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 : لخصم
، مكانة محور�ة في المنظومة العقار�ة الجزائر�ة �اعت�اره سندا لإث�ات الملك�ة   الدفتر العقاري �حتل  

القوة القانون�ة التي یتمتع بها الدفتر العقاري وحدود الاحتجاج �ه في مواجهة الغیر،    حیث سلطنا الضوء على
إبراز دور الدفتر العقاري في تكر�س الأمن   �غرضوذلك  ،  مع ب�ان ما إذا �انت حجیته مطلقة أم نسب�ة

وقد اعتمدت الدراسة    ،الملك�ة حق  العقاري واستقرار المعاملات، و��ان الضمانات القانون�ة المقررة لحما�ة  
القانون�ة والاجتهادات القضائ�ة ذات الصلة  النصوص  التحلیلي من خلال تحلیل  المنهج الوصفي  ،  على 

 . إضافة إلى �عض المناهج المساعدة
غیر أن المشرع لم لإث�ات الملك�ة في المناطق الممسوحة،    السند الوحید  الدفتر العقاري   �عد   حیث

إذ �جوز   اد،لمبدأ المشروع�ة وصونا لحقوق الأفر   ةبل أخضعه لرقا�ة القضاء حما�   �منحه حصانة مطلقة،
فعال�ة    أنأمام القضاء �عدة طرق أبرزها دعوى الإلغاء التي ترفع أمام القضاء الإداري، �ما  الطعن ف�ه  

الدفتر العقاري في تحقیق الأمن العقاري ت�قى مرت�طة �مدى احترام إجراءات المسح و�عداد الدفاتر العقار�ة،  
الأمر الذي �ستوجب تعز�ز الرقا�ة على أعمال مصالح المسح والمحافظة العقار�ة، وتطو�ر وسائل التكو�ن  

توحید الاجتهاد القضائي  و تعز�ز النصوص القانون�ة  �ذا  و ،  ت المهني للأعوان المكلفین بهذه العمل�ا   والتأهیل
 �ما �حقق التوازن بین استقرار الملك�ة وحما�ة الحقوق. 

 الكلمات المفتاح�ة
دعوى  العقـاري،   ســــــــــــــحالـدفتر العقـاري، حج�ـة الـدفتر العقـاري، الملك�ـة العقـار�ـة، الشــــــــــــــهر العقـاري، الم     

 .الإلغاء
Abstract: 

The Land Register occupies a central  position in the Algerian real estate 
system, as the principal instrument for proving property ownership, This study 
examines the legal authority of the Land Register and the extent of its evidentiary 
value, with particular focus on whether its probative force is absolute or relative. 
It also highlights its role in promoting legal certainty, protecting property rights, 
and ensuring the stability of real estate transactions. The research adopts a 
descriptive and analytical approach through the examination of relevant legal 
provisions and judicial decisions. 

The findings reveal that the Land Register constitutes the primary proof of 
ownership in surveyed areas. However, it is not immune from judicial review, as 
it may be challenged before the competent courts, particularly through annulment 
actions before administrative courts. The study further concludes that the 
effectiveness of the Land Register depends on the proper implementation of 
cadastral survey procedures and land registration operations. Therefore, 
strengthening oversight mechanisms, improving the professional training of land 
administration officials, and promoting consistent judicial interpretation are 
essential to maintaining a balance between the stability of ownership and the 
protection of rights. 
Keywords: 

Land Register, Evidentiary Value of Land Register, Property Ownership, 
Land Registration, Cadastral Survey, Annulment Action. 
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 ة س�تاذ ا�ٔ أٔساتذتي و جمیع   ، العائ� الكبيرة كل أٔفراد  و ،  ولینا ،  یو�س 

وكل من ساندني من  وفي العمل،   الجامعةالمشرفة، زملائي في 

 ... قریب أٔو من بعید 

 أٔهدي هذا العمل المتواضع  

 سویعد محمد 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

، أٔبنائي: أٔ�س، تيم، سارة، وأٔليس،  الكريمة   الزو�ةإلى أٔمي وأٔبي، 
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 قدمة: م

تعد الملك�ة العقار�ة من أهم الحقوق التي حرصت التشر�عات الحدیثة على تنظ�مها وحمایتها، لما  

وقد انتهج   ، لها من ارت�اط وثیق �الاستقرار الاجتماعي والاقتصادي وتحقیق الأمن القانوني في المعاملات

المشرع الجزائري نظام الشهر العیني �اعت�اره وسیلة فعّالة لض�ط الملك�ة العقار�ة و�ث�ات الحقوق الواردة 

علیها، وذلك من خلال اعتماد الدفتر العقاري �أداة قانون�ة تعكس الوضع�ة القانون�ة والماد�ة للعقار �عد  

و�كتسي الدفتر العقاري أهم�ة �الغة �اعت�اره السند الرسمي الذي تُقیّد ف�ه    ،عمل�ات المسح العام للأراضي

مختلف الحقوق العین�ة العقار�ة، الأمر الذي جعله یتمتع �حج�ة خاصة في الإث�ات، سواء تجاه الأطراف  

 .أو في مواجهة الغیر

غیر أنّ هذه الحج�ة لم تكن محل اتفاق مطلق، بل أثارت العدید من الإشكالات القانون�ة والقضائ�ة،  

عند إلغائها  أو  فیها  الطعن  إمكان�ة  ومدى  وحدودها،  القانون�ة  قوتها  �مدى  یتعلق  ف�ما  شوب  �  ما خاصة 

إجراءات إعداد الدفتر العقاري عیوب أو أخطاء، سواء تعلقت �عمل�ات المسح أو �قرارات المحافظ العقاري.  

كما برزت منازعات عدیدة أمام القضاء الإداري �شأن دعاوى إلغاء الدفاتر العقار�ة وآثارها القانون�ة تجاه  

ة الدفتر العقاري من المواض�ع الدق�قة التي  الأفراد والإدارة والغیر حسن الن�ة، وهو ما جعل موضوع حج� 

 .ة والقضائ�ة تجمع بین الجوانب الإدار�ة والعقار�

�حما�ة الملك�ة العقار�ة وتحقیق الأمن التعاقدي، خاصة في ظل    و�رت�ط هذا الموضوع ارت�اطا وث�قا 

تزاید المنازعات المتعلقة �العقار وتعدد صور الاعتداء على الحقوق العین�ة، الأمر الذي �فرض ضرورة  

الوقوف على مدى فعال�ة الدفتر العقاري في تحقیق الاستقرار القانوني، و�ذا ب�ان حدود الحج�ة التي یتمتع  

 .في التشر�ع الجزائري بها 

المتعلق �إث�ات حق    321-73المرسوم    فيلأول مرة    �وسیلة للإث�اتظهر الدفتر العقاري  حیث  

الخاصة العام وتأس�س السجل  ،  742-75  الأمر، �ما ذ�ر في  الملك�ة  المتضمن إعداد مسح الأراضي 

، یتعلق �إعداد مسح الأراضي  76/623العقاري، إضافة إلى المراس�م المنظمة له والمتمثلة في المرسوم  

 مم. المعدل والمت  المتعلق بتأس�س السجل العقاري  ،4 63-76 المرسوم رقم، و العام
 

 . 1973لسنة   15 جر�دة رسم�ة عدد، یتعلق �إث�ات حق الملك�ة الخاصة، 1973جانفي   05المؤرخ في  73/32المرسوم رقم  -1
  جر�دة رسم�ة عدد ، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري،  1975نوفمبر    12المؤرخ في    74/ 75الأمر رقم    -2

 . 1975لسنة  92
 .1976، لسنة 30 جر�دة رسم�ة ،، یتعلق �إعداد مسح الأراضي العام1976مارس  25مؤرخ في    ،76/62 المرسوم رقم -3
 . 1976، لسنة 30 جر�دة رسم�ة، یتعلق بتأس�س السجل العقاري، 1976مارس  25، مؤرخ في  76/63المرسوم رقم  -4
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 :من ذلك، تتمحور إشكال�ة هذه الدراسة حول التساؤل الرئ�سي الآتي ا وانطلاق 

 قاطعة في إث�ات الملك�ة العقار�ة في ظل التشر�ع الجزائري؟  حجة�شكل الدفتر العقاري  مدى  إلى أي  

 :تفرع عن هذه الإشكال�ة جملة من التساؤلات الفرع�ة أهمهاتكما 

 ؟ما المقصود �الدفتر العقاري  -

 ما هي المراحل العمل�ة لإعداد الدفتر العقاري؟  -

 نطاق حج�ة الدفتر العقاري؟  ما  -

 ما هي أهم المنازعات المترت�ة عن إعداد الدفتر العقاري؟  -

أهم�ة علم�ة �الغة �النظر إلى المكانة التي �حتلها الدفتر العقاري ضمن نظام ا الموضوع  كتسي هذ�و 

العقار�ة الملك�ة  القانون�ة الأساس�ة لإث�ات  الوسیلة  �اعت�اره  الجزائر،  العقاري في  الحقوق    ،الشهر  وتحدید 

ومن ثم فإن ال�حث في حج�ة الدفتر العقاري �ساهم في إثراء الدراسات القانون�ة    ،العین�ة الواردة على العقار 

 .المتعلقة �القانون العقاري وقواعد الإث�ات والشهر العقاري 

الدفتر  المتعلق �طب�عة حج�ة  الفقهي والقضائي  العلم�ة أ�ضا في معالجة الإشكال  وتبرز الأهم�ة 

العقاري، خاصة ف�ما إذا �انت حج�ة مطلقة أم نسب�ة، مع إبراز موقف المشرع الجزائري والاجتهاد القضائي  

�عض النصوص القانون�ة    �عتري الذي    والتضارب  من هذه المسألة، الأمر الذي �ساهم في توض�ح الغموض

 .المنظمة للشهر العقاري 

عالج موضوعا یرت�ط ارت�اطا م�اشرا  �في �ونه  فتظهر    ،ا الموضوعالعمل�ة لهذ�النس�ة للأهم�ة    ا أم

�الواقع العملي والمعاملات العقار�ة الیوم�ة، إذ �عد الدفتر العقاري المرجع الأساسي لإث�ات الملك�ة وضمان  

 .استقرار المعاملات العقار�ة وحما�ة الحقوق العین�ة

  تظهر أهم�ة الموضوع العمل�ة في الحاجة إلى إثراء المكت�ة العلم�ة بدراسات من شانها أن تساعد كما  

،  وطل�ة   �احثین  ،ومحامین  ،قضاة  ،موثقین  ،مختلف المتعاملین في المجال العقاري، من محافظین عقار�ین

المتعلقة �إعداد الدفتر العقاري وحدود حجیته وآل�ات الطعن ف�ه،    من خلال توض�ح الإجراءات القانون�ة 

، وذلك  الأمر الذي �ساهم في التقلیل من النزاعات العقار�ة وتفادي الأخطاء المرت�طة �عمل�ة الشهر العقاري 

وتأثیر هذه النقائص  النقائص العمل�ة والقانون�ة التي تعترض تطبیق نظام الدفتر العقاري،    الوقوف على �

 . استقرار المعاملات العقار�ةو الأمن العقاري  على

 ما یلي:  تهدف هذه الدراسة إلىو 
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وأهدافه  - خصائصه  و��ان  العقاري  الدفتر  مفهوم  و توض�ح  للدفتر ،  المنظم  القانوني  الإطار  �براز 

 .العقاري والجهات المتدخلة في إعداده

 . تحلیل مراحل المسح و�عداد وتسل�م وض�ط الدفتر العقاري  -

 .والقضاء منها القانون تحدید نطاق حج�ة الدفتر العقاري و��ان موقف  -

��ان آثار إلغاء الدفتر العقاري ، و دراسة أهم المنازعات المرت�طة �الدفتر العقاري ووسائل الطعن ف�ه -

 .تجاه مختلف الأطراف

من مختلف جوان�ه،  لدفتر العقاري  �موضوع حج�ة االدراسة في محاولة الإحاطة    أهدافكما تكمن  

�ما في ذلك المنازعات التي قد تترتب عنه في جم�ع مراحل إعداده، وذلك للمساهمة في إطراء الدراسات  

 النظر�ة المتعلقة �ه. 

الدراسة   الر�ط بین الجانبین النظري والتطب�قيقد تإضافة إلى ذلك، فإن  و�براز مدى   ،ساعد على 

 .فعال�ة الحما�ة القانون�ة المقررة للحقوق العقار�ة

لتعمق  في ا الملحة في الرغ�ة أساسا ذات�ة تتمثل أما عن أس�اب اخت�ار الموضوع، فتعود إلى أس�اب 

وفي    موضوع  في للإث�ات،  �وسیلة  العقاري  و الدفتر  العقار�ة،  المنازعات  لامجال  الموضوع  ذلك  رت�اط 

 . و�ذا لارت�اطه الوثیق �الممارسة المهن�ة لكلینا  ،�التخصص الأكاد�مي والواقع العملي

العقاري   موضوع�ة تتمثلأس�اب    و�ذلك إلى �اعت�اره محور    ، في الأهم�ة القانون�ة والعمل�ة للدفتر 

 كثرة المنازعات المرت�طة �ه أمام القضاء. �ذا لنظام الشهر العیني في الجزائر، و 

نظام   هذه  استندتو  تناولت  التي  الأكاد�م�ة  والأ�حاث  السا�قة  الدراسات  من  إلى مجموعة  الدراسة 

مع محاولة إبراز النقاط التي لم  ،  الشهر العیني والدفتر العقاري والمنازعات العقار�ة في التشر�ع الجزائري 

هناك  حیث ان  ،  ي تحظَ بدراسة �اف�ة، خاصة ما تعلق �حدود الحج�ة وآثار الإلغاء القضائي للدفتر العقار 

 ر، ومن بین هذه الدراسات �مكن ان نذ�ر ما یلي: دراسات قلیلة جدا تناولت الموضوع �شكل م�اش

دور المحافظة العقار�ة في نظام دراسة متخصصة مقدمة من قبل الطال�ة بن عمار زهرة، �عنوان:   -

الجزائر،   القضاء  أمام  ومنازعاته  العقاري  عنا�ة    رسالةالشهر  مختار،  �اجي  جامعة  ماجستیر، 

2010/2011.  

بوز�تون عبد الغني، المسح العقاري في تثبیت الملك�ة دراسة متخصصة مقدمة من قبل الطالب   -

ماجستیر في الحقوق، قسم القانون الخاص، فرع القانون العقاري، �ل�ة  رسالة  العقار�ة في التشر�ع الجزائري،  

 .2015/2016،  الحقوق لجامعة الإخوة منتوري قسنطینة
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الملك�ة  - إث�ات  في  العقاري  الدفتر  الطالب موساتي جیلالي، حج�ة  قبل  مقدمة من  ماستر  مذ�رة 

 . 2023/2024العقار�ة، المر�ز الجامعي مغن�ة، 

مذ�رة ماستر مقدمة من طرف الطال�ة بن عمارة أحلام �عنوان: الدفتر العقاري ودوره في الإث�ات   -

 . 2023/2024في القانون الجزائري، جامعة عبد الحمید بن �اد�س، مستغانم، 

ولم تخلُ الدراسة من �عض الصعو�ات، من أهمها تشتت النصوص القانون�ة المنظمة للدفتر العقاري  

التي  و ، إضافة إلى قلة المراجع المتخصصة  تنفیذ�ة وتعل�مات وقرارات وزار�ةبین قوانین وأوامر ومراس�م  

�عض   إلى  الوصول  صعو�ة  عن  فضلاً  ومستقلة،  دق�قة  �صورة  العقاري  الدفتر  حج�ة  موضوع  تعالج 

العقار�ة  والمنازعات  الإلغاء  بدعاوى  المتعلقة  الحدیثة  القضائ�ة  الصعو�ات  الاجتهادات  نغفل  أن  دون   ،

أولا، وثان�ا لطول الفترة التي انقطعنا    وضیق الوقت  الشخص�ة لكل منا، والتي تتمثل في ارت�اطاتنا المهن�ة 

   حالي.یها عن الدراسة قبل العودة مجددا في إطار التكو�ن الف

لدفتر العقاري و�جراءات إعداده، إضافة  لوصف االدراسة على المنهج الوصفي    وقد اعتمدنا في هذه

،  إلى المنهج التحلیلي لدراسة مختلف الأحكام القانون�ة والقضائ�ة المتعلقة �حجیته والمنازعات الناشئة عنه

، إضافة  كما اعتمدنا المقارن في المقارنة بین موقف المشرع الجزائري والقضاء من حج�ة الدفتر العقاري 

 . إلى

الفصل الأول  ،  اثنین  و�غ�ة الإحاطة �مختلف جوانب الموضوع، تم تقس�م هذه الدراسة إلى فصلین

،  ماه�ة الدفتر العقاري تناولنا ف�ه الإطار المفاه�مي للدفتر العقاري، حیث تناولنا في الم�حث الأول منه  

 وفي الم�حث الثاني تعرضنا لمراحل إعداد وتسل�م الدفتر العقاري. 

والمنازعات المترت�ة عنه، حیث تناولنا  أما الفصل الثاني، فقد خُصص لدراسة حج�ة الدفتر العقاري  

، ف�ما تناولنا في الم�حث الثاني المنازعات  في إث�ات الملك�ة العقار�ة   في الم�حث الأول حج�ة الدفتر العقاري 

 . المترت�ة عن إعداد الدفتر العقاري 

 

 

 

 

 

 



  

 
 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول:

 الإطار المفاه�مي للدفتر العقاري 
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أهم  �ع العقاري من  الدفتر  الجزائري    الأدواتد  المشرع  التي استحدثها  الشهر ل  تنفیذاالقانون�ة  نظام 

العیني، �اعت�اره الوسیلة النهائ�ة لإث�ات الملك�ة العقار�ة وتثبیت الحقوق العین�ة المرت�طة بها، وذلك �عد 

  �مر بها العقار منذ مرحلة المسح إلى غا�ة التسل�م النهائي ي  استكمال جم�ع الإجراءات الفن�ة والقانون�ة الت

 .للدفتر العقاري 

وتتجلى أهم�ة الدفتر العقاري في �ونه ل�س مجرد وث�قة إدار�ة، بل هو تتو�ج لمسار إجرائي دقیق  

ومتشعب، �جمع بین العمل المیداني والتقني والقانوني، یهدف إلى تحدید الوضع�ة الحق�ق�ة للعقارات من 

 المترت�ة علیها.    حیث الحدود والمساحة والحقوق العین�ة

والتي یتم من خلالها إعادة تنظ�م    ، و�ستند هذا النظام �شكل أساسي إلى عمل�ة المسح العام للأراضي

�مرحلة    وتمر عمل�ة المسح العقاري �عدة مراحل میدان�ة أساس�ة تبدأ ،  بدقة  قوامها الملك�ة العقار�ة وتحدید  

الحدود    التحضیر المیداني، ثم مرحلة الأعمال الطبوغراف�ة التي تتضمن الانتقال إلى المیدان من أجل تحدید

  ، والمعالم الطب�ع�ة والصناع�ة للعقارات، واستدعاء المالكین والجوار قصد التحقق من الحدود والتوافق �شأنها 

القانون�ة المعلومات  جمع  فیها  یتم  التي  العقاري  التحقیق  مرحلة  العین�ة    تلیها  والحقوق  �الملك�ة  المتعلقة 

لوضع�ة الماد�ة  والوثائق المثبتة لها، ثم مرحلة إعداد مخططات المسح والجداول الوصف�ة التي تلخص ا 

لدى المحافظة العقار�ة    �شكل دقیق، لیتم في الأخیر إیداع وثائق المسح و   على حدة  والقانون�ة لكل عقار

 من أجل إعداد ال�طاقات العقار�ة.  ،المختص 

العمل�ة �شكل منظم، حیث تضطلع   وفي هذا الإطار، تتدخل عدة هیئات إدار�ة وفن�ة لضمان سیر

لجنة المسح بدور میداني أساسي في المعاینة وتحدید الحدود وحل الإشكالات المیدان�ة، بینما تتولى مدیر�ة  

مسح الأراضي الإشراف التقني والإداري على مختلف مراحل المسح و�عداد الوثائق، في حین تتكفل المحافظة  

الشهر العقاري التي تعد المرحلة الحاسمة في ترق�م العقارات وتثبیت الحقوق وتسل�م تنفیذ  العقار�ة �مرحلة  

 العقار�ة.   الدفاتر

وانطلاقا من هذا الإطار العام، یهدف هذا الفصل إلى دراسة الدفتر العقاري دراسة شاملة ومتكاملة،  

وأهدافه وخصائصه، ثم ب�ان الإطار    مشتملاتهحیث یتناول الم�حث الأول ماهیته من خلال تعر�فه وتحدید  

 القانوني الذي �حكمه، مع إبراز مختلف الهیئات المتدخلة في إعداده ودورها في تنظ�م العمل�ة العقار�ة.  

إعداد وتسل�م الدفتر العقاري، من خلال تحلیل المراحل    لمراحل المسح  فخصصناهأما الم�حث الثاني  

المیدان�ة للمسح العقاري �اعت�ارها الأساس التقني والقانوني للنظام، بدءا من الأعمال التحضیر�ة والمیدان�ة،  
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ترق�م العقارات، وصولاً إلى  بمرورًا �مرحلة إعداد وثائق المسح و�یداعها، ثم تنفیذ إجراءات الشهر العقاري  

 . المرحلة النهائ�ة المتمثلة في تسل�م الدفتر العقاري لأصحاب الحقوق 

 الم�حث الأول: ماه�ة الدفتر العقاري 

�عد   تطهیر وض�ط العقار في البلاد تساعد في  سع�ا من الدولة الجزائر�ة الفت�ة لوضع س�اسة ناجعة  

- 75  رقم  ، توجهت جهود الدولة إلى اعتماد نظام الشهر العیني، حیث تكلل ذلك �إصدار الأمر الاستقلال

  ، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري ، و 1975نوفمبر سنة    22المؤرخ في    74

مرحلة  �  ، لتنتهيمسح عام للأراضي   تتمثل في إعداد مرحلة أولى    تنطلق منالذي بین أن عمل�ة التطهیر  

 استقرار الملك�ة العقار�ة.   الذي من شأنه أن �ساهم فيعقاري السجل التأس�س تتمثل في إعداد و ثان�ة 

  ، �المحافظة العقار�ة  ها تودعو   تعدها مصالح مسح الأراضي  انطلاقا من وثائق مسح الأراضي التيو 

یتم ترق�م العقارات الممسوحة في السجل العقاري، حیث یترتب عن تنفیذ عمل�ة الترق�م العقاري تخص�ص  

من خلال الب�انات الواردة في    وقوامه الحق�قي  �طاقة عقار�ة لكل عقار تم ترق�مه، تتضمن هو�ته الدق�قة

فهي بذلك تعد المرآة العاكسة لكل الوضع�ات القانون�ة، لكن صاحب الحق لا �مكنه إث�ات    ،وثائق المسح

ملكیته في الأراضي المرقمة �مجموعة ال�طاقات العقار�ة ولا �ستط�ع التصرف في هذا الحق إلا �عد الحصول  

 على وث�قة تسمى الدفتر العقاري.  

�ان علینا أن نتناوله من خلال مطلبین ولكي نتعرف على ماه�ة الدفتر العقاري �سند لإث�ات الملك�ة  

اثنین، خصصنا الأول لمفهوم الدفتر العقاري، تعر�فه، مشتملاته، خصائصه وأهدافه، في حین تناولنا في  

 : المطلب الثاني الإطار القانوني للدفتر العقاري والهیئات المتدخلة في إعداده �ما یلي

 دفتر العقاري، خصائصه وأهدافهمفهوم الالمطلب الأول: 

�عتد بها و�عتمد علیها    و�دار�ة  حتى یتسنى لنا الخروج �مفهوم واضح للدفتر العقاري �وث�قة رسم�ة 

واتجاه الغیر، یتعین علینا تعر�ف الدفتر العقاري من   الإدارةوالاحتجاج بها اتجاه    ،في إث�ات الملك�ة العقار�ة

 ، وأخیرا من الناح�ة القانون�ة. ثان�ا  الناح�ة اللغو�ة أولا، ثم من الناح�ة الفقه�ة 

 مفهوم الدفتر العقاري الفرع الأول: 

كي نلم جیدا �مفهوم الدفتر العقاري، یتعین علینا أن نتناول �شيء من التفصیل تعر�ف الدفتر العقاري  

 لغو�ا، قانون�ا، ثم فقه�ا، و�ذا تب�ان مشتملاته عن طر�ق التعرف على شكله ومحتو�اته �ما یلي.

 تعر�ف الدفتر العقاري  أولا:

 �إمكاننا أن نعرف الدفتر العقاري لغو�ا، قانون�ا، وفقه�ا �ما یلي: 
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 تعر�ف اللغوي للدفتر العقاري  ال -1

، یتعین علینا تفك�ك الع�ارة  اثنتین�ما أن اسم الدفتر العقاري ع�ارة عن مصطلح مر�ب من �لمتین  

 وتعر�ف �ل مصطلح على حدة على النحو التالي: 

الكراس، الكتاب، السجل الذي تدون ف�ه الحسا�ات وغیرها    ، )LIVRETالدفتر (��قصد  حیث  الدفتر:  

 .1من الأعمال التي یراد حفظها 

 الدفتر هناك من یرى �ان أصلها فارسي وهناك من یرى �أن لها أصلا یوناني، لكن معنى  كلمة دفتر  

ن ف�ه معلومات    ، هو مجموعة من الأوراق كما هو معروف   تجمع وتُرتّب �شكل معین، و�ح�ط بها غلاف تُدوَّ

 وملاحظات عن شيء أو أش�اء معینة. 

  683نس�ة إلى العقار، والعقار حسب ما عرفه المشرع الجزائري في الفقرة الأولى من المادة    العقاري:

"كل شيء مستقر �حیزه وثابت ف�ه ولا �مكن نقله دون تلف فهو عقار، و�ل ما عدا   2من القانون المدني

   .ذلك من شيء فهو منقول ..."

المعلومات   تدو�ن  أجل  من  والممسو�ة  المرت�ة  الأوراق  أو  السجل  ذلك  هو  إذن  العقاري  فالدفتر 

 والتصرفات والقیود الواردة على ملك عقاري ثابت في حیزه.  

 للدفتر العقاري  : التعر�ف القانوني 2

  32- 73من المرسوم    32ظهر مصطلح الدفتر العقاري في الجزائر لأول مرة �مقتضى نص المادة  

"تستبدل شهادات الملك�ة بدفاتر    : المتعلق �إث�ات حق الملك�ة الخاصة �قولها   1973جانفي    5المؤرخ في  

المشرع استبدل شهادات الملك�ة  فإن  من خلال ذلك  "،  عقار�ة �مجرد إحداث المسح العام لأراضي البلاد

 التي �ان معمولا بها سا�قا بنظام الدفتر العقاري.  

رغم الإشارة الواضحة من المشرع للدفتر العقاري في نصوص عدیدة وفي أكثر من مناس�ة، إلا  لكن 

�النص على  نما اكتفى  �لم �عط تعر�فا صر�حا وواضحا لمصطلح الدفتر العقاري و   -المشرع الجزائري    -أنه  

 الب�انات التي یتضمنها والإجراءات التي �مر بها عند إعداده وتحر�ره وتسل�مه. 
 

مجلة القانون، المر�ز الجامعي أحمد ز�انة، ،  الدفتر العقاري �وسیلة لإث�ات الملك�ة العقار�ة وفق التشر�ع الجزائري ،  مفیدة لمزري   -1
 . 86، ص  2019، 01، العدد 08المجلد  ، غلیزان

 . 1975لسنة  78 جر�دة رسم�ة عدد، یتضمن القانون المدني، المعدل والمتمم، 1975سبتمبر  26المؤرخ في   75/58الأمر   -2
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النظر إلى قوته  �عرفه  في مختلف النصوص التي ذ�ر فیها الدفتر العقاري �الاسم  المشرع    یبدو أن

�حد لدفتر العقاري �شكل سند الملك�ة  ا  ، �أن741-75  من الأمر  19في المادة    إل�ه   ، حیث أشارالثبوت�ة 

 ول�س مجرد وث�قة إث�ات عاد�ة.  ذاته

التي نصت على: "أن الدفاتر العقار�ة الموضوعة على   322-73من المرسوم    33إضافة إلى المادة  

أساس مجموعة ال�طاقات العقار�ة البلد�ة ومسح الأراضي المحدث ستشكل حسب الك�ف�ات التي ستحدد في  

 نصوص لاحقة المنطلق الجدید والوحید لإقامة البینة في شأن الملك�ة العقار�ة". 

  المتعلق بتأس�س السجل العقاري   1976مارس    25المؤرخ في    3  63-76  كما تطرق المرسوم رقم

 المعدل والمتمم إلى �افة الجوانب المتعلقة �الدفتر العقاري. 

 للدفتر العقاري  التعر�ف الفقهي  -3

رغم قلة الدراسات والأ�حاث المتعلقة �الدفتر العقاري، إلا أن ال�عض منها تناول �قلیل من التفصیل هذا  

قال �أنه �عتبر دفتر للحالة العقار�ة التي تحوي جم�ع الب�انات والمعلومات الموجودة في    من  منهمف  الأمر،

  والقیود والمتضمنة جم�ع مواصفات العقار    ،ال�طاقات العقار�ة المتواجدة على مستوى مصالح الحفظ العقاري 

 ه. الواردة عل�

، �حل محل عقود الملك�ة م�اشرة �عد  ة "ع�ارة عن سند ملك�ة قاطع الحج��أنه  الآخر  عرفه ال�عض  و 

الانتهاء من عمل�ات المسح العام في إقل�م بلد�ة ما، �عده المحافظ العقاري بنقل الب�انات المدونة على ال�طاقة  

 . 4العقار�ة الخاصة �عقار ما �عد انتهاء عمل�ة المسح"

"الناطق الطب�عي للوضع�ة القانون�ة للعقار، �ستمد روحه من وثائق المسح، ینشأ  كما تم تعر�فه �أنه:  

  و�عد السند الوحید المثبت للملك�ة   ال�طاقات العقار�ة، �سلمه المحافظ العقاري، للمالك إث�اتا لحقوقه،  إلىاستنادا  

   في المناطق التي شملتها عمل�ة المسح".

�قدم للمالك یثبت �موج�ه حقوقه على عقار معین، و�بین من خلاله    "سن  : �أنهأ�ضا  وهناك من عرفه  

 .  5الأع�اء التي تثقل العقار ولا �سلم هذا الدفتر إلا للمالك �عد الترق�م النهائي
 

عدد    جر�دة رسم�ة، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري،  1975نوفمبر    12المؤرخ في    74/ 75الأمر رقم    -1
 . 1975لسنة  92

 . 1973لسنة   15 جر�دة رسم�ة عدد، یتعلق �إث�ات حق الملك�ة الخاصة، 1973جانفي   05المؤرخ في  73/32المرسوم رقم  -2
 . 1976، لسنة 30جر�دة رسم�ة، یتعلق بتأس�س السجل العقاري، 1976مارس  26، مؤرخ في  76/63المرسوم رقم  -3
 . 261، ص 2014، دار هومة للط�اعة والنشر، الجزائر الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانین المقارنةفتحي و�س،  -4
 . 226ص  ،  2024، دار لا�مة للنشر والتوز�ع، الجزائر،  إث�ات الملك�ة العقار�ة الخاصة في التشر�ع الجزائري عماد الدین رحا�م�ة،    -5
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حیث �مكن تعر�ف الدفتر العقاري �أنه وث�قة رسم�ة معدة من قبل السلطة العامة تثبت ملك�ة شخص  

، �ما تتضمن وقوامه   مساحته،  أو أشخاص لعقار معین، حیث تتضمن وصفا دق�قا للعقار من حیث موقعه 

 �ه.جم�ع التصرفات والقیود الواردة عل

حیث تحقق الض�ط للأملاك العقار�ة وتعمل    ،هو أداة معاصرة تمثل تتو�جا لنظام الشهر العینيإذن ف

على حمایتها متى �انت مستندة على حق شرعي ثابت، وهو الوسیلة الوحیدة لإث�ات الملك�ة العقار�ة أمام  

 .1طق المشمولة �عمل�ة المسحا في المن الإدارة وأمام القضاء 

 الدفتر العقاري  مشتملات ثان�ا:

، فإن 2المتضمن تحدید نموذج الدفتر العقاري   1976-05- 27بناء على القرار الوزاري المؤرخ في  

السند �حتوي على ( ) أر�عة وعشرون صفحة تحتوي �ل صفحة على معلومات و��انات خاصة  24هذا 

 نوضحها ف�ما یلي: 

 : الصفحة الأولى -

اسم المحافظة العقار�ة التي سلمت   العقار،  ت�عهیالولا�ة التي  اسم  تمثل واجهة الدفتر العقاري و�تضمن  

المكان    ،الرقم إن وجد و الدفتر العقاري، رقم الدفتر العقاري البلد�ة الموجودة فیها العقار، المنطقة، الشارع  

، في حین تحتوي جداول  ، رقم القسم، رقم مجموعة الملك�ة، سعة المسح، رقم القطعة عند الاقتضاءالمذ�ور

 الدفتر العقاري �الترتیب على ما یلي: 

تشمل التعیین الدقیق للعقار المسوح (الحالة    خانة أولى  یتكون من  3و  2الجدول الأول: الصفحتان    -أ

 والمساحة والمحتوى) أما الخانة الثان�ة مخصصة لوضع الملاحظات.

 خاص �الملك�ة حیث یتضمن:  11، و9، 8، 7، 6، 5، 4الجدول الثاني: الصفحات  -ب

   التر��عة. والثالث قسم خاص �الإشهارات مقسم إلى ثلاث أعمدة، الأول للتار�خ، الثاني للحجم،

�حیث �كون الإجراء الأول لشهر حق الملك�ة والحقوق العین�ة   ، سم خاص �الإجراءات المنشئة للملك�ةق

 العقار�ة الأخرى في السجل العقاري من تار�خ إشهارها هو المنطلق الأول لها. 

ثم تأتي التأشیرات الخاصة ب�اقي الإجراءات (الوثائق المنشئة أو الناقلة للملك�ة) واللاحقة للإجراء 

 .) والرقم تار�خ الشهر والحجم، (الأول متسلسلة �حسب مراجع إشهارها 
 

یوسف    1، رسالة ماجستیر، �ل�ة الحقوق، جامعة الجزائر  أثر أعمال مسح الأراضي في تأس�س السجل العقاري ،  عزالدین حجاوي   -1
 . 79، ص2015/ 2014بن خدة، 

، ومع أصل القرار تم إلحاق 1977سنة  ل،  20  جر�دة رسم�ة عدد،  27/05/1976القرار الوزاري الصادر عن وز�ر المال�ة بتار�خ    -2
 مطبوع �شكل نموذج الدفتر العقاري.
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وقسم خاص تحدد ف�ه الهو�ة الكاملة للمالك، والحالة الشخص�ة �حیث تتصدر هذا القسم هو�ة المالك  

الأصلي أي المالك المرقم �اسمه العقار لأول مرة في السجل العقاري ثم تأتي �اقي التأشیرات الخاصة بهو�ة  

الجدد إجراءات لاحقة    ،المالكین  �موجب  المالك الأصلي  العقار من  ملك�ة  إلیهم  انتقلت  إذا  ما  في حالة 

 .الأول للإجراء 

 �الحبر الأحمر تعتبر فاقدة لحداثتها وآثارها.  ةمع الإخذ �عین الاعت�ار أن جم�ع الب�انات المسطر 

  ، ارتفاقات ا�جاب�ة وسلب�ة   -�عنوان اشتراك �الفاصل    15،14،13،  12الجدول الثالث الصفحة    -جـ

 . )والتر��عةشهار الحجم المشهرة و��اناتها (تار�خ الإ الارتفاقاتوتدون ف�ه 

توجد التجزئات والأع�اء وذلك بذ�ر الحقوق المشهرة مع   15،14،13وعلى مستوى الصفحات    -د

للحقوق المشهرة مع ذ�ر مراجع   التشطی�ات  التار�خ الحجم، الرقم) والتغیرات أو  شهارها  إمراجع الإشهار 

 أ�ضا. 

الصفحات    -ه الرا�ع  الحقوق    19،  18،  17،  16الجدول  بذ�ر  وذلك  والأع�اء  التجزئات  توجد 

المشهرة مع مراجع الإشهار التار�خ الحجم، الرقم) والتغیرات أو التشطی�ات للحقوق المشهرة مع ذ�ر مراجع  

 شهارها أ�ضا.إ

، خاص �الامت�ازات والرهون، �قسم إلى قسم 23،  22،  21،  20الصفحات    :الجدول الخامس  -و

شهار (التار�خ الحجم والرقم)، وقسم خاص �التغییرات أو التشطی�ات  خاص �التسجیلات مع ذ�ر مراجع الإ

 للحقوق المشهرة.

تحتوي على تأشیرة التصدیق و�ذ�ر ف�ه تار�خ تسل�م الدفتر، المقر    24الصفحة    :الجدول السادس  -ز

 الخاص �المحافظة العقار�ة أي الجهة المسلمة له. 

ثم �شهد ف�ه المحافظ العقاري �أن الدفتر المسلم مصادق عل�ه وموافق لل�طاقة العقار�ة، وأن المعلومات  

المدونة ف�ه صح�حة، و�مض�ه مع وضع اسمه ولق�ه وختم المحافظة العقار�ة المختصة إقل�م�ا لیتم إعداد  

حى و�شطب الب�اض �خط، وتكون  الدفتر والتأشیر عل�ه �ك�ف�ة واضحة ومقروءة �الحبر الأسود الذي لا �م

والأسماء الشخص�ة �أحرف صغیرة،    ، الجداول مرقمة وموقعة، وتكتب الأسماء العائل�ة للأطراف �أحرف �بیرة

ن تكون أو والأغلاط أو السهو تصحح عن طر�ق الإحالات، هذه الأخیرة �جب    ؛والكشط   ،و�منع التحشیر

 قبل المحافظ، �ما �سطر خط �الحبر �عد �ل إجراء. مرقمة ومسجلة �عد التأشیر والمصادقة علیها من 

شارة أو  إو�شهد �صحة �ل    ،و�وضح المحافظ تار�خ التسل�م والنص الذي �مقتضاه تم هذا التسل�م 

ل�سلم �عد ذلك   ،63-76من المرسوم رقم    45حسب المادة    خاتم المحافظةوضع  و تأشیر، وذلك بتوق�عه  
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منطقة ممسوحة  �طاقة عقار�ة مطا�قة في  إنشاء  بواسطة  ثبت حقه  الذي  للمالك  لحق  الدفتر  نقل  ، و�ل 

الملك�ة عندما لا �كون سب�ا في إنشاء �طاقات جدیدة یؤدي إلى ض�ط الدفتر العقاري الذي أودعه المالك  

 . من ذات المرسوم 46وفق ما نصت عل�ه المادة  القد�م وتسل�مه إلى المالك الجدید،

  2026-01-07المؤرخ في    15-26�موجب المرسوم التنفیذي  نص  مع الإشارة إلى أن المشرع  

العقاري في المادة    1976مارس    25المؤرخ في    63-76المتمم للمرسوم    45المتعلق بتأس�س السجل 

على مشتملات الدفتر العقاري المعد في الشكل الالكتروني حیث نصت: " تنسخ في الدفتر العقاري  مكرر،  

 الب�انات الموجودة في مجموعة ال�طاقات العقار�ة. 

على  الذ�ر،  السالفة  الب�انات  إلى  �الإضافة  الإلكتروني  الشكل  في  المعد  العقاري  الدفتر  �حتوي 

 المعط�ات الب�ان�ة المتعلقة �العقار. 

 یلحق نموذج الدفتر العقاري الإلكتروني بهذا المرسوم". 

 وأهدافه الدفتر العقاري خصائص : الفرع الثاني 

سنتعرف   أ�ضا  من خلال ما یلي سنتعرض إلى خصائص الدفتر العقاري، ومن خلال هذه الخصائص
 على مختلف أهدافه �ما یلي:

 خصائص الدفتر العقاري  أولا:

�عتبر الدفتر العقاري من ضمن الأعمال الإدار�ة التي تختص بها المحافظات العقار�ة التا�عة للمصالح  

 .الخارج�ة لوزارة المال�ة على مستوى الأقال�م

على أساس أنه لا �مكن معرفة    ،لدفتر العقاري في غا�ة الأهم�ةا  خصائصومسألة تحدید ودراسة  

   الأخیر، الإطار القانوني الواجب التطبیق في حالة المنازعات حول الدفتر العقاري دون معرفة طب�عة هذا  

اختلف الفقهاء حول الطب�عة القانون�ة للدفتر العقاري، فیرى جانب أنه ع�ارة عن قرار إداري، في حین    حیث

أح�انا تقترب    ،وقد حاول الفقه إعطاء تعار�ف عدیدة للقرار الإداري یرى جانب أخر أنه ل�س �القرار الإداري،  

من المعنى وأح�انا تبتعد، والسبب اختلاف الفقه في طر�قة دراسته، غیر أن هناك اتفاقا على أن العمل  

تغییر الهرم القانوني أو إ�قائه    إلىر الإدارة إرادتها في سن قاعدة تهدف  �ص�ح قرارا إدار�ا عندما تظه  ةالإدار 

 .1على حاله
 

، دیوان المطبوعات الجامع�ة،  قانون المنازعات الإدار�ة، شروط قبول دعوى تجاوز السلطة ودعوى القضاء الكاملرشید خلوفي،    -1
 . 33، ص 2001
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عمل قانوني انفرادي صادر عن مرفق عام من شأنه إحداث أثر قانوني "  :و�عرف القرار الإداري �أنه 

، ومن خلال هذا التعر�ف �مكننا استخلاص خصائص الدفتر العقاري �اعت�اره قرارا  1العامة  تحق�قا للمصلحة

 إدار�ا ف�ما یلي: 

 الدفتر العقاري عمل إداري:  •

من القوانین واللوائح والتنظ�مات، وعل�ه فإن  ا ستمد قوته وث�قة إدار�ة ت  -الدفتر العقاري   –أنه  حیث   

الدفتر العقاري �صدر عن هیئة إدار�ة هي المحافظة العقار�ة �اعت�ارها مصلحة إدار�ة عموم�ة موضوعة  

 . �شرف علیها محافظ عقاري و تحت وصا�ة وزارة المال�ة،  

عن سلطة إدار�ة عملا �المع�ار الشكلي الذي تبناه    ا فالدفتر العقاري �عتبر عملا إدار�ا �ونه صادر 

  2008ف�فري    25المؤرخ في    2جراءات المدن�ة والإدار�ةمن قانون الإ  800المشرع الجزائري في المادة  

 والتي تنص على أنه: " المحاكم الإدار�ة هي جهات الولا�ة العامة في المنازعات الإدار�ة. 

تختص �الفصل في أول درجة، �حكم قابل للاستئناف في جم�ع القضا�ا التي تكون الدولة أو الولا�ة  

 ."دار�ة طرفا فیها أو البلد�ة أو إحدى المؤسسات العموم�ة ذات الص�غة الإ

كما أن الدفتر العقاري �عد عملا قانون�ا على اعت�ار أن المحافظ العقاري ملزم وفقا لقواعد و�جراءات  

قانون�ة نص علیها المشرع في أكثر من موضع، �إعداد وتسل�م الدفتر العقاري لمن ثبت الاعتراف �حق  

 ملكیته. 

