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كلمات شكر وعرفان

، وأحمده حمدا كثیرا على توفیقه لنا في إتمام هذا العمل المتواضع وعلى كل الشكر الله أولا وأخیرا

.النعم التي أنعمها علینا

الدكتورةالأستاذة الفاضلةإننا لنشعر بعظیم الامتنان للملاحظات والاقتراحات التي جادت بها 

.التي تفضلت مشكورة بقبولها الإشراف على هذا البحث المتواضعنبیلة دحمان زناتي

لأعضاء لجنة المناقشة وهذا لتفضلهم بقبول والتقدیركما لا یفوتنا أن نتقدم بأسمى معاني الشكر

:مناقشة هذه المذكرة ونخص بالذكر

.دوش امحمدیحمالدكتوربن عنایة جلول، والأستاذالدكتورالأستاذ

المحافظ مصطفى قدورللسیدأن نتقدم بأسمى معاني الشكر والتقدیر في هذا المقامولا یفوتنا

، والسید زكریا جدیلي المدیر الولائي للحفظ العقاري بولایة جندل المؤطر لبحثنادائرة العقاري ب

.فألف شكر، والأستاذ حوري عمرالدفلىعین

بكلیة العلوم الاقتصادیة والتجاریة وعلوم ولا ننسى أن نتقدم بالشكر والتقدیر لجمیع الأساتذة 

والطاقم الإداري بجامعة الجیلالي بونعامة التسییر الذین لم یبخلوا علینا بتوجیهاتهم ونصائحهم،

.فألف شكربخمیس ملیانة، 

كما نتوجه بالشكر الجزیل والعرفان بالفضل إلى كل الأساتذة الكرام بدءا بالطور الابتدائي إلى 

.الدراسيالتدرج غایة نهایة 

قوجیل بن عبد االله موثق بخمیس ملیانة وأخیه للأستاذ ونتقدم بجزیل الشكر والعرفان بالفضل 

.لإثراء هذا العمل المتواضع بالكتب والمراجع فألف شكرالأستاذ مهني قوجیل

.وفي الأخیر نشكر كل من ساهم وساعدنا على هذا البحث من قریب أو بعید



									ملخص الدراسة

:ملخص

لوقوف باعقاري في تمویل الخزینة العمومیة،مساهمة إیرادات الشهر الالتعرف على مدى ه الدراسة إلىهدفت هذ

إلى غایة 2016العقاریة بدائرة جندل للفترة الممتدة من سنة دراسة حالة المحافظة و على أهم المفاهیم النظریة،

وتحلیلها واختبار في التحلیلي لوصف المتغیراتاستخدام المنهج الوصولتحقیق أهداف الدراسة تم. 2018نهایة 

.ات والوثائق المحاسبیةالإحصائیبالمنهج التطبیقي الذي یعتمد على الدراسة المیدانیة، الاستعانةمعالفرضیات

العقود وحفظ ظیفة الشهر جاءت لترسیمأن و إلى عدد من النتائج، كان من أهمهاالتوصلتمفقدى ذلك بناءا عل

هذه الإجراءات تسهر على تطبیقها . ، تحدید الرصید العقاري وبالتالي تسهیل عملیة تحدید الوعاء الضریبيالحقوق

مصلحة المحافظة العقاریة ذات الاختصاص الإقلیمي لأجل منع تصرفات ومعاملات موازیة من جهة، وإعلام 

مما جعل المشرع الجزائري یحرص على تطویر وتحسین نظام .الغیر بالوضعیة القانونیة لعقار ما من جهة ثانیة

یرادات الإشهار إأما عن الشهر العقاري من خلال وضعه لترسانة من القوانین التي تحكم المعاملات العقاریة،

وهذه یقوم بتحصیلها المحافظ العقاري لصالح هیئة مالیة مكلفة بحفظها لمواجهة نفقات الدولة الاستثماریة، فالعقاري 

.الهیئة هي الخزینة العمومیة

للرسوم وتكون ملزمة وقد أوصت الدراسة بضرورة تضافر جهود ومساهمة عدة أطراف تكون متحكمة في تحصیلها 

مع الأخذ بنظام ضریبي ثابت ومستقر مرن حتى تستقر معاملة الأفراد وبالتالي . ث معدلاتها وأوعیتهامن حیمحددة

.مكلف به وبالتالي فتح المجال للاستثمارات في المجال العقاريتسهیل تجاوبهم مع الرسم ال

:الكلمات المفتاحیة

.، المحافظة العقاریة، المحافظ العقاريینة العمومیة، الإیراداتالعقاري، الخز الإشهار



									ملخص الدراسة

Résumé:

Cette étude a été faite pour connaitre et préciser la contribution et la participation des revenus du
registre foncière dans le financement du trésor public, pour cela, il faut analyser l’état de la
conservation foncière à Djendel de 2016 jusqu’à la fin de l’année 2018.

Pour réaliser les buts de cette étude, on utilisé la méthode descriptif analytique pour décrire les
changements et les analyser afin d’étudier les hypothèses pour ne pas négliger le coté pratique qui
permet l’étude sur le terrain, les statistiques et les documents comptables.

D’après ça, certains résultats montrent que le rôle de registre foncier est de démarquer les contrats,
préserves les droits, préciser le montant foncier pour déterminer l’assiette fiscale.

Contes ces mesures doivent être appliquer par le service de la préservation foncière à compétence
territoriale d’un coté, pour d’autre coté, empêcher les actes parallèles  pour faire communiquer les
autres du statut juridique des biens.

En plus les revenus de la publicité foncière ont été perçus par le maitre foncier au profit d’une société
financière qu’elle doit les préserver pour faire face aux dépenses publiques d’investissement et cette
établissement est le trésor public.

Cette étude consiste aussi à l’effort concerté et à une contribution collective des personnes qui doivent
dominer la perception des droits sans oublier le programme fiscal fixe afin de faciliter le traitement des
individus pour ouvrir la voie aux investissements dans le domaine foncier.

Les mots clés :

Pour annoncer de l’immobilier ;Le trésor public ;les revenus /les recettes ;la conservation
foncière ;Hypothèque immobilière.
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	مقدمـــــــــــــــة

أ

:مقدمة

یعتبر العقار من أهم الركائز الاقتصادیة ومحور كل سیاسة تنمویة في أي مجتمع مهما كان نظامه السیاسي 

وعائدات للخزینة مدا خیلوالاقتصادي، فهو أساس الاستقرار ومصدر لإیرادات معتبرة للدول، لما یترتب علیه من 

العمومیة بفضل تحصیل الوعاء الضریبي، بالإضافة إلى إسهاماته في تفعیل وجلب الاستثمار الأجنبي والوطني 

، لما لها من انعكاسات ایجابیة على السواء، ناهیك عن الأهداف الأخرى التي یحققها خدمة للمصلحة الخاصة للفرد

ا لصراعات كانت ولا تزال مستمرة بین الشعوب، لذا نجد أن مختلف على المصلحة العلیا للبلاد ما جعله مصدر 

مع سیاساتها، فإذا عرجنا على استقراء الوضعیة یتلاءمأنظمة الدول سعت إلى تنظیم هذا المجال الحیوي بما 

ة، أین شهدت العقاریة في بلادنا عبر مراحلها التاریخیة، فیمیزها مرحلتین أساسیتین في ظل الجزائر المحتلة والمستقل

مرحلة بصمتها على الملكیة العقاریة بانعكاساتها سواء الإیجابیة أو السلبیة عدة تغیرات في تنظیمها، وكان لكل 

.بحسب الأوضاع الراهنة

وقد تبنت الجزائر مبادئ نظام السجل العیني منذ بدایة سبعینیات القرن الماضي، عندما بدأت تطبق سیاسة 

إطار قانون الثورة الزراعیة الذي نصت أحكامه على بعض المبادئ والأسس التي یقوم في تأمیم الأراضي الفلاحیة

12/11/1975المؤرخ في 75/74علیها السجل العیني، وكان فعلا ممهدا لإصدار قانون السجل العقاري بالأمر 

.المتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسیس السجل العقاري

. على غرار باقي تشریعات العالم، صدرت في بلادنا عدة قوانین تتعلق بالعقار تحیط بشتى المجالات

تتضمن عموما، تحدید قواعد استعماله واستغلاله والتصرف فیه، وإثبات الحقوق العینیة الواردة علیه وكیفیة حمایته 

. من الاعتداءات

حتاج إلى ثقافة قانونیة ملزمة وضروریة، بحیث عمد المشرع ومبدأ الشهر العقاري من القضایا المهمة التي ت

والهدف من هذا الشهر هو حفظ الحقوق . الجزائري إلى شهر كل المعاملات التي تتعلق بالحقوق العینیة وغیرها

ت وترسیم المعاملات العقاریة بین أفراد المجتمع، وهذه الإجراءات تسهر على تطبیقها مصلحة المحافظة العقاریة ذا

الإقلیمي لأجل منع تصرفات ومعاملات موازیة من جهة، وإعلام الغیر بالوضعیة القانونیة لعقار ما الاختصاص

.من جهة ثانیة، فالشخص المالك لا یمكنه أن یتصرف ببیع ملكه مثلا مرتین

حمایتها تدخل المشرع الجزائري في مجال تنظیم الملكیة العقاریة، بعدة نصوص قانونیة ترمي إلى ضبطها و 

.ووضع قواعد تحكمها تكون بمثابة عماد تأسیسها وضمانا لتحقیق الأهداف المنتظرة منها

كل ذلك من أجل تمكین الدولة من إحكام مراقبتها على السوق العقاریة بهدف منع المضاربة غیر الشرعیة 

من ید إلى أخرى دون مراقبة التي من شأنها تعمیم الفوضى في المعاملات، وتسمح بانتقال الحق العیني العقاري
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الإجراءات احترامخاصة وأن الكثیر من الأشخاص، یتجنب . یخلق تعدد وتعقد المنازعات العقاریةالدولة، مما

.لفائدة الخزینة العمومیةالمالیة مداخیل الوهو ما یقلل من . القانونیة المقررة للتهرب من الرسوم الجبائیة

الحق العیني العقاري، لا یكون انقضاءأو نقل أو تصریح أو تعدیل أو إلى إنشاءإذا كانت العقود التي ترمي 

بهذه الهیئة المكلفة لها أي أثر حتى فیما بین المتعاقدین إلا من تاریخ إشهارها، فإنه یقتضي الأمر، حتما التعریف

یاته، كیفیة أداء عملها والغرض بعملیة الشهر العقاري وقواعد سیرها، وبالشخص الذي یتولى إدارتها، مهامه وصلاح

.الذي أنشئت من أجله وقواعد تنظیمها الداخلي، وأهم أقسامها

في أوساط الأسرة القانونیة، بالرغم إن المحافظة العقاریة كإدارة للشهر العقاري بالجزائر، یجهلها الكثیر، حتى 

ة مدى صحة السندات العقاریة الخاضعة إلى من المهام الممیزة التي خولها المشرع إلى المحافظ العقاري في مراقب

ومراقبة التطبیق السلیم للرسوم . الشهر العقاري شكلا ومضمونا، قبل أي عملیة تستهدف إجراء الإشهار العقاري

.لفائدة الخزینة العمومیةوتحصیلها

الخزینة العمومیة؟ما مدى مساهمة إیرادات الشهر العقاري في تمویل " والسؤال الرئیسي لمشكلة البحث 

:ومن هذا السؤال تثار الأسئلة الفرعیة التالیة

وماذا عن نظاما الشهر العقاري؟، ما المقصود بالشهر العقاري-

؟هافیما تتمثل أهم مصادر تمویل، و ماهیة الخزینة العمومیة-

ائري مراقبة من هو الشخص الذي خول له المشرع الجز ، و داریة المكلفة بالشهر العقاريماهي الهیئة الإ-

وتنفیذ إجراءات الشهر العقاري؟

إلى غایة نهایة 2016فیما تتمثل مداخیل الشهر العقاري في المحافظة العقاریة بدائرة جندل من سنة -

؟2018سنة

:على أساس التساؤلات المطروحة سلفا نقوم باختبار الفرضیات التالیة

.المعاملات العقاریةاستقراریؤثر الشهر العقاري في تنظیم الملكیة العقاریة وتأمین -

.العقاریةفي المعاملات الائتمانیساهم الشهر العقاري في منع المضاربة وتحقیق -

.إیرادات الشهر العقاري  من أهم الموارد المساهمة في تمویل الخزینة العمومیة-

بإجراءات الشهر وتحصیل رسوم الشهر العقاري في زیادة مداخیل الخزینة یوثر التزام المحافظ العقاري-

.العمومیة

إیرادات الشهر العقاري في تمویل الخزینة العمومیة وتقییم لى محاولة فهم مدى مساهمةیهدف البحث إ

.مساهمتها في تفعیل الاقتصاد الوطني وتطوره
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وص القانونیة التي نظمت العملیة من أجل الوصول التعرف على أهم النصفي تتجلى أهمیة موضوع البحث 

إلى الأهداف المرجوة وهي تمكین كل مالك من الحصول على سند قانوني یثبت به ملكیته وتحدید الوضعیة 

القانونیة لكل وحدة عقاریة في ظل نظام الشهر العیني الذي یعتمد على نظام المسح العقاري، لتوضیح الوضعیة 

بوصفها قاعدة أساسیة لإنجاح برامج التهیئة الریفیة والسكنیة، العقاریة على المستوى الشمولي،القانونیة للأملاك 

وتدعیم برامج البناء الذاتي من جهة، وباعتبارها خیار استراتیجي یراعي شغل المناطق العمرانیة والحفاظ على 

.ة أخرىالأراضي الفلاحیة في ظروف ملائمة، تراعي توزیع الأنشطة والسكان من جه

الخاصة بإصلاح القوانین زیادة على أن هذا الموضوع یعد من ضمن المواضیع المعنیة بأعمال النقاش

هامة لفائدة الخزینة مدا خیلح السیاسة العقاریة المستقبلیة للبلاد، وتدر یوإیجاد الحلول التي من شأنها تصح

.مصدر لإیرادات معتبرة للدولة، لما له من انعكاسات إیجابیة على الاقتصاد الوطنيالعمومیة، وبالتالي

:وأثناء محاولتنا للإحاطة بجوانب هذا الموضوع واجهتنا صعوبات كثیرة ولعل أهمها

قلة الدراسات الجزائریة المتخصصة في هذا المجال، وذلك بالرغم من تنوع الدراسات وتعددها في موضوع 

إیجابیة تمیز الدراسات في هذا المجال عن ، وهي بالطبع میزةمن الناحیة القانونیةالعقاریة بشكل عامالملكیة 

.أن الصعوبة تكمن في ندرة الدراسات والمراجع المتخصصة في هذا الموضوع من الناحیة المحاسبیةغیرها، إلا

:وقد تحصلنا على البیانات على النحو الآتي

تم الحصول علیها من خلال قیامنا بمسح مكتبي لمجموعة من الدراسات السابقة المنشورة : البیانات الثانویة- 1

.والدوریات والكتب التي دعمنا بها الأستاذ قوجیل بن عبد االله موثق بخمیس ملیانة

جندل ومن دائرة بفتم الحصول علیها من خلال التربص المیداني بالمحافظة العقاریة: أما البیانات الأولیة- 2

.محاسبیة وإحصائیات التي دعمنا بها السید المحافظ العقاريوثائقمن یریة الحفظ العقاري بعین الدفلى، مد

ومن أجل مناقشة والإجابة على مختلف التساؤلات المطروحة سابقا والتي تعكس إشكالیة الدراسة، ومن أجل 

بأهم المفاهیم المتعلقة بالشهر العقاري اختبار صحة الفرضیات السالفة الذكر، اتبعنا المنهج الوصفي للتعریف 

الوثائق الذي یعتمد على الدراسة المیدانیة وجمعالتطبیقيو التحلیليوالخزینة العمومیة، مع الاستعانة بالمنهج

جندل بدایة من دائرة حافظة العقاریة بفي دراسة طبیعة الموضوع بحد ذاته من خلال دراسة حالة الموالإحصائیات

.2018ى غایة نهایة سنة إل2016سنة 

وفقا لما سبق تم تقسیم موضوع الدراسة إلى فصلین أساسین، نتناول في الفصل الأول الإطار النظري 

أما الفصل الثاني فخصصناه للدراسة میة والدراسات السابقة المتعلقة بهما،والمفاهیمي للشهر العقاري والخزینة العمو 

. 2018إلى غایة نهایة سنة2016العقاري من سنة وتحلیل إیرادات الشهر المیدانیة بالمحافظة العقاریة بجندل



الفصل الأول

الإطار النظري والدراسات السابقة للشهر 

العقاري والخزینة العمومیة
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:تمهید

یعتبر الشهر العقاري بمثابة هویة للعقار، ویقصد به مجموعة القواعد والإجراءات التي تهدف إلى تثبیت 

، ومن شأن هذه القواعد ملكیة عقار أو حقوق عینیة عقاریة لشخص معین أو أشخاص معینین اتجاه الغیر

والإجراءات تنظیم شهر حق الملكیة أو الحقوق العینیة العقاریة الأخرى الواردة علیها في سجلات معدة لإطلاع 

وبالاستناد إلى هذه السجلات والقیود الواردة فیها، الكافة، فیكسب الحق المشهر على هذا الوجه قوة ثبوت مطلقة، 

.أي من العقارات المشهرة مع صاحب الحق فیه بكل ثقة وطمأنینةیستطیع الغیر أن یتعامل بشأن 

ذا كانت معظم الدول المتحضرة قد أخذت بنظام الشهر العقاري، إلا أنها لم تسلك في تحقیق هذا النظام سبیلا  وإ

یعرف هرواحدا، وقد نتج عن ذلك قیام نظامین للشهر العقاري، نظام یعتمد على أسماء أصحاب الحقوق أساسا للش

بنظام الشهر الشخصي ونظام یعتمد على العقار أساسا لهذا الشهر ویعرف بنظام الشهر العیني، جاء لدعم الائتمان 

.العقاري وتحقیق استقرار الملكیة العقاریة وبعث الثقة فیها

أثرها سواء بالنسبة إن التصرفات التي تنشئ أو تنقل أو تصرح أو تعدل أو تنهي الحقوق العینیة یجب شهرها لتنتج 

مكلفةللقیام بمهامها عمومیة إلا في المحافظة العقاریة وهي هیئة إداریة للمتعاقدین أو في مواجهة الغیر، وهذا لا یتم

تحت إشراف المحافظ العقاري، ولها دائرة اختصاص إقلیمي محدد وعلى مستواها تتم عملیة الإشهار العقاري للعقود 

الخاصة بعملیة الشهر العقاري لتمویل الخزینة العمومیة حتى تستطیع هذه الأخیرة ، وتحصیل الرسوموالسندات

وللإلمام بجوانب الموضوع سوف وفي هذا السیاق . مواجهة نفقاتها المحددة من أجل تسییر المرافق العمومیة

سابقة والقیمة المضافة نستعرض أهم المفاهیم النظریة المتعلقة بالشهر العقاري والخزینة العمومیة، والدراسات ال

.وهذا من خلال ثلاث مباحثللبحث، 

.ماهیة الشهر العقاري: المبحث الأول-

.الإطار المفاهیمي للخزینة العمومیة: المبحث الثاني-

.الدراسات السابقة وتحلیلها والقیمة المضافة للبحث: المبحث الثالث-
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.الشهر العقاريماهیة : المبحث الأول

المسائل التي تؤدي إلى تدعیم الملكیة العقاریة وتؤكد الائتمان العقاري الأخذ بنظام مستقر للشهر إن من 

العقاري، یمكن من الإحاطة الكافیة ـــ وعلى الأخص من له مصلحة ــــ علما بالوضع القانوني للعقار والحقوق العینیة 

، حدوده والحقوق العینیة الواردة علیه، وأصحاب هذه الواردة علیه، إذ یمكن من التعرف على مالك العقار ومساحته

، حتى إذا أقدم شخص على التعامل في هذا العقار بشرائه أو بقبول اكتساب أي حق من وتواریخ نشوئهاالحقوق

الحقوق العینیة علیه، كان على بینة من أمره وعلى یقین من تحقیق الغایة المقصودة من تصرفه، مما یسهل تداول 

.1العقاریة ویشجع على الائتمان العقاريالحقوق 

الشهر العقاري یهدف إذن إلى تنظیم هویة كل عقار بطریقة تشبه إلى حد كبیر بطاقة الحالة المدنیة 

م تسلك في تحقیق ذلك وإذا كانت معظم الدول المتحضرة قد أخذت بنظام الشهر العقاري، إلا أنها ل.للأشخاص

نظام یتم فیه شهر التصرفات القانونیة التي ترد على ، 2ام نظامین للشهر العقاريسبیلا واحدا، وقد نتج عن ذلك قی

العقارات بالاعتماد على أسماء أطرافها خاصة المتصرف، ویستدعي ذلك أن تنشأ سجلات یدون فیها التصرف 

حب الذي یرد على العقار باسم المتصرف، وتوضع لهذه السجلات فهارس منظمة بأسماء المتصرفین، ولصا

كي یتأكد من أن الشخص الذي یرید التعامل معه هو فعلا مالك المصلحة أن یطلب شهادة بالتصرفات القانونیة ل

.العقار ومازال مالكا له من عدمه، ویعرف هذا النظام بنظام الشهر الشخصي

عقار نظام یتم فیه الشهر لیس على أساس أسماء المتصرفین بل على أساس العقار ذاته، حیث یفرد لكل

في السجل العیني یدون فیها كل ما یرد على هذا العقار من تصرفات قانونیة، بحیث یكفي *صحیفة خاصة

یرید التعامل بشأن العقار مجرد الإطلاع على الصحیفة الخاصة به فیقف على حقیقته من صاحب الشأن، الذي 

نشأة السجل العیني، ویعرف هذا النظام بنظام حیث المساحة والحدود، ومن حیث مالكه والملاك السابقین إلى یوم 

ذا كان نظام الشهر العقاري في مختلف الدول یقوم على هذین النظامین، فما هو موقف المشرع .3العینيالشهر وإ

.الجزائري منهما

المطلب الأول دراسة نظام الشهر الشخصي وفي مطالب، نتناول فيهذا ما سأتناوله بالدراسة في ثلاث 

.شرع الجزائري منهمامالثاني نظام الشهر العیني، وفي المطلب الثالث موقف الالمطلب 

المتضمن إعداد مسح 12/11/1975المؤرخ في75/74أطلق علیها المشرع الجزائري تسمیة البطاقة العقاریة في الأمر رقم *

.الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري
.07، ص1988دار الفكر العربي، مصر، دون طبعة، السجل العیني علما وعملامعوض عبد التواب، 1
شر، بیروت لبنان، بدون سنة الطبع، دون طبعة، الدار الجامعیة للطباعة والنأحكام الشهر العقاريحسین عبد اللطیف حمدان، 2

.12ص
.09،10ص1989، الطبعة الثانیة، دار محمود للنشر والتوزیع، مصر، شهر التصرفات العقاریةعباس عبد الحلیم حجر، 3
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.نظام الشهر الشخصي: المطلب الأول

یعتبر نظام الشهر الشخصي أول نظام للشهر العقاري ظهر في العصر الحدیث وتبنته مختلف الدول، لذلك 

فعالیته في تحقیق أهداف الشهر العقاري المتمثلة في من المنطقي البدء بدراسته عن طریق تحدید ماهیته ومدى 

.المعاملات العقاریة ودعم الائتمان العقارياستقرارتحقیق

.بناء على ما سبق نقسم هذا المطلب إلى فرعین نخصص الفرع الأول لتحدید ماهیته والفرع الثاني لتقییمه

.ماهیة نظام الشهر الشخصي: أولا

ثم ذكر المبادئ التي یقوم علیهاهر الشخصي، إلى تعریف نظام الشنتعرض من خلال هذا الفرع 

.تعریف نظام الشهر الشخصي-1

إن نظام الشهر الشخصي هو ذلك النظام الذي یعتمد في إعلان التصرفات العقاریة على أسماء الأشخاص 

والتي تفید بأن الشخص ولیس طبقا للعقار ومن هنا جاءت تسمیة هذا النظام بنظام الشهر الشخصي ،1القائمین بها

محل اعتبار في التصرفات العقاریة، إذا هذا النظام یتخذ من اسم الشخص أساسا لشهر التصرفات العقاریة التي 

الزمني لتقدیم العقود المتضمنة تصدر عنه، وتتم عملیة الشهر في نوعین من السجلات سجل یمسك حسب الترتیب 

معاملات عقاریة لإجراء الشهر، وسجل یمسك حسب الترتیب الأبجدي لأسماء كل الأشخاص القائمین بمختلف 

.التصرفات العقاریة

ذا ویلاحظ أن السجل الذي یمسك على أساس أسماء الأشخاص ترتب فیه التصرفات العقاریة حسب ه

المتصرفین حیث یخصص لكل حرف من الحروف الهجائیة صفحة أو عدة صفحات من الحروف الأبجدیة لأسماء 

السجل، وذلك حسب أسبقیة الاسم من حیث الشیوع أو الندرة، فإن كان اسم المتصرف نادرا فیمكن إن تخصص له 

صفحة واحدة فقط، ولكن إذا كان الاسم شائعا فتخصص له عدة صفحات حتى یمكن ذلك من استیعاب كل 

.2الذین یحملون هذا الاسمفات التي یبرمها الأشخاصالتصر 

.مبادئ نظام الشهر الشخصي-2

:بناء على ما تقدم نستخلص أن نظام الشهر الشخصي یتمیز بالمبادئ التالیة

إن الأساس والمحور الذي یرتكز علیه نظام الشهر الشخصي هو أسماء الأشخاص الذین تصدر عنهم -

.3ولیس على أساس العقارات كما هو الحال في نظام الشهر العینيالشهر التصرفات العقاریة الواجبة 

لیس لنظام الشهر الشخصي أیة قوة ثبوت ذلك إن التصرفات التي یتم شهرها في هذا النظام لا تخضع -

فإن كانت باطلة أو قابلة للإبطال أو للفسخ ظلت كذلك ، 4للتدقیق والبحث عن مدى صحتها بل تشهر كما هي

.بالإبطال أو الفسخ-رغم شهرها-بعد شهرها، مما یعطي الحق لكل ذي مصلحة الطعن فیها حتى 

.21، ص1994، الطبعة الثانیة، مطبعة كرم، سوریا، القضاء العقاريیاسین غانم، 1
.27، ص1978، دون طبعة، دار الفكر العربي، مصر، السجل العیني في التشریع المصريإبراهیم أبو النجا، 2
.21، المرجع السابق، صیاسین غانم3
، مقال من مجموعة أعمال الحلقة الدراسیة لقوانین الشهر العقاري في السوريأحكام الشهر العقاري في القانون ممدوح الدركشلي، 4

.154، قسم البحوث والدراسات القانونیة والشرعیة، جامعة الدول العربیة، مصر، ص1972الدول العربیة لسنة 
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إذ لیس من شأن عملیة الشهر في هذا النظام تطهیر عیوب التصرف وبالتالي یبقى حق المتصرف إلیه 

من عملیة وهذا ما یجعل مهددا بدعاوى للإبطال والفسخ والصوریة على الرغم من شهر التصرف الصادر إلیه

1.ظل نظام الشهر الشخصي مجرد وسیلة للإشهار والعلانیة ولیست سببا لنشوء الحقوق العینیة وانتقالهاالشهر في

.ویترتب على هذه الخاصیة الثانیة لنظام الشهر الشخصي قاعدتین أساسیتین

عیني معین لا إن الشخص لا یملك إلا ما ملك، أي إن الشخص الذي یتصرف في حق :القاعدة الأولى

.یمكن أن ینقله إلى الغیر إذا كان هو لا یملكه

فقد یبیع شخصا عقارا لشخص آخر ثم یظهر شخص ثالث یكون هو المالك الحقیقي للعقار إما بیده سند 

طبقا –عقد البیع –یحول شهر العقد صحیح أو لأنه یدعي ملكیة العقار بالتقادم، فیطلب استرداد العقار فهنا لا

2.الشهر الشخصي دون هذا الاستردادلنظام

وهي إنه لا یستطیع الإنسان أن ینقل لغیره حقوقا أكثر مما یملك هو، وهذا ما یحول دون أن :القاعدة الثانیة

یطهر الشهر العیوب التي قد تشوب الحق موضوع التصرف الذي تم شهره، فمن ینقل إلیه حق قابل للفسخ أو  

أن الشهر طبقا لنظام الشهر الشخصي ، ویترتب على ذلك 3أعباء معینة، لا یطهره الشهرالبطلان أو مثقل بتكالیف

