأعواف المحافظات العقارية

ؿ تتبع تطور نظاـ الشهر العقاري في الجزائر أنو مر بدراحل متباينة، بدأت بتطبيقات يتضح من خلا
استعمارية ذات أىداؼ إدارية ضريبية، ثم انتقل إلى مرحلة التأسيس الوطتٍ الدنظم، وانتهى بدسار العصرنة القانونية 

لرسمية لذذا النظاـ كأداة مركزية لضماف استقرار والإدارية، لشا يعكس الألعية الدتزايدة التي يوليها الدشرعّ والدؤسسات ا
 .الدلكية العقارية

 الدطلب الثالث: أىداف الشهر العقاري

يعُد نظاـ الشهر العقاري من أىم الوسائل القانونية التي اعتمدىا الدشرعّ الجزائري لتحقيق لرموعة من 
جميعها في خدمة مبدأ استقرار الدلكية  الأىداؼ ذات الطابع القانوني، والتنظيمي، والاقتصادي، والتي تصبّ 

 العقارية وشفافية الدعاملات التي بذري عليها.
فالشهر لا ينُظر إليو كمجرد إجراء تقتٍ، بل ىو آلية قانونية استًاتيجية تضمن العلانية، وبرمي حقوؽ 

 الدتعاقدين والغتَ، وتُسهم في تقليص النزاعات العقارية.
 شهر العقاري فيما يلي:ولؽكن تلخيص أبرز أىداؼ ال

 الفرع الأول: تحقيق العلانية القانونية للتصرفات العقارية
يهدؼ الشهر العقاري أولًا إلى إضفاء العلانية القانونية على التصرفات الدتعلقة بالعقارات، من خلاؿ 

، وىو ما يسمح لأي شخص، وبخاصة الغتَ، م ن الاطلاع قيدىا في سجل رسمي بُسكن مراجعتو من قبل العموـ
 على الوضعية القانونية للعقار لزل التصرؼ.

وبُسثل العلانية ىنا ضمانًً للشفافية، وتُكرّس مبدأ "من تعامل مع الظاىر فلو الحماية"، حيث يفُتًض في 
 الدعلومات الواردة في السجل العقاري أنها صحيحة وكاملة، ما لم يثبت العكس.

الذي يتعامل على أساس البيانًت الدشهرة، وىو ما لػد من  ويتًتب عن ذلك حماية الغتَ حسن النية
 2حالات الغش أو التصرفات الدزدوجة في ذات العقار.
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 2021؛ عبد القادر غريسي، العقود العينية العقارية، دار الجامعة، 91قاري، ص. محمد حسنتُ، القانوف الع 2



 الإطار المفاهيمي والقانوني للشهر العقاري والمحررات الخاضعة له      الفصل الأول: 

 

 الفرع الثاني: تثبيت الحقوق العينية وضمان استقرارىا
يُسهم الشهر العقاري في إضفاء الاستقرار القانوني على الحقوؽ العينية العقارية من خلاؿ تسجيلها رسميًا، 

ن ثم تصبح تلك الحقوؽ لزمية بقوة القانوف في مواجهة الجميع، ولا لؽكن الطعن فيها إلا بإجراءات قانونية وم
 لزددة.

فالشهر يعُد بدثابة إشهار رسمي للحق، لغعلو قابلًا للاحتجاج بو بذاه الغتَ، ولؽنع التشكيك في مشروعية 
 التصرؼ ما داـ قد تم وفقًا للإجراءات القانونية.

 1عد وسيلة لتفادي التلاعبات والادعاءات الكيدية بشأف ملكية العقار أو الحقوؽ الدتًتبة عليو.كما يُ 

 الفرع الثالث: الحماية القانونية للغير حسن النية
يوُفّر نظاـ الشهر العقاري حماية قانونية للغتَ الذي يتعامل بحسن نية على أساس البيانًت الواردة في 

 السجل العقاري.
ي عقاراً مشهراً باسم شخص معتُ يفُتًض أنو الدالك الشرعي لو، ولا يلُزـ بالتحقق من وجود فمن يشتً 

 تصرفات أخرى غتَ مشهرة.
وىذه الحماية تُكرّس مفهوـ "الإلؽاف الدشروع بالظاىر القانوني"، وىو مبدأ جوىري في الدعاملات العقارية، 

 2ل منازعات خفية.يضمن ستَ الدورة الاقتصادية للعقار دوف تعطيل بفع

 الفرع الرابع: تسهيل الإثبات وتوفير الأمن القانوني
، من خلاؿ إعطاء الوثيقة الدشهرة تسهيل إثبات الحقوق العقاريةمن أبرز أىداؼ الشهر العقاري أيضًا 

 .حجية قانونية تامة، وإعفاء صاحبها من عبء إثبات ملكيتو أو حقو العيتٍ العقاري
 .بالشهود أو الوثائق العرفية، يكفي تقديم نسخة من السجل العقاري لإثبات الحقفبدلًا من الاستعانة 

، ولُؼفف الضغط عن القضاء، كما يُساعد على تيستَ الدعاملات تحقيق الأمن القانونيوىذا يسهم في 
 3. العقارية، خاصة لدى الدوثقتُ والبنوؾ والدؤسسات الدالية
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 الإطار المفاهيمي والقانوني للشهر العقاري والمحررات الخاضعة له      الفصل الأول: 

 

 تنمية العقاريةالفرع الخامس: تشجيع الاستثمار وال
يعُتبر الشهر العقاري أحد العوامل المحفزة للاستثمار، خصوصًا في المجالات العقارية والتمويلية، إذ أنو يوُفر 
مناخًا قانونيًا شفافًا لُؽكّن الدستثمرين من التحقق من الوضعية القانونية للعقار، وبالتالي ابزاذ قراراتهم بثقة 

 .واطمئناف
اري الدشهر يساعد في بسكتُ العقار من الدخوؿ في الدورة الاقتصادية كضماف كما أف السجل العق

 .1للائتماف، ما يُساىم في برفيز التمويل العقاري وتوسيع نطاؽ التنمية المحلية
يتضح من خلاؿ ما سبق أف الشهر العقاري لا يعُد لررد إجراء إداري، بل ىو وسيلة قانونية فعالة تسعى 

الأىداؼ الدتداخلة، على رأسها حماية الدلكية، وتكريس العلانية، وضماف استقرار الدعاملات لتحقيق لرموعة من 
العقارية. ومن ثم، فإف فهم ىذه الأىداؼ يعُد خطوة أساسية لفهم طبيعة الإلزاـ بالشهر وحدوده وآثاره، وىو ما 

  .سيتم التوسع فيو في الفصوؿ اللاحقة من ىذه الدراسة
 طار القانوني للمحررات العقارية في الجزائرالدبحث الثاني: الإ

تعُد المحررات العقارية الوسيلة القانونية الأساسية التي يتم من خلالذا توثيق لستلف التصرفات القانونية 
الدتعلقة بالعقار، سواء من حيث نقل الدلكية أو إنشاء الحقوؽ العينية أو تعديلها أو إنهائها. وقد نظم الدشرع 

ىذه المحررات ضمن إطار قانوني متكامل، يتوزع بتُ التشريعات الددنية والتنظيمية، بدا فيها القانوف الددني، الجزائري 
 .76/63، والدرسوـ التنفيذي 75/74قانوف التوثيق، الأمر 

ز ويعُد فهم ىذا الإطار القانوني أساسًا ضروريًً لتحديد نطاؽ خضوع ىذه المحررات لواجب الشهر العقاري، وبسيي
 .ما يعُد منها لزرراً واجب الشهر، وما قد يُستثتٌ منو أو يظل لزدود الأثر

 :لذلك، سيتم تناوؿ ىذا الدبحث من خلاؿ مطلبتُ رئيسيتُ
 ،الأوؿ لسصص لعرض مصادر القواعد القانونية الدنظمة للمحررات العقارية 
 ا في الشهروالثاني لدراسة أنواع ىذه المحررات من حيث طبيعتها القانونية وأثرى. 

 الدطلب الأول: مصادر القواعد القانونية الدنظمة للمحررات العقارية

يستند التنظيم القانوني للمحررات العقارية في الجزائر إلى جملة من النصوص التشريعية والتنظيمية التي بُردّد طبيعة 
روط خضوعها لإجراءات ىذه المحررات، شروط صحتها، والجهات الدختصة بتحريرىا، بالإضافة إلى ضبط ش

 الشهر العقاري.
                                                             

 45؛ نًصر لحياني، العقار والتنمية في الجزائر، ص. 2022تقارير وزارة الدالية، مديرية الأملاؾ الوطنية،  1



 الإطار المفاهيمي والقانوني للشهر العقاري والمحررات الخاضعة له      الفصل الأول: 

 

وقد بسيزت ىذه النصوص بالتكامل والتداخل، ما يفرض على الباحث والدمارس الإلداـ بها من أجل برديد نطاؽ 
 الالتزاـ القانوني بإشهار المحررات ذات الصلة بالعقار.

  التوثيق، والتشريع العقاري الخاص. ولُؽكن تصنيف ىذه الدصادر إلى ثلاثة لزاور أساسية: القانوف الددني، قانوف

 الفرع الأول: القانون الددني
يشكل القانوف الددني الإطار الدرجعي العاـ الدنظم للحقوؽ العينية العقارية والتصرفات القانونية الدرتبطة بها، حيث 

 :يتضمن قواعد موضوعية بردد
 طبيعة الحقوؽ العينية الأصلية والتبعية. 
 التي بسس ىذه الحقوؽ التصرفات القانونية. 
 الأثر الدتًتب على عدـ شهر التصرؼ. 

نقل الحقوق العينية العقارية لا يتم إلا إذا رُوعيت من القانوف الددني الجزائري على أف  793وقد نصت الدادة 
 .الشهر ، وىو ما لؽنح القانوف الددني مكانة لزورية في ضبط علاقة المحرر العقاري بإجراءإجراءات الشهر العقاري

من القانوف الددني شروط العقود الرسمية ومدى قابليتها  882، و 324، 165كما تتناوؿ نصوص أخرى كالدواد 
للإثبات والشهر، إضافة إلى تنظيمها لدوضوع الرىن، البيع، الذبة، القسمة، والوقف، وىي كلها تصرفات برتاج إلى 

 1.لزررات قانونية تُشهر لتًُتب آثارىا

 ني: قانون التوثيقالفرع الثا
يعُد قانوف التوثيق من أىم الدصادر التي تنظم إعداد المحررات العقارية ذات الطابع الرسمي. وقد صدر في ىذا 

 :الإطار
  الدتعلق بالتنظيم القضائي للتوثيق، 2006فبراير  20الدؤرخ في  02-06القانون رقم 
 ؿ وأتم القانوف السابق، الذي عدّ 2013يوليو  27الدؤرخ في  05-13القانون رقم و. 