 لمحافظة العقار�ةعن االعقاري صادر �إرادة منفردة  الدفتر  •

و�حمل توق�ع المحافظ  للمحافظة العقار�ة �جهة إدار�ة مختصة  �صدر الدفتر العقاري �الإدارة المنفردة  

فیها  تدخل  ت تطلب إجراءات عدیدة  العقاري تأن عمل�ة إعداد وتسل�م الدفتر    من  وعلى الرغم العقاري لوحده،  

�ظل یتصف �الطا�ع  إلا أن إعداده    ،هیئات مختلفة (البلد�ة، الولا�ة، مصالح مسح الأراضي، القضاء ...) 

 .3933-21من المرسوم التنفیذي  16الانفرادي لعمل الإدارة، وهو ما أكدته المادة 

أن الدفتر العقاري یتم �طلب من صاحب المصلحة الذي �عتبر المالك في العادة،   كما أنه و�الرغم من

 إلا أن سلطة إصداره تعود للمحافظ العقاري وحده ودون تدخل من المالك. 
 

 . 67، ص  2007دار العلوم للنشر والتوز�ع، عنا�ة،  القضاء الإداري، دعوى الإلغاء،، محمد الصغیر �علي -1
،  2008لسنة    21  جر�دة رسم�ة عدد، یتضمن قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة،  2008فبرایر    25المؤرخ في    09/ 08القانون   -2

 المعدل والمتمم. 
رقم   -3 تنفیذي  في    21/393مرسوم  الوطن�ة 2021أكتو�ر    18مؤرخ  للأملاك  العامة  للمدیر�ة  الخارج�ة  المصالح  تنظ�م  �حدد   ،

 . 2021لسنة  80 جر�دة رسم�ة عددوصلاح�اتها، 
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 سند رسمي   الدفتر العقاري   •

أي أنه �عتبر سند في مواجهة الغیر، الإدارة والقضاء،  حیث �عتبر الدفتر العقاري حجة في ذاته،  

  ملك�ة   ملك�ة في ذاته ول�س وسیلة فقط لإث�ات المك�ة العقار�ة، و�مكن الاستغناء عن أي وثائق أو سندات

 أخرى في وجود الدفتر العقاري. 

فإنه لا �مكن الطعن ف�ه إلا �التزو�ر على غرار جم�ع المحررات    ،ولما �ان الدفتر العقاري سندا رسم�ا 

بني على مستندات  متى  العقاري  الدفتر  لها  یتعرض  أن  �مكن  التي  الإلغاء  الرسم�ة، مع مراعاة حالات 

 و�جراءات غیر صح�حة. 

 تنفیذي أثر  ذوالدفتر العقاري   •

، فإن الدفتر العقاري ینشئ مراكز قانون�ة لم تكن موجودة وقائمة، ف�عدل حقوق  ي مثل أي قرار إدار 

أو یلغي أخرى، �حیث �ظهر المالك الحالي للعقار، ولا �سلم إلا للمالك الحق�قي �عد استكمال إجراءات  

إن الهدف من إعداد وتسل�م الدفتر العقاري للمالك أو و�یله هو تثبیت الحقوق العین�ة الواردة على ،  1التحقیق 

السالفة الذ�ر، وهو ما یثبت أن الدفتر العقاري یتولد    74-75من الأمر    19العقار، وهو ما أكدته المادة  

 .2عنه أثر قانوني یتمثل في إث�ات أو تعدیل أو إنهاء حقوق عین�ة عقار�ة

 الدفتر العقاري أهداف : ثان�ا

  ، في الدولة وفي الح�اة العامة والخاصة للأفراد  ، لا أحد منا ینكر أهم�ة الدفتر العقاري �وسیلة للإث�ات

فهو یؤمن قید الحقوق العین�ة العقار�ة وما یتعلق بها أو ما �جرى علیها من تصرفات، �حیث یت�سر لكل 

العلم بوجود الحق العیني وما یثقل العقار من  ، و�التالي  3التعرف على الحالة القانون�ة للعقارذي مصلحة  

فلا �قدم على التعامل ف�ه إلا وهو مطلع على حالة العقار فلا �صی�ه أي ضرر، إضافة إلى تسهیل    ،أع�اء

العقاري، وللدفتر   العقار�ة وتشج�ع الائتمان  الملك�ة  نقل  العیني في  العقار�ة وترتیب الأثر  تداول الأموال 

 قانون�ة، اقتصاد�ة، وج�ائ�ة.   أهدافالعقار  

 القانون�ة للدفتر العقاري  الأهداف -1 
 

 . 83، ص المرجع السابق، محمد الصغیر �علي -1
، مجلة العلوم الإنسان�ة، جامعة الإخوة منتوري قسنطینة،  حول الطب�عة القانون�ة للدفتر العقاري في القانون الجزائري أن�سة حمادوش،    -2

 . 445، ص 2019، د�سمبر 2، العدد 30المجلد 
، رسالة ماجستیر في القانون الخاص، فرع القانون العقاري، �ل�ة الحقوق جامعة الإخوة الشهر العقاري في الجزائر،  كر�مة فردي -3

 .  26ص   2008-2007منتوري، قسنطینة، الجزائر، 
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له   بل  إدار�ة،  وسیلة  مجرد  ل�س  العقاري  قو�ةالدفتر  قانون�ة  العقاري    ق�مة  النظام  أساس  تجعله 

 :أهدافه القانون�ة أساسا ف�ما یليالحدیث، وتتمثل 

الدفتر العقاري سند ملك�ة في حد ذاته ول�س فقط وسیلة �عتد بها في إث�ات الملك�ة العقار�ة،   -أ

و�التالي فإن الدفتر العقاري �حوز حج�ة مطلقة في المناطق التي مستها عمل�ة مسح الأراضي تطب�قا لنظام  

في وجود الدفتر    لإث�ات الملك�ة  ، �حیث �مكن الاستغناء عن جم�ع الوثائق والسندات الأخرى العینيالشهر  

 العقاري. 

حجة في مواجهة الأطراف والإدارة   هالتصرفات والتقییدات الواردة ف�  من  الدفتر العقاري �جعل    -ب

�عتبر الدفتر العقاري سندا رسم�ا لا �طعن ف�ه إلا �التزو�ر، مع الأخذ �عین ، إذ  ولا �مكن التغاضي عنها 

الاعت�ار حالات الإلغاء التي �مكن أن یتعرض لها الدفتر العقاري في حال بنائه على معلومات ووثائق  

 و�جراءات غیر صح�حة. 

�سهل الدفتر العقاري عمل�ة التطهیر القانوني للأراضي و�صلاح المنظومة العقار�ة على أساس    -جـ

والتخلص �صفة تدر�ج�ة من نظام الشهر العقاري الشخصي، بهدف الوصول إلى    ،العیني  الشهرنظام  

حر�ة تصرف من  ما ینتج عنه  و ،  1إرساء ملك�ة عقار�ة ثابتة ومستقرة على أسس ماد�ة وقانون�ة صح�حة

 . واستقرار المعاملات العقار�ة ،مالك العقار في عقارهل

بهدف   ،ن حق الملك�ة من الحقوق المكفولة �مقتضى الدستور والقانون المدني والقانون الجنائيأكما  

 . جبر الأفراد �الطرق القانون�ة على احترام حدود ملكیتهم وعدم الاعتداء على ملك�ات الغیر

�مكن الدفتر العقاري من تحدید النطاق الطب�عي للعقار الممسوح وفرز الملك�ات العقار�ة، وض�ط    -د

المساحات برسـم الحدود، مما ینجر عنه تنظیـم الوعاء العقاري في شكل قطع عقار�ة وأقسام ووحدات، و�تـم 

ي الموجودة ضمن ضللأرا  إفراغ هذا التنظیـم في وثائق مساح�ة تتضمن الرسـم التخط�طي والجرد العقاري 

 .2حدود �ل بلد�ة

 الاقتصاد�ة للدفتر العقاري  الأهداف -2

وعلى   ،على المناخ الاقتصادي العام للدولةتحق�قها  نعكس  ی  عدیدةاقتصاد�ة    أهدافللدفتر العقاري  

 . تتجلى في ت من الناح�ة الاقتصاد�ةا ح�اة الأفراد والجماع 
 

ماجستیر، فرع قانون الأعمال، �ل�ة الحقوق_ بن    رسالة،  السجل العقاري �آل�ة لتطهیر الملك�ة العقار�ة،  محمد مصطفى زر�اني -1
 .  17 ، ص2011عكنون، الجزائر  

 .  184، المرجع السابق، ص عماد الدین رحا�م�ة -2
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�مكن الدفتر العقاري من الحصول على قاعدة ب�انات دق�قة للأوع�ة العقار�ة المملو�ة للخواص   -أ

 وللدولة، ما ی�سر عمل�ة طرح واقتراح المشار�ع الاقتصاد�ة سواء �انت عموم�ة أو خاصة. 

العقار   -ب الدفتر  لاستثمار    ي یت�ح  اللازمة  القروض  على  الحصول  إمكان�ة  العقارات  لأصحاب 

عقاراتهم، أو الق�ام �مشروعات أخرى تنعكس إ�جاب�اتها على الجوانب الاقتصاد�ة والاجتماع�ة في ح�اة أي  

مجتمع، فتعمل على تنش�ط الحر�ة الاقتصاد�ة وتنم�ة الثروة الوطن�ة، �ما أنه في نطاق الاقتصاد الحدیث  

 ع الملك�ة الفرد�ة والتداول الحر للأملاك.  �شج

فالشهر العقاري �عد الوسیلة الناجعة لتنظ�م المعلومة العامة الموثوقة عن النظام القانوني لكل عقارات  

  .1والتحو�لات الت�ادلات إخفاءالتراب الوطني، �ما �عتبر وسیلة محار�ة 

تعتبر الملك�ة العقار�ة من أهم الثروات التي ترتكز على أساسها الأنظمة الاقتصاد�ة، وتنظ�م   -جـ

لا بوسائل  إ   ذلك  لا یتمو   ، هذه الثروة �ما �ضمن الائتمان العقاري وتشج�ع الاستثمار في مختلف المجالات 

حیث أن ،  2العقاري �مرحلة نهائ�ة للتطهیر  الشهرثم    ،تقن�ة وقانون�ة �قوم بها المسح العقاري �مرحلة أولى 

عمل�ة المسح التي �عتبر الدفتر العقاري أهم نتائجها تعطي الوجه الاقتصادي للبلاد على الصعیدین الدولي  

الخاص �الجزائر إلى    1998والوطني، فتأخر العمل�ة في الجزائر دفع صندوق النقد الدولي في تقر�ره لسنة  

�عض   اشتراط  مع  الممتلكات،  لشهر  القانوني  الأساس  لتحدید  المسح  عمل�ة  بتنفیذ  التعجیل  على  التأكید 

 .  3المساحات الواجب مسحها ووضع أجال محددة لإنهاء هذه العمل�ة

تأمین قید الحقوق العین�ة العقار�ة و�ل ما یتعلق بها أو �جري    إلى  العقاري   الدفتر   �ما یهدف  -د

مما  علیها من تصرفات، مما یت�ح لكل ذي مصلحة الاطلاع على الحقوق العین�ة وما یثقلها من أع�اء،  

 .4یؤدي إلى استقرار ملحوظ في المعاملات العقار�ة

 الج�ائ�ة للدفتر العقاري  الأهداف -3

لا �قتصر دور الدفتر العقاري على إث�ات الملك�ة فحسب، بل له أهم�ة �بیرة في المجال الج�ائي  

 :(الضر�بي)، تتمثل في

حیث ُ�مكّن الإدارة الج�ائ�ة من تحدید ق�مة العقار وموقعه  ،  تحدید الوعاء الضر�بيیهدف إلى    -أ

 . الضرائب المستحقة بدقة (كالضر��ة العقار�ة)  وفرض و�التالي حساب وقوامه الحق�قي ومساحته، 
 

 . 5، ص  1972، الجزء الثاني، دار الثقافة، بیروت، لبنان،  السجل العقاري في لبنان والعالمزهدي �كن،  -1
 .  16 ، المرجع السابق، صمحمد مصطفى زر�اني -2
 .  82 ص ، 2004،  دار هومة الملك�ة والنظام العقاري في الجزائر،، عمار علوي  -3
  . 28ص   ،دون سنة نشرالدار الجامع�ة، لبنان، ، أحكام الشهر العقاري حسین عبد اللط�ف حمدان،  -4
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�حدد الدفتر العقاري المالك الحق�قي والأخیر للعقار، مما  ،ض�ط هو�ة المكلَّف �الضر��ةیهدف    -ب

 �سمح بتوج�ه الضرائب إلى الشخص الصح�ح والمكلف بها قانونًا. 

ن �ل عمل�ة ترد على العقار أ حیث    مراق�ة التصرفات العقار�ةمن بین أهداف الدفتر العقاري    -جـ

و�التالي في    ،الممسوح والحائز على دفتر عقاري (ب�ع، ه�ة، تنازل …) تسجل في ال�طاقة العقار�ة للعقار 

 �ساعد على فرض الرسوم والضرائب المرت�طة بهذه التصرفات. ، مما الدفتر العقاري 

�فضل الشفاف�ة التي �ضفیها الدفتر العقاري ونظام    الحد من التهرب الضر�بي�ما یهدف إلى    -د

الشهر العیني �شكل عام، فإنه �صعب إخفاء الملك�ات أو التصرفات العقار�ة، و�التالي الحد من التهرب 

 . الضر�بي واستنزاف الخز�نة العموم�ة 

�ساهم الدفتر العقاري  ، حیث دعم الخز�نة العموم�ة�مكن الدفتر العقاري من  ،وأخیرا ول�س آخرا  -ه

الأراضي لعمل�ة مسح  وتتو�جا  نت�جة  العقار�ة    ،�اعت�اره  الضرائب  للدولة من  المال�ة  الموارد  تحصیل  في 

التسجیل التنم�ةوالإشهار  ورسوم  العائدات في دعم عجلة  لما تشكله هذه  ودفع الاقتصاد الوطني إلى    ،، 

 النمو. 

 المطلب الثاني: الإطار القانوني للدفتر العقاري والهیئات المتدخلة في إعداده

، سن العدید  غداة الاستقلال  من المشرع الجزائري إلى ض�ط الوعاء العقاري للدولة والأفراد  محاولة

وال�عض   ، من النصوص التشر�ع�ة في شكل قوانین وأوامر ومراس�م، خضع ال�عض منها للتعدیل أو الإلغاء 

الآخر مازال قائما إلى حد الساعة، �ما استحدث عدة هیئات إدار�ة وأسند إلیها مهام ض�ط الوضع�ة العقار�ة  

 في البلاد. 

 الفرع الأول: الإطار القانوني للدفتر العقاري 

رغم أن الدفتر العقاري لم ینص عل�ه في القانون المدني �اعت�اره الشر�عة العامة، إلا أنه ورد في عدة 

 نصوص أخرى في شكل أوامر ومراس�م نتطرق إلى أهمها �ما یلي: 

 المعدل والمتمم. والمتعلق �إث�ات الملك�ة 1973-01-05المؤرخ في:  32-73أولا: المرسوم 

حیث أنه وتمهیدا للإعلان عن الانطلاق في عمل�ة المسح العام للأراضي أصدر المشرع هذا المرسوم 

قانونا   بها  �عترف  التي  الوثائق  الملك�ة، �ما حدد وعدد  من أجل وضع ضوا�ط و��ف�ات محددة لإث�ات 

تعتبر   ثالثة منه: "من هذا المرسوم حیث تنص المادة ال  05إلى    03لإث�ات الملك�ة لاس�ما في المواد من  

 �ة:  شأن الملك�ة العقار�ة الزراع�ة أو الحقوق العین ي قامة الحجة ف على الخصوص مستندات صح�حة لإ 
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 . دارة أملاك الدولةإوالمسلمة من طرف    ي وثائق الملك�ة المحررة تنفیذا للقوانین المتعلقة �التشر�ع العقار   -1

ث�ات أو تعدیل ملك�ة عقارات أو حقوق عین�ة عقار�ة  إنشاء أو نقل أو  إتتضمن    التيدار�ة  العقود الإ  -2

 .نیوالمحررة من طرف الموظفین العمومی

ملك�ة عقارات أو حقوق عین�ة عقار�ة    تقر انشاء أو نقل أو اث�ات أو تعدیل  التيحكام القضائ�ة  الأ  -3

 . �ه المقضيمر والصادرة من طرف قضاة والحائزة لقوة الأ 

ث�ات أو تعدیل ملك�ة عقارات أو حقوق عین�ة عقار�ة والمحررة من إنشاء أو نقل أو  إ العقود المتعلقة �  -4

 .ي شهار الخاص �الرهن العقار الإ لإجراءطرف موظفین قضائیین والخاضعة 

تستبدل شهادات الملك�ة بدفاتر عقار�ة �مجرد أحداث المسح ":  من المرسوم على  32  كما تنص المادة

المادة   المنصوص عل�ه في  البلاد  نوفمبر سنة    08المؤرخ    73-71مر رقم  من الأ  25العام للأراضي 

أن  �   من المرسوم آنف الذ�ر إلى القول  33  المادةإلى أن �صل المشرع في  ،  " والمشار ال�ه أعلاه  1971

الدفاتر العقار�ة الموضوعة على أساس مجموعة ال�طاقات العقار�ة البلد�ة ومسح الاراضي المحدث ستشكل  

الملك�ة   البینة في شأن  والوحید لإقامة  الجدید  المنطلق  التي ستحدد في نصوص لاحقة  الك�ف�ات  حسب 

 . العقاري 

وفقا للمواد الأخیرة من المرسوم أعلاه فإن المشرع أعطى الحج�ة في إث�ات الملك�ة العقار�ة �المناطق  و 

المشمولة �عمل�ة المسح العام حصرا للدفتر العقاري دون غیره، وهو الأمر الذي �عزز من قوة الدفتر العقاري  

، ولا �جوز إعادة النظر والمنازعة في الحقوق الناتجة عن كسند ملك�ة في حد ذاته لا وسیلة للإث�ات فحسب 

   .1الترق�م النهائي للعقارات المجسدة في الدفتر العقاري إلا قضائ�ا 

المتعلق �إعداد المسح العام للأراضي وتأس�س   1975-11-12المؤرخ في    74-75ثان�ا: الأمر  

 السجل العقاري. 

رقم:  أعلن   في    74-  75الأمر  للأراضي    1975-11-12المؤرخ  العام  المسح  �إعداد  المتعلق 

  �عد أن �انوتأس�س السجل العقاري عن البدء الفعلي في تطبیق النظام العیني في مجال الشهر العقاري، و 

عمل�ة المسح العام للأراضي    أعلنت الدولة عن الشروع في،  هو السائد في البلاد  شخصي الشهر  النظام  

و�قلل من النزاعات بین مختلف الأطراف    ،حق الملك�ة�عزز من وسائل إث�ات  أساس الترق�م العقاري الذي  

 .والإدارات المعن�ة
 

 . 92، ص 2025دار بلق�س للنشر والتوز�ع، الجزائر، ط�عة ماي   القضاء العقاري،حمدي �اشا عمر،  -1
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تطهیر   المتضمن إعداد المسح العام وتأس�س السجل العقاري للوصول إلى  74  -75یرمي الأمر رقم:  

تدخل ضمن   كامل للعقارات المبن�ة والغیر مبن�ة، التي �عرف أصحابها وتلك التي لا �طالب بها أحد والتي

 ممتلكات الدولة في نها�ة العمل�ة.   

ت العقار�ة ان المشرع یر�د تنظ�م العمل�أمن النص المذ�ور نجد    7،  4،  3،  2�الرجوع إلى المواد  ف

الملك�ة،   لتحو�ل  الأخرى  والطرق  والشراء  الب�ع  مجال  سواء  و في  لإللإدارة  العام  المسح  أو  لأدارة  راضي 

أساسي في تطهیر العقار في الجزائر، من أجل التقلیل من المنازعات الفرد�ة ومن    المحافظة العقار�ة دور

   محددة.  الالإشكالات التي تقع فیها الإدارات �شأن العقارات ذات الملك�ة غیر 

الذي   ، هذا الأخیر ي لسجل العقار لهو الذي أسس   1975-11-12المؤرخ في    74-75فالأمر رقم  

على شكل   محافظةفي �ل   و�بین تداول الحقوق العین�ة، �مسك هدف إلى إعداد الوضع�ة القانون�ة للعقاراتی

یتم   مجموعة ال�طاقات العقار�ة، �ون الأمر یتعلق �إنشاء نظام جدید خلفا للنظام القد�م، فإن السجل العقاري 

إعداده أولا بتأس�س مسح الأراضي على إقل�م بلد�ة ما، فعمل�ة المسح �جب إذن أن تسبق إنشاء السجل  

 العقاري. 

العقاري  السجل  تشكل  التي  العقار�ة  ال�طاقات  مجموعة  أن  خاصة    كما  إجراءات  حسب  تؤسس 

- 76النصوص التطب�ق�ة لهذا الأمر تتمثل في المرسوم رقم  و السالف الذ�ر،    74-75الأمر رقم   حددها 

المتعلق �إعداد مسح الأراضي العام المعدل والمتمم �موجب المرسومین   1976- 03-25المؤرخ في    261

، و�ذا المرسوم 1992-04-07المؤرخ في    134-92ورقم    1984-12-24المؤرخ في    400-84رقم  

المعدل و المتمم �المرسومین     بتأس�س السجل العقاري    المتعلق    1976-03-25المؤرخ في    63-76رقم  

تبدأ هذه  ، حیث  1983-05-19المؤرخ في    123-93ورقم    1980-09-13المؤرخ في    210-80رقم  

أي تحدید الملك�ات التي ستشكل الأساس المادي    ،�أعمال ماد�ة لإعداد مسح الأراضي العام الإجراءات

الوثائق المسح�ة، و�ترق�م العقارات الممسوحة و�نشاء ال�طاقات   وتنتهي �أعمال قانون�ة �إیداع  ،للسجل العقاري 

 .2وأخیرا �إعداد الدفتر العقاري الذي س�سلم للمالك ،العقار�ة
 

 . 1976لسنة   30 جر�دة رسم�ة، یتعلق �إعداد مسح الأراضي العام، 1976مارس  25مؤرخ في    76/62الامر   -1
أعلاه في �اب الدفتر العقاري " �قدم إلى مالك العقار �مناس�ة الإجراء الأول دفتر عقاري تنسخ ف�ه   75/74من الأمر    18المادة    -2

أعلاه لا �مكن إشهارها إلا    16الب�انات الموجودة في مجموعة ال�طاقات العقار�ة، إن العقود الإدار�ة والاتفاقات المشار إلیها في المادة  
ت الوثائق المخصصة �أن تكون محفوظة لدى المصلحة المكلفة �مسك السجل العقاري، مرفقة �الدفتر العقاري، و�شیر العون  إذا �ان

 �طاقات العقار�ة" المكلف �مسك السجل العقاري إلى العقود المذ�ورة و�ض�طه �جم�ع الب�انات الموجودة في مجموعة ال
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والمتعلق بتأس�س السجل   1976-03-25المؤرخ في:    63-76ثالثا: المرسوم التنفیذي رقم:  

 العقاري.

بناء  هذا  صدر العدل،   المرسوم  الداخل�ة،  الزراعي،  الفلاحة والإصلاح  المال�ة،  تقار�ر وزراء  على 

و�شكل   ،والأشغال العموم�ة والبناء، و�ستند إلى أوامر سا�قة تتعلق بتأس�س الحكومة وتنظ�م الإدارة العقار�ة

�ضمن الذي  القانوني  الإطار  من  جزءًا  المرسوم  العقار�ة هذا  الملك�ة  حقوق  في   حما�ة  الشفاف�ة  و�عزز 

 .المعاملات العقار�ة

في الجزائر، وهو الإطار القانوني   تأس�س السجل العقاري  ، إلى63- 76�هدف المرسوم التنفیذي رقم  و 

�شكل رسمي، وتوث�قها  العقار�ة  الملك�ات  تسجیل  ینظم  أساسًا لإنشاء  الذي  المرسوم  هذا  المحافظة   و�عد 

 ، و�هدف هذا المرسوم �شكل عام إلى: 1العقار�ة

 .تنظ�م وتوثیق جم�ع الممتلكات العقار�ة في الدولة لضمان حقوق الملك�ة ي: تأس�س السجل العقار  •

تشمل تسجیل العقارات، إصدار سندات الملك�ة، والإشراف على :  مهام المحافظة العقار�ةتحدید   •

 .عمل�ات نقل الملك�ة

القانون�ة تحدید   • العقاري،   :الإجراءات  الإشهار  طل�ات  لتقد�م  اللازمة  الإجراءات  المرسوم  �حدد 

 والتحقق من صحة الملك�ة، وتسل�م الوثائق الرسم�ة للملاك. 

العقاري إذن هو آخر إجراءف إلى المالك الذي  في إجراءات تأس�س السجل العقاري، و�سلم  الدفتر 

لا ب�ع  ثولكن إذا تعلق الأمر بنقل حق الملك�ة (م،  �مناس�ة إنشاء �طاقة عقار�ة مطا�قة  �كون حقه قائما 

 من طرف مالك حائز  عقار)

یتطلب   فإن تحو�ل هذا الحق  أي الذي لا �ستوجب إنشاء �طاقة عقار�ة جدیدة، ،عقاري  دفتر  على 

 ذات المرسوم. من  46المادة   ، وهو ما نصت عل�هفقط ض�ط الدفتر العقاري الذي �حوزه ال�ائع

الدفتر العقاري ملك في الش�اع بین عدة  محل  �كون العقار  كما أنه وحسب هذا المرسوم فإنه عندما  

إلا إذا اتفق الشر�اء في الشیوع   ،یودع لدى المحافظة العقار�ة فإن الدفتر العقاري  في هذه الحالة  ،أشخاص

لض�اع،  االدفتر العقاري قد یتعرض للتلف أو  ، �ما أن  ح�ازة هذا الدفترسحب و ل من بینهم على تعیین و�یل

  (المادة  للحصول على دفتر عقاري آخر أن �قدم للمحافظ العقاري طل�ا مسب�ا  �مكن للمالك في هذه الحالةو 

 .)63-76من المرسوم  52
 

سنة    30  عددیتعلق بتأس�س السجل العقاري، الجر�دة الرسم�ة    1976مارس    25المؤرخ في    76/63المادة الأولى من المرسوم رقم    -1
1976 . 

https://www.brahimi-avocat.com/ar/blog/8-12.html
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 الفرع الثاني: الهیئات المتدخلة في إعداد الدفتر العقاري 

هناك عدة هیئات تتدخل �أشكال مختلفة في إعداد الدفتر العقاري، فمنها من یتدخل �شكل م�اشر 

ومنها من یتدخل �شكل غیر م�اشر، وف�ما یلي سنورد أهم هذه الهیئات �شيء من الإ�جاز مع تعداد مهامها  

، حیث سنتناول أولا المدیر�ة الولائ�ة لمسح الأراضي والحفظ العقاري، ثم لجنة المسح، وأخیرا  كل على حدة

   المحافظة العقار�ة ودورها في إعداد وتسل�م الدفتر العقاري.

 الحفظ العقاري و مسح الأراضي ل: المدیر�ة الولائ�ة أولا

المتضمن حل الو�الة الوطن�ة   2021یونیو    25مؤرخ في  ال  2511-21�صدور المرسوم التنفیذي

حل الو�الة الوطن�ة لمسح تم    ومستخدمیها إلى وزارة المال�ة،  ،واج�اتها   ،لمسح الأراضي وتحو�ل أملاكها 

وزارة المال�ة �صفة عامة ومدیر�ة الأملاك الوطن�ة �صفة  لالإدارة المر�ز�ة    وه�كلة  وأعید تنظ�م  يالأراض

م ضو�  ، قسم أملاك الدولة وقسم مسح الأراضي والحفظ العقاري ،  فأص�حت تتكون من قسمین  ،خاصة

 . ومدیر�ة مسح الأراضي  لحفظ العقاري هذا الأخیر مدیرتین مدیر�ة ا

التنفیذي كما   المرسوم  المحدد  2021أكتو�ر    18مؤرخ في    393-21  صدر  المصالح ل،  تنظ�م 

الذي نظم المصالح الخارج�ة للمدیر�ة العامة    ،الخارج�ة للمدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة وصلاح�اتها 

الوطن�ة وصلاح�اتها، العقاري على مستو   للأملاك  والحفظ  مدیر�ة مسح الأراضي  تنظ�م  أعاد  ى  حیث 

 . �ةلاالو 

�موجب مرسوم صادر عن الوز�ر الأول أو رئ�س الحكومة حسب  و�دیر هذه المدیر�ة مدیر یتم تعیینه  

والثان�ة بنصها "    في الفقرتین الأولى  393-21من المرسوم التنفیذي    12الحالة، وهذا ما بینته المادة  

 .  2"�عین �موجب مرسوم وتنهى مهامه حسب الأشكال نفسها 

العقاري على مستو و  الو لاالو   ى تتكون مدیر�ة مسح الأراضي والحفظ  المدیر  ئي لا�ة، تحت سلطة 

 :  ) مصالح �ما یلي05خمس (لمسح الأراضي، من 

    مصلحة مسح الأراضي  -1

والتي جاءت على الخصوص  ،تتكون هذه المصلحة من ثلاث مكاتب موزعة علیها اختصاصاتها

   ما یلي:ف�
 

، یتضمن حل الو�الة الوطن�ة لمسح الأراضي وتحو�ل املاكها، واج�اتها،  2021یونیو    25المؤرخ في    21/251المرسوم التنفیذي رقم    -1
 . 2021لسنة  47 جر�دة رسم�ةمستخدمیها، إلى وزارة المال�ة، 

المحدد للمناصب العل�ا في المصالح الخارج�ة للأملاك   1992مارس    14مؤرخي في    116- 92من المرسوم التنفیذي    02المادة    -1
 .  1992مارس    18المؤرخ في  21الوطن�ة والحفظ العقاري وشروط التعیین فیها وتصن�فها، الجر�دة الرسم�ة، عدد 
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 ـ: �كلف مكتب الأشغال المسح�ة على الخصوص بو مكتب الأشغال المسح�ة:  -أ

 .مع ضمان أمانة هذه اللجنة   إعداد الملفات المتعلقة �عمل لجان مسح الأراضي لتعیین الحدود -

 . تنفیذ ومتا�عة برنامج الإنتاج المسحي  -

 وتسلم الوثائق المسح�ة.  یداعالق�ام �إجراءات إعداد و� -

 بـ:  على الخصوص ا �كلف مكتب الأشغال الطبوغراف�: و مكتب الطو�وغراف�ا -ب

 ، وتعیین حدود الملك�ات ورسمها وقسمتها.  ةالأشغال الطبوغراف� ضمان إنجاز -

 المخططات ذات المقای�س الكبیرة. و مر�زة الممسوحات  -

 على الخصوص �ما �أتي:    ي�كلف مكتب الحفظ المسحو مكتب الحفظ المسحي:  -جـ

   .ضمان تحیین الوثائق المسح�ة وتوافقها مع السجل العقاري  -

   .معاینة التعدیلات الواجب الق�ام بها على الوثائق المسح�ة -

 . 1يضمان تنفیذ ومتا�عة برامج تجدید مسح الأراض -

 مصلحة الحفظ العقاري  -2

أر�ع من  المصلحة  هذه  (تتكون  على  )  04ة  جاءت  والتي  اختصاصاتها  علیها  موزعة  مكاتب 

الخصوص في تنظ�م تنفیذ العمل�ات المتعلقة بتأس�س السجل العقاري وتحیینه الق�ام �معاینة حق الملك�ة  

 . 2العقار�ة وتسل�م سندات الملك�ة عن طر�ق التحقیق العقاري، تأطیر تنفیذ خدمات الحفظ العقاري 

 �كلف مكتب الشهر العقاري على الخصوص �ما �أتي: : و مكتب الشهر العقاري  -أ

  . السهر على تنظ�م عمل�ة الشهر العقاري   •

 الق�ام �معاینة حق الملك�ة العقار�ة وتسل�م سندات الملك�ة عن طر�ق التحقیق العقاري      •

 : �كلف مكتب السجل العقاري على الخصوص �ما �أتي:   مكتب السجل العقاري  -ب

 السهر على تنفیذ النشاطات التي تساهم في تأس�س السجل العقاري وتحیینه.    •

 متا�عة تطور عمل�ات ترق�م العقارات الممسوحة في السجل العقاري.   •

 :  مكتب ال�طاقات والوثائق وخدمات المحافظات العقار�ة -جـ

 �كلف مكتب ال�طاقات والوثائق وخدمات المحافظات العقار�ة على الخصوص �ما �أتي:   

 . السهر على تأطیر عمل�ات إنشاء وتحیین ال�طاقات العقار�ة  •
 

 ، سالف الذ�ر. 2022یولیو   11من القرار الوزاري المشترك المؤرخ في   09المادة  -1
 .  10المادة ، المرجع نفسه -2
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 تأطیر تنفیذ خدمات المحافظات العقار�ة.   •

�كلف مكتب مراق�ة أنشطة  حیث  :  مكتب مراق�ة أنشطة المحافظات العقار�ة ومتا�عة مداخیلها   -د

 ي:  �أتالمحافظات العقار�ة ومتا�عة مداخیلها على الخصوص �ما 

    .مراق�ة أنشطة المحافظات العقار�ة و�عداد تقار�ر بذلك وتبل�غها للسلطة السلم�ة  •

 متا�عة عمل�ات تحصیل الحقوق الناتجة عن خدمات مسح الأراضي والحفظ العقاري.     •

 السهر على توحید مناهج عمل المحافظات العقار�ة.    •

  1مصلحة منازعات مسح الأراضي والحفظ العقاري  -3

   اثنین: )02(تتكون هذه المصلحة من مكتبین و       

 : یلي �ما  هذا المكتب�كلف و   :القضائ�ةمكتب العرائض والمذ�رات  -أ

 والحفظ العقاري أمام الجهات القضائ�ة المختصة.   يالأراضضمان تمثیل إدارة مسح   •

 إعداد العرائض والمذ�رات القضائ�ة.    •

الأخر   • المصالح  مع  الو   ى التنسیق  والشكاو لاللمدیر�ة  العرائض  ودراسة  وضمان    ى ئ�ة  المستلمة 

 متا�عتها.  

 على الخصوص �ما �أتي:   هذا المكتب �كلف   ،مكتب متا�عة الإجراءات القضائ�ة -ب

 . متا�عة تنفیذ الأحكام والأوامر والقرارات القضائ�ة   •

 . التنسیق مع المساعدین القضائیین في القضا�ا ذات الصلة �مسح الأراضي والحفظ العقاري  •

  2مصلحة الرقمنة والاتصال والأرش�ف -4

البرامج  بتنفیذ  الخصوص  المصلحة على  تكلف  مكاتب، حیث  المصلحة من ثلاث  وتتكون هذه 

المتعلقة برقمنة أنشطة مسح الأراضي والحفظ العقاري، وتنظ�م استق�ال الجمهور و�علامه والعمل على 

 ئ�ة.  لاتحسین الخدمة العموم�ة، وتنظ�م وتسییر أرش�ف ووثائق المدیر�ة الو 

: �كلف مكتب رقمنة أنشطة مسح الأراضي مكتب رقمنة أنشطة مسح الأراضي والحفظ العقاري   -أ

 والحفظ العقاري على الخصوص �ما �أتي:   

ئ�ة لمسح الأراضي والحفظ العقاري واستغلالها  لاإعداد الب�انات الرقم�ة المتعلقة �أنشطة المدیر�ة الو   •

 وت�ادلها.  
 

 ، سالف الذ�ر. 2022یولیو  11القرار الوزاري المشترك المؤرخ في   11المادة  -1
 .  12المرجع نفسه، المادة  -2
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والحفظ   • الأراضي  مسح  أنشطة  رقمنة  مجال  في  السلم�ة  السلطة  تسطرها  التي  البرامج  تنفیذ 

 العقاري.   

الو   • المدیر�ة  ه�اكل  لمختلف  المخصصة  الآلي  الإعلام  تجهیزات  على لاص�انة  السهر   ئ�ة، 

 استغلالها الأمثل.  

 تصال على الخصوص �ما �أتي:   لا: �كلف مكتب التوج�ه وامكتب التوج�ه والاتصال -ب

 .تنظ�م استق�ال وتوج�ه الجمهور  •

 . هما نتصال بین الإدارة والمتعاملین وتحسین العلاقة بیلاتطو�ر وسائل ا •

 . السهر على تحسین الخدمة العموم�ة  •

 : �كلف مكتب الأرش�ف على الخصوص �ما �أتي:   مكتب الأرش�ف -جـ

 ئ�ة.   لاتنظ�م وتسییر أرش�ف ووثائق المدیر�ة الو  •

المصالح   • مع  �التنسیق  للأرش�ف  الموجهة  الوثائق  وتحو�ل  ترتیب  عمل�ات  ومتا�عة  تحضیر 

 المعن�ة.  

  مصلحة الوسائل العامة  -5

ئي وضمان لائ�ة، تحت سلطة المدیر الو لاتكلف هذه المصلحة �ضمان تسییر میزان�ة المدیر�ة الو  

المدیر�ة الو  ئ�ة بوسائل وتجهیزات العمل، والسهر على ص�انتها، �ما تكلف بتنسیق مع  لاتزو�د ه�اكل 

 ئ�ة والمصالح التا�عة لها وتتكون هذه المصلحة من مكتبین: لامستخدمي المدیر�ة الو 

: �كلف مكتب تنسیق تسییر المستخدمین على الخصوص �ما  مكتب تنسیق تسییر المستخدمین  -أ

 �أتي:   

حت�اجات السنو�ة في مناصب الشغل اللازمة للسیر الحسن لمختلف المصالح التا�عة  لاتقدیر ا  •

   ئ�ة، و�عداد تقر�ر بذلك للمدیر�ة الجهو�ة. لاللمدیر�ة الو 

 . قتراحات المرت�طة بتسییر المستخدمین وتنسیق تنفیذها مع المدیر�ة الجهو�ةلاتقد�م ا  •

  سن جتماع�ة والمهن�ة للمستخدمین، والمسك الحلاإبلاغ المدیر�ة الجهو�ة �كل تغییر في الح�اة ا  •

 تعدادهم.  و  هململفاتهم ووضع�ات

 . 1�التنسیق مع المدیر�ة الجهو�ة ى المشار�ة في تنفیذ برامج التكو�ن وتحسین المستو   •
 

 ، سابق الذ�ر. 2022یولیو  11القرار الوزاري المشترك المؤرخ في   13المادة  -1
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 �كلف مكتب الوسائل والمحاس�ة على الخصوص �ما یلي:   و  :مكتب الوسائل والمحاس�ة -ب

 ئ�ة.   لاتنفیذ میزان�ة المدیر�ة الو   •

ئ�ة من وسائل الماد�ة والتقن�ة والمال�ة و�عداد تقر�ر لاتقدیر احت�اجات اله�اكل التا�عة للمدیر�ة الو   •

 بذلك للمدیر�ة الجهو�ة.   

 

 ئ�ة بوسائل وتجهیزات العمل والسهر على ص�انتها.  لاضمان تزو�د اله�اكل التا�عة للمدیر�ة الو   •

جم�ع المصالح واله�اكل   ى اتخاذ التدابیر الوقائ�ة في إطار أمن الأشخاص والممتلكات على مستو   •

 ئ�ة.   لاالتا�عة للمدیر�ة الو 

 ئ�ة.   لااله�اكل التا�عة للمدیر�ة الو  ى تسییر المطبوعات ومتا�عة استغلالها على مستو  •

 :الأراضي لجنة مسح  ثان�ا:

رغم أن لجنة المسح لا تتدخل �شكل م�اشر في إعداد الدفتر العقاري، إلا أنها تساهم في التحضیر  

التي ستص�ح ف�ما �عد    ،والتوطئة لعمل�ة مسح الأراضي العام التي یتم على أساسها إعداد ال�طاقات العقار�ة

 المرجع الأساسي للدفاتر العقار�ة المسلمة للمالكین في إقل�م �ل بلد�ة شملتها عمل�ة المسح. 

المادة    المرسوم رقم    7حیث نصت  للمرسوم    1341- 92من  أنه:  62-76المعدل والمتمم    على 

 .""تنشأ لجنة مسح الأراضي من أجل وضع الحدود في �ل بلد�ة �مجرد افتتاح العمل�ات المسح�ة 

الأراضي  راضي �موجب قرار �صدره الوالي المختص �اقتراح تقدمه مدیر�ة مسح  أ لجنة مسح الأشتن 

 .مسحها   عضاء مؤقتین تتحكم في وجودهم طب�عة المنطقة المرادأ عضاء دائمین و أ والحفظ العقاري، تتكون من  

 :ب�انهمتتكون هذه اللجنة من الأعضاء الآتي 

 .رئ�س المجلس القضائي  هقاضي من المحكمة التي توجد البلد�ة ضمن دائرة اختصاصها رئ�سا �عین  -

 .رئ�س المجلس الشعبي البلدي أو ممثله نائ�ا للرئ�س -

 .ممثل المصالح المحل�ة لإدارة الضرائب الم�اشرة -

 .ممثل للمصالح المحل�ة للأملاك الوطن�ة -

 . ممثل لوزارة الدفاع الوطني -
 

، المعدل  1976/ 25/03المؤرخ في    76/62المعدل والمتمم للمرسوم    1992  لسنة  26الجر�دة الرسم�ة عدد    134/ 92المرسوم    -1

 والمتمم والمتعلق �إعداد مسح الأراضي العام. 
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 .ممثل المصلحة التعمیر في الولا�ة  -

 .موثق تعینه الهیئة المخولة في المنظمة المهن�ة -

 . المحافظ العقاري المختص إقل�م�ا أو ممثله -

 : وتستكمل هذه اللجنة حسب الحالة �الأعضاء الآتي ب�انهم -

الثقافة    �النس�ة للعمل�ات التي تنجز في مناطق تشمل مساحات ومواقع محم�ة ممثل من مدیر�ة  -

 .في الولا�ة

 ممثل عن المصالح المحل�ة للفلاحة، ممثل  ،�النس�ة للعمل�ات التي تنجز خارج المناطق الحضر�ة -

 .عن المصالح المحل�ة للري 

 .1ممثل عن الغا�ات بي،�النس�ة للعمل�ات المسح الغا -

 .یتولى العضو الممثل للمدیر�ة مسح الأراضي والحفظ العقاري مهام الكتا�ة للجنة

 :مهام لجنة مسح الأراضي   

 و�مكن حصر دور ومهام لجنة المسح ف�ما یلي: 

 .جمع الوثائق والب�انات من أجل تسهیل إعداد الوثائق المسح�ة -

 .أمكنالتأكد عند الاقتضاء من اتفاق المعنیین حول حدود عقاراتهم ومحاولة التوفیق بینهم إن  -

 في المنازعات المرفوعة الیها بناء على السندات وعمل�ات المعاینة والتحقیق.  ثالب -

حث المشرع  ،134-92من المرسوم  6و 5ولتسهیل أداء اللجنة لهذه المهام و�مقتضى نص المادة 

الملاك والحائز�ن وأصحاب الحقوق أن �حضروا �أنفسهم وأن یدلوا �ملاحظاتهم أثناء مرور أعوان المسح 

 .2المالكینفي المیدان لوضع الحدود للعقارات �مساعدة 

�مسح  المكلفة  المصلحة  بتنفیذها  تقوم  الطبوغراف�ة  التقن�ة  الأشغال  فإن  العمل�ة  إنجاح  أجل   ومن 

 الأراضي إما بواسطة الإدارة الم�اشرة وأما �مساعدة المؤسسات العموم�ة المتخصصة. 