لا یزید في الحق و لا في التصرف شیئا بل یبقى الحق أو التصرف مهددا بكل الدفوع أو الطعون التي    كان 

وتسجیل ل العقودیمكن الاحتجاج بها في مواجهة المتصرف، وعلى هذا الأساس سمي نظام الشخصي بنظام تسجی

.التصرفات كما هي دون إعارة أدنى اهتمام لصحة التصرف أو عدم صحته

هذا ویلاحظ إن غالبیة تشریعات الدول اللاتینیة تأخذ بهذا النظام وعلى رأسها فرنسا التي منها انتشر نظام 

4.الشهر الشخصي إلى معظم مستعمراتها السابقة

،الطبعة الثانیة، المؤسسة الحدیثة للكتاب طرابلس لبنان، أبحاث في التحدید والتحریر والسجل العقاريأسعد دیاب و طارق زیادة، 1

.13، المرجع السابق، صأحكام الشهر العقاريأنظر كذلك حسین عبد اللطیف حمدان، . 22، ص1994
.339دون طبعة، دار الفكر الجامعي، مصر، دون سنة الطبع، ص،اكتساب الملكیة العقاریة بالحیازةعدلي أمیر خالد، 2
.15، المرجع السابق، صالسجل العیني علما وعملالتواب، معوض عبد ا3
، دون طبعة، معهد البحوث والدراسات العربیة، مطبعة الجیلاوي، قانون التسجیل العقاري التونسي علما وعملامحمود العنابي، 4

.22، ص1973مصر، 
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.الشخصيتقییم نظام الشهر : ثانیا

یظهر لنا من خلال تعریف نظام الشهر الشخصي وتبیان مبادئه أن عیوبه أكثر من مزایاه الأمر الذي 

.منا التطرق لذكر عیوبه ثم مزایاهیستدعي 

.عیوب نظام الشهر الشخصي-1

:یعاب على نظام الشهر الشخصي ما یلي

فقد ظهر :نظام الشهر العقارينظام الشهر الشخصي عاجز عن تحقیق الغرض الذي من أجله تأسس -

من جهة ومن هذا الأخیر من أجل إعلان كل التصرفات العقاریة وذلك حتى یكون كل الناس على درایة وبینة منها

جهة ثانیة حتى یكون المتصرف إلیهم في مأمن من رفع دعاوى علیهم من شأنها استحقاق أو استرداد العقار، 

.1وبالتالي تستقر الملكیة العقاریة ویقوى الائتمان العقاري

حتمال وتفادیا لتلك الأخطار ودفعا لها تفضل المؤسسات المالیة عدم الإقدام على إقراض أصحاب العقارات لا

ضیاع أموالها، ثم إن هذه الأخیرة تهدف أساسا إلى الحصول على المبلغ الذي دفعته كاملا مضافا إلیه الفوائد 

فإذا لم تتأكد من ذلك أو تأكدت من ضیاع المبلغ والفوائد، فإنه لا یعقل أن تقدم على عملیة المتفق علیها وعلیه 

.القرض هذه

خاصة، لكن من ناحیة المصلحة العامة فإن الخسارة تكون أكثر تأثیرا هذا من ناحیة الأشخاص ومصالحهم ال

عقارات كالأراضي الزراعیة عن على الاقتصاد الوطني في بلد یأخذ بهذا النظام، ویتمثل ذلك في عجز أصحاب ال

أو استغلالها، فالشخص الذي لا یتلقى دعما مالیا یشتري به بذورا وآلات وأسمدة یفشل حتما في زراعة أرضه

یتخلى عنها ویتركها بورا وهذا ضار للفرد والجماعة، وبذلك یجب التخلي على هذا النظام وإحلال نظام آخر محله 

خاصة إذا –العقارات الزراعیة وغیر الزراعیة–مع تطور استغلال العقارات ویكون حافزا لاستثمار الأموال یتلاءم

.2علمنا بأن القاعدة القانونیة یجب أن تعكس مصالح المجتمع كله

فإذا أراد شخص الاستعلام عن عقار تم شهره وفقا لهذا النظام، :صعوبة معرفة المالك الحقیقي للعقار-

أن یعثر على وجب علیه أن یكون ملما بأسماء الملاك الذین تعاقبت ملكیتهم للعقارات على وجه الدقة إذ لا یكفي

، فقد یكون هذا البائع قد اشترى العقار من غیر مالكه 3ءاسم البائع في هذه السجلات حتى یتملك العقار بالشرا

.4الحقیقي، وبالتالي یظل من حق هذا المالك استرداد هذا العقار من ید البائع أو المشتري

.153، 152، المرجع السابق، صأحكام الشهر العقاري في القانون السوريممدوح الدركشلي، 1
رسالة ماجستیر، معهد الحقوق والعلوم الإداریة، جامعة الجزائر، شهر التصرفات العقاریة في القانون الجزائري،عمر صدوق، 2

. 26، 25ص
، مقال من مجموعة أعمال الحلقة بحث في تشریعات البلاد العربیة التي تتبع نظام الشهر الشخصيمحمد عبد العزیز یوسف، 3

، قسم البحوث والدراسات القانونیة والشرعیة جامعة الدول العربیة مصر، 1972لقوانین الشهر العقاري في الدول العربیة لسنة الدراسیة 

.59ص
، 1999، دون طبعة، منشأة المعارف بالإسكندریة، مصر،إجراءات الشهر العقاري في ضوء القضاء والفقهعبد الحمید الشواربي، 4

.4ص
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الرجوع إلى السجل الذي ترتب فیه التصرفات وعلیه إذا أردنا معرفة مالك عقار معین وجب علینا بالضرورة 

العقاریة حسب الترتیب الأبجدي للحروف الهجائیة التي یبدأ بها اسم المتصرف وهنا تقع الصعوبة في معرفة المالك 

ابه أسماؤهم كما هو الحال بالنسبة الحقیقي خاصة إذا كثرت التصرفات على عقار معین من طرف أشخاص تتش

یرة حیث نجد اسم العائلة مشتركا بین كل أفراد العائلة ناهیك عن طول المدة التي تستغرقها لبعض العائلات الكب

.1عملیة البحث هاته

من العیوب البارزة في نظام الشهر الشخصي خطر احتمال :خطر تعارض سندات ملكیة عقار معین واحد-

ار معین معتقدا أنه مالكه تعارض عدة سندات لملكیة عقار واحد ویحدث هذا عندما یتصرف شخص في عق

الحقیقي بالبیع مثلا إلى شخص ثان ثم یفاجئ هذا الأخیر بشخص ثالث یدعي ملكیة هذا العقار بموجب سند 

صادر من المالك الحقیقي للعقار وعلیه یصبح لدینا شخصان كل منهما لدیه سندا لملكیة نفس العقار، وعلیه نقع 

.2بین شخصین لكل واحد منهما سند ملكیةفي مشكلة معرفة المالك الحقیقي للعقار

لحل هذه الإشكالیة یتعین علینا طبعا الرجوع إلى السجل الذي رتبت فیه هذه التصرفات، ومنها نجد أنفسنا 

تصرفین قابل للشهر وبالتالي یدلي هذا أمام مشكلة أخرى هي موافقة اسم المالك الحقیقي إذ أن هذا یجعل كلا ال

وهذا ما یزرع الثقة بین الناس في إبرام التصرفات -ملكیة شخصین لنفس العقار–ضة السجل ببیانات متعار 

.3العقاریة

طالما أن تسجیل تصرف معین وفقا لنظام الشهر الشخصي لا : خطر ضیاع الملكیة بالتقادم المكسب-

لملكیة العقار لا یحصن حق المتصرف إلیه، فإن هذا المتصرف إلیه في العقار الذي شهر تصرفه وتسلم سندا 

یأمن فقط من خطر رفع دعوى الاستحقاق أو الاسترداد بل لا یأمن كذلك من خطر آخر یتمثل في ظهور شخص 

، إضافة إلى ذلك قد لا یشهر الحائز ملكیته المكتسبة بالتقادم 4آخر من الغیر یدعي ملكیة العقار عن طریق التقادم

لك خفي وهو الحائز ومالك ظاهر هو الثابت اسمه في سجلات مصالح لي نكون بصدد مالكین لعقار واحد، ماوبالتا

.5الشهر وعلیه تصبح هذه السجلات عاجزة عن الإدلاء بالبیان الصحیح بشأن ملكیة العقار والأعباء الواقعة علیه

فیه عیوب السند لقد سبق القول أن نظام الشهر الشخصي لا یظهر : قابلیة التصرفات المسجلة للطعن-

المشهر، وبالتالي تكون كل التصرفات المشهرة في ظل هذا النظام قابلة للطعن فیها، فإذا كانت هذه التصرفات 

.20، ص1934، دون طبعة، دار المنشورات القانونیة، بیروت لبنان، هر التصرفات العقاریة التسجیل والقیدشمحمد كامل مرسي،1
.340، المرجع السابق، صاكتساب الملكیة العقاریة بالحیازةعدلي أمیر خالد، 2
، شارع مسعودي 5ر والتوزیع، ، دار الخلدونیة للنش2006، طبعة شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائريجمال بوشنافة، 3

.21محمد القبة، الجزائر، ص
، مقال من مجموعة أعمال الحلقة اكتساب الملكیة بالتقادم في ظل نظام الشهر الشخصي و نظام الشهر العینيمحمد لبیب شنب، 4

والشرعیة، جامعة الدول العربیة مصر، ، قسم البحوث والدراسات القانونیة 1972الدراسیة لقوانین الشهر العقاري في الدول العربیة لسنة 

.606ص
.340عدلي أمیر خالد، المرجع السابق، ص5
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قابلة للإبطال أو الفسخ تبقى كذلك مهددة بالزوال إلى أن تزول برفع دعوى إبطال أو فسخ، أو تصحیح بالإجازة، أو 

قابلیة الطعن في التصرفات المشهرة في ظل نظام الشهر –ن هذا المبدأ التقادم المسقط لهذه الدعاوي، ولئن كا

حاب الحق الذي شاب رضاءه عیب، یستجیب لدعاوى العدالة ووجوب حمایة المالك الحقیقي، أو أص- الشخصي

ریة، إلا إنه یتنافى مع ما یجب أن یتوفر للشهر بعد تمامه من حجیة مطلقة ویؤدي إلى عدم استقرار الملكیة العقا

.1ولأن السماح بالطعن في التصرفات المشهرة أمر خطیر لا یطمئن إلیه الناس یجب تجنبه

.مزایا نظام الشهر الشخصي-2

ویؤدي دوره في . رغم كل هذه الانتقادات التي وجهت لنظام الشهر الشخصي إلا إنه یبقى نظام قائم بذاته

مجرد شهر هذه التصرفات یعد قرینة على ملكیة العقار من إعلام الجمهور بوقوع تصرفات عقاریة معینة، كما أن 

طرف الشخص الذي سجل التصرف، وإن كانت هذه القرینة القانونیة بسیطة قابلة لإثبات العكس، فإنه یلاحظ في 

في العقار أغلب الأحیان أنه یصعب إثبات عكسها لسبب أو لأخر بالإضافة إلى إنه یقع كثیرا أن یكون المتصرف

.2الك الحقیقي، وبالتالي لا تثور مسألة الطعن في التصرفات المشهرةهو الم

.3المشهرة تعد بمثابة حمایة للمالك الحقیقي من تصرف الغیر في ملكهكما أن إجازة الطعن في التصرفات

–هذا بالإضافة إلى أن هذا النظام لا یتطلب عملیة مسح الأراضي كما هو الحال في نظام الشهر العیني 

.والتي تتطلب تكالیف باهظة لا یمكن لكل الدول توفیرها-كما سنرى ذلك فیما بعد

فقد دعا غالبیة الفقه إلى ضرورة وجهت لنظام الشهر الشخصي وقلة مزایاهونظرا للانتقادات العدیدة التي

قاري وخاصة ضمان یكون ناجح وفعال في تحقیق أهداف الشهر الع-ولو تدریجیا–إلغائه وإحلال نظام آخر محله 

وهذا ما .4استقرار الملكیة العقاریة ودعم الائتمان العقاري، هذا النظام هو نظام الشهر العیني أو السجل العیني

.ه في المطلب الموالي من هذا المبحثسنتناول

.نظام الشهر العیني: المطلب الثاني

التصرفات العقاریة على أساس العقار یرتكز نظام الشهر العیني على خلاف نظام الشهر الشخصي في شهر 

وفقا لما رأیناه سابقا في نظام الشهر 5محل التصرف ولیس وفقا لأسماء مالكیها أو أصحاب الحقوق العینیة علیها

.الشخصي

.13حسین عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص1
.340عدلي أمیر خالد، المرجع السابق، ص2
.60ممدوح الدركشلي، المرجع السابق، ص3
.23، 22جمال بوشناقة، المرجع السابق، ص4
، المرجع إجراءات الشهر العقاري في ضوء القضاء والفقهوكذلك، عبد الحمید الشواربي، . 18یاسین غانم، المرجع السابق، ص5

.05السابق، ص
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ومن هنا جاءت تسمیته بنظام الشهر العیني، فلكل عقار في هذا النظام بطاقة خاصة ضمن السجل العقاري، 

العقار من تصرفات، كما تحتوي كذلك الوصف المادي لهذا العقار فتحدد مساحته یقع على هذایسجل فیها كل ما

1وموقعه

بأن الملكیة وسائر الحقوق العینیة الواردة على العقارات لا تكتسب فیه إلا ویتمیز نظام الشهر العیني

ومتى تم إثبات بیان معین في السجل ، 2وأیا كان سبب اكتساببالشهر، سواء كانت حقوق عینیة أصلیة أو تبعیة 

العقاري فإن هذا البیان یعد بمثابة الحقیقة المطلقة لأنه لا یجوز وفق هذا النظام شهر أي تصرف إلا بعد التثبت 

من صحته، إذ من شأن الشهر تطهیر جمیع عیوب التصرف وهو ما یجعل من یكتسب حقا عینیا بالاستناد إلى 

.3ذا الحق بصورة نهائیة، فلا یجوز منازعته فیههذا الشهر، یعتبر مالكا له

ولكل من له مصلحة في التعرف على الحالة القانونیة لعقار معین، أن یرجع إلى السجل العقاري حیث یمكنه 

معرفة العقار ذاته ومالكه، وما یقرر علیه من حقوق عینیة، وبالتالي یطمئن للتعامل فیه ذلك لأن التصرفات 

شهرها إلا بعد الفحص والدراسة حول موقع العقار وحدوده مساحته، اسم مالكه، وأهلیة الأطراف، العقاریة لا یتم 

النظام وعلیه بمجرد الشهر في السجل العیني ینتقل الحق العقاري إلى المتصرف إلیه وهنا یكون الشهر في هذا

.4منشئ للحقوق

الانتقادات التي وجهت لنظام الشهر الشخصي، یجة یظهر لنا من خلال ما سبق أن نظام الشهر العیني نت

.أنه بمبادئه قادر على تحقیق استقرار الملكیة العقاریة ودعم الائتمان العقاري، وبذلك فإن مزایاه أكثر من عیوبه

نظام الشهر العیني ظهور بناء على ما سبق سنقسم هذا المطلب إلى فرعین نتناول في الفرع الأول كیفیة 

.فرع الثاني تقییم نظام الشهر العینيلومبادئه، وفي ا

.ظهور نظام الشهر العیني ومبادئه: أولا

نظام الشهر الشخصي، والعیوب التي ألحقت به، دعت الضرورة إلى إیجاد نتیجة لانتقادات التي وجهت ل

ري، هذا النظام هو نظام آخر كبدیل عن الأول یكون أكثر فاعلیة في تحقیق استقرار الملكیة العقاریة والائتمان العقا

د طفرة واحدة وإنما كان نتیجة جهو نظام الشهر العیني، إلا أن هذا الأخیر بمبادئه المتعارف علیها حالیا لم یظهر

في هذا المیدان لعل أبرزها جهود السیر روبیر ریشار تورنس صاحب الفضل في وضع الأسس العدید من المنظرین

.5والمبادئ الأولیة لهذا النظام

.10، المرجع السابق، صشهر التصرفات العقاریةعباس عبد الحمید حجر، 1
.349عدلي أمیر خالد، المرجع السابق، ص2
.156ق، صممدوح الدركشلي، المرجع الساب3
.19یاسین غانم، المرجع السابق، ص4
.25، مرجع سابق، ص شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائريجمال بوشنافة، 5
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.ظهور نظام الشهر العیني-

الذي وضع ROBERT RICHARD.TORRENSظهر نظام الشهر العیني بفضل جهود روبیر ریشار تورنس

النظام في استرالیا وذلك في بدایة النصف الثاني من القرن التاسع عشر، وقد أصبح یسمى هذا أسس وقواعد هذا

".نظام تورنس أو قواعد تورنس" النظام فیها بعد باسمه 

، 1أسترالي الجنسیة كان یشغل وظیفة مراقب في إدارة الجمارك وبعدها أمینا عاما للعقودیعتبر تورنس شخص 

وقد انطلق تورنس في فكرته هذه من ملاحظة أن الأراضي كانت تنتقل لأصحابها بطریقتین، إما بمنحة من 

حكومة تقید وبالنسبة للطریقة الأولى كانت الالحكومة وإما بطریقة عادیة أي بالبیع، الهبة، والوصیة وما نحو ذلك

في دفاترها أسماء من تمنحهم الأراضي وفي حال الخلاف حول ملكیة إحدى الأراضي كان یسهل بالتالي علیها 

.2تحدید المالك بمراجعة قیود دفاترها

سعىفالحقیقي بها،أما بالنسبة للطریقة الثانیة فكان یتعذر في حال الخلاف على ملكیة الأرض تعیین المالك

إلى جعل جمیع الأراضي المملوكة للأفراد في وضع مماثل للأراضي الممنوحة من الحكومة، بحیث ذئعندتورنس

وقد والشخص الذي تعود له، وتقرر ذلكیسهل التعرف على مالكها فتتولى السلطة الإداریة التحقیق في هذه الملكیة

السفن البحریة بحكم وظیفته السابقة كمراقب في إدارة الجمارك وما یفرضه مطلعا على نظام ملكیة " تورنس"كان 

هذا النظام من قید أسماء مالي السفینة في سجل خاص في میناء التسجیل كي تقرر الملكیة لهم، وكذلك قید أي 

على الغیر عقد أو تصرف جاري على السفینة من بیع أو رهن أو تأمین أو غیر ذلك حتى یكون نافذا أو محتجا به

.3وقد سعى تورنس إلى إقرار نظام مماثل بالنسبة إلى الأراضي

قانونا 1858بالفعل فقد اقتنع البرلمان الأسترالي بمقترحاته في هذا الصدد وأصدر في الثاني من جویلیة سنة 

بإدخال 1861عام قانون تورنس واكتملتواستقرت تسمیته فیما بعد بطریقة أوReal Property Actأطلق علیه 

.1873قید التنفیذ سنة یدة علیها وقد وضعت هذه الأخیرةتعدیلات عد

:وقد بنیت طریقة تورنس على قواعد خمس رئیسیة یمكن تلخیصها فیما یلي

وقت المناسب ومن ثم إنشاء سند تصفیة الملكیة وزوال جمیع الحقوق والأعباء العینیة التي لم تعلن في ال-

.ریة، فتنبثق بذلك ملكیة جدیدة مستندة إلى أصول جدیدةالملكیة العقا

منح القوة الثبوتیة التامة للقیود العقاریة المدونة في الصحائف العینیة العقاریة وبالتالي لبیانات الإسناد -

.بوجه عام

د متفقة في ضرورة شهر جمیع الحقوق العینیة العقاریة والتغییرات التي تطرأ على العقارات بحیث تكون القیو -

.كل وقت مع الوضع الحقیقي لهذه التغییرات

.19، ص1996، الطبعة الثانیة، مطبعة المتنى، لبنان،التحدید والتحریر، السجل العقاري–الأنظمة العقاریة إدوارد عید، 1
21،20المرجع السابق، صدوارد عید،إ2
.15، المرجع السابق، صأبحاث في التحدید والتحریر والسجل العقاريطارق زیادة، و أسعد دیاب 3
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.إجراء التدقیق المسبق لجمیع العقود الخاضعة للتسجیل قبل قیدها في السجل-

.تسهیل تداول الملكیة العقاریة بتسهیل إجراءات نقل الملكیة والحقوق العینیة الأخرى-

قائم بذاته دون اعتبار لأسماء المالكین بل بالنظر وبهذا تطورت الملكیة العقاریة وأخذ ینظر إلیها كعنصر 

.إلى العقار

بل اختیاریة، وبعد ذلك طبق النظام الإجباري للشهر في إن طریقة تورنس لم تكن إجباریة في بادئ الأمر 

.1مختلف المقاطعات

العیني المتبع في الكثیر إن الفكرة التي جاء بها تورنس تعد النواة الأولى التي بموجبها تم تأسیس نظام الشهر 

.من دول العالم، وسوف نتعرف على المبادئ أو الأسس التي یقوم علیها هذا الأخیر

.مبادئ نظام الشهر العیني-2

:2یقوم نظام الشهر العیني على خمس مبادئ أساسیة تتمثل فیما یلي

عقاریة صفحة أو بطاقة یقوم نظام الشهر العیني على أساس تخصیص لكل وحدة : مبدأ التخصیص- أ

بحیث تعد هذه الصحیفة 3عقاریة تقید فیها كل التصرفات الواردة على العقار، كما تحدد وصفه من الناحیة الواقعیة

الكشف عن عقار معین كان علیه بالتالي أن یراجع القیود أو البطاقة العقاریة كوثیقة هویة للعقار، وكل من أراد

.4اقة العقاریة الخاصة بهالمدونة في الصحیفة أو البط

وبناءا على ذلك فإن مبدأ التخصیص هو تشخیص ذاتي لهذا العقار دون أدنى اعتبار لشخص المتصرف 

، وللتعرف على الحالة القانونیة والمادیة للعقار یكفي الاطلاع على الصحیفة أو البطاقة العقاریة المخصصة له 5فیه

.6لمعرفة ذلك بكل دقة وسهولة

منشئو هذا النظام أن یجعلوا من سجلهم العیني سجلا یغني بقدر لقد أراد : وة الثبوت المطلقةمبدأ ق-ب

الإمكان عن أیة وسیلة أخرى لإثبات الملكیة فتوصلوا إلى ذلك بتطبیق المبدأ الذي أسموه بالثقة الواجبة للسجل أو 

7ة للشخص غیر المقید في السجل العینيمبدأ القوة المطلقة، ویقصد بذلك جعل إثبات الملكیة غیر ممكن بالنسب

ویترتب على ذلك أن تنشأ قرینة قاطعة لا تقبل إثبات العكس على ملكیة العقار أو الحق العیني علیه للمتصرف 

، لأن من شأن الشهر في ظل هذا النظام تطهیر إلیهوأن هذا التصرف صحیح وخال من العیوب التي قد تلحق به

.15، المرجع السابق، صأبحاث في التحدید والتحریر والسجل العقاريطارق زیادة، أسعد دیاب و1
.29رجع سابق، ص، مشهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائريجمال بوشنافة، 2
دون طبعة ،المرجع في السجل العیني ومشكلات عملیة واجهت تطبیقه بمصر في ضوء أحكام محكمة النقضعبد الوهاب عرفة، 3

.14، ص1995دار الكتب القانونیة مصر،
.11إدوارد عید، المرجع السابق، ص4
10المرجع السابق، ص، قانون التسجیل العقاري التونسي علما وعملامحمود العنابي، 5
، مقال من مجموعة أعمال الحلقة الدراسیة لقوانین الشهر العقاري الشهر العقاري في الجمهوریة العربیة السوریةعبد الحكیم عباس، 6

.172قسم البحوث والدراسات القانونیة والشرعیة جامعة الدول العربیة، مصر ص1972في الدول العربیة لسنة 
.40،41معوض عبد التواب، المرجع السابق، ص7
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مهما كان مصدرها فیصبح المتصرف إلیه في مأمن من كل دعوى ترفع علیه بشأن التصرفات من كل العیوب 

التصرف الذي قام به، على عكس ما هو الحال علیه في ظل نظام الشهر الشخصي الذي یتمیز بقابلیة الطعن في 

1.التصرفات المشهرة

یعتبر حجة في مواجهة ویترتب على إقرار هذا المبدأ أن كل حق عیني عقاري تم شهره وفق هذا النظام 

.2الكافة وهو ما یوفر الثقة في بیانات السجل العقاري و یؤدي إلى استقرار الملكیة العقاریة

.الفكرة الأساسیة الفاصلة بین نظام الشهر العیني ونظام الشهر الشخصيوبهذا فإن هذا المبدأ یمثل

البیان اقتضى الأمر الأخذ بمبدأ الشرعیة ویتمثل نظرا لأهمیة قوة الثبوت المطلقة سالفة :مبدأ الشرعیة- ج

التأكد والتحقق من كافة **مضمونه في أنه یجب على الموظف المكلف بعملیة الشهر أو القید في السجل العیني

، 3السندات التي تجري علیها عملیة الشهر في السجل العیني بموجبها حتى لا تشهر إلا الحقوق المشروعة فعلا

الأهلیة لدى المتصرفین توافر أركان التصرف القانوني وشروط صحته فیتحقق مثلا من مدى توافر كأن یتحقق من

.4وخلو إرادتهم من العیوب، كما یتثبت من سند ملكیة المتصرف للحق المتصرف فیه

إن وعلیه فمبدأ الشرعیة هذا لا یتیح في ظل نظام الشهر العیني شهر التصرفات الباطلة والقابلة للإبطال و 

وإن كان یحدث نادرا جدا، فإن . حدث وأن تم خطأ شهر تصرفات معیبة مما یؤدي إلى إهدار حقوق أصحابها

الدول التي تأخذ بهذا النظام قد أنشأت صندوق للتأمین والضمان تكون مهمته تعویض المتضررین من جراء ضیاع 

لشهر للمطالبة بالتعویض عن الأضرار حقوقهم نتیجة لعدم إمكانیة رفع دعوى قضائیة ضد الموظف المكلف با

.5، على أن الدولة تحل محل محله في دفع مبلغ التعویضالناجمة من ذلك

مفاد هذا المبدأ أنه لا تكتسب الملكیة ولا سائر الحقوق العینیة الواردة على العقارات : مبدأ القید المطلق-د

تنشأ هذه الحقوق ولا كانت هذه الحقوق أصلیة أو تبعیة وأیا كان سبب اكتسابها  فبدون القید لاإلا بالشهر، سواء

، وبالعكس من ذلك یعتبر 6تنتقل ولا تتغیر ولا تزول لا بین ذوي الشأن ولا بالنسبة لغیرهم فالشهر هو مصدر الحق

.7ذلكلأي كان أن ینازع في كل حق تم قیده حجة بالنسبة للكافة ولا یمكن

مقال من مجموعة أعمال الحلقة -دراسة مقارنة في تشریعات الدول العربیة–حجیة القید في السجل العینيمحمد حلمي خلیفة، 1

امعة الدول العربیة، مصر، ، قسم البحوث والدراسات القانونیة والشرعیة، ج1972الدراسیة لقوانین الشهر العقاري في الدول العربیة لسنة

.629ص
.61محمد عبد العزیز یوسف، المرجع السابق، ص2

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل 12/11/1975المؤرخ في 75/74أطلق علیه المشرع الجزائري في الأمر رقم**

.العقاري تسمیة المحافظ العقاري
.73ص2004، دون طبعة، دار التعاون للطباعة، مصرفي القانون المصريالشهر العقاري حسن عبد الباسط جمیعي، 4
.31جمال بوشنافة، المرجع السابق، ص5

6MARTY et RAYNOUD, suretés réelles et publicité foncière, tome III volume Sirey, 1971,P 19
.38معوض عبد التواب، المرجع السابق، ص7
، 2002، دون طبعة، منشأة المعارف بالإسكندریة، مصر بالتقادم على خلاف الثابت في السجل العینيالتملك عصام أنور سلیم، 8

.16ص
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ویلاحظ أن هناك صلة وثیقة بین مبدأ القید المطلق ومبدأ قوة الثبوت المطلقة حیث إن هذا الأخیر یكمل 

المبدأ الأول، فالحق الذي یعتبر موجودا بشهره قد یكون قابلا للطعن لأن هذا الأخیر یطهر التصرفات من كل 

.1العیوب مهما كان مصدرها

سبب من أسباب كسب الملكیة یعتبر التقادم وسیلة أو :مبدأ عدم اكتساب الحقوق المشهرة بالتقادم-ـه

