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 بسى الله انرحمٍ انرحيى 

 

   قال الله تعالى

وَلاَ تَأْكُهُىاْ أَيْىَانَكُى بَيْنَكُى بِانْبَاطِمِ وَتُدْنُىاْ بِهَا إِنَى انْحُكَّاوِ نِتَأْكُهُىاْ فَرِيقاً يٍِّْ أَيْىَالِ }

 {تَعْهًَُىٌَ  اننَّاسِ بِالإِثْىِ وَأََتُىْ 

   188/  انبقرة 

 

 

يَا أَيُّهَا انَّرِيٍَ آيَنُىا أَطِيعُىا انهَّوَ وَأَطِيعُىا انرَّسُىلَ وَأُوْنِي الأَيْرِ يِنْكُىْ فَئٌِْ }

تَنَازَعْتُىْ فِي شَيْءٍ فَرُدُّوهُ إِنَى انهَّوِ وَانرَّسُىلِ إٌِْ كُنتُىْ تُؤْيِنُىٌَ بِانهَّوِ 

 {وَانْيَىْوِ الآخِرِ ذَنِكَ خَيْرٌ وَأَحْسٍَُ تَأْوِيهًا

 59/ اننساء

 

 

 

 



 

 

 :الإهــــــداء

 ...إلى زوح أبً انغاهسة 

 ...      إلى أغهى يٍ في انىجىد أيً أعال الله في عًسها

 ...             إلى لسة عٍني إٌهاب الحك 

 ...                   إلى انصوج انفاضم

 ...                        إلى إخىتً و أخىاتً 

                                إلى صدٌمت انعًس  فاعًت انصهساء يفلاح

                                                  إلى عبد انباسظ و ينال

                                                            إلى كم حايهً زاٌت انعهى

 

 

 

 



 

 

     شكـس و عـسفــاٌ 

 والمشسف انري تفاَى في عغائه و تىجٍهاته و نىلا فضم الله و مجهىداته يعنا  لما أنجص هرا ز إلى اندكتى

 ".بـىبـكس خهـف "انعًم ؛  أستاذي انفاضم   

 .مخـهـىف بـىجسدة "  لاضً يستشاز انـغسفت انـعمـازٌت بالمجهس انـمضائً بىزلهت " إلى الأستـاذ انـفاضم 

 إلى الأساترة الأفاضم  يثم انـعغاء و الاَضباط ؛ محًـد بـٍ محًـد ، شكسٌـا لشـاز  ، أحمد سىٌـمـاث

يىظــف بمكـتبت كـهٍت                     " عبد انـمادز "  إلى الأخ و انصيٍم و المثم في الأخـلاق و انـتعــايـم 

 .الحـمـىق  و انـعهىو انسٍـاسٍت بجـايعت وزلهـت 

 

 نكى يني جصٌم انشكس والايتناٌ 
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        بتُ الإنساف ك ابؼاؿ صلة قدبية نشأت منذ كجوده ، فهو يسعى جاىدا إلى بضايتها بشتى الطرؽ             
ك الوسائل ، فتطورت ىذه الصلة مع الزمن حتى عرفت بابؼلكية ، أطرتها الكتب السماكية ك دعمتها ابغضارات 

العقارية ، اجتهد رجاؿ الفقو ك التشريع في تنظيمها  ك بضايتها ك تعددت القوانتُ       القدبية ، ك لعل أبنها ابؼلكية 
ك الأنظمة في تسيتَىا ك تصنيفها بتُ نظامي الشهر الشخصي ك الشهر العيتٍ ، ك يعد التشريع ابعزائرم من بتُ 
التشريعات التي أخذت بنظاـ الشهر الشخصي ، ك لكن نظرا لعدـ جدكل ىذا النظاـ في بضاية ابؼلكية العقارية 

بضاية قانونية كاملة ، ك تبعا للعديد من النزاعات ابؼستعصية التي ثارت بصدد ىذا القطاع ؛ فمع مطلع سبعينيات  
، ظهر ىذا النظاـ في استًاليا كعرؼ بإسم  (الشهر العيتٍ)القرف ابؼاضي تبتٌ التشريع العقارم في ابعزائر نظاـ  

كاف يشغل منصب مراقب بدصلحة ابعمارؾ باستًاليا، ك قد لاحظ .(ROBERT TORRENS) قمبتكر
أثناء توليو عملو سهولة في التعرؼ إلى مالكي السفن ك ابؼعاملبت ابعارية عليها عن طريق تسجيل أبظاء ابؼالكتُ 

ك سائر ابؼعاملبت في سجل خاص في ميناء تسجيل السفن ، ثم عتُ أمينا للعقود العقارية في استًاليا، كقد لاحظ 
الصعوبة البالغة في التعرؼ على أصحاب الأراضي ابػاصة ؛كلما ثار نزاع بشأنها،  ففكر في نقل طريقة تسجيل 

 في البداية، ثم اقره البربؼاف ةالسفن إلى الأراضي ، ك كضع مشركعا بذلك ك عرض على البربؼاف لكنو قبل بابؼعارض
الذم يعتمد على انتقاؿ " تورنس"، ك يعرؼ فقها بنظاـ 18581كأصدر أكؿ قانوف لنظاـ الشهر العيتٍ سنة 

ابؼلكية العقارية ك ابغقوؽ العينية العقارية الأصلية ك التبعية على إجراء الشهر الذم يتم بحصوؿ ابؼعتٍ على سند 
ابؼلكية ك ابؼتمثل في عمل صادر عن مصافٌ مديرية  ابغفظ العقارم كالذم يعرؼ بالدفتً العقارم ، مع العلم أف 

 يقوـ على إجراءات مسح الأراضي كمرحلة تقنية  ك إجراءات قانونية متمثلة في –الشهر العيتٍ - ىذا النظاـ 
 .عملية تأسيس السجل العقارم 

             لكن نظرا للتحولات الاقتصادية التي شهدتها ابعزائر كبزليها عن النظاـ الاشتًاكي كالابذاه  إلى النظاـ 
 الليبرالي الذم يدعم الاقتصاد ابغر ك بالتالي يولي أبنية أكثر لتكريس ابؼلكية العقارية ابػاصة، 

إلا أف ىذه التحولات انعكست سلبا على تفعيل نظاـ الشهر العيتٍ نظرا للتكاليف الباىظة التي تدعم  ك ترسخ 
 .ىذا النظاـ 
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    من أىم الدكافع ك ابؼبررات التي أدت إلى اختيار موضوع ىذه الدراسة ؛ البحث في مشكل العقار بابعزائر          
ك تسليط الضوء على أسباب طوؿ النزاعات على مستول القضاء بخصوص منح الدفتً العقارم ، فهو موضوع 

جديد لم يتم التطرؽ إليو ضمن الدراسات السابقة، كعلى ضوء ما تقدـ فإف ىذه الدراسة تهدؼ أيضا إلى البحث 
 .في ما مدل أخذ ابؼشرع كالقضاء ابعزائريتُ بابغجية ابؼطلقة للدفتً العقارم 

كما أف بؽذا ابؼوضوع أبنية كبرل من ابعانب الواقعي ؛ تكمن في برليل كاقع النزاعات ، ك ضركرة إزالة الغموض 
على النصوص القانونية ابػاصة بالمجاؿ العقارم، كعدـ تعارضها مع القواعد العامة للقانوف ، أما من ابعانب 

النظرم فقد جاءت ىذه الدراسة ملمة بعدة مقاييس كانت بؿل دراسة ضمن مرحلتي الليسانس كابؼاستً 
 .كابؼنازعات الإدارية ، الأعماؿ الإدارية ، التنظيم القضائي ، ابؼسؤكلية الإدارية ، قانوف الاعمار

ككما ىو ابغاؿ بالنسبة لكل بحث علمي فقد كانت ىناؾ بصلة من الصعوبات؛ تتعلق أساسا بندرة ابؼراجع 
ابؼتخصصة ك التي تتناكؿ بالتفصيل ابؼنازعات التي بؿلها الدفتً العقارم، كخاصة ابؼراجع ابعزائرية كإف كجدت 

فغالبا ما تتعلق بجانب من جوانب ابؼوضوع، كلا بذيب على بؾمل الإشكاليات ابؼطركحة ضمن ىذه       
الدراسة، فضلب عن تشعب التشريعات العقارية كتناقضها مع بعضها ك تعارض بعضها مع القواعد العامة ، كما 

أف التشريع العقارم كبالذات قانوف مسح الأراضي؛ الذم يعد نواة نظاـ الشهر العيتٍ لم ير مراجعة دقيقة كلا أم 
تعديلبت بسس مسائل جوىرية من شأنها بزفف من كطأة النزاعات منذ صدكره في ظل النظاـ الاشتًاكي، بفا 

 .ينعكس سلبا على آليات تطبيقو في ظل نظاـ الاقتصاد الليبرالي  

        كباعتبار نظاـ الشهر العيتٍ يكرس ابؼلكية العقارية كيضفي عليها طابع ابؼشركعية بدوجب حصوؿ ابؼالك 
على الدفتً العقارم ، إلا أف ىذا السند كبصدد إعداده ك تسليمو تثار العديد من النزاعات؛ ترفع أماـ ابعهات 

القضائية العادية ك الإدارية ، كعليو بيكن عرض الطرح التالي كإشكالية عامة بؽذه الدراسة مع تدعيمها بفرضيات 
الدفتر العقاري عمل اداري يكرس مضمونو حق كتساؤلات فرعية، بيكن الإجابة عنها ليكتمل مفهوـ البحث ، 

 كاذا كانت التصرفات ك عقود البيع مدني، فماىو القضاء المختص كأصل لحل النزاعات التي تثار بشأنو ؟
الواردة على العقار؛ كالتي قد تنشأ عن إرادة تدليسية كبست إجراءات شهرىا، ىل الطعن القضائي في ىذه ابغالة 
يكوف بؿلو العقد المحرر أـ الشهر؟ كبالتالي إلغاء الدفتً العقارم باعتباره عمل صادر عن الإدارة قد يكوف عرضة 

 للئلغاء أك الفسخ في حالة ما أثتَ نزاع بشأنو ؟ ك بدا أف الدفتً 
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العقارم لو من القوة الثبوتية حجية مطلقة، فماىي أكجو الطعن التي تثار بشأنو ؟ ك بدا أف غالب النزاعات تثار 
أثناء مرحلة التًقيم ابؼؤقت ك النهائي بسبب امتناع الإدارة عن منحو، فإلى من يؤكؿ النزاع إلى القضاء الإدارم أـ 

 802العادم ؟ ك إذا كاف النزاع من اختصاص ىذا الأختَ فلماذا لم يدرج ضمن الاستثناءات الواردة في ابؼادة 
 من قانوف الإجراءات ابؼدنية ك الإدارية  ؟

ك بدا أف المحافظ العقارم لو صفة ابؼوظف العمومي؛ ك قد يكوف عرضة لارتكاب الأخطاء سهوا أـ عمدا أثناء 
 تأدية مهامو فماىي طبيعة ابؼسؤكلية التي بيكن أف يتحملها ؟

 مدني قد يثار تنازع الاختصاص بشأف ىذا – ابؼلكية –ك بدا أف الدفتً العقارم عمل إدارم يكرس مضمونو حق 
النزاع ، فماىي ابؽيئة القضائية ابؼختصة للنظر في مثل ىذه النزاعات؟ للئجابة عن ىذه التساؤلات ؛ ك نظرا 
لطبيعة ابؼوضوع كاف ابؼنهج ابؼتبع  ضمن ىذه الدراسة  ابؼنهج الوصفي مدعما بابؼنهج التحليلي متى اقتضت 

 : ك قد قسم  البحث كفق ابػطة التالية . ضركرة الدراسة ذلك 

الفصل الأكؿ ك يتضمن الإطار ابؼفاىيمي للدفتً العقارم، كذلك في مبحثتُ يتناكؿ ابؼبحث الأكؿ تعريف الدفتً 
العقارم ك أىدافو ك طبيعتو ك الوثائق كابؼستندات التي تكوف بؿلب لإصداره، أما ابؼبحث الثاني يتناكؿ الإجراءات 

ك الإدارية لإعداد الدفتً العقارم، أما الفصل الثاني؛ فكاف بؿور دراسة ابؼبحث الأكؿ ابؼنازعات  (ابؼيدانية)التقنية 
التي تثار بشأف الدفتً العقارم كازدكاجية البت في حل النزاع كابؼسؤكلية ابؼتًتبة على المحافظ العقارم، أما ابؼبحث 

 .الثاني كاف بؿل  دراسة النتائج ابؼتًتبة عن ازدكاجية الفصل في حل النزاع 
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 الفصل الأول

الإطار المفاىيمي لمدفتر العقاري  

عرفت ابؼلكية العقارية في ابعزائر بضاية كاسعة ، حيث بقد بؽا أساسا دستوريا، إذ نصت عليو ابؼادة       
1996 من دستور 66

  ك ضبطت 936 الى674، ك أطرتها القواعد العامة للقانوف ابؼدني ك ذلك في ابؼواد من1
 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي  العاـ 74- 75قواعدىا بدوجب النصوص ابػاصة، ك يتمثل ذلك في الأمر رقم 

 ابؼتعلق 63-76 ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ كرقم 62-76ك تأسيس السجل العقارم، ك ابؼرسومتُ رقم 
بتأسيس السجل العقارم، حيث اكتسبت ابؼلكية العقارية حجيتها بدوجب ىذه النصوص ك لا تعتبر بؽا أثر قانوني 

إلا بتوفر ركنها الشكلي ك ابؼتمثل في الدفتً العقارم، ك نظرا لأبنية ىذا السند في صلب ىذه الدراسة، فقد 
خصص ىذا الفصل إلى مفهوـ الدفتً العقارم كمبحث أكؿ، كيتضمن ابؼبحث الثاني مراحل ك إجراءات إعداد 

 .الدفتً العقارم 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 العامة، ك مصافٌ المجموعة الوطنية ، ك بوتـً ةبهب على كل مواطن أف بومي ابؼلكي: " على أنو 1996 نوفمبر 28 من دستور 66تنص ابؼادة -  1

 " .ملكية الغتَ 
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 المبحث الأول 

مفيوم الدفتر العقاري  

             نظرا للؤبنية التي أكلاىا ابؼشرع ابعزائرم للدفتً العقارم؛ باعتباره سندا بومي ابؼلكية العقارية، ك يبتُ 
التصرفات الواردة على بؿل ابغق العيتٍ العقارم، تكوف الدراسة في إطار ىذا ابؼبحث مقسمة إلى ثلبثة مطالب، 

يتضمن ابؼطلب الأكؿ تعريف الدفتً العقارم ك أىدافو، ك يندرج ابؼطلب الثاني برت عنواف الطبيعة القانونية للدفتً 
العقارم ك ابؽيئة الإدارية ابؼختصة بإصداره، أما ابؼطلب الثالث فيتمحور حوؿ التصرفات ك الأحكاـ التي تكوف 

 .بؿل إعداد دفتً عقارم  

المطمب الأول 

تعريف الدفتر العقاري و أىدافو  

 حق ابؼلكية ابؼطلقة على العقار في مواجهة الغتَ، ك يضفي عليها طابع ف            يسمح الدفتً العقارم بضما
ابغماية، ك بواسطتو تكوف ابغقوؽ العينية العقارية في منأل عن بـاطر الغموض ك تضارب ابغقوؽ بتُ          

الأشخاص، ك ذلك من خلبؿ البيانات التي يتضمنها ىذا السند، ك عليو بيكن تقديم تعريف بسيط بؽذه الوثيقة 
 .ك ما تتضمنو من بيانات ك الأىداؼ التي أسس من أجلها ضمن الفرعتُ ابؼواليتُ 

الفرع الأول 

تعريف الدفتر العقاري و مضمونو 

ىا في العنصر سندرج بعض تعددت التعاريف بخصوص الدفتً العقارم ك التي كاف بؽا نفس ابؼضموف،          
  .الأكؿ من ىذا الفرع ، في حتُ نذكر البيانات التي يتضمنها كعنصر ثاني

 تعريف الدفتر العقاري- أولا

سند للملكية العقارية ك ابغقوؽ العينية العقارية الأخرل، ك يضمن بؽا : "يعرؼ الدفتً العقارم أنو              
."   ابغماية الكافية ك يكسب صاحبو حجية مطلقة في مواجهة الغتَ
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أنو تلك الوثيقة التي بدثابة شهادة ميلبد العقار، تعمل على تثبيت ملكية : "              كما يعرؼ أيضا 
 .1"شخص على عقار أك حقوؽ عينية عقارية لتكوف حجة في مواجهة الغتَ

ذلك السند الإدارم الذم يثبت حقوؽ ابؼالك على عقاره، ك ابؼعبر عن الوضعية : "               ك يعرؼ أنو
 2".القانونية الآنية للعقار

سند بومي ابؼلكية العقارية، ك كسيلة لإعلبـ الغتَ بالتصرفات التي : " أنو(MAZAUD)كما يعرفو الأستاذ مازكد 
 .  3"طرأت على العقار

             من خلبؿ ىذه التعاريف، يتضح أف الدفتً العقارم كرس من أجل كظيفتتُ؛ بضاية ابؼلكية العقارية 
كابغقوؽ العينية العقارية، كدعم الائتماف العقارم، كىذا من خلبؿ ما يتضمنو الدفتً من بيانات كمعالم كحدكد 

 .كاضحة نافية للجهالة، كنعرض ىذه البيانات من خلبؿ الفقرة ابؼوالية

  :مضمون الدفتر العقاري- ثانيا

على    ابؼتضمن برديد بموذج الدفتً العقارم ، فإف ىذا السند بوتوم 1976 مام 27بدوجب القرار ابؼؤرخ في 
 : برتوم كل صفحة على معلومات ك بيانات خاصة نوردىا فيمايلي صفحة، (24)أربعة ك عشركف 

 : الصفحة الأكلى برتوم على البيانات التالية  -1

اسم الولاية ك المحافظة التي صدر عنها الدفتً، رقم الدفتً، البلدية، ابؼنطقة، ابغي، ابؼكاف ابؼذكور، الشارع ك 
. الرقم، القسم، بؾموعة ملكية رقم، سعة ابؼسح ك رقم القطعة 

 :  عبارة عن جدكؿ يتكوف من مايلي 3 ك 2الصفحة   -2
 

                                                           
 . 43: ص .  مرجع سابق. بضداف حستُ عبد اللطيف -  1
جامعة منتورم . كلية ابغقوؽ  (مذكرة ماجستتَ) المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري. بوزيتوف  عبد الغتٍ  - 2

 .131:ص  . 2010/ 2009سنة . قسنطينة 
3- MAZAUD, Leçons de droit civil, T3, sûretés et publicité foncière, 6

ème
  édition , FRANCE 1988, P : 590. 
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. ، أما ابػانة الثانية بـصصة لوضع ابؼلبحظات (حالة، مساحة، بؿتول )تعيتُ العقار: ابػانة الأكلى

 :ملكية  II:  بعنواف 4الصفحة   -3

بزصص ىذه الصفحة للئشهار، حيث تبتُ نوع الإجراء ىل ىو بدوجب كثيقة منشئة أك متعلقة بابغالة 
. الشخصية، تاريخ الشهر، ابغجم ك التًبيعة 

 :II  propriété :  بعنواف 11 ،10 ،9 ،8 ،6،7 ،5الصفحة    -4

   (ىوية ، حالة شخصية )   عبارة عن جدكؿ مقسم إلى عمودين رئيسيتُ، يبتُ العمود الأكؿ مواصفات ابؼالك 
. أما العمود الثاني فخصص للملبحظات

 :ارتفاقات ابهابية ك سلبية - اشتًاؾ بالفاصل   – III بعنواف 12الصفحة  -5

 1 (تاريخ الإشهار،حجم كتربيعة) ك تدكف في ىذا ابعدكؿ  ابغقوؽ ابؼشهرة ك بياناتها

 III  MITOYENNETES – SERVITUDES بعنواف 15 ك 14 ، 13الصفحة  -6

ACTIVES ET PASSIVES: 

خانة الاشهارات ك تقابلها : على مستول ىذه الصفحات بىصص ىذا ابعدكؿ ابؼتكوف من خانتتُ ؛ ابػانة الأكلى
. خانة التغيتَات أك التشطيبات للحقوؽ ابؼشهرة 

 :  بذزيئات ك أعباء IV : بعنواف 19 ، 18 ، 17 ،16الصفحة   -7

 . 15 ك 14 ،13: ك بوتوم على نفس ابؼعلومات ابؼوجودة في الصفحات

 :امتيازات ك رىوف – V: بعنواف 23 ك 22 ، 21، 20الصفحة  -8

                                                           
 .1977 لسنة 20 ابؼتضمن برديد بموذج الدفتً العقارم ، ابعريدة الربظية  العدد 1976 مام 27القرار ابؼؤرخ في  -1
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تسجيلبت  ك يقسم ابعدكؿ  : 2اشهارات ك خ  :1خ:  إلى خانتتُ 22 ك20يقسم ابعدكؿ ابؼوجود في الصفحة 
. تغيتَات أك تشطيبات للحقوؽ ابؼشهرة  : 2اشهارات ك خ   :1خ:  إلى خانتتُ  23 ك 21 ابؼوجود في الصفحة

 (تسليم ، مستول ، مطابقة )تأشتَة التصديق  – VI بعنواف 24الصفحة  -9

. تاريخ التسليم ، ابؽيئة ابؼسلمة للدفتً ك الإمضاء ك ابػتم : ك برتوم على البيانات التالية 

. 1(إمضاء  ك ختم ...دفتً مصدؽ عليو ك موافق للبطاقية ، من المحافظ العقارم بػ )ك بىتتم ىذا الدفتً بعبارة 

تعكس بيانات الدفتً العقارم الوصف الدقيق ك المحدد للعقار، بفا بييزه عن غتَه، إضافة إلى التًقيم            
ابؼوجود بالبطاقة ابؼخصصة لو، ك بيكن أف تكوف ىذه البيانات بؿل طعن أماـ القضاء كما سنراه لاحقا بؿل 

 .دراسة الفصل الثاني

 الفرع الثاني

أىداف الدفتر العقاري 

إف تبتٍ ابؼشرع ابعزائرم لنظاـ الشهر العيتٍ كاف نتيجة الدافع الذم تقتضيو ابؼصلحة العامة            
كابػاصة على حد السواء، فهذا النظاـ يهدؼ إلى تكريس كابغفاظ على ابؼلكية العقارية كذلك من خلبؿ 

 :منح الدفتً العقارم لذكم الشأف مبرزا في ذلك برقيق الأىداؼ التالية

 حماية الملكية العقارية وتطهيرىا من العيوب- أولا

بحصوؿ ابؼالك على رقم في البطاقات العقارية، يعد ذلك إثبات حقو في ملكية العقار، كلو أثر مطهر               
للحقوؽ العينية العقارية ، كابؼقصود بذلك تطهتَ العقار الذم تم تسجيلو من بصيع ابغقوؽ التي لم تسجل أيا كاف 

 .2سبب تسجيلها كمن ثم يعتٍ خلو العقار ابؼسجل من أية عيوب

 

                                                           
  .ابؼرجع السابق - 1
. 2009سنة . بتَكت. منشورات ابغلبي ابغقوقية . الطبعة الأكلى  . السجل العقاري ، دراسة قانونية مقارنة  .العساؼ تيستَ عبد الله ابؼقيد  - 2

  .176:ص
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 الحد من فوضى العقار - ثانيا

             من ابؼتفق عليو قانونا أف الدفتً العقارم يسلم في نظاـ الشهر العيتٍ، ىذا الأختَ الذم تبنتو ابعزائر 
من أجل التخفيف من عيوب الشهر الشخصي، كما نتج عن ىذا النظاـ من تضارب ابؼصافٌ بتُ الأشخاص 

كاغتصاب ابغقوؽ العينية العقارية، حيث يقوـ نظاـ الشهر الشخصي على برديد ابؼلكية بأبظاء الأشخاص الذين 
، 1 (...، عن فلبفعن فلبف )تداكلوا على ملكية العقار بؿل التصرؼ، ك تشهر ابؼلكية العقارية بأبظاء الأشخاص 

بفا يثتَ خلبفات كإشكالات في برديد ابؼالك ابغقيقي للعقار، كثبت عمليا كميدانيا في ظل ىذا النظاـ أف ابؼلكية 
، بفا يؤدم إلى نشوء النزاعات العقارية أماـ ابعهات القضائية 2العقارية الواحدة أك العقار الواحد لو أكثر من مالك

إضافة إلى طوؿ عمر ىذه النزاعات، لذلك تبنت العديد من الدكؿ ك من بينها ابعزائر نظاـ الشهر ابؼختصة، 
، ىذا من جهة، كمن جهة أخرل بقد أف الدفتً 3العيتٍ ؛ لتطهتَ ابؼلكية العقارية من عيوب الشهر الشخصي 

العقارم يسلم بعد القياـ بعملية ابؼسح، ىذا الإجراء الذم يعمل على تقسيم الأراضي كالأملبؾ إلى قطاعات 
حضارية ، ريفية ك صناعية، حيث بود من تداخل ابؼناطق الصناعية بابؼناطق العمرانية، ك بالتالي يقلل من فوضى 
العقار ، كذلك يسلم الدفتً العقارم بدوجب رقم خاص مطابق ضمن بؾموعة البطاقات العقارية التي تكوف بؿل 

. نقل في السجل العقارم، ك سنتطرؽ إلى ىذا بالتفصيل ضمن ابؼبحث الثاني من ىذا الفصل

 حجية الملكية العقارية- ثالثا

 صاحب ابؼلكية من الاحتجاج بو في مواجهة الغتَ، كالسؤاؿ فإف ابغصوؿ على الدفتً العقارم بيك       
ابؼطركح ىو ما طبيعة ىذه ابغجية ؟ ىل ىي مطلقة أـ نسبية ؟ للئجابة عن ىذا السؤاؿ يستلزـ الوقوؼ على 

 :مابؼبادئ التي تقوـ عليها ابغجية، كىي أربعة مبادئ ثم التطرؽ لطبيعتها، ك ذلك فيما يل

 :المبــادئ و تحدد في - 1

يهدؼ ىذا ابؼبدأ إلى أف ابغقوؽ ابؼسجلة في ىذا الدفتً لا : مبدأ الأثر المنشئ والمقرر للدفتر العقاري- أ
تكوف حجة على الأطراؼ كالغتَ إلا بتسجيلها، كأف كجود ىذه ابغقوؽ يستمد من ىذا الدفتً، لذلك يعتبر 

                                                           
1 - PHILIPS SIMILER. PHILIPS DEL BEQUE. Droit civil" le sûreté et la publicité foncière" , 2

 ème
 édition , 

France Dalloz,1995.p:584. 
 . 51: ص . مرجع سابق . بضداف حستُ عبد اللطيف -  2

3
 - OP – CIT, p:586 
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أنو إذا كانت ابغيازة سند ملكية في     : " الدفتً العقارم مصدر للحق العيتٍ العقارم، كبهذا يرل البعض 
      ".ابؼنقوؿ، فإف الدفتً العقارم ىو سند ملكية في العقار

كالقوؿ بأف التصرؼ القانوني ىو مصدرا للحق لا يعتٍ أنو ابؼصدر الوحيد، بل بيكن  أف تكوف الوقائع             
ابؼتَاث بعد نقل ابغقوؽ من ابؼورث إلى الورثة كتسجيلها بالسجل       مثل  ،القانونية ك ابؼادية مصدرا للحق

العيتٍ، كيعتبر ذلك التسجيل في حد ذاتو مصدرا للحق العيتٍ، لأف التسجيل يكوف مطهرا لو من كافة      
 .    العيوب، كأنو لا قيمة للعيوب التي تطاؿ التصرفات القانونية بعد ذلك

            كما بيكن قولو حوؿ ىذا الرأم؛ أنو يؤدم إلى رفع كافة الآثار القانونية عن التصرفات غتَ ابؼسجلة 
كمن ثم تصبح ككأنها لم تكن ، إلا أف ذلك غتَ صحيح، لأف تلك التصرفات القانونية مادامت  صحيحة، حتما 

ترتب كافة آثارىا القانونية حتى كإف نص ابؼشرع على ركن التسجيل للبعتداد بها، كمن ىنا ذىب بعضهم إلى 
ينعقد التصرؼ العقارم خارج مصافٌ المحافظات العقارية ؛ك يرتب كافة آثاره فيما عدا نشوء ابغق العيتٍ  : "القوؿ 

 ، ك بؽذا يعد الدفتً العقارم سند يكرس استقرار ابؼعاملبت 1"الذم بهب لنشوئو أف يقيد ابغق في السجل العيتٍ
من جهة ؛ ك بضاية الأشخاص  من العبث ك التقليل من أفعاؿ الغش ك التدليس  من جهة أخرل، لذلك يعتبر 

 .2القانوف أف التصرفات في الأمواؿ العقارية خارج إدارات ابغفظ العقارم باطلة ك ليس بؽا  أثر قانوني

ك ابؼقصود بهذا ابؼبدأ، أف ابغقوؽ : مبدأ عدم الاحتجاج بحقوق غير مقيدة في الدفتر العقاري –  ب 
ابؼسجلة في الدفتً العقارم كحدىا فقط بيكن الاحتجاج بها، سواء بتُ ابؼتعاقدين  أك ابذاه الغتَ، ك لا بيكن للغتَ 
أيضا الاحتجاج بأف ىناؾ قيود أك رىوف أك حجوزات متًتبة عن ىذا ابغق، مالم تكن مسجلة في ىذا الدفتً     

