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إ() مشر�� الأستاذ الفاضل ال$#وف"سور فخار حمو، ومشر�� المساعد الأستاذ  أتوجھ بالشكر والتقدير

، وع3) توج:8ا89ما طروحةشراف ع3) الأ إبرا2يم عبد الرحمن، لقبول-ما الإ الفاضل ال$#وف"سور حاج 

  الموضوع جزا2ما الله عA@ خ<# جزاء، ثراء القيمة لإ

طروحN@ للمناقشة أل:8ا الموقرة الN@ أسندت إن خالص شكري وتقديري موجھ أيضا لGHنة المناقشة أكما 

  س-ا الأستاذ الفاضل ال$#وف"سور عبد النZ@ مصطفى، وجميع الأعضاء اTUV#م<ن،أوالتصوRب وع3) ر 

� الدكتوراه الأستاذ الفاضل ال$#وف"سور شول بن ش-رة، وجھ شكرا خاصا للسيد رئ"س \Gنة الت]وRن �وأ

() السيد نائب العميد للبحث آجالھ، وgن يتم �� قدم 2ذا العمل العلd@ وحرصھ ع3) أع3) متاcعتھ لنا �� ت

العلd@ والعلاقات ا\mارجية الأستاذ الفاضل الدكتور سوRلم محمد ع3) سنده وتواجده الدائم وا\Uرص 

  طروحة، ا\mاص بإنجاز 2ذه الأ كمل وجھ �� oل المسار العلd@ 3) أع3) إتمام البحث ع

  .طروحةنجاز 2ذه الأ إو من cعيد �� (� يد العون والمساعدة من قرRب أ كما أوجھ شكري أيضا ل]ل من قدم

   



 

 

  

  

 

  

  

صغ<#ا" () من قال ف:8ما سبحانھ وyعا() " وقل رwي ارحم-ما كما رvياuي أ2دي ثمرة 2ذا العمل المتواضع إ    

  عمار2ما،أطال الله �� أالوالد والوالدة 

  () ابA@ العزRز،gخر يوم فيھ، و آ() 2gديھ أيضا لزوجN@ الN@ ساندتA@ فيھ منذ التحض<# للمسابقة و كما أ    

  فراد العائلة صغ<#ا وكب<#ا، أ() oل إ2ديھ أيضا أكما 

سرة القضائية بدائرة اختصاص ) الأ (gو  ،سرة قسم ا\Uقوق بجامعة غردايةأ() oل إيضا وأ2ديھ أ      

 مجلس قضاء غرداية
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  :مقدمة

العقار لن �عكس ن 2ذا �mاص باعتباره مقياس ال�#وة، إلا أ2مية بالغة لدى الأ�ش]ل العقار أ

ش-ار ن ي]ون التصرف القانوuي ا\mاضع لھ رسميا ومع احT#ام ش]ليات الإ قيمتھ �� الواقع إلا cعد أ

نظمة القانونية للدول، لاسيما ا\Gزائر، والN@ تب�A المشرع ذي قامت عليھ مختلف الأ ال العقاري، و2و المبدأ

عداد �Gل عقاري �شمل جميع ظام الش-ر العيA@ الذي يقوم ع3) إا\Gزائري غداة الاستقلال ن

التصرفات العقارRة وRكشف عن جميع المنازعات والقيود القانونية الN@ تUHق الملكية العقارRة، بما 

  من القانوuي العقاري.�� المعاملات العقارRة وRكرس الأ  الشفافية يضمن

مجموعة من البطاقات العقارRة خاصة ب]ل عقار ع3) حدى �عت$# ال�Gل العقاري ن أوRمكن القول 

يمسك ع3) مستوى oل بلدية �عد بناء ع3) أساس مادي لھ 2و م�� الأرا��@ العام وع3) حسب مراحل 

، وRقوم نظام ال�Gل ضعية القانونية للعقارات وتداول ا\Uقوق العي�ية العقارRةتقدمھ، وم-متھ ت�يان الو 

ي والN@ سن�ناول-ا �� مTن 2ذه العقاري ع3) مجموعة من المبادئ المm�#Tة �� نظام الش-ر العقار 

�س�ند نظام ال�Gل العيA@ إ() العنصر الثابت �� التصرفات ذ مبدأ التخصيص إطروحة، ونذكر م�8ا الأ 

ارRة و2و العقار ولا يأخذ cع<ن الاعتبار المالك إلا بصفة عرضية بحكم أنھ عنصر متغ<# �� التصرفات العق

وجود قرRنة قانونية قاطعة لا تقبل إثبات العكس 89دف القوة الثبوتية والذي مفاده،  ، وكذا مبدأالعقارRة

A@ إنما 2و ا\Uقيقة الN@ لا طعن إ() تأم<ن المعاملات العقارRة تقت��@ أن oل ما 2و مقيد �� ال�Gل العي

، ف:8ا حيث ت�تقل الملكية وا\Uقوق العي�ية العقارRة بالقيد �� ال�Gل العيA@ خالية من oل شائبة

تحقق الم]لف بالش-ر �� oل التصرفات بدقة وgمعان من الشرعية والذي يرتكز ع3) ان  بالإضافة ا() مبدأ

إذ لا �ش-ر �� ال�Gل العقاري إلا ا\Uقوق المشروعة حيث توافر oل الشروط المطلوvة ب�Uة التصرف 

و2و أن إجراءات الش-ر �� مصدر ا\Uقوق العي�ية العقارRة القيد المطلق  ، ومن مبادئھ أيضا مبدأفعلا

بما ف:8ا حق الملكية، ف]ل حق ملكية يدعيھ صاحبھ يجب أن يث�تھ بموجب دفT# عقاري، وoل حق غ<# 

راف ولا �� مواج-ة الغ<#، كما أن 2ذا ا\Uق المقيد 2و �Gة عo (3افة الناس مقيد لا وجود لھ لا ب<ن الأط

]ل جدلا كب<#ا ، ولعل المبدأ الذي �شوا\G-ات ولا يمكن الاحتجاج بملكيتھ مالم �ش-ر �� ال�Gل العقاري 

� نظام الش-ر العيA@ لا يج<ن أ حظر التقادم المكسب ومفاده ام القضاء 2و مبدأح]ب<ن الفق-اء وv<ن أ

ذلك، إذ لا �سري التقادم �� مواج-ة صاحب ا\Uق العيA@ العقاري المقيد �� ال�Gل العيA@، فلا �عT#ف 

2ذا النظام إلا بالمالك صاحب العقد المقيد ولا يجوز لأي �mص أن يد�� حقوق عي�ية ل"ست مقيدة �� 

مبادئ الش-ر العقاري الذي المنطق القانوuي وروح أح]ام و ن ، ذلك أال�Gل العيA@ م-ما طالت حيازتھ ل-ا

�� ال�Gل العقاري، وقد سكت  قيدهيقوم ع3) ال�Gل العقاري، يتعارض مع فكرة التقادم ع3) عقار تم 

المشرع ا\Gزائري عن التنصيص صراحة عن حسمھ ل-ذا الموضوع سواء بجواز اك�ساب الملكية العقارRة 

  .cعد عمليات الم�� العقاري بالتقادم المكسب �� الأرا��@ المقيدة �� ال�Gل العقاري 
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ن ال�Gل العقاري وسيلة من وسائل تط-<# الملكية العقارRة والعمل ع3) يت¡� مما سبق أ

) العقار، ومن ب<ن 2ذه العقود استقرار2ا، وذلك بإش-ار جميع العقود والتصرفات القانونية الواردة ع3

رRة ينظر ف:8ا القضاء، ولتفادي أي ا]ام والقرارات القضائية، والN@ تنجم عن عدة منازعات عقالأح

مع مبادئ ال�Gل نھ �ستوجب تطابق-ا م القضائية فإح]ااش]الات قد تقوم عند عملية إش-ار 2ذه الأ 

ن ت]ون مراعية للأح]ام القانونية الN@ جاء ¢8ا قانون ال�Gل العقاري oي yسا2م �� العقاري من ج-ة وأ

() ال-دف الم�شود و2و استقرار الملكية العقارRة ، وصولا إء ال�Gل العقاري وتكر¤سھرساإكذلك �� عملية 

   وتط-<#2ا. 

ح]ام القضائية الصادرة �� المادة العقارRة سواء من مسا2مة الأ طروحة ت�ناول 2ذه الأ  أ�مية الموضوع: -

ن أطراف المنازعة من أ�mاص القانون ا\mاص باعتبار أذا oان إ -القا��@ العقاري -  القضاء العادي

وما يل:8ا ونظم قانون  674ح]ام الملكية العقارRة �� كتابھ الثالث بدءا من المادة أون المدuي نظم القان

الإجراءات المدنية والإدارRة �� كتابھ الثاuي صلاحيات القا��@ العقاري، والمنازعات الN@ يختص ¢8ا القسم 

ذا oانت المنازعة إ - القا��@ الإداري - ي و القضاء الإدار أمن نفس القانون،  517ا()   512العقاري  �� المواد 

عة القانونية للدفT# ن الطبيأ�mاص القانون العام باعتبار أالعقارRة تتضمن �� أطراف-ا �mصا من 

مام العقاري ولا يطعن بالإلغاء فيھ إلا أ داري يد�) اUVافظداري صادر عن موظف إإنھ قرار العقاري �� أ

حداث إدارRة، �� من قانون الإجراءات المدنية والإ  801و  800المواد  القا��@ الإداري طبقا لما تنص عليھ

نوع من الاستقرار �� الملكية العقارRة cعد ان±8اء ا\mصومة وتب<ن المالك ا\Uقيقي للعقار تحقيقا لل-دف 

المسطر من تبA@ نظام الش-ر العيA@ وتأس"س ال�Gل العقاري �� ا\Gزائر cعد الان±8اء من عملية الم�� 

عداد م�� الأرا��@ العام وتأس"س ال�Gل العقاري، المتضمن إ ،75/74لعام للأرا��@، اس�نادا للأمر ا

عداد م�� الأرا��@ المتضمن إ 76/62، والمراسيم التطبيقية لھ المرسوم 12/11/1975الصادر بتارRخ: 

، 24/12/1984خ: الصادر بتارR 84/400، المعدل والمتمم بالمرسوم 25/03/1976العام، الصادر بتارRخ: 

  ، المعدل<ن والمتمم<ن.25/03/1976، المتضمن تأس"س ال�Gل العقاري، الصادر بتارRخ: 76/63والمرسوم 

ح]ام القضائية الصادرة �� منازعة عقارRة سواء oانت عروف قانونا والمستقر عليھ قضاء أن الأ ذ من المإ

ح]ام لأ و oانت اأ oاشفة عن الملكية العقارRة وأصرحة م ااح]اماو oانت  ناقلة للملكية العقارRة  اح]امأ

عداد ال�Gل المنازعات الN@ تثور عند إ ]ام العقارRة الصادرة بموجبوسواء الأح، ث�تة للملكية العقارRةم

دارRة ة لاسيما تب�يھ نظاما لل�سوRة الإ العقاري ل-ا خصوصية وقد عا\G-ا المشرع بأح]ام قانونية مختلف

ي و�� ما يطلق عل:8ا ة، فنجد منازعات تثور عند بداية عملية الم�� العقار () العدالإقبل الGHوء 

يداع وثائق الم�� بالإدارة المعنية بذلك وyس�d عات تثور cعد إول، و2ناك مناز بمنازعات الاجراء الأ 

 بمنازعات الT#قيم المؤقت، وم�8ا ما يثور cعد ترقيم العقار ·8ائيا وyسليم الدفT# العقاري ا\mاص بھ،

داري حسب ري ب<ن القضاء العادي والقضاء الإ وتT#اوح المنازعة العقارRة ا\mاصة بال�Gل العقا

العضوي المكرس من خلال قانون  الاختصاص الموزع من طرف المشرع ا\Gزائري اس�نادا للمعيار
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اUVافظة ح]ام القضائية سندا للملكية وyش-ر وجوvا لدى دارRة، فتعت$# 2ذه الأ الإجراءات المدنية والإ 

مر القا��@ أو cس�¹ من موظف مختص وسواء أالعقارRة اmVتصة cس�¹ من صاحب الصفة والمصUHة 

ذا oان العقار غ<# ممسوح و�� �Gل لا، ف�ش-ر �� �Gل الش-ر ال«�ºm@ إ موق حكمھ أبذلك �� منط

، فتؤدي �� ا\Uالة لعمليةالش-ر العيA@ اذا تمت عملية الم�� ع3) تلك المنطقة وoانت المنازعة cعد 2ذه ا

() تحديد المالك ا\Uقيقي قبل عملية الم�� العام مما �س-م �� ترقيم العقار عند الاجراء الأول الأو() إ

المتعلق بتأس"س ال�Gل العيA@، و2و ما �عطي  76/63من المرسوم التنفيذي  12ترقيما ·8ائيا طبقا للمادة 

أمام القضاء الإداري لغاء 2ذا الأخ<# إRقلل من فرص طار و ا\¼Gية المطلقة للدفT# العقاري �� 2ذا الإ 

اء �� من نفس المرسوم cعدم إم]انية الطعن بالإلغ 16() تطبيق المادة وRؤدي �� ا\Uالة الثانية إ ،اmVتص

ا\¼Gية المطلقة للدفT# العقاري إذا تب<ن  لا قضائيا و2و الاست½ناء الوارد ع3)الدفT# العقاري cعد الم�� إ

جال ال�سوRة آو �� حساب العقارات غ<# المطالب ¢8ا cعد انقضاء رقم لصا\� المالك الظا2ر أ العقارن أ

الإدارRة، في]ون لUHكم دور فعال �� تكر¤س مبادئ الش-ر العيA@ ومن ثم إرساء ال�Gل العقاري �� 

  ا\Gزائر.

راف إ() تنفيذ الأح]ام vمجرد ان±8اء المنازعات العقارRة ا\mاصة بال�Gل العقاري، �س¹) الأطنھ و أكما 

ن خصوصية �� التنفيذ باعتبار أن والقرارات القضائية الصادرة cشأ·8ا، ولما oان للمنازعات العقارRة م

تمام تنفيذ2ا ي]ون عن طرRق إش-ار2ا باUVافظة العقارRة اmVتصة، فإن 2ذه ا\mصوصية قد yعT#¾8ا إ

لا، وقد يجد المتقاضون أنفس-م من جديد أمام إش]الات مختلفة قد تجعل من التنفيذ معلقا أو مستحي

  .القضاء �� منازعات أخرى لاحقة

ح]ام والقرارات القضائية العقارRة () cسط الضوء ع3) الأ إن دراس�نا ترمي إوvالتا(� ومما سبق بيانھ ف

Rة بما ومدى مسا2م±8ا �� تكر¤س مبادئ ال�Gل العيA@ تط-<#ا للعقار وتحقيقا لاستقرار المعاملات العقار 

  �س-م �� التنمية الاقتصادية بالنظر لما للعقار من وزن اجتما��، اقتصادي وتنموي.

ث يتمركز حول العلاقة ب<ن ن البحطروحة، المنÀÁ الوصفي: باعتبار أن�بع �� 2ذه الأ  من�� البحث: -

تب�تھ الدولة وفقا  و القرار القضاÂي الصادر �� المادة العقارRة وال�Gل العقاري الذي yعت$# نظاماا\Uكم أ

�� العالم حاليا، ولن يتأyى ذلك إلا بالتطرق إ() تحديد المفا2يم لأحدث أنظمة الش-ر العقاري السائدة 

توجب من خلال لا باعتماد المنÀÁ الوصفي، وكذا المنÀÁ التحلي�3: �سإ طر القانونية، و2ذا لن يتأyىوالأ 

 ن ن�بعري �� تكر¤س مبادئ وقواعد ال�Gل أضاء العقا·8ا دراسة تقييمية لدور الق2ذه الدراسة طالما أ

ع3) ال-رم لقضائية لا سيما تلك الصادرة عن أح]ام االأ النصوص القانونية و المنÀÁ التحلي�3 أيضا لتحليل 

القضاÂي ا\Gزائري سواء oانت قرارات اUVكمة العليا باعتبار2ا تضمن توحيد الاج±8اد القضاÂي �� المادة 

و قرارات مجلس الدولة باعتباره أو من خلال غرف-ا مجتمعة، أل الغرفة العقارRة ¢8ا العقارRة من خلا

  2يئة مقومة لأعمال اUVاكم الإدارRة لاسيما تلك القرارات المب�ية ع3) نزاع عقاري.
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لم نجد وwعد اطلاعنا ع3) المادة العلمية الN@ توفرت ع3) مستوانا، ثناء البحث أ الدراسات السابقة: -

  سوى:�� الموضوع، كث<#ة سات سابقة درا

* كتاب الأستاذ محمد مصطفى زرvاuي cعنوان: "تط-<# الملكية بواسطة ال�Gل العقاري �� القانون 

  ا\Gزائري".

* كتاب لي3) زرو�Å وحمدي باشا عمر cعنوان: "المنازعات العقارRة"، والذي تناولا فيھ جزءا 2اما من 

قي قضاÂي �� آن واحد، بالإضافة إ() مؤلفات أخرى �� الش-ر العقاري الدراسة ا\Uالية cش]ل نظري وتطبي

  GVيد خلفوuي، وش-ر التصرفات العقارRة \Gمال بوشنافة.

* ومن الأعمال العلمية القيمة الN@ س�ت دراس�نا للموضوع أطروحة دكتوراه للباحثة صيفاوي سليمة 

"، والN@ نوقشت بجامعة باتنة، وكذا أطروحة cعنوان: "المنازعات العقارRة �� ا\Gزائر yشر¤عا وقضاء

" من جامعة دكتوراه للباحثة لبيض لي3) الموسومة بـ: "منازعات الش-ر العقاري �� ال�شر¤ع ا\Gزائري 

  cسكرة.

تحت عنوان: الاح]ام القضائية وال�Gل مداخلة علمية قيمة �� نفس الموضوع تقرRبا و�� الأخ<# * 

المنعقد ن سليمان بوزكري وعبد القادر ع"ساوي بمناسبة اليوم الدرا�È@ العقاري مقدمة من طرف الباحث<

: واقع العقار �� ا\Gزائر ب<ن ا\Uماية والاست�Êاف، ـوالمعنون ب 09/03/2016فلو بتارRخ آبالمركز ا\Gام�¹ ب

mVالفة لقواعد ال�Gل اوقد تناول الباحثان الموضوع من جانب إش]الات تنفيذ الاح]ام القضائية 

من جانب<ن الأول 2و ما ما دراس�نا فقد تناولت علاقة القضاء العقاري بال�Gل العقاري قاري، وأالع

، توصلت اليھ الدراسة المذoورة أي وجوب تطابق ا\Uكم القضاÂي العقاري مع مبادئ ال�Gل العقاري 

 ناركز ري، وقد وا\Gانب الثاuي من خلال ش-ر عرRضة افتتاح الدعوى العقارRة وكذا ا\Uكم القضاÂي العقا

  �� 2ذه الدراسة ع3) ا\Gانب الميداuي والمنازعاyي بحكم اشتغالنا بم-نة اUVاماة.

القضاء العقاري ا\Gزائري لمبادئ ال�Gل العقاري من  إرساء�� مدى  الأطروحةتتمثل إش]الية ش&الية: الإ -

ارRة �� ا\Gزائر اعتمادا خلال وضع أساس من الاساسات الy @Nسا2م �� تقدم عملية تط-<# الملكية العق

�Gل عقاري �� ا\Gزائر والذي ي]ون مرجعا �� تنظيم الملكية  لتأس"سع3) نظام الش-ر العيA@ الرامي 

  من العقاري �� ا\Gزائر.لات العقارRة وعنصرا من عناصر الأ العقار وداعما لاستقرار المعام

  تية:طرح الإش]الية الآ تموعليھ 

  ؟ري 12 تكر9س قواعد ال5/ل العقاري 12 ا0/زائرما مدى مسا�مة القضاء العقا
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  خطة البحث: 

سئلة المتفرعة ع�8ا، سن�ناول oل جوانب الدراسة من خلال ابة ع3) 2ذه الاش]الية ومختلف الأ للإج 

  ا\mطة التالية:

  قاري العقارGة ونظام ال5/ل العالقضائية ح&ام الباب الأول: الأ 

 �Gل العقاري والقضاء العقاري الإطار المفا2يd@ لل: الفصل الأول 

الفصل الثاuي:   علاقة القضاء العقاري بال�Gل العقاري 

  ح&ام العقارGة الصادرة بصدد�اعات ال5/ل العقاري وOش&الات تنفيذ الأ الباب الثاJي: مناز 

  : منازعات ال�Gل العقاري ول لأ الفصل ا

  ل العقاري رساء ال�Gإالإش]الات الN@ تحد من دور القضاء �� الفصل الثاuي: 

 ا\mاتمة

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

الباب الأول: الأح&ام والقرارات 

STة ونظام ال5/ل العيGالعقار  

  



 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول 

الإطار المفا�يSV لل5/ل العقاري 

 والقضاء العقاري 
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 الفصل الأول تقديم 

و �� ة من حيث قيمتھ الاقتصادية والاجتماعية و2بالغجد لھ أ2مية �� وقتنا ا\Uا(� لعقار اإن 

تزايد مستمر، وع3) 2ذا الأساس دعت الضرورة إ() إيجاد نظام قانوuي خاص بھ يتلاءم مع طبيعتھ وRؤدي 

، ل-ذا أوجد المشرع مجموعة من دوره �� إعلام الغ<# بالملاك ا\Uقيق<ن وv]ل التصرفات الواردة عليھ

اصة، وvذلك يتمكن oافة الناس الإجراءات والقواعد الN@ 89دف إ() إثبات الملكية العقارRة �� �Gلات خ

 حية.املات العقارRة ب]ل طمأن"نة وأرRمن الاطلاع ع3) س<#ورة المع

2ذا النظام يتمثل �� ما �س�d بال�Gل العقاري العيA@ الذي يرتكز ع3) ش-ر التصرفات وا\Uقوق إن 

ات ھ G�yيل التصرفالواردة عليھ، باعتبار أن العقار وحدة قائمة ولھ وجود قانوuي محل اعتبار وRتم في

 العقارRة �� �Gل خاص بھ بما يضمن استقرار الملكية العقارRة وا\Uقوق العي�ية الأخرى.

ج-ة إدارRة مختصة yس�d باUVافظة العقارRة وقد نظم المشرع أح]ام حيث يتو() yسي<# 2اتھ العملية 

س ال�Gل العقاري، المتضمن اعداد م�� الأرا��@ العام وتأس" 275/74اتھ العملية �� المرسوم 

 المتضمنان تأس"س ال�Gل العقاري. 76/63 و 76/62والمرسومان 

حيث وكما أن المشرع أخضع رقابة التصرفات الواردة ع3) العقار إ() القضاء العقاري بفرعيھ الإداري 

والعادي حسب الاختصاص، رغبة �� تحقيق الاستقرار والطمأن"نة للمعاملات العقارRة �� نفوس 

 <ن.المتقاض

 ل5/ل العقاري العام ل الإطار : ل و المبحث الأ 

ن ال�Gل العقاري ل"س من إبداعات ا\Uضارة المعاصرة كما يبدو ع3) أساس أنھ عملية قانونية قامت إ

سنة قبل  4000عصور قديمة أرجع-ا البعض لــ  إ()ع3) إثر عملية تقنية حديثة، وgنما تمتد جذور2ا 

ثرRة oلدانية ع�# عل:8ا �� UÍراء العراق تتضمن مخطط قياس مساحة الميلاد، و2و تارRخ إعداد لوحة أ

 وحدات عقارRة بأش]ال 2ندسية مختلفة. إ()مقسمة إيا2ا  "دوJ^1"ووصف لمدينة 

وعرف ال�Gل العقاري ع3) مر الأزمنة oوسيلة لفض ال�Êاعات وتحديد الضرRبة �� حضارة مصر، و�� 

2ا من أجل تحديد وضبط الوعاء الضرZR@ وقد اتخذ لأجل روما أستعمل نظام G�yيل الأرا��@ وyعداد

ذلك �Gلات خاصة يدون عل:8ا التصرRح بالملكية ومساحة الأرض وطبيعة زرع-ا ونوعي±8ا وأسماء الملاك 

 والمزارع<ن والساكن<ن.

 ستعمارالا ا\Gزائر لما أرادت الانتقال من نظام الش-ر ال«�ºm@ الذي oان مطبقا أثناء  إ()وvال�سبة 

نظام الش-ر العيA@ كنظام ل�سوRة وضعية العقارات وتط-<# الملكية  إ() ستقلالالا الفر�Ïu@ وغداة 
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"تحدث محافظات عقارGة cسab�ا محافظون الN@ تنص  74/75 الأمرمن  20العقارRة مثلما جاء �� المادة 

ي وذلك من أجل المتعلقة بالإشgار العقار  الإجراءاتعقارGون م&لفون بمسك ال5/ل العقاري وOتمام 

 ."الأمرالشروع 12 نظام الإشgار ا0/ديد المؤسس بموجب �ذا 

 أو�� 2ذا المبحث التعارRف اmVتلفة لل�Gل العقاري، سواء من الناحية الفق-ية  سن�ناول وعليھ 

أنظمة الش-ر  إ()ساسھ القانوuي �� ال�شر¤ع ا\Gزائري، لنتطرق cعد ذلك أالقانونية، وكذا خصائصھ و 

ن ال�Gل العقاري 2و أساس نظام الش-ر العيA@ للعقار، ومحتوى ال�Gل العقاري أباعتبار العقاري 

 عتباره أساس الدراسة.اب

 الأساس القانوJي لل5/ل العقاري  ل:و المطلب الأ 

التعرRفــــات اmVتلفــــة ا\mاصــــة بال�ـــGل العقــــاري، مــــع الT#ك<ــــ� ع3ــــ)  إ(ــــ)ســـ�تطرق �ــــ� 2ــــذا الشــــق مــــن البحـــث 

مــــــا يمكـــــــن  ن�نــــــاول لقانونيــــــة للمشــــــرع ا\Gزائــــــري وwعـــــــض ال�شــــــر¤عات المقارنــــــة، كمــــــا التعرRفــــــات الفق-يــــــة وا

اســـت�تاجھ مـــن خصـــائص يتمتـــع ¢8ـــا ال�ـــGل العقـــاري انطلاقـــا مـــن التعرRفـــات الNـــ@ قيلـــت cشـــأنھ، ثـــم ت�يـــان 

تكر¤ســـھ �ـــ�  تناولـــتالنصـــوص الNـــ@  إ(ـــ)الأســـاس القـــانوuي لل�ـــGل العقـــاري �ـــ� ال�شـــر¤ع ا\Gزائـــري بـــالتطرق 

 ثـم انظمتـھ ومحتـواه والإدارة الم]لفـة بمسـكھ العقاري ا\Gزائري مع مراعاة yسلسل صـدور القـوان<ن،النظام 

 من خلال ثلاثة فروع.

 ساسھ القانوJيوخصائصھ وأ qعرGف ال5/ل العقاري ل: و الفرع الأ 

أساسھ  سن�ناول خصائصھ، كما  ستخلاصاو yعرRف ال�Gل العقاري،  إ()س�تطرق �� 2ذا العنصر 

 الذي ش]ل محور انطلاق العمل بھ �� ا\Gزائر.القانوuي 

 qعرGف ال5/ل العقاري  لا:أو 

ن أ2ميتھ تنعكس لا شك من إحدى أدوات التنظيم العقاري �� البلاد، فإoان ال�Gل العقاري  إذا 

النصوص القانونية الصادرة بتكر¤سھ ما �عرفھ �� cعض ما تضمنتھ  أو، cشأنھالتعرRفات الN@ قال-ا الفقھ 

ھ yعرRف تناولل جزء ثم أو yعرRف ال�Gل العقاري من منظور فقÐ@ ��  إ()8ا، لذا فإننا سوف نتطرق فقرا9

 القانون لھ من خلال ال�شر¤عات اmVتلفة الصادرة cشأنھ �� ا\Gزائر وwعض ال�شر¤عات المقارنة. 
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 الفقSs لل5/ل العقاري  التعرGف -1

تحديد 2وRة العقار وتث�يت  إ()القانونية الرامية  اتالإجراءيقصد بال�Gل العقاري مجموعة القواعد و 

ملكيتھ وش-ر ا\Uقوق والتصرفات القانونية ا\GارRة عليھ بواسطة �Gلات يمكن للناس oافة الاطلاع 

 .1فادات المرجوةعل:8ا والتحصل ع3) الإ 

بلدية  oل مستوى  تمسك ع3) العقارRة البطاقات من مجموعة عن عبارة ھأنب العقاري  ال�Gلكما �عرف 

 تأس"س ال�Gل و¾8دف العقارRة، اUVافظة و�� ألا العقاري  ال�Gل بمسك الم]لفة الإدارة مستوى  وع3)

 �� مسكھ وRتم مالك، ل]ل العي�ية لUHقوق  مث�تة قانوuي طاcع ذات الوثائق من مجموعة إقامة إ() العقاري 

 .2العقارRة البطاقات مجموعة ش]ل ع3) بلدية oل

نھ ذلك العمل القانوuي المؤسس أالعقاري ب ن التعارRف السابقة يمكن yعرRف ال�Gلم نطلاقااو وعليھ 

 الممسوحة، وugشاء وترقيم العقارات الم��، وثائق بناء ع3) الم�� العقاري كعمل مادي، من خلال إيداع

قارRة العقاري، يمسك ع3) أساس oل بلدية وRوضع لدى اUVافظة الع الدفT# العقارRة، وgعداد البطاقات

شراف موظف يد�) اUVافظ العقاري الذي �عمل تحت سلطة إلدائرة اختصاص البلدية المعنية تحت 

مدير ا\Uفظ العقاري الولاÂي تحت وصاية وزارة المالية ممثلة �� المديرRة العامة للأملاك الوطنية من 

 .3خلال المديرRة الفرعية للعقار قسم م�� الأرا��@ وا\Uفظ العقاري 

 Gف القانوJي لل5/ل العقاري التعر  -2

2و  76/63 المرسوم كما أن ، 4عداد م�� الأرا��@ العام وتأس"س ال�Gل العقاري آلية إ 75/74 الأمر نظم

طار العام والمرجع الأساس من الناحية القانونية لل�Gل ن الإ ا¤عدو ، G5ل العقاري الذي قÊن تأس"س ال�

                                                           

، U2005لZ@ ا\Uقوقية، ب<#وت لبنان، طبعة القا��@ حس<ن عبد اللطيف حمدان، نظام ال�Gل العقاري، م�شورات ا\ -1

  .19ص 

روRصات مسعود، نظام ال�Gل العقاري �� ال�شر¤ع ا\Gزائري، مذكرة تخرج لنيل ش-ادة الماجست<# �� العلوم القانونية  - 2

  .42 ، ص2008/2009تخصص القانون العقاري، جامعة ا\Uاج \mضر باتنة oلية ا\Uقوق، ا\Gزائر، السنة ا\Gامعية: 

، يتضمن تنظيم الإدارة المركزRة لوزارة المالية، ا\GرRدة الرسمية 06/06/2021 ، المؤرخ ��:21/252 مرسوم تنفيذي رقم -3

  .15/06/2021: الصادرة بتارRخ ،47 عدد
ا\GرRدة  ،12/11/1975عداد م�� الأرا��@ العام وتأس"س ال�Gل العقاري، الصادر بتارRخ: إالمتضمن  ،75/74 الأمر -4

  .18/11/1975المؤرخة ��:  92مية عدد الرس

، 30ا\GرRدة الرسمية عدد  ،25/03/1976المتضمن تأس"س ال�Gل العقاري، الصادر بتارRخ:  ،76/63المرسوم  -5

، 38ا\GرRدة الرسمية عدد  ،31/09/1980الصادر بتارRخ:  ،80/210، المعدل والمتمم بالمرسوم 13/04/1976المؤرخة ��: 
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من 2ذين النص<ن، وvقراءة متأنية GVمل  أالعقاري يبدن البحث عن التعرRف القانوuي لل�Gل إالعقاري ف

 الأمرمن  03 ذ تضمنت المادةإالمواد القانونية �� 2ذا الصدد لم نجد yعرRفا مباشرا لل�Gل العقاري، 

ل اy0قوق العيwية"، و ا"  cعد ال5/ل العقاري الوضعية القانونية للعقارات وGبbن تد ما ي�3: 75/74

 الأمرمن  03ن ال5/ل العقاري ا}yدد بموجب المادة إ"  ما ي�3: الأمرن نفس م 12 كما تضمنت المادة

ل بتأس�س م�5 الأرا��S أو لا بأو عداده إ، يمسك 12 ~ل بلدية ع{| ش&ل بطاقات عقارGة، وGتم 75/74

ن م�5 الأرا��S إ"  نجد2ا تنص ع3) ما ي�3: الأمرمن نفس  03 المادة إ()وvالرجوع ع{| إقليم بلدية ما"، 

 لعام يحدد و9عرف النطاق الطبي�1 للعقارات وGكون أساسا ماديا لل5/ل العقاري".ا

وvتحليل موضو�� ل-ذه النصوص الثلاث يمكن است�تاج yعرRف قانوuي قصده المشرع ا\Gزائري لل�Gل 

: " ال5/ل العقاري مجموعة من البطاقات العقارGة خاصة ب&ل عقار ع{| حدى يمسك العقاري و2و

ل بلدية cعد بناء ع{| أساس مادي لھ �و م�5 الأرا��S العام وع{| حسب مراحل ع{| مستوى ~ 

 ".العقارGة ل اy0قوق العيwيةو اتقدمھ، ومgمتھ ت�يان الوضعية القانونية للعقارات وتد

نھ لم �عرف القانون العقاري أوقد تطرق الدكتور محمد بن مصطفى بوvكر زرvاuي �� 2ذا ا\mصوص 

و2ذا لا يمنع من البحث �� القوان<ن  ،،1بتحديد وسائلھ وgجراءاتھ كتفىاو ري ا\Gزائري ال�Gل العقا

ذ عرف مشروع القانون العرwي الموحد لل��Gيل العقاري، إمشار¤ع القوان<ن العرvية المشT#كة،  أوالمقارنة 

 نھ الصفحات ا\mاصة ب]ل وحدة عقارRة بما يدون ف:8ا من بيانات تتضمن حال±8ا ال�8ائية بموجبأب

 .2ل وما يرد عل:8ا من G�yيلات لاحقة تتضمن yغي<#ا �� المركز القانوuي والماديو إجراءات ال��Gيل الأ 

صاف oل عقار وتب<ن حالتھ أو المشرع المصري قد عرفھ بأنھ مجموعة ال�Uائف الN@ تب<ن وعرفھ 

 علقة.القانونية وRنص ع3) ا\Uقوق المT#تبة عنھ وعليھ وRب<ن المعاملات والتعديلات المت

                                                                                                                                                                                     

، ا\GرRدة الرسمية عدد 19/05/1993الصادر بتارRخ:  ،93/123المعدل والمتمم بالمرسوم  ،15/05/1980الصادرة بتارRخ: 

  .23/05/1993المؤرخة ��:  ،34

()، دار و مصطفى زرvاuي، من مؤلفھ: تط-<# الملكية بواسطة ال�Gل العقاري �� القانون ا\Gزائري، الطبعة الأ  محمد -1

  .152 ص، G\2014زائر، صب�Ò للطباعة وال�شر، غرداية، ا
نقلا عن محمد بن مصطفى بوvكر زرvاuي، من مؤلفھ: تط-<# الملكية بواسطة ال�Gل العقاري �� القانون ا\Gزائري،  -2

  .151 المرجع السابق، ص
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يتألف من مجموعة ال�Uائف العقارRة الN@  نھ �Gلأوقد عرف القانون القطري ال�Gل العقاري ع3) 

يضم-ا �Gل متحرك من النموذج الموضوع ومن الف-رس الGÁاÂي وخارطة المساحة وال�Gل اليومي 

 .1سانيد2األطلبات ال��Gيل والملفات الN@ تحوي الاستمارات والعقود و 

صاف العقارات وحال±8ا القانونية أو نھ مجموعة ال�Uائف الN@ تب<ن أن البحرAR@ ع3) كما عرفھ القانو 

 .2عل:8ا والمعاملات والتعديلات المتعلقة ¢8ا أوالمT#تبة ل-ا  ل�Tاماتوالاوأسماء ملاك-ا، وا\Uقوق 

 خصائص ال5/ل العقاري ثانيا: 

 :ة خصائص، أ2م-اcعد يتم<� ال�Gل العقاري  نأمن التعرRفات أعلاه، نجد  نطلاقاا

 ال5/ل العقاري نظام قانوJي -1

ن مصدر النظام 2و القانون أذ إ�عت$# ال�Gل العقاري نظاما �� حد ذاتھ، باعتباره مستمد من القانون، 

دار89ا إuشاء ال�Gلات العقارRة وRحدد وظيف±8ا وRنظم إالذي يحدد لھ أ2دافھ وRنظم uشاطھ، فيقرر 

 . 3القيود من إجراءات وما يT#تب ع�8ا من نتائج ن �سبق 2ذهأوقيود2ا وما يجب 

 ال5/ل العقاري نظام عقاري  -2

ذ لا يمكن إنھ عملية خاصة ب��Gيل العقارات ولا غ<#2ا، أال�Gل العقاري 2و �Gل خاص بالعقار، أي 

 خر، وvالتا(� فال�Gل العقاري نظام عقاري بحد ذاتھ، و2و جزء منآأي �Ô@ء  أوG�yل فيھ المنقولات  أن

 ال�شر¤ع العقاري ع3) حد قول القا��@ حس<ن عبد اللطيف حمدان.

 من قانوJيأال5/ل العقاري  -3

ن G�yيل العقارات �� �Gل خاص ¢8ا أمنا قانونيا، أي أنھ �ش]ل أ2م م<�ة لل�Gل العقاري �� أولعل 

دراج-ا فيھ إ دراج oل عقار ع3) حدى ومراقبة التصرفات الN@ ترد عليھ ومطابق±8ا للقانون قبلإم-متھ 

نھ أأنواعھ، كما  ختلافا�عت$# �� حد ذاتھ تحص<ن قانوuي للعقار مما �سا2م �� أداء العقار لوظيفتھ ع3) 

منا والتحصيل الضرZR@ آ لھاو تدالاس�ثمار، مما يجعل  أو�ش]ل ضمانة عليھ سواء oان موج-ا للسكن 

                                                           

ن بإصدار اللائحة التنفيذية للقانو  1966لسنة  12من قرار نائب ا\Uاكم لدولة قطر رقم  05() من المادة و الفقرة الأ  -1

الصادرة بتارRخ:  1966لسنة  04، بنظام ال��Gيل العقاري، ا\GرRدة الرسمية لدولة قطر رقم 1964لسنة  14رقم 

01/01/1966.  
  ، cشأن إصدار لائحة ال��Gيل العقاري لدولة قطر.27/06/2013، الصادر بتارRخ: 2013لسنة  13قانون رقم  -2
  .21-20ص  -العقاري، المرجع السابق، ص  القا��@ حس<ن عبد اللطيف حمدان، نظام ال�Gل -  3
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الذي �عكسھ تنظيمھ  ستقرارللا نظرا  جنZ@الوطA@ والأ  س�ثمارللا بلة اعليھ سر¤عا، وكذا يجعل منھ ق

 اUVكم للعقار وقلة المنازعات �� 2ذا الأخ<#.

 ثالثا: الأساس القانوJي لل5/ل العقاري 12 ا0/زائر

، المتضمن 12/11/1975المؤرخ ��  75/74رقم  الأمربموجب  نظام ال�Gل العقاري ا\Gزائر  نتGÁتا

، 25/03/1976المؤرخ ��  76/62ري والمرسوم رقم إعداد الم�� الأرا��@ العام وتأس"س ال�Gل العقا

، المتضمن إعداد 25/03/1976المؤرخ ��  76/63وكذا المرسوم رقم  ،1المتضمن إعداد م�� الأرا��@ العام

و�� ع3)  19/05/1993المؤرخ ��  93/123تأس"س ال�Gل العقاري المعدل والمتمم بموجب المرسوم رقم 

تحديدا  2رساء قواعد مت"نة \Uماية الملكية العقارRة وتحديد العقاراتغرار با�Å الدول الN@ ترغب �� إ

  دقيقا.

والمراسيم التطبيقية لھ والمكرس  75/74 الأمربالإضافة إ()  Rرجع الأساس القانوuي لل�Gل العقاري و 

ت خضاع المعاملا إالذي تضمن نص<ن يوجبان أيضا، القانون المدuي  إ()لنظام الش-ر العيA@ �� ا\Gزائر، 

 وقبل ذلك oلھ �V لھيضا، أمنھ  165 منھ وكذا المادة 793 العقارRة للش-ر العقاري من خلال نص المادة

ن قانون المالية كذلك �عت$# أساسا قانونيا لل�Gل العقاري أ، كما  3المتعلق بالثورة الزراعية 71/73 الأمر

باستحداث نصوص  أوبالتعديل  75/73 الأمربحكم النصوص الN@ وردت ع3) مختلف المواد ا\mاصة ب

 أخرى �� عدة محطات.

 

 75/74 الأمرتنظيم ال5/ل العقاري 12 ا0/زائر من خلال -1 

التنصيص عليھ وع3) محتواه والإدارة الم]لفة بھ من المادة ال�Gل العقاري من خلال  75/74 الأمرنظم 

نھ �عد ال�Gل أدة الثالثة منھ نص �� الماوقبل ذلك من خلال الباب الثاuي منھ،  24 المادة إ()منھ  12

ا\Uقوق العي�ية، وv<ن محتوى ال�Gل العقاري  ل او تدالعقاري الوضعية القانونية للعقارات وRب<ن 

دراج مجموعة البطاقات إذ تم إقسام، أ ارwعة إ() البابوقد تم تقسيم 2ذا والإدارة الم]لفة بمسكھ، 

دراج الدفT# العقاري �� القسم الثاuي الذي إمنھ، وتم  17 المادة إ() 13 ل من المادةو العقارRة �� القسم الأ 

من القسم  21 و 20 وتم التنصيص ع3) الإدارة الم]لفة بال�Gل بموجب المادت<ن ،19 و 18 تضمن المادت<ن

 .وتطرق القسم الراcع للتداب<# الرامية لضبط مجموعة البطاقات العقارRة ثالث،لا

                                                           

ا\GرRدة الرسمية، المعدل والمتمم يتعلق بإعداد م�� الأرا��@ العام،  ،1976 مارس 25، المؤرخ �� 76/62المرسوم رقم  -1

  .07/04/1992المؤرخ ��  ،92/134، والمرسوم التنفيذي رقم 24/12/1984، المؤرخ �� 84/400بالمرسوم رقم 
2- uزائر، ي،مجيد خلفوG\لدونية، اm\زائري، دار اG\139ص  ،2012 العقار �� القانون ا.  
  .1971 لسنة 10 المتضمن الثورة الزراعية، ا\GرRدة الرسمية رقم، 08/11/1971 المؤرخ �� 71/73 الأمر -3
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ب<ن توجھ  حيثالعام لل�Gل العقاري،  للإطار2و ال�شر¤ع المكرس نھ أنجد  75/74 الأمر إ()بالرجوع 

الدولة لبناء منظومة عقارRة ترتكز ع3) نظام الش-ر العيA@، الذي �عتمد أساسا عG� (3ل عقاري من�ثق 

 عن الم�� العام للأرا��@ وتحديد الملكيات.

ري يمسك �� oل بلدية، وRتم ن ال�Gل العقاأمنھ نصت ع3)  12 ن المادةأ2م مواده نجد أ إ()ورجوعا 

ما بخصوص مجموعة البطاقات العقارRة والدفT# العقاري فإننا أداده بناء ع3) عملية الم�� ف:8ا، عإ

  دناه.أل:8ما �� عنصر محتوى ال�Gل إس�تطرق 

فيما يخص ال5/ل  75/74والذي cعد المرسوم التطبيقي للأمر  63/76 المرسوم -2 

 العقاري 

، المعدل والمتمم، ال�شر¤ع المنظم لل�Gل العقاري، والذي 1225/03/1976 الصادر  76/63 �عت$# المرسوم

أبواب، تتمحور حول الإدارة الم]لفة بال�Gل وسما2ا باUVافظة العقارRة ) 06( ستة إ()تم تقسيمھ 

��  ش-ار وترقيم العقاراتثم ش]ليات الإ  ،07 إ() 01 والمسؤول ع�8ا لقب باUVافظ العقاري �� المواد من

البطاقات العقارRة والدفT#  –وت]وRنھ ال�Gل العقاري  تناول الباب الثاuي، ليعود �� الباب الثالث ل

بوابھ ونصوصھ تتعلق جل-ا أح]ام أخرى �� با�Å أ إ()منھ، بالإضافة  60و 19 �� المواد ما ب<ن –العقاري 

 رفضھ. أوش-ار بتداب<# ضبط الوثائق وكيفيات الإ 

واد الy @Nش]ل أساس ال�Gل العقاري، ح<ن التطرق GVموعة البطاقات العقارRة وسنقوم cشرح cعض الم

 دناه، كمحتوى ال�Gل العقاري.أوالدفT# العقاري 

 من القانون المدJي كنص أساس لل5/ل العقاري  793المادة -3 

لا إالغab،  م 12 حقأ" لا تنقل الملكية واy0قوق العيwية الأخرى 12 العقار سواء ~ان ذلك بbن المتعاقدين 

 ال�S ينص عل��ا القانون و�الأخص القوانbن ال�S تدير مص�yة شgر العقار" الإجراءاتإذا روعيت 

اy0ق العيST،  أو ن ينقل بحكم القانون الملكية أنھ أخر من شآأي حق عيST  أو بنقل الملكية،  ل��املاا" 

 ح&ام المتعلقة بالإشgار العقاري"عاة الأ ش�ئا معينا بالذات يملكھ المل��م، مع مرا ل��امالاإذا ~ان محل 

ل أكد ع3) وجوب G�yيل التصرفات الناقلة و ن النص الأ إما تضمنھ النص<ن سالفي الذكر، ف إ()بالرجوع 

ن النص أش-ار العقود بالإدارة الم]لفة بذلك، كما إللملكية وا\Uقوق العي�ية الأخرى من خلال عملية 

نقل الملكية العقارRة وا\Uقوق العي�ية الأخرى �� ال�Gل العقاري ومراعاة فراغ الال�Tام بإالثاuي يؤكد ع3) 

 ذلك.
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ن المشرع كرس صراحة وجود �Gل عقاري �� ا\Gزائر أل المذoور أعلاه و وعليھ ي�ب<ن من خلال النص الأ 

دى تدون فيھ جميع التصرفات العقارRة الناقلة للملكية وا\Uقوق العي�ية الأخرى الواردة عل:8ا يحفظ ل

 المصUHة الN@ ت]لف بإدارة الش-ر العقاري، وvاستقراء المادة المذoورة أعلاه uست�تج ما ي�3:

 وجود �Gل عقاري.- 

 وجود إدارة م]لفة بال�Gل العقاري.- 

 أنظمة ال5/ل العقاري  الفرع الثاJي:

ر تاcع لمالكھ، ل-ما نظام الش-ر ال«�ºm@ للعقار والذي �عت$# العقاأو عرف العالم نظام<ن للش-ر العقاري، 

وRجعل المالك �� المرتبة الثانية بصفة تاcع  عتباراوثان:8ما نظام الش-ر العيA@ والذي يأخذ العقار محل 

الثاuي بحكم  تبعتاو ل و ن الدول ×Gرت النظام الأ أللعقار، ولعل النظام الثاuي 2و محل دراس�نا باعتبار 

من القانوuي العقاري، تكرس الأ لعيA@ بمبادئ فشل نظام الش-ر ال«�ºm@، ونظرا لتمتع نظام الش-ر ا

 النظام<ن مع الT#ك<� ع3) مبادئ نظام الش-ر العيA@ باعتبار2ا محل دراس�نا. إ()وس�تطرق فيما ي�3 

 نظام ال5/ل العقاري ال¡ ��Sلا: أو 

() yعرRف نظام ال�Gل العقاري ال«�ºm@ وuشاتھ ومبادئھ، وفقا للتا(� نتطرق من خلال 2ذا العنصر، إ

 بيانھ.

1- S�� ¡ف نظام ال5/ل العقاري الGعرq  

�Gلات �� مراكز الأقاليم يرصد ¢8ا  أو�� البلد الواحد من خلال �Gل عام  أ2و ذلك ال�Gل الذي ي�ش

المتصرف وتوضع ل-ذا ال�Gل ف-ارس منظمة  سمابoل تصرف م�Ø�Ù لUHق العيA@ العقاري يتم رصده 

"ست لھ �Gية oاملة �� ذاتھ فلا ي�¼� 2ذا النظام العقود بأسماء المتصرف<ن لا بأسماء العقارات ول

 .1جراءاتھ بناء ع3) طلب أUÍاب الشأنإالباطلة ولا يكمل العقود الناقصة بل تتم 

2- S�� ¡شأة نظام ال5/ل العقاري الJ 

وكذا سبانيا، ال$#yغال، بGHي]ا، اليونان وفرuسا، إروvا ع3) غرار إيطاليا، أو ظ-ر 2ذا النظام �� cعض دول 

�� دول أمرR]ا ا\Gنوvية وoان الس�ب الرئ"�Ï@ �� تطبيقھ تحصيل الضرائب ع3) الأملاك العقارRة، وقد 

                                                           

طباعة وال�شر والتوز¤ع، ثبات الملكية العقارRة �� ال�شر¤ع ا\Gزائري، دار cغدادي للإرRم مرا�Ú، دور الم�� العقاري ��  -1

 .83، ص 2009ا\Gزائر، 
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القانون المتعلق بتطبيق القوان<ن  إ() س�نادااعممت فرuسا 2ذا النظام ع3) مستعمرا89ا لاسيما ا\Gزائر 

 1834.1الفرuسية �� ا\Gزائر الصادر سنة 

 ري ال¡ ��Sمبادئ نظام ال5/ل العقا -3

ل:8ا إيتم<� نظام ال�Gل العقاري ال«�ºm@ بمم<�ات مختلفة عن نظام ال�Gل العيA@، وRمكن التطرق 

 كما ي�3:

 أسماء الأ£ اص أساس لل5/ل ال¡ ��S/ أ

ن ال�Gل �عتمد ع3) أسماء الأ�mاص الذين أو�� الم<�ة الN@ �عرف ¢8ا ال�Gل العقاري ال«�ºm@ أي 

Rل تصدر م�8م التصرفات العقارGنقسم 2ذا ال�Rقوق محل التصرف، وU\اص الذين يتلقون اmة والأ�

خر تقيد فيھ أسماء الأ�mاص آل يقيد فيھ الT#ت"ب الزمA@ لتقديم اUVررات لش-ر2ا ودفT# و دفT#ين الأ  إ()

 .2بجديةطبقا لUHروف الأ 

اقبة الم&لف بإشgار العقود ل¥y¤�اب/   عدم مر

لعقود والتصرفات العقارRة �� إقليم بلدية ما، لا يراقب مدى UÍة ن اUVافظ العقاري الم]لف بإش-ار اإ

ذا oانت التصرفات UÍيحة ظلت UÍيحة cعد إالموضوعية، ف أو2ذه العقود من الناحية الش]لية 

 إ()الGHوء  إ()البطلان  ك�شافان oانت باطلة ظلت باطلھ cعده أيضا، مما يؤدي �� حال gش-ار، و الإ 

 . 3ذلكالقضاء اmVتص لإثبات 

 

 

 

                                                           

عبد الغA@، الم�� العقاري �� تث�يت الملكية العقارRة �� ال�شر¤ع ا\Gزائري، مذكرة لنيل درجة الماجست<# ��  بوزRتون  -1

  .80- 79 ص، 2009/2010خوة منتوري قسنطينة، السنة ا\Gامعية: القانون ا\mاص فرع القانون العقاري، جامعة الإ 

، ص 2015و¤س فت�Ò، الش-ر العقاري �� القانون ا\Gزائري والقوان<ن المقارنة، دار 2ومة، ا\Gزائر، الطبعة الثانية،  -2

88.  

، نظام الش-ر العقاري �� القانون ا\Gزائري، الطبعة الراcعة، دار 2ومة للطباعة وال�شر والتوز¤ع، مجيد خلفوuي -3

   .14 ص ،2014 ا\Gزائر،



 الفصل الأول الإطار المفاهيمي للسجل العقاري والقضاء العقاري
 

17 

 

 علام ا0/مgور فقطإاقتصار وظيفة الشgر ال¡ ��S ع{| ج/ 

إعلامية للغ<# بما ورد من تصرفات  نظام الش-ر ال«�ºm@ عملية إطارش-ار السندات �� إyعت$# عملية  

ن ا\Uق أuشاء ا\Uق العيA@ �� 2ذا النظام، ذلك إثر للش-ر العقاري �� أنھ لا أع3) العقار لا غ<#، باعتبار 

 .1ف�mھ أولا يتقرر بطلانھ أUÍيحا بمجرد تمام العقد وRظل UÍيحا  أA@ ي�شالعي

 ال5/ل العقاري العيST نظامثانيا: 

 () yعرRف نظام ال�Gل العقاري العيA@ وuشاتھ ومبادئھ، وفقا للتا(� بيانھ.نتطرق من خلال 2ذا العنصر، إ

 SعيqTعرGف نظام ال5/ل العقاري ال -1

رقام العقارات أل من G�yيل العقارات تتم ع3) مستوى �Gل يمسك بحسب 2و ذلك النظام الذي يجع

لا بحسب ملاك-ا، حيث تفرد بموجب 2ذا النظام ل]ل عقار UÍيفة خاصة �� ال�Gل وRدون ف:8ا oل ما 

لا التصرفات المشروعة cعد فحص-ا الدقيق من طرف إيرد عليھ من تصرفات، ولا يقيد �� 2ذا ال�Gل 

  . 2ك، وoل ما تم تقييده �� ال�Gل يصبح 2و ا\Uقيقة بال�سبة للغ<#الموظف الم]لف بذل

2- STشأة نظام ال5/ل العيJ  

 @Aل العيGي من القرن التاسع عشر وتحديدا ��  إ()يرجع المؤرخون ظ-ور نظام ال�uبداية النصف الثا

 نتقالان أعملھ  مينا للعقود لاحظ من خلالأنھ oان أسT#اليا ع3) يد السيد روvرت تورuس من خلال أ

منازعات  إ()ما عن طرRق منحة من الدولة و2ذا الطرRق لا يؤدي إأUÍا¢8ا oان يتم بطرRقت<ن  إ()الأرا��@ 

عن طرRق التصرفات العادية ب<ن الأ�mاص  أوستفادات، لا ن الدولة تقيد �� دفاتر خاصة 2ذه اأباعتبار 

 .3ا(� ك�#ة المنازعاتو2نا oان �� الغالب يتعذر معرفة المالك ا\Uقيقي وvالت

طلاع ع3) نظام ملكية السفن ومالك:8ا وكيفية G�yيل إن إطار عمل السيد تورuس oان لھ أوvاعتبار 

قانون خاص ب��Gيل  ستصدارايناضل ح�N تم  الأمرالتصرفات ا\GارRة عل:8ا �� ميناء ال��Gيل جعلھ 

عالم مبادئ 2ذا النظام وعملت ع3) سd@ بقانون تورuس، وقد اقت�ست معظم دول ال 1858الأرا��@ سنة 

 .y4عميمھ وم�8ا ا\Gزائر

                                                           

1- u15 ، صالسابقي، المرجع مجيد خلفو.  
  .85 رRم مرا�Ú، المرجع السابق، ص -2
  .85بوزRتون عبد الغA@، المرجع السابق، ص  -3
، و�� نفس المعA@ أنظر: و¤س فت�Ò، الش-ر العقاري �� القانون ا\Gزائري 85بوزRتون عبد الغA@، المرجع السابق، ص  -4

  .149-148ص -والقوان<ن المقارنة، المرجع السابق، ص
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3- STمبادئ نظام ال5/ل العي 

 التخصيص أمبد/ أ

 @Aل العيGع<ن  إ()�س�ند نظام ال�c ة و2و العقار ولا يأخذRعتبارالا العنصر الثابت �� التصرفات العقار 

ل]ل وحدة عقارRة بطاقة  أذ ت�شإة، نھ عنصر متغ<# �� التصرفات العقارRألا بصفة عرضية بحكم إالمالك 

مالكھ والتصرفات الواقعة ع3) العقار وأسماء الملاك  سماعقارRة تدون عل:8ا مراجع م�� العقار ومن ثم 

 .1المتعاقب<ن ع3) 2ذا العقار، وvالتا(� فمبدأ التخصيص 2و m»yيص ذاyي للعقار

ل ع3) و الأ  عتمادابظام ال�Gل العيA@، ومن خلال 2ذا المبدأ يظ-ر الفرق ب<ن نظام ال�Gل ال«�ºm@ ون

خذه أن العقار ي�بع ال«mص، وvاعتماد الثاuي ع3) العقار و أأي  عتباراخذ2م محل أأسماء الأ�mاص و 

ن الأ�mاص المتعاقبة ع3) العقار �� الN@ ت�بعھ من خلال التصرفات الN@ ترد بي�8م ع3) أمحل اعتبار أي 

لعقارRة وyشطب oل معاملة سابقة لتحل محل-ا المعاملة ا\Gديدة 2ذا العقار والN@ تدون �� البطاقة ا

 ا\Gديد لل«mص الذي لھ حق عيA@ ع3) 2ذا العقار. سمالا وvالتا(� 

 القوة الثبوتية أمبدب/ 

م<ن المعاملات العقارRة تقت��@ أت إ()ثبات العكس 89دف إوRقصد بھ:" وجود قرRنة قانونية قاطعة لا تقبل 

نما 2و ا\Uقيقة الN@ لا طعن ف:8ا حيث ت�تقل الملكية وا\Uقوق إال�Gل العيA@  ن oل ما 2و مقيد ��أ

ن يحقق ال�Gل العيA@ الغرض أالعي�ية العقارRة بالقيد �� ال�Gل العيA@ خالية من oل شائبة، ولا يمكن 

عقار  حقا ع3) أولا إذا oانت البيانات الواردة فيھ محل ثقة من ا\Gميع وتوفر لمن اك�سب عقارا إمنھ 

 .2ن حقھ غ<# معرض لأي خطر"أبتصرف م�Gل ثقة تامة ب

ن G�yيل العقار ضمن 2ذا النظام يحظى بقوة لا مثيل ل-ا �� نظام الش-ر أو¤ست�تج من 2ذا المبدأ 

خر إذا لم تتضمن آن يد�� ملكية عقار م�Gل باسم و\Uساب �mص أال«�ºm@، ولا يجوز لأي oان 

عقار اسم ال«�ºm@ المد�� بذلك، كما لا يجوز لھ اطلاقا الطعن �� 2ذا البطاقة العقارRة ا\mاصة ¢8ذا ال

 ال��Gيل لا إدارRا ولا قضائيا باست½ناء الطعن القضاÂي ا\mاص بال�TوRر �� المس�ند.

                                                           

قونان ك-ينة، نظام الش-ر العيo @Aأساس لتأس"س ال�Gل العقاري القائم ع3) مسك الدفاتر العقارRة، اGVلة  -1

  .506- 505ص -، ص2020، 04، العدد 11الأoاديمية للبحث القانوuي، اGVلد 
  .159-158ص -و¤س فت�Ò، المرجع السابق، ص -  2
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ن الدفT# العقاري الناجم عن تطبيق نظام الش-ر العيA@ إ، 1القضاÂي ج±8ادالا و�� 2ذا الصدد جاء �� 

 ة باعتباره سند للملكية.يجعلھ يك�سب قوة ثبوتي

 الشرعية أمبدج/ 

معان من حيث توافر oل الشروط المطلوvة ب�Uة gومفاده تحقق الم]لف بالش-ر �� oل التصرفات بدقة و 

 .2لا ا\Uقوق المشروعة فعلاإذ لا �ش-ر �� ال�Gل العقاري إالتصرف 

ائق والعقود المودعة من قبل يجب ع3) الموظف المنتدب من قبل اUVافظ العقاري لمعاينة الوث وعليھ

لا، ثم أو ذا ما رو�� ا\Gانب الشك�3 إن يتفحص أن يطلع عل:8ا بدقة وتمعن و أالم]لف<ن بإيداع-ا قانونا 

ن الوثيقة محل الإيداع أا\Gانب الموضو�� من خلال مساحة وحدود وموقع العقار ونوع التصرف، و2ل 

تم G�yيل الوثيقة �� إدارة ال��Gيل والطاcع قبل ذا ما إللش-ر من الوثائق الواجبة الش-ر، وكذلك 

حكم محل إيداع  أوذا oان نوع الوثيقة تصرف م$#م لدى موثق إم لا 2ذا أيداع-ا باUVافظة العقارRة إ

نھ ع3) الموظف التأكد من الوثائق الN@ إذا oانت الوثيقة ناجمة عن عمليات الم�� العقاري فgللإش-ار، و 

ذا oانت إن oانت متطابقة مع العقار إعيما لطلبھ �� ا\Uصول الدفT# العقاري يحضر2ا صاحب العقار تد

 ن oانت وثائق 2وRة.إن oانت متطابقة مع �mصھ gوثائق ملكية و 

 القيد المطلق أمبد د/

ن إجراءات الش-ر �� مصدر ا\Uقوق العي�ية العقارRة بما ف:8ا حق الملكية، ف]ل حق ملكية يدعيھ أو2و 

ث�تھ بموجب دفT# عقاري، وoل حق غ<# مقيد لا وجود لھ لا ب<ن الأطراف ولا �� مواج-ة ن يأصاحبھ يجب 

ن 2ذا ا\Uق المقيد 2و �Gة عo (3افة الناس وا\G-ات ولا يمكن الاحتجاج بملكيتھ مالم �ش-ر أالغ<#، كما 

 .��3 ال�Gل العقاري 

 ر التقادمحظ أمبده/ 

ن نظام إتقادم طرRقة لاك�ساب الملكية العقارRة، فع3) خلاف نظام الش-ر ال«�ºm@ الذي يجعل من ال

ذ لا �سري التقادم �� مواج-ة صاحب ا\Uق العيA@ العقاري المقيد �� ال�Gل إالش-ر العيA@ لا يج<� ذلك، 

                                                           

  .21/04/2004: مؤرخ �� ،259635 قرار رقم -1
  .20 روRصات مسعود، المرجع السابق، ص -2

ثبات الملكية العقارRة ا\mاصة �� ا\Gزائر، مجلة الدراسات القانونية إموسوuي عبد الرزاق، الT#قيم العقاري وطرق  -3

  .167 ص ،2017 نوفم$# ،4 المقارنة، العدد
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ن يد�� حقوق ألا بالمالك صاحب العقد المقيد ولا يجوز لأي �mص إالعيA@، فلا �عT#ف 2ذا النظام 

Gم-ما طالت حيازتھ ل-اعي�ية ل"ست مقيدة �� ال� @A1ل العي. 

ح]ام ومبادئ الش-ر العقاري الذي يقوم ع3) ال�Gل العقاري، يتعارض مع أالمنطق القانوuي وروح ن إ

فكرة التقادم ع3) عقار تم مقيد �� ال�Gل العقاري، وقد سكت المشرع ا\Gزائري عن التنصيص صراحة 

ة العقارRة بالتقادم المكسب �� الأرا��@ المقيدة �� عن حسمھ ل-ذا الموضوع سواء بجواز اك�ساب الملكي

 .3، عكس cعض ال�شر¤عات العرvية الأخرى 2ال�Gل العقاري cعد عمليات الم�� العقاري 

 نقلgا أو الملكية  نتقالا أو/ مبد

ذ لا ت�تقل ا\Uقوق العي�ية العقارRة إ�عت$# 2و الأثر الناقل للملكية، ن الش-ر العقاري أمما لا شك فيھ 

لا بمراعاة إجراءات الش-ر العقاري بالإدارة اmVتصة بذلك، إتصرف قانوuي رسd@ موثق،  cشأ·8ابرم ألN@ ا

 و 165 ليھ القانون المدuي �� المادةإذ يدخل الش-ر العقاري فيما �سc �dش]لية نفاذ العقد، و2و ما تطرق إ

 منھ. 793

الملكية، لكن الفرق بي�8ما  نتقالا بمبدأي ي�سمان ن كلا نظامي الش-ر العقار أنف-م  فإنناومن 2ذا المنطلق 

رقام العقار قد �س-ل أعG� (3ل عقاري �عتمد ع3)  عتمادهان نظام الش-ر ال«�ºm@ ونظرا لعدم أ�� 

 ن�باهاالتحايل لمالك العقار وRجعلھ يتصرف �� نفس العقار عدة مرات، وقد �ش-ر التصرف مرت<ن دون 

ن أذ قبل إن الش-ر العقاري �� النظام العيA@ ينطلق من العقار �� حد ذاتھ ألا إمن الإدارة الم]لفة بذلك، 

 @Aالعقاري إيحرر الموثق التصرف المطلوب، يطلب من المع #Tتأكدحضار الدفRمن مطابقتھ بالبطاقة  و

العقارRة المتواجدة ع3) مستوى اUVافظة العقارRة اmVتصة، ثم يقوم بتحرRر العقد وRودعھ مرفقا 

العقد وتدوRن التصرف ع3) الدفT# العقاري ومن ثم تحي<ن  لإش-ارفT# العقاري للمحافظ العقاري بالد

 سليما، لا يفتح مجالا للمنازعة فيھ. نتقالااالبطاقة العقارRة ا\mاص بنفس العقار، فت�تقل الملكية 

 

 

                                                           

رع الإدارة المالية، مع-د ا\Uقوق سم-ان، التجرRة ا\GزائرRة �� مجال الش-ر العقاري، رسالة ماجست<# فإمزعاش  -1

  .5 ص ،2006- 2005، جامعة ا\Gزائر، ا\Gزائر، السنة ا\Gامعية: الإدارRةوالعلوم 
  .51 مجيد خلفوuي، المرجع السابق، ص -2
ن التقادم لا يكسب أي حق أ عت$#او فصل oل من المشرع السوري، التو�Ïu@، الأردuي، �� مسالة حظر التقادم المكسب  -3

نظر: مجيد خلفوuي، أمواج-ة المالك الم�Gل عليھ ولا يجوز التمسك با\Uيازة عليھ م-ما طالت المدة، للمزRد  م�Gل ��

  .51-50ص: - المرجع السابق، ص
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 ي محتوى ال5/ل العقار الفرع الثالث: 

·8ما تضمنا التنصيص ع3) مجموعة أالمعدل<ن والمتمم<ن، نجد  76/63 والمرسوم 75/74 الأمر إ()بالرجوع 

من خلال  تأس"س-ا() cعد و ذ تمسك الأ إالبطاقات العقارRة والدفT# العقاري، كمحتوى لل�Gل العقاري، 

وثائق الم�� لدى الإدارة الم]لفة بمسك ال�Gل، وتمنح m�uا م�8ا لمن يطل8Üا كما yس-ر ع3) تحيي�8ا بناء 

لدى اUVافظ  أومن مراكز قانونية تطرا ع3) العقار، وRمسك الثاuي لدى مالك العقار  ما �ستجدع3) 

ن يودع الدفT# أحد2م بمسك الدفT# العقاري ع3) أالعقاري �� حال yعدد الملك ع3) الشياع دون توكيل 

 ع3) العقار cغية تحي"نھ. أالممسوك لدى المالك للمحافظة عند oل تصرف يطر 

 طاقات العقارGةمجموعة البلا: أو 

من  03 ن ال�Gل العقاري اUVدد بموجب المادةأالسالف الذكر ع3)  75/74 الأمرمن  12 نصت المادة

 .، يمسك �� oل بلدية ع3) ش]ل مجموعة البطاقات العقارRةالأمرنفس 

  البطاقة العقارGة qعرGف -1

معرفة ا\Uالة  إ()قاري للوصول تنظيم عملية ا\Uفظ الع إ()البطاقة العقارRة �� أداة مستحدثة 89دف 

العقود الناجمة عن التصرفات  أومحاضر الم�� و/ إ()القانونية والمادية للعقار cس-ولة، والN@ �شار ف:8ا 

 . 1ع3) العقار تطرأالعقارRة الواقعة ع3) العقار وال-وRة ال]املة لأUÍاب ا\Uقوق وoل yعديلات قد 

المسؤول علن اUVافظة العقارRة والذي يد�) �ستعمل-ا  عمل مادية سيلةوyعد البطاقة العقارRة و 

�� أداء م-امھ بحيث تحتوي عo (3ل البيانات العقارRة والتقنية ا\mاصة بالعقارات  اUVافظ العقاري 

بالس-ر وا\Uرص  خ<#يل�Tم 2ذا الأ Rرجع إل:8ا بمناسبة oل إجراء، كما و الواقعة ضمن نطاق اختصاصھ، 

ومع  يدانيق بيانات البطاقات العقارRة cش]ل دوري من أجل مطابق±8ا مع المع3) تحي<ن ومراجعة وتدق

  2أنواع مختلفة تؤدي oل نوع م�8ا دورا محددا. إ()وثائق الم��، وتنقسم البطاقات العقارRة 

البطاقة العقارRة �� بطاقة 2وRة العقار لتضم�8ا الوصف الدقيق للعقار وت�يان  أنوعليھ يمكن القول 

أUÍاب  أومالكھ  سماعليھ وكذا  أووقعھ والأعباء والت]اليف الN@ تثقلھ وا\Uقوق الواردة لھ مساحتھ وم

ا\Uقوق ع3) 2ذا العقار، وتح<ن بمناسبة وقوع أي تصرف قانوuي ع3) العقار، وyسلم ل]ل من يطل8Üا 

                                                           

 الT#قيم العقاري ع3) ثبوت الملكية العقارRة، مجلة العلوم الاجتماعية والإuسانية، العدد uع]اساتابن طيبة صونية،  -1

  .14 ص ،13
  .243- 242س فت�Ò، المرجع السابق، ص د. و¤ -2
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من القانوuي ش-ار لGHم-ور وتحقيق نظام الش-ر العيA@ لأ2دافھ لا سيما ما yعلق بالأ علام والإ قصد الإ 

 العقاري.

 البطاقات العقارGة أنواع -2

نواع البطاقات العقارRة، انطلاقا من مختلف التقسيمات القانونية والتقنية نتطرق �� 2ذا العنصر، إ() أ

 .وفقا لما ي�3

 / تقسيم البطاقات العقارGة من حيث نظام الشgر ال¡ ��S والعيSTأ

الش-ر ال«�ºm@، وأخرى  إطار��  بجديةأبطاقات عقارRة  إ() Rة تنقسمن البطاقات العقار أمن المعلوم 

ن دراس�نا للبطاقات العقارRة أنھ ورغم ألا إعي�ية، تتعلق بال�Gل العقاري العيA@ محل دراس�نا، 

 @Aل العقاري العيGة ب<ن نظام  إ()نھ سنعرج بصفة طفيفة ألا إكمحتوى لل�Rتقسيم البطاقات العقار

 عيA@.الش-ر ال«�ºm@ والش-ر ال

و�� البطاقة العقارRة الN@ تخص العقارات الواقعة �� المناطق غ<#  :بجديةالبطاقة العقارGة الأ  -

ن العقود والقرارات إ" والN@ نصت ع3) ما ي�3:  ،75/74 الأمرمن  27 الممسوحة وفقا لما جاءت بھ المادة

حقوق عيwية رGفية  أو رات شgار با}yافظة العقارGة وال�S تخص عقاإالقضائية ال�S تكون موضوع 

12 مجموعة بطاقات عقارGة  انتقاليةموجودة 12 بلدية لم cعد ف��ا »عد م�5 الأرا��S، تفgرس بصفة 

 .مؤقتة تمسك ع{| الش&ل الفردي طبقا لكيفيات تحدد بموجب مرسوم"

 وأتصرف ناقل للملكية  أوطار الش-ر ال«�ºm@، أي oل عقد إوقد تخص 2ذه البطاقات oل عقار �� 

دع للإش-ار لتغ<# صاحب الملكية بموجبھ سبق اش-اره، فعوض أو حكم قضاÂي  أوحقوق عقارRة أخرى 

فقط بال�Gل الالفباÂي تؤسس بطاقات عقارRة لكن ل"س ل]ل عقار مثلما �� البطاقة العقارRة  كتفاءالا

 oان العقار لديھ ذاإن البطاقة تؤسس للمالك فأا\mاصة بالعقارات الممسوحة بل ل]ل مالك ع3) حدى أي 

بطاقات لنفس العقار بأسماء المالك<ن عكس البطاقة العقارRة  )10( عشرة ملاك فتؤسس )10(عشرة 

الواردة ضمن الش-ر العيA@ والN@ ت]ون واحدة فقط تخص عقارا واحدا يحمل مراجع م�Uية خاصة بھ 

 وتدون ف:8ا الملاك جميعا.