.إلخ...وانتقالها مثله في ذلك مثل البیع والوصیة والمیراث 

غیر أن التقادم في ظل نظام الشهر العیني، لا یمكن أن یكون سببا من أسباب كسب الملكیة للعقارات 

خرى، وذلك لأنه یتعارض صراحة مع مبدأ القید المطلق ومبدأ قوة الثبوت المطلقة لإجراء الشهر والحقوق العینیة الأ

في السجل العیني، إذ یقتضي المبدآن بأن من یثبت اسمه في السجل العیني كمالك للعقار یصبح في مأمن من أن 

الحقوق غیر المشهرة یمكن اكتسابها دعاء أي مغتصب یزعم أنه یملك العقار بالتقادم ویبني على ذلك أن ایفاجئ ب

.2حظر التقادمبالتقادم وشهرها في السجل العیني لأول مرة دون أن یعتبر ذلك خروجا على مبدأ 

ففي نظام الشهر العیني لیس هناك ما یبرز ویثبت حقوق المالك سوى عملیة الشهر، فلیس هناك مالك آخر 

فمن غیر الممكن إذن قبول القول بأن الحقوق العینیة المكتسبة سوى ذلك المقید بهذه الصفحة في بطاقة العقار،

بمعرفة الغیر وذلك على أساس الثقة في هذه القیمة الرسمیة للسجل العیني، یمكن إبطاله بمعرفة الشخص الذي 

، ونقصا 3یمكن أن یثبت وضع ید كاف للاكتساب بطریق التقادم، إذ أن هذا سیكون هدما لسلطة السجل العیني

.میع النتائج الحسنة التي یمكن أن ترجى من هذا النظاملج

.تقییم نظام الشهر العیني: ثانیا

لقد تجنب نظام الشهر العیني بمبادئه سالفة الذكر عیوب نظام الشهر الشخصي الذي أثبت عدم فاعلیته 

للأهداف الأساسیة وقصوره في تحقیق أهداف الشهر العقاري على عكس نظام الشهر العیني الذي یمتاز بتحقیقه

التي یقوم علیها الشهر والمتمثلة في استقرار الملكیة العقاریة وتدعیم الائتمان العقاري وعلى الرغم من ذلك لم یسلم 

.هذا النظام من بعض الانتقادات

.وبناءا على ما سبق سنتعرض إلى مزایا نظام الشهر العیني وعیوبه

.مزایا نظام الشهر العیني-1

:هذا النظام مزایا عدیدة نوردها فیما یليیترتب على

إن أساس نظام الشهر العیني هو القوة المطلقة للشهر بالنسبة للغیر ویقضي : توفیر الحمایة للمتعاملین- أ

.4هذا أن كل ما هو مقید في السجل العیني هو الحقیقة بالنسبة للغیر

یجوز الطعن فیه بالبطلان أو بأي سبب آخر فلاكما أن الشهر یطهر العقد من العیوب التي كانت تشوبه، 

حتى ولو كان التصرف الذي تم شهره في السجل العیني من غیر مالك العقار، فإن من شأن الشهر نقل الملكیة 

.32جمال بوشنافة، المرجع السابق، ص1
.84،85، ص1986، دون طبعة، منشأة المعارف بالإسكندریة، مصر الشهر العقاري والتوثیق علما وعملامعوض عبد التواب، 2
.62، صذكره قب، مرجع سلسجل العیني علما وعملاامعوض عبد التواب، 3
.33،34معوض عبد التواب، المرجع السابق، ص4
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العائدة له، وقد قرر المشرع هذه القاعدة على أساس الضمانات التي یوفرها نظام السجل العیني نظرا للقوة المطلقة

تمحیصا سابقا ودقیقا لمستندات المالك عند إجراء القید الأول كي لا یتم هذا القید على إسم غیر الذي یفرض 

المالك الحقیقي، وإذا فرض أن حدث ضرر نتیجة تطبیق هذه القاعدة، فإن القانون یولي المتضرر حق مطالبة 

.معاملاتالعدالة دون إخلال باستقرار المسبب الضرر بالتعویض، فتصان بذلك اعتبارات

الشهر في ظل هذا النظام ذلك أن: تفادي وعدم تأثیر العیوب والأخطار الناجمة عن تشابه الأسماء-ب

یتم على أساس مواقع العقارات وأرقامها ومساحتها، فتخصص لكل عقار بطاقة عقاریة تدون فیها جمیع البیانات 

نظام إلى تبسیط الإجراءات وسرعتها والتناسق بینها وإلى تبة له أو علیه، كما یؤدي هذا الالمتعلقة به والحقوق المتر 

ص وضوح تام في قیود السجلات، وهذا عكس نظام الشهر الشخصي حیث تشهر كل التصرفات باسم الشخ

الذي یؤدي إلى كثرة الأسماء وتشابهها مما یترتب علیه صعوبة واستحالة المتصرف في الحقوق العینیة الشيء

.1العثور على المالك الحقیقي للعقار أو الحق العیني

إن الأخذ بنظام الشهر العیني یضمن معرفة الحالة القانونیة :سهولة معرفة المالك الحقیقي للعقارات- ج

وعلى كل من عقار تسجل فیها كل التصرفات الواردة علیه،للعقار، وذلك عن طریق تخصیص بطاقة عقاریة لكل

المخصصة لهذا یرید معرفة المالك الحقیقي لهذا العقار والأعباء التي تثقله فما علیه إلا الرجوع إلى البطاقة العقاریة

.2العقار لیجد كل البیانات المتعلقة بحالته القانونیة

ظل نظام الشهر العیني مما یجعل الملاك في مأمن من لا مجال للتقادم في: تجنب خطر التقادم-د

.3مالتعرض لخطر التقاد

یضمن نظام الشهر العیني عدم تعارض سندات الملكیة على أساس إنها :عدم تعارض سندات الملكیة-ه

.4قةتستخرج من مصدر واحد وهو البطاقة العقاریة، فتكون هذه السندات مطابقة للبیانات المدونة في هذه البطا

الذي یسهل ویساعد على تحدید إن تسجیل العقار في السجل العیني یستدعي تحدیدا دقیقا وسلیما الأمر-و

5وعاء الضریبة والرسوم العقاریة بطریقة سلیمة وعادلة في المستقبل

ن ضبط مساحة العقار یؤمن عدم الاستیلاء على أي جزء منه بسبب تحدیده إ: الإقلال من النزاعات-ز

التي تثور بین حه ورسم خریطة له یقع التسجیل على أساسها، ویكون من شأنه بالتالي الحد من المنازعاتومس

الجیران بشأن الملكیة والحدود الأمر الذي یترتب علیه الإقلال من الدعاوى التي تفرض على القضاء في هذا 

.6الشأن

15،16حسین عبد اللطیف حمدان، المرجع السابق، ص1
.35جمال بوشنافة، المرجع السابق، ص2
.14إدوارد عید، المرجع السابق، ص3
.54إبراهیم أبو النجا، المرجع السابق، ص4
.35المرجع السابق، صالسجل العیني علما وعملا،معوض عبد التواب، 5
.35مال بوشنافة، المرجع السابق، صج6



	والخزینة العمومیةالفصل الأول                                       الإطار النظري والدراسات السابقة للشھر العقاري 

18

الملكیة وتوفر الثقة في صحة الحقوق المشهرة أخیرا ونتیجة لهذه المزایا كلها التي تحقق استقرار - ي

على المالك الحصول على الائتمان المطلوب فینال القروض وسلامتها ویرفع من قیمة العقارات، الأمر الذي یسهل

التي یحتاج إلیها في مقابل رهن العقار أو إنشاء تأمین علیه ویترتب على كل هذا تنشیط الائتمان العقاري وبالتالي 

.1ر أكثر للأموال العقاریة مما یزید من الدخل القومي للبلاداستثما

.عیوب نظام الشهر العیني-2

رغم المزایا التي یتمتع بها نظام الشهر العیني، والتي عددناها أعلاه، فإن المدافعین على نظام الشهر 

:الشخصي یعیبون علیه ما یلي

العیني یتطلب نفقات باهظة وجهد كبیر إذ لا یمكن إن تطبیق نظام الشهر : كثرة النفقات في تطبیقه- أ

وضع هذا النظام موضع التنفیذ إلا بعد المسح الشامل لكل أراضي الدولة وهو أمر یتطلب أموالا ضخمة وطاقم 

بشري مختص لیس في وسع جمیع الدول توفیرهما، لكن رد أنصار نظام الشهر العیني على ذلك بأن ما قد یقدم 

أجل مسح الأراضي سوف یعود بالخیر على الدولة واقتصادها، بالنظر إلى ما یحققه المسح من نفقات وجهد من

ازدهار البلاد وبالتالي یعوض النفقات والتكالیف التي صرفت من أجل تأسیس من فوائد كثیرة وهذا ما یؤدي إلى

.2هذا النظام وذلك آجلا أم عاجلا

لملكیة العقاریة عن طریق الشهر وحده یجعل هذا النظام اإن انتقال: اغتصاب حقوق المالك الحقیقي-ب

وسیلة لاغتصاب حقوق الملاك الحقیقیین، إذ یمكن لشخص أن یقید حق عیني لا یملكه حقیقة، فیصبح هو المالك 

.3له، ولا یمكن للمالك الحقیقي منازعته في ذلك

الموظف القائم بالشهر بالتحقق من سند ملكیة غیر أن هذه الحالة قلیلة الوقوع، لأنه وفقا لمبدأ الشرعیة یلتزم 

ن وقع هذا الخطأ، فقد أقرت جل الدول التي تأخذ بنظام الشهر العیني تعویض المالك  المتصرف فیه وحتى وإ

.4الحقیقي من جراء ضیاع حقه بهذه الكیفیة

التطبیق في إن تخصیص بطاقة عقاریة أو عدة بطاقات لكل وحدة عقاریة أمر صعب : تفتیت الملكیة- ج

البلدان التي تتجزأ فیه الملكیة إلى أجزاء كثیرة جدا، خاصة عن طریق المیراث الذي تترتب علیه قسمة العقارات 

الموروثة، حیث یصبح كل شخص أو عدة أشخاص یملكون أجزاء صغیرة جدا من العقار، الأمر الذي یعرقل عملیة 

.استغلالها

النزول عنه وضع حد أدنى للمساحة تعتبر كوحدة عقاریة لا یمكن غیر أن هذا الأمر یمكن تفادیه وذلك ب

.5وبالتالي التعامل فیه، وذلك للحفاظ على الوحدة العقاریة وعدم تجزئتها

.14إدوارد عید، المرجع السابق، ص1
.48، المرجع السابق، صشهر التصرفات العقاریة في القانون الجزائريعمر صدوق، 2
، دار المطبوعات الجامعیة الإسكندریة، ومشكلات عملیة واجهت تطبیقه بمصرالوجیز في السجل العیني السید عبد الوهاب عرفة، 3

.15، ص2006مصر
4MARTY et RAYNOUD, suretés réelles et publicité foncière, op-cit, p 50.

.58إبراهیم أبو النجا، المرجع السابق، ص5
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تلك هي أهم العیوب التي وجهت لنظام الشهر العیني والتي لا یمكن في الحقیقة أن تقلل من أهمیته وضرورة 

ا یؤكد هذا هو اتجاه غالبیة دول العالم إلى الأخذ به إما لأول مرة أو إما إحلاله محل نظام الشهر الشخصي، وم

.عن طریق إحلاله محل نظام الشهر الشخصي

.موقف المشرع الجزائري من نظاما الشهر العقاري: المطلب الثالث

على العقار، أوجب المشرع الجزائري مراعاة الإجراءات المتعلقة بالإشهار العقاري في كل التصرفات الواردة 

، وفي هذا 1بحیث لا یكون لها أي أثر حتى فیما بین الأطراف المتعاقدة ما لم یتم إشهارها بالمحافظة العقاري

المتضمن قانون التوجیه العقاري، بأن 18/11/1990المؤرخ في 90/25من القانون رقم29المعنى تنص المادة 

، یتم بموجب عقد رسمي یخضع لقواعد الإشهار وق العینیةكل إثبات للملكیة الخاصة للأملاك العقاریة والحق

.2العقاري

.موقف المشرع الجزائري من نظام الشهر الشخصي: أولا

فإن المشرع في انتظار تعمیم عملیة المسح في أراضي الجمهوریة وذلك بالحصر الدقیق للملكیات العقاریة

الجزائري، وضع قواعد خاصة وشروط تهدف إلى تنظیم عملیة الإشهار العقاري وتسییره والحفاظ على استقرار 

.3الحقوق العینیة العقاریة

بتمدید العمل بنظام الشهر الشخصي بحیث أن 75/74من الأمر رقم 27من أجل ذلك، تقضي المادة 

موضوع إشهار في المحافظة العقاریة والتي تخص عقارات أو حقوقا عینیة العقود والقرارات القضائیة التي تكون 

بطاقات عقاریة مؤقتة تفهرس بصفة انتقالیة في مجموعةریفیة موجودة في بلدیات لم یعد فیها بعد مسح الأراضي،

.تمسك على الشكل الفردي طبقا لكیفیات تحدد بموجب مرسوم

المتضمن تأسیس السجل العقاري، تم تقریر أحكام انتقالیة في الباب 76/63وبمجيء المرسوم التنفیذي رقم 

بمسك بطاقات عقاریة لشهر الشخصي، بحیث یقوم المحافظ العقاريالسادس تتضمن صراحة، تمدید العمل بنظام ا

: 113ة ، وهو ما تشیر إلیه المادفي الأراضي التي لم یشملها عملیة المسح ویتم إشهارها باسم المالكین للعقارات

من هذا المرسوم، وإلى أن یتم إعداد مسح عام للأراضي في إقلیم كل بلدیة، فإنه 26و19خلافا لأحكام المادتین (

تمسك من قبل المحافظین العقاریین بالنسبة للعقارات الریفیة، مجموعة بطاقات عقاریة مؤقتة وكلما تحصل إیداعات 

وتتضمن مجموعة . ترتیبها في المحفوظات تحت إسم كل مالكتفهرس مستخرجات الوثائق التي تم إشهاره حسب 

).البطاقات العقاریة بطاقات فردیة للمالكین، طبقا لنموذج یحدد بقرار من وزیر المالیة

من المرسوم نفسه، فتتحدث عن كیفیة تنظیم عملیة الإشهار العقاري في ظل نظام الشهر 114أما المادة 

مخطط مسح الأراضي، فإن كل قرار قضائي أو عقد یكون محل إشهار بحیث عند عدم وجود . الشخصي

.نوع العقار، موقعه، محتویاته: بالمحافظة العقاریة، یجب أن یبین فیه بالنسبة لكل عقار ریفي

المتضمن إعداد مسح 12/11/1975المؤرخ في 75/74رقم من الأمر 16و15من التقنین المدني والمادتین 793راجع المادة 1

.الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري
.32ص، 2003، الطبعة الأولى، الدیوان الوطني للأشغال التربویة،نظام الشهر العقاري في القانون الجزائريمجید خلفوني، 2
.35، 34مجید خلفوني، مرجع سابق، ص3
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.وفضلا عن ذلك، أرقام المخطط المحتفظ به الموجود بمصالح مسح الأراضي وفي المحافظات العقاریة

.جزائري من نظام الشهر العینيموقف المشرع ال: ثانیا

المشار إلیه، وبمقتضى مراسیمه 75/74تبنى المشرع الجزائري نظام الشهر العیني بمقتضى أحكام الأمر رقم

.1التنفیذیة الصادرة لتفعیل هذا النظام

، إنما بهدف الشروع في تعمیم عملیة المسح العام للأراضي قصد 75/74إن الغایة من صدور الأمر رقم 

من هذا الأمر تنص على أن مسح 02سیس نظام جدید للإشهار العقاري یقوم على أساس السجل العقاري فالمادة تأ

ویكون أساسا مادیا للسجل العقاري، الذي یحدد الوضعیة . الأراضي، هو الذي یعرف النطاق الطبیعي للعقارات

بحیث یشكل لكل عقار بطاقة عقاریة خاصة، یدون .الحالیة والقانونیة للعقارات ویبین كافة الحقوق المتداولة علیه

یجب على المعنیین : ( من نفس الأمر13فیها مختلف الحقوق العینیة الأصلیة والتبعیة وفقا لما تنص علیه المادة 

بالأمر أن یودعوا لزوما من أجل تأسیس مجموعة البطاقات العقارات، لدى المصلحة المكلفة بالسجل العقاري، 

.ا على نسختین حسب الحالة من قبل موثق أو كاتب عقود إداریة أو كاتب الضبطجدولا محرر 

وهذا الجدول المرفق بجمیع السندات والعقود المثبتة لملكیة العقارات أو الحقوق العینیة الأخرى المقدمة 

:للإشهار یجب أن یتضمن

.وصف العقارات العینیة بالاستناد إلى مخطط مسح الأراضي-

.هویة وأهلیة أصحاب الحقوق-

.الأعباء المثقلة بها هذه العقارات-

تحدد حقوق الملكیة العقاریة ومختلف الحقوق العینیة الأخرى بناءا على وثائق مسح الأراضي المودعة لدى 

المحافظة العقاریة وشهرها بالسجل العقاري بحیث لا یمكن لأي شخص الإدعاء بوجود حق على عقار ما لم یكن 

وبعد الانتهاء من عملیة مسح . 75/74من الأمر رقم16و15لسند الذي بیده مشهرا كما یستفاد من نص المادتین ا

.الأراضي وترقیم العقارات الممسوحة من قبل المحافظ العقاري، یسلم للمالكین دفترا عقاریا یشكل سند ملكیته

تستدعي وقتا طویلا والدقة في التحدید المادي نظرا ولأن عملیة المسح العام لأقالیم البلدیات، عملیة شاقة

للعقارات، فإن نظام الشهر العیني لا یمكن تحقیقه واقعا إلا على سبیل التدرج مما یتطلب حتما العمل بنظام الشهر 

.الشخصي في المناطق غیر الممسوحة

لنظام الأول هو نظام ا. مما سبق، یتضح بأن المشرع الجزائري اعتمد نظامین في عملیة الإشهار العقاري

وهو أقدم أنظمة الشهر العقاري، أما النظام . الشهر الشخصي للسندات العقاریة، كان یطبق منذ الوجود الاستعماري

المتضمن تأسیس 76/63ومرسومه التنفیذي رقم 75/74الثاني فهو نظام الشهر العیني المؤسس بموجب الأمر رقم

المسح العام لأقالیم البلدیات من أجل التحدید الدقیق لحدود كل عقار وتحدید السجل العقاري، الذي یقوم على أساس 

المتضمن إعداد مسح 25/03/1976المؤرخ في 76/62الملكیات العقاریة وأصحابها وفقا لأحكام المرسوم رقم 

.الأراضي العام

.32ابق، صمجید خلفوني، المرجع الس1
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.الإطار المفاهیمي للخزینة العمومیة: المبحث الثاني

تعتبر الخزینة العمومیة أهم منشاة مالیة مكلفة بتسییر مالیة الدولة ولهذا فهي تعمل دوما على تسجیل 

عملیاتها المالیة، إذ أنها من الوحدات المالیة الهامة للدولة كونها تمثل التشخیص المالي في تحصیل مواردها المالیة 

تماعیة، ودفع مستحقاتها بحیث تسعى جاهدة للحصول على اكبر لإنفاقها في مختلف المیادین الاقتصادیة، والاج

قدر ممكن من الإیرادات المالیة، وهذا لممولیها ومصادرها المختلفة في تغطیة نفقاتها، والمساهمة في عملیة توجیه 

عدة كما تقوم الخزینة ب. على زیادة الاستثمار من جهة أخرىنالنشاط الاقتصادي من جهة، وتشجیع الاقتصادیی

.تعلقت بالدولة أو الجماعات المحلیة أو المؤسسات العمومیة ذات الطابع الإداريسواءعملیاتمهام و 

وبناءا على هذا سنطرق في هذا المبحث إلى ماهیة الخزینة العمومیة في المطلب الأول أما المطلب الثاني 

.فخصصناه إلي التعرف على موارد الخزینة العمومیة ووظائفها

.ماهیة الخزینة العمومیة: الأول المطلب 

تسمح لها بتمویل عملیاتها التي تضمن لها حفظ في المیزانیة لذلك تعتبر لكل دولة من دول العالم خزینة،

المنفذ الأول والأخیر لتغطیة النفقات العمومیة المتمثلة في مجموعة كبیرة من الخدمات والمنافع العامة المقدمة 

ه الخدمات تمثل مصاریف بالنسبة للدولة و لتحقیقها یستلزم توفیر موارد مالیة لهذا سندرس لصالح الأفراد، كل هذ

في هذا المطلب بشكل مفصل الخزینة العمومیة، تعریفها، مهامها، وظائفها، خصائصها، عملیات، وحسابات 

.الخزینة، أهمیة الخزینة، ودورها

.تعریف الخزینة و خصائصها: أولا

:تعریف الخزینة-1

:اختلفت باختلاف عدد المفكرین والباحثین نذكر منهامفاهیمللخزینة عدة 

.1الخزینة العمومیة هي مصلحة حكومیة لتسییر میزانیة الدولة وإیرادات الحكومة ونفقاتها: التعریف الأول

.2هو صراف وممول للدولة:التعریف الثاني

لیست لها الشخصیة الاعتباریة فهي عبارة عن هیئة مالیة عمومیة تابعة الخزینة العمومیة : التعریف الثالث

.3لوزارة المالیة إذ تعتبر إدارة من إداراتها، وتنفیذ المیزانیة یعتمد علیها كذلك

:نلخص خصائص الخزینة العمومیة فیما یلي، خصائصها-2

.منشاة عامة مكلفة بتسییر میزانیة الدولة-

.لیست لها الشخصیة المعنویة تقوم بالتشخیص الماليمصلحة تابعة للدولة -

.لیست مستقلةالمصادق علیها من طرف البرلمان،تنفیذ قانون المالیة -

.74، ص2000، دیوان المطبوعات الجامعیة الجزائریة، ، العملة والنقودأحمد هني1
.140،ص2001، الطبعة الثانیة، دار المحمدیة، الجزائر، دروس في المالیة والمحاسبة العمومیةحسین الصغیر، 2
.100، ص1996الأردن، ، مؤسسة زهران للطباعة الإدارة والبنوك وصنادیق الاستثمارسویلم محمد، 3
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.1هي شخص إداري تعتبر بمثابة بنك صغیر-

. عملیات الخزینة و حساباتها: ثانیا

:عملیات الخزینة العمومیة-1

والذي قسم العملیات المسموح بها للخزینة العمومیة إلى أربع 1996لقانون المالیة لسنة 06نصت المادة 

:2مجموعات تتمثل في 

.والحسابات الخاصة،المیزانیات الملحقةو ،الطابع النهائي والمدرجة في المیزانیة العامةالعملیات ذات -

.والمدرجة في الحسابات الخاصةتالعملیات ذات الطابع المؤق-

.الطویل، و العملیات المنفذة برأس المال الخاص بالدین العمومي على المدى المتوسط-

وتحتوي من جهة على إصدار واستهلاك القروض ذات المدى القصیر، ومن جهة أخرى عملیات الخزانة -

.على ودائع المتعاملین مع الخزینة

.انیة وتلك المتعلقة بالخزینة بصفتها مؤسسة مالیةالقیام بالعملیات الخاصة بالمیز -

:حساباتها-2

وهي حسابات خاصة تفتح في الخزینة العمومیة ولا تدخل في 84/ 17من القانون 48نصت علیها المادة 

میزانیة الدولة ولا تعرض على السلطة التشریعیة، فوظیفة الخزینة تتمثل في جمع إیرادات وصرف النفقات المسجلة 

لیس أمرا سهلا ذلك أن الخزینة قد تتحصل على في قانون المالیة، والتنسیق بین هاتین العملیتین غیر أن التنسیق 

أموال لانجاز سكنات الموظفینمبالغ نقدیة لا یمكن اعتبارها إیرادات وتقوم بصرف نفقات تعود إلیها لاحقا كإقراض 

أو شراء سیارات على أن یتم إرجاعها على دفعات، أو أن تقوم الدولة بشراء سلعة لتقوم ببیعها بسعر أعلى وهذه 

.ات لایمكن اعتبارها إیرادات ولا نفقاتالعملی

ولما كانت المبالغ المذكورة لا تشكل إیرادات ولا نفقات فإن الدولة تسجل تلك المبالغ في حسابات خاصة 

تعرف بحسابات الخزینة وهذه الحسابات لا تفتح إلا بقانون وتتضمن تسجیل العملیات النقدیة التي تخرج عن 

:3لة في المیزانیة العامة للدولة، و تتخذ الصور التالیةالإیرادات و النفقات المسج

وتفتح لفائدة المرافق العمومیة غیر المتمتعة بالشخصیة ) 54و المادة 1فقرة 48م ( : حسابات التجارة–أ

بصفة المعنویة ویضم العملیات ذات الطابع التجاري التي یباشرها المرفق العمومي بصفة ملحقة أو بصفة إضافیة لا

ار تكوین إطالمنتجات التي یتم إنشاؤها في مهني للمصنوعات و ومن أمثلتها بیع مراكز التكوین ال، أساسیة

الأساتذة ولا یدخل لهذا الغرض ویستفید منه الطلبة و المتربصین وحصیلة عملیة البیع توضع في حساب خاص یفتح 

لإصلاح تخصیص المداخیلد الذي تملكه للخواص و كراء العتاومن الأمثلة أیضا قیام البلدیة بفي میزانیة المركز،

.العتاد و تحسین الحظیرة

.77، ص2003، دیوان المطبوعات الجامعیة، تقنیات وسیاسات التسییر البنكيراز یعدل فریدة، خب1
.139،140حسین الصغیر، مرجع سابق، ص2
Ad min،16:16على الساعة 12/01/2010لثلاثاء،االقانونيملخصات في المالیة العامة ،بن اعراب محمد3

ciencejuridiques .ahlamontada.net.
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ویمول بإیرادات الجبایة وشبه الجبایة ) 55والمادة 2فقرة 48م ( : حسابات التخصیص الخاص–ب

وبإعانات میزانیة الدولة ویخصص للقیام بنفقات ذات طابع اجتماعي أو مهني أو تضامني كالصندوق الوطني 

.من الضریبة على الثروة40%إلى 20للسكن الذي یمول ب 

للتسبیقات الممنوحة من طرف الدولة للجماعات ویخصص ) 3فقرة 48م ( : حسابات التسبیقات–ج

ات فتكون هذه التسبیقات بمثابة إیرادات ئالمحلیة و المؤسسات والهیئات العمومیة عندما تتأخر إیرادات هذه الهی

تعویضیة تلتزم هذه الهیئات بردها خلال السنتین المقبلتین دون فوائد وان لم تستطع ذلك فإما أن تمدد المهلة لسنتین 

.ضافیتین إذا كانت الأسباب موضوعیة، أو تتحول إلى قرض بفوائدإ

( حسابات القروض–د تفتح لعملیات القرض الممنوحة من طرف الدولة ) 59المادة و 4فقرة 48م : 

. للمجموعات المحلیة أو المؤسسات والهیئات العمومیة أو الأفراد وتكون بفوائد مع تقدیم المستفید للضمانات اللازمة

و توضع في إطار الاتفاقیات ) 61و المادة 5فقرة 48م ( :حسابات التسویة مع الحكومات الأجنبیة–ه

الدولیة مع الحكومات الأجنبیة ویتم التصدیق علیها بالأسالیب القانونیة المعروفة وتسجل في الحسابات ماتم دفعه 

.في ذمة الدولةيوما بق

وتوضع لتسویة الأوضاع المالیة الناجمة عن تسییر ) 58والمادة 6فقرة 48م : (حسابات المساهمات–و

.القطاع الاقتصادي و المحافظة على المال العام

. أهمیة الخزینة العمومیة ودورها: ثالثا

:أهمیة الخزینة العمومیة-1

قدرة على مواجهة ترمي إلى أهداف لا تتغیر عن الهدف الاقتصادي أي ضمان ال: الأهمیة المالیة–أ

.احتیاجات الصرف أي البحث الدائم عن التوازن بین الإیرادات والمصروفات

تعد الخزینة أداة هامة للسیاسة الاقتصادیة نظرا لقدراتها المالیة الضخمة و لتأثیرها : الأهمیة الاقتصادیة–ب

بإمكانها أن تتدخل لدعم السیاسة النقدیة التقشفیة امتصاص . الكبیر في الدورة المالیة وفي التوازن الاقتصادي العام

.1عكس، دعم سیاسة نقدیة توسعیة المدخرات بدلا من الإسراف النقدي، امتصاص السیولة لدى البنوك أو ال

:دور الخزینة العمومیة-2

:تعتبر الخزینة صراف وممول للدولة حیث یتمثل دورها فیما یلي

تنفیذ عملیات المیزانیة المتعلقة بالإیرادات والنفقات بالإضافة إلي عملیات الحسابات الخاصة، وكذا إبرام 

القروض مع الجمهور، كما تتكلف بإبراز التوازن الحسابي المستمر في الخزینة المركزیة والخزانات الولائیة وذلك 

فقات في الزمان بمعنى أنه بالرغم من أن مجموع الإیرادات المتوقعة في المیزانیة لا تتطابق مع النلأن

الإیرادات یساوي أو یفوق مجموع النفقات في نهایة السنة المالیة، فإن الإیرادات لا تكون بالضرورة متساویة مع 

النفقات الخاصة في الأشهر الأولى، والذي یحصل في بعض الأحیان أنه قد یؤمر بصرف نفقة أكبر من الإیرادات 

.145، ص2011، الطبعة الثالثة، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر،محاضرات في اقتصاد البنوكالقرویني شاكر،1
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فعلا خاصة في بدایة السنة ولهذا تلتزم الخزینة بإقرار هذا التوازن من مواردها الخاصة سواء في الخزینة التي دخلت

.1المركزیة أو بین الخزانات الولائیة

.استخدامات الخزینة العمومیة ووظائفهاموارد و : المطلب الثاني

لتي تقوم بها حیث أنها تحصل على تعد الخزینة العمومیة ذو أهمیة كبیرة وهذا من جراء كل العملیات ا

مواردها بعدة طرق ویعد البنك المركزي أهم مؤسسة مالیة تابعة للدولة وهذا الجهاز یقوم بعدة صلاحیات مفیدة 

. كتقدیم القروض، كما یقوم بمد الخزینة العمومیة بموارد في حالات الاختلال التي تواجهها في السنة المالیة

یها إیراداتها و نفقاتها للحفاظ على ثرواتها ومنه تكون الخزینة أدت وظائفها في تسییر أموالها وللخزینة میزانیة تقدر ف

في عملیات تخصیص مواردها في مختلف الأنشطة الاقتصادیة و الاجتماعیة وفي هذا الصدد نتطرق إلى موارد 

.استخدامات الخزینة ووظائفها

موارد واستخدامات الخزینة: أولا

:الموارد المالیة للخزینة-1

:تي هي كالآو :الودائع و الموارد المجمعة–أ

v2تحصیل الخزینة من البنك المركزي مقابل قیمة النقود التي تصدرها.

v الحساب الجاريتسییر ودائع تحت الطلب بواسطة شبابیكها وبواسطة.

vحقیقي للخزینةة وهذا بشكل مورد تفتح الخزینة حسابات للشركات العمومیة المحلی.