 تحر�ر وتسل�م الدفتر العقاري   في المحافظة العقار�ة ودورها ثالثا: 

 أحد اله�اكل   المحافظة العقار�ة الجهة الوحیدة المكلفة �الق�ام �عمل�ة الشهر العقاري، �ما أنها   تعتبر

القانون�ة الشروط  واحترام  العقاري  الحفظ  قواعد  تطبیق  تضمن  التي  الوثائق    المهمة  في  توافرها  الواجب 
 

قسم القانون  ماجستیر في الحقوق،  رسالة  ،  المسح العقاري في تثبیت الملك�ة العقار�ة في التشر�ع الجزائري ،  عبد الغني بوز�تون   -1
 . 13الخاص، فرع القانون العقاري، �ل�ة الحقوق لجامعة الإخوة منتوري قسنطینة، الجزائر، ص 

 . 112، ص 1127 ، دار هومه للنشر، الجزائر،17 ، طنظام الشهر العقاري في القانون الجزائري   ،مجید خلفوني -2
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�ما  الغیر  مواجهة  المطلقة في  الحج�ة  لها  �كون  للشهر حتى  الغیر من   الخاضعة  �ضمن حما�ة حقوق 

 .التعدي

العقاري قبل أي   للدور الهام الذي تلع�ه هذه الجهة، فإن لها مهام ممیزة خولها المشرع للمحافظ  ونظرا

المتعلقة �الشهر العقاري    عمل�ة تستهدف إجراء الإشهار العقاري، ف�الرجوع إلى مختلف النصوص القانون�ة

المو�لة إلى هذه المصلحة في    في التشر�ع الجزائري، فإننا نلاحظ أن المشرع الجزائري لم �حصر المهام

، والمرسومان 74-75أهمها الأمر  ولعل    وزعها على مجموعة من النصوص القانون�ة،  نص قانوني واحد بل

المتضمن تنظ�م   1991- 03-02في    المؤرخ  651-91والمرسوم التنفیذي  63-76،  62-76التنفیذ�ان له  

 . المصالح الخارج�ة لأملاك الدولة والحفظ العقاري 

المتضمن إعداد مسح الأراضي وتأس�س السجل    74-75من الأمر رقم:    20وقد نصت المادة  

تحدث محافظات عقار�ة �سیرها محافظون عقار�ون مكلفون �مسك   العقاري، المعدل والمتمم، على أنه: "

السجل العقاري و�تمام الإجراءات المتعلقة �الإشهار العقاري، وذلك من أجل الشروع في نظام الإشهار  

 الجدید المؤسس �موجب هذا الأمر".  

العقار�ة الملك�ة  تنظ�م  في  محوري  بدور  تضطلع  بذلك  والتسجیل    ،فهي  التأس�س  عمل�ات  من 

والإحصاء و�علام الأطراف والغیر �جم�ع الحقوق العقار�ة الواردة على العقارات المشهرة، ومن ثم فإنها  

الاقتصاد�ة   التنم�ة  وتحقیق  العقار�ین،  والائتمان  الثقة  وتو�ید  العقار�ة  المعاملات  استقرار  في  تساهم 

عمل�ا  خلال  من  منشود  �هدف  و�استمرار  والاجتماع�ة  ماسة  حاجة  في  �اعت�اره  المتنوع  الاستثمار  ت 

 للعقارات.  

 الطب�عة القانون�ة للمحافظة العقار�ة  

العامة  للمدیر�ة  المر�زي  الإداري  التسلسل  تا�عة حسب  عموم�ة،  إدار�ة  هیئة  العقار�ة  المحافظة 

مسح للأملاك الوطن�ة، وتت�ع لوصا�ة وز�ر المال�ة، أما محل�ا فتحت وصا�ة والي الولا�ة، وتت�ع مدیر�ة  

�شرف على تسییرها الإداري محافظ عقاري، و�نسق أعمالها مفتشون ،  حفظ العقاري �الولا�ةالأراضي وال

   .جهو�ون لأملاك الدولة والحفظ العقاري 
 

جر�دة ، یتضمن تنظ�م المصالح الخارج�ة لأملاك الدولة والحفظ العقاري،  1991مارس    02، مؤرخ في  91/65مرسوم تنفیذي رقم    -1
 . 1991لسنة  10 رسم�ة عدد
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فطب�عة المحافظة العقار�ة محددة وفقا لمقتض�ات المع�ار العضوي الذي یتأكد من خلاله أنها جهة  

إدار�ة تتفرع هرم�ا عن المدیر�ة العامة لأملاك الدولة التي تت�ع وزارة المال�ة، وتت�ع لمصلحة خارج�ة لهذه  

   .الحفظ العقاري �الولا�ة و  يمسح الأراضألا وهي مدیر�ة  ، الوزارة

 مهام المحافظة العقار�ة   

واستحداث أقسام متخصصة لها، أنها تضطلع   ،یتضح من خلال التنظ�م الداخلي للمحافظة العقار�ة

 02غیر أن الدور الرئ�سي للمحافظات العقار�ة حسب ما نصت عل�ه المادة    �عدة مهام لا �مكن حصرها، 

هو التحدید والعمل على معرفة الملك�ة والحقوق العین�ة الأخرى الموجودة    63- 76من المرسوم التنفیذي  

الأمر   استقراء النظام القانوني لعملیتي المسح والحفظ العقاري، سواء من خلالو�،  �ذلك  على العقارات،

والمراس�م الأخرى لاس�ما  المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري،    74-75رقم:  

المتعلق بتأس�س السجل العقاري،    63-76المتعلق �إعداد مسح الأراضي العام والمرسوم    62-76المرسوم  

�مكن ذ�ر على سبیل المثال جملة المهام المو�لة للمحافظة العقار�ة على  هذه النصوص    ءوعلى ضو 

 النحو الآتي:  

   .تأس�س ومسك السجل العقاري  -

  . إعداد ومسك مجموعة ال�طاقات العقار�ة -

 . م�اشرة إجراءات الإشهار العقاري لمختلف الوثائق والسندات والمحررات -

الق�ام �إجراء ال شهر العقاري المطلوب إعطاءه للعقود التي �ستوفي الشروط ال شكل�ة والموضوع�ة   -

ط�قاً للقانون والتنظ�م�ة، التعلیق على دفاتر الحقوق العین�ة والتكال�ف العین�ة وك ل إجراءات اللاحقة للت  

   .سجیل

 . حفظ العقود والمخططات والوثائق الخاصة �ال ش هر العقاري و�ذا ال سجل العقاري  -

 . فحص العقود والت أكد من مدى است�فائها للشروط الشكل�ة والموضوع�ة -

 . تدو�ن الب�انات اللازمة على السجلات العقار�ة الخاصة �جم�ع الحقوق العقار�ة -

  .تقد�م المعط�ات والمعلومات للمواطنین الذین �طلبونها -

 .التأشیر على الدفاتر العقار�ة  -

 . 1تحصیل الحقوق والرسوم المتعلقة �الشهر العقاري  -
 

 المتعلق بتأس�س السجل العقاري.  62/ 76من المرسوم التنفیذي  03المادة  -1
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 المحافظ العقاري   

�ضطلع �إدارة هیئة إدار�ة    ، 1المال�ة  وز�رالمحافظ العقاري موظف معین �موجب قرار صادر عن  

وهو مكلف بتنفیذ الس�اسة العامة للدولة في مجال    ،ة مكلفة �الإشهار العقاري، تسمى المحافظة العقار�

العقار�ة الملك�ة  التسییر    ،تنظ�م  على  الإشراف  و�تولى  عمومي  موظف  �حوز صفة  العقاري  فالمحافظ 

 الإداري لمرفق إداري یتمثل في المحافظة العقار�ة،  

كهیئة و�دارة عموم�ة یؤول إلیها اختصاص تأس�س السجل العقاري، مسك ال�طاقات العقار�ة والسجل العقاري،  

 الحقوق العقار�ة.   وم�اشرة إجراءات قید و�شهار العقود والسندات المتضمنة

نستعرض المهام المو�لة للمحافظ العقاري، والمنصوص علیها قانونا وتنظ�ما، في عمل�ة  و�مكن ان  

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام    74-75لأمر رقم:  وفقا لالحفظ العقاري، حیث أنه للمحافظ العقاري  

 : فيأساسا  مهام تتمثل  والنصوص المنظمة �ضطلع �عدة وتأس�س السجل العقاري 

 إعداد ومسك مجموعة ال�طاقات العقار�ة �املة.   -

العین�ة   - والحقوق  العقار�ة  الملك�ات  المتضمنة  للعقود  الإشهار  لطل�ات  اللازمة  الإجراءات  م�اشرة 

 الأخرى.  

 فحص العقود والسندات والوثائق المرت�طة �الحقوق العقار�ة.   -

كتا�ة الب�انات على ال سجلات العقار�ة الخاصة �الحقوق العین�ة والتكال�ف العقار�ة المؤسسة على  -

 العقارات الخاضعة للإشهار وجم�ع الشكل�ات اللاحقة لهذا الإشهار العقاري.  

المحافظة على العقود والسندات والمخططات وجم�ع الوثائق المتعلقة �العقارات الخاضعة للإشهار   -

 العقاري.   

 وضع تحت تصرف الجمهور المعلومات الموجودة في وثائقهم والمتعلقة �العقارات.   -

 المراق�ة والتنسیق بین مكاتب المحافظة العقار�ة التا�عة لاختصاصه.  -

 ترق�م العقارات الممسوحة بناء على وثائق مسح الأراضي العام المقدمة له.   -

 تأس�س السجل العقاري، وتسل�م الدفتر العقاري.   -

 تحصیل الرسوم والحقوق المتعلقة �الشهر العقاري.   -

 تحر�ر الشهادات العقار�ة.   -
 

العقاري المساعد  ،شهیناز بن بوع�شة  -1 القانوني للمحافظ  للدراسات الاجتماع�ة والإنسان�ة،،  الإطار  جامعة حسی�ة بن   الأكاد�م�ة 
 . 224، ص2025، 01، العدد 17المجلد  بوعلي الشلف،
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ع أثناء تأد�ة مهامه تحت طائلة المسؤول�ة �سبب  1هذا و�مكن القول �أن المحافظ العقاري قد یق 

�كون خطأ مرفق�ا أو خطأ جس�ما، �ظهر الخطأ المرفقي  ، �حیث �مكن للخطأ أن  الأخطاء  ارتكا�ه جملة من

المضر �الغیر �سبب إهمال أو تقصیر في أداء مهامه السالفة الذ�ر، أما الثاني فإنه یتمثل في أي صورة  

للخط  مظهر  �حقوق    أ أو  والمساس  �الغیر  الإضرار  ون�ة  التعمد  ر�ن  توافر  مع  �الغیر  المضر  الجس�م 

 الأشخاص والتغییر من المراكز القانون�ة للمتعاملین العقار�ین. 

أو   فقد تكون تأدیب�ة،  ومن الطب�عي أن تتنوع المسؤول�ة التي تترتب على عاتق المحافظ العقاري،

أو مدن�ة، أو جزائ�ة، و�خضع �ل منها للقواعد القانون�ة المنظمة لها، وللآثار الناجمة عنها، لاس�ما    إدار�ة،

على    دعوى التعو�ض، دعوى عموم�ة، دعوى الرجوع،  دعوى الإلغاء جبر الضر وتوق�ع الجزاء �موجب 

 ولكل منها قواعد وشروط و�جراءات نصت علیها قواعدها العامة أو الخاصة.   ،العقاري  المحافظ 

في ختام هذا الفصل یتضح أن الدفتر العقاري �شكل الحلقة النهائ�ة والأساس�ة في نظام الشهر 

العیني المعتمد في التشر�ع الجزائري، �اعت�اره الأداة القانون�ة التي تجسد النت�جة النهائ�ة لعمل�ة المسح  

�ة والحقوق العین�ة المرت�طة  العام للأراضي، وتكرس الوضع�ة القانون�ة الدق�قة للعقارات من حیث الملك

 بها.  

الدفتر العقاري لا �قتصر على �ونه وث�قة إدار�ة، بل هو نظام قانوني متكامل �ستند   حیث تبین أن 

إلى إطار تشر�عي وتنظ�مي محكم، و�قوم على تدخل عدة هیئات متخصصة تتكامل أدوارها، بدءا من 

 المعلومات وموثوقیتها.   لجنة المسح ومدیر�ة مسح الأراضي وصولاً إلى المحافظة العقار�ة، �ما �ضمن دقة 

تبدأ �الأعمال التحضیر�ة    ، �مراحل میدان�ة وتقن�ة دق�قة  أن إعداد الدفتر العقاري �مر  تبین أ�ضا كما  

والمیدان�ة للمسح، ثم إعداد وثائق المسح و�یداعها، فمرحلة الترق�م والشهر العقاري، لتنتهي بتسل�م الدفتر  

وهو مسار �عكس الطا�ع المعقد والمتكامل لهذا النظام الذي �جمع بین العمل   ، العقاري لأصحاب الحقوق 

 بهدف الوصول إلى ض�ط شامل ودقیق للملك�ة العقار�ة.  المیداني والتقني والقانوني في آن واحد،

تتوقف عند مجرد إصداره، و�نما    و�ناء على ذلك، �مكن القول إن فعال�ة نظام الدفتر العقاري لا

ترت�ط �مدى دقة الإجراءات السا�قة له، و�فعال�ة التنسیق بین مختلف الهیئات المتدخلة، وهو ما �جعله أداة  

 . الأمن القانوني للمعاملات جوهر�ة في تحقیق الاستقرار العقاري وضمان
 

: "�حقق المحافظ في هو�ة وأهل�ة الأطراف الموجودین على وسائل الإث�ات و�ذلك في صحة هأعلا  74/ 75من الأمر    22المادة    -1
 من أجل الإشهار، وس�حدد مرسوم ��ف�ات تطبیق هذه المادة". الأوراق المطلو�ة
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ومع ذلك، فإن هذا النظام �ظل مفتوحا على العدید من الإشكالات التطب�ق�ة التي تستوجب دراسة  

 . ة الدفتر العقاري والمنازعات المتمخضة عنه، خاصة ما یتعلق �حج�الفصل الثانيأعمق في 
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 المسح العقاري و�عداد وتسل�م الدفتر العقاري  مراحل الم�حث الثاني:

المسح  أعمال عن یتم الإعلان فیها  تحضیر�ة �مرحلة تبدأ �عدة مراحل المسح العقاري  عمل�ة تمر

  العقار�ة. المحافظة  لدى المسح وثائق و�یداع غا�ة مرحلة إنهاء عمل�ة المسح العقاري  إلى وتتوالى المراحل

 الأخرى  تلو واحدة الوطن بلد�ات من بلد�ة كل تراب مسح وجوب العام  الأراضي  مسح عمل�ة تتطلب

 وأنماط  الأرض وطب�عة للأملاك المادي التكو�ن تتضمن  سجلات خاصة في معط�ات وتسجیل وتعیین

العقارات الفلاح�ة  المزروعات وطب�عة �النس�ة   استعمال ونمط  تخص�صها، أو  الأراضي شغل الر�ف�ة، 

 العین�ة الحقوق  وأصحاب  المالكین وهو�ة طابق، كل حسب  ووصفها  استغلالها  أو علیها  المقامة البنا�ات

 .1العموم�ة الملك�ات  بتحدید مصحو�ة العقارات  على

تهدف إلى تحدید الهو�ة الكاملة للعقار والمتعلقة    فن�ة قانون�ة عمل�ة هي العام  الأراضي  مسح عمل�ة

تتصف �طا�ع    2�موقعه وحدوده ومكوناته واسم مالكه وأس�اب تملكه والحقوق العین�ة المترت�ة له أو عل�ه

دولة  مشروع  وهي  اختصاص الإلزام�ة  الولا�ة  والحفظ  الأراضي  مسح مدیر�ة من  مستوى  على  العقاري 

تتم وفق  ،    3وهي جزء من مشروع أعم وهو إدخال نظام الشهر العینيو�مساعدة �عض الهیئات المتدخلة،  

 . إجراءات قانون�ة وعمل�ة محددة لتنتهي �إعداد دفتر عقاري لكل مجموعة ملك�ة �سلم للمالك

 إعداد وتسل�م الدفتر العقاري،  راحل مطلبین، الأول خصصناه لم  خلال من  لهذا الم�حث سنتطرق و 

 كما خصصنا المطلب الثاني لتنفیذ الشهر وتسل�م الدفتر العقاري �ما یلي: 

 العقاري  للمسح التطب�ق�ة الأول: المراحل المطلب

 الأراضي مسح �إعداد  المتعلق 1976 مارس 25 في  المؤرخ  62-76رقم   التنفیذي  المرسوم �استقراء 

مرحلة المسح  ،  مرحلتین في إجمالها  المراحل �مكن من �جملة �مر العقاري  المسح أن استب�ان �مكن العام

 المسح العقاري.  �عد ما  مرحلة، و العقاري 

 مرحلة المسح العقاري  الأول: الفرع

 �مكن تقس�مها بدورها إلى قسمین أو مرحلتین ثانو�تین مرحلة تحضیر�ة ومرحلة میدان�ة. 

 أولا: مرحلة تحضیر�ة    
 

، سنة  30  عدد یتعلق �إعداد مسح الأراضي العام، جر�دة رسم�ة    1976مارس    25المؤرخ في    76/62، المرسوم رقم  04المادة    -1
1976 . 

 . 217ص،  سابقالمرجع ال، فتحي و�س  -2
 . 222ص   المرجع نفسه، -3
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الأراضي مسح  لعمل�ات  الحسن  �السیر  �سمح  أن  شأنه  من  الجید  التحضیر  تقس�م1إن  و�مكن   ، 

 مخطط  و�عداد البلدي  الإقل�م وتقس�م الوثائق،  جمع: إلى التحضیر�ة الأعمال التي تندرج ضمن المرحلة

 .العام  الأراضي مسح عمل�ة افتتاح  الحدود،

 الوثائق جمع -1

 موضوع �البلد�ة والمتعلقة  المتوفرة المخططات كل جمع أول�ة كخطوة المسح مكتب مدیر یتولى

 .منها  القد�مة لاس�ما  الضرور�ة والتصام�م المخططات كل جمع �غرض الجهود تنسیق  و�تم المسح،

 : في إجمالها  �مكن الأراضي مسح لعمل�ات ضرور�ة تعد وثائق  هناك ذلك إلى إضافة

 .50000-1أو  25000-1خر�طة على السلم  -

 المخططات المش�خ�ة.  -

 . 4000-1على السلم  1873المخططات النموذج�ة قانون  -

 مخططات الإقل�م.  -

 مخططات التحق�قات الجزئ�ة أو الكل�ة مصادق علیها أم لا.  -

 المخططات القد�مة لمسح الأراضي الج�ائي.  -

 المخططات الخاصة.  -

 مخططات الغا�ات.  -

 مخططات وضع الحدود للأراضي المؤممة في إطار الثورة الزراع�ة والتي استرجعت ف�ما �عد.  -

 مخططات المستثمرات القد�مة المسیرة ذات�ا.  -

 .مخططات المستثمرات الفلاح�ة الناتجة عن إعادة تنظ�م المستثمرات الفلاح�ة -

 . 20000-1الصور الجو�ة بـ  -

 والمستعملة أثناء الأشغال المتعلقة �الثورة الزراع�ة.  5000-1الصور الجو�ة المكبرة على السلم  -

 الوثائق المتعلقة �مجمل عمل�ات نزع الملك�ة التي أجر�ت على مستوى إقل�م البلد�ة.  -

  تطب�قا المعدة �الوثائق  الأمر و�تعلق البلد�ة الإقل�م حدود بتعین خاصة هامة  أخرى  وثائق  توجد كما 

 مخططات الوحدات و�ذا للبلاد، الإقل�مي التنظ�م المتضمن  1984ف�فري    04المؤرخ في    09-84للقانون  

 البلدي.  الإقل�م ومح�ط  الحدود لمعرفة ضرور�ة الوثائق  هذه تعتبر  القد�مة حیث الإدار�ة
 

المتعلقة �سیر عمل�ات مسح الأراضي والترق�م العقاري، المدیر�ة العامة للأملاك    1998ماي    24المؤرخة في    16التعل�مة رقم    -1
 الوطن�ة، وزارة المال�ة.
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  للدولة والبلد�ات  التا�عة �الأملاك هناك وثائق أخرى تعد ضرور�ة لعمل�ة مسح الأراضي العام المتعلقة

الزراع�ة الثورة  المتضمن  الأمر  صدور  قبل  وجدت  �التنازل،   كما  المتعلقة  الخاصة  المخططات  و�ذا 

 التي  �خصوص العقارات العقاري  المحافظ  من المقدمة  �المعلومات  القائمة هده وتتمم التخص�ص والتحو�ل، 

 تتولى إذ ضرور�ة أ�ضا  حقوقهم والمشهرة البلد�ة في   المتواجدین الملاك قائمة أن كما  البلد�ة، أشهرتها 

 .1المصالح الج�ائ�ة مستوى  على المتواجد الج�ائي  السجل إلى �الإضافة إعدادها، العقار�ة المحافظة

 منها  لكل  وجعل وترتیبها  �فحصها  وذلك لها  عنا�ة  تخص�ص یتم الوثائق جمع  عمل�ة من �الانتهاء

 لا التي تلك عن الاستغناء یتم كما ذلك، إلى الضرورة دعت كلما  �سهولة  �استعمالها  �سمح خاص  مرجع 

 .علیها  للحفاظ  وذلك المیداني العمل  أثناء استعمالها  �مكن

 البلدي الإقل�م تجزئة- 2

 المخططات  جم�ع إعداد �عد لتقس�مها خطة إعداد �جب و�نما واحدة دفعة ما  بلد�ة مسح  �مكن لا

 طرف من والمعدة  المقدمة الوثائق  على اعتمادا أقسام عدة إلى التقس�م عمل�ة لتأتي مسحها، المقرر للمنطقة

 :في  المتمثلة الشروط  �عض مراعاة التقس�م عمل�ة م�اشرة عند و�تعین الطبوغرافي،  الخبیر

طب�ع�ة   غیر أو طب�ع�ة �مجاري الم�اه تكون  قد واضحة وثابتة حدود ذا المساحي القسم مح�ط  �كون  أن  -

 .كالطرق والمعابر والجدران وغیرها 

 .المكان المسمى مساحة كافة المساحي القسم  �ضم المسماة، وأن الأماكن تقس�م یوصى �عدم -

متجانسة أو جزء من إقل�م �شكل مجموع متجانس (مطار، مصنع أو مجموعة  عقار�ة وحدة تقس�م عدم  -

 . 2بنا�ات حضر�ة)

الإقل�م   �حدود الإلمام �عد أنه  ذلك المساح�ة، الأقسام  على الحصول  أجل من خاصة  تقن�ة  تت�عیتم  

  خلف�ة  على ل�ط�قه شفاف، ورق  على �جسد خاص، مق�اس �استعمال �العمل، المكلف العون  �قوم  البلدي، 

المخطط    �اختلاف أ�عاده تختلف �حیث البلدي، للإقل�م المساحي التقس�م على الحصول  أجل من المخطط 

 .البلدي الإقل�م تقس�م عل�ه  یتم الذي

أو   حضر�ة المنطقة كون  حسب �ختلف  الذي المساحي  المخطط  سلم أ�ضا  الاعت�ار �عین یؤخذ كما 

 .ومحددة دق�قة أ�عاد ذات تكون  جزئ�ة ورقة على  المساحي للقسم المساحي المخطط  و�جسد ر�ف�ة،ال
 

 سا�قة الذ�ر.  16التعل�مة رقم  -1
 . المرجع نفسه -2
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تصاعدي   ترتیب من انطلاقا الأقسام، هده ترق�م في �شرع مساح�ة، أقسام إلى البلدي  الإقل�م تقس�م �عد

اتجاه    في أفق�ا  الترق�م و�ستمر ،01م  رق له �عطى الغر�ي للبلد�ة الشمال في الواقع فالقسم متقطع، غیر

  إعطاء  مع و��ا�ا، ذها�ا  منتظمة �طر�قة تعرجي شكل في الغرب نحو ثم البلد�ة حدود غا�ة إلى الشرق 

 والر�ف�ة. الحضر�ة الأقسام بین الخلط  عدم مراعاة �جب كما  متجاور�ن، لقسمین متسلسلین رقمین

 العام الأراضي  المسح عمل�ة افتتاح  -3

الأراضي   مسح مدیر السید �قترح سا�قا، المذ�ورة الأعمال التحضیر�ة والمیدان�ة من الانتهاء �مجرد  

في البلد�ة  العام الأراضي  مسح عمل�ة  انطلاق  عن الإعلان قرار   إصدار الوالي   السید على العقاري  والحفظ 

  نشر  تار�خ من الأكثر �عد شهر على تأتي التي العمل�ات افتتاح تار�خ  الخصوص على ف�ه یبین المعن�ة،

 نشر واسعة حسب عمل�ات عمل�ات المسح فتح و�عقب  قرار ،621-76 المرسوم من   02للمادة وفقا  لقرارا

 مجموعة القرارات الإدار�ة للجمهور�ة الجزائر�ة وفي الرسم�ة الجر�دة في من نفس المادة "ینشر  02الفقرة  

 2الشعبي المعني" المجلس رئ�س إلى و�بلغ الوطن�ة الیوم�ة الجرائد و�ذلك في المعن�ة  للولا�ة

 والبلد�ة المعن�ة والبلد�ات الدائرة مقار في لصق الإعلانات بهذه العمل�ات عن طر�ق الجمهور و"�علم 

من    03، وذا ما نصت عل�ه المادة  3 العمل�ات" هذه افتتاح قبل یوما  خمسة عشر اجل في وذلك  المجاورة

 نفس المرسوم. 

عمل�ات المسح �ما سبق التطرق إلیها أعلاه تو�ل إلیها المهام  افتتاح وتشكل لجنة المسح �مجرد

 المنوطة بها. 

 المیدان�ة  ثان�ا: المرحلة 

�عد الانتهاء من المرحلة التحضیر�ة و�نشاء لجنة المسح تشرع مصالح مسح الأراضي في المرحلة  

لها  یتسنى  التحدید المساح�ة، الوثائق  إعداد المیدان�ة حتى  �عمل�ة  تبدأ  المرحلة  المختلفة هذه  ثم  �أشكاله 

 العین�ة   والحقوق  الملك�ة حق  معاینة  یتم خلالها من والتي  التحقیق العقاري  لتختتم �عمل�ة الحدود  عمل�ة وضع

 : كالآتي �التفصیل سنتناوله ما  وهذا الحدود علیها تجسید  بناء  لیتم �ه المتعلقة الأخرى 

 

 
 

 . 76/62المرسوم رقم  -1
 . 02المرجع نفسه، المادة  -2
 . 03المرجع نفسه، المادة  -3
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 التحدید عمل�ة -1

  المعلومة  الأماكن تحدید البلدي، الإقل�م تحدیدل  من خلا العقاري  المسح في التحدید عمل�ة تتجلى

 .الملك�ة  أجزاء وتحدید

 البلدي  الإقل�م تحدید -أ

 4001-84رقم   التنفیذي المعدل والمتمم �المرسوم  62-76 رقم التنفیذي المرسوم من  5المادة نصت

 أن تحدد البلد�ات على ین�غي "على الأراضي العام مسح  �إعداد المتعلق  1342- 92 رقم التنفیذي والمرسوم

 .العقاري  المسح لعمل�ة میدان�ة خطوة أول �عد الإقل�م مح�ط  تحدید ، فعمل�ة3أقال�مها" مح�ط 

  مكتب  لدى الرسم�ة الوثائق  إلى  استنادا للبلد�ة الإقل�م�ة الحدود  معرفة هو التحدید �عمل�ة لمقصود 

مرفقا    �كون  للحدود  ب�اني مخطط  على إظهارها  لیتم الحدود تعیین محضر على الحدود تلك وتنقل  المسح،

الشعبي    المجلس رئ�س مع �التنسیق  المسح �عمل�ات مكلف  تقني المحضر و�حرر الحدود، تعیین �محضر

تعدیل  اقتراح أو اعتراض وجود حالة وفي المجاورة، المجالس الشعب�ة البلد�ة رؤساء و�ذا المعني  البلدي

من   المحضر هذا على التوق�ع  و�تم التحدید  محضر في ذلك إلى �شیر التقني فان الحدود، في  طف�ف

 . مجاورة  الحدود كانت إذا الوالي التحدید و�موافقة عمل�ة  حضر من كل طرف

أخرى وهذا ما نصت   دولة حدودل   مجاورة الحدود كانت  الداخل�ة إذا السید وز�ر أخرى، أو ولا�ة لحدودا

 المرسوم. من نفس 5عل�ه الفقرة الثان�ة من المادة 

 المعلومة الأماكن تحدید -ب

 عمل�ة تتم، و واحد قسم داخل الملك�ة  أجزاء من  تجمعا  �طابق  الذي المكان دلك هو المعلوم المكان

  غموض  وفي حالة المالكین طرف من والمقدمة  المتوفرة الوثائق  على اعتمادا الأماكن المعلومة تحدید هذه

 حدود  مع مراعاة �الأماكن جیدة معرفة لهم الذین السكان بتصر�حات �الاستعانة یتم فان إبرازها الحدود

 .4و�ن�غي الاستعانة �خرائط التحدید للبلد�ات والمخططات القد�مة المش�خ�ة  .الملك�ات
 

المتعلق �إعداد مسح الأراضي العام، جر�دة    62/ 76المعدل والمتم للمرسوم    1984د�سمبر    24المؤرخ في    84/400المرسوم رقم    -1
 . 1984، سنة 71رسم�ة رقم 

المتعلق �إعداد مسح الأراضي العام،    62/ 76المعدل والمتم للمرسوم    1992أفر�ل    07المؤرخ في    134/ 92المرسوم التنفیذي رقم    -2
 . 1992، سنة 26جر�دة رسم�ة رقم  

 . 76/62من الرسوم  05المادة  -3
 سا�قة الذ�ر.  16التعل�مة رقم  -4
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تعذر  و�ذا  واحد، مساحي  قسم داخل  وقوعه ضرورة المعلوم المكان تحدید عمل�ة في  یراعى أن �جب

  المعلوم مع للمكان الأصلي �الاسم قسم كل احتفاظ  مع المعلوم المكان تقس�م یتم المكان لشساعة ذلك نظرا

  .1الجغراف�ة الوضع�ة من مستخلص توض�ح إضافة

المدن  في  الحال هو كما  �عضها  عن الاستغناء �مكن فانه كبیر المعلومة الأماكن عدد كان إدا أما 

 .2واضح مساحي مخطط  على الحصول �غرض وذلك  الكبرى 

 الملك�ة  أجزاء تحدید -ج 

مجموعة  وتتكون  المعلوم وهو ما �طلق عل�ه اسم مجموعة الملك�ة، المكان من جزء  هو الملك�ة جزء

  أو أنها واحد �ملكها شخص  والحقوق، الأع�اء لنفس  الخاضعة الأراضي المجاورة ل�عضها  قطع من الملك�ة

ة،  حسب طب�عة الملك�ة تمثل مجموعة ملك� مستقلة  عقار�ة وحدة تشكل بذلك وهي مملو�ة على الشیوع،

 أنهما خاص رغم فهنا �ل حصة تحمل رقم حصتین إلى وقسمها  ما  ملك�ة شخص �عبر طر�ق  إنشاء تم فلو

 . 3المالك لنفس

 الحدود وضع عمل�ة -2

 المشكل  هذا ولتفادي لذلك میدان�ا، المعاینة وتلك الوثائق  في الواردة الحدود بین خلاف �حدث  ما  كثیرا

 وتتم عمل�ة التحدید المعنیین، الملاك اتفاق  �عد ظاهرة �علامات میدان�ا  الحدود تجسد المسح مصلحة فان

 .4(الإدارة والمالكون والجیران) المعنیین جم�ع �ستدعى حیث  علان�ة،

 تحدید عمل�ة  أثناء حاضرا �كون  أن المعني الشخص من فیها  �طلب برسالة الشخصي الاستدعاء یتم

  .ممثل بواسطة أو شخص�ا الحضور �كون  أن فلابد أملاكه،

لاستدعائه   T3نوع  من برسالة المالك  �موافاة تكون  شخص�ة إشعارات بواسطة یتم المعنیین استدعاء

  العموم�ة  المصالح إلى  أخرى  رسالة  توجه  كما  الجیران، مع �الاتفاق  أملاكه حدود تثبیت في للمشار�ة

المعنیین   استدعاء (لذلك قانونا  مؤهل ممثل لتعیین ودعوتها  أملاكها  حدود تحدید �إلزام�ة لتذ�یرها  المعن�ة

الملاك   حضور عدم حالة في ،)یوما  15 امتداد على مرحل�ة متتال�ات مرات لثلاث  إحضارهم ومحاولة

 طب�عة شغل  إلى ف�شار عندها حدود القطع الممسوحة وتثبت ،5أحاد�ة �صورة �كون  التحدید فإن  المجاور�ن
 

 سا�قة الذ�ر.  16التعل�مة رقم  -1
 .  المرجع نفسه -2
 . المرجع نفسه -3
 . 75/74من الأمر  9المادة  -4
 سا�قة الذ�ر.  16التعل�مة رقم  -5
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ر  سواء �حضو  العامة حدود الأملاك   �ما یتم تثبیت  T4نموذج   �طاقة على ظهر الأرض أو تخص�ص 

 عمل�ة التحدید  المرسلة، و�مناس�ة  المخططات طر�ق  عن  أو إدلاءاتهم على و�ناء التقن�ة المصالح ممثلي

) و�طاقة المالك (نموذج  T4ال�طاقات: �طاقة الحصة (نموذج   ملك�ة نوعین من  مجموعة إعداد لكل یتم

T5(1.  

�مناس�ة عمل�ة التحدید یتم إعداد مجموعة من ال�طاقات منها ما هو مخصص لأجزاء الملك�ة وتختلف 

 في وتحرر ،  �اختلاف طب�عة العقار، ومنها ما هو مخصص للملاك سواء أشخاص طب�ع�ة أو معنو�ة

 للمالك.  الثان�ة النسخة وتعطى  الأصل�ة �ال�طاقة �التحدید المكلف التقني، �حتفظ  نسختین

 العقاري  التحقیق عمل�ة -3

تهدف  التي وهي والقانون�ة  الطب�ع�ة جوانبها  في العقار�ة للحالة  وتحقیق  جرد خلالها  یتم  عمل�ة هي

  العقار   تثقل أع�اء الأخرى وأي العین�ة والحقوق  الملك�ة حق  لمعاینة الضرور�ة العناصر كل والتقاط  جمع  إلى

المرت�طة �مجموعات   المعلومات القانون�ة هذه وتطبیق  الحقوق  ذوي  هو�ة بتعر�ف المعلومات المتعلقة وجمع

 .2الملك�ة دون تمییز على جم�ع العقارات

 العقاري  التحقیق  عمل�ة على الحدود و�شرف تثبیت عمل�ات مع �الموازاة  التحقیق العقاري   سیر یتم

 البلد�ة  من عون  حضور  إلى �الإضافة الدولة أملاك  إدارة من والثاني العقار�ة المحافظة  من الأول  محققان

ن الأعوا هؤلاء  و�ل البلد�ة، العقار�ة الأملاك  �خص الجماعة ف�ما   لهذه ممثلا �صفته  التحقیق  عمل�ات  عند

 :بـمكلفون  وهم المسح رئ�س فرقة رئاسة تحت مهامهم یؤدون 

 .لهم  المقدمة والوثائق  السندات فحص -

 .المعنیین الأشخاص وتصر�حات أقوال جمع -

 .للتحقیق  المفیدة والملاحظات الآراء كل إثارة -

 .الح�ازة أفعال  وتقدیر تثمین -

 .الممسوحة  العقارات على للدولة  تعود التي الممكنة الحقوق  إبراز -

 أملاك  ومدیر�ة العقار�ة المحافظة من كل في الموجودة تلك مع المیدان في المحصلة المعلومات مقارنة  -

 .المسح لمصلحة التحضیر�ة الأعمال خلال المحصلة الأخرى  الوثائق  ومع الدولة
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 . 1إعداد �طاقة التحقیق العقار�ة -

 المسح وهدف التحقیق  موضوع لهم و�شرحوا  مساعداتهم تقد�م على الأشخاص حث  المحققین  على

س   ل�  التحقیق  بتنو�ر والشاغلین الملاك مساهمة فإن وهنا  العقار�ة، الأملاك قانون  تمتین على یتر�ز  الذي

  تخط�طي  ورسم عقاري  تحقیق  إعداد و�جري  الجیران، �أملاك أ�ضا  ولكن لأملاكهم القانون�ة  �الوضع�ة   قطف

  حق إث�ات في الاستناد علیهم المحققین فإن المرحلة، هذه في �جرى  الذي حقیق الت  إطار وفي   للعقارات،

  الدقیق الفحص على یرتكز السند بواسطة  فالإث�ات التحري، بواسطة غ�ا�ه وفي السند بواسطة  إما  الملك�ة 

 أمام:  المحققون  �كون  هنا ومن المقدمة، للوث�قة

 التشر�ع عهد في الدولة  أملاك إدارة  طرف  من المعدة الملك�ة سندات  بینها  ومن سندات رسم�ة إما 

 أو الحقوق  العقار�ة  للملك�ة أو المعدلة المثبتة أو المصرحة  أو الناقلة المنشئة الإدار�ة والعقود القد�م العقاري 

 أو الحقوق  �الملك�ة المتعلقة العقود و�ذلك  في السابق،  البلد�ات رؤساء  طرف من المعدة العقار�ة العین�ة

 والحقوق   متعلقة �الملك�ة عقود وهناك العقاري،  الإشهار لإجراء والخاضعة الموثقین  طرف من المعدة العین�ة

 الإسلام�ة الشر�عة  خاضعة لأحكام الر�ف�ة المناطق  كانت أین سا�قا  والموثقین القضاة طرف من معدة العین�ة

 ف�ه.   المقضي الشيء لقوة الحائزة  القضائ�ة والقرارات

 الفاتح  قبل التار�خ ثابتة العرف�ة العقود �كل و�تعلق الأمر  بها  المعترف الرسم�ة غیر السندات أو

  .2الجزائري  المدني القانون  من   328للمادة تطب�قا  ذلك 1971جانفي 

 ممكن قدر أكبر جمع بهدف وال�حث الاستقصاء طر�ق عن المعاینة تكون  السند غ�اب حالة  وفي

 المعني الشخص ممارسة مدى في �التحقیق  یتعلق  هنا  والأمر الح�ازة �إث�ات الخاصة المهمة المعلومات   من

  غیر  الحائز كان ولو ذاتها  في الح�ازة �حمى المدني، فالقانون  القانون  لإجراءات ط�قا  العقار على للح�ازة

 لسببین:  ذلك و�رجع  مالك

 .ح�ازته  في  �قع الذي المال  على فعل�ة س�طرة �س�طر الذي هو الحائز أن -

 .له المالك  �كون هو غال�ا  للمال الحائز أن -

 التال�ة:  الحالات  على المحققون  یتحصل العقاري  التحقیق  عمل�ة نها�ة وعند

 �كن ولم  ف�ه التحقیق  تم عقار أو الملك�ة، سند له ل�س عقار أو قانوني،  ملك�ة سند له عقار إما 

 .�الح�ازة شخص تملكه أي یدعي ولم تصر�ح موضوع
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 الحدود تجسید عمل�ة -4

  الشفاف  الورق  ضوئ�ة و�وضع طاولة  على مسحي قسم �كل الخاصة  المعالجة  الجو�ة  الصورة  توضع

  الحدود  �مخطط  �الاستعانة  �عنا�ة، المساحي القسم حدود  رسم في �شرع ثم المعالجة الجو�ة فوق الصورة

الأمر   تعلق  إذا   وذلك  والطرقات المعلومة الأماكن في الملك�ة  أجزاء حدود رسم في أ�ضا عل�ه �عتمد الذي

 .الر�ف�ة �المناطق 

  المخطط من الثان�ة النسخة على النهائ�ة الحدود تجسید فیتم الحضر�ة �المناطق  الأمر تعلق  إذا أما 

 المؤقتة  الأرقام وشطب المساح�ة الأقسام بترق�م الخاصة الطر�قة  نفس �إت�اع النهائي  �الترق�م وذلك  الب�اني

 أمامها. النهائ�ة  الأرقام ووضع خاص �حبر

  في الوضع بنفس تتم و�ذلك الكومبیوتر جهاز في فترقم الب�اني المخطط  من الأصل�ة النسخة أما 

 عمل�ة  تبدأ و�عدها  ب�اني مخطط  من الأصل�ة النسخة على نحصل ذلك تعدیلها و�عد تم التي الثان�ة   النسخة

  قسم  لكل �خصص �حیث الآخر عن مستقل �شكل مساحي قسم كل في وتتم كومبیوتر جهاز حساب على

 .له المكونة الملك�ة أجزاء كل مساحة  ق�اس  من أجل

 .�التصح�ح المعني التقني �قوم الحدود وضع عمل�ة من الانتهاء و�عد

 العقاري  المسح �عد  ما الفرع الثاني: مرحلة

أهم   تبرز مساح�ة، وثائق  إعداد ین�غي فانه العقاري  المسح حققتها عمل�ة تتجلى لنا النتائج التي حتى

لجنة    أمام اعتراضاتهم  تقد�م من المعن�ة الأطراف لتتمكن �البلد�ة إیداعها  یتم �العقار الخاصة المعلومات

 :یلي ف�ما  إل�ه سنتطرق  ما  وهو العقاري  المسح  عمل�ة ذلك �عد لتنهى فیها  للبت  العقاري  المسح

 المسح العقاري  وثائق إعداد أولا:

أن الوثائق التي یتم إعدادها أثناء عمل�ة مسح   74-75من الأمر    8ما �ستخلص من نص المادة  

 الأراضي في �ل بلد�ة تتمثل ف�ما یلي:  

ت�عا   الملك�ة �طاقة مجموعات  وعن الأقسام حالة  عن تحتوي على معلومات وث�قة للأقسام وهو جدول  -

   .للمخطط المساحي مفصلا  شرحا  تشكل وث�قة وهي آخر  �معنى أو الطبوغرافي، الترتیب  وفق  الأقسام لتسلسل