، برت طائلة لزرر رسمي لزرر من طرف موثقوينص ىذاف القانونًف على ضرورة إفراغ التصرفات العقارية في 
البطلاف، وذلك في الحالات التي يشتًط فيها القانوف الشكل الرسمي )كالبيع العقاري، الرىن الرسمي، الذبة العقارية، 

 .الوقف...(
لدوثق مسؤولية قانونية في حالة الإخلاؿ بالإجراءات الدرتبطة بالشهر، إذ لغب عليو توجيو التصرؼ ولُػمّل القانوف ا

 .مباشرة بعد برريره لضو المحافظة العقارية الدختصة، قصد تسجيلو
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 الإطار المفاهيمي والقانوني للشهر العقاري والمحررات الخاضعة له      الفصل الأول: 

 

 (76/63والدرسوم  75/74الفرع الثالث: التشريع العقاري الخاص )أمر 
الإطار القانوني الأساسي لنظاـ الشهر العقاري في  1975نوفمبر  12الدؤرخ في  75/74الأمر رقم يعُد 

كل حق عيني عقاري يجب أن يُشهر في السجل العقاري حتى يعُتد على أف  15الجزائر، حيث نص في مادتو 
 .بو قانونً 

ليحدد كيفيات تطبيق إجراءات الشهر  1976مارس  25الدؤرخ في  76/63الدرسوم التنفيذي رقم كما جاء 
 .وكيفية تنظيم المحافظات العقارية، والسجلات، وأنواع القيد، وشروطوالعقاري، 

 :ولؽثل ىذاف النصاف الإطار التنظيمي الدباشر الذي لُػدد ما يلي
 شكل ومضموف المحررات الواجب شهرىا. 
 الجهات الدكلفة بإجراء الشهر. 
 1.قواعد الحجية والنفاذ القانوني للحقوؽ العينية  

 ع المحررات العقارية في الجزائرالدطلب الثاني: أنوا 

تعُد المحررات العقارية الوسيلة الأساسية لتوثيق التصرفات القانونية التي تنصب على العقار، وتُستخدـ في 
لستلف مراحل إنشاء أو نقل أو تعديل أو إنهاء الحقوؽ العينية العقارية. وقد ميّز الدشرع الجزائري بتُ أنواع متعددة 

ا لطبيعتها القانونية، وجهة صدورىا، وحجيتها في الإثبات، ومدى خضوعها لواجب الشهر من المحررات وفقً 
 العقاري.

ولُؽكن تصنيف المحررات العقارية إلى أربعة أنواع رئيسية: المحررات الرسمية، المحررات العرفية، المحررات 
ها على حدة مع بياف طبيعتو، ولراؿ القضائية، والمحررات الإدارية ذات الطابع العقاري، وسنتناوؿ كل نوع من

 . تطبيقو، وأثره القانوني، مقرونًً بأمثلة عملية

 الفرع الأول: المحررات الرسمية
المحرر الرسمي ىو كل وثيقة تم برريرىا من طرؼ موظف أو ضابط عمومي لسوؿ قانونًً بذلك، وفي حدود 

 فروضة.اختصاصو النوعي والدكاني، مع احتًاـ الأشكاؿ القانونية الد
ويكتسي ىذا النوع من المحررات حجية قانونية قوية في الإثبات، ويعُد شرطاً جوىريًً لصحة بعض 

 التصرفات، كما ىو الحاؿ في عقود البيع العقاري أو الرىن الرسمي.
 تطبيقية للمحررات الرسمية العقارية:المثلة نذكر بعض الأ
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 الإطار المفاهيمي والقانوني للشهر العقاري والمحررات الخاضعة له      الفصل الأول: 

 

 ررات شيوعًا، يُستخدـ في نقل الدلكية ويتطلب عقد بيع عقار لزرر من طرؼ موثق: وىو أكثر المح
 الشهر الإجباري لكي ينتج أثره القانوني.

  عقد ىبة عقارية موثق: لا يعُتد بو إلا إذا تم توثيقو وشهره وفقًا لدقتضيات القانوف الددني )ـ
206 ،211.) 

  الغتَ.عقد رىن رسمي موثق: يعُتبر إنشاء حق عيتٍ تبعي ويشتًط الشهر ليُحتج بو بذاه 
 َ1. عقد وقف عقاري رسمي: ينُجز أماـ الدوثق ويُشهر لضماف حجية الوقف في مواجهة الغت 

 الفرع الثاني: المحررات العرفية
وىي الوثائق التي لُػررىا الأفراد فيما بينهم دوف تدخل موظف رسمي، وتكوف موقعة من طرفي العقد، وقد 

 ل العقد.تتضمن بيانًت عن العقار والتصرؼ القانوني لز
رغم أف المحرر العرفي لو حجية بتُ أطرافو، إلا أف القانوف الجزائري لا يعتًؼ بو كوسيلة لإثبات التصرفات 

 العقارية في مواجهة الغتَ، ما لم يتم برويلو إلى لزرر رسمي ثم شهره.
 تطبيقية للمحررات الرسمية العقارية:المثلة نذكر بعض الأ
 تم بتُ طرفتُ دوف توثيق، ويكوف ملزمًا بينهما لكنو لا يعُتد بو عقد بيع عرفي لأرض فلاحية: ي

 أماـ الغتَ إلا بعد برويلو إلى لزرر رسمي.
  عقد قسمة عرفي بتُ الورثة: يُستخدـ أحيانًً لتقسيم التًكة العقارية، لكنو عديم الأثر بذاه الغتَ في

 غياب الشهر.
  أف يثُتَ منازعات إذا بذاوزت مدة الإلغار الحد عقد إلغار أرض غتَ موثق: لا يلُزـ الغتَ، ولؽكن

 2القانوني دوف تسجيلو.

 الفرع الثالث: المحررات القضائية
تشمل الأحكاـ والقرارات الصادرة عن الجهات القضائية ذات الصلة بالحقوؽ العقارية، والتي يتًتب عنها 

 إنشاء أو إثبات أو نقل أو إلغاء حق عيتٍ عقاري.
رات قوة تنفيذية بدجرد حيازتها لقوة الشيء الدقضي فيو، غتَ أنها برتاج إلى الشهر وتكتسي ىذه المحر 

 العقاري لتُحتج بها بذاه الغتَ.

                                                             
 111الدرجع في الشهر العقاري، ص.  الدتعلق بالتوثيق؛ عبد الغتٍ بادي، 05-13من القانوف الددني؛ القانوف رقم  1مكرر  324الدادة  1
 09/10/2018بتاريخ  1102456من القانوف الددني؛ قرار المحكمة العليا، الغرفة العقارية، رقم  324الدادة  2



 الإطار المفاهيمي والقانوني للشهر العقاري والمحررات الخاضعة له      الفصل الأول: 

 

 الفرع الثالث: المحررات القضائية
تشمل الأحكاـ والقرارات الصادرة عن الجهات القضائية ذات الصلة بالحقوؽ العقارية، والتي يتًتب عنها 

 ل أو إلغاء حق عيتٍ عقاري.إنشاء أو إثبات أو نق
وتكتسي ىذه المحررات قوة تنفيذية بدجرد حيازتها لقوة الشيء الدقضي فيو، غتَ أنها برتاج إلى الشهر 

 العقاري لتُحتج بها بذاه الغتَ.
 : تطبيقية للمحرراتالمثلة نذكر بعض الأ

 الغتَ إلا بعد شهره. حكم قضائي نهائي يقضي بإثبات الدلكية العقارية: لا لُػتج بو في مواجهة
  قرار حيازة صادر عن القضاء الإداري في إطار تسوية عقارية: يُشهر ليُكتسب طابع الحجية الدطلقة

 1حكم قضائي بفسخ عقد بيع مشهر: لغب أف يُشهر بدوره لتعديل وضعية العقار في السجل العقاري.

 الفرع الرابع: المحررات الإدارية ذات الطابع العقاري
بالمحررات أو القرارات التي تصدرىا جهات إدارية لستصة، وتؤثر مباشرة في الوضعية القانونية للعقار،  وتتعلق

 سواء بإسناد حق عيتٍ، أو بإجراء تعديل على صفة العقار أو بزصيصو.
 أمثلة تطبيقية للمحررات الإدارية العقارية:

  العقاري لتقييد العقار باسم الدولة.قرار إداري بنزع الدلكية للمنفعة العامة: يشُهر في السجل 
 .قرار بزصيص عقار لفائدة ىيئة عمومية: يغتَّ الوضعية القانونية للعقار ولغب شهره 
  رخصة التقسيم العقاري أو التجزئة: تعُد ضمن الوثائق الدرفقة لإبساـ الشهر في حالات البيع على

 2 الدخطط أو البناء التعاوني.
ف أف المحررات العقارية في الجزائر بزتلف من حيث مصدرىا، طبيعتها القانونية، يتبتُ من خلاؿ ىذا التصني

وأثرىا في الشهر، وأف الدشرع منح الأثر القانوني الكامل فقط للمحررات الرسمية الدشهرة، بينما قيد حجية المحررات 
ىو ما يعكس الطابع الحاسم الأخرى بوجوب توثيقها وشهرىا حتى تكوف قابلة للاحتجاج بها في مواجهة الغتَ، و 

   .لنظاـ الشهر العقاري في تثبيت الحقوؽ العقارية وضماف علانيتها القانونية
 

 

                                                             
 14/04/2021، جلسة 1123789؛ قرار المحكمة العليا، رقم 75/74من الأمر  15الدادة  1
 62ت الوزارية حوؿ بزصيص الأملاؾ الوطنية؛ بشتَ ىدفي، دروس في العقار العاـ، ص. ؛ التعليما11-91انظر: قانوف نزع الدلكية رقم  2



 الإطار المفاهيمي والقانوني للشهر العقاري والمحررات الخاضعة له      الفصل الأول: 

 

 :الفصل خلاصة
من خلاؿ ىذا الفصل، تم التطرؽ إلى الإطار الدفاىيمي والقانوني للشهر العقاري في التشريع الجزائري،  

 ة وضبط الدعاملات التي ترد على العقار.والذي يعُد حجر الزاوية في تنظيم الدلكية العقاري
وقد أظهرت الدراسة أف نظاـ الشهر العقاري في الجزائر يقوـ على مبدأ الإلزامية القانونية، حيث لا 

من  793يكتسب الحق العيتٍ العقاري أثره الكامل إلا بعد تسجيلو في السجل العقاري وفقًا لدا تقضي بو الدادة 
 القانوف الددني.