رذونات مجسدة مادیا للاكتتاب العام تمكنها من الحصول على الادخاتصدر الخزینة أ: الادخار السائل–ب

.الصغیر للعائلات

ریق من اجل القیام بمشاریع ضخمة ذات منفعة تلجا لطلب قرض من المجتمع عن ط:قروض الدولة–ج

.ذا انتداب تطرح في السوق الماليیرفق ه) إعفاء عائد القرض إعفاء من الضریبة،( تحفیزهم 

:تتحصل الخزینة على الموارد من البنك المركزي في حالتین،اللجوء إلي المؤسسات المالیة–د

v عند اختلال زمني مؤقت بین موارد ومصاریف الخزینة، یساعد البنك الخزینة بتقدیم قروض مؤقتة

.أي تسبیقات

v حقیقي ونهائي محدد في قانون المالیة، تأخذ مساعدات البنك المركزي إسم قروض عند وقوع عجز

.للخزینة العامة

.من الموارد العادیة للدولة للسنة المالیة السابقة%10المبلغ المحدد في قانون النقد و القرض -

.140حسین الصغیر، مرجع سابق، ص1
.33ص2013-2012بسكرة ،دفعة ة لخزینة ، مذكرة ماستر، دراسة حال، دور الحوكمة في تحسین أداء الخزینةرایس محمد مهدي2



	والخزینة العمومیةالفصل الأول                                       الإطار النظري والدراسات السابقة للشھر العقاري 

25

لعامة في السوق النقدي ستندات اكما یمكن أن یساعد الخزینة بانتهاجه سیاسة السوق المفتوحة أي شراء الم-

القرض السندات      ؤسسات المالیة حدد قانون النقد و تحصل الخزینة العامة على موارد من البنوك والمو 

.من الإیرادات العامة للدولة للسنة السابقة20%1

:استخدامات الخزینة-2

بتسییر المدیونیة سواء بدفع النفقات أو هي كل الدفعات التي تتعلق بتنفیذ قانون المالیة و العقبات التي تتعلق 

دفع عوائد على النفقات ویتضمن تمویل الجماعات المحلیة ومنح قروض للمؤسسات، والخواص، ومساعدات 

.والجدول التالي یبین موارد واستخدامات الخزینة. للمؤسسات الحكومیة

.موارد و استخدامات الخزینة ) : 01( جدول رقم 
ردالمواالاستخدامات

.تمویل إدارات الدولة-

.%90تمویل الجماعات المحلیة -

.قروض للمؤسسات و الخواص-

. مساعدات للمؤسسات العامة-

نقود معدنیة، صكوك بریدیة، أوذونات الخزینة : ودائع و موارد مجمعة-

.قروض في السوق المالي-

.علاقة مع المؤسسات المالیة-

:البنوك والشركات المالیة-

.المركزيالبنك -

.مؤسسات أخرى-

.77، ص 2003الجامعیة،بخراز یعدل فریدة، تقنیات وسیاسات التسییر البنكي، دیوان المطبوعات : لمصدرا

:للخزینة عدة وظائف من أهمها،وظائف الخزینة: ثانیا

:صندوق الدولةأمین-1

المدراء المسیرین وهم الآمر تحقق الخزینة عملیة رصد الإیرادات ودفع النفقات ویكون ذاك عن طریق 

بالصرف ونائبه للإدارة العمومیة بالنسبة للقانون العام ولا سیما المحاسبة العمومیة هذه العملیات هي مجمل القواعد 

القانونیة والمحاسبیة التي تسیر المالیة العامة تتمثل هذه العملیات في استرجاع ما یخص الإیرادات ودفع النفقات، 

زینة عملیات أخرى تتمثل في حركات مالیة تقوم بها في أي وقت عبر التراب الوطني یمكن تلخیصها وتنبثق من الخ

أساس في تسییر الأموال الجاهزة حتى یمكنها تلبیة حاجیات السیولة لدفع النفقات والتخلص من فائض الأموال في 

.حالة فائض لدى المحاسبین

غطیة مصاریف الدولة مع دفع النفقات وقد یتم الدفع في الأشهر لكن في فترة تنفیذ قانون المالیة للسنة ولت

الأولى أو الأخیرة للسنة فالموارد المحققة لا یمكن تحملها، هذا الفارق یفسر من خلال إرادة الإدارة في استهلاك 

مؤجلة القروض غیر المؤجلة من سنة لأخرى خلال الأشهر الثلاث الأولى من العمل الجدید حین ذلك النفقات ال

ستعجل محسوس تنفیذ النفقات بدایة السنة مع اختلاف مواعید تفصیل إیرادات الدولة عن تنفیذها نفقاتها، ومن جهة 

أخرى على الدولة أن تحضي بدائرة مالیة خاصة تمكنها من العمل بمبدأ العلاج المؤقت لمشاكل الخزینة و ممارسة 

.عندئذ وظیفة أمین صندوق الدولة

.79بخراز یعدل فریدة، مرجع سابق، ص1
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:مصرفي الدولة-2

الخزینة كونها مؤسسة مالیة للدولة إلا أنها تحقق نشاط بنكي بأتم معنى الكلمة وتتمتع بمحفظة مكونة من 

إیداعات من الممولین، یتمثلون في هیئات ومصالح وخواص علیهم بإیداع أموالهم بموجب القانون عند المحاسبین 

.1العمومیین للخزینة 

:وظیفة الوصایا التقنیة-3

تقوم الخزینة بنوع من الوصایا التقنیة على المؤسسات المالیة مثل البنوك، شركات التامین، صنادیق الضمان 

كما تعمل هذه الوظیفة على المشاریع العمومیة الاقتصادیة الموجودة منذ زمن أو حدیث النشأة التي . الاجتماعي

تشرف الجدیدة حین تتغیر هذه الوظیفة بالمراقبة وفي هذا الصدد فالخزینة جاءت نتیجة الإصلاحات الاقتصادیة

.2التصریحات والتعدیلات الضروریة لمشاریعها ومؤسساتهاحباقتراتحلیلیة كما تقوم وتنظم وتجري عملیات تقیمیة و 

.الهیكل التنظیمي للخزینة العمومیة: المطلب الثالث

:مكاتب وهيتتمثل الخزینة العمومیة في ثمانیة 

:یكلف بما یأتيمكتب نفقات التسییر، : أولا

استلام أوامر الصرف وحوالات الدفع الصادرة من میزانیة تسییر الدولة والواجبة الدفع من صندوق الخزینة -

.القیام بتنفیذ عملیات الدفع المأمور بصرفها-

.السهر على تنفیذ قرارات العدالة المتضمنة العقوبة المالیة للدولة-

.إعداد الإحصائیات المتعلقة بإصدار الحوالات وقبولها ورفضها-

:یكلف بما یأتي مكتب نفقات التجهیز والاستثمار، : ثانیا

استلام أوامر وحوالات الدفع المصدرة من میزانیة تجهیز الدولة ومیزانیات الهیئات العمومیة، الواجبة الدفع -

.من صندوق أمین الخزینة

.عملیات الدفع المأمور صرفهاالقیام بتنفیذ -

السهر على تطبیق التنظیم المطبق على نفقات التجهیز المتعلقة بالعقود المبرمة في إیطار القروض -

.الخارجیة

.القیام بمسك بطاقیة الصفقات العمومیة-

.السهر على مسك الملفات الخاصة بعملیات التجهیز العمومي-

.الحوالات ورفضهاإعداد الإحصائیات الخاصة بإصدار -

:یكلف بما یأتيمكتب تسدید النفقات :ثالثا

.، المتعلق بقوانین المالیة84/17، القانون 48المادة 1
.77بخراز یعدل فریدة، مرجع سابق، ص2
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مركزیة تسدید أوامر الصرف وحوالات الدفع المصدرة و المقبولة كنفقات من میزانیتي التسییر والتجهیز -

.1الدولة الواجبة الدفع من صندوق الخزینة 

.التجهیزو لمیزانیتي التسییر الاعتماداتمسك محاسبة -

.قبل تسدید كل أمر بالصرف أو الدولةالاعتماداتالتحقق من توفر -

.تحریر صكوك تسدید سندات دفع كل النفقات والتأشیر على الصكوك وأوامر الدفع-

.مسك الدفاتر المحاسبیة-

.داد وصیاغة حالات تطور الأرصدةإع-

.متابعة إعادة الخصم-

.إعداد حسابات التسییر-

:بما یأتيیتكفلمكتب التحصیل : رابعا

.التكفل بأوامر الإیرادات وقرارات باقي الحسابات المصدرة على المدنین-

.مباشرة الملاحقات لتحصیل دیون الدولة-

.بالتحصیلمسك الدفاتر المحاسبیة والتكفل -

.إعداد وضعیات التحصیل وكشوف باقي التحصیل وإرسالها إلى الأمرین بالصرف والمؤسسات المعنیة-

2:یتكفل بما یأتي مكتب الملاحظة :خامسا

.مسك محاسبة إیداع الخواص والهیئات والمؤسسات العمومیة-

.مسك المحاسبة بالصكوك والقیم والسندات-

.تسییر القروض-

.القیام بعملیات القید في الحساب الدائن والمدین المأمور بصرفها من حسابات إیداع الأموال-

.إیداع الأموالإعداد الموازنات الشهریة لحسابات -

.تنفیذ عملیات الإیداع الإداریة والقضائیة-

.المحافظة على الأموال والسندات والقیم-

:یكلف بما یأتيمكتب المحاسبة العامة، و:سادسا

زینة أو من المحاسبین مركزیة عملیات الخزینة وكذا تلك المنجزة لحساب الخزینة سواء من أمناء الخ-

.العمومیین

عملیات الترتیبالإیداعات المتاحة والتحویلاتومتابعة العملیات المسطرة لحساباتمسك المحاسبة -

.والتسویة

.2005سبتمبر7من قانون المالیة، المؤرخ في 3، المادة 33الجریدة الرسمیة، العدد 1
.، مرجع سابق6المادة 2
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والهیاكل مركزي للخزینة والمصالحإعداد وإرسال الموازنة والوثائق المحاسبیة الدوریة للعون المحاسب ال-

.المعنیة

.له لمجلس المحاسبةإرسا، و فحصهلتسییر السنوي للمركز المحاسبي، و القیام بإعداد حساب ا-

:یكلف بما یأتيمكتب إدارة الوسائل وحفظ الأرشیف، و: سابعا

.دراسة كل الإجراءات المتعلقة بأمن المركز المحاسبي-

.ضمان تسییر وصیانة أملاك المركز المالي المنقولة والعقاریة-

.متابعة تكوین المستخدمین والوثائق-

.السهر على المحافظة على الأرشیف-

.المحاسبة وجرد المركز المحاسبيمسك -

.متابعة التسییر الإداري-

.متابعة أنظمة الإعلام الآلي-

:یكلف بما یأتيحیثمكتب المراقبة والتحقق، : ثامنا

.تحضیر البرنامج السنوي للتحقق واقتراحه وتنفیذه-

.1ضمان فحص حسابات الأوراق النقدیة-

.، المرجع السابق33الجریدة الرسمیة، العدد 1
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.القیمة المضافة للبحثتحلیلها، و و ،الدراسات السابقة: المبحث الثالث

نستعرض في هذا المبحث مجموعة من الدراسات التي تناولت موضوع الشهر العقاري والخزینة العمومیة، 

، نتناول في المطلب الأول مجمل الدراسات المحلیة أي في الجزائر، ینلبمطوقد تم تقسیم هذا المبحث إلى

.الأجنبیةو 

غیرات البحث موقع هذه الدراسة عن تلك الدراسات السابقة سواء من ناحیة متفیهنبینفأما المطلب الثاني

.المرجوة منهاوكذا الأهدافوالأسالیب المستخدمة

.الدراسات المحلیة والأجنبیة: المطلب الأول

بسكرةجامعة ،الجزائريمنازعات الشهر العقاري في التشریع :الدكتوراه،بعنوانرسالة ،لبیضلیلى دراسة -

:وهيمجموعة من الأهداف إلىتوصلنا لهاخلال دراستنا ومن2012/ 2011الجامعیة سنة ال

النصوص إلىثیرها موضوع الشهر العقاري وكیفیة معالجتها استنادا یمحاولة حصر مختلف النزاعات التي 

.بشأنهاللاجتهادات القضائیة الصادرة عن المحكمة العلیا ومجلس الدولة القانونیة ووفقا

القانون وتقدیم أحكامالعمل الموحد للمحكمة العلیا ومجلس الدولة بهدف استكمال أوجه النقص في إبراز

.العدالةاقتراحات لوضع أسس علمیة وعملیة لتحقیق 

جراءات إجراء من إأي بشأنتعني ذلك الخلاف الناشئ العقاري،ن منازعات الشهر أومن نتائج هذه الدراسة 

جراء من شانه المساس ببیانات السجل إو أي أتمامه إو بعد أالعینيعداد السجل إثناء أالعقاري سواء الشهر

.العیني

الجزائريالنظام القانوني للدعاوي العقاریة في التشریع :عنوانتحت ماستر،رسالة ،شرادیدریحانةدراسة -

ضمان الدولة للشخص حمایة حقه عن طریق القضاء بتنظیم إلىوقد هدفت هذه الدراسة الوادي،جامعة 

أهمرفع الدعاوي القضائیة باعتبارها بللقضاء،السلطة القضائیة لتمكین صاحب الحق المتعدي علیه اللجوء 

:ومن بین نتائج هذه الدراسةوقه،حقوسیلة لحمایة 

ضرورة شهر جمیع التصرفات في المعاملات العقاریة حتى یضمن صاحب تقتضيللعقار أهمیة قانونیة حیث 

أوالمتضررمما یحمل توجه منه،الحق ضرر قد یؤدي محاولة حرمانه ما شابإذاالعینيالملكیة حمایة الحق 

.قضائیةىدعو برفعالجهات المختصة أمامالمطالبة القضائیة إلىصاحب هذا الحق 

الملكیة في لیةكآالشهر العقاري :ماستر،بعنوانرسالة غلیسي،طلحة محمد هذه الدراسة تمت من طرف -

:إلىهدفت هذه الدراسة ، 2013/2014سنة بسكرة،جامعة الجزائري،التشریع 

فيضمان الاستقراروالمتمثلة فيالسیاسة العقاریة المتبعة أهدافقدرة نظام الشهر العقاري في تحقیق ىمتابعة مد

التي ستعود بالفائدة على اقتصاد البلاد وهذا من خلال تحلیل العقاریة،جل تشجیع السوق أالمعاملات العقاریة من 

.فیهاوالبحث عن الثغرات الممكنة العقاري،التشریعات الصادرة في مجال الشهر 
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نه قد أصاب المشرع الجزائري باختیاره النظام العیني كنظام أمجموعة من النتائج وهي إلىتوصلنا قدو 

عدم وجود ضمان وأهمهاالشخصي،للشهر العقاري تنتهجه الجزائر وهذا في ظل العیوب الكثیرة الموجودة في النظام 

.لعقارهذا املكیة خص یدعيمن شأكثراحتمال وجود إلىللمتصرف بثبوت حق المتصرف الأخیر بالإضافة 

، دراسة حالة خزینة ولایة الخزینة العمومیة ودورها المالي والاقتصادي في الاقتصاد الوطنيادري، آمنة ق-

الوادي، مذكرة ماستر في العلوم الاقتصادیة، تخصص اقتصاد عمومي وتسییر المؤسسات، جامعة الشهید 

.2015-2014حمة لخضر، الوادي، السنة الجامعیة

دراسة الخزینة العمومیة بالإضافة إلى دورها من الجانب المالي والاقتصادي استندت الدراسة إلى الاعتماد على 

وعلاقتها بالتنمیة الاقتصادیة، تهدف هذه الدراسة إلى تبیان الأدوار الفعالة التي تؤدیها الخزینة من ناحیة النشاط 

.ة والهیئات الأخرىللدولالاقتصادي، بحیث تساهم هذه الأخیرة في تحقیق الفعل المالي والحركة المالیة

ومن أجل الإحاطة بمختلف جوانب الموضوع اعتمدت الباحثة على المنهج الوصفي والتاریخي لتوضیح وتحلیل 

.بعض المفاهیم، أما بالنسبة للجانب التطبیقي فقد اعتمدت على دراسة حالة

والمتمثل في ضمان القدرة على خلصت هذه الدراسة إلى أن الخزینة العمومیة تعمل جاهدة على تفعیل الدور المالي

مواجهة احتیاجات الصرف، أي البحث الدائم على التوازن بین الإیرادات والنفقات، وكذا الدور الاقتصادي، فهي 

في عملیة التنمیة الاقتصادیة، كما یتجسد دورها تقوم بالتدخل لدعم السیاسة النقدیة بالإضافة إلى الدور الذي تلعبه

.ییر السیولة النقدیةفي المساهمة في تس

، دور الرقابة المالیة في تسییر وترشید النفقات العمومیة: لطفي فاروق زلاسي، مذكرة ماستر بعنوان-

دراسة حالة مصلحة المراقبة المالیة لولایة الوادي، جامعة الشهید حمة لخضر، الوادي، السنة الجامعیة 

الرقابة المالیة في تسییر وترشید النفقات تمثلت إشكالیة البحث في كیفیة مساهمة . 2018- 2014

العمومیة، حیث هدف البحث لإبراز الدور الذي یلعبه المراقب المالي في ترشید صرف النفقات العمومیة 

والحرص على عدم مخالفة القوانین والتشریعات المعمول بها من طرف الآمر بالصرف في إطار صرف 

لتحقیق الأهداف المسطرة وتحقیق من توجیه صرف هذه النفقةالنفقات العمومیة، بالإضافة إلى التأكد

.المنفعة العامة

الباحث على المنهج التحلیلي والوصفي، ودراسة حالة التي تصور واقع الموضوع، حیث جمع اعتمد-

.مختلف المعلومات والوثائق وقام بتحلیلها للوصول للنتائج المرجوة من البحث

ورقلةجامعة ،الدولةالخزینة العمومیة في تنفیذ میزانیة :ماستر،بعنوانرسالة ،عازب الشیخ صفاءدراسة -

:إلىوهذه الدراسة هدفت 2017/ 2015الجامعیةسنةال

اقتصادیا مالیا،الأهمیة البالغة للخزینة العمومیة في الدولة ة، و الدولمعرفة دور الخزینة في تنفیذ میزانیة 

والاقتصادي فيوكذلك دورها المالي ،الرشید للنفقاترسییتالدورها في تحقیق بالإضافة إلى .سیاسیاو جتماعیا،ا

:وأهمهامجموعة من النتائج إلىةالباحثتومن خلال هذه الدراسة توصل.الدولة

وهذا راجعالثلاث،العمومیة القطاع الأكثر نفقة لمیزانیة التجهیزات خلال السنوات الأشغالیعتبر قطاع 

.المستویاتالحاجة لزیادة عنصر المورد البشري من خلال التوظیف عبر مختلف إلى
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.كبیرحد إلىهناك تناسب بین كل من إیرادات ونفقات التجهیز 

-Bloch-lainé François, Introduction à une étude du Trésor public en France, In revue
économique, volume2, Année 1951.

، حیث هدفت هذه الدراسة إلى التخلي عن سوء الفهم 1951الفرنسیة وهذا سنة الباحث إلى دراسة الخزینةتطرق 

موضوع الخزینة العمومیة، فوضح أن هذه الأخیرة في فرنسا تدرس على التوالي دورها الإداري بالذي یعیق استیعا

اري الخارجي، یعني المهام الإشرافیة التي تمارس الداخلي أي الوظائف الإداریة التي تقوم بها، ودراسة دورها الإد

.على جمیع الأنشطة المالیة التي تمثل فیها السلطة العامة دورها الاقتصادي

أن الخزینة الفرنسیة على عكس الخزینة البریطانیة، هي خدمة مصرفیة كاملة، حیث تم البحث عن ووضح

میع الخدمات التي تتفق وإدارة المال العام، والسؤال الاستقلال بتركیز واحد في كل مرة أفقي وعمودي من ج

المطروح في هذه الدراسة هو ما إذا كان التركیز الأفقي، وهذا التركیز العمودي لهما نفس الأهمیة، إذ توصل في 

الأخیر إلى أن أهمها والذي لا یزال أساسیا هو لتركیز الأفقي أي من الضروري إعطاء الخزینة السیطرة على جمیع 

.الإیرادات والمصروفات التي یبدو أنها تهم السلطات الإداریة لتقدیم حسابات مركزیة

.، والقیمة المضافة للبحثتحلیل الدراسات السابقة: المطلب الثاني

من خلال الدراسات السابقة یتبین لنا أنها في مجملها ركزت على المفاهیم النظریة للشهر العقاري والتعریف بنظامي 

الشهر الشخصي الذي یعتمد على أصحاب الحقوق أساسا للشهر، ونظام یعتمد على العقار أساسا للشهر وهونظام 

ما یعرف بنظام الشهر العیني، وكیفیة شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري، كما ركزت على الدعاوى 

ث ركزت جملة من الدراسات على الرقابة المالیة القضائیة، أما فیما یتعلق بالدراسات المتعلقة بالخزینة العمومیة حی

ومراقبة الأموال العمومیة وأداء الخزینة العمومیة وذلك بمعرفة المهام المسندة لإدارة الخزینة العمومیة مقارنة 

.بالإمكانیات المتاحة لها

تحلیلي والتاریخي مع وقد كانت هذه الدراسات عبارة عن دراسات نظریة وتطبیقیة اعتمدت على المنهج الوصفي وال

سرد القوانین التي جاء بها المشرع الجزائري لتنظیم الملكیة العقاریة، یعني مجمل الدراسات المتعلقة بالشهر العقاري 

، أما بخصوص الدراسات المتعلقة بالخزینة العمومیة فتم دراستها من تم دراستها من المنظور القانوني والتشریعي

.ستعانة بدراسة حالة لتحلیل الموضوع والوصول إلى النتائج المرجوةالناحیة الاقتصادیة بالا

وفیما یخص هذه الدراسة المتواضعة فتتشابه مع الدراسات السابقة من حیث الدراسة النظریة إذ تطرقت إلى عدة 

یكمن في أسلوب الدراسة والمتمثل في إتباع الاختلافمفاهیم تخص الشهر العقاري والخزینة العمومیة، إلا أنه 

أیضا في بیئة الدراسة وبالتالي في نتائج لمالیة العامة، كما یكمنمفاهیم االمبني علىالاقتصاديأسلوب التحلیل 

.الدراسة المتوصل إلیها
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:خلاصة

یهدف إلى تحقیق استقرار یتضح من خلال دراستنا لهذا الفصل أن الشهر العقاري بنظامیه الشخصي والعیني 

هي صراف مالي للدولة بحیث تحافظ فخزینة العمومیة العقاریة ودعم الائتمان العقاري، وأما بالنسبة للالمعاملات

الخزینة لها أهمیة ،فوالبنكالصندوقبموجب عملیات وهذا،ساوي نفقاتهاالمالي أي إیراداتها تالنقدي و لى توازنها ع

تنشیط المشروعات مما یؤدي إلى زیادة و نقدیة و تشجیع على زیادة الإنتاج، یر السیولة البالغة كمساهمتها في تسی

وتوصلنا أیضا أن .حققت دور كبیر في تغطیة نفقاتها، ومنها تزاید مواردها وتكون هنافي الأرباح تعود على الدولة

عمومیة وهي التي تعتبر جزء من نظام جل الدراسات السابقة لأداء الخزینة العمومیة ركزت على رقابة الأموال ال

عمل الخزینة العمومیة، أما فیما یخص الشهر العقاري فقد ركزت على نظام الشهر العقاري والدعاوى العقاریة في 

.التشریع الجزائري



الثانيالفصل 

میدانیة حالة المحافظة الدراسة ال

جندلالعقاریة بدائرة 
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:تمهید

لأجل ضمان صحة وسلامة عملیة التصرفات العقاریة وتحقیق فكرة الائتمان العقاري، أسند المشرع الجزائري 

مهمة الإشهار العقاري للمحافظة العقاریة وهي هیئة إداریة عمومیة یسیرها محافظ عقاري مكلف بمسك السجل 

وتحصیل الرسوم الخاصة بعملیة الإشهار، كما منحه العقاري، وإتمام الإجراءات المتعلقة بالإشهار العقاري، 

.في التحقق والتأكد من صحة العقود والوثائق المودعة للإشهارصلاحیات واسعة

وللوقوف على الدور الكبیر الذي تلعبه المحافظة العقاریة كأحد أهم آلیات حمایة الملكیة العقاریة، من خلال 

، لأن تحصیل رسوم الإشهار ذا العلاقة الوثیقة بینها وبین الخزینة العمومیةما تقوم به من حفظ للوثائق العقاریة وك

العقاري یتم على مستوى الخزینة العمومیة التي بدورها تقوم بدراسة الاحتیاجات المقدمة من طرف الوزارات 

انیة بالمحافظة والمدیریات التابعة لها وتقوم بتغطیة هذه الاحتیاجات، وفي ظل هذه المعطیات قمنا بدراسة مید

.العقاریة بجندل للقیام بتحلیل وتفسیر المعلومات والوثائق المقدمة من طرف السید المحافظ العقاري بجندل

:وهما كالآتي، مبحثینوللتوضیح أكثر سنتناول في هذا الفصل 

.التعریف بالمحافظة العقاریة: المبحث الأول

.2018إلى غایة 2016العقاریة بجندل من سنة دراسة وتحلیل إیرادات المحافظة: المبحث الثاني
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.التعریف بالمحافظة العقاریة: المبحث الأول

اختلفت تشریعات العالم في تحدید الجهة المكلفة بعملیة الإشهار العقاري، أما المشرع الجزائري الجزائري، فقد 