جراء ذ cعد الإ إالمستحدثة بموجب عمليات الم�� العقاري،  و�� البطاقة :1ةالبطاقة العقارGة العيwي -

ل للم�� العقاري يتم إيداع وثائق الم�� العقاري باUVافظة العقارRة اmVتصة، والy @Nعد ل]ل عقار و الأ 

                                                           

  .01، رقم بطاقة عقارRة عي�ية""صورة من مUHق:  -  1
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بطاقة عقارRة تحمل مراجع الم�� وvيانات العقار ومواصفاتھ من مساحة وموقع وvلدية المقر، واسم 

 ، و�� محل دراس�نا.ق المثقلة بالعقاروا\Uقو  ، 1المالك

 76/63العقارGة بناء ع{| المرسوم ب/ تقسيم البطاقات 

بطاقات قطع  إ()منھ  20 نھ قسم البطاقات العقارRة من خلال المادةأنجد  ،76/63 المرسوم إ()بالرجوع 

 :2الأرا��@، وvطاقات العقارات ا\UضرRة

- Sبطاقات قطع الأرا��  

��@ للملكية بال�سبة ل]ل وحدة عقارRة موجودة �� م�� الأرا��@ العام الذي تم قطع أرا تحدث بطاقة

عن البلدية الN@ يقع ف:8ا العقار، وvيان م�� الرا��@، محتوى  ةو علا إعداده، يذكر ف:8ا اUVافظ العقاري 

ل نطاق الوحدة و مجموعة من البيانات، إذ يتضمن ا\Gدول الأ  ل او جدم�� الأرا��@ داخل مجموعة 

المتعلقة بحق الملكية وyعي<ن المالك، وكذلك  الإجراءاتارRة ونوع-ا، أما ا\Gدول الثاuي فيحتوي ع3) العق

، �� 76/63من المرسوم  65بال�سبة للأ�mاص الطبيعي<ن وشروط-م ال«mصية كما �� محددة �� المادة 

يجابية والسلبية، أما الإ  وvالاتفاقاتالمتعلقة با\Uقوق المشT#كة  الإجراءاتح<ن يضمن ا\Gدول الثالث 

ا\mاصة با\Uقوق العي�ية والأعباء العقارRة والإيجارات، وRخصص  الإجراءاتا\Gدول الراcع فيتعلق ب

  والر2ون وكذلك التعديلات وال�شطيبات المتعلقة ¢8ذه ا\Uقوق نفس-ا. متيازاتللا ا\Gدول ا\mامس 

 بطاقات العقارات اy0ضرGة -

 ،76/63 المرسوممن  27، حسب نص المادة ةرR-ا بطاقات عقارRة حضل ت�شأ�� الN@ العقارات ا\UضرRة 

من  21ع3) أن yعد بطاقات عقارRة ل]ل عقار حضري، ول]ل جزء من عقار حضري، حسب مف-وم المادة 

رRة ح�N  �� حالة عدم وجود م�� للأرا��@، و�� 2ذه ا\Uلة وم، وyعد البطاقات العقارRة ا\Uضذات المرس

وعندما ي]ون العقار مبA@ �شمل ، أسم الشارع، وvالرقم g()ف:8ا و  البلدية الN@ يقع إ()ناد �ع<ن العقار باس�

لا �شمل أجزاء مشT#كة ومخصص لاستعمال جما��، تحدث بطاقة yس�d البطاقة العامة للعقار  أو

ذ إ، حتواهالرقم وvيان م�� الأرا��@ ومعن البلدية الN@ يوجد ¢8ا العقار واسم الباÂع و  ةو علا يذكر ف:8ا 

                                                           

ملكية وطنية و�� وعاء عقاري تاcع لمديرRة أملاك  إ()تص�يف الملكية �� القانون ا\Gزائري والN@ تنقسم  إ() س�ناداا -  1

قاف باعتبار2ا ج-ة الوصاية عل:8ا، وملكية و ية والأ الدولة اmVتصة إقليميا، وملكية وقفية تاcعة لوزارة الشؤون الدي�

قد ترجع ل-م بموجب  أوعرفية حسب ا\Uالة  أوسندات رسمية  أوخاصة تاcعة لmHواص ترجع ل-م بموجب عقود 

  ل للم�� العقاري.و جراء الأ ا\Uيازة وترقم لصا\U-م عند الإ 
ن العقارات ا\UضرRة الy @Nستوجب أ ،76/63 لمرسوممن ا 21 كدت المادةأتمي<�ا للبطاقات ا\UضرRة عن الرRفية،  -  2

غ<# المب�ية الموجودة ع3) الطرقات بصفة نظامية تاcعة  أوتأس"س بطاقات عقارRة حضرRة ل-ا، �� تلك العقارات المب�ية 

  uسمة. 2000 للبلديات الN@ يزRد yعداد س]ا·8ا عن
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المتعلقة   الإجراءات، و قتضاءالال مجموع العقار ووصفھ و�� الثاuي القطع عند و �ع<ن �� ا\Gدول الأ 

المتعلقة  الإجراءاتما �� ا\Gدول الراcع وا\mامس والسادس ع3) التوا(� فيتم ذكر أبحقوق ملكية العقار ، 

عباء المتعلقة با\Uقوق العي�ية والأ  اءاتالإجر يجابية، ثم السلبية والإ  والاتفاقاتبا\Uقوق المشT#كة 

والر2ون والتعديلات وال�شطيبات المتعلقة ¢8ذه  متيازاتالا سنة، ثم  12 من لأك�#يجارات العقارRة والإ 

  .1ا\Uقوق نفس-ا

ن ترتب �� اUVافظة العقارRة ضمن أرRفية يجب  أون البطاقات العقارRة سواء oانت حضرRة إوعo (3ل ف

سب oل بلدية، وvال�سبة ل]ل بلدية ع3) حسب الشوارع والأرقام وعند الاقتضاء �� مجموعة متم<�ة ح

البلديات الN@ يوجد ¢8ا م�� للأرا��@ حسب القسم ورقم مخطط م�� الأرا��@، وترتب البطاقات 

  ا\mاصة تبعا للبطاقة العامة المطبقة وحسب الT#ت"ب العددي للقطع.

ن 2ذا الفصل فصل أ ت للفصل الثاuي باعتبار3) البطاقاش]ال وكيفيات التأش<# عأyي لتوضيح أوسن

  .الإجراءاتمفا2يd@، ولا يتعلق ب

2الدف�a العقاري  ثانيا:  

ھ أنقرت �� مضمو·8ا ع3) أمنھ، والN@  19و  18 تحت الباب الثاuي منھ بموجب المواد 75/74 الأمرنظمھ 

يھ البيانات الموجودة �� مجموعة ل الدفT# العقاري الذي ت��Ý فو جراء الأ �سلم للمالك بموجب الإ 

ش-ار �� ال�Gل العقاري �� ن G�yل جميع ا\Uقوق الموجودة ع3) عقار ما وقت الإ أالبطاقات العقارRة، و 

 الدفT# الذي �ش]ل سند الملكية.

الباب الثالث المتعلق  إطاربموجب القسم الثالث المعنون بالدفT# العقاري تحت  76/63 ونظمھ المرسوم

 .54 إ() 45 عقاري �� المواد منبال�Gل ال

 qعرGف الدف�a العقاري  -1

 @�Ïuعرفھ الفقيھ الفرMazoudماية ملكية صاحب العقار كما أ، بU\ يuنھ أداة إعلامية �� أنھ سند قانو

 .3ع3) 2ذا العقار طرئتالغ<# ع3) التصرفات القانونية الN@  طلاعلا نفس الوقت 

                                                           

  المرجع السابق. ،76/63 وممن المرس 32 إ() 27 نظر المواد منألمزRد من الاطلاع:  -  1
2
  .02، رقم "صورة من دفT# عقاري مUHق: " - 

روان 2ارون، المنازعات المتعلقة بإصدار الدفT# العقاري، مجلة الدراسات القانونية والاقتصادية، و أمحمد قباي�3 و  -3

  .380 ص ،2018 ، د�سم$#2 مع-د ا\Uقوق والعلوم الاقتصادية، المركز ا\Gام�È �¹@ ا\Uواس برRكة، العدد
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ك الوثيقة الy @Nعد بمثابة ش-ادة ميلاد العقار، yعمل ع3) تث�يت نھ: " تلأوقد عرف الدفT# العقاري ع3) 

نھ أحقوق عي�ية عقارRة لت]ون �Gة لھ �� مواج-ة الغ<#، و¤عرفھ أيضا ع3)  أوملكية �mص ع3) عقار 

 1نية للعقار"ذلك السند الإداري الذي يث�ت حقوق المالك ع3) عقاره، والمع$# عن الوضعية القانونية الآ 

من عمليات الم��  ن±8اءالا أUÍاب العقارات الثابتة حقوق-م cعد  إ()داري �سلم إلعقاري سند الدفT# او 

uشاء بطاقة عقارRة مطابقة لھ من الإدارة اmVتصة، الغرض منھ التعب<# عن إالشامل للأرا��@ cعد 

#  سواء oان ذ يدون oل تصرف جديد �� الدفTإ، 2الوضعية القانونية للعقارات والتصرفات الواردة عل:8ا

الت$#ع، وح�N الر2ن، كما تدون فيھ كذلك الش-ادة التوثيقية بمناسبة وفاة  أو ضةاو المعالتصرف من 

زاحة المالك gالمالك ومن ثم جواز تملك العقار من ورثتھ، بما يفيد تنص"ب المالك ا\Gديد للعقار oل مرة و 

 القانوuي للعقار ومن 2و مالكھ. القديم، بنحو علA@ ظا2ر غ<# مستT#، وس-ل للتعرف ع3) الوضع

 قتصراyعرRفھ بل  إ() 75/74 الأمرذ لم يتعرض إال�شر¤ع لا نجد للدفT# العقاري yعرRفا لھ،  إ()وvالرجوع 

ن أل للم�� العقاري cعد و جراء الأ مالك العقار بمناسبة الإ  إ()نھ يقدم أ، و 3نھ سند ملكيةأالإشارة لھ  إ()

المنظمة  76/63 فيما اقتصرت نصوص المرسوم، ��4 البطاقة العقارRةت��Ý فيھ البيانات الموجودة 

 عليھ، ومن يمسكھ. التأش<#للدفT# العقاري ع3) بياناتھ وكيفيات 

 الطبيعة القانونية للدف�a العقاري  -2

ذ تدون فيھ مواصفات العقار وvيانات مالكيھ، إ�عت$# الدفT# العقاري بمثابة دفT# ا\Uالة العقارRة 

ة مسبقا ضمن مجموعة البطاقات العقارRة الy @Nش]ل ال�Gل أة أصلا �� البطاقة العقارRة الم�شالموجود

حول طبيعتھ القانونية 2ل 2و  ختلفان الفقھ ألا إالعقاري المفتوح cعد عملية الم�� العام للأرا��@، 

 م وثيقة إدارRة.أقرار 

 داري إالدف�a العقاري سند  /أ

وvالتا(� لا تتوافر فيھ عناصر القرار الإداري لا  نفراديااالعقاري ل"س عملا  ن الدفT#أيرى cعض من الفقھ  

 .5نھ مجرد oاشف للمراكز القانونيةأثرا قانونيا و2و مجرد ش-ادة إدارRة، و أيحدث 

                                                           

للT#قيم �� ال�Gل العقاري �� ا\Gزائر، مجلة العلوم القانونية  الإدارRةحمد عبد المنعم، المنازعات أسبع زRان وvن  -1

  . 797ص ، 2021 جامعة زRان عاشور با\Gلفة، اGVلد السادس، العدد الثالث، س�تم$# جتماعيةوالا 
  .429 ص ،2017 جوان، 18 العقار ا\mاص، مجلة المعيار، العدد لتط-<# oأليةزvدة نور الدين، الدفT# العقاري  -2
  .75/74 الأمرمن  19 المادة -3
  .75/74 الأمرمن  18 المادة -4

در¤س، �Gية الدفT# العقاري �� المنازعات المT#تبة عن الT#قيم العقاري ال�8اÂي، مجلة القانون العقاري، مخ$# إباخوRة  - 5

  .160 ا\Gزائر، ص، 2 ليدةالقانون والعقار، جامعة الب
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 أوالذي ي$#مھ �mص معنوي عام قصد yسي<# مرفق عام  تفاقالانھ ذلك أعرف العقد الإداري ع3) 

نھ يصدر أالدفT# العقاري نجد  إ()خذ بأح]ام القانون العام، وvالعودة الإدارة �� الأ تنظيمھ وتظ-ر فيھ نية 

عن 2يئة إدارRة �� اUVافظة العقارRة ل"س بصف±8ا طرفا متعاقدا وvالتا(� لا يوجد تطابق إرادة الأطراف 

 .1ف:8ا

 داري إالدف�a العقاري قرار  ب/

نھ تصرف قانوuي صادر عن 2يئة أقاري قرارا إدارRا، باعتبار الدفT# الع عتبارا إ()يتجھ الغالب من الفقھ  

ثر قانوuي يتمثل �� إعطاء حق الملكية وRطعن فيھ أإدارRة بالإرادة المنفردة لرئ"س 2ذه ال-يئة يT#تب عليھ 

 .2داري إش]ال الN@ يطعن ¢8ا ضد أي قرار القضاء بنفس الأ  أمام

داري، وvتحليلنا ال«�ºm@ إالدفT# العقاري سند ملكية ن أ عت$#اي الفقھ أعلاه الذي أر  إ()بالرجوع 

ن الدفT# العقاري 2و oاشف عن مركز قانوuي لكن �� أنھ UÍيح أنھ راي متناقض ذلك أالمتواضع نجد 

داري، وفيما إر ا\mاصة بالملكية �� سندات ناتجة بالأساس عن قرا الإدارRةالوقت نفسھ جل السندات 

 يc �3عض الأمثلة:

ن أب الأمروRتعلق   :07/023كية الممنوح 12 إطار التحقيق العقاري تطبيقا للقانون سند المل -

المشرع أسس إجراء �عاين من خلالھ حق الملكية العقارRة �� الأرا��@ غ<# الممسوحة �سلم ع3) أساسھ 

ذا ث�ت حق الملكية إنھ إمن نفس القانون ف 15 سندات ملكية عن طرRق تحقيق عقاري، ووفقا للمادة

 سمابن�يجة التحقيق العقاري، يصدر مدير ا\Uفظ العقاري اmVتص ولائيا قرارا يتعلق بالT#قيم العقاري 

من  16 المالك المعA@ للعقار محل التحقيق العقاري، يقوم من خلال ذلك اUVافظ العقاري طبقا للمادة

العقاري، و¤عد سند ملكية نفس القانون اmVتص إقليميا ب�نفيذ محتوى القرار cش-ر ا\Uقوق �� ال�Gل 

ن�يجة تتطابق مع  إ()ذا لم يف��@ التحقيق gمش-ر يرسل للمدير الولاÂي لUHفظ العقاري لل�سليم، و 

يمكن  4يصدر المدير الولاÂي لUHفظ العقاري قرارا بالرفض 07/02 ح]ام القانون أالشروط الواردة �� 

 .قررة قانوناالقضاء اmVتص خلال الآجال الم أمامللمعA@ تقديم طعنھ 

UHفظ العقاري للمالك المعc @Aعد ن سند الملكية 2و وثيقة إدارRة يمنح-ا المدير الولاÂي لأوRظ-ر جليا 

 .داري إصدار قرار بالT#قيم �� ال�Gل العقاري، وvالتا(� 2و سند ناتج عن قرار إ

                                                           

  .386-385روان 2ارون، المرجع السابق، ص أو محمد قباي�3 و  -  1
2
  .160 ، صالسابقالمرجع  در¤س،إباخوRة  - 

دات جراء لمعاينة حق الملكية العقارRة وyسليم سنإالمتضمن تأس"س  ،27/02/2007 المؤرخ ��:، 07/02 قانون رقم - 3

  .28/02/2007 الصادرة بتارRخ:، 15ا\GرRدة الرسمية عدد ، الملكية عن طرRق تحقيق عقاري 
  المرجع السابق.، 07/02 من القانون  17 المادة -  4
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 الصادرة عن المندو�يات التنفيذية للبلديات الإدارGةالقرارات  -

من قرارات إدارRة صادرة عن البلديات بالتصرف ل-م عن  ستفادواان عدة مواطن<ن أنجد  �� 2ذا الصدد

طرRق البيع لعدة قطع أرضية للبناء عل:8ا، وyعت$# 2ذه القرارات بمثابة سندات ملكية وyش-ر باUVافظة 

 .1العقارRة اmVتصة

 ­/ية الدف�a العقاري  -3

نھ بطاقة yعرRف خاصة بالعقار، وvھ تث�ت أذ إلكية العقارRة، �عت$# الدفT# العقاري دليلا قاطعا ع3) الم

خذت بھ اUVكمة العليا �� أالملكية العقارRة �� حال منازعة تخص الملكية ع3) الأرا��@ الممسوحة، و2و ما 

ن الدفT# العقاري اUVرر ع3) أساس مجموعة أالذي جاء فيھ  ،28/06/20002قرار2ا الصادر بتارRخ: 

الملكية العقارRة،  uشأةالب"نة ��  لإقامةقارRة للبلدية وم�� الأرا��@ �ش]ل المنطلق الوحيد البطاقات الع

��  أثبات الملكية العقارRة �عت$# خطإالدفT# العقاري دليل ع3)  عتباران عدم أوقد تم yسب"ب القرار 

الملكية  بإثباتتعلق الم من المرسوم 33و  32 وكذا المادت<ن، 75/74 الأمرمن  19 القانون عملا بالمادة

 العقارRة ا\mاصة.

القضاء �� �Gية الدفT#  أمامنجد2ا سمحت بالطعن  76/63 من المرسوم 16 المادة إ()لكن بالرجوع 

ن ذلك ع<ن الصواب أyعديل ا\Uقوق العقارRة الواردة فيھ، ومن وج-ة نظرنا  أولغاءه إالعقاري، بإم]انية 

ن المالك ا\Uقيقي قد يUäف أالعقاري �عتمد ع3) المالك الظا2ر، و ل �� ال�Gل و جراء الأ ن الإ أباعتبار 

 القضاء للنظر �� المالك الأص�3 للعقار. أمامحقھ وتن�Tع منھ ملكيتھ لذا وجب فتح اGVال للطعن 

بGåة التقادم  لإلغائھالقضاء اmVتص  أمام2و الطعن �� الدفT# العقاري  ،لكن الذي uعت$#ه غ<# جائز

، والذي 16/07/20083عقار، والذي سايرتھ اUVكمة العليا بموجب القرار الصادر بتارRخ: المكسب ع3) ال

 أمن مبد نطلاقاا2ذا الأخ<# بالتقادم،  ك�سابانھ لا يمنع وجود دفT# عقاري للعقار من أبموجبھ  عت$#تا

 لقانون المدuي.من ا 827ملكية طبقا للمادة  إ()سنة دون انقطاع تحول ا\Uيازة  15 حيازة العقار لمدة

 ست½ناءان الدفT# العقاري دليل قوي لكن ذو �Gية uس�ية ول"ست مطلقة، و2و رvما أومنھ يمكن القول 

جراء ما تم تأس"سھ ع3) الإ نھ است½ناء مقبول ألا إا\¼Gية المطلقة والقوة الثبوتية للش-ر العيA@،  أعن مبد

 أوسناد الملكية لصاح8Üا إشو¢8ا عيوب لاسيما عدم ن عملية الم�� قد �أل �� ال�Gل العقاري باعتبار و الأ 

 متلاكافيما يخص  ست½ناءان اعتباره ألا إل المتعلق بم�� ملكيتھ، و جراء الأ غياب 2ذا الأخ<# عند الإ 

                                                           

"،قرار إداري عقد 2بة مبA@ ع3)   .04 رقم " UHقم -  1
  .249 ص، 1 عدد ،2001 اGVلة القضائية، ،197920 قرار رقم: -  2
  .274ص ، 3 جزء عدد خاص،مجلة اUVكمة العليا،  ،423832 قرار رقم -  3
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 عتبارهاولا يمكن  نوعا ماالعقار الممسوح والمتوج بدفT# عقاري عن طرRق التقادم المكسب غ<# مقبول 

 التطبيق ال�Uيح لمبادئ الش-ر العيA@.عدم  إ()وRؤدي  ست½ناءا

 الفرع الرا»ع: الإدارة الم&لفة بإعداد ومسك وتحيbن ال5/ل العقاري 

، تنحصر الادارة الم]لفة بإعداد ومسك وتحي<ن ال�Gل العقاري �� ج-از اUVافظة العقارRة من ج-ة

مساعد، و2و ما  خرى، والذي استحدث لھ مؤخرا محافظ عقاري وج-از اUVافظ العقاري من ج-ة أ

 س�تطرق اليھ من خلال 2ذا الفرع من الدراسة.

 لا: ا}yافظة العقارGةأو 

 qعرGف ا}yافظة العقارGة-1 

، والN@ 75/74 الأمرمن  20ليات تطبيق نظام الش-ر العيA@، بناء ع3) المادة آحدى إyعد اUVافظة العقارRة 

الo @Nانت تخص نظام الش-ر  محافظات عقارRة، تحل محل م]اتب الر2ون  ستحداثانصت ع3) 

 @�ºm»زائر، كما  خلال الاحتلالالG\ا �� @�Ïuة عموميةأالفرRة الولائية  ·8ا 2يئة إدارRعة للمديرcتا

 .1لUHفظ العقاري تحت وصاية وزارة المالية

 ·8ا إدارة لم�� الأرا��@أاUVافظة العقارRة ع3)  ،21/3932من المرسوم التنفيذي رقم  16وقد عرفت المادة 

 ، وتقوم cعدة م-ام محددة بنفس المرسوم.3البلدي المشT#ك أووا\Uفظ العقاري ع3) المستوى البلدي 

 مgام وصلاحيات ا}yافظة العقارGة-2 

 ن م-ام وصلاحيات اUVافظات العقارRة، oالتا(�:إف، 21/393من المرسوم التنفيذي رقم  16طبقا للمادة 

م�� الأرا��@ العام من المديرRة الولائية لم��  رإطاالوثائق الم�Uية المستلمة ��  ستغلالا- 

 الأرا��@ وا\Uفظ العقاري، وضمان توافق-ا مع ال�Gل العقاري،

                                                           

  .267- 266ص: -و¤س فت�Ò، المرجع السابق، ص -  1
2
المتعلق بتحديد تنظيم المصا\� ا\mارجية للمديرRة العامة  ،18/10/2021: المؤرخ ��، 21/393المرسوم التنفيذي  - 

  .20/10/2021الصادرة بتارRخ:  ،80للأملاك الوطنية وصلاحيا89ا، ا\GرRدة الرسمية عدد 
اUVافظة العقارRة بالعقارات التاcعة للبلدية اUVدثة  ختصاصاالبلدي المشT#ك، 2و  أوبالمستوى البلدي المقصود  - 3

  تبعا \¼Gم البلديات. أوالمادية للدولة  للإم]اناتما أ GVموعة بلديات تدخل �� اختصاص-ا، وRخضع ذلك أو، لأجل-ا
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ال�Gل العقاري والT#قيم العقاري  بتأس"س، المعنية بلديةالعمليات الم�� ��  كتمالاالقيام مع - 

بحق  عT#افالا يث�ت  جراء ب�سليم دفاتر عقارRة للأ�mاص الذينللعقارات الممسوحة وتكر¤س الإ 

 ملكي±8م،

عطاءه للعقود الy @Nستو�� الشروط الش]لية والموضوعية إجراء الش-ر العقاري الواجب إإتمام - 

 الN@ تقتض:8ا القوان<ن والتنظيمات المعمول ¢8ا،

التعليق ع3) الدفاتر العقارRة لUHقوق العي�ية والت]اليف العقارRة المؤسسة ع3) العقارات - 

 اللاحقة ل-ذا الT#قيم، الإجراءاتيم العقاري وع3) جميع ا\mاضعة للT#ق

عداد م�� الأرا��@ العام والش-ر إوجميع الوثائق المتعلقة cعمليات حفظ العقود واmVططات - 

 العقاري والT#قيم �� ال�Gل العقاري،

 تبليغ المعلومات الy @Nشتمل عل:8ا محفوظا89ا لGHم-ور،- 

 ،1وتبادل-ا ستغلال-ااو شطة م�� الأرا��@ وا\Uفظ العقاري ا\mاصة بأu عداد البيانات الرقميةإ- 

 تحصيل ا\Uقوق والرسوم المT#تبة ع3) ا\mدمات المقدمة من طرف اUVافظة العقارRة،- 

الس-ر ع3) مسك محاسبة الإيرادات طبقا لقواعد اUVاسبة العمومية اUVددة بال�شر¤ع - 

 والتنظيم المعمول ¢8ما.

 @Nة �� تأس"س أأعلاه،  16رد89ا المادة أو و¤ستخلص من جل الم-ام الRن الم-مة الأساسية للمحافظة العقار

ال�Gل العقاري وذلك من خلال التنصيص �� نفس المادة ع3) وجوب استغلال وثائق الم�� وترقيم 

uشاء الدفاتر ل-ا مع yسليم-ا لأUÍا¢8ا، مع التأش<# ع3) الدفاتر العقارRة ل]ل gالعقارات الممسوحة و 

قارRة مرقمة، لاسيما حفظ oل عقود الم�� العام وعقود الش-ر العقاري والT#قيمات �� ال�Gل حقوق ع

 العقاري. 

 

 

 

                                                           

س"سرع من وت<#ة yعامل اUVافظات العقارRة مع طلبات المواطن<ن  ن تطبيق-ا �� الواقعgن ل-ذه الم-مة أ2مية بالغة، و إ -  1

الN@ �عمل ¢8ا قبل حل الوoالة الوطنية لم�� الأرا��@ ودمج إدارة م�� الأرا��@ با\Uفظ  الإجراءاتن أللT#قيم، ذلك 

� الأرا��@، والمتضمن حل الوoالة الوطنية لم�  06/06/2021: المؤرخ �� 21/251المرسوم التنفيذي رقم  العقاري 

 06المتضمن تنظيم الإدارة المركزRة لوزارة المالية لاسيما المادة  06/06/2021: المؤرخ �� 21/252والمرسوم التنفيذي رقم 

ع3) المراسلات ب<ن اUVافظات العقارRة ووoالة م�� الأرا��@ والN@ تأخذ وقتا طوRلا ب<ن  الإجراءاتذ oانت تقوم إمنھ، 

ن اUVافظات العقارRة أتمت رقمنة قطاع الم�� العقاري �� ح<ن أن وoالة م�� الأرا��@ ألرد، كما الارسال والاستقبال وا

.�Åة والكلاسيكية من خلال التعامل مع الأرشيف الورRقة اليدوRعمل بالطرy  
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 تنظيم ا}yافظة العقارGة-3 

، 1قسامأن تنظيم اUVافظة العقارRة ي]ون من خلال إ، ف21/393 من المرسوم التنفيذي 17 طبقا للمادة

ري مشT#ك ب<ن وزRر المالية والسلطة الم]لفة بالوظيفة وتحدد 2ذه الأقسام وصلاحيا89ا بموجب قرار وزا

 .2العامة

الذي تنقسم بموجبھ  3ن اUVافظات العقارRة yعمل بالتنظيم السابقإصدور 2ذه القرارات ف نتظاراو�� 

قسام تتمثل �� قسم الإيداع وعمليات اUVاسبة، وقسم مسك ال�Gل العقاري وyسليم أثلاثة  إ()

م العقارات الممسوحة، و¤س<# oل قسم من طرف رئ"س قسم �ع<ن من ب<ن موظفي المعلومات وقسم ترقي

 .4اUVافظة

 ثانيا: ا}yافظ العقاري 

 ا}yافظ العقاري كيفية qعيbن -1 

و¤ساعده اUVافظ العقاري 2و الموظف الذي �شرف ع3) اUVافظة العقارRة وRدير عمل-ا وموظف:8ا، 

نب تحت السلطة السلمية للمدير الولاÂي لم�� الأرا��@ ج إ()، و¤عملان جنبا 5محافظ عقاري مساعد

 .7@، وyعت$# وظيف±8ما مناصب علياالإقليd، التاcع لاختصاصھ 6وا\Uفظ العقاري 

 وا}yافظ العقاري المساعد مgام ا}yافظ العقاري -2 

جاء بمنصب جديد �� اUVافظة العقارRة لم يكن من قبل و2و مساعد  21/393ن المرسوم أباعتبار 

Vافظ العقاري، فاUل واحد م�8ما جاءت ع3) حدى ضمن 2ذا المرسوم التنفيذي، مما يجعلنا إo ن م-ام

 م-ام مساعده. إ()ل مرحلة م-ام اUVافظ العقاري، ثم نتطرق أو ��  ن�ناول 

 

                                                           

  .21/393من المرسوم  17من المادة  01الفقرة  -  1
  ، المرجع نفسھ.17من المادة  07الفقرة  -  2

  .04/06/1991رار وزRر المالية، الصادر بتارRخ: بموجب ق -  3
  .272و¤س فت�Ò، المرجع السابق، ص  -  4

  .21/393من المرسوم التنفيذي رقم:  03فقرة  17المادة  -  5
  .21/393المرسوم التنفيذي رقم:  من 10المادة  - 6

  .21/393من المرسوم التنفيذي رقم:  18 المادة -  7
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 / مgام ا}yافظ العقاري أ

ضمن المرسوم  غل8Üا �� ال�Gل العقاري ومسكھ، فم�8ا ما وردأللمحافظ العقاري عدة م-ام، تنحصر 

ليات آا\mاصة ب 05/04/2018المؤرخة ��  4060وم�8ا ما ورد ضمن التعليمة  21/393: التنفيذي رقم

 .2018المعدلة بموجب قانون المالية لسنة  75/74 الأمرمكرر من  23تطبيق المادة 

 :21/393مgام ا}yافظ العقاري الواردة بناء ع{| المرسوم التنفيذي - 

اUVافظ  ختصاصامجموعة من الم-ام، الN@ تدخل ��  21/393ن المرسوم التنفيذي م 16 ردت المادةأو 

 :و�� حصرا oالتا(�العقاري، 

 مسك ال�Gل العقاري،-1 

 عداد ومسك مجموعة البطاقات العقارRة،إ-2 

ش-ار �� ال�Gل إن ت]ون موضوع أتحديد حقوق الملكية وا\Uقوق العي�ية الأخرى الN@ يجب -3 

 عمال الم��،أمن  8اءن±الا العقاري بمناسبة 

 إتمام إجراءات الش-ر العقاري،-4 

 جراء،إبمناسبة oل  ضبط ومراجعة مجموعة البطاقات العقارRة-5 

 يھ حول المنازعات،أالGHنة البلدية للم��، والادلاء بر  جتماعاتاحضور -6 

 شراف عy (3سي<# اUVافظة العقارRة إدارRا،الإ -7 

 ،cشأ·8اجراء المناسب ة للش-ر وتقرRر الإ ش-ار للعقود واUVررات ا\mاضعتلقي طلبات الإ -8 

فحص العقود واUVررات المطلوب ش-ر2ا، والتحقيق ف:8ا من حيث 2وRة الأطراف، وyعي<ن -9 

 العقارات وUÍة التصرفات، شكلا وموضوعا،

 تدوRن البيانات ع3) ال�Gلات اmVتلفة والبطاقات العقارRة، -10 

 11-Vررات واUVافظة ع3) العقود واUVرص ع3) اU\ططات وجميع الوثائق المتعلقة بالعقارات اm

 ،للإش-ارا\mاضعة 

 ، وyسليم البطاقات العقارRة، ومستخرجات من عقود الملكية،إعطاء المعلومات لGHم-ور -12 

 عل:8ا وyسليم-ا، والتأش<#عداد الدفاتر العقارRة إ-13 

 14- @Nة الRافظة العقارUVيرأس-االت�سيق ومراقبة م]اتب ا، 

 مام عمليات الم��،ترقيم العقارات cعد إت-15 

 المواطن والس�¹ للمصا\Uة ب<ن الأطراف المتنازعة حول الملكية، حتجاجاتاالعمل ع3) تلقي -16 

 تبليغ مصUHة الم�� ب]ل التحوRلات والمعاملات العقارRة المش-رة،-17 

 جراء.الإ  أوصدار قرارات رفض الإيداع إ-18 



 الفصل الأول الإطار المفاهيمي للسجل العقاري والقضاء العقاري
 

32 

 

 

 4060بموجب التعليمة  للمحافظ العقاري الواردة مgام أخرى - 

والذي تضمن yعديل  2018من قانون المالية لسنة  89بموجب المادة  75/74 الأمرناسبة yعديل بم

حساب العقارات غ<# المطالب ¢8ا، و�� العقارات التاcعة  ستحداثامكرر منھ، من خلال  23المادة 

: المؤرخة �� 6040 ثناء اشغال م�� الأرا��@، صدرت التعليمةألmHواص والN@ لم يطالب ¢8ا 

05/04/2018  @Nسندات مش-رة و2ذه أو والc ة المدعمةRة طلبات ال�سوG\لت للمحافظ العقاري معاo

 @Nة والRة محل طلب ال�سوRافظة العقارUVعقاري مش-رة با @Aق عيU\ الأخ<#ة �� السندات المكرسة

من قبل  ما �� عقود الملكية اUVررةإالبطاقية حقا حاليا، وتتمثل 2ذه السندات  إ()yش]ل بالرجوع 

ش-ار2ا سابقا باUVافظة العقارRة والN@ تك��Ï@ قوة إح]ام والقرارات القضائية الN@ تم الأ  أوالموثق<ن 

 ش-ار2ا �� البطاقية العقارRة.إثبات مطلقة بمجرد إ

 مgام ا}yافظ العقاري المساعدب/ 

و�� Uافظ العقاري، م-ام مساعد اV 21/393فقر89ا الثالثة من المرسوم التنفيذي  17ردت المادة أو 

 :(�اoالت

  ا\Uرص ع3) تطبيق ال�شر¤ع والتنظيم المتعلق<ن بم�� الأرا��@ وا\Uفظ العقاري،-1 

مساعدة اUVافظ العقاري �� ممارسة الم-ام الموoلة للمحافظة العقارRة والمنصوص عل:8ا �� المادة -2 

 ليھ،إ�� حدود الصلاحيات المسندة  ،21/393من المرسوم  16

 ليھ،إالمسندة  حياتالصلا ال للمحافظ العقاري عن uشاطاتھ وظروف ممارسة تقديم عرض ح-3 

حصول ماuع لھ، حسب الشروط والكيفيات  أونابة اUVافظ العقاري �� حال غيابھ إضمان -4 

 وص ع�8ا بموجب قرار وزvر المالية.المنص

  

  لمبحث الثاJي: الإطار العام للقضاء العقاري ا

� ا\Gزائر، �ستوجب الوقوف عن اUVطات المتعددة الN@ مر ¢8ا، فبعد ن ا\Uديث عن القضاء العقاري �إ

ن الملكية أ وvاعتبارن oان يختص القا��@ المدuي بالنظر �� المنازعات العقارRة باعتباره قا��@ ال]ل، أ

لقرار الوزاري الصادر عن وزRر العدل المؤرخ �� نھ وvصدور األا إوا\Uيازة، نظم-ما القانون المدuي، 

uشاء إفتح الفروع العقارRة ع3) مستوى اUVاكم �� انتظار مصادقة ال$#لمان ع3)  تم 01/04/19941

المنازعات الN@ تقع ع3) الأرض: oالتصرف،  ،ةالعي�ية العقارR ى او الدعاUVاكم العقارRة وذلك للنظر ��: 

                                                           

  حداث فروع عقارRة ع3) مستوى اUVاكم.إالمتضمن ، 14/04/1994 لاختام، مؤرخ ��قرار وزRر العدل حافظ ا -  1
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، وكذا ، الارتفاق، القسمة، الشفعة، ا\Uيازة، الانتفاعبة، الاستغلال، الاستحقاق، التنازل، ال-ستعمالالا 

  . 1المنازعات المتعلقة بالوقف العقاري 

المعدل 2 75/96 الأمرمن  08بموجب المادة  u1996شاء الغرفة العقارRة باUVكمة العليا سنة إتم ثم 

اUVدد لصلاحيات اUVكمة العليا، للتكفل بملفات الطعون بالنقض ��  22/89من القانون  17للمادة 

وvصدور القانون العضوي  ،3علقة بت½ب"ت حقوق الملكية العقارRة والمنازعات القائمة بصدد2االقضايا المت

تخصص القا��@  أالقسم العقاري مع تكر¤س مبد ستحدثاالمتعلق بالتنظيم القضاÂي،  11/05رقم 

صص خ المعدل والمتمم الإدارRةو المدنية  الإجراءاتن قانون أفضلا ع3)  ،الذي ي]لف بم-ام 2ذا القسم

 منھ.  530المادة  إ() 511من المادة نصا قانونيا، نجد2م  19بنحو لقسم العقاري صلاحيات افصلا oاملا ل

نھ لم �عد القضاء العادي فقط اmVتص بالنظر �� إومع التطور ال�شر¤�¹ الذي حصل �� ا\Gزائر، ف

ع3) غرار منازعات  ت العقارRة،أيضا �� cعض المنازعا 4ينظر القضاء الإداري صبح أذ إالمنازعات العقارRة، 

جل المنفعة العمومية، منازعات ش-ادة ا\Uيازة، منازعات أالT#قيم العقاري، منازعات نزع الملكية من 

 الأمرإذا yعلق لاسيما  ، 5التحقيق العقاري، منازعات المس�ثمرات الفلاحية، منازعات ال±8يئة العمرانية

قد تصدر قرارات إدارRة تخص العقار، يجعل الطعن  الإدارRةا89ا ن الدولة ومؤسسأ أوcعقار تاcع للدولة، 

من قانون  801 و 800غ<#، وRتم ذلك اس�نادا للمادة  القضاء الإداري لا أمام�� 2ذه الأخ<#ة مر2ونا 

  المعدل والمتمم. الإدارRةالمدنية و  الإجراءات

                                                           

 وأحدث لیç3 زرو�Å وحمدي باشا عمر، المنازعات العقارRة، دار 2ومة، ا\Gزائر، طبعة جديدة �� ضوء آخر التعديلات - 1

  .6 ص، 2014ح]ام، الأ 

 12/11لاحيات اUVكمة العليا، المس�بدل بالقانون العضوي اUVدد لص ،22/89المعدل والمتمم للقانون  75/96 الأمر - 2

  .اUVدد لتنظيم اUVكمة العليا وعمل-ا واختصاصا89ا ،26/07/2011المؤرخ �� 

3
  .6لیç3 زرو�Å وحمدي باشا عمر، المرجع نفسھ، ص  - 

والN@ تلا2ا صدور القانون  ،1996 من دستور ا\Gزائر لسنة 152القضاء بموجب المادة  زدواجيةاتب�ت ا\Gزائر نظام  -  4

المتعلق ب�نظيم اختصاصات  98/02المتعلق ب�نظيم اختصاصات وصلاحيات مجلس الدولة، والقانون  ،98/01العضوي 

المتضمن قانون  08/09المتعلق بمحكمة التنازع، وكذا القانون  98/03، والقانون العضوي الإدارRةوصلاحيات اUVاكم 

  .22/13المعدل والمتمم بالقانون  Rةالإدار المدنية و  الإجراءات

العلوم  ازدواجية الندوة العلمية: أ2مية إطارالقضاء الإداري، مداخلة ��  أمامعز الدين oلو��، المنازعات العقارRة  -  5

 ا\Gمعية الوطنية ا\Gغرافية العقارRة ا\GزائرRة، ،01/01/2020: ا\Gغرافية والقانونية العقارRة، المنعقدة بتارRخ

G\زائر.ا  
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ل، ثم و رRة �� حد ذا89ا �� المقام الأ المنازعة العقا إ()وعليھ وف-ما للقضاء العقاري، �ستوجب التطرق 

ن أخذ cع<ن الاعتبار ، مع الأ ا\Uكم العقاري �� مرحلة ثانية باعتباره مناط القضاء العقاري  إ()التطرق 

ح]ام الصادرة من جراء2ا الN@ تتعلق بتغي<# المراكز فقط المنازعات العقارRة والأ  �ناول الدراسة ست

سندا بمثابة سند للملكية يؤدي دوره �� إرساء  واعتبارهكم العقاري ش-ار ا\Uإ إ()القانونية بما يؤدي 

 .ال�Gل العقاري 

  المنازعة العقارGة ل:و الأ المطلب 

·8ا تتعلق بمعاملات المال العقاري، الذي يتمتع أ2م المنازعات المدنية باعتبار أyعت$# المنازعة العقارRة من 

يما من خلال تنظيم 2ذه المعاملات من ج-ة، وكذا تنظيم بقيمة كب<#ة تو(� لھ الدولة أ2مية بالغة، لاس

ذ خص المشرع ا\Gزائري ل-ا إجراءات خاصة لاسيما ما يتعلق بالاختصاص إمنازعا89ا من ج-ة أخرى، 

  . و2و ما س�تطرق اليھ �� 2ذا المطلب وكذا ش]ل الدعوى العقارRة @،الإقليdالنو�� والاختصاص 

1 ل ختصاصالا  ل:و الأ الفرع    لمنازعة العقارGةالنو̄

يختص القا��@ العقاري والقا��@ المدuي نوعيا بالنظر �� المنازعة العقارRة، كما يختص القا��@ الإداري 

@ للمنازعة الإقلي��d حالات أخرى، و2و ما دفعنا لدراسة عنصر الاختصاص  بالنظر ف:8ا نوعيا كذلك،

  oل قضاء ع3) حدى. أمام2ذا الأخ<#  إ()العقارRة بالتطرق 

1 للمنازعة العقارGة أو    القضاء العادي أماملا: الاختصاص النو̄

 الإجراءاتب عدل والمتمم،الم الإدارRةالمدنية و  الإجراءاتلقد جاء قانون فيما يخص القضاء العادي،  

 الإجراءات�8ا بيدرجات التقا��@، ومن  ختلافاا\mاصة ب]ل ج-ة قضائية من ج-ات القضاء العادي وع3) 

منھ ع3) أن ينظر القسم العقاري �� المنازعات المتعلقة  511م العقاري فقد نصت المادة ا\mاصة بالقس

من نفس القانون ع3) أن القسم العقاري ينظر ع3) ا\mصوص  512بالأملاك العقارRة، كما نصت المادة 

  �� القضايا الآتية:

 ،حق الملكية وا\Uقوق العي�ية العقارRة الأخرى والتأمينات العي�ية -

- U\وحق الاستغلال وحق السكن ستعمالالا وحق  نتفاعالا يازة والتقادم وحقوق ا، 

  ،uشاط الT#قية العقارRة -

 ،الملكية المشT#كة للعقارات المب�ية والملكية ع3) الشيوع -

 ،ثبات الملكية العقارRةإ -

 ،الشفعة -

 ،ال-بات والوصايا المتعلقة بالعقارات -

 ،التنازل ع3) الملكية وحق الانتفاع -
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 ،وتحديد المعالمالقسمة  -

 ،يجار السكنات واUVلات الم-نيةإ -

  ،الإيجارات الفلاحية -

جاءت بمنازعات عقارRة أخرى قد  517 إ() 513ن المواد من أما جاءت بھ المادة السابقة نجد  إ()بالإضافة 

  يجاز2ا ع3) النحو التا(�: إيفصل ف:8ا القا��@ العقاري وRمكن 

مع الغ<# بخصوص الأرا��@ الفلاحية التاcعة للأملاك  أولفلاحي<ن المنازعات الناشئة ب<ن المستغل<ن ا -

 .ستغلال-ااو الوطنية وشغل-ا 

من ذلك  أك�# أومن أعضاء اGVموعة الفلاحية ضد عضو  أك�# أوالمقدمة من طرف عضو  ى او الدع -

 ،الاتفاقية أوالقانونية  ل�TاماتالااGVموعة cس�ب خرق 

 ش-ر2ا،نقص ا\Uقوق المT#تبة عن عقود تم  أوyعديل  وأف�Ý  أوالمتعلقة بإبطال  ى او الدع -

 ،القانون ا\mاص إ()منازعات الT#قيم المؤقت �� ال�Gل العقاري القائمة ب<ن الأ�mاص ا\mاضع<ن  -

 ا\mواص.منازعات مقايضة عقارات تاcعة للأملاك ا\mاصة للدولة مع عقارات تاcعة لملكية  -

م<ن الضبط يقوم ب��Gيل-ا cعد أن إم غ<# القسم العقاري فقس أمامما إذا تم رفع الدعوى العقارRة أ

ذلك أم<ن الضبط وقام  إ()القسم العقاري yس-يلا للإجراءات، وgذا لم ين�بھ  أمامرئ"س اUVكمة  س�شارةا

 أوقسم شؤون الاسرة  أوالقسم المدuي  أمامقسم آخر ف-نا إذا تم رفع الدعوى العقارRة  أمامب��Gيل-ا 

من قانون  32القسم العقاري، طبقا للمادة  إ()ل جلسة أو ن القا��@ يحيل-ا مباشرة �� إ، فالقسم التجاري 

خبار رئ"س اUVكمة مسبقا ذلك أن القا��@ إمانة الضبط cعد أ، عن طرRق الإدارRةالمدنية و  الإجراءات

انية من المادة المدuي مخول بالفصل �� جميع القضايا المدنية عدا العمالية و2و ما نصت عليھ الفقرة الث

فصل ا}yكمة 12 جميع القضايا لا سيما المدنية والتجارGة والبحرGة "ت:  من نفس القانون بقول-ا 32

 أمامقليميا وتتم جدولة القضايا إسرة وال�S تختص °�ا والاجتماعية والعقارGة وقضايا شؤون الأ 

" غab أنھ 12 ا}yاكم ال�S لم تwشا ة ضافت الفقرة الثالثة من نفس المادأو  قسام حسب طبيعة ال±�اع "الأ

و2و  "،الاجتماعيةقسام يبقى القسم المدJي �و الذي ينظر 12 جميع ال±�اعات باست³ناء القضايا ف��ا الأ

ن القسم إما نجده �� cعض اUVاكم خاصة المتواجدة �� ا\Gنوب ا\Gزائري ونظرا لقلة القضايا ف:8ا ف

ن أشارة كما تجدر الإ ، دنية بما ف:8ا العقارRة عدا القضايا العماليةالمدuي 2و اmVتص بالفصل �� جميع الم

  أصيل �� المنازعات العقارRة المتعلقة بالT#كة. ختصاصاسرة قسم شؤون الأ 

 داري القضاء الإ  أمامثانيا: الاختصاص النو¯1 للمنازعة العقارGة 

  التا(� ذكر2ما:يختص القضاء الإداري بالنظر �� المنازعة العقارRة، �� ا\Uالت<ن 
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£ اص القانون العام المذكورGن ضمن المادة أحد ضرورة حماية العقار التا»ع لأ  -1

  المعدل والمتمم الإدارGةالمدنية و  الإجراءاتمن قانون  800

، تختص الإدارGة1µ جgات الولاية العامة 12 المنازعات  الإدارGة" ا}yاكم  نھ:أع3)  800 تنص المادة

البلدية  أو الولاية  أو بحكم قابل للاست¶ناف 12 جميع القضايا، ال�S تكون الدولة  ل درجة،أو بالفصل 12 

  طرفا ف��ا". الإدارGةحدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة إ أو

 ا/ تبعية العقار لأملاك الدولة

Rة، العقار  ن للدولة مجموعة أملاك م�8ا الأملاكإف، 1 2020 من دستور ا\Gزائر لسنة 20 س�نادا للمادةا

تلك العقارات  عت$#2ااو منھ  688 ل:8ا القانون المدuي �� المادةإوتطرق ، 2 30- 90 والN@ حدد2ا القانون 

 داري، كما قسم-ا القانون إ 2يئة ذات طاcع أومؤسسة عمومية  لإدارة أوعامة  اmVصصة بالفعل لمصUHة

الN@ تملك-ا الدولة تدخل �� عداد ·8ا الأملاك العقارRة وا\Uقوق العي�ية أمنھ ب 24 �� المادة 3 90-25

الأملاك الوطنية وتت]ون من أملاك عمومية وخاصة تاcعة للدولة، أملاك عمومية وخاصة تاcعة للولاية، 

·8ا تلك اGVموعة من الأملاك وا\Uقوق أوالN@ يمكن القول ع�8ا ، أملاك عمومية وخاصة تاcعة للبلدية

أملاك عامة وخاصة،  إ()اUVلية �� ش]ل ملكية عمومية وتنقسم العقارRة الN@ تملك-ا الدولة وجماعا89ا 

 أو() تتعلق ب]ل ما 2و طبي�¹ من غابات وجبال ومناجم ومقالع، والثانية تتعلق ب]ل ما 2و فضاء مبA@ و الأ 

اUVلات  أوغ<# مبo @Aالقطع الأرضية البيضاء والمباuي ا\mاصة بالإدارات العمومية والسكنات التاcعة ل-ا 

  رائب وغ<#2ا.والم

المذoورRن ضمن  الإقليميةالدولة وجماعا89ا  أون oان العقار تاcعا لإحدى الإدارات العمومية إوvالتا(� ف

حمايتھ ت]ون عن طرRق القضاء الإداري لا  نإالمدنية المعدل والمتمم، ف الإجراءاتمن قانون  800 المادة

خلاء إ، فقد ترفع البلدية دعوى المرتبطة ¢8ا ستGéاليةالا  ى او الدع أوالموضوع  ى او دعغ<# عن طرRق 

يجار واقعة ع3) ذمم-م، كما قد تقوم الولاية إلزام المستأجرRن بدفع بدلات إ دعاوى  أوسكنات تاcعة ل-ا، 

عقارات تم القيام ب�Êع ملكي±8ا سابقا من أUÍا¢8ا مقابل yعوRض  اسT#دادبتقديم دفوع-ا حول دعوى 

ولة ممثلة �� وزارة المالية ممثلة بمديرRات أملاك الدولة ع3) المستوى ن تقوم الدأ أوعادل ومنصف، 

                                                           

  .12/2020- 30الصادرة بتارRخ:  ،82ا\GرRدة الرسمية عدد ، 2020دستور ا\Gزائر   -  1
معدل ، 02/12/1990الصادرة بتارRخ:  52عدد  ا\GرRدة الرسمية ،1990-12-01، الصادر بتارRخ: 30-90القانون  -  2

الصادرة  44عدد  ، ا\GرRدة الرسميةيةالمتضمن قانون الأملاك الوطن ،2008-07- 20المؤرخ ��:  14-08ومتمم بالقانون 

  .03/08/2008بتارRخ: 
الصادرة  ،50ا\GرRدة الرسمية عدد  ،18/11/1990: الصادر بتارRخ، المتضمن التوجيھ العقاري  ،25-90القانون  - 3

،  55د ، ا\GرRدة الرسمية عد 25/09/1995الصادر بتارRخ:  95/26الأمر رقم بالمعدل والمتمم  ،19/11/1990بتارRخ: 

  .27/09/1995الصادرة بتارRخ 
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لغاء الT#قيم ال�8اÂي لأملاك تاcعة ل-ا بموجب 2ذا الأخ<#، إ دعاوى ا�3UV بالدفاع \Uماية ممتل]ا89ا �� 

 ن تث<#2ا �� بنفس-ا.أالN@ يمكن  أون تثار ضد الدولة ومؤسسا89ا أوغ<#2ا من القضايا الN@ تمكن 

 قافو / تبعية العقار للgيئة الوصية ع{| الأ ب

المتضمن التوجيھ العقاري، من خلال  25-90تص�يف الملكية العقارRة وفقا لما جاء بھ القانون  إ() س�ناداا

ن ا\G-ة اmVول ل-ا أ، وطالما 1جان8Üا ملكية خاصة، وأخ<#ا الملكية الوقفية g()وجود ملكية تاcعة للدولة، و 

قاف من خلال ناظر2ا و �� وزارة الشؤون الدي�ية والأ  اس�ثمارهدارتھ وyسي<#ه وكذا gفي و تملك العقار الوق

نھ يتو() إدارة الأملاك أوالN@ نصت �� مقتضيا89ا  2قافو المتعلق بالأ  10-91من القانون  33طبقا للمادة 

�� �mص ، ع3) المستوى ا�3UV ممثلا 3الوقفية ناظر الوقف حسب كيفيات تحدد عن طرRق التنظيم

قاف الولاÂي، وvاعتباره يدير المصUHة ا\mارجية لوزارة الشؤون الدي�ية و مدير الشؤون الدي�ية والأ 

ل:8ا منازعاتھ �� إن يرفع أن ج-ة التقا��@ الN@ �ستطيع إقاف �� الولاية والN@ �� إدارة تاcعة للدولة، فو والأ 

المدنية  الإجراءاتمن قانون  800 ا طبقا للمادةقليمإاmVتصة  الإدارRةالقضاء الإداري ممثلا �� اUVكمة 

  المعدل والمتمم.  الإدارRةو 

ن القضاء الإداري إ�mاص القانون العام فأقاف �� �mص من و ن ال-يئة الوصية ع3) الأ أحيث ومادام 

Nتتعلق ببحثنا وال @Nتطال الوقف، لاسيما تلك ال @Nة الRتص نوعيا بالنظر �� المنازعات العقارmV2و ا @

  ح]ام إدارRة yش-ر �� ال�Gل العقاري.أصدور  إ()تؤدي 

  داري cغab مركز قانوJي لعقارإضرورة الطعن 12 قرار  -2

 الإدارGةلغاء القرارات إى و ادع-1كذلك بالفصل 12:  الإدارGة:" تختص ا}yاكم نھأع3)  801تنص المادة 

الولاية والمصا�0 غab الممركزة  فحص المشروعية للقرارات الصادرة عن: ى او ودعالتفسabية  ى او والدع

 -3القضاء ال&امل،  ى او دع -2الأخرى للبلدية،  الإدارGةللدولة ع{| مستوى الولاية، البلدية والمصا�0 

  القضايا ا} ولة لgا بموجب نصوص خاصة".

رات لغاء قراإ إ()القضاء الإداري 2و س�¹ المتقا��@  إ()ن أساس الGHوء أمن خلال النص أعلاه ي�ب<ن لنا 

ما  أوالإلغاء،  ى او دعجانب  إ()حدى مؤسسا89ا، وقضايا أخرى إ أوالإدارة الN@ تصدر ع3) مستوى الدولة 

                                                           

  المعدل والمتمم، المتضمن التوجيھ العقاري، المرجع السابق. 25-90من القانون  23المادة  -1
الصادرة بتارRخ:  ،21، ا\GرRدة الرسمية عدد قافو بالأ ، المتعلق 27/04/1991، المؤرخ ��: 10-91القانون رقم  -2

، الصادرة بتارRخ: 29ا\GرRدة الرسمية عدد  ،22/05/2001المؤرخ ��: ، 01/07، والمتمم بالقانون 08/05/1991

22/05/2001.  
، اUVدد لشروط إدارة الأملاك 01/12/1998المؤرخ ��:  381- 98تمثل النص التنظيd@ لاحقا �� المرسوم التنفيذي رقم:  - 3

  .01/12/1998درة بتارRخ ، الصا90ا\GرRدة الرسمية عدد ، ة وyسي<#2ا وحماي±8ا وكيفيات ذلكالوقفي
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، وفيما يc �3عض المنازعات العقارRة الN@ �ش]ل القضاء أمام الإدارRةيصط�H عليھ الطعن �� القرارات 

  .انطلاق-االقرار الإداري محور 

  �¹ا¸ي/ منازعة قرار ال�aقيم العقاري الأ

القضاء  أمامالy @Nغ<# المراكز القانونية للعقار متعددة، والأك�# مرافعة  الإدارRةن الطعن �� القرارات إ 

ن يرفق القرار الإداري المطعون أالإداري �� منازعة الT#قيم العقاري والN@ يجب تحت طائلة عدم القبول 

 من المرسوم 16 القضاء طبقا للمادة أمامالطعن  ، وR]ون 2ذا1فيھ والمتمثل حصرا �� قرار الT#قيم ال�8اÂي

ذا رقم العقار oاملا ترقيما ·8ائيا إالوضعية القانونية للعقار ف إ()، وRختلف الطعن 2نا بالنظر 2 76/63

ن للمالك ا\Uقيقي حق الGHوء للقضاء الإداري للمطالبة بإلغاء القرار ا\mاص إباسم المالك الظا2ر ف

ذا oان العقار �شمل جزءا إما ألا وgعادة ترقيمھ لصا\� و\Uساب المالك ا\Uقيقي، جماإبالT#قيم ال�8اÂي 

ن لصاحب الصفة والمصUHة المطالبة بتعديل الT#قيم ال�8اÂي بإخراج إجمالا فإك$# تم ترقيمھ أمن جزء 

  المساحة الN@ يملك-ا من مجمل المساحة المرقمة، وRطالب بإعادة ترقيم-ا باسمھ و\Uسابھ.

  زعة قرار التصرGح بالمنفعة العموميةب/ منا

ن الطعن ضد قرار الوا(� المتضمن أالقضاء الإداري �� منازعة الT#قيم، نجد  أمامجانب الطعن  إ() 

نفس ا\G-ة أيضا منازعة شاÂعة، والN@ تخول لصاحب الصفة والمصUHة  أمامالتصرRح بالمنفعة العمومية 

  .3ممن أصدر �� حقھ القرار المطالب بإلغائھ

  ج/ منازعة قرار شgادة اy0يازة

yعت$# ش-ادة ا\Uيازة قرار صادر عن رئ"س اGVلس الشعZ@ البلدي للبلدية الواقع �� دائرة اختصاص-ا  

من  39الN@ نصت عل:8ا المادة  الإدارRةمن قانون التوجيھ العقاري، و�� الش-ادة  40العقار طبقا للمادة 

رض الملكية ا0 اصة ال�S لم تحرر عقود�ا أيمارس ع{| " يمكن ل&ل £ ص نفس القانون وأقرت: 

| سند حيازي cسV½ شgادة ن يحصل ع{أحيازة مستمرة وغab منقطعة �ادئة وعلانية لا qشو°�ا ش¼�ة 

، كما yش-ر ش-ادة ا\Uيازة �� اUVافظة العقارRة اmVتصة إقليميا، وyعد سندا معT#فا بھ فيما اy0يازة"

من القانون المدuي،  828و  827ية من خلال التقادم المكسب طبقا للمواد ملك إ()يخص تحول ا\Uيازة 

وعليھ، يمكن للمتضرر من قرار رئ"س اGVلس الشعZ@ البلدي المتضمن منح ش-ادة ا\Uيازة ع3) عقار ما 

 القا��@ الإداري.    أماملغاء 2ذا القرار إن يرفع دعوى ألطرف ما 

                                                           

  .06عز الدين oلو��، المرجع السابق، ص  -  1
  المرجع السابق. ،63-76المرسوم  -  2

  المرجع السابق.، 11-91من القانون رقم  33المادة  -  3
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حقيق العقاري طبقا للقانون طار التإند الملكية 12 رفض qسليم س أو د/ منازعة قرار qسليم 

07 -02  

طار إمن التحقيق العقاري الذي قد يطلبھ مالك العقار الذي لا يحوز سندات عليھ ��  ن±8اءالا cعد  

ن يصدر اUVافظ أما إحدى الن�يجت<ن إ إ()، يف��@ ذلك 2 147-08والمرسوم التنفيذي 1 02-07القانون 

() يمكن للمتضرر من و قرارا برفض yسليمھ، ففي ا\Uالة الأ  أوب�سليم سند الملكية  العقاري اmVتص قرارا

ن أالقضاء الإداري، وRمكن �� ا\Uالة الثانية  أمامن يطالب بإلغاء قرار ال�سليم أyسليم السند لطرف ما 

  .3القا��@ الإداري بإلغاء مقرر الرفض مع yسب"ب طلباتھ أماميطالب صاحب الصفة والمصUHة 

  S للمنازعة العقارGةالإقليV: الاختصاص لفرع الثاJيا

مام ا\G-ات القضائية العادية �� العنصر يd@ للمنازعة العقارRة المطروحة أن�ناول الاختصاص الاقل

  الاول، ع3) ان نتطرق اليھ عند طرح 2ذه الاخ<#ة امام ا\G-ات القضائية الادارRة. 

  القضاء العادي أمامGة المطروحة S للمنازعة العقار الإقليVلا: الاختصاص أو 

القسم العقاري اUVكمة الN@ يوجد بدائرة اختصاص-ا العقار حسب المادة  أمامالدعوى العقارRة  ترفع

 قرالقانون الN@ ت نفسمن  40، و2و ما تنص كذلك عليھ المادة  الإدارRةالمدنية و  الإجراءاتمن قانون  518

ن أ إ()شارة العقار وتجدر الإ  ختصاص-اااUVكمة الN@ يقع �� دائرة  أمامالعقارRة ترفع  المادة ى او دعأن 

ثارتھ من طرف القا��@ من تلقاء نفسھ، ولا إذ لا يجوز إ@ ل"س من النظام العام، الإقليdالاختصاص 

ي دفع �� الموضوع تحت أثاره ا\mصوم بأنفس-م قبل أذا إلا إ@ الإقليdعدم الاختصاص  إ()�س�ند القا��@ 

قليميا إذا قبل القا��@ 2ذا الدفع يرفض الدعوى شكلا لعدم اختصاص اUVكمة gقبولھ، و  طائلة عدم

ا\G-ة القضائية  أمامبالنظر �� الدعوى، و2و توجيھ لصاحب المصUHة بت�Uيح الدعوى ورفع-ا 

  .اmVتصة الN@ يقع �� دائرة اختصاص-ا العقار محل ال�Êاع

  داري القضاء الإ  أمامGة المطروحة S للمنازعة العقار الإقليVثانيا: الاختصاص 

من قانون  807 ف-و من النظام العام طبقا للمادة الإدارRة@ للمحاكم الإقليdما بال�سبة للاختصاص أ

من النظام  الإدارRة@ للمحاكم الإقليdن الاختصاص النو�� و أالN@ تنص ع3)  الإدارRةالمدنية  الإجراءات

يا من طرف ئثارتھ تلقاإ�� أي مرحلة oانت عل:8ا الدعوى وRجب  ثارة الدفع من أحد ا\mصومإالعام يجوز 

، وعليھ فإن الدعوى الإدارRة المنصبة ع3) عقار يرجع الاختصاص الإقليd@ للفصل ف:8ا للمحكمة القا��@

                                                           

  رجع السابق.، الم02- 07القانون  -1
  .25/05/2008، الصادرة بتارRخ: 26 ا\GرRدة الرسمية عدد، 19/05/2008، المؤرخ ��: 147-08المرسوم التنفيذي رقم  -2
  .12عز الدين oلو��، المرجع السابق، ص  -3
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#ه �الإدارRة الN@ ي�بع العقار دائرة اختصاص-ا، وRراقب القا��@ الاختصاص الإقليd@ وRث<#ه ولو لم ي

  ا\mصوم.

  فتتاح الدعوى العقارGةاع الثالث: عرGضة الفر 

 نتطرق �� 2ذا الفرع إ() العناصر الآyي ذكر2ا.

  لا: بيانات عرGضة افتتاح الدعوى العقارGةأو 

المدنية والN@ نص عل:8ا قانون  بالدعاوى تخضع الدعوى العقارRة لنفس الشروط الش]لية المتعلقة 

ن لم تتوافر يمكن عدم إھ، و�� مجموعة من البيانات الN@ من ��15 المادة  الإدارRةالمدنية و  الإجراءات

  قبول الدعوى شكلا، و�� oالتا(�:

  -ا ال�Êاع،أمامذكر ا\G-ة القضائية المرفوع  -1

ن لم يكن للمد�) عليھ موطن معلوم فاخر gذكر الاسم ال]امل لأطراف الدعوى، وموط�8م، و  -2

 موطن لھ،

 ،تفا�Åالا أووصفة ممثلھ القانوuي  جتما��الا قره وم المعنوي yسمية وطبيعة ال«mص  إ()الإشارة  -3

 عرض موجز للوقاÂع، والطلبات، والوسائل الN@ تؤسس عل:8ا الدعوى، -4

  المس�ندات المؤRدة للدعوى. إ() قتضاءالاالإشارة عند  -5

 شgار عرGضة افتتاح الدعوى العقارGة 12 »عض اy0الاتإلزامية إثانيا: 

ش-ار عرRضة افتتاح إالمعدل والمتمم، ع3) ضرورة  الإدارRةالمدنية و  الإجراءاتمن قانون  17نصت المادة 

العقارRة الN@ يجب  والدعاوى الدعوى العقارRة لدى اUVافظة العقارRة، تحت طائلة عدم قبول-ا شكلا، 

الN@  الدعاوى الN@ قد yغ<# من المراكز القانونية للأطراف والعقار ع3) حد سواء، و��  الدعاوى ش-ار2ا �� إ

نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم ش-ر2ا، وذلك طبقا للمادت<ن  أولغاء إ أوبطال إ أوالنطق بف�Ý  إ()ترمي 

  المعدل والمتمم. الإدارRةالمدنية و  الإجراءاتمن قانون  519وكذا المادة  76/63من المرسوم رقم  85

  :1لغاء، وفقا لما ي�3الف�Ý والابطال والإ دعاوى يمكن ذكر cعض نماذج 

 إ()رجاع المتعاقدين إعقاري مش-ر، والذي يT#تب ع�8ا  أوبطال عقد منصب ع3) حق عيA@ إ دعوى  -1

  ا\Uالة الo @Nانوا عل:8ا قبل العقد،

لغاء قرار يخص عقارا إحق عيA@، والN@ ترفع لأجل  أوداري منصب ع3) عقار إلغاء قرار إدعوى  -2

 القضاء الإداري، أمامبGåة عدم شرعيتھ 

 حقوق عي�ية مشمولة cعقود مش-رة. أوودية لعقارات دعوى نقض القسمة ال -3
                                                           

  .66-65 ص-ا\Gزائر، ص ،2022-2021دليل اUVامي، دار برyي لل�شر، طبعة:  -1
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ذا تتعلق بإبطال حقوق عي�ية عقارRة إالN@  العرRضةو�� 2ذا الصدد جرى العمل القضاÂي ع3) عدم قبول 

وكذا  27/03/2000، المؤرخ ��: 184931لم يتم ش-ر2ا، و2و ما ق��� بھ مجلس الدولة �� القرار رقم 

ن رفض ، كما اعت$# أيضا مجلس الدولة �� قرار آخر أ�12/06/20001: المؤرخ � ،203024القرار رقم 

  .2اUVافظ العقاري لإش-ار 2ذه الدعاوى قرارا غ<# مشروع يجوز الطعن فيھ بالإلغاء

  المطلب الثاJي: اy0كم العقاري 

يمكن  لذي() ا\Uكم القضاÂي الصادر �� المادة العقارRة، يقت��@ منا التطرق ا() مشتملاتھ، واإن التطرق إ

ح]ام العقارRة ب�ناول ، والتطرق �� جانب ثاuي إ() أنواع الأ -فرع أول  – vياناتھتقسيمھ ا() تناول yعرRفھ و 

   .-فرع ثاuي–مختلف تقسيما89ا للإحاطة ¢8ا 

  مشتملات اy0كم العقاري ل: و الفرع الأ 

انات ا\mاصة بھ ن�ناول �� 2ذا العنصر مختلف التعرRفات المتعلقة با\Uكم العقاري، وكذا البي

  والمنصوص عل:8ا قانونا والمكرسة تطبيقا.

  qعرGف اy0كم العقاري  -1

علاه وعند 89يئة القضية للفصل أالقسم العقاري والN@ ت]ون محل المنازعات المذoورة  أمامرفع الدعوى ت 

سم ن ا\Uكم العقاري 2و ذلك ا\Uكم الصادر عن القإيصدر القا��@ العقاري حكما عقارRا، وvالتا(� ف

المدنية  الإجراءاتمن قانون  255العقاري الفاصل �� نزاع عقاري، يصدره قاض فرد طبقا للمادة 

  .من نفس القانون  272، وRنطق بھ علنيا طبقا للمادة الإدارRةو 

الذي يصدره القا��@ ذلك ا\Uكم  U\ 3كم القضاÂي العقاري، من وج-ة نظرنا ع3) أنھاyعرRف  يمكن

 أمامل درجة أو زعات الواردة ع3) العقار سواء �� القضاء العادي من خلال بالفصل �� المنا اmVتص

الغرفة العقارRة باGVلس القضاÂي للدائرة القضائية الN@  أمام�� ثاuي درجة  أوالقسم العقاري باUVكمة 

نازعات 2ذه المالغرفة العقارRة باUVكمة العليا، تتمثل  أمام�� ج-ة الطعن بالنقض  أويوجد ¢8ا العقار، 

داري �� كما قد يصدر حكم عقاري �� ج-ة القضاء الإ  ،الملكية العقارRة وا\Uيازة ى او دع��  عادة،

@Nة الRتنحصرحد اطراف-ا الدولة أي]ون  المنازعات العقار @Nأو�� منازعات نزع الملكية للمنفعة العامة  وال 

سواء  س�ثمارالا ة الممنوحة للأ�mاص cغية المنازعات الN@ تتعلق بالأرا��@ التاcعة للأملاك ا\mاصة للدول

 �Úعقار فلاc علقتyأوصنا��  أو  �Úة الصادرة عن إ ى او دع أوحضري،  أوسياRلغاء الدفاتر العقار

                                                           

  .237ص  ،2017، الطبعة ا\mامسة عشر، دار 2ومة، ا\Gزائر، حمدي باشا عمر، القضاء العقاري  -1
، غ<# م�شور، انظر: حمدي باشا عمر، القضاء العقاري، المرجع نفسھ، ص 26/02/2015: قرار مجلس الدولة مؤرخ �� -2

237.  
  .باعتبار أننا لم uع�# عy (3عرRف لUHكم العقاري  -3
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صادرة قبل الفصل فيھ  أواUVافظة العقارRة، وقد ت]ون 2ذه الأح]ام العقارRة فاصلة �� موضوع الدعوى 

غ<# ماسة  ستGéاليةاكما قد ت]ون  الفصل،رجاء لإ  أواء تحقيق بذوي ا\m$#ة الفنية ولإجر  ستعانةبالا 

  .بأصل ا\Uق بقصد توقيع تدب<# مؤقت

ي بتقرRر ا\Uق لصاحبھ مباشرة و2و ا\Uكم أي]ون ا\Uكم العقاري فاصلا �� الموضوع  عo (3ل قدو 

أي طلب عارض ��  أو�� دفع cعدم القبول  أو�� دفع شك�3  أوجزئيا �� موضوع ال�Êاع  أوالفاصل oليا 

ي]ون صادرا قبل الفصل ��  أو ،وR]ون 2ذا ا\Uكم حائزا \¼Gية ال�Ù@ء المق��@ بھ �� ال�Êاع المفصول فيھ

بتدب<# مؤقت و�� 2ذه ا\Uالة لا ي]ون ا\Uكم حائزا \¼Gية ال�Ù@ء  أوبإجراء تحقيق  الأمرالموضوع ب

الاستGéا(� الذي يفصل  الأمر�d بو2و ما �س ستGéاليااالمق��@ فيھ ، وقد ي]ون ا\Uكم العقاري حكما 

ذ �شT#ط لقبول الدعوى العقارRة إ، لموضوعيةھ الدعوى اأمامفيھ القا��@ العقاري الذي ت]ون مطروحة 

نفس القا��@ من قبل، وRفصل ف:8ا  أماموجود دعوى موضوع عقارRة موازRة مرفوعة  ستGéاليةالا 

ولا يمس  الإدارRةالمدنية و  الإجراءاتقانون  من 299طبقا للمادة  ستGéالالا ذا توافر عنصر إالقا��@ 

  .الاستGéا(� بأصل ا\Uق الأمر

 بيانات اy0كم العقاري  -2

يجب أن �شمل ا\Uكم تحت طائلة البطلان عبارة ا\Gم-ورRة ا\GزائرRة الديمقراطية الشعبية وvاسم 

 276عل:8ا المادة  ن يتضمن ا\Uكم العبارات الN@ تنصأكما يجب  ،275الشعب ا\Gزائري طبقا لنص المادة 

  من نفس القانون و�� oالتا(�:

  صدرتھ.أا\G-ة القضائية الN@ أ/ 

  .ةسماء والقاب وصفات القضاأ ب/

  ،تارRخ النطق بھ ج/

  ،قتضاءالاولقب ممثل النيابة عند  اسم د/

  ،م<ن الضبط الذي حضر ا\Gلسةأاسم ولقب  ن/

المعنوي ذكر yسميتھ وطبيعتھ ومقره  سماء والقاب ا\mصوم وموطن oل م�8م و�� حالة ال«mصأ ه/

  ،الاتفا�Å أوالاجتما�� واسم ممثلھ القانوuي 

  ،سماء والقاب اUVام<نأ و/

  ،عبارة النطق با\Uكم �� جلسة علنية إ()شارة الإ  ي/

  نھ يجب أن يتضمن ا\Uكم ما ي�3:إالبيانات الواجب توافر2ا �� ا\Uكم ف إ()ضافة gو  
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   ،نون والوقاÂع yسب"با oافياyسب"ب ا\Uكم من حيث القا /أ 

  ،النصوص المطبقة إ()شارة الإ  ب/ 

  ،الإجراءاتو ستعراض الوقاÂع ا ج/ 

  ،الرد عo (3ل الطلبات د/ 

  .يتضمن ما ق��� بھ �� ش]ل منطوق  ه/ 

  ح&ام القضائية العقارGةنواع الأ أ :الفرع الثاJي

رى مصرحة ل-ا، كما ت�نوع أيضا إ() أح]ام ت�نوع الأح]ام القضائية العقارRة إ() أح]ام ناقلة للملكية وأخ

  مث�تة للملكية وأخرى oاشفة ع�8ا و2و ما ن�ناولھ من خلال العناصر الآyي ذكر2ا.