 .أك في البطاقة العقارية ابػاصة بو 

ىو عنواف  ك يعتٍ ىذا ابؼبدأ،  أف كل ما يتم تسجيلو: مبدأ افتراض مشروعية القيد في الدفتر العقاري - ج
ابغقيقة بالنسبة للغتَ أك ما بتُ ابؼتعاقدين ، ك من ثم فإف كل من يسجل لو حق في الدفتً العقارم يعتبر الشخص 

، لذلك بهب على 3ا استثناه القانوف ؛ كالتزكير مثلب بمبيكن الطعن فيو إلا  ابغقيقي لصاحب ذلك ابغق، ك لا
ابؼعنيتُ، ك مراجعتها مراجعة دقيقة قبل  المحافظ العقارم  القياـ بعملية التحقيق في كل الوثائق ابؼقدمة من طرؼ

                                                           
 .  بمفيوم التشريع الجزائريالمحافظة العقارية في القانون المصري و الأردني بالسجل العينيالمقصود -  1
 .176:  ص .  مرجع سابق. تيستَ عبد الله ابؼقيد،العساؼ-   2
.  ؛ سنرل ذلك بالتفصيل  في الطعن بالتزكير في الدفتً العقارم  ضمن الفصل الثاني  من ىذه الدراسة 177:  ص .رجع نفس الم  - 3
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كالغش، لأف نظاـ   القيد، كذلك بتلبفي كل أسباب الطعن كضماف ابغقوؽ من التدليس التسجيل أكإجراء عملية
الشهر العيتٍ يقوـ على مبدأ الشرعية، كبؽذا تنص بعض التشريعات على عدـ الاعتًاض لإلغاء الدفتً، ك إبما يثار 
النزاع أماـ ابعهات القضائية ابؼختصة  على أساس ابؼطالبة بالتعويض، تطبيقا بؼبدأ استقرار ابؼعاملبت، ك ىذا ما 

.  1سيوضح بالتفصيل في الفصل الثاني من ىذه الدراسة 

يقضي ىذا ابؼبدأ بأف ابغقوؽ : مبدأ عدم سريان التقادم على الحقوق المسجلة في الدفتر العقاري - د
ابؼسجلة في الدفتً العقارم ك البطاقة العقارية ابػاصة بو، لا بيكن لأم شخص كضع يده على العقار ليكتسبو 

، بدعتٌ لا جدكل من ابغيازة  في الأراضي ك العقارات بصفة عامة إذا ما بست بها عملية            2بالتقادـ 
ابؼسح، ك سلمت لأصحاب ابغقوؽ دفاتر عقارية، ك بالتالي فإف صاحب ابغق ابؼسجل بدوجب دفتً عقارم     

لا يسقط حقو بأم نوع من أنواع التقادـ، ك تلك ىي غاية ابؼشرع في عدـ جواز اكتساب ملكية مسجلة بدوجب 
 . طريق التقادـ، لأف ذلك يؤدم إلى إىدار ابغجية التي أضفاىا القانوف على ىذا الدفتً فدفتً عقارم ع

ك بعد عرض ابؼبادئ التي تقوـ عليها ابغجية ابؼطلقة للملكية العقارية ك ابؼضمونة بدوجب دفتً عقارم، بيكن 
 .الوقوؼ على ىذه ابغجية التي تعد مطلقة كأصل ك نسبية كاستثناء

 : الحجية المطلقة للدفتر العقاري  -3

لبحث في طبيعة ىذه ابغجية،  تستوجب الدراسة التدقيق في الوثائق ك ابؼستندات التي بدوجبها يتم تسجيل ؿ
في   العقارات بالسجل الناتج عن عملية ابؼسح، لذلك فإنو بيكن الطعن بالتزكير في السندات التي لم يتم الاستناد 

 .إصدارىا إلى عملية ابؼسح فإف حجية الدفتً العقارم ىنا تكوف نسبية 

 مواجهة قانوني فيكيعتبر الدفتً العقارم قانونا حجية مطلقة للملكية العقارية، ك ذلك بؼن برصل عليو فهو سند 
. الكافة

       بالاستناد للتدقيق  ذكره ككللفقو جدؿ في طبيعة ىذه ابغجية، كيتضح ىذا ابعدؿ في صورة برليلية بؼا سبق 
 :من ابؼستندات ك التمحيص في ابؼستندات ك الوثائق ابؼقدمة من أجل تسليم الدفتً العقارم فإنو يفرؽ بتُ نوعتُ 

                                                           
 . و ما بعدىا  من ىذه المذكرة 51:الصفحة -   1

2 -  Pierre (RAYNAUD). Marty (Gabriel) , Droits civils  " les suretés de la publicité foncière", tome 3 , 

2ème édition, Sirey, Paris, 1987 , p: 464 
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 ك كانت ناشئة عن إرادة  ؛إذا لم تكن الوثائق ك ابؼستندات ابؼكونة للدفتً العقارم صادرة عن عملية ابؼسح" 
       ك ذلك بابؼطالبة بفسخ التصرؼ ، فإف ابؼتضرر بيكنو الطعن فيها أماـ ابعهات القضائية ابؼختصة ؛تدليسية

الدفتً العقارم شأنو شأف عقد الشهرة "  ك بالتالي فإف في ىذه ابغالة 1" من صحيفة العقار ابؼدلس شطب اسم ك
 .2" أم بدثابة عقد تقريرم بيكن إثباتو بشهود 

أما إذا كانت الوثائق ك ابؼستندات صادرة في إطار عملية ابؼسح العقارم، فإنو لا بيكن الطعن فيو بالإبطاؿ         
أك الإلغاء ؛ ك إبما ترفع دعول تعويض، ك عندىا بيكن  القوؿ أف الدفتً العقارم ذك حجية مطلقة تعطي صاحبها 

 .3 "بالتزكيرقرينة قانونية قاطعة لا بيكن الطعن فيها إلا 

 المطمب الثاني  

الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري و الييئة الإدارية المختصة  بإصداره 

يعد الدفتً العقارم من ضمن الأعماؿ الإدارية التي بزتص بها المحافظات العقارية التابعة للمصافٌ             
ابػارجية لوزارة ابؼالية على مستول الأقاليم، كنظرا للهدؼ الذم يكرسو ىذا العمل، فإف ابؼشرع أسنده ضمن 

بالمحافظ العقارم، كعند برليل صيغة ىذا العمل الإدارم نرل أنو ذك طبيعة ازدكاجية فهو قرار إدارم ابؼنوطة ابؼهاـ 
 .من جهة كعقد إدارم من جهة أخرل 

 كلبياف مهاـ المحافظة العقارية كهيئة إدارية بـتصة بإصدار الدفتً العقارم سنوضح ذلك في الفرع الأكؿ من ىذا 
. ابؼطلب كما سنتناكؿ في الفرع الثاني برليل الصيغة الازدكاجية للدفتً العقارم

 

 

 

                                                           
 182: ص . مرجع سابق . العساؼ تيستَ عبد الله ابؼقيد-  1
 33:  ص .2006سنة . ابعزائر . دار ىومة للطباعة ك النشر ك التوزيع . 6الطبعة  . حماية الملكية العقارية الخاصة. عمر بضدم باشا -  2
 .183: ص . مرجع سابق .  العساؼ تيستَ عبد الله ابؼقيد- 3
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الفرع الأول 

الييئة الإدارية المختصة بإصدار الدفتر العقاري  

 ابؼؤرخ 74- 75                بقد للهيئة الإدارية ابؼختصة بإصدار الدفتً العقارم أساسا قانونيا في الأمر رقم 
 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس 1975 نوفمبر 12 ىػ ابؼوافق لػ 1395 ذم القعدة 08في 

 فبردث بؿافظات عقارية يستَىا بؿافظوف عقار يو:"  إذ تنص 20السجل العقارم، ك ذلك بدوجب نص ابؼادة 
مكلفوف بدسك السجل العقارم كإبساـ الإجراءات  ابؼتعلقة بالإشهار العقارم، ك ذلك من أجل الشركع في نظاـ 

 ".الشهر ابعديد ابؼؤسس بدوجب ىذا الأمر 

أنو يتم تنظيم المحافظات العقارية كقواعد عملها ككذا "  من الأمر ابؼذكور أعلبه 21:    كما تنص ابؼادة
 ". اختصاصاتها كشركط تعيتُ المحافظتُ العقاريتُ بدوجب مرسوـ 

بردث على مستول ابؼصافٌ ابػارجية لوزارة ابؼالية كبالتحديد : دور المحافظة العقارية والمحافظ العقاري- أولا
مديريات أملبؾ الدكلة كابغفظ العقارم بؿافظات عقارية، يؤكؿ اختصاص كستَ عملها للمحافظ العقارم، حيث 

يتمثل الدكر الرئيسي للمحافظة العقارية في العمل على معرفة حقوؽ ابؼلكية كابغقوؽ العينية الأخرل عن طريق 
ك ابعدير بالذكر أف ىذه المحافظات كانت موجودة منذ الاستعمار الفرنسي، حينها اعتبر ابعزائر . الإشهار العقارم

     1 على يد لويس ابػامس عشر حاكم فرنسا آنذاؾ1771 ةمقاطعة فرنسية ، إذ تم إحداث ىذه ابؼصافٌ سن
 ك كانت تسمى بدحافظة الرىن العقارم. ك نقلت فرنسا ىذا النظاـ العقارم عند احتلببؽا للجزائر

hypothèques ) Conservation des ) .  

 : تناط بالمحافظ العقارم الاختصاصات التالية: اختصاصات المحافظ العقاري -  ثانيا

 .إعداد كمسك بؾموعة البطاقات العقارية - أ

 .القياـ بالإجراءات اللبزمة لطلبات الإشهار للعقود ابؼتضمنة ابؼلكيات العقارية كابغقوؽ العينية - ب

 . فحص العقود بؿل الإشهار - ج

                                                           
1

- Pierre (RAYNAUD)Marty (Gabriel), OP – CIT, p: 473 
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كتابة البيانات على السجلبت العقارية ابػاصة بابغقوؽ العينية كالتكاليف العقارية ابؼؤسسة  على العقارات - د
 .ابػاضعة للئشهار كبصيع الشكليات اللبحقة بؽذا الإشهار

 .المحافظة على العقود كابؼخططات كبصيع الوثائق ابؼتعلقة بالعقارات ابػاضعة للشهر- ىػ

 .إعلبـ ابعمهور بابؼعلومات ابؼوجودة في كثائقهم كابؼتعلقة بالعقارات بؿل الشهر - ك

تسليم الدفاتر العقارية بعد توقيعها كختمها، فضلب عن ذلك يقوـ المحافظ العقارم بالتنسيق كمراقبة مكاتب - ز
 . 1المحافظة الواقعة في دائرة اختصاصو

 :مكاتب المحافظة-  ثالثا

تنقسم المحافظة العقارية إلى مكاتب بؿافظة تقوـ في كل بلدية، كبيكن أف بيتد اختصاصها إلى عدة             
 .بلديات، كيستَ كل مكتب رئيس مكتب المحافظة، كتناط بو نفس مهاـ المحافظ العقارم

          كبذدر الإشارة بأف المحافظتُ العقاريتُ كرؤساء مكاتب المحافظات بىضعوف لأداء اليمتُ أماـ المجلس 
 من ابؼرسوـ 05: القضائي، أيضا يسجلوف عملهم لدل كتاب نفس المجلس القضائي، كىذا ما نصت عليو ابؼادة

أحد رؤساء مكاتب المحافظة ينوبو كفي حالة غياب المحافظ أك حدكث مانع لو . ابؼذكور أعلبه63-76رقم 
التابعتُ لدائرة اختصاصو، ك ينوب رئيس مكتب المحافظة أحد رؤساء مكاتب المحافظة التابعتُ لنفس دائرة 

. الاختصاص

 

 

 

 

                                                           
: ص  .  2006سنة .   ابعزائر . دار ابػلدكنية للنشر ك التوزيع .  1 الطبعة  .شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري . بوشنافة بصاؿ - 1

185 .
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الفرع الثاني 

 الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري

                   إف ابؼفهوـ العاـ للقرار الإدارم ، ىو إفصاح الإدارة على إرادتها ابؼنفردة بقصد إحداث أثر 
قانوني، ك ذلك من أجل برقيق ابؼصلحة العامة التي تدخل ضمن صلبحياتها بؼا بؽا من بستع بامتيازات السلطة 

. العامة بدقتضى القوانتُ كالأنظمة متى كاف ذلك بفكنا كجائزا قانونا

 ك يعتبر القرار الإدارم من ضمن الأعماؿ التي تقوـ بها الإدارة إلى جانب العقود الإدارية ، ك بقد ىذه           
 ىذه الدراسة تتجسد في الدفتً العقارم باعتباره قرار إدارم من جهة  ك عقد إدارم من جهة فيالأعماؿ الإدارية 

: أخرل  كبيكن أف نستعرض ذلك من خلبؿ مايلي 

 باعتبار الدفتً العقارم قرار إدارم فإف الإدارة تتخذه بدوجب قوتها ك بستعها :الدفتر العقاري قرار إداري- أولا
"  كفي ىذا الإطار أطلق العميد. بامتيازات السلطة العامة، غايتها في ذلك الوصوؿ إلى مساعيها كبرقيق أىدافها 

كذلك على غرار قوة الشيء ابؼقضي بو التي تتمتع " قوة الشيء ابؼقرر "  قوة الإدارة في ىذا المجاؿ بتعبتَ "ل دفيـ
.         بها الأحكاـ القضائية

  إف ابؼفهوـ العاـ للقرار الإدارم يتسم بصفة العمومية ك التجريد، لكن عند إسقاطو على الدفتً العقارم          
كقرار إدارم يضفي عليو صفة ابػصوصية كالتجسيد، كبالتالي فإف الدفتً العقارم باعتباره قرار إدارم تنفيذم 

: نهائي فإنو يتميز بابػصائص التي يتميز بها القرار الإدارم بدفهومو العاـ كىي 

.  الدفتً العقارم صادر عن سلطة إدارية بـتصة، كابؼتمثلة في المحافظة العقارية - 1

. قرار نهائي تنفيذم، فهو قرينة قانونية لتكريس ابؼلكية العقارية كبضايتها - 2

 ىو أف ابػاصية ؽأنو بيكن الطعن فيو بالإلغاء أماـ القضاء الإدارم، كما بيكن الإشارة إليو في ىذا السيا- 3
 ىذه الدراسة ضمن ابؼنازعات التي تلي إصدار الدفتً فالثالثة لنا فيها مناقشة كبرليل نتطرؽ بؽا في الفصل الثاني ـ

 .1العقارم

                                                           
 . و ما بعدىا من ىذه المذكرة 44: الصفحة -  1
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غايتها في ذلك إقرار ابغقوؽ - الدفتً العقارم -            كذلك بيكن القوؿ أف الإدارة تصدر ىذا القرار 
كبضايتها فهو بذلك بوقق مصلحة خاصة، كمن جهة أخرل يهدؼ إلى استقرار ابؼعاملبت كابغفاظ على ابؼراكز 

 .القانونية ابؼكتسبة، كعليو فإنو بوقق مصلحة عامة

           كما أف الدفتً العقارم شأنو شأف أم قرار إدارم، بير بدراحل كإجراءات قبل صدكره، حيث يصدر 
الدفتً العقارم بناء على إبساـ عملية ابؼسح ابػاصة ببلدية ما، كبعد استكماؿ كل الإجراءات ابػاصة بذلك كإبساـ 

ابقاز السجل العقارم ابؼتكوف من عدة بطاقات عقارية، فإف صاحب ابؼلكية ك ابغقوؽ العينية  يسلم لو دفتً 
 من 1/ 46عقارم كقرار يثبت ملكيتو على العقار؛ كيضمن لو ابغماية الكافية، كىذا ما نصت عليو ابؼادة 

 .62-76ابؼرسوـ رقم 

 بعدما تعرضنا لطبيعة الدفتً العقارم كقرار إدارم في الفقرة أعلبه ، فمن جهة :الدفتر العقاري عقد إداري- ثانيا
أخرل بيكن اعتباره عقد إدارم، فهذه ابػاصية الثانية تكسب الدفتً العقارم الطبيعة الازدكاجية، فهو بذلك بهمع 

            بتُ عملي الإدارة في آف كاحد، فكيف يكتسب الدفتً العقارم ىذه الصفة ؟ 

خركجا عن قاعدة الرضائية في إبراـ عقود البيع التي تعتبر ركن أساسي لإبراـ عقد البيع، إضافة للمحل     
ك السبب، فإف ابؼشرع يشتًط الشكلية أيضا لنقل ابؼلكية في العقار، فبهذا يعتبر عقد البيع في العقار  من العقود 
الشكلية،  فهي شكلية للبنعقاد ك ليس للئثبات، لذلك نص ابؼشرع على ضركرة بررير عقد بيع العقار في عقد 

؛ك قد  (موثق ،مدير أملبؾ الدكلة ، رئيس المجلس الشعبي البلدم )ربظي صادر عن ىيئة بـتصة ضابط عمومي 
ألزـ ابؼشرع ىذه ابؽيئات  بإشهار عقود البيع بالمحافظة العقارية  في الآجاؿ المحددة قانونا، فمثلب إذا كاف عقد البيع 

المحرر بؿلو عقارا مشهرا ؛ فلببد للموثق أف يرفق الوثائق ابػاصة بهذا التصرؼ الدفتً العقارم الذم استلمو من 
البائع حتى تدكف فيو ابؼعلومات ك البيانات التي يتضمنها عقد البيع على مستول المحافظة العقارية ، ك يؤشر 

المحافظ على ما تم نقلو في الدفتً دلالة على صحة التصرؼ، ك بعدىا يسلم الدفتً العقارم إلى ابؼشتًم باعتباره 
 . بـتصة ةابؼالك ابعديد للعقار، ك بالتالي يعتبر الدفتً العقارم عقد إدارم مؤشر عليو من طرؼ ىيئة إدارم

بعد دراسة الدفتً العقارم من حيث تعريفو، إبراز أىدافو، طبيعتو القانونية ك ابؽيئة الإدارية ابؼختصة       
بإصداره، تستوجب الدراسة معرفة العقود ك الوثائق التي تكوف بؿل لإصدار الدفتً العقارم، ك ىذا ماسيكوف بؿور 

 :دراسة ضمن  ابؼطلب ابؼوالي
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المطمب الثالث 

الوثائق التي تكون محل إصدار دفتر عقاري 

 ك التي بردد التصرفات ك العقود ك الأحكاـ   التي 76/74 من الأمر رقم 16بالرجوع إلى نص ابؼادة             
إف العقود الإرادية ك الاتفاقات  التي ترمي إلى :" تكوف بؿلب لإصدار دفتً عقارم، حيث يتضمن النص ما يلي 

إنشاء أك نقل   أك تصريح أك تعديل أك انقضاء حق عيتٍ ، لا يكوف بؽا أثر حتى بتُ الأطراؼ إلا من تاريخ 
ابؼلبحظ على عبارات ىذا النص، أنها جاءت عامة ك كاسعة، لذلك يفهم منها ". نشرىا في البطاقات العقارية

، حيث تتمثل ابغقوؽ العينية الأصلية في  1إضافة للحقوؽ العينية   الأصلية، فإنو يشمل أيضا ابغقوؽ العينية التبعية
أما ابغقوؽ العينية التبعية فتتمثل في حق الرىن . حق ابؼلكية، حق الانتفاع، الاستعماؿ، الارتفاؽ ك السكن 

ك عليو  بيكن تقسيم ىذا ابؼطلب إلى ثلبث فركع حسب . ، حق التخصيص ك حق الامتياز (الربظي ك ابغيازم )
طبيعة الوثائق، يتناكؿ الفرع الأكؿ التصرفات ك الوقائع ابؼادية ك الفرع الثاني يتضمن الأعماؿ الإدارية  ك الفرع 

: الثالث ينطوم على الدعاكل ك الأحكاـ القضائية ، ك سنستعرض ذلك بوضوح فيمايلي 

 

الفـرع الأول 

التصرفـات و الوقائع الماديـة 

بزضع التصرفات ابؼنشئة أك ابؼعدلة أك الناقلة أك ابؼنهية للحقوؽ العينية العقارية  بنوعيها لعملية الشهر           
 :كبيكن توضيحها كفق مايلي 

 :التصرفات المنشئة و المعدلة و المنهية للحقوق العينية الأصلية - أولا

ابؼقصود بإنشاء ىذه ابغقوؽ، أنها لم تكن موجودة من :   التصرفات المنشئة للحقوق العينية الأصلية  -1
قبل ك أنشأىا التصرؼ القانوني، ك ىذه ابغقوؽ ىي حق الانتفاع، الاستعماؿ، الارتفاؽ، السكن كالاستعماؿ 

 .كىي حقوؽ متفرعة عن حق ابؼلكية 

                                                           
 71:  ص .مرجع سابق . بوشنافة  بصاؿ -  1
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 ك ىذا الأختَ ليس ءأما ابؼلكية لا ينشئها التصرؼ القانوني، بل كجودىا ابتداء لا يكوف إلا عن طريق الاستيلب
بتصرؼ قانوني أك عقد، ك إبما  ىو كاقعة مادية متمثلة في ابغيازة التي ىي عبارة عن عنصر بـتلط بتُ كضع اليد  

 ءك الإرادة، ك العنصر الغالب ىو كضع اليد، كبالتالي ىذا الأختَ يعتبر كاقعة مادية ك من ثم لا يعتبر الاستيلب
. تصرفا قانونيا ك لا يكوف كاجب الشهر

1
 

ابؼقصود بالتصرؼ الناقل بؽذه ابغقوؽ ىو نقلها : التصرفات الناقلة للحقوق العينية العقارية الأصلية  -2
من شخص إلى شخص آخر بغض النظر عن صفة ابؼتصرؼ، كذلك عن طريق التصرفات القانونية الناقلة 

 العينية الأصلية الأخرل، لذلك أكجب ابؼشرع شهر بصيع العقود مثل عقد ابؽبة ؽللملكية أك أحد ابغقو
البيع، ك القرارات الإرادية كالتنازؿ، كالوصية، غتَ أنو لم بقد للمشرع نص صريح على شهر الوصية التي 

يكوف بؿلها عقار أك حق عيتٍ، رغم إثارة ىذا النقص في النصوص القانونية  ضمن دراسة سابقة متمثلة في 
؛ كىذا عكس القانوف ابؼصرم الذم أكجب شهر الوصية في النظامتُ "الوصية بالعقار"مذكرة بزرج بعنواف 
  .2الشخصي ك العيتٍ 

كابؼقصود بالتصرفات ابؼعدلة، كأف بهعل ابؼلكية : التصرفات المعدلة للحقوق العينية العقارية الأصلية  -3
قابلة للتصرؼ بعد أف كانت مقتًنة بالشرط ابؼانع من التصرؼ، فهذا التعديل أكجب ابؼشرع شهره، كذلك 

بالنسبة للحقوؽ العينية العقارية الأصلية الأخرل، كذلك بيكن التمثيل لتصرؼ معدؿ بغق انتفاع على عقار 
بؼدة معينة، حيث يعدؿ ىذه ابؼدة بتمديدىا مدة أطوؿ أك بىفضها ، أك بهعل ىذا التعديل ابؼدة غتَ   
 .3بؿددة، ك ما يقاؿ عن حق الانتفاع في ىذه ابغالة بيكن قولو على حق الاستعماؿ كالسكتٌ كالارتفاؽ 

يقاس على التصرفات ابؼنهية بغق عيتٍ عقارم :التصرفات المنهية للحقوق العينية العقارية الأصلية  -4
أصلي بالعقد الذم يؤدم إلى إنهاء حق الانتفاع أك استعماؿ قبل انقضاء ابؼدة، ك ابغق الذم ينهي حق 

ارتفاؽ أك انتفاع ك لو تكن لو مدة بؿددة، فهذه العقود بصيعها عقود منهية بغق عيتٍ عقارم   أصلي، كمن 
 .4ثم تكوف كاجبة الشهر

                                                           
  73 ، 72 : ص . ص. نفس ابؼرجع-  1
.  منشورات ابغلبي ابغقوقية  .  3الطبعة . ابعزء التاسع  . الوسيط في شرح القانون المدني ، أسباب كسب الملكية. السنهورم  عبد الرزاؽ  - 2

  .241 .235: ص ، ص . 2000سنة . بتَكت ، لبناف 
   .347:ص  .  نفس ابؼرجع-  3
 . 348: ص  .  نفس ابؼرجع-  4
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يقصد بالتصرفات ابؼصرحة لأحد ابغقوؽ : التصرفات المصرحة للحقوق العينية العقارية الأصلية  -5
العينية العقارية الأصلية تلك التصرفات التي تكشف عن ابغق العيتٍ ك تؤكده، بدعتٌ أف ىذا ابغق     
موجود، فهي لا تنشئو ك لا تنقلو،  كتتمثل ىذه التصرفات في القسمة ك الصلح، ك ىذا ما نص عليو 

 ك ما يليها، ك كذلك عقود الشهرة 459 ك ما يليها، ك ابؼادة 744القانوف ابؼدني ابعزائرم في ابؼادة 
 .ابؼتضمنة الاعتًاؼ بابؼلكية عن طريق التقادـ ابؼكسب، ك كذلك شهادة ابغيازة 

فعقد القسمة ذلك العقد ابؼصرح ك الكاشف ك الذم يقضي بقسمة عقار بفلوؾ على الشيوع ، فالأصل   أف 
ابؼلكية موجودة ك إبما غتَ بؿددة  ابؼعالم، فعقد القسمة ىو الذم يوضح حصة كل شريك، ك بالتالي يصرح 

بها ك يوضحها، ك لا يكوف بؽذا العقد أثر إلا بعد شهره  في المحافظة العقارية، فهذا التصرؼ ناشئ عن قسمة 
 .اتفاقية، أما القسمة القضائية فتدرج  ضمن الأحكاـ القضائية الواجبة الشهر

ك ابغق العيتٍ العقارم الأصلي الذم كاف بؿل نزاع ثم اتفق الأطراؼ بشأنو فتنازؿ كل طرؼ للآخر بحقو    
في ذلك ابغق العيتٍ، كبهذا الصدد بورر بؿضر الصلح في شكل عقد كتسرم آثاره بتُ الأطراؼ أك بالنسبة 
للغتَ، كبؽذا فإف الصلح لم يكن منشئ للملكية ، كإبما أكدىا لأف ابغق العيتٍ العقارم موجود قبل النزاع 

. كالصلح

      أيضا بالنسبة لعقد الشهرة الذم بورره ضابط عمومي لشخص برصل على ملكية عقار عن طريق 
التقادـ ابؼكسب، كذلك في أراضي لم تتم فيها عملية ابؼسح، فإف ىذه ابؼلكية رغم كجودىا إلا أنها غتَ 

معتًؼ بها قانونا ما لم يتم شهرىا بالمحافظة العقارية، كبالتالي فإف عقد الشهرة ىو عقد كاشف كمصرح لتلك 
، إلا أف الإشهار في ىذه 1ابؼلكية التي تم اكتسابها بالتقادـ كتم إقرارىا عن طريق الإشهار في المحافظة العقارية 

 .ابغالة ليس لو قوة الثبوتية مثل الدفتً العقارم 

                                                           
 . 80: ص . مرجع سابق . بوشنافة  بصاؿ -  1
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ك مايقاؿ عن عقد الشهرة ينطبق أيضا عن شهادة ابغيازة، ك التي برصل عليها صاحبها بعد بفارستو بغيازة 
، ك بدا أف ابغيازة التي بست بفارستها على عقار، 1عقار حيازة مستوفية لكافة الشركط ابؼنصوص عليها قانونا 

 .2فاف ابؼشرع أكجب شهرىا ضمن البطاقات العقارية

كبيكن الإشارة أيضا إلى أف شهادة ابغيازة ىي شهادة ابظية، بدعتٌ أنو في حالة كفاة صاحبها بيكن أف تنتقل 
ابغيازة إلى الورثة في أجل سنة ؛ كذلك بدوجب فريضة كيعاد شهر ابغيازة ابعديدة على مستول المحافظة 

العقارية، كغاية ابؼشرع في إجراء شهر شهادة ابغيازة ىو تطهتَ ابؼلكية العقارية نظرا لاتساع الأراضي    التي لم 
بسسها بعد عملية ابؼسح، بفا قد تنشأ نزاعات فيما بتُ ابغائزين فتاريخ الشهر في البطاقات العقارية كتسليم 

 .3الدفتً العقارم قرينة كحجية لصاحب ابغق العيتٍ العقارم

 التصرفات المنشئة والمعدلة والمنهية للحقوق العينية التبعية -ثانيا

إف ابغقوؽ العينية العقارية التبعية ىي حقوؽ تستند إلى حق شخصي، تكوف تابعة لو، كابؽدؼ منها           
ضماف الوفاء بابغق الشخصي، فهي ذات طبيعة مؤقتة حيث تزكؿ كتنقضي ابغقوؽ العينية التبعية بانقضاء 