 أف مفهوـ الشهر العقاري يتجاوز كونو لررد إجراء شكلي إلى كونو أداة قانونية تؤسس للحق كما تبتُ
العيتٍ وترُتب آثاره، وىو ما يتماشى مع الذدؼ الدركزي لذذا النظاـ الدتمثل في برقيق علانية الحقوؽ العقارية 

 واستقرار الدعاملات.
لجزائر منذ فتًة الاستعمار الفرنسي الذي رسخ مبادئ وقد تطرؽ الفصل إلى تطور نظاـ الشهر العقاري في ا

التسجيل العقاري العيتٍ، مروراً بتعديلات ما بعد الاستقلاؿ، وصولًا إلى لزاولات التحديث والرقمنة في العقود 
 الأختَة.

وفي ىذا السياؽ، تم التعرض إلى الأىداؼ الجوىرية التي يسعى إليها نظاـ الشهر، وعلى رأسها: حماية 
 لدلكية، تنظيم انتقاؿ الحقوؽ، التحقق من مشروعية التصرفات، وتفادي النزاعات العقارية.ا

كما تم برليل الإطار القانوني للمحررات العقارية، من خلاؿ عرض مصادر التشريع التي تنظمها، مثل 
اصة الدرسوـ التنفيذي رقم القانوف الددني، قانوف التوثيق، قانوف الشهر العقاري، إلى جانب الدراسيم التنظيمية، خ

76-63. 
وتم تصنيف المحررات العقارية إلى رسمية، عرفية، وقضائية، مع إبراز الفروقات الجوىرية بينها من حيث الحجية 
القانونية وقابلية الشهر، حيث ثبت أف العقود الرسمية فقط ىي التي تقبل التسجيل، باستثناء الحالات التي ينص 

 ؼ ذلك.فيها القانوف على خلا
ومن خلاؿ ىذا التحليل، أمكن استخلاص أف الشهر العقاري في الجزائر يُشكّل ضمانة أساسية لحماية 
الحقوؽ العقارية، ويتطلب التزامًا دقيقًا من لستلف الدتدخلتُ في ميداف العقار )موثقتُ، قضاة، إدارات، لزافظي 

اء والتمييز بينها يعُد ضرورة قانونية للحد من النزاعات عقارات(. كما أف فهم طبيعة المحررات الخاضعة لذذا الإجر 
وبرقيق الشفافية في لراؿ تداوؿ العقارات.



 

 

 الفصل الثاني:
اضعة للشهر العقاري أنواع المحررات الخ

 وآثار عدم الشهر
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 تمهيد:

إف دراسة موضوع "المحررات الخاضعة للشهر العقاري" تقتضي الانتقاؿ إلى برليل الجوانب التطبيقية والعملية 
وجب الشهر الإجباري بدوجب النصوص القانونية أو لذذا النظاـ، من خلاؿ بياف التصرفات القانونية التي تست

 .الاجتهاد القضائي، والتمييز بينها حسب طبيعتها وأثرىا في إنشاء أو نقل الحقوؽ العينية العقارية

كما أف ألعية الشهر العقاري لا تتجلى فقط في برديد ما لغب شهره، بل كذلك في بياف الآثار القانونية 
الإجراء أو الإخلاؿ بو، سواء في مواجهة أطراؼ العقد أو في مواجهة الغتَ. إذ أف عدـ  الدتًتبة على احتًاـ ىذا

الشهر قد يفُضي إلى فقداف الحق أو عدـ قابليتو للاحتجاج، أو حتى بطلانو في بعض الحالات، وىو ما يبرز 
 .خطورة إغفاؿ ىذا الإجراء في الدعاملات العقارية

 :سة والتحليللذلك، سيتناوؿ ىذا الفصل بالدرا

  أنواع المحررات الخاضعة للشهر العقاري، مع تصنيفها وتوضيح طبيعتها القانونية  :الدبحث الأولفي
 .وأمثلتها

  الآثار القانونية الدتًتبة على شهر المحررات العقارية من جهة، وآثار عدـ الشهر من  :الدبحث الثانيوفي
 . أعفى فيها القانوف بعض المحررات من إجراء الشهرجهة أخرى، مع الإشارة إلى حالات الاستثناء التي
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 أنواع المحررات الخاضعة للشهر العقاريالدبحث الأول: 

أولى الدشرعّ الجزائري ألعية بالغة لتحديد طبيعة المحررات التي بزضع لإجراء الشهر العقاري، نظراً لدا لذذا 
 .ل أو إنهاء الحقوؽ العينية العقاريةالإجراء من أثر حاسم في نقل أو إنشاء أو تعدي

وقد أقر القانوف الجزائري مبدأ عامًا مفاده أف كل تصرؼ قانوني يرتب أثراً على عقار أو على حق عيتٍ عقاري 
 .لغب أف يتم برريره وفقًا للشكل الرسمي وأف يُشهر حتى يعُتد بو قانونًً، سواء بتُ الأطراؼ أو في مواجهة الغتَ

ية العقارية، حرص الدشرعّ على برديد أنواع المحررات التي تتطلب الشهر، سواء تعلق الأمر ولضماف الشفاف
بتصرفات إرادية كالعقود، أو قرارات إدارية، أو أحكاـ قضائية، وكلها لغب أف بسر عبر المحافظة العقارية لتنتج 

 .آثارىا
طالب، حسب طبيعة المحررات الخاضعة وللوقوؼ على ىذه الأنواع، سنقوـ بتقسيم ىذا الدبحث إلى أربعة م

 .للشهر
 الدطلب الأول: عقود نقل الدلكية العقارية 

تشكل عقود نقل الدلكية أحد أىم أنواع التصرفات التي أوجب القانوف إخضاعها للشهر، لدا لذا من أثر 
 صلي.مباشر على الدراكز القانونية للعقارات، وىي تعُد من التصرفات الناقلة للحق العيتٍ الأ

 ومن أبرز العقود الناقلة للملكية التي بزضع للشهر:

 عقد البيع العقاري الفرع الأول: 
من القانوف  1مكرر  324البيع العقاري من أكثر العقود شيوعًا في الدعاملات، وقد نصت الدادة يعد 

أثراً نًقلًا للملكية إلا الددني على أف بيع العقار لا يكوف صحيحًا إلا إذا تم في لزرر رسمي، وأنو لا يرُتب 
 من تاريخ شهره في السجل العقاري.

 مثاؿ تطبيقي:
شخص يبـر عقد بيع لعقار سكتٍ لدى موثق، ثم لا يُشهره في المحافظة العقارية، فلا يعُتد بو في مواجهة 

  1. الغتَ، وقد يفقد الدشتًي حقو إذا تم بيع العقار لرددًا لشخص آخر وشُهر العقد الثاني
 

 

                                                             
 12/03/2020الدؤرخ في  1121345من القانوف الددني؛ قرار المحكمة العليا، الغرفة العقارية، رقم  1مكرر  324الدادة  1
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 رع الثاني: عقد الذبة العقاريةالف
تعُتبر الذبة تصرفًا نًقلًا للملكية يتم دوف مقابل، ويشتًط القانوف لتحققها أف تكوف مكتوبة في لزرر رسمي وشهرىا 

 . في المحافظة العقارية، خاصة إذا تعلقت بعقار أو بحق عيتٍ عقاري
 مثاؿ تطبيقي:

وثيق العقد ولا شهره، فتبقى الذبة باطلة بذاه الغتَ ولا لؽكن أب يهب لابنو قطعة أرض زراعية، لكن لم يتم ت
 1. للمستفيد الدطالبة بحقوقو أماـ المحافظ العقاري

 الفرع الثالث: عقد الدقايضة العقارية
تعُد الدقايضة وسيلة بديلة لانتقاؿ الدلكية، حيث يتم تبادؿ عقارين بتُ طرفتُ. ولؼضع ىذا العقد لنفس أحكاـ 

 2.من حيث الشكل والإجراء، بدا في ذلك إلزامية التوثيق والشهرعقد البيع 
يتضح أف الدشرع الجزائري لم يكتف باشتًاط شكلية التوثيق في عقود نقل الدلكية العقارية، بل ألزـ أيضًا 

، بل بإجراء الشهر كشرط لإنشاء الحق العيتٍ العقاري، وعدـ احتًاـ ىذا الإجراء لغعل العقد غتَ نًفذ بذاه الغتَ
 عرضة للطعن أو الإلغاء.