  الطبوغرافي. الترتیب حسب  العقارات علیها  سجل لقطع الأرض التي ترتب -

الترتیب   حسب كل مالك أو مستغل قبل من المتجمعة العقارات  ف�ه  دفتر مسح الأراضي الذي تسجل  -

متجاورة   تكون  والتي واحد شخص �ملكها  التي العقارات هو �ه والمقصود هؤلاء المالكین لأسماء الأ�جدي

   .�ه  خاصا  رقما  و�عطائه عقار كل تسجیل عن فضلا مالكها  �اسم تسجل أخرى  ملك�ات بینها  �فصل ولا
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 بذلك وهو تفصیلاتها، جم�ع  في الممسوحة  للمنطقة الب�اني الرسم في الأراضي یتمثل مسح مخططات  -

 مطا�قة  تكون  المساح�ة  فالمخططات الأرض وقطع للملك�ة أجزاء و�لى معلومة أماكن و�لى أقسام إلى مقسم

 .الأرض لقطعة الحال�ة للوضع�ة

 �أخذها و�دونها  المیدان من مستقاة معلومات على تحتوي  وث�قة الحساب وهو جدول  �الإضافة إلى 

 إلى لتسلم  خص�صا  تعد الوضع�ة وهذه والتحدید الق�اس  أعمال أثناء  �المسح المكلفون  التقنیین الأعوان

 العقار�ة.  الملك�ة حقوق  تحدید من تمكینه أجل من العقاري  المحافظ 

 القانون�ة الطب�عة لتحدید الضرور�ة المعلومات كل ال�طاقة هذه وتشملT10 العقار�ة   وال�طاقات

 الآت�ة:  الحالات إحدى الوث�قة هذه وتبین الحائز أو �المالك المتعلقة والمعلومات المعني   للعقار

 اكتساب من مدتها  خلال من الظاهر المالك تمكن ح�ازة محل لكنه سند بدون  أو �سند،  العقار أن

 بتحدید العقاري  للمحافظ  �سمح عنصر أي یوجد ولا سند  بدون  العقار أن أو المكسب، الملك�ة �التقادم حق 

 مطال�ة موضوع تكون  لم طب�عتها  المحقق في العقارات أن الظاهر، أو  المالك لصالح عین�ة حقوق   وجود

 كان.  شخص أي من

 . تتم لاحقا عمل�ة الترق�م العقاري  T10العقار�ة  ال�طاقة في المدرجة الحالة لهذه وت�عا 

 �البلد�ة و�نهاء عمل�ة المسح العقاري  المسح لوثائق القانوني  الإیداع ثان�ا:

  �البلد�ة المسح لوثائق القانوني  الإیداع -1

 من  المعنیین تمكین قصد المعن�ة، البلد�ة مقر لدى إیداعها  یتطلب السا�قة الوثائق  إعداد إتمام إن

تلك   أو كل�ة، �صفة  المسح عمل�ات  فیها تمت  التي المناطق  في سواء هذا الإیداع و�تم علیها، الاطلاع

إجراء   یتطلب  لما  الأخیرة الحالة حسب الإیداع و�ستوجب أقسام،  مجموعة  أو جزء فیها  مسح التي   المناطق

المعدل   62-76 رقم التنفیذي المرسوم من 11 إل�ه المادة أشارت ما  هذا السنة، تفوق  مدة البلد�ة كافة مسح

  الانتهاء من الأشغال التقن�ة  عند �ه  الملحقة والوثائق  الأراضي مسح مخطط  یودع: "انه أقرت حیث  والمتمم،

 الإیداع، یتم  أن علیها،............ �مكن الاطلاع للمعنیین �حق  �حیث  البلد�ة، �مقر الأقل على شهر طیلة

  إذا  أقسام  مجموعة   �قسم أو المتعلقة التقن�ة  الأشغال من الانتهاء عند السا�قة الفقرة في عل�ه المنصوص 

 .1السنة" تفوق  مدة یتطلب البلد�ة تراب مستوى  على الأراضي مسح �عمل�ات الق�ام كان

الذي   المعني  البلدي الشعبي المجلس رئ�س إلى  المسح مكتب رئ�س قبل من المسح وثائق  وتسلم

المجاورة و�ذلك  والبلد�ات المعن�ة �البلد�ة للصق  المعتادة الأماكن في إشهاره و�تم إیداع، وصل  �سلمه بدوره
 

 . 76/62من المرسوم  11المادة  -1
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  تقد�م احتجاجاتهم  �حقوقه، المساس تم من كل یتمكن حتى وذلك �استدعاء، أو الشفو�ة أو الكتاب�ة  �الإعلانات

  المجلس   كتاب�ا لرئ�س إما  الكاف�ة الإث�اتات بذلك مقدما  تدخله أس�اب بتوض�ح ذلك و�تم القانون�ة، المدة أثناء

  المعلن  الأ�ام والساعات في البلد�ة �مقر  المتواجد العقاري  المسح فرقة رئ�س إلى  شفو�ا  أو البلدي  الشعبي

 .الإیداع نها�ة عند المسح فرقة رئ�س طرف من  سجل في ذلك  و�سجل ،1للجمهور عنها 

�حضور   تجتمع والتي العام الأراضي مسح لجنة أمام المقدمة والشكاوى  الاحتجاجات  سجل  و�وضع

  المقدمة وتحاول  الشكاوى  �خص ف�ما  رأیها وتعطى  فحصها أجل من  ذلك مغلقة،  جلسة في  أعضائها  جم�ع

 التصالح  من أجل أشهر ثلاث مدة للأطراف تمنح إلى اتفاق  الوصول عدم حالة وفي المعنیین، بین توفق   أن

الغلط  ما  نهائ�ة  تصیر المؤقتة  الحدود فإن الأجل هذا  انقضاء وعند القضاء إلى  اللجوء  أو   المادي  عدا 

       .2و�ین جیرانه الم�اشر�ن بینه إلا أثر أي  لشكواه  تكون  لا والذي الحق�قي المالك حقوق  عدا وما  �ه  المعترف

  مطا�قة للوضع�ةالمساح�ة إذن   الوثائق  "تعتبر على نصت فقد 62-76من المرسوم التنفیذي    13المادة   أما 

  ت�قى   فإن وثائقها  نزاع حولها  یثر لم أي أن التي 3الحال�ة للملك�ات و�عمل بها �استثناء الأجزاء المتنازع فیها"

 .أشهر الثلاثة أجل انقضاء قبل حتى بها  و�عمل صح�حة

 المسح العقاري  عمل�ة إنهاء -2

مطا�قة   العمل�ة  هذه عن نتجت التي المسح وثائق كلها وتص�ح الأراضي مسح أشغال انتهاء �مجرد

- 75من الأمر  10 المادة حسب بذلك فیتم  الاستعمال حیز  وضعها  لیتم العقار�ة للملك�ة  الحال�ة للوضع�ة

 للمعاینة  متناول الجمهور في تكون  حتى المعن�ة البلد�ة مقر إلى واحدة ترسل نسخ )3ثلاث ( إعداد�  74

 في وتكون  للمعاینة  المسح �مصلحة الثان�ة  النسخة  وتحفظ البلدي، الشعبي المجلس رئ�س مسؤول�ة   تحت

 لتأس�س العقار�ة  �المحافظة فتودع الثالثة أما  الخواص، و�ذلك العموم�ة والهیئات المسح أعوان   متناول

 .العقاري  السجل

 العقاري وتسل�م الدفتر العقاري  الشهر الثاني: تنفیذ المطلب

 السجل  في فورا الممسوحة العقارات بترق�م �قوم الأراضي مسح لوثائق  العقاري  المحافظ  استلام �مجرد

  تم. قد العقاري  الترق�م �عتبر الاستلام محضر إمضائه و�مجرد العقاري،
 

 . 76/62من المرسوم  11المادة  -1
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 . 13المرجع نفسه المادة  -3
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 العقارات ترق�م خلال من للعقار  القانون�ة  الوضع�ة تطهیر  العقاري هي  المسح من المرجوة إن النت�جة 

سند ملك�ة قاطع الحج�ة �حل محل عقود الملك�ة �عد  �اعت�اره لمستحق�ه العقاري  الدفتر الممسوحة وتسل�م

  العقاري  الترق�میتحدد نوع    T10العقار�ة   ال�طاقة خلال ومن ،1العام في بلد�ة ما   حالانتهاء من عمل�ات المس

  للعقار  ملكیته  یدعي الذي الظاهر المالك قبل من المقدمة  السندات �حسب نهائ�ا، أو كان مؤقتا  إذا ف�ما 

 .المسح محل

 عن العقاري  الترق�م في  النظر  �إعادة  المطال�ة �إمكان�ة مصلحة  ذي لكل الجزائري  المشرع سمح ولقد

 خلال من لعمل�ة تنفیذ الشهر العقاري  التعرض نحاول والإداري،  العادي �قطب�ه  القضاء إلى اللجوء طر�ق

 الواردة (الفرع الأول) والدفتر العقاري (الفرع الثاني).  والاحتمالات للملك�ة العقاري  الترق�م أنواع توض�ح

 الترق�مات العقار�ة الأول: الفرع

الذ�ر على "�قوم  السابق  العقاري  السجل بتأس�س المتعلق   63-76المرسوم   من  11 نصت المادة

  مسح الأراضي و�عتبر وثائق  استلامه �مجرد العقاري  السجل في الممسوحة العقارات بترق�م  العقاري  لمحافظ 

  .2مسح الأراضي.." وثائق  تسل�م محضر على الإمضاء  یوم من تم قد العقاري  الترق�م

 المعلومات  بتسجیل الممسوحة العقارات   ترق�م المحافظة العقار�ة قسم في المكلفون  الأعوان �قوم حیث

العقاري   للمحافظ عل�ه التأشیر  �عد مدیر مسح الأراضي والحفظ العقاري  الأراضي الذي �سلمه مسح في جل

 والمؤقت للعقارات  الترق�م النهائي  أولا:

 :یلي كما  المقدمة، الملك�ة إث�ات وثائق ل �ختلف ترق�م العقارات ت�عا      

     الترق�م النهائي للعقارات -1

دفتر  السابق   63- 76المرسوم   من 12 للمادة ط�قا  م�اشرة نهائي ترق�م العقار یرقم الذ�ر و�سلم 

عقاري للمالك المعترف �ملكیته سواء �ان هذا المالك شخص طب�عي أو معنوي عمومي (الدولة، الولا�ة،  

البلد�ة، أو المؤسسات العموم�ة الأخرى)، بناء على سندات الملك�ة المقدمة من قبل المالك وما تم تسجیله  

والحالات التي �مكن أن �كون علیها سند الملك�ة والتي    T10من طرف أعوان المسح في ال�طاقة العقار�ة  

 سبق التطرق إلیها. 

 للعقارات  المؤقت الترق�م -2
 

 . 261،262، المرجع السابق، ص فتحي و�س  -1
 . 76/63من المرسوم  11المادة  -2
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  يمسح الأراض فرق  مرور عند أصحابها  قدمها  التي  الوثائق أساس نوع�ة على المؤقت الترق�م �قسم

 حالتین: إلى الذ�ر، السابق  63-76المرسوم  من  14و 13 للمادتین ط�قا

ما  لحائزه  انك و ملك�ة سند بدون  العقار كان إذا أشهر )4أر�عة ( لمدة مؤقتا ترق�ما  العقار یرقم  -1

 الدفتر و�سلم نهائي ترق�م یرقم ثم تسمح له بتملك العقار عن طر�ق التقادم المكسب، ح�ازته لمدة  یثبت

 للمادة  ط�قا  ) أشهر ابتداء من تار�خ إیداع وثائق المسح �المحافظة العقار�ة4�عد أر�عة (  العقاري لحائزه 

الذ�ر وهذا إذا لم �علم المحافظ العقاري �أي اعتراض یتعلق �حق الملك�ة   السابق  63-76المرسوم    من 13

 .أو تكون هذه الاعتراضات التي حدثت قد سحبت أو رفضت

 الذ�ر، السابق  63-76المرسوم  من 14 للمادة ط�قا  )2سنتین ( لمدة مؤقتا ترق�ما  العقار یرقم -2

كاف�ة وعندما لا تكون عناصر التحقیق �اف�ة   إث�ات سندات الظاهر�ن لملاكها  ل�س  التي للعقارات �النس�ة

 یرقم إتمام هذا الترق�م تار�خ من سنتین مرور لتحدید الطب�عة القانون�ة من طرف المحافظ العقاري، و�عد

 .نهائ�ا و�سلم الدفتر العقاري للمالك الظاهر ترق�ما 

  السابق  63- 76المرسوم   من 15 المادة أحكام و�موجب المؤقت الترق�م مدة أثناء احتجاجات تثار قد

 من كل إلى اعتراضهم یبلغوا أن الممسوحة العقارات على عین�ة حقوق  ح�ازة یدعون  الذین  فعلى الذ�ر،

  14و  13 المادتین في المحددة الآجال خلال  علیها  موصى رسالة �موجب  الخصم والطرف العقاري   المحافظ 

الذ�ر، و�مكن أن �قید هؤلاء المعنیون هذا الاحتجاج في سجل �فتح لهذا الغرض لدى  السابق  المرسوم من

 كل محافظة عقار�ة.  

 إلا للمعترضین  ی�قى لا نهائ�ا  الترق�م وأص�ح القانون�ة الآجال خارج الاعتراضات  إثارة  حالة في

 السابق الذ�ر. 63- 76من المرسوم  16إلى القضاء وهذا ما نصت عل�ه المادة  التوجه

 المحافظة مستوى  على  الاعتراضات  سجل في تدون  القانون�ة الآجال  في  الاعتراضات  أثیرت و�ذا

 :احتمالات  ثلاث بین نمیز الحالة  هذه وفي بینهم، الصلح �محاولة العقاري  المحافظ  و�قوم العقار�ة

 محضر بتحر�ر العقاري  المحافظ  �قوم الحالة هذه وفي الصلح: إلى التوصل  :الأول الاحتمال  -

 .خاصة إلزام قوة له وتكون  الصلح

 الصلح، �عدم محضر بتحر�ر العقاري  المحافظ  �قوم الصلح: إلى التوصل عدم  :الثاني الاحتمال  -

 دعوى قضائ�ة  لرفع التبل�غ تار�خ من أشهر ستة  مهلة الحالة  هذه في الأطراف أمام وتكون  الأطراف،  و�بلغ

أو المحكمة الإدار�ة  ،  الخاص القانون  أشخاص من الأطراف كان إذا،  الابتدائ�ة المحكمة العقاري  القسم  أمام

 . إذا �ان أحد الأطراف من أشخاص القانون العام



 

46 
 

 الأخیر هذا �جعل ما  وهو ،العقاري  المحافظ  لاستدعاءات الاستجا�ة عدم هي الثالث: الاحتمال  -

  ثلاث یرسل أن  له اختصاصاته  حدود وفي سلطته  حسب ولكن اتخاذه،  الواجب القرار نوع�ة من  في شك 

محضر    بتحر�ر �قوم له، الطرفین �ستجب لم وان الصلح جلسة لعقد مختلفة أوقات في  متتال�ة  استدعاءات

 الطرف  تنب�ه مع الطرفین إلى المحضر و�بلغ  �الفشل �اءت الصلح محاولة أن ف�ه و�بین الطرفین  �غ�اب

   القضائ�ة. الدعوى  لرفع المسقط  �الأجل المعارض

مع ملاحظة أنه خلال مدة الترق�م المؤقت فإن الدعوى التي ترمي إلى تغییر الحقوق الناتجة عن  

ترق�م لا یزال مؤقت فإن هذا الترق�م �حافظ على طا�عه المؤقت إلى غا�ة صدور حكم قضائي نهائي �فصل  

 في الدعوى. 

 �كتفي بل العقاري  الدفتر العقاري  المحافظ  �سلم لا المؤقت العقاري  الترق�م فترة أنه خلال مع الإشارة

 .النهائي الترق�م �عد العقاري إلا الدفتر �منح مؤقت ولا ترق�م شهادة بتسل�م

 ) (حساب مجهول سا�قا بها أثناء أشغال مسح الأراضي  المطالب في حساب العقارات غیر الترق�م  ثان�ا:

 أهمها  القانون�ة والمشاكل الصعو�ات من العدید عن العقاري  المسح لعمل�ات المیداني التحقیق كشف

 �عد العقاري  التحقیق  أثبت التي الأراضي أو القطع أي �ه، مطالب غیر حساب في المسجلة العقارات

  عمل�ة  أثناء المیداني المستوى  على أو العقار�ة المحافظة مستوى  على  سواء التحقیق  طرق  جم�ع  استنفاذ

 .المسح عمل�ات أثناء أحد بها  �طالب لمو  معروف، غیر مالكها  أن المسح

 الشهر نظام تبنى كونه القانون�ة، النصوص في  �ه مطالب غیر حساب  �عرف لم الجزائري  المشرع

 عقار عن للحدیث مجال  ولا المالك معلومة  العقارات كل لتص�ح الوطني القطر كل مسح بهدف   العیني

 الأمر �ادئ في  المجهول حساب ظهر علینا، حیث  دخیلة مجهول حساب ع�ارة و�التالي المالك،  مجهول

 لفترة المشرع عنها  تغاضى  ولقد الأراضي (سا�قا) لمسح الوطن�ة  الو�الة  عن تصدر إحصائ�ات  شكل في

 �عد صدور إلا الاسم بهذا یذ�ر لم و السابق ذ�رها، 16 رقم التعل�مة في محتشمة �صفة  إلیها  وأشیر طو�لة

 حیث أص�حت  20152لسنة   المال�ة قانون  غا�ة إلا تشر�عي نص في یرد ، ولم24211رقم:  المذ�رة  

 مدیر�ة  قبل من عزوفا عرف القانون  هذا أن إلا الدولة  ترقم ترق�ما نهائ�ا �اسم المالك  مجهولة  العقارات 

 غلق  انه  القضاء وخاصة  مستوى  على خاصة  مشاكل من �سب�ه لما  الدولة أملاك ومدیر�ة العقاري  الحفظ
 

 حالة  "مجهول"، حساب في مسجلة ممسوحة مناطق في �العقارات الواقعة المتعلقة  ، 2003ماي    03المؤرخة في    2421المذ�رة رقم    -1
 .الوطن�ة للأملاك العامة المدیر�ة عن  مشهرة، الصادرة ملك�ة سندات لها التي الملك�ات

 . 2014لسنة  78، جر�دة رسم�ة رقم 2015، یتضمن قانون المال�ة لسنة 2014د�سمبر  30، المؤرخ في  10/ 14قانون رقم   -2
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 الأمر ال�اب الثاني من من الرا�ع القسم ضمن یلي: "تدرج ما  على منه 67 المادة نصت التسو�ة حیث �اب

 مسح والمتضمن إعداد 1975 سنة نوفمبر  12 الموافق  1395 عام القعدة ذي 8 في المؤرخ  74-75 رقم

 �أتي:  كما  تحرر مكرر 23 مادة العقاري  السجل وتأس�س العام  الأراضي

 .الدولة  �اسم نهائ�ا  ترق�ما  الأراضي مسح عمل�ات خلال �ه �طالب لم عقار كل "یرقم

 خمسة غضون  في مؤهلا �كون  العقاري  المحافظ  فإن قانوني، ملك�ة �سند مبرر احتجاج حالة في

 و�عد نزاع أي غ�اب  في للق�ام العقار�ة المحافظة لدى المسح وثائق  إیداع تار�خ من  ابتداء ) سنة15(  عشرة

 . أملاك مصالح �ه  تحقیق تقوم

 للحفظ  �الولا�ة  المدیر�ة مصالح عن  ممثلین من تتكون  لجنة رأي على و�ناء المعتاد والتدقیق  الدولة 

 والبلد�ة  والأوقاف   الدین�ة والشؤون  والفلاحة  الأراضي ومسح الدولة وأملاك العقار�ة  والمحافظة العقاري 

 .1" مالكه �اسم �ه المطالب الملك بترق�م

 المادة  عدلت حیث 2 2018المال�ة  قانون  في  ثاني تعدیل خلال من الأمر تدارك المشرع حاول ثم

  خلال  �ه �طالب لم لخواص، تا�ع عقار كل �سجل"لتص�ح:   الذ�ر السا�قة مكرر 23 المادة أحكام  منه  89

  �سمى "حساب حساب في  حائزه أو مالكه  تحدید من المسح مصالح تتمكن ولم  الأراضي مسح   عمل�ات

  ) سنة من 15عشرة ( خمس لمدة مؤقتا ترق�ما و�رقم الأراضي"  مسح أشغال أثناء بها المطالب غیر  العقارات 

 العقار�ة.  �المحافظة المسح وثائق  إیداع تار�خ

في حالة المطال�ة على أساس سند ملك�ة مشهر، خلال الآجال المذ�ورة أعلاه، �قوم المحافظ العقاري،  

�اب دعوى قضائ�ة قائمة، �عد التحر�ات المعهودة والتحقیق لدى مصالح أملاك الدولة ومسح الأراضي،  غ في  

 �الترق�م النهائي للعقار المطالب �ه �اسم مالكه. 

وفي حالة المطال�ة على أساس سند غیر مشهر أو على أساس الح�ازة ط�قا للتشر�ع المعمول �ه،  

) أجل سنتین  �عد 2في  العقاري،  المحافظ  �قوم  العقار�ة،  المحافظة  لدى  المسح  وثائق  إیداع  تار�خ  ) من 

تحقق لدى مصالح أملاك الدولة ومسح الأراضي، �الترق�م المؤقت للعقار المطالب �ه  ت  التحر�ات المعهودة

 ) �اسم المعني، یبدأ سر�انه من تار�خ إیداع الطلب. 2(لمدة سنتین 

إذا تبین من نت�جة التحقیق أن العقار المطالب �ه ملك للدولة أو الجماعات المحل�ة، یرقم العقار  

 المعني فورا �صفة نهائ�ة وفق نتائج التحقیق. 
 

 . 2015من قانون المال�ة  67المادة  -1
 . 2017لسنة  76 عدد، جر�دة رسم�ة 2018، یتضمن قانون المال�ة سنة 2017د�سمبر   27، مؤرخ في 17/11القانون رقم   -2
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 .1) سنة المذ�ورة أعلاه، یرقم العقار نهائ�ا �اسم الدولة"15�عد استنفاذ أجل خمس عشرة (

 تحسب  سنة 15 عشرة خمس لمدة مؤقتا  ترق�ما  ترقم العقارات أص�حت هذه أن النص هذا  في الجدید

  المؤقتة، الترق�مات من جدید بنوع المشرع جاء و�ذلك ،العقار�ة المحافظة لدى المسح وثائق  إیداع  تار�خ من

 .سنة 15 لمدة المؤقت الترق�م وهو

 هذه  جاءت 2 4060رقم المذ�رة الوطن�ة للأملاك العامة المدیر�ة أصدرت  2018أفر�ل  05و�تار�خ

 مكرر من  23المعدلة للمادة    2018من قانون المال�ة    89نص المادة   تطبیق  ك�ف�ة وتشرح لتفسر المذ�رة

 ء.جا  ما  أهم 74-75الأمر 

 حساب عوض" المسح  أشغال أثناء  بها  المطالب غیر �سمى "العقارات جدید حساب  إنشاء فیها  

 تطب�قها  مجال  وتوض�ح الجدیدة التدابیر شرح إلى  المذ�رة هذه  تهدف سا�قا، �ه المعمول المجهول

 الشأن. هذا في إت�اعها  الواجب والإجراءات

 المادة  أحكام  منه 166 المادة عدلت حیث 20253 المال�ة �موجب قانون  ثالث  ثم أقر المشرع تعدیل

�المحافظة تا�ع عقار كل �سجل"لتص�ح:   الذ�ر السا�قة  مكرر 23 تغییر)   لخواص............(بدون 

 العقار�ة. 

 إث�ات في  حج�ة  ذي سند أو مشهرة، ح�ازة شهادة أو مشهر ملك�ة  سند أساس على  المطال�ة حالة في

 مصالح لدى  والتحقیق  الرسمي  طا�عه من التأكد �عد مسجل إداري  عقد أو قانونا  �ه معترف العقار�ة  الملك�ة

 �قوم  أعلاه، المذ�ورة الآجال خلال �ه، المعمول للتشر�ع ط�قا  الح�ازة ممارسة أساس  على  أو الدولة  أملاك

 الأراضي  مسح مصالح لدى المعهودة التحر�ات  �عد قائمة قضائ�ة دعوى  غ�اب  في العقاري،  المحافظ 

 یولیو  5    تار�خ قبل المشهرة الملك�ة لعقود �النس�ة الدولة أملاك مصالح  لدى والتحقیق العقار�ة  والمحافظة

 : الآتي النحو على حائزه أو مالكه �اسم �ه المطالب العقار بترق�م ،1975 سنة

 .مشهرة ملك�ة  سندات أصحابها �حوز التي للعقارات نهائي ترق�م -
 

 . 2018من قانون المال�ة  89المادة  -1
 أشغال المسح، الصادرة عن أثناء بها المطالب غیر  العقارات بتسو�ة المتعلقة ،2018 أفر�ل 05المؤرخة في  ،4060التعل�مة رقم  -2

 الوطن�ة.  للأملاك العامة المدیر�ة
 . 2024لسنة   84 عدد، جر�دة رسم�ة 2025، یتضمن قانون المال�ة لسنة 2024نوفمبر  24، المؤرخ في  24/08القانون رقم   -3
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 المدة الح�ازة بلغت إذا مشهرة ح�ازة شهادة أصحابها  �حوز التي للعقارات �النس�ة نهائي ترق�م -

الح�ازة   مدة كانت مهما  الأخرى  للحالات (4) أشهر أر�عة لمدة مؤقتا  ترق�ما  أو  قانونا، علیها  المنصوص

 ة. المت�ق�

حق  لإث�ات كاف�ة سندات أصحابها  �حوز التي  للعقارات �النس�ة  أشهر (4) أر�عة لمدة مؤقت ترق�م -

  . المسجلة الإدار�ة العقود و�ذا �ه  المعمول للتشر�ع ط�قا  العقار�ة  الملك�ة

 مؤقتا العقار یرقم قانونا، �ه المعمول للتشر�ع ط�قا  الح�ازة ممارسة أساس على المطال�ة حالة وفي -

 .)2سنتین ( لمدة

 یتوفرون  الذین الحقوق  أصحاب لفائدة الدولة حساب  في الخطأ  طر�ق  عن المرقمة العقارات تسوّى 

 العقار�ة الملك�ة لإث�ات كاف�ة  حج�ة ذات  أخرى  وثائق  أو مشهرة ح�ازة شهادات أو مشهرة  على عقود

 أملاك مصالح لدى والتحقیق  الرسمي طا�عها  من التأكد �عد مسجلة إدار�ة عقود أو  قانونا، والمعترف بها 

 غیر العقارات تسو�ة إجراءات لنفس تخضع أن على القضائ�ة، الهیئات  إلى اللجوء دون  الدولة، وذلك

 .المطالب بها 

 العقار هذا یرقم المحل�ة،  للجماعات أو للدولة ملك  �ه المطالب العقار أن التحقیق  نت�جة من تبین إذا

 .التحقیق نتائج  وفق  نهائ�ة فورا �صفة

 صدور  قبل مسحها  وثائق  إیداع تم التي المماثلة الحالات كل على المادة هذه أحكام أ�ضا وتسري 

خمس   لمدة مؤقتا ترق�ما  ترقم والتي الآجال انقضاء لسبب رفض محل كانت التي تلك فیها   �ما  هذا القانون،

 .القانون  هذا صدور تار�خ من سنة (15) عشرة

 ."1الدولة  �اسم نهائ�ا  العقار یرقم أعلاه، المذ�ور سنة  (15)عشرة خمس أجل استنفاذ �عد

  جاءت   43002المذ�رة رقم    الوطن�ة للأملاك العامة  المدیر�ة أصدرت  2025مارس    10ثم بتار�خ  

مكرر   23المعدلة للمادة    2018من قانون المال�ة    166نص المادة   تطبیق  ك�ف�ة وتشرح لتفسر المذ�رة هذه

أن التدابیر الجدیدة متعلقة �التسو�ة الإدار�ة للعقارات المسجلة في  فیها  جاء ما  أهم  74-75من الأمر  

والعقارات المسجلة عن طر�ق الخطأ في حساب الدولة، �ما  " المسح أشغال أثناء بها   المطالب  حساب "غیر
 

 . 2025من قانون المال�ة  166المادة  -1
، تسو�ة العقارات المسجلة في حساب "العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال 2025مارس    10، المؤرخة في  4300المذ�رة رقم    -2

 مسح الأراضي" وتلك المسجلة �اسم الدولة عن طر�ق الخطأ، صادرة عن المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة.
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حددت السندات المدعمة لطل�ات التسو�ة الإدار�ة التي �مكن أخدها �عین الاعت�ار، وحددت الآجال القانون�ة  

 لإیداع الملفات.

  العقاري  الثاني: تحر�ر وتسل�م وض�ط الدفتر الفرع

 الدفتر العقاري  أن اعتبر  74-75 الأمر من 19 المادة نص أحكام  من انطلاقا  الجزائري  إن المشرع

 في القضاء  أكدّه الذي الأمر  وهو للأراضي العام المسح عمل�ة شملتها  التي المناطق في للملك�ة هو سند

 بواسطة  إلا العقار�ة  الملك�ة لإث�ات طر�ق  المبدأ، فلا  هذا مجملها في  أكدت  التي المتواترة القرارات من العدید

 العقاري. المحافظ  طرف من العقاري المعد والمسلم  الدفتر

 العقاري  الدفتر أولا: إعداد (تحر�ر) وتسل�م 

       العقاري  إعداد (تحر�ر) الدفتر -1

الترق�م  آثار من أثر �اعت�اره العقاري  الدفتر  �إعداد �قوم  العقاري  المحافظ  فإن نهائً�ا الترق�م كان إذا

�حوزه �مناس�ة إنشاء �طاقة عقار�ة   الذي  ملكیته للعقار تثبت الذي النهائي، �سلم الدفتر العقاري للشخص

إلزام   ضرورة مع السابق الذ�ر،  63-76من المرسوم    46من المادة    1مطا�قة وهذا ما نصت عل�ه الفقرة  

الواجب دفعه ط�قا لأحكام قانون   الإشهار رسم الترق�م بتقد�م الملف والوثائق اللازمة ودفع بهذا  المستفید

 .التسجیل 

 .و�الك�ف�ة والإجراءات التي سبق التطرق إلیها المحددة للص�غة �عد و�حرر الدفتر العقاري وفقا 

�عد دفتر عقاري واحد لكل عقار أو مجموعة ملك�ة واحدة، حتى ولو تعدد الملاك مثل الملك�ة الشائعة 

 هنا �حرر دفتر عقاري واحد و�سجل ف�ه جم�ع الملاك في هذا العقار.

 .المؤقت شهادة الترق�م الترق�م لصاحب �سلم فإن المحافظ العقاري  مؤقت الترق�م أما إذا �ان

 العقاري  الدفتر تسل�م -2

 تظهر عقار�ة �طاقة إنشاء وتم ممسوح، عقار على حقه ثبت الذي للمالك  العقاري  الدفتر �سلم

  المعني.  للعقار القانون�ة الوضع�ة

 رسم�ة و�الة �موجب و�یله إلى أو شخصً�ا  صاح�ه إلى العقاري  الدفتر بتسل�م  العقاري  المحافظ  �قوم

 التسل�م.  سجل في و�ذلك العقار�ة ال�طاقة في الو�الة �مراجع المتعلقة المعلومات كل تدون  �حیث

 على المالكین �عد دفتر واحد یودع لدى المحافظة العقار�ة ما لم یو�ل  شائعة  الملك�ة كانت  إذا أما 

العقاري وح�ازته و�شار على ال�طاقة المطا�قة إلى   الدفتر لتسلم رسم�ة  و�الة �موجب ینو�هم من  الشیوع

السابق الذ�ر، أو   63- 76من المرسوم    47دفتر العقاري وهذا ما نصت عل�ه المادة  الالجهة التي آل إلیها  
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أن الدفتر العقاري ی�قى محجوز �المحافظة العقار�ة حتى یتمكن المحافظ من استعماله عند الحاجة إل�ه  

 .العقاري خاصة في حالة عدم اتفاق الملاك على تعیین من ینو�هم في ح�ازة الدفتر 

المتضمن   2024نوفمبر    24المؤرخ في    08-24من القانون    165كما تجدر الإشارة إلى أن المادة  

�قدم إلى مالك العقار  : "�قولها   74-75من الأمر    18عدلت نص المادة    التي،  2025قانون المال�ة لسنة  

  �مناس�ة الإجراء الأول في السجل العقاري، دفتر عقاري، إما على الشكل الساري �ه العمل أو على دعامة

 .. إلكترون�ة .

 ".�حدد شكل ومضمون الدفتر العقاري الالكتروني، عن طر�ق التنظ�م

 ثان�ا: ض�ط و�تلاف الدفتر العقاري:

الذي  العقاري  الدفتر ض�ط  إلى یؤدي بل جدیدة �طاقات إنشاء إلى  یؤدي لا الملك�ة لحق  نقل إن �ل

-76من المرسوم    46من المادة    02الجدید وهذا ما أكدته الفقرة   المالك إلى وتسل�مه  القد�م المالك  أودعه

  �حوزة ال�ائع  كان الذي  فالدفتر العقاري  الب�ع حالة ففي السابق الذ�ر، �ونه مرت�ط �العقار ول�س �مالكه،  63

  العقد،  العقاري �شهر هذا  المحافظ  ف�قوم العقار�ة المحافظة لدى الموثق  قبل من المحرر الب�ع  مع عقد یودع

 .الجدید للمالك العقاري  الدفتر نفس و�سلم الملك�ة، �انتقال  الدفتر العقاري  على و�ؤشر

استحدثها   التي  القطع عدد حسب جدیدة دفاتر عقار�ة �عد العقاري  المحافظ فإن القسمة حالة في أما 

السابق    63-76من المرسوم    49الأم وقد نصت المادة   �القطعة الدفتر العقاري المتعلق إتلاف مع  التقس�م

الذ�ر �قولها "عندما �عد المحافظ دفترا جدیدا فأنه �عمل على إتلاف الدفتر السابق و�شیر إلى هذا الإتلاف 

العقار�ة" ال�طاقة  الناطق  العقار�ة ال�طاقة على  العمل�ات هذه �كل التأشیر مع ضرورة ،1على    �اعت�ارها 

مع  ،  العقار  لوضع�ة القانوني المتلف  العقاري  �الدفتر  تحتفظ  العقار�ة  المحافظات  أن  �ه  المعمول  ولكن 

 .الأرش�ف

و�ث�ات   ومسبب و�ناء  مكتوب طلب �موجب  المالك  �ستط�ع العقاري  الدفتر تلف أو ض�اع حالة في

ال�طاقة العقار�ة الخاصة بهذا العقار أنه تم   المحافظ العقاري في و�ؤشر  آخر دفتر على �حصل  أن هو�ته،

  63-76من المرسوم    52تسل�م دفتر عقاري �عد ض�اع أو تلف الدفتر العقاري الأول وهذا ما أكدته المادة  

السابق الذ�ر، مع ملاحظة أنه في حالة ض�اع الدفتر العقاري �جب إرفاق تصر�ح �الض�اع معد من طرف 

 المصالح الأمن�ة المختصة. 
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السابق الذ�ر نصت على "لا یتم أي إجراء عندما تكون   63- 76من المرسوم    50كما أن المادة  

 الوثائق المودعة غیر مصحو�ة �الدفتر العقاري. 

 غیر أن المحافظ �قوم �عمل�ة الإشهار من دون أن �طلب الدفتر العقاري إذا �ان الأمر یتعلق: 

  1395ذي القعدة عام    8المؤرخ في    74- 75من الأمر    13�أحد العقود المشار إلیها في المادة    -1

 والمتضمن إعداد مسح الراضي العام وتأس�س السجل العقاري. 1975نوفمبر سنة  12الموافق 

 .�عقد محرر أو �قرار قضائي صدر بدون مساعدة المالك أو ضده -2

 أو رهن قانوني أو قضائي.  امت�ازبتسجیل  -3

ففي الحالات المشار إلیها في الفقرة السا�قة أن المحافظ یبلغ الإشهار إلى حائز الدفتر �موجب رسالة  

�أن یودع الدفتر العقاري لدى المحافظة في أجل    إنذاراموصى علیها مع طلب إشعار �الاستلام یتضمن  

 قصد ض�ط الدفتر.  علیها،الرسالة الموصى   استلآممن تار�خ إشعار  ابتداءیوما  15

إلا إذا �ان الأمر یتعلق    العقاري،ولا یتم أي إجراء آخر قبل الموافقة بین السجل العقاري والدفتر  

 �أحد الإجراءات المشار إلیها في الفقرة الثان�ة من هذه المادة. 

بدون نت�جة و�ان هناك نقل للملك�ة فإن المالك الجدید �مكنه أن �حصل   الإنذارفي حالة ما إذا �قي  

 على دفتر آخر و�شار في ال�طاقة على الدفتر المحصل عل�ه. 

إن الأحكام السا�قة لا تتعارض مع حق الأطراف المعنیین الذین �طلبون إجراء ولهم أن یتقدموا إلى  

 .1إیداع الدفتر �المحافظة" المحكمة من أجل الحصول على
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 خلاصة: 

من خلال ما تم التطرق إل�ه في هذا الفصل، یتضح أن الدفتر العقاري �شكل حجر الأساس في 

في  نظام الشهر العقاري في التشر�ع الجزائري، �اعت�اره السند الرسمي الذي �كرس الحقوق العین�ة العقار�ة  

و�ضفي علیها الحما�ة القانون�ة، الأمر الذي جعله �حتل مكانة محور�ة في تحقیق  المناطق الممسوحة  

 .الأمن والاستقرار العقار�ین
إبراز  مع  ومشتملاته،  مفهومه  ب�ان  من خلال  العقاري  الدفتر  ماه�ة  على  الوقوف  بدا�ة  تم  وقد 

في إث�ات الحقوق المشهرة، فضلا عن الأهداف التي �سعى   والنهائيخصائصه، لاس�ما طا�عه الرسمي  

استقرار  ضمان  العقار�ة،  الملك�ة  حما�ة  في  أساسا  والمتمثلة  اعتماده،  خلال  من  تحق�قها  إلى  المشرع 

 .المعاملات، والحد من النزاعات المتعلقة �العقار 

كما تبین من خلال دراسة الإطار القانوني للدفتر العقاري أن المشرع الجزائري أحاطه �جملة من 

النصوص القانون�ة والتنظ�م�ة التي تنظم مختلف الجوانب المتعلقة �إعداده وض�طه وتسل�مه، مع إسناد  

  والحفظ العقاري، هذه المهام إلى هیئات متخصصة تتكامل أدوارها، وعلى رأسها مصالح مسح الأراضي  

أما ف�ما �خص مراحل إعداد الدفتر العقاري،   .�ما �ضمن دقة الب�انات العقار�ة وصحة الإجراءات المت�عة

تبدأ �عمل�ات المسح العقاري المیداني وما تتطل�ه من   ،فقد اتضح أن هذه العمل�ة تمر �عدة مراحل مترا�طة 

الوثائق والسجلات   الحقوق، ثم مرحلة إعداد  �العقارات وأصحاب  المتعلقة  للب�انات  للحدود وجمع  تحدید 

  ، تسل�م الدفتر العقاري و   تحر�ر   إلى   انتهاء  السجل العقاري، تم إعداد  و�یداعها �المحافظة العقار�ة،    العقار�ة، 

وعل�ه فإن سلامة إجراءات المسح ر،  وض�طه وتحیینه �لما طرأت تغییرات على الوضع�ة القانون�ة للعقا 

هذه المراحل  تعد أساسا جوهر�ا لق�ام حج�ة هذا السند، لأن أي خلل أو خطأ �شوب    ،و�عداد الدفتر العقاري 

تمس قد  منازعات    نشوبو�ؤدي إلى    ینتقص من حجیته، ما ینعكس على استقرار الملك�ة العقار�ة،قد  

الحقوق المشهرة، وهو ما �ستدعي دراسة نطاق حج�ة الدفتر العقاري والمنازعات المترت�ة عنه، وهو ما  �

 سیتم التطرق إل�ه في الفصل الثاني. 
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القانون�ة، إضافة إلى    وأطره  ر العقاري و��ان خصائصهتالأول إلى ماه�ة الدف  الفصل�عد التطرق في  

العیني العقاري �اعت�ارها الأساس الذي �قوم عل�ه نظام الشهر  یتضح أن   ، مختلف مراحل عمل�ة المسح 

المشرع الجزائري قد أولى أهم�ة �الغة للدفتر العقاري �اعت�اره السند الرسمي الذي �كرس الوضع�ة القانون�ة  

 .و�ضمن استقرار المعاملات المتعلقة �ه في المناطق الممسوحة للعقار  

لجملة من الإجراءات  وتتو�جا  مجرد وث�قة إدار�ة، و�نما �مثل نت�جة نهائ�ة    �عتبر فالدفتر العقاري لا  

وواضحة،    الفن�ة والقانون�ة الدق�قة التي تهدف إلى تحدید الملك�ات والحقوق العین�ة العقار�ة �صورة نهائ�ة

طراف والغیر وحتى  وجعلها حجة في مواجهة الأ   وهو ما یبرر إضفاء حج�ة قانون�ة على الب�انات الواردة �ه،

 . الإدارة

غیر أن هذه الحج�ة، ورغم ما تتمیز �ه من قوة في الإث�ات، ل�ست �منأى عن المنازعة، خاصة في  

  الحالات التي �شوب فیها تأس�س الدفتر العقاري خطأ أو تدل�س أو مخالفة للإجراءات القانون�ة المتعلقة 

ومن هنا تظهر العلاقة الوث�قة بین حج�ة الدفتر العقاري ودعوى إلغائه، إذ تعتبر   �المسح والشهر العقاري،

متى ثبت أن تأس�سه تم   ،لطعن في الحج�ة التي یتمتع بها الدفتر العقاري لقانون�ة  الوسیلة  الهذه الدعوى  

 أو على أساس ب�انات غیر صح�حة.   ،�صورة غیر مشروعة

وعل�ه فإن دراسة حج�ة الدفتر العقاري تقتضي �الضرورة التطرق إلى دعوى إلغاء الدفتر العقاري  

 .ضمانة لتحقیق التوازن بین استقرار المعاملات العقار�ة وحما�ة الحقوق المشروعة للأفراد  �اعت�ارها 

تناول هذا   الأساس، سیتم  یتناول  وعلى هذا  الأول  م�حثین،  العقاري في  � حجالفصل في  الدفتر  ة 

   .دفتر العقاري أما الم�حث الثاني فیتناول المنازعات المترت�ة عن إعداد الالإث�ات، 

 في إث�ات الملك�ة العقار�ة  العقاري  الدفتر حج�ة الم�حث الأول:

 1ملك�ة سند العقاري  الدفتر تعتبر التي منه 19 المادة نص في جاء ما  وخاصة 74-75للأمر   وفقا 

  مواجهة   في بها  �حتج أخرى  وسیلة أي عن  �غني السند وهذا العقاري، السجل في   المشهرة العقار�ة لحقوق ل

 .العقار�ة  الملك�ة الغیر لإث�ات 

تنص على جواز إعادة النظر في   منه  16نجد أن المادة    63-76التنفیذي   المرسوم إلى �الرجوعو 

  ما وهو لذلك،في   للحق   مسقط اجل تحدید ودون والتنازع فیها    العقاري  الدفتر الحقوق العین�ة الناتجة عن 
 

 . 75/74من الأمر  19المادة  -1
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 الشهر حج�ة من التقلیل و�التالي  من حجیته  و�قلل السند لهذا المطلقة الثبوت�ة القوة  مبدأ عن خروجا  �شكل

 .1العقار�ة الملك�ة استقرار على  سل�ا  ینعكس مما  عامة �صفة العیني

  العقار�ة   للملك�ة �سند  العقاري تر  للدف المطلقة �الحج�ة  أخذت قد العل�ا  المحكمة جهة أخرى نجد من

 . أخرى  تارة النسب�ة و�الحج�ة تارة

�مبدأ مفاده "یؤسس الدفتر العقاري    2004-04-21الصادر بتار�خ    259635  رقم قرارهاففي   -

�عد استكماله للإجراءات والشكل�ات   63-76والمرسوم رقم    74-75على أساس سند الملك�ة ط�قا لأمر  

والآجال مما �جعله �كسب القوة الثبوت�ة، فالنعي �اعتماد القضاة على التصر�حات دون عقد الملك�ة �كون  

، فنجد المحكمة العل�ا أقرت �الحج�ة المطلقة وأكدت أن الدفتر العقاري هو الدلیل الوحید لإث�ات  2دون جدوى"

 الملك�ة أین قضت �است�عاد عقد الملك�ة أو الح�ازة في مواجهة الدفتر العقاري. 