  ح&ام القضائية الناقلة للملكية العقارGة: الأ أولا

  حكم رسو المزاد -1

حداث إ·8ا أoان من ش أوذا yعذرت القسمة عينا إنھ أمن القانون المدuي ع3)  728 المادة جاء �� مقتضيات

من قانون  762نقص كب<# �� قيمة المال المراد قسمتھ بيع 2ذا المال بالمزاد العلA@ ، كما تنص المادة 

oل حقوق المGåوز عليھ الo @Nانت لھ ع3)  الرا�È@ عليھ المزاد إ()ن تنقل أع3)  الإدارRةالمدنية و  الإجراءات

لمباعة بالمزاد العلA@ وكذلك oل الارتفاقات العالقة ¢8ا ، و¤عت$# ا\Uقوق العي�ية العقارRة ا أوالعقارات و/ 

حكم رسو المزاد سند الملكية وRتع<ن ع3) اUVضر القضاÂي قيد حكم رسو المزاد باUVافظة العقارRة خلال 

  جل ش-رRن من صدوره.أ

ضاÂي عقاري، يتع<ن ن ا\Uكم القا��@ برسو المزاد المتعلق cعقار 2و حكم قأمن خلال 2ات<ن المادت<ن نجد 

طبيعة 2ذا ا\Uكم  سن�ناول صاح8Üا، ومن 2ذا المنطلق  إ()ش-ره �� اUVافظة العقارRة لت�تقل الملكية 

  نواع البيوع ا\mاصة بھ وش-ره.أو 

نما 2و gفاصل �� خصومة قضائية و  ا\Uكم القضاÂي الصادر برسو المزاد 2و ل"س حكم قضاÂيإن 

جراءات التنفيذ إيقاع البيع cعده ع3) من ر�È@ المزاد عليھ، ينg @Ðمحضر لإجراءات سابقة ع3) البيع و 

الN@ تمت بجلسة البيع بالمزاد العلA@، وRقيد �� اUVافظة العقارRة  الإجراءاتا\G$#ي من خلال بيان 

بنقل ملكية العقار للرا�È@ عليھ المزاد والاحتجاج بذلك ع3)  أثرهن ي�تج أباعتباره سند ملكية ح�N يمكن 

 .1<#الغ

                                                           

ح]ام القضائية العقارRة، مجلة المنتدى القانوuي، العدد الساcع، قسم الكفاءة والأ  ى او الدعف-يمة قسوري، ش-ر   - 1

  .337جامعة محمد خيضر cسكرة، ص الم-نية للمحاماة، 
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ن المشرع ا\Gزائري يوجب إvاعتبار حكم رسو المزاد سندا للملكية لل«mص الذي ر��È المزاد لصا\Uھ فو 

جل لا يتعدى الش-رRن التالي<ن لتارRخ النطق بھ ح�N ي]ون �Gة أش-ار العقاري �� عملية الإ  إ()خضاعھ إ

تھ اUVكمة الناطقة أuشأة فقط علاميإع3) ال]افة، وyعت$# وظيفة الش-ر العقاري �� 2ذه ا\Uالة وظيفة 

المعدل  الإدارRةالمدنية و  الإجراءاتمن قانون  762، و2و ما يت¡� من خلال نص المادة 1برسو المزاد

  والمتمم.

  حكم تث�يت حق الشفعة -2

�� عقد بيع عقار �� ا\Uالات  ،2الشفعة �� رخصة تج<� ل«mص �س�d الشفيع ا\Uلول محل المشT#ي 

  .3المعينة �� القانون 

نھ يجب عليھ رفع دعوى قضائية ضد oل من الباÂع والمشT#ي إول]ي يمكن للشفيع ا\Uلول محل المشT#ي، ف

 ع3)وقد نص القانون المدuي ، 4حكم قضاÂي يمكنھ من ا\Uلول محل المشT#ي  ستصداراجل أمن 

  :5و2م�mاص المعنيون بت½ب"ت حق الشفعة الأ

 الانتفاع المناسب للرقبة.البعض من حق  أوبيع ال]ل  إذامالك الرقبة  -

 .أجنZ@ إ()بيع جزء من العقار المشار  إذاالشرRك �� الشيوع  -

 جزء م�8ا. أوبيعت الرقبة oل-ا  إذاصاحب حق الانتفاع  -

  و2م:�mاص المعنيون بت½ب"ت حق الشفعة الأ كما نص قانون التوجيھ العقاري ع3)

، طبقا غ<# مستغلة عند عرض-ا للبيعرا��@ فلاحية أالديوان الوطA@ للأرا��@ الفلاحية لشراء  -

 من نفس القانون، 52للمادة 

 من نفس القانون، 55، طبقا للمادة للأرا��@ محل البيع رRناو اGVرا��@ الزراعية ملاك الأ  -

را��@ العامرة والقابلة للتعم<# \Uاجات المصUHة العامة بصرف الأ  ��الدولة وا\Gماعات اUVلية  -

 من نفس القانون. 71 للمادة، طبقا النظر عن نزع الملكية

                                                           

  . 168 ، ص2011مجيد خلفوuي، ش-ر التصرفات العقارRة �� القانون ا\Gزائري، الطبعة الثانية، دار 2ومة، ا\Gزائر،   -  1
2
  الفروع.شفعة إذا oان البيع ب<ن الأصول و و¤س�ثA@ من استعمال ا\Uق �� ال - 

  .75/58من الأمر  794المادة  -  3

  .357ص  ،2006افة، ش-ر التصرفات العقارRة �� ال�شر¤ع ا\Gزائري، دار ا\mلدونية، ا\Gزائر، جمال بوشن -  4

  المرجع السابق.، 75/58من الأمر  795المادة   5
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حصل  إذامن القانون المدuي  798وقد لا �ستطيع من لھ حق الشفعة باستعمال حقھ بناء ع3) نص المادة 

oون البيع  أوص-ار oان البيع ب<ن الاصول والفروع والأ  إذا أوالبيع بالمزاد العلA@ لإجراءات رسم-ا القانون 

  لاحق بھ. أولفائدة م]ان yعبد 

من القانون المدuي  802لمادة ل اس�ناداالشفيع  وثيقة ملكيةUق الشفعة \ العقاري المث�تا\Uكم  �عت$#و 

اUVكمة الواقع �� دائر89ا العقار ��  أمامنھ يجب رفع دعوى الشفعة ع3) الباÂع والمشT#ي أالN@ تنص ع3) 

و¤عت$# 2ذا ط ا\Uق ، تحت طائلة سقو  801علان المنصوص عليھ �� المادة يوما من تارRخ الإ  30جل أ

ش-ار العقاري باUVافظة الإ  إ() وRخضعا\Uكم القضاÂي م�شئا لUHق العيA@ العقاري لفائدة الشفيع 

" cعت¿a اy0كم الذي من القانون المدuي بقول-ا:  803 طبقا للمادة، 1العقارRة ح�N ي]ون �Gة ع3) ا\Gميع

خلال بالقواعد المتعلقة بالشgر ون الإ يصدر �Àائيا ب³بوت الشفعة سندا لملكية الشفيع وذلك د

  ."العقاري 

  دارة للعقارالاستÂ/ا1Á بالإشgاد باستلام الإ  الأمر  -3

اذ  91/11 القانون  جراءات معينة نص عل:8اإ إ()جل المنفعة العامة أتخضع عملية نزع الملكية ا\mاصة من 

الضرورة من ا\G-ة القضائية  ن تطلب عندأاmVولة  الإدارRةنھ للسلطة أمنھ ع3)  28 نصت المادة

جراءات الاستGéال و�Rشر إموال وRصدر القرار القضاÂي حي�ئذ حسب ش-اد باستلام الأ اmVتصة الإ 

  موال بال�Gل العقاري دون المساس بالموضوع.القرار القضاÂي ا\mاص باستلام الأ 

�� حالة الضرورة ل]ون عدم  (�ستGéاالا داري القا��@ الإ  إ()الGHوء  من خلال المادة أعلاه uست�تج إم]انية

وقت، للمطالبة  أقصرمعرفة 2وRة المالك ا\Uقيقي للملكية المراد نزع-ا لتلبية حاجات المنفعة العامة �� 

داري فراد القانون ا\mاص، cعد تقديم القرار الإ أمن  للإش-اد باستلام العقار المملوك ملكية خاصة لفرد

يداع مبلغ التعوRض المقT#ح لدى إثبات إقطعة المراد نزع-ا وكذا بالتصرRح بالمنفعة العمومية ومخطط ال

  .2ا\mزRنة العمومية ع3) مستوى الولاية

دارة المستصدرة لھ cش-ره ع3) مستوى داري القا��@ بال�سليم الاستGéا(� للعقار تقوم الإ الإ  الأمربصدور 

ملكية الارض  وثيقةنھ أي أ 3لعقارRةاUVافظة العقارRة و2ذا ا\Uكم �عت$# سندا قضائيا لإثبات الملكية ا

  دارة.المن�Tعة لصا\� الإ 

  

                                                           

  .181مجيد خلفوuي، المرجع السابق، ص    -1
ازة المدرسة العليا إجل والقضائية المث�تة \Uق الملكية العقارRة، مذكرة لني الإدارRةعبد الغA@ عبان، السندات  - 2

  .44، ص 2007/2010ة عشر:يللقضاء، المدرسة العليا للقضاءـ ا\Gزائر، الدفعة الثان
  .45عبد الغA@ عبان، المرجع نفسھ، ص -  3
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  ال&اشفة عن الملكية العقارGة أو ح&ام المصرحة : الأ ثانيا

مباشرة إ() صاحب الصفة إ() جانب الأح]ام القضائية الصادرة �� المادة العقارRة والN@ تنقل الملكية 

ھ ح]ام الN@ تصرح أو تكشف عن الملكية باعتبار أن، 2ناك نوع آخر من 2ذه الأح]ام ألا و�� الأ والمصUHة

، إلا أنھ cعض الغموض الوارد ع3) ا\Uصة المملوكة أو عدم فرز 2ذه الملكية انتقلت سابقا لأUÍا¢8ا

  الأخ<#ة يحتم الGHوء للقضاء للتصرRح أو الكشف ال�8اÂي عن صاح8Üا ومن ثم إش-ار2ا لتمام الإجراءات.

  حكم قسمة المال المشاع -1

من القانون  713المادة  بمف-وم UÍ1اب ا\Uق العيA@ العقاري أالشيوع 2و حالة قانونية تنجم عن yعداد 

ش"ئا وoانت حصة oل م�8م بھ غ<# مفرزة ف-م شرoاء وyعت$# ا\Uصص  أك�# أو اثنانملك  إذانھ أالمدuي ع3) 

  لم يقم دليل ع3) غ<# ذلك. إذا م�ساوRة

وتث�ت اUVكمة  قT#اعالاج من حالة الشيوع تجرى القسمة عن طرRق رفع صاحب الصفة دعوى ا\mرو  إذاف

نھ يتم بيع إyعذرت القسمة عينا ف إذاما أذلك �� محضر2ا وتصدر حكما بإعطاء oل شرRك نص"بھ المفرز 

طلبوا  إذاالمال �� المزاد العA@ بجلسة البيوع العقارRة �� اUVكمة وتقتصر المزايدة ع3) الشرoاء وحد2م 

  الإجماع.ذلك ب

وعند صدور حكم ب½بوت القسمة بإعطاء oل شرRك نص"بھ المفرز عن طرRق القرعة طبقا لنص المادة 

نھ يصبح سندا مث�تا للملكية العقارRة إن يصبح 2ذا ا\Uكم ·8ائيا فأمن القانون المدuي وwعد  727

Rافظة العقارUV2ة�ستوجب ش-ره با.  

  اy0كم العقاري الصادر بالص�� -2

الطرق البديلة \Uل ال�Êاعات و�� الص�H ب المعدل والمتمم، الإدارRةالمدنية و  الإجراءاتقانون  لقد جاء

القضاء فيجوز لmHصوم  أمامطراف وصلت منازعة الأ  إذاالص�H  والوساطة والتحكيم، وفيما يخص

حل ي مرحلة من مراأcس�¹ من القا��@ ��  أوالتصا\� تلقائيا نفس القانون، من  990حسب المادة 

جراء غ<# ملزم للأطراف ول"س إن لا يتعارض مضمون الص�H مع النظام العام، و2و أا\mصومة شرRطة 

  3ضمن الش]ليات ا\Gو2رRة لقبول الدعوى 

                                                           

  .39، ص السابقد الغA@ عبان، المرجع عب -  1
  .40، ص نفسھعبد الغA@ عبان، المرجع   -  2
ص  ،2009، الطبعة الثانية، م�شورات cغدادي، ا\Gزائر، الإدارRةالمدنية و  اءاتالإجر برvارة عبد الرحمن، شرح قانون   3

518.  
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م<ن الضبط وRودع بأمانة أطراف والقا��@ و طراف �� محضر يوقع عليھ الأ وRث�ت الص�H الواقع ب<ن الأ 

�Hة القضائية و¤عد بذلك محضر الص-G\و  992سندا تنفيذيا وذلك وفق ما جاء �� نص المادت<ن  ضبط ا

  ح]ام التنفيذ المنصوص عل:8ا �� نفس القانون.أتطبق عليھ  الإدارRةالمدنية و  الإجراءاتمن قانون  993

ن القا��@ بقيامھ بالتوقيع ع3) اUVضر لا أحوال الطعن �� محضر الص�H ذلك ي حال من الأ أولا يمكن ب

بالص�H  ن±8تاصل �� خصومة قضائية بمقت��� سلطتھ القضائية، فا\mصومة ي]ون قائما ع3) الف

بموجب محضر ول"س بموجب حكم قضاÂي، وyغلب ع3) اUVضر طاcع الاتفاق بإرادة ا\mصم<ن السليمة 

 تفاقالاليھ لكنھ ي�تÐ@ �� صورة ج$#ية تلزم تنفيذ ما تم إوقت الGHوء  ختيارRاان الص�H ينطلق أوالملاحظ 

  .1طراف المتصا\Uةن الأ عليھ ب<

ش-ار محضر الص�H باUVافظة العقارRة ح�N إطراف المتصا\Uة �ستوجب الملكية العقارRة ب<ن الأ  نتقالولا 

ن اUVضر القضاÂي القا��@ بالص�H قد كشف عن أ إذيمكن الاحتجاج بھ ب<ن طرفيھ و�� مواج-ة الغ<# 

Vة مما يتع<ن ع3) اU\ة للأطراف المتصاRقوق العقارU\افظ العقاري قبول طلب اUش-اره وقيده �� إ

  .2ال�Gل العقاري 

  y0اقgا لملكية الدولةOاy0كم المصرح »شغور تركة و  -3

2ملت من طرف أ·8ا أ أوي لا وارث ل-ا، أمالك  أوملاك الشاغرة �� العقارات الN@ ل"س ل-ا صاحب الأ 

من القانون المدuي  773قا لنص المادة ملاك الدولة طبأالقانون مل]ا من  عت$#2ااصلي<ن، وقد ملاك-ا الأ 

موال أموال الشاغرة الN@ ل"س ل-ا مالك وكذلك ملاك الدولة جميع الأ أنھ yعت$# مل]ا من أالN@ تقر 

ملاك من قانون الأ  48الذين 89مل ترك±8م. كما جاءت المادة  أو�mاص الذين يموتون من غ<# وارث الأ

  علاه.أيھ المادة المذoورة ما نصت عل متطابقة مع 90/30الوطنية رقم 

ا\G-ة القضائية  أمامالدولة ممثلة �� السيد الوا(� برفع دعوى  إن استحقاق الأملاك الشاغرة يحتم ع3)

من  08/14المعدل بموجب القانون  90/30ملاك الوطنية من قانون الأ  52اmVتصة حسب نص المادة 

الآجال المقررة �� ا\Uكم القضاÂي الذي  نقضاءاwعد الورثة و  أوجل البحث والتحري عن الملاك اUVتمل<ن أ

علان عن شغور الT#كة صرح باuعدام الوارث ل<#فع cعد ذلك الوا(� دعوى جديدة يطلب من خلال-ا الإ 

الآجال المقررة لUHقوق  نقضاءاملاك الدولة وتقوم الدولة ب�سي<#2ا لغاية أالعقارRة وyسليم-ا لإدارة 

  .3سنة 33الم<#اثية و�� 

                                                           

  .520-519ص - برvارة عبد الرحمن، المرجع السابق، ص  1
  .339المرجع السابق، ص  ،ح]ام القضائية العقارRةوالأ  ى او الدعش-ر ف-يمة قسوري،  -2

  .44عبد الغA@ عبان، المرجع السابق، ص  -3
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دامت  إذالا إنھ لا تك�سب ا\Uقوق الم<#اثية بالتقادم أمن القانون المدuي ع3)  829حيث تنص المادة و 

  سنة. 33ا\Uيازة 

ملاك الدولة yسي<# 2ذه أملاك الدولة تتو() مديرRة أ إ()ق الملكية الشاغرة إ\Uابصدور ا\Uكم القا��@ ب

ش-اره �� إ2و ا\Uكم القضاÂي الذي �ستوجب ملاك، والسند الذي تحتج بھ الدولة �� مواج-ة الغ<# الأ 

من المرسوم التنفيذي  08، طبقا للمادة الدولة إ()الملكية العقارRة  نتقالااUVافظة العقارRة ليتم بذلك 

91/651.  

  ح&ام المث�تة للملكية العقارGةالأ  ثالثا:

نحو المذoور أدناه إ() الأح]ام ، نتطرق فيما ي�3 ع3) الالقضائية العقارRة السابق ذكر2ا إ() جانب الأح]ام

  الN@ تث�ت الملكية لأUÍا¢8ا.

  اy0كم المث�ت للملكية عن طرGق التقادم -1

قرت ع3) أمن القانون المدuي والN@  827 التقادم المكسب من خلال نص المادة إ()تطرق المشرع ا\Gزائري 

خاصا بھ صار ذلك  أون ي]ون مال]ا لھ أ ون د م عقاراأحقا عي�يا منقولا oان  أوعقارا  أونھ من حاز منقولا أ

  سنة بدون انقطاع. 15استمرت حيازتھ لھ مدة  إذالھ مل]ا 

نھ و�� المناطق غ<# الممسوحة �ستطيع oل حائز لملك طبقا لقواعد أوRقصد المشرع من خلال 2ذه المادة 

ازتھ الشروط اللازمة ، إذا تحققت �� حين يصبح مال]ا بقوة القانون أبالتقادم وفق القانون  ك�سابالا

  لذلك.

يمكن ش-ر2ا لعدم وجود محرر ي½ب±8ا ح�N يمكن ش-ره،  ولما oانت ا\Uقوق العي�ية الN@ تك�سب بالتقادم لا 

ع3) من �عتدي ع3) 2ذا ا\Uق دعوى بت½ب"ت حق  أون يرفع ع3) المالك السابق أ ك�س8Üاان ع3) من إف

  .2) 2ذا ا\Uق العيA@ العقاري الملكية عن طرRق التقادم المكسب مصرحا بحقھ ع3

ملكية عقار بوضع اليد عليھ أن يGHأ  ك�سبان من أينص ع3) ن المشرع المصري أو�� القانون المقارن نجد 

القضاء لUHصول ع3) حكم ب½بوت الملكية للعقار يمكن ش-ره طبقا للمادة العاشرة من قانون تنظيم  إ()

ة المقررة \Uق من ا\Uقوق العي�ية العقارRة الأصلية، وR]ون الش-ر العقاري باعتباره من الأح]ام ال�8ائي

ا\Uكم cعد ش-ره سندا لملكية العقار المك�سب عند التصرف، ولما oانت الملكية �� المواد العقارRة لا ت�تقل 

إلا بال��Gيل وقد ب<ن قانون الش-ر أن الأح]ام ا\mاصة ب½بوت الملكية يجب ش-ر2ا، ومن ثم يجوز رفع 

                                                           

، المتضمن تنظيم المصا\� ا\mارجية لأملاك الدولة وا\Uفظ 02/03/1991الصادر بتارRخ:  91/65التنفيذي  المرسوم -1

  .06/03/1991الصادرة بتارRخ:  10العقاري، ا\GرRدة الرسمية رقم 
  .359مجيد خلفوuي، ش-ر التصرفات العقارRة، المرجع السابق، ص  -2
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Hل، ومن دعوى، لGكم الم�U\يلھ ليحصل نقل الملكية بمقت��� اG�y صول ع3) حكم ب½بوت الملكية ثمU

زوالھ  أوyغي<#ه  أونقلھ  أوحق عيA@ عقاري آخر  أوثم فإن الأح]ام ال�8ائية الN@ من شأ·8ا إuشاء حق ملكية 

إذا �Gل ا\Uكم  يجب إش-ار2ا بواسطة G�yيل-ا. وع3) 2ذا فإن ملكية العقار بالتقادم لا ت�تقل إلا

، وعo (3ل 1ا\Uائز إ()الصادر ب½بوت الملكية، وG��vيل ا\Uكم ب½بوت الملكية با\Uيازة تنقل ملكية العقار 

اUVافظة  أمامن صدور ا\Uكم العقاري القا��@ بت½ب"ت الملكية العقارRة عن طرRق التقادم وجب ش-ره إف

 .ية الاحتجاج بھ �� مواج-ة الغ<#بنقل الملكية لUHائز ولإم]ان أثرهالعقارRة ل]ي ي�تج 

  اy0كم المث�ت للوعد بالبيع العقاري  -2

 أوالذي �عد لھ كلا المتعاقدين  تفاقالان أمن القانون المدuي �� فحوا2ا ع3)  71المادة  جاء �� مقتضيات

قد المراد عي�ت جميع المسائل ا\Gو2رRة للع إذالا إ أثر2ما بإبرام عقد مع<ن �� المستقبل لا ي]ون لھ احدإ

ش]ل مع<ن ف-ذا الش]ل  س�يفاءااشT#ط القانون لتمام العقد  وgذابرامھ ف:8ا، إبرامھ والمدة الN@ يجب إ

  يضا ع3) الاتفاق المتضمن الوعد بالتعاقد.أيطبق 

ن]ل وقاضاه المتعاقد وعد �mص بإبرام عقد ثم  إذانھ أنصت ع3) من نفس القانون  72ن المادة أكما 

يذ الوعد وoانت الشروط اللازمة لتمام العقد وخاصة ما يتعلق م�8ا بالش]ل متوافرة، قام خر طالبا تنفالآ 

  ا\Uكم مقام العقد.

�mص  إ()ن ي�يع عقارا أنھ عقد يل�Tم بمقتضاه �mص 2و الواعد، بأالوعد بالبيع العقاري ع3)  ¤عرفو 

  .2رغب �� شراءه خلال مدة معينة إذاخر 2و الموعود لھ، آ

Ø�Ùصيا �� ذمة الواعد الوعد ب ي�m� اما�Tلما اتفق عليھ المتعاقدان  يتضمنالبيع العقاري ال @Aالتنفيذ العي

الواعد عن  متنعاذا إوذلك بإتمام عملية البيع ال�8اÂي خلال الم-لة اUVددة لإعلان الرغبة �� التعاقد، ف

عقد البيع طبقا لنص  ن �ستصدر حكما من ا\G-ة القضائية اmVتصة يقوم مقامأذلك جاز للموعود لھ 

علاه وم�N تب<ن للقا��@ UÍة الوعد بالبيع وتوافر oل الشروط القانونية خاصة أالمذoور نص-ا  72المادة 

شرط الرسمية و ثبوت ملكية الواعد للعقار الذي يرد عليھ عقد الوعد بالبيع طبقا للقانون حكم بت½ب"ت 

  . 3الوعد بالبيع العقاري 

                                                           

لكية العقارRة المك�سبة بوضع اليد �� اUVاكم والش-ر العقاري ع3) ضوء عد(� أم<# خالد، إجراءات ثبوت وش-ر الم -1

- 222ال�شر، ص  أح]ام القضاء والفقھ القانوuي والإسلامي، م�شأة المعارف بالإسكندرRة، بدون ذكر رقم الطبعة وسنة

225.  
قم الطبعة، دار 2ومة، ا\Gزائر، جمال بدري، الوعد بالبيع العقاري ع3) ضوء ال�شر¤ع والقضاء ا\Gزائري، بدون ذكر ر  -2

  .17ص  ،2013
  .42عبد الغA@ عبان، المرجع السابق، ص  -3
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تفق أالعقاري ي�Ø�Ù ال�Tاما �mصيا �� ذمة الواعد، يتمثل �� التنفيذ العيA@ لما  عقد الوعد بالبيعفوعليھ 

ن أن وذلك بإتمام عملية البيع ال�8اÂي خلال الم-لة اUVددة لإعلان الرغبة �� التعاقد و اعليھ المتعاقد

  .1داء ذلك يج<� للموعود لھ استصدار حكم قضاÂي يقوم مقام العقدآعن  متناعھا

ن يتقدم أم بت½ب"ت الوعد بالبيع العقاري وص<#ورتھ ·8ائيا، yع<ن ع3) من تقررت لھ المصUHة vصدور ا\Uكو 

اUVافظة العقارRة الN@ يقع بدائرة اختصاص-ا العقار محل التصرف للتأش<# ¢8ذا ا\Uكم بمجموعة  أمام

ا\Uكم القضاÂي وR]ون البطاقات العقارRة ح�N يولد حقا عي�يا عقارRا لفائدة الموعود لھ، الصادر لفائدتھ 

�Gة ع3) الطرف<ن المتعاقدين وعo (3افة المتعامل<ن �� العقار وذلك بإخراج ملكية 2ذا العقار من الواعد 

  .2الموعود لھ بالش-ر إ()ونقل-ا 

الوعد بالبيع العقاري ��Gل بإدارة ال��Gيل والطاcع لتحصيل الدولة لGHانب الضرZR@  إنوللإشارة ف

الذي يT#تب �� ذمة الواعد 2و  ل�Tامالان مومية، لكنھ لا �ش-ر �� اUVافظة العقارRة لأ لصا\� ا\mزRنة الع

خ<# الرغبة �� الشراء ظ-ر 2ذا الأ أذا إن ي$#م عقد البيع ال�8اÂي مع الموعود لھ أcعمل و 2ذا العمل 2و  ل�Tاما

�ب لا �ش-ر الوعد بالبيع خلال المدة اUVددة بالوعد، فحق الموعود لھ 2نا حق ��ºm@ لا عيA@ ل-ذا الس

لا cش-ر ا\Uقوق العي�ية وا\Uق ال«�ºm@ الوحيد إن اUVافظة العقارRة لا تقوم �� اUVافظة العقارRة لأ 

  .3مديجار cعيد الأ الذي yش-ره 2و الإ 

  حكم تث�يت yÃة العقد العر12  - 3 

ون دون تدخل الموظف العقود العرفية �� سندات معدة للإثبات يتو() تحديد2ا وتوقيع-ا أ�mاص عادي

بواسطة oاتب  أوالعام. إذا فالعقود العرفية �� تلك اUVررات الN@ يقوم بإعداد2ا الأطراف سواء بأنفس-م 

من أجل إثبات تصرف قانوuي وRتم توقيع-ا من قبل المتعاقدين وحد2م والش-ود إن وجدوا دون تدخل 

" cعت¿a العقد العر12 صادرا ممن دuي من القانون الم 327حيث تنص المادة ، 4ضابط عمومي مختص

  وضع عليھ بصمة إصبعھ ما لم ينكر صراحة ما �و مwسوب إليھ.." أو وقعھ  أو كتبھ 

أصبح لازما ع3) أUÍاب العقود العرفية  75/74رقم  الأمرcعد تبA@ ا\Gزائر نظام الإش-ار العيA@ بموجب 

قبل دخول قانون التوثيق ح<� التطبيق  الواردة ع3) العقارات الo @Nانت yش]ل سندات ملكية UÍيحة

اUVاكم قصد تث�يت UÍ±8ا ح�N ي�س�A ل-م إش-ار2ا بمصا\� ا\Uفظ  إ()وخاصة غ<# ثابتة التارRخ الGHوء 

ملف الطلب oل الشروط الواجبة وwعد ص<#ورة ا\Uكم ·8ائيا يقوم صاحب  س�نفاداالعقاري وwعد 

                                                           

  .192مجيد خلفوuي، ش-ر التصرفات العقارRة، المرجع السابق، ص  -1
  .192، ص نفسھمجيد خلفوuي، ش-ر التصرفات العقارRة، المرجع  -2

  .43عبد الغA@ عبان، المرجع السابق، ص  -3
  .37، ص نفسھبان، المرجع عبد الغA@ ع -4
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بمف�شية الضرائب وش-ره باUVافظة العقارRة المصUHة ب��Gيلھ لدى مصUHة ال��Gيل والطاcع 

  .الغ<# أمامللاحتجاج بھ 

منتجة ل]افة إثبات للملكية العقارRة UÍيحة و  وعليھ فقد oانت 2ذه العقود العرفية yش]ل سندات

والمتضمن قانون التوثيق cعد 2ذا  15/12/1970المؤرخ ��  70/91غاية صدور القانون  إ()آثار2ا و2ذا 

الذي اشT#ط الرسمية �� oافة المعاملات  01/01/1971ل قانون التوثيق ح<� التنفيذ بتارRخ التارRخ ودخو 

العقارRة ومن ثم أصبحت 2ذه العقود لا yش]ل سندات ملكية مث�تھ للملكية العقارRة ومن ثم اشT#ط 

عقارRة المشرع أن يتم تث�يت تارRخ 2ذه العقود و2ذا ي�س�A لأUÍا¢8ا ش-ر2ا ع3) مستوى اUVافظة ال

اUVاكم قصد تث�يت تارRخ-ا وyع<ن ع3) القا��@ ا\Uكم بت½ب"ت  إ()فأصبح لزاما ع3) أUÍا¢8ا الGHوء 

  : UÍ1ة العقد العر�� أن يتأكد مما ي�3

التحقق من الشرط ال«�ºm@ للأطراف إذ يجب ع3) القا��@ التأكد من 2وRة محرري العقد  -

 ،والم-نة وا\�Gسية زديادالا تارRخ وم]ان العر�� وذلك بت�يان أسما8êم، ألقا¢8م، موط�8م، 

عملية الم�� العقاري، لأن ��  مس-اد العر�� واقعا �� بلدية لم تأن ي]ون العقار الم$#م cشأنھ العق -

 ،مثل 2ذه ا\Uالة يصبح الدفT# العقاري 2و السند الوحيد لإثبات الملكية العقارRة

تارRخ دخول قانون  01/01/1971ما قبل التأكد من تارRخ إبرام العقد العر�� الذي ي]ون م$#  -

المؤرخ ��  197347التوثيق ح<� التطبيق و2و ما كرستھ اUVكمة العليا �� قرار2ا رقم 

:" من المقرر قانونا أن ت¥yيح العقود العرفية من قبل القا��S الذي ينص 28/06/2000

ا}yرر العرyÃ 12يحا  ضوئھ cعت¿a  |ارGخ إبرام العقد الذي ع{تتطلب قبل تث�ي¤�ا التأكد من ت

 ،"باطلا مطلقا أو 0/ميع آثاره ومنتجا 

) و التعي<ن الدقيق للعقار بطرRقة الس�ب –اUVل  -من توافر أرoان العقد (الT#ا��@  التث�يت -

 ،oافية نافية من ناحية yسميتھ ، موقعھ ، مساحتھ ومعالمھ ا\Uدودية

 سماع ش-ود العقد وتحرRر محضر ¢8ذا الشأن. -

  ت ملكية العقار ا}yازحكم ثبو  -4

ا\Uيازة  ى او دعyعت$# ا\Uيازة الوجھ الظا2ر لUHق، فا\Uائز �� الغالب 2و نفسھ صاحب ا\Uق، و�vنظيم 

يحd@ القانون بطرRقة غ<# مباشرة صاحب ا\Uق بما يتوفر لھ من حماية سر¤عة \Uقھ عن طرRق تقديم 

من  1مكرر  324قديم سند رسd@ وفق المادة ثبات الملكية العقارRة تإدلة مادية �س<#ة �� ح<ن يتطلب أ

                                                           

  .38- 37، ص السابقعبد الغA@ عبان، المرجع  -1
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 إ()العي�ية العقارRة رغم oون رافع-ا لا �س�ند  ى او الدعا\Uيازة م�Êلة  ى او دعنزلت أالقانون المدuي، وقد 

 ،@Aمن خلال حيازتھ المادية إ()نما ل]و·8ا 89دف إحق عي @Aق العيUH1حماية الوجھ الظا2ر ل.  

موضوعية، فÐ@ لا توجھ ضد حقوق مقيدة �� ال�Gل،  ى او دع ا\Uيازة ل"ست ى او دعن أمن المعروف 

ا\Uفاظ  وgنما 2دف-اا\Uيازة لا تتقيد �� ال�Gل العيA@، إذ المقصود م�8ا ل"س الفصل �� ا\Uق  ى او ودع

، وRتع<ن حماية مظ-ر لUHقغ<# مالك ذلك أن ا\Uيازة مظ-ر للقيد والقيد  أوالمتعرض لUHائز مالك العقار 

ر2ا مظ-را ح�N �� نظام ال�Gل العيA@ ومن 2ذا المنطلق فإن الغ<# الذي يتلقى حقوقا من ا\Uيازة باعتبا

  .2ا\Uائز الظا2ر

ا\Uيازة  ى او دعع3) شروط رفع  الإدارRةالمدنية و  الإجراءاتمن قانون  530 إÁ| 524وقد نصت المواد 

  -ا، وكذا كيفية حماية حق ا\Uائز.نواعأو 

ن 2ذه ا\Uالة أم]انية ش-ر وجدنا إمن خلال بحثنا عن ازة العقار و وفيما يخص ش-ر ا\Uكم القا��@ بحي

يوجب قانون ال�Gل العيA@ المصري قيد ن حدثت من قبل �� ا\Gزائر، و�� القوان<ن المقارنة، ألم �سبق و 

ما  زوالھ فإذا أوyغي<#ه  أونقلھ  أوالأح]ام ال�8ائية المث�تة لإuشاء حق من ا\Uقوق العي�ية العقارRة الأصلية 

  .3ثار نزاع cشأن حق من ا\Uقوق العي�ية الأص�3 وصدر حكم ·8اÂي �� 2ذا ال�Êاع وجب قيد 2ذا ا\Uكم

المتعلقة بحق عيA@ عقاري يجب ش-ر2ا، وRتم ش-ر2ا بذات الطرRقة  ى او الدعوالأح]ام ال�8ائية الصادرة ��  

ا\Uكم الصادر �� الدعوى، وTR#تب  ، أي بطرRقة التأش<# �� ال�Gل العيA@  بمنطوق ى او الدعالy @Nش-ر ¢8ا 

�� ال�Gل العيA@ أن حق المد�� إذا تقرر بحكم مؤشر بھ طبقا للقانون ي]ون �Gة  ى او بالدعع3) التأش<# 

من تارRخ التأش<# ¢8ذه الدعوى ��  بتداءاع3) من ترت�ت ل-م حقوق وأثب�ت لمصUH±8م بيانات �� ال�Gل 

� ال�Gل العيA@ فلا يحتج با\Uقوق الN@ يحكم ¢8ا ف:8ا ع3) من � ى او الدعال�Gل، أما إذا لم يؤشر بتلك 

الأصل أن لل�Gل العيG� @Aية مطلقة فلا يجوز و ، R½ب±8ا �� ال�Gل قبل قيد ا\Uكميك�سب حقوقا و 

التملك بالتقادم ع3) خلاف ما 2و ثابت �� ال�Gل  ولكن المشرع المصري أجاز قيد ا\Uقوق العي�ية 

يصدر ا\Uكم ف:8ا خلال فT#ة  أوشرط أن ترفع دعوى ثبوت الملكية العقارRة وضع اليد c إ() س�ناداا

                                                           

  .372-371برvارة عبد الرحمن، المرجع السابق، ص  -1
الملكية العقارRة با\Uيازة �� ضوء المستحدث من أح]ام محكمة النقض والفقھ القانوuي،  ك�ساباعد(� أم<# خالد،  -2

  .368ذكر رقم الطبعة وسنة ال�شر، ص دار الفكر ا\Gام�¹، الإسكندرRة، دون 

عد(� أم<# خالد، اك�ساب الملكية العقارRة با\Uيازة �� ضوء المستحدث من أح]ام محكمة النقض والفقھ القانوuي،  -3

  .365المرجع السابق، ص 
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مد89ا خمس سنوات تبدأ من تارRخ سرRان قانون ال�Gل العيA@ ع3) القسم المسا�Ú الذي يقع  نتقاليةا

  .1ى او الدعبدائرتھ العقار موضوع 

  

                                                           

ھ القانوuي، الملكية العقارRة با\Uيازة �� ضوء المستحدث من أح]ام محكمة النقض والفق ك�ساباعد(� أم<# خالد،  -1

  .366، ص نفسھالمرجع 
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  قديم الفصلت

ذا oان نظام ال�Gل العقاري ¾8دف إ() استقرار الملكية العقارRة وزرع الثقة ال]املة �� المتعامل<ن فيھ فإن إ

فتح باب المنازعة فيھ من شأنھ المساس ¢8ذه ا\Uماية الN@ لا yستقر ولا yستكمل فاعلي±8ا وقو89ا إلا 

تطرق إ() علاقة القضاء العقاري بال�Gل العقاري إذ ، لذلك oان من اللازم ال1باستقرار الملكية العقارRة

أن ل-ذا الأخ<# مبادئ أساسية يقوم عل:8ا، بمقابل وجود منازعات ت�تÐ@ إ() أح]ام قضائية ت]ون متطابقة 

مع 2ذه المبادئ وقابلة للتنفيذ، و2و ما س"تم تناولھ من خلال 2ذا الفصل بالتطرق �� مرحلة أو() إ() 

Âي الN@ تنقسم إ() ديباجتھ ومتنھ ومنطوقھ، وg() رoائز ال�Gل العقاري �� مرحلة مقومات ا\Uكم القضا

ثانية، وترتكز دراس�نا �� 2ذا الفصل إ() المبحث الأول والمعنون بمقومات ا\Uكم القضاÂي ورoائز ال�Gل 

  قاري.العقاري، وg() المبحث الثاuي والعنون بكيفية الرvط ب<ن ا\Uكم القضاÂي العقاري وال�Gل الع

ترتكز دراس�نا �� 2ذا الفصل وجوvا ع3) مقومات ا\Uكم القضاÂي الذي يقوم ع3) مبادئ وgجراءات 

��@ أن ت]ون مطابقة رoائز ال�Gل منصوص عل:8ا �� قانون الإجراءات المدنية والإدارRة والذي يقت

oان ا\Uكم العقاري العقاري، وعليھ فإن المبحث الأول قد تم تقسيمھ ع3) 2ذا الأساس المطلب الأول أر 

  والمطلب الثاuي إ() المبادئ الN@ يقوم عل:8ا ال�Gل العقاري.

  اy0كم القضا¸ي ور~ائز ال5/ل العقاري  أسسالمبحث الأول: 

بحث إ() ت�يان المقومات الN@ يرتكز عل:8ا ا\Uكم العقاري من بيانات �� مضمون ا\Uكم س�تطرق �� 2ذا الم

لعقارRة �� المطلب الأول ثم التطرق إ() الرoائز الN@ يرتكز عل:8ا ال�Gل العقاري وgجراءات س<# المنازعة ا

 العقاري المتمثلة �� المبادئ الN@ يقوم ع3) ال�Gل العقاري �� المطلب الثاuي.

  ر~ان اy0كم العقاري أالمطلب الأول: 

يث<#2ا ا\mصوم  باعتبار أن الدعوى المدنية لاسيما الدعوى العقارRة، مجموعة من الإجراءات القانونية

أمام القضاء، وRدير2ا قا��@ متخصص ت�تÐ@ بحكم قضاÂي يقوم من خلالھ القا��@ بجمع أطراف ال�Êاع 

، والفصل �� ال�Êاع 2وحصر نقاط الاختلاف وتحديد جو2ر ال�Êاع وحصر وسائل الإثبات والمس�ندات

وما  270تخلاص-ا من المواد المطروح طبقا للقانون، فإن 2ذا ا\Uكم يحتوي ع3) أرoان أساسية يمكن اس

  تتمثل �� ديباجتھ ووقاÂع الدعوى، وكذلك ال�سب"ب والمنطوق. ،08/09يل:8ا من القانون 

                                                           

لبيض لي3)، منازعات الش-ر العقاري �� ال�شر¤ع ا\Gزائري، أطروحة لنيل ش-ادة الدكتوراه �� العلوم القانونية، جامعة  -1

  .02 ص ،2011/2012 محمد خيضر cسكرة، ا\Gزائر، السنة ا\Gامعية:
قانون الإجراءات المدنية والإدارRة، اGVلة الافرRقية للدراسات شامي �س<ن، إدارة الدعوى المدنية وجدوى تطبيق-ا ��  -  2

- 88ص -ة احمد دراية، ادرار، ا\Gزائر، صجامع ،2020السنة: د�سم$#  ،02العدد  ،04القانونية والسياسية، اGVلد 

104.  
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 الفرع الأول: ديباجة اy0كم العقاري 

اGVلس القضاÂي واUVكمة  القضائية كذكربيانات خاصة با\G-ة  تتضمن ديباجة ا\Uكم العقاري 

القضية وتارRخ صدور ا\Uكم وف-رسھ، وكذا yشكيلة اUVكمة من والقسم العقاري إ() جانب ذلك رقم 

قضاة وكتاب ضبط، و�� معلومات لا إش]ال ف:8ا، كما تتضمن الديباجة بيانات خاصة بالأطراف، 2ذه 

الأخ<#ة تتمثل �� معلومات عن أUÍاب القضية والN@ يجب أن ت]ون UÍيحة، ونظرا لأ2مي±8ا لما ل-ا من 

  وتنفيذه وس�تطرق إل:8ا فيما يأyي.أثر ع3) منطوق ا\Uكم 

 أولا: بيانات خاصة باg/0ة القضائية

ح]ام الصادرة �� المادة العقارRة تتضمن بيانات خاصة، ع3) غرار ح]ام القضائية بصفة عامة والأ الأ 

و2و ما ، 1() عبارة باسم الشعب ا\Gزائري إالسلطة الN@ أصدرت ا\Uكم oا\Gم-ورRة ا\GزائرRة إضافة 

، و2و أ2م بيان و¤علو متوسطا الصفحة الأو() من ا\Uكم، 08/09من القانون  275المادة  نصت عليھ

، إذا طرحت المنازعة وRل:8ا اGVلس القضاÂي واUVكمة الم�Gلة ¢8ا الدعوى العقارRة وكذا القسم العقاري 

المنازعة العقارRة �� أمام القضاء العادي، واUVكمة الإدارRة واUVكمة الإدارRة للاستîناف إذا تم تناول 

 القضاء الإداري.

  بيانات اg/0ات القضائية العادية -1

تتضمن  2، فإن بيانات ا\G-ة القضائية �� ا\Uكممام القضاء العاديأإذا oانت الدعوى العقارRة مطروحة 

ذكر yسمية اGVلس القضاÂي والذي �عد ج-ة الاستîناف للأح]ام القضائية الصادرة عن اUVاكم التاcعة 

، والغرفة الN@ تداولت �� الملف العقاري ورقم-ا إن oان عدد الغرف العقارRة باGVلس أك�# من واحدة 3ھل

�� أع3) الصفحة الأو() من القرار ع3) اليم<ن، كما يذكر yشكيلة الغرفة �� القرار العقاري مع الإشارة إ() 

   أم<ن الضبط والمس�شار المقرر �� الملف.   

                                                           

vية، مجلة معالم، محمد 2شام بن شرRف، مفا2يم جو2رRة �� ترجمة لغة الأح]ام القضائية من الفرuسية إ() العر  -  1

  .118، ص 19/06/2018الصادرة بتارRخ  ،01، العدد 09اGVلد 
مس�شارRن تتداول �� جميع  2للإشارة فإن الغرفة العقارRة باGVلس القضاÂي ع3) غرار با�Å الغرف، تت]ون من رئ"س و  - 2

  الملفات المعروضة أمام-ا cعد إيداع المس�شار المقرر لتقرRره �� الملف.
المتعلق بالتنظيم القضاÂي، الصادر  22/10من القانون العضوي رقم  14اء 2ذا التعرRف ضمن مقتضيات المادة ج - 3

  .16/06/2022الصادرة بتارRخ:  41، ا\GرRدة الرسمية عدد 09/06/2022بتارRخ: 
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، إذا oانت القضية ع3) مستوى أول درجة 1القضائية المصدرة لUHكم العقاري  وتذكر بيانات ا\G-ة

للتقا��@ بنفس الأش]ال ع3) أن yس�بدل الغرفة بالقسم العقاري، وال�شكيلة بقاض فرد عوض مجموعة 

  .2قضاة

  بيانات اg/0ات القضائية الإدارGة -2

الإدارRة �عت$# حكم ر عن اUVكمة ن ا\Uكم الإداري الصادإمام القضاء الإداري، فأإذا طرحت الدعوى 

، وRفصل فيھ ب�شكيلة جماعية، من خلال أقسام 3ابتداÂي باعتبار2ا درجة أو() للتقا��@ �� المادة الإدارRة

، وvالتا(� ينوه �� أع3) الصفحة الأو() من ا\Uكم ع3) اليم<ن ذكر اUVكمة الإدارRة 4تنقسم بدور2ا إ() فروع

Êشكيلة القضاة وأم<ن الضبط مع الإشارة ا() والقسم والفرع الذي فصل الy ذكر �� نفس الصفحةRاع، و�

، و¤ستأنف حكم اUVكمة الإدارRة أمام اUVكمة الإدارRة للاستîناف اmVتصة 5القا��@ المقرر �� ا\Uكم

والN@ تت]ون من غرف وأقسام وتفصل  ،22/10من القانون العضوي  29إقليميا طبقا لما تنص عليھ المادة 

، وتدون بيانات اUVكمة الإدارRة للاستîناف �� ا\Uكم بنفس الش]ل المنوه عليھ �� 6كيلة جماعية أيضاب�ش

 . 7ا\Uكم الإداري الابتداÂي، و¤شار إ() القا��@ المقرر أيضا

 ثانيا: بيانات خاصة بأطراف المنازعة

الأطراف مع مراعاة ن تنعقد ا\mصومة ف:8ا بحضور جميع أالوجا2ية �� نظرRة الدعوى،  أيقت��@ مبد

، وRحمل ا\Uكم القضاÂي العقاري �� بياناتھ الN@ تنطبق ع3) غياب cعض الأطراف القواعد القانونية

و اس�بدال أي مركز قانوuي أأطراف الدعوى الN@ تم ذكر2م �� عرRضة افتتاح الدعوى العقارRة دون yغي<# 

 .اختلاف مراحل الدعوى ودرجات التقا��@ي طرف، وذلك بمراعاة مركز المدع<ن والمد�) عل:8م ع3) لأ 

                                                           

  .08/09من القانون  276من المادة  01الفقرة  - 1
  لسابق.، المرجع ا08/09من القانون  255المادة  -  2
  ، المرجع السابق.22/10من القانون العضوي رقم  31جاء 2ذا التعرRف ضمن مقتضيات المادة  -  3
  سابق.الرجع الم، 22/10من القانون العضوي رقم  34، 33المواد  -  4
ة حكم عy (3شكيلة اUVكمة الإدارRة الم]ونة من قضا 22/10من القانون العضوي رقم  ��32 2ذا الصدد نصت المادة  - 5

ن وجدوا، قضاة، قضاة م]لف<ن بالعرائض، قضاة م]لف<ن بتحض<# إاب رئ"س، رؤساء الأقسام والفروع (رئ"س، نائب/ نو 

  الاح]ام)، وقضاة محافظة الدولة (محافظ دولة، محافظي دولة مساعدين عند الاقتضاء)
  سابق.الرجع الم، 22/10من القانون العضوي رقم  34، 33المواد  -  6
عy (3شكيلة اUVكمة الإدارRة للاستîناف الم]ونة من  22/10من القانون العضوي رقم  30ذا الصدد نصت المادة �� 2 -  7

قضاة حكم (رئ"س برتبة مس�شار بمجلس الدولة ع3) الأقل، نائب الرئ"س / نوابھ، رؤساء الغرف والاقسام، 

الدولة ع3) الأقل، محافظي دولة مساعدين  مس�شارRن)، وقضاة محافظة الدولة (محافظ دولة برتبة مس�شار بمجلس

  .عند الاقتضاء)
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صالة أ() ا\G-ة القضائية والدخول �� المرافعة، سواء إو من يمثل-م أ العقارRة ن حضور أطراف الدعوى إ

، أمر أسا�È@ لقيام الدعوى العقارRة، و الوكلاءأ 2قانونا oاUVام<ن 1و بواسطة من يمثل-مأعن أنفس-م 

�شارك ف:8ا القضاء الإداري إ() جانب القضاء العادي فإنھ يجب التمي<� لكن وvاعتبار المنازعة العقارRة ي

ب<ن أطراف المنازعة العقارRة المثارة أمام القسم العقاري وتلك الم�شورة أمام اUVكمة الإدارRة، إذ ت�ساوى 

طراف-ا من مراكز الأطراف �� المنازعة العقارRة العادية، وتختلف �� المنازعة الإدارRة باعتبار أن أحد أ

 .3أ�mاص القانون العام

 بيانات المد¯1 -1

تت]ون بيانات المد�� �� الدعوى العقارRة من الاسم واللقب، والإشارة إ() مقر السكن، والدفاع أو الوكيل  

القانوuي، وgذا oان المد�� �mصا معنوRا يجب ذكر yسمية ال«mص المعنوي والإشارة إ() طبيعتھ (تجاري/ 

T#ط أن ت]ون البيانات UÍيحة لما ل-ا من أثر �� تنفيذ ا\Uكم واستحقاق ا\Uقوق، إذ 2يئة إدارRة)، و¤ش

كث<#ا ما yشاب الأح]ام القضائية بأخطاء �� بيانات المدuي وvالأساس ال�سمية و2و ما يؤدي إ() وجود 

 حاجز يحول دون التنفيذ السليم لUHكم العقاري.

 بيانات المد¯| عل��م -2

نفس ما ينطبق ع3) المد�� فيما يخص البيانات الN@ يجب أن تذكر بصفة دقيقة  ينطبق ع3) المد�) عل:8م

سم واللقب أو ال�سمية القانونية للأ�mاص المعنوRة سواء oانت عامة مع إعطاء الأ2مية ل]ل حرف �� الا 

أو خاصة، وكذا ذكر الطبيعة القانونية �� حالة oون المد�) عليھ �mص معنوي، وأخ<#ا الموطن، وقد 

: " يجب أن يتضمن اy0كم أسماء وألقاب ع3) أنھ 08/09فقر89ا السادسة من القانون  276صت المادة ن

جتما¯1 وصفة وي تذكر طبيعتھ وqسميتھ ومقره الا ا0 صوم وموطن ~ل م�¹م و12 حالة ال¡ ص المعن

."1Åي أو الاتفاJممثلھ القانو  

                                                           

vلند أحمد رسول، خصوصية قواعد إجراءات الدعوى أمام محكمة القضاء الإداري دراسة دانا عبد الكرRم سعيد و  -1

ص -ص، 395ص  ،2020 ، السنة02 ، العدد04 مقارنة، مجلة معالم للدراسات القانونية والسياسية، اGVلد –تحليلية 

390-418.   
تجدر الإشارة 2نا أن تمثيل ا\mصوم أمام ا\G-ات القضائية ي]ون إجبارRا بمحامي أمام اGVالس القضائية واUVاكم  -2

الإدارRة للاستîناف، وvال�سبة للمحكمة العليا ومجلس الدولة فإنھ وزRادة ع3) وجوب الاستعانة بمحام أمام-ا يجب أن 

من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة المعدل والمتمم، كما  567دا أمام-ا، طبقا للمادة ي]ون 2ذا الأخ<# مقبولا ومعتم

يجوز للمتقا��@ الذي لا yسعفھ ظروفھ المالية الاستعانة بمحام أن يقدم طلبا للاستفادة من نظام المساعدة القضائية 

  باعتبار أن حق الدفاع مكفول بموجب الدستور.
، 12بيعة الدعوى الإدارRة �� ال�شر¤ع الأردuي: دراسة مقارنة، مجلة الاج±8اد القضاÂي، اGVلد محمد مقبل العند(�، ط -3

)، مخ$# أثر الاج±8اد القضاÂي ع3) حركة ال�شر¤ع، جامعة محمد خيضر cسكرة، أكتوvر 24، (العدد ال�سلس�3 02العدد 

  .160، ص 2020



 يالفصل الثاني: علاقة القضاء العقاري بالسجل العقار

59 

 

 ثالثا: ت¥yيح ا0 طأ الوارد 12 البيانات

ح]ام والقرارات القضائية، خلو2ا من الأخطاء الN@ تقف ع�#ة �� تحقيق الغاية من شروط UÍة الأ 

فراد فراد الدستورRة وع3) أساس ذلك ت�Tعزع ثقة الأ ن الأخطاء المساس بحقوق الأ أن من شالمرجوة م�8ا، لأ 

 ، مما يحمل ذلك ع3) إساءة الظن بالعنصر القضاÂي وقد يجعل-م الأمر �� حالة من التذمربالقضاء

  .1وRدفع-م إ() مخالفة نصوص القانون والامتناع عن تنفيذ الأح]ام

و�R¼� ا\mطأ الوارد �� البيانات بطرRقت<ن، إما برفع دعوى ت�Uيح ا\mطأ المادي أمام نفس ا\G-ة 

  القضائية أو yشكيل استîناف ضد ا\Uكم القضاÂي.

  دعوى ت¥yيح ا0 طأ المادي 12 اy0كم القضا¸ي العقاري  -1

قانوuي إلا أن عملية إصدار الأح]ام والقرارات القضائية عمل cشري قد yشوvھ أخطاء لا رغم ا\Uرص ال

توصف بالقانونية وgنما مادية قد ترجع إ() القا��@ أو مرفق العدالة ك]ل و2نا أقر المشرع ا\Gزائري 

المعدل  3من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة 287، من خلال نص المادة 2دعوى ت�Uيح ا\mطأ المادي

  والمتمم، الN@ عرفت ا\mطأ المادي بأنھ عرض غ<# UÍيح لواقعة مادية أو تجا2ل وجود2ا.

ترفع دعوى ت�Uيح ا\mطأ المادي الوارد �� ا\Uكم العقاري أمام القسم العقاري cعرRضة مشT#كة من 

لمتعلق ، و¤عاد النظر ف:8ا من طرف القا��@ العقاري �� الشق ا4نفس الأطراف أو من طرف أحد2م

، وعادة ما 5بت�Uيح ا\mطأ المادي الوارد �� ا\Uكم فقط، ولا يجوز للقا��@ النظر مجددا �� الموضوع

يحيل القا��@ الملف للنظر cعد ا\Gلسة الأو() مباشرة ليفصل بالأمر بت�Uيح ا\Uكم القضاÂي السابق 

امش ب�يان وجود حكم وRذكر البيانات الواجبة الت�Uيح، وRؤشر �� ا\Uكم القضاÂي الأول ع3) ال-

  م�¼� لھ بذكر تارRخھ ورقم ف-رسھ، كما يبلغ لmHصوم أيضا.

  

                                                           

دراسة �� ال�شر¤ع  –لقضائية وأثر2ا �� UÍة الأح]ام ا\Gزائية ز�Rب أحمد عوRن ونورس رشيد طھ، طبيعة الأخطاء ا - 1

 �Åلد -العراGVي، اÂل 22عدد خاص (العدد ال�سلس�3 ، 12، مجلة الاج±8اد القضاR100، ص 2022)، أفر.  
نية فائزة جروuي وآخرون، دعوى ت�Uيح الأخطاء المادية أمام مجلس الدولة ا\Gزائري، اGVلة الدولية للبحوث القانو  -2

  .71ص  ،2019، ماي 01 ، العدد03والسياسية، اGVلد 
  المرجع السابق. -3
  من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة، المرجع السابق. 286الفقرة الثانية من المادة  -4
" بأنھ: ، 11/03/2021الصادر بتارRخ:  ��1303561 2ذا الصدد قضت الغرفة العقارRة باUVكمة العليا �� القرار رقم  -5

يمكن أن يكون اy0كم القا��S برسو المزاد محل دعوى ت¥yيح م�½ شابتھ أخطاء مادية أو إغفالات شرط ألا يحدث 

  الت¥yيح المطلوب أي qعديل أو qغيab ل�yقوق والال��امات ال�S رت¼�ا اy0كم المطلوب ت¥yيحھ".
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  ست¶ناف اy0كم العقاري لت¥yيح ا0 طأ الماديا -2

ا\Uكم العقاري المشوب بأخطاء �� بياناتھ، والN@ تحول دون  فيجوز لأطراف الدعوى العقارRة استîنا

ختصاص اUVكمة الN@ فصلت بموجبھ �� ال�Êاع، مام اGVلس القضاÂي التاcع لا أالتنفيذ السليم لUHكم 

ن البيانات ا\mاطئة جو2رRة وتمس أمر بھ �� حال تب<ن ل-ا أوتنظر الغرفة العقارRة �� طلب الت�Uيح وت

فقر89ا الأو() من قانون الإجراءات  286، وذلك تطبيقا لما جاء �� مقتضيات المادة cسلامة إجراءات التنفيذ

عدل والمتمم، الN@ أكدت ع3) أنھ يجوز لGH-ة القضائية الN@ أصدرت ا\Uكم، ولو cعد المدنية والإدارRة الم

حيازة ذلك ا\Uكم قوة ال�Ù@ء المق��@ بھ، أن ت�¼� ا\mطأ المادي أو الإغفال الذي �شوvھ، كما يجوز 

صت لGH-ة القضائية الN@ يطعن �� ا\Uكم أمام-ا القيام بت�Uيحھ، وvال�سبة للقضاء الإداري أيضا، ن

من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة المعدل  287و  286من نفس القانون إ() المادت<ن  963وأحالت المادة 

من نفس القانون طرRقة الت�Uيح أمام ا\G-ات القضائية الإدارRة، بأنھ ترفع  964والمتمم، وvي�ت  المادة 

ى خلال أجل ش-رRن من تارRخ تبليغ دعوى ت�Uيح الأخطاء المادية بنفس أش]ال عرRضة افتتاح الدعو 

  ا\Uكم الإداري.

نفس-م وذلك بذكر2م لبيانات خاطئة أنھ قد ي�س�ب �� ا\mطأ منذ البداية الأطراف أكما تجدر الإشارة 

و ال-يئات أللأ�mاص المعنوRة  ةو ال�سمية ال�Uيحأسماء والعناوRن لاسيما ما yعلق بالألقاب والأ 

ثناء سرRان ا\mصومة مع ضرورة تبليغ-ا أون بتقديم عرRضة ت�Uيحية الإدارRة، و2نا يلزم-م القان

() إلmHصوم cعد تأش<# اUVكمة بذلك، وكث<#ا ما لا ين�بھ القضاة عند 89يئة الملف للفصل بالتطرق 

العرائض الت�Uيحية والتنوRھ ع3) قبول الت�Uيح من عدمھ �� منطوق ا\Uكم �� الناحية الش]لية، مما 

فتتاح الدعوى المتضمنة الأخطاء، ولا يبقى للأطراف سوى ا\Uكم تبقى متطابقة مع عرRضة يجعل بيانات ا

 ستîناف ا\Uكم وطلب الت�Uيح من جديد.ا

  الفرع الثاJي: م�ن اy0كم العقاري 

والذي يتطرق فيھ القا��@ إ() عرض الوقاÂع  ا\Uكم القضاÂي cعد الديباجة ��المTن الشطر الثاuي  عت$#�

Nي كما أورده المد�� �� والإجراءات الÂصومة، إضافة إ() تحديد الطلب القضاm\امل إجراءات اo �� تمت @

 عرRضتھ الافتتاحية، 2ذا ما سنوUñھ ع3) النحو التا(�.

 أولا: وقا¸ع القضية وOدارة ا0 صومة العقارGة

د�� �� أول ما يتضمنھ المTن �� ا\Uكم القضاÂي 2و ذكر وقاÂع القضية ع3) النحو الذي �سرد2ا الم

عرRضتھ الافتتاحية ثم التطرق إ() أقوال ا\mصم من دفوع سواء oانت ش]لية أو موضوعية، وكما �ش<# 

  أيضا القا��@ إ() المس�ندات الN@ يرفق-ا ا\mصوم والمث�تة لعناصر وأسباب ال�Êاع.
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  ذكر الوقا¸ع بالتفصيل -1

يل ما جاء ع3) لسان المد�� من يتطرق ا\Uكم العقاري إ() حي½يات الدعوى ووقاÂع-ا وRذكر بالتفص

عتداء ع3) عقار، ضاÂي oاملا، فإذا رفعت دعوى وقف ادعاءات وأسباب رفع الدعوى وكذا الطلب القا

فإنھ يجب ذكر ظروف ذلك مع التطرق إ() الأزمنة والأمكنة مع التنوRھ إ() المس�ندات المقدمة، 

 لتماسات المقدمة للمحكمة.والا

بتداء من تارRخ رفع الدعوى وما جاء �� ار الوقاÂع ر القا��@ العقاري ع3) ذك�� 2ذه المرحلة يقتصر دو 

قوال المد�� وطلباتھ كما �� ولو بأخطا8êا ثم ذكر ما جاء �� مذكرة جواب المد�) أالعرRضة الافتتاحية من 

ن yغيب 2ذا الأخ<# وجب التطرق ل�Uة أعليھ من مناقشة ودفوع وطلبات بالتفصيل ودون تصرف، و 

() الوثائق إشارة ]ليف با\Uضور من عدمھ، كما تذكر oل وسائل الاثبات الN@ قدم-ا ا\mصوم والإ الت

  . 1المقدمة من طرف-م

" يجب أن cستعرض بإيجاز 12 اy0كم ع3) أنھ:  08/09فقر89ا الثانية من القانون  277وقد نصت المادة 

من  554فسھ ما نصت عليھ المادة و2و ن وقا¸ع القضية وطلبات وادعاءات ا0 صوم ووسائل دفاعgم".

  نفس القانون فيما يخص ذكر الوقاÂع �� القرار القضاÂي.

و¤عت$# سرد الوقاÂع �� عرRضة افتتاح الدعوى ش]ل من أش]ال توجيھ الدعوى نحو مصUHة المتقا��@ 

ند ، و2نا يجب أن يبقى القا��@ ع2بطرح النصوص القانونية الN@ تخدمھ واس�بعاد تلك الN@ لا تخدمھ

إعادة ذكر الوقاÂع �� ا\Uكم أو القرار حياديا إ() أق��º حد بحيث يقتصر دوره ع3) ذكر الوقاÂع حسب ما 

  .3قدمت إليھ دون زRادة أو نقصان ومن دون تحليل أو است�تاج أو yعليق، ومن غ<# إبداء رأي أو اتجاه

 الN@ ت]ون �� ش]ل yعقيب يحمل من وقاÂع القضية العقارRة، دفوع ا\mصوم �� المذكرات ا\Gوابية و¤عت$#

ذ �س�شف من خلال-ا القا��@ العقاري ملاcسات ال�Êاع بما يمكنھ من إوسائل تحديد موضوع ال�Êاع، 

  الفصل بصفة دقيقة �� ال�Êاع.

 @Nصوم أثناء س<# خصوم±8م من فرص مت]افئة لعرض طلبا89م ووسائل دفاع-م والm\حيث �ستفيد ا

ة 89دف لدحض ادعاءات ا\mصم، وg() وسائل دفاع ش]لية و�� دفوع تنقسم إ() وسائل دفاع موضوعي

                                                           

لبة السنة أو() ماسT# تخصص قانون قضاÂي، oلية وع�3 جمال، تحرRر الأح]ام والأوامر القضائية، دروس م$#مجة لط - 1

  .08ا\Uقوق والعلوم السياسية، جامعة أwي بكر بلقايد تلمسان، ا\Gزائر، دون ذكر السنة ا\Gامعية، ص

، www.qistas.com، مقالة م�شورة ع3) موقع: -قسطاس –التكييف القانوuي والقضاء، مدونة الباحث القانوuي  - 2 

  .23.25، ع3) الساعة: 12/07/2023اطلع عليھ بتارRخ: 
  .08وع�3 جمال، المرجع السابق، ص  -  3
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(اuعدام  891دف إ() التصرRح cعدم UÍة الإجراءات أو انقضا8êا أو وقف-ا، وg() وسائل دفاع cعدم القبول 

  ).5، التقادمG� ،4ية ال�Ù@ء المق��@ بھ3، انقضاء الأجل المسقط2الصفة والمصUHة

 Gضة افتتاح الدعوى العقارGةذكر الطلب القضا¸ي الوارد 12 عر  -2

اللازمة  ت�شT#ط ل�Uة ا\mصومة أن ترفع بإجراءات UÍيحة ومحددة قانونا بمع�A تضم�8ا oافة البيانا

دئة دون تبعية لطلب آخر ا\mصومة القضائية بطلب يقدم بصفة مبت أت�ش، و 6لإيضاح موضوع الدعوى 

ا\mصومة، وRتحدد الطلب من خلال مذكرات يرفع إ() ا\G-ة القضائية اmVتصة من خلال ورقة افتتاح 

الرد أيضا الN@ يقدم-ا ا\mصوم ردا ع3) الطلب الافتتا�Ú، مما يمكن القا��@ من إلمام شامل بموضوع 

ورؤRتھ من عدة زوايا و¤سمح لھ بالفصل �� ال�Êاع برمتھ، مما يؤدي إ() عدم تخلف ترسبات قد  ال�Êاع

  .7ة أك�# ع3) ال�شاط القضاÂيتحييھ �� المستقبل و2و ما سيضفي فعالي

من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة المعدل  25وقد تناول المشرع ا\Gزائري الطلب القضاÂي �� نص المادة 

دعاءات ال�S يقدمgا ا0 صوم 12 عرGضة افتتاح يتحدد موضوع ال±�اع بالا والمتمم بالنص ع3) أنھ: " 

  ".الدعوى ومذكرات الرد

) أن الطلب القضاÂي يرد oآخر عنصر �� عرRضة افتتاح الدعوى والمذكرات اللاحقة ل-ا وتجدر الإشارة إ(

�� ش]ل التماس الاستجابة من طرف القا��@ العقاري، فإذا oان موضوع ال�Êاع يتعلق بالملكية فإن الطلب 

قد ي]ون إعادة 2نا ي]ون إما بإخلاء العقار أو وقف التعدي عليھ أو فرز الأنصبة المشاعة أو القسمة، كما 

، وgذا oان موضوع ال�Êاع ا\Uيازة فإن الطلب القضاÂي لا 9أو ال�8اÂي 8النظر �� الT#قيم العقاري المؤقت

                                                           

عسا(� عبد الكرRم وق"شو وردية، الدفع cعدم القبول �� الدعوى ب<ن حماية حق المتقا��@ واستقرار العمل القضاÂي،  - 1

  .31، ص 2020لعدد الراcع، د�سم$# مجلة الباحث �� العلوم القانونية والسياسية، ا
  من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة المعدل والمتمم، المرجع السابق. 13المادة  -  2
  من القانون المدuي، المرجع السابق. 338المادة  -  3
  من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة المعدل والمتمم، المرجع السابق. 224، 223المواد  -  4
  من القانون المدuي، المرجع السابق. 322-308لمواد ا -  5
 ،08/09شرRط وليد وvوزRفي شرRفة، الشروط الش]لية لقبول دعوى الإلغاء ع3) ضوء الإجراءات المدنية والإدارRة  -  6

  .59 ، ص01/12/2014، 02، العدد 03مجلة البحوث السياسية والإدارRة، اGVلد 
من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة، حوليات جامعة  25اÂي ع3) ضوء المادة طا�� محمد الطيب، الطلب القض - 7

  .214 ص ،2021، 01، العدد 35ا\Gزائر، اGVلد 
 ،76/63من المرسوم  15يختص القسم العقاري بالنظر �� الT#قيم المؤقت المنصوص ع3) أح]ام المنازعة فيھ �� المادة  - 8

  اءات المدنية والإدارRة المعدل والمتمم.من قانون الإجر  516طبقا للمادة 
  .76/63من المرسوم  16تختص اUVكمة الإدارRة بالنظر �� الT#قيم ال�8اÂي اس�نادا للمادة  -  9
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، وRنقسم 2، ولا يجوز ا\mلط �� الطلب القضاÂي ب<ن ا\Uيازة والملكية1يخرج عن حماي±8ا أو اسT#داد2ا

  الطلب القضاÂي إ() قسم<ن:

الN@ يرمي إل:8ا المتقا��@ من ا\G-ة القضائية المرفوع أمام-ا ال�Êاع والذي إن الغاية الطلب الأص{1: أ/ 

ي�ب�ù أن ي]ون محددا بدقة، فإذا oان موضوع ال�Êاع ا\mروج من حال الشياع فيجب أن يتضمن الطلب 

تحديد الرغبة با\mروج من حال الشياع مع ذكر العقار محل الطلب وyعي"نھ yعي"نا دقيقا مساحة وحدودا 

ضافة إ() ذكر السند الذي يب<ن الملكية وتارRخھ ومراجع إش-اره إذا oان �� منطقة غ<# ممسوحة، بالإ 

 ومراجع الم�� إذا oان �� منطقة ممسوحة. 

وRختلف الطلب القضاÂي أمام قا��@ أو درجة أو ثان:8ا، باعتبار أن الطلب القضاÂي أمام ج-ة الاستîناف 

�� ح<ن أن الطلب القضاÂي عند افتتاح ال�Êاع يخص مصUHة يخص ا\Uكم الصادر من قا��@ أول درجة 

 المتقا��@، في]ون الطلب عادة إلغاء ا\Uكم أو تأييده.

ثناء القيام بأعمال-ا، لا بد من وسيلة �ستطيع من أإذا تجاوزت الإدارة حدود السلطات الممنوحة ل-ا 

  .3خلال-ا صاحب المتضرر من المطالبة بإلغا8êا

وRتمثل عادة �� الالتماسات الN@ يقدم-ا رافع الدعوى إذا oان الفصل ��  :ب/ الطلب الاحتياطي

 الدعوى يقت��@ القضاء بحكم تم-يدي بحكم أن نوع المنازعة تقت��@ خ$#ة تقنية أو تحقيق قضاÂي.

و2و الطلب الذي �عدل الطلب الأص�3 للمد�� �� عرRضتھ الافتتاحية إذا oان  ج/ الطلب العارض:

 ات الأصلية.  مرتبطا بالادعاء

و2و ما يطلبھ المد�) عليھ من منفعة yعود عليھ �� الدعوى كطلب التعوRض،  د/ الطلب المقابل:

 إضافة إ() طلبھ الأص�3 برفض طلبات ومزاعم خصمھ. 

و2و الطلب الذي يقدمھ ا\mصم بھ رفع الدعوى، وفاتھ س-وا ذكر cعض الطلبات  ه/ الطلب الإضا12:

لدعوى ف"ستدرك ذلك بطلب إضا�� من خلال مذكرة إضافية قبل غلق باب من خلال عرRضة افتتاح ا

 المرافعات.

  إدارة ا0 صومة العقارGة -3

نص قانون الإجراءات المدنية والإدارRة ع3) جميع الأح]ام الN@ يمكن من خلال-ا الاستدلال عن وجود 

سgر القا��c S@ تنص ع3) أنھ: " منھ والN 24، لاسيما المادة 1إم]انية اعتماد فكرة إدارة الدعوى المدنية

                                                           

  وما يل:8ا من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة المعدل والمتمم. 524 المادة -  1
  نية والإدارRة المعدل والمتمم.من قانون الإجراءات المد 529و  527راجع المادت<ن  -  2
  .03محمد مقبل العند(�، المرجع السابق، ص  -  3
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"، كما �عت$# القا��@ المقرر �� وGمنح الآجال وGتخذ ما يراه لازما من إجراءاتع{| حسن سab ا0 صومة، 

ا\mصومة الإدارRة ا\G-ة الN@ تدير2ا، حيث يؤدي دورا إيجابيا �شبھ دور قا��@ التحقيق أين ¾8دف 

ن يتقيد القا��@ �� ا\Uكم أRجب ، و 2راف-ا ج-ة إدارRةلتحقيق التوازن ب<ن الأطراف الN@ �عت$# أحد أط

دار89ا لھ وذلك من خلال ما إثناء سرRان ا\mصومة وخلال أبذكر جميع الوسائل والإجراءات الN@ اتخذ2ا 

 ي�3:

 أ/ تمكbن ا0 صوم من عدة فرص لتقديم دفوعgم وطلبا�Èم

خلال تأجيلات متكررة لتقديم نھ قد منح ا\mصوم فرص عدة من أينوه القا��@ العقاري �� حكمھ، 

ن 2ذه أyعقي8Üم ع3) العرRضة الافتتاحية والمذكرات ا\Gوابية، والN@ ت�ناول دفوع-م وطلبا89م باعتبار 

  الأخ<#ة yش]ل �Gر الزاوRة �� الدعوى القضائية العقارRة.