(: 01وتتوزع المحررات الخاضعة للشهر بحسب طبيعتها القانونية ومصدرىا كما ىو موضح في الجدوؿ رقم )
 . تصنيف المحررات العقارية الخاضعة للشهر حسب الدصدر القانوني

 
 
 

                                                             
 (.2018وف الذبة، دار النشر، من القانوف الددني؛ عبد الكريم الطالب، شرح قان 211، 206انظر: الدواد  1
 132من القانوف الددني؛ بشتَ ىدفي، القانوف العقاري، ص.  388انظر: الدادة  2
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 القانوني الدصدر حسب للشهر الخاضعة العقارية المحررات تصنيف(: 01) رقم الجدوؿ
 الدطلب الثاني: عقود الإنشاء العقاري

العقود الدنشئة لا يقتصر الشهر العقاري في التشريع الجزائري على العقود الناقلة للملكية، بل يشمل كذلك 
، سواء الأصلية منها أو التبعية، والتي ترُتب التزامات قانونية ذات طبيعة عقارية. ويعُد اريةللحقوق العينية العق

، وذلك وفقًا لكي ينُشئ الحق العيني قانونً ويُصبح قابلًا للاحتجاج بو تجاه الغيرالشهر في ىذه الحالة ضروريًً 
 .لعقاريالدتعلق بإعداد السجل ا 75/74من الأمر  15لدا نصت عليو الدادة 
 :، وسنتناولذا بالتحليل في الفروع التاليةالرىن الرسمي، القسمة العقارية، والوقف :ومن أبرز ىذه العقود

 الفرع الأول: عقد الرىن الرسمي العقاري
يعُتبر الرىن الرسمي من أىم الحقوؽ العينية التبعية، وينُشأ بدوجب عقد رسمي يُسجل على العقار الدرىوف لضماف 

 .بدين معتُ، وغالبًا ما يُستخدـ في الدعاملات البنكية والتمويل العقاريالوفاء 
ينص القانوف على أف الرىن لا يرُتب أي أثر قانوني في مواجهة الغتَ إلا إذا تم شهره في المحافظة العقارية الدختصة، 

 .لشا يرُتب مسؤولية قانونية على الدوثق أو الجهة التي تتولى الإجراء

وجو  الأثر القانوني الجهة الصادرة نوع المحرر
 ب الشهر

 مثال واقعي

ينقل ملكية  موثق عقد بيع
 العقار

بيع شقة سكنية بعقد  نعم
 رسمي موثق

ينشئ حقًا  موثق عقد رىن رسمي
 عينيًا تبعيًا

رىن شقة مقابل قرض  نعم
 بنكي

جهة قضائية  حكم قضائي نهائي
 لستصة

يثُبت أو ينُشئ 
 أو يبُطل حقًا عينيًا

حكم بإثبات ملكية بناء  نعم
 على التقادـ

ينُهي الدلكية  ة / الولايةالإدار  قرار نزع ملكية
 وينقلها للمنفعة العامة

نزع أرض لإلصاز طريق  نعم
 عمومي

عقد إلغار لددة 
 قصتَة

بتُ مالك 
ومستأجر )عرفي أو 

 رسمي(

لا ينُشئ حقًا 
 عينيًا

عقد إلغار بذاري لددة  لا
 سنتتُ

بتُ طرفي عقد  اتفاؽ تكميلي
 مشهر سابقًا

لا يعدؿ الحق 
 العيتٍ

تغيتَ طريقة اتفاؽ على  لا
 دفع الثمن فقط
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 :مثاؿ تطبيقي
تقوـ شركة بإنشاء عقد قرض بنكي مضموف برىن عقاري لفائدة البنك، ويتم بررير العقد لدى موثق، لكن دوف 
تسجيلو في المحافظة العقارية. في ىذه الحالة، لا لُػتج بالرىن بذاه باقي الدائنتُ، ويضيع الامتياز الدمنوح للبنك في 

  1التنفيذ.

 الفرع الثاني: عقد القسمة العقارية
عد القسمة من التصرفات التي تنُهي حالة الشيوع العقاري بتُ الشركاء، ويتًتب عليها إسناد ملكية مستقلة لكل تُ 

أف تفُرغ في لزرر رسمي، وأف يتم شهرىا لدى المحافظة  –متى تعلقت بعقار  –شريك. ويُشتًط لصحة ىذه القسمة 
 .العقارية، حتى بُردث أثراً في مواجهة الغتَ

 ي:مثاؿ تطبيق
ورثة يتقاسموف عقاراً ورثوه مشاعًا، ويتم بررير عقد القسمة رسميًا، لكنو لا يُشهر. في ىذه الحالة، يبقى العقار قانونًً 

 2في وضعية شيوع أماـ الغتَ، ولا لؽكن لأي طرؼ الاحتجاج بدلكيتو الدستقلة.

 الفرع الثالث: عقد الوقف العقاري
تقتضي إخراج الداؿ عن التملك الخاص وجعلو في حكم غتَ القابل  يعُد الوقف من التصرفات الشرعية التي

للتصرؼ. ويشتًط لصحة الوقف العقاري في الجزائر أف ينُجز بدوجب لزرر رسمي، وأف يشُهر لدى المحافظة العقارية 
 .حتى يكُتسب طابعو القانوني الكامل

 مثاؿ تطبيقي:
ى الدوثق، لكنو لا يُسجل الوقف في السجل العقاري، شخص يوُقف مزرعة لصالح نشاط ختَي ولُػرر العقد لد

 3فلا يعُتد بو قانونًً، وقد يثُتَ منازعات مستقبلية بخصوص ملكية العقار .
تبُتُّ العقود الدنشئة للحقوؽ العينية أف الشهر لا يعُد فقط وسيلة إعلانية، بل شرطاً لازمًا لإنشاء الحق في ذاتو، إذ 

آثاره إلا بعد تسجيلو. ويتأكد من خلاؿ الرىن والقسمة والوقف أف إغفاؿ الشهر  لا تكتمل حجيتو ولا بُرتج
 .يفُرغ التصرؼ من أثره القانوني، مهما كانت صحتو الشكلية أو توافق الإرادات فيو

 

                                                             
 188؛ عبد الله أوىايبية، القانوف العقاري، ص. 15، الدادة 75/74من القانوف الددني؛ الأمر  882الدادة  1
 21/06/2016بتاريخ  1014672رفة العقارية، رقم من القانوف الددني؛ قرار المحكمة العليا، الغ 724الدادة  2
 .(211؛ سعيد بوشعتَ، شرح القانوف الددني الجزائري، ص. 213و 211القانوف الددني، الدواد  3
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 الدطلب الثالث: الأحكام القضائية العقارية النهائية الخاضعة للشهر

على التصرفات الإرادية بتُ الأطراؼ، بل تشمل أيضًا الأحكاـ لا تقتصر المحررات الخاضعة للشهر العقاري 
 القضائية التي تصدر عن الجهات القضائية الدختصة، متى كانت تتعلق بعقار أو بحق عيتٍ عقاري.

وتبرز ألعية ىذه الأحكاـ في كونها تكتسي طابعًا منشئًا أو مثبتًا لحقوؽ عينية، لشا لغعلها مندرجة ضمن الوثائق 
 ، حتى تكتسب قوتها القانونية الكاملة في مواجهة الغتَ.75/74من الأمر  15شهرىا بدوجب الدادة  الواجب

ولؽتد ىذا الالتزاـ بالشهر إلى لستلف أنواع الأحكاـ، سواء كانت مدنية أو عقارية أو إدارية، طالدا أف موضوعها 
تي بزضع فيها الأحكاـ القضائية للشهر يتعلق بعقار. وسنتناوؿ في ىذا الدطلب أبرز الحالات النموذجية ال

 العقاري. 
 الفرع الأول: الأحكام القاضية بإثبات أو نقل الدلكية العقارية

تعُد الأحكاـ القضائية التي تثُبت ملكية عقار أو تقُر نقلها من طرؼ إلى آخر من أبرز الحالات التي تستوجب 
 :الشهر العقاري. ويكوف ذلك على سبيل الدثاؿ

 حكم قضائي يثُبت الدلكية بناءً على التقادـ أو الحيازة. 
 حكم يثُبت البيع بعد نزاع حوؿ صحة العقد. 
 حكم يقضي بتنفيذ عقد وعد بالبيع. 

 مثاؿ تطبيقي:
شخص يرفع دعوى لإثبات ملكيتو لعقار سكتٍ استنادًا إلى حيازتو الطويلة، وبعد صدور حكم نهائي لصالحو، لا 

 1ه الحالة، لا يعُتد بالحكم بذاه الغتَ ولا لؽكنو إدراج العقار باسمو في السجل العقاري.يُشهر الحكم. في ىذ

 الفرع الثاني: الأحكام الدنشئة لحق عيني عقاري جديد
وتشمل ىذه الفئة من الأحكاـ تلك التي ينُشئ فيها القاضي حقًا عينيًا لم يكن قائمًا من قبل، كأف يقضي بإثبات 

 .حق انتفاع، أو لؽنح تعويضًا عقاريًً في إطار دعوى قضائيةارتفاؽ، أو يقُرر 
 :مثاؿ تطبيقي

لػكم القاضي في نزاع بيئي بإنشاء ارتفاؽ مرور لصالح عقار حبيس، أو في دعوى قسمة يقضي بإنشاء حق 
 2.انتفاع، وفي كلتا الحالتتُ، لا لؽكن للحق أف يعُتد بو دوف شهر الحكم

                                                             
 .22/10/2020بتاريخ  1123490؛ قرار المحكمة العليا، الغرفة العقارية، رقم 75/74من الأمر  15الدادة  1
 .233وما بعدىا؛ مراد بن نية، أحكاـ الحقوؽ العينية، ص.  870القانوف الددني، الدواد  2
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 ية بفسخ أو إبطال تصرف عقاري مشهرالفرع الثالث: الأحكام القاض
 :في ىذه الحالة، لا لُؽكن تعديل الوضعية القانونية للعقار إلا إذا تم شهر الحكم الفاصل في الدعوى. ويشمل ذلك

 الأحكاـ القاضية بفسخ عقد بيع عقار مشهر. 
 الأحكاـ التي تبُطل عقدًا تم تسجيلو سابقًا في المحافظة العقارية 

 مثاؿ تطبيقي:
كمة تقضي بفسخ عقد بيع لعقار لعدـ تنفيذ الدشتًي التزاماتو، ورغم أف الحكم نهائي، إلا أنو لا يشُهر، فيظل لز

  1العقار مقيدًا باسم الدشتًي في السجل العقاري، ما لؼلق تناقضًا قانونيًا خطتَاً.
تي تنُقل أو تنُشئ أو تعُدؿ ، خاصة تلك الشهر الأحكام القضائية العقاريةتتجلى من خلاؿ ىذه النماذج ألعية 

الحقوؽ العينية العقارية. فمهما بلغت حجية ىذه الأحكاـ، فإنها لا تنُتج أثرىا القانوني الكامل في مواجهة الغتَ 
إلا من تاريخ تسجيلها في السجل العقاري، ما يبرز العلاقة الوثيقة بتُ القضاء العقاري ونظاـ الشهر باعتباره 

 .لدراكز القانونية العقاريةصماـ أماف لحماية ا
 الدطلب الرابع: القرارات الإدارية ذات الطابع العقاري

لا يقتصر الشهر العقاري في الجزائر على العقود والأحكاـ القضائية فحسب، بل يشمل أيضًا القرارات الإدارية 
 متى كانت صادرة عن جهة رسمية ومؤثرة في الوضعية القانونية للعقار.

لقرارات بأنها تصدر بإرادة منفردة من السلطة الإدارية، وغالبًا ما بسس الدلكية العقارية أو تنُشئ حقوقًا وتتميز ىذه ا
من الأمر رقم  15عينية لفائدة جهات عامة أو خاصة، لشا لُػتم إخضاعها للشهر العقاري، وفقًا لدقتضيات الدادة 

75/74. 
دارية ذات الصلة بالشهر العقاري، من خلاؿ برليل أىم صورىا وسنتناوؿ في ىذا الدطلب أبرز أنواع القرارات الإ

 العملية.