أقرت �الحج�ة النسب�ة للدفتر العقاري   2008- 04-23الصادر بتار�خ    4889193أما في قرارها رقم  

أین قضت �أن عدم تطابق مضمون الدفتر العقاري میدان�ا مع العقد الرسمي ینقص من حجیته و�جعله  

 قابلا للتعدیل. 

ت�عا لذلك، قسمنا هذا الم�حث إلى مطلبین، خصصنا الأول لحدود حج�ة الدفتر العقاري، في حین 

 خصصنا المطلب الثاني لموقف المشرع والقضاء من حج�ة الدفتر العقاري. 

  حج�ة الدفتر العقاري  حدود الأول: المطلب

  المطلقة  الحج�ة الأول فر�ق ال تبنى حیث ،بین فر�قین  العقاري  الدفتر حج�ة اختلفت الآراء حول لقد

 . النسب�ة الحج�ة الآخر الفر�ق  تبنى بینما 

 العقاري  للدفتر المطلقة الحج�ة :الفرع الأول

  �أن  ذلك   على و�ستدلون  العقاري  الدفتر  على المطلقة الحج�ة  إضفاء وجوب الرأي هذا أنصار یرى 

  لمالك   تسل�مه یتم ولا للعقارات، الحال�ة القانون�ة للوضع�ة الحق�قي  الطب�عي  الناطق  �عتبر العقاري  الدفتر

 العام   المسح لجان �ه تقوم میداني تحقیق  على تشتمل وقانون�ة تقن�ة �إجراءات المرور �عد  إلا العقار

تحدید معالم الأرض وتقس�مها  ب تتكفل والقانوني  التقني المجالین في متخصصین موظفین تضم  التي  للأراضي

إلى   �الإضافة  أرقام  و�عطائها  ملك�ة  مجموعات    المتعلقة  الب�انات صحة  حول  الاستقصاء و  التحري إلى 
 

 . 51 ص ،2003 ط  الجزائر، هومة،  دار العقار�ة، المنازعات عمر، �اشا وحمدي لیلى زروقي -1
 . 94، صالمرجع السابق، مفیدة لمزري  -2
-ق، ورثة ر- قض�ة (ورثة ع  2008أفر�ل    23، المؤرخ في  488919قرار صادر عن المحكمة العل�ا، الغرفة العقار�ة، ملف رقم    -3

 . 227، ص 2008،  1  س)، مجلة المحكمة العل�ا قسم الوثائق، العدد- (ج) ضد  ص
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، و�عد إیداع هذه الوثائق �المحافظة العقار�ة المختصة  للجهالة  ناف�ة  �ك�ف�ة وتحدیدها  المسح محل  �العقارات 

یتم تأس�س السجل العقاري الذي ینشا عنه الدفتر العقاري الذي �عتبر السند الوحید لإث�ات الملك�ة العقار�ة  

   .1في المناطق المشمولة �عمل�ة مسح الأراضي العام

  فلا   للغیر،  حقوق  أو  أع�اءمن    یثقلها قد  مما  للعقارات  العیني الشهر لنظام التطهیري  للطا�ع  �النظر

الذي �عتبر من أهم آثار المترت�ة عن نظام    العقاري  الدفتر  �حتو�ه ما  خلاف یدعي أن شخص لأي �مكن

عن الوضع�ة القانون�ة للعقار، �سلم لمالكه �عد إجراءات المسح التي   الشهر العیني، وهو المعّبر الحق�قي

سبق التطرق إلیها، فالهدف من الدفتر العقاري هو إس�اغ الحج�ة المطلقة للحقوق وهذا من أجل تحصین 

  .2الملك�ة العقار�ة وعدم التلاعب بها و�عث الائتمان العقاري 

  العقار�ة  ال�طاقة أو العقاري، السجل �حملها  التي الب�انات جم�ع تحمل صورة إلا هو ما  العقاري  الدفتر

من    33المادة    نص  في ورد �ما  الرأي  هذا أصحاب  و�ستدل المسح، وثائق أساس على إعدادها  یتم التي

 .أعلاه المذ�ورة الخاصة العقار�ة الملك�ة �إث�ات  المتعلق  32- 73المرسوم 

  والأصل   العقار�ة، للملك�ة المثبت والقوي  الوحید الدلیل د�ع العقاري  الدفتر فإن رأي الفر�ق الأول حسب

  العقارات،   على الواقعة التصرفات  شهر ف�ه یتم  الذي العقاري  السجل على الاعتماد العیني الشهر نظام في

 .الملك�ة �حق  المتعلقة تلك لاس�ما 

 المقید  الحق  و�عتبر الملك�ة، على قاطعة قانون�ة قر�نة تعد النظام هذا ظل في تقید التي فالتصرفات

و�هذا   ال�طلان، بدعوى   إلا �أي دعوى من دعاوى الملك�ة العقار�ة  ف�ه الطعن �مكن لا وعل�ه ، اموجود  ف�ه

 . ف�ه المتعاملین �طمئن كما  المنازعات، من مأمن في العقار�ة الملك�ة حق  على المنصب التصرف �كون 

 دلیلا  تعتبر والتي العیني، الشهر نظام یبنى علیها  التي  الم�ادئ إلى الاتجاه هذا  أنصار استند كما 

 ، نذ�ر منها: العقاري  للدفتر  المطلقة الحج�ة على

مبدأ قوة الثبوت المطلقة الذي �عتبر من أهم ممیزات نظام الشهر العیني، و�قصد �ه القر�نة القاطعة   -

 .3�شو�ها أدنى شك �أن ما هو مقید في السجل العیني هو الحق�قة وحدها التي لا تقبل أي طعن التي
 

 . 94، 93ص   ،المرجع السابق  ،مفیدة لمزري  -1
، مجلة ال�احث للدراسات القانون�ة حج�ة الدفتر العقاري بین مبدأي تأمین العدالة وتأمین الاستقرار في الملك�ة،  العر�ي بومعراف  -2

 . 771، ص 2022، د�سمبر 02، العدد 7، المجلد  1والس�اس�ة، جامعة �اتنة 
 . 158، مرجع سابق، ص فتحي و�س  -3
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القید في السجل    - الثبوت المطلقة فلا �مكن  الذي �عتبر نت�جة حتم�ة لمبدأ قوة  مبدأ المشروع�ة 

 .   1العقاري إلا �عد التحقق والمراجعة الدق�قة والتأكد من أن هذا القید مطابق للحق�قة

 الحقوق   مصدر هي الشهر إجراءات  �أن �قضي  النظام، هذا �ه یتمتع الذي المطلق  القید مبدأ  -

ولا �مكن الاحتجاج إلا   أثرلا �كون له   صاح�ه  یدع�ه ملك�ة حق  فكل ة الملك� حق  فیها  �ما العقار�ة  العین�ة

 له وجود لا مقید غیر حق و�ل عقاري، دفتر  �موجب إث�اته ، و�التالي �كون 2إذا �ان مقید �السجل العیني

  �ملك�ة   الاحتجاج لأحد �مكن  ولا الجم�ع، على حجة هو  مقید حق كل ، فالغیر مواجهة  في  أو الأطراف   بین

 .العقاري  السجل  في المقید غیر عقار

مبدأ عدم سر�ان التقادم ضد صاحب الحق المشهر فأصحاب الحقوق المشهرة �كونون في مأمن   -

غیر  العقاري  السجل في المقیدة العقار�ة الأملاك �جعلما ، 3من �سب الغیر لهذه الحقوق العقار�ة �التقادم

  المدة،  طالت مهما ممكنة غیر  التقادم أساس على العقار  �ملك�ة  الاحتجاج و   المكسب لتقادم�ا قابلة للتملك 

  رفع  شخص و�ل �التقادم، لاكتسابها  مجال ولا العقاري، السجل في �القید ثابتة  النظام  هذا في الملك�ة  لان

 على  الدالة إث�اته قرائن كانت مهما  دعواه، تقبل لا العقاري  �السجل المقید الحق  مالك على  استحقاق   دعوى 

  الحق�قي  العنوان هي �المالك والخاصة العقاري  السجل في الثابتة المعلومات لأن وذلك،  للعقار   ملكیته

 دون  ملكیته  على المعتدي ضد رفعها  إذا الاستحقاق،  دعوى  منه تقبل أن �مكن الذي  الملك�ة  حق   لصاحب 

 عن الملك�ة حق   إث�ات  هو  يالعین الشهر نظام في الاستحقاق دعوى  لقبول  الوحید فالسبیل وعل�ه،  حق  وجه 

 .ي العقار  الدفتر طر�ق 

كما أن لنظام الشهر العیني أثر منشئ وناقل للحقوق التي تم قیدها في السجل العقاري، فلا �كفي  

 .4لنشأة أو نقل هذه الحقوق صحة التصرف مصدر الحق و�نما �جب أن �خضع لإجراء الشهر العقاري 

  العقاري  للدفتر النسب�ة الحج�ةالفرع الثاني: 

  الأخطاء   �عض ت�ع�ة أو كانت أصل�ة  العقار�ة الحقوق  إشهار عمل�ة تشوب قد  الأح�ان �عض في

  للدفتر  النسب�ة  الحج�ة تبني  إلى الفقهاء  ب�عض دفع ما  وهوللمنازعة،   عرضة ها �عض �جعل مما والعیوب، 

 الذین الأشخاص منح الجزائري  المشرع أن ذلك في  وحجتهم العقار�ة،  الملك�ة  إث�ات في المطلقة لا العقاري 
 

 . 161، ص مرجع سابقال ، فتحي و�س  -1
 . 163، ص المرجع نفسه -2
 . 165ص   ،المرجع نفسه -3
 . 168ص   المرجع نفسه، -4
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لیتم   آخر�ن أشخاص   �اسم نهائ�ا  ا مترق� مرقمة  عقارات ملك�ة في القضاء، طر�ق   عن الطعن في حقا  یدعون 

 إعادة النظر في الحقوق الناتجة عنها. 

  المطلقة  الثبوت�ة  القوة شأن من قللت  قد الذ�ر السا�قة 63-76 رقم المرسوم من 16 المادة  أن كما 

التقلیل من شأن   أن إذ العیني،  الشهر نظام قواعد أهم  من تعتبر والتي العقاري، الدفتر  في  المقیدة للحقوق 

  الثابتة  الحقوق  في النظر إعادة طر�ق  عن ، وذلكالعقار�ة  الملك�ة لاستقرار تهدیدا عتبر�  لا القاعدة  هذه

  عنه،  التنازل �مكن لا دستور�ا  مكرس حق هوالقضاء   إلى اللجوء أنكما   النهائي،  الترق�م �عد حتى  قضائ�ا 

  العقاري،  الدفتر موضوع للحق  ملكیته القضاءأمام  یثبت أن إلا العقاري  الدفتر في  حقا  یدعي من على وما 

 .هف� الثابتة  للحقوق  إهدار دون 

الصادر عن الغرفة العقار�ة �المحكمة   488919وهذا ما دهب إل�ه القضاء من خلال القرار رقم  

 السابق الذ�ر. 2008-04-23العل�ا بتار�خ 

إن ما استدل �ه أصحاب الرأي الذي یدعم الحج�ة النسب�ة للدفتر العقاري هو الأساس القانوني وهو 

  كما دعموا موقفهم ،، فحجتهم واضحة مستمدة قوتها من النص القانوني63-76من المرسوم رقم    16المادة  

  قانون�ة   بنصوص  مضبوطة كانت و�ن ي العقار  المسح أعمال  ومنها  الدفتر العقاري   �أن الإجراءات التي تسبق 

  الخطأ   عن منزهة   غیر  الأعمال هذهإلا أن    متخصصون  موظفون �قوم بها   وقانون�ة تقن�ة أعمال  فیها  تدرج

 . الموضوع�ة  صفة عنها  تنفي التي الذات�ة  المیولات حتى ولا

  �موجب   له المترتب الحق في  المالك  أحق�ة �مدى ة مرت�ط  �قىت المسلم  العقاري   الدفتر حج�ة فان وعل�ه

     .العقاري  المسح أعمال

والدقة   الوضوح  ینقصها  مبن�ة على أسس نظر�ة  أدلة اعتمدوا قدف الأول الاتجاه أصحابعلى عكس  

الهدف منها �سط الائتمان العقاري وحما�ة الملك�ة العقار�ة المثبتة    ،العقاري   للدفتر  المطلقة   الحج�ة  حول

المناطق المشمولة �عمل�ة المسح العقاري حتى ولو على حساب   العقاري �اعت�اره سند ملك�ة في  �الدفتر 

 ملك�ة الدولة أو ملك�ة الخواص. 

 العقاري  للدفتر القانون�ة الحج�ة من والقضاء المشرع موقف :الثاني  المطلب

 العقاري  للدفتر  القانون�ة الحج�ة  من  والقضاء   المشرع موقف من كلا نبین أن  المطلب  هذا في سنحاول 

 كما یلي: 

 

 



 حجیة الدفتر العقاري والمنازعات المترتبة عن إعداده                                         الفصل الثاني
 

60 
 

 العقاري  الدفتر حج�ة من المشرع موقفالفرع الأول: 

العقاري   حج�ة  من المشرع موقف معرفة إن   منا �ستدعي ذلك على  شاملة  نظرة  و�عطاء  الدفتر 

  32-73  المرسوم من 33 المادة في أساسا  المتمثلة المسألة، هذه تعالج التي القانون�ة النصوص  استحضار

  أساس   على الموضوعة العقار�ة الدفاتر إن"  لي:ی ما  على تنص والتي الخاصة الملك�ة �إث�ات  المتعلق 

  التي   الك�ف�ات حسب المحدثة  الأراضي مسح و�دارة البلد�ة  طرف من المنجزة العقار�ة ال�طاقات  مجموعة

 1"العقار�ة الملك�ة شأن  في  ةینالب لإقامة الوحید المنطلق  تعد لاحقا  ستحدد

 عقار على الموجودة الحقوق  جم�ع تسجل: "یلي ما  على تنص 74-75 رقم الأمر من 19 المادةو 

  2"ةملك� سند �شكل الذي الدفتر، في  العقاري  السجل   في الإشهار وقت ما 

 الوحید  السند العقاري  الدفتر من  جعل الجزائري  المشرع أن  لنا   تضحی أعلاه المادتین من انطلاقا 

 عن  �عبر العقاري  الدفتر أن اعت�ار على أنواعها،  �اختلاف الممسوحة  الأراضي في العقار�ة لملك�ة ا   لإث�ات

 وحجتهالعقاري    الدفتر مصداق�ة من یز�د ما  فإن أخرى   جهة  ومن جهة، من هذا  للعقار القانون�ة  الوضع�ة

 أشخاص مختصون  �ه قوم� میدانيقانوني و  عقاري   تحقیق  إجراء �عد العقار  لصاحب  إلا تسل�مه  عدم هو

 ح.المس  محل �العقارات المتعلقة  الب�انات صحة في التحري  مهمة یتولون 

  فإنه   74-75 رقم الأمر من 19و   32-73  المرسوم من 33  المادتین خلال من ذ�ره سلف  لما  ت�عا 

  القضائ�ة  والقرارات  الأحكام ولا الرسم�ة  العقود  ولا  1971 عام  قبل ثابتة التار�خ المحررات لا قبول �مكن  لا

  ملك�ة  من یدعي على   �جب بل في المناطق المشمولة �عمل�ة المسح الأراضي العام،   العقار�ة الملك�ة  لإث�ات

وفق السجل    إقل�م�ا   المختصة العقار�ة المحافظة  طرف من المعد والمسلم  العقاري  الدفتر إلى الاستناد  عقار�ة

 .والغیر المالك  تجاه القانون�ة الحج�ة من المز�د منحه ثمة ومن العقاري 

  الملك�ة،   هذه تثبت رسم�ة  عقود إلى  دائما  ف�ه  ستند� لا المالك �اسم الممسوحة العقارات ترق�م نغیر أ

  إلى  ترقى لا عرف�ة  عقود  أساس على سواء الظاهر، المالك �اسم العقارات ترق�م فیها  یتم حالات  هناك  بل

  ء ي المعد بنا العقار  الدفتر إعطاءف  فقط، الشهود شهادة طر�ق  عن أخرى  أح�ان وفي ،المطلق الإث�ات درجة

 .آخر�ن لأشخاص للدولة أو  ثابتة حقوق  �ض�ع قد  مطلقة  حج�ةعلى هذا النوع من السندات  

مس�قا في مجموع ال�طاقات العقار�ة   ةالمشهر   الحقوق  الطعن في من الأفراد مكن قد المشرع أنكما  

  في  النظر إعادة أجازت  63-76 المرسوم  من 16 المادة وهذا ما أكدته العقاري، الدفتر فيومنه الطعن  
 

 . 73/32من المرسوم  33المادة  -1
 . 75/74من الأمر  19المادة  -2
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 المشهر  للقید الثبوت�ة القوة جعل مما  القضاء،  إلى اللجوء خلال  من النهائي الترق�م  عن الناتجة  الحقوق 

 .القضاء  أمام وقت  أي في للطعن  ة وقابلةنسب�

 الوحید  السند العقاري   الدفتر أنه أعتبر ورغم ة،الن� حسن الغیر حقوق  حما�ة ذلك من المشرع غا�ةإن  

  العقار�ة  الملك�ة  لضمان كوسیلة  نسب�ة حج�ة ذو أنه إلا العام، المسح استكمال �عد العقار�ة الملك�ة  لإث�ات

  ، تحق�قات وتحر�ات �قوم بها أفراد قد �صیبون وقد �خطئون  على العقاري  الدفتر لاعتماد وذلك الخاصة، 

 .القانون�ة  الح�ازة مثل رسم�ة غیر  ملك�ة سندات على �عتمدون  الحالات �عض وفي

 أنه:  استخلاص �مكن ذ�ره  سبق  مما 

 وهذا  صدوره  من معینة   مدة مرور �عد إلا مطلقة قانون�ة حج�ة ذا  العقاري  الدفتر  اعت�ار �مكن لا  -1

 :التال�ة للأس�اب

 لمحددةوا  المؤقت الترق�م في للطعن وحةنالممالمعتمدة لإعداد وتسل�م الدفتر العقاري و   المدةإن    -

 أحق�ة المالك الظاهر في ملك�ة العقار و�التالي  منللتحقق    كاف�ة  غیر )  02(  سنتین أو أشهر )04(  �أر�عة

  المدة  إلى ترقى   لا المدة فهذه  العام القانون  م�ادئ إلى الرجوع  كان الأجدر ،وتسل�مه له  العقاري  الدفترإعداد  

ة  سن  15 وهي المدني  القانون  من 827 المادة  لنص ط�قا  �التقادم، العقار�ة الملك�ة حق  لاكتساب المشروطة 

 .1انقطاعبدون 

 من حتو�ه �  �ما  الوطني،  التراب كل تمس 74-75 رقم الأمر �موجب  المنجزة المسح عمل�ات إن    -

  دون  یهدرأن    �مكن المطلقة �الحج�ة القول ف ،وقف�ة  وأملاك للدولة تا�عة وملك�ات للخواص  تا�عة   ملك�ات

التا�عة للخواص لغ�اب مالكیها أو لعدم علمهم �عمل�ات المسح    الحقوق   هذه من  �عض شك أو الأملاك 

 .وحمایتها  إحصائها لصعو�ة �النظر الوطن�ة والأملاك للدولة، التا�عة الأملاك و�ذلك ،العقاري 

  �ونها   ف�ه، الثقة تفقد القضاء أمام  ف�ه للطعن وقابلیته �الحج�ة النسب�ة للدفتر العقاري   القول إن  -2

  الملك�ة  �جعلما   العقاري  الدفتر �منحها  أن المفروض من التي والطمأنینة العقاري    الائتمان مبدأ  تناقض

 .وقت  أي في للإلغاء معرض العقاري   الدفتر و�كون  م�اشرة، غیر �طر�قة مؤقتة

 أن نجد العقاري، للدفتر الثبوت�ة القوة تضمنت التي القانون�ة النصوص مختلف استقراءكما أنه � 

كما سبق التطرق إلى   العقار�ة  الملك�ة لإث�ات الوحید السند العقاري  الدفتر من جعل قد  الجزائري   المشرع

 ذلك. 

  :نستخلص منهو 
 

 .المتضمن القانون المدني 58-75الأمر   -1
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  .الملك�ة حق  حما�ة مع تناقضی العقاري  للدفتر المطلقة  الحج�ةالقول �  أن -

 .العقاري  الائتمان مع یتناقض النسب�ة، لهذه أجل تحدید دون  العقاري  للدفتر النسب�ة �الحج�ة  والقول -

 العقاري  للدفتر القانون�ة الحج�ة من القضاء موقف: ثان�ا

قد سایر  العل�ا  المحكمة قضاء على قرارات المحكمة العل�ا ذات الصلة نجد أن  الاطلاعمن خلال  

  �اختلاف  العقار�ة  الملك�ة إث�ات في العقاري  للدفتر  الكاملة  الحج�ة إعطاء مسألة في الجزائري  المشرع   موقف

  :یلي   ما  1979201  رقم تحت 2000 جوان 28 بتار�خ  الصادر العل�ا  المحكمة قرار في جاء حیث  أنواعها،

المحدث،   البلد�ة مسح الأراضي  العقار�ة  ال�طاقات  الموضوعة على أساس مجموعة  العقار�ة  الدفاتر  "إن 

تشكل المنطلق الوحید لإقامة البینة في نشأة الملك�ة العقار�ة وفي قض�ة الحال لما اعتبر قضاة المجلس أن 

 خالفوا القانون.  الدفتر العقاري المستظهر �ه لا �عتبر سندا لإث�ات الملك�ة �كونون قد

 ومن الثابت قانونا �ذلك أن الدفتر العقاري هو الدلیل الوحید لإث�ات الملك�ة العقار�ة.

العقار�ة رغم  الملك�ة  إث�ات  دلیل على  �عدم وجود  التصر�ح  إلى  توصلوا  لما  القضاة  فإن  ثم  ومن 

 .2وا في تطبیق القانون"ؤ الاستدلال �الدفتر العقاري �كونون قد أخط 

المجلس خلاف على ینص القانون  نإ إل�ه قضاة   الوحید الدلیل العقاري  الدفتر و�عتبر  ،ما دهب 

- 73 المرسوم من 33و   32 المادتین و�ذلك ،74- 75 الأمر من 19  المادة بنص  عملا الملك�ة   لإث�ات

  استظهار   رغم العقار�ة الملك�ة إث�ات  على الدلیل  وجود �عدم قضوا لما الموضوع قضاة  فإن  ثمة   من، و 32

 . للنقض  قرارهم  عرض مما القانون  تطبیق  في أخطئوا قد �كونوا العقاري، الدفتر

 الأراضي في لملكیته  المالك لإث�ات مجال لافي حالة نزاع   أنه یتبین أعلاه المذ�ور القرار خلال من

 العقاري.  الدفتر عن بنسخة المحكمة أمام المقدم الموضوع ملف إرفاق  طر�ق  عن إلا الممسوحة

غیر أنه في العمل القضائي نرى أن �عض القضاة �طلب نسخة حدیثة لل�طاقة العقار�ة أو شهادة 

  استحقاق بدعوى  الأمر تعلق متى  العقاري   الدفتر  جانب   إلى حمایته  المراد  من المحافظة العقار�ة للعقار

ولا یزال محتفظ بنسخة    قبل من ف�ه تصرف  قد العقار صاحب  �كون   أن  الممكن من أنه أساس على   العقار،

  ال�طاقة أن اعت�ار على ،العقار�ة للمحافظة العقاري  الدفتر منح رفض أومن الدفتر العقاري قبل التصرف، 

العقار�ة   الحدیثة  العقار�ة المحافظة  من  الممنوحة  الشهادة    والفعل�ة  الحال�ة  الوضع�ة إث�ات  شأنها  منأو 

 . النزاع محل أو الدعوى  محل للعقار
 

قض�ة (ورثة ز.م) ضد (ورثة   06/2000/ 28، المؤرخ في  197920قرار صادر عن المحكمة العل�ا، الغرفة العقار�ة، ملف رقم    -1
 . 249، ص 2001س.ع.و.ح.ر)، المجلة القضائ�ة، العدد الأول، 

 . 197920نص القرار رقم  -2
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  إمكان�ة  دون  �حول لا ذلك فإن العقاري  الدفتر على المالك حصول ورغم أنه إلى الإشارة كما تجدر

 ما وهو المكسب،  التقادم طر�ق  عن سنة  15 عن تز�د لمدة له الحائز  الغیر قبل من هذا عقاره   اكتساب

  جاء  لذياو   4238321  رقم  تحت 2008 جو�ل�ة 16 بتار�خ المؤرخ قرارهم في العل�ا  المحكمة  قضاة أكده

  �كون  أن دون  أو حقا عین�ا على منقول أو عقار  منقولا أو عقارا حاز من كل أن قانونا  الثابت من: "ف�ه

 .انقطاع دون ب سنة عشرة خمسة لمدة ح�ازته استمرت إذا ملكا  ذلك له صار �ه، ا خاص  أو له مالكا 

 " �التقادم اكتسا�ه من  عقاري  دفتر على العقار  توفر �منع لا

  عقاري  لدفتر   العیني الحق العقار أو  مالك امتلاك رغم فإنه أعلاه المذ�ور لقرارحسب ما جاء �ه ا

سنة دون   عشر خمسة لمدة العیني  الحقالعقار أو   لهذا الحائر الغیر �منع لا ذلك أن إلا  ملكیته،  یثبت

 :التال�ة للأس�اب  وذلك �التقادم اكتسا�ه انقطاع من

 الخاصة العقار�ة الملك�ة اكتساب  �منع الجزائر في  تنظ�مي ولا تشر�عي نص أي   وجود عدم  -

 .�التقادم

 لمدة  تر�ه لأن �ه  والانتفاع  استغلاله �ه  فالأجدر القانون�ة طب�عته كانت مهما العقار مالك   أن  -

 .�ه والمنتفع مستغله قبل من تملكه فالأولى عنه تنازلا ضمن�ا  عد� سنة  15 تفوق 

 .المدني  القانون  أحكام وفق الملك�ة  لكسب سب�ا  تعد العقار�ة الح�ازة -

 الدلیل  العقاري  الدفتر وجعله  الشهر العیني  لنظام إعماله عند الجزائري  المشرع على لأجدرا كان لهذا

  تجاه  المكسب �التقادم التمسك منع على  النص الممسوحة في المناطق   العقار�ة الملك�ة  إث�ات  في الوحید

  74-75 الأمر  في مادة إضافةوذلك � �شأنها، عقاري  دفتر حرر التي العین�ة الحقوق   أو العقارات هذه

  وذلك  الممسوحة المناطق  في العقار�ة الملك�ة لاكتساب كوسیلة �التقادم التمسك  �حظر صراحة تقضي

 .العقاري  الدفترالشهر العیني و  نظام مع لیتماشى

حیث نص   2021-01- 14بتار�خ    12069372وهذا ما دهب إل�ه القضاء من خلال القرار رقم  

على "لا �قبل الدفع �الح�ازة المؤد�ة إلى التقادم المكسب �عد استنفاذ الإجراءات والآجال المقررة للاعتراض 

على الترق�م المؤقت وتسل�م الدفتر العقاري الذي �عد سندا للملك�ة لتعارض ذلك مع مبدأ القوة الثبوت�ة المطلقة  

 للشهر العقاري" 
 

قض�ة ورثة (ب.ر) ضد (ب.خ)،    2008/ 07/ 16، المؤرخ في  423832قرار صادر عن المحكمة العل�ا، الغرفة العقار�ة، ملف رقم    -1
 . 274، ص 2010الجزء الثالث،  مجلة المحكمة العل�ا، عدد خاص الاجتهاد القضائي للغرفة العقار�ة،

 . www.coursupreme.dzسمي للمحكمة العل�ا ر الغرفة العقار�ة للمحكمة العل�ا، منشور على الموقع ال -2
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 على  العقاري   الدفتر یؤسسي: "یل ما  2004 أفر�ل 21 في المؤرخ 259635 رقم القرار في  جاء  كما 

  والشكل�ات   الإجراءات  استكماله عد �  63- 76والمرسوم    75- 74 الأمر من 19 للمادة ط�قا  الملك�ة سند أساس

 دون  �كون  المكات�ة دون  التصر�حات   على القضاة �اعتماد  فالنفي الثبوت�ة،  القوة �كسب �جعله  مما  والآجال 

 .جدوى 

 لا  العقاري،   المسح عمل�ة مستها  التي الأراضي في الإث�ات أن یتبین المذ�ور�ن القرار�ن خلال من

  .المسح عمل�ة إتمام �عد  العقار�ة، الملك�ة لإث�ات الوحید السند هو الذي العقاري،  الدفتر طر�ق  عن إلا �كون 

  الصفة،  لانعدام  الدعوى  قبول �عدم القاضي �حكم العقار�ة  الملك�ة لمدعى العقاري  الدفتر انعدام حال في

 صفة زوال عدم من القاضي یتأكد  ةوالإدار� المدن�ة الإجراءات قانون  من 69و  13 المادتین لنص  �قاط 

 شهادة و�ذلك العقاري، الدفتر  من نسخة  المدعي تقد�م   طر�ق  عن العقار، استحقاق  لدعاوى  �النس�ة  المالك

 عدم تثبت العقاري، الدفتر أصدرت التي   العقار�ة المحافظة  نفس  من للمالك والسلب�ة الا�جاب�ة المعاملات

 إلغائه حال في  العقار�ة للمحافظة  العقاري   الدفتر منح رفض أو   قبل، من العقار  في  المدعي تصرف

 . النزاع محل للعقار الحال�ة  الوضع�ة تثبت والا�جاب�ة  السلب�ة  المعاملات شهادة أن ذلك المسبق،

 من خلال دراسة حج�ة الدفتر العقاري �مكن استخلاص النت�جتین التالیتین: 

ذا حج�ة مطلقةالأولى العقاري  الدفتر  �كون  قانون�ة ومیدان�ة   ،:  إجراءات  بناء على  إعداده  تم  إذا 

إلى    ،بدءا من عمل�ات المسح والتحقیق العقاري المیداني والتحقق من السندات التي تثبت الملك�ة  ،صح�حة 

 غا�ة تحر�ر وتسل�م الدفتر العقاري. 

إما في    ما،   إذا شاب إجراءات إعداده وتسل�مه خلل  ،: �كون الدفتر العقاري ذا حج�ة نسب�ةالثان�ة

 حقیق العقاري أو في الآجال القانون�ة، وتم الطعن وطلب إعادة النظر فیها.   تإجراءات المسح أو ال

  ت الجها   أمام ف�ه �طعن لم ما  المطلقة، حج�ةال � یتمتع العقاري  الدفتر أن یتضح سبق  ما  على بناء

 .من خلال الم�حث الثاني العقاري،  لدفتر�ا  عن الدعاوى المتعلقة للحدیث  �جرنا  ما هذاو   ،المختصة  لقضائ�ةا
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 الم�حث الثاني: المنازعات المترت�ة عن الدفتر العقاري 

أو أثناء، أو   –كأي عمل أو قرار إداري صادر عن سلطة مختصة، �مكن أن یرتب الدفتر العقاري  

عددا من المنازعات، وعلى مستو�ات مختلفة، ورغم القوة الثبوت�ة التي یتمتع بها الدفتر العقاري    -�عد إعداده  

 في مواجهة الغیر والإدارة، إلا أنه قد �كون محل طعن سواء أمام الإدارة أو أمام القضاء. 

�قابل�ة الدفتر العقاري للطعن �شتى  یوحي ما ولعل ما تناولناه في الم�حث الأول من هذا الفصل هو  

أنواع طرق الطعن، لاس�ما وأننا قد خلصنا إلى أن حج�ة الدفتر العقاري نسب�ة، ترت�ط ارت�اطا وث�قا �صحة  

 وتسل�مه للمالك الحق�قي.  ،وتحر�ره ،الإجراءات والوثائق التي تم الاعتماد علیها في إعداده

الدفتر العقاري في جم�ع إعداد  انطلاقا من �ل ذلك خصصنا هذا الم�حث للمنازعات التي قد یرتبها  

وفي مطلب  أمام المحافظ العقاري،  حیث تناولنا في مطلب اول منازعات الدفتر العقاري  أطواره ومراحله،  

 القضاء.  ثان دعوى إلغاء الدفتر العقاري أمام 

 المطلب الأول: منازعات الدفتر العقاري أمام المحافظ العقاري 

�عتبر الدفتر العقاري �ما سلف ب�انه، السند الوحید لإث�ات الملك�ة العقار�ة �اختلاف أنواعها متى تم 

الانتهاء من عمل�ة مسح الأراضي العام، إلا أنه وقبل تسل�م الدفتر العقاري قد تعتري العمل�ة إشكالات ماد�ة  

وتثور هذه الإشكالات سواء �سبب   1قار،وقانون�ة تحول دون استلام المالك لسنده الذي یثبت ملكیته للع

 القرارات الصادرة عن المحافظ العقاري أو �سبب الأخطاء المرتك�ة من طرفه. 

 الفرع الأول: المنازعات الناجمة عن القرارات الصادرة عن المحافظ العقاري 

إشهاره  المراد  المحرر  است�فاء  مدى  مراق�ة  في  واسعة  العقاري صلاح�ات  للمحافظ  المشرع  خول 

�المحافظة العقار�ة على شروطه القانون�ة، فهو �حقق في هو�ة الأطراف وأهلیتهم و�ذلك في صحة الأوراق  

الة إجراء الإشهار  المطلو�ة من أجل الإشهار، و�ترتب عنه، إما رفضه ایداع هذه الوثائق و�التالي استح

الرفض للمعنیین � وفي �لتا الحالتین یبلغ قراره    ،العقاري، و�ما قبول إیداعها مع رفض تنفیذ إجراء الإشهار

 .2�الأمر �موجب رسالة موصى علیها مع إشعار �الاستلام یبین ف�ه أس�اب الرفض

 

 
 

 . 246ص  المرجع السابق،، عماد الدین رحا�م�ة -1
،  2007، الط�عة الأولى، دار هومة للط�اعة والنشر والتوز�ع، الجزائر،  نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري مجید خلفوني،    -2

 . 128ص 
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 قرارات المحافظ العقاري أولا: 

كما قلنا سا�قا �أن المحافظ العقاري تصدر عنه عدة قرارات مفصل�ة �النس�ة لطل�ات الشهر لدى 

 المحافظة العقار�ة، ومن ثم فإنه �إمكانه أن یرفض الإیداع أو یرفض الإجراء �ما یلي: 

I. رفض الإیداع 

المرتكز علیها في   الوثائق إذا تبین له نقص في    ،�جوز للمحافظ العقاري إصدار قرار رفض الإیداع

یوم من تار�خ الإیداع، والأصل في رفض الإیداع أن �كون فور�ا   15ن یتم ذلك خلال  أعلى    الشهر، عمل�ة  

 و�ل�ا، أي أنه �خص فقط �عض الب�انات الموجودة فیها. 

و عدم أحتى ولو �ان السهو    ،إن رفض الایداع هو إجراء فوري و�لي �خص الوث�قة المودعة �أكملها

 106الوث�قة المودعة، غیر أن لهذه القاعدة استثناء حددته المادة    الصحة �خص فقط �عض الب�انات في

 :التي بینت حالات رفض الإیداع الجزئي وهي 63- 76من المرسوم التنفیذي 

حالة نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة، لأنّ الوث�قة المودعة في مثل هذه الحالة تتضمن اجراءات    -

 .كثیرة وممیزة �مثل عدد المالكین حیث �مكن ان �كون الرفض على �عضه دون الآخر

حالة المزایدات حسب قطع الأراضي أو البیوع المتمیزة �موجب عقد واحد في هذه الحالة تعتبر   -

الوث�قة المودعة شاملة متضمنة اجراءات �ثیرة �كثرة عدد قطع الأرض التي تمت علیها المزایدات او البیوع 

 .المتمیزة

إذا �انت الوث�قة المودعة تتضمن امت�ازات أو رهونا أو نسخة من التنب�ه المساوي للحجز وتتضمن 

في نفس الوقت خلافات في التعیین الخاص �العقارات المرتب علیها �عض الحقوق او الحجوز، فان الاجراء  

رفض فإنها تطبق على العقارات  �قبل �النس�ة للعقار الذي �كون تعیینه مطا�قا للشروط القانون�ة، أما حالة ال

الكلي، سوف یتم دراسة  أمّا عن حالة الرفض  التي �كون تعیینها ناقص، هذا عن حالة الرفض الجزئي 

 .1أس�اب رفض الإیداع، و�ذلك ��ف�ات رفض الایداع

 :الفرع إلى قسمین وذلك على النحو التاليهذا  هذا ولمعالجة موضوع حالة رفض الإیداع ارتأینا تقس�م  

 أس�اب رفض الإیداع -1

الإیداع هو إجراء قانوني أولي لازم في �ل عمل�ة شهر، له محل وآجال قانون�ة �جب احترامها والتقید 

، و�مكن أن یرفض المحافظ العقاري الإیداع في  2بها، سلامته تعني سلامة �ق�ة إجراءات الحفظ العقاري 
 

ماجستیر، جامعة �اجي    رسالة،  يدور المحافظة العقار�ة في نظام الشهر العقاري ومنازعاته أمام القضاء الجزائر،  زهرة بن عمار  -1
 . 151ص   ، 2011/ 2010مختار، عنا�ة 

  .  105، ص 2001، قصر الكتاب، المحافظة العقار�ة �آل�ة للحفظ العقاري في التشر�ع الجزائري رامول خالد،  -2
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یتبین لنا أن المشرع قد حصر حالات    631-76) من المرسوم رقم  100حالات عددها المشرع في المادة (

 :رفض الإیداع ف�ما یلي 

 : حالة عدم تقد�م الدفتر العقاري للمحافظ  -أ

�حیث لا نكون أمام هذه الحالة إلا إذا تعلق الأمر �عقار موجود في أرض ممسوحة على أساس أن  

الدفتر العقاري هو السند الوحید لإث�ات الملك�ة العقار�ة الخاصة و�التالي لا �مكر الق�ام �أي عمل�ة شهر  

 .دون إیداع ذلك السند من أجل تحیینه من الناح�ة القانون�ة

حالة عدم تقد�م للمحافظ العقاري مستخرج مسح الأراضي وفي حالة تغیر حدود الملك�ة وثائق   -ب

 : الق�اس

لقد اعتبر المشروع مماثلا لعدم تقد�م مستخرج وثائق المسح السهو على مستخرج مسح الأراضي  

 .2بذ�ر واحد من العقارات المذ�ورة في الوث�قة المودعة أو تقد�م مستخرج یرجع تار�خه إلى ستة أشهر

  62حالة عندما �كون التصدیق على هو�ة الأطراف وعلى الشرط الشخصي مخالف للمواد من    -جـ

 :المذ�ور أعلاه 63-76من المرسوم رقم  103و  102والمادتین  65إلى 

و�قصد بهاته الحالة عدم إدراج في الوثائق المراد شهرها الهو�ة الكاملة لأطراف التصرف القانوني 

 .سواء �انوا أشخاص طب�ع�ة أو أشخاص معنو�ة

 : حالة عدم تقد�م أ�ة وث�قة واج�ة التسل�م للمحافظ العقاري من أجل قبول الإیداع -د

أعطى للمحافظ العقاري سلطة طلب أ�ة وث�قة تراها لازمة في عمل�ة الشهر لقبول الإیداع وذلك تحت  

طائلة عدم قبول الإیداع، ومن بین الوثائق التي جرى العرف طلبها رخصة البناء وشهادة المطا�قة إذا تعلق  

 .�أراضي مبن�ة 

 66عند مخالفة شرط تعیین العقارات، سواء �عدم التعیین أو عدم دقته، �ما تتطلب ذلك المادة    -ه

 .3من ذات المرسوم

حالة عندما تكون الجداول المودعة من أجل قید الرهون والامت�ازات ألا تحتوي على الب�انات    -و

المذ�ور أعلاه أو تكون غیر محررة   63- 76من المرسوم رقم    98إلى    93المطلو�ة والمحددة في المواد من  

 على النماذج الخاصة بذلك. 
 

 المتعلق بتأس�س السجل العقاري المعدل والمتم.  1976مارس  25المؤرخ في  63/ 76المرسوم رقم    -1
 . 128مجید خلفوني، المرجع السابق، ص  -2
 . 369ص   المرجع السابق،فتحي و�س،  -3
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حالة عدم ظهور الصورة الرسم�ة أو النسخة المودعة �أن العقد الذي قدم للإشهار غیر صح�ح   -ز

من حیث الشكل، أو عندما لا تتوفر في هذه الصور أو النسخ الشروط الشكل�ة المنصوص علیها في التنظ�م  

 الجاري �ه العمل.

ومثال ذلك انعدام تار�خ صدور الوثائق المراد شهرها أو انعدام ختم محررها وغیر ذلك من الأخطاء  

 الشكل�ة والتي �جب تجنبها �غ�ة الوصول إلى عقار موثق وصح�ح من الناح�ة القانون�ة ال�حث�ة. 