 . ابغق الشخصي

كقد نص ابؼشرع ابعزائرم على شهر ابغقوؽ العينية التبعية حرصا منو على ضماف حقوؽ الدائنتُ، لأف ابؼدين 
 دينو أك عدـ القدرة من التنفيذ عليو، أك تعاقد ابؼدين مع ءقد يتصرؼ في مالو، فلب يتمكن الدائن باستيفا

، فبهذا يكفل الشهر حق التتبع للدائن أف يتتبع دينو لدل الغتَ الذين 4دائنتُ جدد يزابضوف ابؼدين القديم
تصرفوا مع ابؼدين، كما يكفل حق الأكلوية للدائن الأكؿ عن باقي الدائنتُ الذين تعاقدكا بعده مع   ابؼدين، 

 :، كتتمثل ابغقوؽ العينية التبعية في5لذلك بظيت ابغقوؽ العينية التبعية بابغقوؽ العينية التأمينية

                                                           
 1990 ديسمبر19   الصادرة يوـ الأربعاء 55ابعريدة الربظية العدد  . التوجيو العقاري ابؼتضمن 1990 نوفمبر 18 ابؼؤرخ في 90/25القانوف رقم -  1
 . 25/09/1995 ابؼؤرخ في 95/26ابؼعدؿ ك ابؼتمم بدوجب الأمر رقم . 
 36العدد ابعريدة الربظية  . كيفية إعداد شهادة الحيازة و تسليمها ابؼتضمن 1991 جويلية 27 ابؼؤرخ في 91/254ابؼرسوـ التنفيذم رقم  - 2

. 1991جويلية 31 ابؼوافق ؿ 1412 بؿرـ 19الصادرة يوـ الأربعاء 
أسباب تأسيس شهادة الحيازة  الصادرة عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ الوطنية ابؼتضمنة توضيح 1999 أكتوبر 14 ابؼؤرخة في 4123ابؼذكرة رقم -  3

. و كيفية إعدادىا و شهرىا و الآثار القانونية المترتبة عنها
.  90:ص .  مرجع سابق. بوشنافة  بصاؿ -  4
 . 91: ص .  نفس ابؼرجع -  5
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بأنو ذلك ابغق " من القانوف ابؼدني ابعزائرم الرىن الربظي 882:لقد عرفت ابؼادة  : الرىن الرسمي -1
الذم يكتب بو الدائن حقا عينيا على عقار لوفاء دينو يكوف لو بدقتضاه أف يتقدـ على الدائنتُ التاليتُ لو في 

كينشأ الرىن الربظي بدوجب عقد أك بدوجب ". ابؼرتبة في استيفاء حقو من بشن ذلك العقار في أم يد كاف
 كما يهمنا في ىذا ابعزء من الدراسة ىو الرىن بدوجب عقد أك بدوجب . القانوف أك القضاء

القانوف، كرغم أف ابؼشرع لم ينظم الرىن بدوجب القانوف ابؼدني غتَ أنو نظمو بدوجب نصوص خاصة كذلك في 
 .1 من القانوف التجارم254نص ابؼادة 

كىو عبارة عن عقد يتخلى الراىن بدوجبو عن حيازتو للعقار، كالاستفادة بو بؼصلحة  : الـرىن الحيـازي -2
ابؼرتهن، فيسلمو إليو أك إلى شخص ثالث متفق عليو بينهما، كذلك على سبيل الضماف كيستلم الدائن بشار 

 من القانوف ابؼدني ابعزائرم بقدىا 904كبالرجوع إلى نص ابؼادة . العقار التي بىصها من أجل الدين فيما بعد 
تنص على أف عقد الرىن ابغيازم لا يعتبر صحيحا إلا إذا استوفى شركطو الشكلية كابؼوضوعية كرغم ذلك لا 

 .2بيكن أف بوتج بو على الغتَ، إلا بعد قيده بالمحافظة العقارية 
 يقرر حق الامتياز بنص قانوني كيراعى في ذلك صفة الدين لا شخص الدائن، فحق :حـق الامتيـاز  -3

الامتياز ليس بفنوح لشخص ؛ بل ىو مقرر لبعض الديوف التي يقدر ابؼشرع أنها جديرة بالرعاية، كقد نظم 
 .3ابؼشرع حق الامتياز ضمن أحكاـ القانوف ابؼدني ابعزائرم

فنظرا لطبيعة ابغقوؽ العينية العقارية التبعية كالتي ىي عبارة عن أعباء ترد على العقار، لذلك نصت التشريعات 
على قيدىا ضمن البطاقات العقارية التي تقرر حق الدائنتُ على العقارات، كبدفهوـ ابؼخالفة فإف ابغقوؽ العينية 

 .4التبعية لا ترتب أثرا قانونيا ما لم يتم قيدىا في البطاقة العقارية ك على الدفتً العقارم

 

                                                           
  رقم ابؼعدؿ ك ابؼتمم بالقانوفالقانون التجاريابؼتضمن 1975 سبتمبر 26  ابؼؤرخ في 1975سبتمبر 25 ابؼؤرخ في 75/59: الامر رقم -  1

 . 254:  ابؼادة   .2005  لسنة11ابعريدة الربظية العدد . 2005 فيفرم 6 ابؼؤرخ في 05/02
 بالقانوف  ابؼعدؿ ك ابؼتممالقانون المدني ابؼتضمن 1975 سبتمبر26 ابؼوافق ؿ1395 رمضاف عاـ 20 ابؼؤرخ في 75/58أنظر الأمر رقم -  2

 . 904 إلى 891ابؼواد من . 2005 جواف 20 ابؼؤرخ في 05/10رقم
 . 1001 إلى 999ابؼواد من .  مرجع سابق .  75/58الأمر رقم -  3
. بتَكت . دار إحياء التًاث العربي. ابعزء العاشر. الوسيط في شرح القانون المدني، التأمينات الشخصية والعينية .  عبد الرزاؽ  السنهورم-  4

 . 434: ص  . 1970سنة 
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 التصرفات المنشئة للحقوق الشخصية - ثـالثا

من     لقد أخضع ابؼشرع ابغقوؽ الشخصية التي يكوف بؿلها عقارا لعملية الشهر، لأف بؽا تأثتَ على العقار 
 التي أكجب ابؼشرع شهرىا 1حيث قيمتو ؛ كمن التصرفات الواقعة على العقار كابؼنشئة للحقوؽ الشخصية 

 سنة كابؼخالصات 12حتى ترتب آثار قانونية سواء بتُ الأطراؼ أك بالنسبة للغتَ؛ الإبهارات بؼدة 
. 2كابغوالات

  الوقـائـع المـاديـة –رابعا 

لا يعتبر حق الإرث حقا عينيا لأنو ينشأ فور كفاة ابؼورث، كلا يعتبر حقا شخصيا إذ يتطلب ذلك كجود 
علبقة دائنية، كبالتالي فاف حق الإرث أساسو ابػلبفة بتُ الوارث ك ابؼورث حسب ما تقتضيو أحكاـ الشريعة 

الإسلبمية، لذلك فاف حق الإرث في ابغقوؽ العينية العقارية يتم نقلو بدجرد الوفاة باعتبارىا كقائع مادية لا 
، لكن ابؼشرع من ناحية أخرل لا بهيز للوارث أف يتصرؼ في حقو قبل شهر حق الإرث لدل 3بزضع للشهر

 .4المحافظة العقارية

كما بيكن الإشارة إليو أف ابؼشرع لا يلزـ الوارث بشهر حقو في الإرث إذا كاف الإرث منصب على 
كبؽذا يعد ابؼتَاث في العقار سبب من أسباب كسب ابؼلكية العقارية ؛ كما تعد الوصية سبب        .منقوؿ

من أسباب كسب ابؼلكية إذا كاف بؿلها عقارا، إلا إف ابؼشرع لا بقد لو نصا صربوا لشهر الوصية       
يؤدم بابؼوصي لو الوقوع في نزاعات مع الورثة في حالة عدـ اعتًافهم بذلك، خاصة إذا كانت  بالعقار، بفا

 .5الوصية متجاكزة حدكد الثلث من التًكة

 
                                                           

1
- Pierre (RAYNAUD), Marty (Gabriel), OP – CIT, p: 461 

 
 . 897: ابؼادة .  سابقمرجع .  75/58 ؛ الأمر رقم 17: ابؼادة .  سابق مرجع  . 75/74ابؼرسوـ رقم -  2
 .15: ابؼادة .سابق  مرجع . 75/74رقم ابؼرسوـ -  3
. 62/3:  ابؼادة .سابق  مرجع . 76/63ابؼرسوـ -  4
: ص،  ص . 2004سنة .  ابعزائر .  دار ىومة للطباعة ك النشر ك التوزيع  . عقود التبرعات، الهبة ، الوصية ، الوقف- بضدم باشا ، عمر-  5

69، 70 . 
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الفـرع الثـانـي 

يـة  ارالأعمـال الاد

             رغم كوف الأعماؿ الإدارية صادرة عن سلطات بـتصة ك متمتعة بامتيازات السلطة العامة ،إلا أف 
إلى عملية الشهر بالمحافظة - العقود كالقرارات - (بنوعيها )ابؼشرع ابعزائرم أخضع بعض ىذه الأعماؿ 

 العقارية، فتتمثل القرارات الإدارية الواجب شهرىا في المحافظة العقارية في رخصة التجزئة كشهادة 

القسمة، أما العقود الإدارية الواجبة الشهر في المحافظة العقارية تأخذ شكل عقود الامتياز التي يكوف بؿلها 
 .عقار على بكو عقد الاستصلبح في الأراضي الزراعية 

 رخصة التجزئة وشهادة القسمة - أولا

 المحدد 1991 مام 28 ابؼؤرخ في 91/176 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 25طبقا لنص ابؼادة            
لكيفية برضتَ شهادة التعمتَ ك رخصة التجزئة ك شهادة التقسيم ك رخصة البناء ك شهادة ابؼطابقة  ك رخصة 
ابؽدـ ، فإف ابؼشرع أخضع رخصة التجزئة كشهادة التقسيم لعملية الشهر بالمحافظة العقارية، لذلك فإف رخصة 
التجزئة تشتًط لكل عملية تقسيم لقطعتتُ أك عدة قطع في ملكية عقارية كاحدة أك عدة ملكيات مهما كاف 
موقعها؛ كلرخصة التجزئة أبنية كبؽا أثر قانوني يتمثل في إنهاء الوحدة العقارية الأصلية كإنشاء كحدات عقارية 

ك غاية ابؼشرع في ذلك إعلبـ   ابؼذكورة أعلبه،25ضمن السجل العقارم، كىذا حسب ما تقتضيو ابؼادة 
  الغتَ بالتغيتَات الواردة على ابؼلكية

أيضا ىناؾ قرارات أكجب ابؼشرع شهرىا مثل القرارات الإدارية ابؼتعلقة بتعيتُ ابغدكد كالاصطفاؼ للئدراج 
 .1ضمن الأملبؾ العمومية

 ابؼتضمن قانوف التهيئة 90/29 من القانوف رقم 59أما شهادة التقسيم ابؼنصوص عليها بدوجب نص ابؼادة 
كالتعمتَ، فهي عبارة عن كثيقة تبتُ شركط إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية إلى قسمتُ أك عدة       

 .1أقساـ، كىي عبارة عن قرار صادر عن رئيس المجلس الشعبي البلدم 

                                                           
 المؤرخ في 08/14 المعدل و المتمم بالقانون رقم قانون الأملاك الوطنية المتضمن 1990 ديسمبر10 المؤرخ في  90/30القانون رقم -  1

 .30 ، 29:المادتين  . 2008 أوت 08الصادرة بتاريخ  .44الجريدة الرسمية العدد . 20/07/2008
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 ابؼذكور 91/176 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 28كقد أكجب ابؼشرع إشهار ىذه الشهادة بدوجب نص ابؼادة 
 .اعلبه

 العقود الإدارية - ثانيا

بزضع بعض العقود  الإدارية ابؼنصبة على عقار لشرط الشهر بالمحافظة العقارية مثلها عقود          
 المحدد لكيفية 15/12/1997 ابؼؤرخ في 97/483الاستصلبح، كىذا ما نص عليو ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

منح حق امتياز قطع أرضية من الأملبؾ الوطنية ابػاصة التابعة للدكلة  في ابؼساحات الاستصلبحية ك أعبائو 
 .كشركطو 

 93/12أيضا تعد من بتُ العقود التي بزضع لعملية الشهر العقود التي أبرمت بدوجب ابؼرسوـ التشريعي رقم 
 . ابؼتعلق بتًقية الاستثمار15/10/1993ابؼؤرخ في 

 كما بزضع العقود الإدارية ابؼعدة من طرؼ مديرية أملبؾ الدكلة ابؼتعلقة بإنشاء ابؼستثمرات الفلبحية 
 . لعملية الشهر08/12/1989ابعماعية كالفردية طبقا لقانوف ابؼستثمرات الفلبحية ابؼؤرخ في 

كىناؾ عقود نص عليها ابؼشرع بإشهارىا كجوبا، كعقد الاعتماد الابهارم كالرىوف القانونية ابؼؤسسة لصافٌ 
 جانفي 10 ابؼؤرخ في 96/09البنوؾ ك ابؼؤسسات ابؼالية كمؤسسات أخرل كذلك بدوجب الأمر رقم 

 المحدد لكيفية إشهار 20/02/2006 ابؼؤرخ في 06/91 كذلك طبقا للمرسوـ التنفيذم رقم 1996
 .2عمليات الاعتماد الابهارم للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة

الفرع الثالث 

الدعاوى والأحكام القضائية 

   العقارات، ل             إف عملية الإشهار بالمحافظة العقارية لم تقتصر على التصرفات القانونية ابؼنصبة عل
بل طالت ىذه العملية الدعاكل كالأحكاـ القضائية ؛ إذا تعلق موضوعها بفسخ أك إبطاؿ أك نقض حقوؽ 

 : " 76/63 من ابؼرسوـ رقم  85نابذة عن كثائق تم شهرىا بالمحافظة العقارية، ك ىذا ما نصت عليو ابؼادة 

                                                                                                                                                                                     
  .94:ص  . 2007سنة. الجزائر . دار ىومة لمطباعة و النشر و التوزيع .  نقل الممكية العقارية . حمدي باشا  عمر -  1
  .114:  ص . مرجع سابق  .بوشنافة  بصاؿ - 2
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إف دعاكل القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك نقض حقوؽ نابذة   عن كثائق تم   
 ابؼؤرخ في 75/74 من الأمر رقم 14/04إشهارىا، لابيكن قبوبؽا ؛ إلا إذا تم شهرىا مسبقا طبقا للمادة 

 .1" ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم1975 نوفمبر سنة 12

ك ما بيكن الإشارة إليو أنو إذا كانت ابغقوؽ العينية الأصلية تشهر عن طريق التسجيل ك ابغقوؽ العينية 
 . 2التبعية تشهر عن طريق القيد ؛ فإف الدعاكل العقارية تشهر بدوجب التأشتَ ابؽامشي عليها

 :أما الأحكاـ القضائية الواجبة الشهر فهي تلك الأحكاـ التي كاف موضوع النزاع فيها كما يلي 

 .حكم يقضي بعملية البيع ابؼنصبة على عقار بابؼزاد العلتٍ - 1

 .ابغكم القاضي برسو ابؼزاد العلتٍ- 2

 .3 من القانوف ابؼدني ابعزائرم803ابغكم القاضي بحق الشفعة كذلك طبقا لنص ابؼادة - 3

 .4ابغكم القاضي بتنفيذ عقد الوعد بالبيع-  4

5 .01/01/1971الأحكاـ القاضية بتصحيح العقود العرفية الثابتة التاريخ بعد - 5
 

 .6الأحكاـ القاضية بقسمة عقارات متنازع بشأنها كانت بفلوكة على الشيوع - 6

           ك كخلبصة بؽذا ابؼبحث الذم تعرضنا من خلبلو إلى تعريف الدفتً العقارم ك مضمونو كسند 
حامي للملكية العقارية ك الطبيعة الازدكاجية لو باعتباره قرار إدارم من جهة ك عقد من جهة              

                                                           
. 111:  ص .رجع  نفس الم - 1
 جانفي 9العدد ......دكرية داخلية متخصصة  . بدجلة ابؼوثقمقاؿ منشور  . شهر الدعاوى العقارية. بضدم باشا عمر -   2

 . 19 ،18: ص ،ص  . 2000
يعتبر الحكم الذي يصدر نيائيا بثبوت الشفعة سندا لممكية الشفيع و ذلك دون إخلال بقواعد المتعمقة بالإشيار : "  عمى أنو 803تنص المادة -  3

 ".العقاري 
ك    161:ص  . 2008سنة . ابعزائر . دار ىومة للطباعة ك النشر ك التوزيع .  شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري. خلفوني  بؾيد -  4

. مايليها 
 الصادرة عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ الوطنية ابؼتعلقة بالصعوبات التي تواجو عمليات الشهر 29/03/1994 ابؼؤرخة في 01251ابؼذكرة رقم  - 5

 .01/01/1971العقارم بالنسبة للؤحكاـ القضائية التي صححت العقود العرفية الثابتة التاريخ بعد 
 .162: ص.  مرجع سابق  .  خلفوني ، بؾيد- 6
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ثانية ، ك الأىداؼ التي أنشأ من أجلها، كالتطرؽ إلى التصرفات ك الوقائع ك الأحكاـ ك السندات التي ينص 
ابؼشرع على ضركرة شهرىا ك إصدار دفتً عقارم بشأنها حتى ترتب آثارىا القانونية، كما بيكن القوؿ ضمن 

ىذا ابعزء من الدراسة ؛ بأنو لا بيكن ابغصوؿ على الدفتً العقارم إلا في نظاـ الشهر العيتٍ ، ك ىذا الأختَ 
لا بيكن تطبيقو إلا بعد إجراء عملية ابؼسح، ك التي تعد كمرحلة أكلى لابقاز الدفتً العقارم، تليها مرحلة 

 .الإيداع ك الشهر ثم مرحلة التسليم النهائي بؽذا السند، ك ىذا ما سيكوف بؿور دراسة ضمن ابؼبحث الثاني 
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 المبحث الثاني

جراءات إعداد الدفتر العقاري  مراحل وا 

إف الدفتً العقارم باعتباره عمل إدارم ذك طبيعة ازدكاجية كما سبق ذكره آنفا في ابؼبحث الأكؿ                 
 من الأمر رقم 02فإف تأسيسو ينطلق من عملية مسح الأراضي، كالتي بقد بؽا أساسا قانونيا في ابؼادة 

 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل   العقارم، 12/11/1975 ابؼؤرخ في 75/74
 للعقارات، ك تقوـ على قواعد ك طرؽ ىندسية ك محيث أف ابؽدؼ من عملية ابؼسح برديد النطاؽ الطبيع

ك كوف . ، كبذلك يكوف الأساس ابؼادم للسجل العقارم كالبطاقات العقارية ابؼكونة لو 1إقامة بـططات بؽا
عملية ابؼسح  عبارة عن أعماؿ مادية كأخرل قانونية فإنها بسر بدراحل كإجراءات تضبطها نصوص الأمر رقم 

75/74. 

كلقد ارتأت الدراسة تقسيم ىذا ابؼبحث إلى مطلبتُ يعنوف ابؼطلب الأكؿ بدرحلة الأعماؿ ابؼادية كالتقنية 
كيتضمن فرعتُ يندرج الفرع الأكؿ برت عنواف الإجراءات الافتتاحية لعملية مسح الأراضي، بينما الفرع الثاني 

يتناكؿ التقسيم ابؼيداني للعمليات التقنية ،أما ابؼطلب الثاني ينطوم على فرعتُ الفرع الأكؿ بعنواف مرحلة 
 .الإيداع ك مضموف الفرع الثاني إجراءات التًقيم ابؼؤقت كالنهائي

المطمب الأول  

 (مسح الأراضي)مرحمة الأعمال الميدانية المادية والتقنية 

إف عملية مسح الأراضي كونها أعماؿ مادية قد تؤدم إلى ابؼساس بحقوؽ الأشخاص، لذا أحاطها          
ابؼشرع بجملة من الإجراءات القانونية التي تكفل ضماف ابغقوؽ كابغريات ، كيتجلى ذلك من خلبؿ الفرعتُ 

 : ابؼواليتُ 

 
                                                           

1- ALOUM (Mohand Tahar), Le régime foncier en Algérie, Impression moderne, Alger,2005,  P :39. 
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الفـرع الأول 

الإجراءات الافتتاحية لعممية المسح 

إف إجراء عملية ابؼسح تتم بدوجب قرار من الوالي ابؼختص إقليميا، ك قد بسس ىذه العملية تراب             
 :بلدية كاملة أك جزء منها، حيث بودد فيو على ابػصوص

تاريخ افتتاح عملية ابؼسح كالتي تتم بعد شهر على الأكثر بعد النشر في ابعريدة الربظية كفي بؾموعة - 
 .القرارات الإدارية للولاية ابؼعنية، ككذلك في ابعرائد اليومية الوطنية

 .تبلغ نسخة من القرار إلى رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ - 

يتم إعلبف ابعمهور عن طريق ابؼلصقات في مقر الدائرة كالبلدية ابؼعنية، ك كذا البلديات المجاكرة، كذلك في - 
 .يوما قبل افتتاح عملية ابؼسح (15)أجل بطسة 

          كابؽدؼ من الإعلبف عبر ىذه الوسائل حتى يكوف أصحاب العقارات موضوع ابؼسح حاضرين 
، كبدجرد صدكر القرار من طرؼ الوالي 1للئدلاء بتصربواتهم التي من شأنها تساىم في تسهيل عملية ابؼسح

 .تشكل بعنة من أجل تعيتُ حدكد البلدية موضوع ابؼسح 

تشكيلة اللجنة  - ولاأ

 :كتتكوف ىذه اللجنة من

 قاضي بالمحكمة ابؼختصة إقليميا يعينو رئيس المجلس القضائي،- 

 رئيس المجلس الشعبي البلدم أك بفثلو نائبا،- 

 مثل عن إدارة الضرائب ابؼباشرة،- 

                                                           
 . 10 ك 07 ، 06 ،03 ،02: ابؼواد . مرجع سابق.  62 /76ابؼرسوـ رقم -  1



 الفصل الأول                                                           الإطار المف اهيمي للدفتر العق اري

29 
 

 بفثل عن إدارة أملبؾ الدكلة،- 

 بفثل عن مديرية التعمتَ ،- 

 موثق تعينو ابؽيئة ابؼخولة في ابؼنظمة ابؼهنية،- 

 مهندس خبتَ عقارم تعينو ابؽيئة ابؼخولة في ابؼنظمة ابؼهنية،- 

ابؼسؤكؿ المحلي عن الوكالة الوطنية بؼسح الأراضي أك بفثلو، كإذا كانت عملية ابؼسح بسس مناطق   بؿمية، - 
يضاؼ إلى اللجنة عضو بفثل عن مديرية الثقافة، أما إذا كانت عملية ابؼسح ستتم خارج مستول ابؼناطق 

  .1ابغضرية فاف اللجنة يضاؼ بؽا عضو بفثل عن مديرية الفلبحة كبفثل عن ابؼصافٌ الولائية للرم

ما بيكن ملبحظتو عن ىذه ابؼادة ؛ أنو بهب إعادة النظر في صياغتها بالنسبة لتشكيلة اللجنة                
قاضي )فلب بد أف يكوف قاضي متخصص  (قاضي بالمحكمة ابؼختصة إقليميا)ك بريينها ك ذلك بالنسبة للعضو

، لاف لديو خبرة كاسعة في بؾاؿ العقار، ك بالتالي رأيو سيكوف سديدا عند ابزاذ اللجنة أم إجراء (عقارم
 .بشأف مهامها التي شكلت من أجلها

 مهام اللجنة- ثانيا

 :شكلت ىذه اللجنة من أجل القياـ بابؼهاـ التالية 

 .بصع الوثائق كابؼعلومات ابػاصة بعملية ابؼسح ؛ كالتي من شأنها تسهل إعداد الوثائق ابؼسحية - 

التأكد من حدكد العقارات، كفي حالة نشوء خلبفات بتُ أصحاب ابغقوؽ العينية ؛ براكؿ اللجنة أف توفق - 
فيما بينهم، أم أف اللجنة بـتصة في حل النزاعات ابؼتعلقة بابغدكد بتُ قطعتتُ عقاريتتُ أك أكثر ، أما 

 .النزاعات التي تثار بشأف قطعة أرض كاحدة فعندىا يكوف النزاع من اختصاص القضاء

                                                           
 07 ابؼؤرخ في 92/134ابؼعدلة ك ابؼتممة بابؼرسوـ رقم . مرجع سابق . 76/62 من ابؼرسوـ رقم 07  ؛ أنظر ابؼادة 128: ص . مرجع سابق . بصاؿ  بوشنافة - 1

  .1992 أفريل 08 الصادرة في 26ابعريدة الربظية رقم  . 1992أفريل 
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البت في ابؼنازعات بتُ أصحاب ابؼلكيات ابؼتممة في إطار نطاؽ الثورة الزراعية التي لم تتم تسويتها - 
يبدك أف ىذه ابؼلكيات لم يبق بؽا أثر خاصة بعد الاستفادة من برامج الدعم الفلبحي  ك برنامج . بالتًاضي

 .الاستصلبح 

 عمل اللجنة- ثالثا 

تقوـ اللجنة بأعمابؽا عن طريق مداكلات يتم فيها التصويت بالأغلبية، كفي حالة التساكم يرجح           
صوت الرئيس، كبهب أف يكوف على الأقل ثلثا أعضائها حاضرين كبررر مداكلات اللجنة في شكل بؿضر 

 .1كتنفذ قراراتها بدوجب مقرر من الوالي

الفـرع الثانـي 

التجسيد الميداني لمعمميات التقنية  

بعد حصوؿ اللجنة على كل الوثائق كالبيانات من خرائط كبـططات ؛ تبدأ اللجنة في تعيتُ حدكد            
 .كإقليم البلدية بإجراء أكلى، ثم برديد العقارات ابؼوجودة في نطاؽ إقليمها

تحديد إقليم البلدية - أولا

  من ابؼرسوـ 05بهب على كل بلدية أف تضع معالم كحدكد لإقليمها، كىذا ما نصت عليو ابؼادة             
 ، كلا يتأتى ذلك إلا بعد تقديم التوضيحات الكافية كاللبزمة من قبل الدكلة             62-76رقم 

الولايات ، البلديات  كابؼؤسسات كابؽيئات العمومية كذلك بخصوص حدكد ملكياتهم، كما يقاؿ عن ىذه 
 .البلديات ينطبق على ابؼالكتُ ابػواص

            كبعد الانتهاء من ىذا الإجراء، يقوـ ابؼوظف التقتٍ التابع للوكالة الوطنية بؼسح الأراضي على 
 برديد إقليم البلدية، ك كضع معالم بؾسمة، 2ابؼستول المحلي بدعية موظف تابع للمديرية الولائية لأملبؾ الدكلة

كذلك بحضور رئيس المجلس الشعبي البلدم ك رؤساء المجالس الشعبية البلدية للبلديات المجاكرة، كبورر ذلك 

                                                           
. 10 ، 06: المادتين .   مرجع سابق . 76/62  رقمالمرسوم-  1
. ماىو معموؿ بو تطبيقيا  ك حسب معلومات ابؼديرية الولائية لأملبؾ الدكلة لولاية كرقلة  - 2
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بدوجب بؿضر يوقعو ابؼوظف التقتٍ ابؼكلف بالعملية ككذا رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ ك رؤساء المجالس 
 .1الشعبية البلدية ابغاضرين ك الوالي 

           أما بخصوص البلديات التي بؽا حدكد مع بلديات موجودة بولايات بؾاكرة أك بؽا حدكد مع دكلة 
  .2أجنبية فإف بؿضر ابغدكد يصادؽ عليو كزير الداخلية

 تحديد العقارات الموجودة في إقليم البلدية : ثانيا 

            تتم عملية برديد العقارات ابؼوجودة داخل إقليم البلدية بواسطة أخذ صور جوية يتم من خلببؽا 
تقسيم إقليم البلدية إلى أقساـ مساحية، تكوف بغدكدىا طابع الثبات الكافي، حتى يسهل العمل ابؼيداني 

 .ابؼتمثل في برديد العقارات ابؼوجودة داخل إقليم البلدية ابؼعنية 

          إف ىذه العملية تتم بدساعدة الأشخاص ابؼالكتُ للعقارات داخل ىذه البلدية، كحتى تكوف ىذه 
كبعد التأكد من ىويتهم يتم   عن  (مالكتُ ،حائزين)العملية منصفة كعادلة يتم استدعاء أصحاب العقارات 

طريقهم التعرؼ على كل عقار بؿل مسح، كذلك من خلبؿ الإدلاء بدلبحظاتهم، فاف اللجنة تقوـ بتعيتُ 
 .حقوؽ ابؼلكية كابغقوؽ العينية الأخرل كتعيتُ ابؼلبؾ الظاىرين

          كبعد الانتهاء من إجراء التحقيق، تبدأ مرحلة برديد قياس قطع الأراضي ك البنايات، كذلك بحضور 
ابؼعتٍ  ؛ بورر ابؼوظف رئيس المجلس الشعبي البلدم كابؼالكتُ كابغائزين، كبدجرد الانتهاء من عملية التحديد