 الفرع الأول: قرارات نزع الدلكية للمنفعة العامة
يعُد نزع الدلكية أحد أبرز صور تدخل الإدارة في الدلكية الخاصة، حيث يتم بذريد الدالك من ملكيتو العقارية 

 ق بالصالح العاـ.بدوجب قرار إداري مقابل تعويض، لأغراض تتعل
ولا يعُتبر القرار نًفذًا ومرتبًا لأثره القانوني في السجل العقاري إلا إذا تم شهره رسميًا، حيث يُسجل العقار باسم 

 الجهة الدستفيدة )البلدية، الدولة، مؤسسة عمومية...(.
                                                             

 146؛ عبد الغتٍ بادي، الدرجع في شرح قانوف الشهر العقاري، ص. 75/74من الأمر  16الدادة  1
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 مثاؿ تطبيقي:
لكن لم يتم شهر القرار، فيبقى العقار رسميًا تصدر ولاية معينة قراراً بنزع ملكية قطعة أرض لإلصاز طريق عمومي، 

 1باسم الدالك الأصلي في السجل العقاري، لشا يعرقل التنفيذ ويؤدي إلى منازعات. 

 الفرع الثاني: قرارات التخصيص العقاري
يقصد بتخصيص العقار إسناده لفائدة ىيئة عمومية أو مرفق عاـ بهدؼ استخدامو في إطار نشاطها القانوني، 

 كاف ذلك التخصيص دائمًا أو مؤقتًا.  سواء
ولغب أف يتم شهر قرار التخصيص حتى يُسجل العقار في السجل العقاري باسم الجهة الدستفيدة، وينُتج أثرًا 

 قانونيًا في مواجهة الغتَ.
 مثاؿ تطبيقي:

ن القرار لم يُشهر، وزارة التًبية تستفيد من قطعة أرض تم بزصيصها بدوجب قرار ولائي لبناء مؤسسة تعليمية، لك
  2لشا لؽنع تسجيل العقار باسم الوزارة ويعرقل إبراـ الصفقات الدتعلقة بالدشروع.

 الفرع الثالث: قرارات إدارية بتسوية العقار أو منحو
 تشمل ىذه الفئة:

 قرارات تسوية الوضعية القانونية للعقارات غتَ الدشهرة )في إطار التعمتَ أو البناء الذاتي(.
 منح الأراضي الفلاحية في إطار الامتياز أو التخصيص الاستثماري. قرارات

وتعُد ىذه القرارات مصدراً مباشراً للحق العيتٍ العقاري، ولا تُكتسب حجيتها إلا من خلاؿ شهرىا الرسمي في 
 المحافظة العقارية.

 مثاؿ تطبيقي:
ياز، لكنو لا يُشهر القرار، فيتعذر عليو مستثمر لػصل على قرار بدنح قطعة أرض فلاحية في إطار قانوف الامت

 3استغلاؿ العقار قانونيًا أو تقدلؽو كضماف بنكي.
تبرز القرارات الإدارية ذات الطابع العقاري كأحد أىم صور المحررات غتَ التعاقدية الخاضعة للشهر، نظراً لأثرىا 

إغفاؿ شهر ىذه القرارات سببًا رئيسيًا في  الدباشر في نقل أو بزصيص أو تعديل الوضعية القانونية للعقار. ويعُد
                                                             

ة في القانوف الجزائري، ؛ عبد القادر بن طوباؿ، نزع الدلكي91إلى  89، الدواد 76/63الدتعلق بنزع الدلكية؛ الدرسوـ التنفيذي  11-91القانوف رقم   1
 77ص. 

 101الدتعلق بأملاؾ الدولة؛ بشتَ ىدفي، دروس في القانوف العقاري العاـ، ص.  23/11/1991الدؤرخ في  91/454الدرسوـ التنفيذي  2
 2020الدتعلق بعقود الامتياز الفلاحي؛ وزارة الفلاحة، دليل تسيتَ الأراضي الفلاحية،  16-08القانوف رقم  3
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تعطيل الدشاريع العمومية، وتعقيد الإجراءات القانونية، وتعدد الدنازعات الدتعلقة بدلكية العقار ومراكز الغتَ عليو، 
 ما يستوجب التأكيد على ضرورة احتًاـ إجراء الشهر كأداة لحماية الدشروعية الإدارية والاستقرار العقاري.

 ث الثاني: آثار شهر المحررات العقارية وعدم شهرىاالدبح

تكتسب الدلكية العقارية ألعية خاصة في جميع الأنظمة القانونية، كونها بسثل أحد أىم مقومات الثروة والاستقرار 
رعوف الاقتصادي والاجتماعي للأفراد والمجتمعات. ونظراً للطبيعة الثابتة للعقارات وقيمتها العالية، فقد أولى الدش

 ألعية بالغة لتنظيم التعاملات الدتعلقة بها، بهدؼ ضماف استقرار الدلكية وحماية الحقوؽ الدتًتبة عليها.
من ىنا، نشأت أنظمة الشهر العقاري، التي تهدؼ إلى إعلاف التصرفات القانونية الدتعلقة بالعقارات للعامة، 

ئق التي تثبت إنشاء، نقل، تعديل، أو إنهاء حق عيتٍ وجعلها حجة على الكافة. فالمحررات العقارية، وىي الوثا
على عقار )مثل عقود البيع، الذبة، الرىن، الإرث، الأحكاـ القضائية النهائية(، لا تكتسب قوتها القانونية الكاملة 

 ولا تنتج آثارىا الدطلقة إلا بعد تسجيلها أو "شهرىا" في السجلات الرسمية الدعدة لذلك.
 

ر العقاري بدثابة "بطاقة ىوية" للعقار، حيث يسجل تارلؼو القانوني بالكامل، من أوؿ مالك إلى يعتبر نظاـ الشه
آخر تصرؼ، مروراً بكل الحقوؽ والالتزامات التي تعلقت بو. ىذا الإعلاف العلتٍ يضفي على التصرفات العقارية 

 ت العقارية.الشفافية والعلنية، لشا يقلل من النزاعات ويعُزز من الثقة في التعاملا
 الدطلب الأول: الأثر الدنشئ للشهر في الحقوق العينية العقارية

لؽثل الشهر العقاري في التشريع الجزائري ليس لررد وسيلة إعلاـ قانوني أو إجراء شكلي مكمل للعقود والتصرفات 
ر بالحقوؽ العينية العقارية، بل ىو شرط جوىري لقياـ الحق ذاتو في بعض الحالات، خصوصًا عندما يتعلق الأم

 الأصلية كحق الدلكية، أو الحقوؽ العينية التبعية كالرىن الرسمي.
 من القانوف الددني، والتي جاء فيها: 793وقد كرس الدشرع ىذا الابذاه بشكل صريح في الدادة 

ت الدقررة قانونًً، وعلى "لا تنتقل الحقوؽ العينية العقارية بتُ الدتعاقدين أو في مواجهة الغتَ إلا إذا روعيت الإجراءا
 الخصوص ما تعلق منها بالشهر."

بالتالي، فإف إجراء الشهر لا يعُد لررد وسيلة إثبات، بل ىو عنصر مُنشئ للحق ذاتو، ولا لُؽكن الحديث عن وجود 
 قانوني للحق العيتٍ العقاري في مواجهة الغتَ ما لم يتم شهره.
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 لشهر لقياموالفرع الأول: تأسيس الحق العيني وشرطية ا
لمجرد التًاضي أو التوقيع على العقد، وإلظا  –في النظاـ القانوني الجزائري  –إف الحقوؽ العينية العقارية لا تنشأ 

 يتوقف بسامًا قيامها على تسجيلها في السجل العقاري.
لعقد، بل يُشتًط ففي حالة البيع العقاري، أو الذبة، أو الرىن، أو الوقف، لا يكفي توفر الشروط الدوضوعية ل

 بالإضافة إلى ذلك إجراء الشهر العقاري حتى يوُلد ىذا التصرؼ أثره القانوني.
 مثاؿ تطبيقي:

شخص يبـر عقد بيع لعقار موثق قانونًً، لكنو لا يسُجلو في المحافظة العقارية. في ىذه الحالة، لا تنتقل الدلكية، 
 1ولو سلم الدشتًي العقار فعليًا.  ويظل البائع مالكًا للعقار من الناحية القانونية،

 الفرع الثاني: الأثر القاطع للشهر على ترتيب الأولويات في الحقوق
يتًتب على الشهر العقاري أيضًا ترتيب الأولوية القانونية بتُ الحقوؽ الدتزاحمة على نفس العقار، فالسابق في 

قدّـ في الأثر، مهما كانت أولوية العقد من حي
ُ
 ث التاريخ أو الإنشاء.الشهر ىو الد

وىذا يبرز ألعية الشهر في برقيق اليقتُ القانوني، ولػوؿ دوف وقوع نزاعات متكررة بسبب تعدد التصرفات على 
 ذات العقار.

 مثاؿ تطبيقي:  
مارس، لكن العقد الثاني ىو  20مارس والثاني بتاريخ  10إذا أبرـ البائع عقدين بيع لعقار واحد، الأوؿ بتاريخ 

  2ي شُهر أولًا، فإف الدلكية تثبت للمشتًي الثاني، إذا كاف حسن النية.الذ

 الفرع الثالث: أثر الشهر في اكتساب الدلكية وفي الحماية من الغير
لا يكتسب الشخص الذي يتصرؼ لو في عقار صفة "مالك قانوني" إلا بعد إبساـ عملية الشهر، لشا يتيح لو 

 التي يوفرىا السجل العقاري.الاستفادة من الحماية القانونية 
 فالدشتًي لا لؽكنو التصرؼ بالعقار، أو رىنو، أو التنازؿ عنو، ما لم يتم تسجيل عقده.

 

                                                             
؛ قرار المحكمة العليا، الغرفة العقارية، رقم 115من القانوف الددني؛ عبد الغتٍ بادي، الدرجع في شرح قانوف الشهر العقاري، ص.  793دة الدا  1

 21/01/2021بتاريخ  1132541
الدؤرخ في  1098427، رقم ؛ قرار المحكمة العليا144؛ عبد الله أوىايبية، الدرجع في القانوف العقاري، ص. 793القانوف الددني، الدادة  2
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ويتًتب على ذلك أف كل تصرؼ لم يشُهر يبقى نًقص الأثر القانوني، ولا لؽكن الاستناد إليو لا أماـ القضاء ولا 
 1أماـ الإدارات الرسمية .