وم �� ش]ل يجوز للقا��@ قبول Ý�u من المس�ندات الN@ �س�ند إل:8ا ا\mصوم �� ا\Gلسة وRبلغ-ا لmHص

Ý�u، كما يجوز لھ الأمر شف-يا بإبلاغ oل وثيقة لmHصم ث�ت تبليغ-ا لھ دونھ أو اس�بعاد أي وثيقة لم تبلغ 

  . 3خلال الآجال أو بالكيفية الN@ حدد2ا

  ب/ التنوGھ 12 اy0كم إÁ| تقديم عرض الوساطة للأطراف

ول جلسة، وRتوقف أ@ القيام بھ �� جراء وجوwي يتع<ن ع3) القا��إعرض الوساطة �� القضايا العقارRة 

يت]لف بم-مة تقرRب وج-ات النظر ب<ن 4ع3) قبول ا\mصوم ¢8ا، وRتم من خلال yعي<ن وسيط قضاÂي 

�� المدة الN@ يحدد2ا القا��@ العقاري، وت�تÐ@ الوساطة بتقديم  5الأطراف ومحاولة إيجاد حل لل�Êاع

  .6ي الوسيط تقرRرا للمحكمة يصادق عليھ القا��@ العقار 

                                                                                                                                                                                     

  .07شامي �س<ن، المرجع السابق، ص  - 1
إل-ام فاضل، دور القا��@ المقرر �� توجيھ إجراءات س<# ا\mصومة الإدارRة وفق قانون الإجراءات المدنية والإدارRة  -  2

  .1028، ص 03العدد ، 05لاقتصادية، اGVلد ا\Gزائري، مجلة الدراسات القانونية وا
  ، من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة المعدل والمتمم، المرجع السابق.23، 22، 21المواد  -  3
لمزRد من الاطلاع ع3) شروط yعي<ن الوسيط، أنظر: ن�يل العبيدي، نظام الوساطة والمصا\Uة والتحكيم "دراسة  - 4

العلوم السياسية، جامعة ، oلية ا\Uقوق و 01، العدد �05 ا\Uقوق والعلوم السياسية، اGVلد مقارنة"، مجلة البحوث �

  .232 صتيارت، 
: عمار برRق، المركز القانوuي للوسيط القضاÂي �� قانون الإجراءات yعي<ن الوسيط، أنظر شروط لمزRد من الاطلاع ع3) -5

، مخ$# أثر الاج±8اد القضاÂي 2022، مارس )29، (العدد ال�سلس�3 14 المدنية والإدارRة، مجلة الاج±8اد القضاÂي، اGVلد

 .355 �شر¤ع، جامعة محمد خيضر cسكرة، صع3) حركة ال
بن لش-ب سعاد، الدور الإيجاwي للقا��@ المدuي �� ظل قانون الإجراءات المدنية والإدارRة ا\Gديد، محاضرة مقدمة  - 6

  .5-4ص - ، ص2015أمام قضاة مجلس قضاء غرداية، ا\Gزائر، 
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يجب ع3) القا��@ العقاري أن يذكر تارRخ ا\Gلسة الN@ عرض ف:8ا ع3) ا\mصوم الوساطة، مع ذكر 

قبول-م أو عدم قبول-م ¢8ا، كما أن cعض القضاة يأمرون الأطراف بتقديم قبول أو رفض عرض الوساطة 

  كتابة.

 ج/ التنوGھ ع{| إيداع العرGضة المشgرة بالملف

و الدعوى الإدارRة الN@ ي]ون موضوع ال�Êاع ف:8ا أتتاح الدعوى العقارRة، ش-ار عرRضة افإن الغرض من إ

ع3) عقار، 2و تبليغ ا\mصوم لما وقع ع3) العقار من إجراءات سابقة، وحماية للغ<# حسن النية وحماية 

من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة المعدل والمتمم ع3)  17 المادة وقد نصت، 1أيضا لmHلف ا\mاص

و حق عيA@ مش-ر طبقا أش-ار عرRضة افتتاح الدعوى لدى اUVافظة العقارRة إذا yعلقت cعقار إجوب و 

  تحت طائلة عدم قبول-ا شكلا. ول جلسة ينادى ف:8ا ع3) القضيةأيداع-ا �� gللقانون و 

 أن 76/63من المرسوم  85وvطبيعة ا\Uال ل"ست oل الدعاوى العقارRة واجبة الإش-ار إذ نصت المادة 

دعاوى القضاء الرامية إ() النطق بف�Ý أو إبطال أو الغاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق تم إش-ار2ا لا 

  .75/74من الأمر  04فقرة  14يمكن قبول-ا إلا إذا تم إش-ار2ا مسبقا طبقا للمادة 

إ() إلغاء أو و�� 2ذا الصدد يراقب القا��@ العقاري أو الإداري موضوع المنازعة العقارRة إذا oانت 89دف 

ف�Ý أو ابطال حقوق مش-رة، وRنوه ع3) ذلك �� ا\Uكم، مع ذكر تارRخ إيداع العرRضة المش-رة بالملف، 

منھ  519وعليھ أكد قانون الإجراءات المدنية والإدارRة �� الشق المتعلق بالقسم العقاري انطلاقا من المادة 

الإجراءات الواردة �� نفس القانون مع مراعاة أنھ ترفع الدعوى أمام القسم العقاري وRنظر ف:8ا حسب 

  الأح]ام ا\mاصة بالش-ر ودعاوى الف�Ý والإبطال أو التعديل أو نقض حقوق قائمة ع3) عقود تم ش-ر2ا.

افعات ع{| مستوى الغرفة  د/ التنوGھ ع{| إحالة القضية لإعداد التقرGر وجلسة المر

 العقارGة

س القضاÂي، فإن القرار الفاصل �� القضية العقارRة، يتضمن إ() إذا oانت ا\mصومة العقارRة أمام اGVل

جانب ما يتم ذكره �� ا\Uكم القضاÂي التنوRھ إ() إحالة القضية إ() المس�شار المقرر �� الملف للقيام 

بتقرRره وgيداعھ بالملف ومن ثم إحالة القضية \Gلسة المرافعات ليتمكن دفاع ا\mصم من تقديم 

Rر المكتوب والمودع من قبل المس�شار، قبل إحالة القضية ع3) ملاحظا89م الشفوRعد الاطلاع ع3) التقرc ة

  المداولة من طرف yشكيلة الغرفة العقارRة.

  

                                                           

مودع محمد أم<ن وزواوي آمال، شروط قبول الدعوى ع3) ضوء yعديل قانون الإجراءات المدنية ا\Gزائري، مجلة  - 1

  .136، ص 2018، أكتوvر 02صوت القانون، اGVلد ا\mامس، العدد 
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ابية تحت إشراف القا��S الإداري ا}yقق   ه/ التنوGھ ع{| تبليغ المذكرات ا0/و

للمذكرات ا\Gوابية الN@ يقدم-ا  خلافا لmHصومة المدنية الN@ تك��Ï@ طاcع التبادل ا\Uضوري �� ا\Gلسة

ذ إمام القضاء الإداري يختلف، أتبادل المذكرات إذ أن ثناء yعقيبا89م اmVتلفة ع3) دفوعا89م، أا\mصوم 

مانة مكتبھ مع أ�شرف القا��@ اUVقق ع3) تبليغ ا\mصوم رسميا عن طرRق ال$#يد المو��ú عليھ بواسطة 

  من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة. 839عليھ المادة  إعطاء الآجال المناسبة للرد، مثلما نصت

وvالتا(� باعتبار القا��@ الإداري مشرفا ومراقبا ع3) تبليغ المذكرات ا\Gوابية مع تحرRره \mطابات منح 

، فإن التنوRھ ع3) 2ذه الأعمال الإجرائية وجوwي �� ا\Uكم الفاصل �� 1الآجال لmHصوم وgرسال-ا ل-م

 دل ذلك ع3) ت]افؤ الفرص ب<ن ا\mصوم لاسيما وأن طر�� الدعوى الإدارRة غ<# م�ساوRة. ال�Êاع، حيث ي

 و/ التنوGھ ع{| توجيھ القا��S الإداري الأوامر للإدارة أثناء سرGان التحقيق 

يجوز للقا��@ الإداري اUVقق �� ا\mصومة الإدارRة الN@ ت�ناول نزاع عقاري، توجيھ الأمر للإدارة الطرف �� 

Êصول عل:8ا، وذلك �اع الU\صم اmHلا يمكن أبإحضار وثائق لا يمكن ل @Nان التحقيق والRن أثناء سر

  .2من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة 844لا cعد الاطلاع عل:8ا طبقا للمادة إيفصل �� الملف 

 / التنوGھ ع{| إيداع ملف القضية للنظر أو المداولةز

() ذكر تارRخ إيداع الملف للنظر إذا إقاÂع وذكر الإجراءات المتخذة، يتطرق عند ان±8اء القا��@ من سرد الو 

مام اGVلس أو ذكر تارRخ المداولة إذا oانت ا\mصومة العقارRة أمام اUVكمة، أoانت ا\mصومة العقارRة 

  .القضاÂي

  qسب�ب اy0كم العقاري  ثانيا:

لعقاري من دور الملاحظ والمراقب الم�Gل ال�سب"ب 2و لب ا\Uكم وقلبھ النابض، وفيھ يتحول القا��@ ا

إ() اUVلل واGVادل وا\Uاكم، و2و ت$#ير لما توصل إليھ ا\Uكم cعد تكييف ال�Êاع وتطبيق النصوص ع3) 

  . 3الوقاÂع والطلبات والدفوع 

والقانونية الN@ قادتھ إ()  الواقعيةكما أن yسب"ب الأح]ام القضائية 2و عرض مجموعة من الأسباب 

وgصدار ا\Uكم ع3) تلك الطرRقة، و¤عA@ كذلك مجمل النتائج المتوصل إل:8ا من طرف القضاة ��  تقرRر

                                                           

  .03إل-ام فاضل، المرجع السابق، ص  -  1
  .14إل-ام فاضل، المرجع السابق، ص  -  2
 .11، المرجع السابق، ص � جمالوع3 -  3
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منطوق ا\Uكم، كما يقصد بھ كذلك مجموعة ا\¼Àû والأسانيد الواقعية والقانونية، الy @Nس�ند عل:8ا 

  .1اا\G-ة القضائية الفاصلة �� الملف المطروح أمام-ا لتصل إ() ما ان±8ت عليھ �� منطوق-

كما يقصد بال�سب"ب احتواء ا\Uكم ع3) الأسباب الواقعية المستخلصة cش]ل منطقي من وثائق القضية، 

أمام  3، و¤عرض القا��@ حكمھ أو قراره غ<# المس�ب للطعن بالنقض2وRجد ال�سب"ب مركزه �� الدستور 

  .4ا\G-ات القضائية المقومة للعمل القضاÂي

ج ضمن ما �س�d با\mطاب القضاÂي الذي يتم<� بالتعليل وطاcع وتجدر الإشارة إ() أن ال�سب"ب يندر 

الإلزام مع أسلوب خاص يفرض استخدام مصطUHات معينة، ولا �mصانية �� ا\mطاب أي بالتحدث 

  .5باسم القانون ول"س باسم �mص القا��@

، الأو() بال�سبة من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة المعدل والمتمم 554 والمادة 277وقد نصت المادة 

للأح]ام القضائية والثانية بال�سبة للقرارات القضائية، ع3) ضرورة yسب"ب ا\Uكم القضاÂي بالقول أنھ لا 

يجوز النطق با\Uكم إلا cعد yسب"بھ وRجب أن ي]ون ا\Uكم مس�با من حيث الوقاÂع والقانون مع الإشارة 

  ع المثارة.إ() النصوص المطبقة، مع الرد عo (3ل الطلبات والدفو 

ومن أمثلة ال�سب"ب �� القضاء العقاري، أن �س�ب القا��@ عدم قبولھ لدعوى المد�� cس�ب اuعدام 

الصفة �� التقا��@ ل]ون العقد التوثيقي اUVتج بھ غ<# مش-ر، فيذكر الأسانيد القانونية الN@ تلزم 

��@ الإداري حكمھ cعدم الإش-ار العقد ح�N تتحقق الصفة �� رافع الدعوى، كما يجب أن �س�ب القا

الاختصاص النو�� �� قضية مرفوعة أمامھ تتعلق بالT#قيم المؤقت للعقار لأ�mاص من القانون ا\mاص 

  بذكر المواد الN@ تنص ع3) ذلك.

  

  

  

                                                           

ح]ام القضائية الإدارRة، دراسة تحليلية، مجلة المشرع ا\Gزائري بتكر¤س ا\Gودة �� الأ  2تمامامنصور جلطي، مدى  -  1

  .126 ص، 2023السنة  ،01، العدد 12 القانون اGVتمع السلطة، اGVلد
  .وامر القضائية"والأ ح&ام " qعلل الأ نھ: أع3)  ��169 المادة  2020نص دستور  -  2
عبد القادر ع"ساوي، ا\Uكم القضاÂي ومتطلبات ال�Gل العقاري، مجلة ا\Uقوق والعلوم الإuسانية، اGVلد العاشر،  -  3

  .258ص  ،2017العدد الأول، جامعة زRان عاشور ا\Gلفة، ا\Gزائر، 
ذي تب�A صراحة ازدواجية القضاء، وم-د وال 1996ا\G-ات القضائية المقومة للعمل القضاÂي مصط�H جاء بھ دستور  -  4

داري �علو 2رم-ما اUVكمة العليا بال�سبة للنظام الأول ومجلس الدولة بال�سبة gنظام<ن قضائي<ن عادي و  لتأس"س

  للثاuي، و�� ج-ات قضائية تفصل �� مدى تطبيق قضاة الموضوع للقانون.
  .119المرجع السابق، ص محمد 2شام بن شرRف،  -  5
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  الفرع الثالث: منطوق اy0كم العقاري 

عرRضة افتتاح بداه �� أللمد�� 2دف من إقامة دعواه، يتمثل �� ا\Uصول ع3) حكم بتحقيق طلبھ الذي 

الدعوى و2و ما �س�d بالطلب القضاÂي، و2و ا\Uق الذي يطلبھ المتقا��@ من ا\G-ة القضائية المرفوع 

  .1مام-ا ال�Êاع، والN@ يT#تب بموجبھ ع3) 2ذه الأخ<#ة الال�Tام بالفصل فيھأ

ن طرف ، وRنطق بھ �� ا\Gلسة م2والمنطوق 2و خاتمة المطاف والن�يجة الم�شودة للدعوى القضائية

  القا��@ باUVكمة ورئ"س ال�شكيلة باGVلس واUVكمة الإدارRة واUVكمة الإدارRة للاستîناف.

  اy0كم العقاري أولا: عناصر منطوق 

يرتبط منطوق ا\Uكم القضاÂي عامة، وذلك الصادر �� المادة العقارRة، بالطلب القضاÂي الذي قدمھ رافع 

<ن �� نظرRة الدعوى 2ما مبدأ حياد القا��@ أي عدم جواز أن الدعوى ارتباطا وثيقا و¤عكس مبدئ<ن أساس

  يحكم القا��@ بما لم يطلب منھ، وRجب أن ير�� القا��@ �� منطوقھ العناصر الأساسية التالية:

 التنوGھ إÁ| صدور المنطوق 12 جلسة علنية -1

  ون. ن ينوه القا��@ �� حكمھ ع3) أن ا\Uكم صدر �� جلسة علنية وفق ما يقتضيھ القانيجب أ

 التنوGھ إÁ| صدور اy0كم ابتدائيا أو �Àائيا -2

  ن ينوه القا��@ �� حكمھ ع3) أن ا\Uكم صدر ابتدائيا أو ·8ائيا، وفق ما يقتضيھ القانون. يجب أ

 التنوGھ إÁ| صدور اy0كم تمgيديا أو فاصلا 12 الموضوع  -3

الدعوى وفق ما  ن ينوه القا��@ �� حكمھ ع3) أن ا\Uكم صدر تم-يديا أو فاصلا �� موضوعيجب أ

  يقتضيھ القانون. 

 التنوGھ إÁ| صدور اy0كم حضورGا أو غيابيا أو اعتبارGا حضورGا -4

ن ينوه القا��@ �� حكمھ ع3) أن ا\Uكم صدر حضورRا أو غيابيا للأطراف أو اعتبارRا حضورRا وفق يجب أ

  ما يقتضيھ القانون. 

  ثانيا: أقسام منطوق اy0كم العقاري 

  () قسم<ن، الأول يتعلق بالناحية الش]لية للدعوى والثاuي بموضوع-ا.ينقسم منطوق الدعوى إ

                                                           

  .400، صالمرجع السابقحمد رسول، أعبد الكرRم سعيد و بلند  دانا -  1
   .19ع�3 جمل، المرجع السابق، ص  -  2
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  منطوق ش&ل الدعوى   -1

، ما حكم بھ القا��@ من الناحية ةو الإداري الفاصل �� المنازعة العقارRأيتضمن منطوق ا\Uكم العقاري 

  :الش]لية، بإحدى ا\Uالات التالية

 : يق��@ ا\Uكم بقبول الدعوى شكلا.نيةأ/ 12 حال مطابقة الدعوى للش&ليات والآجال القانو  

 الدعوى شكلا. عدم قبول يق��@ ا\Uكم c ب/ 12 حال عدم مطابقة الدعوى للش&ليات القانونية:

يق��@ ا\Uكم بقبول التدخل أو الإدخال أو رفض التدخل وgخراج  :ج/ 12 حال التدخل والإدخال

 المدخل �� ا\mصام من ال�Êاع.

  ق��@ ا\Uكم بقبول العرRضة الت�Uيحية.ي د/ 12 حال ت¥yيح الإجراءات:

  منطوق موضوع الدعوى  -2

، ما حكم بھ القا��@ من الناحية ةو الإداري الفاصل �� المنازعة العقارRأيتضمن منطوق ا\Uكم العقاري 

  :، بإحدى ا\Uالات التاليةوضوعيةالم

 Uددة لھ.يق��@ ا\Uكم بتعي<ن وسيط قضاÂي مع ت]ليفھ بالم-ام اV أ/ 12 حال قبول الوساطة:

 يق��@ ا\Uكم بانقضاء ا\mصومة بالص�H. ب/ 12 حالة الص��:

 قد لا يفصل ا\Uكم �� الموضوع، وR]ون تم-يديا �� ا\Uالات التالية: ج/ قبل الفصل 12 الموضوع:

 ةGة العقارa¿ 0كم بتعي<ن خب<# مختص وت]ليفھ بم-ام محددة.  :اU\يق��@ ا  

 :صوم التحقيق العقاريm\كم بأمر اU\ضور لإجراء تحقيق من طرف  يق��@ اU\بإجراء با

 اUVكمة، مع إحضار ش-ود. 

عند الفصل �� الموضوع cعد اعادة الس<# �� الدعوى، ي]ون ا\Uكم بما  د/ »عد الفصل 12 الموضوع:

 ي�3:

  ة#$m\كم إما ا�� اU\ة عتمادي]ون منطوق ا#$m\كم بالطلبات،  اU\ة و اس�بعاد أو وا#$m\عي<ن اy

 الGHوء للتحقيق أوخ$#ة تكميلية مر بأو الأ  ،خب<# ثان

  كم إما ب�� التحقيقU\كم  أورفض الدعوى  أوع3) محضر التحقيق  المصادقةي]ون منطوق اU\ا

 .ةالمقدم بالطلبات

  وR]ون عادة لعدم التأس"س القانوuي. ه/ رفض الدعوى 12 الموضوع:
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  المطلب الثاJي: ر~ائز ال5/ل العقاري 

سباب الملكية متعددة م�8ا العقد، الم<#اث، الوصية، الشفعة، أن أ ل�شر¤عاتإن المتفق عليھ �� مختلف ا

خر يتم خرى من �mص لآ ولانتقال حق الملكية وا\Uقوق العقارRة الأ ، لتصاقا\Uيازة، التقادم المكسب والا

 أما اmVتلف فيھ ف-و مصدر ا\Uق العيA@ 2ل 2وح]ام قضائية، أو صدور أ 1برام العقودبإما إعن طرRق 

  .3، أو قيده �� ال�Gل العقاري 2التصرف �� حد ذاتھ

 @Aل العيGل العقاري يقوم ع3) مبادئ أساسية يرتكز عل:8ا يجب الأخذ ¢8ا عند القيد �� ال�Gفنظام ال�

  و�� تنقسم إ() قسم<ن.

  الفرع الأول: المبادئ التنظيمية

لائمة وتنظيميا، وvالتا(� فÐ@ تدخل الN@ تتطل8Üا طبيعة ال�Gل العقاري م م<� 2ذه المبادئ بأ·8ا تلكتت

عات �� 2ذا الشأن مبدأين مبدأ القيد المطلق، و2و ضمن ال�Gل �� حد ذاتھ، ولقد عددت معظم ال�شر¤

اUVافظ العقاري وت]لل بمجموع الوثائق الN@ تجسد 2ذا القيد  ي يقوم بھذمبدأ الش]لية الما �س�d ب

أو ما �عرف بالT#قيم بمختلف الش]لية الفرعية، الإجراء الأول و2نا نم<� أن القيد يقت��@ نطاقا واسعا من 

ب"نما المبدأ الثاuي ف-و مبدأ التخصيص، ومفاده أن ل]ل وحدة عقارRة بطاقة عقارRة مستقلة ، صوره

أن ت]وRن ال�Gل العقاري يقوم ع3) الوحدة  ¢8ا ارتباطا وثيقا وجودا وعدما وس�ب ذلكوذاتية، ترتبط 

طبي�¹، حيث ت]ون البطاقة العقارRة �� لسان حال الوحدة الN@ تمثل-ا من حيث نقل وتحديد نطاق-ا ال

وصف-ا وخصائص-ا ومشتملا89ا، وحدود2ا وyعيي�8ا كما �� ع3) الواقع، ومن حيث تمي<�2ا بمراجع خاصة 

  .4ومستقلة ¢8ا وحد2ا دون سوا2ا ومن حيث الإفصاح عن حال±8ا القانونية

  لمطلق 12 ال5/ل العقاري القيد اأولا: تجسيد مبدأ 

إن مصدر ا\Uقوق العي�ية العقارRة 2و وجوب القيد �� ظل النظام الش-ر العيA@، ف-و الذي ي�شأ 

ا\Uقوق و2و الذي ي�ش8üا أو �عدل-ا أو ي�8:8ا، ف]ل حق مقيد �� ال�Gل العيA@ �عت$# �Gة ع3) الأطراف 

                                                           

و ت$#عية oال-بة أما عقود معاوضة oالبيع والمبادلة إيقصد بالعقود التصرفات القانونية الواقعة ع3) عقار، والN@ ت]ون  - 1

ومي ملاك الدولة، والN@ ت$#م لدى الموظف العمأادات اmVتلفة من و الاستفأدارRة كش-ادة ا\Uيازة إو أوالوقف والوصية، 

  .الدولة) لأملاكالموثق، رئ"س اGVلس الشعZ@ البلدي، المدير الولاÂي اmVتص oل حسب نوعية العقد (
2  - @Nكمثال عن ال�شر¤عات ال @Aق العيUHالتصرف كمصدر ل �Aت�ب: .@�Ïuال�شر¤ع التو  
  بھ ع3) البطاقة العقارRة. والتأش<#الاش-ار العقاري  جراءإوRقصد بالقيد 2و  -  3
 ،2003سسة الكتاب القانوuي، ا\Gزائر ،ؤ ة الأو()، م�شورات ابن النديم، مكمال ت]واشت، القانون العقاري، الطبع -4
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ل العدم فلا يحق لأحد أن يد�� ا\Uق بملكيتھ المتعاقدة وع3) الغ<#، وأن عدم تقييده للعقار �عت$# مح

  .     1للعقار، وع3) 2ذا النحو ي]ون للقيد أثر م�Ø�Ù لUHقوق العي�ية

 �Aع بمعÂمواج-ة البا �� �Nل العقاري حGيل �� ال�Gة لا تك�سب إلا بال��Rقوق العي�ية العقارU\فجميع ا

يجب قيد2ا �� ال�Gل العقاري، أين يتم نقل  أن التصرفات لا ت�تقل ب<ن المتعاقدين بمجرد الT#ا��@، بل

  الملكية أو التصرف.

و2ذا ما يم<� نظام ال�Gل العيA@ عن الش-ر ال«�ºm@ الذي ت�تقل فيھ ا\Uقوق بقوة التعاقد أي تحقيق 

  .2الأثر القانوuي للعقود ول"س لل�Gل العقاري 

وق واعت$# جميع العقود الإدارRة وعليھ نجد أن قانون ال�Gل العقاري قد كرس مبدأ الأثر الم�Ø�Ù لUHق

خاضعة للقيد بل قرر أيضا قيد الإيجارات الطوRلة المدة بالرغم من أ·8ا حقوق �mصية تنصب ع3) 

  عقارات و2ذا \Uماية ا\Uقوق العقارRة المT#تبة عن الإيجار الطوRل.

ظل نظام ال�Gل وعليھ فإن مبدأ القيد المطلق بال�Gل العقاري اجراء الزامي و2و م�Ø�Ù لUHقوق �� 

  العيA@، كما �عت$# ضروري لوجود ا\Uق الذي يمكن صاحبھ من التمسك بھ.

ومن الوا�ñ أن للقيد �� ال�Gل العقاري قوة اثبات مطلقة لأن oل ما 2و مدون �� ال�Gل �ع$# عن 

  ا\Uقيقة عن ا\Uقيقة بال�سبة للغ<#، فت]ون لھ ا\¼Gية القانونية المطلقة.

�Gل العقاري ا\Gزائري بالرغم من تأكيده ع3) مبدأ القيد الم�Ø�Ù لUHقوق أو القيد ومع ذلك فإن قانون ال

المطلق فإن القوة الثبوتية للقيد yعت$# uس�ية لضمان حماية أك�# لUHقوق تجنبا للتعسف �� استعمال 

السلطة من طرف ماسك ال�Gل العقاري وجعل رقابة قضائية ع3) أعمالھ وvالتا(� خول القانون 

ب ا\Uقوق المتضررRن من سلطة اUVافظ، حق الطعن �� قراراتھ أو طلب ت�Uيح الأخطاء لأUÍا

  المرتكبة.

وع3) الرغم من أن القانون ا\Gزائري أقر مبدأ القيد المطلق إلا أنھ جاء ببعض الاست½ناءات الN@ نوجز2ا 

  :3فيما ي�3

  قوقUHل العقاري �عد مصدرا لGقوق �� ال�UHالات  إن مبدأ القيد المطلق لU\عض اc باست½ناء

الN@ أكد عل:8ا قانون ال�Gل العقاري الN@ ل"س ل-ا الأثر الم�Ø�Ù لUHقوق من تارRخ إش-ار2ا وgنما 

ل-ا أثر رج�¹ من تارRخ الواقعة القانونية، كحالة نقل الملكية عن طرRق الوفاة باعتبار2ا واقعة 

 ن يوم الوفاة.مادية ول"ست تصرفا قانونيا حيث يبدأ نقل الملكية ف:8ا م

                                                           

  .94محمد بدر الدين، المرجع السابق، ص  -1
  .220ص  ،محمد مصطفى زرvاuي، المرجع السابق -2

  .222 ص سابق،ال رجعالم زرvاuي، مصطفى محمد -  3
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 رج�¹ ثربأ القيد طرRق عن ل:8مإ تنقل ل-م والمو��ú الورثة حقوق  نأ ()إ شارأ حيث قانون، بھ جاء ما و2ذا

 اUVافظ ي�بع-ا الN@ جراءاتالإ  القانون  و�ñ وقد لUHقوق  م�Ø�Ù ثرأ للقيد ي]ون  لا وvالتا(� الوفاة تارRخ ()إ

 .ا\Uقوق  2ذه قيد�� 

 المستحقة المبالغ تضمن الN@ العقارRة الامتيازات وحقوق  العامة الامتياز ق حقو  يضاأ و¤شمل الاست½ناء

 .العامة المنفعة جلأ من الملكية نزع كحالة العامة القواعد بأح]ام عملا و2ذا العمومية، لmHزRنة

 كم حالة �� است½ناء 2ناك أيضاU\ي اÂي القضاÂائز لقوة ال�8اU\ء ا@�Ùكم و2و بھ المق��@ الU\أو ا 

 �عتد ولا فيصبح رج�¹ تقرRره أو العقاري  العيA@ ا\Uق عن الذي يق��@ بالكشف القضاÂي رالقرا

 العقاري. ال�Gل �� القيد بتارRخ

 لا oالموثق حقوق  زوال وأ yغي<# أو نقل وأ uشاءإ ()إ الرامية للعقود اUVررRن cعض نأ الملاحظ عموماو 

 رغم الملكية صللأ  المسبق ال�سZ@ الأثر لشرط 8êااس�يفا عدم بGåة العقاري  ال�Gل �� ش-ار2ابإ يل�Tمون 

 تحمل و¤ستوجب للقانون  خرقا �عد المبدأ ¢8ذا الال�Tام عدم نفإ وعليھ ال�Gل، �� للقيد المطلقة القوة

  .1ا\Uق صاحبعن الضرر الذي يص"ب  المسؤولية

  ثانيا: تجسيد مبدأ التخصيص 12 ال5/ل العقاري 

، 19وكذا المواد  74-75مر من الأ  13و 12 يص من خلال نصوص الموادخذ المشرع ا\Gزائري بمبدأ التخصأ

عقار بطاقة عقارRة تقيد ف:8ا جميع بيانات  ن ل]لأوالذي مفاده  63-76من المرسوم  38، 25، 23، 22، 20

  .2ومراجع م�� العقار وoل التصرفات القانونية وكذا oافة ا\Uقوق والأعباء، الN@ ترد عليھ

ف:8ا جميع التصرفات الواردة ذا النظام يخصص ل]ل عقار بطاقة عقارRة عي�ية تقيد من خلال 2 نھأذ إ

البطاقات العقارRة 2ذه  ، ل]ون ومجموعةو ناقلا \Uق الملكيةأو معدلا أسواء oان 2ذا م�شئا  عليھ

@Aوالذي �عد أساس عمل نظام الش-ر العي @Aل العيG3ال�.  

Gعتمد بأن أساس ال��� @Aل العيGة فنظام ال�Rلات 2و العقار أو الوحدة العقارGيل والش-ر �� ال�

محل التصرف، وذلك بخلاف نظام الش-ر ال«�ºm@ حيث تتم عملية الش-ر �� الدفاتر اmVتلفة ع3) 

 العنصر إ() العيA@ ال�Gلأساس أسماء الأ�mاص الذين تصدر م�8م التصرفات، و¢8ذا �س�ند نظام 

                                                           

  .225 – 224 ص-ص ،السابق المرجع ،زرvاuي مصطفى محمد -  1

2
والتقادم المكسب �� ظل مبادئ نظام الش-ر العيA@ �� ال�شر¤ع ا\Gزائري،  خذ بأح]ام ا\Uيازةقادري نادية، مجال الأ  -  

نون عقاري، oلية ا\Uقوق والعلوم السياسية، جامعة أطروحة مقدمة لنيل ش-ادة دكتوراه العلوم �� ا\Uقوق تخصص قا

  .179-178 ص- ص ،2019-2018ر، السنة ا\Gامعية: ا\Uاج \mض 1باتنة 

  .138، المرجع السابق، ص كمال ت]واشت -  3
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 أو المالك اسم عرضية بصفة إلا الاعتبار �� يؤخذ لا حيث العقار وو2 لاأ العقارRة المعاملات �� الثابت

 .التصرف أو المعاملة �� المتغ<# العنصرب عليھ يطلق ما أو العيA@ ا\Uق صاحب

 ال�Gل �� صفحة تخصص النظام 2ذا �� عقار فل]ل العيA@، الش-ر بنظام yسميتھ oانت 2نا ومن

 الوحدة تلك ع3) تقع الN@ التصرفات جميع ف:8ا تقيد قارRةالع للوحدة العي�ية ال�Uيفة yس�d العقاري 

 مثل بالعقار المتعلقة البيانات oل تحمل و�� والارتفاقاتoالر2ون  تثقل-ا الN@ ا\Uقوق  oل وكذا العقارRة

 ومن تثقلھ الN@ الأعباء وجميع yعددوا إذا ملاكھ أو مالكھ سماو  ومساحتھ ومشتملاتھ وموقعھ رقمھ

 الش-ر نظام �س�d إليھ uسبة والذي العيA@ ال�Gل يد�) كب<# �Gل يت]ون  المرتبة حاتالصف 2ذه مجموع

@Aل بنظام العيGال� .@Aالعي 

 المبدأ 2ذا ستمدا ومنھ التخصيص بمبدأ �عرف 2وما عقارRة وحدة ل]ل عي�ية UÍيفة تخصيصف

 قد ��ºm@ نظام أنھ نھع المعروف فرuسا �� الش-ر نظام ح�N فإنھ الطرRقة 2ذه لأ2مية ونظرا yسميتھ،

 ل]ل القانونية الوضعية يتضمن والذي الآ(� بالإعلام المطور  العيA@ ال�Gل 2و ثالث �Gل ع3) اعتمد

 4 رسومالم بموجب المستحدث ال�Gل و2و بأول  أولا العقارRة التصرفات فيھ G�yل إذ عقارRة وحدة

  .19551 جانفي

  لمبادئ القانونيةالفرع الثاJي: ا

لاءم قيام ثار ال�Gل العقاري، فÐ@ ل"ست تنظيمية تآبادئ عن سابقا89ا بأ·8ا yعد من تتم<� 2ذه الم 

ثار تT#تب م�N قام ال�Gل العقاري، وقد أخذت ¢8ا جل ال�شر¤عات المقارنة الN@ آال�Gل العقاري، بل �� 

تعرض أخذت بنظام ال�Gل العقاري، لكن 2ناك من أخذت ¢8ا oل-ا و2ناك من أخذت ببعض-ا، وعليھ س�

  .2ي�3 إ() 2ذه المبادئ وموقف المشرع ا\Gزائري م�8ا فيما

  أولا: تجسيد مبدأ المشروعية 12 ال5/ل العقاري 

 @Aعy سواء لقواعد القانونية، مع االأعمال  سيادة القانون أو التطابق مع القانون أي تطابقالمشروعية

¢8ذا المبدأ،  أي ال�Tام ا\Gميع أ�mاص القانون العام أو من أ�mاص القانون ا\mاص،من طرف  صدرت

مبادئ ال�Gل  أ2م لكن مبدأ المشروعية �� ال�Gل العقاري، وgن oان لا يخرج عن 2ذا المف-وم، �عد

الوسائل القانونية والتنظيمية المدعمة لصاحبھ، ونطاقھ، وكذا  ، من حيث من يختص بتجسيدهالعقاري 

  .والقرارات المتخذة cشأنھ، والآثار المT#تبة عنھ

                                                           

  .156 ص المرجع السابق، فت�Ò، و¤س -  1
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وكرس-ا من خلال  لمحافظ العقاري سلطة وصلاحيات،لالمشروعية منح المشرع ا\Gزائري  أوتجسيدا لمبد

UÍة الوثائق ة تتmHص مجمل-ا �� مراقب ،63-76من المرسوم  105، وكذا المادة 74- 75مر من الأ  22المادة 

و الموضوعية، أش]لية طراف ومدى اس�يفاء العقود للشروط القانونية سواء من الناحية ال2لية الأ أو 

  .1لاسيما مدى مطابقة العقود للنظام العام

وvالرغم من منح المشرع للمحافظ ل-اتھ السلطة إلا أنھ �� حالة وجود خلل �� أي سند موضوع محل 

الإش-ار أو وجود نقص �� إحدى البيانات الواجب توافر2ا قانونا فيقتصر دوره �� 2اتھ ا\Uالة فقط ع3) 

  ر، دون أن يتعدى ذلك إ() yعديل السند أو إلغائھ.رفض إجراء الش-

  التطabg مبدأ القوة الثبوتية ومبدأ تجسيد  ثانيا:

وما عدا  ف-و ا\Uقيقة cعي�8ا، حتواهامقت��@ 2ذا المبدأ أن ال�Gل العقاري 2و عنوان ا\Uقيقة ف]ل ما 

ھ قامت الملكية UÍيحة �� ذلك ف-و غ<# UÍيح، وvالتا(� فم�N ت]ون القيد وuشأ ع3) إجراءاتھ وش]ليات

خر لا يقل أ2مية آقة، وRنطوي 2ذا المبدأ ع3) مبدأ مواج-ة ال]ل، وvالتا(� ف-ذا القيد لھ قوة ثبوتية مطل

عنھ سواء لصا\� ال�Gل العقاري، أو لصا\� الغ<# �س�ند إ() غ<# ما احتواه 2ذا ال�Gل، ونقصد 2نا 

يع القيود التقنية والتنظيمية المتعلقة ¢8ا مثل قيود مبدأ تط-<# الملكية، من حيث المالك ومن حيث جم

وأدوات التعم<# وغ<#2ا، لكن م-ما يقال أن 2ذا المبدأ ¾8در العدالة، إذ كيف تحول ملكية �mص إ() 

�mص آخر GVرد غيابھ، و2نا ظ-رت cعض الاست½ناءات الN@ أدخل±8ا cعض ال�شر¤عات ع3) جمود 2ذا 

"سية دللة ا\Uصول ع3) الT#قيم بوسائل تقبول إذ يتعلق بالنظام العام �� حاالمبدأ، إلا أن 2ناك ما 2و م

واحتيالية، لأن 2ذه الأفعال yعد جرم، و2ناك ما 2و غ<# ساÂغ ل]ونھ ¾8دد بالفعل المعاملات المستقرة 

  . 2وRلقي العبء ع3) القضاء أك�# من اللازم

عة لا تقبل إثبات العكس 89دف إ() تأم<ن المعاملات فمبدأ القوة الثبوتية يدل ع3) وجود قرRنة قانونية قاط

العقارRة تقت��@ أن oل ما 2و مقيد �� ال�Gل العيA@ إنما 2و ا\Uقيقة الN@ لا طعن ف:8ا، حيث ت�تقل 

الملكية وا\Uقوق العي�ية العقارRة بالقيد �� ال�Gل العيA@ خالية من oل شائبة، فال�Gل العيA@ لا يمكن 

 لمن وتوفر ا\Gميع من ثقة محل عقار أي عن فيھ الواردة البيانات oانت إذا لاإأن يحقق الغرض منھ 

 ولوoان ح�N خطر لأي معرض غ<# حقھ بأن تامة ثقة م�Gل بتصرف عقار ع3) حقا أو عقارا يك�سب

 .العيA@ ال�Gل��  العامة بالثقة �عرف ما و2ذا معيب، تصرف إ() مس�ندا السابق القيد

 إ() التصرف تجزأ الN@ الرومانية للفكرة جذوره ترجع الذي المبدأ 2ذا أساس إ() الإشارة سبقت وقد

 الأول، التصرف عن مستقلا الش-ر يتم الثاuي وع3) لUHق، ناقل والثاuي للال�Tام م�Ø�Ù أحد2ما تصرف<ن،

                                                           

  .184قادري نادية، المرجع السابق، ص  -  1
2
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 من ضرر للمت ي]ون  لا المبدأ 2ذا تطبق الN@ والأنظمة الدول  غالبية و��. عيوvھ إليھ ت�تقل لا فإنھ ثم ومن

 التصرف �� الطعن عن Gýزه أمام أصابھ الذي الضرر  عن بالتعوRض المطالبة حق سوى  الش-ر عملية

 واسعة سلطات العيA@ ال�Gل لمأمور  yعطي تطبقھ الN@ الأنظمة فإن المبدأ 2ذا خطورة وwس�ب المش-ر

 الN@ الأنظمة تلك �� وخاصة ومضمو·8ا ش]ل-ا حيث من للش-ر المقدمة التصرفات مراقبة من تمكنھ

 2ذه قوان<ن تتطل8Üا الN@ والموضوعية الش]لية الشروط ع3) علاوة القضاء لإشراف الش-ر دارةلإ  تخضع

الدول �� التصرفات موضوع طلب الش-ر مثل شرط الرسمية الذي يوفر ضمانة أخرى لرقابة مسبقة من 

المسبق، بحيث لا يجوز ش-ر أي ، أو ما �س�d بقاعدة الش-ر 1طرف الموثق<ن وشرط الأثر ال�سZ@ للش-ر

  تصرف ما لم يكن صاحب ا\Uق المتصرف فيھ قد سبق لھ ش-ر التصرف الذي تلقى بموجبھ 2ذا ا\Uق. 

  حيث وأن مبدأ التط-<# �� القانون ا\Gزائري يتم<� بنوع<ن و2ما: 

 التطabg القانوJي -1

وة الثبوتية وا\¼Gية المطلقة إذا لم و2و الذي يتم بالT#قيم ال�8اÂي �� ال�Gل العقاري وت]ون لھ oامل الق

�عT#ض لإعادة النظر �� ا\Uقوق المرقمة ولم ترفع الدعوى العقارRة أمام القضاء cس�ب ال�TوRر أو الغش 

  أو التحايل والتدل"س.

2- abgالقضا¸ي التط 

Uكم أو وR]ون �� حالات الطعن �� قرارات اUVافظ العقاري أو إعادة النظر �� الT#قيم ال�8اÂي فيصبح ا\

@�Ùائز لقوة الU\ي اÂالمق��@ بھ لھ أثر تط-<#ي، ولا ت�تج 2ذه الأح]ام أو القرارات آثار2ا ��  ءالقرار القضا

إثبات ا\Uقوق العقارRة أو �� حق الغ<# إلا بقيد2ا �� ال�Gل العقاري تطبيقا لمبدأ القيد المطلق لUHقوق 

  . 2وتية المطلقةالسابق ذكره وvالتا(� yعود مرة أخرى للقيد قوتھ الثب

وتجدر الإشارة إ() وجود است½ناء ع3) مبدأ القوة الثبوتية، oون أن وظيفة اUVافظ العقاري ل-ا مخاطر، 

وvالتا(� ي]ون معرضا للأخطاء الN@ قد تؤدي إ() الأضرار بمصا\� الغ<# وقد أحاط قانون ال�Gل العقاري 

ة الوظيفة والN@ قد تنعكس سلبيا ع3) الأ2داف أعمال اUVافظ العقاري بنوع من المرونة نظرا \mصوصي

  الأساسية لل�Gل العقاري.

                                                           

  .160- 159 ص سابق،ال رجعالم فت�Ò، و¤س -  1

  .232 ص سابق،ال رجعالم زرvاuي، مصطفى محمد -  2



 يالفصل الثاني: علاقة القضاء العقاري بالسجل العقار

76 

 

ل-ذا جاء النص ع3) الطعن قضائيا �� قرارات اUVافظ العقاري وأخطائھ لتحقيق ا\Uماية القانونية 

لأUÍاب ا\Uقوق و2و الاجراء الوحيد �� القانون العقاري ا\Gزائري الذي يفسر الإجراء الوحيد �� 

  عقاري ا\Gزائري الذي يفسر ع3) أنھ است½ناء عن قاعدة القوة الثبوتية للقيد.القانون ال

وقد أصاب القانون بإقراره ل-ذا الاست½ناء، إلا أنھ لم يحدد حالات الطعن وترك-ا بالمف-وم العام للاج±8اد 

�8م من أيد القضاÂي، الأمر الذي أثار جدلا واسعا ب<ن فق-اء القانون مما أدى إ() انقسام-م لفرRق<ن م

  المبدأ وم�8م من 2و معارض ل-اتھ الفكرة. 

فمن ب<ن الفق-اء المؤRدين ل-ذا المبدأ يرون بأن البيانات الN@ تم G�yيل-ا �� البطاقة العقارRة ت]ون ل-ا قوة 

ثبوتية مطلقة �� مواج-ة oافة الناس، فلا يمكن الطعن �� التصرف الم�Gل، و2ذا تأييد لفكرة الأثر 

لقيد، وسند2م �� ذلك تأكيد اUVكمة العليا ع3) القوة الثبوتية للدفT# العقاري �� قرار2ا رقم التط-<#ي ل

، إذ يرى القضاة أنھ با\Uصول ع3) الدفT# العقاري يصبح التصرف 16/03/1984المؤرخ ��  108200

  القانوuي مط-را من oل العيوب ولا يمكن الطعن �� UÍتھ، فلھ قوة ثبوتية مطلقة.

عن 2ذا الموقف آخرون أيضا بقول-م أن الش-ر العقاري �� النظام ا\Gزائري لا يجعل ا\Uق قابلا  وقد ع$#

للاحتجاج بھ فقط، وgنما نقل 2ذا ا\Uق ما �عA@ أن للش-ر دور إثباyي �� حالة الT#قيم ال�8اÂي للعقارات 

  الممسوحة.

لT#قيم العقاري ال�8اÂي، بل ح�N وgن لأنھ �ستحيل أن تبقى ا\Uقوق العقارRة مثقلة cعيو¢8ا cعد عملية ا

حدثت اعT#اضات قضائية فإ·8ا قليلة ومعزولة مقارنة بGåم العقارات الممسوحة أو التصرفات القانونية 

  اللاحقة عل:8ا.

ومن ب<ن الآراء المعارضة ل-ذا المبدأ يرون أنھ إذا oان القانون يج<� الطعن �� ا\Uق المش-ر وقد أقر القضاء 

� عدة قرارات، وأقر أن 2ذا الش-ر باطلا ح�N ولو oان صاحبھ قد تحصل ع3) الدفT# 2ذا ا\Uظر �

العقاري فلا ي]ون للش-ر أثر تط-<#ي إذا yعلق الأمر بأموال عامة أو oان قائما ع3) تقادم غ<# UÍيح، أو 

�¼Uھ ع3) تصرRح باطل كبيع المGåوز عليھ للعون القضاÂي المشرف ع3) حراسة المال ف-و باطل ولا ي

  الش-ر.

إضافة ع3) ذلك فإن ش-ر ا\Uق ل"س قطعيا، بل يمكن اثبات العكس لأن ال�Gل العيA@ لا يمكن أن يقوم 

ع3) إ2دار ا\Uقوق، وما ي$#ر عدم الأخذ بالأثر التط-<#ي للش-ر أن قواعد العدالة تفرض تحقيق التوازن 



 يالفصل الثاني: علاقة القضاء العقاري بالسجل العقار

77 

 

ا\Uقوق ومن ج-ة أخرى استقرار  ب<ن قواعد قانونية قائمة ع3) أسس أخلاقية تتمثل �� عدم ا2دار

  .1المعاملات الذي يفرضھ نظام ال�Gل العيA@ أو العقاري و2و ما يتطلب حماية الغ<#

ونخلص إ() موقف المشرع ا\Gزائري cعد تأكيد قانون ال�Gل العقاري صراحة ع3) أن قرارات اUVافظ 

  ، فإ·8ا قابلة للطعن القضاÂي.العقاري باعتباره ا\G-ة الوحيدة اmVتصة �� عملية الش-ر القضاÂي

فالطعن يطال جميع قرارات اUVافظ العقاري، بما أ·8ا معرضة للطعن �� أي وقت فلا تك�سب القوة 

الثبوتية المطلقة وع3) الرغم من وضوح النص القانوuي إلا أن الاج±8اد القضاÂي للمحكمة العليا يرى غ<# 

لعقاري، وRرى القضاة بأن ا\Uصول ع3) الدفT# العقاري ذلك عندما يؤكد ع3) القوة الثبوتية للدفT# ا

  . 2يجعل التصرف القانوuي مط-را من oل العيوب ولا يمكن الطعن �� UÍتھ لأن لھ قوة ثبوتية مطلقة

   ر اكÌساب الملكية عن طرGق التقادمظ: تجسيد مبدأ حثالثا

ب الوحدة العقارRة محلھ بالتقادم 2ذا المبدأ �عA@ أن القيد ضمن ال�Gل العقاري لا يقبل تماما اك�سا

المكسب، فالمقرر أن جل القوان<ن المدنية قد تضمنت مبدأ التقادم المكسب للملكية، و2و فعل قانوuي 

جد نص ن¤عات العرvية لم لل�شر  عند تفحصيقوم ع3) تراكم أثر ا\Uيازة المتوفر شروط-ا �� الزمن، لكن 

ض 2و الآخر لأسباب منع التقادم �� الوحدات العقارRة يتعر  وا�ñ ينص ع3) 2ذا المبدأ، والفقھ لم

3سلبيا ع3) موقف القضاء �� 2ذا الشأن وح�N �� ا\Gزائر اuعكسالمرقمة، و2ذا ما 
.  

 الش-ر �� يطبق نھأ أي التقليدي العقاري  بالنظام مرتبط العقارRة لUHقوق  المكسب التقادم نأ الملاحظو

@�ºm»ل ظل �� بھ يأخذ ولا الGالعي ال�@A أصلo ل مبادئ نأ نلاحظ عامGال� @Aجراءاتھ العيgقد و 

 .الوثائق �� ال�TوRر وأ oالغش نادرة حالات �� لاإ المكسب التقادم فكرة مع تتعارض

 نلأ و  بالقيد ثابتة �� الN@ الملكية ع3) قرRنة��  الN@ ا\Uيازة وأ اليد وضع مع يتعارض القيد مبدأ نلأ  ذلك 

 التحقيق عمليات ثناءأ وتصفى ¢8ا يؤخذ بالتقادم الملكية باك�ساب الظا2رRن ¢8الأUÍا yسمح الN@ ا\Uيازة

 قانون  نأ لاإ ال�8اÂي القيد cعد بالتقادم الاحتجاج جواز عدم ي$#ر ذلك نفإ بالم��، المرتبطة العقاري 

 القيد oان وول المقيدة ا\Uقوق  �� النظر عادةإ جازأ نھلأ  المبدأ، ¢8ذا يأخذ لم ا\Gزائري  العقاري  ال�Gل

 .·8ائيا

                                                           

  .235 ص سابق،ال رجعالم زرvاuي، مصطفى محمد -  1
  .237 – 236، ص ص السابقرجع الممحمد مصطفى زرvاuي،  -  2
ع"ساوي، مداخلة cعنوان الأح]ام القضائية وال�Gل العقاري، يوم دراc @�Èعنوان واقع  سليمان بوزكري وعبد القادر -  3

  .8، مUHقة أفلو جامعة عمار ثلي�þ بالأغواط، ص 09/03/2016العقار �� ا\Gزائر ب<ن ا\Uماية والاست�Êاف، بتارRخ :
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 عدادوg المكسب التقادم ثباتإ س�ث�Aا القانون  نإف قضائيا، القيد �� بالطعن الصرRح النص وvالرغم من

 خذأ ھأن منھ يف-م ما و2و قاري الع لال�G وتطبيق الأرا��@ لم�� تخضع الN@ �� المناطق الش-رة عقد

  .والمقيدة الممسوحة المناطق �� بالتقادم قوق ا\U اك�ساب عدم بمبدأ

 عدم ع3) كدأ حيث المسبق، الش-ر بقاعدة خذأ قد العقاري  ال�Gل قانون  نأ نلاحظ خرى أ ج-ة منو 

 الوقت، نفس �� معا صلالأ  ش-ارإ أي مقارن  وأ مسبق ش-ارإ بوجود لاإ ش-ارالإ  وأ بالقيد القيام م]انيةإ

  .1بالتقادم الملكية اك�سابب الغ<# دعاءا من مأمن �� المش-ر ا\Uق صاحب جعلي الذي جراءالإ  و2و

 التقادم حضر وعلة مش-ر، حق مامأ ¢8ا يتمسك نأ حيازتھ مدة طالت م-ما لUHائز ل"س نھفإ وعليھ 

 ي$#ر و الملكية ع3) قاطع دليل التقادم نأ �� تكمن العقاري  بال�Uل المقيدة العقارات ع3) المكسب

 نھأ طالما و الملكية ع3) قاطعة �Gة العقاري  ال�Gل oان طالما نھأ غ<# ا\Uقوق، ثباتإ لت"س<# oوسيلة

 ديدج سند uشاءإ عادةإ مبادئھ من نفإ العقارRة العي�ية لUHقوق  المكسبة الوسائل oل ع3) ي�8ض

 توفرت نgو  الN@ المك�سبة با\Uيازة ملكية كسند العقاري  الدفT# ةمجا¢8 لذلك تبعا يمكن فلا للملكية،

 مرتبطا اليد وضع وأ المكسب التقادم oان ولما يلال��G بمقت��� ا\Uائز حقوق  تط-<# تم فقد رoا·8اأ

 العقاري  النظام ظل و�� اليوم نھفإ السابقة الع-ود �� م$#راتھ لھ oانت ينأ ال«�ºm@ الش-ر بنظام

 بمرور الزوال إ() يؤول المكسب التقادم نفإ بالتا(� و الرسمية وراقبالأ  لاإ التعامل �عد فلم ا\Uديث

  . 2الأرا��@ م�� عمالأ من  الك�3 والان±8اء العقاري  ال�Gل تطبيق ظل �� خاصة الوقت

 التطور  ذناأخ ذاإ خاصة ال�Gل، �� القيد cعد الملكية \Uق م$#را ]ون ي نأ يمكن لا التقادم نإف عليھ و 

 لاوg متطورة، تقنية وvوسائل رقمية بصفة تتم البيانات و علوماتالم oل نلأ  بالاعتبار، الرقd@ التكنولو��

 ذيأخ oان ذاإ العمومية، لmHزRنة الم]لفة المالية ومبالغھ لمعقدةا جراءا89اوg العيA@ ال�Gل نظام فائدة فما

 الأخذ عدم مبدأ نإ القول  يمكن سبق لما وتأس"سا، ال«�ºm@ الش-ر نظام عل:8ا قام الN@ سسالأ  بنفس

 ا\Uالات تحديد مع العقاري  ال�Gل قانون  �� صراحة عليھ النص يجب المقيدة لUHقوق  المكسب بالتقادم

، كما 3الوثائق �� ال�TوRر وأ العقاري  التحقيق ثناءأ oالغش القضاء طرRق عن الطعن ف:8ا يجوز  الN@ النادرة

  .4من القانون المدuي والN@ تتعلق بالتقادم المكسب 827يمكن النص عليھ ضمن فقرة جديدة �� المادة 

  

  

                                                           

  .245 – 244ص  -سابق، صالرجع الممحمد مصطفى زرvاuي،  -  1
2
  245ص ،نفسھرجع ، المuيمحمد مصطفى زرvا - 

  .245، ص نفسھرجع ، الممحمد مصطفى زرvاuي -  3
ب<ن النص  –الاس�ناد للتقادم المكسب لمراجعة الT#قيم ال�8اÂي  فخار،يوvا ق"شو وحمو  راجع: الاطلاع،لمزRد من  -  4

  .75ص  ،2023السنة  ،02 العدد ،14اGVلد  القانوuي،اGVلة الاoاديمية للبحث  ،-والتطبيق 
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  القضاء العقاري وال5/ل العقاري  المبحث الثاJي: كيفية الر�ط بbن

إن من م-ام القا��@ 2و تطبيقھ للقانون، إذ يمكن أن تتوسع دائرة م-امھ إ() تفس<# القانون عن طرRق 

القياس إ() حد إيجاد قواعد جديدة لكن تبقى 2ذه القواعد الN@ اج±8د �� تفس<#2ا متعلقة بال�Êاع المطروح 

م قبول-ا من طرف اUVكمة العليا ومجلس الدولة اللتان yعت$#ان عليھ دون سواه، كما يمكن يؤدي ذلك عد

ج-تان مقومة لأعمال ا\G-ات القضائية وتوحيد الاج±8اد القضاÂي، لكن يبقى ع3) وجھ العموم أن 

القانون بقواعده 2و مجال القا��@، وم�8ا قواعد ال�Gل العقاري �� ال�Êاعات الواردة ع3) العقارات، 

، وقد تناولنا الرvط 1ال�Êاعات الواردة ع3) العقار �� تنفيذ قواعد ال�Gل العقاري  فكيف يتم الرvط ب<ن

�� المطلب الاول  احT#ام الإجراءات القضائية للإش-ار العقاري ب<ن القضاء وال�Gل العقارR<ن من خلال 

ومن خلال ، -فرع أول وثان –وكذا ش-ر الأح]ام العقارRة  ش-ر الدعاوى العقارRة والذي ركزنا فيھ ع3)

�� المطلب الثاuي والذي ركزنا  وجوب تطابق ا\Uكم العقاري مع ال�Gل العقاري من أجل إجراء الإش-ار

عدم إش-ار ا\Uكم العقاري وكذا  رقابة اUVافظ العقاري ع3) الأح]ام والقرارات المودعة للإش-ارفيھ ع3) 

  .-فرع أول وثان – لعدم تطابق بياناتھ مع ال�Gل العقاري 

  لب الأول: اح�aام الإجراءات القضائية للإشgار العقاري المط 

إن المشرع ا\Gزائري أو() للعقار خصوصية من حيث تملكھ ومن حيث المنازعات الواردة عليھ، وأقر عليھ 

cعض الإجراءات سعيا منھ لتحقيق الاستقرار �� المعاملات العقارRة وجعل إجراء الش-ر لا يقتصر فقط 

Rة، بل يتعدى ذلك إ() ش-ر الدعوى العقارRة لما ل-ذا الاجراء أ2مية �� ا\mصومة ع3) التصرفات العقار 

القضائية وتحقيقا للأمن العقاري أيضا، إذ تتج3) 2ذه الإجراءات �� ش-ر cعض الدعاوى العقارRة 

والأح]ام الفاصلة ف:8ا، إذ �عت$# إجراء ش-ر العرRضة إجراء اجباري تحت طائلة عدم قبول الدعوى 

، فإلزامية 2ذا الش-ر يحقق عدة أ2داف من شأ·8ا ضمان حماية حق الملكية بالإضافة إ() ترت"ب شكلا

   .2عدة آثار

  الدعاوى العقارGةعرائض افتتاح شgر : الفرع الأول 

ة المنصبة ع3) نونيم ا\Gم-ور ب]ل التصرفات القالا إع ة 2دف-ايتقن جراءاتمن الإ  ةالش-ر مجموع

 �أو تب¹ �عقاري أصA@ 3ية \Uق ع8يمعدلة أو م�أو اقلة، أو ن م�شئة،أو ، العقارات سواء oانت oاشفة

Rا، وRمتد الش-ر �� cعض الأحيان حc �Nغض النظر عن نوع التصرف عقدا oان أو حكما أو قرارا إدار 

                                                           

  .13"ساوي، المرجع السابق، ص عبد القادر عسليمان بزكري و  -  1
2
بن سيعقوب حنان، ش-ر الدعاوى العقارRة �� النظام القانوuي ا\Gزائري، مجلة yشر¤عات التعم<# والبناء، العدد  - 

  .179، ص 2018ا\mامس، ا\Gزائر، 
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لبعض الال�Tامات المطولة واmVالصات وا\Uوالات، وذ2ب المشرع �� cعض الدعاوى والإجراءات الN@ 89دد 

  .1كز القانونية أUÍاب ا\Uقوق المش-رةالمرا

فيعد الش-ر العقاري منظومة قانونية إجرائية بالأساس أحدثت ¢8دف تحقيق الائتمان �� المعاملات 

جراÂي ¾8دف إ() توثيق التصرفات إالعقارRة الy @Nعد الأساس �� تحقيق التطور الاقتصادي، ف-و نظام 

  .2يقا للائتمان العقاري وا\Uقوق العقارRة ¢8دف إعلا·8ا للغ<# تحق

فإجراء الش-ر من أ2م الإجراءات المنصوص عل:8ا �� قانون الإجراءات المدنية والإدارRة لقبول الدعاوى،  

cعد أن oان موقف القضاء متباينا �� 2ذا الصدد ما ب<ن قبول الدعاوى الغ<# مش-رة ورفض-ا ع3) أساس 

ي كرسھ المرسوم المتعلق بتأس"س ال�Gل العقاري، إ() أن القانون السابق لم ينص ع3) 2ذا الإجراء الذ

  أن حسم التعديل ا\Gديد لقانون الإجراءات المدنية والإدارRة لصا\� إلزامية ش-ر العرRضة.

فعملية الش-ر العقاري لا تقتصر فقط ع3) التصرفات القانونية المنصبة ع3) العقارات، بل تمتد أيضا 

ضوع-ا يتعلق بف�Ý أو إبطال أو إلغاء أو yعديل حقوق ناتجة عن وثائق إ() الدعاوى العقارRة إذا oان مو 

  .3تم ش-ر2ا باUVافظة العقارRة

 @�Ï"ة 2و إوالمشرع لم يفرض إجراء الش-ر إلا لغاية �� ذلك، وال-دف الرئRعلام من ش-ر الدعوى العقار

عن التصرف كما لھ أن ، حيث ت]ون لھ حرRة الT#اجع ة ما �شوب التصرف الذي يقدم عليھالغ<# بحقيق

اية صدور غ، فإجراء الش-ر يحفظ للمد�� حقھ إ() صرف مع علمھ أن ا\Uق متنازع عليھيقدم ع3) الت

ثر ش-ر الدعوى وأصبح oان لم أم برفض الدعوى وأصبح ·8ائيا زال ا\Uكم �� الدعوى فإذا صدر ا\Uك

  .4يكن

ت المقارنة انطلاقا من فكرة أساسية حيث وع3) غرار ال�شر¤ع ا\Gزائري فقط اشT#طت cعض ال�شر¤عا

مفاد2ا إعلام ا\Gم-ور ب]ل نزاع من شأنھ أن يؤدي إ() yغي<# المركز القانوuي لعقار أو حق عيA@ عقاري 

 @Nالة الU\كمة من ش-ر الدعاوى لا ت]ون متوفرة إلا �� اU\ذلك بأن ا @�Ïuمش-ر، وقد برر القضاء الفر

الذي قد يقبل ع3) التعامل �� 2ذه ا\Uقوق، أما فيما سواه من ي]ون ف:8ا ا\mطر قائما اتجاه الغ<# 

الدعاوى العقارRة الN@ ح�N ولو oانت تتعلق cعقار مش-ر، فإ·8ا لا تؤثر �� ا\Uقوق المش-رة ولا تؤدي إ() أي 

                                                           

1
اري، محاضرة ألقيت بمجلس قضاء قسنطينة، دون الأوامر والأح]ام القضائية ا\mاضعة للش-ر العق سالd@ سم<#ة، -

  ذكر التارRخ.

2
  .145كمال ت]واشت، المرجع السابق، ص  - 

3
  .253عمر حمدي باشا ولي3) زرو�Å، المرجع السابق، ص  - 
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م yغي<# ف:8ا لا من الناحية القانونية ولا من الناحية المادية، ومن ثم فإنھ لا يوجد أي م$#ر أو داع لإعلا 

  .1الغ<# ¢8ا عن طرRق ش-ر الدعوى 

yش]ل النص الوحيد المتعلق ¢8ذه  76/63من المرسوم  85وأما �� ال�شر¤ع ا\Gزائري فقد oانت المادة 

المسألة، غ<# أنھ بصدور قانون الإجراءات المدنية والإدارRة ا\Gديد أصبح 2ناك نص آخر يتعلق cش-ر 

�ستد�� التطرق لنص<ن من أجل تحديد تلك الدعاوى ر الذي الأم، 17الدعاوى العقارRة و2و نص المادة 

  المقصودة بوجوب الش-ر.

  من قانون الإجراءات المدنية والإدارGة 17أولا: الدعاوى ا0 اضعة للشgر حسب المادة 

 العقارGة إذا ا}yافظة لدى الدعوى  عرGضة رفع إشgار يجب" أنھ ع3) الثالثة فقر89ا �� 17 المادة تنص

ع{|  ف��ا ينادى جلسة أول  12 وتقديمgا للقانون  طبقا مشgر عيST عقاري  حق أو/  و ار»عق qعلقت

 أن النص حرفيھ خلال من وRبدو ."إيداعgا للإشgار يث�ت لم ما شكلا قبولgا عدم طائلة تحت القضية

 صن حول  يثور  oان الذي ا\Gدل م�8يا للش-ر ا\mاضعة الدعاوى  نطاق �� التوسع اتجاه �� ذ2ب المشرع

 �� للش-ر ا\mاضعة الدعاوى  عدد لما المشرع نية حول  البعض yساءل إذ ،63/76 المرسوم من 85 المادة

 فيما رأينا فقد، فيھ التوسع يمكن تمثيل مجرد 2و أم ا\Uصر س�يل ع3) التعداد 2ذا oان إذا وما 85 المادة

 يقصد لم 63/76 المرسوم من 85 المادة �� الأرwع الدعاوى  ذكر لما المشرع بأن يرى  من 2نالك أن سبق

  .ا\Uصر

 oان فإنھ الأرwعة، الدعاوى  تلك �� الش-ر إلزامية نطاق حصر نية حرفي±8ا �� تحمل oانت وgن 85 المادة إن 

 وذلك للش-ر خاضعة ت]ون  أن يمكن أخرى  دعاوى  2نالك لأن المطلق ا\Uصر فكرة تقبل الصعب من

 89ديدا تتضمن باعتبار2ا ،  للش-ر الأرwعة الدعاوى  إخضاع إ() دعت الN@ العلة نفس ع3) تتوفر ل]و·8ا

 �ستوجب مما yعاملا89م، �� الغ<# عل:8ا �س�ند أن يمكن والN@ المش-رة المادية للوضعية أو المش-ر لUHق

 إ() cعد فيما الأمر ¢8م لي�تc @Ðشأ·8ا أذ2ا·8م �� استقر ما إ() يركنوا لا حy �Nغ<#2ا باحتمال إعلام-م

 فإنھ أخرى  ج-ة من ولكن ،العقاري  ال�Gل بيانات عy (3عاملا89م �� اعتماد2م cس�ب مرRحة #غ< وضعية

 وأنھ المثال س�يل ع3) إلا oان ما الذكر سالفة 85 المادة نص بأن للقول  الباب فتح الصعب من أيضا oان

 من ا\Uكمة لأن مش-ر cعقار yعلقت ما إذا للش-ر العقارRة الدعاوى  oل إخضاع النص ل-ذا تطبيقا يمكن

  .الدعاوى  oل �� متوفرة ل"ست الش-ر

 �� ساد ما الأذ2ان إ() yعيد الثالثة فقر89ا �� 17 المادة فإن والإدارRة المدنية الإجراءات قانون  صدور  وwعد

 الراcعة، فقر89ا �� 28 المادة لاسيما 1955 جانفي 04 �� المؤرخ المرسوم صدور  عقب الفر�Ïu@ الفقھ أوساط

 الدعوى  محل العقار oان oلما للش-ر العقارRة الدعاوى  جميع إخضاع وجوب إ() الفق-اء ضcع دعا إذ

                                                           

  .616و¤س فت�Ò، المرجع السابق، ص  -  1
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 28أمام اج±8اد القضاء �� المادة  الأخ<# �� لي�8ار منتقديھ ك�#ة أمام يصمد لم الرأي 2ذا أن غ<# مش-را

  واقتصاره ع3) الدعاوى المذoورة ف:8ا حصرا.

من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة فإن المشرع ي]ون قد  17ولكن أمام وضوح عبارات وألفاظ المادة 

أخضع oل الدعاوى المتعلقة cعقار أو حق عيA@ عقاري مش-ر لإلزامية الش-ر، فعمومية النص تدفع 

للقول بوجوب إش-ار oل الدعاوى إذا oان ال�Êاع دائرا حول الملكية العقارRة أو أي حق عيA@ عقاري آخر 

لكن ح�N ي]ون للنص تلك الوظيفة ا\Uقيقية الN@ وضع الش-ر لتحقيق-ا فإنھ لا بد أن إذا oان مش-را، و 

يف-م �� إطار ضيق فقط، وRقصد بذلك وجوب أن ي]ون ال�Êاع قائما بصفة جو2رRة حول ملكية العقار 

حول  المش-ر أو حول حق عيA@ آخر وارد ع3) العقار، ولذلك فإن الدعاوى الN@ لا ي]ون ال�Êاع ف:8ا دائرا

إحدى أو oلتا 2ات<ن المسألت<ن لا ت]ون واجبة الش-ر ح�N ولو oان العقار مش-را، فمثلا لو أن �mصا 

يملك سكنا cعقد مش-ر وأعاره عm� (3ص آخر رفض فيما cعد إعادتھ إ() مالكھ المع<#، فإن دعوى إ·8اء 

لأن ملكية العقار 2نا ل"ست محل العارRة وgخلاء السكن المعار الN@ يرفع-ا المالك لا ت]ون واجبة الش-ر 

نزاع، وكذلك الشأن لو yعلق الأمر بإ·8اء عقد إيجار تقل مدتھ عن اثنN@ عشر سنة، كما تخرج عن نطاق 

إلزامية الش-ر دعاوى ا\Uيازة وgن oانت منصبة ع3) عقار مش-ر لأن ال�Êاع لا ¾8دد بتغي<# المركز القانوuي 

من قانون الإجراءات المدنية  527-ر طالما أن القا��@ طبقا للمادة للعقار أو ا\Uق العيA@ العقاري المش

  .1والإدارRة

من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة �� oل  17وع3) 2ذا فإن الدعاوى ا\mاضعة للش-ر طبقا للمادة 

عقار �� الدعاوى بدون تحديد الN@ ي]ون موضوع ال�Êاع ف:8ا ملكية العقار أو أي حق عيA@ آخر وارد ع3) ال

حالة سبق إش-ار 2ذه الملكية أو 2ذا ا\Uق العيA@، أما الدعاوى الواردة ع3) العقار المش-ر إذا لم تكن فيھ 

منازعة ب<ن ا\mصوم حول الملكية أو أي حق عيA@ آخر فلا م$#ر لش-ر2ا، إذ ل"س مجرد oون العقار مش-را 

ن ال�Êاع منصبا cش]ل جو2ري حول ا\Uق 2و مناط القول بإلزامية ش-ر الدعوى وgنما مناط ذلك 2و oو 

  . 2العقاري المش-ر

  76/63من المرسوم  85ثانيا: الدعاوى ا0 اضعة للشgر حسب المادة 

المتعلق بتأس"س ال�Gل العقاري ع3) أن دعاوى القضاء الرامية إ()  76/63من المرسوم  85تنص المادة 

ثائق تم إش-ار2ا لا يمكن قبول-ا إلا إذا تم النطق بف�Ý أو إبطال أو إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن و 

المتضمن إعداد م�� الأرا��@ العام وتأس"س  75/74من الأمر رقم  14/04إش-ار2ا مسبقا طبقا للمادة 

ال�Gل العقاري وRتم إثبات 2ذا الإش-ار بموجب ش-ادة من اUVافظ أو تقديم m�uة من الطلب الموجود 

  عليھ تأش<# الإش-ار.

                                                           

  .621و¤س فت�Ò، المرجع السابق، ص  -  1
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 بنصھ وذلك للش-ر ا\mاضعة من النص السالف الذكر أن المشرع أراد حصر الدعاوى  حيث وما يلاحظ

 نقض إ() الرامية والدعوى  الإلغاء ودعوى  الإبطال ودعوى  الف�Ý دعوى  �� فقط دعاوى  أرwع ع3)

  .المش-رة العقارRة ا\Uقوق 

 غ<# من أخرى  عوى د وgخضاع الدعاوى  نطاق �� توسع أي قبول  يمكن لا المقصود التعداد 2ذا ظل و�� 

 فقر89ا �� 28 المادة أح]ام استل-م قد النص 2ذا �� المشرع أن وRبدو ،الش-ر لإلزامية المذoورة الدعاوى 

 ف:8ا بما السابقة ومستعمرا89ا فرuسا �� الش-ر لأح]ام المنظم 1955 جانفي 4 �� المؤرخ المرسوم من الراcعة

  .1لھ القضاء وتفس<# الفر�Ïu@ الفقھ طرف من المذoور  للنص الموجھ النقد الاعتبار �� أخذا ولكن ا\Gزائر

 ا}/لس قضاة أن فعلا "حيث: قررت لما العقارRة غرف±8ا �� العليا اUVكمة قرار جاء الاتجاه 2ذا و�� 

طبقا  عرGض¤�ا بإشgار تقم لم الأخabة �ذه أن كون  شكلا دعوى الطاعنة برفض قضاء�م أسسوا

 123/93 رقم التنفيذي المعدل بالمرسوم 1976/03/25 12 المؤرخ 63/76 رقم المرسوم من 85 للمادة

 القضائية الدعاوى  تخص أ�Àا يت�Î المادة �ذه أح&ام بالرجوع إÁ| أنھ إلا 1993/05/19 12 المؤرخ

|Áالنطق الرامية إ Ï5ار�ا وثائق عن ناتجة حقوق  نقض أو إلغاء أو إبطال أو بفgال ،تم إشy0أن وا 

 والذي) ق.ل.ه( أخ¤�ا و�bن بي�¹ا المشاع العقار 12 بيع بالشفعة الأخذ بدعوى  علقتت الطاعنة دعوى 

 شروط بأح&ام، وحدد المشرع خصgا ال�S الدعوى  و1µ ضد�ما، الأخabة للمطعون  �ذه باعتھ

 ،أعلاه المذكورة 85 المادة 12 اy0صر س�يل المذكورة ع{| الدعاوى  ضمن بالتا1Á تدخل ولا ممارس¤�ا،

النظام  اختار إنما  العقاري  وال5/ل العقارGة ا}yافظة مجال و12 المشرع فإن عن ذلك فضلا وحيث

العيST لا ال¡ ��S، ومن �نا فإن حلول الشفيع محل المش�aي 12 حق تث�يت حق الشفعة ل�س من 

طبيعتھ التأثab ع{| فحوى العقد المشgر ذاتھ من حيث البيانات ا0 اصة بالعقار أو اy0قوق العيwية 

  .2المشار إل��ا أعلاه" a�85تبة عنھ كما �و الشأن بالwسبة للدعاوى ال�S خص¤�ا بالذكر المادة الم

  وRمكن الإشارة إ() oل دعوى ع3) حدى، وفقا لما ي�3:

1- Ï5دعوى الف  

وترفع �� حالة إخلال أحد المتعاقدين بال�Tاماتھ، oأن يمتنع المشT#ي عن yسديد ثمن الع<ن المبيعة، المتبقي 

  ھ إذا oانت عملية البيع قد تمت بالتقسيط.�� ذمت

  

  

                                                           

1  -  ،�Ò618، ص السابقالمرجع و¤س فت.  
، 01اGVلة القضائية الغرفة العقارRة اUVكمة العليا، العدد ، 26/04/2000الصادر بتارRخ  197437القرار رقم  - 2
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  دعوى الإبطال  -2

كعيب من عيوب الإرادة مثل تمارس 2ذه الدعوى �� حالة ما إذا اعT#ى العقد، شرط من شروط ال�Uة 

  التدل"س والإكراه والغلط والغ$ن.