 كبفثلي  ابعهات ةبهذا الإجراء بؿضر يوقع عليو رئيس المجلس الشعبي البلدم كابؼالكتُ الذين حضركا ابؼعاين
 . ابؼعنية، كما يقوـ ابؼوظف ابؼعتٍ بتوقيع المحضر أيضا

        كما يطابق ىذه القياسات عملية الرفع الطبوغرافي، كذلك بقياس العلو بالنسبة لسطح البحر كنسبة 
 .الابلفاض، كللئشارة فإف ىذه العملية تقوـ بابقازىا مكاتب الدراسات الطبوغرافية

                                                           
 رقم   ابؼعدؿ ك ابؼتمم بدوجب ابؼرسوـإنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضي ابؼتضمن 1989 ديسمبر 19 ابؼؤرخ في 89/234رقم ابؼرسوـ  -1

. 05: ابؼادة . 1992فيفرم 12 ابؼؤرخ في 92/63
. 130: ص .  مرجع سابق.  اؿ جميوشنافة -  2
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كبعد الانتهاء من الإجراءات عمليا، يتم برريرىا على مستول مصلحة ابؼسح، كذلك بابقاز بؾموعة        
 : من الوثائق ابؼختلفة 

رسم جدكؿ للؤقساـ كسجل لقطع الأراضي، حيث ترتب فيها بـتلف قطع الاراضي حسب طبيعتها  -
  ك ترتيبها الطبوغرافي،1(حضرية ، ريفية ، فلبحية ، صحراكية )

 سجل مسح الأراضي تسجل فيو العقارات من قبل ابؼالكتُ أك ابؼستغلتُ، حسب التًتيب الأبجدم بؽؤلاء، -

 .2ابؼخططات ابؼساحية ابؼطابقة للوضعية ابغالية لقطعة الأرض -

         ترسل ىذه الوثائق ابؼنجزة إلى المحافظة العقارية فور الانتهاء من إعدادىا، مرفقة بجدكؿ برقيق تم 
إعداده خصيصا للمحافظة العقارية، بوتوم ىذا ابعدكؿ على معلومات مستمدة من ابؼيداف، بفا يسمح 

للمحافظ العقارم كيساعده على برديد حقوؽ ابؼلكية كابغقوؽ العينية الواردة على العقار، كالتي تكوف بؿل 
 .3شهر في السجل العقارم

المطمـب الثانـي 

الأعمـال القانونيـة و إجـراءاتيـا 

بعد استكماؿ الإجراءات ابؼادية ك التقنية ابؼتمثلة في إعداد الوثائق التي تكوف أساسا لعملية             
ابؼسح، تقوـ مصافٌ إدارة مسح الأراضي بعد الانتهاء من إعداد الوثائق ابؼسحية، بتسليمها في شكل بؿضر 

للمحافظ العقارم مقابل كصل استلبـ، ك يقوـ ىذا الأختَ بشهر ىذا المحضر إعلبنا منو لكافة ابؼالكتُ 
ابؼعنيتُ بتأسيس السجل العقارم، ك ىذا ما سنفصلو في فرعتُ ، يتضمن الأكؿ إيداع الوثائق ك ابعدكؿ 

 .ابؼكونة لعملية   ابؼسح، ك بىصص الفرع الثاني لإجراءات التًقيم 
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الفـرع الأول 

مرحمة إيداع الوثائق المسحية 

           تتم عملية إيداع الوثائق ك البيانات التي تم بصعها عند القياـ بعملية ابؼسح لدل المحافظة     
العقارية ابؼختصة إقليميا، ك بعد الانتهاء من الإجراءات ابؼسحية لكل قسم أك بؾموعة أقساـ البلدية    
ابؼعنية، ك ذلك  من أجل برديد حقوؽ ابؼلكية ك ابغقوؽ العينية ك شهرىا في البطاقات العقارية التي يتم 

إعدادىا تكوين السجل العقارم ، حيث تثبت ىذه الوثائق في بؿضر يسلم للمحافظ العقارم مقابل كصل 
  (04)أياـ، ابتداء من تاريخ إيداع الوثائق ك بؼدة أربعة  (08)استلبـ، ك يتم شهر ىذا المحضر في أجل بشانية  

ابعرائد اليومية الوطنية، ك في شكل إعلبنات يتم لصقها   في الأماكن )أشهر، ك يتم الإشهار بكافة الوسائل 
العامة، مقر المحافظة العقارية ابؼختصة ، لوحات الإعلبنات بدقر المجلس الشعبي البلدم، الأماكن السكنية بؿل 

كما يقوـ المحافظ العقارم في ىذه ابغالة بإعداد بؿضر مضمونو استلبـ الوثائق في أربعة .(عملية ابؼسح 
  : 1نسخ (04)

 نسخة تسلم لرئيس المجلس الشعبي البلدم الذم كقعت عملية ابؼسح على مستول تراب بلديتو ، -1
 نسخة إلى ابؼدير الفرعي المحلي بؼسح الأراضي ، -2

 نسخة إلى مدير أملبؾ الدكلة،  -3

 .2نسخة إلى مدير ابغفظ العقارم للتأشتَ عليها ثم تعاد للمحافظة العقارية  -4

ك يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدم ابؼعتٍ، بإعلبف ىذا المحضر من أجل إعلبـ ذكم ابغقوؽ ك ابؼالكتُ حوؿ 
 .(العيتٍ )عملية تأسيس السجل العقارم 

ك غاية ابؼشرع في إيداع كثائق ابؼسح ك شهر بؿضر التسليم، ىو تسلم ابؼالكتُ ك ذكم ابغقوؽ العينية العقارية 
ك قبل ىذا الإجراء، لابد . الأخرل كل كثيقة تشهد بحقوقهم على العقارات ابؼمسوحة من المحافظ العقارم

لكل مالك أك صاحب حق عيتٍ عقارم أف يستلم من إدارة مسح الأراضي جدكلا كصفيا للعقار ك يودعو 
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بورر ىذا ابعدكؿ من قبل موثقوف؛ إذا كانت . 1لدل المحافظة العقارية، ك يكوف ىذا ابعدكؿ في نسختتُ
ابؼلكيات مكتسبة بدوجب عقود بؿررة من طرفهم، بورر ابعدكؿ من قبل المحرركف الإداريوف؛ إذا كانت 

ابؼمتلكات تابعة للدكلة أك ابعماعات الإقليمية؛ بورر ابعدكؿ كتاب الضبط؛ إذا كانت ابؼلكيات مكتسبة 
 .بدوجب أحكاـ قضائية

 افي بصيع ابغالات تؤشر ابعداكؿ من طرؼ بؿرركىا، ثم يتقدـ ابؼعنيوف إلى مكتب المحافظة العقارية لإيداعو
مصحوبتُ بالوثائق ك السندات ك العقود التي تبتُ أصل ابؼلكية، ك بيكن أف نشتَ إلى البيانات التي بهب         

 :أف يتضمنها ابعدكؿ فيما يلي 

كصف العقارات ك الأقساـ ابؼوجودة بها ك التي كانت موضوع عملية ابؼسح، مع ذكر موقعها ك بؿتواىا   -1
 ك أرقاـ بـطط مسح الأراضي،

 لقب ك اسم ابغائز ابغالي ك تاريخ ميلبده ك مهنتو ك موطنو، -2

 على كل عقار، مع ذكر ذكم ابغقوؽ    ة    الامتيازات ك الرىوف العقارية، ك ابغقوؽ العينية، ك القيود ابؼتًتب -3
 .ك العقود ك الأعماؿ ابؼؤسسة بؽذه ابغقوؽ

 الفـرع الثانـي

عمميـة التـرقيـم 

           تعد عملية التًقيم بنوعيها آخر مرحلة لإعداد السجل العقارم، ك منها يتم إعداد تسليم الدفتً 
العقارم إلى ابؼالكتُ ك ذكم ابغقوؽ العينية العقارية، حيث يعتبر إجراء التًقيم قد تم من يوـ الإمضاء على 
بؿضر استلبـ كثائق ابؼسح، ك يتم تعيتُ ابغقوؽ ابؼتعلقة بالعقارات موضوع التًقيم على أساس كثائق ابؼسح 

حسب القواعد ابؼنصوص عليها في التشريع ك التنظيم ابؼعموؿ بهما  في بؾاؿ ابؼلكية العقارية، كبهب على 
  2المحافظ العقارم أف يتخذ الإجراءات اللبزمة للتكفل بوثائق ابؼسح عند استلبمها
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        ك نظرا لأبنية ىذه ابؼرحلة التي تعد كمخاض بؼيلبد الدفتً العقارم ، فإف ابؼشرع أحاطها بجملة   من 
الإجراءات الدقيقة ك الضابطة حتى لا يؤدم بإىدار حقوؽ ابؼالكتُ ابغقيقيتُ، لذلك تتم عملية التًقيم كفق 

 .التًقيم ابؼؤقت ك التًقيم النهائي : مرحلتتُ 

ت  ـالترقيم المؤق– أولا 

بردد مدة التًقيم ابؼؤقت بأربعة أشهر، يبدأ سرياف ىذه ابؼدة من يوـ تاريخ التًقيم بالنسبة للعقارات           
التي ليس بؼالكيها الظاىرين سندات ملكية قانونية، ك الذين بيارسوف حسب ابؼعلومات النابذة   عن عملية 
مسح الأراضي حيازة مستوفية كل الشركط القانونية، ك التي تسمح بؽم باكتساب ابؼلكية عن طريق التقادـ 

 04 )ك بعد انتهاء ىذه الآجاؿ . 1ابؼكسب طبقا لأحكاـ التنظيم ك التشريع ابؼعموؿ بهما في ىذا المجاؿ
يتحوؿ التًقيم ابؼؤقت إلى ترقيم نهائي، إذا لم يقدـ أم اعتًاض، أك إذا سحبت الاعتًاضات ابؼقدمة  (أشهر 

ك بسدد مدة التًقيم ابؼؤقت إلى سنتتُ في حالة عدـ حصوؿ ابؼالكتُ على سندات . في ىذا الشأف أك رفضت 
إبداء رأيو  في برديد حقوؽ ابؼلكية، إلا إذا طرأت كقائع قانونية بيكن للمحافظ كافية، ك لابيكن للمحافظ 

. العقارم من خلببؽا أف يستند إليها في إقراره بؼنح التًقيم النهائي 

ك تفاديا لعدـ تسبب المحافظ العقارم في إىدار حقوؽ ك أملبؾ أصحابها الأصليتُ، فإنو عمليا مددت ابؼدة 
.  2سنوات (05)إلى بطسة 

         ك ما بيكن الإشارة إليو في ىذا السياؽ، أف ابؼشرع  ك بدوجب قانوف التحقيق  العقارم، مكن كل 
 ؛ أف يطلب إجراء برقيق عقارم  3شخص مالك أك بحوزتو عقارا في مناطق لم تتم فيها عملية ابؼسح بعد

 .4معاينة حق ملكيتو ك تسليمو سند ابؼلكية 

                                                           
 21ابعريدة الربظية العدد  . إجراءات التقادم المكسب و إعداد عقد الشهرة ابؼتضمن 21/05/1983 ابؼؤرخ في 83/352ابؼرسوـ رقم -  1

  المحدثة إعداد شهادة الحيازة و تسليمها المحدد لكيفية 27/07/1991 بؼؤرخ في 91/254 ؛ ابؼرسوـ التنفيذم رقم 04/05/1983ابؼؤرخة في 
 . التوجيو العقاري ابؼتضمن 90/25بدوجب القانوف رقم 

  .15 ، 14: ص .ص . 2001سنة   . 01العدد .  منشورات كزارة العدؿ .بؾلة ندكة القضاء العقارم -  2
تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية و تسليم سندات الملكية عن طريق  ابؼتضمن 27/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02:القانوف رقم -  3
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 .1 كيتم تطبيق ىذه الإجراءات عن طريق التنظيم 

 الترقيم النهائـي – ثانيا

بيكن للمحافظ العقارم منح التًقيم النهائي بالنسبة للمالكتُ اللذين بووزكف سندات ك عقود ك كثائق        
، ك عند الاقتضاء بيكنو القياـ بنقل    2طبقا للتشريع ابؼعموؿ ك التنظيم ابؼعموؿ بهما في بؾاؿ ابؼلكية العقارية

ك قيد الامتيازات ك الرىوف العقارية ك حقوؽ التخصيص غتَ ابؼشطب عليها ، ك التي لم تنقض آجاؿ 
 .سقوطها على البطاقات العقارية ابػاصة بكل قطعة عقارية أك عقار 

المطمب الثالث 

إنشاء البطاقات العقارية و تنفيذ إجراءات الشير 

             عند القياـ بعملية إيداع الوثائق ك العقود ك الأحكاـ القضائية لدل المحافظة العقارية بهب          
على المحافظ أف يتأكد من صحة ىذه الوثائق ك عدـ كجود أخطاء أك أم إجراء من شأنو بىالف إجراءات 

الإيداع القانونية، ك لا بيكن بؽذا الأختَ أف يؤشر على قبوؿ الإيداع، إلا بعد مراقبة دقيقة كخاصة التأكد من 
 ، بدعتٌ لابد أف يكوف العقد مستوفي كافة الشركط 4 ك الشهر ابؼسبق3استيفاء العقد بؼبدأ قاعدة الربظية

 : الشكلية ك ابؼوضوعية عندىا يقوـ المحافظ بجملة من الإجراءات ابؼتمثلة فيما يلي 

الفـرع الأول 

إعـداد البطاقـات العقـاريـة 

 بعد الانتهاء من عملية إيداع كثائق ابؼسح ك الوثائق ك العقود التي تكوف بؿلب للشهر ضمن            
البطاقات العقارية يشرع المحافظ العقارم في تأسيس ىذه الأختَة التي تكوف في بؾموعها بالسجل العقارم ، 

                                                           
 ، الذم يبتُ بعمليات التحقيق العقاري و تسليم سندات الملكية ابؼتعلق 19/05/2008 ابؼؤرخ في 08/147انظر ابؼرسوـ التنفيذم رقم -  1

 . ابؼذكور أعلبه 07/02كيفية تطبيق أحكاـ القانوف 
المقصود بيا عقود الممكية  المحررة بموجب عقود رسمية صادرة عن ضابط عمومي مختص  ؛ و الحائزين عمى عقود مشيرة في ظل نظام -  2

 .الشير الشخصي 
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حيث برتوم كل بطاقة عقارية على بؾموعة من ابؼعلومات تبتُ ابغالة القانونية ك ابؼادية للعقار ، ك تعمل ىذه 
ك للئشارة فاف البطاقات  .1البطاقة على تشجيع ابؼتعاملتُ في العقار كتوفتَ ابغماية ك الائتماف العقارم

. 2العقارية أنواع لكنها بزضع لنظاـ ترتيب كاحد ك إلى عملية التأشتَ مهما كاف نوعها 

  :أنواع البطاقات العقارية وكيفية ترتيبها- أولا

للبطاقات العقارية نوعتُ فهناؾ بطاقة عقارية عينية كىي البطاقات التي تعد بعد إبساـ عملية مسح الأراضي في 
حتُ النوع الثاني بيثل بؾموعة البطاقات العقارية الشخصية ك ىي ذات طبيعة مؤقتة لأنها أعدت خصيصا 

 . للعقارات ك ابغقوؽ العينية التي لم يتم مسحها بعد 

 :ك بيكن تقسيم كل من ىذين النوعتُ إلى أقساـ حسب طبيعة ابؼنطقة 

البطاقات العامة للعقار، بطاقات ابؼلكيات :  ك تشمل ىذه البطاقات: الحضريةتبطاقات العقارا -
 .ابؼشتًكة 

كىي بطاقة تشمل العقارات في شكل أراضي بيضاء ك ليست                 : بطاقات قطع الأراضي  -
مبنية ، ك تنشئ كل بطاقة كحدة عقارية، ك التي تتشكل من بؾموعة قطع متجاكرة ، ك لقد تشكل ىذه القطع 

ك بسسك البطاقات العقارية في كل ابغالات بتًتيب أبجدم ك تتكوف . إما ملكية كاحدة أك ملكية على الشيوع 
 : من قسمتُ

 ك يشتمل على كافة البيانات ابػاصة بهوية صاحب ابغق سواء كاف شخص طبيعي          :القسم العلوي
 .أك معنوم

ك بىصص ىذا القسم ك الذم ىو في شكل جدكؿ يكتب فيو بصيع العناصر ابؼتعلقة بتعيتُ : القسم السفلي
 .العقار ابؼوجود على البطاقة

                                                           
سنة . كرقلة . جامعة قاصدم مرباح . كلية ابغقوؽ ك العلوـ الاقتصادية . رسالة ماجستتَ .  نظام الشهر العيني في الجزائر . بركؾ الياس-  1
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ك بزتلف العناصر حسب طبيعة العقار ك الشخص ابؼالك ك توضح فيها نوع العقار الذم تنتمي إليو القطعة 
 .1العقارية ىل ىي تابعة لقطع الأراضي البيضاء أك لقطع العقارات ابؼبنية ابغضرية 

 :التأشير على البطاقات العقارية –  ثانيا 

 :، بهب أف تظهر تاريخ الشهر ك مراجعو ك كذلك اإف عملية التأشتَ على البطاقات العقارية مهما كاف نوعو

 تاريخ العقود ك القرارات القضائية أك الوثائق،  -

 نوع الاتفاقات أك الشركط أك التسجيلبت التي تم شهرىا، -

 ابؼوثق أك السلطة الإدارية أك القضائية، : اسم  -

 ابؼبلغ الأساسي للثمن أك التقدير أك ابؼعدؿ، -

 .مبلغ الدين ك ابؼلحقات ابؼضمونة  -

 . 2أما كيفية التأشتَ فإنها لابد أف تكوف كفق ما نص عليو القانوف، ك القواعد الضابطة بؽذا الإجراء

الفـرع الثانـي 

التأشير عمى الدفـتر العقـاري 

 :             إف التأشتَ على الدفتً العقارم يأخذ صورتتُ 

ك يكوف في شكل ملؤ البيانات ابؼوجودة ضمن كثائق  :التأشير على الدفتر عند صدوره أول مرة-  أولا 
، حيث تدكف ىذه ابؼعلومات ك ما برتويو العقود ك 3ابؼسح ك الوثائق ابؼقدمة من أصحاب ابؼلكيات

ابؼستندات التي تثبت أحقية ابؼلكيات على البطاقة العقارية بعد ترقيمها ك ترتيبها ضمن البطاقات العقارية 
الأخرل، ثم يفرغ  بصيع ابؼعلومات ك البيانات ابؼوجودة في البطاقة، من حق ابؼلكية  ك ابغقوؽ العينية   

                                                           
نوع البطاقات العقارية و نوع العقارات و توضيح البيانات الواجب ، تبتُ  33 إلى 21ابؼواد من .  مرجع سابق . 76/63راجع ابؼرسوـ  رقم -  1

 .ذكرىا و الخاصة بكل نوع من العقار
. 40 ك 38، 37 ك 34، 33: ابؼواد. مرجع سابق  . 76/63ابؼرسوـ رقم -  2
 يتضمن برديد الشركط التي بذرم بدوجبها مطابقة بؾموعة البطاقات العقارية ك مسح الأراضي فيما بىص 1978 مارس 09القرار ابؼؤرخ في -  3

.  75/74العقارات ابػاضعة لنظاـ الإشهار العقارم ابؼؤسس بدوجب الأمر رقم 
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الأصلية، ك عند الاقتضاء القيود الواردة على العقار، من حقوؽ عينية تبعية في الدفتً العقارم  ك يصادؽ 
عليو المحافظ العقارم ك يسلم لصاحبو سواء  كاف شخصا طبيعي أك معنوم، ك عندما تكوف ابؼلكية مشاعة، 
فإف الدفتً العقارم بوتفظ بو على مستول مصافٌ المحافظة العقارية أك يعينوف من ينوب عنهم لاستلبـ الدفتً 

لكن الإشكاؿ يطرح في حالة عدـ اتفاقهم على ككيلب عنهم ، من يستلم الدفتً العقارم ؟ قد يسلم المحافظ . 
 من 45العقارم شهادة إدارية لكل مالك على الشيوع ؛ تتضمن صورة عن الدفتً العقارم طبقا للمادة 

  76/63ابؼرسوـ رقم 

 ىذه التصرفات التي : التأشير عند التصرف في الملكية عن طريق عقد البيع أو التنازل أو الهبة–ثانيا 
يفرغ ىذا المحرر في البطاقة العقارية ابػاصة بالعقار بؿل  . تكوف في شكل بؿرر ربظي قاـ بو  ضابط عمومي 

 .التصرؼ، ك تنقل أيضا على الدفتً العقارم ك يؤشر المحافظ العقارم على ما نقل دلالة على صحة التصرؼ

بللص في نهاية  ىذا ابؼبحث، أف القاعدة الأساسية التي يبتٌ عليها الدفتً العقارم ىي عملية ابؼسح التي بست 
عبر مراحل، ابتداء بالإجراءات الافتتاحية بؽذه العملية ك تكوين بعنة خصيصا بعمع الوثائق ك ابؼعلومات 
ابؼتعلقة بعملية ابؼسح، ك رسم ابغدكد ك ضبط مقاييسها ك تناط بؽا مهمة حل النزاعات كديا بهذا الشأف 

كما تعد مرحلة الإيداع ك التًقيم من أىم ابؼراحل التي تؤسس لعملية الشهر ، بحيث بيكن استدراؾ الأخطاء .
التي قد تقع أثناء عملية ابؼسح ك تصحيحها لتتم بعد ذلك عملية الشهر ك تسليم الدفتً العقارم ، ك أثناء 
ىذه ابؼرحلة قد تقع خلبفات بتُ ابؼالكتُ ك ذكم ابغقوؽ، كما قد تثار نزاعات بعد عملية التًقيم النهائي   

 .ك إبساـ إجراءات الشهر لا بيكن حلها إلا عن طريق القضاء

         ك بدا أف الدفتً العقارم عمل صادر عن إدارة عمومية بفثلة في شخص المحافظ العقارم ، ىذا الأختَ 
قد بىطئ أك قد يتهاكف في أداء كاجبو، فإف صاحب ابغق الظاىر ك ابؼفتًض فيو أنو تضرر من أخطاء المحافظ 

العقارم بيكنو الطعن في تلك الأخطاء عن طريق القضاء، أك ربدا يظهر ابؼالك ابغقيقي الغائب ك يطالب 
بدلكيتو، لذلك قد تظهر الكثتَ من النزاعات ك التي قد يكوف بؿلها ابؼطالبة بإرجاع   ابغق، أك ابؼطالبة 

بالتعويض، ك قد تقوـ مسؤكلية المحافظ العقارم عند ارتكابو أخطاء مادية سهوا ؛ك قد تكوف عمدا، كما قد 
مرحلة من مراحل إعداد الدفتً العقارم، فماىي ابعهة القضائية ابؼختصة في حل تكوف ىذه النزاعات في أم 
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ك نقاش برليلي ضمن الفصل الثاني  النزاعات ابؼتعلقة بالدفتً العقارم، ىذه التساؤلات ستكوف موضوع عرض
  .من ىذه الدراسة 
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الفصل الثاني 

شكالات الفصل فييا  ازدواجية نزاعات الدفتر العقاري وا 

سبق الذكر في الفصل الأكؿ من ىذه الدراسة ؛ أف الدفتً العقارم عمل من أعماؿ الإدارة كبحكم طبيعتو 
 من ابؼرسوـ 16، 15الازدكاجية كقرار من جهة ؛ كعقد من جهة أخرل، فقد نص ابؼشرع ابعزائرم في ابؼواد 

 على إمكانية إثارة منازعات أثناء إعداد الدفتً العقارم، كعملية التًقيم بالأخص كمحل لرفع 76/63رقم 
 .دعول قضائية بشأنها، كما بيكن الطعن فيو بعد صدكره 

كبدا أف المحافظ العقارم ىو السلطة الإدارية التي خولت بؽا صلبحيات كاسعة بخصوص إجراءات ك ابقاز 
الدفتً العقارم، حيث تناط لو مراقبة السندات كالعقود كالقرارات التي ىي بؿل للئشهار كيتأكد من صحتها، 
كلو أف يرفض الإيداع؛ إذا ما توفرت الأسباب ابؼنصوص عليها قانونا، كما لو سلطة رفض منح الدفتً العقارم 

رغم قبوؿ الإيداع، كمقابل ىذه الصلبحيات، قد تقاـ مسؤكلية المحافظ العقارم في حالة ارتكابو خطأ أثناء 
ىل : أداء مهامو ؛ أك بسببها تؤدم بأصحاب ابغقوؽ ك ابؼالكتُ برفع دعاكل أماـ  القضاء، فالسؤاؿ ابؼطركح

بىضع الدفتً العقارم كباقي القرارات الإدارية للئلغاء ؟ كىل أخطاء المحافظ العقارم تقاـ عليها مسؤكليتو 
الشخصية  أـ ابؼرفقية ؟ كىذا ما سنوضحو في ابؼبحث الأكؿ من ىذا الفصل ، ك نظرا لطبيعة  الدفتً العقارم 
كسند إدارم صادر عن ىيئة إدارية بـتصة ك يكرس في مضمونو حق مدني  فقد ازدكج الاختصاص القضائي 

 . بالنظر في منازعاتو، فماىي النتائج ابؼتًتبة عن ذلك ؟ فهذا ما سيكوف بؿور دراسة ابؼبحث الثاني 
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المبحث الأول  

ازدواجية الفصل في نزاعات الدفتر العقاري  

             إف عملية شهر ابؼلكية العقارية ك ابغقوؽ العينية بزضع لإجراءات قانونية، ك تتم ىذه العملية 
بدقة حيث يقوـ المحافظ العقارم بنفسو ؛ ك عن طريق مصابغو للئشراؼ عن ىذه العملية كونها عبارة عن 

ففي بعض الدكؿ "  ، 1قرارات تنتج آثارا فور صدكرىا، ك قد سبق أف تم التفصيل في عملية التًقيم بنوعيها
أسندت ىذه ابؼهمة للقضاء ؛ لضماف رقابة قانونية صارمة على كل التصرفات الواجبة الشهر       ك تفادم 

،حيث أف المحافظ العقارم يقوـ بفحص ابؼستندات ك الوثائق ك العقود ك  "2إىدار ابغقوؽ العينية ك اغتصابها
ففي حالة عدـ كفاية ابؼعلومات . 3"الأحكاـ القضائية التي تكوف بؿلب للشهر قبل إعطائها التًقيم ابؼؤقت 

رغم صحة الإيداع، فإف المحافظ العقارم بيتنع عن منح التًقيم النهائي، ك قد بينح التًقيم ابؼؤقت للمالك 
الظاىر في حالة توفر ابؼعلومات، ك أحيانا قد يظهر ابؼالك ابغقيقي، ففي ىذه ابغالة خوؿ ابؼشرع لكل من 

 .يدعي حقا اللجوء إلى القضاء 

            يقوـ المحافظ  العقارم بدوجب السلطة ابؼخولة لو قانونا ؛ ك بدساعي منو إلى إجراء الصلح بتُ 
ابؼالك الظاىر ك ابؼدعي بأنو ابؼالك ابغقيقي ، ك في حالة عدـ جدكل مساعيو ؛ بورر المحافظ العقارم بؿضرا 
بذلك، ك عندىا يلجأ ابؼتنازعتُ إلى القضاء ، ك قد يظهر ابؼالك ابغقيقي بعد إصدار الدفتً         العقارم، 
في  ىذه ابغالة ضد من ترفع الدعول ضد المحافظ العقارم أـ ضد من برصل على الدفتً  العقارم ؟ ك ماىي 

ابعهة القضائية ابؼختصة بغل النزاع ؟ فهذا ما سيتم دراستو ضمن ىذا ابؼبحث ، حيث نتناكؿ في ابؼطلب 
الأكؿ ابؼنازعات التي تثار أثناء عملية التًقيم، في حتُ يتضمن ابؼطلب الثاني ابؼنازعات التي قد تثار أثناء 

 .إصدار الدفتً العقارم

 

                                                           
 . ك مايليها29:  ص .ابؼبحث الثاني  من الفصل الأكؿ بؿور ىذه الدراسة : انظر-  1
  46 :ص . 2007سنة .ابعزائر . دار ىومة للطباعة ك النشر ك التوزيع . الطبعة الأكلى  . المنازعات العقارية.  بضدم باشا عمر ك زركقي  ليلى -2
 47: ص . ابؼرجع نفسو -  3
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المطمب الأول 

المنازعات أثناء إعداد الدفتر العقاري 

تعتبر مرحلة الإيداع ك إجراءات الشهر أكؿ مرحلة بعد نهاية عملية ابؼسح، ك نظرا بػصوصية ىذه              
ابؼرحلة باعتبارىا النقطة ابغابظة في إقرار حق ابؼلكية ك ابغقوؽ العينية العقارية، فإف ابؼشرع منح للمحافظ 

سلطة كاسعة كفق ما يقتضيو القانوف في قبوؿ الإيداع، ك مباشرة إجراءات الشهر، ك قد يرفض ذلك إذا ما 
 .توفرت الشركط القانونية 