أف الشهر العقاري في النظاـ الجزائري لا يعُد إجراءًا كاشفًا فحسب، بل ىو شرط  يتضح من خلاؿ ما سبق
لوجود الحق العيتٍ العقاري ذاتو في القانوف، وىو ما لغعل الإلعاؿ في إجراء الشهر سببًا مباشراً في عدـ اكتساب 

 الحق أو ضياعو بذاه الغتَ.
د جوىريًً لكل من يتعامل بالعقار، سواء كاف بائعًا أو مشتًيًً، وبالتالي، فإف إدراؾ ىذا الأثر الإنشائي للشهر يعُ

 موثقًا أو قاضيًا، حفاظاً على استقرار الدعاملات وسلامة الدراكز القانونية .
 الدطلب الثاني: حجية المحررات الدشهرة في مواجهة الغير

هرىا بصفة قانونية في السجل العقاري من الدبادئ الراسخة في النظاـ القانوني الجزائري أف المحررات التي تم ش
تكتسب قوة قانونية وحجية مطلقة في مواجهة الغتَ، ولا لُؽكن الطعن فيها إلا في حالات استثنائية، ووفق 

 إجراءات دقيقة نص عليها القانوف.
لتُ بالعقار، وقد كرس الدشرع ىذه القاعدة لضماف استقرار الدعاملات العقارية، وتوفتَ الثقة والاطمئناف للمتعام

 وذلك من خلاؿ اعتماد السجل العقاري كمصدر وحيد للمعلومة القانونية الدوثوقة الدتعلقة بوضعية العقار وحقوقو.
 وسنتناوؿ في ىذا الدطلب مظاىر الحجية القانونية للمحررات الدشهرة، وحدودىا، وأثرىا في حماية الغتَ حسن النية 

 ية لا تدُح  إلا اللتزوير أو الشطبالفرع الأول: السجل العقاري حجة رسم
يُصبح ما ىو مدرج في السجل  –سواء كاف عقدًا، حكمًا قضائيًا، أو قراراً إداريًً  –بدجرد شهر المحرر العقاري 

العقاري قرينة قانونية قاطعة على وجود الحق ومشروعيتو، ولا لؽكن الطعن فيو إلا بدعوى التزوير أو بطلب 
 التي نص عليها القانوف. الشطب وفق الإجراءات

 مثاؿ تطبيقي:
شخص اشتًى عقاراً وشهر عقد البيع، فيُعتبر مالكًا قانونيًا للعقار، ولا لؽكن لأي طرؼ آخر الادعاء بدلكية 

 2العقار إلا من خلاؿ دعوى تزوير أو طلب شطب أماـ القضاء العقاري الدختص.
 
 

                                                             
 92؛ بشتَ ىدفي، شرح الشهر العقاري، ص. 85، الدادة 76/63الدرسوـ التنفيذي  1
 10/09/2020بتاريخ  1109234؛ قرار المحكمة العليا، الغرفة العقارية، رقم 75/74من الأمر  16الدادة  2
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 لنيةالفرع الثاني: حجية الشهر في مواجهة الغير حسن ا
من أىم وظائف الشهر العقاري أنو لػمي الغتَ حسن النية الذي تعامل على أساس البيانًت الدصرحّ بها في 
السجل العقاري. فالشخص الذي يشتًي عقاراً من مالك مقيد قانونًً في السجل، يفُتًض فيو أنو تصرؼ بناءً 

 . يتم إشهارىاعلى معلومات صحيحة ومشروعة، ولا لُؽكن برميلو نتائج تصرفات لم
 مثاؿ تطبيقي:

إذا كاف ىناؾ وعد بالبيع لم يُشهر، ثم باع الدالك العقار لشخص آخر وشُهر العقد، فإف الدشتًي الثاني حسن 
 1النية يتمتع بالحماية القانونية، وتعُطى لو الأفضلية.

 الفرع الثالث: حدود حجية الشهر والطعن في المحررات الدشهرة
حجية قانونية للمحررات الدشهرة، إلا أف ىذه الحجية ليست مطلقة بشكل مطلق، إذ لؽكن  رغم أف الشهر يرُتب

 الطعن في صحة ىذه المحررات في حالات لزددة، منها:
 .وجود تزوير في العقد أو في إجراءات الشهر 
 .تعارض التسجيل مع حكم قضائي لاحق أو نهائي غتَ مشهر 
 هر بصورة غتَ قانونية.حالات الغش أو التدليس الدؤدي إلى الش 

 مثاؿ تطبيقي:
إذا تبتُ أف عقد البيع الدشهر تم بناءً على وثائق مزورة، لؽكن للمتضرر أف يرفع دعوى قضائية لإبطاؿ القيد 

 2وشطبو من السجل العقاري.
العقارية، تُظهر الحجية القانونية للمحررات الدشهرة الدور الحيوي للشهر العقاري في تأمتُ الثقة في التعاملات 

وتوفتَ حماية قانونية متينة للأطراؼ، ولا سيما الغتَ حسن النية. كما تؤكد أف السجل العقاري ليس فقط وسيلة 
للإثبات، بل ىو أداة لإقرار الحقوؽ وتنظيم السوؽ العقارية. ومع ذلك، يبقى على الدشرعّ والقضاء تفعيل آليات 

 للمشروعية.الرقابة والشفافية لضماف مطابقة التسجيلات 
ويظُهر الجدوؿ الآتي الفرؽ بتُ المحررات الدشهرة وتلك غتَ الدشهرة من حيث الآثار القانونية في التعاملات العقارية 

 ( . 02)انظر الجدوؿ رقم 
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 (: مقارنة بين المحررات الدشهرة وغير الدشهرة02الجدول رقم )

 
 الدطلب الثالث: آثار عدم الشهر العقاري

يتًتب على إغفاؿ إجراء الشهر العقاري في الجزائر آثار قانونية خطتَة بسسّ بصحة التصرفات العقارية وفعاليتها 
 القانونية، وتفُقد أصحابها الحماية في مواجهة الغتَ.

فالشهر في ىذا السياؽ لا يعُد ترفًا إجرائيًا أو شكليًا زائدًا، بل ىو شرط جوىري لوجود الحق العيتٍ العقاري من 
 الناحية القانونية، كما سبقت الإشارة.

وعليو، فإف إغفاؿ شهر المحررات الخاضعة لو يؤدي إلى إبطاؿ آثارىا في مواجهة الغتَ، ولغعلها بدثابة تصرفات 
 ر، وقد يرُتب عنها عدـ القابلية للاحتجاج، بل أحيانًً البطلاف النسبي أو انعداـ الحجية القانونية.نًقصة الأث

 وسنتناوؿ في ىذا الدطلب أبرز ىذه الآثار، مع دعمها بأمثلة قضائية تطبيقية.

 الفرع الأول: عدم قابلية التصرف العقاري غير الدشهر للاحتجاج بو في مواجهة الغير
يبقى غتَ منتج  –مهما كاف صحيحًا بتُ طرفيو  –ثر من أخطر ما يتًتب عن عدـ الشهر. فالتصرؼ يعُد ىذا الأ

 .لأي أثر قانوني بذاه الغتَ إذا لم يُشهر
 
 

 المحرر غير الدشهر المحرر الدشهر الدعيار
يتمتع بحجية مطلقة في  نونيةالحجية القا

 مواجهة الغتَ
 لا لُػتج بو أماـ الغتَ

 غتَ لشكن قانونًً  لشكن قانونًً  إمكانية التصرؼ أو الرىن
قابلية التسجيل في السجل 

 العقاري
 غتَ موجود قانونيًا مسجل رسميًا

 يفُقد الأفضلية القانونية لو الأولوية في التًتيب الحماية من التزاحم
يعُتبر غتَ كاؼٍ لإثبات  يعُتمد عليو كدليل قاطع القضاءموقف 

 الدلكية
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 مثاؿ تطبيقي:
شخص يشتًي عقاراً بدوجب عقد موثق قانونًً، لكنو لا يشُهر العقد. ثم يقوـ البائع ببيع نفس العقار لشخص 

ىو الدالك القانوني  –إف كاف حسن النية  –الثاني. في ىذه الحالة، يعُتبر الدشتًي الثاني آخر ويشهر العقد 
 1للعقار.

 الفرع الثاني: احتمال ضياع الحق العيني أو التًتيب في مواجهة الدائنين
في حالة إف عدـ الشهر يفُقد المحرر العقاري أثره في ترتيب الأولويًت، ما قد يؤدي إلى ضياع امتياز الضماف )

 الرىن(، أو إلى تفضيل أطراؼ آخرين قاموا بإجراء الشهر، حتى وإف كانوا لاحقتُ في التاريخ.
 مثاؿ تطبيقي:

إذا لم يُشهر عقد الرىن الرسمي، فإف الدائن الدرتهن لا لؽكنو مزاحمة باقي الدائنتُ في التنفيذ على العقار، ولو كاف 
 2رىنو أسبق من حيث التاريخ.

 ث: عدم إمكانية التصرف اللعقار أو تقديمو كضمان رسميالفرع الثال
العقار غتَ الدشهر لا يعُتًؼ بو كملكية قانونية لصاحبو، ما لغعلو غتَ قابل للتصرؼ أو التنازؿ أو الرىن أو 

 التقديم كضماف أماـ الدؤسسات الدالية أو الجهات الرسمية
 مثاؿ تطبيقي:

لم يشهر العقد، فتًفض البنوؾ قبوؿ العقار كضماف للتمويل، مستفيد من عقد ىبة عقارية موثق، لكنو 
 3باعتبار أف الدستفيد لا يعُد مالكًا قانونيًا في نظر الإدارة.

 الفرع الرابع: احتمال بطلان التصرف أو قابليتو للإبطال
تُشهر رغم أف الأصل أف العقد غتَ الدشهر صحيح بتُ أطرافو، إلا أف بعض التصرفات العقارية التي لا 

لؽكن أف تعُتبر باطلة أو قابلة للإبطاؿ، خاصة إذا نص القانوف على الشهر كشرط لصحة العقد، كما في عقود 
 البيع والذبة والرىن.