  دعوى الإلغاء -3

، باعتبار أن العقد الإداري تنصب المطالبة القضائية ع3) إلغاء عقد إداري ناقل للملكية العقارRةقد 

�ش]ل �� ال�شر¤ع العقاري ا\Gزائري وسيلة من وسائل نقل الملكية العقارRة، مثل طلبات إلغاء عقود 

المتضمن التنازل عن الأملاك  07/02/1981المؤرخ ��  81/01التنازل الN@ تمت �� إطار القانون رقم 

  .1العقارRة التاcعة للقطاع العمومي

رتكز ع3) م-اجمة قرار إداري ت @الN دارRة المتم<�ة بموضوع-ا،لإ لغاء من ب<ن الدعاوى الإادعوى  وكما أن

ي�ية عقارRة أو تنقل-ا أو حقوقا ع أن ت�شأ·8ا أدارRة الN@ من شلإ لأعمال الوذلك بال�سبة  ،مشروعغ<# 

 ك، وRمكن اعتبارذل�mاص ابتغاء الأدارRة أو عن طرRق التعاقد مع الإ  ، سواء عن طرRق القرارات�يل-اÊت

دارRة المكسبة لإ ثر الذي ترتبھ القرارات الألدعاوى المنصبة حول إعدام اء �� مجموع الإلغادعوى ا

العقارRة التاcعة للدولة �� إطار قانون الأملاك رات الصادرة �� إطار التنازل عن للملكية العقارRة oالقرا

  ة.العقارR للملكية اقلا�عت$# عقدا ن الإداري د باعتبار أن العق ،��07/02/1981 المؤرخ  81/01رقم 

جراءات لإ من قانون ا 909و  908التنفيذ طبقا للمادت<ن  توقف الإلغاء لادعوى وتجدر الإشارة إ() أن 

 913أو بأمر من مجلس الدولة طبقا للمادت<ن  881/1ذا صدر أمر بوقفھ طبقا للمادة إ لادارRة إلإ المدنية وا

  .2غاءلإلoانت عليھ قبل اع3) ما  الأمور رار محل الطعن ترجع ل�ù القأفإذا  914 و

، بالقرار الإداري mاطب ��V دعوى إدارRة يرفع-ا اومن ب<ن أ2م دعاوى الإلغاء دعوى إلغاء دفT# عقاري و 

داري لإ إلغاء القرار ابكم U\اmتص يطالب ف:8ا Vداري الإ صUHة أمام القضاء الماالقانونية و صفة صاحب ال

وتقدير مدى شرعية  بفحصالقا��@ وتنحصر سلطة ووظيفة  ،ياالعقاري oليا أو جزئ #Tلدفاب تعلقلما

م إلغائھ وفقا لغائھ أو عدإبUكم \عون فيھ cعدم الشرعية ومن أجل اطلمداري االإ  القرار وعدم شرعية

دعية فإنھ لمد�� أو مصدرتھ �� المداري 2و الإ القرار ابmاطب oVان ا وسواءإليھ، توصل  @Nللنتائج ال

ري أن يراقب القرار حمل دالإ للقا��@ ا �Aي�س �Nوأخرى ش]لية حيتوجب مراعاة شروط موضوعية 

  .3لغاءبالإالطعن 

                                                           

1  -  ،�Å256 – 255ص  - سابق، صالرجع المعمر حمدي باشا ولي3) زرو.  
  .179بن سيعقوب حنان، مرجع سابق، ص  -  2
3
، 02الطعن بالإلغاء �� الدفT# العقاري، مجلة القانون العقاري والب"ئة، العدد عبد القادر،  فني�يخحس<ن أسماء و  - 

  .318 ، ص2021، ا\Gزائر، 09اGVلد 
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  دعوى النقض -4

يقصد بمصط�H النقض، أي الرجوع �� العقد، مثل دعوى الرجوع �� ال-بة، كما أن القانون المدuي 

 732ة بنقض القسمة الودية، إعمالا لنص المادة ا\Gزائري استعمل 2ذا المصط�H بمناسبة دعوى المطالب

" يجوز نقض القسمة الودية اy0اصلة بال�aا��S إذا أث�ت أحد المتقاسمbن أنھ من القانون المدuي: 

وGجب  ،y0قھ م�¹ا غ¿ن يزGد عن ا0 مس، ع{| أن تكون الع¿aة 12 التقدير بقيمة الS�Ðء وقت القسمة

لقسمة، وللمد¯| عليھ أن يوقف سab�ا وGمنع القسمة من أن ترفع الدعوى خلال السنة التالية ل

  جديد إذا أكمل للمد¯1 نقدا أو عينا ما نقص من حصتھ".

  دعوى qعديل العقد -5

2ناك حالات يضطر ف:8ا رافع الدعوى التماس yعديل العقد فقط عوض أن يطالب إلغاءه برمتھ، ومثال 

البيانات غ<# ال�Uيحة فيھ، oأن يقيد العقار ��  ذلك دعوى yعديل الدفT# العقاري وذلك بإلغاء بيان من

أحد خانات الدفT# العقاري بأنھ �� حالة ر2ن، �� ح<ن أن المالك يحوز ش-ادة رفع الر2ن، ف-نا تنصب 

  .1المطالبة القضائية عy (3عديل الدفT# العقاري وذلك بحذف أحد البيانات فقط

ا بموجب ش-ادة yسلم من قبل اUVافظ العقاري حيث وRث�ت إجراء الش-ر أمام القضاء بوسيلت<ن، إم

ال]ائن بدائرة اختصاصھ العقار المتنازع عليھ، وgما بالتأش<# �� أسفل العرRضة الافتتاحية ع3) قيام 

  الإش-ار.

  عقارGةالفرع الثاJي: شgر الأح&ام ال

، بل يتعدى ذلك كما سبق وأن تمت الإشارة إ() أن إجراء الش-ر لا يقتصر فقط ع3) الدعاوى القضائية

إ() الأح]ام القضائية cشرط أن ت]ون لاحقة للإجراء الأول بمع�A أن ي]ون ا\Uق قد سبق إش-اره �� ال�Gل 

العقاري للمحافظة العقارRة، وأن 2ذه الأح]ام جاءت إما لتكر¤س ا\Uق أو yعديلھ أو yغي<#ه، حيث ما 

م القضاÂي، غ<# أن الواقع الممارس 2و أن يجب أن ي]ون 2و أن يتقدم oاتب الضبط باUVكمة cش-ر ا\Uك

 �Nة حRافظة العقارUVھ أن تتمم عملية الش-ر باU\كم لصاU\ص الذي أصدر اm»أي ال @Aيتو() المع

 .2يصبح ا\Uكم سندا مت]امل الشروط من حيث الش]ليات

اري النص المتضمن إعداد الم�� العام للأرا��@ وتأس"س ال�Gل العق 75/74من الأمر  14وyعد المادة 

المرج�¹ العام الذي تحدد بموجبھ وvصورة مجملة التصرفات واUVررات ا\mاضعة للش-ر، إذ تنص ع3) 

جميع العقود والقرارات  ." تلزم الإشارة من أجل مسك مجموعة البطاقات العقارGة إÁ| ما ي{1:  . :أنھ

                                                           

1  -  ،�Å257 – 256 ص - سابق، صالرجع المعمر حمدي باشا ولي3) زرو.  

  .152سابق، ص الرجع المشت، كمال ت]وا -2



 يالفصل الثاني: علاقة القضاء العقاري بالسجل العقار

86 

 

اقات العقارGة وا0 اضعة القضائية اللاحقة للإجراء الأول الذي ~ان موضوع لتأس�س مجموعة البط

  .1للإشgار العقاري بمقت�Ñ½ الÌشر9ع ا0/اري بھ العمل وكذلك 5q/يلات الر�ون والامتيازات ..."

من 2نا فإن الش-ر �� ال�Gل العيA@ ينصب ع3) ا\Uقوق الناشئة عن التصرفات ول"س ع3) التصرفات 

 ،@�ºm»عن نظام الش-ر ال @Aل العيGذلك أن الش-ر �� ظل 2ذا الأخ<# إنما بحد ذا89ا، و2ذا ما يم<� ال�

ينصب ع3) التصرفات وذلك بإدراج البيانات الواردة �� اUVررات الN@ تث�ت 2ذه التصرفات �� ال�Gل، 

ولكن المشرع ا\Gزائري مثل المشرع المصري لم يلتفت إ() 2ذا الفارق وجاءت النصوص تق��@ بأن الش-ر 

  .2دت أنواع التصرفات والأح]ام القضائيةيرد ع3) التصرفات والأح]ام القضائية وعد

وvصدور ا\Uكم العقاري الذي ي]ون من ب<ن الأح]ام العقارRة الN@ يتع<ن ش-ر2ا �� اUVافظة العقارRة، 

تأyي مرحلة أخرى و�� عملية ش-ر ا\Uكم العقاري، فبالرجوع إ() أح]ام قانون الش-ر العقاري خاصة 

ثق<ن وكتاب الضبط 2م الم]لف<ن قانونا بإيداع العقود والقرارات فإن المو  76/63من المرسوم  90المادة 

القضائية ا\mاضعة للإش-ار أمام اUVافظة العقارRة، وvالتا(� فإن 2ذا الاختصاص أصيل لكتاب الضبط 

با\G-ات القضائية إلا أن العمل التوثيقي وافقھ العمل القضاÂي من أن ش-ر الأح]ام القضائية يتم 

المتضمن  06/02من القانون  U101كم القضاÂي ال�8اÂي لدى الموثق تطبيقا لنص المادة بموجب إيداع ا\

يتوÁ| الموثق حفظ العقود ال�S يحرر�ا أو يÌسلمgا للإيداع و9سgر ع{| تنفيذ الإجراءات م-نة الموثق:" 

لإتمام " المنصوص عل��ا قانونا لا سيما 5q/يل وOعلان وJشر وشgر العقود 12 الآجال ا}yددة قانونا

كما يتولاه أيضا اUVضر القضاÂي إ() جانب الموثق، وسيأyي تفصيل ذلك ��  3إجراءات الش-ر العقاري 

  .  الفصل الراcع عندما ن�ناول تنفيذ ا\Uكم العقاري وgش]الاتھ

  وجوب تطابق اy0كم العقاري مع ال5/ل العقاري من أجل إجراء الإشgار :المطلب الثاJي

المتعلق بإعداد م�� الأرا��@  75/74ي نظام الش-ر العقاري ضمن oل من الأمر رقم أو�ñ المشرع ا\Gزائر 

 76/63والمعدل والمتمم بالمرسوم  76/62العام وتأس"س ال�Gل العقاري المعدل والمتمم بالقانون رقم 

ري، والذي يظ-ر الفرق بي�8ما �� أن الأول يتعلق بالوضعية المادية، و�� تخرج عن نطاق اUVافظ العقا

لأ·8ا تتعلق cعمل مصا\� م�� الأرا��@، ب"نما المرسوم الثاuي يتعلق بالوضعية القانونية، و�� تخضع 

، وvما أن المطلب محل الدراسة متعلق 4لرقابة اUVافظ العقاري �� الوثائق المودعة لديھ محل الإش-ار

                                                           

  المرجع السابق.، 75/74الأمر  -  1
  .284و¤س فت�Ò، المرجع السابق، ص  -  2
  .340، ص المرجع السابقف-يمة قسوري، ش-ر الدعاوى والأح]ام العقارRة،  -  3
4
، العدد 11، اGVلد سليمان بوزكري، سلطة اUVافظ العقاري ع3) الوثائق المودعة لديھ �� ا\Gزائر، مجلة آفاق علمية - 

  .259 – 258 ص ص ،2019، ا\Gزائر، 04
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�� ال�Gل العقاري ح�N ي�س�A  بالأح]ام القضائية فإنھ وجب أن ت]ون 2اتھ الأخ<#ة مطابقة لما 2و وارد

  للمحافظ إش-ار ا\Uكم.

  الفرع الأول: رقابة ا}yافظ العقاري ع{| الأح&ام والقرارات المودعة للإشgار

إن القرار القضاÂي الصادر عن ج-ة قضائية مختصة بالفصل �� خصومة معروضة عل:8ا والناتج وفقا 

يقتصر فقط ع3) عناصره الموضوعية فقط بل المقصود بھ لقانون الإجراءات المدنية والإدارRة، إلا أنھ لا 

ذلك اUVرر المؤشر عليھ وا\Uامل لما تضمنھ القضاء، وما فصل فيھ من موضوع نزاع، وما شملھ من 

  .1أطراف وvيانات تتعلق ¢8م

" لا يمكن لأي qعديل للوضعية العقارGة ، والN@ جاء ف:8ا أنھ: 76/63من المرسوم  72وقد نصت المادة 

لعقار أن يكون موضوع نقل لم�5 الأرا��S إذا ~ان العقد أو القرار القضا¸ي المث�ت لgذا التعديل لم 

، وgيداع 2ذه الوثائق يكرس لنا ما �س�d بالأعمال يتم إشgاره مسبقا 12 مجموعة البطاقات العقارGة" 

لوقاÂع القانونية، وRتم ¢8ا اللاحقة للإجراء الأول، حيث تودع الوثائق الرسمية المنصبة ع3) التصرفات وا

yعديل الوضعية القانونية لUHقوق المش-رة والتأش<# ع3) البطاقات العقارRة، و2نا الوثائق قد تحافظ ع3) 

أن يتم إرفاق  73الوحدات العقارRة دون yغي<# حدود2ا، وقد يصاح8Üا yغ<# �� ا\Uدود، إذا أوجبت المادة 

رج م�� الأرا��@، ووثائق القياس �� حالة yغي<# حدود الوحدة الوثائق المودعة بمستخرج العقد، ومستخ

  العقارRة، وgنتاج وحدات جديدة متفرعة ع�8ا.

إن وثائق الم�� المودعة لدى اUVافظ العقاري تقتصر ع3) الرقابة ع3) الوثائق الN@ ت]ون �� ش]ل عقد أو 

لعقاري، وذلك �� مرحلت<ن، المرحلة قرار قضاÂي والN@ يتم cعد إجراء إيداع-ا، تخضع لرقابة اUVافظ ا

  الأو() متعلقة بالإيداع، ثم تل:8ا المرحلة الثانية و�� مرحلة الإجراء، وuعرض ذلك كما ي�3:

  يداعأولا: مرحلة الإ 

ع3) الشروط الN@ يجب أن تتوفر �� الوثيقة المودعة للإش-ار  76/63من المرسوم  100أشارت المادة 

�Nة يتم التأكد م�8ا  والوثائق المتعلقة ¢8ا، حRيتم قبول الإيداع، وما يلاحظ عل:8ا أ·8ا شروط ش]لية ظا2ر

  cش]ل فوري، باست½ناء cعض ا\Uالات جاءت ع3) س�يل ا\Uصر فقط، ومن جملة شروط الإيداع ما ي�3:

وجوب إرفاق الوثائق الواجب إرفاق-ا بالوثيقة المودعة للإش-ار، ففي حالة تم الإيداع �� وضع  -1

اللاحقة ع3) ال�Gل العقاري، يجب تقديم إجبارRا oل من الدفT# العقاري، ومستخرج الأعمال 

ووثائق القياس �� حالة اقT#ان أش-ر  6العقد ومستخرج م�� الأرا��@ لا تتعدى مدة استخراجھ 

yغ<# الوضعية القانونية بتغ<# حدود الوحدة العقارRة كما 2و ا\Uال �� إيداع رخصة التجزئة، 
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وثيقة يجب yسليم-ا، من قبيل تقديم التصرRح الذي يحدد قيمة العقارات �� حالة  ع3) أي لافض

vھ،وجو  

طراف، توفر جداول التقسيم، أو لأ من حيث التصديق ع3) 2وRة ا ذكر 2وRة الأطراف والعقار -2

 ،yعي<ن العقارات

  .قانون ال��Gيل المنصوص عل:8ا ��ش-ار العقاري لإ رسوم ا دفع وجوب -3

الشروط المنصوص عل:8ا آنفا �� الوثائق المودعة للإش-ار يتم قبول الإيداع من قبل �� حال توافق oل 

  اUVافظ العقاري، وRؤشر عG� (3ل الإيداع.

  ثانيا: مرحلة الإجراء 

ع3) حالات يرفض ف:8ا اUVافظ العقاري إجراء الش-ر  76/63من المرسوم  101أشارت إ() ذلك المادة 

  وعليھ سنعرض-ا oالآyي:

تنعدم البيانات المتعلقة بالأطراف، أو yعي<ن عقارات الوثيقة المودعة والوثائق المرفقة ¢8ا،  عندما -1

 قة العقارRة والوثيقة المودعة،أو عدم تطابق البيانات ما ب<ن البطا

 صرف فيھ �� الوثيقة المودعة لذلك،عدم قابلية ا\Uق المت -2

 �� س�بھ، بطلانھ من حيث موضوعھ أوعند احتواء العقد ع3) أسباب  -3

 عندما ي�ب<ن أن الإيداع يتوجب رفضھ وغ<# مرا�� للقواعد القانونية ا\mاصة بھ. -4

وما يل:8ا من نفس المرسوم، المقصود من oل 2اتھ ا\Uالات، بحيث يجب التأكد  102وكما قد أشارت المادة 

أ2لية التصرف أو السن من 2وRة الأطراف المصادق عل:8ا مع تلك الواردة �� البطاقة العقارRة، والتأكد من 

من نفس  104القانونية، أو إثبات حالة النيابة �� حالة الأ�mاص عديd@ الأ2لية، وكما أوUñت المادة 

 109المرسوم إ() تقييد التصرف �� ا\Uق من طرف صاحبھ الأخ<#، وRبدو أن 2اتھ ا\Uالة مرتبطة بـالمادة 

من نفس المرسوم ع3) جواز اUVافظ العقاري ��  105من نفس المرسوم، و�� نفس السياق أجازت المادة 

  .1تفحص التصرف أو المعاملة من حيث سب8Üا وموضوع-ا ومدى شرعي±8ا �� الوثيقة المودعة للإش-ار

  الفرع الثاJي: عدم إشgار اy0كم العقاري لعدم تطابق بياناتھ مع ال5/ل العقاري 

من الأمر  24لة من القرارات، وقد أشارت المادة cعد ان±8اء اUVافظ العقاري من واجب الرقابة يصدر جم

أن اUVافظ العقاري يصدر قرارات تتمثل �� قبول الإيداع أو رفضھ، وgما أن يقبل أن تنفيذ  75/74

الإجراء أو رفضھ، أو قيد الاجراء cعد تنفيذه، oل-ا تبقى قرارات وvحكم أ·8ا صادرة بإرادة منفردة من قبل 

ر يمس بمركز قانوuي للأطراف، فy @Ðعت$# بذلك قرارات إدارRة، فÐ@ بذلك موظف عمومي، ومحدثة لأث

محل الإلغاء، غ<# أن القرارات الN@ يجوز الطعن ف:8ا بالإلغاء �� الN@ تؤثر ع3) المراكز القانونية للأطراف، 
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الشروط oل من رفض الإيداع ، رفض الاجراء، و2ذا يرجع oلھ إ() إغفال ذكر cعض البيانات أو عدم توفر 

  الواجب توافر2ا �� الوثيقة محل الإش-ار، أو كشف ذلك cعد إش-ار2ا.

إن قرار الرفض يجب أن ي]ون مس�با ومؤرخا وموقعا عليھ ولم �شT#ط المشرع أي ش]لية محددة لھ، و��  

اUVافظ العقاري وقبل إرجاعھ Ý�u الوثيقة أن  76/63من المرسوم  2108ذا الصدد أشارت المادة 

لإيداع والأوراق المرفقة ¢8ا إ() الموقع ع3) ش-ادة ال-وRة يضع عل:8ا تأش<#ة مؤرخة وموقعة يو�ñ مشروع ا

ف:8ا:  تارRخ قرار الرفض، النص الذي ي$#ز القرار، وRذكر ف:8ا وقاÂع الرفض وoل مراحل دراس±8ا والتحقيق 

أيام من تارRخ صدوره،  8خلال ف:8ا، ثم �ستخلص حالات الرفض والأساس القانوuي ل-ا، يتم تبليغ القرار 

  وR]ون إما �mصيا، أو برسالة مو��ú عل:8ا مع إشعار بالاستلام.

وRبدأ أجل اح�ساب الش-رRن من تارRخ التبليغ لإجراء الطعن أمام القضاء اmVتص بإلغاء قرار اUVافظ 

  .   1العقاري 

لدقيق لUHقوق العقارRة محل القيد ا\Uكم المودع محل الإش-ار يجب أن �ش<# �� منطوقھ إ() التعي<ن ا إن

باUVافظة العقارRة، دون ا\Uاجة لتدخل الموثق لاستخلاص-ا لمراجعة حي½يات ا\Uكم القضاÂي، كما أن 

المتضمن قانون الإجراءات المدنية  08/09من القانون رقم  285التدخل قد يؤدي إ() مخالفة أح]ام المادة 

  # الأح]ام القضائية تقتصر ع3) القا��@ المصدر لUHكم دون غ<#ه.والإدارRة الy @Nش<# إ() أن م-مة تفس<

 88مراعاة ا\Uكم القضاÂي لمبدأ الش-ر المسبق المنصوص عليھ �� المادة  كما تجدر الإشارة إ() أنھ يجب 

والN@ مفاد2ا أن اUVافظ العقاري لا يمكنھ إجراء ش-ر أي تصرف وارد ع3) عقار ما  76/63 من المرسوم

ناك ش-ر مسبق للمحرر الذي تم ع3) أساسھ التصرف �� العقار بأي ش]ل من أش]ال التصرف، لم يكن 2

طلاع ع3) و2ذا المبدأ يحقق طمأن"نة �� التعاملات العقارRة من خلال التعرف ع3) صاحبھ بمجرد الا 

  البطاقة العقارRة.

دقيقا وyعي<ن العقار  yعي"نا فRجب أن يتضمن ا\Uكم بيانات جد دقيقة من أجل yعي<ن 2وRة الأطراو 

 cش]ل ينفي ا\G-الة وRوفر معلومات موثوق ¢8ا.

  أولا: 12 البيانات المتعلقة بالأطراف

أصبح القضاء العقاري يرتكز أساسا ع�Z ا\Gوانب التقنية، إلا أن الأح]ام القضائية إنما يحرر2ا القا��@ 

:8ا بذكر أسماء وألقاب وموطن oل م�8م، طبقا لقانون الإجراءات المدنية والإدارRة والN@ يتم الاكتفاء ف

من نفس القانون، الأمر الذي يجعل ا\Uكم القضاÂي الذي �ستلمھ الموثق  276/6اس�نادا لنص المادة 

                                                           

  .269، ص نفسھعبد القادر ع"ساوي، المرجع  -  1



 يالفصل الثاني: علاقة القضاء العقاري بالسجل العقار

90 

 

منقوصا من cعض البيانات الإلزامية لش-ر الأح]ام، إلا أنھ يجب التفرقة ب<ن 2وRة الأطراف �� البيانات 

mاص الطبيعية والأ�mةالمتعلقة بالأ�R1اص المعنو.  

  12 البيانات المتعلقة بالأ£ اص الطبيعية -1

يجب أن �شار �� الأح]ام القضائية محل الإش-ار oل البيانات التفصيلية ا\mاصة بأطراف ا\Uكم: ذكر 

الاسم واللقب وتارRخ وم]ان الميلاد وا\�Gسية والموطن والم-نة، وvخصوص الش-ادة التوثيقية الy @Nعد cعد 

در الإشارة إ() ا\Uالة المدنية والتصديق عل:8ا بال�سبة ل]ل �mص من الورثة أو المو��ú الوفاة فإنھ تج

  ل-م.

  12 البيانات المتعلقة بالأ£ اص المعنوGة -2

yسمية ال«mص المعنوي وش]لھ القانوuي، ومقره ورقم ال�Gل التجاري فيما يخص يجب تحديد 

د yسمي±8ا وتارRخ وم]ان التصرRح ¢8ا، وvال�سبة بالشرoات التجارRة، وأما بال�سبة لGHمعيات، فيتم تحدي

للنقابات فيجب تحديد yسمي±8ا وتارRخ-ا وم]ان إيداع القوان<ن الأساسية ل-ا، وأما بال�سبة لأملاك الدولة 

  تث�ت ع3) اسم الدولة.

أنھ يتوجب ع3) الموثق التصديق السابق الذكر،  76/63من المرسوم رقم  64حيث واس�نادا لنص المادة 

ع3) 2وRة الأطراف، وR]ون ذلك ا\Uكم ع3) القضاÂي قصد إجراء الش-ر، كما أ·8ا يجب أن ت]ون مطابقة 

للنموذج اUVدد بموجب قرار من وزRر المالية، و�� حالة غياب التصديق للمحافظ العقاري سلطة رفض 

  الإيداع والامتناع عن الش-ر.

  ثانيا: 12 البيانات المتعلقة بالأموال محل التصرف

السالف الذكر، والذي أوجب ذكر البيانات المتعلقة بالعقار  76/63تم الإشارة إ() أح]ام المرسوم رقم 

~ل عقد أو قرار قضا¸ي موضوع وأصل ملكيتھ، واس�نادا لنص المادة السادسة والستون �� فقر89ا الأو():" 

النوع والبلدية ال�S يقع ف��ا،  cعنيھ إشgار 12 ا}yافظة العقارGة، يجب أن يبbن فيھ بالwسبة ل&ل عقار

 ،"Sھ من م�5 الأرا��Gن القسم ورقم ا} طط والم&ان المذكور وما يحتوbعيqإن و�� فقر89ا الثانية و "

العقد أو القرار عندما يحقق أو cعاين قسمة 12 ملكية أرض يwتج ع�¹ا qغيab اy0دود، يجب أن cعbن 

ر ناتج عن �ذا التقسيم ما عدا حالة التجزئة المنجزة العقار كما مان موجودا قبل التقسيم، و~ل عقا

."abطبقا لتنظيم التعم  

                                                           

، 2العدد ، 3ار المتوسطي، اGVلد \mضاري محمد، إيداع الأح]ام القضائية للش-ر باUVافظة العقارRة، مجلة ا\Uو  -1
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إذا oان العقار �� منطقة خاضعة لنظام  أي إش]ال �ش]لوتجدر الإشارة إ() أن إيداع الأح]ام القضائية لا 

الش-ر ال«�ºm@، وأن الأح]ام القضائية أصبحت تحT#م ب]ل عناية أح]ام النصوص المتعلقة بال�Gل 

لتجاري، إلا أنھ عند إيداع الأح]ام القضائية الN@ تتضمن تجزئة 2ذه الملكية �� المناطق ا\mاضعة لنظام ا

  الش-ر العيA@، والN@ �شT#ط وجوvا تقديم وثيقة القياس ضمن مرفقات الإيداع.

Uدود، وذلك �� حالة yغ<# ا\ 76/63من المرسوم رقم  74و 66إن وثيقة القياس اشT#ط±8ا oل من المادت<ن 

ومثال ذلك تجزئة أو تفت"ت الوحدة العقارRة إ() وحدت<ن أو أك�#، وgغفال إرفاق-ا مع الوثيقة المودعة محل 

  الإش-ار يجعل-ا عرضة لرفض الإيداع.

وRتم اعداد 2ذه الوثيقة من قبل خب<# عقاري مساح معتمد لدى مصا\� الم�� بوزارة المالية، و�� سند 

ع3) أرض الواقع، ولش-ر ا\Uكم أو العقد يجب  66نات الN@ تقتض:8ا المادة تقA@ ¾8دف إ() تجسيد البيا

التحض<# لھ عن طرRق وثيقة القياس لT#قيم ا\Uصص الناتجة عن التفت"ت بالت�سيق ب<ن الم-ندس 

ومصا\� م�� الأرا��@، بحيث تحضر 2ذه الوثيقة من أجل إلغاء ا\Uصة الأصلية الN@ تم تفتي±8ا، وذلك 

  .1ترقيمات جديدة من أجل إuشاء

  ثالثا: حالات عدم شgر الأح&ام العقارGة

  تختلف حالات رفض اUVافظ العقاري لش-ر الأح]ام العقارRة من حالة إ() حالة ونج<�2ا فيما ي�3:

  أ/ عدم اعتماد اa¿ 0اء العقارbGن ع{| الدف�a العقاري 

ملكية ولا يمكن أن ��Gل أي إجراء �� تجدر الإشارة إ() أن الدفT# العقاري من أقوى السندات المث�تة لل

ال�Gل العقاري بدونھ، فالقا��@ قد �عتمد ع3) عقد قديم محرر �� نظام الش-ر ال«�ºm@، إلا أن 

المنطقة محل العقار تم م�U-ا مما يؤدي بذلك إ() صعوvة إجراء الش-ر، ل-ذا توجب ع3) القضاة �� 

شمل-ا الم�� أم لا وذلك cعد التواصل مع مديرRة  تحديد أي خب<# عقاري أن يحدد وضعية العقار إن oان

  م�� الأرا��@ اmVتصة إقليميا.

وقد نجد إش]ال آخر يتم الكشف عنھ cعد إيداع ا\Uكم للش-ر فرق �� المساحة والأرقام اUVددة �� العقد 

#Tة �� الدفUñة القضائية �� القسمة والمساحة والأرقام المو-G\العقاري،  التوثيقي الذي اعتمدت عليھ ا

  2وRتع<ن الرجوع إ() لقا��@ من جديد بدعوى ت�Uيح �� المراجع الم�Uية أو المساحة.
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  ب/ حالة التصرف 12 اy0صص الشا¸عة أثناء سab الدعوى 

�� حالة تصرف أحد الورثة �� الملكية الشاÂعة cعقد ملكية مش-ر أثناء الس<# �� الدعوى وقبل صدور 

يداع العقد �� اUVافظة العقارRة للش-ر يجد أن وضعية الملكية قد yغ<#ت ا\Uكم، فالموثق عندما يقوم بإ

  بوجود شرRك أخر، وRتع<ن أمام 2اتھ ا\Uالة برفع دعوى أمام القضاء دعوى اعT#اض الغ<# عن ا\mصومة.

حيث وvموجب 2اتھ الدعوى يحل المالك ا\Gديد محل الشرRك الآخر cعد صدور ا\Uكم وwعد2ا يمكن 

  (ا\Uكم القا��@ بالقسمة وا\Uكم الذي يصدر �� دعوى الاعT#اض) إجراء الش-ر

  ج/ حالة عدم إشارة »عض الأح&ام إÁ| الأجزاء المش�aكة 12 العقارات المبwية

يجب ع3) القضاة الأمر �� منطوق الأح]ام القضائية الN@ تأمر بتعي<ن خب<# عقاري لقسمة عقار �� حالة 

لذي يو�ñ ا\Uصة العائدة ل]ل شرRك وكما يحدد الأجزاء الشياع بإعداد جدول وصفي للتقسيم ا

المشT#كة، إلا أن cعض الأح]ام لا تب<ن لmHب<# م-مة تحديد تلك الأجزاء، و�� 2ذه ا\Uالة فإن الموثق يوجھ 

الأطراف إ() نفس القا��@ من أجل إجراء خ$#ة تكميلية قصد تحديد الأجزاء المشT#كة �� العقارات المب�ية 

  .1اع ا\Uكم للش-ر باUVافظة العقارRةتم-يدا لإيد
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لباب الثاJي: منازعات ال5/ل ا

العقاري واش&الات تنفيذ الاح&ام 

  العقارGة الصادرة بصدد�ا
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 الفصل الأول تقديم 

  

ح]ام القضائية الN@ خلال الأ  من ستقرار2ا-<# الملكية العقارRة و¤عمل ع3) االقضاء العقاري �� تط �س-م

خلال عملية تأس"س  تص بالنظر �� المنازعات الN@ ت�شأتصدر عن مختلف ا\G-ات القضائية الN@ تخ

ص، إلا أنھ قد �mاص القانون ا\mاو�� منازعات غالبا ما تثور ب<ن أ و cعد تأسسيھ،ال�Gل العقاري أ

ملاك العقارRة عد إجرائية معينة أو إذا oانت الأ ت]ون أ�mاص القانون العام أيضا طرفا ف:8ا، وفقا لقوا

من حيث نوع  طار العام لمنازعات ال�Gللنا نقوم �� 2ذا الفصل بإدراج الإ تدخل �� حسا¢8ا، و2و ما جع

  ختصاص النو�� للقضاء اmVتص.المنازعة من ج-ة والا 

  

مناسبة تأس�س ول: منازعات العقارات المشمولة »عملية الم�5 العام للأرا��S بالمبحث الأ 

  ال5/ل العقاري 

م�8ا ما يثور �� أول و2لة بمناسبة را��@ �� بلدية ما من ظ-ور منازعات ب<ن الملاك، لا تخلو عملية م�� الأ 

 @Nدود ب<ن الملكيات المتجاورة، والU\الإجراء الأول لم�� الارا��@، وعادة ما ترتكز ع3) عدم التوافق ع3) ا

عند الاستحالة توجھ الأطراف المعنية للقضاء اmVتص �� آجال معينة، تحاول \Gنة م�� الأرا��@ حل-ا، و 

ومن المنازعات ما يثور  cعد إيداع وثائق الم�� باUVافظة العقارRة وصدور ش-ادة الT#قيم المؤقت أو 

ال��Gيل �� حساب العقارات غ<# المطالب ¢8ا أو �� حساب أملاك الدولة،  وحل-ا ي]ون ع3) مستوى 

عقاري أو المدير الولاÂي لUHفظ العقاري ثم  القضاء اmVتص �� حال عدم التوصل إ() اUVافظ ال

ا cع<ن الاعتبار 
ً

مصا\Uة ب<ن الأطراف، و2و ما جعلنا نقسم الدراسة �� 2ذا المبحث إ() شق<ن أخذ

  الاختصاص القضاÂي وفرزا للإجراءات المعقدة ل]ل حالة.

  تكر9س ال5/ل العقاري المطلب الأول: مسا�مة القضاء العادي 12 

ومختلف درجات التقا��@  قليمياالقسم العقاري باUVاكم اmVتصة إن للقضاء العادي ممثلا �� لا شك أ

ومات الN@ و الطعن بالنقض، �سا2م �� تكر¤س ال�Gل العقاري عند الفصل �� ا\mصبھ عند الاستîناف أ

عمال الم�� �� المنطقة المعنية دود عند بداية أع ب<ن منازعات ا\Uخ<#، والN@ ت�نو تثور عند تأس"س 2ذا الأ 

الفرع  –يداع وثائق الم�� باUVافظة العقارRة اmVتصة ، أو عند الT#قيم المؤقت cعد إ-الفرع الأول  –

  .- الثاuي
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Sالفرع الأول: منازعات الإجراء الأول لم�5 الأرا��  

المعنية بالعملية،  و �� جزء من البلديةoل بلدية أقليم إم�� الأرا��@ العام ع3) مستوى  اتعملي تفتتح

دير الولاÂي لم�� الأرا��@، وRتم اقT#اح من طرف المببناء ع3) قرار يصدر من الوا(� اmVتص إقليميا  وذلك

 عتباراتلا  yعودبلديات إقليم الولاية حسب الأولوRة الN@  ب<ن مجموع البلدية المعنية بالم�� من ختيارا

الم�� إ() \Gنة مختصة تد�) \Gنة م�� الأرا��@ ، وyسند م-ام 1ط العقاري ك�#ة ال�شا ساس-اأ كث<#ة

و¤س�d عمل-ا بالإجراء الأول لم�� الارا��@، والN@ سن�ناول أعمال-ا وyشكيل±8ا �� العنصر الأول، ثم نتطرق 

 و عن طرRق القسم العقاري ��إ() المنازعة ا\mاصة بالإجراء الأول وطرق yسوR±8ا أمام \Gنة الم�� أ

  العنصر الثاuي.

  أعمال 0/نة الم�5 وأسباب المنازعات المثارة بمناسب¤�ا أولا:

عمال \Gنة الم�� العام للأرا��@ بصفة عامة لاسيما yشكيل±8ا وم-ام-ا، وكيفية ن�ناول �� 2ذا العنصر أ

ضمن ه المرحلة () ظ-ور منازعات �� 2ذقيام-ا بتحديد العقارات، وكذا الأسباب الأساسية الN@ تؤدي إ

  دناه.ا\Gزئيات المدرجة أ

  أعمال 0/نة الم�5    -1

GHنة الم�� العام للأرا��@، إلا ساسية لت مساحة وحدودا وموقعا الم-مة الأ yش]ل عملية تحديد العقارا

  ن نتعرف عy (3شكيلة الGHنة وم-ام-ا عموما.ق إ() ذلك �ستوقفنا الأمر أالتطر  أن

 
ّ

  /نة ومgامgاأ/ qشكيل ال�

الم�� الN@ تت]ون oل فرقة من فرق م�� الأرا��@ من: رئ"س فرقة الم��، عون<ن Gنة يتم yشكيل \ 

  عوان اUVققون بالم-ام التالية: R]لف الأ و عقارR<ن، ممثل البلدية،  تقني<ن، محقق<ن

 ،حص السندات والوثائق المقدمة ل-مف -

 ،ا89مUائزRن المعني<ن بتحديد عقار جمع أقوال وتصرRحات الأ�mاص المالك<ن أو ا\ -

 ،المفيدة لعملية التحقيق العقاري  إثارة oل الآراء والملاحظات -

 ،تثم<ن وتقدير أفعال ا\Uيازة -

 ،ود للدولة ع3) العقارات الممسوحةإبراز ا\Uقوق الممكنة الy @Nع -

 ب/ عملية تحديد العقارات 

(� بـھ الملاك استطلاعية يتم من خلال-ا التعرف ع3) ا\Uدود بناء ع3) ما يد تحديد العقارات عملية

، وRتم ف:8ا القانوني<ن مع الأخذ cع<ن الاعتبار الملاك وا\UائزRن اGVاورRنوكلا8êم وا\UائزRن الأصلي<ن أو 
                                                           

1  -  ،@Aتون عبد الغR93ص المرجع السابق،بوز.  
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أو  النصب،أو  -Uواجز ا\Gدران، oا\الثابتة  ومثال-ا ال�س"يجاتالفواصل المادية للعقارات ع3)  التأكيد

 حدود2الأملاك العامة فإن yعي<ن لأما بال�سبة ات، العقار  حدود خلال-ا تظ-رالمعالم أو العلامات الN@ من 

، أو بالاعتماد ع3) 2ا# المصا\� التقنية الم]لفة ب�سي< �عتماد ع3) تصرRحات ممث3الا  ي]ون من خلال

 .1اmVططات المرسلة إ() 2ذه ال-يئات

 و2و ما عرفتھ المادة، حدوحدة عقارRة ع3)  بت]وRن oل وvطبيعة ا\Uال، تحدد العقارات عند الم�� العام

جزء الملكية يتكون من مجموع الأملاك المتجاورة �� فقر89ا الراcعة:"  76/62 من المرسوم ا\mامسة عشر

(قطع الأرا��S) وGملكھ مالك واحد أو cعود إÁ| شيوع واحد 12 م&ان واحد معلوم وGكون وحدة عقارGة 

  مستقلة".

الوحدة العقارGة 1µ من نفس المرسوم ع3) أن:"  شرونالثالثة والع نصت المادةيضا، و�� 2ذا الصدد أ

مجموع القطع ا}/اورة ال�q Sش&ل ملكية واحدة أو ملكية ع{| الشيوع والمثقلة بنفس اy0قوق 

  والأعباء".

عملية  نصفة والمصUHة من مال]ي العقارات أو حائز¾8ا ضروري وأكيد، إذ أUÍاب الولا شك أن حضور أ

أUÍاب كذا و للعقارات المعنية بالم��، UÍاب ا\Uقوق العقارRة لأ الرسd@ ستدعاءالا  تتطلب التحديد

ن النصوص ا\Uقوق اGVاورRن ل-ا، وذلك ع3) الرغم من أ·8م �علمون مسبقا بافتتاح عملية الم��، إلا أ

  . 22ؤلاء كتابيا يطلب م�8م ا\Uضور إ() الم]ان المعA@ بالتحديد كدت ع3) استدعاءأالتنظيمية 

  ظgور المنازعات أثناء عملية م�5 الأرا��S العامأسباب  -2

من أجل ضمان الوصول إ() الأ2داف المتوخاة من عملية م��  ح]ام yشر¤عيةأوجد المشرع ا\Gزائري أ 

ظل ظ-ور  الأرا��@، إلا أ·8ا تبقى غ<# oافية لضمان الفعالية المنتظرة من الناحية الواقعية، لا سيما ��

، 3تقدم عملية الم�� 3)سلبا ع محالة لا عكسينمر الذي عملية الم��، و2و الأ  أثناء المنازعات العديد من

  �8ا:ومن بي

  

  

                                                           

جل ا\Uصول ع3) ش-ادة أرا��@ �� تأس"س ال�Gل العقاري، مذكرة تخرج من عمال م�� الأ أأثر ، عز الدين �Gاوي  -1

-2014بن يوسف بن خدة، السنة ا\Gامعية:  1 الماجست<# �� ا\Uقوق فرع القانون العقاري، oلية ا\Uقوق جامعة ا\Gزائر

  .43 ، ص2015
العقارRة ا\mاصة �� ال�شر¤ع ا\Gزائري، إلغات رvيحة، الم�� العقاري oإجراء أو(� لإثبات الملكية و  بوزدقدام سامية -2

  .264 ، ص2006، ، العدد خاص، ا\Gزائر06 مجلة إيل<�ا للبحوث والدراسات، اGVلد
  .342 ص، 2009، دار ال-دى، ع<ن مليلة، ا\Gزائر ،uعيمة حا��، الم�� العام وتأس"س ال�Gل العقاري �� ا\Gزائر -3
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  بالملاك أ/ أسباب تتعلق

أثناء قيام أعمال الم��، وRرجع ذلك  لاستدعاءات ا\Uضور وتتمثل أساسا �� عدم استجابة 2ؤلاء الملاك 

 احد ذا89ا الذي ي�ب�ù أن ي]ون شاملا وعام علان للعملية ��ش-ار والإ <ن الأول يتعلق بنقص الإ إ() عامل

، أما العامل الثاuي فمرده إ() ج-ل الملاك قليميةإ ب]افة الطرق والأساليب حسب طبيعة oل منطقة

ية 89دف إ() لما يفكرون فيھ 2و ا\mوف من أن الععملية الم�� وعدم وع:8م بأ2مي±8ا إذ أن أول م لأ2داف

مر الذي يتع<ن معھ توعية الملاك ¢8ذا الأ ، سلبا ع3) س<# العمليةفرض الضرائب و2ذا خطأ كب<# يؤثر 

  .الشأن

  الأخطاء المادية المرتكبة أثناء عملية الم�5ب/ 

ن عمل-م لا يتصف بالكمال أالميدانية لعملية الم�� إلا  بالأشغالن <عوان الم]لفالأ  رغم اج±8اد وتدقيق

اء مادية مختلفة من ذلك أخطاء رسم ا\Uدود وأخذ باعتبار2م cشر، لذلك فكث<#ا ما يقع 2ؤلاء �� أخط

  القياسات أو حساب المساحة ونقل معلومات أUÍاب ا\Uقوق العي�ية، و2ذا ما نفصلھ oالآyي:

  أخطاء رسم اy0دود وأخذ المقاسات  -

أخذ  أو �� الملكيات المتجاورةسواء �� رسم ا\Uدود ب<ن  القيام بأعمال-مأعوان الم�� أثناء  ما يخطاغالبا 

اسات وحساب المساحة بالزRادة أو بالنقصان، و2ذا ما يث<# عدة مشاoل سواء �� مرحلة الم�� أو يالق

وقد يتطور  دارRةالإ  ال�سوRةطلب مر الذي يجر2م إ() ليم الدفT# العقاري، و2و الأ الT#قيم أو حc �Nعد yس

  .1مر إ() المنازعة القضائيةالأ 

  اy0قوق العيwية الأخطاء المتعلقة بمعلومات أyÃاب -

 الملكية العقارRةتط-<# من الأخطاء الشاÂعة والN@ يقع ف:8ا أعوان الم�� العقاري والy @Nعت$# إش]الا ¾8دد 

، تلك الأخطاء المادية المتعلقة بنقل معلومات أUÍاب العقارات الممسوحة، إذ غالبا ما تخطأ واستقرار2ا

مثلا أو  3أن ي�سب ا\Uق العيA@ العقاري لغ<# صاحبھ oا\Gار، أو 2و ا\UائزRنأ \Gنة الم�� �� 2وRة الملاك

                                                           

  .120 ص ،المرجع السابقروRصات مسعود،  -1
� الوا2ب، و الباÂع وحNأoالمورث  ص�3 للعقار�Gيل الملكيات �� حساب المالك الأ خطاء �� 2وRة الملاك 2و yمن ب<ن الأ  -2

  و المو2وب لھ.أو المشT#ي أبدلا من الورثة 
ر �� حساب العقارات المطالب خالمعA@ �� حساب ا\Gار وا\Gزء الآ يحدث �� مثل 2ذه ا\Uالة G�yيل جزء من ملكية  -3

داري ل�سوRة oل متا2ة ب<ن القضاء العادي والإ UÍاب ا\Uقوق �� أيصعب ال�سوRة cعد ذلك وRجعل من  ا، و2و ما قد8¢

  لة وyشعب المنازعة.أه المسجزء ع3) حدى تبعا لقواعد الاختصاص النو�� �� 2ذ
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2داف ، وغ<#2ا من الأخطاء الN@ تنعكس بالسلب ع3) الأ 1أن �سقط اسما لوارث أو شرRك من البطاقة

  عداد وتأس"س ال�Gل العقاري.إالمسطرة من طرف المشرع قصد 

تمال عملية فوات آجال الاعT#اض واكإن عدم التفطن لمثل 2ذه الأخطاء من قبل المعني<ن لا سيما cعد 

جن8Üا ش]الا عوRصا قد يتطلب حلھ الGHوء إ() القضاء، �� مسائل oان يمكن تgالT#قيم تث<# صعوvة و 

ل�Tام الدقة أثناء عملية الم��، من الإش]اليات العملية الN@ تصادفنا �� 2ذا الشأن والN@ تطرح �� الواقع اب

ورثة مختلطون لا ترvط-م  وأ مشT#ينك العقارات الG�y @Nل باسم عدة العم�3 أمام ا\G-ات القضائية، تل

أي رابطة بي�8م، إلا أن \Gنة الم�� جمع±8م �� بطاقة واحدة دون أن تفرز نص"ب oل واحد م�8م وتخصص 

  لھ بطاقة عقارRة.

نجزت �� 2ذا الصدد، الأستاذين الذZ2@ خليفة و بلوا�ñ الطيب "إن 2ذا الا 
ُ
ش]ال وRرى �� دراسة أ

يفرض ع3) الملاك شيوعا ج$#يا، إذ يصعب ع�8م إفراز نصي8Üم وgن أمكن ذلك فإنھ ي]لف-م إجراءات 

معقدة ومدد طوRلة ومبالغ با2ظة، إن 2ذا الإش]ال oان الأجدر تجنبھ أثناء عملية الم�� وحلھ بالطرق 

  . 2الإدارRة خلال الآجال الممنوحة بحضور جميع الأطراف"

  جراء الأول لم�5 الأرا��S العامعات الإ ثانيا: qسوGة مناز 

تT#تب ع3) عملية الم�� تصفية ا\Uقوق السابقة ع3) العقار تم-يدا لقيده �� ال�Gل العقاري باسم 

مالكھ ومنھ ا\Uقوق العي�ية المT#تبة عليھ باسم أUÍا¢8ا، ف�ستقر بذلك الأوضاع القانونية لتلك 

، بتوضيح نوع وثائق والاعT#اض عل:8ا و2و ما س�تطرق لھالعقارات، لذا أقر المشرع الطعن �� 2اتھ ال

 المنازعة �� المقام الأول وكيفية yسوR±8ا �� المقام الثاuي.

  تحديد نوع المنازعات المثارة عند الإجراء الأول  -1

م تقو  ، من اUVتمل أنوتحديد الملكيات المتمثلة �� م�� الأرا��@ الم-ام المسندة ل-اcعد قيام \Gنة الم�� ب

الس]ان المتجاورRن �� حدود ملكي±8م (منازعات ا\Uدود)، تد�) بحالة  ب<ن cعض ا\mصومات والاعT#اضات

  () حالت<ن:و2و ما ينقسم إش]ال �� كيفية إجراء الم�� ملكية ل-ا عقد لكن محل نزاع، ف-نا قد يثور الإ 

  

  

                                                           

رصة ع3) أUÍاب ا\Uقوق الT#قيم العقاري فيما cعد، إذ أن تفوRت الف ساس ��الأ  �� تبقى عملية تحديد العقارات -1

عند التحديد قد يجر2م إ() الس�¹ وراء ت�Uيح خطأ الأعوان وgثبات استحقاق-م للملكية cش�N طرق الإثبات cعد إعادة 

   تحقيق من طرف ال-يئة المعنية بالم�� العام للأرا��@.
عقارRة �� ال�شر¤ع ا\Gزائري، مجلة بلوا�ñ الطيب، أثر إش]الات عملية الم�� ع3) استقرار الملكية الو  الذZ2@ خليفة -2

  .472 ص ،2020، 1 العدد ،12 آفاق علمية، اGVلد
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  أ/ حالة عدم تطابق اy0دود

G<#ان بناء ع3) العقود المقدمة من الطرف<ن، والN@ ي�ب<ن م�8ا �� حالة عدم تطابق ا\Uدود ب<ن المالك وا\ 

مشT#ك ب<ن الطرف<ن، فإن 2ذا  لوجود تناقض �� ا\Uدود، 2نا �� 2ذه ا\Uالة إذا oان 2ناك توافق ع3) ح

، تؤخذ ا\Uدود بصفة يتفق الملاك المتجاورون ع3) حل مع<نأما إذا لم ، التوافق قد يؤخذ cع<ن الاعتبار

  ضع تقرRر لGHنة الم�� ح�N تفصل �� الأمر.مؤقتة وRو 

  ب/ حالة المطالبة بجزء ~امل من العقار

إذا oان المالك اGVاور أو طرف آخر يطالب بجزء من العقار، فيتم تحديد المساحة المطالب ¢8ا وgعطا8êا 

أن تتخذ قرار يمكن ، والN@ رقم وG�yيل-ا ع3) الذي بحوزتھ، ووضع تقرRر ال�Êاع وgبلاغ \Gنة الم�� بذلك

أش-ر وتبليغ اUVافظ العقاري اmVتص  ثلاثةبتوجيھ المعT#ض إ() رفع دعوى قضائية �� آجال مد89ا 

  إقليميا.

  جراء الأول كيفية qسوGة منازعات الإ   -2

منازعة ا\Uدود ب<ن المالك وا\G<#ان ع3) النحو الذي تم ذكره آنفا، يمكن لGHنة الم�� القيام  ذا قامتإ

ولة ص�H ب<ن الأطراف المتنازعة وyسوRة ال�Êاع إدارRا �� حدود الملكية، و�� حالة فشل محاولة بإجراء محا

  الص�H فإنھ يتم توجيھ الطرف<ن إ() ال�سوRة القضائية كما سنفصلھ oالآyي:

  أمام 0/نة الم�5 أ/ الÌسوGة الودية

� البت �� جميع المنازعات الN@ م-ام \Gنة الم�من أن  76/62 من المرسوم التنفيذي التاسعةنصت المادة 

8±Rسوy ة  الم يتم-G\ية، أي أثناء أعمال الم�� و�� نفس اUططات والوثائق الم�mVا��@ قبل إيداع ا#Tبال

جل القانوuي اUVدد cش-ر من تارRخ إيداع صاص لفحص الش]اوى المقدمة ضمن الأ الN@ �عود إل:8ا الاخت

التوفيق ب<ن المتنازع<ن وفقا لنص  كما تحاول الGHنة¾8ا ف:8ا، الوثائق الم�Uية من أجل فحص-ا وgعطاء رأ

  .من نفس المرسوم الثانية عشرالمادة 

و�� حالة عدم التوصل إ() اتفاق ب<ن الطرف<ن تحدد ا\Uدود المؤقتة للعقارات كما يجب أن ت]ون عليھ �� 

ناء الأجزاء المتنازع عل:8ا وفقا اmVطط وyعت$# الوثائق الم�Uية مطابقة للوضعية ا\Uالية للملكيات باست½

  .من نفس المرسوم الفقرة الثانية من المادة الثانية عشر والمادة الثالثة عشر لنص المادت<ن
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قد يتفق الطرفان وديا دون الGHوء إ() القضاء إذا oان ال�Êاع يتعلق با\Uدود فيتم الاتفاق ع3) ملكية oل و 

ق ع3) خب<# عند الاقتضاء افم الاتود الفاصلة ب<ن أرض-ما فيلأرضھ ولك�8ما غ<# مستوثق<ن من ا\Uد واحد

  .1يقوم بتعي<ن ا\Uدود بناء ع3) مس�ندات oل طرف وRحرر بذلك محضرا ي]ون ملزما ل-ما

أش-ر من أجل الاتفاق ع3) ا\Uدود أو من أجل  ثلاثة وgذا فشلت المصا\Uة يمنح للأطراف المتنازعة أجل

طار قرار لGHنة م�� الأرا��@ للبلدية وRتم ذلك �� إ ،2اmVتصة إقليميا رفع دعوى أمام ا\G-ات القضائية

وعند انقضاء 2ذا الأجل تصبح ا\Uدود المؤقتة ·8ائية ماعدا �� حالN@ الغلط  المعنية يبلغ رسميا للمعني<ن،

  المادي أو ظ-ور المالك ا\Uقيقي.

  ب/ الÌسوGة القضائية

الميدانية ب<ن ا\Uدود  ذلك للاختلاف ��@ العام �� منازعة ا\Uدودمام \Gنة م�� الأراإن المنازعة الشاÂعة أ

جميع الملاك وا\UائزRن المعني<ن سواء yعلق  موافقة تفاد¾8امر الذي يتطلب لالأ وا\Uدود القانونية للعقار، 

عرف إبراز م]وناتھ المادية والت2و تث�يت حدود العقار ن إذ أالأمر بالملكية العامة أو ا\mاصة أو الوقفية 

 ي�تج عنھالملكية المقدمة أثناء التحقيق،  عç3 وثائقبالاعتماد  لالن يتأyى إ�� الميدان و2ذا  ع3) حدوده

 الانتفاع الممارس من قبل ال«mص يتم الاعتماد كذلك ع3) حققد ا مyعي<ن ا\Uدود القانونية للعقار ك

مام \Gنة أمام فشل ا\Uلول الودية أ، و 3، و2ذا يؤدي إ() yعي<ن حدوده الفعليةمن خلال ممارسة ا\Uيازة

ل تحديد الم��، يبقى الطرRق القضاÂي 2و الفاصل �� 2ذه المنازعة، وعليھ سن�ناول 2ذه المنازعة من خلا

  جال-ا.اUVكمة اmVتصة وأطراف المنازعة وآ

  إجراءات مباشرة الدعوى -

لصفة والمصUHة و�� الآجال قليميا، من طرف ذوي اتباشر الدعوى العقارRة أمام اUVكمة اmVتصة إ

اUVددة قانونا، ليتوج المسار بصدور ا\Uكم القضاÂي العقاري الفاصل �� موضوع ال�Êاع، وفقا للعناصر 

  التالية:

 SVالاختصاص الإقلي  
 من نفس المرسوم السالف الذكر 14 نصت المادةذ اص القضاÂي UVكمة موطن العقار، إينعقد الاختص

ام ا\G-ات القضائية اmVتصة إقليميا إذا oان أطراف ال�Êاع أ�mاص تاcع<ن ع3) وجوب رفع الدعوى أم

من ق إ م إ:"  40/2 للقانون ا\mاص، وت]ون اUVكمة اmVتصة �� محكمة موقع العقار طبقا لنص المادة

لقة شغال المتعلقة بالعقار أو دعاوى الإيجارات بما ف��ا التجارGة المتع12 المواد العقارGة، أو الأ .... 

                                                           

  .76 لبيض لي3)، المرجع السابق، ص -1
  .04مUHق "صورة من تبليغ قرار \Gنة م�� الأرا��@"، رقم  -2
  .G�43اوي عز الدين، المرجع السابق، ص  -3
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بالعقارات، والدعاوى المتعلقة بالأشغال العمومية، أمام ا}yكمة ال�S يقع 12 دائرة اختصاصgا 

  .1العقار، أو ا}yكمة ال�S يقع 12 دائرة اختصاصgا م&ان تنفيذ الاشغال

بالفصل �� ال�Êاع الذي لم تتمكن \Gنة الم�� من  وعليھ يختص القسم العقاري UVكمة موطن العقار

من المرسوم التنفيذي  الراcعة عشر يھ فإن ال�Êاع المطروح ع3) القضاء محصورا �� نطاق المادةحلھ، وعل

ن قانون الإجراءات المدنية أ� غ<# ذلك من المنازعات لا سيما ولا ي]ون القضاء مختصا � ،76/622 رقم

 511 ]ام الموادوالإدارRة لم يحدد اختصاصا نوعيا للقضاء العقاري للفصل �� منازعات الم�� ضمن أح

ن ال�Êاع يبقى نزاعا يختص بھ إلا أنھ ومادام أن ال�Êاع ب<ن أ�mاص القانون ا\mاص فيما بي�8م فإ، 517 إ()

  القضاء العادي دون غ<#ه من الاقضية.

 أطراف المنازعة  

]ون \Gنة ن تباعتبار أن ال�Êاع ب<ن أ�mاص القانون ا\mاص فأكيد أن الدعوى س�بقى بي�8م ولا يمكن أ

ل"س من قبيل ن قرار2ا ا��@ لد¾8ا من ج-ة ومن ج-ة أخرى فإuعدام أ2لية التقالم�� طرفا �� الدعوى لا

gة وRلة ل-ا، إلا أنھ �ستوجب إدعمل إ نما 2والقرارات الإدارo3دخال إدارة الم��اري بحت �� الم-ام المو  ��

  جال-ا القانونية.لت]ون ع3) علم بوجود المنازعة وأن 2ذه الأخ<#ة مرفوعة �� آ الدعوى 

  آجال رفع الدعوى  
يجب توجيھ الدعوى المرفوعة من أحد ا\G<#ان ضد ا\Gار الذي ينازعھ �� حدوده، لذلك فإنھ ترفع من 

طرف أحد2ما ضد الآخر دون أن ت]ون الGHنة طرفا �� ال�Êاع، وRجب أن ترفع 2ذه الدعوى خلال أجل 

  السابق ذكر2ا. 76/62الراcعة عشر من المرسوم  ، وتجد 2ذه المدة أساس-ا ضمن المادة4ثلاثة أش-ر

  

  

                                                           

  بق.المعدل والمتمم، المرجع السا 09- 08قانون رقم ال -1
" cعطى أجل قدره ثلاثة أشgر فيما يخص الأجزاء المتنازع ف��ا، إÁ| المالكbن من أجل  :76/62من المرسوم  14المادة  -2

  الاتفاق ع{| حدود�م أو من أجل رفع دعوى أمام اg/0ات القضائية ا} تصة إقليميا".
الدولة، "الم�� بالقول:  لإدارةلقانوuي ال�Uيح () التمثيل اإس عرRضة افتتاح الدعوى بالإشارة دخال �� نفي]ون الإ  -3

"، تطبيقا ممثلة �� السيد وزRر المالية، ممثلا بالمدير الولاÂي لم�� الأرا��@ وا\Uفظ العقاري بالولاية محل موطن العقار

 �� خالمؤر  393/21 من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة المعدل والمتمم، وكذا المرسوم 800 لمقتضيات المادة

المتضمن تحديد تنظيم المصا\� ا\mارجية للمديرRة العامة للأملاك الوطنية بوزارة المالية، وكذا القرار ، 18/10/2021

اUVدد لل-ياoل وصلاحيات مديرRة أملاك الدولة وم�� الأرا��@ وا\Uفظ ، 11/07/2022الوزاري المشT#ك المؤرخ ��: 

  العقاري بالولايات .
  .78 سابق، صالع رجالملبيض لي3)،  -4
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  اy0كم الصادر 12 منازعة الإجراء الأول  -

 يديgكم التمy0ا 

·8ا ع3) أ ،1من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة 516 جراء الأول بناء ع3) المادةيكيف القضاة منازعة الإ 

�mاص القانون قسم العقاري ما دامت ب<ن أجوvا الواحدة من منازعات الT#قيم المؤقت الN@ ينظر ف:8ا و 

ن الفصل ف:8ا لن ي]ون مباشرة بل بإسناد مجموعة المنازعة �� ميدانية �� الأصل فإ نا\mاص، ومادام أ

  ع3) غرار الم-ام التالية: ،2من الم-ام الميدانية \mب<# عقاري مختص

 8م بالطرق المقررة قانونا، والاطêلاع ع3) وثائق-م ودراس±8ا لاسيما الاتصال بأطراف الدعوى واستدعا

  العقود المث�تة لملكي±8م وgرفاق Ý�u ع�8ا با\m$#ة،

  ع للتأكد من عدم وجود تصرفات�Êالانتقال إ() الإدارات المعنية والاطلاع ع3) وضعية العقار محل ال

ن oانت قانونية أخرى عليھ مع الاطلاع ع3) اmVطط المس�Ò ا\mاص بھ وgرفاق ما يفيد ذلك والقول إ

  المعلومات الواردة فيھ تنطبق مع وثائق أطراف الدعوى لاسيما من حيث المساحة وا\Uدود والملاك،

  ل طرف أثناء القيامo ان الم�� قد تقيد بمساحةo اع والقول إن�Êالانتقال إ() العقار محل ال

  بإجراءاتھ،

  ة للأمكنة لاسيماUñرفاق صور فوتوغرافية واgذلك و �ñقيم مع إرفاق مخطط يو#Tالقطعة محل ال

  توضيح الموقع والمساحة وا\Uدود وgعداد تقرRر خ$#ة مفصل،

 .ة �� أجل محدد#$m\ة، مع إنجاز اRب<# للمحكمة ب]ل مسألة فنية وتقنية يرا2ا ضرورm\إنارة ا 

 كم القضا¸ي ال�¹ا¸ي الصادر بالص��y0ا  

ا\Gزائري بموجب قواعد القانون المدuي قره ال�شر¤ع قد يتوصل ا\mصوم إ() إ·8اء ال�Êاع بالص�H الذي أ

  459 حسب نص المادة
َ
-991-990بموجب المواد  08/09 ستحدث المشرع ا\Gزائري نصھ لقانون منھ، وا

الN@ حددت الإجراءات الN@ تتم ¢8ا عملية الص�H كما جعلت اUVضر الذي يتوج بھ عملية  ،993و-229

() ص�H يث�ت عة حول ا\Uقوق العي�ية العقارRة إاز طراف المتنص�H سندا تنفيذيا، فإذا توصلت الأ ال

م<ن الضبط وRودع بأمانة ضبط ا\G-ة القضائية، وR]ون محضر يوقع عليھ ا\mصوم والقا��@ وأبموجب 

  .3من نفس القانون  8ف/600 للمحضر قوة السند التنفيذي تطبيقا لنص المادة

  

  

                                                           

  .05"، رقم مة غردايةحكم صادر عن محك"صورة من مرفق  -1
  من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة. 145 و الطعن فيھ طبقا لمقتضيات المادةأمر با\m$#ة تîناف ا\Uكم الآ سلا يجوز اِ  -2
  .339 ف-يمة قسوري، ش-ر الدعاوى والأح]ام القضائية، المرجع السابق، ص -3
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  كم الفاصل 12 موضوع منازعة الإجراء الأولy0ا 

ح]ام تم-يدية �عاد الس<# ف:8ا cعد إيداع ا\m$#ة من نازعات الإجراء الأول المفصولة بموجب ألا شك أن م

 ي ا\mب<# وRؤسسالذي قد �س�ند فيھ القا��@ ع3) رأ طرف ا\mصوم ليصدر ا\Uكم الفاصل �� الموضوع

، أو أن ھ لإفادتھ بالمعلومات الضرورRةمامأنھ يأمره باستكمال التحقيق أو بحضوره أ وحكمھ عليھ أ

  . 1خر للقيام بنفس الم-ام�س�بعد خ$#تھ و¤ع<ن خب<#ا آ

  جراء الأول ع3) المعاي<# التالية:¤س�ند ا\Uكم الفاصل �� منازعة الإ و 

  ن أطراف الدعوىbب<# المع<ن أذ من الم-ام الأساإ :ضرورة وجود علاقة ا0/وار بmHن سية ل

ن يفصل �� حدود الملكيات غ<# ل أى وجود علاقة جوار ب<ن الأطراف، إذ لا �عقينظر �� مد

و يأمر س�بعد خ$#تھ لا محالة أن القضاء س"لم يتطرق ا\mب<# ل-ذه ا\Gزئية فإ ذا، و2gالمتجاورة

  بخ$#ة تكميلية تتضمن التأكيد ع3) 2ذا العنصر ال-ام.

  ن محل ال±�اع مع وجوب التفرقةGضرورة مطابقة سندات ملكية الأطراف للعقار

() زعة ا\Uدود عند الم�� 2و التطرق إساسيات الفصل �� مناإن من أ :المالك واy0ائزبbن 

ن السندات ت yعكس ا\Uقيقة لاسيما المساحة، إلا أسندات ملكية الأطراف لما تحتوRھ من بيانا

·8ا تختلف من عقود ملكية يقابل-ا حيازة ما لا تتوافر لدى الأطراف عند الإجراء الأول أو أغالبا 

الN@ تقع ع3) ا\mب<# �� العمل بمعيار مطابقة السندات من ج-ة ومن ج-ة  ظا2رة، ومن الم-ام

  أخرى التفرقة �� صفة أUÍا¢8ا من حيث المالك وا\Uائز.

  الفرع الثاJي: منازعات ال�aقيم المؤقت

 أرقاما yعرRفية خاصة ومنح-االعقارات وا\Uقوق العي�ية �� ال�Gل العيA@  2و G�yيلالT#قيم العقاري 

إثبات  سندات 2وRة العقار، و2و ال-دف من نظام الش-ر العيA@، وRختلف الT#قيم باختلافان ي¢8ا لت�

أو ترقيما  ��3 حساب العقارات غ<# المطالب ¢8ا، أو ترقيما ·8ائياي]ون ترقيما مؤقتا أو  ، اذالملكية العقارRة

الT#قيم المؤقت إذ �عت$# المرحلة � 2ذا الموضع 2و ولعل ما ¾8منا � مؤقتا �� حساب أملاك الدولة وجماعا89ا،

والذي نتطرق إ() ، 4ستكمال ترقيمھ ·8ائياجرائية لاِ لT#قيم �� انتظار توفر الشروط الإ و() �� مجال االأ 

  نواعھ والمنازعات الثائرة بصدده.إجراءاتھ وأ

                                                           

  من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة، المعدل والمتمم، المرجع السابق. 144و  141 راجع المواد -1
  .395، ص حمدي باشا عمر، القضاء العقاري  -2
، 16نصر الدين عاشور وع�3 دحامنية، إش]الات منازعات الT#قيم العقاري �� القضاء ا\Gزائري، مجلة المفكر، اGVلد  -3

  .113 ص ،)2021( 01العدد 
لسنة،  02العدد  ،09مجلة القانون الدو(� والتنمية، اGVلد والT#قيم،  للأرا��@� العام �مليات المعمحمد د2ار، -4

  .191، ص 2021
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ام المتضمن إعداد م�� الأرا��@ الع 74- 75من الأمر  11 المادة وجببم وقد جعل المشرع ا\Gزائري 

المتضمن قانون المالية لسنة  18-18من القانون رقم  34وتأس"س ال�Gل العقاري المعدلة بموجب المادة 

بداية سرRان الT#قيم المؤقت من وقت تقديم طلب الT#قيم من طرف ال«mص أو الأ�mاص  20191

2و ا\Uال بال�سبة لما مثيداع وثائق الم�� إRخ ول"س من تار  () اUVافظ العقاري إ الم�Gل<ن �� وثائق الم��

  .للT#قيم ال�8اÂي

  ولا: أنواع ال�aقيم المؤقت وشروطھأ

أش-ر، والثاuي رwعة أحسب المدة الزمنية المرتبطة بھ، الأول مدتھ  نوع<نالT#قيم العقاري المؤقت إ() ي�نوع 

قانونية لا ، إلا �� حالة ظ-ور وقاÂع ستصدار دفT#ه العقاري اِ  لا �ستطيع صاحب العقار عام<ن، وخلالھ

، وم�N ظ-ر المالك ا\Uقيقي للعقار خلال 2ذه المدة 2تدع مجالا للشك �� ملكية العقار ل-ذا ال«mص

و ع3) مستوى القضاء، حسب ؤقت ع3) مستوى الإدارة المعنية أنھ بإم]انھ الطعن �� الT#قيم المالزمنية فإ

  الإجراءات القانونية المعمول ¢8ا.

  لمدة أرÔعة أشgرال�aقيم العقاري المؤقت  -1

جل يقدر أ �� ال�Gل العقاري خلال بطرRقة مؤقتةيتو() اUVافظ العقاري ترقيم العقارات الممسوحة 

() ترقيم ·8اÂي، وTR#تب ع3) إالغ<#  G�yل من طرفس�نفاذ2ا من دون أي معارضة اِ ليتحول ببأرwعة أش-ر، 

من 13 ادةالم لأح]ام، تبعا 3ة الT#قيم المؤقتعملية الT#قيم �� 2ذه ا\Uالة yسليم اUVافظ للمستفيد ش-اد

المتضمن قانون  21-04من القانون رقم  48 المتعلق بتأس"س ال�Gل العقاري، والمادة 63 76 المرسوم رقم

:" 12 حالة qش�يد البنايات، برخصة أو بدو�Àا ع{| أرض ذات أصل تا»ع والN@ تنص 20054المالية لسنة 

السلطات المؤ�لة، طبقا للÌشر9ع المتعلق بال¤�يئة والتعمab، وال�S  للأملاك خاصة للدولة، منح¤�ا

يكون 12 مقدور مالكgا الظا�ر  الذي لا يتوفر  لديھ سند قانوJي للملكية أن يث�ت أثناء عمليات الم�5 

العام، دفع ثمن اy0يازة الذي أداه حسب اy0الة، لدى قابض البلدية أو  لدى مصا�0 أملاك الدولة 

ة القيد ال�¹ا¸ي 12 ال5/ل العقاري مباشرة لفائدة صاحب الملكية الظا�ر فيما يخص مجموع تتم عملي

  العقارات والأرا��S والبنايات".