           كما قد يثار النزاع أثناء عملية التًقيم ابؼؤقت ك النهائي، ك ذلك عند امتناع المحافظ العقارم من 
منح ابؼالك الظاىر التًقيم العقارم، ك إما عند قيامو بعملية الفحص ك التدقيق أثناء ىذه ابؼرحلة أك عند 

الفرع : ظهور شخص بووز كثائق يدعي بها أنو ابؼالك ابغقيقي ، لذلك سيقسم ىذا ابؼطلب إلى ثلبث  فركع 
الأكؿ منازعات الإيداع ك إجراءات الشهر، ك الفرع الثاني منازعات التًقيم  ابؼؤقت ، أما الفرع الثالث سيكوف 

 .بؿور منازعات التًقيم النهائي 

الفرع الأول 

منازعات الإيداع و إجراءات الشير 

            إف رقابة المحافظ العقارم للوثائق ك العقود عند إيداعها للشهر لا يتوقف عند مراقبتها في مدل 
مطابقتها لشركط الربظية ك الشهر ابؼسبق ؛ بل يبحث في مدل شرعية التصرفات الواردة على العقارات       
ك عدـ بـالفتها للآداب العامة ك النظاـ العاـ ، ك بالتالي يصبح الإيداع ك إجراءات الشهر في ىذه ابغالة غتَ 

قانونيتُ ؛ إذا ماكانت ىذه الوثائق مشوبة  ك بـالفة للنظاـ العاـ، لذلك فإف المحافظ العقارم في حالة ما 
عاين ك دقق ك فحص ابؼلف ابؼودع فحصا شاملب ، ك نتج عن ذلك أخطاء أك نقائص فإنو بوصرىا      

بصيعا، ك يقوـ بإخطار بؿررك العقود عن طريق رسالة موصى عليها مع إشعار بالوصوؿ أك تسلم بؽم شخصيا 
 :مع كصل بالاستلبـ، ك بيكن ذكر أسباب رفض الإيداع   فيمايلي 

 عدـ تسليم الدفتً العقارم،  -
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عدـ تقديم مستخرج من مسح الأراضي، ك في حالة تغيتَ حدكد ابؼلكية بهب تقديم كثائق القياس  -
 ابعديدة،

    65 إلى 62عندما يكوف التصديق على ىوية الأطراؼ لم يتم كفق الشركط ابؼنصوص عليها في ابؼواد من  -
 ،63 /76 من ابؼرسوـ  رقم 103 ك 102ك ابؼادتتُ 

 عند تقديم كثيقة لم تستوفي الإثبات ابؼطلوب،  -

 ،76/65 من ابؼرسوـ رقم 66عندما يكوف تعيتُ العقارات بـالف لأحكاـ ابؼادة  -

 غتَ مستوفية البيانات    ابؼطلوبة، 98 ، 95 ،93عندما تكوف ابعداكؿ ابؼنصوص عليها بدوجب ابؼواد  -
 أك غتَ بؿررة على الاستمارات التي تقدمها الإدارة،

 إذا كاف العقد أك الصور الربظية ابؼودعة غتَ مستوفية الشركط الشكلية، -

في حالة بـالفة ابعدكؿ الوصفي للبيانات ابؼطلوبة للتصرفات الواقعة على العقار مبتٍ على سبيل ابؼلكية  -
 . 1ابؼشتًكة 

 ابؼتعلق 76/105ك ىناؾ أسباب أخرل على أساسها يرفض الإيداع ك ىذا ما جاء بو القانوف رقم 
 : ك ىي353/12بالتسجيل في ابؼادة 

 عدـ تقديم التصريح التقييمي للعقار أم عدـ ذكر قيمة العقار بالدينار، -
 .2عدـ دفع رسوـ الشهر مسبقا قبل الإيداع -

ك بؽذه الأسباب يقرر المحافظ العقارم رفض الإيداع عن طريق رسالة موصى عليها بالكيفيات التي سبق 
 :ذكرىا، حيث برتوم الرسالة على 

 برديد تاريخ الرفض، -
 ذكر الأخطاء ك النقائص مع التسبيب، -

 ،(التسبيب القانوني )أسباب الرفض  -

 .يوما من تاريخ الإيداع (15)توقيع المحافظ العقارم مع التأشتَة ك ذلك خلبؿ أجل بطسة عشرة  -

                                                           
 207:ص .  مرجع سابق.  بوشنافة  بصاؿ  -1
 
 . 110 ك 108 ، 107:ابؼواد.  مرجع سابق .  76/63ابؼرسوـ رقم -  2
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إذا قاـ بؿررك العقود باستدراؾ أخطائهم كفق مانصت عليو رسالة الإخطار ؛ فإف المحافظ العقارم يقبل 
الإيداع ك يباشر في عملية الشهر، ك عند رفض المحرر قرار المحافظ ؛ منحو القانوف مهلة شهرين ؛ ابتداء  من 

 .تاريخ تسليم الرسالة للطعن أماـ القضاء الإدارم 

ك في حالة تأييد القضاء لقرار المحافظ ؛ فإف الرفض يصبح نهائيا، ك في حالة قبوؿ الطعن ؛  كجب على 
 .1المحافظ العقارم قبوؿ الإيداع ك تنفيذ إجراءات الشهر

ك قد يرفض المحافظ العقارم إجراء الشهر رغم قبوؿ الإيداع ، ك ذلك في حالة اكتشاؼ خطأ أك بزلف شرط 
 أك النصوص التنظيمية الأخرل، كما أف  رفض الإجراء 76/63من الشركط ابؼنصوص عليها في ابؼرسوـ رقم 

 عملية مقارنة مع الوثائق التي تم إشهارىا في البطاقات العقارية من قبل، ك بيكن حصر أسباب رفض بيتطل
 :الإجراء فيما يلي 

 عندما تكوف الوثائق ابؼودعة ك الأكراؽ ابؼرفقة غتَ متوافقة، -
 غتَ 76/63 من ابؼرسوـ رقم 95/11عندما تكوف مراجع الإجراء السابق ابؼطلوب بدوجب ابؼادة  -

 صحيحة 

 من ابؼرسوـ     65: عندما يكوف تعيتُ الأطراؼ ك العقارات أك الشرط الشخصي كما ىو بؿدد في ابؼادة -
  غتَ متوافق مع البيانات ابؼذكورة في البطاقة العقارية،76/63رقم 

عندما تكوف صفة ابغائز أك التصرؼ الأختَ ابؼوجود في الوثائق ابؼودعة متناقضة مع البيانات ابؼوجودة      -
 في البطاقة العقارية،

 أسفرت نتائجو على أف ابغق 76/63 من ابؼرسوـ رقم 104إذا كاف التحقيق ابؼنصوص عليو في ابؼادة  -
 بؿل الإشهار غتَ قابل للتصرؼ،

 ..عندما يكوف العقد بؿل التصرؼ مشوب بأحد أسباب البطلبف -

 

 

                                                           
  .208: ص .مرجع سابق .  بصاؿ  بوشنافة-  1
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فعند توفر أحد أسباب الرفض ابؼذكورة أعلبه فإف المحافظ العقارم يقرر رفض إجراء الشهر بنفس كيفيات 
رفض الإيداع، ك ذلك بتبليغ أك التسليم للشخص ابؼوقع على شهادة ابؽوية أسفل الصورة الربظية أك النسخ أك 

يوما ابتداء من تاريخ الإيداع  بابؼوطن ابؼشار إليو في  (15)ابعداكؿ، ك ذلك في أجل أقصاه بطسة عشرة 
يوما للمعتٍ حتى يستدرؾ ما طلب منو خلبؿ بطسة عشرة  (15)الوثيقة ابؼودعة، ك تعطى مهلة بطسة عشرة 

إجراء قيد "يوما من تاريخ تبليغو،ك يقوـ المحافظ بتنفيذ الإجراء على البطاقة العقارية ك التي برمل تأشتَ  (15)
، ك يأخذ الإجراء رتبة الانتظار بأثر رجعي إلى تاريخ الإيداع، أما إذا تقاعس ابؼعتٍ  أك رفض "الانتظار

ابؼطلوب منو خلبؿ الآجاؿ القانونية، فإف إجراء الشهر يرفض مع التحفظات ابؼنصوص عليها   في ابؼادة 
 من ابؼرسوـ ابؼذكور أعلبه ، كعندىا يقوـ المحافظ بكتابة عبارة الرفض على الإيداع       في سجل 106

 .الإيداع ابؼخصص للملبحظات، ك عند الاقتضاء تسجل أيضا في البطاقة العقارية ك الدفتً العقارم 

أياـ من تاريخ انقضاء مهلة بطسة عشرة   (08)يقوـ المحافظ بتبليغ ىذا الإجراء إلى ابؼعتٌ خلبؿ بشانية " 
يوما ابؼمنوحة للمعتٍ مع إرجاعو الوثيقة بؿل الرفض  عن طريق رسالة موصى عليها مع الإشعار  (15)

بالاستلبـ ، ىذه الوثيقة يكوف قد كضع عليها تأشتَة مؤرخة ك موقعة يوضح فيها تاريخ قرار الرفض           
 .1"ك النص الذم يبرر ىذا القرار

كما بيكن أف يكوف قرار المحافظ القاضي بالرفض بؿل طعن أماـ القضاء الإدارم خلبؿ مهلة " 
، ابتداء من تاريخ الإشعار باستلبـ الرسالة ابؼوصى عليها أك تاريخ رفضها أك تاريخ الاعتًاؼ (02)شهرين

 .2"ابؼشار إليو أعلبه 

الفرع الثاني 

المنازعات المتعمقة بالترقيم المؤقت 

             سبقت الإشارة في مقدمة ىذا ابؼبحث بأف ابؼنازعات ابؼتعلقة بالتًقيم نتيجة ظهور شخص يدعي 
أنو صاحب ابغق أك ابؼالك كذلك خلبؿ ابؼدة القانونية للتًقيم ابؼؤقت، ك ىي أربعة أشهر أك سنتتُ حسب 
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 تؤدم إلى قياـ نزاع بتُ ابؼالك الظاىر ك ابؼدعي بأنو صاحب ابغق ، فدكر المحافظ العقارم ىنا القياـ 1ابغالة 
باستدعاء الطرفتُ عن طريق رسالة موصى عليها ؛ قصد إجراء الصلح، ك إف باءت مساعيو بالفشل، يبلغ 

؛ إذا كاف ابػصوـ بىضعوف 2المحافظ للمعتٍ رأيو ، ك بؽذا الأختَ أف يلجأ للقضاء العقارم ابؼختص إقليميا 
للقانوف ابػاص، أما إذا كاف أحد ابػصوـ بوكمو القانوف العاـ فإف اختصاص حل النزاع يؤكؿ إلى القضاء 

 أشهر ابتداء من تاريخ تبليغ رأم المحافظ العقارم، مع كجوب 6ك ذلك في أجل  (المحكمة الإدارية)الإدارم 
 .3شهر عريضة افتتاح الدعول لدل المحافظة العقارية ابؼختصة إقليميا 

            ما يلبحظ على ىذا النزاع أنو ذك طبيعة ازدكاجية، ك ذلك حسب طبيعة أطرافو، فإذا كاف أحد 
؛ إذا كانت الإدارة بؿلية           (المحكمة الإدارية )طرفي النزاع إدارة يؤكؿ الاختصاص إلى القضاء الإدارم 

ك بؾلس الدكلة ؛ إذا كانت الإدارة مركزية، أما إذا كاف طرفي النزاع بوكمهم القانوف ابػاص يؤكؿ النزاع إلى 
، ك ىذا حسب ما أخذ بو ابؼشرع ابعزائرم بابزاذ ابؼعيار العضوم لتحديد (القسم العقارم)القضاء العادم 

القضاء ابؼختص، لكن الإشكاؿ الذم يثار ميدانيا إشكالات التقاضي في النزاع العقارم أماـ القضاء 
الإدارم، ك يعود ذلك أساسا إلى عدـ كجود مسح شامل للؤملبؾ العقارية ك التي بردد ملكية الأفراد        

 ىذا من جهة، ك من جهة ثانية  بقد أف ىناؾ بعض القضايا يفصل فيها ابعهتتُ 4ك ملكية ابؽيئات الإدارية 
القضائيتتُ معا بفا نكوف في حالة تنازع الاختصاص نتيجة لانعداـ نص صريح، ك بالرجوع  إلى قانوف 

ىا لا بقد مثل ىذه ابؼنازعات ضمن الاستثناءات الواردة من 802 الإجراءات ابؼدنية ك الإدارية ك نص ابؼادة
 .في ىذا النص 

بأف قرار منح التًقيم ابؼؤقت قرار بسهيدم، فكيف – الطعن في التًقيم ابؼؤقت – ما بيكن قولو في ىذا الشأف 
بيكن الطعن فيو بالإلغاء في حتُ أف القرارات الإدارية القابلة للطعن قضائيا بهب أف تكوف قرارات إدارية 

 تنفيذية ؟ 

                                                           
 15: ابؼادة . ابؼرجع نفسو -  1
القضاء العقارم بـتص في حل منازعات التًقيم ابؼؤقت في حالة كوف أطراؼ النزاع أشخاص عاديتُ بىضعوف لأحكاـ القانوف ابػاص ك ذلك أخذا -  2

 .بابؼعيار العضوم
.  من نفس ابؼرسوـ85:  ك تطبيق ابؼادة15: ابؼادة. مرجع سابق  . 76/63  رقمابؼرسوـ-  3
 .نشورات الساحل ـبؾلس الدكلة ك . بؾلس الدكلة  مقاؿ بدجلة .(إشكالات التقاضي في النزاع العقاري أمام القضاء الإداري). معاشو  عمار  - 4

. يليها   ك ما145: ص .  2006سنة  .  8 العدد  .  ابعزائر



 ا              ازدواجية نزاعات الدفتر العق اري وإشكالات الفصل فيهالفصل الثاني                           

48 
 

الفـرع الثالـث 

منازعـات الترقيـم النيائـي 

مكن ابؼشرع لكل من لو مصلحة الطعن أماـ القضاء في قرارات المحافظ العقارم، ك التي تقضي             
؛ عكس بعض 1بدنح ابؼالك الظاىر ترقيم نهائي للعقار بؿل الشهر، ك ذلك دكف برديد أجل مسقط 

 في مواجهة ابعميع قابلة لإعادة النظر، بفا للقيدالتشريعات الأخرل، لكن ىذا بهعل القوة الثبوتية ابؼطلقة 
 الأكؿ، ك بالتالي بهعل أجاؿ الطعن في ىذا الأختَ غتَ بؿددة القيديؤدم ذلك إلى إعادة النظر أيضا في 

 .بطريقة غتَ مباشرة، ك خلبؿ ىذه الفتًة قد يظهر أيضا ابؼالك ابغقيقي 

ك نلبحظ في ىذا ابؼقاـ أيضا، أف ابؼشرع في ىذه ابغالة لم بودد أجل للطعن، بل ترؾ ابؼسألة تنقضي بددة 
التقادـ ابؼسقط، بفا يتًتب عن ذلك أثر سيئ على ضماف الائتماف العقارم ك يقلل من أبنية نظاـ الشهر 

 : ك الأثر ابؼطهر للقيد، كقد انقسم الفقو العربي في ىذا الشأف إلى أكثر من رأم2العيتٍ 

يركف أصحاب ىذا الرأم أنو بهب الأخذ بابؼبادئ العامة على اعتبار أف التدليس يفسد كل  : الرأي الأول
 .تصرؼ 

 يركف أصحاب ىذا الفريق كجوب ابػركج عن القواعد العامة ، كأف التدليس لا يفسد المحررات  :الرأي الثاني
ابؼنشئة للحقوؽ العينية العقارية الأصلية ؛ إذا ما تم ذلك ضمن نظاـ الشهر العيتٍ ، لأف ىذا الأختَ ك نظرا 
لقوتو الثبوتية لا يعتًؼ بالتدليس كعيب يتًتب عليو إبطاؿ الإجراءات، ك أضاؼ أصحاب ىذا الرأم ؛ بأنو 

بهب أف تتخذ الإجراءات بكل حسم لإضفاء القوة كابغجية على ىذا الشهر، كلا داعي للتًدد الذم كاف 
 ك عليو فحسن النية لا يأخذ بو ضمن نظاـ 3"سببا في عدـ استقرار ابؼعاملبت في نظاـ الشهر الشخصي 

 .الشهر العيتٍ 
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 الثانيالمطمب 

المنازعات اللاحقة لإصدار الدفتر العقاري 

سبق ك أف بست الإشارة إلى مراحل إعداد الدفتً العقارم في ابؼبحث الثاني من الفصل                         
الأكؿ ، فابؼشرع منح لكل من لو مصلحة أف يطعن في إجراءات إعداد الدفتً العقارم، ك قد تم توضيح 

حالات الطعن في مرحلة التًقيم ابؼؤقت ك النهائي، ك ىي مرحلتتُ أساسيتتُ في إجراءات منح الدفتً العقارم 
، كذلك منح ابؼشرع فرصة بؼن لو مصلحة للطعن في إصدار الدفتً العقارم ، فمنها طعوف     في أخطاء 
المحافظ ك طعوف تهدؼ إلى إلغاء الدفتً العقارم ك أخرل تهدؼ للتعويض ، لذا ستقسم الدراسة في ىذا 

 .ابؼطلب كفق نوع النزاع لثلبث فركع 

الفرع الأول 

الطعن بإلغاء الدفتر العقاري 

              بعد الانتهاء من الإجراءات ابؼادية ك القانونية ابؼتبعة بصدد إعداد ك منح الدفتً  العقارم، قد 
يثار نزاع من طرؼ أم شخص يدعي أنو ابؼالك ابغقيقي للعقار بؿل إصدار الدفتً العقارم ؛ مستندا    في 
ذلك إلى كثائق بؽا قوة ثبوتية في ىذا الشأف مطالبا بذلك إعادة النظر في ابؼلكية ابؼقررة بدوجب ىذا السند، 

ساعيا بذلك للمطالبة بإلغاء ىذا الأختَ ك استًداد ملكيتو ، فما بيكن طرحو في ىذا المجاؿ ؛ في حالة 
 الإثبات قضائيا بأف ىذا الشخص ىو ابؼالك ابغقيقي، ىل بيكن للقاضي قبوؿ دعواه  ك طلباتو ؟

 ة         حتى تكوف الدعول مقبولة في ىذا الشأف، بهب أف تكوف الدعول مستوفية كافة الشركط القانوني
، ك تشهر 1 من قانوف الإجراءات ابؼدنية  ك الادارية815 ك 17 ، 16 ، 15 ، 14 ، 13بدوجب ابؼواد 

  أف دعاكل القضاء الرامية إلى النطق بفسخ أك 76/63 من ابؼرسوـ رقم 85العريضة طبقا لنص للمادة 
 . 2إبطاؿ   أك إلغاء أك نقض حقوؽ نابذة عن كثائق تم إشهارىا لا بيكن قبوبؽا إلا إذا  تم شهرىا 

                                                           
 الصادرة بتاريخ 21 الجريدة الرسمية العدد – قانون الإجراءات المدنية و الإدارية المتضمن 2008 فيفري 25 المؤرخ في 08/09القانون رقم -  1

 .المواد المذكورة أعلاه . 2008 أفريل سنة 23
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 ك كفقا بؼقتضيات ىذه ابؼادة ؛ فإف القضاء ينظر في الدعاكل الرامية لإلغاء الدفتً العقارم ، ألا يعد ذلك 
خرقا لأحد ابؼبادئ التي يقوـ عليها نظاـ الشهر العيتٍ ؟ ك بالتالي تصبح حجية ىذا السند نسبية مثلها مثل 

السند المحرر في ظل نظاـ الشهر الشخصي ، ك ما الداعي إذف لتكريس نظاـ الشهر العيتٍ ؟ أما إذا نظرنا إلى 
ىذا السند باعتباره قرار إدارم ك يتمتع بخصائص القرار الإدارم حتى يكوف قابل للئلغاء ، ك أف قواعد 

القانوف الإدارم تعمل على حفظ النظاـ العاـ كتكرس ابغقوؽ ك ابغريات العامة ك تعتبر ابؼلكية العقارية من 
 ،  فمن الأفضل أف ينص ابؼشرع على إمكانية الطعن بالإلغاء في الدفتً 1ضمن ابغقوؽ الواجبة ابغماية

باعتباره قرار إدارم نهائي تنفيذم أك على  ( أشهر04أربعة )العقارم ضمن الآجاؿ ابؼنصوص عليها قانونا 
الأقل بيدد ىذا الأجل لسنة أك سنتتُ نظرا لقيمة ابؼلكية العقارية، ك ىذا كفرصة لضماف حقوؽ ابؼالكتُ 

 .الأصليتُ، ك بانقضاء ىذا الأجل بينح الدفتً العقارم القوة الثبوتية ابؼطلقة

ك قد يصدر الدفتً العقارم استنادا على كثائق بؿررة نتيجة إرادة تدليسية ؛ فالسؤاؿ ابؼطركح ىل الطعن يرفع 
 أـ يرفع لإلغاء العقد التوثيقي بؿل الشهر ؟ (الشهر)بشأف إلغاء الدفتً العقارم 

            استقر الاجتهاد القضائي على أف سلطة النظر ك إبطاؿ العقود التوثيقية ابؼشهرة للقاضي العادم 
بصفتو حامي ابغقوؽ الفردية النابذة عن تلك العقود، ك بذلك يكوف القضاء الإدارم قد بزلى عن اختصاصو 
في النظر فيها بالرغم من كجود الإدارة كطرؼ فيها في العديد من الأحياف، لا سيما في عقود التنازؿ المحررة في 

 ابؼتضمن التنازؿ عن الأملبؾ العقارية ذات 1981 أفريل 07 ابؼؤرخ في 01-81إطار القانوف رقم
الاستعماؿ السكتٍ   أك ابؼهتٍ أك التجارم أك ابغرفي التابعة للدكلة ك ابعماعات الإقليمية ك مكاتب التًقية   

 . ك الأجهزة العموميةتك التسيتَ العقارم ك ابؼؤسسات ك ابؽيئا

 من 73           ك ما بيكن الإشارة إليو في ىذا الصدد، أنو  أصبحت الوكالة العقارية بدوجب ابؼادة 
 ابؼتضمن التوجيو العقارم ؛ ابعهة الوحيدة ابؼختصة بتسيتَ الأملبؾ العقارية التابعة         25-90القانوف رقم 

للبلدية، ك غالبا ما تلجأ تلك الوكالات إلى إبراـ عقود عن طريق ابؼوثقتُ، الأمر الذم بهعل العقد   توثيقيا،  
 أصبحت الوكالات العقارية مؤسسات 1994ك إف كاف ذا صبغة إدارية بالنظر لطرفيو، لكن بعد سنة 

عمومية ذات طابع صناعي ك بذارم ، ك بالتالي أصبح القضاء العادم بـتصا بالنظر في مثل ىذه النزاعات 
 .استنادا للمعيار العضوم 
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إف العقد : "  ذلك بقولو2000 جواف 12 ابؼؤرخ في 294199كقد أكد بؾلس الدكلة في قراره رقم 
التوثيقي  بزرج مسالة إلغاءه من نطاؽ صلبحيات القاضي الإدارم ، بفا يتعتُ إخراج الوالي ك مدير أملبؾ 

كبذلك يكوف موقف القضاء الإدارم كاضح في أف ". الدكلة من ابػصاـ ك التصريح بعدـ الاختصاص
الاختصاص يعود إلى المحاكم العادية على أساس  أف العقود التوثيقية ليست بقرارات ك لا عقود إدارية حتى 

 .يتم الطعن في صحتها أماـ ابعهات القضائية الإدارية

         يرل البعض أف الاختصاص يؤكؿ للقاضي العادم في إبطاؿ العقود التوثيقية ابؼشهرة إذا كاف صادرا 
 من قانوف 800بتُ أشخاص القانوف ابػاص، أما إذا كاف أحد أطرافو شخصا إداريا فيجب احتًاـ ابؼادة 

 من نفس 802الإجراءات ابؼدنية ك الإدارية ؛كوف أف ىذه ابغالة لم ترد ضمن الاستثناءات الواردة في ابؼادة 
  اختصاص القضاء الإدارم فالقانوف، كما انو لم يرد أم نص تشريعي آخر يستثتٍ صراحة ـ

 كلاية النظر في الطعوف ابؼقدمة من قبل الإدارة بصدد ابؼطالبة بإبطاؿ أك إلغاء العقود التوثيقية ابؼشهرة، بينما 
1يرل القضاء الفرنسي خلبؼ ذلك

. 

 ابؼوثق ملزـ بإرساؿ ملف إعداد عقد الشهرة لطلب رأم كل من رئيس المجلس فأما بخصوص عقود الشهرة فإ
 ابؼختصتُ إقليميا في ظرؼ أربعة أشهر، كفي حالة النزاع يرفع أماـ ابعهة ةالشعبي البلدم ك مدير أملبؾ الدكؿ

 رئيس المجلس الشعبي ك من طرؼ مدير أملبؾ الدكلة أض تبعا لأطراؼ النزاع، فإذا تم الاعتًاةالقضائية ابؼختص
البلدم يؤكؿ الاختصاص إلى القضاء الإدارم تطبيقا للمعيار العضوم الوارد في ابؼادة السابعة من قانوف 

 . من قانوف الإجراءات ابؼدنية ك الإدارية 800الإجراءات ابؼدنية ؛ ك ابؼادة 

 ك ليس قضاء الإلغاء، إذا كاف اعتًاض الإدارة يكوف في 2ك تكوف الدعول من اختصاص القضاء الكامل 
شكل رأم بابؼعارضة في ظهر ابؼلف ابؼرسل إليها من طرؼ ابؼوثق ؛ أك في شكل رسالة تتضمن  جوابا، إلا إذا 

 .   3اعتبرنا الرسالة أك ابعواب بدثابة قرار إدارم كامل الأركاف

                                                           
يذىب القضاء الفرنسي إلى أف الاختصاص ينعقد للقاضي العادم للنظر في صحة العقود كالسندات التوثيقية ابؼشهرة مستندا في ذلك للبند رقم   -1

إف ابؼشرع يوصي المحاكم القضائية بالتمسك بالاختصاص عندما تكوف ابغقوؽ  كابغريات العامة "  من معاىدة حقوؽ الإنساف الذم جاء فيو 16
   ؛"مهددة

-
 CLAUDE ( GAYARD), la compétence des tribunaux  judiciaires en matière administrative, 2

 ème
 édition,  

Paris Moucheta , 1962, p :547 
2
- CLAUDE ( GAYARD), OP – CIT, p : 549.  