 
 

                                                             
 05/12/2021الدؤرخ في  1099902من القانوف الددني؛ قرار المحكمة العليا، الغرفة العقارية، رقم  793الدادة  1
 .161؛ عبد الكريم الطالب، دراسات في الضمانًت العينية، ص. 882لقانوف الددني، الدادة ا 2
 121؛ مراد بن نية، نظم التسجيل والشهر العقاري، ص. 86، الدادة 76/63؛ الدرسوـ التنفيذي 75/74من الأمر  15انظر: الدادة  3
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 مثاؿ تطبيقي:
عقد بيع عقار تم برريره بعقد عرفي غتَ مشهر يعُد باطلًا قانونًً، ولا لؽكن الاحتجاج بو أماـ القضاء أو 

 1الغتَ.
حليل أف عدـ احتًاـ إجراء الشهر العقاري لا يؤدي فقط إلى نقصاف الأثر القانوني للتصرفات يظُهر الت

 العقارية، بل لُؽكن أف يؤدي إلى ضياع الحق نفسو، خاصة في مواجهة الغتَ أو في حالة الدنازعة.
للعقد، بل شرطًا وىو ما يؤكد على ضرورة الوعي القانوني بألعية الشهر، لا باعتباره مرحلة إدارية لاحقة 

  حاسماً في قياـ الحق العيتٍ وسريًنو.
وتتضح خطورة إغفاؿ الشهر العقاري من خلاؿ الآثار القانونية الدتًتبة عليو، والتي لؽكن تلخيصها في 

 . (03الجدوؿ رقم )
 آثار عدم الشهر العقاري :(03) الجدول رقم

 
 الجهة الدتضررة الشرح الأثر القانوني
 الدشتًي / الدرتهن لا لؽكن التمسك بالمحرر ضد الغتَ حتجاجعدـ قابلية الا

تفقد الدعاملة أولويتها في مواجهة  ضياع التًتيب القانوني
 تصرفات لاحقة مشهرة

 الدائنوف / الدتعاملوف

لا لؽكن الرىن أو البيع أو التنازؿ  منع التصرّؼ في العقار
 على أساسو

 صاحب العقد

في بعض الحالات يعُد العقد باطلًا  اؿاحتماؿ البطلاف أو الإبط
 أو قابلًا للإبطاؿ

 كلا الطرفتُ

عرقلة تسجيل مشاريع أو 
 برصيل قروض

ترفض الجهات الرسمية اعتماد 
 العقار غتَ الدشهر

 الدستثمر / الدستفيد

 
 

 
                                                             

؛ عبد الغتٍ بادي، الدرجع السابق، ص. 17/05/2022، جلسة 1117234ا، رقم من القانوف الددني؛ قرار المحكمة العلي 1مكرر  324الدادة  1
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 الدطلب الرابع: حالات الاستثناء من وجوب الشهر العقاري

لجزائري تقضي بوجوب شهر كل تصرؼ أو لزرر ينُشئ أو ينقل أو رغم أف القاعدة العامة في التشريع ا
 يعدؿ أو ينهي حقًا عينيًا عقاريًً، إلا أف ىذه القاعدة ليست مطلقة.

فقد نص القانوف وبعض الاجتهادات القضائية على استثناءات لزددة لا يُشتًط فيها الشهر العقاري، إما 
لا ينُشئ أثرًا في مواجهة الغتَ، أو لأنو يعُد لررد اتفاؽ شخصي  لغياب الطابع العيتٍ للعقد، أو لكوف التصرؼ

 مكمّل لعقد مشهر.
ويعُتبر فهم ىذه الاستثناءات أمراً بالغ الألعية لتفادي التوسع في تفستَ الخضوع للشهر، وضماف عدـ 

 تعطيل التصرفات التي لا بسس بحقوؽ الغتَ أو الدلكية العقارية.
 م ىذه الحالات، مع بياف أساسها القانوني وبرليلها.وسنعرض في ىذا الدطلب أى

 الفرع الأول: الاتفاقات الشخصية الدلحقة اللعقود الدشهرة
تعُد الاتفاقات اللاحقة التي لا تنُشئ أو تعُدؿ حقًا عينيًا عقاريًً، بل تنحصر في التزامات شخصية بتُ 

 . أطراؼ العقد، من الحالات التي لا بزضع للشهر العقاري
 ثاؿ تطبيقي:م

اتفاؽ لاحق على تعديل كيفية دفع الثمن في عقد بيع مشهر، أو إضافة بند يتعلق بدهلة التسليم، لا يعُد 
 1تعديلًا لحق عيتٍ، ولا لػتاج إلى شهر جديد.

 الفرع الثاني: العقود التي لا ترُتب أثرًا عينيًا عقارياً 
، وبالتالي لا تكوف لزلًا للشهر، أو تنقل حقوقًا عينيةلا تنُشئ ىناؾ تصرفات قانونية تتعلق بالعقار لكنها 

 :ومنها
  سنوات 3عقود الإلغار التي لا تتجاوز مدة. 
 ٍعقود الحراسة أو الاستغلاؿ التي لا بُزوؿ لصاحبها أي حق عيت. 
 عقود الوعد بالبيع التي لم تنُفذ بعد 

 مثاؿ تطبيقي:
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ا بتُ الطرفتُ دوف حاجة إلى تسجيلو في السجل عقد إلغار بذاري لددة سنتتُ لا يُشهر، ويظل نًفذً 
  1العقاري.

 الفرع الثالث: المحررات الصادرة عن القضاء الإداري غير الدنشئة لحق عيني
بعض القرارات القضائية أو الإدارية، رغم تعلقها بالعقار، لا بُردث أثراً على الحقوؽ العينية، بل قد تكوف 

 بزضع لوجوب الشهر تنظيمية أو تفستَية، وبالتالي لا
 مثاؿ تطبيقي:

قرار إداري بإلغاء بزصيص إداري لم يُسجل أصلًا في السجل العقاري، لا يشُهر لأنو لا يغُتَ من وضعية 
 2حق عيتٍ ثابت.

 الفرع الرابع: بع  الالتزامات التفسيرية أو التكميلية
يد أو تعديل في الحق العيتٍ، بل تفستَ بنود قد يبـُر أطراؼ العقد اتفاقًا لاحقًا لا يقُصد بو إنشاء التزاـ جد

 العقد الأصلي أو تنظيم التنفيذ دوف الدساس بجوىر الحق.
 مثاؿ تطبيقي:

اتفاؽ لُػدد شروط تسليم مفاتيح العقار، أو تاريخ دخوؿ الدشتًي في الحيازة، يعُد ملحقًا شخصيًا لا لػتاج 
 3إلى شهر.
 

ف الدشرع الجزائري وإف كاف صارمًا في فرض الشهر كشرط تُبرز حالات الاستثناء من وجوب الشهر أ
للتصرفات ذات الطابع الشخصي أو لإثبات أو إنشاء الحقوؽ العينية العقارية، إلا أنو ترؾ ىامشًا من الدرونة 

 .، شريطة ألا بسس بالوضعية القانونية للعقار أو بحق الغتَالإجرائي
، منعًا للتحايل أو تهميش دور المحافظة العقارية، وتفادي ما ضيقًاتَاً غتَ أف ىذه الاستثناءات ينبغي تفستَىا تفس

 .قد يؤُدي إلى إضعاؼ نظاـ علانية الحقوؽ العقارية
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 خلاصة :  
من خلاؿ ما سبق برليلو في ىذا الفصل، تبتُّ أف الدشرع الجزائري قد أولى عناية خاصة لدسألة برديد أنواع 

ي، وأحاطها بجملة من الأحكاـ القانونية التي تهدؼ إلى ضماف استقرار الدعاملات المحررات الخاضعة للشهر العقار 
 العقارية، وبرقيق الأمن القانوني في لراؿ التصرفات الدتعلقة بالحقوؽ العينية.

وقد شملت ىذه المحررات عقود نقل الدلكية، وعقود الإنشاء كالرىن والوقف والقسمة، وكذا الأحكاـ القضائية التي 
بت أو تنُقل بدوجبها حقوؽ عينية، إضافة إلى القرارات الإدارية التي بسس مباشرة الدركز القانوني للعقار، مثل نزع تث

 الدلكية والتخصيص.
واتضح من خلاؿ ىذا التقسيم أف الدعيار الأساس الذي اعتمده الدشرع لوجوب الشهر ىو وجود أثر عيتٍ على 

تعديلو أو إنهائو، بغض النظر عن مصدر المحرر، تعاقديًً كاف أو قضائيًا أو العقار، سواء بإنشاء حق أو نقلو أو 
 إداريًً.

كما أبرز التحليل أف ىذه المحررات لا تنُتج أثرىا القانوني في مواجهة الغتَ، ولا تعُتد بها في إثبات الحقوؽ، إلا من 
 تاريخ تسجيلها بالسجل العقاري.
ثاني من الفصل إلى الآثار الدتًتبة على إجراء الشهر من جهة، وعلى الإخلاؿ بو وفي الدقابل، تم التطرؽ في القسم ال

 من جهة أخرى، حيث تم التأكيد على أف الشهر العقاري لا يعُد إجراءً شكليًا، بل يرُتب آثاراً قانونية عميقة:
 فهو يعُد عنصراً منشئًا للحق العيتٍ؛

 تَ؛ولُؽنح للمحررات الدشهرة حجية مطلقة بذاه الغ
 بينما يؤُدي عدـ الشهر إلى فقداف الحماية القانونية، وضياع التًتيب أو حتى الحق ذاتو.

كما كشفت الدراسة عن وجود بعض الاستثناءات المحدودة التي لا يُشتًط فيها الشهر، على غرار الاتفاقات 
 التكميلية للعقود الدشهرة، أو بعض التصرفات التي لا تنشئ حقوقًا عينية.

 
لتالي، اف الشهر العقاري لا لُؽثل لررد إجراء توثيقي أو إداري، وإلظا ىو عنصر جوىري في بنياف الحق العيتٍ وبا

ذاتو، وشرط لا غتٌ عنو لتًتيب آثاره القانونية، وىو ما يبرز ألعية ترسيخ ثقافة قانونية لدى الدتعاملتُ بالعقار، 
 وبرستُ أداء الجهات الدكلفة بتطبيق ىذا النظاـ.