ش-ر، 2و وجوب توافر شروط معينة، يمكن حصر2ا فيما أ رwعةإن اللافت �� مسألة الT#قيم المؤقت لمدة أ

  ي�3: 
                                                           

  .16-  15، ص 79 ا\GرRدة الرسمية، 2019قانون المالية لسنة  ، المتضمن2018د�سم$# 27المؤرخ ��  18- 18قانون رقم -1
  .62ص  رجع السابق،عز الدين، الم �Gاوي  -2
كش-ادة حيازة بصيغة إجرائية جديدة ترتب  ،بة سند رسd@ يث�ت وقاÂع ا\Uيازةش-ادة الT#قيم المؤقت �� وثيقة بمثا -3

المالية لسنة المتضمن قانون  22/03من القانون رقم  247ذا ما نصت عليھ المادة لآثار الN@ ترت8Üا ش-ادة ا\Uيازة. و نفس ا

  .180 ص المرجع السابق،ثار 2ذه الش-ادة راجع: موسوuي عبد الرزاق، آالمزRد لاسيما للاطلاع ع3) ، 2004
  .17 ص ،المرجع السابقبن طيبة صونية،  -  4
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  صة إقليمياداع وثائق الم�5 با}yافظة العقارGة ا} تيإأ/ 

الT#قيم العقاري سواء المؤقت أو ال�8اÂي، يداع وثائق الم�� باUVافظة العقارRة اmVتصة يتم بمجرد إ

من تارRخ إمضاء محضر استلام وثائق الم�� من طرف اUVافظ  ش-رو¤سري الT#قيم المؤقت لمدة أرwعة أ

�ا Àيجري سرGاشgر م مؤقتا لمدة أرÔعة أcعت¿a ال�aقي"  :76/63من المرسوم  13وفقا لنص المادة  العقاري 

  بالwسبة للعقارات ال�S ل�س لمالك��ا الظا�رGن سندات ملكية قانونية". من يوم ال�aقيم ابتداء

  متواضعة وجود سندات ملكية قانونيةب/ 

قبل صدور قانون التوثيق، وكذا العقود  ـذه الفئة أUÍاب العقود العرفية الم�Gلةن 2ـمRدخل ضو 

:" من القانون المدuي بالقول  328ح]ام المادة ، و�� العقود المنصوص عل:8ا ضمن أة الم�Gلةالتوثيقي

qعت¿a عقودا عرفية ذات تارGخ ثابت 12 اy0الات ال�S يتم التأشab عل��ا من طرف ضابط عام مختص أو 

  .ال5Ì/يل أو يوم وفاة من خط أو أم�Ñ½ العقد أو ثبوت المضمون 12 عقد آخر حرره موظف عام"

  ادمقالت قعن طرG ارقامتلاك العبحيازة qسمح ج/ 

اك�سابھ  من حيازة تمكنھ حيازة المالك الظا2ر للعقارأش-ر رwعة أ اري المؤقت لمدةق�شT#ط �� الT#قيم الع

سنة ب<ن تارRخ بداية ا\Uيازة وتارRخ محضر خمسة عشر لا تقل مدة ا\Uيازة عن ن أ، وذلك ببالتقادم

مع العلم بأن مدة الT#قيم يمكن أن  وثائق ملكية،ألا ي]ون لصاحب ا\Uيازة المعA@ و ، ستلام وثائق الم��اِ 

إ() ح<ن الفصل فيھ سواء بالمصا\Uة أمام اUVافظ العقاري، أو  عT#اض ع3) الT#قيمyشكيل اِ ذا تم إتمدد 

  .1بال�Êاع بصدور حكم ·8اÂي من ا\G-ة القضائية اmVتصة

vذلك لا تخضع و ، يجب أن yستو�� عشر سنوات من تارRخ إش-ار2ا زةن ش-ادة ا\Uياتجدر الإشارة إ() أ

  . 2منھ g14نما تخضع لأح]ام المادة و  63/76من المرسوم  13لأح]ام الT#قيم المؤقت المنصوص عليھ �� المادة 

  عامbنال�aقيم العقاري المؤقت لمدة  -2

إذا  عام<نسم طالبھ مؤقتا لمدة اِ ار بيتم ترقيم العق ،63/76من المرسوم  الراcعة عشر طبقا لنص المادة

سند oاف لإثبات ملكيتھ ل"س لھ لمالك الظا2ر ا نأث�ت من إجراءات التحقيق الN@ يقوم ¢8ا اUVقق 

                                                           

  .157 ، صالمرجع السابقباخوRة ادر¤س،  -1
ا\Uفظ عن المديرRة الفرعية لم�� الأرا��@ و  18/05/1976الصادرة بتارRخ  3256التعليمة رقم  �� 2ذا الصدد نصت -2

من القانون المدuي ا\Gزائري �� خانة  827عشر سنوات طبقا لنص المادة أك�# من حيازة العقار cسند لمدة  ع3) أن

أدرجت حالة العقار الذي تمت حيازتھ cسند و لم تم��@ عل:8ا مدة عشر سنوات، طبقا لنص المادة و الملكيات العقارRة، 

موسوuي عبد الرزاق، ، للتفصيل أنظر: كيات العقارRة المك�سبة بدون سندلمن القانون المدuي ا\Gزائري �� خانة الم 828

  .179المرجع السابق، ص 
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أنھ لا يمكن للمحافظ العقاري أن يبدي رأيھ �� للعقار، و حيازتھ ل"س لUHائز أي وثيقة تث�ت و للعقار. 

  .1تحديد حقوق الملكية

ن الT#قيم المؤقت لمدة عام<ن ي]ون عادة للمالك الظا2ر الذي لا يتوفر ع3) وثائق ة فإوكما تمت الإشار 

يرقم جميع العقارات الN@  ن اUVافظ العقاري أكدت المادة السالفة الذكر أ وقد، حيازة للعقار الممسوح

ترقيم الT#قيم إ() 2ذا  ن يتحول قبل أترقيما مؤقتا لمدة س�ت<ن  ةلك:8ا الظا2رRن سندات إثبات oافيل"س لما

  .2عليھ G�yيل أي اعT#اض oاملة دون ·8اÂي cعد م��@ 2ذه المدة 

بتأس"س المتعلق  1976 مارس 25 ؤرخ ��لما 63-76ن المرسوم رقم مالراcعة عشر م قادة ر من خلال نـص الم

ة علقتلما 1998 ماي 24 المؤرخة �� 16 رقمال�Gل العقاري المعدل والمتمم وكذلك محتوى التعليمة 

أن 2ذا الT#قيم لھ ثلاثة شروط أساسية  م�� الأرا��@ والT#قيم العقاري، يت¡� كيفيات س<# عملياتب

  يمكن إيجاز2ا من خلال ما ي�3:

  / اJِعدام أو عدم كفاية وثائق إثبات اy0يازةأ

 أن ت]ون 2ادئة و مستمرة وعلنية�Uيحة يجب الا\Uيازة ن عروف قانونا والمستقر عليھ قضاء، فإمن الم

غاية قرRنة قانونية بأن ا\Uائز 2و المالك للعقار إ() فÐ@ سنة و بالتا(� خمسة عشر vدون انقطاع لمدة و 

oل  العقاري  و مع ذلك يمكن لطالب الT#قيم، و من أجل الاستدلال أن يقدم للمحقق ذلك، عكس ثبوت

G\ة و الش-ادات اvالش-ادات المكتوo ،يحوز2ا @Nاء الوثائق المتعلقة بالعقار الvبائية و وصولات الك-ر

المشرع ن لاسيما ش-ادة حيازة مش-رة لمدة عشر سنوات فإ، وم�N لم تتوفر الوثائق الثبوتية لUHيازة 3والغاز

طلب الT#قيم بالاعتماد ع3) ش-ادة ا\Uيازة يدخل �� طائفة العقارات المرقمة ن �عت$# ذلك غ<# oاف، أي أ

سنوات من  10من المرسوم إذا لم تكن قد استوفت ا\Uيازة مدة  14ترقيما مؤقتا لمدة س�ت<ن لنص المادة 

  Rنجم عنھ الT#قيم المؤقت للعقار لمدة عام<ن oامل<ن.، و  4تارRخ إش-ار الش-ادة

  عدم وضوح الطبيعة القانونية للعقارب/ 

قار، العقاري أن يفصل �� مسألة الطبيعة القانونية للع ذا لم يتمكن اUVافظ العقاري خلال التحقيقإ

ن الT#قيم يبقى مؤقتا لمدة ، فإ5أي عدم تحديد ملكية العقار إن oانت للدولة أو مل]ا خاصا أو مل]ا وقفيا

ة بالاعT#اض ع3) الT#قيم ملاك الدولUاب الصفة والمصUHة لاسيما مصا\� أÍل-ا لأس�ت<ن يمكن خلا

  قار المعA@ بالT#قيم يدخل �� حسا¢8ا.عن الالمؤقت إذا رأت أ

                                                           

  .179ص  السابق،موسوuي عبد الرزاق، المرجع  -1
  .115 نصر الدين عاشور و ع�3 دحامنية، المرجع السابق، ص -2

  .180ص  المرجع السابق، موسوuي عبد الرزاق، -  3
4
  .179، المرجع نفسھ، ص موسوuي عبد الرزاق - 

  .65ص  المرجع السابق، ،عزالدين �Gاوي  -  5
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من المرسوم  الراcعة عشرنقضاء المدة القانونية المنصوص ع�8ا �� المادة نھ وwعد اِ ون أي شك فإوعليھ ود

 ، فإن الT#قيم المؤقت يتحول إ()و ج-ة oانت�mص أدون G�yيل أي اعT#اض من أي ، السابق الذكر

  ترقيم ·8اÂي يخول صاحبھ ا\Uصول ع3) الدفT# العقاري ا\mاص بھ.

  المؤقت وكيفية الفصل ف��اثانيا: منازعة ال�aقيم 

 -جري يأشgر  c "04عت¿a ال�aقيم مؤقتا لمدة ع3):  63-76من المرسوم رقم  الثالثة عشر تنص المادة

�ا الظا�رGن سندات ملكية قانونية، �من يوم ال�aقيم بالwسبة للعقارات ال�S ل�س لمالك ابتداءرGا�Àا س

كÌساب الملكية م�5 الأرا��S حيازة qسمح لgم باِ  والذين يمارسون حسب المعلومات الناتجة عن وثائق

ذا ال�aقيم �وGصبح  ال/القانونية المعمول °�ا 12 �ذا ا} عن طرGق التقادم المكسب، طبقا للأح&ام

اري بأي قcعلم ا}yافظ الع اء المدة ا}yددة 12 الفقرة السابقة فيھ ما إذا لمضنقالمؤقت �Àائيا عند اِ 

  .ا إذا yÖبت أو رفض من الاع�aاضات ال�S تكون قد حدثت"مية، أو فيالملكبحق ع�aاض يتعلق اِ 

:" cعت¿a ال�aقيم مؤقتا لمدة سwتbن يجري سرGا�Àا cعة عشر من نفس المرسوم ع3) أنھكما تنص المادة الرا

ابتداء من يوم إتمام �ذا ال�aقيم، بالwسبة للعقارات ال�S ل�س لمالك��ا الظا�رGن سندات إثبات ~افية، 

  .ندما لا يمكن للمحافظ العقاري أن يبدي رأيھ 12 تحديد حقوق الملكية"وع

" يبلغ ~ل احتجاج متعلق نھ: أتنص ع3)  وvناء ع3) ذلك فإن المادة ا\mامسة عشر من نفس المرسوم

بال�aقيم المؤقت 12 ال5/ل العقاري اÁ| ا}yافظ العقاري الذي لھ سلطة مصاy0ة الأطراف وتحرGر 

~انت محاولات المصاy0ة عديمة ا0/دوى يحرر ا}yافظ العقاري محضر عدم  محضر بذلك وOذا

  .مام القضاء"أأشgر للس�1  6مصاy0ة وGبلغھ للأطراف وتكون بذلك للمد¯1 مgلة 

، فإن حل-ا ي]ون 1ال المنازعة ع3) الT#قيم المؤقت أيا oانت مدتھنھ و�� حيف-م من نصوص المواد أعلاه، أ

ء اmVتص �� حالة فشل ال�سوRة و عن طرRق القضاRق اUVافظ العقاري، أإما بطرRق إداري عن طر 

  طراف المتنازعة.الإدارRة ب<ن الأ 

  ل�aقيم العقاري المؤقتل الÌسوGة الإدارGة -1

ن يتم ترقيم العقار مؤقتا ل«mص غ<# المالك المعA@ بالT#قيم، و¤ست�بط ذلك عادة عند قيام المعA@ يمكن أ

القسم لعقاره من إدارة م�� الأرا��@، وتبعا لذلك يدخل المعA@ �� إجراءات ستصدار مستخرج حالة باِ 

إعادة ترقيم العقار باسمھ، وت]ون البداية بال�سوRة الإدارRة من خلال القيام باعT#اض وفقا لأح]ام 

  ، وRمر ذلك ع$# مرحلت<ن:2القانون 

                                                           

  و الT#قيم المؤقت لمدة عام<ن.أأش-ر  04يقصد 2نا إما الT#قيم المؤقت لمدة  -1
، تحت رقم الملف 14/01/2021:خرRاقرار عن الغرفة العقارRة، القسم الأول باUVكمة العليا، بت�� 2ذا الصدد صدر  -2

، 76/63نھ من المقرر بموجب المرسوم التنفيذي رقم "أ :جاء �� حي½يات yس�يھ، 00001/2021 رقم ف-رس ،1206937
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  ة/ المرحلة الأو5q :|Á/يل اِع�aاض أمام ا}yافظة العقارGة ا} تصأ

، 2عT#اضھ المكتوبمام اUVافظة العقارRة اmVتصة إقليميا و¤�Gل اِ أ 1يتقدم صاحب الصفة والمصUHة

طبقا لنص المادة أعلاه، و�Rتظر دعوتھ من طرف اUVافظ العقاري وا\mصم المرقم العقار لصا\Uھ �� 

قم باسمھ العقار مؤقتا ر ن ي�نازل ال«mص الم، والN@ يمكن من خلال-ا أ3الT#قيم المؤقت \Gلسة المصا\Uة

ن ي]ون بي�8ما ص�H فيما يخص مساحة معينة من العقار oانت �� الأصل تاcعة للمعT#ض لصاحبھ أو أ

  ورقمت �� حساب المعT#ض ضده.

لT#قيم العقاري المؤقت يبلغ عن طرRق رسالة مو��ú عل:8ا إ() الطرف ا\mصم عT#اض ع3) ااِ oل ن إ

2وRة  خ<# �� �Gل خاص، يتم ت�ي<ن فيھT#اض من طرف 2ذا الأ يقيد الاع واUVافظ العقاري كذلك،

وعة مGV المتعلقة بالعقار موضوع الاحتجـاج (القسم، الرقم ا\mاص� واUVتج عليھ، ومراجع الم� اUVتج

بي�8م، و2نا  جراء مصا\Uةإمحاولا  ا\mصوماUVافظ العقاري  ، �ستد�� من خلالھالملكية، المساحة)

  .4أو فشل-ا إما نجاح محاولة الص�H :ي]ون أمام حالت<ن

  

  

                                                                                                                                                                                     

منھ، و�مجرد الان¤�اء من عمليات 08،09،10،11،12،13،14،15،16المتعلق بتأس�س ال5/ل العقاري خاصة المواد 

ة عن الم�5 لدى ا}yافظة العقارG قسام بالبلدية المعنية بالم�5، تودع وثائقأو مجموعة أم�5 الأرا��S ل&ل قسم 

اy0قوق داع، قصد تمكbن المالكbن وذوي الإيشgر من تارGخ أ 04 شgاره واسع ولمدةإطرGق محضر qسليم  يكون محل 

وGقوم ا}yافظ  العيwية الأخرى من qسلم وثيقة qشgد بحقوقgم ع{| العقارات المسموحة من ا}yافظ ع{| العقاري،

 ات المسموحة 12 ال5/ل العقاري، و9عت¿a ال�aقيم �Àائيا بالwسبة للعقارات ال�S يحوز مالكو�االعقاري ب�aقيم العقار 

سندات وعقود أو ~ل وثيقة مقبولة لإثبات الملكية، أما بالwسبة للعقارات ال�S ل�س لمالك��ا الظا�رGن سندات ملكية 

التقادم المكسب، فإن ال�aقيم يتم مؤقتا لمدة  قانونية، وللذين يمارسون حيازة qسمح لgم باكÌساب الملكية عن طرGق

ال�aقيم �Àائيا ما لم cعلم ا}yافظ العقاري بأي اع�aاض أو احتجاج، و12  اأشgر من يوم ال�aقيم، يصبح »عد �ذ 04

�ذه اy0الة يقوم بإجراء محاولة ص�� بbن الأطراف تكون لھ قوة الإلزام، فإذا ان¤�ت محاولة الص�� دون جدوى يحرر 

ضرا »عدم الص�� وGبلغ الأطراف، وللطرف المع�aض أن يرفع دعوى أمام القا��S العقاري للفصل 12 اy0يازة، مح

  ."وذلك ضمن أجل ستة أشgر، تحت طائلة عدم قبول الدعوى 

وRا يتمثل �� شركة ن ي]ون �mصا معنأو أ�mاص طبيعي<ن oورثة، أو عدة أن ي]ون المعT#ض �mصا واحدا أيمكن  - 1

  و جمعية.أتجارRة 
  .06مUHق "صورة من اِعT#اض"، رقم  -  2

فادة إھ لGHلسة لا يبلغ ¢8ا ن�يجة عدم ن دعوتأو أادة ما يتغيب ع�8ا المعT#ض ضده، ن جلسة المصا\Uة عإ�� الواقع ف - 3

  .اUVافظ العقاري بمعلومات الاتصال من طرف المعT#ض مما يحول دون حضوره

  .67 ص ،المرجع السابق�Gاوي عزالدين،  -  4
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  طرافالثانية: محاولة المصاy0ة بbن الأ ب/ المرحلة 

 �س�d محضر المصا\Uة، ذلكا باUVافظ العقــاري من مصا\Uة الأطراف، يحرر محضرا خاص إذا تمكن

 لي]ون محضر المصا\Uة ملزما، تفاق الذي تم التوصل إليھ من خلال محاولة الص�Hيب<ن فيھ الاِ 

�Gة ع3) ¤عد و  ةبالقوة الثبوتير ي�سم 2ــذا اUVض، و2وRتم ترقيم العقار بناء عليھ ترقيما ·8ائيا 1للأطراف

المصا\Uة يقوم  قاري من تحقيقgذا لم يتمكن اUVافظ الع، و الإلزام ا\mاص جميع الأطراف ولھ قوة

Rبلغھ إ() الأطراف المعنيةر محضر بتحرRة وU\محضر عدم المصا �d�3س.  

() ن�يجة وRتم من خلال-ا إعادة ترقيم العقار باسم اولة المصا\Uة ب<ن الأطراف يمكن أن تؤدي إن محإ

و\Uساب المعT#ض و¤عد محضر المصا\Uة �Gة �� مواج-ة المعT#ض ضده ومن ثم قيام اUVافظ العقاري 

زعة ع3) المستوى بإعادة الT#قيم المؤقت من جديد باسم و\Uساب المعT#ض، وvذلك فقد تمت yسوRة المنا

  () القضاء.الإداري ولا حاجة لGHوء الأطراف إ

أحد2ما  والأطراف cس�ب yعنت المعT#ض ضده أو لغياب الأطراف أ () حل ودي ب<نإلا أن عدم التوصل إ

cعد  وللمعT#ض 4() مصا\Uةالعقاري يحرر محضرا cعدم التوصل إن اUVافظ عن جلسة المصا\Uة، فإ

8ا من تارRخ التبليغ الذي تلقاه من ·سرRا أش-ر، يبدأ 06 قضائية خلال مدةذلك ا\Uق �� رفع دعوى 

  .علاهالنص القانوuي أ ، طبقا لمقتضياتاUVافظ العقاري 

  دعوى ال�aقيم المؤقت -2

�mاص القانون ا\mاص طبقا لما عات الT#قيم المؤقت المثارة ب<ن أيختص القسم العقاري بالفصل �� مناز 

ينظر القسم Rة والN@ جاء �� مقتضيا89ا:" قانون الإجراءات المدنية والإدار  من 516 تنص عليھ المادة

العقاري 12 المنازعات المتعلقة بال�aقيم المؤقت 12 ال5/ل العقاري القائمة بbن الأ£ اص ا0 اضعbن 

�Êاع ، والN@ أسندت للقا��@ العقاري م-مة النظر �� المنازعة العقارRة الN@ ي]ون محور ال للقانون ا0 اص"

ن ا\mاص و¤عت$# �� نظرنا اختصاص أصيل �mاص القانو �� الT#قيم المؤقت إذا oان ب<ن أ ف:8ا إعادة النظر

ن أطراف المنازعة yشمل عتبار أست½نائيا باِ ختصاصا اِ عت$#تھ اِ ن cعض الدراسات اِ للقا��@ العقاري رغم أ

                                                           

  .93-123المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم  63-76من المرسوم رقم  2/15عملا بالمادة  -  1
إش]الات الT#قيم العقاري �� ال�شر¤ع ا\Gزائري مجلة البحوث �� ا\Uقوق والعلوم حمد، أقلال بن عبد الله وشامي  - 2

  .231ص  ،2، العدد 4السياسية، اGVلد 
3
  .68 ، المرجع نفسھ، صالدين�Gاوي عز  - 

4
  .07مUHق "صورة من محضر عدم ص�H"، رقم  - 
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ن±8اج المشرع ا\Gزائري المعيار العضوي �� عتبار2ا الم]لفة cعملية الT#قيم تبعا لا إدارة ا\Uفظ العقاري باِ 

  .1من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة 800 نطلاقا من المادةسناد القضاء اmVتص اِ اِ 

مام القضاء العادي ممثلا �� القسم العقاري للمحكمة اmVتصة الN@ يقع تخضع دعوى الT#قيم المؤقت أ

ن تتوافر ف:8ا تحت طائلة رفض-ا، الشروط الN@ يجب أختصاص-ا إ() cعض العقار محل ال�Êاع ضمن اِ 

  دناه.الإجراءات ا\Gو2رRة �� العناصر أ وRمكن حصر 2ذه

  أ/ شروط رفع دعوى ال�aقيم المؤقت 

أشgر من تارGخ التبليغ بمحضر عدم الص��، مع إرفاقھ  06ضرورة رفع الدعوى 12 أجل  -

فع الدعوى جل ر الN@ رvطت أو  76/63 من المرسوم 15 ن يمتثل لنص المادةيجب ع3) المعT#ض أ: بالملف

مام اUVكمة أش-ر والu @Nعت$#2ا oافية لأن يتقدم المعA@ أ 06 () فشلھ بمدةإذا ان±8ت جلسة الص�H إ

�yتصة وmVإا @Aيل القضية، كما يجب ع3) المعG بملف الدعوى �H2رفاق محضر عدم الص  �Aل]ي ي�س

ل ع3) الأطراف جميعا �� اUVضر ومآ ن يتم التنوRھكما يجب أقبة الآجال والإجراءات، للقا��@ مرا

  المصا\Uة.

ن من لا شك أ: التأكيد ع{| اشتمال الدعوى ع{| جميع الأطراف qعزGزا لإثبات الصفة -

الثالثة  الشروط ا\Gو2رRة للدعوى القضائية بصفة عامة �� الصفة الN@ كرس-ا المشرع �� نص المادة

وافر2ا عدم قبول الدعوى اس�نادا المدنية والإدارRة والN@ يT#تب ع3) عدم ت من قانون الإجراءاتعشر 

طرف ، مما �ستوجب cعد التأكيد ع3) رفع دعوى إعادة النظر �� الT#قيم من 3من نفس القانون  67 لمادةل

ة تضمن محضر عدم () ضرور ، و�� 2ذا الصدد yستوجب الإشارة إصاحب صفة ع3) أUÍاب صفة

عT#اض مؤسسا ع3) مستخرج حالة القسم والذي يدرج ذ عادة ما نجد الاِ إ، طراف ال�Êاعأالمصا\Uة \Gميع 

                                                           

: ب<#ان �عقوب، نظرأبالنظر �� 2ذه المنازعة،  اءي اmVالف المتعلق باختصاص القا��@ العقاري است½ناأفيما يخص الر  -  1

لباحث للدراسات القانونية اِختصاص القضاء العادي �� المنازعات العقارRة ذات الصبغة الإدارRة، مجلة الأستاذ ا

  .1232 ص، 2021 د�سم$# ،02 العدد، 06والسياسية، اGVلد 
محضر عدم المصا\Uة  بأصلرفاق ملف-ا إالدعوى العمالية الy @Nستوجب  جراء رفعإجراء �شبھ ن 2ذا الإ أنلاحظ  -  2

 06 �� المنازعة العمالية تنص المادة نھأليھ إمام-ا، لكن ما تجدر الإشارة أن مف�شية العمل cعد ش]وى العامل الصادر ع

ع3) ، 6ا\GرRدة الرسمية عدد  06/02/1990المتعلق ب�سوRة ال�Êاعات الفردية �� العمل المؤرخ ��  90/03من القانون 

ي العمل �� صل اUVضر بملف الدعوى، �� ح<ن الدعوى العقارRة لا يوجد حكم قانوuي ينص ع3) ذلك، وجار أدراج إ

uانب الميداG\ضر، كما إي ع3) اUVة إن أرفاق صورة فقط من اRضر �� كذلك لم يتم التنصيص عل:8ا �� إجبارUVدراج ا

ا\Gزئية محل توصية ��  جراء، وقد يجعل من 2ذهالقانون بل يجري العرف القضاÂي ع3) القيام بذلك نظرا لبدا2ة الإ 

  طروحة.خر 2ذه الأ آ
3

) التصرRح cعدم قبول طلب ا\mصم لاuعدام ا\Uق �� التقا��@، oاuعدام الدفع cعد القبول، 2و الدفع الذي يرمي إ( -

  الصفة والمصUHة والتقادم وانقضاء الأجل المسقط و�Gية ال�Ù@ء المق��@ فيھ، وذلك دون النظر �� موضوع ال�Êاع.
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#ض ع3) ، دون ذكر با�Å الأ�mاص المعT#ض ضد2م مما �Géز المع1Tفيھ عبارة �mص مع<ن ومن معھ

  () عدم قبول دعواه.و�RتÐ@ إتحديد الصفة 

ا\mاص ولا ت]ون الإدارة طرف أصيل �� ن المنازعة قائمة ب<ن أ�mاص القانون وفيما يخص الأطراف فإ

ال�Êاع بصف±8ا أحد الملاك، ودور اUVافظة العقارRة �� 2ذه ا\Uالة �عت$# دور المدخل �� ا\mصام ول"س 

كطرف أصيل �� الدعوى و2ذا oو·8ا ا\G-از الإداري المشرف ع3) عملية إصدار الT#قيم العقاري المؤقت 

  .2ي cعدالذي لا يرÅ) إ() أن يص<# قرار إدار 

العامة �� المنازعات العقارRة  طبقا للقاعدة: وجوب شgر عرGضة افتتاح دعوى ال�aقيم المؤقت -

يجب ش-ر الدعاوى الرامية إ() النطق بالف�Ý أو إبطال أو إلغاء أو نقل حقوق عي�ية عقارRة ناتجة نھ فإ

ن وعدم تقديم ما يث�ت القيام عن وثائق تم ش-ر2ا من قبل، تخلف 2ذا الإجراء من قبل المد�� أو المدع<

 من المرسوم رقم 85 بھ لدى اUVافظة العقارRة، ينجر عنھ عدم قبول الدعوى شكلا طبقا لنص المادة

  .3المتعلق بتأس"س ال�Gل العقاري  25/03/1976 المؤرخ �� 76/63

العقارRة  -ار �� اUVافظةشموضوع إت]ون الدعوى  ووفقا لما تم التفصيل فيھ �� الفصل السابق فإن

اÂي صدور حكم، أو قرار قضية للمحافظ العقاري yعليق عملية الT#قيم إ() غاوذلك ل]ي ي�س�A اmVتصة، 

() غاية صدور قاري بالاحتفاظ بالT#قيم المؤقت إ، وRل�Tم اUVافظ العلقوة ال�Ù@ء المق��@ فيھ ائز·8اÂي ح

��  ري كما 2و �� وثائق الم�� المودعة لديھاعتماد الT#قيم العقا ، تحت طائلة4قرار قضاÂي قابل للتنفيذ

  .5دعوى قضائية من المد�� �ش<# فيھ إ() رفعغ اري أي تبليقUافظ العVحالة عدم تلقى ا

  ب/ اy0كم الفاصل 12 منازعة ال�aقيم المؤقت

yى ف:8ا حكم فاصل �� الموضوع من أول ن منازعة الT#قيم المؤقت لن يتأمن المنطقي أ: منطوق اy0كم -

دعاء المد�� بأحقيتھ �� الT#قيم ع3) حساب ال«mص المرقم لھ، يقت��@ تحقيقا ميدانيا ان لة، إذ أو2

لمطابقة مس�نداتھ ع3) القطعة الأرضية، و�� الغالب يصدر حكم قبل الفصل �� الموضوع بتعي<ن خب<# 

  عقاري مختص، مع ت]ليفھ بمجموعة م-ام تتمحور معظم-ا �� الم-ام التالية:

 صوم والاطلاع ع3) وثائق-م ومس�ندا89م،استدعاء اm\ 

                                                           

1
  .08مUHق "صورة من مستخرج حالة القسم بصيغة ذكر ال«mص ومن معھ"، رقم  -

، مجلة الأستاذ الباحث للدراسات Rةالقضاء العادي �� المنازعات العقارRة ذات الصبغة الإدار  ب<#ان �عقوب، اِختصاص -2

  .1236 ص، 2021 د�سم$# ،02 العدد، 06القانونية والسياسية، اGVلد 
الملكية العقارRة ا\mاصة، مجلة البحوث والدراسات القانونية  لإثباتجبار جميلة، ا\Uكم القضاÂي كسند  -3

  .12 ص ،14 ة، العددوالسياسي
  .231حمد، ص أقلال بن عبد الله وشامي  -4
  .G� 68اوي عزالدين، المرجع السابق، ص -5
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 ،اع�Êب<# إ() العقار محل الm\انتقال ا 

 ،اصة بذلكm\التأكد من مدى خضوع العقار لإجراءات الم�� العام، واستخراج الوثائق ا 

  عد الاتصال بمصا\� م�� الأرا��@ لاسيما استخراج مستخرج حالةc اع�Êم�� العقار محل ال

 را��@ وgعداد مخطط بياuي،القسم وكذا مخطط م�� الأ 

   بدفع @Aصم المعm\كمة مع ت]ليف اUVة لدى أمانة ضبط ا#$m\تحديد م-لة زمنية معينة ل�سليم ا

 yس�يق �� أمانة ضبط اUVكمة لإجراء ا\m$#ة.

ن الطرف المستGéل سيعاود الس<# �� الدعوى cعد ا\m$#ة، ليصدر cعد2ا حكم يفصل �� ولا شك أ

ما اس�بعاد2ا، وgذا تمت المصادقة فإن منطوق ا\Uكم سي]ون إ وادقة ع3) ا\m$#ة أوع ال�Êاع بالمصموض

و رفض الدعوى لعدم التأس"س إذا عادة ترقيمھ باسم و\Uساب المد�� أبإلغاء الT#قيم المؤقت وا\Uكم بإ

  دعاءه القضاÂي.Gýز 2ذا الأخ<# �� yعزRز اِ 

لا يمكن لأي qعديل للوضعية القانونية لعقار : "أنھ، 76/63من المرسوم  72 نصت المادة: شgر اy0كم -

أن يكون موضوع نقل لم�5 الأرا��S إذا ~ان العقد أو القرار القضا¸ي المث�ت لgذا التعديل لم يتم 

]ام القضائية المنصبة عy (3عديل أو ح"، وvالتا(� فإن الأ إشgاره مسبقا 12 مجموعة البطاقات العقارGة

ن العقار oان محل م�� سابق وتم إيداع وثائقھ لدى -ار باعتبار أyغي<# ترقيم مؤقت واجبة الإش

وقت واس�نادا لنص المادة أعلاه فإنھ لا يمكن أن يتم اUVافظة العقارRة قبل الT#قيم الموقت، �� نفس ال

  و القرار القضاÂي.yعديل وضعية العقار إلا cعد إش-ار ا\Uكم أ

م-ورة بالصيغة التنفيذية، تودع باUVافظة العقارRة للإش-ار، ن الأح]ام والقرارات القضائية العقارRة المإ

أن  c 90عد إفراغ-ا �� الش]ل الرسd@ م�N قضت بتغي<# الوضعية القانونية \Uقوق مش-رة، وتو�ñ المادة

من قانون ال��Gيل،  93 كتاب الضبط 2م اmVتصون بإضفاء 2ذه الرسمية، كما يؤكد ذلك حكم المادة

Gتلزم-م ب�� @Nصية �� حالة الm»يل تحت مسؤولي±8م الGيل الأح]ام القضائية لدى مف�شية ال��

وما يل:8ا من المرسوم  61 التأخ<#، طبقا للأح]ام القانونية �� 2ذا الصدد والمنصوص عل:8ا ضمن المواد

النص عل:8ا عند إيداع-ا  نجاز محررات 2ذه الأح]ام والبيانات الواجبةإوالمتعلقة بكيفية  76/63

   .1ش-ارللإ 

يداع السندات الأول، إذ يتم إ وRكرس إيداع ا\Uكم القضاÂي للإش-ار ما �س�d بالأعمال اللاحقة للإجراء

شر ع3) خلال ذلك yعدل ا\Uقوق المش-رة وRؤ الرسمية المنصبة ع3) التصرفات والوقاÂع القانونية، ومن 

ي<# حدود2ا، وقد يصاح8Üا yغ<# �� البطاقات العقارRة، وتحافظ الوثائق ع3) الوحدات العقارRة دون yغ

أن يتم إرفاق الوثائق المودعة بمستخرج العقد، ومستخرج م�� الأرا��@،  73 ا\Uدود، إذ أوجبت المادة
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، وس�تطرق 1ووثائق القياس �� حالة yغي<# حدود الوحدة العقارRة، وgنتاج وحدات جديدة متفرعة ع�8ا

  .بالتفصيل ا() 2ذه ا\Gزئية �� الفصل الموا(�

  داري 12 تكر9س ال5/ل العقاري المطلب الثاJي: مسا�مة القضاء الإ 

ع3) المستوى ا�3UV، دارRة م الإ يضا بمختلف درجات التقا��@ بھ ممثلا باUVاك�شارك القضاء الإداري أ

و مجلس الدولة عند الطعن بالنقض، و¤سا2م �� تكر¤س واUVاكم الإدارRة للاستîناف عند الاستîناف أ

خ<#، والN@ ت�نوع ب<ن منازعات ومات الN@ تثور cعد تأس"س 2ذا الأ قاري عند الفصل �� ا\mصال�Gل الع

و منازعات العقارات غ<# ، أ-الفرع الأول  –العقارات المرقمة �� حساب العقارات التاcعة لأملاك الدولة 

  .- الفرع الثاuي –المطالب ¢8ا

  ا 12 حساب الدولةالفرع الأول: منازعات العقارات المرقمة ترقيما مؤقت

ملاك-م، يتم حساب العقارات غ<# المطالب ¢8ا إذ غاب المعنيون عن أ () ترقيم العقارات ��بالإضافة إ

وR]ون ذلك بنفس نتظار الT#قيم ال�8اÂي ل-ا، يضا ترقيما مؤقتا �� اِ التاcعة لأملاك الدولة أترقيم العقارات 

ادة حسب ما يتوصل إليھ أعوان الم�� من خلال تحقيقا89م الT#قيم عل:8ا سابقا، وR]ون الكيفيات المشار إ

UÍاب الملكيات وا\UائزRن يطالبون أن الملكية ترجع للدولة أو أن أصل-ا يرجع للدولة، مما يجعل أ

لكن ذلك لن ملاك الدولة، 8ائيا �� حسابا89م بدلا من حساب أب�سوR±8ا لصا\U-م ومن ثم القيام بT#قيم-ا ·

  و().ل، إلا cعد ا\mضوع إ() الإجراءات الإدارRة أو القضائية �� حال فشل الأ يتأyى بطبيعة ا\Uا

  أولا: الÌسوGة الإدارGة 

والمذكرات  16حالة 5q/يل العقارات 12 حساب ا}/gول 12 إطار التعليمة رقم  -1

  التالية لgا

  16ا/ 12 إطار التعليمة 

ثناء عملية الم��، وvالتا(� Uاب الملكيات أفإنھ وعند yعذر الأعوان عن إيجاد أÍ 16طبقا للتعليمة رقم 

اGV-ول، عدم معرفة المالك ا\Uقيقي للعقار، �ستوجب عل:8م ترقيمھ ترقيما مؤقتا لمدة س�ت<ن �� حساب 

  .2داري ع3) الT#قيم من طرف الملاك8اÂي �� حالة اس�نفاذ المدة دون أي اِعT#اض إ() ترقيم ·والذي يؤول إ

  

  
                                                           

  .261 ، صنفسھي، المرجع سليمان بوزكر  -1
بقوان<ن المالية، مخ$#  بن بوع"شة ش-يناز، حساب اGV-ول ع3) ضوء التعليمات والمذكرات والتعديلات المتعلقة -2
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  16لتالية للتعليمة ب/ 12 إطار المذكرات ا

، والN@ ألزمت 1عن المديرRة العامة للأملاك الوطنية 31/10/2003الصادرة بتارRخ  2536جاءت المذكرة 

ملاك الدولة طالZ@ الملكيات الم�Gلة �� حساب أملاك الدولة ع3) المستوى ا�3UV ب�سوRة وضعية مدراء أ

  ل:8م بموجب سندات ملكية مش-رة.أ·8ا ترجع إ إذا تب<ن من التحقيق العقاري  ،16بناء ع3) التعليمة 

، والN@ 2عن المديرRة العامة للأملاك الوطنية 11/09/2013الصادرة بتارRخ  8730كما صدرت المذكرة 

-ول خر من حساب اGVوRة العقارات الN@ تم G�yيل جزء أي فارق مساحة م�8ا ضمن جزء آجاءت ل�س

ن ا\Gزء �عود لطالZ@ ال�سوRة لة إذا تب<ن من نتائج التحقيق أوالذي رقم فيما cعد �� حساب أملاك الدو 

  بموجب سندات ملكية مش-رة.  

حالة 5q/يل العقارات 12 حساب مف�aض ملك الدولة 12 إطار قوانbن المالية لسنة  -2

  4060 والمذكرة 2018و 2015

  2015أ/ 12 إطار قانون المالية لسنة 

مكرر  23بإدراج المادة  74-75مر ، ع3) أنھ yعدل أح]ام الأ 20153من قانون المالية لسنة  67نصت المادة 

نھ �� حالة أنھ يرقم oل عقار لم يطالب بھ ترقيما ·8ائيا باسم الدولة، و الN@ تنص �� مmHص-ا ع3) أ

عادة ترقيمھ باسم و\Uساب إاحتجاج م$#ر cسند قانوuي يمكن م�N تأكد للمحافظ العقاري cعد التحقيق 

  اUVتج بملكيتھ.

ذا تم الاحتجاج cسند إلا إنھ يرقم oل عقار لم يطالب بھ ·8ائيا \Uساب الدولة أعلاه، أوRف-م من المادة 

سنة يمكن ترقيمھ باسم المطالب بھ، وتخرج العقارات الم�Gلة ��  15نھ و�� غضون إملكية مش-ر ف

س�نفاذ أجل الدولة cعد اِ  سم·8ا رقمت مباشرة ترقيما ·8ائيا باِ حساب اGV-ول من 2ذا الإطار باعتبار أ

  .4دارRةعT#اض أو �� حال فشل ال�سوRة الإ <ن �� الT#قيم المؤقت دون اِ العام

  

  

  

                                                           

  .عن المديرRة العامة للأملاك الوطنية 31/10/2003الصادرة بتارRخ  2536المذكرة  -1
  .ة للأملاك الوطنيةالصادرة عن المديرRة العام 11/09/2013الصادرة بتارRخ  8730المذكرة  -2
الصادرة بتارRخ:  ،78، ج ر عدد 2015يتضمن قانون المالية لسنة  ،30/12/2014المؤرخ ��:  ،10- 14قانون رقم  -3
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  4060والمذكرة  122018 إطار قانون المالية لسنة ب/ 

 23فيما يخص المادة  74-75مر ع3) أنھ yعدل أح]ام الأ  ،20181من قانون المالية لسنة  89نصت المادة 

نھ ��Gل oل عقار تاcع لmHواص �� حساب العقارات غ<# المطالب تنص �� مmHص-ا ع3) أرر الN@ تصبح مك

س�نفاذ المدة دون المطالبة ن يرقم ترقيما ·8ائيا باسم الدولة �� حال اسنة ع3) أ 15¢8ا ترقيما مؤقتا لمدة 

عادة حقيق إكد للمحافظ العقاري cعد التحتجاج م$#ر cسند قانوuي يمكن م�N تأنھ �� حالة اِ بھ، وأ

حتجاج و ترقيمھ مؤقتا لمدة س�ت<ن �� حال الاِ Uساب اUVتج بملكيتھ خلال نفس الأجل أترقيمھ باسم و\

ن يرقم فورا ترقيما ·8ائيا باسم الدولة �� حال الاحتجاج والمطالبة بھ من طرف cسند غ<# مش-ر، ع3) أ

  ا\mواص وRتأكد تبعيتھ للدولة cعد التحقيق.

عن المديرRة العامة للأملاك  ،05/04/20182بتارRخ  4060خ<#، صدرت التعليمة لأ ع3) إثر التعديل ا

من قانون المالية  89جراءات الواجبة الاتباع للمادة داب<# ا\Gديدة ومجال تطبيق-ا والإ الوطنية لشرح الت

الانتقالية ساب اGV-ول، وقد جاء ف:8ا �� الأح]ام ·8اء حالة ال��Gيل �� حوالN@ ركزت ع3) إ 2018لسنة 

وتلك الG� @Nلت ��  31/12/2014ن وضعية العقارات الo @Nانت م�Gلة �� حساب اGV-ول قبل تارRخ أ

عا\À وفقا للإجراءات الN@ ستذكر y ،2015من قانون المالية لسنة  67ملاك الدولة تطبيقا للمادة حساب أ

  أدناه.

 31/12/2014العقارات الم5/لة 12 حساب ا}/gول قبل تارGخ  -

المؤقت \Uساب الدولة لمدة عام<ن أو أن ي لا G�yل �� الT#قيم ا �� العقارات غ<# المطالب ¢8ا، أدماج-يتم إ

جل، كما oان معمولا بھ قبل صدور قانون المالية لسنة ا اس�نفذ الأ ذترقم ·8ائيا لصا\� 2ذه الأخ<#ة إ

2015.  

ح]ام ا\Gديدة، مع عدم ء الأجل ع3) ضوء الأ نقضاكما yعاد دراسة الملفات الo @Nانت محل قرار بالرفض لاِ 

  دراسة الملفات الo @Nانت محلا للرفض �� الموضوع.

من قانون المالية لسنة  67العقارات الم5/لة 12 حساب الدولة تطبيقا لأح&ام المادة  -

2015  

ت الG� @Nلت مباشرة باسم الدولة أو حساب الدولة مالكة بتحوRل العقارا 4060جاءت التعليمة 

  .() حساب العقارات غ<# المطالب ¢8افT#ضة إم

  

                                                           

1
، الصادرة 76رسمية عدد ا\GرRدة ال، 2018المتضمن قانون المالية لسنة  27/12/2017المؤرخ ��  11-17لقانون ا -

  .27/12/2017بتارGخ 

  .05/04/2018الصادرة عن المديرRة العامة للأملاك الوطنية بتارRخ  4060التعليمة  -2
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 الÌسوGة القضائية -3

وجد2ا المشرع صة أ() سلوك الطرRق القضاÂي، و�� فر يؤدي فشل ال�سوRة الإدارRة، إ() \Gوء المعني<ن إ

ن ال�سوRة من خلال عنصر وسن�ناول 2ذا الطرRق م، 63- 76من المرسوم  16ا\Gزائري من خلال المادة 

  داري الصادر cشأ·8ا.لدعوى وكذا ا\Uكم الإ تأس"س الأطراف ل

  أ/ تأس�س الدعوى 

() ضرورة تقديم إ، المؤقت �� حساب أملاك الدولةالT#قيم  يخضع تأس"س دعوى المطالبة بإعادة النظر ��

وضوعية، كما و حياز89م للعقار، yعزRزا لصف±8م الش]لية والمسوRة الوثائق الثبوتية لملكي±8م أطالZ@ ال�

  يضا ع3) ضرورة تطابق مضمون الطلب القضاÂي مع نوع ال�Êاع.ل الدعوى أيتوقف قبو 

وvالإضافة إ() ذلك، يجب أن يرفق المتقا��@ قرار رفض ال�سوRة الإدارRة الممنوح لھ من طرف ا\G-ة 

  الإدارRة اmVتصة لتجنب رفض الدعوى لسبق اوا·8ا. 

  تتمثل الوثائق الثبوتية فيما ي�3:: الوثائق الثبوتية-

 رحgمش abغ SVسند رس STالعقود التوثيقية ا :يازة المعo و أ ،75/74 مرلصادرة قبل الأ

اUVررة من قبل و العقود أمر المق��@ فيھ، ارات القضائية المك�سبة \¼Gية الأ ح]ام والقر الأ 

 المتعلق بالتوثيق. 70/91 مرو القضاة الشرعي<ن قبل صدور الأ أالقضاة الموثق<ن 

 2سند عر STحيازة المعabخ ثابت قبل :1 لھ ­/ية اتجاه الغRالعقود العرفية المك�سبة لتار 

و من يوم التأش<# عل:8ا أخر حرره موظف عام آو من يوم ثبوت مضمو·8ا �� عقد أ 01/01/1971

 من يد ضابط عام مختص.

  STناد المعÌيازةإاسy0ممارسة ا |Á: يازة المش-رة منذU\أي وثيقة تدعم  وأسنة،  14 ش-ادة ا

لا إذا حاز العقار لمدة لا تقل عن سنة طبقا إن 2ذه الش-ادة لا تمنح للمعA@ أازة باعتبار ا\Uي

داد إعاUVدد لشروط وكيفيات ، 21/07/1991 المؤرخ �� 91/254 من المرسوم رقم 02 للمادة

ون محل معاينة كشغل فع�3 للعقار ن ي]أن الاس�ناد لUHيازة يمكن أوyسليم ش-ادة ا\Uيازة، كما 

  و استغلال ظا2ر.أyش"يد بناء عليھ و أ

الطلب القضاÂي �� ن مضمون إ: مضمون الطلب القضا¸ي 12 دعوى ال�aقيم العقاري الإدارGة-

 76/63 من المرسوم 16 مام ا\G-ات القضائية الإدارRة، لا يخرج عن الإطار العام للمادةأدعاوى الT#قيم 

لا يمكن إعادة النظر 12 اy0قوق الناتجة عن  ":نھأس ال�Gل العقاري، والN@ تنص ع3) المتضمن تأس"

  لا عن طرGق القضاء".إمن �ذا الفصل  14و 13و 12المواد ال�aقيم ال�¹ا¸ي الذي تم بموجب 
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  76/63من المرسوم  12و 211ذا الT#قيم الذي يجد أساسھ �� المادت<ن 
ّ
تان تنصان ع3) المذoور سابقا، والل

ري ب�aقيم العقارات الممسوحة 12 ال5/ل العقاري بمجرد استلامھ " يقوم ا}yافظ العقاالتوا(� ع3): 

وثائق م�5 الأرا��S، وGتم qعيbن اy0قوق المتعلقة بالعقارات موضوع ال�aقيم ع{| أساس وثائق م�5 

"cعت¿a ال�aقيم �Àائيا بالwسبة و الأرا��S حسب القواعد المنصوص عل��ا 12 مجال الملكية العقارGة."، 

و ~ل الوثائق الأخرى المقبولة طبقا للÌشر9ع المعمول بھ أو عقودا أيحوز مالكو�ا سندات عقارات ال�S لل

  .لإثبات حق الملكية"

من  16 نطلاق من مضمون المادةن القاعدة الأساسية للطلب القضاÂي �� 2ذه الدعوى 2و الاِ أينا أ�� ر 

  كما ي�3:، وذلك بجعل الطلب القضاÂي 76/63 المرسوم

 �� قيم  إعادة النظر#Tقيم، وذلك بإلغاء ال#Tاع  ملاك الدولةالمؤقت �� حساب أال�Êان الo حال ��

  ع3) مجمل العقار،

 قيم#Tقيم، وذلك بتعديل ال#Tاع  ملاك الدولةالمؤقت �� حساب أ إعادة النظر �� ال�Êان الo حال ��

  ع3) جزء من العقار،

  .مع التماس إعادة ال��Gيل �� حساب المعA@ وvاسمھ

  المؤقت 12 حساب أملاك الدولةم الإداري الفاصل 12 منازعة ال�aقيم اy0كب/ 

  و yعديلھ، وفقا لما ي�3:أما بإلغاء الT#قيم إ المؤقتيفصل القا��@ الإداري بإعادة النظر �� الT#قيم 

  عادة ترقيم العقار من جديد لصا\� صاحب الدعوىgقيم و#Tقيم بإلغاء ال#Tإعادة النظر �� ال

  باسمھ و\Uسابھ.وG�yيل العقار 

  عادة ترقيم جزء من العقار لصا\� صاحب الدعوىgقيم و#Tقيم بتعديل ال#Tإعادة النظر �� ال

 وG�yيل جزء من العقار باسمھ و\Uسابھ.

 ة أ#$m\عود لأملاك الدولة دون غ<#2ا.رفض الدعوى إذا تب<ن من نتائج التحقيق أو اy ن الملكية 

 abي: منازعات العقارات غJالمطالب °�ا الفرع الثا  

 فتتاح العملية �� مناطق-م،بمناسبة اِ  العقارات را��@ غياب الملاك عنغالبا ما واجھ عملية م�� الأ 

وwعد انقضاء 2ذه المدة  عام<نالدولة لمدة  �� حسابمؤقتا  مع ترقيم-اضمن حساب اGV-ول،  ت�Gلف

 2015 المتضمن قانون المالية لسنة 10- 14من القانون رقم  67لمادة ل طبقا ترقم ترقيما ·8ائيا لمصUH±8ا،
1 ، @N8ا تموالÜرا��@ العام المتضمن إعداد م�� الأ  74 -75مكرر ضمن الأمر رقم  23المادة  دراجإ بموج

نصت ع3) أن العقارات الN@ لم يطالب ¢8ا أثناء عملية الم�� G�yل �� والN@ ، وتأس"س ال�Gل العقاري 

بموجب  مرمكرر من نفس الأ  23 . لكن سرعان ما عدلت المادةسم-اباِ حساب الدولة "، وترقم ترقيما ·8ائيا 

                                                           

  .المرجع السابق، 2015قانون المالية لسنة  -1
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وأصبحت 2ذه العقارات G�yل ��  ،20181المتضمن قانون المالية لسنة  11-17من القانون رقم  89المادة 

سنة خمسة عشر حساب العقارات غ<# المطالب ¢8ا أثناء أشغال م�� الأرا��@، وترقم ترقيما مؤقتا لمدة 

المدة ·8ائيا لT#قم �� حال عدم المطالبة ¢8ا خلال 2ذه يداع وثائق الم�� باUVافظة العقارRة، من تارRخ إ

  .باسم الدولة

�عيق عملية تط-<#  وما يث<# الان�باه �� 2ذا الصدد 2و مش]لة بقاء العقار �� حساب غ<# مطالب بھ مما

  تية.سن�ناولھ �� العناصر الآ ة و2و ماليات قانونية ل�سوRة الوضعيالملكية، وقد أوجد المشرع آ

 العام �5المالعقارات غab المطالب °�ا أثناء  ل�aقيم 12 حسابل أولا: الÌسوGة الإدارGة

  لأرا��Sل

دارRة للعقارات غ<# المطالب الإطار العام لل�سوRة الإ  ،05/04/20182المؤرخة ��  4060المذكرة رقم yش]ل 

- 75من الأمر رقم  23المعدلة لأح]ام المادة  2018لمالية لسنة من قانون ا 89لمادة ¢8ا والN@ جاءت شرحا ل

  yي ذكر2ا وفق oل حالة ع3) حدى.، وقد أوردت التداب<# الآالمعدل والمتمم 74

   طلب الÌسوGة الإدارGة بناء ع{| عقد مشgر -1

المطالب مش-رة وتم ترقيم عقارا89م �� حساب العقارات غ<#  وثائق ملكيةالأ�mاص ا\UائزRن ع3)  يقوم

لفائد89م من خلال مع طلب G�yيلھ  لT#قيما طلب ت�Uيحب��Gيل  بمناسبة عملية الم�� العام¢8ا 

  .قليميااmVتصة إ لدى اUVافظة العقارRة 3تقديم طلب ال�سوRة

  / تقييد الطلبأ

  :4وفقا للإجراءات التالية يتو() اUVافظ العقاري قيد طلب ال�سوRة

 قم ومختوم من طرف مدير ا\Uفظ العقاري، �Gل خاص مر تقييد الطلب �� -

سنة من  15الملكية من أن 2ذا الطلب قد تم تقديمھ ضمن الآجال اUVددة بـ  وثيقةتأكد قبل دراسة ال-

 ، 5ايداع وثائق الم�� تارRخ محضر

 ،مدرج ضمن حساب العقارات غ<# المطالب ¢8اأن العقار التأكد من -

  من قبل، ةمدى ش-ر وثيقة الملكيالتدقيق �� -

                                                           

  المرجع السابق.، 2018قانون المالية لسنة  -1
  المرجع السابق.، 4060المذكرة  -2

، وأن يُرفق بملف يت]ون -القسم المس�Ò، مجموعة الملكية، البلدية، المساحة -ة ع3) بيانات الم�� يتضمن الطلب عاد -3

  من سند الملكية المش-ر، وثائق ثبوت ال-وRة، وعقد فرRضة �� حالة وفاة المالك الاص�3.
   .4060راجع التعليمة  -4
  .4060راجع التعليمة  -5
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  .محل دعوى قضائية مش-رة العقار لم يكنذا البحث عما إ-

  ب/ المراسلات

  :1قبل بت اUVافظ العقاري �� الطلب، يقوم بالمراسلات الضرورRة حسب oل حالة وفقا لما ي�3

ة ستلام طلب ال�سوRة للتحقق من مطابقمن تارRخ اِ و() خلال الثمانية أيام الأ مراسلة مدير م�� الأرا��@ -

جل ش-ر ن ملزما بالمقابل بالرد عليھ �� أ، والذي ي]و مع مخطط الم�� المتوفر لديھ عقدالتعي<ن الوارد �� ال

 خ<#.ستلامھ لطلب 2ذا الأ اِ من تارRخ واحد 

الولاÂي لUHفظ  مراسلة المديرضمن نطاق الولاية الملكية مش-ر �� محافظة عقارRة أخرى  عقدإذا oان -

ستلامھ الطلب الذي يبادر إ() ا\Uصول ع3) جميع المعلومات أيام من تارRخ اِ  يةثمانالعقاري خلال مدة 

 ا\mاصة بالعقار محل الطلب من اUVافظة العقارRة "الأم"، 

، مراسلة المدير الولاÂي لUHفظ خرى �� نطاق ولاية أمحافظة عقارRة �� الملكية مش-ر  عقدإذا oان -

الذي يقوم بدوره بمراسلة  خرى للولاية الأ ا\Uفظ العقاري  بمراسلة مدير خ<#2ذا الأ يقوم لالعقاري 

  .الN@ تم ¢8ا ش-ر العقد لمحافظة العقارRةلاUVافظ العقاري 

  ج/ قبول الÌسوGة ال�aقيم أو رفضgا

المدير الولاÂي لأملاك الدولة عادة النظر �� ال��Gيل، مراسلة gم]انية إcعد التأكد، من سلامة الطلب و 

  .y2سلمھ المراسلة من تارRخجل ش-رRن والذي يلزم بالرد �� أالقانونية للعقار، �� الوضعية  تللب

م�N ات¡� أن العقار �عود لطالب ال�سوRة، يقوم اUVافظ العقاري بT#قيمھ ترقيما ·8ائيا لفائدتھ، وRبلغ و 

ة العكسية ا\Uال��  المعA@ وموافاتھ ب��mة م�8ا، أماائق الم�Uية باسم ثمصا\� الم�� من أجل ضبط الو 

  .أن يبلغ صاحب الشأن cس�ب رفض إجراء ال�سوRة يجب

  ة أو ع{| اy0يازةغab مشgر  ع{| وثائق ملكية الÌسوGة المبwية -2

  ةغab مشgر  ع{| وثائق ملكية أ/ الÌسوGة المبwية

الرسd@  عقدمرفقا بال الولاÂي ول"س اUVافظ العقاري، إ() مدير ا\Uفظ العقاري  2نا طلب ال�سوRة يقدم

  :1خ<# الطلب ع3) النحو التا(�، وRدرس 2ذا الأ 3ةالعرفي وثيقةغ<# المش-ر أو ال

                                                           

  .4060راجع التعليمة  -1
  .203ص  ،، المرجع السابقكمال ت]واشت -2
، oل سند قانوuي رسd@ 05/04/2018المؤرخة ��  4060بالسندات القانونية غ<# المش-رة طبقا للمذكرة رقم  المقصود -3

السندات والأح]ام القضائية الN@ حررت قبل  أو عر�� لھ �Gية ومعT#ف ¢8ا �� إثبات الملكية العقارRة، وRدخل �� نطاقھ:

والقرارات القضائية الصادرة cعد صدور الأمر رقم  <نcعض اUVررة من طرف الموثق بالإضافة إ() 74-75صدور الأمر رقم 

العقود  ، وكذالزامية الش-رإ8ا لم yش-ر رغم عداد م�� الأرا��@ العام وتأس"س ال�Gل العقاري ولك�إالمتضمن  74- 75



  العقاريالفصل الأول: منازعات السجل 

121 

 

  طرفھ،�� �Gل خاص مرقم ومختوم من تقييد الطلب  -

   من تارRخ استلام وثائق الم��، عام<نالتأكد من أن الطلب قد قدم ضمن آجال ال�سوRة اUVددة cـ -

  والتأكد من: من الملف لدراستھ صورةيام بثمانية أاUVافظ العقاري �� أجل مراسلة  -

  ،ة ل"س لھ أي سند مش-ر ع3) العقار المطالب بھRأن طالب ال�سو 

  ،ةRأن السند المقدم لم يتم اعتماده �� ترقيم مجموعة ملكية أخرى لفائدة طالب ال�سو 

  .ة لم يكن محل دعوى قضائية مش-رةRأن العقار محل ال�سو 

يوما من تارRخ  خمسة عشرلمدير ا\Uفظ العقاري �� أجل  لتحقيقفادة اUVافظ العقاري بمجرى اإ-

  المراسلة. استلامھ

أيام من  ثمانيةالدولة �� أجل  ل مدير ا\Uفظ العقاري مدير أملاكيراس�� حالة توفر شروط ال�سوRة  -

التحقيقات الN@ قام ¢8ا اUVافظ العقاري، قصد التأكد من أن العقار لا يدخل ضمن أملاك الدولة، ع3) 

عداد بطاقة إمن جديد إ() موقع العقار قصد  بالتنقل فرقة الم��كما يأمر أن ي]ون الرد �� مدة ش-رRن 

  .ا\Uدودائق والمعلومات اللازمة ومعاينة التحقيق وجمع oل الوث

إذا ث�ت أن ملكية العقار yعود لطالب ال�سوRة، يتو() مدير ا\Uفظ العقاري ب�بليغ اUVافظ العقاري  - 

يداع طلب إ، يبدأ سرRا·8ا من تارRخ �� حساب طالب ال�سوRة عام<نبطلب ترقيم العقار مؤقتا لمدة 

  .ال�سوRة

  ع{| اy0يازة ب/ الÌسوGة المبwية

عامة لاك�ساب الملكية نطلاقا من المبادئ القانونية الاء حق الملكية اِ لإuشyعت$# ا\Uيازة طرRقا قانونيا 

، وRجعل عدم حيازة 2مرعندما لا ي]ون حائزا لعقد رسd@ أمر صعب �� حقيقة الأ  ثبا89االعقارRة، إلا أن إ

تصة ي وثيقة تث�ت ملكيتھ وRب<ن الطبيعة القانونية والمادية للعقار من المصا\� اmVطالب ال�سوRة ع3) أ

علية قبل عملية الم�� مع مراعاة ن صاحب الطلب يمارس حيازة فالقيام بتحقيقات جدية للتأكد من أ

ح]ام القانون المدuي �� باب ا\Uيازة وشروط-ا كما �شT#ط ع3) الطالب تدعيم حيازتھ للعقار بتصرRحات أ

  . 3شرفية للش-ود

                                                                                                                                                                                     

 70 لموثق<ن أو القضاة الشرعي<ن قبل صدور الأمر رقمالرسمية الN@ حررت من قبل كتاب الضبط أو الموثق<ن أو القضاة ا

  .01/01/1970العقود العرفية الN@ ل-ا تارRخ ثابت قبل ، وكذا المتعلق بم-نة التوثيق  91-
  .4060راجع التعليمة  -  1
ونية و ، اGVلة ا\GزائرRة للعلوم القانداري الإ  القضاءمام أالات التقا��@ �� ال�Êاع العقاري ش]معاشو عمار، إ -2

  .90 ص، 2007، 4، عدد44السياسية، مجلة 
ال�Gل العقاري، مجلة الاستاذ الباحث للدراسات القانونية  تأس"سثر ايداع وثائق الم�� ع3) أبن عمر محمد،  -3

  .122 ص ،2016والسياسية، العدد الراcع، د�سم$# 
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ظ العقاري اmVتصة بتقديم طلب yسوRة يتم yسوRة 2ذا النوع من العقارات ع3) مستوى مديرRة ا\Uف

(ش-ادات جبائية. قرارات عقود التعم<#.  و عرفية) و�� حالة ا\Uيازة(رسمية أ مرفق بالعقود الغ<# مش-رة

Ý\ة...إRيازة بالإم]ان طلب إو�� حالة عدم كفاية الوثائق المقدمة لإث )قرارات إدارU\ش-اد بات واقعة ا

  .1با\Uيازة

ع3) أنھ يجب تقدير وقاÂع ا\Uيازة المثارة من  18/04/2018الصادرة بتارRخ  4060مة 2ذا وقد نصت التعلي

قبل الطالب ع3) أساس السندات الN@ يقدم-ا، فإذا قدم ش-ادة حيازة مش-رة فإنھ يفT#ض أن التحرRات 

لب سنة ع3) تارRخ صدور ش-ادة ا\Uيازة فإن الطا 14المباشرة لا yعT#ض-ا أية صعوvات فإذا مضت مدة 

  اِك�سب ملكية العقار بقوة القانون.

وأضافت التعليمة سالفة الذكر، أن اس�ناد الطالب ع3) وثيقة غ<# ش-ادة ا\Uيازة فإنھ يقع ع3) مدير 

م�� الأرا��@ وا\Uفظ العقاري بمقارنة السند اUVتج بھ مع سندات الأ�mاص الذين استفادوا من 

م إيداع وثائقھ لدى اUVافظة العقارRة إذ قد يمكن أن ترقيم لصا\U-م �� نفس القسم أو قسم مجاور ت

يرد اسم الطالب �� سندات 2ذه الأ�mاص oأحد اGVاورRن ع3) ا\Uدود كما أن تقارRر مصا\� أملاك 

 الدولة خلال المعاينة أو التحقيق قد تدل ع3) ا\Uيازة الظا2رة للطالب.

 العام �5المab المطالب °�ا أثناء العقارات غ ل�aقيم 12 حسابل ثانيا: الÌسوGة القضائية

  لأرا��Sل

ات غ<# المطالب ¢8ا وgعادة النظر فيھ بناء ري لإلغاء الT#قيم ا\mاص بالعقار دايجوز الطعن أمام القضاء الإ 

ر 12 اy0قوق الناجمة " لا يمكن إعادة النظنھ: والN@ نصت ع3) أ 76/63 من المرسوم 16 ع3) نص المادة

عملا بقانون الإجراءات المدنية والإدارRة المعدل والمتمم، وطبقا القضاء"، و لا عن طرGقعن ال�aقيم إ

ن القضاء اmVتص بإعادة النظر �� ترقيم العقارات غ<# المطالب ¢8ا لUHقوق منھ، فإ 801 و 800 للمواد

لعامة ذ �� ج-ات الولاية اخلال اUVاكم الإدارRة اmVتصة إقليميا، إ العقارRة 2و القضاء الإداري من

للنظر �� القرارات الصادرة عن الدولة والولاية والبلدية والمؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارRة وكذا 

وفقا لما ، درجات التقا��@ المكرسة قانونا ل-ذه ا\G-ة القضائية تحقيقا للعدالة وحماية \Uقوق المواطن

  :2ي�3

  

                                                           

  .202، المرجع السابق، ص كمال ت]واشت -1
() قانون ال�Gل العقاري وقانون الإجراءات المدنية والإدارRة إا\Uقوق العقارRة اس�نادا ق"شو يوvا، ضمانات أUÍاب  -2

المتعلق  للأمراليوم الدرا�È@: قراءة تحليلية وتقييمية للتعديلات الأخ<#ة  إطار(الاعT#اضات والدعوى)، مداخلة مقدمة �� 

، بالشراكة ب<ن مجلس قضاء غرداية 02/05/2023ال�Gل العقاري، المنعقد يوم:  وتأس"سبإعداد م�� الأرا��@ 

  ومنظمة اUVام<ن cغرداية ومديرRة م�� الأرا��@ وا\Uفظ العقاري cغرداية.
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  ارات غab المطالب °�اقواعد الاختصاص القضا¸ي 12 دعوى إعادة النظر 12 العق -1

1   أ/ الاِختصاص النو̄

ن حساب العقارات غ<# المطالب ¢8ا، أن موضوع الدعوى الإدارRة المتعلقة ب��Gيل العقار �� لا شك أ

داري، باعتباره د أطراف المنازعة 2يئة ذات طاcع إن أحينعقد للقا��@ الإداري، باعتبار أ الاختصاص ف:8ا

مكرر من  23 المعدلة للمادة 2018 من قانون المالية لسنة 89 قا للمادةسنة، طب 15 ترقيما مؤقتا لمدة

 –وRؤول الاختصاص للقضاء الإداري وفقا لدرجات التقا��@ ، 4060 ، وتبعا للتعليمة75/74 مرالأ 

الN@ كرس-ا المشرع ل-ذه ا\G-ة القضائية تحقيقا للعدالة  2، مجلس الدولة1دارRة للاستîنافاUVاكم الإ 

U\ ة �� منازعة تخص إعادة ترقيمإذ أ .3قوق المواطنوحمايةRاكم الإدارUVل حكم صادر من اo ن 

ام اUVاكم الإدارRة للاستîناف، أو أن ي]ون مالعقارات غ<# المطالب ¢8ا يمكن أن ي]ون محلا للاستîناف أ

  .4مام مجلس الدولةمحلا للطعن بالنقض أ

SVب/ الاختصاص الإقلي  

() الاختصاص الإقليd@ المتعلق بدائرة ترقيم العقارات غ<# المطالب ¢8ا إر �� تخضع منازعات إعادة النظ

و الم]ان الذي ي�تd@ اليھ ة الإدارRة الN@ ت�بع ل-ا ا\G-ة أم]ان تواجد العقار، وvالتا(� فالدعوى ترفع باUVكم

() ش-ادة d@ يخضع إصاص الإقلين كيفية تحديد الاختب بإعادة ترقيمھ، وتجدر الإشارة إ() أالعقار المطال

ل:8ا العقار من خلال مراجع م�Uھ المتمثلة �� 2ذه الأخ<#ة البلدية الN@ ي�تd@ إذ يحدد �� م�� العقار إ

() والN@ ت�تd@ بلدية موقع العقار إ القسم ومجموعة الملكية، ثم تحديد اUVكمة الإدارRة اmVتصة

@dاعتبار أ5اختصاص-ا الإقليvة القضائية ل. وRن المادةرات غ<# المطالب ¢8ا تخص عقارا فإلعقان ال�سو 

بموجب  6من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة، حددت الاختصاص الإقليd@ للمحاكم الإدارRة 803
                                                           

: " ، المتعلق بالإجراءات المدنية والإدارRة08/09مر ، المتضمن yعديل الأ 13/22 القانون من  مكرر  900المادة  تنص -1

  ".وامر الصادرة عن ا}yاكم الإدارGةح&ام والأ ت¶ناف الأ للاست¶ناف بالفصل 12 اس تختص ا}yكمة الإدارGة
ح&ام والقرارات لأ ض 12 ا" يختص مجلس الدولة بالنظر 12 الطعون بالنقمن الN@ تنص ع3) ما ي�3:  901لمادة نصت ا -2

  .يا عن اg/0ات القضائية الإدارGة"الصادرة �Àائ

() قانون ال�Gل العقاري وقانون الإجراءات المدنية والإدارRة إأUÍاب ا\Uقوق العقارRة اس�نادا  ق"شو يوvا، ضمانات -3

  المرجع نفسھ.(الاعT#اضات والدعوى)، 
المتعلق بالإجراءات المدنية  ،08/09 مرالمتضمن yعديل الأ  ،13/22ك�# �� قواعد الاختصاص، راجع: القانون ألتفصيل  -4

  .12/07/2022الصادرة بتارRخ:  ،48د ا\GرRدة الرسمية عد ،12/07/2022والإدارRة، صادر بتارRخ: 
5

والإدارRة () قانون ال�Gل العقاري وقانون الإجراءات المدنية إق"شو يوvا، ضمانات أUÍاب ا\Uقوق العقارRة اس�نادا  -

  (الاعT#اضات والدعوى)، المرجع السابق.
ظام العام يمكن إثارتھ القا��@ من من الن ن الاختصاص الإقليd@ �� الدعاوى الإدارRةإعكس القضاء العادي، ف ع3) - 6

  تلقاء نفس القا��@.
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من نفس القانون، وللإشارة فإن الاختصاص الإقليd@ للمحاكم الإدارRة من النظام العام  38و  37المادت<ن 

من نفس القانون،  87تلقائيا و�� أي مرحلة oان عل:8ا ال�Êاع اس�نادا للمادة إذ يجب ع3) القا��@ إثارتھ 

ع3) عكس الاختصاص الإقليd@ أمام القضاء العادي والذي يتوقف النظر فيھ ع3) إثارتھ من طرف 

  ا\mصوم.

  1مباشرة دعوى إعادة النظر 12 العقارات غab المطالب °�ا -2

  / أطراف الدعوى أ

ا\mاص سواء oانوا أ�mاص  لT#قيم بملكية خاصة تاcعة لأ�mاص القانون yعلق ا إذا ا0 واص:-

و معنوRة oالمؤسسات والشرoات ا\mاصة، والذين يمتل]ون عقارات تم ترقيم-ا �� حساب طبيعية أ

 العقارات غ<# المطالب ¢8ا.

ري الدولة ممثلة 12 السيد وزGر المالية، ممثلا 12 السيد مدير م�5 الأرا��S واy0فظ العقا -

المتضمن تحديد تنظيم المصا\�  18/10/2021: المؤرخ �� 21/393 طبقا للمرسوم التنفيذي رقم الولا¸ي:

ا\mارجية للمديرRة العامة للأملاك الوطنية وصلاحيا89ا، وكذا القرار الوزاري المشT#ك المؤرخ �� 

را��@ وا\Uفظ العقاري اUVدد لل-ياoل وصلاحيات مديرRة أملاك الدولة ومديرRة م�� الأ  11/07/2022

ذ إع3) المستوى الولاÂي، باست½ناء ولايات ا\Gزائر، و2ران، قسنطينة، فتبعا للتقسيم ا\Gغرا�� للمناطق 

  يحدد تمثيل الطرف ا\Uا(� �� ا\mصومة حسب حالت<ن:

  ية،الدولة ممثلة �� السيد وزRر المالية السيد مدير م�� الأرا��@ وا\Uفظ العقاري الولاÂي لشرق الولا  -

الدولة ممثلة �� السيد وزRر المالية ممثلا �� السيد مدير م�� الأرا��@ وا\Uفظ العقاري الولاÂي، لغرب  -

  الولاية.