3
- CLAUDE ( GAYARD),  Ibid, p : 550 . 
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كما بيكن استخلبصو في ىذا الشأف، بهب حسم ابؼوقف بتدخل بؿكمة التنازع للفصل في ذلك كبرديد ابعهة 
القضائية ابؼختصة في ىذه ابغالة، ذلك أف ابعهات القضائية الإدارية رفضت الفصل في النزاع التي تكوف جهة 

 إدارية طرفا فيو كأعلنت عدـ اختصاصها، في حتُ بسسك بؾلس الدكلة باختصاصو في عديد من

ابؼرات، ك ذىبت من جهة أخرل الغرفة العقارية بالمحكمة العليا إلى ما استقر عليو بؾلس الدكلة في أحياف 
 .كثتَة

الفـرع الثانـي 

المسؤولية الإدارية في جانب المحافظ العقاري 

  باعتبار الدفتً العقارم كثيقة إدارية صادرة عن ىيئة إدارية بـتصة متمثلة في شخص المحافظ العقارم              
ك نظرا للمهاـ ابؼوكلة بؽذا الأختَ مع إعماؿ سلطتو الواسعة في ىذا المجاؿ ابؼخولة لو قانونا فقد يقع في أخطاء 

بيكن كصفها سهوا نتيجة الإبناؿ ؛ أك تكوف عمدا نتيجة التعسف في استعماؿ  السلطة ك تعتبر في نفس الوقت 
 ، فهل يعتبر ابػطأ شخصي أـ مرفقي ؟ ك ما طبيعة ابؼسؤكلية ابؼتًتبة 2 يسأؿ عنها مساءلة تأديبيةةكظيفيأخطاء 

في جانب المحافظ العقارم نتيجة ذلك ؟ كىل بىضع المحافظ العقارم للمساءلة التأديبية  باعتباره موظفا بىضع 
. 3 ابؼتضمن القانوف الأساسي العاـ للوظيفة العمومية ؟06/03 من الأمر 131 ك130لأحكاـ ابؼادة 

          قد يرتكب المحافظ العقارم أخطاء أثناء تأدية ابؼهاـ الوظيفية ابؼنوطة بو ؛ أك بدناسبتها ، فتعد تلك 
ك كما عبر عنها " الأخطاء شخصية إذا كانت منبتة الصلة بالوظيفة التي يشغلها أك بابؼهمات الوظيفية التي يؤديها 

 Elle n'est pas) " بؾلس الدكلة الفرنسي إذا بذردت تلك الأخطاء من أم رابطة كانت بابؼرفق 

dépourvue de tout lien avec le service ) ، ك من أمثلتها الأخطاء التي يرتكبها ابؼوظف 
أك الأخطاء التي تعد بالنظر بعسامتها خارج بدناسبة أدائو بؼهامو الوظيفية، لكنها مفعمة بالبواعث الشخصية 

 :، ك بالتالي يتحقق ابػطأ الشخصي في جانب المحافظ العقارم   في حالتتُ 1"نطاؽ السلوؾ العادم للموظف 

                                                                                                                                                                                     
 

. 172:  ص . 2008سنة .الأردف . ، دار كائل للنشر ك التوزيع 1الطبعة . مسؤولية الإدارة العامة عن أعمالها الضارة .شنطاكم  علي خطار-  1
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 مدنية ، إذا تبتُ بالدليل ةيعد خطأ المحافظ العقارم خطأ  شخصيا ك يسأؿ عنو مسؤكلي : سـوء النيـة–أولا 
إذا رفض المحافظ العقارم الإيداع دكف مبرر ك عدـ توفر أحد الشركط ابؼنصوص عليها في : القاطع سوء نيتو مثاؿ 

 .1 ، ك ذلك بدافع شخصي ك تصفية   حسابات 76/63 ك ما بعدىا من ابؼرسوـ رقم 62ابؼادة

ك يرل البعض إلى أف سوء نية ابؼوظف ك إلى كل غرض غتَ سليم ؛ يستهدفو ابؼوظف لا يؤدم بالضركرة  " 
إلى اعتبار ابػطأ الذم ارتكبو ابؼوظف خطأ شخصيا ، فلب يوجد تلبزـ حتمي بتُ الابكراؼ   في استعماؿ 

السلطة ، ك بتُ ابػطأ الشخصي ، ك ذلك لأف القرار ابؼشوب بعيب الابكراؼ في استعماؿ السلطة قد يظل 
منسوبا إلى ابؼرفق العاـ ، إذا كاف ابؽدؼ الذم يتوخاه مصدر القرار ىدفا مصلحيا، ك يعد في ىذه ابغالة 

  2"خطأ مرفقي ك تساؿ فيو الدكلة عن التعويض

ك من قبيل الأخطاء التي تصدر من المحافظ العقارم إعطاء أمر بدفع رسم تسليم الدفتً العقارم قبل إنهاء 
بعض الإجراءات؛ ثم يكتشف المحافظ نقص أك عيب في أحد الوثائق يؤدم بامتناعو عن تسليم          

الدفتً ؛ ك ابؼفركض أف المحافظ لا يأمر بذلك إلا بعد إنهاء بصيع الإجراءات ، ك بالتالي أدل بابؼعتٍ إلى رفع 
دعول قضائية يطالب فيها بتسليم الدفتً أك إرجاع ابؼبلغ ، ففي ىذه ابغالة ىل يعتبر ابػطأ ابؼنسوب إلى 

 المحافظ العقارم خطأ شخصي أـ مرفقي ؟   

يعد ابػطأ شخصيا في جانب المحافظ العقارم إذا نطول : جسامة الخطأ في جانب المحافظ العقاري – ثانيا 
على درجة كبتَة من ابعسامة، أم أنها لا تعتبر أخطاء يرتكبها ابؼوظف العادم، ك لا يعتد في ىذه ابغالة بحسن 

النية أك سوء النية في جانب المحافظ العقارم، كأف يوكل المحافظ مهاـ التدقيق في ملف أك كثيقة تكوف أساسا 

                                                           
 .173: ص .  نفس المرجع-1
 من 131ك 130: الصادر عن ابؼديرية العامة للوظيفة العمومية  ك المحدد لكيفيات تطبيق ابؼادتتُ 12/04/2013 ابؼؤرخ في 05ابؼنشور رقم - 2

 ابؼتضمن القانوف الأساسي النموذجي لعماؿ ابؼؤسسات ك الإدارات العمومية  ؛ كقد بقي ىذا ابؼنشور 23/03/1985 ابؼؤرخ في 85/59ابؼرسوـ 
 2006 جويلية 15 ابؼؤرخ في 06/03  ابؼتعلقة بابؼساءلة التأديبية ابؼنصوص عليها  في الأمر رقم 185 الى 160سارم ابؼفعوؿ  على ابؼواد من 

 .ابؼتضمن القانوف الاساسي للوظيفة العمومية 
بأف ابؽدؼ  ما بيكن قولو ك التعقيب عليو في ىذا الشأف ؛ أنو لابيكن تطبيق ذلك على المحافظ العقارم عند تعسفو في أداء مهامو مبررين ذلك- 3

برقيق الصافٌ العاـ لاف قواعد نظاـ الشهر العيتٍ قواعد أمرة ك من النظاـ العاـ ىذا من جهة ، ك من جهة أخرل للدكلة مسلك أخر تتوخى منو برقيق 
ك بالتالي لا يعد التعسف في استعماؿ السلطة من قبل المحافظ العقارم  ابؼصلحة العامة ك ىو إعماؿ أحكاـ قانوف نزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العامة

أك إفادة شخص على حساب  خطأ مرفقي في ىذا المجاؿ بل تقوـ عليو ابؼسؤكلية ابؼدنية في جانب ىذا الأختَ لأف الغرض في ذلك دكافع شخصية
. شخص أخر
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لإبساـ إجراءات الشهر إلى موظف غتَ مؤىل  ك لا يقوـ ببسط رقابتو على أعماؿ ىذا ابؼوظف، لأف عملية الرقابة 
 .في ىذا المجاؿ من ابؼهاـ ابؼنوطة بالمحافظ العقارم 

 تعد أساسا لقياـ 1"إخفاء أك ضياع كثيقة مهمة "كما يعد من قبيل جسامة ابػطأ في جانب المحافظ العقارم، 
عملية الشهر رغم صحة الإيداع، ثم يصدر قرار بناءا على عدـ كجود تلك الوثيقة، ك بالتالي ينتج ىذا الأختَ 

 .           أضرار بسس بدصلحة الشخص ابؼعتٍ

 تم سواء العقارم، الدفتً            ك تعتبر أكبر صورة من صور جسامة ابػطأ من طرؼ المحافظ العقارم تزكير
 ابعهة اللجوء إلى من ابؼتضرر الطرؼ ابعزائرم ابؼشرع ابغالة مكن ىذه كفي بدساعدة شخص أخر، أك بدفرده ذلك

 يعاقب حكما أجل استصدار من ابؼختصة إقليميا، المحكمة مستول على ابعنح قسم كىي ابؼختصة، القضائية

 لو: مثلب ذلك كمن . ابعزائرم العقوبات قانوف من263 ك 223 ، 222 ابؼواد على بناء بدوجبو المحافظ العقارم

 بذلك العقارم المحافظ إبلبغ كتم قضائي حارس عليها مشاعة ك كىي قضائي نزاع بؿل الأرضية القطعة كانت

 كقيامو العقارم المحافظ نية تثبت سوء ىنا للؤطراؼ، كتسليمها عقارية بتحرير دفاتر الأختَ ىذا قاـ ذلك كرغم

 .بالنسبة للؤطراؼ  قسمتها قبل التًكة من جزء على يؤدم بالاستيلبء بالتزكير، بفا

أما الأخطاء التي بردث في جانب المحافظ العقارم دكف بلوغها درجة ابعسامة فإف الدعول ترفع ضد كزير ابؼالية 
  2.بفثلب في شخص مدير ابغفظ العقارم

تكوف الدكلة مسئولة بسبب :"  بقدىا تنص على مايلي 75/74 من الأمر رقم 23:بالرجوع إلى نص ابؼادة 
 ، ك دعول ابؼسؤكلية ضد الدكلة بهب 3الأخطاء ابؼضرة بالغتَ ك التي يرتكبها المحافظ العقارم أثناء بفارستو بؼهامو

 .أف ترفع في أجل عاـ، بودد ابتداء من اكتشاؼ كقوع الضرر ك إلا سقطت الدعول 

سنة ابتداء من تاريخ ارتكاب ابػطأ، ك للدكلة ابغق في رفع دعول  (15) عشرة ةك تتقادـ الدعول بدركر بطس
 ".الرجوع ضد المحافظ في حالة ابػطأ ابعسيم بؽذا الأختَ 

                                                           
 173:  ص . مرجع سابق .شنطاكم  علي خطار -  1
الصادرة عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ الوطنية  – التمثيل القضائي -  ابؼتعلقة بابؼنازعات2007 أكت 21 ابؼؤرخة في 6508:التعليمة رقم  - 2
.  نفس ابؼرجع   - 3
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:"  من القانوف ابؼدني ابعزائرم124نلبحظ أف ىذا النص يتوافق مع القواعد العامة ك ذلك ما جاء في نص ابؼادة 
ك أيضا " كل فعل أيا كاف، يرتكبو الشخص بخطئو ك يسبب ضررا للغتَ؛ يلزـ من كاف سببا في ارتكابو بالتعويض 

يكوف ابؼتبوع مسؤكلا عن الضرر الذم بودثو تابعو بفعلو الضار متى كاف كاقعا منو في :"  ؽ ـ ج 136/1ابؼادة 
 ".حالة تأدية كظيفتو أك بسببها أك بدناسبتها

             يفهم من ىذه القواعد العامة ؛ أف ابػطأ الذم يرتكبو المحافظ العقارم أثناء قيامو بإجراءات الشهر    
ك يلحق ضررا بالغتَ ؛ يتًتب عليو ابؼسؤكلية الإدارية ، إلا أف الدكلة ىي التي تقوـ مقامو في دفع التعويض، ك ذلك 

، أما بالنسبة للخطأ ابعسيم فإف الدكلة بيكنها  أف ترجع على المحافظ العقارم 1في حالة الأخطاء الوظيفية العادية 
 .2بدا دفعتو من تعويض ، ك ذلك بتحريك دعول قضائية ضده من طرؼ مدير ابغفظ العقارم ابؼختص إقليميا

الفـرع الثالـث 

دعـوى التعويض 

بيكن لأم شخص قد تضرر من عملية شهر حقوؽ عينية عقارية كبعد فوات آجاؿ الطعن بإلغاء            
الدفتً العقارم الذم كاف نتيجة لعملية شهر ،أف يلجأ إلى القضاء مطالبا بالتعويض ، فضد من ترفع ىذه 
الدعول ضد المحافظ العقارم أك ضد الشخص الذم تقرر سند ابؼلكية لصابغو نتيجة إنهاء عملية الشهر 

 ؟كمنحو التًقيم النهائي؟ كماىو القضاء ابؼختص بالنظر في ىذه الدعول 

 فعند توفر ىذه الشركط فإف لصاحب ابغق 3       لدعول التعويض شركط عامة كأخرل شكلية كموضوعية
ابؼدعي بو حق اللجوء إلى القضاء ، ليس لاستًجاع حقو نظرا لفوات ابؼيعاد الذم يعد من النظاـ العاـ تطبيقا 

بؼبدأ استقرار ابؼعاملبت كبضاية ابغق ابؼكتسب أك لعدـ القدرة على انساب ابػطأ ، إلا أف ىذا لا يؤدم 

                                                           
3 - GABRIEL MARTY et PIERRE RAYNOUD  " les suretés de la publicité foncière" tome 3 volume 01 Sirey 

1971, P:50 
ابعريدة الربظية -و الحفظ العقاريتنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة  ابؼتضمن 1991 مارس 02 ابؼؤرخ في 91/65رقم انظر ابؼرسوـ  - 2

.  10:  ابؼادة . 1991 مارس 06 ابؼؤرخة في  10العدد 
     ابؼتضمن قانوف الاجراءات ابؼدنية 08/09لدعول التعويض في ابؼادة العقارية نفس شركط باقي الدعاكل القضائية ابؼنصوص عليها في القانوف  - 3

 .815 ك 17 ، 16 ، 15 ، 14 ، 13: بؼواد ، ك ذلك بالنظر ؿك الادارية 
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بحرماف الشخص كصاحب ابغق من جبر الضرر الذم بغقو بل بيكن أف يلجأ إلى القضاء كيرفع دعول 
: التعويض بسبب ابغقوؽ ابؼهدكرة ككإجابة للطرح أعلبه ، بيكن برليل ذلك في ثلبث نقاط 

. رفع الدعوى ضد المحافظ العقاري- أولا 

 23:  خطأ جسيم ، كىذا ما نصت عليو ابؼادة ة ارتكابوترفع دعول التعويض ضد المحافظ العقارم في حاؿ
فيها بضاية منها بؽذا ابؼوظف ظ عن أخطاء مومسئولة، لأنو في الأصل أف تكوف الدكلة 75/74الأمر من 

      ف من جهة ثانية تتملص من ىذه ابؼسؤكليةلك تأديتها أثناء بالأمافكتشجيعو في أداء مهامو كإحساسو  
 بحقوؽ الأشخاص كىذا يؤدم بابؼوظف إلى توخي الإضرارفي حالة ارتكاب ابؼوظف خطأ جسيم ينتج عنو 

 التصرؼ كالتعسف بذاه فيابؼسؤكلية كالكياسة عند أداء مهامو كبذنب الرعونة  ابغيطة كابغذر كالتحلي بركح
كبيكن للمتضرر أف يرفع دعول ضد الإدارة رغم كوف ابػطأ شخصي في جانب المحافظ العقارم . الأشخاص 

 .عن المحافظ العقارم بالتعويض، كبؽذه الأختَة أف ترجع  كىذا اعتبار للذمة ابؼالية ابؼثرية للئدارة 

رفع دعوى التعويض ضد المتحصل على سند الملكية  - ثانيا

 للتعويض عن ىذا الضرر الذم بغق بالشخص فماىو معموؿ بو أف ترفع الدعول في ىذا الشأ            
ليس ضد المحافظ العقارم باعتبار ابػطأ شخصي أك مرفقي بل ترفع الدعول ىنا على أساس ابؼسؤكلية القائمة 

 ( سنة15)على أساس ابؼخاطر كىذا ضمن الآجاؿ ابؼنصوص عليها قانونا أم خلبؿ مدة تقادـ ابغقوؽ 
أك من تاريخ  (إقرار سند ابؼلكية للشخص ابؼعتبر مالك قانونا)كيقدر التعويض ابتداء من تاريخ كقوع الضرر 

، كىذا حسب قضاء بؾلس الدكلة الفرنسي ، إلا أف ذلك يعتبر  (اكتشاؼ الضرر)اكتشاؼ ضياع ابغقوؽ 
إجحاؼ في حق ابؼتضرر نظرا للتقلبات ابؼتسارعة في سعر العقار بالسوؽ، أما القضاء ابعزائرم فإف التعويض 

 .  من القانوف ابؼدني ابعزائرم 131يقدر من تاريخ رفع الدعول أك تاريخ صدكر ابغكم تطبيقا لنص ابؼادة 

           إف إعماؿ ابؼسؤكلية الإدارية على أساس ابؼخاطر من جانب برليلي ىو نتيجة عدـ الاعتداد 
بالتدليس كسبب لإلغاء ابؼلكية في نظاـ الشهر العيتٍ بفا يشجع البعض على ارتكاب الغش كالتدليس كتزايد 
جرائم العقار ، كللتقليل من حدة ذلك بهب أف تبقى ابؼسؤكلية قائمة في جانب ىؤلاء الأشخاص كذلك مدة 

أجل تقادـ ابغقوؽ، فبدلا من بضاية التصرفات اللؤخلبقية برت راية مبدأ استقرار ابؼعاملبت بهب تغليب 
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كترجيح كفة ذكم ابغقوؽ الأصليتُ، كبضاية ابؼلكية العقارية كونها من ابغقوؽ ابؼدنية ، ك تكريسها كحق 
 .مضموف في بصيع الدساتتَ كالتشريعات

 .القضاء المختص بالنظر في دعوى التعويض- ثالثا 

إذا رفعت دعول التعويض عن ابؼسؤكلية القائمة على أساس ابػطأ سول كاف شخصي أك مرفقي فإف         
أخذا بابؼعيار العضوم كبحكم الإدارة طرؼ في       (المحكمة الإدارية )الدعول ترفع أماـ القضاء الإدارم 

النزاع ، أما إذا رفعت دعول التعويض عن ابؼسؤكلية القائمة على أساس ابؼخاطر فإنو بهب أف نفرؽ بتُ 
 :حالتتُ 

كبعد  (خطأ المحافظ العقارم)        إذا رفعت دعول التعويض بسبب الضرر الناتج عن أعماؿ الإدارة 
 .انقضاء الآجاؿ القانونية فإف القضاء ابؼختص بالنظر في ذلك ىو القضاء الإدارم

            أما إذا رفعت الدعول بسبب الضرر الناجم عن الأعماؿ التدليسية عند بررير العقد الربظي الذم كاف 
كوف أطراؼ النزاع بىضعوف لأحكاـ القانوف (القسم ابؼدني)بؿلب للشهر فإف الاختصاص يؤكؿ إلى القضاء العادم 

 .ابػاص 

لكن السؤاؿ ابؼطركح من ابؼتسبب في حدكث الضرر ىل الشخص الذم قاـ بأعماؿ تدليسية عند بررير العقد 
 إيداع الوثائق ك القياـ  بعملية التدقيق     ةالربظي ، أـ المحافظ العقارم الذم لم يقم بعملو كما ينبغي أثناء مرحل

 ك التمحيص بفا ترتب عن ذلك أضرار بحق الغتَ؟ 

          من خلبؿ ما تضمنو ىذا ابؼبحث بقد أف ىناؾ ازدكاجية الاختصاص القضائي للنظر في دعول التعويض 
 . التي بؿلها الأضرار النابصة عن إصدار الدفتً العقارم

كما أف ىناؾ منازعات قد تثار أثناء مرحلة إعداد الدفتً العقارم  يؤكؿ اختصاص الفصل فيها للقضاء بفا 
قد يقع ابػصوـ في عدـ برديد ابعهة القضائية ابؼختصة بغل النزاع ، أك تتًتب  عن ذلك تنازع الاختصاص 
بتُ ابعهتتُ القضائيتتُ في حل النزاعات ابؼعركضة عليهم، كبالتالي يؤدم الأمر إلى عرض النزاع على ضابط 
الاختصاص، لتحديد أم جهة قضائية بـتصة للفصل فيو فيؤدم ىذا حتما إلى تراكم القضايا كطوؿ عمر 

النزاع، كبالتالي ىل استدرؾ ابؼشرع ىذا الفراغ القانوني أك ىذه الثغرات في نصوصو من حيث برديد القضاء 
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ابؼختص كأصل في حل ابؼنازعات العقارية كبالتحديد النزاعات التي تثار بشأف الدفتً العقارم، كىل حدد 
ابغالات التي يكوف الفصل فيها استثناءا من ابعهة القضائية ابؼختصة كأصل في حل النزاع ، كعليو ستكوف 

 . الإجابة عن ىذه التساؤلات بؿل دراسة كبرليل ضمن ابؼبحث الثاني 
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المبحث الثاني 

النتائج المترتبة عن ازدواجية الاختصاص في حل النزاع 

 الناتج عن الدفتر العقاري 

العيتٍ منذ بداية  رقنظرا للئشكالات الواقعة في بؾاؿ العقار كخاصة عند تبتٍ ابؼشرع نظاـ الش          
كابؼشاكل التي تواجهها الدكلة ، كنظرا لتشعب القوانتُ في بؾاؿ ابؼلكية العقارية ، سبعينيات القرف ابؼاضي 

 ابؼتضمن 07/02ك ذلك بإعماؿ أحكاـ القانوف   -لتنظيم مسألة العقار بخركجو من نظاـ الشهر الشخصي
 في ابؼناطق التي لم بسسها عملية ابؼسح العقارم كتبتٍ نظاـ الشهر -التحقيق العقارم ك الذم سبق ذكره 

عنها نتج  سلبا كانعكست الذم براكؿ الدكلة تطبيقو لتطهتَ ابؼلكية العقارية ، ىذه الإشكالات ،العيتٍ
 عنها نزاع ضمن التنظيم القضائي نشأ الازدكاجيةفيها القضاء ابؼزدكج ، فهذه  العديد من النزاعات التي ينظر 

 كفي كل ابغالات  ، كمنها ما تناقضت الأحكاـ بشأنها، فمنها ماينظر فيها بنزاع سلبي كآخر إبهابي ؛في ذاتو
 كمدل تطبيق  ، العاديتُ من جهةصالأشخاف القضاء باعتباره ىيئة ساىرة على تطبيق القانوف بتُ إؼ

إلى بؿكمة    يؤكؿتنازع الاختصاصفإف من جهة أخرل ، صحيح القانوف من قبل أشخاص القانوف العاـ 
 الاختصاصالتنازع باعتبارىا ابؽيئة ابؼقومة لأعماؿ ابعهتتُ القضائيتتُ في النظاـ القضائي ابؼزدكج فلها كامل 

للنظر في ىذه ابغالات  
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المطمب الأول 

أوجو تنازع الاختصاص 

 (كفرع ثاني)ثم التنازع السلبي  (كفرع أكؿ)التنازع الإبهابي : تبرز أكجو التنازع في صورتتُ بنا

الفــرع الأول 

 التنـازع الإيجابـي

 ابؼتضمن اختصاصات بؿكمة 1998 جواف 03 ابؼؤرخ في 03-98 من القانوف رقم 16عرفت ابؼادة 
التنازع تنظيمها ك عملها، تنازع الاختصاص الإبهابي بأنو قضاء جهتاف قضائيتاف إحدابنا خاضعة للنظاـ القضائي 

  .1العادم ك الأخرل خاضعة للنظاـ القضائي الإدارم، باختصاصهما في نفس النزاع

يقصد بنفس النزاع عندما يتقاضى الأطراؼ بنفس الصفة أماـ جهة قضائية إدارية ك جهة قضائية             
 .عادية ، ك يكوف الطلب مبنيا على نفس السبب ك نفس ابؼوضوع ابؼطركح أماـ القاضي

 :الإبهابي فيك عليو تتمثل شركط كجوب تنازع الاختصاص 

 .تصريح مزدكج بالاختصاص في نزاع كاحد -

 .صدكر قرارات قضائية نهائية من طرؼ جهات القضاء العادم ك جهات القضاء الإدارم -

 .(كحدة الأطراؼ، السبب كالطلب)أف يكوف موضوع القرارين القضائيتُ يتعلق بنفس النزاع  -

ك بيكن أف نستعرض  صورة من صور التنازع الابهابي في الاختصاص بتُ المحكمة العليا ك بؾلس الدكلة 
 .بخصوص إبطاؿ عقد إدارم مشهر بالمحافظة العقارية 

                                                           
محكمة : عدد خاص .بؾلة المحكمة العليا  . 67:ملف رقم  .18/05/2008قرار بؿكمة التنازع صادر بتاريخ :  أنظر بالتفصيل كقائع القضية - 1

 .236 إلى 227: ص  .ص.  2009 سنة .ابعزائر .  منشورات كزارة العدؿ .(الاجتهاد القضائي) التنازع
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 لدل كتابة ضبط بؿكمة التنازع، حيث صرح 11/11/2007 عريضة مسجلة بتاريخ بحيث أنو بدوج
 :أنو يعرض على ابعهة القضائية التنازع في الاختصاص الناجم (ؿ-ـ )السيد 

الذم  (230136برت رقم  )،21/12/2005بتاريخ  (الغرفة ابؼدنية )القرار الناجم عن المحكمة العليا  -
 .1 دكف إحالة 16/04/2002نقض القرار الصادر عن بؾلس قضاء كىراف بتاريخ 

ك الذم أيد القرار الصادر عن  ( 27896رقم ) 10/05/2006القرار الصادر عن بؾلس الدكلة بتاريخ  -
ك الذم           ( 1167/2004برت رقم ) 02/04/2005 خالغرفة الإدارية لمجلس قضاء كىراف بتارم

ك  (52457/1994رقم ) 06/02/1994 خأبطل قرار بعنة التنازؿ عن أملبؾ الدكلة الصادر بتارم
 ك طرد ابؼدعى عليو من 16/04/1994بالتالي إبطاؿ العقد الإدارم ابؼشهر بالمحافظة العقارية بوىراف في 

 .البناية التابعة لولاية كىراف ك رفض الأكجو الأخرل للطلب 

 ك عليو قررت بؿكمة التنازع 

 قبوؿ الدعول شكلب : ابؼادة الأكلى 

 بتاريخ رالقوؿ بوجود تنازع ابهابي في الاختصاص بتُ قرار المحكمة العليا الصاد: ابؼادة الثانية 
برت رقم ) 10/05/2006ك قرار بؾلس الدكلة الصادر بتاريخ  (320136برت رقم ) 21/12/2005

27896).  

 القوؿ بأف القضاء الإدارم ىو ابؼختص للفصل في النزاع : ابؼادة الثالثة 

 .القوؿ بأف قرار المحكمة العليا باطلب ك لا أثر لو : ابؼادة الرابعة 

 

 

 

                                                           
 .237: ص . نفس ابؼرجع -  1
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الفـرع الثانـي 

التنـازع السمبي     

، ثم نفصل ذلك تطبيقيا في مضموف قرارات قضائية (أكلا)نتطرؽ في ىذا الفرع إلى مفهوـ التنازع السلبي            
 .(ثانيا)صادرة عن القضاء العادم ك القضاء الإدارم 

يعرؼ تنازع الاختصاص السلبي بأنو تنازع ناتج عن تصريح القضاء الإدارم        :  تعريف التنازع السلبي - أكلا
 .ك القضاء العادم بعدـ اختصاصهما ابذاه قضية كاحدة

يكوف تنازع في الاختصاص عندما تقضي جهتاف :"  أنو03-98 من القانوف 16ك نصت ابؼادة 
قضائيتاف إحدابنا خاضعة للنظاـ القضائي العادم ك الأخرل خاضعة للنظاـ القضائي الإدارم بعدـ اختصاصهما 

 ".في نفس النزاع

           بسثل صورة التنازع السلبي الصورة ابؼبسطة ك الأكثر حدكثا في الواقع العملي، ك بوق لكل طرؼ صدر 
في مواجهتو حكمتُ متتاليتُ من جهتي القضاء العادم ك القضاء الإدارم بعدـ الاختصاص اللجوء  إلى بؿكمة 

 .التنازع يطالب فيو ابغكم بتعيتُ ابعهة القضائية ابؼختصة

 :ك عليو تتمثل شركط التنازع السلبي في

 .تصريح مزدكج بعدـ الاختصاص -
-

1صدكر أحكاـ قضائية نهائية من طرؼ جهات القضاء العادم ك جهات القضاء الإدارم 
.