 
 



 

 

 الخاتمة
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 الخاتمة العامة:

أف  "المحررات الخاضعة للشهر العقاري في التشريع الجزائري"لقد حاولت ىذه الدراسة من خلاؿ تناوؿ موضوع 
تُسلط الضوء على واحدة من أىم الآليات القانونية التي بركم الدعاملات العقارية، لدا للشهر العقاري من دور 

اية الحقوؽ، وتنظيم السوؽ العقارية، خاصة في ظل ما تشهده الجزائر من جوىري في برقيق الأمن القانوني، وحم
 .برولات في لراؿ عصرنة الإدارة العقارية

الإلزامية وقد تبتُّ من خلاؿ ىذا البحث أف الدشرع الجزائري قد أرسى نظامًا متكاملًا للشهر العقاري، يقوـ على 
تصرؼ لؽس العقار أو ينشئ حقًا عينيًا عليو ما لم يشُهر في ، حيث لا يعُتد بأي والعلانية والحجية القانونية

 .السجل العقاري
كما أف المحررات الخاضعة للشهر متعددة، تشمل العقود الرسمية، والأحكاـ القضائية، والقرارات الإدارية، وكلها لا 

ـ القانوف الددني، والأمر رقم تنتج أثرىا القانوني في مواجهة الغتَ إلا من تاريخ شهرىا، وفقًا لدا تقضي بو أحكا
 .76/63، والدرسوـ التنفيذي 75/74

، من بينها عدـ قابلية عدم احتًام إجراء الشهر يُؤدي إلى آثار قانونية خطيرةوقد أظهرت الدراسة أيضًا أف 
دى التصرؼ للاحتجاج، فقداف الحق، أو حتى البطلاف في بعض الحالات، وىو ما يستوجب وعيًا قانونيًا أكبر ل

 .الدتعاملتُ بالعقار، إلى جانب تطوير آليات عمل المحافظات العقارية
، مثل التباين في فهم المحررات وجود بع  الثغرات العمليةورغم قوة ىذا النظاـ، إلا أف البحث كشف عن 

القضائية الخاضعة للشهر، بطء الإجراءات، والقصور في تعميم الرقمنة، فضلًا عن الحاجة إلى توحيد الاجتهادات 
 .في بعض النقاط الخلافية

 النتائج:  
 يعُد الشهر العقاري في التشريع الجزائري شرطاً منشئًا للحق العيتٍ العقاري وليس لررد وسيلة إثبات.

 لا تعُد الدلكية أو أي حق عيتٍ قائمًا قانونًً في مواجهة الغتَ إلا إذا تم شهر المحرر في السجل العقاري.
لخاضعة للشهر بحسب مصدرىا: عقود رسمية، أحكاـ قضائية، وقرارات إدارية، وجميعها لغب أف بزتلف المحررات ا

 تُشهر لإنتاج آثارىا القانونية.
 التصرفات العقارية غتَ الدشهرة تبقى صحيحة بتُ أطرافها لكنها لا بُرتج بها في مواجهة الغتَ.

لقانونية في حاؿ وجود تنازع بتُ عدة تصرفات واردة إغفاؿ الشهر قد يؤدي إلى ضياع الحق أو فقداف الأفضلية ا
 على نفس العقار.
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 عقود البيع، الذبة، الرىن، الوقف، القسمة، كلها لا تنتج أثرىا في القانوف إلا بعد توثيقها وشهرىا.
الشطب يعُد السجل العقاري مرجعًا رسميًا وحجة قاطعة أماـ الغتَ، ولا لُؽكن الطعن فيو إلا بطريق التزوير أو 

 القضائي.
ـ الحق الذي شُهر أولًا، ولو كاف أحدث من حيث التاريخ  ترتب عملية الشهر أفضلية قانونية زمنية، بحيث يقُدَّ

 الدوضوعي للعقد.
توجد استثناءات لزدودة من وجوب الشهر، تتعلق بالمحررات ذات الطابع الشخصي، أو التي لا تنُشئ حقوقًا 

 عينية.
 تكميلية والتفستَية للعقود الدشهرة لوجوب الشهر، لأنها لا تعدؿ الحق العيتٍ في ذاتو.لا بزضع الاتفاقات ال

القرارات الإدارية التي تؤثر في الدلكية العقارية )نزع الدلكية، التخصيص، التسوية( تعُد من المحررات التي لغب 
 شهرىا.

 لعقارية لا لُػتج بها قانونًً إلا إذا شُهرت.الأحكاـ القضائية التي تثُبت أو تنقل أو تعُدؿ الحقوؽ العينية ا
 

عدـ الشهر لؽنع الاستفادة من العقار في الدعاملات الدالية كالرىن، أو في الدنازعات القضائية كوسيلة إثبات 
 للملكية.

الواقع لا لؽكن التمتع بالحماية القانونية للغتَ حسن النية ما لم يكن التصرؼ مشهراً، إذ يفُتًض أف السجل لُؽثل 
 القانوني للعقار.

يواجو الواقع العملي صعوبات في تطبيق نظاـ الشهر العقاري، منها: البطء في الإجراءات، غياب الرقمنة الكاملة، 
 تباين فهم النصوص، ضعف التنسيق بتُ الجهات.

تغتَات العقارية لا تزاؿ ىناؾ حاجة ملحة إلى برديث الدنظومة القانونية والتنظيمية للشهر العقاري لتواكب الد
 والإدارية في الجزائر.
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 التوصيات:
 .ضرورة تعزيز التكوين الدستمر لأعواف المحافظات العقارية، والدوثقتُ، من أجل توحيد الدمارسات 
  العمل على رقمنة شاملة للسجل العقاري وربطو بالأنظمة الإدارية الأخرى لتسريع الدعالجة وضماف

 الشفافية.
 نصوص التنظيمية القدلؽة بدا ينسجم مع الواقع العملي، لا سيما الدرسوـ التنفيذي مراجعة بعض ال
76/63. 
  التوسع في نشر الاجتهادات القضائية الحديثة الدتعلقة بالشهر العقاري، وتوحيد التوجو القضائي بشأف

 الطعوف.
 الأوساط الريفية تكثيف الحملات التوعوية للمواطنتُ حوؿ ألعية الشهر العقاري وآثاره، خاصة في 

 والبلدية.
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 ملخص:
تهدؼ ىذه الدراسة إلى تسليط الضوء على المحررات القانونية الخاضعة لإجراء الشهر العقاري في التشريع 
 الجزائري، وذلك بالنظر إلى ألعية ىذا النظاـ في حماية الدلكية العقارية وترسيخ الأمن القانوني في الدعاملات العقارية.

كالية لزورية مفادىا: ما مدى التزاـ الدشرع الجزائري بإخضاع لستلف أنواع وقد انطلقت الدراسة من إش
 المحررات العقارية لواجب الشهر؟ وما ىي الآثار القانونية الدتًتبة عن احتًاـ ىذا الإجراء أو الإخلاؿ بو؟

 
مي والقانوني ولدعالجة ىذه الإشكالية، تم تقسيم البحث إلى فصلتُ رئيسيتُ، تناوؿ الأوؿ الإطار الدفاىي

للشهر العقاري والمحررات الدرتبطة بو، حيث تم بياف مفهوـ الشهر، خصائصو، أىدافو، والأسس التشريعية التي 
يقوـ عليها. أما الفصل الثاني، فقد خُصص لدراسة أنواع المحررات التي لغب شهرىا، مثل العقود الرسمية، الأحكاـ 

الآثار القانونية الدتًتبة على الشهر، والنتائج الدتًتبة على إغفالو، إلى جانب القضائية، والقرارات الإدارية، مع بياف 
 عرض بعض الحالات الاستثنائية التي لا بزضع لوجوب الشهر.

 
وقد توصلت الدراسة إلى جملة من النتائج أبرزىا أف الشهر العقاري في الجزائر يعُد شرطاً منشئًا للحق العيتٍ 

ة لإثباتو، وأف المحررات التي لا يتم شهرىا تبقى دوف أثر قانوني في مواجهة الغتَ، ما يؤُدي العقاري وليس لررد وسيل
إلى ضياع الحقوؽ في كثتَ من الحالات. كما أظهرت الدراسة وجود بعض النقائص العملية التي تعُرقل فعالية نظاـ 

 ئي.الشهر، على غرار البطء الإداري، نقص الرقمنة، وتباين الاجتهاد القضا
وبزتتم الدراسة بجملة من التوصيات أبرزىا ضرورة برديث الإطار التنظيمي للشهر العقاري، وتعميم الرقمنة، 

 وتكثيف التكوين والتوعية القانونية لجميع الدتدخلتُ في المجاؿ العقاري.
الأحكاـ  الشهر العقاري، السجل العقاري، المحررات العقارية، العقود الرسمية، الكلمات الدفتاحية :

 .القضائية، القرارات الإدارية، الحقوؽ العينية، عدـ الشهر، الدلكية العقارية، الحماية القانونية، التوثيق العقاري
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Abstract: 

T his study aims to examine the legal documents subject to land registration (shahr 'aqari) 

under Algerian legislation, considering the central role of this procedure in safeguarding 

property rights and ensuring legal certainty in real estate transactions. 

The research was guided by the following core question: To what extent does Algerian law 

require the registration of various types of property-related documents, and what are the legal 

consequences of compliance or non-compliance with this obligation? 

 

To answer this question, the study was divided into two main chapters. The first chapter 

addresses the conceptual and legal framework of land registration and the documents related 

to it, including definitions, characteristics, objectives, and the sources of legislation governing 

this system. The second chapter explores the different categories of documents subject to 

mandatory registration — such as notarized contracts, final judicial decisions, and 

administrative acts — while analyzing the legal effects of proper registration and the risks 

associated with its omission, as well as presenting exceptional cases where registration is not 

required. 

 

The study concludes that land registration in Algeria is not a mere formality or evidentiary 

tool, but a constitutive requirement for the existence of real rights over immovable property. 

Failure to register legal documents results in their inopposability to third parties and may lead 

to the loss of rights or invalidation of transactions. Furthermore, the study highlights several 

practical obstacles undermining the effectiveness of the land registration system, including 

procedural delays, lack of digitization, and inconsistencies in judicial interpretation. 

 

A set of recommendations is proposed, emphasizing the need to modernize the legal 

framework, generalize digital registration tools, and enhance training and awareness  

among real estate stakeholders and institutions  

 .   

Keywords:  

Land Registration, Land Registry, Property Documents, Notarized Contracts, Judicial 

Decisions, Administrative Acts, Real Rights, Non-registration, Property Ownership, Legal 

Protection, Real Estate Documentation 