طبقا الدولة ممثلة 12 السيد وزGر المالية، ممثلا 12 السيد مدير أملاك الدولة الولا¸ي:  -

ديد تنظيم المصا\� ا\mارجية المتضمن تح 18/10/2021: المؤرخ �� 21/393 للمرسوم التنفيذي رقم

 11/07/2022للمديرRة العامة للأملاك الوطنية وصلاحيا89ا، وكذا القرار الوزاري المشT#ك المؤرخ �� 

اUVدد لل-ياoل وصلاحيات مديرRة أملاك الدولة ومديرRة م�� الأرا��@ وا\Uفظ العقاري ع3) المستوى 

ذ يحدد تمثيل قسيم ا\Gغرا�� للمناطق إطينة، فتبعا للتست½ناء ولايات ا\Gزائر، و2ران، قسنالولاÂي، باِ 

  الطرف ا\Uا(� �� ا\mصومة حسب حالت<ن:

  الدولة ممثلة �� السيد وزRر المالية السيد مدير أملاك الدولة الولاÂي لشرق الولاية، -

                                                           

  فإن التمثيل 2و نفسھ المنطبق ع3) دعوى إعادة النظر �� العقارات الم�Gلة �� حساب أملاك الدولة. للإشارة -1
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  لاية.لغرب الو  السيد مدير أملاك الدولة الولاÂيالدولة ممثلة �� السيد وزRر المالية ممثلا ��  -

  .مام اUVاكم الإدارRة للاستîناف نفسھتمثيل القضاÂي أوRبقى ال

ام اUVاكم الإدارRة ح]الدولة �� إطار الطعن بالنقض ضد أمام مجلس وgذا oانت الدعوى الإدارRة، أ

  كما ي�3:ن التمثيل ي]ون للاستîناف فإ

  م للأملاك الوطنية.الدولة ممثلة �� السيد وزRر المالية ممثلا �� السيد المدير العا -

  ب/سرGان ا0 صومة

بمجرد رفع دعوى إعادة النظر �� الT#قيم واستكمال إجراءات تبليغ ا\mصوم وش-ر عرRضة افتتاح 

، تنعقد ا\mصومة و¤ع<ن رئ"س اUVكمة الإدارRة yشكيلة القضاة 1الدعوى طبقا للش]ليات المقررة قانونا

لف بدءا من شراف قا��@ مقرر يتاcع س<# المإلف تحت ، وRضع رئ"س ال�شكيلة المالN@ تفصل �� الملف

 838ختتامھ عندما ت]ون القضية م-يأة للفصل ف:8ا طبقا للمواد من مر باِ () غاية الأ إافتتاح التحقيق فيھ 

  من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة. 857() إ

م بالوسائل المتاحة قانونا �� التحقيق كما �ستع<ن القا��@ الإداري المقرر �� منازعة إعادة النظر �� الT#قي

من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة وR]ون ذلك  858مر بإنجاز خ$#ة وفقا للمادة الإيجاwي، لا سيما الأ 

مر cسماع و الأ أ، 145() إ 125تباع نصوص المواد ا\mاصة بتداب<# ا\m$#ة اUVددة �� نفس القانون من باِ 

 150من نفس القانون باتباع تداب<# سماع الش-ود اUVددة �� المواد من  860و 859الش-ود طبقا للمادت<ن 

  .2من نفس القانون  861نتقال طبقا للمادة و المعاينة والاِ أمن نفس القانون،  162() إ

  صدور اy0كم وتنفيذه -3

�� الT#قيم  العقار غ<# المطالب بھ بإعادة النظرعادة �� دعوى يفصل القا��@ الإداري  / صدور اy0كم:أ

@Aساب المعU\قيم باسم و#Tعادة الgاعتباروvة () قياسات وتدقيإن العقار يحتاج أ ، و#$m\ق يقوم بھ ذوي ا

من قانون  858() ا\m$#ة التقنية، وفقا للمادة إء وقبل الفصل �� الموضوع، �س�ند ن القضاإالتقنية، ف

واد ا\mاصة بتداب<# ا\m$#ة اUVددة �� نفس الإجراءات المدنية والإدارRة وR]ون ذلك باتباع نصوص الم

من نفس القانون باتباع  860و  859مر cسماع الش-ود طبقا للمادت<ن و الأ أ، 145ا()  125القانون من 
                                                           

3) من قانون الإجراءات المدنية الإدارRة، الN@ تؤكد ع 21، 20، 17، 16، 15، 14، 13حT#ام نصوص المواد اِ  ضرورة -1

توافر الصفة والمصUHة �� �mص رافع الدعوى مع احT#ام إجراءات تبليغ ا\mصم عن طرRق محضر قضاÂي، لاسيما 

  .ش-ر عرRضة افتتاح الدعوى 

ا القضاة () 2ذا التدب<# وTR#ك الانتقال والمعاينة كم-ام �سند2ا لmHب<# المنتدب، كما قد يGHإ�� الواقع لا يGHا القضاة  -2

جراء إ() إخر يضاف آإعادة النظر �� الT#قيم oإجراء  ع الش-ود عندما لا ي�ب<ن ل-م من ا\m$#ة توافر شروطمر cسما() الأ إ

  ا\m$#ة القضائية.
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ن ا\m$#ة غ<# أذا وجد القا��@ إمن نفس القانون،  162ا()  150تداب<# سماع الش-ود اUVددة �� المواد من 

 .1مقنعة

إعادة النظر �� ترقيم العقار غ<# المطالب المتضمن ا\Uكم الإداري القا��@  يداعم إيت :تنفيذ اy0كمب/ 

 <نوثقحد المأcس�¹ من صاحب الصفة والمصUHة لدى  قليميااmVتصة إ بھ، للإش-ار باUVافظة العقارRة

ذ إقضائية ح]ام ال، النص المرج�¹ العام لش-ر الأ 75/74مر من الأ  14وyعد المادة  <نقضائيال RنUضر اVو أ

 والقرارات القضائيةÁ| ما ي{1: جميع العقود إجل مسك البطاقات العقارGة أ" تلزم الإشارة من تنص: 

اللاحقة للإجراء الأول الذي ~ان موضوع لتأس�س مجموعة البطاقات العقارGة وا0 اضعة للإشgار 

زات.."العقاري بمقتS�Ñ الÌشر9ع ا0/اري بھ العمل وكذلك 5q/يلات الر�ون والامتيا
2.  

م�� الأرا��@ ووثيقة القياس وvتوصل اUVافظ العقاري عm�u (3ة من ا\Uكم المودع مرفقا بمستخرج 

 @Nكم ع3) أالU\عد التأكد من سلامة البيانات الش]لية والموضوعية، يؤشر ¢8ذا اwعدت عند الم��، و

Tا لفائدة المعاد الRيولد حقا عي�يا عقار �Nة حRقيم لصا\مجموعة البطاقات العقار#Uو أما بالتعديل إ ھ

الإلغاء لي]ون �Gة لطر�� ا\Uكم القضاÂي وللغ<# وoافة المتعامل<ن بالعقار المعA@ وذلك بإخراج جزء من 

خراج إو أوى yعديل الT#قيم \Gميع الملكية العقار لصا\� طرف من أطراف ا\Uكم إذا oان موضوع الدع

  . 3لغاء الT#قيمإا oان محل الدعوى ا\Uكم إذ جميع الملكية وG�yيل-ا �� حساب طرف من أطراف

المبحث الثاJي: منازعات العقارات المشمولة »عملية الم�5 العام للأرا��S »عد 

  تأس�س ال5/ل العقاري 

رة اذ ت�تقل الادنظام الش-ر العيA@ �� ا\Gزائر، إ رساءس ال�Gل العقاري منعرجا 2اما �� إس"�ش]ل تأ

خرى و�� yسليم الدفاتر الT#قيمات المؤقتة إ() مرحلة أ من مرحلةا\mاصة با\Uفظ والم�� والش-ر 

إذا قدم ما  63-76من المرسوم  12ع3) المادة العقارRة كن�يجة للT#قيم ال�8اÂي للعقار �� حساب مالكھ بناء 

جال الT#قيمات المؤقتة دون قيتھ للملكية بموجب عقود مش-رة، أو بناء ع3) اس�نفاذ آحيفيد وRث�ت أ

ديد  لكن �� 2ذه ا\Uالة لا اض عل:8ا، لكن ورغم تتوRج العقار بدفT# عقاري لا يخلوا ال�Êاع عليھ من جعT# اِ 

من نفس المرسوم، و2و ما س"تم  16لا من خلال القضاء طبقا للمادة ي]ون إعادة النظر �� الT#قيم إ

                                                           

مام القضاء الإداري، محاضرة مقدمة �� إطار الت]وRن المتواصل UVام�@ أإعادة النظر �� الT#قيم العقاري يوvا،  ق"شو -1

  .2022/2023مجلس قضاء غرداية، السنة القضائية: ب المنعقدة ،27/10/2022 مجلس قضاء غرداية، بتارRخ:

" الموثقbن نھ: أالسالف الذكر  76/63من المرسوم  90ح]ام القضائية كذلك مرجع-ا �� نص المادة وتجد عملية ش-ر الأ  -2

  .ة العقارGة"وكتاب الضبط م&لفbن قانونا بإيداع العقود والقرارات القضائية ا0 اضعة للإشgار با}yافظ

مجيد خلفوuي، ش-ر التصرفات العقارRة �� القانون ا\Gزائري، الطبعة الثانية، دار 2ومة للطباعة وال�شر والتوز¤ع،  - 3

  .192ص ، 2011ا\Gزائر، 
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� المطلب الأول، ثم نظر فيھ �عادة الولة ف-م الT#قيم ال�8اÂي وكيفية إتدارسھ �� 2ذا المبحث من خلال محا

  () منازعاتھ �� المطلب الثاuي.التطرق إ

 كيفية إعادة النظر فيھو ال�aقيم ال�¹ا¸ي،  المطلب الأول:

ذ خصھ yعكس كيفية الفصل �� منازعاتھ، إ 2مية الT#قيم ال�8اÂي �� عملية تأس"س ال�Gل العقاري إن أ

داري من ج-ة وكذا جعل ذلك إ() القا��@ الإ  الفصل �� دارRا يرجعخاصة باعتباره قرارا إ المشرع بأح]ام

الفرع  –ساسھ القانوuي �� 2ذا المطلب الT#قيم ال�8اÂي وأال�سوRة قضائية فقط دون غ<#2ا، وسن�ناول 

   -الفرع الثاuي –عادة النظر فيھ ، والآليات القانونية الN@ تكفل إ-الأول 

  لقانوJي، وأساسھ ا: qعرGف ال�aقيم ال�¹ا¸يالفرع الأول 

 نتطرق �� 2ذا ا\Gزء من الدراسة إ() yعرRف الT#قيم ال�8اÂي وأساسھ من خلال العناصر الآyي ذكر2ا.

  qعرGف ال�aقيم ال�¹ا¸يأولا: 

داري صادر عن اUVافظ العقاري يخص عقارا تم إيداع وثيقة م�Uھ من إلT#قيم العقاري ال�8اÂي 2و قرار ا

سناد الأرقام الم�Uية للعقار والمساحة وطبيعة إالعقارRة، يتضمن  قاري باUVافظةطرف إدارة الم�� الع

و قد أو معنوRا oان، أالقانون ا\mاص �mصا طبيعيا  �mاصأسم مالكھ الذي قد ي]ون من العقار واِ 

و أملاك الدولة ا\mاصة، كما قد ي]ون أواء تاcعا لأملاك الدولة العامة �mاص القانون العام سأي]ون من 

ن لم يوجد ف<#قم gجراءاتھ و gثناء عمليات الم�� و أن وجد المالك إوقفية أوقف ل-ا العقار، 2ذا  ج-ةالمالك 

الب ¢8ا، ومؤدى الT#قيم ال�8اÂي العقار من قبل اUVافظ العقاري �� حساب الأملاك والعقارات غ<# المط

 للعقار وyسليم دفT# عقاري للمالك. 1عداد بطاقة عقارRةإ

  رRف ما ي�3: من 2ذا التع ست�تج¤و 

  2ال�aقيم ال�¹ا¸ي مرحلة من مراحل قيد الملكية 12 ال5/ل العقاري  -1

                                                           

 صلية الN@ نتجت عن عملية الم��، وRصط�H عليھ ��cعدما تلù) البطاقة العقارRة الأ  العقارRة 2نا ي]ون إعداد البطاقة  -1

إعادة النظر ذا oان محل ا\Uكم القا��@ بإ، ف« Eclatement de la fiche foncière »:  غة الفرuسيةلالواقع العم�3 بال

لقسم وvرقم مجموعة بطاقة جديدة بنفس مرجع الم�� المتعلق با ألغاءه فتلù) البطاقة الأو() وت�شإ�� الT#قيم ال�8اÂي 

 أفتلù) كذلك البطاقة الأو() وت�ش إعادة النظر �� الT#قيم ال�8اÂي yعديلھ،ن oان محل ا\Uكم القا��@ بgملكية جديد، و 

 بطاقت<ن جديدت<ن بنفس مرجع الم�� المتعلق بالقسم وvرقم<ن  جديدين GVموعة ملكية خاص<ن ب]ل عقار.
عداد إن المتضم، 12/11/1975الصادر بتارRخ:  75/74مر ا\Gزائري ال�Gل العقاري بموجب الأ ستحدث المشرع اِ  -2

  .18/11/1975، الصادرة بتارRخ: 92م�� الأرا��@ العام وتأس"س ال�Gل العقاري، ا\GرRدة الرسمية عدد 
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ة وصاف oل عقار ع3) حدى وتو�ñ حالتھ الماديأوثائق تب<ن  ن ال�Gل العقاري مجموعةأمعروف 

ساسھ أالة العقار المادية والقانونية و نھ مجموعة الوثائق الN@ تب<ن حأوالقانونية وقد تم yعرRفھ ع3) 

 .2وش]لھ مجموعة البطاقات العقارRة ��1 العام للأرا��@الم

ن ال�Gل العقاري 2و النظام الذي يتم فيھ ش-ر التصرفات العقارRة لاسيما المتعلقة بحق الملكية أكما 

 .3خذت بھ معظم ال�شر¤عاتأنظام الش-ر العقاري العيA@ الذي �عتمد عليھ 

ي�ش]ل من مجموعة  4يھ نظام الش-ر العقاري العيA@ن ال�Gل العقاري 2و نظام �عتمد علأوعليھ نف-م 

و أن oان عمرانيا إوحالة العقار  o6ل واحدة تخص عقار معينا يحمل مراجعا م�Uية 5بطاقات عقارRة

ر الواردة ع3) 2ذا العقا 7ب، وتدون ع3) 2ذه البطاقة التصرفاتآو مر أو بناية أو قطعة بيضاء أفلاحيا 

  خر مالك. آ() إ وملاكھ المتعاقب<ن عليھ وصولا

 يداع وثائقھ با}yافظة العقارGةOال�aقيم ال�¹ا¸ي عملية تتم »عد الم�5 العقاري و  -2

ن yعد من طرف أن 2ذه البطاقات لا يمكن إعقاري 2و مجموعة بطاقات عقارRة فن ال�Gل الأباعتبار 

يداع وثائق الم�� من gقار و صة بالمنطقة الواقع ¢8ا العلا cعد إتمام عملية الم�� ا\mاإاUVافظة العقارRة 

طرف ا\G-ة اmVولة بم�� الأرا��@ لدى اUVافظة العقارRة والN@ ت�Ø�Ù بطاقات عقارRة ل]ل عقار تم 

                                                           

طار2ا التقA@ قياس الأرا��@ وتحديد قوام-ا إلتحديد والتحرRر، 2و عملية فنية و ما �عرف cعمليات اأالم�� العقاري  -1

عتماد نظام الش-ر العيA@، و�RتÐ@ الم�� بتأس"س �Gل لدول لاِ سم مالك-ا، و2و مشروع قامت بھ اوحدود2ا وG�yيل اِ 

  عقاري ترقم فيھ جميع العقارات �� مجموعة بطاقات عقارRة.
  ،794، ص المرجع السابقحمد، أسبع زRان وعبد المنعم بن  -2
3- �Òvالعقاري ��  ر #Tية الدفG� ،قوق والعلو إامحمدU\ة، مجلة البحوث �� اRلد ثبات الملكية العقارGVم السياسية، ا

  .314، ص 04/06/2018، م�شور بتارRخ: 02، العدد 03

نظام الش-ر العقاري العيA@ 2و النظام العالd@ ا\Gديد ا\mاص بتأس"س �Gل عقاري ل]ل دولة يؤخذ فيھ العقار  4-

cع<ن الاعتبار و2و نظام المالك  cع<ن الاعتبار ول"س المالك مثلما 2و عليھ ا\Uال �� نظام الش-ر ال«�ºm@ الذي يؤخذ فيھ

علام الغ<# بالتصرفات الواقعة ع3) العقار لتفادي إع بإيجابيات كث<#ة لاسيما س-ولة نھ يتمتأث�ت فعاليتھ من خلال أ

  مام القضاء.أمد حل-ا ألات عقارRة ومنازعات يصعب وRطول مشك
ار وطبيعتھ ومساحتھ ومراجعھ الم�Uية إذا ستمارة معلومات العقار وRحدد ف:8ا نوع العقيقصد بالبطاقة العقارRة اِ  -5

من طرف مصا\� ا\Uفظ العقاري وyستخرج من  أ\Uقوق العي�ية الواردة عليھ، ت�شoان ممسوحا وملاكھ وجميع ا

اUVافظة العقارRة التاcعة لم]ان وجود العقار وتوضع �� متناول ا\Gم-ور ل�8ÜUا �� أي وقت مقابل رسوم تدفع للدولة 

 القانوuي للعقار.لمعرفة الوضع 
المراجع الم�Uية و�� أرقام العقار وvمثابة yسمية لھ، وتت]ون من رقم<ن الأول يتعلق بالقسم و¤شمل رقم القسم  -6

مجموعة معينة من العقارات، أما الثاuي فيتعلق بمجموعة الملكية و2و رقم يتعلق بوعاء عقاري واحد ضمن 2ذا القسم، 

  فقد ت]ون شقة �� طابق أو مرآب ضمن بناية سكنية وتجارRة. وا\Uصة الN@ �� جزء من الوعاء
  التصرفات القانونية الواردة ع3) عقار �� ع3) س�يل المثال لا ا\Uصر، عقود البيع وال-بة والوقف والر2ن. -7
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و ·8ائيا حسب ا\Uالة المنصوص عل:8ا قانونا بموجب أ 1ما ترقيما مؤقتاإداع وثائقھ، ومن ثم يرقم العقار إي

 لمتعلق بتأس"س ال�Gل العقاري.ا 76/63من المرسوم  14، 13، 12نصوص المواد 

 داري يwتج عنھ تقديم دف�a عقاري للمالكإال�aقيم العقاري قرار  -3

الدفT# العقاري 2و تلك الوثيقة الy @Nعد كش-ادة ميلاد للعقار، والسند الإداري الذي يث�ت حقوق المالك 

د ترقيم العقار ترقيما ·8ائيا وRمنح مباشرة cع، 2نية للعقاروالمع$# عن الوضعية ا\Uالية والآ  ع3) عقاره،

و cعد فوات مدد الT#قيم المؤقت دون أالك الظا2ر ع3) سند ملكية مش-ر، ذا توافر المإ 12وفقا للمادة 

<ن، ف"سلم الدفT# العقاري عام 02ش-ر و أ G�y04يل معارضات من طرف الملاك ا\Uقيقي<ن المقدرة ب 

ذا oانت سندات المالك الظا2ر مT#اوحة ب<ن إ() ·8اÂي إت نتقال الT#قيم من مؤقش-ر واِ أ c04عد نفاذ مدة 

و عقود توثيقية م�Gلة أ 1971سندات توثيقية غ<# مش-رة كعقود عرفية ثابتة التارRخ محررة قبل سنة 

<ن من عام 02وغ<# مش-رة، و¤سلم الدفT# العقاري cعد الT#قيم ال�8اÂي المندرج cعد الT#قيم المؤقت لمدة 

و رخص أoان يحوز cعض التصرRحات الشرفية و أن لا يحوز المالك الظا2ر أي سند ذا oاإالT#قيم المؤقت 

 .و ش-ادات لا ترÅ) لمقام العقدأبناء 

   ، وOعادة النظر فيھثانيا: الأساس القانوJي لل�aقيم ال�¹ا¸ي

 الأساس القانوJي لل�aقيم ال�¹ا¸ي -1

 3المتعلق بتأس"س ال�Gل العقاري  76/63رسوم من الم 12و  11يجد الT#قيم ال�8اÂي أساسھ �� المادت<ن 

لممسوحة 12 ال5/ل العقاري " يقوم ا}yافظ العقاري ب�aقيم العقارات اتنصان ع3) التوا(� ع3):  اللتان

ستلامھ وثائق م�5 الأرا��S، وGتم qعيbن اy0قوق المتعلقة بالعقارات موضوع ال�aقيم ع{| اِ بمجرد 

"cعت¿a و اعد المنصوص عل��ا 12 مجال الملكية العقارGة."، أساس وثائق م�5 الأرا��S حسب القو 

و ~ل الوثائق الأخرى المقبولة أو عقودا أ ال�aقيم �Àائيا بالwسبة للعقارات ال�S يحوز مالكو�ا سندات

  طبقا للÌشر9ع المعمول بھ لإثبات حق الملكية"

و عقود أات الN@ يحوز أUÍا¢8ا سندات عقار ن الT#قيم ال�8اÂي المباشر يخص الإأعلاه، ف 12وvمف-وم المادة 

ح]ام القضائية المث�تة \Uقوق نازع ف:8ا oالسندات الرسمية والأ تممقبولة قانونا، أي سندات ملكية غ<# 

                                                           

3) وثائق oافية الT#قيم المؤقت 2و ترقيم العقار مؤقتا لصا\� المالك الظا2ر والمتواجد أثناء عملية الم�� لعدم توفره ع -1

عام<ن لمنح أجل oا��  02أش-ر وقد يمتد لـ  04لT#قيم العقار لھ ·8ائيا واستصدار دفT# عقاري لھ، وRدوم 2ذا الT#قيم إما 

  للمالك ا\Uقيقي إن وجد لتقديم معارضتھ إدارRا وRتحول الT#قيم المؤقت إ() ·8اÂي cعد إن±8اء الآجال دون وجود معارضات.
  .797أحمد عبد المنعم، المرجع السابق، ص سبع زRان وvن  -2
  ، المرجع السابق.76/63المرسوم رقم  -3
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 #Tافظ العقاري الدفUVقوق المكرسة بخ$#ة تحدد معالم الملكية ف"سلم اUHانت مب"نة بدقة لo ة إذاRعقار

  .1العقاري cعد الT#قيم ال�8اÂي

ن أسب قبل عملية الم�� العقاري، أي ثبات الملكية العقارRة �عT#ف بالتقادم المكإن نظام أمن المعروف 

ليھ ح�N خلال عملية الم�� بالظ-ور مظ-ر المالك الظا2ر يخول لأعوان الم�� G�yيل العقار إس�ناد الاِ 

وRمنح ع3) أساسھ الدفT#  () ترقيم ·8اÂيإية ترقيمھ ترقيما مؤقتا قد يص<# باسمھ و\Uسابھ وvالتبع

() التقادم المكسب ع3) عقار تم م�Uھ إ() الاس�ناد إ]الية الN@ أصبحت غالبا ما تثار العقاري، لكن الإش

() إعادة النظر �� إRة لإثبات التقادم المكسب ت�تÐ@ سنة، من خلال رفع دعوى إدار  15منذ أك�# من 

  الT#قيم ال�8اÂي.

ا من اUVافظ العقاري، ي�تج وي cعد عملية الم�� العقاري قرارا إدارRا صادر �عت$# الT#قيم ال�8اÂي المنض

طبقا   ¤عت$# السند الوحيد لإثبات الملكية العقارRة �� المناطق الممسوحةو عداد وyسليم دفT# عقاري إعنھ 

لا عداد م�� الأرا��@ العام وتأس"س ال�Gل العقاري، ومنطقيا إالمتضمن  75/74مر من الأ  19للمادة 

جال منحت آملية م�� واسعة وgجراءات طوRلة و يمكن إعادة النظر �� حقوق تم التحري ف:8ا من خلال ع

، 2و من رقمت لصا\Uھ ترقيما مؤقتاأسمھ خلال عمليات الم�� لتقديم معارضات ضد من �Gلت باِ 

لغاء الدفT# إبعية دة النظر فيھ ولا يمكن بالتوvالتا(� يصبح للT#قيم ال�8اÂي قوة قانونية لا يمكن إعا

  .العقاري، ومن ج-ة أخرى يمكن فقط الطعن بال�TوRر �� 2ذا اUVرر الإداري 

  الأساس القانوJي لإعادة النظر 12 ال�aقيم ال�¹ا¸ي -2

 3بموجب التعديل 76/63من المرسوم  16ن إعادة النظر �� الT#قيم ال�8اÂي مكرس قانونا من خلال المادة إ

لا يمكن إعادة النظر 12 اy0قوق الناتجة عن ال�aقيم ال�¹ا¸ي N@ تنص ع3):" ، وال19/05/1993المؤرخ �� 

  لا عن طرGق القضاء".إ من �ذا الفصل 14و 13و 12الذي تم بموجب المواد 

  : كيفية إعادة النظر 12 ال�aقيم ال�¹ا¸يالفرع الثاJي

من قانون الإجراءات  800داري حصرا بإعادة النظر �� الT#قيم ال�8اÂي طبقا للمادة يختص القضاء الإ 

المصUHة UÍاب الصفة و المعدل والمتمم باعتباره قرارا إدارRا، وR]ون ذلك عن طرRق رفع أ دارRةالمدنية والإ 

                                                           

  .53، ص عمر ولي3) زرو�Å، المرجع السابق حمدي باشا -1
 93/123المعدل بالمرسوم  76/63من المرسوم  14و 13يجوز الاعT#اض ع3) الT#قيم المؤقت �� الم-لة المقررة طبقا للمواد  -2

ل�Gل العقاري، وR]ون الفصل �� الاعT#اض ع3) ضوء ترجيح السندات والمفاضلة بي�8ا، لمزRد من المتعلق بتأس"س ا

نظر: قرار اUVكمة العليا الصادر بتارRخ: 
ُ
  .246259تحت رقم:  25/02/2004الاِطلاع ا

  .1993لسنة  34، ا\GرRدة الرسمية عدد 93/193المرسوم التنفيذي رقم  -3
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قليميا والN@ تفصل �� ال�Êاع ب�شكيلة جماعية �� الملف الذي لدعوا2م أمام اUVكمة الإدارRة اmVتصة إ

  ري.ادوالمقرر، ليعاد النظر فيھ أو لا بموجب حكم قضاÂي إUVقق ي]ون محل تحقيق من طرف المس�شار ا

 ختصاص القضاء الإداري ادة النظر 12 ال�aقيم ال�¹ا¸ي من إعاولا: أ

من قانون  800خذ بالمعيار العضوي �� الاختصاص القضاÂي طبقا للمادة أن المشرع ا\Gزائري أباعتبار 

 ازعات الإدارGةالإدارGة 1µ جgات الولاية العامة 12 المن " ا}yاكمالإجراءات المدنية والإدارRة، الN@ تنص: 

و أو الولاية أال�S تكون الدولة  ول درجة بحكم قابل للاست¶ناف 12 جميع القضاياأتختص بالفصل 12 

ن الT#قيم ال�8اÂي 2و أومادام حدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارGة طرفا ف��ا." إو أالبلدية 

عقارRة اmVتصة بإقليم بلدية ما عن اUVافظ العقاري بصفتھ م]لفا بإدارة اUVافظة ال داري صادرإقرار 

مام اUVكمة الإدارRة الN@ يقع بدائرة أء الT#قيم ال�8اÂي ي]ون ن الطعن بإلغاإو مجموعة بلديات، فأ

لمالية كمصUHة ختصاص-ا العقار والN@ ت�بع دائرة اختصاص-ا مديرRة ا\Uفظ العقاري الN@ تمثل وزارة ااِ 

 غ<# مركزRة تاcعة ل-ا.

ت سند الطعن بإلغاء القرارات الإدارRة الصادرة عن مختلف ا\G-اأن المشرع ا\Gزائري أوكذلك باعتبار 

من قانون الإجراءات  901و  801() القضاء الإداري طبقا للمادت<ن إوالمؤسسات الإدارRة وا\U]ومية 

تختص ا}yاكم الإدارGة بالفصل كذلك 12 دعاوى الغاء القرارات " المدنية والإدارRة الأو() تنص ع3): 

 abية ودعاوى فحص المشروعية للقرارات الصادرة عن الولاية والمصا�0 غabة والدعاوى التفسGالإدار

الممركزة للدولة ع{| مستوى الولاية، البلدية والمصا�0 الإدارGة الأخرى للبلدية، دعاوى القضاء 

" يختص مجلس الدولة ، وتنص الثانية ع3): ولة لgا بموجب نصوص خاصة."ال&امل، القضايا ا}

كدرجة أوÁ| وأخabة بالفصل 12 دعاوى الإلغاء والتفسab وتقدير المشروعية 12 القرارات الإدارGة 

  ."رة عن السلطات الإدارGة المركزGةالصاد

و yعديلھ نظرا للمعيار المعتمد أاÂي اmVتص بإلغاء الT#قيم ال�8 ن القا��@ الإداري 2وأو¤ست�تج مما سبق 

  �� الاختصاص القضاÂي ونظرا لطبيعة الT#قيم ال�8اÂي �� حد ذاتھ، وRمكن تفس<# ذلك وفقا لما ي�3:

  (3زائري عG\ي تبعا لاعتماد المشرع اÂقيم ال�8ا#Tتص بإعادة النظر �� الmVالقا��@ الإداري 2و ا

المتضمن قانون  08/09من قانون  800 للمادةالمعيار العضوي �� الاختصاص القضاÂي وفقا 

  الإجراءات المدنية والإدارRة.

  ِي باÂقيم ال�8ا#Tتص بإعادة النظر �� الmVأعتبار القا��@ الإداري 2و اÂقيم ال�8ا#Tي، ن طبيعة ال

من  901و 801ه من طرف القضاء الإداري طبقا للمادت<ن ؤ لغاإقرار صادر عن ج-ة إدارRة يتم 

 نفس القانون.

 



  العقاريالفصل الأول: منازعات السجل 

132 

 

اِ Jعقاد ا0 صومة اِ ثانيا:   شراف قا��S مقرر إفتتاح التحقيق تحت و

بمجرد رفع دعوى إعادة النظر �� الT#قيم ال�8اÂي واستكمال إجراءات تبليغ ا\mصوم وش-ر عرRضة افتتاح 

، تنعقد ا\mصومة و¤ع<ن رئ"س اUVكمة الإدارRة yشكيلة القضاة 1الدعوى طبقا للش]ليات المقررة قانونا

@ مقرر يتاcع س<# الملف بدءا من شراف قا��إ، وRضع رئ"س ال�شكيلة الملف تحت 2فصل �� الملفالN@ ت

 .3مر باختتامھ عندما ت]ون القضية م-يأة للفصل ف:8ا() غاية الأ إفتتاح التحقيق فيھ اِ 

�� قانونا كما �ستع<ن القا��@ الإداري المقرر �� منازعة إعادة النظر �� الT#قيم ال�8اÂي بالوسائل المتاحة 

من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة  858مر بإنجاز خ$#ة وفقا للمادة التحقيق الإيجاwي، لا سيما الأ 

و أ، 145() إ 125وR]ون ذلك باتباع نصوص المواد ا\mاصة بتداب<# ا\m$#ة اUVددة �� نفس القانون من 

تباع تداب<# سماع الش-ود اUVددة �� ن باِ من نفس القانو  860و  859مر cسماع الش-ود طبقا للمادت<ن الأ 

من نفس القانون، وقد  861نتقال طبقا للمادة و المعاينة والاِ أمن نفس القانون،  162ا()  150المواد من 

  .ي]ون من وسائل التحقيق أيضا تداب<# أخرى 

  و التعديلأعادة النظر 12 ال�aقيم ال�¹ا¸ي تكون بالإلغاء ثالثا: إ

و عدم قبول-ا إذا لم yستو�� أما برفض الدعوى شكلا إاري �� منازعة الT#قيم ال�8اÂي ديفصل القا��@ الإ 

ال�8اÂي لا يمكن ن منازعة الT#قيم أا من الناحية الموضوعية إذا رأى ش]ليا89ا المقررة قانونا، كما قد يرفض-

ن صاحب الدعوى 2و أ() ما يث�ت إن التحقيق لم يفض أ() إ() إعادة النظر ف:8ا تبعا إف:8ا  الاستجابة

لا إ �سع صاحب الدعوى �� 2ذا ا\Uال المالك ا\Uقيقي للعقار المراد إعادة النظر �� ترقيمھ ال�8اÂي، ولا

  المقررة �� 2ذا الصدد. ستîنافالا تباع إجراءات اِ 

  ي�3: و yعديلھ، وفقا لماأما بإلغاء الT#قيم إإعادة النظر �� الT#قيم ال�8اÂي وقد يفصل القا��@ الإداري ب

                                                           

من قانون الإجراءات المدنية الإدارRة، الN@ تؤكد ع3)  21، 20، 17، 16، 15، 14، 13واد ضرورة اِحT#ام نصوص الم -1

توافر الصفة والمصUHة �� �mص رافع الدعوى مع اِحT#ام إجراءات تبليغ ا\mصم عن طرRق محضر قضاÂي، لاسيما 

yعديل �� حقوق عي�ية عقارRة وأن ش-ر عرRضة افتتاح الدعوى باعتبار أن منازعة الT#قيم ال�8اÂي ترمي إ() إلغاء أو 

العقار أو ا\Uق العيA@ العقاري مش-ر، وكذا تقديم oل مس�ند مد�) بھ مرفقا cعرRضة افتتاح الدعوى cعدد أطراف 

  .ا\mصومة، وأي إخلال بالنصوص المذoورة يؤدي ا() رفض الدعوى شكلا أو عدم قبول-ا
رفة من غرف اUVكمة الإدارRة تبعا لعدد الغرف ¢8ا الذي يتحدد للإشارة 2نا ف-ذا إجراء يخص إحالة الملف إ() غ -2

 بGåم الملفات وعدد القضايا، كما أن yشكيلة القضاة الN@ تفصل �� منازعة الT#قيم ال�8اÂي �� yشكيلة تاcعة للقسم

اcع عادي ول"ست لھ ن طاcع منازعة الT#قيم ال�8اÂي 2و طأول"س للقسم الاستGéا(� ¢8ا، oون العادي للمحكمة الإدارRة، 

  ستGéال.ظروف الاِ 
  المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارRة. ،08/09من القانون  857ا()  838نصت ع3) ذلك المواد من  -3
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  �\عادة ترقيم العقار من جديد لصاgي وÂقيم ال�8ا#Tي بإلغاء الÂقيم ال�8ا#Tإعادة النظر �� ال

  صاحب الدعوى وG�yيل العقار باسمھ و\Uسابھ

  �\عادة ترقيم جزء من العقار لصاgي وÂقيم ال�8ا#Tي بتعديل الÂقيم ال�8ا#Tإعادة النظر �� ال

 سمھ و\Uسابھصاحب الدعوى وG�yيل جزء من العقار با

   را»عا: أثر إعادة النظر 12 ال�aقيم ال�¹ا¸ي

إيداع اy0كم الإداري القا��S بإعادة النظر 12 ال�aقيم ال�¹ا¸ي للإشgار با}yافظة  -1

  العقارGة

يودع ا\Uكم الإداري القا��@ بإعادة النظر �� الT#قيم ال�8اÂي للإش-ار باUVافظة العقارRة وذلك cس�¹ من 

Hة لدى موثقصاحب الصفة والمصU1 كم �� نموذجأU\ي وذلك بإفراغ مضمون اÂخاص  2و محضر قضا

 بالإش-ار العقاري لدى اUVافظة العقارRة التاcع العقار لدائرة اختصاص-ا.

" تلزم الإشارة من ذ تنص: إح]ام القضائية ، النص المرج�¹ العام لش-ر الأ 75/74مر من الأ  14وyعد المادة 

اللاحقة للإجراء الأول  والقرارات القضائيةÁ| ما ي{1: جميع العقود إGة جل مسك البطاقات العقار أ

 ½وا0 اضعة للإشgار العقاري بمقت�Ñ الذي ~ان موضوع لتأس�س مجموعة البطاقات العقارGة

  .الÌشر9ع ا0/اري بھ العمل وكذلك 5q/يلات الر�ون والامتيازات.."

السالف الذكر  76/63من المرسوم  90نص المادة ح]ام القضائية كذلك مرجع-ا �� ـأوتجد عملية ش-ر ال

" الموثقbن وكتاب الضبط م&لفbن قانونا بإيداع العقود والقرارات القضائية ا0 اضعة للإشgار نھ: أ

Gافظة العقارy{3ة"با.  

  .ش-ارهإة ح�N يتمكن اUVافظ العقاري من ن ي]ون ا\Uكم المذoور أعلاه مم-ورا بالصيغة التنفيذيأRجب و 

وwعد التأكد من سلامة البيانات الش]لية  4ل اUVافظ العقاري عm�u (3ة من ا\Uكم المودعتوصRو 

رRا لفائدة المعاد والموضوعية، يؤشر ¢8ذا ا\Uكم ع3) مجموعة البطاقات العقارRة ح�N يولد حقا عي�يا عقا

U\قيم لصا#Tي وللغ<# و أما بالتعديل إ ھالÂكم القضاU\ة لطر�� اG� افة المتعامل<ن و الإلغاء لي]ونo

                                                           

توÁ| الموثق حفظ "ي: نھأالمتعلق بم-نة الموثق،  ،20/02/2006الصادر بتارRخ:  06/02من القانون  10تنص المادة  -1

  ."لإشgار والسgر ع{| ~افة �اتھ الإجراءات 12 الآجال ا}yددة قانونايداعgا لOالعقود و 
الصادرة عن المديرRة العامة للأملاك  12/02/1995المؤرخة ��  2689ذا النموذج محدد من خلال المذكرة رقم  -2

  الوطنية.
العبء ع3) أUÍاب الصفة  ح]ام القضائية للش-ر، وRقعقوم كتاب الضبط بالس�¹ لإيداع الأ �� الواقع العم�3 لا ي -3

  والمصUHة.
 عدت عند الم��. أم�� الأرا��@ ووثيقة القياس الN@ ش-اره بمستخرج إن يرفق ا\Uكم المراد أيجب  -4
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ع الدعوى بالعقار المعA@ وذلك بإخراج جزء من العقار لصا\� طرف من أطراف ا\Uكم إذا oان موضو 

أطراف ا\Uكم إذا oان محل خراج جميع الملكية وG�yيل-ا �� حساب طرف من إو أyعديل الT#قيم ال�8اÂي 

  . 1لغاء الT#قيم ال�8اÂيإالدعوى 

  عد إعادة النظر 12 ال�aقيم ال�¹ا¸يqسليم الدف�a العقاري ا0/ديد » -2

وRنھ و التعديل، وتدأما بالإلغاء إأعاد النظر �� الT#قيم ال�8اÂي  ش-ار ا\Uكم القضاÂي الإداري الذيإcعد 

بالمقابل دفT# عقاري جديد يخص العقار يحمل مراجع  أة لذات الغرض، ي�شأع3) البطاقة العقارRة الم�ش

قار بموجب ا\Uكم الإداري، و¤سلم سم المالك الذي �Gل \Uسابھ العاِ م�Uية خاصة بھ وyعي<ن العقار و 

ن gاستلامھ بدلا ع�8م بموجب وoالة و ذا yعدد المال]ون فيمكن ل-م الT#خيص لواحد م�8م بgصلھ للمالك و أ

باستخراج بطاقة  لم ين"بوا أحدا م�8م يبقى الدفT# محتفظا بھ �� اUVافظة العقارRة وRكتفي المال]ون 

Rالعقاري لإثبات صف±8م ع3) العقاراِ ة للعقار و عقار #T2ستعمال-ا فيما يخول القانون ل-م كبديل عن الدف. 

3ن الدفT# العقاري لھ نموذج خاص حدد بموجب قرار من وزRر الماليةإوع3) أي حال ف
.   

  

  المطلب الثاJي: منازعات ال�aقيم ال�¹ا¸ي

المتعلقة  63-76من المرسوم  12 تج سواء عن تطبيق المادةن الT#قيم ال�8اÂي الناوفقا لما تقدم سالفا، فإ

 13و عن تطبيق المواد ات ملكية مش-رة للعقار الممسوح، أ8م سندد¾بالT#قيم ال�8اÂي للملاك الذين تتوفر ل

من خلال  عT#اض، 2ذا الT#قيم معرض للإلغاء القضاÂيجال الاِ من نفس المرسوم cعد اس�نفاذ آ 14و 

و تلك الN@ الفرع الأول، أ –المرقم لصا\Uھ العقار ما ب<ن المالك ا\Uقيقي وال«mص تثور إ المنازعة الN@ قد

قد تثور ب<ن ا\Uائز المك�سب للعقار cعد الم�� حيازة تتوافر ع3) المدة القانونية المنصوص ع�8ا �� المادة 

رقيم ·8اÂي سابقا وسلم لھ و الظا2ر للعقار والذي استفاد من تالقانون المدuي والمالك ا\Uقيقي أمن  827

  .-الفرع الثاuي –الدفT# العقاري 

  ول: منازعة ظgور المالك اy0قيقيالفرع الأ 

لقد مكن المشرع ا\Gزائري المالك ا\Uقيقي للعقار من مباشرة الطعن القضاÂي لإلغاء قراره المتعلق 

 الT#قيم لصا\Uھ خلال عملياتبالT#قيم ال�8اÂي وyسليم الدفT# العقاري للمالك الظا2ر الذي استفاد من 

                                                           

   192المرجع السابق، صمجيد خلفوuي،  -1
  .76/63من المرسوم  47المادة  -2
  .09/03/1977مؤرخة ��:  20، ا\GرRدة الرسمية عدد 27/05/1976قرار وزRر المالية المؤرخ ��:  -3
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ومن ثم  ،1جل المسقط ما يجعل القوة الثبوتية للقيد قابلة لإعادة النظرم�� الأرا��@، دون تحديد الأ 

حقيتھ للT#قيم cعد التحقيق وا\m$#ة، م من جديد \Uساب المالك ا\Uقيقي إذا ث�ت للقضاء أالT#قي

الك ا\Uقيقي للعقار �� يم ال�8اÂي بمناسبة ظ-ور الملغاء الT#قوس�تطرق �� جانب أول إ() تأس"س منازعة إ

  ول، والتطبيقات القضائية لذلك �� العنصر الثاuي.العنصر الأ 

 تأس�س دعوى ظgور المالك اy0قيقيأولا: 

ن الT#قيم أات المث�تة للملكية والN@ تفيد بذا ت]لمنا عن التأس"س فإننا بطبيعة ا\Uال نت]لم ع3) السندإ

و وثائق أھ تم الاس�ناد ع3) أساس ا\Uيازة نأو أرض ال�Êاع أھ بالك الظا2ر والذي لا علاقة لال�8اÂي oان للم

ائية مش-رة باUVافظة و قضأو إدارRة أيقي معززا cسندات ملكية توثيقية ن ظ-ور المالك ا\Uقإcسيطة، ف

و �� أالدولة  و أملاكأوسواء oان الT#قيم لصا\� ا\mواص ن طلب الإلغاء ي]ون مؤسسا، إالعقارRة ف

حساب الأوقاف، وvالتا(� تقع ع3) ال-يئة القضائية مقارنة الوثائق والتدقيق ف:8ا والفصل �� ذلك، لكن قد 

ن أو أ() السندات المش-رة إا المالك ا\Uقيقي والN@ لا ترÅ) تثار cعض ال�ساؤلات �� السندات الN@ يحتج 8¢

ن أ-ادة توثيقية رغم لم ت�تقل cعد الوفاة بموجب شن الملكية أو أصل-ا مش-ر وما ي�بعھ غ<# مش-ر، أ

  صل الملكية مش-ر.أ

1-  |Åلا تر Sقيقي وال�y0يحتج °�ا المالك ا Sرة إالسندات ال�gالسندات المش |Áن أو أ

  أصلgا مشgر

 تتمثل 2ذه السندات فيما ي�3:

  قل درجة ع�8ا.�� مقابل ترقيم ·8اÂي لmHصم ع3) أساس عقود ت :العقود التوثيقية غab المشgرةأ/ 

�� مقابل عقود عرفية  :1971العقود العرفية الثابتة التارGخ والم5/لة والم¿aمة قبل سنة ب/ 

  .1971 غ<# م�Gلة وغ<# ثابتة التارRخ، وقد ت]ون م$#مة cعد سنة

ن أن أصلgا مشgر سابقا غab أعقود البيع والشراء والقسمة الغab مشgرة 12 حbن ج/ 

gشq قيم  :رالعقود التا»عة لم#Tحھ بالملكية وتم الRصم عند تصرm\مقابل ولا وثيقة اس�ند عل:8ا ا ��

  ال�8اÂي لصا\Uھ.

السندات ال�S يحتج °�ا المالك اy0قيقي مع الاصطدام بحاجز عدم انتقال الملكية  -2

  ن أصل الملكية مشgرأ»عد الوفاة بموجب شgادة توثيقية رغم 

                                                           

1
طروحة مقدمة لنيل درجة دكتوراه علوم �� ا\Uقوق أقارRة �� ا\Gزائر yشر¤عا وقضاء، صيفاوي سليمة، المنازعات الع - 

  .199ص  ،2018-2017السنة ا\Gامعية:  ،1تخصص قانون عقاري، جامعة ا\Uاج \mضر باتنة 
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 91طرف القضاء الإداري لعدم تأس"س الدعوى بناء ع3) المادة كث<#ا ما ترفض دعاوى الT#قيم ال�8اÂي من 

نتقال الملكية للورثة عن طرRق ش-ادة توثيقية رغم تقديم المد�� ثبات اِ إ، لعدم  76/63من المرسوم 

مش-ر �� سمھ و ن العقار باِ أ<# وvطاقة المعلومات الN@ تفيد بفرRضة المورث مع ت�يان عقد ملكية 2ذا الأخ

ن اج±8اد اUVكمة العليا وا�ñ �� 2ذا الصدد من خلال القرار الصادر عن أعقارRة، رغم اUVافظة ال

" لا والذي جاء بمبدأ:  ،477874تحت رقم الملف:  17/12/2008اUVكمة العليا غرف±8ا العقارRة بتارRخ: 

Á| الورثة إرث ما دام ال�aكة تwتقل من المو  ثبات الصفةOع الدعوى و qعت¿a الشgادة التوثيقية شرطا لرف

 .بمجرد الوفاة"

  دعوى ظgور المالك اy0قيقيثانيا: التطبيقات القضائية 12 

المتعلق بتأس"س ال�Gل  63-76من المرسوم رقم و() السادسة عشر فقر89ا الأ بالرجوع لأح]ام المادة  

�� ا\Uقوق العقاري المعدل والمتمم، يلاحظ بأن المشرع ا\Gزائري خول للأ�mاص إم]انية إعادة النظر 

الثابتة فيھ عن طرRق القضاء حc �Nعد الT#قيم ال�8اÂي. وvالتا(� جعل القوة الثبوتية للدفT# العقاري 

 
ً
 لنص المادة �� حالة ظ-ور المالك ا\Uقيقي uس�ية، إذ يمكن الطعن ف:8ا قضائيا

ً
المرسوم رقم  من 16طبقا

  .1و2و ما أكده القضاء وجسده �� أح]امھ ،76-63

±8ادات القضائية، مارسة القضائية تختلف عند الفصل �� 2ذه الدعوى لاسيما ما yعلق بالاجن المإلا أ

() قسم<ن و2و ما س�تطرق اليھ درة �� مثل 2ذه المنازعة منقسمة إح]ام القضائية الصاو2و ما يجعل الأ 

  بإيجاز من خلال عنصرRن.

 الأح&ام القضائية المعارضة لإلغاء ال�aقيم ال�¹ا¸ي  -1

ن الدفT# العقاري أ ،28/06/2000#ت الغرفة العقارRة باUVكمة العليا �� قرار2ا الصادر بتارRخ: لقد اعت$

طلقة ولا يمكن نھ يتمتع بGåية مية وا\Uقوق العقارRة الاخرى، أي أ2و الدليل الوحيد لإثبات حق الملك

  .2مام ا\G-ات القضائية بتاتاالمطالبة بإلغائھ أ

 القوة الثبوتية وا\¼Gية المطلقة، معلل<ن رأ¾8م بأنيتمتع ب لدفT# العقاري ان أ الاتجاهوRرى مؤRدو 2ذا 

ا\G-ود والت]اليف الN@ تتكبد2ا الدولة أثناء عملية الم�� لتكر¤س نظام الش-ر العيA@ تقت��@ أن ي]ون 

للدفT# العقاري المT#تب عن ذلك القوة الثبوتية المطلقة، ولذلك فإذا ما أص"ب �mص بضرر ما ن�يجة 

الأثر التط-<#ي للش-ر العيA@، جاز لھ حق الGHوء إ() القضاء اmVتص للمطالبة بالتعوRض عن الضرر 

 .3لتماس أي yعديل cشأن ا\Uقوق المقيدة �� الدفT# العقاري اللاحق بھ دون أن ي]ون لھ ا\Uق �� اِ 

                                                           

  .161باخوRة إدر¤س، المرجع السابق، ص  -1
  .1979 للملف رقم:، 28/06/2000العقارRة باUVكمة العليا، بتارRخ:  غرفةر صادر عن القرا -2

  .161 باخوRة ادر¤س، المرجع السابق، ص -3
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 الأح&ام القضائية المؤGدة لإلغاء ال�aقيم ال�¹ا¸ي عند ظgور المالك اy0قيقي -2

ن الدفT# العقاري ذو �Gية uس�ية وRمكن الطعن فيھ من عليا إ() اعتبار أت الغرفة المدنية باUVكمة الدأب

ذا ظ-ر المالك ا\Uقيقي، لاسيما قرار2ا المؤرخ يم ال�8اÂي لصا\� المستفيد منھ، إخلال المطالبة بإلغاء الT#ق

�� :16/03/19941.  

oان موضوع الدعوى  282811تحت رقم الملف  23/02/2005خر للمحكمة العليا صدر بتارRخ آو�� قرار 

ن الدفT# العقاري ذا فيھ إلغاء الT#قيم ال�8اÂي إذ قضت بمبدأ جواز إعادة النظر فيھ ومن ثم اعت$#ت أ

  .G�2ية uس�ية

العقار خلال عملية الم�� من طرف أ�mاص ك�ساب نھ قد يحصل اِ وRرى الفرRق المؤRد ل-ذا ا\Gانب أ

ذ لا ا\mاص، وح�N من أ�mاص القانون العام، إ�mاص القانون لأ�mاص أخرى من ألعقارات تاcعة 

ذا oان ال«mص المرقم لصا\Uھ العقار ترقيما ·8ائيا سT#جاع حق-ا المستو() عليھ إيمكن منع الدولة من اِ 

  .3س�Ø النية

  الفرع الثاJي: منازعة التقادم المكسب »عد ال�aقيم ال�¹ا¸ي

لتقادم المكسب ع3) العقارات الممسوحة والمتوجة بدفT# عقاري، 2و حديث عن ن ا\Uديث عن منازعة اإ

من القانون المدuي ع3) العقارات المرقمة ·8ائيا  827التقادم المكسب المنصوص عليھ �� المادة  أعمال مبدإ

، المتعلق بتأس"س ال�Gل العقاري  76/63من المرسوم  14، 12،13والمتوجة بدفT# عقاري طبقا للمواد 

ا\Uقوق العقارRة عن طرRق  من نفس المرسوم الN@ تج<� إعادة النظر �� ترقيم 16وانطلاقا من المادة 

  .القضاء

  أولا: qعرGف التقادم المكسب وشروطھ

  qعرGف التقادم المكسب، وأساسھ القانوJي -1

ھ يؤدي خدمات نأعتبار غلب ال�شر¤عات باِ أجازتھ أنھ النظام القانوuي الذي أع3)  �عرف التقادم المكسب

ستقرار ا\Uقوق وتوطيد الثقة ب<ن المتعامل<ن، ف"ستطيع من خلالھ المالك الذي () اِ إللمجتمع كما يؤدي 

                                                           

  .108200للملف رقم:  ،16/03/1994قرار صادر عن الغرفة المدنية باUVكمة العليا، بتارRخ:  -1
لقرار القضاÂي المتضمن الغاء الT#قيم ال�8اÂي، مجلة الباحث قسوري ف-يمة، الاثار القانونية المT#تبة عن ش-ر ا -2

  .119ص  ،2020 السنة ،01العدد  ،07للدراسات الاoاديمية، اGVلد 
  .176ص  المرجع السابقموسوuي عبد الرزاق،  -3
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ثبات حيازتھ وشروط-ا المؤدية لكسب ا\Uق إمسك بالملكية من غ<# دليل وRكفي ن يتأفقد سند ملكيتھ 

 .1بالتقادم

خلال اUVكمة العليا �� قرار2ا الصادر بتارRخ:  و�� غياب أي yعرRف قانوuي لھ، فقد عرفھ القضاء من

من القانون  827 لا �عد دعوى حيازة بمف-وم المادةنھ طرRقة من طرق اك�ساب الملكية و أ، ب28/02/2001

  .2المدuي

، وتحديدا �� القسم السادس المتعلق با\Uيازة ��3 القانون المدuي ساسھ القانوuيوRجد التقادم المكسب أ

ك�ساب الملكية من الباب الأول ا\mاص بحق الملكية المندرج الفصل الثاuي المعنون بطرق اِ  والمندرج ضمن

صلية من خلال المواد نونية ا\mاصة با\Uقوق العي�ية الأ ضمن الكتاب الثالث اmVصص للأح]ام القا

 .4منھ 829، 828، 827

و حقا عي�يا منقولا oان أو عقارا ألا نھ من حاز منقو أمن القانون المدuي  827وقد جاء �� مقتضيات المادة 

ن مدة أانقطاع، وRف-م من نص 2ذه المادة سنة بدون  15ذلك لھ مل]ا إذا استمرت حيازتھ لھ مدة 

  سنة ت]ون ف:8ا ا\Uيازة دائمة ومستمرة. 15اك�ساب العقار �� 

 شروط التقادم المكسب -1

التمسك بھ دون ذلك لا يحقق إن لا فgبد من تحقق مجموعة من الشروط، و  لتوافر التقادم المكسب لا

ن المنازعة فيھ تج$# القضاة عc (3سط رقاب±8م ع3) مدى توافر الشروط ا\mاصة بالتقادم أيجة، كما ن�

ن كسب أمن المقرر قانونا  :"نھأ ،01/07/1987بتارRخ:  5المكسب و�� 2ذا الصدد ق��� اGVلس الأع3)

ذا ~انت اy0يازة إو القصab تتم أجلھ الطوGل أالتقادم وفق و غab المنقولة بأاy0قوق العيwية المنقولة 

Á| س�ب yÃيح إ�ادئة مستمرة »عنصر�èا المادي والمعنوي وغab غامضة وخالية من العيوب مسÌندة 

ن القضاء بما يخالف �ذا المبدأ cعد تطبيقا خاطئا للقانون، ولما ~ان قضاة الاست¶ناف إومن ثم ف

و أن يتأكدوا من شروطھ أالقا��S برفض دعوى التقادم المكسب دون  يدوا اy0كم المستأنف لد�èمأ

                                                           

الإسكندرRة  محمد أحمد عابدين، التقادم المكسب والمسقط �� القانون، بدون ذكر رقم الطبعة، دار الفكر ا\Gام�¹، -1

  .11، ص2002مصر، 
، للاطلاع ع3) المزRد أنظر: جمال 263، ص 2، عدد 2001، م�شور باGVلة القضائية لسنة 205549القرار رقم:  -2

  .2014سا�س، الملكية العقارRة �� الاج±8اد القضاÂي ا\Gزائري، م�شورات oليك، ا\Gزء الأول، الطبعة الاو()، ا\Gزائر، 
  المرجع السابق. ،58-75الأمر رقم  -3
تنص 2ذه المواد ع3) التقادم المكسب oأثر من آثار ا\Uيازة �� المنقول والعقار ع3) حد سواء، إلا أننا سوف نحلل 2ذه  -4

  المواد بناء ع3) التقادم المكسب oأثر من آثار ا\Uيازة �� العقار فقط.
، وللاطلاع انظر: جمال سا�س، المرجع السابق، 20ص  ، العدد الراcع،1990، اGVلة القضائية لسنة 40187قرار رقم  -5

  .28ص 
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Á| عدم وصفgم إغفلوا بيان الفعل اy0قيقي ل�yيازة بالإضافة أو القصabة و أيحددوا مدتھ الطوGلة 

وا 12 تطبيق القانون، وم�½ ~ان ذلك ؤ خطأللتقادم الذي اعتمدوه يكونوا بقضا�éم كما فعلوا 

  ."ون فيھاستوجب نقض القرار المطع

·8ا أب ل-ا من الأ2مية بما oان، بحكم ن شروط التقادم المكسأ ذoور أعلاه�ست�تج من الاج±8اد القضاÂي الم

منصوص عل:8ا قانونا من ج-ة ومن ج-ة أخرى ع3) القا��@ تفحص وتمحص عناصر وشروط التقادم من 

  حيازة ومد89ا وكيفي±8ا، وس�ب<ن 2ذه الشروط oالتا(�:

  حيازة العقارأ/ 

والانتفاع بھ واستغلالھ ب]افة الأوجھ المادية  1و�� وضع اليد ع3) العقار والسيطرة عليھ سيطرة فعلية

و حق بممارسة �mص بمظ-ر المالك، و�� كذلك واقعة مادية أ، وا\Uيازة �� الاستîثار �Ùc@ء 2القابل ل-ا

واستغلالا سواء oان ذلك  اترvط ال�Ù@ء بال«mص ع3) النحو الذي يمكنھ من السيطرة ع3) ال�Ù@ء انتفاع

  . 3و بدونھأق حبموجب 

 ول شرط لتحقق التقادم المكسب ع3) عقار ما، 2و وضع اليد عليھ ع3) س�يل ا\Uيازةأن أمن 2نا نف-م 

و G»y<#2ا ألسيطرة من خلال خدم±8ا وزراع±8ا ذا oانت قطعة أرضية فلاحية فت]ون اإcسيطرة فعلية ف

و ألعقار مب�يا فباستعمالھ للسك�A نت عمرانية فبالبناء عل:8ا، وgذا oان اوالاستفادة من محصول-ا، وgذا oا

 و تجارRة.ألأغراض م-نية 

زة القانونية قرRنة ع3) ن يث�ت العكس، وا\Uياأ() إ قرRنة قانونيةن ا\Uيازة المادية للعقار �� إوعo (3ل ف

  .4ن يث�ت العكسأ() إالملكية 

افر المدة القانونيةب/    تو

                                                           

  من القانون المدuي. 815() زوال ا\Uيازة بمف-وم المادة إالسيطرة الفعلية ع3) ا\Uق يؤدي  ن فقدانإللإشارة ف -1
) جل ا\Uصول ع3أأنظمة الش-ر العقاري، مذكرة من  بوwشطولة \Uسن، التقادم المكسب ب<ن ا\Gواز وا\Uظر �� -2

 ،2015-2014، السنة ا\Gامعية 1ش-ادة ماجست<# �� ا\Uقوق فرع العقود والمسؤولية، oلية ا\Uقوق بجامعة ا\Gزائر 

  .26المرجع السابق، ص 
خذ بأح]ام ا\Uيازة والتقادم المكسب �� ظل مبادئ نظام الش-ر العيA@ �� ال�شر¤ع ا\Gزائري، قادري نادية، مجال الأ  -3

، 1دة دكتوراه العلوم �� ا\Uقوق، oلية ا\Uقوق والعلوم السياسية، جامعة ا\Uاج \mضر باتنة أطروحة مقدمة لنيل ش-ا

  .27، ص 2019-2018السنة ا\Gامعية 
دراسة تحليلية مقارنة، رسالة –فرج إبرا2يم عبد الله سكر، ا\Uيازة �� المنقول كس�ب من أسباب كسب الملكية  -4

قوق قسم القانون ا\mاص، -ادة الماجست<# �� القانون ا\mاص، oلية ا\Uمقدمة استكمالا لمتطلبات ا\Uصول ع3) ش

  .24، ص 2011ز2ر، غزة، فلسط<ن، جامعة الأ 
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تمكنھ  ا\Uائز الفيصل �� �س�ند ¢8اذ yعد الفT#ة الزمنية الN@ إالتقادم المكسب لھ اعتبار كب<#  الزمن �� 

ن حيازة العقار لوحد2ا غ<# oافية لعملية الاك�ساب وRبقى إو لا، وvالتا(� فأمن كسب الملكية بالتقادم 

  لعامل الزمن الأثر الأك$# �� 2ذه العملية.

ن اUVكمة العليا قضت �� قرار2ا الصادر بتارRخ: إالتقادم المكسب، فعنصر الزمن �� برازا لقيمة gو 

 .��2 الأسبق �� التارRخ 1حقن ا\Uيازة الأ أ�� منازعة ع3) ا\Uيازة ب ،82585، تحت رقم: 21/01/1992

ثبات التقادم المكسب ل-ا وج-ان، فأما الوجھ الأول إجل أدة الزمنية ا\mاصة با\Uيازة من ن المأكما 

با\Uيازة نفس-ا أي مدى توافر ا\Uيازة وثبو89ا قبل ا\Uديث عن توافر التقادم المكسب المبA@ عل:8ا فمتعلق 

انھ نھ من حاز عقارا واستمر حائزا لھ بإم]أ من القانون المدuي 820أصلا، و�� 2ذا الصدد تنص المادة 

ص قانون الإجراءات ش-را من تارRخ التعرض، ومن ذلك أيضا ن 12جل أحمايتھ بدعوى عدم التعرض �� 

تھ عن طرRق رفع ن استمرار ا\Uيازة لمدة سنة oاملة يخول لUHائز حماية حياز أ، ع3) 3المدنية والإدارRة

نھ يتعلق بالأساس بالتقادم المكسب من خلال توافر المدد القانونية إما الوجھ الثاuي فأو  ،دعاوى ا\Uيازة

من نفس القانون  829، 828من القانون المدuي و  827اللازمة لتحققھ والمنصوص عل:8ا بموجب المواد 

سنوات بال�سبة لUHالة  10سنة بال�سبة لUHالة الN@ تنعدم ف:8ا السندات ال�Uيحة و  15و�� ع3) التوا(� 

سنة بال�سبة لUHالة الN@ ي]ون ف:8ا العقار  33الN@ �س�ند ف:8ا صاحب الصفة والمصلة ع3) سند UÍيح و 

  .4سنة 33عA@ لمدة تجاوزت حقا م<#اثيا وحازه الم

  الظgور بمظgر المالك من خلال اy0يازة بالgدود والعلانية دون انقطاعج/ 

ن أية بموجب التقادم المكسب للعقار ذ يجب ع3) طالب الملكإالشرط الأسا�È@ للتقادم المكسب،  و2و

و أالواقعة ع3) حيازتھ  ن المنازعاتن حيازتھ خالية مأ معناهو نھ حاز العقار حيازة 2ادئة علنية أيث�ت 

                                                           

يكن ذا لم إ\Uيازة القائمة ع3) سند قانوuي فحق بالتفضيل �� ان ا\Uيازة الأ أالعام ل-ذا الاج±8اد القضاÂي 2و المبدأ  -1

  حق �� الأسبق �� التارRخ.ا89ما oانت ا\Uيازة الأ yعادلت سندو ألدى أي أحد من ا\UائزRن سند 
  .55، ص o2014ليك، الطبعة الأو()،  تج±8اد القضاÂي ا\Gزائري، م�شوراجمال سا�س، ا\Uيازة العقارRة �� الاِ  -  2
  .524المادة  -3
: قرار اGVلس الأع3) رقم نظرأفاض الاج±8اد القضاÂي بقراراتھ فيما يخص تقادم ا\Uقوق الم<#اثية، وللاطلاع عل:8ا ألقد  -4

، وكذا قرار اUVكمة العليا رقم 15، العدد الثالث، ص 1991، اGVلة القضائية لسنة 06/05/1987المؤرخ ��:  40944

، مصنف<ن من طرف جمال سا�س، 24، العدد الثاuي، ص 1992، اGVلة القضائية لسنة 24/09/1990المؤرخ ��:  62624

  .35، 32ص: -المرجع السابق، ص 



  العقاريالفصل الأول: منازعات السجل 

141 

 

بحيازتھ ا\Gميع العام وا\mاص خاصة  ن �عرفأو منازعات أخرى تخص ملكية العقار اUVاز من طرفھ 

  �� 2ذه ا\Uيازة. 1لھ دون انقطاعالملاك اGVاورRن 

وقد نص المشرع ا\Gزائري ع3) 2ذا الشرط بموجب قانون الإجراءات المدنية والإدارRة من خلال نص المادة 

ن أفقر89ا الثانية ب 816نقطاع ا\Uيازة فقد نص القانون المدuي من خلال المادة ما فيما يخص اِ أ 524

 () زوال ا\Uيازة.إلمدة سنة oاملة سيؤدي  نقطاعالا استمرار 

�عكس  2دوءو  ن الظ-ور بمظ-ر المالك ع3) ال�Ù@ء اUVاز يقت��@ حيازة علنية بمعرفة ا\Gميع،إوvالتا(� ف

ش-را تتخلل المدة  12و تجاوز أة زمنية تقارب ع3) 2ذه ا\Uيازة، وعدم انقطاع لفT#  عدم وجود منازعات

  نفا.آل:8ا إقق التقادم المكسب والN@ تطرقنا الواجب توافر2ا لتح

  ثانيا: مدى إعمال التقادم المكسب ع{| العقارات المرقمة ترقيما �Àائيا

لدى  ن تكتمل الفكرةفصيل، لا ل�Ù@ء سوى لأ بقليل من الت() التقادم المكسب وشرطھ cعد أن تطرقنا إ

N@ انقسمت عمال قاعدة التقادم المكسب ع3) العقارات الممسوحة والمتوجة بدفT# عقاري، والالقارئ عن إ

راء مختلفة م�8ا ما يؤRد وم�8ا ما �عارض، و2و ما سن�ناولھ من خلال خلال التطبيق القضاÂي إ() آ

  العنصرRن الآتي<ن.

  aقيم ال�¹ا¸ي بناء ع{| اy0يازة المؤدية للتقادم المكسب »عدهتأس�س إلغاء ال� -1

و  827 اس�نادا للمادت<ن، 15لغاء الT#قيم ال�8اÂي، با\Uيازة عن طرRق التقادم المكسب لمدة إدعوى  تؤسس

ثبات ا\Uيازة بالبناء فوق الوعاء العقاري ولو بدون رخصة، إقانون المدuي، وRتم ذلك من خلال من ال 829

ت الك-رvاء والغاز والمياه، ش-ادات الش-ود والتصرRحات الشرفية، وعادة ما يلù) الT#قيم ال�8اÂي وصولا 

ثبات ا\Uيازة ا() إسنة، و¤س�ند القضاة ��  15الم�Gل �� حساب المالك و¤�Gل �� حساب ا\Uائز لمدة 

 @Nة ال#$m\خ تواجد المد�� ع3) العقار أذا حددت إخلاصة اRص المرقم ترقيما ن تارm� �\خر، آ·8ائيا لصا

�� 2ذه ا\Gزئية ن عدم وضوح ا\m$#ة ألا إ�ù الT#قيم اس�نادا ل-ذه ا\m$#ة نھ يلإسنة خلت ف 15 ()إيرجع 

جراء تحقيق يقوم بھ المس�شار المقرر، لGHزم �� مدى توافر المدة المطلوvة قانونا إيحتم ع3) القضاة 

  .2لتوافر ا\Uيازة

ل�aقيم ال�¹ا¸ي بناء ع{| اy0يازة المؤدية للتقادم التطبيقات القضائية لإلغاء ا -2

 المكسب »عده
                                                           

ن oان ا\Uائز أو خدمتھ cعد أدة زمنية من خلال عدم استغلالھ نقطاع عدم السيطرة الفعلية ع3) العقار لميقصد بالاِ  - 1

2مال حياز89ا إو cس�ب أا\Uيازة دون رفع دعوى اسT#داد2ا عتداء ع3) واضعا يده ع3) العقار، وقد ي]ون الانقطاع cس�ب اِ 

  و أ2لية.ألعقار cس�ب حروب دولية oانت را لو قد ي]ون ×Gأمن طرف ا\Uائز، 

  .09صادر عن اUVكمة الادارRة ب$#ج بوعرRرRج"، رقم حكم مUHق "صورة من  -2
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كمة العليا �� نزاع ¢8ذا قرار عن اUV 16/07/2008فقد صدر بتارRخ  () الاج±8اد القضاÂي،إ�س�ند القضاة 

جل وتم رفض الطعن انطلاقا من مام-ا ضد قرار صادر عن مجلس قضاء جيأذ قدم طعن إا\mصوص 

 827نھ من الثابت قانونا طبقا للمادة أبالتقادم، و  العقار ع3) دفT# عقاري من اك�سابھلا يمنع توفر  أمبد

ن ي]ون مال]ا لھ أو عقار دون أو حقا عي�يا ع3) منقول أو منقولا أنھ من حاز عقار أمن القانون المدuي 

  سنة بدون انقطاع. 15صار لھ مل]ا إذا استمرت حيازتھ لھ مدة 

قانون وا\mطأ ول المأخوذ من مخالفة الالأ قضية من خلال وج-<ن، ¾8منا الوجھ وقد تم الطعن �� ذات ال

عمال قاعدة التقادم المكسب ع3) عقار لھ دفT# عقاري ومالك معروف إنھ لا يجوز أ�� تطبيقھ باعتبار 

ومقيد ¢8ذا الدفT# الذي يحوز ا\¼Gية المطلقة و2و وحده الدليل المنتج �� دعاوى استحقاق الملكية 

، وقد تم رفض 76/63والمرسوم  75/74مر �� عملا بأح]ام الأ ل�سبة للأرا��@ المشمولة بإجراء المبا

Á| إن حق الملكية المسÌند أن دفع المدعbن 12 الطعن بإ" yي: �نادا للمبدأ أعلاه وvال�سب"ب الآالطعن اس

لمد¯| عليھ 12 من القانون المدJي تخول ل 827ن المادة a عقاري مشgر لا cسقط غab مؤسس لأ دف�

نھ لا يوجد أي نص قانوJي ينص ع{| منع الدفع إادم المكسب ومن جgة أخرى فالطعن بالدفع بالتق

من نفس القانون  827من المدJي وعليھ فالقضاة طبقوا المادة  827بالتقادم المكسب طبقا للمادة 

  تطبيقا yÃيحا والوجھ المثار غab مؤسس ومرفوض".

ن المبدأ �� أذ إ�س�ند مالكھ لدفT# عقاري،  عمال ا\Uيازة ع3) عقار ممسوحأدنا ن oان ذلك، فإننا انتقgو 

ن ي]ون محظورا �� الأرا��@ الN@ تدخل �� إطار أ]ون ع3) الأرا��@ غ<# الممسوحة، و ن يأالتقادم المكسب 

  .1نظام الش-ر العيA@ وال�Gل العقاري 

  

                                                           

الاِس�ناد للتقادم المكسب لمراجعة الT#قيم ي، راجع: يوvا ق"شو وحمو فخار، ألمزRد من التفصيل بخصوص 2ذا الر  -1

  ، المرجع السابق.-ب<ن النص والتطبيق –ال�8اÂي 
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  الفصل الثاJيتقديم 

بمجرد ان±8اء المنازعات العقارRة ا\mاصة بال�Gل العقاري، �س¹) الأطراف إ() تنفيذ الأح]ام 

والقرارات القضائية الصادرة cشأ·8ا، ولما oان للمنازعات العقارRة من خصوصية �� التنفيذ باعتبار أن 

باUVافظة العقارRة اmVتصة، فإن 2ذه ا\mصوصية قد yعT#¾8ا  اتمام تنفيذ2ا ي]ون عن طرRق إش-ار2ا

إش]الات مختلفة قد تجعل من التنفيذ معلقا أو مستحيلا، وقد يجد المتقاضون أنفس-م من جديد أمام 

إ() أن  الأول من 2ذا البابالقضاء �� منازعات أخرى لاحقة، وعليھ وwعد أن تم التطرق �� الفصل 

أن ن�ناول اتمام  الثاuيلN@ ترتبط ارتباطا وثيقا بال�Gل العقاري، فحري بنا �� الفصل المنازعات العقارRة ا

تنفيذ الأح]ام والقرارات القضائية الصادرة بمناسبة المنازعات العقارRة ا\mاصة بال�Gل العقاري 

ح]ام الأ  إش]الات تنفيذ والإش]الات الN@ تثور بصدد ذلك، من خلال مبحث<ن نتطرق �� المبحث الاول إ()

نازعات المT#تبة عن الم، ونتطرق �� المبحث الثاuي إ() القضائية العقارRة ا\mاصة بمنازعات ال�Gل العقاري 

  .ح]ام القضائية العقارRة ا\mاصة بمنازعات ال�Gل العقاري عدم تنفيذ الأ 

المبحث الأول: تنفيذ الأح&ام القضائية العقارGة ا0 اصة بمنازعات ال5/ل العقاري، 

  الاتھوOش& 

من المبادئ الN@ استقر عل:8ا مجلس الدولة أن الملكية العقارRة لا تث�ت إلا بموجب سندات 

�� الأح]ام أو القرارات القضائية ال�8ائية والN@ السندات القضائية  ، ومن ب<ن السندات الرسمية1رسمية

  ا\Uائزة لقوة ال�Ù@ء
ً
ا تصبح ثابتة ومكرسة المق��@ فيھ، الN@ تك�سب للأ�mاص الصادرة لصا\U-م حقوق

لدى اUVافظة العقارRة ولا ت]ون 2ذه السندات yش-ر ، و ا\Uقوق حق الملكية العقارRة قانونا ومن 2ذه

، وذلك ارRخ ش-ر2ا �� اUVافظة العقارRةالأطراف أو بال�سبة للغ<# إلا من ت نافذة ولا ترتب آثار2ا سواء ب<ن

ل حق للملكية و~ل حق عيST آخر "~ : أنھ جاء ف:8ا الN@ 74/75من الأمر   15 طبقا لما نصت عليھ المادة

، "لھ بالwسبة للغab إلا من تارGخ يوم إشgار�ما 12 مجموعة البطاقات العقارGة يتعلق »عقار لا وجود

()gي العقاري �� المطلب الأول، وÂكم القضاU\إش]الات تنفيذ  وعليھ سوف نتطرق ا() كيفية تنفيذ ا

  �� المطلب الثاuي. ة قارRح]ام القضائية العالأ 

  كيفية تنفيذ اy0كم القضا¸ي العقاري  المطلب الأول:

صنف المشرع ا\Gزائري السندات التنفيذية وفق �G±8ا القانونية �� قانون الإجراءات المدنية 

منھ، حيث بدأ بالأح]ام القضائية بمختلف أنواع-ا، وانت�Ð بمحاضر البيع  600والإدارRة خاصة المادة 

زاد العلA@، ثم قام بتوسيع مجال السندات التنفيذية  �� الفقرة الأخ<#ة من 2ذه المادة، وذلك بمنحھ بالم

صفة السند التنفيذي ل]ل العقود والأوراق الأخرى بموجب نصوص قانونية خاصة، كما نص ع3) أن 2ذه 

                                                           

  .229ص  ،08، مجلة مجلس الدولة، عدد 28/06/2006، الصادر بتارRخ: 24778قرار مجلس الدولة رقم:  -1
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سندات التنفيذية �� السندات قابلة للتنفيذ ع3) الإقليم الوطA@ فقط، وvذلك ي]ون المشرع قد جمع ال

  .1مادة واحدة cعدما oانت مبع�#ة �� قانون الإجراءات المدنية القديم

و�� 2ذا ا\mصوص استقر الاج±8اد القضاÂي، طبقا لقرار اGVلس الأع3) غرفتھ الإدارRة الصادر بتارRخ: 

ال�Ù@ء المق��@ ، ع3) مبدأ اعتبار ا\Uكم القضاÂي ال�8اÂي ا\Uائز لقوة 37578، تحت رقم: 23/11/1985

فيھ يؤدي إ() اك�سابھ لمن صدر لصا\Uھ حقوقا ثابتة مكرسة قانونا ولا يجوز اتخاذ أي إجراء من طرف 

  .2الادارة للتقليل منھ

�� قانون الإجراءات المدنية  ¢8ا اخاص القضائية جزءا تنفيذ الأح]امل أفردالمشرع وعليھ يمكن القول أن 

من قانون  600لسندات التنفيذية المنصوص عل:8ا ضمن المادة ، بصف±8ا تمثل جزءا من اوالإدارRة

طبقا اUVضر القضاÂي يباشر2ا الN@ الإجراءات بناء ع3) جملة من  إذ تنفذ، لادارRةالإجراءات المدنية وا

، كما خص تنفيذ الأح]ام القضائية الواردة ع3) عقار بم<�ة خاصة وما يل:8ا من نفس القانون  611دة لمال

يذ ع3) 2ذا الأخ<# وgذا oان يتعلق بمنازعات ال�Gل العقاري يجب أن يخضع للقواعد المقررة oون التنف

فيھ، ل-ذا فإنھ ولت�يان كيفية التنفيذ �� منازعة تتعلق بال�Gل العقاري متوجة بحكم قضاÂي ·8اÂي فإنھ 

 – عات ال�Gل العقاري ن �� تنفيذ ا\Uكم العقاري المتعلق بمناز �ستوجب �� أول مقام التطرق إ() المتدخل<

فرع  –خضوع تنفيذ ا\Uكم العقاري للقواعد الش]لية المقررة �� قواعد ال�Gل العقاري  ، وg()-فرع أول 

  .- ثاuي

  الفرع الأول: المتدخلون 12 تنفيذ اy0كم العقاري المتعلق بمنازعات ال5/ل العقاري 

 القانوuي مركزه مع الواق�¹ مركزه طابقةم إعادة من لھ اUV]وم يتمكن بموج8Üا قانونية سلطة 2و التنفيذ

 دستور  من 145 المادة تع$#  وقد ،عليھ اUV]وم ع3) ج$#ا العامة السلطة ¢8ا تقوم مادية أعمال بواسطة

، 2016و�� نفس العبارة الموجودة �� التعديل الدستوري لسنة  "اy0كم القضا¸ي"، cعبارة 1996

 والمادة 2016 لسنة الدستوري التعديل من 163 والمادة 146 المادة �� 1996 دستور  أن الذكر ¤ستحقو 

، ل-ذا ومن اللازم لتنفيذ 2ذه الأح]ام 3"تنفيذ اح&ام القضاء إلزامية" ع3) نص 2020 دستور  من 178

أن يتدخل أعوان القضاء والإدارة �� ذلك، ونظرا \mصوصية تنفيذ الأح]ام القضائية الصادرة �� المادة 

ع ا\Gزائري ب<ن المتدخل<ن �� تنفيذ2ا و2و ما س�تطرق إليھ �� العناصر التا(� ذكر2ا �� العقارRة، فإن المشر 

  2ذا الفرع من الدراسة.