) التي أعطت للمحافظ العقاري  100نستنتج من خلال قراءة الحالات التي حصرها المشرع في المادة (

حق رفض الإیداع أن جلها تنصب حول حالتین إما �غ�اب أحد الوثائق أو الب�انات المطلو�ة في عمل�ة  

 .الشهر واما بوجود نقص أو خلل في تقیین الأطراف والعقارات المراد إیداعها للشهر

المادة  الإیداع نصت علیها  أس�اب رفض  ل�كون سبب من  أنه هناك حالتان �صلحان  مع الإشارة 

 وهما:  105-76تحت رقم  1976جانفي  29) من قانون التسجیل المؤرخ في 353(

حالة غ�اب التصر�ح التقی�مي للعقار موضوع التصرف، �معنى عدم وجود الق�مة التجار�ة للمعاملة   -

�عتبر تحدید الق�مة المال�ة للعقار المراد شهره في المحافظة العقار�ة إجراء في غا�ة الأهم�ة، لأنه على 

 ضوء ذلك �مكن تحدید رسم  

الشهر العقاري والذي �ختلف �اختلاف نوع التصرف وذلك �حساب نس�ة مئو�ة من الق�مة التصر�ح�ة  

 لأطراف المعاملة العقار�ة. 

وحالة عدم الدفع المسبق لرسوم الإشهار العقاري من طرف ملتمس الإیداع �اعت�ار أن الرسوم   -

قانوني   أو الإعفاء منها إلا بنص  التنازل علیها  العام، فلا �مكن  النظام  العموم�ة من  للخز�نة  المستحقة 

وق المستحقة لم تودع �ما  صر�ح، فعلى المحافظ العقاري إثارة ذلك وعدم قبول الإیداع �مجرد علمه أن الحق

 .1ینص عل�ه القانون الساري المفعول

 ��ف�ات رفض الإیداع -2

ولا یتجسد رفض الإیداع إلا �قرار صادر عن المحافظ العقاري، �كون مؤرخ وموقع من طرفه، على  

�غ�ة أن �كون محصنا إذا تم رفع دعوى قضائ�ة من أجل    ،أن �كون مسب�ا تسبی�ا �اف�ا من الناح�ة القانون�ة 

إشعار   مع  علیها  موصى  رسالة  شكل  في  التصدیق  على  الموقع  إلى  الإیداع  رفض  قرار  و�بلغ  إلغائه، 

 2�الوصول، أو بواسطة التسل�م الشخصي للموقع على التصدیق مقابل الإقرار �الاستلام.
 

 . 250، المرجع السابق، ص عماد الدین رحا�م�ة -1
  قاري.عالمتعلق بتأس�س السجل ال 63-76 من المرسوم التنفیذي 02، الفقرة 108المادة  -2
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أن �حصر جم�ع صور   الإیداع، لابد عل�ه  برفض  القاضي  قراره  العقاري  المحافظ  یتخذ  أن  وقبل 

الإیداع  رفض  حالات  تجنب  أجل  من  وهذا  المودعة  الوثائق  علیها  تنطوي  التي  النقائص  أو  المخالفات 

 المتكررة، و�التالي �ستط�ع المودع تصح�ح الوث�قة محل الرفض في أقرب الآجال. 

أما عن ��ف�ة مسك ملف الرفض من طرف المحافظ، فإنه في هذا الإطار �قسم إلى أر�عة ملفات  

ملف    ،فرع�ة، ملف فرعي خاص �قضا�ا في انتظار الرفض، ملف فرعي خاص �قضا�ا مرفوضة للحفظ 

فعند اتخاذ المحافظ العقاري قراره برفض   ،فرعي خاص برفض نهائي، ملف فرعي خاص �قضا�ا المنازعات 

الإیداع، عل�ه التأشیر �ه على الملف الخاص �قضا�ا في انتظار الرفض، مع ذ�ر تار�خه وسب�ه والنص  

القانوني الذي استند إل�ه، و�ذا تجاوزت المدة القانون�ة الخاصة �الطعن في قرار الرفض والمقدرة �شهر�ن، 

وفي حالة ق�ام المتضرر  فض یرتب ضمن الملف الخاص �الرفض النهائي،  فإن الملف الفرعي الخاص �الر 

�المنازعات في  من الطعن في قرار الرفض خلال شهر�ن، فإن الملف یرتب في الملف الفرعي الخاص 

انتظار صدور الحكم النهائي، والذي �قر أحد الحلین: إما تأیید قرار الرفض الصادر عن المحافظ العقاري  

هائي، و�ما �إلغاء قرار المحافظ الذي یتعین و�التالي یرتب الملف في الملف الفرعي الخاص �الرفض الن

 1�طر�ق عاد�ة. الإیداععل�ه إتمام 

II. رفض الإجراء 

إلا أنه یرفض إجراء عمل�ة الإشهار    ،قد �حدث أن �قبل المحافظ العقاري إیداع الوثائق �مصلحته 

سواء   2العقاري، إذا تبین له �عد فحصه الدقیق والكلي للوثائق المراد شهرها �أنه قد شابها عیب من العیوب،

التي طلب   الوثائق  إرفاق �عض  أو عند عدم  للجهالة،  ناف�ة  �ك�ف�ة  والعقارات  تعیین الأطراف  عند عدم 

استكمالها، أو أن التصرف الذي �حمله المحرر مخالف للنظام العام والآداب العامة، وهو ما تشیر إل�ه  

لمحافظ العقاري �مجرد اطلاعه على الب�انات الموجودة ل�حقق    ، حیث 63-76من المرسوم    105المادة  

 غیر مشروع أو مناف للأخلاق أو مخالف للنظام العام.  �سفي الوث�قة المودعة �أن موضع أو سبب العقد ل

، أید القرار 203106ملف رقم    2000-06-12في هذا الشأن صدر قرار عن مجلس الدولة بتار�خ  

المستأنف الصادر عن الغرفة الإدار�ة الرامي إلى رفض الدعوى لعدم التأس�س استنادا إلى أن القرار الإداري  
 

 . 153ص  ، المرجع السابق،زهرة بن عمار  -1
المتعلق بتأس�س السجل العقاري:" عندما �قبل المحافظ الإیداع و�سجل الإجراء في سجل  63/ 76من المرسوم التنفیذي  101المادة  -2

  ...". 107الإیداع، فإنه یوقف تنفیذ الإجراء و��اشر عمل�ة التسو�ة المنصوص علیها في المادة 
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الصادر عن والى ولا�ة �جا�ة الذي �فید تنازله عن قطعة أرض لم یتم إشهاره من طرف المحافظ العقاري  

 1من المرسوم التنفیذي أعلاه. 105بناء على المادة 

 أس�اب رفض إجراء الشهر العقاري  -1

فإن المشرع أورد عدة حالات، �قبل فیها المحافظ    63-76من المرسوم    101�الرجوع إلى المادة  

العقاري على الخصوص  ،العقاري الإیداع و�سجل الإجراء في سجل الإیداع  لكنه یوقف إجراء الإشهار 

 :عندما 

  .عندما تكون الوثائق المودعة والوثائق المرفقة بها غیر متوافقة 

   كون مرجع الإجراء السابق المطلوب الخاص بوثائق وجداول قید الرهون والامت�ازات غیر �عندما

 .متطا�قة مع الوثائق المودعة قصد الشهر 

   65عندما �كون تعیین الأطراف وتعیین العقارات أو الشرط الشخصي �ما هو محدد في المادة 

 غیر متوافق مع الب�انات المذ�ورة في ال�طاقة العقار�ة. 

   الوثائق �ما هي موجودة في  المذ�ور  للشخص  الحائز الأخیر  أو  المتصرف  تكون صفة  عندما 

 .المودعة، متناقضة مع الب�انات الموجودة في ال�طاقة العقار�ة

 ) كشف �إن الحق غیر قابل للتصرف ف�ه. 104عندما �كون التحقیق المنصوص عل�ه في المادة� ( 

  .عندما �ظهر وقت التأشیر على الإجراء �أن الإیداع �ان من الواجب رفضه 

أن المشرع قد حصرها في   ،أهم ملاحظة �مكن استنتاجها �عد سرد جم�ع حالات رفض إجراء الشهر

 2لكیلا یتعسف المحافظ العقاري في رفض إجراء الشهر لأي سبب �ان. ،حالات معینة، وحسن ما فعل

 ك�ف�ات رفض الإجراء -2

قبل إجراء الإشهار العقاري، یتولى المحافظ مع أعوانه تفحص مدى صحة الوثائق المقدمة له من 

یوما ابتداء من تار�خ الإیداع �العیب الموجود، المكتشف    15أجل الإشهار. و�بلغ المعنیین �الأمر خلال أجل  

ة، و�ؤشر على ال�طاقة عند إتمام على الوثائق للق�ام بتصح�حها أو استكمال النقص أو إیداع الوثائق التعدیل�

 . 3 الوثائق، یؤشر على هذه ال�طاقة العقار�ة �ع�ارة (إجراء قید الانتظار)

�عد إتمام الوثائق یؤشر على هذه ال�طاقة العقّارّ�ة التّي تحمل الإجراء قید الانتظار �الإجراء النّهائي،  

و�كون له أثر رجعي إلى تار�خ الإیداع من أجل الترتیب في سجل الإیداع، و�ذا لم �قم المودع للوثائق خلال  
 

 . 130مجید خلفوني، المرجع السابق، ص  -1
 . 252، المرجع السابق، ص عماد الدین رحا�م�ة -2
 . 131مجید خلفوني، المرجع السابق، ص  -3
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یوما الممنوحة للتسو�ة ابتداء من تار�خ التبل�غ �إصلاح العیب أو إیداع الوثائق التعدیل�ة، فإن   15أجل  

المحافظ العقاري یرفض إجراء الشهر العقاري، و�كتب ع�ارة الرفض في العمود المخصص للملاحظات في  

 سجل الإیداع یوضح فیها: تار�خ قرار الرفض، النص الذي یبرر هذا القرار. 

وعلى المحافظ العقاري إرجاع الوث�قة محل الرفض إلى الموقع على التصدیق برسالة موصى علیها  

أو شطبها من مصنفات العقود إذا �انت محكمة لتفادي الق�اس علیها في حالة الإشهارات المتتال�ة لنفس  

�إیداع وث�قة جدیدة معدة  العقار، أما إذا تعلق الأمر بتصح�ح الأخطاء الواردة في وث�قة تم إشهارها، فیتم  

التّي تم إشهارها والمشو�ة �الأخطاء، و�ؤشر بذلك في  الوث�قة  القانون�ة ترمي إلى تعدیل  ضمن الأشكال 

وفي حالة عدم إیداع هذه   1ال�طاقة العقار�ة، و في الدفتر العقّاري قصد الإشارة إلى التعدیلات الحاصلة،

الوث�قة   المشار في  الحق  العقاري ف�ما �خص  المحافظ قرار رفض عملّ�ة الإشهار  یبلغ  التعدیل�ة  الوثائق 

 . 2الخاطئة

وتجدر الإشارة إلى أن قرار رفض المحافظ العقاري للإیداع والإجراء �مكن أن �كون موضوع طعن 

أمام الجهات القضائّ�ة الواقعة في دائرة اختصاصها المحافظة العقار�ة وذلك من خلال مهلة شهر�ن ابتداء 

المو  الرسالة  رفض  تار�خ  أو  علیها  الموصى  الرسالة  �الاستلام  الإشعار  تار�خ  تار�خ من  أو  علیها  صى 

 الاعتراف المشار إل�ه أعلاه.

 ثان�ا: الطعن في قرارات المحافظ العقاري 

قد �حدث ألا یتمكن المستفید من عمل�ة المسح من الحصول على السند الذي یثبت ملكیته لوجود 

مانع قانوني �حول دون ذلك، مما یؤدي إلى صدور قرار برفض الإیداع أو رفض الإجراء من طرف المحافظ  

موجب دفتر  العقاري المختص إقل�م�ا، �ما قد �ظهر شخص آخر یدعي أحقیته �ملك�ة العقار المملوك �

 .3عقاري 

 الجهة القضائ�ة المختصة �النظر في الدعاوى المرفوعة ضد قرارات المحافظ العقاري  -1

وتكون قرارات المحافظ العقاري في هذه الحالة قابلة للطعن أمام القضاء المختص، الأمر الذي أكدته 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام حیث تنص على: " تكون قرارات    74-75) من الأمر  24المادة (

المحافظ قابلة للطعن أمام الجهات القضائ�ة المختصة إقل�م�ا "، أما القضاء المختص نوع�ا فهو القضاء  

الإداري عملا �المع�ار العضوي في تحدید الاختصاص بین القضاء العادي والقضاء الإداري والذي جاءت  
 

 المتعلق بتأس�س السجل العقاري.  63/ 76من المرسوم   109المادة  -1
 . 155ص  ، المرجع السابق،زهرة بن عمار  -2
 . 253، المرجع السابق، ص عماد الدین رحا�م�ة -3
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من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة على اعت�ار أن قرارات المحافظ العقاري أعمال    1)800�ه المادة (

 إدار�ة محضة.

 التمثیل القانوني -2

 2022-09-18عقب عمل�ة إدماج إدارتي المسح والحفظ العقاري صدور القرار الوزاري المؤرخ في  

الذي یؤهل أعوان إدارة أملاك الدولة ومسح الأراضي والحفظ العقاري لتمثیل الوز�ر المكلف �المال�ة في  

المكلف   الوز�ر  لتمثیل  "یؤهل  أنه:  منه على  الأولى  المادة  العدالة، حیث نصت  أمام  المرفوعة  الدعاوى 

 �المال�ة في الدعاوى المرفوعة أمام العدالة: 

المدیر العام للأملاك الوطن�ة أو في غ�ا�ه، المدیر المكلف �المنازعات في القضا�ا المتعلقة    -أ

الدولة، محكمة   العل�ا، مجلس  المحكمة  أمام:  المرفوعة  العقاري  الدولة ومسح الأراضي والحفظ  �أملاك 

ة: " الدولة ممثلة بوز�ر التنازع، �النس�ة للطعون في قرارات الإدارة المر�ز�ة، �كون حسب الص�غة التال�

 المال�ة ممثلا قانونا �المدیر العام للأملاك الوطن�ة " تحت طائلة رفض الدعوى شكلا.

المدیرون الجهو�ین للأملاك الوطن�ة، �النس�ة لقضا�ا المنازعات المرت�طة �مسح الأراضي والحفظ   -ب

القضائ�ة،   المجالس  المحاكم،  أمام:  المرفوعة  القضا�ا  في  �ل حسب صلاح�اته،  �الولا�ات،  العقاري 

الد  " التال�ة:  الص�غة  وتكون حسب  للاستئناف"،  الإدار�ة  المحاكم  الإدار�ة،  بوز�ر المحاكم  ممثلة  ولة 

طائلة رفض  تحت   ،"... لولا�ة  العقاري  والحفظ  الأراضي  مدیر مسح  قانونا من طرف  ممثلا  المال�ة 

 الدعوى شكلا. 

 شروط رفع الدعوى  -3

حیث تنقسم شروط رفع الدعوى التي ین�غي أن ترفع ضد قرارات المحافظ العقاري إلى شروط عامة  

 خاصة �جم�ع الدعاوى وشروط خاصة تتعلق بهذا النوع من الدعاوى.

 الشروط المتعلقة �المدعي -أ

وهي الشروط التي یتطلبها القانون في الشخص الذي تصدى لرفع الدعوى القضائ�ة وهي في العادة 

 شروط عامة، وهي المصلحة، الصفة، والأهل�ة. 
 

من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة: " المحاكم الإدار�ة هي جهات الولا�ة العامة في المنازعات الإدار�ة، تختص    800المادة   -1
�الفصل في أول درجة، �حكم قابل للاستئناف في جم�ع القضا�ا، التي تكون الدولة أو الولا�ة أو البلد�ة أو إحدى المؤسسات العموم�ة 

 ار�ة طرفا فیها. ذات الص�غة الإد
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   ،المصلحة: و�شترط في المصلحة أن تكون قائمة وحالة أي موجودة فعلا یوم رفع الدعوى القضائ�ة

Fومستمرة إلى غا�ة الفصل في الدعوى.

1 

وصاحب المصلحة في دعوى الحال هو الشخص الذي أودع وثائقه من أجل تثبیت حقوقه العین�ة 

 على عقار معین. 

  الصفة: وهي الحالة القانون�ة التي �كون علیها المدعي أثناء رفع الدعوى القضائ�ة علاقته �النزاع

 القائم حول الإجراءات المنفذة من طرف المحافظ العقاري. 

   08الأهل�ة: وهي صلاح�ة الشخص لم�اشرة إجراءات التقاضي، غیر أن المشرع و�صدور القانون -

�ان قد است�عد الأهل�ة �شرط من شروط رفع الدعوى وجعلها شرطا موضوع�ا لصحة الإجراءات،    902

وتختلف الأهل�ة من الشخص الطب�عي إلى الشخص المعنوي، ف�النس�ة للشخص الطب�عي یتعین أن یتمتع  

�ا  فیتمتع  المعنوي  الشخص  أما  المدني،  القانون  في  عل�ه  المنصوص  الرشد  سن  ببلوغه  لأهل�ة  �الأهل�ة 

 3�اكتسا�ه للشخص�ة المعنو�ة.

 الشروط المتعلقة �عر�ضة افتتاح الدعوى:  -ب

) من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة تجدها تنص على أنه: "ترفع 815�الرجوع إلى نص المادة (

) من ذات 816"، �ما نصت المادة (ورق�ة أو �الطر�ق الإلكترونيالدعوى أمام المحكمة الإدار�ة �عر�ضة  

 (15)القانون على أنه: " �جب أن تتضمن عر�ضة افتتاح الدعوى الب�انات المنصوص علیها في المادة  

 أي هذا القانون ".

 :) نجدها تحدد الب�انات الشكل�ة لعر�ضة افتتاح الدعوى ف�ما یلي15و�الرجوع للمادة (

 .الجهة القضائ�ة التي ترفع أمامها الدعوى   -

اسم ولقب وموطن المدعى عل�ه، فإن لم �كن له موطن معلوم   3اسم ولقب وموطن المدعي.    -

 فآخر موطن له. 

 .الإشارة إلى تسم�ة وطب�عة الشخص المعنوي ومقره الاجتماعي وصفة ممثله القانوني أو الاتفاقي  -

 عرضا موجزا للوقائع والطل�ات والوسائل التي تؤسس علیها الدعوى. -

 الإشارة عند الاقتضاء إلى المستندات والوثائق المؤ�دة للدعوى. -
 

 . 120، ص 2023، دار بلق�س للنشر والتوز�ع، الجزائر، منازعات الترق�م العقاري في القانون الجزائري ، ز�ن الدین بوتش�شة -1
 . 2024سنة  21جر�دة رسم�ة، یتضمن قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة، 2008فبرایر سنة  25المؤرخ في  08/09القانون   -2
 . 121، المرجع السابق، ص ز�ن الدین بوتش�شة -3
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ولقد رتب المشرع على المدعي الذي �خلف إحدى الب�انات المذ�ورة أعلاه، جزاء عدم قبول العر�ضة  

شكلا واعتبر ذلك من النظام العام والدلیل على ذلك أن المادة جاءت تحت ص�غة الوجوب، و�التالي متى  

لحاجة إلى إثارتها من طرف  تبین للقاضي مخالفة المادة المذ�ورة أعلاه فإنه یتیر ذلك من تلقاء نفسه دون ا

 .المدعى عل�ه أو المدخل في الخصام إن وجد

) المذ�ورة اعلاه نجد أن المشرع قد اشترط لقبولها شكلا جملة من القواعد  15و�تحلیل نص المادة (

 :�مكن تلخ�صها ف�ما یلي

 الكتا�ة  •

الكتا�ة التي �عتد بها ل�ست مجرد أ�ة �تا�ة، و�نما هي تلك التي تأخذ شكل عر�ضة تودع لدى أمانة  

الض�ط مقابل وصل تسجیلها في سجلات الدعاوى �عد دفع رسومها القضائ�ة ما لم ینص القانون على  

القضائي والإشكالات  خلاف ذلك، و�فصل رئ�س المحكمة الإدار�ة في الإشكالات المتعلقة �الإعفاء من الرسم  

المتعلقة �جرد و�یداع الوثائق، ومن ثم فلا �عتد �العر�ضة التي تأخذ شكل برق�ة، ما لم یتم تأییدها �عر�ضة  

 .1تتضمن الب�انات والشروط المعروفة في عرائض افتتاح الدعوى 

ولا یهم الوسیلة التي �تبت بها عر�ضة افتتاح الدعوى على أساس أن المشرع لم �حددها، فقد تكون 

�خط الید أو الآلة الراقة أو الكمبیوتر، المهم أن تكون في آخر المطاف موقعة من طرف محررها لإث�ات  

 .صفته في الدعوى القضائ�ة 

 ةتحدید جم�ع أطراف الخصومة القضائ�  •

لا �كفي أن تكون عر�ضة افتتاح الدعوى مكتو�ة وموقعة من محررها بل �جب أ�ضا أن �حدد فیها  

جم�ع أطراف الخصومة الفضائ�ة من مدعي ومدعى عل�ه ومدخلا في الخصام إذا اقتضى الأمر ذلك،  

المراد  وذلك بذ�ر اسم ولقب وموطن �ل واحد منهم وذلك لتفادي أي خطأ محتمل النزاع عند تنفیذ الحكم  

التوصل إل�ه ولمعرفة أ�ضا الاختصاص النوعي للمحكمة �سبب أطراف النزاع، و�ذا أخطأ المدعي في تحدید  

هو�ة أحد أطراف الدعوى، جاز للمحكمة أن تعط�ه أجل من أجل استدراك الخطأ إذا �ان قابلا للتصح�ح  

 .وذلك �له �غ�ة الاقتصاد في مصار�ف الدعوى ور�ح الوقت 

 اشتمال العر�ضة على موجز للوقائع والطل�ات والوسائل التي تؤسس علیها الدعوى   •

العدالة   لم�ادئ  وفقا  أن �فصل  النزاع  المطروح عل�ه  للقاضي  �مكن  ملما  و لا  �كن  لم  ما  الشرع�ة، 

�الموضوع إلماما شاملا، ولا �كون �ذلك إلا إذا قام المدعي ضمن عر�ضة افتتاح الدعوى �عرض الوقائع  
 

 . 256، ص المرجع السابق ،عماد الدین رحا�م�ة -1
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في   �ضمن  أن  الدعوى  رافع  المدعي  على  و�التالي وجب  دعواه،  علیها  یؤسس  التي  والوسائل  والطل�ات 

عر�ضة افتتاح الدعوى العناصر التي أسس علیها دعواه لتمكین خصمه من مناقشة الأدلة والوقائع المقدمة  

بتحدید طل�اته تحدیدا دق�قا للمحكمة، �ما أن هاته الأخیرة لا �مكنها البت في الدعوى إلا إذا قام المدعى  

ناف�ا للجهالة �غ�ة الوصول في آخر المطاف إلى رقا�ة قانون�ة �حتة من طرف المحكمة المعروض علیها 

النزاع ولتسهیل تنفیذ الحكم في حالة قبول الطل�ات المقدمة من المدعي، وهذا لا �منع المدعى �إبداء طل�ات  

صل�ة، �أن �طلب مثلا إلغاء قرار المحافظ العقاري القاضي  إضاف�ة على أن تكون مرت�طة �الطل�ات الأ

 .برفض الإیداع مع تعو�ض عن الضرر الذي أصا�ه جراء ذلك

 :اشتمال العر�ضة على تحدید الجهة القضائ�ة المختصة وعدد من النسخ �عدد الخصوم

یهدف تحدید نوع الجهة القضائ�ة المرفوعة أمامها النزاع وتار�خ ومكان الجلسة إلى إعلام المدعى 

عل�ه �المعلومات الضرور�ة التي تمكنه من الحضور في الخصومة و�التالي إبداء دفوعه في الوقت والمكان  

 .المحددین قانونا 

أما عن شرط تعدد نسخ العر�ضة بتعدد الخصوم، فهو أمر منطقي من الناح�ة القانون�ة على أساس  

أن جم�ع أطراف الدعوى متساوون في الحق في إبداء وسائل دفاعه ولا �مكن تحقیق ذلك إلا إذا قو�لوا  

اعدة تعدد النسخ بتعدد  بنفس المعاملة التي �ستلزمها قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة، مع الإشارة أن ق

وملفات   الجواب�ة  المذ�رات  جم�ع  لتشمل  تمتد  بل  الدعوى  افتتاح  عر�ضة  فقط  تخص  لا  الخصوم  عدد 

 .الموضوع لكل طرف

 الشروط الخاصة �إجراءات رفع الدعوى  -جـ

�عد أن تناولنا الشروط الخاصة برفع الدعوى القضائ�ة بوجه عام، والتي تنطبق على جم�ع الدعاوى 

المرفوعة أمام القضاء، نحاول دراسة الشروط الخاصة �الدعوى المرفوعة من قبل لمستفید من عمل�ة المسح  

 :و التالي العقاري والرام�ة إلى إلغاء قرار رفض الإبداع أو رفض الإجراء وذلك على النح

 احترام الم�عاد المقرر قانونا لرفع الدعوى   •

لقد اعطى المشرع للمتضرر من قرار رفض الإیداع أو إجراء الشهر مهلة شهر�ن من اللجوء إلى  

القضاء تسري من تار�خ التبل�غ الشخصي للقرار، أو من تار�خ الإشعار �الاستلام أو تار�خ رفض الرسالة  

المتعلق بتأس�س    63-76من المرسوم رقم    110الموصى علیها، وهذا ما أكدته الفقرة الأخیرة من المادة  

السجل العقاري المذ�ور أعلاه، وت�عا لذلك فإذا لم یبلغ المتضرر من قرار الرفض، فإن آجال رفع الدعوى 

 .القضائ�ة ت�قى مفتوحة �جوز فیها رفع الدعوى القضائ�ة من طرف المدعي في أي وقت شاء
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مع الإشارة أن فوات المدة القانون�ة لرفع الدعوى القضائ�ة أمام الجهة القضائ�ة المختصة �جعل هاته  

 69و  68،  67الأخیرة ملزمة �القضاء �عدم قبول الدعوى لسقوط الحق في الحما�ة القضائ�ة ط�قا للمواد  

 .من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة

كما �جب الإشارة إلى أن المواعید تحسب �املة، و�التالي فلا �جب حساب الیوم الأول من التبل�غ ولا 

 .الیوم الأخیر منه، منه و�ذا صادف آخر یوم من الم�عاد یوم عطلة مدد الأجل للیوم الذي یل�ه

 مراعاة الاختصاصین الإقل�مي والنوعي للجهة القضائ�ة المعروض علیها النزاع   •

ما دام الأمر یتعلق �قرار رفض الإیداع أو الإجراء الخاص �عقار معین فإن العبرة في الاختصاص 

الإقل�مي مكان وجود العقار، الاختصاص النوعي، فولا�ة النظر في القضا�ا المرفوعة ضد قرارات المحافظ  

م�ة ذات طا�ع إداري،  العقاري ترجع إلى المحاكم الإدار�ة على أساس أن المحافظة العقار�ة مؤسسة عمو 

 .من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة �ما أسلفنا  801و 800وعملا بنص المادتین 

 ضرورة إشهار عر�ضة رفع الدعوى لدى المحافظة العقار�ة المختصة إقل�م�ا   •

المتعلق تأس�س السجل    1976مارس    25المؤرخ في    63-76) من المرسوم رقم  85تنص المادة ( 

" إن دعاوى القضاء الرام�ة إلى النطق �فسخ أو إ�طال أو إلغاء أو   :العقاري المعدل والمتم على ما یلي

الفقرة    14نقض حقوق ناتجة من وثائق تم إشهارها، لا �مكن قبولها إلا إذا تم إشهارها مس�قا ط�قا للمادة  

و�تم إث�ات هذا الإشهار موجب شهادة من المحافظ العقاري أو تقد�م نسخة   74- 75الرا�عة من الأمر رقم  

 .1من الطلب الموجود عل�ه تأشیر الإشهار

المادة   یلي   2فقرة    17كما تنص  ما  المدن�ة والإدار�ة على  قانون لإجراءات  إشهار   "  :من  �جب 

أو حق عیني عقاري مشهر ط�قا للقانون،    -عر�ضة رفع الدعوى لدى المحافظة العقار�ة، إذا تعلق �عقار و

 ."وتقد�مها في أول جلسة ینادى فیها على القض�ة، تحت طائلة عدم قبولها شكلا ما لم یثبت إیداعها للإشهار

 آثار صدور القرار القضائي المنتظر  -د

إذا ما تم رفع الدعوى القضائ�ة الرام�ة على إلغاء قرار رفض الإیداع أو رفض الإجراء الصادر من 

 :المحافظ العقاري المختص إقل�م�ا، تصدر الجهة القضائ�ة إما

  القضائ�ة تحكم �شرع�ة قرار رفض الجهة  فإن  المدعي و�التالي  قرارا قضائ�ا ترفض ف�ه طل�ات 

وفي هاته الحالة وجب على المحافظ العقاري الق�ام بتأشیر الحكم على جم�ع الوثائق    ،الإیداع أو الشهر

 العقار�ة الخاصة �العقار موضوع الشهر.
 

 . 262، ص المرجع السابق ،عماد الدین رحا�م�ة -1
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 المدعي ف�ه طل�ات  تؤ�د  الرفض وهنا وجب على   ،و�ما قرارا قضائ�ا  �إلغاء قرار  الحكم  و�التالي 

الإیداع أو الذي یتعین عل�ه إتمام    ،المحافظ العقاري تنفیذ القرار �عد أن �ص�ح نهائ�ا �إلغاء قرار المحافظ 

 .1�طر�ق عاد�ة  إجراء الشهر حسب الحالة

 الفرع الثاني: المنازعات الناجمة عن أخطاء المحافظ العقاري 

مهنة المحافظ العقاري محفوفة �المخاطر والإشكالات العمل�ة، نظرا لتعدد مهامه ودقتها، وأهمیتها في  

ح�اة الناس ومصالحهم، حیث ان مهنته هاته تجعلها مشهرا للعقود ومثبتا للحقوق العین�ة على العقارات،  

ال أكثر  فهو  و�ذلك  أملاكهم،  الأفراد  حقوق  حما�ة  عن  مسؤول  فهو  عرضة و�التالي  العمومیین  موظفین 

للأخطاء وأكثرهم تحملا للمسؤول�ة، وعل�ه فهو مطالب أكثر من غیره �ال�قظة والتحلي بروح المسؤول�ة لتفادي  

 كل ما من شأنه الإساءة إلى سمعته المهن�ة والمساس �حقوق الأفراد.

ممارسة  إطار  في  طرفه  من  المنفذة  والمهام  الأعمال  �اختلاف  العقاري  المحافظ  أخطاء  وتختلف 

 صلاح�اته، �ما تختلف المسؤول�ة المترت�ة على عاتقه �اختلاف هذه الأخطاء واختلاف جسامتها. 

 أولا: أخطاء المحافظ العقاري 

كما نوهنا سالفا، فإن أخطاء المحافظ العقاري تختلف حسب اختلاف المهام المسندة إل�ه وتنوعها،  

و�التالي تختلف من حیث جسامتها وخطورتها، فمن هذه الأخطاء ما �صنف �أخطاء مرفق�ة، ومنها ما  

 �صنف �أخطاء جس�مة. 

إذ �عرف الخطأ �شكل عام، في فقه القانون الإداري "�أنه ممارسة النشاط الإداري على وجه غیر 

مشروع سواء �ان فعل ا�جابي أو سلبي، ومعنى ذلك مبدئ�ا، أن الخطأ الاداري �جد مجاله في �ل عمل  

ني المنطقي  إداري، سلبي أو ا�جابي، �مارس على وجه غیر مشروع، و�عتبر (الخطأ) هو الأساس القانو 

 .2الأصیل الذي �فسر مسؤول�ة الإدارة عن أعمالها القانون�ة والماد�ة التي تقوم بها وتلحق أضرارا �الغیر

 

 

 الأخطاء المرفق�ة للمحافظ العقاري  -1

- 66  الأمر  من  17  المادة  في   الشخصي  والخطأ   المصلحي  الخطأ  مصطلح   صراحة   المشرع  استعمل

 31  المادة  لكن  العموم�ة،  للوظ�فة  العام  الأساسي  القانون   المتضمن  1966  یولیو  02  في:  المؤرخ  331
 

 . 133رامول خالد، المرجع السابق، ص  -1
  .24، ص 1998، دیوان المطبوعات الجامع�ة، نظر�ة المسؤول�ة الإدار�ة، دراسة تأصیل�ة وتحلیل�ة ومقارنة، عمار عوابدي -2
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  إذا   ″  یلي:  �ما  جاءت  السابق   الأمر  محل   حل  الذي  2006  یولیو  15  في  المؤرخ  03-06  الأمر  من

  العموم�ة   الإدارة  أو  المؤسسة  على  و�جب  الخدمة،  في   خطأ  �سبب  الغیر  من  قضائ�ة   لمتا�عة  موظف  تعرض

  خطأ  الموظف  هذا  الى  ینسب  لم  ما   عل�ه  تسلط   التي   المدن�ة  العقو�ات   من  تحم�ه   أن  الیها   ینتمي  التي

 ".  له المو�لة المهام عن منفصلا �عتبر شخصي

  الخطأ  بین  جیدا نمیز  ولكي  مهامه،  آداء   �مناس�ة  الموظف   أخطاء   المادة هذه  في هنا   �قصد   والمشرع

  مهمة  معاییر  ثلاث  الاعت�ار  �عین  الأخذ  وجب  عمومي  �موظف  العقاري   للمحافظ   الشخصي  والخطأ   المرفقي

 وهي:

 الشخصي المع�ار 

 �كشف  شخصي  �طا�ع   مسبوغا   الضار  الفعل  �ان  إذا  شخص�ا   �كون   الخطأ   فان  المع�ار  لهذا  ط�قا 

  المع�ار   هذا  أن  أي  مرفق�ا،  ف�كون   الطا�ع  بهذا  �س�غ  لم  فإذا  وشهواته،  وضعفه  الإنسان  ت�صر  عدم   عن

  عمدا   متجهة  الن�ة  هذه  �انت   فمتى  وظ�فته،  لواج�ات ممارسته  أثناء  الموظف  لدى  السیئة  الن�ة  الى  �ستند

 عد  والا  نتائجه   الموظف  یتحمل   شخص�ا   طأالخ   �ان شخص�ة  منفعة على  الحصول  أو �الغیر الإضرار  الى

  العام  للموظف  الشخص�ة   والأهواء  النزوات  أساس  على  المع�ار   هذا  و�قوم  نتائجه،  الإدارة  تتحمل  مرفق�ا   خطأ 

  موظف  عن  و�بنى  شخصي،  �طا�ع  مطبوع  غیر  الضار  العمل  �ان  إذا  أما   الخطأ، إل�ه  المنسوب  العامل  أو

 1.الإدار�ة السلطة  مسؤول�ة و�عقد �ستوجب  مصلح�ا(مرفق�ا) كون � هنا فالخطأ   والصواب للخطأ عرضة

  الغائي المع�ار 

 الأهداف  أحد  تحقیق   الموظف  استهدف  فمتى  الخاطئ،  الإداري   التصرف  من  الغا�ة  أساس  على  �قوم

  أهداف  تحقیق   �قصد  تصرف  إذا  أما   مرفق�ا،  �عتبر  الخطأ   فان  الإدار�ة  وظ�فته  في  و�دخل  الإدارة  بها   المكلفة

 شخص�ا.  عد خاصة رغ�ة  إش�اع و�قصد الإدار�ة  الوظ�فة ولا الإدارة  �أهداف لها  علاقة لا

   مع�ار جسامة الخطأ 

  تحت  تقع  جر�مة  ارتكاب   حد  إلى  �صل  جس�ما   خطأ   یرتكب  الذي  الموظف  فان  المع�ار  هذا   �موجب

 عنه  تسال  مرفق�ا   خطأ   عد  الجسامة  بهذه  الخطأ   �كن  لم  إذا  أما   شخص�ا،  خطأه  �ان  الجنائي  القانون   طائلة

 2المخطئ. الموظف  یت�عها  التي الإدارة

 العقاري  للمحافظ الجس�مة  الأخطاء -2
 

  .136، المرجع السابق، ص عمار عوابدي -1
 . 139، ص المرجع نفسه -2
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الخطأ الجس�م، سلوك یتضمن إخلال �التزام قانوني �حدثه شخص قلیل الذ�اء والعنا�ة، ولا �مكن 

تصور ارتكا�ه من شخص یتحلى �سلوك الموظف العادي مثال الخطأ الجس�م، ق�ام المحافظ العقاري �إجراء  

الفاتح جانفي   تار�خ  العقاري لمحرر عرفي صادر �عد  ل  1971الإشهار  لم  أو إجراء إشهار  سند عقاري 

 . 1�خضع إلى قاعدة الأثر النسبي في الشهر " الشهر المسبق "

 ثان�ا: مسؤول�ة المحافظ العقاري 

رغم الدور الهام الذي �ضطلع �ه المحافظ العقاري في نظام الشهر العقاري، إلا أنه و�اعت�اره موظفا  

عموم�ا قد �قع تحت طائلة المسؤول�ة �أنواعها، و�عد أن فرقنا في السابق بین أنواع الأخطاء التي قد یرتكبها  

 ا یلي: المحافظ العقاري، سنتناول المسؤول�ة الشخص�ة للمحافظ العقاري �م 

 مفهوم المسؤول�ة -أ

یثیر موضوع المسؤول�ة بوجه عام عنصر الخطأ وعنصر الجزاء، فالمسؤول�ة تقتضي ارتكاب الشخص 

 أو الموظف لخطأ ما یترتب عل�ه جزاء قانوني. 

في القانون الوضعي، مصطلح المسؤولّ�ة �طلق على مساءلة شخص لاقترافه فعلا ما یتضمن مخالفة  

واجب مفروض عل�ه وفقا لطب�عة هذا الواجب ونوعه وتعدد صور المسؤول�ة وأنواعها، فتقوم المسؤول�ة عند 

لتزم �ه الإنسان تجاه  الإخلال �قاعدة من القواعد التي حددها القانون لیرسم بها السلوك الذي �جب أن ی 

 . 2غیره

إذ هي تحاسب الشخص عن ضرر أحدثه لغیره، سواء �ان الضرر �قتصر على الجماعة أم على 

المجتمع، فتستت�ع عندها  �الغیر، أو مس �مصلحة  قانون�ة قد أضر  لقاعدة  المخالف  السلوك  الفرد، إذن 

 . 3الجزاء متمثلا �العقاب في المسؤول�ة الجزائ�ة، و�التعو�ض في المسؤول�ة المدن�ة

 

 أنواع المسؤول�ة  - ب

  ة �مكن تقس�م المسؤول�ة �شكل عام والمسؤول�ة التي �قع تحت طائلتها المحافظ العقاري إلى ثلاث     

 أنواع من المسؤول�ة �ما یلي:

  المسؤول�ة المدن�ة للمحافظ العقاري 

 وتنقسم المسؤول�ة المدن�ة إلى قسمین، مسؤول�ة تقصیر�ة ومسؤول�ة عقد�ة.      
 

 . 144، ص المرجع السابق ،  مجید خلفوني -1
 . 133، ص المرجع نفسه -2
 . 158، المرجع السابق، ص زهرة بن عمار  -3
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  المسؤول�ة التقصیر�ة 

تترتب المسؤول�ة التقصیر�ة على الإخلال �التزام قانوني، وتقوم على ثلاثة أر�ان هي: الخطأ، الضرر،  

 والعلاقة السبب�ة بین الخطأ والضرر، وتنقسم المسؤول�ة التقصیر�ة بدورها إلى ثلاثة أسام هي: 

  من التقنین المدني 124المسؤول�ة عن الأعمال الشخص�ة، نظمتها المادة. 

   للمادة ط�قا  الغیر،  عمل  عن  هذه   134المسؤول�ة  بدورها  تنقس  المدني،  التقنین  من 

 :المسؤول�ة إلى نوعین

 .من القانون المدني  135و 134مسؤول�ة متولي الرقا�ة: نظمتها المادتین  

 .من القانون المدني 136مسؤول�ة المتبرع عن أعمال تا�عه: نظمتها المادة  

 مكرر من القانون المدني  140الى    138لمسؤول�ة الناشئة عن الأش�اء نظمتها المواد من  ا. 

  المسؤول�ة العقد�ة: تترتب المسؤول�ة العقد�ة على الإخلال �التزام تعاقدي، وتقوم على أر�عة أر�ان

 هي: 

أن یرت�ط شخصان فأكثر �عقد صح�ح، أن �خل المدین �التزام ناش عن العقد، أن �صیب   

 هذا الإخلال ضررا للدائن. 

 وجود علاقة سبب�ة بین الإخلال �الالتزام والضرر الحاصل.  

وأساس المسؤول�ة العقد�ة ما اتفق عل�ه الأطراف، فالعقد شر�عة المتعاقدین، �ما تنص عل�ه المادة 

من القانون المدني: " العقد شر�عة المتعاقدین، فلا �جوز نقضه، ولا تعدیله إلا �اتفاق الطرفین أو   106

 .1للأس�اب التي �قررها القانون"

وفكرة المسؤول�ة تثیر فكرة الخطأ، وأن مبدأ المسؤول�ة لا یتقرر إلا إذا نجم عن الخطأ المرتكب ضررا  

للغیر، مع شرط ق�ام العلاقة السبب�ة بینهما على هذا الأساس، فإن طب�عة العلاقة الوظ�ف�ة العامة التي  

ن المسؤول�ة الشخص�ة التي تترتب عن تر�ط المحافظ العقاري �الإدارة المر�ز�ة، ینتج عنه حتما التمییز بی

خطأ المحافظ العقاري الشخصي، ومسؤول�ة الدولة التي تترتب عن الخطأ المرفقي مع تحدید ��ف�ة التعو�ض  

التي تنص: " تكون الدولة    75- 74من الأمر رق    23عن الأضرار، وهو ما �ستفاد من مضمون المادة  

والتي   �الغیر  المضرة  الأخطاء  �سبب  ودعوى مسؤولة  مهامه،  ممارسة  أثناء  العقاري  المحافظ  یرتكبها 

المسؤول�ة المحر�ة ضد الدولة ترفع في أجل عام واحد ابتداء من اكتشاف فعل الضرر و�لا سقطت الدعوى 
 

 . 136، المرجع السابق، ص مجید خلفوني -1
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وتتقادم الدعوى �مرور خمسة عشر عاما ابتداء من ارتكاب الخطأ، وللدولة الحق في رفع دعوى الرجوع  

 ضد المحافظ العقاري في حالة الخطأ الجس�م المرتكب من هذا الأخیر. 

في   تتقرر  العقاري  المحافظ  أخطاء  المترت�ة عن  المسؤول�ة  أن  إلى  �شیر  المادة  هذه  إن مضمون 

الأساس على الدولة بناء على مسؤول�ة المتبوع عن أعمال تا�عه �ما هو منصوص عل�ه في الفقرة الأولى  

 .من نفس المادة

غیر أنه إذا ثبت خطأ هذا الأخیر الجس�م، للدولة الحق �الرجوع عل�ه على أساس المسؤول�ة عن  

فعله الشخصي، وعل�ه لا �مكن للشخص الذي یدعي �أنه مصاب �ضرر نت�جة الخطأ الجس�م المرتكب من 

ص المكلف  طرف المحافظ العقاري أن ی�اشر إجراءات الدعوى في مواجهة هذا الأخیر م�اشرة �صفته الشخ 

�إدارة الشهر العقاري، و�نما یتعین عل�ه أن یوجه دعواه ضد الدولة ممثلة في ذلك من طرف وز�ر المال�ة  

 للمطال�ة �التعو�ض، 

لذلك فإننا لا نتخیل وقوع المحافظ العقاري تحت طائلة المسؤول�ة العقد�ة على اعت�ار أن المحافظ  

العقاري موظف عمومي �قوم �عدة أعمال في إطار المهام المو�لة إل�ه داخل المحافظة العقار�ة �اعت�ارها  

 مرفقا عاما.  