 

 .بهب أف يكوف موضوع القرارين القضائيتُ يتعلق بنفس النزاع -

 21/12/2008 بتاريخ ر قرار صاد73ك بيكن أف نرل حالة تنازع سلبي في الاختصاص من خلبؿ ملف رقم 
ك التي تطالب فيها ابؼدعية بإبطاؿ عقد  (عبد القادر. غ )بخصوص قضية بلدية سيدم بلعباس ضد كرثة ابؼرحوـ 

 .1توثيقي 

                                                           
لقانوف الفرنسي أف يكوف القرار الأكؿ القاضي بعدـ الاختصاص لا يزاؿ قابلب للطعن فيو ايشتًط في رفع التنازع السلبي في - 1

.  299:ص  .مرجع سابق , رشيد خلوفي عندما يشرع القاضي الثاني بالفصل في النزاع ؛ 
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 لدل أمانة ضبط بؿكمة التنازع ، عرضت بلدية 26/05/2008 خحيث ك أنو ، بدوجب عريضة مسجلة بتارم
سيدم بلعباس ابؼتقاضية بواسطة بفثلها القانوني على بؿكمة التنازع تنازعا سلبيا في الاختصاص نابصا عن القرارين 

 :التاليتُ

الذم  (  283737برت رقم ) 21/07/2004القرار الصادر عن لغرفة ابؼدنية للمحكمة العليا بتاريخ - 
       (537/2000برت رقم ) 22/01/2001نقض القرار الصادر عن بؾلس قضاء سيدم بلعباس بتاريخ 

ك أحاؿ القضية ك الأطراؼ إلى نفس ابعهة القضائية معتبرا أف النزاع من اختصاص الغرفة الإدارية للمجلس 
 .القضائي ابؼذكور 

الذم ألغى  ( 39663برت رقم ) 30/01/2008القرار الصادر عن الغرفة الرابعة لمجلس الدكلة بتاريخ - 
 (49/2007برت رقم  ) 05/02/2007القرار الصادر عن الغرفة الإدارية لمجلس قضاء سيدم بلعباس بتاريخ 

 .، كفصلب من جديد ، صرحت بعدـ اختصاص ابعهة القضائية الإدارية نوعيا للفصل في النزاع 

كاقعة بحي الساقية ابغمراء ، دار  2 ـ73 ،4135حيث أف ابؼدعية تعرض أنها مالكة لقطعة أرضية مساحتها 
من استخراج   (ؽ)ك ابنو  (غ.غ) ، بسكن ابؼرحوـ 08/01/1977ابغدائق سابقا حي تيار سابقا ؛ك أنو بتاريخ 

عقد )عقد شهرة يتضمن الاعتًاؼ بؽما بدلكية القطعة الأرضية ابؼذكورة من لدف الأستاذ ابؼوثق طيب بن مهيدم 
  .(457 بؾلد 62رقم 

 .1962يشغل ىذه القطعة الأرضية المحيطة بدسكنو منذ سنة  (غ .غ )ك أف ابؼدعى عليهم ذكركا أف ابؼرحوـ 

ك أف بلدية سيدم بلعباس رفعت دعول أماـ القسم العقارم بدحكمة سيدم بلعباس ك برصلت على إلغاء عقد 
 ،31/01/1999الشهرة بدوجب حكم صدر في 

 ، أيد بؾلس قضاء سيدم 03/01/2000ك أف ىذا ابغكم كاف بؿل استئناؼ ، غتَ أنو ك بقرار صادر في 
 بلعباس ىذا ابغكم ،

                                                                                                                                                                                     
 الطبعة .  القضاء العقاري ، في ضوء أحدث القرارات الصادرة  عن مجلس الدولة و المحكمة العليا و محكمة التنازع. بضدم باشا عمر - 2

.  ك مايليها509 :ص.  2012سنة .  ابعزائر . ، دار ىومة للطباعة ك النشر ك التوزيع 12
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ك أف ابؼدعى عليهم رفعوا دعول ملتمستُ إعادة النظر في ىذا القرار الأختَ ، إلا أنها رفضت بقرار 
22/01/2001،  

 ، نقضت المحكمة 21/07/2004ك أف ابؼدعى عليهم ك على اثر ذلك طعنوا بالنقض  ك بدوجب قرار صدر في 
 عن بؾلس قضاء سيدم بلعباس معتبرة أف النزاع  من اختصاص ابعهة 22/01/2001العليا القرار الصادر ؼ 

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية ؛ ك أنو بعد الستَ بالدعول 7القضائية الإدارية مستندة في ذلك إلى مقتضيات ابؼادة 
 مصرحا فيو بقبوؿ طلب التماس إعادة النظر 5/11/2005بعد النقض أصدر بؾلس قضاء سيدم بلعباس قرار 

 ، ك تبعا لذلك 03/01/2000، ك فصلب من جديد ، ألغى القرار الصادر في  (غ)ابؼقدـ من طرؼ فريق 
  ك رفض دعول البلدية ابؼدعية بسبب عدـ 31/01/1999ابغكم الصادر عن بؿكمة سيدم بلعباس بتاريخ 

 ،1الاختصاص

ك أنو ك بابؼوازاة مع الدعول ابؼرفوعة أماـ ابعهات القضائية ابؼدنية ، رفعت البلدية ابؼدعية دعول أماـ الغرفة 
 5/2/2007الإدارية لمجلس قضاء سيدم بلعباس قصد إلغاء عقد الشهرة ابؼذكور أعلبه ف ك أنو بقرار صادر في 
 مساحتها غ، استجابت ىذه ابعهة القضائية لعريضتها ك ألغت عقد الشهرة ابؼنصب على القطعة الأرضية الباؿ

التي اكتسبتها البلدية بدوجب قرار  2ـ681،883 ك ىي جزء من قطعة أرضية اكبر مساحتها 2 ـ4135،73
 ،276صادر من الولاية رقم 

 ألغت ىذه 30/01/2008 أماـ بؾلس الدكلة ، إلا أنو ك بقرار صادر في ؼك أف ىذا القرار كاف بؿل استئنا
، ك فصلب من جديد 05/02/2007ابعهة القضائية قرار الغرفة الإدارية لمجلس قضاء سيدم بلعباس بتاريخ 
 صرحت بعد اختصاص ابعهة القضائية الإدارية للفصل في ىذا النزاع ،

ك أف كلب المحكمة العليا ك بؾلس الدكلة أصدرا بالتالي قرارين نهائيتُ متناقضتُ صرحت فيهما كل جهة قضائية 
 بعدـ اختصاصها للفصل في النزاع ،

 صرح بعدـ اختصاص ابعهة القضائية الإدارية ، في حتُ أف 3001/2008ك أف قرار بؾلس الدكلة الصادر في 
  صرح باختصاص ابعهة القضائية الإدارية ،21/07/2004قرارا صدر عن المحكمة العليا في 

 ك أنو ك بؽذه الأسباب ، طلبت بلدية سيدم بلعباس تعيتُ ابعهة القضائية ابؼختصة للفصل في النزاع ،

                                                           
: ص .  القضاء العقاري ، في ضوء أحدث القرارات الصادرة  عن مجلس الدولة و المحكمة العليا و محكمة التنازع . بضدم باشا  عمر  -1

512 .
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لم يكلف بابغضور  (ؽ.غ)أكدعوا مذكرة جوابية ليتمسكوا في الشكل بأف السيد  (ع.غ)حيث أف كرثة ابؼرحوـ 
 في حتُ أنو طرؼ في النزاع منذ بداية الدعول،

 أنهم في ابؼوضوع ، يتمسكوف بأف البلدية ابؼدعية لم تقدـ نظرة شاملة عن كقائع القضية،

استفاد من سكن كقطعة أرض مساحتها  % 100 ، كبصفتو بؾاىدا ، عاجزا بنسبة  (ع.غ)ك أف ابؼرحوـ 
 ،1962، ك ىذا منذ سنة  2 ـ4135،73

ك قاـ  % 100بنسبة    ك أف ىذه القطعة الأرضية منحت لو بصفتو بؾاىدا عاجزا عن العمل كونو معطوبا
 مستمرة ك ىادئة كما أف البلدية ابؼدعية العابؼة بهذا لم تنازع البتة في ىذه الوضعية ، (ؽ)باستغلببؽا مع ابنو 

 ابؼتضمن سن إجراء إثبات التقادـ 13/08/1983 الصادر في 83/352ك أنو ، ك في ىذا الإطار ابؼرسوـ 
، ابؼوثق الأستاذ طيب بن مهيدم (ع.غ)ابؼكسب ك إعداد عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتًاؼ بابؼلكية ، بعأ ابؼرحوـ 

 ك طلب منو بررير عقد شهرة عن القطعة الأرضية بؿل النزاع ،

 ك أف مديرية املبؾ الدكلة لم تعتًض على بررير عقد الشهرة ،

 ك أف بلدية سيدم بلعباس لم تنازع في عقد الشهرة إلا بتحريره ،

ك أنو لم يعد من حق البلدية ابؼنازعة في ىذه الوثيقة ف خصوصا ك أف دفتًا عقاريا خاصا بالقطعة الأرضية بؿل 
  ،10/05/2008النزاع قد سلم لصافٌ ابؼدعى عليهم بتاريخ 

 أصبح نهائيا ك أف عريضة 30/01/2008ك أف ابؼدعى عليهم يتمسكوف بأف قرار بؾلس الدكلة الصادر في
 البلدية ابؼدعية غتَ مؤسسة ك يتعتُ رفضها ،

 حيث أف البلدية ابؼدعية أكدعت مذكرة جوابية لدعم طلباتها السابقة ،

 و عليو

 26/05/2008عريضة طلب الفصل في تنازع الاختصاص ابؼودعة أماـ بؿكمة التنازع بتاريخ:.....في الشكل 
 مقبولة 
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 باطل ك لا 30/01/2008ك أنو يتعتُ بالتالي القوؿ بأف قرار بؾلس الدكلة الصادر بتاريخ :....ك في ابؼوضوع
أثر لو    ك أف القضاء الادارم ىو كحده ابؼختص في الفصل في النزاع ابغالي ك احالة القضية ك الاطراؼ أماـ 

 بؾلس الدكلة  ليفصل فيها من جديد كفقا للقانوف،

 لهذه الاسباب

 تقرر بؿكمة التنازع
 .قبوؿ العريضة شكلب  : 1ابؼادة 
 القوؿ بوجود تنازع سلبي في الاختصاص : 2ابؼادة 

 القوؿ بأف القضاء الادارم ىو ابؼختص للفصل في النزاع : 3ابؼادة 

 باطل ك لا أثر 39663برت رقم ) 30/01/2008القوؿ بأف القرار الصادر عن بؾلس الدكلة بتاريخ : 4ابؼادة 
 .(لو 

 .ابؼصاريف على ابؼدعى عليهم  : 5ابؼادة 
 صحالتنازع السلبي أك التنازع الإبهابي يف: يتضح من خلبؿ أكجو التنازع ابؼختلفة أنو كلب ابغالتتُ     

أك القاضي الإدارم اختصاصو بالفصل في ابؼنازعة العقارية من  ( العقاريةابؼادةالفاصل في )القاضي العادم 
عدمو، دكف التطرؽ إلى موضوع ابؼنازعة في حتُ توجد حالة من حالات التنازع أين يصدر عن كلب ابعهتتُ 

 .، ك ىذا ما سنرل كفق الفرع ابؼوالي القضائيتتُ، قرارات نهائية تطرقت بؼوضوع ابؼنازعة ك صدرت متناقضة

الفرع الثالث 

تنـاقض القـرارات النيـائيـة 

يشكل تناقض القرارات النهائية حالة من حالات تنازع الاختصاص، تفتًض دراستها التعرض إلى          
. ثم موقف ابؼشرع ابعزائرم من تناقض القرارات النهائية (أكلا)فكرة تناقض القرارات النهائية 

:  فكرة تناقض القرارات النهائية- أولا

 أفريل 20ظهرت ىذه ابغالة من التنازع للمرة الأكلى بدوجب قانوف تعود ىذه الفكرة إلى أصل فرنسي ، حيث 
 ، ك بسثلت كقائع القضية أف السيد ركزم أصيب بأضرار بالغة نتيجة (ROSAY) عقب قضية ركزم 1932

اصطداـ سيارة خاصة كانت تنقلو بأحد السيارات العسكرية، فتقدـ أماـ القضاء العادم طالبا التعويض عن 
الأضرار التي بغقتو فرفضت دعواه على أساس أنو لم يقع من جانب سائق السيارة ابػاصة خطأ، بفا أجبره على 
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، نتج عن القضية 1رفع دعول جديدة أماـ بؾلس الدكلة فقضى بانتفاء ابػطأ في جانب سائق السيارة العسكرية
ك بالنظر بؼا تم في القضية أصدر ابؼشرع , 2تناقضتُ، ك أصبح ابؼتقاضي في كضعية إنكار العدالة ـصدكر حكمتُ 

القانوف السالف الذكر، أين  أدرج بذلك تناقض القرارات النهائية كحالة من حالات التنازع إلى جانب كل من 
. التنازع الإبهابي ك السلبي

موقف المشرع الجزائري من تناقض القرارات النهائية - ثانيا

في :"  بقولو3 /17 في ابؼادة 03-98كرس ابؼشرع ابعزائرم حالة تناقض القرارات بدوجب القانوف العضوم 
حالة تناقض بتُ أحكاـ نهائية ك دكف مراعاة للؤحكاـ ابؼنصوص عليها في الفقرة الأكلى تفصل بؿكمة التنازع 

". بعديا في الاختصاص

: برمل ابؼادة السابقة ثلبثة شركط لقياـ التناقض ك ىي

 ،صدكر قرارين نهائيتُ في موضوع دعول عن جهات القضاء العادم ك جهات القضاء الإدارم -

 ،تعارض القرارين تعارضا يؤدم إلى إنكار العدالة بالنسبة للشخص رافع الدعول -

 ،(كحدة الأطراؼ، السبب ك ابؼوضوع)أف يكوف موضوع القرارين يتعلق بنفس النزاع  -

 ك        3 غتَ منشور2001 ديسمبر 24 ابؼؤرخ في 12ك قد كرست بؿكمة التنازع ىذه الصورة في قرار 
مدعى عليو بالطرد من الأرض ابؼتنازع عليها بعد أف للتعلق الأمر بصدكر قرار عن بؾلس قضاء تيارت قضى 

.  بعد  أف كانت مؤبفة في إطار الثورة الزراعية1991 أفريل 24استًجعها بدوجب مقرر كلائي صادر في 

                                                           
. 339  :ص . 2003سنة . ابعزائر. دار الربوانة للنشر كالتوزيع . النظاـ القضائي ابعزائرم . بوضياؼ ، عمار  - 1

 ك ما يليو من قانوف الإجراءات ابؼدنية في الباب السابع من القسم 214عافً ابؼشرع ابعزائرم حالة إنكار العدالة في ابؼادة -  2
 من أسباب بـاصمة القضاة ؛ في حتُ أف قانوف الإجراءات ابؼدنية ك الإدارية لم ينص على االثاني ك من الكتاب الرابع  ك جعلو سبب

 منو على جربية إنكار 136كما نص قانوف العقوبات في ابؼادة  (القانوف الأساسي للقضاء)ذلك ك أحابؽا إلى القوانتُ ابػاصة 
سنوات إلى  (5) دج مع ابغرماف من بفارسة الوظائف العمومية من بطس 3000 إلى 750العدالة ك حدد لو عقوبة الغرامة من 

 06/09/2004 ابؼؤرخ 11-04 من قانوف 62يعتبر إنكار العدالة خطأ تأديبي جسيم طبقا للمادة ؛ سنة (20)عشرين 
. ابؼتضمن القانوف الأساسي للقضاء

 ابؼدرسة العليا . مذكرة بزرج .  تنازع الاختصاص بين القاضي العادي و القاضي الإداري في مجال المنازعة العقارية .نور الدين سايح ، 3- 
 39:  ص . 2007سنة . ابعزائر  .15الدفعة . للقضاء 
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ابؼدعى عليو رفع دعول أماـ القضاء الإدارم انتهت بتثبيت حقو في القطعة ابؼتنازع عليها بدوجب قرار أعاد 
.  عن بؾلس الدكلة1998 ديسمبر 24صادر بتاريخ 

، كأف القضاء الإدارم ىو التنازع قائمبأف :"  إلى القوؿ17خلصت بؿكمة التنازع بعد تطبيق أحكاـ ابؼادة 
 1998 ديسمبر 24ف القرار الوحيد الصادر عن بؾلس الدكلة بتاريخ فإابؼختص بالفصل في القضية، كمنو 

. 1"ىو الوحيد القابل للتنفيذ

بللص من خلبؿ حالات تنازع الاختصاص في ابؼادة العقارية إلى القوؿ بأف التنازع قد يكوف            
يعود الفصل فيو إلى بؿكمة التنازع باعتبارىا ىيئة قضائية , سلبيا  ك تناقضا في القرارات القضائية , إبهابيا 

. ك حتى تكتمل الدراسة كجب التعرض بؽا من خلبؿ ابؼطلب الثاني, 2تعلو النظاـ القضائي ابؼزدكج

الثاني  المطمب

ضابط الفصل في تنازع الاختصاص 

         أك يتخلياف عنو؛اـباختصاصو (الغرفة العقارية )قد يتمسك بؾلس الدكلة ك المحكمة العليا              
ك قد تصدر قرارات نهائية متناقضة إذا ما بسسكا بو، فيعود إلى بؿكمة التنازع الفصل في تلك ابؼنازعات ابؼتعلقة 

. بالاختصاص قبليا ك بعديا

ثم إلى كيفية حل تنازع  (الفرع الأكؿ )على ىذا الأساس نتطرؽ إلى الإطار القانوني لاختصاص بؿكمة التنازع
 .(الفرع الثاني)الاختصاص في ابؼادة العقارية 

 

 

                                                                                                                                                                                     
 
 41: ص . ابؼرجع نفسو  -  1
.  ابعزائر . 01العدد . إدارة ابؼدرسة الوطنية للئدارةمقاؿ بدجلة .؟  إصلاح قضائي أم مجرد تغير ىيكلة1996القضاء بعد . خلوفي  رشيد -  2

 .49: ص . 2000سنة 
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الفرع الأول 

الإطار القانوني لاختصاص محكمة التنازع 

يشكل الإطار القانوني لاختصاص بؿكمة التنازع بؾموع النصوص القانونية ابؼتعلقة بأساس إعماؿ بؿكمة 
 .ثانيا التنازع أكلا ك طبيعة اختصاص بؿكمة التنازع

أساس إعمال محكمة التنازع  - أولا

 : ك التي تنص على1996 من دستور 152/4بذد بؿكمة التنازع أساس كجودىا في نص ابؼادة 
". تؤسس بؿكمة التنازع تتولى الفصل في حالات تنازع الاختصاص بتُ المحكمة العليا ك بؾلس الدكلة"

.  من الدستور عمليو تنظيم كاختصاص بؿكمة التنازع إلى القانوف العضوم153ك قد أحالت ابؼادة 

         1 ابؼتضمن اختصاصات بؿكمة التنازع1998 جواف 03 ابؼؤرخ في 03-98صدر القانوف العضوم 
:  مادة تنظيمية مصنفة في بطس فصوؿ34ك عملها، ك قد احتول على  تنظيمهاك 

. (أربعة مواد)أحكاـ عامة : الفصل الأكؿ -

-
 .(أربعة مواد )تنظيم تشكيلة بؿكمة التنازع: الفصل الثاني 

-
 .(ثلبثة مواد)عمل بؿكمة التنازع : الفصل الثالث 

-
 .(تسعة عشر مادة)الإجراءات ابؼتبعة أمامها : الفصل الرابع 

-
  .(مادة كاحدة )أحكاـ انتقالية: الفصل ابػامس 

 السابق ذكره تتعلق بالنقص من حيث ترتيب 03-98كجو جانب من الفقو انتقادات للقانوف العضوم 
. 1ابؼواد ك بالنظر للمنهجية، ك نقص من حيث عدد ابؼواد الضركرية لعمل بؿكمة التنازع

                                                           
  ك القوانتُ ابؼنظمة لكل من الإداريةقانوف التنظيم القضائي، قانوف الإجراءات ابؼدنية ك : ىناؾ نصوص قانونية بؽا علبقة بدحكمة التنازع ىي - 1

 .المحاكم الإدارية، بؾلس الدكلة، ك المحكمة العليا



 ا              ازدواجية نزاعات الدفتر العق اري وإشكالات الفصل فيهالفصل الثاني                           

70 
 

اختصاص محدد قانونا :  محكمة التنازعاختصاصطبيعة -  ثانيا

، ك يقتصر دكر 1 تتكفل بؿكمة التنازع بالفصل في تنازع الاختصاص بتُ المحكمة العليا ك بؾلس الدكلة
 كاف النظر ا ما إذ القاضي على حل ابؼسألة جوىريا  دكف التدخل في موضوع القضية ابؼطركحة أمامو، إلا في حالة

 la voie)في ابؼوضوع ضركرم لتحديد ابعهة القضائية ابؼختصة، كالقضايا التي تطرح مشكل الاعتداء ابؼادم 

de fait)  الذم يتطلب من قاض بؿكمة التنازع أف يلبحظ كجود الاعتداء ابؼادم قبل برديد ابعهة القضائية
. ابؼختصة

. 2النظر في تنازع الاختصاص بتُ ابعهات القضائية التابعة لنفس النظاـبكما أف بؿكمة التنازع لا بزتص 

    كعليو فإف قواعد اختصاص بؿكمة التنازع لا بيكن بـالفتها أك الاتفاؽ على بـالفتها، فهي بؿددة قانونا 
. ك تتلخص في حالات التنازع الثلبث التي سبق التطرؽ بؽا في ابؼطلب الأكؿ من ابؼبحث الثاني

الفرع الثاني 

حل تنازع الاختصاص في نزاع الدفتر العقاري 

 إلى بؿكمة التنازع، بتحقق حالة من حالات بخصوص الدفتً العقارم تنازع الاختصاص الفصل في يؤكؿ 
. التنازع المحددة قانونا

ثم حجية  (أكلا) التنازع أماـ بؿكمة التنازع، يكوف بناء على إخطار ىذه الأختَة الفصل فيغتَ أف 
. (ثانيا)قرارات بؿكمة التنازع 

كيفية إخطار محكمة التنازع - أولا

 بؿكمة اختصاصات ابؼتضمن 03-98يتم إخطار بؿكمة التنازع بطريقتتُ حددبنا القانوف العضوم 
: التنازع ك بنا 

                                                                                                                                                                                     
 .03-98 بخصوص الانتقادات ابؼوجهة إلى القانوف العضوم 202 إلى 198 : ص  .ص.  مرجع سابق.رشيد  خلوفي  - 1
 41:  ص  . مرجع سابق.سايح  نور الدين  – 2
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 (ب)أك عن طريق الإحالة  (أ)رفع دعول 

الأطراف المعنية : رفع دعوى- أ

 أطراؼ النزاع دكف غتَىم برفع دعواىم أماـ بؿكمة 03-98 من القانوف العضوم 17خصت ابؼادة 
 .التنازع

  1ابؼدعى، ابؼدعى عليو، ابؼدخل في ابػصاـ، ك ابؼعتًض ضد ابغكم بعدـ الاختصاص: كيقصد بالأطراؼ
الذين بؽم أجل شهرين تسرم ابتداء من اليوـ الذم يصبح فيو القرار الأختَ غتَ قابل لأم طعن أماـ ابعهة 

 .القضائية سواء العادية أك الإدارية

 :ك يشتًط لرفع الدعول أماـ بؿكمة التنازع

ك الأخرل للقضاء  أف يكوف القرارين صادرين عن جهتتُ قضائيتتُ إحدابنا خاضعة للقضاء العادم -
 .2001 ديسمبر 24 غتَ منشور ابؼؤرخ في 13الإدارم، ك أكدت بؿكمة التنازع ذلك في قرارىا رقم 

 13أف يكوف القرارين منصباف على نفس ابؼوضوع ك عرفت بؿكمة التنازع كحدة النزاع في قرارىا رقم  -
أف النزاع بتُ الطرفتُ بىتلف من دعول إلى أخرل إذ أف موضوع النزاع في الدعول الأكلى يتعلق :" بقوبؽا

بدخطط البناء ك ترؾ ابؼسافة القانونية لاستعماؿ حق في ابؼطل، في حتُ أف الدعول الثانية بزص طلب 
 من 16إدارم يتضمن بيع قطعة ترابية،  كعليو فإف الشركط ابؼطلوبة في ابؼادة  إبطاؿ مداكلة ك عقد

 متوفرة، ذلك أف التنازع في الاختصاص لا يكوف قائما إلا إذا فصل في نفس 03-98القانوف العضوم 
 .2"النزاع من جهتتُ قضائيتتُ

 .أف يكوف القرارين غتَ قابلتُ لأم طعن أماـ ابعهات القضائية العادية ك الإدارية -

                                                           
 Chouvel François : les cas du partage du tribunal des conflits, Paris économat, France, 1984, P162.-1          

 40: ص . مرجع سابق .  سايح نور الدين  --2
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:"  غتَ منشور بقوبؽا24/12/2001 ابؼؤرخ في 14ك أكدت بؿكمة التنازع ىذا الشرط في قرارىا رقم 
حيث أنو في قضية ابغاؿ لا يستفاد من الوثائق ك ابؼستندات ابؼقدمة أف القرار الصادر عن الغرفة ابؼدنية لمجلس 

  .1ك القرار الصادر عن الغرفة الإدارية قد صارا نهائيتُ (..)قضاء تيزم كزك

القاضي المخطر بالخصومة : الإحالة- ب

أف    إذا لاحظ القاضي ابؼخطر في خصومة :"  على أنو03-98 من القانوف العضوم 18نصت ابؼادة 
ىناؾ جهة قضائية قضت باختصاصها أك بعدـ اختصاصها، كأف قراره سيؤدم إلى تناقض في أحكاـ قضائية 
في  لنظامتُ بـتلفتُ، يتعتُ عليو إحالة ملف القضية بقرار مسبب غتَ قابل لأم طعن  إلى بؿكمة التنازع للفصل 

 2".موضوع الاختصاص

ك قد كانت للغرفة الإدارية لمجلس قضاء ابعزائر السابقة في ابؼبادرة إلى ىذا الإجراء، في أكؿ قرار صدر عن بؿكمة 
؛ في ىذه ابغالة تتوقف كل الإجراءات إلى غاية صدكر بؿكمة التنازع، ك يعد إجراء الإحالة إجراء كقائي ك 3التنازع

كجوبي، كوف أف القاضي الإدارم أك العادم يبتٍ قناعتو ك يصل إلى نتيجة ىي  أف القرار الذم سيصدره يتعارض 
مع قرار قضائي نهائي سبق ك أف أصدرتو جهة أخرل، كجب عليو  أف لا يصدر قراره، لأنو لو فعل ذلك أطاؿ 

. 18عمر النزاع ك خالف بؿتول ابؼادة 

          إف اعتماد ابؼشرع نظاـ الإحالة بؿاكلة منو إجهاض القرار الثاني قبل أف يظهر للوجود، ك قد ألزمت ابؼادة 
السابقة أعلبه على القاضي، تسبيب قراره، ك مرد ذلك إطلبع بؿكمة التنازع على الأسباب   التي دفعت القاضي 

. إلى تطبيق الإحالة

                                                           
  .41:ص .  نفس ابؼرجع - 1

OP – CIT, p 164 - 2 

. عمار بوضياؼ :   أنظر ؛1960 جويلية 25نشأ نظاـ الإحالة في فرنسا بعد ظهور عيوب التنازع الإبهابي ك السلبي، ك استحدث بدوجب مرسوـ - 
 .332: ص  . رجع سابقـ
 43: ص  . مرجع سابق.  سايح  نور الدين -  3
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كما أف قرار الإحالة الصادر عن القاضي العادم أك الإدارم لا بيس بأصل النزاع ك موضوعو، غايتو 
استفتاء بؿكمة التنازع للفصل في الاختصاص، كىي ابغكمة كراء تقرير ابؼشرع عدـ قابلية القرار لأم طريق من 

. طرؽ الطعن

 إلى إلزاـ كاتب ضبط ابعهة القضائية التي أصدرت قرار الإحالة، إرساؿ نسخة من القرار 2 /18ك أشارت ابؼادة 
 ك قد أكردت   مرفقة بالوثائق ابؼتعلقة بالقضية إلى بؿكمة التنازع في أجل شهر يسرم من تاريخ النطق بقرار الإحالة

 من نفس القانوف حكم يتعلق بتطبيق القواعد ابؼنصوص عليها في قانوف الإجراءات ابؼدنية عندما 2 /19ابؼادة 
. يتعلق الأمر بالإحالة

          بللص إلى القوؿ أنو بدجرد إخطار بؿكمة التنازع كفق الإجراءات المحددة قانونا، تنظر في التنازع 
ك تصدر قرارىا، فما ىي حجية  تلك القرارات  الصادرة  عنها؟ 

طبيعة وحجية قرارات محكمة التنازع - ثانيا

       (أ) بسر دعول التنازع بدجرد رفعها أماـ بؿكمة التنازع بجملة من الإجراءات، بدءا من تعيتُ ابؼستشار ابؼقرر
. (ب) ك انتهاء بصدكر القرار

: تعيين المستشار المقرر - أ

 إخطاره، ىذا ابؼستشار الذم يعد تقريرا مكتوبا لدل كتابة دىو اختصاص أصيل لرئيس بؿكمة التنازع بدجر
. 03-98  رقم من القانوف22الضبط بغرض إرسالو إلى بؿافظ الدكلة طبقا بؼا كرد في ابؼادة 

من بعد ذلك تنعقد بؿكمة التنازع بدعوة من رئيسها، أين يتلى التقرير ابؼكتوب علنا، لتمكتُ أطراؼ النزاع 
 من نفس 25،26تقديم ملبحظاتهم الشفوية، ثم يستمع إلى مذكرة بؿافظ الدكلة، ك ىو ما أشارت لو ابؼادتتُ 

. القانوف

: صدور قرار محكمة التنازع - ب

 على أف قرار بؿكمة التنازع يصدر بأغلبية الأصوات، ك يرجح 98/03رقم  من القانوف 28نصت ابؼادة 
. صوت الرئيس في  حالة التساكم
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 (06)  بؿكمة التنازع بوجوب الفصل في الدعاكل ابؼرفوعة أمامها في أجل أقصاه ستة29 ألزمت ابؼادةك 
. 1أشهر تسرم من تاريخ تسجيلها

كتبلغ كتابة ضبط المحكمة نسخا من القرارات إلى الأطراؼ ابؼعنية، ك يرسل ملف القضية مرفقا بنسخة من 
. القرار إلى ابعهة القضائية ابؼعنية في حالة الإحالة، في أجل شهر من تاريخ النطق بالقرار

ك تكوف قرارات بؿكمة التنازع غتَ قابلة لأم طريق من طرؽ الطعن، ك ملزمة لقضاة النظامتُ القضائيتُ 
توجيو ) العادم ك الإدارم، ك أف الاختصاص الذم تقرره لا بيكن إبداء غتَه كما أنو يفرض على ابؽيئات الإدارية

  .2(أكامر للئدارة 

الى  ق الفصل في يؤكؿ ،منازعات الدفتً العقارمحل تنازع الاختصاص في ىذا ابؼبحث أف بللص من خلبؿ 
 من أطراؼ النزاع، أك بناءا على  ابؼذكورة سابقا بناءا على دعول  قضائية كفقا للشركط القانونية؛التنازع بؿكمة 

 السابقتُ ملزمة في ذلك كلب النظامتُ الإجراءينإجراء الإحالة، أين تصدر بؿكمة التنازع قرارىا بناءا على 
. القضائيتُ

، أف الدفتً العقارم ابؼتعلق بضابط الفصل في تنازع الاختصاص في كما بللص من خلبؿ ىذا ابؼبحث 
. بؿكمة التنازع ىي ابؼختصة بذلك أكلا ك أختَا

في حالة نظاـ  ك بسارس بؿكمة التنازع عملية الفصل إما بعديا في حالة تناقض الأحكاـ النهائية أك قبليا
      .ملزمة في ذلك لقضاة النظامتُ القضائيتُ العادم ك الإدارم،ك الإحالة، ك تكوف قراراتها غتَ قابلة لأم طعن