وتعتبر المحافظة العقاریة التي یدیرها الدعامة الأساسیة اعتبر المحافظ العقاري، المحور الأساسي في نظام الشهر،

.في ضبط واستقرار الملكیة العقاریة وحمایة الحقوق وبعث الائتمان العقاري

نتطرق في المطلب الأول ، قسمنا هذا المبحث إلى ثلاث مطالب،لمعرفة الدور الممیز الذي تلعبه هذه الهیئة

المطلب الثالث إلى مفهوم المحافظة العقاریة وتنظیمها الداخلي، وفي المطلب الثاني مهام المحافظة العقاریة، أما

.فظ العقاريالمحالدور ومهامللتعریف بنشأة المحافظة العقاریة بجندل، هیكلها التنظیمي، وأخیرافخصصناه

.العقاریة وتنظیمها الداخليةمفهوم المحافظ: المطلب الأول

إن إجراءات الشهر العقاري تتولاها هیئة إداریة نظمها المشرع وحدد صلاحیاتها واختصاصها 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام 12/11/1975المؤرخ في 75/74بالرجوع إلى أحكام الأمر رقم .الإقلیمي

خاص بالمحافظة ذیین، یتضح بأن المشرع لم یأت بأي تعریفوتأسیس السجل العقاري وإلى أحكام المرسومین التنفی

.1العقاریة ولم یبین كیفیة تنظیم هیاكلها الداخلیة

ومن أجل معالجة هذا المطلب، خصصنا له ثلاث فروع، نتطرق إلى المفهوم اللغوي والاصطلاحي للمحافظة 

.للمحافظة العقاریة وعرض الأقسام التي تتشكل منهاتنظیم الداخلي ي الفرع الأول، أما الفرع الثاني للفالعقاریة

.مفهوم المحافظة العقاریة: أولا

.للمحافظة العقاریة مدلولین أحدهما لغوي والآخر اصطلاحي

.المفهوم اللغوي للمحافظة العقاریة-1

، بمعنى صیانة وحراسته، فالمحافظة بمعنى الصیانة، الأمانة، بیت يءحفظ الشمن أصل:المحافظة

.2الأمین

أصل لكلمة عقار، وهو الشيء الثابت المستقر في مكانه، غیر قابل للنقل منه إلى مكان آخر : العقاریة

.3بدون تلف

كل شيء مستقر بحیزه وثابت فیه ولا : ( من القانون المدني بأنه683عرفه المشرع الجزائري في المادة قد 

).من شيء فهو منقولیمكن نقله منه دون تلف فهو عقار وكل ما عدا ذلك 

.69، مرجع سبق ذكره، صنظام الشهر العقاري في القانون الجزائريمجید خلفوني، 1

.291، دار الآداب، بیروت لبنان، صقاموس عربي فرنسيإدریس سهیل، 2

.206، ص 1985، المؤسسة الوطنیة للكتاب، الجزائر، الوجیز في نظریة الحق بوجه عاممحمد حسین، 3
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فالعقار إذا هو الشيء الثابت غیر القابل للنقل من مكانه إلى مكان آخر بدون تلف وهذا خلافا للمنقول الذي 

.1الحركةیعد بحكم طبیعته قابلا للنقل و 

.المدلول الاصطلاحي للمحافظة العقاریة-2

.2تعرف كذلك باسم محافظة الرهون

تزاول مهامها تحت وصایة وزیر المالیة یسیرها محافظ عقاري، أحدثت بموجب المادة هیئة إداریة عمومیة فهي 

:السابق الذكر من أجل أداء الوظائف الأساسیة التالیة75/74من الأمر رقم 20

.تأسیس السجل العقاري-

.مسك مجموعة البطاقات العقاریة-

.تسلیم الدفاتر العقاریة-

شهر المحررات الرسمیة الخاضعة للشهر العقاري التي ترمي إلى إنشاء أو تعدیل أو نقل أو تصریح أو -

انقضاء حق عیني عقاري، بالإضافة إلى شهر التصرفات الواردة على بعض المنقولات وبعض العقود 

(La conservation des Hypothèques)3الإداریة التي تتناول حقوقا شخصیة 

وهو إداري، موظف، .. لق علیه أمین الرهون، أمین مكتب الشهر العقاري، أمین السجل العقاريیط: المحافظ

. وحفظها بالقید،الرهونزاتتنحصر مسؤولیته في تنفیذ الإجراءات المقررة لأجل شهر الامتیا. یرأس مكتب الرهون

4الإجراءاتشهر الملكیة العقاریة وحفظها بالتسجیل وتحصیل الرسوم المقررة لتنفیذ هذهو 

.التنظیم الداخلي للمحافظة العقاریة: ثانیا

المتضمن 12/11/1975المؤرخ في 75/74من الآمر رقم 20أحدثت المحافظات العقاریة بمقتضى المادة 

إعداد المسح العام للأراضي وتأسیس السجل العقاري، ویرمي غرض إنشائها إلى مسك السجل العقاري و إتمام 

.المتعلقة بالإشهار العقارياللازمةالإجراءات 

المتضمن تأسیس السجل العقاري 25/03/1976المؤرخ في 76/63من المرسوم 04تقسم حسب المادة 

وبصفة . المتعلق بتأسیس السجل العقاري إلى مكاتب محافظة في كل بلدیة93/123المعدل والمتمم بالمرسوم 

وفي هذه الحالة یحدد وزیر المالیة بمقتضى . عدة بلدیاتد إلىكل مكتب یمكن أن یمتاختصاص، فإن انتقالیة

والنشر والتوزیع ، الطبعة الثانیة، دار هومة للطباعة ، نقل الملكیة العقاریة في ضوء آخر التعدیلات وأحدث الأحكامحمدي باشا عمر1

5، ص2004الجزائر،

.محافظة الرهون مصطلح كثیرا ما كان یستعمل أثناء الفترة الاستعماریة، ومازال مستعملا إلى یومنا هذا في التشریع الفرنسي2

.70،71مجید خلفوني، مرجع سبق ذكره، ص3

.72، مكتبة لبنان، صفرنسيقاموس قانوني، عربي إبراهیم النجار، أحمد زكي بدوي، یوسف شلالع، 4
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ة من قبل رئیس مكتب المحافظة العقاریویسیر . قرار، الإقامة والاختصاص الإقلیمي لكل مكتب محافظة عقاریة

1نیمكتب محافظة یخضع لنفس الواجبات والمسؤولیات التي یخضع لها المحافظون العقاری

91/65من المرسوم التنفیذي رقم 17أما الأقسام الداخلیة للمحافظات العقاریة، فقد أشارت إلیها المادة

2المتضمن تنظیم المصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري 02/03/1991المؤرخ في 

أقسام وشروط یسیرها، یبین التنظیم الداخلي لمفتشیات أملاك الدولة والحفظ العقاري في شكل :( نص المادة

).بقرار من الوزیر المكلف بالمالیة

. من نفس المرسوم على أن مدیریة الحفظ العقاري في الولایة تضم مصلحتین اثنتین12كما نصت المادة 

ویمكن لكل مصلحة حسب أهمیة المهام المضطلع بها أن تضم مكتبین إلى ثلاث مكاتب، یحدد تنظیمها بموجب 

.3لمكلف بالمالیةقرار من الوزیر ا

.مصالح مدیریات أملاك الدولة والحفظ العقاري على مستوى الولایات- 1

یتضمن تحدید 04/07/1991تنفیذا للمرسوم أعلاه، صدر عن السید الوزیر المكلف بالمالیة قرارا مؤرخا في 

.4مصالح ومكاتب مدیریات أملاك الدولة ومدیریات الحفظ العقاري على مستوى الولایات

مصلحة -:من هذا القرار بأن مدیریة الحفظ العقاري في الولایات تتكون من11-10-09ونصت المواد 

.مصلحة التنسیق والرقابة- .عملیات الإشهار العقاري

-.مكتب مراقبة عملیات الشهر العقاري والمنازعات والوثائق- تتكون مصلحة عملیات الإشهار العقاري من

مكتب تطبیقات -وتتكون مصلحة التنسیق والرقابة من. ي والتوافق مع مسح الأراضيمكتب تكوین الدفتر العقار 

.مكتب الرقابة والإحصائیات-.الإعلام الآلي والمناهج

:أقسام المحافظات العقاریة-2

:منه أقسام المحافظات العقاریة كما یلي03، حددت المادة5بموجب قرار لاحق

.75مجید خلفوني، مرجع سابق، ص1

، الجریدة المتضمن تنظیم المصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري02/03/1991المؤرخ في 91/65لمرسوم التنفیذي رقم ا1

.طلح الحفظ العقاريهذا المرسوم استبدل مصطلح الشؤون العقاریة بمص، 06/03/1991رخة في مؤ 10العددالرسمیة،

.76مجید خلفوني، مرجع سابق، ص3

العقاري على مستوى یتضمنان تحدید مصالح ومكاتب مدیریات أملاك الدولة والحفظ04/07/1991قراران مؤرخان في 2و31

. 1501،1502ص38العدد الجریدة الرسمیة. الولایات
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قسم قید - .وعملیات المحاسبةالإیداعاتقسم -:یتكون الحفظ العقاري تحت سلطة المحافظ العقاري من(

).قسم تسجیل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي- .السجل العقاري والبحوث وتسلیم المعلومات

:مكتب المحافظ العقاري

یطلق . جل العقاري إلى أحد قضاة المحكمةإن الدول التي تأخذ بنظام الشهر العیني، تخول عملیة مسك الس

أما فرنسا، فقد خولته إلى موظف . السجل العقاري، كما هو الحال بالنسبة لدولتي أسترالیا وألمانیاعلیه قاضي

.1لرهوناعمومي یسمى محافظ 

الإجراءات ن مكلفون بمسك السجل العقاري وإتمام محافظات العقاریة، محافظون عقارییفي الجزائر یسیر ال

.وهو موظف عام یخضع إلى قانون الوظیفة العمومیة. المتعلقة بالإشهار العقاري

:شروط تعیین المحافظ العقاري

المتضمن شروط التعیین في 31/10/1988المؤرخ في 88/212من المرسوم رقم 06نصت المادة 

2المناصب العلیا بالهیاكل المحلیة التابعة لوزارة المالیة وتصنیفها

على أن المحافظون العقاریین والوكلاء المفوضون والمراقبون المالیون المساعدون، ورؤساء المكاتب یعینون 

فأكثر الذین ینتمون إلى سلك متخصص في شعبة نشاط المنصب 14بین الموظفین المرتبین في الصنف :من

الذین ینتمون 12لموظفین في الصنف ومن بین ا-.العالي وقضوا ثلاث سنوات على الأقل خدمة في إدارة المالیة

.إلى سلك متخصص في شعبة نشاط المنصب العالي، وقضوا ثلاث سنوات على الأقل خدمة في إدارة المالیة

الذي یحدد قائمة المناصب العلیا 14/03/1992المؤرخ في 92/116تنفیذي رقمالمرسوم الأما بعد صدور

منه، اعتبرت 02والحفظ العقاري وشروط التعیین فیها وتصنیفها، فإن المادةفي المصالح الخارجیة لأملاك الدولة 

منصب المحافظ العقاري أعلى منصب في المصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري ویأتي في المرتبة 

صالح الخارجیة تحدد قائمة المناصب العلیا في الم: ( الرابعة حسب قائمة المناصب العلیا المحددة ونصها كالتالي

-رئیس مفتشیه- مكتب محافظ عقاري-رئیس قسم- رئیس مصلحة- :تيلأملاك الدولة والحفظ العقاري كما یأ

).رئیس فرقة تقنیة-رئیس قسم

من بین المفتشین -من المرسوم التنفیذي نفسه04حسب المادةالعقاریینیعین رؤساء المكاتب والمحافظون 

من بین -.اریین المرسمین الذین مارسوا خدمة في الإدارة خمس سنوات على الأقلالرئیسیین أو المتصرفین الإد

05القسم17وخصص له الصنف. المفتشین المرسمین الذین مارسوا خدمة في الإدارة خمس سنوات على الأقل

التعیین أما طریقة تعینهم في المنصب، فیتم بموجب قرارات . من قانون الوظیف العمومي581تحت رقم استدلالي

1Gabriel marty,Pierreraynaud.droitcivil,lessuretes. La publicité fonciere, Sirey 1971p376.

الذي یحدد قائمة المناصب العلیا في 14/03/1992المؤرخ في 92/116ألغي بموجب المرسوم رقم 88/212المرسوم رقم 2

.21العددالجریدة الرسمیة، . یفهاالمصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري وشروط التعیین فیها وتصن
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ویعین مدیر الحفظ العقاري في الولایة بمرسوم تنفیذي بناء على اقتراح الوزیر . یتخذها الوزیر المكلف بالمالیة

.وتنهى مهامه بنفس الطریقة. المكلف بالمالیة

:تأدیة الیمین

مكاتب المحافظة على أنها قبل مباشرة المحافظین العقاریین ورؤساء76/63من المرسوم رقم05تشیر المادة

المحافظة اختصاصهالعقاریة الوظائف الموكلة لهم، تعین علیهم تأدیة الیمین أمام المجلس القضائي الكائن بدائرة 

.العقاریة، وذلك من أجل القیام بالمهام التي أنیطت بهم بكل إخلاص

.مهام المحافظة العقاریة: المطلب الثاني

حافظة العقاریة، تهدف هذه الأخیرة عموما إلى حمایة الحقوق العینیة خول المشرع الجزائري عدة مهام للم

العقاریة المشهرة على مستواها وذلك من خلال مسك السجل العقاري على أساس وثائق مسح الأراضي في البلدیات 

كانت التي تم فیها إعداد عملیة المسح العقاري وإعلام الغیر بمختلف التصرفات الواردة على العقارات سواء

تصرفات عینیة أصلیة أو تصرفات عینیة تبعیة، وقیدها بمجموعة البطاقات العقاریة وتسلیم الدفاتر العقاریة للمالكین 

.في الأراضي الممسوحة

.مهام المحافظ العقاري: أولا

من الأمر 10للمحافظ العقاري عدة مهام تتجلى أساسا بمسك السجل العقاري كما تشیر إلیه المادة 

:1مهامه فیما یلي76/63من المرسوم 03وخصت المادة . 75/74رقم

:یكلف المحافظ العقاري على الخصوص( 

.البطاقات العقاریة كاملةبإعداد ومسك مجموعة-

.بإعطاء الإجراءات اللازمة لطلبات الإشهار للعقود المتضمنة الملكیات العقاریة والحقوق العینیة الأخرى-

.بفحص العقود-

بكتابة البیانات على السجلات العقاریة الخاصة بالحقوق العینیة والتكالیف العقاریة المؤسسة على العقارات -

.الخاضعة للإشهار وجمیع الشكلیات اللاحقة لهذا الإشهار

.بالمحافظة على العقود والمخططات وجمیع الوثائق المتعلقة بالعقارات الخاضعة للإشهار-

.الموجودة في وثائقهم والمتعلقة بالعقارات المذكورة إلى الجمهوربإعطاء المعلومات -

...).لاختصاصههو مكلف فضلا عن ذلك بتنسیق ومراقبة مكاتب المحافظة التابعة -

هناك وظائف أخرى مهمة یتولاها المحافظ كترقیم العقارات الممسوحة بناءا على وثائق مسح الأراضي 

المقدمة له، تأسیس السجل العقاري، تسلیم الدفتر العقاري، تحصیل الرسوم والحقوق المتعلقة بالشهر العقاري، تحریر 

.80، 79، 78مجید خلفوني، مرجع سابق، ص2و1
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افظ العقاري من مزاولة وظیفته، فإن نیابته تكون وفي حالة وقوع مانع یحول دون تمكین المح... الشهادات العقاریة

.مكاتب المحافظة التابعة للاختصاص الإداري، یعینه رئیس المصلحةمن أحد رؤساء

.مهام مدیریة الحفظ العقاري في الولایة: ثانیا

:1مهام المدیریة الفرعیة في الولایة للحفظ العقاري كما یأتي91/65من المرسوم رقم10حددت المادة 

.تنظیم العملیات المتعلقة بتأسیس السجل العقاري وضبطه باستمرار وانتظام-

.تسهر على تنظیم إطار تدخل عملیات الشهر العقاري-

.تتابع القضایا المتنازع فیها المتعلقة بالشهر العقاري والمرفوعة إلى الهیئات القضائیة-

.تسهر على سیر مصالح الحفظ العقاري سیرا منتظما-

.صالح وتعد تلخیص بذلك وتبلیغها للسلطات السلمیةتحلل دوریا نشاط الم-

.تأمر بضمان حفظ العقود والتصامیم وجمیع الوثائق المودعة لدى مصالح الحفظ العقاري وسلامتها-

.مهام أقسام المحافظة العقاریة: ثالثا

ویعتبر تسجیل الأول للشهر العقاري،اع، الإجراءیشكل قسم الإید: قسم الإیداعات وعملیات المحاسبة-1

بحیث لا یمكن أن نتصور قیام ،2المعلومات في سجل الإیداع العملیة الجوهریة التي ینطوي علیها الإشهار العقاري

.المحافظ العقاري بشهر محرر ما دون أن یكون مسجل مسبقا بقسم الإیداع

وبصفة عامة . العددي، تسلیم العقود والقرارات القضائیةیدون في سجل الإیداع یوما بیوم وحسب الترتیب

ویسلم إلى الملتمس . جداول الوثائق المودعة قصد تنفیذ إجراء خاص بالإشهار دون ترك بیاض وكتابة بین الأسطر

اسندا یتم الإشارة فیه إلى مراجع سجل الإیداع التي سجل بموجبه كل تسلیم للوثائق وینفذ الإجراءات بتاریخ هذ

یقفل كل یوم من قبل المحافظ العقاري ویوقع من قبل قاضي المحكمة التي توجد بدائرة . وحسب ترتیبهامالتسلی

تودع نسخة في كل سنة من سجلات الإیداع المقفلة أثناء السنة المنصرمة، بدون . المحافظة العقاریةاختصاصه

لاشك فیه أن الهدف من ذلك هو الحفاظ على ومما . مصاریف لدى قلم كتاب المجلس القضائي المختص إقلیمیا

ویتولى قسم الإیداع فضلا عن ذلك، . نسخة منه للرجوع إلیها وقت الحاجة في حالة ضیاع السجل أو إتلافه

.تحصیل الحقوق والرسوم المترتبة عن عملیة الإشهار العقاري

:رئیس قسم الإیداع

منه، 08الذكر، بأن قسم الإیداع یسیر من قبل موظف، یعین وفقا للمادة الأنف92/116یشیر المرسوم رقم

.المفتشین المرسمین، أو من بین المراقبین الذین مارسوا خدمة في الإدارة خمس سنوات على الأقل-:من بین

ذي ات الإن قبول الوثائق بالمحافظة العقاریة لإشهارها أو رفض إیداعها، من صلاحیات رئیس قسم الإیداع

فحص صحة العقود 105بحیث یسمح القانون لهذا الأخیر بمقتضى المادة یعمل تحت رئاسة المحافظ العقاري،

2Gabriel Marty. Pierre Raynaud p393.
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هذا فضلا عن وجوب مراعاتها . والآداب العامةوالوثائق المودعة للشهر للتأكد مما إذا كانت مخالفة للنظام العام 

.حتى تكون قابلة للشهر76/63من المرسوم100لشروطها الشكلیة كما تشیر إلیها المادة 

:السجل العقاري وتسلیم المعلوماتمسك قسم -2

النوع الأول، یتمثل في . یشتمل على نوعین من البیانات. على مستوى كل محافظة عقاریة سجل عقاري

ویشتمل . رأما النوع الثاني، فیتمثل في الحالة القانونیة للعقا. الحالة الوصفیة للعقار من موقع ومساحة وطبیعته

.على كافة التصرفات القانونیة الواردة علیه

هذا القسم یتولى مهمة ترتیب وتنظیم الوثائق المودعة بقسم الإیداع وتسجیلها بالسجل العقاري ضمن 

حتى یشكل صورة صادقة على الوضعیة الحالیة القانونیة ،1إلى مسكه وتحیینهمصنفات الأحجام الخاصة بالإضافة

.للعقارات

یتولى أیضا مهمة تسلیم المعلومات للمواطنین وذلك في صورة شهادة عقاریة تثبت وجود أو عدم وجود 

.التصرف العقاري بالإضافة إلى تسلیم مستخرجات عن بطاقة العقارات المشهرة

:السجل العقاري وإعطاء المعلوماتمسكرئیس قسم

المراقبین الذین مارسوا خدمة في إدارة أملاك یشرف على هذا القسم موظف من بین المفتشین المرسمین أو

.السابق الذكر92/116من المرسوم 08الدولة والحفظ العقاري خمس سنوات على الأقل حسب المادة

:ترقیم العقارات الممسوحة-قسم تسجیل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي-3

من عملیة المسح على مستوى كل جزء من أجزاء الانتهاءیتولى هذا القسم تسلم وثائق مسح الأراضي بعد 

.البلدیة المعنیة، مقابل محضر تسلیم یثبت كل إیداع، ثم یرقم هذه الوثائق في السجل العقاري

:رئیس قسم تسجیل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي

ة في إدارة أملاك یشرف على هذا القسم موظف من بین المفتشین المرسمین أو المراقبین الذین مارسوا خدم

.أعلاه92/116من المرسوم 08الدولة والحفظ العقاري خمس سنوات على الأقل حسب المادة 

.نشأة المحافظة العقاریة بجندل، هیكلها التنظیمي، دور ومهام المحافظ العقاري: المطلب الثالث

بمدیریة الحفظ العقاري لولایة عین ، علینا الوقوف للتعریفنشأة المحافظة العقاریة محل الدراسةقبل التطرق ل

.هیكل التنظیمي للمدیریة والمصالح التابعة لهاالمن حیث النشأة ومهامها، و .الدفلى

.94، قصر الكتاب، صالمحافظة العقاریة كآلیة للحفظ العقاري في التشریع الجزائريرمول خالد، 1
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.التعریف بمدیریة الحفظ العقاري: أولا

.نشأة ومهام مدیریة الحفظ العقاري-1

المتضمن 02/03/1991في المؤرخ 65/91مدیریة الحفظ العقاري أنشئت بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

، في إطار إعادة تنظیم المصالح الخارجیة 1991تنظیم المصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري سنة 

الوطنیة تحت وصایة لأملاك الدولة والحفظ العقاري، وهي كهیئة إداریة عمومیة تتبع سلمیا المدیریة العامة للأملاك

:الحفظ العقاري لولایة عین الدفلى جملة من المهام نذكر أهمهاتتولى مدیریة . وزارة المالیة

.تنظیم تنفیذ العملیات المتعلقة بتأسیس السجل العقاري، وضبطه باستمرار وانتظام-

.السهر على تنظیم إطار تدخل ضمن عملیات الشهر العقاري-

.لقضائیةمتابعة قضایا المنازعات المتعلقة بالشهر العقاري المرفوعة إلى الهیئات ا-

.السهر على السیر الحسن للمحافظات العقاریة التابعة لها-

.وتبلیغها للسلطات المعنیة بالأمربذلكتلخیصاالتحلیل الدوري لنشاطات مصالحها وإعداد -

.العمل على ضمان حفظ العقود والتصامیم وجمیع الوثائق المودعة لدى المحافظات العقاریة وسلامتها-

المتعلق بمعاینة حق الملكیة 27/02/2007المؤرخ في 02/07في إطار القانونإعداد سندات الملكیة-

.عن طریق التحقیق العقاري

ویتلخص دور مصالح الحفظ العقاري، عموما في تنظیم وتنفیذ عملیات إشهار العقود وجمیع الوثائق المتعلقة 

رى، وكذا ترقیم العقارات المشمولة بالمسح بالمعاملات العقاریة المنصبة على حق الملكیة والحقوق العقاریة الأخ

، وهذا وفقا العام للأراضي وتسلیم سندات الملكیة لأصحابها، ناهیك عن مسك البطاقیة العقاریة وتسلیم المعلومات

وعلى هذا الأساس فإن أنشطة إدارة الحفظ . للنصوص القانونیة والتنظیمیة التي تنظم إجراءات الشهر العقاري

في النهایة إلى حمایة الملكیة العقاریة الخاصة والعمومیة والسهر على تأمین الاستقرار في العقاري تهدف 

.المعاملات العقاریة، وكذا تكریس الائتمان العقاري، مما یكفل تنشیط السوق العقاریة وازدهارها

-01أنظر الملحق رقم–. والمصالح التابعة لهاالهیكل التنظیمي للمدیریة-2

مصلحة عملیات الشهر :المدیریة الولائیة للحفظ العقاري، تحت سلطة مدیر الحفظ العقاري مصلحتینتضم 

.مصلحة التنظیم والتحلیل والمراقبةالعقاري، و 

:مصلحة عملیات الشهر العقاري- أ

وترقیم خولت لهاته المصلحة العدید من المهام كتطبیق القوانین والإجراءات المقررة في مجال الشهر العقاري 

العقارات الممسوحة وتسلیم المعلومات العقاریة وكذا معالجة قضایا المنازعات المرفوعة أمام الهیئات القضائیة 

مكتب شهر العقاري والمنازعات والتوثیق، و مكتب تفتیش عملیات ال:وهي تضم مكتبین. وغیرها من المسائل الأخرى

.تأسیس السجل العقاري والتوافق مع مسح الأراضي

:كتب تفتیش عملیات الشهر العقاري والمنازعات والتوثیقم

.مكلف بمراقبة الإشهار العقاري، التسجیل والتأشیرات الصادرة من المحافظات العقاریة-
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.ضمان السیر الحسن لسجلات الإیداع والتشطیبات-

.السهر على تطبیق القوانین والتعلیمات الخاصة برفض الإجراء والإیداع-

.لمنازعات المطروحة أمام الهیئات القضائیةمعالجة قضایا ا-

.إعداد الوثائق الخاصة بالشهر العقاري، وتحیینها وضمان نشرها لدى المحافظات العقاریة-

:مكتب تأسیس السجل العقاري والتوافق مع مسح الأراضي

.تأسیس الدفتر العقاري والتنفیذ المنتظم لعملیات ترقیم العقارات الممسوحة-

.الحفظ العقاري، تأسیس السجل العقاري بالتنسیق مع وثائق المسحضمان في إطار-

.تأسیس سندات الملكیة وتحیین البطاقیة العقاریة الشخصیة الخاصة بالمناطق غیر الممسوحة-

:وهي الأخرى لها العدید من المهام نذكر منها، مصلحة التنظیم والتحلیل والمراقبة-2

بإدخال التحسینات وتطویر ظروف العمل بالمحافظات العقاریة ضمان وضع المناهج والخطط الكفیلة

.ومتابعة تطبیقات الإعلام الآلي على مستوى المحافظات العقاریة ومساعدة المحافظین العقاریین في هذا المجال

مكتب مراقبة تسییر المحافظات نظیم ومعالجة المعلومات والمناهج، و مكتب الت:وهذه المصلحة تضم مكتبین

.اریة والتحلیل والإحصاءالعق

:یسهر هذا المكتب علىحیثمكتب التنظیم ومعالجة المعلومات والمناهج،-أ

.ضمان تأسیس المعاییر الخاصة بتنسیق مناهج عمل المحافظات العقاریة-

القیام بضمان ومتابعة ترتیب والحفظ على الأرشیف في المحافظات العقاریة، ومساعدة المحافظین -

.مجال تأمین الأرشیفالعقاریین في 

:مكتب مراقبة تسییر المحافظات العقاریة والتحلیل، والإحصاء-ب

.خاصة بالمراقبة والتفتیش، بالتنسیق مع المفتـشیة الجهویةتأسیس برامج-

.إعداد تقاریر إحصائیة دوریة-

.القیام بتحلیل واستخلاص تقاریر نشاطات المحافظات العقاریة-

الذي یتضمن 2013مارس سنة12:الموافق لــ1434ربیع الثاني عام 29المؤرخ في وفقا للمرسوم التنفیذي 

: ، وزیادة على المحافظات العقاریة الموجودة حالیا وهي1تعیین المحافظات العقاریة وتحدید دوائر اختصاصها

: ریة بجلیدة فيفتح محافظة عقامؤخراتمقد و -)02(أنظر الملحق رقم - ملیانة، عین الدفلى، العطاف، جندل،

.2019ماي27

قاریة وتحدید دوائر ، یتضمن تعیین المحافظات الع2013مارس 12الموافق لـ 1434ربیع الثاني عام 29قرار مؤرخ في 1