  الإخلال في  تتمثل  التي  الأدب�ة  المسؤول�ة  عن  التأدیب�ة  المسؤول�ة  وتختلف  التأدیب�ة:  المسؤول�ة 

�التزام أدبي، وموضع المؤاخذة في هذا النوع من المسؤول�ة، الخطأ الأدبي، أما الجزاء المترتب عنه فیتمثل  

Fلهي في الح�اة الآخرةفي تأنیب الضمیر واستهجان المجتمع أو جزاء دیني یتمثل في العقاب الإ

1.  

أما النظام التأدیبي للمحافظین العقار�ین ف�عتبر جزءا من نظام الوظ�فة العامة، و�هدف هذا الجزاء  

أجله   أنشئت من  الذي  الشرعي  المسار  العامة من الانحراف عن  والمؤسسات  العامة  المرافق  إلى حما�ة 

 و�ستمد روحه من مخالفة اللوائح والأنظمة والالتزامات المفروضة. 

المحافظ   مسؤول�ة  تستوجب  التي  الأخطاء  المشرع  فیها  �حدد  لم  العقاري  الشهر  قانون  أحكام  إن 

رقم   الأمر  العامة  الوظ�فة  قانون  إلى  �الرجوع  ولكن  في    032-06العقاري،    2006جو�ل�ة    15المؤرخ 

  181إلى    177المتضمن القانون الأساسي العام للوظ�فة العموم�ة، نجد المشرع قد حدد في المواد من  

العقو�ات   المقابل وضع لها  المثال و في  المهن�ة لكن ل�س على سبیل الحصر بل على سبیل  الأخطاء 
 

 . 137، المرجع السابق، ص مجید خلفوني -1
لسنة   46  جر�دة رسم�ة عددالمتضمن القانون الأساسي العام للوظ�فة العموم�ة،    2006جو�ل�ة    15المؤرخ في    03/ 06الأمر رقم    -2

2006 . 
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من نفس الأمر .و یدخل إذن في مفهوم أحكام هذه المواد المحافظ    163التأدیب�ة حسب �ل درجة في المادة  

 . العقاري �اعت�اره أحد موظفي الدولة، و�شغل منصب أعلى بوزارة المال�ة، و �عمل تحت وصایتها

و�تسم النوع من الجزاء �استقلالیته عن النظام العقابي وفقا للتشر�ع الجزائي �سبب اختلاف التكی�ف 

 .1القانوني للجر�مة التأدیب�ة عن الجر�مة وفقا لقانون العقو�ات

  :المسؤول�ة الجزائ�ة للمحافظ العقاري 

تتمثل المسؤول�ة الجزائ�ة في الإخلال بواجب قانوني �مس �مصلحة المجتمع و�تعرض مرتك�ه إلى  

جزاء قانوني ط�قا للتشر�ع العقابي، قد �كون هذا الجزاء �سبب خطأ جزائي �شكل جر�مة مخالفة أو جنحة  

 .2أو جنا�ة

فق�ام المحافظ بتغییر ب�انات وثائق عمل�ة المسح �عتبر جر�مة تزو�ر في محررات رسم�ة أو الدفتر  

المتعلق    02-24أو ال�طاقات العقار�ة، الفعل المنصوص عل�ه والمعاقب عل�ه في التشر�ع العقابي، القانون  

 منه �ما یلي:    34إلى  31في المواد من  3�مكافحة التزو�ر واستعمال المزور،

   سنة 20) سنوات إلى عشر�ن (10: �عاقب �الح�س من عشر (02-24من القانون    31المادة (

دج �ل شخص ارتكب تزو�را في محررات عموم�ة أو    2.000.000دج إلى    1.000.000و�غرامة من  

 رسم�ة: 

أو  مخالصات  أو  التزامات  أو  أو نصوص  اتفاقات  اصطناع  التوق�ع،  أو  الكتا�ة  تز��ف  أو  بتقلید 

�إدراجها في هذه المـحررات لاحقا، إضافة أو �إسقاط أو بتز��ف شروط أو إقرارات أو وقائع أعدت هذه 

   المـحررات لتلقیها أو لإث�اتها، انتحال شخص�ة الغیر أو الحلول محلها. 

   القانون    32المادة ) سنـة إلى ثلاثین 20: " �عاقب �السجن المؤقـت مـن عشر�ـن (02-24من 

) سنة: �ل قاض أو موظـف أو ضا�ط عمومي، ارتكب عن قصد تزو�را في مـحررات عموم�ة أو  30(

 رسم�ة أثناء تأد�ة وظ�فته:   

بوضع توق�عات مزورة، إحداث تغییر في مـحررات أو خطوط أو توق�عات، انتحال شخص�ة الغیر أو 

الحلول محلها، الكتا�ة في السجلات أو غیرها من المـحررات العموم�ة أو �التغییر �عد إتمامها أو قفلها،  

ـت أو أملیـت أمامه من  تز�یـف جوهر محررات أو ظروفها �طر�ق الغـش، �كتابـة اتفاقـات خلاف التـي دون
 

 . 139، ص نفس المرجع ،  مجید خلفوني -1
 . 137ص   ،المرجع نفسه -2
لسنة    15  جر�دة رسم�ة عدد ، یتعلق �مكافحة التزو�ر واستعمال المزور،  2024فبرایر سنة    26مؤرخ في:    02-24القانون رقم:    -3

2024 . 
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الأطراف، تقر�ر وقائع �علم أنها �اذ�ة في صورة وقائع صح�حة أو �الشهادة �ذبـا بـأن وقائـع قد اعتـرف بها  

 أو وقعت في حضوره أو بتغییره عمدا الإقرارات التي تلقاها ".        

   سنـوات و�غرامة 05) إلى خمس (01�عاقب �الح�س من سنة (  02-24من القانون    33المادة (

 دج:   100.000دج إلى 100.000من 

كل شخـص لیـس طرفـا في المـحـرر أدلى أمام ضا�ط عمومي أو موظـف بتصر�ح �علم أنه غیر 

 مطابق للحق�قة.   

�ستفید من ظروف التخف�ف المنصـوص علیهـا في قانـون العقو�ـات، �ـل مـن أدلى بوصفه شاهـدا 

أمـام ضابـط عمومـي أو موظـف بتصر�ـح غیـر مطابـق للحق�قة ثم عدل عنه قبل أن یترتب على استعمال  

 المـحرر أي ضرر للغیر وقبل أن �كون هو نفسه محل متا�عة. 

   سنوات  10(  ) سـنوات إلى عـشر05�عـاقب بـالح�س من خـمس (  02-  24من القانون    34المادة (

 دج: �ل من �ستعمل المـحرر مع علمه �أنه مزور.  1.000.000دج إلى  500.000و�غرامة من 

وفي الأخیر، نشیر إلى أنه حتى و�ن اختلفت مسؤول�ة المحافظ العقاري مدن�ة �انت أم تأدیب�ة أم 

ومسؤولیتها   الدولة  تحت ضمان  تكون  �الغیر  المحافظ  ألحقها  التي  الأضرار  التعو�ض عن  فإن  جزائ�ة، 

  1تعو�ض.و�التالي وجوب لجوء المضرور إلى القضاء الإداري في مثل هذه الدعاوى للمطال�ة �ال

آنف الذ�ر جعلتها    74-75من الأمر    23ودون الخوض في أسس المسؤول�ة الإدار�ة فإن المادة  

قائمة على أساس الخطأ دون غیره وهو الخطأ المرتكب من طرف المحافظ العقاري أثناء ممارسة مهامه  

مسؤول�ة  والذى �سبب ضررا للغیر ولما �انت الدولة هي من تتحمل التعو�ض فإن ذلك �عتبر من قبیل ال

، وهنا تكون  3عن فعل الغیر التي نص علیها القانون المدني وفي شقها مسؤول�ة المتبوع عن أعمال تا�عه  

كفیلا لدفع التعو�ض هذا الأخیر الذي لا �كون إلا نقدا و�المقدار الذي �حدده القاضي مستندا في ذلك إلى  

 . 2زارة المال�ةجسامة الضرر، على أن یدفع من الخز�نة العموم�ة ومن حساب و 

 دعوى إلغاء الدفتر العقاري أمام القضاءالمطلب الثاني: 

كأي عمل إداري صادر عن إدارة أو مرفق عام، �مكن للدفتر العقاري �ما �حتو�ه من حقوق أو ما 

أمام  الطعن  �كون محل طعن �طرق عدیدة من طرق  أن  �عیوب  �ان مشو�ا  ب�انات، متى  یتضمنه من 
 

 القانون المدني.    یتضمن   1975لسنة    78  جر�دة رسم�ة عدد،  1975سبتمبر سنة    26مؤرخ في    58- 75الامر رقم    من   137المادة   -1
 . 146، المرجع السابق، ص ز�ن الدین بوتش�شة -2
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تكون قرارات المحافظ قابلة  : "التي نصت على  74- 75من الأمر    24القضاء، وهو ما أشارت إل�ه المادة  

 للطعن أمام الجهات القضائ�ة المختصة إقل�م�ا". 

ورغم الأهم�ة القانون�ة التي أولاها المشرع والقضاء للدفتر العقاري �سند لإث�ات وحما�ة الملك�ة، حتى 

وصل ال�عض إلى القول �أن السند الوحید للإث�ات في المناطق الممسوحة، إلا أن ذلك لا �منع من الطعن  

ما وأن الدفتر العقاري �عتبر  ف�ه �غرض إلغائه متى �ان مستندا إلى وثائق و�جراءات غیر صح�حة، لاس�

تتو�جا ونت�جة لعمل�ة مر��ة ومستمرة، تبدأ �عمل�ة المسح العام بتعقیداتها وصعو�اتها، وتنتهي إلى عمل�ة  

 الشهر لدى المحافظة العقار�ة. 

 دعوى إلغاء الدفتر العقاري، ماهیتها والجهة المختصة �الفصل فیها:الفرع الأول: 

حتى نلم جیدا بدعوى الإلغاء �شكل عام ودعوى إلغاء الدفتر العقاري �شكل خاص، تعین علینا أن 

نتناول ماه�ة دعوى الإلغاء من خلال تب�ان مفهوم دعوى الإلغاء، خصائصها وشروطها، والجهة المختصة  

 �الفصل فیها. 

 :أولا: ماه�ة دعوى إلغاء الدفتر العقاري وشروطها

 ماه�ة دعوى الإلغاء -1

من خلال ما یلي سنتعرف على ماه�ة دعوى الإلغاء، وذلك من خلال التطرق إلى تعر�ف أولا، 

 ثم خصائصها وأس�ابها. 

 تعر�ف دعوى الإلغاء -أ

إدار�ا:        قرارا  �اعت�اره  العقاري  الدفتر  إلغاء  دعوى  صاحب  تعرف  یرفعها  التي  الدعوى  "هي 

المصلحة أو من ینوب عنه أمام القضاء المختص، وخلال الم�عاد المقرر قانونا لرفع الدعوى، طال�ا فیها  

  .1إ�طال قرار إداري �عتقد �عدم مشروعیته"

الدعوى القضائ�ة الإدار�ة الموضوع�ة والعین�ة التي   كما �عرفها الد�تور عوابدي عمار �أنها: "      

�حر�ها و�رفعها ذوي الصفة القانون�ة والمصلحة أمام جهات القضاء المختصة في الدولة للمطال�ة �إلغاء  

 .2" إدار�ة غیر مشروعةقرارات 
 

 .  96، ص  2012، دار هومة للط�اعة والنشر والتوز�ع، الجزائر، المنازعات الإدار�ةعبد القادر عدو،  -1
، (نظر�ة الدعوى الإدار�ة)، دیوان المطبوعات  2، جالنظر�ة العامة للمنازعات الإدار�ة في النظام القضائي الجزائري ،  عمار عوابدي  -2

 . 314، ص  1998الجامع�ة، الجزائر، 
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�ما عرفها الد�تور محمد الصغیر �علي �أنها: " الدعوى القضائ�ة المرفوعة أمام إحدى الهیئات       

القضائ�ة الإداري (المحاكم الإدار�ة أو مجلس الدولة) التي تهدف إلى إلغاء قرار إداري �سبب عدم مشروعیته 

 . 1نظرا لما �شو�ه من عیوب تعتري ر�نا أو أكثر من أر�انه "

من خلال هذه التعر�فات السا�قة، �مكن القول �أن دعوى إلغاء الدفتر العقاري �أنها الدعوى      

المرفوعة أمام القضاء المختص نوع�ا و�قل�م�ا �غرض إلغاء الدفتر العقاري �اعت�اره قرارا إدار�ا صادرا عن  

 سلطة عامة، نظرا لما �شو�ه من عیوب. 

 :خصائص دعوى الإلغاء - ب

هذه  تمیز السالف الذ�ر، وهي خصائص  ات�مكن استن�اط أهم خصائص دعوى الإلغاء من التعر�ف

 الإدار�ة وهي �التالي: العاد�ة وحتى وى االدعوى عن غیرها من الدع

 إدار�ة دعوى الإلغاء دعوى قضائ�ة: 

فهي ل�ست مجرد طعن إداري أو تظلم إداري یرفع إلى الجهة مصدرة القرار الإداري أو الجهة التي  

تعلوها، بل هي دعوى قضائ�ة ترفع أمام القضاء و�التحدید القضاء الإداري المختص نوع�ا و�قل�م�ا، �ما  

المطال�ة �إلغاء قرار إداري    نتصورأنها لا تعتبر دفعا بل هي وسیلة هجوم�ة، فهي دعوى قائمة بذاتها فلا  

 أمام القضاء الإداري المختص وم�اشرة. دعوى مستقلة عن طر�ق دفع، فلابد من رفع

�اعت�ارها   المحكمة الإدار�ة هي المحل�ة �إلغاء القرارات الإدار�ة المختصة  والجهة القضائ�ة الإدار�ة

الولا�ة   الصادرة عن  الإدار�ة  القرارات  وتفسیر وفحص مشروع�ة  إلغاء  العامة في دعاوى  الولا�ة  صاح�ة 

لمهن�ة الجهو�ة والمؤسسات العموم�ة  والمصالح غیر الممر�زة للدولة على مستوى الولا�ة والبلد�ة والمنظمات ا 

 من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة المعدل والمتمم.  801المحل�ة ذات الص�غة الإدار�ة، وهذا ط�قا للمادة  

  :دعوى الإلغاء هي من دعاوى قضاء المشروع�ة 

تهدف دعوى الإلغاء إلى حما�ة مبدأ المشروع�ة، فهي من دعاوي قضاء المشروع�ة ول�ست  حیث  

من دعاوى قضاء الحقوق، لأنها تهدف إلى حما�ة مراكز قانون�ة عامة تتعلق �المصلحة العامة وسلامة  

م بتقدیر احترام النظام القانوني للدولة ومشروع�ة أعمال الإدارة العامة، فالقاضي الإداري في هذه الدعوى یهت

 أثناء إصدارها للقرار الإداري محل الطعن. و�فرض رقا�ة على أعمالها الإدارة العامة للقانون 

  :دعوى الإلغاء دعوى عین�ة موضوع�ة 
 

 . 29، ص 2012، دار العلوم للنشر والتوز�ع، الجزائر، دعوى الإلغاء، محمد الصغیر �علي -1
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الإدارة العامة مصدرة   �ستهدفدعوى الإلغاء لا    فالمدعي فيضد القرار الإداري،   فهي دعوى موجهة

الدعوى   ومدى مشروعیته، وعل�ه فهذه  الصادر عنها   بل �خاصم القرار الإداري  في حد ذاتها  القرار الإداري 

القرار الاداري غیر المشروع ولا   تستهدفكونها   هي دعوى موضوع�ة عین�ة ول�ست دعوى شخص�ة ذات�ة

 تهاجم مصدره.

 :دعوى الإلغاء هي الدعوى الوحیدة لإلغاء القرارات الإدار�ة 

فلا �مكن لأي دعوى أخرى من الدعاوى سواء المدن�ة أو الجزائ�ة أو الإدار�ة أن تحقق أهداف ونتائج 

 القرار الإداري والقضاء على آثاره غیر المشروعة �أثر رجعي و�لى الأبد.   إلغاءدعوى الإلغاء، والمتمثلة في  

 :دعوى الإلغاء من النظام العام 

 وهو ما اقرته الم�ادئ العامة للقانون، و�ترتب عن اعت�ار دعوى الإلغاء من النظام العام ما یلي: 

 �جب على القاضي الإداري المختص الفصل في دعوى الإلغاء و�ن لم تكن هناك نصوص قانون�ة  -

 . لا �جوز الاتفاق على رفع أو عدم رفع دعوى الإلغاء -

لا یؤدي انتفاء الصفة أو المصلحة عن المدعي إلى انقطاع دعوى الإلغاء، �ما لا �جوز لرافع   -

 الدعوى التنازل عنها والمطال�ة �عدم الفصل فیهم. 

  :دعوى الإلغاء تحكمها إجراءات خاصة 

لقد ذهب الفقه إلى أن الإجراءات القضائ�ة الإدار�ة تط�عها الخصائص الأساس�ة التال�ة: الكتا�ة،       

�ما فرض المشرع إخضاع    1الحضور�ة، الش�ه سر�ة، السرعة، ال�ساطة، قلة التكال�ف، والطا�ع التحق�قي،

دعوى الإلغاء لإجراءات خاصة، و�الرجوع إلى قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة نجد أن المشرع نظم هذه 

الدعوى �العدید من الإجراءات القضائ�ة، وهو ما لم �فعله �النس�ة ل�اقي الدعاوى الإدار�ة، وهذا راجع إلى  

الإدار  الدعاوى  أهم  من  الإلغاء  دعوى  ومبدأ  أن  القانون�ة  الدولة  فكرة  حما�ة  في  وحدة  فاعل�ة  وأكثرها  �ة 

 2الشرع�ة.

 

 أس�اب دعوى إلغاء الدفتر العقاري  -ج 
 

 . 33، المرجع السابق، ص محمد الصغیر �علي -1
، أطروحة د�توراه في العلوم القانون�ة، �ل�ة الحقوق والعلوم  سلطات القاضي الإداري في دعوى الإلغاء في الجزائر،  وفاء بوالشعور  -2

 . 18، ص  2011الس�اس�ة، جامعة �اجي مختار، عنا�ة، 



 حجیة الدفتر العقاري والمنازعات المترتبة عن إعداده                                         الفصل الثاني
 

87 
 

قبل الولوج م�اشرة إلى أس�اب إلغاء الدفتر العقاري، وجب التذ�یر والإشارة إلى أن شروط رفع الدعوى  

القضائ�ة الرام�ة إلى إلغاء الدفتر العقاري هي نفسها الشروط المتعلقة برقع الدعوى الدعاوى الخاصة �إلغاء  

 . القانون بنص خاص  قرار رفض الإیداع أو رفض الإجراء ما عدا ما استثناه

أما عن أس�اب إلغاء الدفتر العقاري، ف�اعت�ار هذا الأخیر لا �صدر إلا من طرف المحافظ العقاري  

التي تض�ط النظر�ة العامة    في شكل قرار، فإنه �التالي �خضع لمدى مشروعیته من عدمها للأحكام العامة

 .للقرارات الإدار�ة

وقد اتفق الفقه والقضاء على أن عیوب القرار الإداري المؤدي لإلغائه هي خمسة وتمثل أساسا في  

عیب عدم الاختصاص، عیب الشكل والإجراءات، عیب عدم التسبیب، عیب مخالفة القانون وعیب الانحراف  

 .�السلطة 

والذي �عد ارتكا�ه مخالفة لشروط صحة القرار الإداري �شكل   ،ف�النس�ة لعیب عدم الاختصاص -

الموجود داخل  ،  عام الختم  العقاري �أن �كون  المحافظ  العقاري من شخص غیر  الدفتر  فإذا صدر 

الدفتر العقاري خاص برئ�س مصلحة في المحافظة العقار�ة فإن الدفتر العقاري �كون عرضة للإلغاء  

 .1�سبب مخالفة قاعدة عدم الاختصاص الشخصي 

كما �مكن أن �كون الدفتر العقاري محل دعوى إلغاء مؤسسة من الناح�ة القانون�ة الموضوع�ة إذا 

إصدار قرار �منح الدفتر العقاري قبل الانتهاء من عمل�ة �تمت مخالفة قاعدة الاختصاص الزمني وذلك  

 .شهر الوثائق المسح�ة المترت�ة عن عمل�ة المسح العقاري 

الثانو�ة، حیث  - الجوهر�ة والإجراءات  الشكل�ات  أو  الإجراءات  بین  المقارن  الإداري  القضاء  �میز 

یترتب على عدم مراعاة الأولى إصا�ة القرار �عیب، مما �قتضي إلغاءه من طرف القاضي الإداري حینما  

 .2�طعن ف�ه، خلافا للثان�ة التي لا تؤثر على صحة القرار الإداري 

  ، ف�النس�ة لشكل الدفتر العقاري   ،�النس�ة لحالة مخالفة الشكل والإجراءات المقررة لتسل�م الدفتر العقاري ف

إلا أنه �مكن مخالفة إجراءات    ،لا �مكننا تصور مخالفته على أساس أنه محدد وفقا للنموذج الخاص �ه

تسل�مه، �منحه للمالك دون أن �قوم هذا الأخیر �إث�ات دفعه للرسوم المتعلقة �شهر الوثائق المسح�ة، �ون  

أن مصار�ف ورسوم الخز�نة العموم�ة تعتبر حقا خالصا للدولة و�التالي لا �مكن التنازل عنها أو فرضها  
 

 . 266، المرجع السابق، ص عماد الدین رحا�م�ة -1
 . 280، المرجع السابق، ص محمد الصغیر �علي -2



 حجیة الدفتر العقاري والمنازعات المترتبة عن إعداده                                         الفصل الثاني
 

88 
 

مخالفة   لعیب  ط�قا  إلغاءه  وجب  الرسوم  تلك  دفع  دون  العقاري  الدفتر  تسل�م  متى  ومن  للقانون  وفقا  إلا 

 .الإجراءات 

ها بأما �النس�ة لعیب عدم التسبیب، فالقاعدة العامة في إصدار القرارات الإدار�ة عدم الق�ام بتسبی -

العقاري ما توصلت إل�ه لجنة    و�ن �ان مصدر إصدار الدفتر  ،وعلى من یدعي عكس شرعیتها إث�ات ذلك

المیداني، و�التالي لا �مكن إصدار دفتر عقاري مبني على وقائع ماد�ة أو   �التحقیق  المسح عند ق�امها 

المذ�ور�ن   63-76و 62-76والمرسومین رقم  74- 75تصرفات قانون�ة غیر تلك المحددة في الأمر رقم 

 .سا�قا

�قصد �عیب مخالفة القانون، العیب الذي �صیب ر�ن المحل أو الموضوع في القرار الإداري، فوجه   -

 .1الإلغاء متعلق �المشروع�ة الداخل�ة للقرار

نس�ة لعیب مخالفة القانون عند إصدار الدفتر العقاري، فلا �مكن حصره على أساس أن عیب ف�ال

مخالفة القانون هو أكبر مصدر لدعوى الإلغاء، لأنه �شمل جم�ع عیوب القرار الإداري، فمتى تبین للمدعي 

على أن یثبت و�بین   ،أن المحافظ العقاري قد خالف القانون عند إصداره للدفتر العقاري أمكن طلب إلغاءه

النص القانوني المخالف من طرف المحافظ العقاري، لكي تمكن القاضي الإداري في آخر المطاف القضاء  

 .إما �طلب الإلغاء أو برفضه 

والمقصود �ه خروج الإدارة على المسعى الذي �فترض أن تعمل    ،أما عن عیب الانحراف �السلطة  -

لتحق�قه وهو المصلحة العامة، فالملاحظ عن هذا العیب صعو�ة الوصول إلى إث�اته لأنه یدخل في الن�ة  

فعلى رافع دعوى إلغاء الدفتر العقاري في هاته الحالة إث�ات أن هذا الأخیر قد سلم    ،الخف�ة لمصدر القرار 

لشخص �قصد المحا�اة أو المصلحة ول�س احتراما للقوانین والأنظمة المعمول بها، وفي حالة عدم تمكن  

حكما  إث�ات انح�از المحافظ العقاري للشخص الحائز على الدفتر العقاري سوف تقضي الجهة القضائ�ة  

 . 2القانوني یرفض الدعوى لعدم التأس�س

 شروط قبول دعوى الإلغاء -2

إضافة إلى الشروط العامة لقبول الدعوى والتي أوردناها في المطلب الأول �الض�ط في عنصر الطعن 

التي �جب أن  تتمثل في شرطي الصفة والمصلحة والأهل�ة  العقاري، والتي  المحافظ  في قرارات وأخطاء 
 

 . 294، ص المرجع السابق، محمد الصغیر �علي -1
 . 267، ص المرجع السابق، عماد الدین رحا�م�ة -2
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تتوفر في شخص المدعي، �جب أن تتوفر مجموعة من الشروط الخاصة حتى تقبل دعوى إلغاء الدفتر  

 العقاري �مكن أن نوجزها ف�ما یلي: 

 احترام الم�عاد القانوني لرفع الدعوى  -أ

قانون   أشار  �ما  محددة،  �خصائص  الم�عاد  یتسم  حیث  معینة،  مدة  خلال  الإلغاء  دعوى  ترفع 

 .1الإجراءات المدن�ة والإدار�ة إلى ��ف�ة الحساب وتمدیده

�اعت�ار الدفتر العقاري قرارا إدار�ا �جوز الطعن ف�ه بدعوى الإلغاء، منح المشرع للمتضرر من قرار و 

) أشهر من أجل الطعن أمام الجهة القضائ�ة المختصة،  04إداري مشوب �عیب من العیوب أجل أر�عة (

خ التبل�غ الشخصي بنسخة  من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة، تسري من تار�  829وهذا ما أكدته المادة  

 من القرار الإداري الفردي أو من تار�خ النشر للقرار الإداري الجماعي أو التنظ�مي. 

و�ما أننا لا نتصور تبل�غ الدفتر العقاري للمتضرر �اعت�اره أجنب�ا عنه، فإن هذا الأخیر یلجأ إلى 

القواعد الخاصة �الطعن غي قرارات المحافظ العقاري (رفض الإیداع ورفض الإجراء)، �حیث أعطاه المشرع 

أ للقرار  الشخصي  التبل�غ  تار�خ  تسري من  القضائي  الطعن  أجل  الإشعار  مهلة شهر�ن من  تار�خ  و من 

  63-76من المرسوم    110�الاستلام، أو من تار�خ رفض الرسالة الموصى علیها، وهذا ما أكدته المادة  

 المتعلق بتأس�س السجل العقاري. 

وت�عا لذلك فإذا لم یبلغ المتضرر �قرار الرفض، فإن الآجل ت�قى مفتوحة �جوز فیها رفع الدعوى 

 2القضائ�ة من طرف المدعي في أي وقت شاء.

كما أنه ونظرا لخصوص�ة الدفتر العقاري والذي لا �مكن تبل�غه للمتضرر ولا �مكن نشره، فهو �سلم 

للمالك م�اشرة أو للمالك في الشیوع �موجب و�الة موثقة من �اقي المالكین، و�التالي لا �مكن تطبیق هذا  

ین�ة والمحدد �خمسة عشر الأجل، �ذلك لت�قى الآجال مفتوحة و�طبق المبدأ العام في سقوط الحقوق الع

 . 3) سنة �املة15(

و�ذا �انت الدعوى القضائ�ة ترمي إلى تغییر الحقوق الناتجة عن ترق�م لا یزال مؤقتا تطب�قا لأحكام 

المذ�ور، فإن هذا الترق�م �حافظ على طا�عه المؤق إلى غا�ة صدور    74-75من الأمر    14و  13المادتین  

 حكم نهائي. 
 

 . 114، المرجع السابق، ص محمد الصغیر �علي -1
 . 260، ص المرجع السابق، عماد الدین رحا�م�ة -2
 . 122، المرجع السابق، ص ز�ن الدین بوتش�شة -3
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و�استقراء هاتین المادتین نستنتج أن المشرع قد خول الحق للأشخاص التنازع في الحقوق الناتجة عن 

الترق�م النهائي و�عادة النظر في قرارات المحافظ العقاري دون أن �مهلهم �أجل مسقط، مما �فتح المجال إلى  

جال طو�لة من صیرورة ترق�مها رفع دعاوي للطعن في الب�انات المدونة �السجل العقاري حتى �عد فوات آ

نهائ�ا، وحصول المعني �الأمر على دفتر عقاري، وهو ما من شأنه أن یؤثر سل�ا على استقرار نظام الملك�ة  

 .1العقار�ة

 مراعاة قواعد الاختصاص الإقل�مي والنوعي  - ب

ما دام الأمر یتعلق �قرار رفض الإیداع أو الإجراء الخاص �عقار معین، فإن العبرة في الاختصاص 

الإقل�مي مكان وجود العقار، و�التالي فإن المحكمة المختصة إقل�م�ا في النظر في النزاع هي المحكمة التي  

�الإیداع أو �الإجراء وهذا ما أكدته    یوجد في دائرة اختصاصها العقار محل قرار الرفض سواء تعلق الأمر

 . من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة 803و 38 ،37المواد 

أما عن الاختصاص النوعي، فولا�ة النظر في القضا�ا المرفوعة ضد قرارات المحافظ العقاري ترجع  

إلى المحاكم الإدار�ة على أساس أن المحافظة العقار�ة ما هي إلا مؤسسة عموم�ة ذات طا�ع إداري، وعملا 

ق الأمر بدعوى قضائ�ة  من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة فإنه �لما تعل   801و  800بنص المادتین  

شخصا معنو�ا خاضعا للقانون العام فإن الاختصاص النوعي فیها یؤول م�اشرة    �كون فیها أحد الأطراف

 .إلى القضاء الإداري 

مع الإشارة أن الاختصاص الإقل�مي والنوعي للمحاكم الإدار�ة من النظام العام و�التالي �جوز إثارة 

الدفع �عدم الاختصاص من أحد الخصوم في أ�ة مرحلة �انت علیها الدعوى و�جب إثارته تلقائ�ا من الجهة  

والذي لا �مكن أن �حكم  القضائ�ة المعروض علیها النزاع عكس الاختصاص الإقل�مي في القضاء العادي  

�ه القاضي إلا إذا أثیر من طرف المدعى عل�ه قبل الولوج في الموضوع أو الدفع �عدم القبول مع ضرورة  

 .2تسبیب ذلك وتعیین المحكمة المختصة إقل�م�ا وذلك �له تحت طائلة رفض الدفع

 ضرورة إشهار عر�ضة الدعوى لدى المحافظة العقار�ة المختصة إقل�م�ا: – ـج

شهر الدعاوى العقار�ة في ال�طاقات العقار�ة   المدعي  المشرع الجزائري   حما�ة لحقوق الأشخاص ألزم

المتعلق بتأس�س السجل    63-76من المرسوم رقم    85إذ تنص المادة    ،على مستوى المحافظة العقار�ة

إن دعاوى القضاء الرام�ة إلى النطق �فسخ أو إ�طال أو إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن    العقاري على: "
 

 . 113مجید خلفوني، المرجع السابق، ص  -1
 . 261، المرجع السابق، ص عماد الدین رحا�م�ة -2
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  74-75من الأمر رقم    4ف    14وثائق تم إشهارها، لا �مكن قبولها إلا إذا تم إشهارها مس�قا ط�قا للمادة  

والمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقاري، و�ذا تم إث�ات هذا الإشهار �موجب شهادة  

الطرح الذي تبنته المحكمة    نفس  هو، و من المحافظ أو تقد�م نسخة من الطلب الموجود عل�ه تأشیر الإشهار"

لا  "  :  ـالذي �قضي ب  2011-07-14صادر عن الغرفة العقار�ة بتار�خ    659801العل�ا في قرار لها رقم  

تشهر العر�ضة المرفوعة أمام القسم العقاري في حالة عدم التعلق موضوعها ب دعاوي الفسخ أو الإ�طال  

أو التعدیل أو نقض حقوق قائمة على عقود تم شهرها، فالعبرة �شهر العر�ضة تعلق موضوعها �طلب: فسخ  

 ."طال، تعدیل، نقض سند الملك�ة المشهر�إ

حق عیني أو    شهر عر�ضة افتتاح الدعوى إذا تعلقت �عقار  إ م إمن ق    17كما أوجبت المادة  

 یثبت إیداعها للإشهار.  عقاري، مع وجوب تقد�مها في أول جلسة تحت طائلة عدم القبول شكلا مالم

و�هدف الإشهار إلى الحفاظ على الحقوق الثابتة �الشهر تفاد�ا للفوضى وعدم الاستقرار في المعاملات  

ولا �مكن للمدعي أن �حتج �الحكم الصادر لفائدته ضد الغیر الذي �سب حقا عین�ا على العقار    ،1العقار�ة"

موضوع الطلب العقاري تم شهره قبل الدعوى "، وذلك مراعاة لإجراءات الشهر المنصوص علیها في المادة 

 من نفس المرسوم.   86

القضاء،   أمام  العقار موضوع نزاع  �أن  الغیر  " یؤدي وظ�فة إعلام  العقار�ة  الدعوى  كما أن شهر 

 .2من آثار و�التالي إدخاله في مفهوم الحق المتنازع عل�ه قضاء وما یترتب على ذلك

 الإجراءات والأشكال  -د 

منه، لقبول الطعن التقید   819و   815�شترط قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة ط�قا لنص المادة  

 والالتزام �الإجراءات التال�ة: 

 تقد�م العر�ضة 

�شترط من الناح�ة الشكل�ة لقبول دعوى الإلغاء أمام هیئات القضاء الإداري، أن �قدم الطاعن عر�ضة  

مكتو�ة �عدد الخصوم وتتضمن ملخص الموضوع، وموقع علیها من الطاعن إذا �ان شخصا طب�ع�ا أو  

ذلك �أن تتضمن الممثل القانوني إذا �ان شخصا معنو�ا، و�جب أن تكون هذه العر�ضة مستوف�ة للشروط، و 

 الإشارة إلى الب�انات الآت�ة: 

 معلومات تتعلق �الأطراف واحتوائها على موجز للوقائع وجه على الأقل من أوجه الطعن.   -
 

 . 44مجید خلفوني، المرجع السابق، ص  -1
 . 237، ص 2002، الجزائر، المرجع السابق ،  لیلى زروقي حمدي �اشا عمر و  -2
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المادة   - المدن�ة   815أن تكون موقعة من طرف محام، وهو ما نصت عل�ة  من قانون الإجراءات 

 . 1والإدار�ة

من التمثیل الوجو�ي �محام، حیث    800غیر أن الدولة والأشخاص المعنو�ة المذ�ورة في المادة    -

توقع العرائض ومذ�رات الدفاع ومذ�رات التدخل المقدمة �اسم الدولة أو �اسم الأشخاص المشار إلیهم 

 .2أعلاه من طرف الممثل القانوني"

  تقد�م نسخة من القرار الإداري 

وتتمثل النسخة من القرار الإداري في موضوعنا في نسخة من الدفتر العقاري المراد إلغاؤه، وذلك 

حتى �ستط�ع القاضي فحص أوجه الطعن المثارة من طرف الطاعن، �حیث یرفق هذه النسخة مع عر�ضة 

دار�ة: "�جب أن  من قانون الإجراءات المدن�ة والإ  819افتتاح الدعوى، وهو الأمر الذي نصت عل�ه المادة  

یرفق مع العر�ضة الرام�ة إلى إلغاء أو تفسیر أو تقدیر مدى مشروع�ة القرار الإداري، تحت طائلة عدم 

القبول، القرار الإداري المطعون ف�ه، ما لم یوجد مانع مبرر، و�ذا أثبت أن هذا المانع �عود إلى امتناع  

ها القاضي المقرر بتقد�مه في أول جلسة، و�ستخلص  الإدارة من تمكین المدعي من القرار الطعون ف�ه، أمر 

 النتائج القانون�ة المترت�ة عن هذا الامتناع. 

 تقد�م إ�صال الرسم 

�شترط لقبول دعوى الإلغاء تقد�م الإ�صال المثبت لدفع الرسم، ط�قا لقانون المال�ة، حیث �ختلف المبلغ       

�اختلاف درجة الهیئة القضائ�ة، (محكمة إدار�ة أو مجلس الدولة)، و�ذا موضوع النزاع، �ما أو�ل المشرع 

مجلس الدولة الفصل في الإشكالات    من نفس القانون لرئ�س المحكمة الإدار�ة أو رئ�س   825في المادة  

 3المتعلقة �الرسم القضائي.

 ثان�ا: الجهة القضائ�ة المختصة �الفصل في دعوى إلغاء الدفتر العقاري 

القرار الإداري، فإننا لا  العقاري �عمل إداري یرقى إلى درجة  �النظر إلى الطب�عة القانون�ة للدفتر 

و�ذا �ان من   العادي،  القضاء  أمام  �الإلغاء  العقاري محل طعن  الدفتر  �كون  أن  نتصور على الإطلاق 

ذلك لا �عني البتة �أن    الممكن اللجوء للقضاء العادي من أجل الطعن في الدفتر العقاري �التزو�ر، فإن

القضاء العادي متمثلا في قسم الجنح أو محكمة الجنا�ات �ملك صلاح�ة إلغاء الدفتر العقاري �قرار إداري،  
 

أدناه ترفع الدعوى أمام المحكمة الإدار�ة �عر�ضة موقعة من    827من ق إ م إ على: " مع مراعاة أحكام المادة    815تنص المادة    -1
 محام". 

 من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة. 827المادة  -2
 . 123، المرجع السابق، ص محمد الصغیر �علي -3
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و�نما ثبوت التزو�ر في المحرر (الدفتر العقاري) س�كون سب�ا قو�ا لإلغائه، و�التالي فهو �حتاج لا محالة  

 و�زالة جم�ع آثاره.   إلغائهإلى تدخل القضاء الإداري عن طر�ق دعوى الإلغاء من أجل 

وف�ما یلي سنتعرض إلى اختصاص القضاء الإداري بدرجاته في النظر والبت في قضا�ا إلغاء الدفتر 

 العقاري �اعت�اره قرارا إدار�ا. 

 اختصاص المحاكم الإدار�ة -1

 المعد والمتم لقانون   2022یولیو    12المؤرخ في    13-22مسّت التعدیلات الواردة في القانون رمق  

لإجراءات المدن�ة والإدار�ة الاختصاص القضائي للمحاكم الإدار�ة �شق�ه النوعي والإقل�مي، وعل�ه سنتطرق  ا

 للاختصاص النوعي و�ذا الاختصاص الإقل�مي للمحاكم الإدار�ة. 

 الاختصاص النوعي للمحاكم الإدار�ة 

المحاكم الإدار�ة هي جهات الولا�ة  ) من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة فإن800�استقراء المادة (

العامة في المنازعات الإدار�ة، حیث تختص �الفصل في أول درجة �حكم قابل للاستئناف في جم�ع القضا�ا  

التي تكون الدولة أو الولا�ة أو البلد�ة أو إحدى المؤسسات العموم�ة ذات الص�غة الإدار�ة طرفا فیها، حیث  

 عاوى إلغاء وتــفسیــر وفــحص مشروعــیــة الــقــرارات الصادرة عن د  لفصل في تختص المحاكم الإدار�ة �ذلك �ا 

 .1الولا�ة والمصالح غیر الممر�زة للدولة على مستوى الولا�ة

ولما �ان الدفتر العقاري �قرار إداري صادر عن المحافظ العقاري الذي �مثل إحدى المصالح       

الخارج�ة التا�عة لمدیر�ة مسح الأراضي والحفظ العقاري �اعت�ارها من بین المصالح غیر الممر�زة للدولة،  

 اء. فإن المحاكم الإدار�ة هي صاح�ة الولا�ة العامة في قضا�ا الطعن ف�ه �الإلغ 

 الاختصاص الإقل�مي للمحاكم الإدار�ة 

النزاع،  أطراف  طب�عة  حسب  یتحدد  والذي  الإدار�ة  للمحاكم  النوعي  الاختصاص  خلاف  على 

) من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة 803، ط�قا للمادة (2فالاختصاص الإقل�مي یتحدد بنطاق إقل�م معین

من هذا القانون،    38و  37المعدل والمتمم، فإن الاختصاص الإقل�مي للمحاكم الإدار�ة یتحدد ط�قا للمادتین  

المذ�ورة فأن المشرع أعطى الاختصاص إقل�م�ا للجهة القضائ�ة التي �قع في دائرة    37و�الجوع إلى المادة  

اصها موطن المدعى عل�ه �شكل عام، فإن لم �كن له موطن معروف، ف�عود الاختصاص للجهة  اختص 

 القضائ�ة التي �قع في دائرة اختصاصها آخر موطن له.
 

 قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة المعدل والمتمم. المتضمن  09-08الأمر  من  801المادة  -1
 . 118، المرجع السابق، ص ز�ن الدین بوتش�شة -2
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من نفس القانون نجد أن المشرع أورد عدة استثناءات عن القاعدة العامة،    40لكن و�استقراء المادة  

حیث أعطى الاختصاص للجهة القضائ�ة التي �قع في دائرة اختصاصها العقار متى �انت الدعوى متعلقة  

�البت والفصل في   �عقار، �غض النظر عن موطن المدعى عل�ه، و�التالي فإن المحكمة الإدار�ة المختصة

 دعوى إلغاء الدفتر العقاري هي المحكمة الإدار�ة التي �قع في دائرة اختصاصها العقار موضوع النزاع. 