                                                           
 ؛ بدا أف القضاء ىو ابؽيئة الساىرة على تطبيق القانوف تطبيقا سليما فلها كامل الصلبحيات كابزاذ كل 341 ص  . مرجع سابق.   عماربوضياؼ - 1

            ك لكن باعتبار ذلك حفظ النظاـ العاـ ك ابغفاظ على ابغقوؽ؛ الوسائل في مواجهة الإدارة، ك لا يعد ذلك خرقا بؼبدأ الفصل بتُ السلطات 
 .، لأف الإدارة أحيانا قد تتعسف بذاه حقوؽ الأشخاص ك ابغريات

. 342: ص . مرجع سابق. بوضياؼ  عمار- 2
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جاىدة منذ الاستقلبؿ ؛ للقضاء على النظاـ ابؼوركث عن الاستعمار ك تسوية مشكل عملت ابعزائر               
العقار، ك إبهاد نظم قانونية كفيلة بتطهتَه، ك بضايتو من ابؼساكئ التي بغقتو جراء نظاـ الشهر الشخصي ؛ الذم 
لم تسلم ابؼلكية العقارية في ظلو من العيوب، لاف عقد الشهرة عبارة عن سند تصربوي بيكن إثبات عكسو، بفا 
يؤدم إلى زعزعة نظاـ ابؼلكية ، ك بؽذا تبنت ابعزائر نظاـ الشهر العيتٍ للقضاء على عيوب النظاـ السابق ك لو 

نسبيا، نظرا لعدـ القدرة على تعميمو بصفة نهائية على مستول التًاب الوطتٍ بسبب تكلفتو الباىظة من جهة ؛ 
ك تشعب القوانتُ ك مشاكل العقار من جهة   أخرل ؛ ك ذلك بدوجب سند حجيتو التي لا بيكن الطعن فيها إلا 

بالتزكير، ك رغم ذلك يوجد إشكالات عدة سواء عند إعداده ؛ أك بعد إصداره، بفا يتًتب عنها آثارا سلبية متمثلة 
 .في العديد من النزاعات  القضائية من جهة ؛ ك تنازع الاختصاص القضائي بشأنها من جهة أخرل 

ك على الرغم من أف الدفتً العقارم لا يصدر إلا بعد سلسلة إجراءات ميدانية تقنية تضبطها ترسانة من القوانتُ 
ك التنظيمات، ك ابؼتمثلة في عملية ابؼسح ؛ التي تتم برت إشراؼ بعنة يرأسها قاض، ك تتكفل بهذه العملية ككالة 

كطنية أنشئت خصيصا لتمويل ك متابعة ابؼسح ، إلا أف ذلك لم بىفف من كطأة  ابؼشاكل ك العراقيل ك زادت من 
تعقيد مشاكل العقار؛ أكثر من ابؼسابنة في حلها، ك كثرة النزاعات أماـ القضاء ك طوؿ آجاؿ الفصل         

 :فيها ، ك انطلبقا بفا سبق  بيكن طرح ابغلوؿ التالية 

مراجعة النصوص القانونية الصادرة بخصوص التنظيم العقارم، ك إعادة النظر في ما بيكن     تعديلو،          -  
مع العلم أف ىناؾ مشركع قانوف . ك إلغاء ما يستوجب ذلك ك فق ما يناسب الوضع الاقتصادم ابعديد ك ابؼتطور

 النظر في قواعد قانوف ابؼسح ؛ قد يأخذ بعتُ الاعتبار ما لوحظ من نقص ك تعارض ك غموض بتُ ديعي
 .النصوص

ضركرة التفرقة ك ضبط ابؼصطلحات عند البعض الذين كتبوا في بؾاؿ التشريع العقارم، لتؤدم ىذه           -  
التًقيم ، القيد ، التسجيل  ، فالتًقيم  يعتبر : ابؼصطلحات مدلوبؽا القانوني الصحيح ، مثاؿ ذلك التفرقة بتُ 

، بينما التسجيل إجراء يتم بدوجبو  (التًقيم ابؼؤقت ك التًقيم النهائي)كمرحلتتُ إجرائيتتُ لتسليم الدفتً العقارم 
تثبيت أك نقل ابؼلكية ك ابغقوؽ العينية الأصلية ك يتم بدوجبو التحصيل ابعبائي العقارم ، في حتُ أف القيد إجراء 

 .ينتج عنو تثبيت ابغقوؽ العينية التبعية 
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إعادة النظر في تشكيلة بعنة ابؼسح ، ك التي بهب أف  يرأسها قاضي عقارم متخصص ك لو خبرة          -  
ميدانية في بؾاؿ العقار، بفا يغلب على رأيو طابع الرجاحة ك الثبات، كما بهب التكفل بأعضاء اللجنة           

، ك إثراء معارفهم في بؾاؿ ابؼسح ك خاصة كيفية ـك تكوينهم، ك تلقينهم ابؼبادئ الأساسية لتفعيل مردكد يتو
مسك بطاقات التحقيق ؛ كآليات تعيتُ ابغدكد برت رقابة قضائية متخصصة تشمل كامل عملية              

ابؼسح ؛ باعتبارىا أساس قاعدم للسجل العقارم، ك بالتالي إعداد دفاتر عقارية تكسبها حجية قانونية           
 .في مواجهة الغتَ، كونها سند بومي ابؼلكية العقارية، ك يطهرىا من العيوب، ك يقلل النزاعات القضائية بشأنها 

ضركرة الاىتماـ بدوظفي ك عماؿ مسح الأراضي عند القياـ بدهامهم ابؼيدانية ك برفيزىم ك ضركرة رفع          -  
 .العلبكة ابػاصة عند قيامهم بعملية ابؼسح

 .التسريع في عملية مسح شامل للؤملبؾ العقارية التي بردد ملكية الأفراد  ك ملكية ابؽيئات الإدارية          -  

بالنسبة بؼنازعات التًقيم ابؼؤقت ، الأصح أف ترفع الدعول ضد من تقرر التًقيم لصابغو ك ليس ضد المحافظ لأف 
ىذا الأختَ بتٌ قراره على أساس كثائق ابؼسح ابؼقدمة لو  ك ابؼفتًض صحتها، إلا انو تم ابقازىا كفق إرادة 

تدليسية، ك بالتالي ترفع الدعول ضد سيئ النية  للتقليل من ظاىرة الغش، ك ما المحافظ العقارم في ىذه ابغالة إلا 
 .ىيئة إدارية منفذة لأحكاـ القضاء سواء بإلغاء قرار التًقيم أك تثبيتو حسب ما قضى بو ابغكم الصادر

ضركرة سن قواعد قانونية كاضحة تزيل الغموض في حل نزاعات الدفتً العقارم ؛ ىذه النزاعات            - 
خلقها التشريع بعدـ كضوحو ، ك أكدىا العمل القضائي حتُ عجز عن كضع قواعد اجتهادية برل بؿل الإرادة 

 من 23 ؛ ك نص ابؼادة 76/63 من ابؼرسوـ رقم 85التشريعية، مثل ذلك ما جاء بخصوص التعارض بتُ ابؼادة 
 ابؼذكورة أعلبه على جواز الطعن في التصرفات ابؼشهرة          85:  ، حيث نصت ابؼادة 75/74الأمر 

بالإلغاء، أك الإبطاؿ، أك الفسخ ، فهذا تعارض صريح مع مبادئ الشهر العيتٍ التي تنص على تكريس ابغجية 
 23ابؼطلقة، ك القوة الثبوتية لسند ابؼلكية في ظل ىذا النظاـ من جهة ، ك من جهة ثانية تتعارض مع نص ابؼادة 

 ةالسالفة الذكر ك التي تنص  على إمكانية ابؼتضرر من أخطاء المحافظ العقارم النابذة عن عملية الشهر من ابؼطالب
 . بالتعويض 

عدـ القضاء بإلغاء الدفتً العقارم ؛ فهذا يعد مساس بابغجية ابؼطلقة بؽذا السند ك بالتالي لا جدكل           - 
 .ك لا فرؽ من تبتٍ نظاـ الشهر العيتٍ أك الشخصي 
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إف القضاء بإلغاء العقد التوثيقي الذم نتج عنو منح دفتً عقارم ؛ يعد مساسا بدبدأ القوة الثبوتية          - 
 . للدفتً العقارم بطريقة غتَ مباشرة ؛ لأف الشهر أصبح دكف بؿل 

 03 ؛ ضركرة  إعادة صياغة ابؼادة 98/03إضافة للبنتقادات الفقهية ابؼوجهة للقانوف العضوم رقم          - 
: " 03/1 من الدستور ، حيث تنص ابؼادة 152منو ؛ كوف ىذه ابؼادة تتعارض مع قاعدة دستورية ك ىي ابؼادة 

بزتص بؿكمة التنازع بالفصل في مناعات الاختصاص بتُ ابعهات القضائية ابػاضعة للنظاـ القضائي العادم      
أم أف بؿكمة التنازع بيكنها النظر في أحكاـ        ..."  ك ابعهات القضائية ابػاضعة للنظاـ القضائي الإدارم 

ك قرارات صادرة عن الدرجة الأكلى ك الثانية للجهتتُ القضائيتتُ العادية ك الإدارية ، في حتُ تنص ابؼادة 
" تؤسس بؿكمة تنازع تتولى الفصل في حالات تنازع الاختصاص بتُ المحكمة العليا ك بؾلس الدكلة  :" 152/4

 .                         فهذا التعارض يعد سهوا في جانب ابؼشرع بهب تداركو 

بالنسبة للتعويض ك ابعهة القضائية ابؼختصة بالنظر في ذلك ؛ باعتبار دعول التعويض من دعاكل          - 
القضاء الكامل ؛ الأجدر أف يؤكؿ الاختصاص  إلى القاضي العادم فلو دراية ك سلطة تقديرية كاسعة في تقدير 
قيمة العقار ؛ باعتبار ابؼلكية العقارية حق مدني فالأكلوية للقاضي العادم في بضايتها ك تقديرىا حسب السوؽ 

 .العقارية ليكوف التقدير منصف ك عادؿ 

لا بيكن الاعتماد على ابؼعيار العضوم كمعيار كحيد لتحديد الاختصاص القضائي في حل منازعات         -  
الدفتً العقارم، بل لا بد من النص الصريح لتحديد القضاء ابؼختص كأصل في حل النزاعات القضائية ابػاصة 
بالدفتً العقارم، ك كوجهة نظر خاصة ؛ الأصح النص صراحة على أيلولة منازعات الدفتً العقارم إلى القضاء 

العادم كوف بؿل النزاع حق مدني ، ك بالتالي توحيد جهة الاختصاص القضائي ك سهولة الفصل في النزاع ؛ بدلا 
من جهة القضاء الإدارم التي يعتًيها نقص في ابؽيكل، حيث بقد أف بؾلس الدكلة جهة استئناؼ                 
ك نقض،  فنفس ابعهة التي تنظر في الاستئناؼ تنظر في مدل احتًاـ القانوف ك لو بتشكيلة بـالفة، في حتُ رقابة 

 .القانوف في القضاء العادم من اختصاص جهة قضائية أعلى من جهة الاستئناؼ ك ىي المحكمة العليا 

إف القاضي الإدارم عند النظر في ابؼنازعة العقارية ؛ يطبق قواعد إدارية كانت في الأصل قواعد عامة          - 
، أك عند غياب النص يطبق القواعد العامة مباشرة،كوف بؿل النزاع حق مدني ، فلماذا لا (قواعد القانوف ابؼدني)

 . يؤكؿ النزاع للقضاء العادم ك تطبق قواعد القانوف العادم في حل النزاع 
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حتى يكوف الدفتً العقارم سند ملكية يكرس مبادئ نظاـ الشهر    :           ك في الأختَ بيكن القوؿ بأنو 
 . العيتٍ ؛ لابد أف تكوف لو من ابغجية قوة ثبوتية لا بيكن الطعن فيها إلا بالتزكير

 .           ختاما، نأمل  أف ىذه الدراسة قد كفقت في استجلبء ما ينبغي استجلبؤه ك إثارة ما بهب إثارتو
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قائمـة المصادر و المراجـع  

 :النصوص القانونية و التنظيمية 

 : القوانين الأساسية –أولا 

 المؤرخ في 96/438 الصادر بموجب المرسوم الرئاسي رقم 1996 نوفمبر 28دستور - 
 المعدل و المتمم 08/12/1996 الصادرة بتاريخ 76الجريدة الرسمية العدد .  07/12/1996

 :بموجب القانونين 

 الصادرة بتاريخ 52 ،  الجريدة الرسمية العدد10/04/2002 المؤرخ في 02/03القانون رقم 
 63 ، الجريدة الرسمية العدد15/11/2008 المؤرخ في 08/19 و القانون رقم 14/04/2002

 .16/11/2008الصادرة بتاريخ 

 : القــوانين–ثانيا 

 المتضمن التوجيو العقاري المعدل و المتمم 1990 نوفمبر 18 المؤرخ في 25 /90القانون رقم  -1
 19 الصادرة في 55 ، الجريدة الرسمية رقم 25/09/1995 المؤرخ في 95/26 الأمر ببموج

 .1990ديسمبر

 المتضمن قانون الأملاك الوطنية المعدل و 1990 ديسمبر 10 المؤرخ في 90/30القانون رقم - 2
  .20/07/2008 المؤرخ في 08/14المتمم بالقانون 

  المتضمن تنظيم مهنة التوثيق ، الجريدة الرسمية 20/02/2006 المؤرخ في 06/02القانون رقم - 3
 .08/03/2006 الصادرة بتاريخ 14العدد 

 المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية 2007 فيفري 27 المؤرخ في 07/02القانون رقم - 4
  .2007 لسنة 15العقارية  و تسليم سندات الملكية عن طريق تحقيق عقاري ، الجريدة الرسمية العدد 



                                          

80 

 

 المتضمن قانون الإجراءات المدنية و الإدارية ، 2008 فيفري 25 المؤرخ في 08/09القانون رقم - 5
  .2008 افريل 23 الصادرة بتاريخ 21 الجريدة الرسمية العدد

 : الأوامــر–ثالثا 

 المتضمن القانون المدني ، الجريدة الرسمية العدد 26/09/1975 المؤرخ في 75/58الأمر رقم - 1
  .2005 يونيو 20 المؤرخ في 05/10 المعدل و المتمم بالقانون 30/09/1975 المؤرخة في 78

المتضمن  1975 سبتمبر 26  المؤرخ في 1975سبتمبر 25 المؤرخ في 75/59 رقم  الأمر- 2
 الجريدة الرسمية  ،2005 فيفري 6 المؤرخ في 05/02  رقمالقانون التجاري المعدل و المتمم بالقانون

   .2005  لسنة11العدد 

 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس 12/11/1975 المؤرخ في 75/74الأمر رقم -3
 .18/11/1975 المؤرخة في 92السجل العقاري ، الجريدة الرسمية ، العدد 

 :المـراسيـم- رابعا

 المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام ، الجريدة 25/03/1976 المؤرخ في 76/62المرسوم رقم - 1
 .13/04/1976 المؤرخة في 30الرسمية العدد 

 المتعلق بتأسيس السجل العقاري ، الجريدة 25/03/1976 المؤرخ في 76/63 رقم  مالمرسو- 2
  .13/04/1976 المؤرخة في 30الرسمية العدد 

 من 89، 18، 15 المعدل و المتمم للمواد 13/09/1980 المؤرخ في 80/210المرسوم رقم - 3
 المؤرخة في 38 المتعلق بتأسيس السجل العقاري ، الجريدة الرسمية العدد 76/63المرسوم 

15/05/1980. 

 المتضمن إجراءات التقادم المكسب و إعداد 21/05/1983 المؤرخ في 83/352 المرسوم رقم  -4
  .04/05/1983 المؤرخة في 21عقد الشهرة ،  الجريدة الرسمية العدد 
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 المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك 1991/ 03 /02 المؤرخ في 91/65المرسوم رقم - 5  
  . 1991 لسنة 10الدولة          و الحفظ العقاري ، الجريدة الرسمية العدد 

 المحدد لكيفية إعداد شهادة الحيازة               27/07/1991 المؤرخ في 91/254المرسوم التنفيذي رقم  -6
 36 المتضمن التوجيو العقاري ، الجريدة الرسمية العدد 90/25و تسليمها المحدثة بموجب القانون 

 .1991لسنة 

 المتعلق 76/62 المعدل و المتمم للمرسوم 1992 أفريل 07 المؤرخ في 92/134  رقمالمرسوم -7
  .1992 أفريل 08 الصادرة في 26 لعدداالجريدة الرسمية  . بإعداد مسح الأراضي العام

 المتعلق بعمليات التحقيق العقاري 19/05/2008 المؤرخ في 08/147المرسوم التنفيذي رقم - 8
. وتسليم    سندات الملكية 

 :القــرارات

 المتضمن تحديد نموذج الدفتر العقاري ، الجريدة الرسمية  العدد 1976 ماي 27القرار المؤرخ في - 1
 .1977 لسنة 20

 يتضمن تحديد الشروط التي تجري بموجبها مطابقة مجموعة 1978 مارس 09القرار المؤرخ في - 2
 سالبطاقات العقارية و مسح الأراضي فيما يخص العقارات الخاضعة لنظام الإشهار العقاري المؤس

 .1978 لسنة 13، الجريدة الرسمية العدد 75/74بموجب الأمر 

 :المذكـرات

 المتعلقة بالصعوبات التي تواجو عمليات الشهر 29/03/1994 المؤرخة في 01251المذكرة رقم - 1
 .01/01/1971العقاري بالنسبة للأحكام القضائية التي صححت العقود العرفية الثابتة التاريخ بعد 

 الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية 1999 أكتوبر 14 المؤرخة في 4123 رقم ةالمذكر- 2
 .المتضمنة توضيح أسباب تأسيس شهادة الحيازة و كيفية إعدادىا و شهرىا و الآثار القانونية المترتبة عنها
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 المتضمنة وجوب ذكر السيد وزير المالية في 2007 أوت 21 المؤرخة في 6508المذكرة رقم - 3
 جميع الدعاوى المرفوعة أمام الجهات القضائية 

 :التعميمـات و المناشير

 الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية 1993 مارس 22 المؤرخة في 1385التعليمة رقم - 1
 .المتعلقة بموضوع إجراءات شهر الدعاوى العقارية 

الصادر عن المديرية العامة للوظيفة العمومية و  12/04/2004 المؤرخ في 05المنشور رقم - 2
 23/03/1985 المؤرخ في 85/59 من المرسوم 131 و 130: المحدد لكيفية تطبيق المادتين

  . المتضمن القانون الأساسي النموذجي لعمال المؤسسات و الإدارات العمومية

 :المؤلفـات العـامـة 

السنهوري عبد الرزاق ، أسباب كسب الملكية ،ج التاسع ، المجلد الأول ، الطبعة الثالثة ،منشورات  -1
 .2000الحلبي الحقوقية ،لبنان ،سنة 

السنهوري عبد الرزاق ، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد ، التأمينات العينية و الشخصية ،  -2
 .1970الجزء العاشر، دار إحياء التراث العربي ، لبنان ، سنة 

الشويكي عمر محمد ، القضاء الإداري ، دراسة مقارنة ، الطبعة الأولى ، دار الثقافة للنشر و التوزيع  -3
 .2006الأردن ، سنة 

 .2003بوضياف عمار، النظام القضائي الجزائري ، دار الريحانة للنشر و التوزيع ، الجزائر،  سنة  -4
، دار ىومة للطباعة و النشر (الهبة، الوصية، الوقف  )حمدي باشا عمر ، عقود التبرعات  -5

 .2004والتوزيع،الجزائر ، سنة 
خلوفي رشيد ، القضاء الإداري تنظيم و اختصاص، الطبعة الأولى ، ديوان المطبوعات الجامعية،  -6

 .2002الجزائر،سنة 
، مسؤولية الإدارة عن أعمالها الضارة ،الطبعة الأولى ،دار وائل للنشر و التوزيع  رشنطاوي علي خطا -7

 .2008الأردن ، سنة 
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 :المؤلفـات المتخصصـة

العساف تيسير عبد الله المقيد ، السجل العقاري ، دراسة قانونية مقارنة ، الطبعة الأولى ، منشورات  -1
 .2006الحلبي الحقوقية ، لبنان ، سنة 

بوشنافة جمال ، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، الطبعة الأولى ، دار الخلدونية  -2
 .2006للنشر و التوزيع ، الجزائر ،سنة 

 ، منشورات الحلبي الحقوقية ، 2حمدان حسين عبد اللطيف ، نظام السجل العقاري ، الطبعة  -3
  .2002بيروت سنة 

حمدي باشا عمر ، القضاء العقاري في ضوء احدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة و محكمة  -4
التنازع و المحكمة العليا ، الطبعة الثانية عشر ، دار ىومة للطباعة و النشر و التوزيع ، الجزائر ، سنة 

2012. 
حمدي باشا، عمر ، حماية الملكية العقارية الخاصة ، الطبعة السادسة ، دار ىومة للطباعة و النشر  -5

 .2006والتوزيع ، الجزائر، سنة 
حمدي باشا عمر ، ليلى زروقي ، المنازعات العقارية ، الطبعة الأولى ، دار ىومة للطباعة و النشر  -6

 .2007والتوزيع، سنة 
 حمدي باشا عمر ، نقل الملكية العقارية ، دار ىومة للطباعة و النشر و التوزيع ، الجزائر، سنة  -7

2007. 
خلفوني مجيد ، شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري ، دار ىومة للطباعة و النشر و التوزيع  -8

 .2008، الجزائر، سنة 
محمودي عبد العزيز ،آليات تطهير و تسوية سندات الملكية العقارية ، الطبعة الثانية ، منشورات  -9

 .2010بغدادي ،الجزائر، سنة 
محمودي عبد العزيز  و حاج علي سعيد ، إجراءات تفعيل الحيازة العقارية كآلية لتسليم عقود  -10

 .2012الملكية في القانون العقاري الجزائري ، الطبعة الأولى ، منشورات بغدادي ، الجزائر ، سنة 
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 :الرسائـل الجـامعيـة 

 ، كلية الحقوق و العلوم الاقتصادية رسالة ماجستيربروك إلياس ، نظام الشهر العيني في الجزائر ، - 1
 .2006،جامعة قاصدي مرباح ، ورقلة ،سنة 

رسالة  تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري ، يبوزيتون عبد الغني ، المسح العقاري ف- 2
  .2009/2010،كلية الحقوق ، جامعة منتوري ، قسنطينة ، سنة رماجستي

سايح نور الدين ، تنازع الاختصاص بين القاضي العادي و القاضي الإداري في مجال المنازعة العقارية - 3
 .2004/2007 ، سنة 15 ة ، الدفعمذكرة شهادة المدرسة العليا للقضاء، 

 كلية الحقوق و العلوم الاقتصادية ، رسالة ماجستيرعميرات عادل ، شهر العقد الوارد على العقار ، - 4
 .2006جامعة قاصدي مرباح ، سنة 

 :المقـالات

 حمدي باشا  عمر ، شهر الدعاوى العقارية ، مقال منشور بمجلة الموثق ، دورية داخلية متخصصة ،  -1
  . 2000 جانفي 9العدد 

 مجلس  معاشو عمار ، إشكالات التقاضي في النزاع العقاري أمام القضاء الإداري ، مقال بمجلة -2
 . 2006 ،  سنة 8مجلس الدولة و منشورات الساحل ، الجزائر ، العدد  . الدولة

 .2003 ، سنة 08 ، العدد الموثق خلفوني مجيد ، الدفتر العقاري ، مقال بمجلة  -3

إدارة مقال بمجلة ،  إصلاح قضائي أم مجرد تغير ىيكلة 1996 القضاء بعد  ،رشيد خلوفي  -4
 .2000 سنة ،  01 العدد الجزائر،  ، للإدارةالمدرسة الوطنية 

  :المجــلات

 .2001 ، الجزائر ، سنة  01، العدد  منشورات وزارة العدل ،مجلة ندوة القضاء العقاري - 1
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 . 2006 ،  مجلس الدولة و منشورات الساحل ، الجزائر، سنة 8مجلة مجلس الدولة ، العدد - 2

، منشورات وزارة  (الاجتهاد القضائي)محكمة التنازع  (عدد خاص)مجلة المحكمة العليا ، - 3    
 .2009    الجزائر، سنة 02العدل، العدد

 :مراجـع بالمغـة الأجنبيـة

Les Ouvrages Généraux et Spéciaux 

1. ALOUM (MOHAND TAHAR), Le régime foncier en Algérie, impression 

moderne, Alger , 2005. 

2. CHOUVEL (FRANsOIS) les cas du partage du tribunal des conflits, Paris 

ecnoma, France, 1984 . 

3. CLAUDE (GAYARD), la compétence des tribunaux judiciaires en matière 

administrative, 2
 ème

 édition, Paris,1962.  

4. GABRIEL ( MARTY ) et PIERRE  (RAYAOUD), Droits civils  " les 

suretés la publicité foncière", tome 3 , 2
ème

 édition, Sirey, Paris, 1987. 

5. MAZEAUD, Leçons de droit civil, Tome3," Sûreté et publicité foncière" , 

6ème édition, paris, 1988. 

6. PHILIPS (SIMLER). PHILIPS( DELE BEQUE). Droit civil le sûreté et la 

publicité foncière , 2
 ème

 édition , Dalloz, France,1995. 
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 الممخـص
 مسؤكلية المحافظ – ازدكاجية الاختصاص القضائي – السجل العقارم – مسح الأراضي – الشهر العيتٍ – الدفتً العقارم :الكلمات المفتاحية 

 .  تنازع الاختصاص القضائي–العقارم 
             تهدؼ ىذه الدراسة إلى ابؼنازعات التي تثار بشأف الدفتً العقارم ، فكاف لابد  من الوقوؼ على الإطار ابؼفاىيمي للدفتً العقارم   من خلبؿ 
تعريفو ك طبيعتو القانونية ابؼزدكجة باعتباره قرار إدارم من جهة ،ك عقد إدارم من جهة ثانية ك أبنيتو كقوة ثبوتية لإقرار ابؼلكية  العقارية ، كما تهدؼ ىذه 
الدراسة إلى إبراز ك توضيح أىم ابؼنازعات التي بيكن أف تثار بشأف ىذا السند ك ابعهات القضائية ابؼختصة بالفصل   في كل نزاع نظرا للطبيعة الازدكاجية 
بؽذه ابؼنازعات ، مع أبراز دكر المحافظ العقارم ك صلبحياتو في إطار بستعو بامتيازات السلطة العامة ، كما تهدؼ ىذه الدراسة إلى تقييم النصوص القانونية 
التي تؤطر ىذا العمل الإدارم ك عرض أكجو الاختلبؼ بتُ النصوص القانونية ك اقتًاح إعادة النظر في بريتُ بعضها ، كما تهدؼ ىذه الدراسة إلى ضركرة 

 .توضيح ك برديد القضاء ابؼختص كأصل   في حل ىذه النزاعات ك ذلك تفاديا للوقوع في تنازع الاختصاص 
Résumé : 

Mots-clés :   livret  foncier -  publicité réelle  - recensement des terres (le cadastre) - registre  foncier – 
duplication de compétence juridique - la responsabilité du conservateur  foncier – conflit juridiction. 
                Cette étude a pour but de mettre relief  les conflits qui surgissent en ce qui concerne le livret  foncier. 
Ceci étant, il fallait marque l'importance de ce fait, compte tenu du cadre conceptuel du livre foncier, de sa double 
nature juridique, comme une décision administrative d'une part, et un contrat de gestion d'autre part et son 
importance en tant qu'identification pour l'adoption d'un bien immobilier. En plus , cette étude , a pour but de 
mettre en évidence et de clarifier les conflits les plus importants qui peuvent survenir sur ce fait et les autorités 
judiciaires compétentes pour statuer sur tout les conflits en raison de la nature de la duplication de ces conflits , en 
soulignant le rôle du conservateur foncier et de ses prérogatives dans le cadre de la validité et de la jouissance des 
privilèges de puissance publique . Cette étude a pour but d'évaluer les textes juridiques qui encadrent ce travail 
administratif,  afficher les différences entre les textes juridiques et reconsidérer la mise à jour de certains d'entre 
eux. Enfin, le but de cette étude tend à souligner et définir la juridiction compétente comme un atout dans ces 
litiges afin d'éviter les conflits de compétence.           

Abstract: 
Words key: book land - real advertising - Census land (the land registry) - Land Registry - duplication of legal 
competence - the responsibility of the conservative land - conflict jurisdiction. 
                 To highlight the conflicts that arise regarding the land booklet this study aims. That said, it should mark 
the importance of this fact, given the conceptual framework of land register, its dual legal nature, as an 
administrative decision on the one hand, and a management contract and secondly its importance as identification 
for the adoption of a property. In addition, this study to highlight and clarify the most important conflicts that may 
arise on this fact and the judicial authorities competent to rule on any disputes due to the nature of the duplication 
of these conflicts is to, emphasizing the role of conservative land and prerogatives under the validity and the 
enjoyment of the privileges of official power. This study aims to assess the legal texts governing the administrative 
work, display the differences between the legal and reconsider the update some texts. Finally, the aim of this study 
seeks to highlight and define the appropriate as an asset in these cases in order to avoid conflicts of jurisdiction . 

 