.24، 07، ص47العدد الجریدة الرسمیة،اختصاصها، 
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.جندلدائرة التعریف بالمحافظة العقاریة ب: ثانیا

المحافظة العقاریة محل الدراسة، وهیكلها التنظیمي، دور ومهام المحافظ سوف نحاول التعرف على نشأة 

.بجندلالعقاري

:جندلدائرة نشأة المحافظة العقاریة ب-1

الموافق 1434ربیع الثاني عام29القرار المؤرخ فيأنشئت المحافظة العقاریة بجندل بموجب 

أنظر الملحق -المتضمن تعیین المحافظات العقاریة وتحدید دوائر اختصاصها المذكور أعلاه،2013مارس12:لــ

- )03(رقم

المحافظ وقد باشرت مهامها تحت إشراف. 2016مارس01: وتم فتح المحافظة العقاریة بجندل بتاریخ

مصطفى قدور في /، قام المدیر الولائي للحفظ العقاري بعین الدفلى بتنصیب السید2016فیفري عام08في العقاري

جانفي 25:المؤرخ في077، بناءا على قرار تعیین في منصب عالي رقمالمنصب العالي كمحافظ عقاري بجندل

. الصادر عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة2016

دائرة تضم البلدیات التابعة وكل . جندل، بومدفع، عین الأشیاخ: لاختصاصها الإقلیميمن الدوائر التابعة 

.1لها

:جندلدائرة الهیكل التنظیمي للمحافظة العقاریة ب-2

.جندلدائرة محافظة العقاریة بالمخطط یوضح مكاتب:01الشكل رقم

.المحافظ العقاري بجندلالسید ، حسب المعلومات المقدمة من طرف من إعداد الطالبتین: رالمصد

.24، المرجع السابق، ص47، العددالجریدة الرسمیة1

مكتب المحــافظ لعقــاري

الأمانــة

المحددة ضمن مسح قسم تسجیل العقارات 

-العقارات الممسوحةترقیم-الأراضي

قسم مسك السجل العقاري 
البحوث وتسلیم المعلومات 

قسم الإیداع والعملیات 
المحاسبیة
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:دور ومهام المحافظ العقاري-3

یعتبر المحافظ العقاري هو المسؤول الأول على المحافظة العقاریة، ویقوم بالتوجیه والإشراف على أعوان 

.وموظفي المحافظة العقاریة بجندل

المحافظة ویمكن تعداد وتلخیص مهامه ودوره وصلاحیاته بشكل إجمالي وموجز حسب كل قسم من أقسام

:1العناصر الأساسیة التالیةفي العقاریة

:قسم الإیداع والعملیات المحاسبیة- أ

).إلخ....سجلات الإیداع، البطاقات العقاریة(یقوم بالإشراف على عملیة مسك السجل العقاري -

.القیام بالمراقبة لعملیة الإیداع-

الوثائق والعقود الإمضاء ووضع ختم وتأشیرة الإشهار على كل ( إتمام إجراء عملیة الشهر العقاري-

).والسندات التي خضعت لعملیة الشهر العقاري

...).رفض الإیداع، رفض الإجراء(اتخاذ القرارات والفصل فیها وإمضائها -

رخصة التجزئة، الجداول الوصفیة للتقسیم، شهادة (مراقبة تطبیق قواعد التهیئة والتعمیر في العقود المودعة-

..).المطابقة

.یعتبر محاسب ثانوي-

.مراقبة التوقیف والإمضاء الیومي للسجلات المحاسبیة-

.مراقبة التطبیق السلیم للرسوم وتحصیلها-

.وتسلیم المعلوماتقسم مسك السجل العقاري-ب

.یقوم بمراقبة المعلومات المدونة بالبطاقات العقاریة ومطابقتها مع الوثیقة المشهرة-

.التصحیح التلقائي للأخطاء والتأشیر علیها-

.تصنیف البطاقات العقاریة في الأماكن المخصصة لهامراقبة-

حفاظ على العقود والمخططات وكذا جمیع الوثائق لوثائق والأرشیف، وحث الأعوان للالمراقبة المستمرة ل-

.المتعلقة بعملیات الشهر العقاري

.مراقبة دوریة وآلیة للمكان المخصص للأرشیف-

.العقاریة بأنواعهاتسلیم نسخ للعقود والوثائق ونسخ البطاقات-

).الإیجابیة والسلبیة(تسلیم وإمضاء الشهادات العقاریة-

المساهمة في تسلیم المعلومات للإدارات العمومیة، والأشخاص الاعتباریة العامة كالولایة، الصندوق -

.إلخ...الوطني للسكن، ومدیریة أملاك الدولة

1 Copyright©2014-2018Kortoba Promotion Immobilière.
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.-ترقیم العقارات الممسوحة–لعقارات المحددة ضمن مسح الأراضي قسم تسجیل ا- ج

.كعضو في لجنة مسح الأراضي للفصل وفض النزاعات بعد الانتهاء من عملیة مسح الأراضيالمشاركة-

.استلام وثائق مسح الأراضي العام والقیام بالفحص الأولي والشكلي لها-

.إمضاء محضر استلام وثائق المسح والقیام بإجراءات نشره-

).مؤقت-نهائي(ین في ترقیم العقاراتالمساهمة مع بقیة الموظف-

.مراقبة إعداد الدفاتر العقاریة-

.)10: الملحق رقم(إمضاء شهادة الترقیم المؤقت-

.63-76من المرسوم15إجراء عملیة الصلح في الترقیم العقاري تنفیذا للمادة-

:كما نشیر بأنه لدیه مهام أخرى كعضویته في عدة لجان منها على سبیل المثال

.08/15بلجنة الدائرة بخصوص مطابقة البنایات طبقا للقانونعضو-

.15/19عضو بلجنة إعداد عقود التعمیر طبقا للمرسوم-

في السیر الحسن ) المدیریة الولائیة للحفظ العقاري(مساهمته مع السلطة الوصیة على مستوى الولایة-

.للمصلحة

.متعلقة بعملیات الشهر العقاريتبلیغها بالإحصائیات والأجوبة والتقاریر والإجراءات ال-

تبلیغها بكل المعلومات والمعطیات للقیام بالعرائض والردود والمذكرات الجوابیة في النزاعات القضائیة -

.وغیرها

.2018إلى غایة 2016من سنةالمحافظة العقاریة بجندل اسة وتحلیل إیراداتدر : المبحث الثاني

من المعلوم أن المیزانیة تضم شقین أحدهما یمثل النفقات والآخر الإیرادات، وبالنسبة لقانون المحاسبة 

الخاصة 10فإنه لم یوضح طبیعة هذه الإیرادات والنفقات بشكل دقیق فقد ذكر في مادته 90/21العمومیة 

أو الغرامات وكذا الأتاوىشبه الجبائیة أو عملیات الإیرادات تتم بواسطة تحصیل الحواصل الجبائیة أو "بالإیرادات 

."جمیع الحقوق الأخرى

المرخص الاعتماداتعملیات النفقات تتمثل في استعمال :"الخاصة بالنفقات ما یلي11كما ذكر في مادته 

عملیات :"یليمنه، وهذه الأخیرة تنص على ما12أي المادة " بها وتحقق من خلال الإجراءات المحددة أدناه

وحسابات الدیون، ویمكن زینة في كافة حركات الأموال نقدا والقیم المعبأة وحسابات الإیداع والحسابات الجاریةالخ

."أن تنصب هذه العملیات على تسییر القیم والمواد التي تتم حیازتها طبقا للتشریع والتنظیم المعمول بهما

قانون المحاسبة العمومیة وفق ماهو مدرج في من 12و10،11ویتم تحقیق العملیات المشار إلیها في المواد

.المتعلق بقوانین المالیة84/17من القانون 62المادة
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بالنظر بتمعن یتضح لنا أن قانون المحاسبة العمومیة یظهر العلاقة بین الخزینة العمومیة والهیئات العمومیة 

هذه الإیرادات والنفقات، وهنا یمكنا الرجوع ودفع وسحب الأموال وحركاتها المختلفة، في حین لم یوضح بدقة طبیعة 

. ول الإیرادات والنفقات وطبیعتها ومصدرها بنوع من التفصیلالمتعلق بقوانین المالیة الذي تنا84/17للقانون

وللتوضیح ارتأینا تقسیم هذا المبحث إلى ثلاث مطالب؛ نتعرف في المطلب الأول على إیرادات الخزینة العمومیة 

، أما بخصوص المطلب الثاني فسوف نعرج على رسوم الشهر العقاري، وأما المطلب الثالثوأهم مصادرها

.2018إلى غایة نهایة 2016من سنة بالمحافظة العقاریة بجندلفخصصناه لتحلیل إیرادات الشهر العقاري

.مصادر تمویل الخزینة العمومیة: المطلب الأول

ویل، وبالتالي تسدید هذه للبحث عن مختلف المصادر للتمرة جاهدةتتعدد نفقات الدولة، حیث تعمل هذه الأخی

نجد الإیرادات العادیة والإیرادات غیر إذ دات التي تحصل علیها الدولة، نمیز بین نوعین من الإیراحیثالنفقات، 

.العادیة

حیث تشتمل على إیرادات وهي الإیرادات التي ینص علیها قانون المالیة سنویا،؛ الإیرادات العادیة: أولا

.الدومین العام، الضرائب والرسوم

هي المورد المالي العام الذي تقتطعه الدولة من الأشخاص جبرا عنهم، وذلك بغرض استخدامه :الضرائب-1

إلزامیة، حیث یلتزم المكلف بأدائها إلى الدولة تبعا لمقدرته بغض النظر لتحقیق أهداف عامة، والضریبة 

التي تعود علیه، وللضریبة دور كبیر من الناحیة الاقتصادیة، حیث أصبحت من أهم الوسائل عن المنافع 

التي تستطیع الدولة من خلالها الاحتفاظ على الاستقرار الاقتصادي، وأن استخدام الضریبة هو تحقیق 

.1للأهداف العامة ولیست الخاصة

یل الإنفاق العام، وتفرض بشكل إجباري على فهي إحدى الوسائل التي تستخدمها الدولة والمؤسسات لتمو 

، لذلك فالدولة تفضلها أكثر من الرسوم وتركز علیها بشكل المواطنین دون تقدیم أي طلبات أو خدمات علیها

.أكبر كذلك

إلى أن تم تنظیم .إلا أنها تحولت إلى نقدیةاختیاریةا للمساهمة في النفقات العامة، وكانت عینیتدفعكانت

.بإقرار قانون ضریبي منظم قائم على أسس ومبادئ مدروسةالضریبة 

فتعد الضرائب من أهم الموارد الأساسیة ،المنفعة المرتبطة بها منفعة عامة للجمیع لأنها تمول خزینة الدولة

لتمویل المیزانیة العامة والنفقات المترتبة على الدولة؛ بهدف تأمین مختلف الخدمات للمواطنین، ودفع رواتبهم

التحتیة، بالإضافة لدعم السلع الأساسیة لتوفیرها بسعر أقل، وكذلك تعد البنىفي القطاع الحكومي، وتأهیل 

.مظهرا من مظاهر فرض سلطة الدولة وسیطرتها

.40، ص2014، مذكرة ماستر، جامعة بسكرة، سنة العمومیةدور الحوكمة في تحسین إدارة الخزینة رایس محمد المهدي، 1
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ن تنقسم الضرائب اقتصادیا إلى عدة أنواع مختلفة، وتنقسم حسب طریقة جمعها بشكل أساسي إلى نوعی

:1مباشرة، وفي ما یأتي شرح لكل نوع والأمثلة المتعلقة بهأساسیین؛ ضرائب مباشرة وغیر

هي الضرائب التي یدفعها المكلفون بالضریبة سواء أفراد أو شركات مباشرة للحكومة :الضرائب المباشرة- أ

وعادة ما تستند إلى مبدأ قدرة دافعي الضرائب على الدفع حسب الدخل أو الاستهلاك أو صافي الثروة؛ أي 

میز بمساهمتها أن من یملك قدرا أكبر من الموارد سواء راتبا أو أرباحا أكثر، یدفع نسبة ضریبة أعلى، وتت

في توزیع الثروة بشكل عادل، حیث أنها تأخذ مالا أكثر من الأغنیاء لتقوم الحكومة باستخدامه لتمویل 

الفقراء، ومن أمثلة الضریبة المباشرة؛ الضریبة على الدخل، ضریبة الأرباح، الضریبة على خدمات تخدم

.الثروة، وضریبة رأس المال

یمكن تعریفها بأنها الضرائب التي لا یدفعها الأفراد والشركات بشكل مباشر :المباشرةغیرالضرائب-ب

للحكومة وإنما یتم دفعها من خلال وسیط، تفرض الضرائب غیر المباشرة على إنتاج أو استهلاك السلع 

نها ومن أهم ممیزاتها أ. المختلفة، بما في ذلك الواردات والصادراتوالخدمات أو على المعاملات الحكومیة

تكون ضمن أسعار السلع والخدمات فلا یشعر دافع الضریبة بها، والأهم أنها تقلل فرص التهرب الضریبي 

إذا تمت بشكل سلیم وصحیح، ومن أمثلتها؛ ضریبة المبیعات، والضریبة على القیمة المضافة، والضریبة 

.الجمركیة، والضریبة على الملكیة

تعتبر مورد مالي تحصل علیه الدولة ممن یكون في حاجة إلى خدمة خاصة، تنفرد الدولة بأدائها :الرسوم-2

سیارة التي یدفعها من یطلب من الدولة إظهار حقه عن طریق القضاء، ورسوم تسییركالرسوم القضائیة

.2لمن یطلب من الدولة الانتفاع بتسییر سیارته بالطرق العامة

ي تستخدمها الدولة للحصول على الأموال من المواطنین، وتكون مقابل تقدیم خدمة ما فهي إحدى الوسائل الت

وقد تفوق قیمة الرسوم على قیمة الخدمة المقدمة للمواطن أو طالبها مثل . لهم بعد طلبها فهي لا تؤخذ بالإجبار

.الرسوم الجمركیة التي تفرض على البضائع المستوردة من الخارج

، یختارها الفرد نقدیة، والمنفعة المرتبطة بها منفعة خاصة، فهي تفرض على خدمات اختیاریةتكون ذو طبیعة 

تتنوع الرسوم بتنوع الخدمات المقدمة، وتختلف باختلاف المرافق التي تعمل الدولة على .لنفسه ولا یجبر علیها

.إنشائها

الممتلكات، أو رفع الدعاوي، وكذلك خدمات طوابع البرید، أو الطوابع الحكومیة، أو تسجیل: ومن الأمثلة علیها

.الكهرباء، الغاز، الماء، الصحة، الإسكان، وغیرها

.https://weziwezi.com .2019مارس 28د، 47و08آخر تحدیث على الساعة -نبال الجمل1
مذكرة ماستر، اختصاص حقوق، جامعة بجایة، السنة ،المركز القانوني للخزینة العامة في الجزائریلیة، شمیني نوریة، بركان كم1

.18، 17ص،2017-2016الجامعیة 
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وهي مجموعة الأموال المنقولة والعقاریة التي تملكها الدولة ملكیة عامة لا یقصد منه : الدومین العام-3

.ون العامالحصول على دخل إلا في حالات استثنائیة كإدارة المرافق العامة الخاضعة للقان

:والغرض منه جلب مداخیل للدولة ویضم:الدومین الخاص-4

.إلخ.......السكنات، المناجم، المحاجر والبحیراتویشمل الأراضي، الغابات،: الدومین العقاري- أ

ویتمثل في المشروعات التي تتولاها الدولة أو تكون مشاركة فیها مثل :الدومین التجاري والصناعي-ب

.إلخ.....مشاریع السكك الحدیدیة، المواصلات، البترول، الكهرباء، الغاز

ویشمل الأصول العینیة والمادیة وتكون الأسهم والسندات هي المیزة الأساسیة لهذه :الدومین المالي-ت

.الإیرادات

.وتتمثل في عوائد الصادرات البترولیة:الجبایة البترولیة-5

:؛ وهي مبالغ تظهر في میزانیة الدولة بشكل غیر منتظم وتتمثل فيالإیرادات غیر العادیة:ثانیا

.تحصل علیها الدولة باللجوء إلى الأفراد أو البنوك وقد تلجأ إلى مؤسسات أجنبیة:القروض- 1

.مساعدات تقدمها الدول الأجنبیة للدول الفقیرة نتیجة ظرف معین:الإعانات- 2

وهو التمویل بالتضخم حیث یكون في هذه الحالة النقد المتداول یفوق مقدرة :الإصدار النقدي- 3

.الاقتصاد

عملیة تقدیرها تثیر صعوبات كثیرة منها ارتباط حصیلة الضرائب بالنشاط الاقتصاديإن تعدد الإیرادات جعل من

خلال السنة القادمة، وكون هذا الأخیر مرتبط ومتعلق بالتغیرات التي تحدث على الساحة العالمیة وحجم النشاط 

.1الاقتصادي یجعل تقدیرها أمرا صعبا

:وعلى العموم فإنه یمكن ذكر بعض السبل المتبعة في عملیة تقدیر الإیرادات كما یلي

وهي ترك الحریة لمعدي المیزانیة في تقدیر الإیرادات المنتظر تحصیلها على أساس :الطریقة المباشرة-أ

. إجراء تحلیل مباشر لواقع الحیاة الاقتصادیة والاجتماعیة

یتم تقدیر الإیرادات العامة للموازنة الجدیدة على أساس إیرادات السنة قبل : طریقة السنة قبل الأخیرة-ب

.الأخیرة

تعتمد الإیرادات وفق تقضي هذه الطریقة بأن مشروع المیزانیة الجدیدة: لنقصان النسبيطریقة الزیادة أو ا- ت

آخر سنة مالیة منقضیة بعد زیادتها بمعدل محدد إذا كان من المتوقع ازدیاد النشاط الاقتصادي أو بعد 

.تخفیضها بمعدل محدد إذا كان هناك تدني في النشاط الاقتصادي

.یها في الغالب على ثلاث سنوات منقضیةیعتمد ف: طریقة المتوسطات- ث

1kadayasaaredhar314@gmail.com.Vendredi,Juin08,2012 .2019أفریل23المحاسبة الدخول مجلس

mailto:redhar314@gmail.com.Vendredi,Juin08,2012مجلس
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.م الإشهار العقاريو رس: المطلب الثاني

على عدة تدابیر جبائیة ترمي إلى تأطیر وضبط بعض  النشاطات، فضلا عن 2018نص مشروع قانون المالیة 

.منها الأجنبیة وغیر المقیمةتشدید الرقابة على إیرادات الشركات

في مجال التسجیل رسم على الإشهار العقاري یتعلق بالإجراءات على 2018المالیة لسنة فقد أقر مشروع قانون 

.العقاریةمستوى المحافظات

. مجال التطبیق: أولا

حسب یقبض بمناسبة القیام بإجراء الإشهار في المحافظات العقاریة، رسم یدعى رسم الإشهار العقاري، یطبق

:على ما یأتيمن قانون المالیة01- 353المادة

العقود والقرارات القضائیة المتضمنة نقل أو تكوین أو تصریح بحق ملكیة عقاریة أو غیرها من الوثائق -

.العقاري بموجب التشریع المعمول بهالخاضعة للإشهار

.قید الرهون القانونیة أو الاتفاقیة أو حقوق التخصیص الرهني-

.و الجزئي التي تدون على هامش التسجیلات الموجودةكتابات الاستبدال والتخفیض والشطب الكلي أ-

.نسب فرض الضریبة: ثانیا

:1كالآتيأعلاه، 01-353المنصوص علیه في المادة تطبق نسبة الرسم 

، تحسب على قیمة العقار أو العقارات المصرح بها في الوثیقة التي تشهر بالنسبة للعقود حتى ولو 01٪- 1

أو المعاینة بین الأحیاء، نقل أو تأسیس الحقوق المتضمنةوالأحكام القضائیةكانت مثقلة بشرط موقف، 

العینیة العقاریة مشاعة أو غیر مشاعة وكذا عقود الوعد بالبیع التي یجب أن یذكر فیها، تحت طائلة 

.الرفض، سعر البیع المتفق علیه والأجل المحدد من قبل الأطراف لإتمام هذا البیع

یمة العقار أو العقارات المصرح بها في الوثیقة المتعین إشهارها بالنسبة للعقود ، تحسب على ق0,5٪- 2

، الإیجارات، الوصلات، والتنازلات عن أجور الكراء، أو المزارعة القسمات،والقرارات القضائیة التصریحیة

.التي لم تبلغ حدها

أو حق التخصیص الرهني فاقیةالاتدج، بالنسبة لقید الرهون القانونیة أو 6000,00رسم ثابت قدره - 3

وتجدیدها وكذا عقود الاستبدال والتخفیض والشطب الكلي أو الجزئي المدونة في هامش التسجیلات 

.الموجودة

، الجریدة الرسمیة 2018یتضمن قانون المالیة لسنة ،2017دیسمبر27، المؤرخ في 11- 17رقم ، من قانون2-353أنظر المادة 1

.10ص76العدد 



	الفصل الثاني                                          الدراسة المیدانیة حالة المحافظة العقاریة بدائرة جندل

52

دج، بالنسبة لشهادات نقل الملكیة عن طریق الوفاة وكذا التصریحات أو 2000,00رسم ثابت قدره - 4

والتملك بمزاد طارئ بعد رسو سابق وبالمزایدات وعقود التقسیم الاختیار بالمزایدة الحقیقیة أو التصدیق 

المثبتة لتخصیص ممتلكات سبق تملیكها مع وعد بالتخصیص ورخص التجزئة وشهادات التقسیم والجداول 

من القانون رقم 39ملكیة المشتركة وشهادات الحیازة المعدة طبقا لأحكام المادة الوصفیة للتقسیم وأنظمة ال

.والمتضمن التوجیه العقاري1990نوفمبر 18ؤرخ في الم90-25

ترقیما ة بالنسبة للإجراء الأولي في السجل العقاري والمتعلق بالعقارات الممسوحة والتي تشكلرسوم ثابت- 5

مؤقتا أو ترقیما نهائیا، وهذا عندما یتم ذلك لفائدة ذوي الحقوق وكذا سندات الملكیة المعدة تطبیقا للقانون 

والمتضمن تأسیس إجراء معاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم 2007فیفري27المؤرخ في 02-07رقم

:سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري، محددة أدناه

:حصص مبنیة تابعة لعقار مشترك الملكیة- أ

.یوضح رسم الإشهار العقاري المطبق على الحصص المبنیة التابعة لعقار مشترك الملكیة): 02(الجدول رقم

الرسم المطبقالمساحة

2م100أقل من 

2م200إلى 2م100من 

2م200أكثر من 

دج3000,00

دج4500,00

دج6000,00
.10، ص76، العدد2017دیسمبر28الجریدة الرسمیة، المؤرخة في : المصدر
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:أراض غیر مبنیة أو مبنیة- ب

.المبنیة أو غیر المبنیةیوضح رسم الإشهار العقاري المطبق على الأراضي): 03(الجدول رقم

الرسم المطبق على الأراضي غیرالمساحة

المبنیة

الرسم المطبق على الأراضي المبنیة

2م1000أقل من 

2م3000إلى 2م1000من 

2م3000أكثر من 

دج3000,00

دج4500,00

دج6000,00

دج6000,00

دج9000,00

دج12000,00
.11المرجع السابق، ص،76، العددالجریدة الرسمیة: المصدر

:أراض فلاحیة-ج

.یوضح رسم الإشهار العقاري المطبق على الأراضي الفلاحیة): 04(الجدول رقم

الرسم المطبقالمساحة

هكتارات05أقل من 

هكتارات10هكتارات إلى05من

هكتارات10أكثر من 

دج3000,00

دج6000,00

دج9000,00
.11، المرجع السابق، ص76العدد، الجریدة الرسمیة: المصدر

رسوم ثابتة بالنسبة للإجراء الأولي في السجل العقاري المتعلق بالعقارات الممسوحة التي تشكل الترقیم - 6

:النهائي المعد مباشرة لفائدة صاحب عقد الملكیة، الموجود سابقا، والمشهر قانونا، كما هي محددة أدناه

:الملكیةقطع مبنیة تابعة لعقار مشترك - أ

المطبق المتعلق بالعقارات الممسوحة التي تشكل الترقیم النهائيیوضح رسم الإشهار العقاري): 05(الجدول رقم

.على قطع مبنیة تابعة لعقار مشترك الملكیة

الرسم المطبقالمساحة

2م100أقل من 

2م200إلى 2م100من 

2م200أكثر من 

دج750,00

دج1500,00

دج2250,00
.11، المرجع السابق، ص76، العددالجریدة الرسمیة: المصدر
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:1أراض غیر مبنیة أو مبنیة-ب

المطبق المتعلق بالعقارات الممسوحة التي تشكل الترقیم النهائيیوضح رسم الإشهار العقاري): 06(الجدول رقم

.على الأراضي المبنیة أو غیر المبنیة

الرسم المطبق على الأراضي غیر المساحة

المبنیة

الرسم المطبق على الأراضي المبنیة

2م1000أقل من 

2م3000إلى2م1000من 

2م3000أكثر من 

دج750,00

دج1500,00

دج2250,00

دج1500,00

دج2250,00

دج3000,00
.11، المرجع السابق، ص76، العددالجریدة الرسمیة: المصدر

:أراض فلاحیة-ج 

المطبق المتعلق بالعقارات الممسوحة التي تشكل الترقیم النهائيالإشهار العقاريیوضح رسم ): 07(الجدول رقم

.على الأراضي الفلاحیة

الرسم المطبقالمساحة

هكتارات05أقل من 

هكتارات10هكتارات إلى 05من 

هكتارات10أكثر من 

دج750,00

دج1500,00

دج2250,00
.11ص، 76د، العدالجریدة الرسمیة: المصدر

لتسلیم شهادة الترقیم العقاري المؤقت المطلوبة بناء على طلب المعنیین دج،1500,00رسم ثابت قدره - 7

.خلال فترة الترقیم العقاري المؤقت، إثر الإجراء الأول في السجل العقاري

الحیازة المنشأة بموجب تحمل شهادة الترقیم العقاري المؤقت نفس الآثار القانونیة المنصوص علیها في مجال شهادة 

.2، والمتضمن التوجیه العقاري1990نوفمبر18المؤرخ في 25-90من القانون رقم 46إلى 42أحكام المواد من 

سوى رسم نسبي واحد على العقد الرئیسي ولواحقه المحتملة، والتي لا یترتب علیها رسم نسبي لا یحصل:ملاحظة

.بمبلغ أعلى

.11، المرجع السابق، ص76، العدد الجریدة الرسمیةأنظر  1

2www.mfdgi.gov.dz/images/pdf/guides-ar/G-Enregistrement-2017-ar-pdf, p68 .الدلیل الجبائي للتسجیل

http://www.mfdgi.gov.dz/images/pdf/guides-ar/G-Enregistrement-2017-ar-pdf
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دج، بالنسبة للإجراءات التي لا ینتج عنها رسم نسبي مبلغه 2000,00من ألفي دینار ولا یمكن تحصیل مبلغ أقل 

.دج2000,00

دج، إذا كان الإشهار غیر مطلوب في نفس الوقت 2000,00تتحمل العقود المعفاة من الرسم النسبي رسما قدره 

إذا تضمنت هذه العقود زیادة في الأسعار أو القیم أو المبالغ أو الدیون بالنسبة للعقد الخاضع للرسم النسبي، إلاّ

.المعبر عنها أو المذكورة أو المضمونة، وفي هذه الحالة، یحصل الرسم النسبي على مبلغ هذه الزیادة فقط

و قبولا أو تخلیا بلا قید أو شرط أو تأكیدا أو یخضع العقد المتضمن تكملة أو تفسیرا أو تصحیحا لأخطاء مادیة أ

أو إلغاء لشروط موقفة أو تحقیق وعد بالبیع، إن لم یكن یحتوي على إجراء یخضع لرسم ثابت تصدیقا أو تصحیحا

.1دج2000,00قدره 

یدفع المحررون الذین لم یودعوا في الآجال، العقود المحررة من طرفهم أو بمساعدتهم والخاضعة لدفع الرسم 

دج، بغض النظر عن المسؤولیة التي 1000,00أعلاه، شخصیا، غرامة یحدد مبلغها 2-353المذكور في المادة 

.2یتعرضون لها على الصعید القانوني

:تحدد آجال إتمام الإجراء كما یأتي

بالنسبة لشهادات نقل الملكیة بعد الوفاة، ثلاثة أشهر، ابتداء من تاریخ تحریر العقد، یمدد هذا الأجل إلى-أ