و�ما أن المحافظة العقار�ة تكون في أغلب الأح�ان في وضع المدعى عل�ه، وأنها لا تتمتع �الشخص�ة  

المعنو�ة ولا أهل�ة التقاضي، فإن المدیر الولائي للحفظ العقاري هو من �مثل الوز�ر المكلف �المال�ة أمام  

مخت تكون  �الولا�ة  الإدار�ة  المحكمة  فإن  و�التالي  الإدار�ة،  فیها  المحاكم  تكون  التي  القضا�ا  �جم�ع  صة 

 .1مجموع المحافظات العقار�ة المتواجدة على مستوى هذه الولا�ة طرفا في النزاع

 اختصاص المحاكم الإدار�ة للاستئناف -2

الجزائري المعدل في سنة الدستور    ن م  179�موجب المادة  ستئناف  الإدار�ة للا  مالمحاك  تاستحدث    

 3والمتعلق �التنظ�م القضائي،  2022جوان    10المؤرخ في    10-22و�ذا القانون العضوي رقم:    2020،2

والذي أدخلها ضمن جهات النظام القضائي الإداري �ما نص على تشكیلتها، في حین حدد القانون رقم: 

 . 4منه 08المتضمن التقس�م القضائي مقراتها �موجب المادة  2022مایو  05المؤرخ في  22-07

المدن�ة والإدار�ة لسنة   الذي حدد اختصاصاتها    2022،5�عد ذلك صدر تعدیل قانون الإجراءات 

كجهة استئناف �النس�ة للأحكام والأوامر الصادرة عن المحاكم الإدار�ة الابتدائ�ة، ما عدا المحكمة الإدار�ة  

فهي �الإضافة لكونها جهة استئناف لأحكام المحاكم الإدار�ة التا�عة لدائرة    للاستئناف المتواجدة �العاصمة

اختصاصها، تختص أ�ضا �الفصل �درجة أولى في الدعاوى لمنص�ة على قرارات الهیئات الإدار�ة المر�ز�ة، 

 والقرارات الصادرة عن المنظمات المهن�ة الوطن�ة والهیئات العموم�ة الوطن�ة. 

وف�ما یتعلق بدعاوى إلغاء الدفتر العقاري التي صدر �شأنها أحكام قضائ�ة، فإن المحاكم الإدار�ة  

للاستئناف تعتبر الدرجة الثان�ة من درجات التقاضي �النس�ة لها، حیث ینقل النزاع من المحكمة الإدار�ة  
 

 . 118ص ، المرجع السابق، ز�ن الدین بوتش�شة -1
د�سمبر، یتعلق �إصدار التعدیل   30مؤرخ في    442- 20المرسوم الرئاسي رقم  ،  2020من الدستور الجزائري لسنة    179المادة    -2

نوفمبر   استفتاء أول  المصادق عل�ه في  العل�ا  .2020لسنة    82، جر�دة رسم�ة عدد  2020سنة    2020الدستوري  المحكمة  تمثل   "
 . ..."   المقومة لأعمال المجالس القضائ�ة والمحاكم

 ". �مثل مجلس الدولة الهیئة المقومة لأعمال المحاكم الإدار�ة للاستئناف والمحاكم الإدار�ة والجهات الأخرى الفاصلة في المواد الإدار�ة
 . 2022لسنة  41 جر�دة رسم�ة عدد، یتعلق �التنظ�م القضائي، 2022جوان سنة   09مؤرخ في  10- 22قانون عضوي رقم  -3
 . 2022، لسنة 32 جر�دة رسم�ة عدد، یتضمن التقس�م القضائي، 2022مایو سنة  5مؤرخ في   07-22قانون رقم   -4
المتضمن قانون الإجراءات  02/2008/ 25المؤرخ في  09/ 08�عدل و�تمم القانون   2022/ 12/07مؤرخ في   22/13القانون رقم   -5

 المدن�ة والإدار�ة. 
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�ما یرت�ه ذلك من آثار، حیث تتمثل آثار الطعن �الاستئناف في    ف الابتدائ�ة إلى المحكمة الإدار�ة للاستئنا 

 الأثر الناقل للنزاع، والأثر الموقف: 

الأثر الناقل للاستئناف: ذلك ان النزاع ینتقل برمته من المحكمة الإدار�ة الابتدائ�ة إلى المحكمة  -

الإدار�ة للاستئناف، والتي تمارس سلطتها الكاملة على القض�ة وتلتزم �ان تبت في الدعوى �أن تؤ�د الحكم  

 ا جدیدا.المستأنف، أو تعدله، أو أن تحل محل محكمة اول درجة فتلغ�ه وتصدر حكم

لسنة   - والإدار�ة  المن�ة  الإجراءات  قانون  أن  ذلك  الموقف:  الطعن   2008الأثر  �أن  ینص  �ان 

�الاستئناف أمام مجلس الدولة لا یوقف التنفیذ، حیث �انت الاحكام الإدار�ة تصدر نهائ�ة ممهورة �الص�غة  

مجلس الدولة أثر نص على أن للاستئناف أمام    2022التنفیذ�ة، إلى أن صدر التعدیل الذي جاء في سنة  

 .1ناقل للنزاع وموقف لتنفیذ الحكم

 .2) �النس�ة لأحكام المحاكم الإدار�ة01و�حدد أجل الاستئناف �شهر (

 :اختصاص مجلس الدولة 

القانون  أو  الدستور،  الإدار�ة للاستئناف، سواء في  المحاكم  استحدثت  التي  التعدیلات  على غرار 

العضوي، أو قانون الإجراءات المدن�ة، هناك عدة تعدیلات تضمنت إعادة ض�ط ومراجعة اختصاصات  

س  مجلس الدولة، حیث تم إلغاء اختصاص أول درجة و�ذا الاختصاص �الاستئناف من اختصاصات مجل 

 .3الدولة، مع الإ�قاء على الاختصاص الاستئنافي لمجلس الدولة خاصة من حیث الإجراءات

 اختصاص مجلس الدولة �جهة طعن �النقض -

المتضمن قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة المعدل �موجب    09-08من القانون    901جاءت المادة  

الدولة،    2022- 07-12المؤرخ في    13- 22القانون   اختصاص مجلس  ف�ما �خص  واضحة وصر�حة 

الدولة �الفصل في الطعون �النقض في الأحكام والقرارات الصادرة نهائ�ا   �ختص مجلسحیث جاء فیها: "  

عن الجهات القضائ�ة الإدار�ة، و�ختص أ�ضا �الفصل في الطعون �النقض المخولة له �موجب نصوص  

 ". خاصة
 

المتضمن    25/02/2008المؤرخ في    09/ 08�عدل و�تمم القانون    2022/ 12/07مؤرخ في    22/13من القانون رقم    908المادة    -1
 قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة. 

 المتضمن قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة.   08/09�عدل و�تمم القانون    12/07/2022مؤرخ في    13- 22من القانون    950المادة    -2
المعدل والمتمم لقانون الإجراءات المدن�ة    13-22، مستجدات الاختصاص القضائي في المادة الإدار�ة وفقا للقانون  ناد�ة بونعاس  -3

،  2023والإدار�ة، مجلة الفكر والقانون الس�اسي، جامعة محمد الشر�ف مساعد�ة، سوق أهراس، المجلد السا�ع، العدد الثاني، نوفمبر  
 . 40ص 
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  بنص قانوني خاص  صه�و�ختص مجلس الدولة �قاضي نقض أ�ضا في �ل ما تم تحدیده وتخص

، ومن الأمثلة على  2022من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة لـ    901من المادة    02ذلك �مفهوم الفقرة  و 

ذلك الطعن �النقض في قرارات اللجنة الوطن�ة للطعن المتعلقة بتنظ�م مهنة المحضر القضائي، وهو ما 

  �قاضي مجلس الدولة    �ختص �ما    ،من القانون المتعلق �مهنة المحضر القضائي   6نصت عل�ه المادة  

المجلس التأدیبي للمنظمة �جوز    عن  نقض في �عض المنازعات المتعلقة �فئة المحامین، فالقرار الصادر

عندما تبت هذه الأخیرة في  لكل من وز�ر العدل والمحامي المعني الطعن ف�ه أمام لجنة الطعن الوطن�ة و 

الطعن فإنها تصدر قرارا مسب�ا �جوز لكل من وز�ر العدل والمحامي المعني والنقیب الطعن في هذا القرار  

 .المتضمن مهنة المحاماة 13-07 م القانون رقم 132للمادة  قا �النقض أمام مجلس الدولة وذلك ط� 

تشكیلة �ل  الصادرة عن  المحاس�ة  قرارات مجلس  نقض في  �قاضي  أ�ضا  الدولة  �ختص مجلس 

الفقرة   عل�ه  نصت  ما  وهو  مجتمعة،  المادة    01الغرف  الأمر    110من  �مجلس   20-95من    المتعلق 

 .1المعدل والمتمم المحاس�ة

العقاري  الدفتر  في  الطعن  مجال  في  للاستئناف  الإدار�ة  المحاكم  قرارات  في  الطعن  �كون  كذلك 

�الإلغاء، ف�مكن لصاحب المصلحة، سواء �ان المدعي الذي طالب قضائ�ا �إلغاء الدفتر العقاري الذي یراه  

رار الصادر نهائ�ا عن مشو�ا �عیب من العیوب، أو المدعى عل�ه الذي ألغي دفتره العقاري أن �طعن في الق 

 .المحكمة الإدار�ة للاستئناف 

وعل�ه فإن الطعن �النقض یرفع بتصر�ح أو �عر�ضة أمام أمانة ض�ط مجلس الدولة أو أمام أمانة  

وذلك خلال شهر�ن   ض�ط الجهة القضائ�ة التي صدر عنها الحكم أو القرار القضائي محل الطعن �النقض،

التبل�غ الرسمي للقرار محل الطعن الدولة و�أمانة ض�ط الجهة    ،2من تار�خ  و�مسك �أمانة ض�ط مجلس 

،  "سجل قید الطعون �النقض"صدر عنها الحكم أو القرار القضائي محل الطعن سجل �سمى    التي القضائ�ة  

تسجل ف�ه تصر�حات أو عرائض الطعون �النقض حسب تار�خ وصولها، و�كون هذا السجل موضوعا تحت  

الرئ�سي، الض�ط  أمین  الدولة   و�كون   مسؤول�ة  مجلس  رئ�س  من طرف  وموقعا  الجهة    ،مرقما  رئ�س  أو 

القضائ�ة التي �صدر عنها أحكام أو قرارات قضائ�ة نهائ�ة تقبل الطعن �النقض حسب الحالة و الذي یراقب  

 . مسكه دور�ا 
 

 . 43، ص المرجع السابق، ناد�ة بونعاس -1
 من قانون الإجراءات المدن�ة المعدل والمتمم.  956المادة  -2
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 و�تم التصر�ح �الطعن �النقض من طرف الطاعن أو محام�ه، في محضر �عده أمین الض�ط الرئ�سي 

الطعن   النهائي محل  القضائي  القرار  أو  الحكم  التي صدر عنها  القضائ�ة  الجهة  أو  الدولة  لدى مجلس 

 �النقض حسب الحالة، و�مكن تفو�ض أمین ض�ط آخر لإعداد هذا المحضر.  

و�تضمن المحضر الب�انات التال�ة: اسم ولقب وموطن الطاعن اسم ولقب وموطن المطعون ضده، 

ومقره الاجتماعي وصفة ممثله القانوني أو    وطب�عتهو�ذا تعلق الأمر �شخص معنوي �جب ب�ان تسمیته  

الاتفاقي تار�خ وطب�عة القرار القضائي المطعون ف�ه، و�وقع المحضر حسب الحالة من طرف أمین الض�ط  

محل    القرار  الرئ�سي أو أمین الض�ط المفوض لدى مجلس الدولة أو الجهة القضائ�ة المصدرة للحكم أو

 .الطعن �النقض، و�ذا القائم �التصر�ح

یلزم الطاعن بتبل�غ المطعون ضده رسم�ا خلال أجل شهر واحد من تار�خ التصر�ح �الطعن كما  

�الطعن    بنسخة  �النقض  التصر�ح  تار�خ  ابتداء من  �الطعن وللطاعن أجل شهر�ن  التصر�ح  من محضر 

�النقض الإیداع العر�ضة �أمانة ض�ط مجلس الدولة أو أمانة ض�ط الجهة القضائ�ة المصدرة للحكم النهائي  

 قبول الطعن   مطعنه وذلك تحت طائلة عد  وجه أو أوجهأو القرار النهائي محل الطعن �النقض، �عرض فیها  

 .شكلا  �النقض

إیداع أ�ضا  و�جب   تار�خ  المطعون ضده خلال أجل شهر واحد من  یبلغ رسم�ا  الطاعن أن  على 

�النقض بنسخة من هذه العر�ضة مؤشر علیها من طرف أمین الض�ط الرئ�سي لدى مجلس    ،عر�ضة الطعن

 .1�ل حالة على حدةالدولة أو الجهة القضائ�ة المصدرة للحكم أو القرار محل الطعن �النقض حسب 

 الفرع الثاني: الآثار المترت�ة عن إلغاء الدفتر العقاري 

�مجرد صدور حكم أو قرار إداري نهائي �قضي �إلغاء الدفتر العقاري فإن المراكز القانون�ة للأطراف 

الدفتر العقاري الملغى و�التالي إزالة جم�ع    إلغاءتتغیر، وت�عا لذلك تلزم الإدارة ممثلة في المحافظة العقار�ة �

آثاره، و�لغاء الدفتر العقاري من طرف القضاء لا ینتقص البتة من ق�مته وقوته في إث�ات وحما�ة الملك�ة  

 العقار�ة، بل هو تصو�ب لوضع خاطئ �ان لزاما على القضاء أن یتصدى له. 

وف�ما یلي سنتناول آثار إلغاء الدفتر العقاري في مواجهة الأطراف المتخاصمین والغیر، و�ذا في 

 مواجهة الإدارة ممثلة في المحافظة العقار�ة. 

 

 
 

 . 45، المرجع السابق، ص ناد�ة بونعاس -1
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 أولا: آثار دعوى إلغاء الدفتر العقاري في مواجهة الأطراف والغیر 

أو المدعى   ئزإذا نجح المدعي في الحصول على حكم قضائي �قضي �إلغاء الدفتر العقاري، فإن الحا 

عل�ه �ص�ح فاقدا لصفة المالك، وت�عا لذلك فلا �مكنه التصرف في العقار �أي نوع من أنواع التصرفات  

 . 1الملك�ة �حق الانتفاعالقانون�ة سواء �انت ناقلة للملك�ة أو منص�ة على حق من حقوق 

و�ذا �ان للدفتر العقاري قوة ثبوت�ة مطلقة في المناطق التي شملتها عمل�ة المسح العام �ما أسلفنا،  

إلا أن الحكم القضائي الفاصل في الدعوى �إلغائه �عتبر أقوى استنادا لقاعدة أن " الحكم عنوان الحق�قة "  

الآثار الناجمة عن إلغاء الدفتر    و�ذا لمبدأ " قوة الشيء المقضي �ه "، وف�ما یلي �مكن تعداد عدد من

 العقاري في مواجهة الأطراف والغیر، وفي مواجهة الإدارة �ما یلي: 

 آثار إلغاء الدفتر العقاري في مواجهة الأطراف والغیر  -1

 آثار إلغاء الدفتر العقاري في مواجهة الأطراف  -أ     

 زوال حج�ة الدفتر العقاري الملغى وزوال الحقوق المثبتة ف�ه : 

حیث انه و�مجرد صدور حكم قضائي نهائي �قضي �إلغاء الدفتر العقاري محل دعوى الإلغاء، فإن 

حج�ة هذا الدفتر تزول، وتزول معها الحقوق المثبتة �موجب هذا الدفتر العقاري، وتعود �التالي حالة الأطراف  

 إلى ما �انت عل�ه قبل إنشاء و�عداد هذا الدفتر العقاري.

  :عودة الملك�ة لصاحبها الحق�قي 

زوال حج�ة الدفتر العقاري عن المدعى عل�ه �قابلها �الضرورة عودة الملك�ة لصاحبها الحق�قي، فمتى  

كان هناك خطأ في الترق�م، تزو�ر، أو خطأ في إجراءات المسح، فإن الحكم القضائي �صوب هذا الوضع 

 الشاذ و�عید الحق إلى صاح�ه من جدید. 

 آثار إلغاء الدفتر العقاري في مواجهة الغیر -ب 

 وفي هذا الصدد �جب أن نمیز بین ما إذا �ان هذا الغیر حسن الن�ة أم سيء الن�ة. 

  :في مواجهة الغیر سيء الن�ة 

إذا ثبت أن الغیر �ان �علم �أن السند الذي بني عل�ه الدفتر العقاري محل دعوى الإلغاء أو بوجود  

تزو�ر ف�ه، فإن حقوقه تزول ت�عا لإلغاء الدفتر العقاري، ولا �مكنه التمسك �الحما�ة القانون�ة ولا المطال�ة  

آثار التزو�ر أو ال�طلان، خاصة إذا    �التعو�ض، والقضاء الجزائري �میل غال�ا إلى حما�ة الشرع�ة و�زالة

 كان أساس الدفتر العقاري مشو�ا �الغش والتزو�ر. 
 

 . 267، المرجع السابق، ص عماد الدین رحا�م�ة -1
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  :في مواجهة الغیر حسن الن�ة 

متى �ان هذا الغیر حسن، �أن �كون هو الآخر ضح�ة خطأ إداري أو تقني من الإدارة، ف�إمكانه  

استقرار   إلى  �میل  العادة  في  القضاء  أن  و�ما  الآخر،  هو  لحقه  الذي  للضرر  �التعو�ض جبرا  المطال�ة 

 ضمانا لحقوقه.المعاملات العقار�ة وحما�ة الملك�ة الحق�ق�ة، فإنه لا یتجاهل حالة الغیر حسن الن�ة  

 ثان�ا: آثار دعوى إلغاء الدفتر العقاري في مواجهة الإدارة 

لا �ستط�ع المدعي الحائز على حكم قضائي �إلغاء الدفتر العقاري وضع حیز هذا الحكم حیز التنفیذ 

�معزل عن الإدارة التي أسست للوضع القائم، حیث أنه هناك اعت�ار لشخص المنفذ عل�ه ممثلا في المحافظة  

 دخل منها. العقار�ة التي لا �مكن �أي حال أن ینفذ السند التنفیذي �معزل عنها ودون ت

 :إلزام الإدارة بتغییر المراكز القانون�ة للأطراف 

في �ل الأحوال، ومهما �انت الآثار التي �مكن أن یرتبها إلغاء القضاء للدفتر العقاري، فإنه لا مجال  

للحدیث عن هذه الآثار إلا بوضع الحكم أو القرار القضائي الفاصل ف�ه حیز التنفیذ، ولا یوضع الحكم  

 المستفید منه الخطوتین التالیتین:  النهائي الفاصل في دعوى إلغاء الدفتر العقاري حیز التنفیذ إلا إذا ات�ع

تكل�ف الإدارة ممثلة في مدیر مسح الأراضي والحفظ العقاري بتنفیذ الحكم أو القرار النهائي والممهور  -

التنفیذ�ة عن طر�ق محضر قضائي، الذي �منحها مهلة للوفاء لا تقل ولا تز�د عن   یوما،    15�الص�غة 

زاما للإدارة �التعو�ض أو  و�مكن أن تصل هذه المهلة إلى شهر�ن �املین متى تضمن هذا السند التنفیذي إل 

 .1المصار�ف

إیداع الحكم أو القرار الإداري الفاصل في دعوى الإلغاء لدى المحافظة العقار�ة المختصة من أجل  -

إشهاره وقیده في ال�طاقة العقار�ة الخاصة �العقار، هاته المهمة التي یتولى إنجازها موثق عن طر�ق إفراغ  

 ، و�یداعه لدى المحافظة العقار�ة. PR6السند التنفیذي في نموذج 

�مجرد تواصل الإدارة ممثلة في المحافظة العقار�ة، فإنه یتعین على هذه الأخیرة أن تسحب الدفتر 

العقاري الملغى وتعدم جم�ع آثاره، لكنها لا تكتفي عند هذا الحد، بل یتعین علیها أ�ضا أن تعید إنشاء مر�ز 

لمالك الجدید في ال�طاقة  جدید لصاحب الملك�ة الحق�قي متى تضمن الحكم ذلك، وذلك عن طر�ق قید ا 

العقار�ة للعقار، و�عداد دفتر عقاري جدید وتسل�مه إ�اه إذا �ان منفردا، أما إذا �انت الملك�ة شائعة بین عدد  

 من الشر�اء فلا �سلم الدفتر العقاري إلا �موجب و�الة رسم�ة.
 

المتضمن    25/02/2008المؤرخ في    09/ 08�عدل و�تمم القانون    2022/ 12/07مؤرخ في    22/13من القانون رقم    986المادة    -1
 قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة. 
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  :إمكان�ة الرجوع على الإدارة �التعو�ض 

 منه، والتي تنص على: "كل  124وذلك انطلاقا من القواعد العامة في القانون المدني لاس�ما المادة  

 فعل أ�ا �ان یرتك�ه الشخص �خطئه و�سبب ضررا للغیر، یلزم من �ان سب�ا في حدوثه �التعو�ض". 

ثم إن رفع دعوى التعو�ض أمام القاضي الإداري �عني إقامة مسؤول�ة الدولة والهیئات التا�عة لها  

و�لزامها على جبر الضرر الذي سببته نت�جة ممارستها لنشاطها الإداري، وعلى اعت�ار أن الضرر أثر من 

 .1غاءآثار القرار محل دعوى الإلغاء فإنه �ثیرا ما ترت�ط دعوى التعو�ض بدعوى الإل

حیث تجدر الإشارة إلى أن المدعي وصاحب الحق الجدید، والثابت �موجب حكم قضائي، �حق له  

أن �طالب بتعو�ض عادل نظیر ما تكبده من خسائر وحرمان من استغلال العقار موضوع دعوى الإلغاء،  

عقاري و�حصل على هذا التعو�ض من الدولة ممثلة بوز�ر المال�ة ممثلا �مدیر مسح الأراضي والحفظ ال

 متى ثبت أن الإدارة هي المتسبب في الضرر الحاصل له.  

ترفع دعوى التعو�ض ضد المحافظ العقاري �صفته ممثلا للدولة إذا �ان موضوعها المطال�ة  حیث  

وتسل�م    �التعو�ض عن الضرر المترتب عن خطأ المحافظ العقاري في إصدار قرار الترق�م العقاري النهائي

من الأمر رقم   23  الدفتر العقاري للمستفید منه �اعت�اره سندا للملك�ة العقار�ة، و�الرجوع إلى نص المادة

التي تنص على أن الدولة مسؤولة عن الإضرار التي تصیب  و   المتعلق �إعداد مسح الأراضي العام،  75-74

الغیر �سبب الأخطاء التي یرتكبها المحافظ العقاري أثناء ممارسة مهامه، و�التالي فهذه المسؤول�ة قائمة  

ولة ممثلة في شخص وز�ر المال�ة هذا الأخیر الذي  على أساس الخطأ المرفقي إذ ترفع الدعوى ضد الد

 . 2الحفظ العقاري مسح الأراضي و �مثله على مستوى الولا�ة مدیر 

وترفع دعوى المسؤول�ة ضد الدولة خلال عام واحد ابتداء من تار�خ اكتشاف فعل الضرر، و�عتبر 

سنة تسري ابتداء من تار�خ ارتكاب    15هذا الأجل مسقطا، وفي �ل الحالات تتقادم دعوى المسؤول�ة �مضي  

 .3الخطأ الجس�م

لهذا  الجس�م  الخطأ  في حالة  العقاري،  المحافظ  الرجوع على  في رفع دعوى  الحق  للدولة  أن  كما 

 أعلاه. 74-75من الأمر  23الأخیر، وهذا ما تضمنته المادة 

 

 
 

 . 144، المرجع السابق، ص ز�ن الدین بوتش�شة -1
 . 146، ص المرجع نفسه -2
 . 153مجید خلفوني، المرجع السابق، ص  -3
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   :خلاصة

�شكل الدفتر العقاري في التشر�ع الجزائري الأداة الأساس�ة لإث�ات الملك�ة العقار�ة وتكر�س استقرار 

المعاملات، غیر أن الحج�ة التي یتمتع بها لم تكن محل اتفاق مطلق فقه�ا وقضائ�ا، إذ ت�اینت الآراء بین  

�ین من یرى أن هذه الحج�ة ت�قى  من �قر له �حج�ة مطلقة حما�ة للائتمان العقاري واستقرار الحقوق، و 

والترق�م   المسح  عمل�ة  أثناء  أو خطأ  تدل�س،  أو  العقاري عیب،  الدفتر  إعداد  إجراءات  متى شاب  نسب�ة 

 . العقاري 

السجل   وتأس�س  العام  الأراضي  لمسح  المنظمة  النصوص  من خلال  الجزائري  المشرع  حاول  وقد 

العقاري تحقیق نوع من التوازن بین حما�ة الحقوق الثابتة في الدفتر العقاري وضمان حق المتضرر�ن في  

العقاري وحجیته    الطعن والمنازعة، وهو ما �رسه القضاء من خلال اجتهاداته التي أقرت من جهة �قوة الدفتر

كوسیلة نهائ�ة للإث�ات، ومن جهة أخرى فتحت المجال الإمكان�ة إلغائه أو تصح�حه متى ثبت عدم مشروع�ة  

الإجراءات التي أفضت إلى إنشائه. حیث أن عمل�ة إعداد الدفتر العقاري، لا تخلو من منازعات قد تثور  

م، أو أمام القضاء الإداري عن طر�ق دعوى إلغاء سواء أمام المحافظ العقاري أثناء مراحل المسح والترق�

الدفتر العقاري، �اعت�ارها وسیلة قانون�ة الحما�ة الحقوق العین�ة العقار�ة من الأخطاء والتجاوزات التي قد  

 المشروع�ة.   �مبدأتمس 

وعل�ه فإن فعال�ة نظام الشهر العقاري �ما رأینا، لا تتحقق فقط �منح الدفتر العقاري حج�ة قو�ة في 

الإث�ات، و�نما تتحقق �ذلك �إقرار آل�ات قانون�ة وقضائ�ة تسمح �الرقا�ة على مشروع�ة إجراءات إعداده،  

 استقرار المعاملات.  وذلك ضمانا للتوازن بین

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  

 

 خاتمة
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 :خاتمة

ختامًا، یتضح من خلال هذه الدراسة أن الدفتر العقاري �حتل مكانة محور�ة في نظام الشهر العقاري 
  لإث�ات الملك�ة العقار�ة وتكر�س الاستقرار في المعاملات المتعلقة �العقار   الوحیدةالجزائري، �اعت�اره الأداة  

 . في المناطق المشمولة �عمل�ة المسح العام 

و�قرار الدفتر العقاري إلى إضفاء   الشهر العینيوقد سعى المشرع الجزائري من خلال تبني نظام  
قدر �بیر من الدقة والوضوح على الوضع�ة القانون�ة للعقارات، �ما �ضمن حما�ة الحقوق العین�ة العقار�ة  

 .نظام الشهر الشخصي و�حد من النزاعات التي �انت تثور في ظل 

تعر�فه   ب�ان  خلال  من  العقاري،  للدفتر  والقانوني  المفاه�مي  الإطار  المذ�رة  هذه  تناولت  وقد 
ومشتملاته وخصائصه وأهدافه، إضافة إلى تحدید الأساس القانوني المنظم له، مع إبراز مختلف الهیئات  

 المحافظة العقار�ة ولجان المسح.، المتدخلة في عمل�ة إعداده، وعلى رأسها مصالح مسح الأراضي 

وما تتضمنه من إجراءات میدان�ة و�دار�ة   ،كما تم التطرق إلى مختلف مراحل عمل�ة المسح العقاري 
، حیث  �اعت�اره السند النهائي المثبت للملك�ة العقار�ة  ،تنتهي �إعداد وتسل�م وض�ط الدفتر العقاري   ،وقانون�ة

ن یتماشى مع الس�اسة المنتهجة من طرف الدولة  أ تجدر الإشارة إلى أن المشرع ز�ادة على ذلك حاول  
والرام�ة إلى تعم�م الرقمنة في جم�ع القطاعات، وذلك عن طر�ق النص على إمكان�ة تسل�م الدفتر العقاري  

  . في شكل إلكتروني، غیر أن ذلك لم یر النور حتى �تا�ة هذه الأسطر

والاتجاه الذي �قر   ،بین الاتجاه القائل �الحج�ة المطلقة   ،حج�ة الدفتر العقاري تحلیل نطاق    كما تم
�حج�ة نسب�ة قابلة للطعن والإلغاء في �عض الحالات الاستثنائ�ة، خاصة إذا شابت إجراءات الإعداد أخطاء  

 . أو تجاوزات أو حالات تدل�س وتزو�ر

وقد تبین من خلال دراسة النصوص القانون�ة والاجتهاد القضائي أن المشرع الجزائري، رغم إقراره 
لقوة الدفتر العقاري في الإث�ات، لم �منحه حصانة مطلقة، بل أخضعه لرقا�ة القضاء حما�ةً لمبدأ المشروع�ة  

 .وصونًا لحقوق الأفراد

كما أبرزت الدراسة أن المنازعات المتعلقة �الدفتر العقاري تشكل جانً�ا �الغ الأهم�ة �النظر إلى 
خطورة الآثار المترت�ة عنه، سواء تعلق الأمر �المنازعات الناشئة أمام المحافظ العقاري �سبب قراراته أو 

ى إلغاء الدفتر العقاري أمام القضاء  أخطائه أثناء عمل�ة الشهر العقاري، أو �الدعاوى القضائ�ة الرام�ة إل 
 . الإداري 

 استخلاص النتائج التال�ة: ومن خلال هذه الدراسة �مكن 

یتمتع الدفتر العقاري �حج�ة قو�ة في إث�ات الملك�ة العقار�ة، بل �عتبر السند الوحید للإث�ات في   -
 المناطق المشمولة �عمل�ة المسح العام. 

�طرق    ه�مكن الطعن ف�   هي حج�ة نسب�ة، حیث  بل  على إطلاقها ل�ست  الدفتر العقاري  ج�ة  أن ح  -
 عدة، وعلى رأسها دعوى الإلغاء التي ترفع أمام القضاء الإداري. 
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، و�ذا �مدى دقة  إعدادهت�قى مرت�طة �مدى احترام إجراءات    ،في الإث�ات   ن فعال�ة الدفتر العقاري أ  -

الب�انات المضمنة ف�ه، الأمر الذي �ستوجب تعز�ز الرقا�ة على أعمال مصالح المسح والمحافظة العقار�ة،  
 . المهني للأعوان المكلفین بهذه العمل�ات وتطو�ر وسائل التكو�ن والتأهیل

و�عزز الشفاف�ة    ، �ما �حد من الأخطاء  ،ورقمتنها تحدیث المنظومة العقار�ة  ل  هناك ضرورة ملحة  -
، وذلك من خلال تعدیل القوانین سار�ة المفعول، وسن نصوص  والسرعة في معالجة المنازعات العقار�ة 

 حدیثة �ما یتماشى مع متطل�ات العصرنة. 
مشروع�ة أعمال الإدارة، غیر أن آثارها    على  رقا�ةلأن دعوى الإلغاء تمثل ضمانة قانون�ة هامة ل   -

تمتد بدرجات متفاوتة إلى الأطراف والغیر والإدارة، الأمر الذي �فرض ضرورة تحقیق التوازن بین استقرار  
 .المعاملات العقار�ة من جهة، وحما�ة الحقوق المشروعة للأفراد من جهة أخرى 

إمكان�ة الطعن �إلغاء الدفتر العقاري لا تنتقص من ق�مته �سند لإث�ات الملك�ة    ن�أ   وفي الأخیر، نقول

العقار�ة، بل تعمل على �شف الخلل الحاصل �ه أثناء إعداده، ثم تصو��ه �ما یتماشى والأطر القانون�ة  

 . التي جاء بها المشرع الجزائري في هذا الصدد، وتحق�قا للأهداف المرجوة منه
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 : القانون�ةالنصوص 
 النصوص التشر�ع�ة: 

د�سمبر، یتعلق �إصدار    30مؤرخ في    442-20المرسوم الرئاسي رقم  الدستور الجزائري الصادر �موجب    -
لسنة    82، جر�دة رسم�ة عدد  2020سنة    2020التعدیل الدستوري المصادق عل�ه في استفتاء أول نوفمبر  

2020 . 
جر�دة رسم�ة  ، یتعلق �التنظ�م القضائي، 2022جوان سنة    09مؤرخ في    10-22عضوي رقم  القانون  ال  -

 . 2022لسنة   41عدد
لسنة   78  جر�دة رسم�ة عدد، یتضمن القانون المدني،  1975سبتمبر  26مؤرخ في  75/58الأمر رقم   -

1975 . 
س�س السجل العقاري،  أ یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وت  1975نوفمبر    12المؤرخ في    75/74الأمر  -

 .1975لسنة  92 جر�دة رسم�ة
المتضمن القانون الأساسي العام للوظ�فة العموم�ة،    2006جو�ل�ة    15المؤرخ في    06/03الأمر رقم    -

 . 2006لسنة  46 جر�دة رسم�ة عدد
جر�دة رسم�ة  ، یتضمن قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة،  2008فبرایر    25المؤرخ في    08/09القانون    -

 ، المعدل والمتمم.2008لسنة  21 عدد
، جر�دة رسم�ة 2015، یتضمن قانون المال�ة لسنة  2014د�سمبر    30، المؤرخ في  14/10قانون رقم    -

 . 2014لسنة  78 عدد
، جر�دة رسم�ة 2018، یتضمن قانون المال�ة سنة  2017د�سمبر    27، مؤرخ في  17/11القانون رقم    -

 . 2017لسنة  76 عدد
،  32  جر�دة رسم�ة عدد، یتضمن التقس�م القضائي،  2022مایو سنة    5مؤرخ في    07-22قانون رقم    -

 .2022لسنة 
  02/2008/ 25المؤرخ في    08/09�عدل و�تمم القانون    12/07/2022مؤرخ في    22/13القانون رقم    -

 المتضمن قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة. 
، یتعلق �مكافحة التزو�ر واستعمال المزور،  2024فبرایر سنة    26مؤرخ في:    02-24القانون رقم:    -

 . 2024لسنة   15جر�دة رسم�ة عدد
، جر�دة رسم�ة 2025، یتضمن قانون المال�ة لسنة 2024نوفمبر  24، المؤرخ في 24/08القانون رقم  -

 . 2024لسنة  84 عدد

 النصوص التنظ�م�ة: 
جر�دة رسم�ة ، یتعلق �إث�ات حق الملك�ة الخاصة،  1973جانفي    05المؤرخ في    73/32المرسوم رقم    -

 . 1973لسنة  15 عدد
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یتعلق �إعداد مسح الأراضي العام، جر�دة رسم�ة   1976مارس    25المؤرخ في    76/62المرسوم رقم    -
 . 1976، سنة 30رقم 

عدد    جر�دة رسم�ة، یتعلق بتأس�س السجل العقاري،  1976مارس    26، مؤرخ في  76/63المرسوم رقم    -
 . 1976، لسنة 30
المتعلق �إعداد   76/62المعدل والمتم للمرسوم    1984د�سمبر    24المؤرخ في    84/400المرسوم رقم    -

 .1984، سنة 71  عددمسح الأراضي العام، جر�دة رسم�ة 
، یتضمن تنظ�م المصالح الخارج�ة لأملاك  1991مارس    02، مؤرخ في  65/ 91مرسوم تنفیذي رقم    -

 . 1991لسنة  10 جر�دة رسم�ة عدد الدولة والحفظ العقاري، 
المؤرخ في    76/62المعدل والمتمم للمرسوم    1992لسنة    26الجر�دة الرسم�ة عدد    92/134المرسوم    -

 ، المعدل والمتمم والمتعلق �إعداد مسح الأراضي العام.25/03/1976
رقم    - التنفیذي  في    21/251المرسوم  لمسح 2021یونیو    25المؤرخ  الوطن�ة  الو�الة  حل  یتضمن   ،

 . 2021لسنة  47عدد  جر�دة رسم�ةالأراضي وتحو�ل املاكها، واج�اتها، مستخدمیها، إلى وزارة المال�ة،  
، �حدد تنظ�م المصالح الخارج�ة للمدیر�ة  2021أكتو�ر    18مؤرخ في    393/ 21المرسوم تنفیذي رقم    -

 . 2021لسنة   80جر�دة رسم�ة عددالعامة للأملاك الوطن�ة وصلاح�اتها،  
، 1977، لسنة  20  رسم�ة عددجر�دة  ،  27/05/1976القرار الوزاري الصادر عن وز�ر المال�ة بتار�خ    -

 ومع أصل القرار تم إلحاق مطبوع �شكل نموذج الدفتر العقاري. 
المتعلقة �سیر عمل�ات مسح الأراضي والترق�م العقاري،    1998ماي    24المؤرخة في    16التعل�مة رقم    -

 المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة، وزارة المال�ة. 
المتعلقة �العقارات الواقعة في مناطق ممسوحة مسجلة    ،2003ماي    03المؤرخة في    2421المذ�رة رقم    -

في حساب "مجهول"، حالة الملك�ات التي لها سندات ملك�ة مشهرة، الصادرة عن المدیر�ة العامة للأملاك  
 الوطن�ة. 

، تسو�ة العقارات المسجلة في حساب "العقارات غیر 2025مارس    10، المؤرخة في  4300المذ�رة رقم    -
المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي" وتلك المسجلة �اسم الدولة عن طر�ق الخطأ، صادرة عن المدیر�ة  

 العامة للأملاك الوطن�ة. 
  2008أفر�ل    23، المؤرخ في  488919قرار صادر عن المحكمة العل�ا، الغرفة العقار�ة، ملف رقم    -

 . 2008، 1 س)، مجلة المحكمة العل�ا قسم الوثائق، العدد-ص) ضد (ج-ق، ورثة ر -قض�ة (ورثة ع
قض�ة    28/06/2000، المؤرخ في  197920قرار صادر عن المحكمة العل�ا، الغرفة العقار�ة، ملف رقم    -

 .2001(ورثة ز.م) ضد (ورثة س.ع.و.ح.ر)، المجلة القضائ�ة، العدد الأول، 
قض�ة    16/07/2008، المؤرخ في  423832قرار صادر عن المحكمة العل�ا، الغرفة العقار�ة، ملف رقم    -

الجزء   العقار�ة،  للغرفة  القضائي  العل�ا، عدد خاص الاجتهاد  المحكمة  ورثة (ب.ر) ضد (ب.خ)، مجلة 
 .2010الثالث، 
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 :المراجع
   :الكتب -1
 دون سنة نشرحسین عبد اللط�ف حمدان، أحكام الشهر العقاري، الدار الجامع�ة، لبنان،  -1
 . 2025حمدي �اشا عمر، القضاء العقاري، دار بلق�س للنشر والتوز�ع، الجزائر، ط�عة ماي  -2
 .2001، المحافظة العقار�ة �آل�ة للحفظ العقاري في التشر�ع الجزائري، قصر الكتاب، خالد رامول -3
، قانون المنازعات الإدار�ة، شروط قبول دعوى تجاوز السلطة ودعوى القضاء الكامل، رشید خلوفي  -4

 . 2001دیوان المطبوعات الجامع�ة، 
 .1972زهدي �كن، السجل العقاري في لبنان والعالم، الجزء الثاني، دار الثقافة، بیروت، لبنان،  -5
الدین بوتش�شة -6 للنشر والتوز�ع،   ،ز�ن  القانون الجزائري، دار بلق�س  العقاري في  الترق�م  منازعات 

 .2023الجزائر، 
 . 2012عبد القادر عدو، المنازعات الإدار�ة، دار هومة للط�اعة والنشر والتوز�ع، الجزائر،   -7
إث�ات الملك�ة العقار�ة الخاصة في التشر�ع الجزائري، دار لا�مة للنشر والتوز�ع،   عماد الدین رحا�م�ة، -8

 .2024الجزائر، 
 .2004، الملك�ة والنظام العقاري في الجزائر، دار هومة، عمار علوي  -9

الجزائري، ج  عمار -10 القضائي  النظام  في  الإدار�ة  للمنازعات  العامة  النظر�ة  (نظر�ة  2عوابدي،   ،
 .1998الدعوى الإدار�ة)، دیوان المطبوعات الجامع�ة، الجزائر، 

عوابدي -11 المطبوعات عمار  دیوان  ومقارنة،  وتحلیل�ة  تأصیل�ة  دراسة  الإدار�ة،  المسؤول�ة  نظر�ة   ،
 .1998الجامع�ة، 

الشهر العقاري في القانون الجزائري، دار هومة للط�اعة والنشر والتوز�ع، الجزائر،   فتحي و�س، -12
2014 . 

 .2003وحمدي �اشا عمر، المنازعات العقار�ة، دار هومة، الجزائر،  زروقي لیلى -13
 .1127، دار هومه للنشر، الجزائر،  17، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، ط خلفوني  مجید -14
 .2007، القضاء الإداري، دعوى الإلغاء، دار العلوم للنشر والتوز�ع، عنا�ة، محمد الصغیر �علي -15

 :الأطروحات والمذ�رات
العلوم    - في  د�توراه  أطروحة  الجزائر،  في  الإلغاء  في دعوى  الإداري  القاضي  وفاء، سلطات  بوالشعور 

 .2011القانون�ة، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة �اجي مختار، عنا�ة، 
  رسالة بن عمار زهرة، دور المحافظة العقار�ة في نظام الشهر العقاري ومنازعاته أمام القضاء الجزائر،    -

 .2010/2011ماجستیر، جامعة �اجي مختار، عنا�ة 
قانون  محمد مصطفى زر�اني   - فرع  ماجستیر،  العقار�ة، رسالة  الملك�ة  لتطهیر  �آل�ة  العقاري  السجل   ،

 . 2011الأعمال، �ل�ة الحقوق_ بن عكنون، الجزائر 



109 
 

بوز�تون عبد الغني، دور المسح العقاري في تثبیت الملك�ة العقار�ة في التشر�ع الجزائري، رسالة ماجستیر    -
قسنطینة،   منتوري  الإخوة  لجامعة  الحقوق  �ل�ة  العقاري،  القانون  الخاص، فرع  القانون  قسم  الحقوق،  في 

 . 2015/2016الجزائر، 

 : المقالات
العر�ي بومعراف، حج�ة الدفتر العقاري بین مبدأي تأمین العدالة وتأمین الاستقرار في الملك�ة، مجلة    -

 . 2022، د�سمبر 02، العدد 7، المجلد 1ال�احث للدراسات القانون�ة والس�اس�ة، جامعة �اتنة 

الإنسان�ة،    - العلوم  الجزائري، مجلة  القانون  العقاري في  للدفتر  القانون�ة  الطب�عة  أن�سة حمادوش، حول 
 .2019، د�سمبر 2، العدد 30جامعة الإخوة منتوري قسنطینة، المجلد  

بوع�شة  - بن  الاجتماع�ة  شهیناز  للدراسات  الأكاد�م�ة  المساعد،  العقاري  للمحافظ  القانوني  الإطار   ،
 . 2025، 01، العدد 17والإنسان�ة، جامعة حسی�ة بن بوعلي الشلف، المجلد 

مفیدة لمزري، الدفتر العقاري �وسیلة لإث�ات الملك�ة العقار�ة وفق التشر�ع الجزائري، مجلة القانون، المر�ز    -
 . 2019، 01، العدد 08الجامعي أحمد ز�انة �غلیزان، المجلد 

المعدل والمتمم    13-22ناد�ة بونعاس، مستجدات الاختصاص القضائي في المادة الإدار�ة وفقا للقانون    -
لقانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة، مجلة الفكر والقانون الس�اسي، جامعة محمد الشر�ف مساعد�ة، سوق  

 . 2023أهراس، المجلد السا�ع، العدد الثاني، نوفمبر 

 : المواقع الالكترون�ة

 .www.coursupreme.dzالموقع الرسمي للمحكمة العل�ا 
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