.خمسة أشهر، إذا كان أحد المعنیین مقیما في الخارج

یمكن أن تقوم المسؤولیة المدنیة للمالكین الجدد للحقوق العینیة، إذا طلب من محرر العقد إعداده، بعد ستة أشهر 

.من الوفاة

.بالنسبة للأحكام القضائیة، ثلاثة أشهر من الیوم الذي أصبحت فیه نهائیة- ب

.بالنسبة للعقود الأخرى والوثائق، ثلاثة أشهر من تاریخ تحریرها- ت

ر، تمدد الآجال المذكورة أعلاه إلى خمسة عشر وجوب القیام بالإشهار في محافظتین عقاریتین أو أكثفي حالة

.كاملة، بالنسبة لكل محافظة عقاریة فضلا عن الأولى

.12، المرجع السابق، ص76، الجریدة الرسمیة، العدد3- 353أنظر المادة  1

.12، نفس المرجع السابق، ص4-353أنظر المادة 2
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.الإعفاءات الممنوحة: ثالثا

:1تعفى من رسم الإشهار العقاري

الدولة، الولایة، البلدیة، والمؤسسات العمومیة جمیع إجراءات الإشهار والقید التي تقع مصاریفها على عاتق - 1

.ذات الطابع الإداري والموضوعة تحت وصایتها

العقود المحررة والإجراءات المنجزة تطبیقا للتشریع المتعلق بأموال الأوقاف، وكذا المنجزة في إطار التشریع - 2

.المتعلق بنزع الملكیة من أجل المنفعة العمومیة

.تبدال، التخفیض، والشطب الخاصة بالامتیازات القانونیةإجراءات التسجیل، الاس- 3

.كل الإجراءات المطلوبة من طرف ملتمس المساعدة القضائیة- 4

المؤرخ في 11- 03العقود المتعلقة باقتناء العقارات من قبل البنوك والمؤسسات المالیة، الخاضعة للأمر رقم- 5

م، في إطار الإیجار العقاري أو أي قرض عقاري ، والمتعلق بالنقد والقرض، المعدّل والمتم2003ّأوت26

قتصادیین، للاستعمال التجاري أو الفلاحي أو موجه لتمویل الاستثمارات المنجزة من قبل المتعاملین الا

.لممارسة مهنة حرة

.العقود والوثائق المبرمة من الجمعیات التعاضدیة- 6

.القانون الساري المفعول على الكهرباء والغازإشهار العقود المتعلقة بتأسیس الارتفاق، المقرر في - 7

المرقین العقاریین العمومیین أو الخواص لأراضي موجهة لإنجاز برامج السكن العقود المتضمنة اقتناء- 8

.المستفیدة من دعم الدولة

العمومیون أو الخواص العقاریینالعقود المتضمنة بیع محلات ذات استعمال سكني جدیدة أنجزها المرقون- 9

.في إطار برامج السكن المستفیدة من دعم الدولة

في حقوق الرهن لفائدة البنوك والمؤسسات المالیة في إطار عملیات إعادة الاتفاقيوكذا عقود الحلول 

.التمویل الرهني

:كما یلي02-353في المادة كما تعفى كذلك من الرسم المنصوص علیه 

القانونیة المعدة لفائدة البنوك والمؤسسات المالیة، ضمانا للقروض القیود والتشطیبات الخاصة بالرهون - 1

.الممنوحة للفلاحین المنتجین، لتمویل نشاطاتهم الفلاحیة

ا لقروض بناء القیود والتشطیبات الخاصة بالرهون القانونیة المعدة لفائدة البنوك والمؤسسات المالیة، ضمان- 2

غیر أن الرسم یحصل تلقائیا في . ضمن تعاونیات عقاریةالمساكن المنوحة للخواص فرادى أو منظمین 

.حاله دون إنجاز هذه البناءاتحالة إعادة التنازل عن العقار على 

.12،13، نفس المرجع، ص5-353أنظر المادة 1



	الفصل الثاني                                          الدراسة المیدانیة حالة المحافظة العقاریة بدائرة جندل

57

المختصة إلى المدخرین، والمبنیة في إطار من قبل الهیئات العمومیةالعقود المتضمنة بیع المساكن - 3

.الادخار السكني

.الفلاحیة أو ذات الوجهة الفلاحیةعقود المبادلات المتعلقة بالأراضي - 4

.أو ذات الوجهة الفلاحیةعقود التنازل بین الشركاء في الشیوع المتضمنة الأراضي الفلاحیة - 5

العقود المتعلقة بنقل الملكیة، التي حررتها المؤسسات والهیئات العمومیة على أساس التسویة في إطار - 6

.تطهیر الممتلكات العقاریة

والمتضمن 1990نوفمبر 18المؤرخ في 25-90من القانون رقم 86تطبیقا للمادة العقود المعدة، - 7

المؤرخ      26- 74في إطار الأمر رقم التوجیه العقاري، المعدل والمتمم، لتسویة العملیات المبادر بها

.والمتضمن تكوین احتیاطات عقاریة لفائدة البلدیات1974فیفري 20في 

-03لاك العقاریة ذات الاستعمال السكني المنجزة في إطار المرسوم التنفیذي رقمعملیات التنازل عن الأم- 8

الذي یحدد شروط وكیفیات التنازل عن الأملاك العقاریة التابعة للدولة 2003أوت 07المؤرخ في 269

.2004ولدواوین الترقیة والتسییر العقاري الموضوعة حیز الاستغلال قبل أول جانفي 

عن أصول المؤسسات العمومیة والمؤسسات العمومیة ذات الطابع الصناعي والتجاري عملیات التنازل- 9

.المنحلة لفائدة العمال وكذا تلك المنجزة في إطار عملیات الخوصصة

المؤرخ 02- 07وكذا عقود الملكیة المبرمة، في حالة عملیة جماعیة للتحقیق العقاري في إطار القانون رقم 

ضمن تأسیس إجراء معاینة حق الملكیة العقاریة وتسلیم سندات الملكیة عن والمت2007فیفري 27في 

.طریق تحقیق عقاري

وأیضا الإجراء الأولي للسجل العقاري والمتعلق بالمحلات ذات الاستعمال السكني الممسوحة والتابعة

07المؤرخ في269-03الترقیة والتسییر العقاري والقابلة للتنازل في إطار المرسوم التنفیذي رقم لدواوین

الترقیة والتسییر ولدواوین، والمحدد لشروط وكیفیات التنازل عن الأملاك العقاریة التابعة للدولة 2003أوت 

.2004العقاري الموضوعة قید الاستغلال قبل أول جانفي 

.وتصفیة الرسمالوعاء: رابعا

أعلاه 2-353، یكتتب، إذا توجّب تطبیق معدل نسبي، كما هو منصوص علیه في المادة7-353حسب نص المادة

ولم یتم تحدید القیمة في العقد أو القرار القضائي، تصریح تقدیري مصادق وموقع من قبل الطالب، في الوثیقة 

.لمعدة للإشهار، تحت طائلة الرفضا

.على الإیجارات رسم یطبق على مبلغ سنوات الإیجار المتداولةیترتب : الإیجار-أ

:الآتیةتطبق على ملكیة الرقبة وحق الانتفاع المقام مدى الحیاة، القواعد : ملكیة الرقبة وحق الانتفاع- ب

وملكیة الرقبة ) 7/10(بسبعة أعشاریقدر حق الانتفاع إذا كان سن المنتفع أقل من عشرین سنة كاملة -

.من قیمة العقار) 3/10(أعشاربثلاثة 
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بالنسبة لكل فترة عشر سنوات ) 1/10(تنقص النسبة بخصوص حق الانتفاع وتزید لملكیة الرقبة بعشر-

.بدون قسمة إذا تجاوزت عشرین سنة

وملكیة الرقبة بتسعة ) 1/10(من عمر المنتفع، یقدر حق الانتفاع بالعشراعتبارا من سبعین سنة كاملة-

).9/10(أعشار

من قیمة العقار بالنسبة لكل فترة عشر سنوات من ) 2/10(در حق الانتفاع المؤسس لمدة ثابتة بعُشرینیق-

.قسمة ودون الأخذ في الاعتبار عمر المنتفعحق الانتفاع بدون

الذي 2010أوت15المؤرخ في 03-10یقدر حق الامتیاز المنصوص علیه في القانون رقم :حق الامتیاز- ث

من ) 6/10(استغلال الأراضي الفلاحیة التابعة للأملاك الخاصة للدولة، بستة أعشاریحدد شروط وكیفیات 

.قیمة العقار، بغض النظر عن السن

عقاریة المتبادلة، إذا كان أحد الأطراف في یؤسس الرسم على قیمة مجمل العقارات أو الحقوق ال:المبادلات-ج

.ة للطرف الآخرعقد المبادلات معفیا، فیستحق على قیمة العقار العائد

.یصفى الرسم المستحق، في حالة تبدیل عقار مقابل منقول، على قیمة العقار المصرح بها

یصفى الرسم المستحق، بالنسبة لعقود القسمة، إذا كان أحد الأطراف معفیا، على أساس قیمة :القسمة- د

القضائیة، لا یكون المتقاسم الذي یطلبوفي حالة القسمة . العقار العائد إلى المشتركین الآخرین في القسمة

بالرسم المتعلق بهذه الحصة .إشهار حصته فقط، مطالبا إلاّ

.دج10ض النظر عن أجزاء المبالغ أو القیم التي تقل عن بالنسبة لتحصیل رسم الإشهار العقاري، یغّ: ملاحظة

أوت سنة 03المؤرخ في 09-16نون رقم من القا8في حالة غیاب تقدیم الشهادة المنصوص علیها في أحكام المادة

والمتعلق بترقیة الاستثمار، تخضع عقود الاقتناء أو الامتیاز المعدة في هذا الإطار، لدفع رسم الإشهار 2016

.1أعلاه02-353العقاري المحددة قیمته حسب الحالة، طبقا للفقرة الأولى والثانیة من المادة 

القرار القضائي، أو قید نفس الدین، أو القیام إلى نفس الاستبدال أو الشطب الكلي وفي حالة إشهار نفس العقد أو 

أو الجزئي، أو إجراء نفس النوع في عدة محافظات عقاریة، یمكن أن یدفع الرسم كاملا، في المحافظة العقاریة التي 

دج في كل 2000,00ألفا دیناروفي هذه الحالة، لا یدفع إلا رسم ثابت قدره.طلب فیها الإشهار بالدرجة الأولى

المحافظات العقاریة الأخرى، شریطة أن تكون المحافظة التي طلب فیها الإشهار بالدرجة الأولى معینة صراحة في 

.المثبت للدفع الكامل للرسمالطلب المودع لدى المحافظات العقاریة الأخرى وأن یتم الاستظهار بالوصل

.14، مرجع سبق ذكره، ص08-353المادةأنظر 1
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بتحصیل الرسم، أن یسلّم للطالب، فضلا عن الإیصال المذكور في قامویتعین على المحافظ العقاري الذي

.1أدناه، نسخا من الإیصال المذكور بقدر ما یطلب منه ذلك10- 353المادة

.تسدید رسم الإشهار العقاري: خامسا

مسبقا من الطالب ویحصّل ویسدد من قبل. یتكفل الطالب أو المستفید من حق الإشهار بدفع رسم الإشهار العقاري

.طرف المحافظ العقاري مقابل وصل

فیما یخص قید الرهون القانونیة أو الاتفاقیة أو حقوق التخصیص الرهني وتجدیدها وكذا عقود الاستبدال والتخفیض 

.والشطب الكلي أو الجزئي، المدونة على هامش القیود الموجودة، فیتحمل المستفید من قرض الضمان بدفع الرسم

على المطبق على الإجراء الأولي في السجل العقاري والمتعلق بالعقارات الممسوحة، عند طلب الحصولیدفع الرسم 

.الدفتر العقاري من طرف صاحبه أو ممثله

.لا یسترجع الرسم والغرامة المسددان إلا في حالة ارتكاب خطأ من طرف المحافظ العقاري

.دج یسدد من قبل محرر العقد1000,00اري مبلغ ألف دینارلكل قرار رفض إیداع أو إجراء یحّصل المحافظ العق

.2یسترجع المبلغ المحصل بهذه الطریقة في حالة رفض إیداع أو إجراء غیر مؤسس

لا یمكن أن تقل القیمة المعتمدة كوعاء للرسم، عند الاقتضاء، عن تلك المعتمدة كأساس لتصفیة حقوق : ملاحظة

.التسجیل

أو القیم التي استعملت كأساس أربع سنوات، ابتداء من تاریخ تنفیذ الإجراء، نقص المبالغوإذا ثبت في ظرف

لتحصیل رسم الإشهار العقاري، وفقا لطرق الإثبات المعتمدة في مجال التسجیل، یحصّل تلقائیا في مكتب التسجیل 

.دج2000,00مبلغه بألفي دینارالتابع للإدارة الجبائیة، زیادة على النسبة البسیطة التكمیلیة، رسم یحدد 

وتدفع شهریا المبالغ المحصلة من قبل مصالح التسجیل بصدد رسم الإشهار العقاري تطبیقا للفقرة السابقة، إلى 

.3حساب المحافظ العقاري

.14، المرجع السابق، ص09-353أنظر المادة 1

.15، المرجع السابق، ص11- 353المادة  2

.15، نفس المرجع، ص12-353المادة 3
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.2018نهایة إلى غایة 2016حافظة العقاریة بجندل من سنة المتحلیل إیرادات: المطلب الثالث

ندل، سنحاول تحلیل وتفسیر المعطیات الدراسة المیدانیة التي قمنا بها في المحافظة العقاریة بجبناءا على 

والمعلومات المقدمة من طرف السید المحافظ العقاري، 

.2018نهایةإلى غایة2016كشف العملیات الشهریة من سنة: أولا

إلى غایة 2016المحافظة العقاریة بجندل من سنة ا سنقوم بتقدیم إحصائیات عن العملیات الشهریة التي قامت به

:ةالتالیاول، كما هو موضح بالجدفي قسم مسك السجل العقاري وتسلیم المعلومات2018نهایة 

.2016مارس إلى غایة دیسمبر 01إحصائیات تسلیم المعلومات من : )08(الجدول رقم

وثائق مشهرةنسخ معلومات خارج الإجراءمعلومات على الإجراءالثلاثي

371369مارس

9731330الثاني

5434836الثالث

324154122الرابع

512951197المجموع

.2017إحصائیات تسلیم المعلومات لسنة ): 09(الجدول رقم

نسخ وثائق مشهرةمعلومات خارج الإجراءمعلومات على الإجراءالثلاثي

90573161الأول

117226113الثاني

8632494الثالث

157355164الرابع

4501478532مجموعال

.2018إحصائیات تسلیم المعلومات لسنة ): 10(الجدول رقم

نسخ وثائق مشهرةمعلومات خارج الإجراءمعلومات على الإجراءالثلاثي

163542186الأول

117260258الثاني

76322322الثالث

102330391الرابع

45814541157المجموع
.بجندلمقدمة من طرف السید المحافظ العقاريوثائق: المصدر
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إحصائیات تسلیم المعلومات في تزاید مستمر من سنة إلى أخرى، حیث بلغ نلاحظ من خلال الجداول أعلاه أن 

بینما ،450بـ2017في حین بلغت سنةمعلومة،512:بـ2016مجموع المعلومات على الإجراء المسلمة لسنة 

.2017معلومات عن 08وبزیادة 2016عن سنة )54-(معلومة أي بفارق 458:بـ2018بلغت سنة 

أي بزیادة 2017سنة 1478وبـمعلومة،951: بـ2016قدر مجموع المعلومات خارج الإجراء لسنة في حین 

، 2017عن سنة ) 24-(رق قدره معلومة أي بفا1454فأصبحت 2018إلا أن في سنة معلومة527قدرها

. 2016عن 503وبزیادة قدرها 

2017نسخة، بینما ارتفعت سنة197إلى 2016أما بخصوص طلب نسخ من وثائق مشهرة فقد بلغت سنة

عن سنة 960: ، أي بزیادة تقدر بـ2018سنة نسخة1157أن وصلتإلىنسخة ثم ما فتأت ترتفع 532إلى

.2017عن 197وبزیادة قدرها 2016

المعلومات الأكثر طلبا والملفت للانتباه من الوهلة الأولى عند قراءة الإحصائیات المدونة بالجداول أعلاه یجد أنّ

وهي عبارة عن طلب معلومات موجزة للإجراءات المشهرة بالمحافظة العقاریة بجندل بعد تخص خارج الإجراء

یقدر رسم الخدمة عند - )07(أنظر الملحق رقم –الإیجابیة ، وتسمى أیضا شهادة الإجراءات السلبیة و 1961تاریخ

بكثرة لكونها تدفع في ملفات السكن، ملفات الضمان دج للشخص المعني وهي الشهادة المطلوبة 500:بـطلبها 

الاجتماعي، ملف طلب قرض من البنك، یطلبها أیضا الموثق للتأكد من الوضعیة القانونیة للعقار ولصاحبه، كذلك 

.إلخ....ن طرف المحامي في حالة النزاع على العقار أو في حالة قسمة قضائیةتطلب م

یقدر -)08(أنظر الملحق رقم-نسخة من بطاقة عقاریة: تلیها في المرتبة الثانیة نسخ من الوثائق المشهرة مثل

أو المحضر القضائيدج للبطاقة الواحدة، یطلبها الموثق أو المحامي أو 200:قیمة الرسم عن كل نسخة بمبلغ قدره

الأشخاص المعنیین، وحتى الإدارات العمومیة كمدیریة الحفظ العقاري أو مدیریة أملاك الدولة لكن في هذه الحالة 

دج،نسخة من 600: نسخة من العقود المشهرة بالمحافظة العقاریة بجندل یقدر رسم الخدمة بـأیضا . تكون مجانا

.ضیاع النسخ الأصلیة للوثائق المشهرةعریضة أو رهن یطلبها المعني في حالة 
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.كشف العملیات في قسم الإیداع والمحاسبة: ثانیا

).2016ة دیسمبرمارس إلى غای01من(إحصائیات الإجراءات في قسم الإیداع والمحاسبة ): 11(الجدول رقم

إجراءات غیر الرهون الثلاثي

والامتیازات

التشطیباتالتأشیراتقید الرهون والامتیازات

رفض منفذةمستلمة

إیداع

رفض 

إجراء

رفض منفذةمستلمة

إیداع

رفض 

إجراء

رفض منفذةمستلمة

إیداع

رفض 

إجراء

رفض منفذةمستلمة

إیداع

رفض 

إجراء

1173314100455مارس

2279116163331021616الثاني

24822013111121211414الثالث

2822640110102826021515الرابع

7685821440409688085050المجامیع

.وثائق مقدمة من قبل السید المحافظ العقاري: المصدر

.2017إحصائیات الإجراءات في قسم الإیداع والمحاسبة لسنة ): 12(الجدول رقم

إجراءات غیر الرهون الثلاثي

والامتیازات

التشطیباتالتأشیراتقید الرهون والامتیازات

رفض منفذةمستلمة

إیداع

رفض 

إجراء

رفض منفذةمستلمة

إیداع

رفض 

إجراء

رفض منفذةمستلمة

إیداع

رفض 

إجراء

رفض منفذةمستلمة

إیداع

رفض 

إجراء

36237642423936031919الأول

1382191619193630061414الثاني

149152262612021010الثالث

2992530226263634021212الرابع

948100018113113123102115555المجامیع

.وثائق مقدمة من طرف السید المحافظ العقاري بجندل: المصدر
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.2018ة لسنة یالمحاسبالعملیات الإجراءات في قسم الإیداع و إحصائیات ): 13(الجدول رقم

إجراءات غیر الرهون الثلاثي

والامتیازات

التشطیباتالتأشیراتقید الرهون والامتیازات

رفض منفذةمستلمة

إیداع

رفض 

إجراء

رفض منفذةمستلمة

إیداع

رفض 

إجراء

رفض منفذةمستلمة

إیداع

رفض 

إجراء

رفض منفذةمستلمة

إیداع

رفض 

إجراء

28425527274845032121الأول

2402550437377874040808الثاني

1401620317173027030606الثالث

218232030121213230020808الرابع

8829040308102102188176124343المجامیع

.وثائق مقدمة من طرف السید المحافظ العقاري بجندل: المصدر

.2018إلى غایة 2016جندل من سنة دائرة العقاریة بإیرادات المحافظة: ثالثا

.)2016مارس إلى غایة دیسمبر 01من(جندلدائرة بوضعیة إیرادات المحافظة العقاریة ): 14(الجدول رقم

).ج.د: (الوحدة

رسوم الإشهارالثلاثي

العقاري

حقوق تسلیم 

معلومات

المجموع العامأخرى للدولةمداخیل 

155500,0095500,004000,00255000,00مارس

1585616,75250000,004000,001839616,75الثاني

3053973,70226300,006000,003286273,70الثالث

3512767,60346200,0010000,003868967,60الرابع

8307858,05918000,0024000,009249858,05المجامیع
.)03:الملحق رقم(بجندل وثائق مقدمة من طرف السید محافظ العقاري: المصدر
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.2017لسنةجندل دائرة بوضعیة إیرادات المحافظة العقاریة ): 15(الجدول رقم

).ج.د: (الوحدة

رسوم الإشهار الثلاثي

العقاري

حقوق تسلیم 

معلومات

المجموع العامأخرى للدولةمداخیل 

1779975,48415400,006000,002201375,48الأول

1661061,00233500,0017000,001911561,00الثاني

3279985,89280700,0018000,003578685,89الثالث

2232883,00331800,0014000,002578683,00الرابع

8953905,371261400,0055000,0010270305,37المجامیع
.وثائق مقدمة من طرف السید محافظ العقاري بجندل: المصدر

.2018لسنةجندل دائرة بوضعیة إیرادات المحافظة العقاریة ): 16(الجدول رقم

).ج.د: (الوحدة

المجموع العامأخرى للدولةمداخیل حقوق تسلیم معلوماترسوم الإشهار العقاريالثلاثي

3132426,50424900,0014500,003571826,50الأول

3491892,15266700,0013500,003772092,15الثاني

1510053,00263900,006000,001779953,00الثالث

2025388,00345839,0013500,002384727,00الرابع

10159759,651301339,0047500,0011508598,65المجامیع
.وثائق مقدمة من طرف السید المحافظ العقاري بجندل: المصدر

.جندلدائرة المحافظة العقاریة بب) تحصیل رسوم الإشهار العقاري والحقوق الأخرى(تحلیل مداخیل: رابعا

تقوم المحافظة العقاریة في إطار الأدوار المنوطة بها بتحصیل رسوم الإشهار العقاري والحقوق الأخرى المسددة من 

إلزاما، مقابل خدمة عامة ذات نفع خاص تقدم ، ویسدد من قبل مقدم الطلبالمستفید من حق الإشهار العقاريقبل 

.صل مسبقا من قبل المحافظ العقاريویحّله

.التي تحّصل لصالح الخزینة العمومیة في شكل تدفقات مالیة-موارد مالیة-وهذه الرسوم عبارة عن إیرادات
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إلى 2016ملاك الدولة، المبالغ المحصلة من سنة مداخیل ونتائج أ"201-006"الحساب):17(الجدول رقم

.، لصالح الخزینة العمومیة2018نهایةغایة

)ج.د: (الوحدة

المجموع العام2018سنة 2017سنة 2016سنة البیانات

رسوم الإشهار 

العقاري

8307858,058953905,3710159759,6527421523,07

تسلیم حقوق 

المعلومات

918000,001261400,001301339,003480739,00

مداخیل أخرى 

للدولة

24000,0055000,0047500,00126500,00

9249858,0510270305,3711508598,6531028762,07المجامیع
).06أنظر الملاحق رقم(.بناءا على معطیات الجداول أعلاهمن إعداد الطالبة: رالمصد

دج أي 8307858,05بلغت 2016من خلال الجدول أعلاه نلاحظ أن قیمة إیرادات رسوم الإشهار العقاري لسنة 

مداخیل أخرى للدولة، حیث قدرت حقوق تسلیم المعلومات ، مقارنة بحقوق تسلیم المعلومات و ٪90بنسبة

٪0دج، بنسبة24000,00:ا بــ، أما المداخیل الأخرى للدولة فقدر مبلغه٪10دج بنسبة تعادل 918000,00بمبلغ

فقد بلغت2017وهي قیمة ضئیلة جدا مقارنة برسوم الإشهار العقاري وحقوق تسلیم المعلومات، أما بالنسبة لسنة 

، أما حقوق تسلیم المعلومات فقدرت بمبلغ ٪87دج أي بنسبة8953905,37إیرادات رسوم الإشهار العقاري مبلغ 

دج أي ما 55000,00: في حین قدرت قیمة المداخیل الأخرى للدولة بـ، ٪12دج بنسبة تعادل 1261400,00

وفیما یخص سنة. وهي أیضا نسبة صغیرة مقارنة برسوم الإشهار العقاري وحقوق تسلیم المعلومات٪1یعادل نسبة

، أما حقوق تسلیم معلومات٪88دج بنسبة10159759,65:فإن مبلغ إیرادات رسوم الإشهار العقاري قدر بـ2018

دج 47500,00فإنها بلغتللدولة، وبالنسبة للمداخیل الأخرى٪11دج ما یعادل نسبة1301339,00فقیمتها بلغت 

، مقارنة برسوم الإشهار العقاري وحقوق تسلیم المعلومات، وهذا راجع لكون الطلب أكثر ٪1أي بنسبة صغیرة أیضا

مقارنة بطلب معلومات خارج وعلى الإجراء )09:قمالملحق ر (-دفاتر عقاریة-على إشهار العقود والسندات العقاریة

وأیضا الزیادة المعتبرة التي فرضتها الدولة ونسخ من وثائق وسندات مشهرة، وأیضا مقارنة بالمداخیل الأخرى للدولة،

والأشكال . وهذا التحلیل یخص السنوات الثلاثة.2018على رسوم الإشهار العقاري وفقا لقانون المالیة 

التالیة توضح ذلك أي نسبة إیرادات رسوم الإشهار العقاري مقارنة بحقوق تسلیم المعلومات ) 02،03،04(الثلاثة

.والمداخیل الأخرى للدولة
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.أعلاه)17(من إعداد الطالبة بناءا على معطیات الجدول رقم: المصدر

.أعلاه) 17(الجدول رقممعطیاتمن إعداد الطالبة بناءا على: المصدر

90%

10%

0%

یوضح إیرادات المحافظة العقاریة بدائرة جندل لسنة ): 02(الشكل رقم

2016.

رسوم الإشھار العقاري حقوق تسلیم المعلومات مداخیل أخرى للدولة

رسوم الإشھار 
العقاري

87%

حقوق تسلیم 
المعلومات

12%

مداخیل 
أخرى للدولة

1%

یوضح إیرادات المحافظة العقاریة بدائرة جندل لسنة ): 03(الشكل رقم

2017
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).17(الجدول رقم معطیاتمن إعداد الطالبة بناءا على: المصدر

لسنوات لإیرادات رسوم الإشهار العقاري لالإجمالیة أعلاه أن القیمة المالیة)17(رقممن الجدولأیضا نلاحظ كما 

٪33وبنسبة، ٪30بنسبة 2016، حیث قدرت بالنسبة لسنة ٪100بنسبةدج 27421523,00الثلاثة قدرت بمبلغ

، ٪07فارقب2016، وهي نسبة مرتفعة مقارنة بسنة ٪37فقد قدرت بـنسبة 2018أما بالنسبة لسنة 2017لسنة

مارس من سنة 01، وهذا راجع لكون المحافظة العقاریة بدأت مهامها في 2017مقارنة بسنة ٪04بنسبةبزیاد و 

، بمعنى الطلب على إشهار العقود )01،02،03ثيشهر والثلا(وهذا یعني أنها إیراداتها خاصة بعشرة أشهر 2016

في توالمستندات العقاریة لم یكن في المستوى المطلوب، بینما نلاحظ أن مداخیل رسوم الإشهار العقاري بدأ

دج أي بفارق قدره 10159759,65ما قیمته 2018من سنة إلى أخرى، حیث بلغت سنة الارتفاع

فزیادة قدرها 2017بیر نوعا ما، أما بالنسبة لسنة وهو مبلغ ك2016دج عن سنة 1851901,6

.داخیل هذه الرسوم في ارتفاع مستمردج، وهذا ما یؤكد على أن م1205854,28

- 2016دج للفترة 3480739,00أما بخصوص مداخیل حقوق تسلیم المعلومات فقد قدرت بمبلغ إجمالي یساوي 

، أما عن سنة 2017لسنة ٪36، و2016بالنسبة لسنة ٪26، إذ نجد أن نسبة ٪100ما یعادل نسبة 2018

وهو فارق طفیف، أما بالنسبة لسنة 2017سنة عن٪02، وهنا نجد فارق بنسبة ٪38:فنسبتها قدرت بـ2018

، هنا الفارق شاسع نوعا ما، وهذا قد یعود إلى الأسباب السالفة الذكر وأسباب ٪12:فقدرت نسبة الزیادة بـ2016

ونسخ عن -شهادة الإجراءات الإیجابیة والسلبیة-زیادة الطلب على المعلومات خارج وعلى الإجراءأخرى تتمثل في

88%

11%

1%

یوضح إیرادات المحافظة العقاریة بدائرة جندل لسنة ): 04(الشكل رقم

2018

رسوم الإشھار العقاري حقوق تسلیم المعلومات مداخیل أخرى للدولة
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تماشیا مع تسلیم السكنات الاجتماعیة على مستوى 2018الوثائق والمستندات من سنة إلى أخرى خاصة في سنة 

.2016ارنة كما أسلفت الذكر بسنة الولایة ككل، هذا من بین الأسباب التي جعلت الطلب على المعلومات یرتفع مق

دج وهو مبلغ بسیط 39939,00فقد قدر2017دج، أما بالنسبة لسنة 383339,00وقد قدر مبلغ الزیادة بقیمة

. 2016مقارنة بمبلغ الزیادة عن سنة 

حیث٪100دج، یمثل نسبة126500,00بالنسبة للمداخیل الأخرى للدولة فقد قدرت بمبلغ إجمالي یبلغ ما قیمته

٪38بلغت نسبة المداخیل 2018، و2017لسنة ٪43ونسبة، ٪19ما یعادل2016قدرت نسبة المداخیل لسنة 

عن سنة 2016بسنة وهي نسبة كبیرة مقارنة ٪24في هذه الفترة عرفت نوع من التذبذب، حیث ارتفعت بنسبة

هنا یرجع . ضعیفة نوعا ما، وهي نسبة)05- :(بـ2018، ثم ما فتئت تنخفض لیبلغ فارق النسبة عن سنة2017

ما قیمته             وقد بلغ الفرق بالأرقام. سبب تراجع المداخیل الأخرى لهذه السنة ربما لركود السوق العقاریة

فبلغت الزیادة في المداخیل 2016-2018أما بالنسبة لسنة. 2017-2018مقارنة بسنة ) دج7500,00- (

.أدناه) 05،06،07(كما هو موضح في الأشكال رقم. بولةدج قیمة بسیطة لكنها مق23500,00بقیمة
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).17(الجدول رقممعطیاتمن إعداد الطالبة بناءا على: المصدر

).17(الجدول رقمعلى معطیاتمن إعداد الطالبة بناءا : المصدر

2016سنة 
26%

2017سنة 
36%

2018سنة 
38%

یوضح نسبة حقوق تسلیم المعلومات للسنوات الثلاثة): 06(الشكل رقم

30%

33%

37%

یوضح نسبة رسوم الإشهار العقاري للسنوات الثلاثة): 05(الشكل رقم 

2016سنة  2017سنة  2018سنة 
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.)17(لبة بناءا على معطیات الجدول رقممن إعداد الطا: المصدر

حیث نلاحظ أن نسبة من خلال التحلیل السالف الذكر أن نجمع بعض المعطیات والأرقام وفي الأخیر نحاول 

٪37بنسبة 2018الإیرادات الإجمالیة للسنوات الثلاثة عرفت تزایدا مستمرا من سنة لأخرى حیث قدرت سنة 

2017عن ٪4، و2016عن ٪7، أي بزیادة ٪30: فقد قدرت بـ2016، أما بالنسبة 2017لسنة ٪33ونسبة 

، 2016دج مقارنة بسنة 2258740,6أما بالمبالغ فقدرت الزیادة بما قیمته ). 08(هذا ما یوضحه الشكل رقم

المبلغ الإجمالي للإیرادات بما وقدر،)09(،وهذا ما یوضحه الشكل رقم2017دج مقارنة بسنة 1238293,28لغمب

الزیادة المعتبرة في رسوم الإشهار ن بینهالعدة عوامل موهذا راجع.،٪100دج بنسبة31028762,07قیمته 

جندل بالإجراءات القانونیة المعمول بها التزام السید المحافظ العقاري ب، وكذا2018العقاري وفقا لقانون المالیة لسنة 

.وحرصه على تحصیل رسوم الإشهار العقاري والحقوق الأخرى لفائدة الخزینة العمومیة

).17(بناءا على معطیات الجدول رقمةمن إعداد الطالب: المصدر

19%

43%

38%

یوضح نسبة المداخیل الأخرى للدولة للسنوات الثلاث): 07(الشكل رقم

2016سنة  2017سنة  2018سنة 

30%

33%

37%

یوضح النسبة الإجمالیة لإیرادات الشهر العقاري للسنوات ): 08(الشكل رقم

الثلاث

2016سنة  2017سنة  2018سنة 
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ج.د: الوحدة

.)06-05-04(أنظر الملاحق رقم )17(الجدول رقممعطیات داد الطالبة بناءا على من إع: المصدر

2016سنة 
2017سنة 

2018سنة 

9249858,05 10270305,37 11508598,65

یوضح المبالغ الإجمالیة لإیرادات الشهر العقاري للسنوات ): 08(الشكل رقم

الثلاث

Série1



	الفصل الثاني                                          الدراسة المیدانیة حالة المحافظة العقاریة بدائرة جندل

72

:الخلاصة

یتلخص دور المحافظة العقاریة، عموما في السهر على تنظیم وتنفیذ عملیات إشهار العقود وجمیع الوثائق المتعلقة 

الدفتر -بالمعاملات العقاریة المنصبة على حق الملكیة والحقوق العقاریة الأخرى، وكذا تسلیم سندات الملكیة

ناهیك عن مسك البطاقیة - ترقیم العقارات الممسوحة- لأصحاب العقارات المشمولة بالمسح العام للأراضي-العقاري

ونسخ عن الوثائق العقاریة، وهذا وفقا للنصوص القانونیة والتنظیمیة التي تنظم العقاریة والبحوث وتسلیم المعلومات

.إجراءات الشهر العقاري

من خلالها الوقوف على مدى  من خلال دراستنا التطبیقیة ودراسة جمیع المعطیات والمؤشرات والنسب حاولنا

م لاحظها أن جمیع النتائج تشیر أن رسوم مساهمة إیرادات الشهر العقاري في تمویل الخزینة العمومیة، ومن ث

لاحتلالها النسبة الكبیرة في المساهمة في إیرادات الشهر العقاري وتلیها رسوم الإشهار العقاري أخذت نسبة الأسد 

تسلیم المعلومات، أما المداخیل الأخرى للدولة تساهم بنسبة ضئیلة جدا مقارنة بالرسوم الأخرى طیلة السنوات 

2018راجع لعدة أسباب ومن أهمها الزیادة المعتبرة في رسوم الإشهار العقاري وفقا لقانون المالیة ذاوه.الثلاثة

مدى یعني وفقا للنصوص القانونیة والتنظیمیة المعمول بها، ماوالتزام السید المحافظ بالسهر على تطبیق الإجراءات 

لعقاري، وهذا ما جعل هذا الأخیر موظف من طبیعة حجم المسؤولیة الكبیرة الملقاة على عاتق السید المحافظ ا

خاصة، وذلك لأن المشرع خول له صلاحیات واسعة وهامة في مجال التحري وتفحص الوثائق المقدمة إلیه من 

أجل إخضاعها إلى عملیة الإشهار العقاري قلبا وقالبا، ومنح له مهمة متمیزة لا یتمتع بها إلا من یتحلى بصفة 

ي تفحص مدى شرعیة التصرفات العقاریة المبرمة ورفض إیداعها على مستوى المحافظة العقاریة القاضي، تتمثل ف

.إذا ثبت له عدم مشروعیتها ومخالفتها للنظام العام والآداب العامة

وعلى هذا الأساس فإن المحافظة العقاریة تهدف في النهایة إلى حمایة الملكیة العقاریة الخاصة والعمومیة، والسهر 

على تأمین الاستقرار في المعاملات العقاریة، وكذا تكریس الائتمان العقاري، بما یكفل تنشیط السوق العقاریة 

وازدهارها وضخ مداخیل إضافیة إلى الخزینة العمومیة لتتمكن من تغطیة نفقاتها المختلفة، وبالتالي إنعاش الاقتصاد 

.الوطني



الخاتمة
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:ةــخاتمال

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري75/74لقد تبنى المشرع الجزائري في الأمر رقم 

المتضمن تأسیس السجل 76/63المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و76/62والمرسومان التنفیذیان له 

العقاري، نظام الشهر العیني متأثرا في ذلك بأنظمة الشهر الحدیثة، ولم یتأثر بنظام الشهر الشخصي الذي كان 

تحقیق أهداف الشهر العقاري المتمثلة في معمولا به أثناء الاستعمار الفرنسي، هذا النظام الذي أظهر قصوره عن

.كیة العقاریةدعم الائتمان العقاري واستقرار المل

وقد رأینا سابقا أن نظام الشهر العیني یقوم على أسس متینة تضمن استقرار الملكیة العقاریة وتدعم الثقة في 

.التصرفات العقاریة، وتشجع الإقدام على الائتمان العقاري

رع الجزائري قد أخذ بنظام الشهر العیني، إلا أن هذه المیزة لا تكتمل إلا إذا تم تجسیده عن طریق وإذا كان المش

إعداد مسح الأراضي العام، الذي یعتبر الأساس المادي للسجل العیني بالإضافة إلى ذلك إزالة كل ما من شأنه 

من أجل تجسید عملیة المسح التي تعد الأساس ، وعلیه یجب وضع الآلیات اللازمة، التقنیة والمالیةالإخلال بمبادئه

المادي للوصول إلى سجل عیني یعمل على استقرار الملكیة العقاریة، هذان العنصران اللذان یعتبران أساسیان في 

.دعم الاستثمار وبالتالي ازدهار الاقتصاد الوطني

لتغطیة نفقاتها وتمویل الخزینة العمومیة التي هي وحتى تحقق الدولة أهدافها تلجأ لفرض الضرائب والرسوم بأنواعها

بمثابة إدارة عمومیة مالیة مكلفة بتسییر مالیة الدولة، حیث یقع على عاتقها عبء تسجیل العملیات المالیة للدولة 

الاقتصادیة الإیرادات ودفع النفقات، ومن ثم تستطیع الخزینة أن تقوم بدورها من الناحیة وذلك عن طریق تحصیل

من جهة، ومن جهة أخرى تمویلها للمؤسسات العمومیة ذات الطابع الإداري أو تقدیم قروض للمستثمرین عن طریق 

.البنك، ومن هنا تكون رسوم الإشهار العقاري هي أحد أهم الموارد المساهمة في تمویل الخزینة العمومیة

، حاولنا تحلیل ودراسة مساهمة إیرادات من خلال الإلمام ولو بالجزء الضئیل في التعرف على موضوع الدراسة

في تمویل الخزینة 2018إلى غایة نهایة سنة 2016ندل من سنةجدائرة الشهر العقاري بالمحافظة العقاریة ب

.  العمومیة

وبالنسبة لاختبار الفرضیات المطروحة نصل إلى أن للشهر العقاري التأثیر البالغ الأهمیة في المساهمة في تنظیم 

الائتمان، أما عن الفرضیة كیة العقاریة وتأمین استقرار المعاملات العقاریة ومنع المضاربة وبالتالي تحقیقالمل

فإن إیرادات الشهر العقاري تساهم في تمویل الخزینة العمومیة فهي تعتبر مورد إضافي جنبا إلى جنب مع الثالثة
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السید المحافظ العقاري بإجراءات الشهر وتحصیل رسوم وأخیرا فإن التزام . الموارد الأخرى ولو بمبالغ ضئیلة

.الإشهار العقاري یؤثر إیجابیا في زیادة مداخیل الخزینة العمومیة والتي تساهم بدورها في إنعاش الاقتصاد الوطني

:نصل في نهایة هذا البحث إلى استخلاص بعض الاستنتاجات یمكن إجمالها في النقاط التالیةوعلیه 

، بمعنى العقاريالائتمانإعلام الغیر بالتصرفات الواردة على العقار، دعم : تجسیدها فيلشهر یتمأن وظیفة ا-

ترتیب الأثر العیني ت، ضمان سلامة التصرفات العقاریة،تسهیل تداول العقارابضمان الحقوق العقاریة،الاقتراض

.في عملیة البیع وهو نقل الملكیة، تحدید الرصید العقاري وبالتالي تسهیل عملیة تحدید الوعاء الضریبي

العقد أمام الموثق بالنسبة للأملاك العقاریة إبرام: العقد الرسمي الناقل للملكیة یمر بمجموعة من المراحل وهي-

ثم . الدولة بالنسبة للأملاك العقاریة التابعة لهذه الأخیرة باعتباره موثق الدولةكالتابعة للخواص، وبمعیة مدیر أملا

بمفتشیة الضرائب قصد تحصیل الدولة للجانب الضریبي لصالح الخزینة " مصلحة التسجیل والطابع" تسجیله لدى 

كیة العقاریة، وهكذا یتم تحصیل كي ینتج العقد أثره العیني وهو نقل الملالعمومیة، وأخیرا شهره بالمحافظة العقاریة

.رسوم الشهر العقاري أیضا لصالح الخزینة العمومیة

إیرادات رسوم الإشهار العقاري یقوم بتحصیلها المحافظ العقاري لصالح هیئة مالیة مكلفة بحفظها لمواجهة نفقات 

.الدولة الاستثماریة، وهذه الهیئة هي الخزینة العمومیة

الزیادة في نسب رسوم من سنة إلى أخرى راجع لعدة عوامل من بینهالعقاريالإشهار اتزاید تطور نسبة رسوم 

حرص السید المحافظ العقاري ، وكذا2018الإشهار العقاري التي فرضتها الدولة مؤخرا تبعا لقانون المالیة لسنة

ة الكافیة والأهمیة البالغة لتحصیل على تطبیق الإجراءات اللازمة والقوانین المتعلقة بالشهر العقاري، وإعطائه العنای

.هذه الرسوم لكونها من الموارد المالیة الهامة للخزینة العمومیة

تسویة وضعیة العقار في بلادنا لن یكون إلا بتطهیر الملكیة العقاریة في إطار ما یعرف بمشروع التوثیق العام -

.تالي الحصول على إیرادات تصب في الخزینة العمومیةتماشیا مع إرادة الدولة في التحكم في الفضاء العقاري، وبال

لا وجود لسوق عقاریة ولا لتداول على الملكیة العقاریة بدون وضوح مسألة السندات العقاریة المثبتة للملكیة وهو -

.ما حاول المشرع عبر قانون التوجیه العقاري معالجته وتسویته بأحكام قانونیة صارمة

كحق الارتفاق، أو الانتفاع الملكیة في العقارات أو الحقوق العینیة الأخرىانتقالوهكذا نخلص إلى القول بأن 

الشهر المنصوص علیها في القانون، وهكذا فإن نظام الشهر العقاري من شأنه لا یتم إلا باتخاذ إجراءات 
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إضافیة لصالح الخزینة العمومیة، كما تساهم في إعادة توازن الخزینة إلى جانب المساهمة في خلق مبالغ

.الموارد الأخرى التي تطرقنا إلیها في بحثنا

ها السید المحافظ هإن دراستنا التطبیقیة مكنتنا من الوصول إلى معرفة المشاكل والصعوبات الكبیرة التي یواج

ت الشهر العقاري للوصول إلى الأهداف المرجوة، وعلى هذا الأساسالعقاري وطاقمه الإداري في تحصیل إیرادا

أن نختم هذه الدراسة بجملة من الاقتراحات التي نراها ضروریة للمساهمة في حل مشكل العقار في بلادنا یمكن نود

:بلورتها في النقاط التالیة

:تسویة مشكل العقار في بلادنا مرهون بعنصرین أساسیین هما

بحیث أن إتمام هاتین العملیتین سوف یسمح للدولة یة والمسح العقاري العام للأراضي، م للأملاك الوطنالجرد العا

.من إحصاء أملاكها وذلك سوف یمكنها لا محال من تسییر ومراقبة حركة هذه الأملاك

كما یجب توعیة العامة مادیة والبشریة اللازمة لإنجاحها،بالوسائل ال" المسح-الجرد" تدعیم هاتین العملیتین-

.بأهمیة هذه العملیة للمساهمة في تحقیق نجاحها للوصول إلى حل شامل لمشكل العقار وتسییره

إعادة تنشیط عملیة المسح العقاري مع تحدید آجال تنفیذها، وهذا من أجل تعزیز عملیة شهر التصرفات -

.العقاریة

تكون ف تكون متحكمة في تحصیلها للرسوم همة عدة أطراتمویل الخزینة العمومیة یتطلب تضافر جهود ومسا-

.ملزمة محددة المعالم من حیث معدلاتها وأوعیتها وطرق تحصیلها

دم التصریح بالقیمة المالیة الحقیقة التشدید على المتعاملین في العقار بإقامة عقوبات صارمة ورادعة عند ع-

.للعقار

یسهل تجاوبهم مع الرسم المكلف الأخذ بنظام ضریبي ثابت ومستقر مرن حتى تستقر معاملة الأفراد وبالتالي -

.وبالتالي فتح مجال للاستثمارات في المجال العقاريبه،

عبر وغیرها في المحافظة العقاریة وتحدیث أجهزتهاالإعلام الآليدیة والبشریة من إدخالتوفیر الوسائل الما-

لتلبیة حاجیات المواطنین بشكل أفضل وتسهیل العمل الإداري رامج تهدف إلى تحسین فعالیة الخدمة العمومیة، ب

.من جهة أخرى بكسب الوقت وتوفیر الجهود
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.تطبیق تكنولوجیا المعلومات الحدیثة في تسییر قطاع الخزینة العمومیة-

ارة التعلیم العالي والبحث العلمي، وزارة العدل وزارة إنشاء معهد وطني للدراسات العقاریة بمشاركة كل من وز -

- یكلف بدراسة القانون العقاري الحضري. المالیة، وزارة الفلاحة، وزارة السكن، وزارة الداخلیة والجماعات المحلیة

.العقار الصناعي، وكذا المنازعات العقاریة المتعلقة بهذه المادة- العقاري الریفي

.الموضوع یحتاج إلى مزید من البحث، كما ینبغي سبر أغواره والعمل على تعمیقهمما لاشك فیه أن هذا

:أما بخصوص آفاق البحث فنقترح المواضیع التالیة

.دور المحافظة العقاریة في تحصیل رسوم الإشهار العقاري-

.رسوم الإشهار العقاري في تمویل الخزینة العمومیة وتحقیق التنمیة المستدامةمساهمة-

.المحافظة العقاریة وآفاقها المستقبلیة-

في الختام نسأل االله تعالى أن یبارك في هذا الجهد المتواضع، وأن ینفعنا وإیاكم به، وأن یرزقنا الإخلاص

.والسداد في القول والعمل



قائمة المراجع



.قائمة المراجع 	

79

:المراجع

:المراجع باللغة العربیة: أولا

:الكتب-1

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

.إبراهیم النجار، أحمد زكي بدوي، یوسف شلالع، قاموس قانوني، عربي فرنسي، مكتبة لبنان-

.الآداب، بیروت لبناندریس سهیل، قاموس عربي فرنسي، دار إ-

.2000حمد هني، العملة والنقود، دیوان المطبوعات الجامعیة الجزائریة، أ-

التحدید والتحریر، السجل العقاري، الطبعة الثانیة، مطبعة المتنى، –إدوارد عید، الأنظمة العقاریة -

.1996لبنان،

الثانیة،المؤسسة الحدیثة العقاري، الطبعةزیادة، أبحاث في التحدید والتحریر والسجل وطارقأسعد دیاب -

.1994للكتاب طرابلس لبنان، 

، دار الخلدونیة للنشر 2006جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري، طبعة -

.، شارع مسعودي محمد القبة، الجزائر5والتوزیع، 

ون طبعة، دار التعاون للطباعة، حسن عبد الباسط جمیعي، الشهر العقاري في القانون المصري، د-

.2004مصر

حسین الصغیر، دروس في المالیة والمحاسبة العمومیة، الطبعة الثانیة، دار المحمدیة، الجزائر، -

2001.

حسین عبد اللطیف حمدان، أحكام الشهر العقاري، دون طبعة، الدار الجامعیة للطباعة والنشر، بیروت -

.لبنان، بدون سنة الطبع

عمر، نقل الملكیة العقاریة في ضوء آخر التعدیلات وأحدث الأحكام، الطبعة الثانیة، دار حمدي باشا-

.2004هومة للطباعة والنشر والتوزیع الجزائر،
.94رمول خالد، المحافظة العقاریة كآلیة للحفظ العقاري في التشریع الجزائري، قصر الكتاب، ص-

.2003یر البنكي، دیوان المطبوعات الجامعیة، راز یعدل فریدة، تقنیات وسیاسات التسیخبسویلم-

السید عبد الوهاب عرفة، الوجیز في السجل العیني ومشكلات عملیة واجهت تطبیقه بمصر، دار -

.2006المطبوعات الجامعیة الإسكندریة، مصر

عبد الحلیم حجر، شهر التصرفات العقاریة، الطبعة الثانیة، دار محمود للنشر والتوزیع، مصر، عباس-

1989.
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عبد الحمید الشواربي، إجراءات الشهر العقاري في ضوء القضاء والفقه، دون طبعة، منشأة المعارف -

.1999بالإسكندریة، مصر،
عملیة واجهت تطبیقه بمصر في ضوء أحكام عبد الوهاب عرفة، المرجع في السجل العیني ومشكلات -

.1995دون طبعة دار الكتب القانونیة مصر،،محكمة النقض

سنة مصر، دوندون طبعة، دار الفكر الجامعي، عدلي أمیر خالد، اكتساب الملكیة العقاریة بالحیازة،-

.الطبع

طبعة، منشأة المعارف عصام أنور سلیم، التملك بالتقادم على خلاف الثابت في السجل العیني، دون-

.2002بالإسكندریة، مصر 

القرویني شاكر، محاضرات في اقتصاد البنوك، الطبعة الثالثة، دیوان المطبوعات الجامعیة، -

.2011الجزائر،

مجید خلفوني، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، الطبعة الأولى، الدیوان الوطني للأشغال -

.2003التربویة،

.1985، الوجیز في نظریة الحق بوجه عام، المؤسسة الوطنیة للكتاب، الجزائر، محمد حسین-

محمد كامل مرسي، شهر التصرفات العقاریة التسجیل والقید، دونطبعة، دار المنشورات القانونیة، بیروت -

.1934لبنان، 

.1996محمد، الإدارة والبنوك وصنادیق الاستثمار، مؤسسة زهران للطباعة الأردن، -

محمود العنابي، قانون التسجیل العقاري التونسي علما وعملا، دون طبعة، معهد البحوث والدراسات -

.1973العربیة، مطبعة الجیلاوي، مصر، 

.1988معوض عبد التواب، السجل العیني علما وعملا، دون طبعة، دار الفكر العربي، مصر-

دون طبعة، منشأة المعارف بالإسكندریة، معوض عبد التواب، الشهر العقاري والتوثیق علما وعملا، -

.1986مصر 

.1994یاسین غانم، القضاء العقاري، الطبعة الثانیة، مطبعة كرم، سوریا، -

:الأطروحات والرسائل-2

:الأطروحات- أ

عمر صدوق، شهر التصرفات العقاریة في القانون الجزائري، رسالة ماجستیر، معهد الحقوق والعلوم -

. الإداریة، جامعة الجزائر

المذكرات-ب

مذكرة ماستر، اختصاص ،المركز القانوني للخزینة العامة في الجزائربركان كمیلیة، شمیني نوریة، -

.2017-2016حقوق، جامعة بجایة، السنة الجامعیة 
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تر، دراسة حالة لخزینة بسكرة رایس محمد مهدي، دور الحوكمة في تحسین أداء الخزینة، مذكرة ماس-

.2013-2012السنة الجامعیة

:المجلات والدوریات- 3

الحكیم عباس، الشهر العقاري في الجمهوریة العربیة السوریة، مقال من مجموعة أعمال الحلقة عبد-

لشرعیة قسم البحوث والدراسات القانونیة وا1972الدراسیة لقوانین الشهر العقاري في الدول العربیة لسنة 

.جامعة الدول العربیة، مصر

مقال - دراسة مقارنة في تشریعات الدول العربیة–محمد حلمي خلیفة، حجیة القید في السجل العیني -

، قسم البحوث 1972من مجموعة أعمال الحلقة الدراسیة لقوانین الشهر العقاري في الدول العربیة لسنة

.والدراسات القانونیة والشرعیة، جامعة الدول العربیة، مصر

ام الشهر الشخصي، مقال من محمد عبد العزیز یوسف، بحث في تشریعات البلاد العربیة التي تتبع نظ-

، قسم البحوث 1972مجموعة أعمال الحلقة الدراسیة لقوانین الشهر العقاري في الدول العربیة لسنة 

.والدراسات القانونیة والشرعیة جامعة الدول العربیة مصر

ل محمد لبیب شنب، اكتساب الملكیة بالتقادم في ظل نظام الشهر الشخصي و نظام الشهر العیني، مقا-

، قسم البحوث 1972من مجموعة أعمال الحلقة الدراسیة لقوانین الشهر العقاري في الدول العربیة لسنة 

.والدراسات القانونیة والشرعیة، جامعة الدول العربیة مصر

ممدوح الدركشلي، أحكام الشهر العقاري في القانون السوري، مقال من مجموعة أعمال الحلقة الدراسیة -

، قسم البحوث والدراسات القانونیة والشرعیة، 1972العقاري في الدول العربیة لسنة لقوانین الشهر 

.جامعة الدول العربیة، مصر

:النصوص القانونیة- 4

.2005سبتمبر7من قانون المالیة، المؤرخ في 3، المادة 33الجریدة الرسمیة، العدد -

، یتضمن تعیین المحافظات 2013مارس 12الموافق لـ 1434ربیع الثاني عام 29مؤرخ في قرار-

.47العدد ،الجریدة الرسمیةقاریة وتحدید دوائر اختصاصها، الع

ضمن قانون المالیة لسنة یت،2017دیسمبر27، المؤرخ في 11-17رقم ، من قانون2-353المادة -

.76العدد ، الجریدة الرسمیة،2018

.، المتعلق بقوانین المالیة84/17، القانون 48المادة -

12/11/1975المؤرخ في 75/74من الأمر رقم 16و15من التقنین المدني والمادتین 793المادة -

.المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري

الح الخارجیة لأملاك المتضمن تنظیم المص02/03/1991المؤرخ في 91/65لمرسوم التنفیذي رقم ا-

.06/03/1991مؤرخة في ،10العددالجریدة الرسمیة،،العقاريالدولة والحفظ 
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الذي یحدد 14/03/1992المؤرخ في 92/116ألغي بموجب المرسوم رقم 88/212المرسوم رقم -

ها قائمة المناصب العلیا في المصالح الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري وشروط التعیین فی

.21العدد،الجریدة الرسمیة. وتصنیفها

یتضمنان تحدید مصالح ومكاتب مدیریات أملاك الدولة والحفظ04/07/1991قراران مؤرخان في -

. 38العدد ،، الجریدة الرسمیةالعقاري على مستوى الولایات

:المراجع باللغة الأجنبیة: ثانیا
- Gabriel marty,Pierreraynaud.droitcivil,lessuretes. La publicité fonciere, Sirey

1971.
- MARTY et RAYNOUD, suretés réelles et publicité foncière, op-cit.
- MARTY et RAYNOUD, suretés réelles et publicité foncière, tome III volume

Sirey, 1971.
:مراجع الانترنت: ثالثا-
-Copyright©2014-2018Kortoba Promotion Immobilière.
-kadayasaaredhar314@gmail.com.Vendredi,Juin08,2012المحاسبةمجلس
-www.mfdgi.gov.dz/images/pdf/guides-ar/G-Enregistrement-2017-ar-pdf, الدلیل

الجبائي للتسجیل

،ملخصات في المالیة العامة القانوني،بن اعراب محمد-
Ad.minciencejuridiques .ahlamontada.net.

.https://weziwezi.com- نبال الجمل-

mailto:redhar314@gmail.com.Vendredi,Juin08,2012مجلس
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