                                                           

، 2023بدون ذكر الطبعة، ال�شر ا\Gام�¹ ا\Gديد، ا\Gزائر ، رق التنفيذ ع3) الملكية العقارRةطحب<#ش نور الدين،  -1

  .69ص
و()، م�شورات oليك، داري، الطبعة الأ 8اد ا\Gزائري �� القضاء الإ الاج± للاطلاع ع3) القرار oاملا، انظر: جمال سا�س، -2

  .134، ص 2013ول، ا\Gزء الأ 
بن در¤س يامن، دور القا��@ الإداري �� تكر¤س النظام القانوuي ا\Gزائري، بدون ذكر رقم الطبعة، دار ال-دى، ع<ن  -3

  .202، ص 2022مليلة، ا\Gزائر، 
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  الأح&ام العقارGة بمفÌشية ال5Ì/يل والطا»ع جراء 5q/يلالتدخل لإ  أولا:

دة ]ام القضائية الصادرة �� الماأي حكم قضاÂي وwغض النظر عن الأح ن عملية تنفيذمن البديÐ@ أ

ن القانون �ستوجب G�yيل ا\Uكم القضاÂي بمف�شية ال��Gيل والطاcع التاcعة لإدارة إالعقارRة، ف

عوان وضباط عموميون، أمن ال��Gيل وRتدخل �� ذلك  لذا فإن التنفيذ يبدأالضرائب اmVتصة ولائيا، 

  yي ذكر2ا.2و ما س�تطرق إليھ �� العناصر الآو 

 �دافgاعملية 5q/يل الأح&ام القضائية وأ -1

() المتدخل<ن ن�ناول �� 2ذا العنصر مبدأ G�yيل الأح]ام القضائية وأ2داف عملية ال��Gيل ثم التطرق إ

  ف:8ا.

  أ/ مبدأ 5q/يل الأح&ام القضائية ~إجراء أو1Á للتنفيذ

 1976/ 12/09: المؤرخ �� 105/ 76بموجب أح]ام الأمر رقم  منصوص عليھإجراء قانوuي منظم ال��Gيل 

وRتم إجراء ال��Gيل بمف�شية ال��Gيل ، 1المعدل والمتمم بقوان<ن المالية قانون ال��Gيلالمتضمن 

جال معينة حدد2ا القانون، وتخضع ل-ذا الإجراء آة الضرائب اmVتصة إقليميا خلال والطاcع التاcعة لإدار 

  .جميع الأح]ام والقرارات القضائية إلا ما اس�ث�A بنص القانون 

ل أي أثر قانوuي ع3) العقود الرسمية وم�8ا الأح]ام القضائية من حيث UÍ±8ا ول"س لإجراء ال��Gي

و�Gي±8ا وgنما يT#تب ع3) عدم G�yيل العقود خلال الآجال المقررة قانونا غرامات جبائية ع3) عاتق 

  .2محرر2ا موظفا oان أو غ<#ه، يتحمل-ا �mصيا، كما �ش]ل عدم ال��Gيل �� الآجال مخالفات تأدي�ية

تجوز المطالبة بإلغاء اجراءات ال��Gيل باعتبار ان الرسوم المسددة تصبح حقا مك�سبا لmHزRنة ولا 

ومجلس  3العمومية، و2ذا ما كرستھ الاج±8ادات القضائية لاسيما قرارات مجلس الدولة واUVكمة العليا

  ا\mزRنة العمومية.والN@ اعت$#ت عملية ال��Gيل من العمليات ا\Gبائية ال-ادفة لتحصيل حقوق  4الدولة

 أ�داف عملية ال5Ì/يلب/ 

ع3) المعاملات  تأدية الرسوم وا\Uقوق لفائدة ا\mزRنة العمومية و�� نفس الرسوم الواجبة  -

 ،والعقود الإرادية

                                                           

، المتضمن قانون ال��Gيل المعدل والمتمم، 12/09/1976المؤرخ ��: ، 12/09/1976: الصادر بتارRخ 76/105الأمر رقم  -1

  .18/12/1977الصادر بتارRخ  ،81ا\GرRدة الرسمية عدد
  .31عمر زRتوuي، المرجع السابق، ص  -2
ر، انظر حمدي باشا عم ،لس الدولة غ<# م�شور ، مج12/11/2008، الصادر بتارRخ: 040944: مجلس الدولةقرار  -3

   .432القضاء العقاري، المرجع السابق، ص 
   .302، ص 2014، 02اUVكمة العليا، عدد  ،16/01/2014الصادر بتارRخ:  ،0809837رقم:  ر اUVكمة العلياقرا -4
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- cة ومتاRعة تحصيل الضرائب المستحقة عل:8اتمك<ن إدارة الضرائب من مراقبة المعاملات العقار، 

- Tيل وسيلة 2امة لGعت$# ال��� @Nد إدارة الضرائب بمختلف المعلومات والمعطيات الإحصائية الRو�

 ،قتصادي، وم]افحة ال±8رب ا\GباÂيتمك�8ا من التحكم والمراقبة لل�شاط الا

  رسوم ال5Ì/يل -2

ت�نوع الأح]ام القضائية ب<ن ما 2و خاضع لرسم ثابت ي]ون قد تم دفعھ بمناسبة G�yيل ا\Uكم القضاÂي 

Vن ما 2و خاضع لرسم من طرف أم<ن الضبط ا>vتص، وm@Zسu ة التنفيذيةmسليم ال��y انo وقد ،

لاسيما �� الأح]ام القاضية بقسمة عقار يبقى معلقا عy (3سديد oامل الرسوم المستحقة لmHزRنة إ() أن 

لذي سمح بتأجيل دفع وتحصيل ، ا2015من قانون ال��Gيل بقانون المالية لسنة  244جاء yعديل المادة 

لا تطبيق 2ذه المادة ع3) التنظيم، وقد صدر �� 2ذا الشأن نص تنظيd@ �سمح بتحصيل تلك يحم، الرسم

الضرائب لاحقا، الأمر الذي سمح ب��Gيل الأح]ام القضائية �� أوا·8ا دون إلزام  الرسوم بواسطة قابض

  .1ال��Gيل ال�س�ية الأطراف بدفع رسوم

ن الموثق أو اUVضر القضاÂي أو oاتب ضبط ا\G-ات وعo (3ل، فإن المتدخل �� إجراء ال��Gيل، قد ي]و 

  القضائية اmVتصة، ع3) حد سواء oل حسب اختصاصھ وما 2و بصدد تنفيذه.

  ثانيا: التدخل لإشgار اy0كم العقاري 

تدخلون الذين ش-ار2ا قد لا يتدخل فيھ oل المإن إح]ام القضائية العقارRة، فع3) خلاف G�yيل الأ 

ش-ار ا\Uكم بتدخل موظف جديد �سا2م �� عملية تنفيذ ا\Uكم إم، كما يرتبط ح]ابإم]ا·8م G�yيل الأ 

  العقاري و2و اUVافظ العقاري.

  كتاب الضبط باg/0ات القضائية   -1

أن قانون الإجراءات المدنية والإدارRة قد وضع قواعد تنفيذ الأح]ام القضائية، من خلال تحديد رغم 

 76/63م سو أح]ام المر  بالرجوع إ()اUVضر القضاÂي، لكن  و2و الضابط العمومي اmVتص والقائم ¢8ا

أضافت فيما يخص استكمال تنفيذ الأح]ام القضائية من خلال إيداع وgش-ار تلك  منھ 90المادة أن  نجد 

من 2ذا النص يبدو واUñا أن من ينفذ ا\Uكم ، 2الN@ فصلت �� منازعات عقارRة، كتاب الضبط والموثق<ن

وأح]ام قانون ال��Gيل الN@ م��Gم  رة 2و oاتب الضبط، و2ذا النص\Uقوق مش- cش-ر محتواه المغ<#

ة ر مع العقوvات المدنية المقر �عت$# 2ذا النص أيضا م��Gما تج$# كتاب الضبط عG�y (3يل الأح]ام، كما 

                                                           

  .32عمر زRتوuي، المرجع السابق، ص   -1
ن �عملوا ع3) إش-ار ألطات الإدارRة أنھ ي�ب�ù ع3) الموثق<ن وكتاب الضبط والس اء �� مقتضيات 2ذا النص القانوuيج -2

  جميع العقود أو القرارات القضائية ا\mاضعة للإش-ار واUVررة من قبل-م أو بمساعد89م وذلك ضمن الآجال اUVددة.



 رساء السجل العقاريإالات التي تحد من دور القضاء في الفصل الثاني:  الإشك

148 

 

 99المادة  وكذا العقوvات المنصوص عل:8ا ضمن�� قانون ال��Gيل حينما يفوت 2ؤلاء الآجال اUVددة، 

  .1إ() نفس سياق 2ذا الاتجاه أيضا منھ 62أشارت المادة قد و  ،76/63من المرسوم 

إذ لا يقوم كتاب  76/63من المرسوم  90لكن الواقع الميداuي �� ا\Uقيقة �عكس ما تؤكد عليھ المادة 

 لا،الضبط بمسا�� إيداع الأح]ام العقارRة للإش-ار ولا �عت$# تقليدا مألوفا لدى ا\G-ات القضائية أص

نھ بالمقارنة مع أا�� ودقيق لم يتعودوا عليھ، كما () عمل إضإإش-ار القرارات القضائية يحتاج  نأخاصة و 

أyعاب م�8ا �نفيذ الأح]ام يتلقى مبالغ ب فإنھ وvمناسبة قيام 2ذا الأخ<#  الموثق واUVضر القضاÂيعمل 

yعاب لأUدد اV 11/02/2009: خ ��المؤر  78-09ثابتة، وأخرى تناس�ية حسب المرسوم التنفيذي رقم : 

�� ح<ن لم يحدد ل]اتب الضبط أو لمرفق العدالة أي مبالغ مقابل G�yيل القرارات  ،2القضاÂياUVضر 

  وش-ر2ا بل يتم معاقب±8م cغرامات مدنية عن التأخ<#.

المادة  وقد جرى �� السابق أن يرفض اUVافظون العقارRون عمليات الايداع إذا لم تكن وفقا لمقتضيات

السابق ذكر2ا وذلك بأن ي]ون الإيداع عن طرRق كتاب الضبط، وقد أجابت المديرRة العامة للأملاك  90

وحددت أن مسألة تنفيذ الأح]ام القضائية المتعلقة  476الوطنية ع3) 2ذا الإش]ال بموجب التعليمة رقم 

منھ الN@  12 ضاÂي وتحديدا المادةالمتضمن م-نة اUVضر الق 06/03بحق عيA@ عقاري نظم-ا القانون رقم 

منھ الN@ تمنحھ صلاحية  14تؤكد ع3) صلاحية اUVضر القضاÂي �� تنفيذ الأح]ام القضائية، والمادة 

 المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارRة وتحديدا المادة 08/09تحرRر العقود والسندات، وكذا القانون 

لاحية إيداع من أجل قيد حكم رسو المزاد وجعل±8ا من منھ الN@ خولت للمحضر القضاÂي ص 762

اختصاص-م، وR]ون الإيداع لدى اUVافظ العقارRة لغرض الإش-ار �� الش]ل الرسd@ وفقا لما تقتضيھ 

  .3السابق الذكر 76/63من المرسوم  65و  64الثانية وكذا المواد  فقر89ا 62و  61المواد 

جعلت الم-مة  76/63من المرسوم  90 عليمة أعلاه، نجد أن المادةوعليھ ومن وج-ة نظرنا وأمام صدور الت

ع3) عاتق كتاب الضبط باعتبار2م oانوا 2م المنفذين قبل أن يجعل المشرع ا\Gزائري م-نة التنفيذ ع3) 

المذoورة أعلاه يجب أن yعدل فيما  90عاتق اUVضرRن القضائي<ن، وأنھ مادام ا\Uال كذلك فان المادة 

تاب الضبط، وvالتا(� لا يصبح oاتب الضبط أحد المتدخل<ن �� عملية تنفيذ ا\Uكم يخص عبارة ك

  القضاÂي العقاري.

  

  

                                                           

  .260 بوزكري سليمان، سلطة اUVافظ العقاري ع3) الوثائق المودعة لديھ، المرجع السابق، ص -1
 ،09ا\GرRدة الرسمية عدد ، اUVدد أyعاب اUVضر القضاÂي 11/02/2009المؤرخ ��:  78-09: المرسوم التنفيذي رقم -2

  .15/02/2009الصادرة بتارRخ: 
ديرRة اUVافظة العقارRة وم�� عن م ،14/01/2018: الصادرة بتارRخ ،476التعليمة رقم  :نظرألمزRد من الاطلاع،  -3

  .10ة المالية، المUHق رقم را��@ بالمديرRة العامة للأملاك الوطنية بوزار الأ 
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  ا}yضر القضا¸ي  -2

ح]ام القضائية الصادرة �� المادة العقارRة، للمحضرRن شرع صلاحية المسا2مة �� تنفيذ الأ عطى المأ

خرى بموجب -ذه الم-ن من ج-ة ومن ج-ة أنظمة لالقضائي<ن والموثق<ن ع3) حد سواء بموجب القوان<ن الم

ن الاختلاف بي�8ما يكمن �� صلاحية دارRة فيما يخص اUVضر القضاÂي، إلا أالمدنية والإ الإجراءات قانون 

ح]ام الN@ يتواجد العقار محل ال�Êاع ف:8ا بدائرة اختصاص اUVضر القضاÂي فقط �� تنفيذ الأ  مسا2مة

 ن للموثق<ن اختصاص وطA@.� ح<ن أالقضاÂي المقيم بھ فقط، � اGVلس

UVضر ن من م-ام اأ، 1المتضمن تنظيم م-نة اUVضر القضاÂي 06/03 من القانون  12 سندت المادةأ

السندات وامر القضائية الصادرة �� جميع اGVالات وكذا اUVررات و القضاÂي تنفيذ الأح]ام والأ 

ضر القضاÂي صلاحية تحرRر العقود والسندات من نفس القانون للمح 14سندت المادة التنفيذية، كما أ

المدنية والادارRة الإجراءات من قانون  فقر89ا الثانية 762 وoلت لھ المادةفيما أمع توقيع-ا بختم الدولة، 

فقر89ا الثانية ع3) قيد حكم رسو المزاد لإش-اره باUVافظة العقارRة �� أجل ش-رRن من المعدل والمتمم 

  تارRخ صدور ا\Uكم. 

وRرجع ذلك oون أن 2ذا النوع من القرارات القضائية لھ ضوابط خاصة باعتبار أن البيع لم يتم رضائيا 

ب<ن الأطراف بل تم بطرRقة ج$#ية تتضمن إجراءات مختلفة عن تلك المتبعة �� إش-ار با�Å الأح]ام 

  .2والقرارات القضائية

 الموثق -3

ادة العقارRة ي]ون من اختصاص الموثق باعتباره ضابط الأصل أن إيداع الأح]ام القضائية الصادرة �� الم

بأنھ يتع<ن ع3) الموثق<ن وكتاب الضبط العمل ع3)  76/63من المرسوم  90عمومي نصت ع3) ذلك المادة 

اش-ار القرارات القضائية، وvالتا(� فإن الايداع يجب أن يتكفل بھ الموثق �� الآجال القانونية اUVددة مع 

الإجراءات الش]لية م�8ا والموضوعية ا\mاصة cعملية إش-ار الأح]ام والقرارات  ضرورة اتخاذ جميع

  .3القضائية

                                                           

، 14عدد  ا\GرRدة الرسميةالمتضمن تنظيم م-نة اUVضر القضاÂي،  ،20/06/2006، المؤرخ ��: 06/03 رقم القانون  -1

   .08/03/2006الصادرة بتارRخ: 
2- �þلو 2شام، الإ  سماقo ي تفيدة وÂزG\ع للأح]اميداع اÂال�شر¤ع  والقرارات القضائية المتضمنة قسمة العقار الشا ��

  .166)، ص 2022( 04، العد 07عمال، اGVلد ا\Gزائري، مجلة البحوث �� العقود وقانون الأ 
3- �þلو 2شام سماقo 166، المرجع نفسھ، ص تفيدة و.  
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" يتوÁ| الموثق ، نجد أن المشرع نص �� المادة العاشرة منھ ع3) أنھ: 1وvالرجوع إ() قانون التوثيق

ا قانونا صوص عل��حفظ العقود ال�S يحرر�ا أو cستلمgا للإيداع و9سgر ع{| تنفيذ الإجراءات المن

O5/يل وq ددة قانونا".لاسيماy{ر العقود 12 الآجال اgشر وشJعلان و 

المتضمن تنظيم التوثيق، حيث  12/07/1988المؤرخ ��  88/27وقد سبق النص ع3) ذلك �� القانون 

كما يتوÁ| استلام أصول جميع " ي�3:منھ الN@ تحدد م-ام وصلاحيات الموثق ع3) ما الثانية نصت المادة 

  ".قود والوثائق للإيداع ال�S حدد لgا القانون �ذه الصيغة أو ال�S يود حائز�ا ضمان حفظgاالع

  ثالثا: ا}yافظ العقاري 

القرار القضاÂي، ذلك العمل القضاÂي الصادر عن ج-ة قضائية لقد سبقت الإشارة إ() أن ا\Uكم أو 

م�N  2اغ-ا �� الش]ل الرسd@محل إيداع cعد إفر  ]ون وRمختصة والفاصل �� خصومة معروضة عل:8ا 

� الوضعية القانونية \Uقوق مش-رة، وR]ون الإيداع من طرف أعوان القضاء حملت قضاء عقارRا �غ<# �

المذoورRن أعلاه وRتم الإيداع أمام اUVافظ العقاري اmVتص إقليميا، مما يجعلھ أحد المتدخل<ن �� تنفيذ 

  ا\Uكم أو القرار القضاÂي العقاري.

بالأعمال اللاحقة لل�Gل العقاري، و�� الوثائق المنصوص عل:8ا المادة  لقرارات القضائية المتعلقةاذلك أن 

لا يمكن لأي qعديل للوضعية القانونية لعقار أن يكون والN@ جاء ف:8ا أن: " ،76/63من المرسوم  72

لم يتم إشgاره  موضوع نقل لم�5 الأرا��S إذا ~ان العقد أو القرار القضا¸ي المث�ت لgذا التعديل

  ".مسبقا 12 مجموعة البطاقات العقارGة

من المرسوم المتعلق بتأس"س ال�Gل العقاري وأح]ام  99وفقا لأح]ام المادة  ا\Uكم العقاري  cعد إيداعإذ 

يخضع ا\Uكم القضاÂي العقاري لقواعد خاصة مقررة �� ال�Gل من قانون ال��Gيل،  353النص 

  الموا(�. العقاري، سوف ندرس-ا �� الفرع

  الفرع الثاJي: خضوع تنفيذ اy0كم العقاري للقواعد ا0 اصة المقررة 12 ال5/ل العقاري 

من المعروف قانونا أنھ يT#تب ع3) عملية اش-ار ا\Uكم العقاري صدور دفT# عقاري باسم المالك 

وم<ن ومن المستقر عليھ قضاء أن الدفT# العقاري وثيقة مؤسسة ع3) أساس سند ملكية طبقا للمرس

وvالتا(� فإن عملية إيداع ا\Uكم  ،c3عد استكمال الاجراءات والش]ليات المطلوvة قانونا 76/62و  75/74

العقاري للإش-ار �� عملية قانونية تتطلب إيلاء2ا أ2مية oافية باعتبار2ا جزء من تنفيذ ا\Uكم لتمام 
                                                           

، الصادرة 14، المتضمن تنظيم م-نة الموثق، ا\GرRدة الرسمية عدد 20/02/2006المؤرخ ��:  ،06/02القانون رقم  -1

  .08/03/2006بتارRخ: 
~ل عقد يكون موضوع إشgار 12 محافظة عقارGة ع3) أنھ:"  76/63من المرسوم  ��61 2ذا ا\mصوص تنص المادة  -2

."SVيجب أن يقدم ع{| ش&ل رس  
  .334ص  ،2003، 01، اGVلة القضائية، عدد 21/04/2004، الصادر بتارRخ: 259635قرار اUVكمة العليا رقم:  -3
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الملاحظ أن و أو إجبارRا  Rاختيار انفيذا أنھ لا يتطلب ت ا\Uكم العقاري استقرار الملكية، وعليھ فمن مم<�ات 

وكث<# من الأح]ام القانونية تجعل لھ سلطة ، 1أساسا ا\G-ة المطلوب م�8ا التنفيذ �� اUVافظ العقاري 

وس�تطرق إ() عملية إيداع ، 2كب<#ة �� ش-ر الوثائق بما ف:8ا الأح]ام القضائية ح�N دون إرادة اUV]وم عليھ

  المقام الأول وg() تنفيذ الاش-ار �� المقام الثاuي. ا\Uكم العقاري للإش-ار ��

 للإشgار با}yافظة العقارGة ا} تصةالعقاري  y0كميداع اإ: أولا

من اUVافظ العقاري  3طلبال إذ يتمثل ��الإيداع من العمليات المم-دة لتنفيذ إجراء الش-ر �عت$# 

 إش-اره ع3) المرادالقضاÂي  ا\Uكمرة إرفاقھ با\Uكم أو القرار القضاÂي، مع ضرو  راش-اmVتص إقليميا بإ

ووثيقة القياس إذا تضمن ا\Uكم القضاÂي  ،م�� الأرا��@ إذا oان العقار بالإضافة إ() مستخرج، m�uت<ن

 بطاقة 2وRة الطالب.ن يرفق قرار التجزئة مع أا oان الأمر يتعلق بالتجزئة يجب وgذ الملكية رقمتبديلا �� 

  للإشgاراري يداع اy0كم العقإشروط  -1

يودع ا\Uكم العقاري للإش-ار من طرف المتدخل<ن �� ذلك، والذي يمكن قبولھ من عدمھ، و¤ستلزم لذلك 

 ليھ �� العناصر التالية.2ا ال�شر¤ع، و2و ما س"تم التطرق إشروط معينة حدد

 للإشgارح&ام العقارGة يداع الأ إشروط قبول أ/ 

 لعي�ية العقارRة الN@ تم الفصل ف:8ا ·8ائيا من طرف ا\G-اتح]ام القضائية المتعلقة با\Uقوق ان الأ إ

ولما  تنفيذ2اي]ون بمثابة  إش-ار2ا، 2ذا الأخ<#مام اUVافظة العقارRة cغرض أالقضائية اmVتصة تودع 

oان من الأ2مية بما oان ما سيحدثھ إش-ار2ا �� yغي<# المراكز القانونية، استوجب المشرع أن يتوفر الإيداع 

  وضوعية.أخرى مش]لية و  روطع3) ش

 

                                                           

yغي<# المراكز القانونية وفقا لما  لإتمامش-ار عليھ () تنفيذ الإ إري ال�8اÂي المم-ور بالصيغة التنفيذية ا\Uكم العقا يخضع -1

تنفيذ ا\Uكم المنصوص إجراءات مام إتق��� بھ ا\Uكم �� المنازعات الN@ تخص ال�Gل العقاري، لكن 2ذا لا يمنع من 

و الموثق ع3) حد أخ<# ن يتم من طرف 2ذا الأ أ\Uكم يمكن يداع اإن أع�8ا قانونا من طرف اUVضر القضاÂي، لاسيما و 

  ببعض-ا.الإجراءات يداع من طرف اUVضر القضاÂي لارتباط ن يتم الإ أن cعض المنازعات yستد�� إسواء، و�� نظرنا ف

يوما  15 دةخلال مأن اUVافظ ينذر اUV]وم عليھ بوجوب إيداع الدفT# العقاري  67/63من المرسوم  50المادة جاء ��  -  2

بإنجاز دفT# عقاري جديد ينقل فيھ oل التأش<#ات وRؤشر فيھ من تارRخ توصلھ بالرسالة المو��ú عل:8ا تحت طائلة قيامھ 

: "لا 76/63من المرسوم التنفيذي  50نص المادة ، وفيما ي�3 مmHص با\Uكم محل الإش-ار ، وRتلف الدفT# الذي لم يودع

ن ا}yافظ العقاري يقوم »عملية أق المودعة غab م¥yو�ة بالدف�a العقاري، غab جراء عندما تكون الوثائإيتم أي 

  و ضده..."أمر يتعلق: ....بقرار قضا¸ي صدر دون مساعدة المالك ذ ~ان الأ إن يطلب الدف�a العقاري أشgار من دون الإ 

صفي للتقسيم عندما يتعلق ن يرفق با\Gدول الو أنموذج يفرغ فيھ ا\Uكم القضاÂي وRجب الطلب ي]ون عبارة عن  -3

  .11 الإجراء cعقار خاضع للملكية المشT#كة، مرفق مUHق رقم
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  القواعد الش&لية -

 كم القضا¸ي العقاري 12 نموذج إy0ار العقاري جراء الإ إفراغ اgو2و نموذج محدد  :ش

 يداعذا oان الإ إطرف اUVافظ العقاري  الوثائق للإش-ار منيداع وRرفض إ PR6 �س�d قانونا

  .1من تارRخ صدور ا\Uكم القضاÂي ش-رأجالھ اUVددة cستة آخارج 

 ن ترت�ب فقرات الطلبbوما يل:8ا من قانون التوثيق الزامية  18حددت المادة  :12 ش&ل مع

طراف، yعي<ن العقار، yعي<ن الأ ( :2ذا النحوش-ار العقاري ع3) نموذج الإ  ذكر وترت"ب الفقرات ��

  .)صل الملكية، الثمن الاستغلالأ

  ادالإgلصيغة المنصوص عل:8ا �� القرار ش-اد �� صلب النموذج بالكيفية وايجب ذكر الإ  :ش

 .27/05/1976المؤرخ ��  الوزاري 

 :كم بدقةy0كم العقاري عند تقديمھ لإ يتقيد المتدخل ��  ذكر منطوق اU\يداع 2ذا تنفيذ ا

ن القا��@ المنطوق باعتبار أالاخ<# بما ق��� بھ ا\Uكم ودون ت�Uيح لأي خطا مادي وقع �� 

 .2ة ت�Uيح ا\mطأ المادي الذي �شوvھالمصدر لUHكم 2و وحده من يملك صلاحي

 كم العقاري المم-ور تحديد طبيعة الوثائق المقدمةU\لا شك أن الوثائق المقدمة تتمثل �� ا :

ووثيقة  3بالصيغة التنفيذية، بالإضافة إ() تقرRر ا\m$#ة القضائية محل ال�Êاع ووثائق ال-وRة

 القياس.

 :القواعد الموضوعية  -
 كم أU\ة،و القراأن ي]ون اRر العقاري فاصلا �� حقوق عي�ية عقار 

 الر2ن أن ي]ون العقار خاليأo ي عليھuو الوقف،ا من أي قيد قانو 

 ،افياo سب"باy ي مس�باÂكم القضاU\ان ي]ون ا 

 ن الدقيق للعقارbعي<ن العقار :التعيy الة يجب-GHعي"نا دقيقا غ<# منا�� لy وفقا لما تنص عليھ 

 ،76/63ذي من المرسوم التنفي 66 المادة

 كمy0ن الدقيق لأطراف اbعي<ن أيجب  :التعيy كم أن يتمU\ي المودع أطراف اÂو القرار القضا

من نفس المرسوم yعي"نا دقيقا، وذلك بذكر الاسم واللقب، تارRخ  63و  62مف-وم المادت<ن حسب 

 .الازدياد، الوظيفة والعنوان ال]امل وم]ان

 

                                                           

المؤرخة ��  8335 وكذا التعليمة رقم 25/03/1976المؤرخ ��  63/76من المرسوم التنفيذي  100بأح]ام المادة عملا  -1

  .05/11/2007المؤرخ ��  186دارة المركزRة، تبعا للقرار رقم الصادرة عن الإ  05/11/2007

  .165سماق�þ تفيدة و oلو 2شام، المرجع السابق، ص   -2
  .165سماق�þ تفيدة و oلو 2شام، المرجع نفسھ، ص  -3
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 للإشgارري العقااy0كم أو القرار يداع إجال آ ب/

قانونية عملية  ��العقارRة،  والتأش<# بھ �� مجموعة البطاقات يتمثل طلب إش-ار حكم أو قرار قضاÂي

 الشروط فإن الإيداع، و�� الظروف العادية الN@ ت]ون ف:8ا عملية الإيداع مستجيبة ل]ليقصد ¢8ا 

التأش<# ع3)  لش-ر عن طرRقاUVافظ يقوم ب��Gيل عملية الإيداع �� �Gل الإيداع ثم ينفذ إجراء ا

 مجموعة البطاقات العقارRة ثم ع3) الدفT# العقاري إن وجد.

نص غ<# أن عملية إيداع ا\Uكم أو القرار القضاÂي للإش-ار مرvوطة بآجال معينة حدد2ا المشرع وفقا ل

خلال  ن جال الإيداع بال�سبة للقرارات القضائية ي]و آالسابق ذكره أن  63/76من المرسوم  99المادة 

د 2ذه  ، وتمدّ
ً
الواجب الإش-ار  يوما �� حال oان من 15ب  الآجالش-رRن من اليوم الذي أصبحت فيھ ·8ائية

قانونية فإنھ �عاقب ال الآجالفوت صاحب المصUHة ع3) نفسھ 2ذه  وgذا ،1ك�# من محافظة عقارRةأ�� 

 .cغرامة مدنية

 و رفضھأيداع اy0كم العقاري للإشgار إقبول حالات   -2

 يداع اy0كم العقاري للإشgارإقبول  / حالةأ

يوم oل يداع يقيد فيھ خاصا بالإ �Gلا  اUVافظ العقاري عo (3ل مستوى oل محافظة عقارRة، يمسك

ن الغاية من 2ذا القيد 2و التحقق من الأسبقية القرارات القضائية لأ  وRؤشر فيھ حسب الT#ت"ب العددي،

جراء وضعت لھ قواعد تحدد عملية مسكھ وتتمثل �� 2ذا الإ  ونظرا لأ2مية �� عملية الإيداع خاصة،

الايداع فور إيداع الوثيقة دون ترك بياض أو كتابة ب<ن الأسطر كما يجب أن  ضرورة التأش<# عG� (3ل

عداده �� m�uت<ن حg �NاUVكمة التاcعة لاختصاص اUVافظة العقارRة، و  رئ"س يرقم وRوقع من طرف

، مع ضرورة المن±8ية والمقفلة أمام كتابة ضبط اGVلس القضاÂي اmVتص إقليميال��mة ا تودع �� oل سنة

 oل يوم . توقيف ال�Gل

م 
ّ
 cعد تحقق شروط الإيداع القانونية بما ف:8ا توافر الوثائق للطالب ملا الاست وصليتم قبول الإيداع و¤سل

حيث ت�يان موقع-ا ا\mاضعة لUHفظ العقاري وكذا شروط yعي<ن العقارات موضوع التصرّف من 

وحدود2ا، كما أن للمحافظ العقاري التأكد من احتواء الوثائق ع3) مراجع الإجراء السابق  ومساح±8ا

الN@ تؤكد ع3) أنھ لا يمكن القيام بأي إجراء للإش-ار �� حالة  76/63من المرسوم  88 طبقا لنص المادة

 .ا\Uق الأخ<# ر القضاÂي يث�ت صاحبإش-ار سابق للعقد أو القرا عدم وجود

                                                           

الإشارة إ() أن المشرع ا\Gزائري لم يب<ن ا\Uالات الN@ ي�ب�ù أن يتم ف:8ا الإش-ار �� أك�# من محافظة عقارRة ولكن  تجدر -1

صب ف:8ا القرار القضاÂي ع3) مجموعة عقارات واقعة �� دائرة اختصاص محافظات عمليا ي]ون �� ا\Uالات الN@ ين

  عقارRة مختلفة.
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 وعليھ إذا وافق اUVافظ العقاري ع3) الإيداع ي�ب<ن استعداده لتنفيذ الإجراء الش-ر المطلوب إذا لم يكن

يج±8د اUVافظ  �شوب ا\Uكم القضاÂي عيبا من العيوب الN@ تؤدي إ() رفض إجراء الإش-ار، ولذلك

من اس�يفاء oل  ر المودع، فإذا ما تأكدالعقاري cعد قبول الإيداع �� yعميق التحقيق والفحص �� اUVر 

للتأش<# ع3) اUVرّر  الشروط القانونية وعدم توفر أي حالة من حالات رفض الإجراء يتع<ن تنفيذ الإش-ار

العقارRة اmVصصة مسبقا  المش-ر ع3) مجموعة البطاقات العقارRة ع3) ا\Gدول المناسب ضمن البطاقة

 المطلوب ش-ره والN@ يتم إعداد2ا بمناسبة إuشاء مجموعة يا\Uكم أو القرار القضاÂللعقار محل 

الإجراء  البطاقات العقارRة إثر اختتام عملية الم�� إذا yعلق الأمر بالإجراء الأول، وتجدر الإشارة إ() أن

�� �Aللش-ر أو الش-ر السابق مس�ث @Zعملية الش-ر المسبق أي أنّ الأثر ال�سc @Aعملية  الأو(� ل"س مع

  الأول كما 2و معروف. الإجراء

حول القرارات  13أشارت إليھ المادة فقد cشأنھ دفT# عقاري،  ع3) عقار صادرأما إذا oان الإجراء 

ه ك�Êع الملكية من أجل المنفعة العامة وا\¼Gز  القضائية الN@ صدرت بدون  تدخل المالك ا\Uقيقي أو ضدّ

ذلك لما يبقى المالك السابق حائزا ع3) الدفT# أو ر2ن قانوuي أو قضاÂي و  العقاري أو حالة قيد امتياز

، 63/76من المرسوم  50العقاري رغم إنذاره من 2ذا الأخ<# طبقا للمادة  ممتنعا عن تقديمھ للمحافظ

  وRمكن تفصيل ذلك ع3) النحو التا(�:

  قبول المد¯1 عليھ qسليم الدف�a العقاري محل إلغاء ترقيمھ ال�¹ا¸ي -

للش-ر خلال اجراء قيد ا\Uكم القضاÂي بإلغاء الT#قيم ال�8اÂي بالبطاقة cعد إيداع ا\Uكم القضاÂي 

، يقيد اUVافظ العقاري الاجراء ا\Gديد بالبطاقة العقارRة فقط مبدئيا، وذلك بحسب نص 1العقارRة

و¤سطر القيد الأول بموجب الT#قيم ال�8اÂي با\U$# و¤عد ال�سط<# ، 76/63من المرسوم التنفيذي  50المادة 

ثابة شطب إلغاء وg·8اء لمضمون القيد الأول، �ش-د بموجبھ اUVافظ العقاري ب�Uة oل تأش<# أو بم

  .76/63من المرسوم  فقر89ا الثالثة 45إشارة أو yسط<# طبقا للمادة 

 #Tي يتوجب ضبط الدفÂكم القضاU\ق بموجب اU\وطالما أن الإجراء يتعلق بنقل الملكية للمالك صاحب ا

د ا\mصم، يراسل اUVافظ العقاري حامل الدفT# العقاري الأص�3 بموجب رسالة مو��ú العقاري الذي بي

عل:8ا مع الإشعار باستلام الرسالة �عذر ف:8ا اUVافظ العقاري ا\mصم تقديم الدفT# العقاري من أجل 

  ضبطھ بالمعلومات ا\Gديدة المقررة �� ا\Uكم القضاÂي بإلغاء الT#قيم ال�8اÂي.

  

  

                                                           

Á| الدف�a إ"~ل تأشab يوجد ع{| البطاقة العقارGة ينقل المعدل والمتمم:  76/63من المرسوم  ��45 ذلك نصت المادة  -1

  .Á| الدف�a ا0/ديد"إو أالعقاري المقدم 
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  يم الدف�a العقاري محل إلغاء ترقيمھ ال�¹ا¸يرفض ا0 صم qسل -

�� 2ذه ا\Uالة، ي]ون للمحافظ العقاري إم]انية yسليم دفT# عقاري جديد للمالك ا\Gديد يقيد فيھ نفس 

 ،#$U\سط<#ه بخط اyي وÂقيم ال�8ا#Tة ابتداء من إجراء القيد الأول بموجب الRالمعلومات البطاقة العقار

Âي لفائدة المالك ا\Gديد للملكية العقارRة، و¤ش<# �� البطاقة العقارRة بإuشاء وش-ر ا\Uكم القضاÂي ال�8ا

أنھ  76/63من المرسوم  49الدفT# العقاري الثاuي وRختم وRوقع من طرف اUVافظ العقاري، وأقرت المادة 

تلاف 2و إذا أعد اUVافظ العقاري دفT# جديدا فانھ �عمل ع3) إتلاف الدفT# العقاري السابق و¤ش<# للإ

 .1الإ·8اء المادي لوجود الدفT# العقاري 

 رفض إيداع اy0كم العقاري  ب/ حالة

إش-ار2ا �� المطلوب  الأح]ام والقرارات القضائية داعييقرر cشأن رفض إ لمحافظ العقاري أنيمكن ل

 التالية: 2ا\Uالات

 ،التصديق ع3) 2وRة الأطراف عدم -

ق ف:8ا الإجراء cعقار �� ا\Uالات ال 3عدم تقديم الدفT# العقاري  -
ّ
 متوج سابقا بدفT# عقاري N@ يتعل

السندات  cشرط ألا تدخل ا\Uالة �� إطار الاست½ناءات السابق ذكر2ا والN@ يجوز ف:8ا تقديم

 ،بدون الدفT# العقاري 

ستخرج م�� الأرا��@ أو عدم تقديم وثائق القياس �� حالة yغي<# حدود تضمن الملف لمعدم  -

 ،المطلوب إش-اره اÂيUكم القضبا\ الملكية

 ا\mاصة ¢8ا، �8ا للبياناتيللمحافظ العقاري أو عدم تضم المطلوvةعدم yسليم الوثائق  -

 دقة yعي<ن العقارات، عدم -

                                                           

لغاء الT#قيم ال�8اÂي، مجلة الباحث إلقانونية المT#تبة عن ش-ر القرار القضاÂي المتضمن ا ثارقسوري ف-يمة، الآ  -1

  .126، ص 2020، السنة 01، العدد o07اديمية، اGVلد للدراسات الأ
  .63/76من المرسوم  100المادة بالT#ت"ب �� نص  ةوردت ا\Uالات المب"ن -2
Á| المالك الذي حقھ قائم بمناسبة إن cسلم الدف�a العقاري أت ع3): "الN@ نص 76/63 من المرسوم 46 طبقا للمادة -3

Á| ضبط إJشاء بطاقات جديدة، يؤدي إJشاء البطاقة العقارGة مطابقة و~ل نقل الملكية عندما لا يكون س�با 12 إ

العي�ية العقارRة  ن]ون �� نقل ا\Uقوق  و2نا ،"Á| المالك ا0/ديدإيمھ ودعھ المالك القديم وqسلأالدف�a العقاري الذي 

لغاء إحالة قبول المد�� عليھ yسليم الدفT# العقاري محل  مام حالت<ن:أبصفة إدارRة ولكن �� حالة ال�Êاع القضاÂي ن]ون 

وحالة عدم قبول المد�� عليھ ، ال�8اÂي جل قيد الش-ر العقاري ا\Gديد لUHكم القضاÂيأرادية من إترقيمھ ال�8اÂي بصفة 

  أمام حالة إuشاء دفT# عقاري جديد.UVافظ العقاري الغاء ترقيمھ ال�8اÂي، و2نا ي]ون إري محل yسليم الدفT# العقا
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تقدم مع  الN@ والمتعلقة بالوثائق المUHقة 63/76من المرسوم  71إ()  67مخالفة أح]ام المواد من  -

عدم مطابق±8ا  إغفال شرط من شروط تحرRر2ا أوك �� حالة تخلف-ا أو لاUVرر المطلوب ش-ره وذ

دة.  أو عدم احتوا8êا ع3) البيانات اUVدّ

 ،1عدم الدفع المسبق لرسوم الإش-ار العقاري من طرف ملتمس الإيداع -

تأكد اUVافظ العقاري من أن ا\Uكم المراد ايداعھ لا يخضع لش]ليات الاش-ار، و�� 2ذا الصدد  -

والذي ، 27/04/2005الصادر بتارRخ:  ،299297ة العليا رقم يمكن إدراج مثال قرار اUVكم

استقر ع3) أن اش-ار الأح]ام القضائية الم�شئة لUHقوق العي�ية لدى مصUHة الش-ر العقاري 

اجراء ضروري لنقل الملكية إلا أن الأح]ام الفاصلة �� حمايتھ من الاعتداء والداخلة ضمن 

للملكية ولا يجوز اش-ار2ا وvالتا(� فأي عقد إيداع حكم الأح]ام المقررة لUHقوق لا ت]ون سندا 

قا��@ بطرد متعدي ع3) ملكية عقارRة واش-اره �عد مشوvا cعيب عدم القانونية ومعرض 

 .2للإبطال

 ح&ام العقارGة: تنفيذ شgر الأ ثانيا

حكم العقد حيث أنھ وحسب ما جرى بھ العمل، فإن ا\Uكم أو القرار ا\Uائز لقوة الأمر المق��@ بھ، يأخذ 

ا\Uكم  يداعإwعد عملية ، بالتا(� فإنھ و 3الرسd@ بحكم القانون و¤ستوجب ش-ره باUVافظة العقارRة

ذا 2 ، وwعد قبول اUVافظ العقاري اmVتصة إقليميا مام اUVافظة العقارRةأالقضاÂي العقاري للإش-ار 

 جراء الش-ر.إ�نفيذ و ما �سd@ بأش-ار العقاري جراء الإ إخرى و�� أيداع تأyي مرحلة الإ 

 جراء الشgرإشروط تنفيذ   -1

ن يقرر أالعقارRة، وwعد  يداع ا\Uكم القضاÂي العقاري مرفقا بالوثائق المUHقة لدى اUVافظةإcعد 

يداع يباشر رفض الإ  و مخالفة yستد��أي نقص أيداع لعدم ملاحظتھ قبول 2ذا الإ  اUVافظ العقاري 

ذا oان قبول إنھ أ لقضاÂي العقاري والوثائق المرفقة معھ، بحيثعملية الفحص الدقيق والمعمق لUHكم ا

جراء الش-ر أو إ ن تنفيذإيداع أو رفضھ يتطلب فحصا سر¤عا وسطحيا للشروط الش]لية للإش-ار، فالإ 

من مطابق±8ا  رفضھ يتطلب مراقبة دقيقة ومعمقة لUHكم العقاري والوثائق المرفقة معھ مع ضرورة التأكد

  دة ع3) مجموعة البطاقات العقارRة.للبيانات المقي

                                                           

  المرجع السابق.، من قانون ال��Gيل 353المادة نص نص ع3) 2ذا الشرط  -1

  .139-138، ص 2010، 10مجلة مجلس الدولة، عدد ، 25/11/2010، الصادر بتارRخ 055673مجلس الدولة قرار  -2

نظر: حمدي باشا أ، الغرفة العقارRة، غ<# م�شور، 16/07/2015الصادر بتارRخ:  ،0982892رار اUVكمة العليا رقم ق -3

  .225عمر، القضاء العقاري، المرجع السابق، ص 
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 فيما ي�3: 1جراء الش-رإوRمكن حصر شروط تنفيذ 

  ،لوثائق المودعة مع ا\Uكم العقاري ا وجوب توافق أ/

 إش-اره،ا\Uكم المراد محل جراء السابق وا\mاصة بالوثائق مراجع الإ  وجوب تطابق ب/

 ،قيدة ع3) البطاقات العقارRةت المت مع البيانااو العقار أطراف yعي<ن الأ تطابق  وجوب ج/

 ن اUVافظ العقاري قد يصدر قراراإالقضاÂي العقاري، فذا لم تتوافر الشروط السابق ذكر2ا �� ا\Uكم gو 

المادة  جراء المنصوص ع�8ا ��ذا توافرت حالة من حالات رفض الإ إجراء الش-ر العقاري، خاصة إبرفض 

 �.وا(الم Gزء\و2و ما سن�ناولھ �� ا 63/76من المرسوم  101

 جراءسباب رفض الإ أحالات و   -2

تنفيذ  () رفضإالمذoور سابقا  63/76من المرسوم  101يمكن أن تؤدي الاسباب المنصوص عل:8ا �� المادة 

 فيما ي�3: 2ايجاز إRمكن جراء الش-ر العقاري، و إ

 ،ئق المودعة والأوراق المرفقة ¢8االوثا عدم توافق أ/

 ، ا\mاصةمن المرسوم السابق ذكره 95السابق المطلوب بموجب المادة  مراجع الإجراء عدم تطابق ب/

 ،قصد الش-ر العقاري بالوثائق وجداول قيد الر2ون والامتيازات مع الوثائق المودعة 

  ة.ات المذoورة �� البطاقة العقارyRعي<ن الأطراف والعقارات مع البيانتوافق  عدم ج/

 القضائية العقارGةالمطلب الثاJي: إش&الات تنفيذ الأح&ام 

�mاص المؤ2ل<ن ح]ام القضائية العقارRة من حيث تناول الأتطرقنا �� المطلب السابق إ() تنفيذ الأ 

ما تقتضيھ قواعد ال�Gل العقاري،  ن ي]ون التنفيذ متطابقا معل �� عملية التنفيذ، وكذا ضرورة أللتدخ

احب الصفة والمصUHة والy @Nعرقل حسن إلا أن الواقع والميدان أث�ت وجود عدة إش]الات يقابل-ا ص

 @Nعاطيخرى تتعلق بأو  عملية ش]الاتإ() تقسيم-ا إ يمكنتنفيذ حكمھ، والy قةRافظ طرUVمع  العقاري  ا

  الأح]ام العقارRة المودعة للإش-ار.

 العمليةش&الات الإ الفرع الأول: 

  ي�3:() ما إش]الات العملية ن نحصر الإ من خلال دراس�نا للموضوع، يمكن أ

 

                                                           

1
  ، المرجع السابق.63/76من المرسوم  101المادة  اعل:8 تنص -
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 ح&ام القضائيةعدم اك�aاث مساعدي العدالة بإجراءات شgر الأ أولا: 

 ح]ام والقرارات القضائية بإش-ار2امره �� تنفيذ الأ أائص اUVافظ العقاري �� ح<#ة من تجعل cعض النق

ح]ام القضائية وخاصة �� المناطق الN@ ن الأ أالتقليل من شجرم ري، وعدم الوقوع �� �� ال�Gل العقا

 :() ذلك من خلالإشارة عملية الم�� وRمكن الإ  8امس±

برام-ا إ الN@ تلزم oل الموثق<ن بإش-ار العقود الN@ يتم 63/76من المرسوم  90خلال بأح]ام المادة الإ  -1

الأمر  ذا yعلقإدارRة ]ام القضائية والسلطات الإ حتاب الضبط فيما يخص القرارات والأ مام-م وكأ

 يداع تلك الوثائق للإش-ار مستخرجا موجزاإللمحافظ العقاري عند أن يقدموا  دارRةبالعقود الإ 

PR 4 Bis را��@.ومؤشر عليھ من طرف مصا\� م�� الأ  محرر من طرف-م مصادق عليھ 

عند  خلال الموثق وا\mب<# العقاري ع3) حد سواء بضرورة طلب المعلومات من اUVافظة العقارRةإ -2

فا متصر  ع بدقة عن وضعية العقار المعA@ من حيث oونھو خارج الاجراء ح�N يتم الاطلا أجراء الإ 

المشT#كة  و من حيث خضوعھ لنظام الملكيةأو رخصة تجزئة أنھ خاضع لرخصة تقسيم أو أفيھ 

 .و غ<#2اأو مGåوز عليھ أو امتياز مثقل بر2ون أ

نوع  دارRة نموذجإلطلب معلومات عن طرRق طلب ش-ادة بمصا\� م�� الأرا��@  تصالالاغفال إ -3

cc6  صول ع3) مراجعھإللتأكد من تحديد وضعية العقارU\زاء عملية الم�� ومنھ ا Uذا إية الم�

 o الضروري  نھ منإنھ يتواجد بمنطقة غ<# ممسوحة فأو أان العقار يتواجد بمنطقة ممسوحة

والقرارات  ح]امداري وكذا الأ و الإ أ التوثيقيلمعلومات �� صلب العقد ذكر نتائج 2ذا الطلب ل

 جراء اللازم �� oل حالة.ك<ن اUVافظ العقاري من اتخاذ الإ ئية و2ذا لتمالقضا

 جراء تقارRر خ$#ة الم]لف ¢8ا ع3)إ\mب<# العقاري من القيام cعملية تمكن oل من الموثق وا2ذه الإجراءات 

 ون حسن وجھ مما يمكن القضاة من الاس�ناد ع3) المعلومات ال�Uيحة الواردة �� 2ذه التقارRر الN@ ت]أ

 ومن ج-ة، طلبات الش-ر العقارRة 2ذا من ج-ةللأح]ام والقرارات القضائية ومنھ ت]ون موافقة لمت اساسأ

 ش]ال ��إ() رفض-ا لوجود إالش-ر العقاري دون الGHوء إجراءات تمام إخرى تمكن اUVافظ العقاري من أ

  .تنفيذ2ا

 العقاري  أو القرار  اy0كمدقة بيانات عدم ثانيا: 

القضاة إعطاء أ2مية لازمة لمنطوق الأح]ام الN@ يصدرو·8ا بصياغة مختصرة ودقيقة، يتوجب ع3) 

وvاستعمال الأسلوب الوا�ñ والتعب<# ا\Gازم الذي يقنع ا\mصوم، وR]ون قابلا للتنفيذ مباشرة، تفاديا 

شروط ل]ل تأوRل أو تناقض، ولا ماuع من أن ي]ون المنطوق �� ش]ل فقرات مرقمة، لأن المشرع لم يضع 

معينة أو نموذجا محددا، و¤ستحسن أن ي]ون المنطوق مت]املا وvدون إحالات إ() وثائق أخرى خارج 
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ا\Uكم، إلا إذا تحتم ذلك oوجود قائمة طوRلة تحتوي ع3) جرد أو معدات أو وجود مخططات �� تقرRر 

  .1خ$#ة مثلا ففي 2ذه ا\Uالة يجب أن �شار إل:8ا صراحة �� المنطوق 

 لقضائية المراد إش-ار2ا ع3) مستوى اUVافظة العقارRة، يجب أن تحتوي عo (3ل المعلوماتح]ام اإن الأ 

oل عقد أو قرار قضاÂي أنھ  63/76من المرسوم  66المادة  جاء �� مقتضياتالتقية المتعلقة بالعقار، حيث 

 بلدية الN@ يقع ف:8ا، يجب أن يب<ن فيھ بال�سبة ل]ل عقار �عينھ النوع والإش-ار �� محافظة عقارRة موضوع

 وما يحتوي عليھ من م�� الأرا��@، وgلا فإن اUVافظ العقاري  لقسم ورقم اmVطط المذoور ا وyعي<ن

 موج-ة لإدارة الم�� تفيد 1995، لرفض إش-ار2ا وقد صدرت yعليمة عن وزارة المالية سنة مخول قانونا

 ة با\Uقوق العقارRة الN@ تكرس-ا yعامل العقدأن الأح]ام القضائية الN@ لا تحتوي ع3) المعلومات المتعلق

  العر�� ال�Uيح.

العقاري الصادرة  عدم دقة المتعلقة cس<# عمليات م�� الأرا��@ والT#قيم، 16وقد أكدت التعليمة رقم 

المعلومات المذoورة �� السند  عن المديرة العامة للأملاك الوطنية وزارة المالية، فقط أكدت ع3) أنھ �� حالة

فإن اUVافظ العقاري يفرض ع3)  �ت للملكية يتع<ن الGHوء إ() عمليات التحري، و�� مثل 2ذه ا\Uالاتالمث

فاUVافظ العقاري �عامل الأح]ام القضائية الN@  صاحب السند إفراغھ �� عقد توثيقي قبل ش-ره ومن ثم

ية الثابتة التارRخ قبل جانفي معاملة العقود العرف لا تحتوي عo (3ل المعلومات التقنية المتعلقة بالعقار،

القضائية، والقا��@ 2و المسؤول ع3) 2ذه الوضعية ومن  ، و2ذا ما �عت$# تقليل من شأن الأح]ام 1971

 .63/76المرسوم  من والعمل ثم فع3) القضاة مراعاة 2ذه الوضعية

ما تنص عليھ  تفادي 2ذه الوضعية وذلك بالتعي<ن الدقيق للعقارات �� أح]ام-م خاصة يجب العمل ع3)

وعليھ فالأح]ام القضائية المراد إش-ار2ا لتكر¤س حقوق عي�ية عقارRة أث�ت±8ا أو كشفت ع�8ا  66المادة 

تحتوي عo (3ل المعلومات التقنية المتعلقة بالعقار فإن اUVافظ العقاري مُخوّل قانونا برفض  فإنھ ان لم

أفادت أن الأح]ام القضائية الN@ لا تحتوي  1995سنة كما ان التعلمية الصادرة عن وزارة المالية  إش-ار2ا،

عامل معاملة العقد العر�� ال�Uيح، كما أفادت ع3)
ُ
y تكرّس-ا @Nة الRقوق العقارU\المعلومات المتعلقة با 

ھ �� حالة عدم دقة المعلومات المذoورة �� السند المث�ت للملكية يتع<ن الرجوع 16التعليمة رقم   للتحري. أنّ

 ن الرجوع للعناصر الثابتة الواردة �� حي½يات ا\Uكم القضاÂي أو �� الوثائق المرفقة مثل تقرRروvالإم]ا

 نھ لابد من العودة للمحكمةإذا استحال عل:8ا ذلك فإما إن �س�ند عل:8ا أن الموثق يمكن إومخطط كب<# ف

 ذا لمإنھ أا\Uكم، ذلك  ش-ار ذلكإئص الملاحظة الN@ بدو·8ا �ستحيل الصادر ع�8ا ا\Uكم لاستدراك النقا

 ، يجعل من اUVافظ 563/76من المرسوم  66يكن العقار معينا yعي"نا دقيقا وفق ما تنص عليھ المادة 

                                                           

وفقا للقانون ا\Gزائري، مجلة ا\Uقوق والعلوم الاuسانية،  مقA@ بن عمار، ضوابط ت�Uيح وتفس<# الأح]ام القضائية -1

  .10ص  ،2016، السنة 03، العدد 09اGVلد 
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 ل�س-يل م-متھ وقد يطلب كذلك من الموثق مودع(حسب الفن<ن)  ن يطلب حكما تفس<#يا أالعقاري 

  ار بما يتوافق مع متطلبات الش-ر العقاري.و القرار القضاÂي خ$#ة تكميلية للتعي<ن الدقيق للعقأا\Uكم 

 ن اUVافظ العقاري لم يكن طرفا �� ا\mصومة الN@ صدر cشأ·8ا ا\Uكم محلإنھ ومن وج-ة نظرنا فألا إ

 الش-ر وvالتا(� لا �ستطيع أن يرفع دعوى تفس<#ية الN@ يبقى حق رفع-ا لأUÍاب الصفة والمصUHة، ولا

  ن ي]ون بتوجيھ منھ.أباس 

  دم شgر الدعوى العقارGةعثالثا: 

2و ]ون موضوع الطلب القضاÂي ف:8ا لزامية ش-ر الدعاوى القضائية الN@ يقر المشرع ا\Gزائري ع3) إأ

2ذه الش]لية شرطا  و نقض حقوق ناتجة عن وثائق مش-رة وجعل منالنطق بف�Ý أو إبطال أو بإلغاء أ

فقر89ا  17و نقض حقوق طبقا للمادة إلغاء أ النطق بف�Ý أو إبطال أو() لقبول الدعوى القضاء الرامية إ

الاش-ار  ، وR]ون عداد م�� الأرا��@ العام وتأس"س ال�Gل العقاري ضمن إالمت 74- 75مر الراcعة من الأ 

  .1و تقديم m�uة من الطلب الموجود عليھ تأش<# الاش-اربموجب ش-ادة من اUVافظ أ

 بأن ا\mصم يھمجموعة مبادئ م�8ا تن� لتحقيق ف¾8د إش-ار عرRضة افتتاح الدعوى العقارRة راءإج إن

 يT#اجع عن الدعوى أو يقبل يجعلھ مما علم ع3) يكن لم ذاإ بال�Gل العقاري  مقيد عليھ المتنازع ا\Uق

 عليھأصبح �� نزاع و  لديھ المقيد ا\Uق نبأ العقاري  اUVافظ عار، كما ¾8دف إ() إشقوRة دلةأ مبتقدي عل:8ا

 ذاإ المش-ر العقار حول  بال�Êاع الغ<# علام، وvطبيعة ا\Uال إعليھ المتنازع UقلH ناقل تصرف أي يجمد نأ

  .2معلومات من ال�Gل العقاري  طلب تم ما

 من قانون  17طن القا��@ لعدم ش-ر عرRضة افتتاح الدعوى وفق ما تنص عليھ المادة فن عدم توعليھ فإ

صل الملكية أدر حكما قد لا �ش-ر لعدم وجود يصيجعل منھ  المعدل والمتمم، المدنية والادارRةالإجراءات 

نھ لا يمكن القيام بأي أقرت بأالN@  63/76من المرسوم  88و2و ما نصت عليھ المادة اUVافظة العقارRة �� 

 و للقرار القضاÂي أوأو مقارن للعقد أش-ار مسبق إمحافظة عقارRة �� حالة عدم وجود للإش-ار ��  جراءإ

  خ<#.و صاحب ا\Uق الأ أق الوفاة يث�ت حق المتصرف عن طرRنتقال لش-ادة الا 

إش-ار عرRضة رفع الدعوى لدى اUVافظة المدنية والإدارRة الإجراءات من قانون  17المادة  وقد أوجبت

@Aعقار أو حق عيc علق الأمرy لماo ةRعقاري مش-ر قانونا وتحت طائلة عدم قبول الدعوى شكلا  العقار

من شرط إش-ار عرRضة ائية تتعلق بالعقار أو ا\Uقوق العي�ية العقارRة عدم اس�بعاد أي دعوى قض أي

الدعاوى الرامية إ() إش-ار  اشT#طت أن ي]ون  63/ 76من المرسوم رقم  85المادة ، فيما أن الدعوى مسبقا

                                                           

  .154كمال ت]واشت، المرجع السابق، ص  -1
محمد مصطفى بن بوvكر زرvاuي، تط-<# الملكية بواسطة ال�Gل العقاري �� القانون ا\Gزائري، الطبعة الأو()، دار  -2

  .209ص  ،2014ر، ا\Gزائر، صب�Ò للطباعة وال�ش
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و2و ما  أو نقض حقوق ناتجة عن وثائق مش-رة، تحت طائلة عدم قبول الدعوى،ف�Ý أو إبطال أو إلغاء 

مراعاة الأح]ام ا\mاصة ب بالقول  المعدل والمتمم، المدنية والإدارRةالإجراءات من قانون  519المادة أكدتھ 

عند رفع الدعوى  cش-ر دعاوى الف�Ý أو الإبطال أو التعديل أو نقض ا\Uقوق القائمة ع3) عقود مش-رة

  .العقارRة

 شgارتصة بإجراء الإ شgار وتحديد اg/0ة ا} لزامية الإ إاy0كم ع{|  اشتمالعدم را»عا: 

ختصاص cعملية إجراء الش-ر العقاري للأح]ام والقرارات القضائية ال�8ائية لا قد يظ-ر ال�شكيك �� ا

با\Uقوق العي�ية العقارRة، خاصة وأن الأح]ام القضائية تصدر دون الإشارة إ() 2ذا الإجراء الم-م  المتعلقة

صة من حيث الاحتجاج بھ �� مواج-ة أطرافھ أو ي]ون ا\Uكم القضاÂي بلا جدوى دون إتمامھ خا الذي

للغ<#، و2نا ما قد يث<# تنازع الاختصاص ب<ن كتاب الضبط والموثق<ن لإجراء الش-ر العقاري  بال�سبة

وgن oان فالأح]ام القضائية ال�8ائية يجب أن yشتمل تحديد ا\G-ة اmVتصة cش-ر ، القضائية للأح]ام

ك من طلبات اUVام<ن أثناء الس<# �� الدعوى القضائية وvصدور حكم القضاÂي ال�8اÂي وRتحدد ذل ا\Uكم

  .ضاÂي ال�8اÂي باUVافظة العقارRة\G-ة اختصاص ش-ر ا\Uكم الق محدد

فإنھ يمكن التمي<� ب<ن نو�� الأح]ام القضائية ال�8ائية  1وحسب وج-ة نظر الدكتورة قسوري ف-يمة

ضائية ·8ائية غ<# فاصلة �� الموضوع أي ترفض لعدم با\Uقوق العي�ية العقارRة، أح]ام ق المتعلقة

آخر لرفض الدعوى ف-ذه ي]ون اختصاص ش-ر2ا باUVافظة العقارRة لأمناء ضبط  التأس"س أو أي

القضائية، ح�N يمكن رفع التأش<# ال-ام�Ù@ للبطاقة العقارRة بالدعوى القضائية المش-رة، أما إذا  ا\G-ات

تعلق با\Uقوق العي�ية العقارRة والقا��@ بنقل الملكية أو التصرRح ¢8ا أو ا\Uكم القضاÂي ال�8اÂي الم oان

Ýة من ناحية أو إلغاء أو إبطال أو  ف�Rنص حقوق تم ش-ر2ا، ف-نا ي]ون التغي<# قد مس الوحدة العقار

 أو العقار نفسھ من حيث التعي<ن مساحة أو حدودا أو موقعا في]ون اختصاص ش-ر 2ذه الأح]ام  المال]ي

 الإيداع لUHكم القضاÂي لأجل إش-اره باUVافظة العقارRة.إجراءات ضائية للموثق من خلال الق

الذي نؤRد2ا فيھ جانب آخر ا\Gانب   ونحن نؤRد وج-ة نظر الدكتورة ف-يمة قسوري �� جانب وتخالف-ا ��

قل بالس�¹ لش-ر الأ ع3) 63/76من المرسوم  90مناء ضبط ا\G-ات القضائية بناء ع3) المادة أف-و ال�Tام 

ع3) البطاقة  ح]ام العقارRة الN@ صدرت برفض الدعوى لعدم التأس"س لرفع التأش<# ال-ام�Ù@الأ 

ن أالمعروف  ، لكنح]ام العقارRة للش-رمناء الضبط بإيداع الأ أصرحت بال�Tام  90ن المادة ألا إالعقارRة، 

gجراءات مع<ن و  فراغ-ا �� ش]لإستوجب ار �� اUVافظة العقارRة �ح]ام العقارRة cغرض الاش-داع الأ إي

uع�# ع3) ما  نھ ومن خلال بحثنا لمأح]ام العقارRة، وكذا يداع الأ إل:8ا �� شروط إتطرق خاصة سبق ال

العقاري  ما ا\Gانب الذي نخالف فيھ وج-ة نظر الدكتورة ف-و فيما يتعلق با\Uكم، ألةأالمسينظم 2ذه 

                                                           

  .340، المرجع السابق، ص للاطلاع ع3) 2ذا الرأي، أنظر: قسوري ف-يمة -1
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فيبقى لھ  ما الموثقأمن اUVضر القضاÂي ول"س الموثق، اعھ يدإنھ �ستوجب إالذي �غ<# �� الملكية ف

 ح]ام العقارRة الN@ وردت ع3) عقار oان محل عقد سابق لدى نفس الموثق.يداع الأ إاختصاص 

لعملية إشgار الأح&ام  ا}yافظ العقاري  مرتبطة بطرGقة qسيab ش&الات إ: الفرع الثاJي

 العقارGة

 ال�Gل العقاري جملة من الشروط الواجب توفر2ا �� الوثيقة المودعةلقد حدد المرسوم المتعلق بتأس"س 

وذلك  منھ، 99للإش-ار، بدءا من وجوب إفراغ-ا �� الش]ل الرسd@، وgيداع-ا ضمن الآجال اUVددة بالمادة 

اللاحقة  قتضيھ yعديل الوضعية القانونية بموجب الأعمالي�� m�uت<ن، وgرفاق-ا بمmHص الوثيقة كما 

التعي<ن  ، مع جملة من الشروط المتعلقة ¢8وRة الأطراف الدقيقة وحال±8م المدنية،منھ 172ادة حسب الم

ضمن  الدقيق للعقار محل الإش-ار حسب قواعد ال�Gل، والتصديق ع3) الشرط ال«�ºm@ كما 2و وارد

2و وارد  من نفس المرسوم، وعموما فقد yعامل المشرع مع القرار القضاÂي المودع كما 65أح]ام المادة 

مع العقد التوثيقي تماما، وأعطى للمحافظ العقاري سلطة الرقابة وفحص المشروعية عليھ كما yعامل 

 داع-ا إذا ما تحققت حالة من ا\Uالاتيوما يل:8ا من نفس المرسوم، وترك لھ تقدير رفض إ 100بالمواد  جاء

·8ائيا،  ئيا إ() ح<ن تدارك العيب أوالمنصوص عل:8ا �� 2ذا الشأن، كما ترك لھ حق رفض الإجراء إما جز 

 ن صاحب المصUHة قدألا إو القرار العقاري المراد ش-ره أروط القانونية �� ا\Uكم لكن ورغم توافر oل الش

 ومن خلال دراس�نا للموضوع، قمنا ،1ا بالأعمال الإدارRة خرى لا يد لھ فيما تتعلق غالبأ ش]الاتإيواجھ 

 بحصر2ا �� المسائل التالية:

 ح&ام العقارGة دون س�ب مقبول الأ  أولا: عدم إشgار 

 عن الإدارة امتناع صور  التنفيذ ضمن �� تأخ<#2ا �عت$# لا ح�N مقبولة أسباب الإدارة لدى يتوفر أن بد لا

لكن ، 2واقعية أو قانونية oانت إذا المسؤولية الإدارة من yعفي الأسباب و2ذه القضائية، الأح]ام تنفيذ

آخر  أمام اUVافظة العقارRة لغرض إش-ار2ا إش]الا قضائية عقارRة\UائزRن لأح]ام يواجھ الأ�mاص ا

ل سواء بالزRادة أو النقصان �� # أو يبدّ ساحة م يتمثل �� رفض الإش-ار بGّåة أنّ ا\Uكم القضاÂي لم �غ<ّ
                                                           

الإدارة ب�نفيذ ا\Uكم القضاÂي �� المدة المعقولة الN@ يقتض:8ا التنفيذ الفع�3 دون yعمد  يدخل 2ذا �� إطار ال�Tام -  1

دة المعقولة، عد ذلك التأخ<# قرارا سلبيا مخالفا للقانون، و2ذا الT#ا	� أو الإبطاء، فإن تأخرت �� تنفيذ2ا لUHكم عن الم

واجب اg/0ة الإدارGة أن تقوم "]ام-ا ع3) ما ي�3: حيث نص أحد أح، مصرما استقرت عليھ محكمة القضاء الإداري �� 

 �ذا عن حق وجھ دون  امتنعت أو تقاعست، فإذا 1µبÌنفيذ الأح&ام 12 وقت مناسب من تارGخ صدور�ا وOعلا�Àا، 

"، للاطلاع ع3) المزRد، أنظر: م-ا عبد ...للقانون  مخالف سلSí قرار بمثابة �ذا الامتناع اعت¿a مناسب، وقت 12 التنفيذ

، الطبعة -دراسة مقارنة –الرحيم الز2راuي، مسؤولية الإدارة عن عدم تنفيذ الأح]ام القضائية �� النظام السعودي 

  .89 ص،2017والتوز¤ع، المملكة العرvية السعودية،  الأو()، دار الكتاب ا\Gام�¹ لل�شر

2
  .92م-ا عبد الرحيم الز2راuي، المرجع السابق، ص  -
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تقليل من ال و لأي س�ب آخر و2و ما يجعل اUVافظ العقاري يواجھ جرRمةأالعقار أو �� yغي<# حدوده، 

تية فعال الآالأ " ن:أمن قانون العقوvات والN@ تقر  147ح]ام القضائية طبق لما تنص عليھ المادة ن الأ أش

والاقوال والكتابات الأفعال  144من المادة  3و  Á1| العقو�ات المقررة 12 الفقرتbن إqعرض مرتكب��ا 

فعال �Àائيا و الأ  ن الدعوى لم يفصلألما ح&ام القضاة طاأالعلنية ال�S يكون الغرض م�¹ا التأثab ع{| 

وال�S يكون من  ح&ام القضائيةن الأ أقوال والكتابات العلنية ال�S يكون الغرض م�¹ا التقليل من شوالأ

  ."و استقلالھأطبيع¤�ا المساس »سلطة القضاء 

 لذي نص ��UÍاب الصفة والمصUHة بالقوان<ن وvالأخص قانون العقوvات اأج-ل فإن نھ �� الواقع ألا إ

  الامتناع. تمادى ��الإدارة تن الأح]ام القضائية، يجعل من أمنھ ع3) جرRمة التقليل من ش 147المادة 

 دون م¿aر معقول  ثانيا: الإطالة 12 المدة الزمنية للإشgار 

 عمال، وم�8ا التباطؤ ��الأ  أداءثناء قيامھ بم-امھ التباطؤ �� أة ما قد يرتكبھ اUVافظ العقاري من جمل

 ي م$#ر معقول، و2و ما توصل إليھ مجلس الدولة الفر�Ïu@ إذأمامھ دون أ]ام العقارRة المودعة حش-ر الأ 

 نھ yعت$# من قبيل الأخطاء المرفقية المقصود ¢8ا الن]اية أو الإضرار أو منفعة ذاتية والفيصل ب<نأاعت$# 

المنوط  لتحقيق أحد الأ2دافا\mطأ ال«�ºm@ وا\mطأ المصل�Ò ي]ون من وراء نية الموظف الذي تصرف 

مصUHيا  دارة تحقيق-ا وتدخل �� وظيف±8ا الإدارRة فيندمج خطأه �� أعمال الوظيفة ومن ثم ي]ون خطأبالإ 

يصل إ() حد �عت$# ا\mطأ �mصيا   وgذا لم �عمل للصا\� العام أو oان �عمل مدفوعا cعوامل �mصية

  ارت]اب جرRمة تقع تحت طائلة قانون العقوvات.

أن الأخطاء المرفقية المضرة بالغ<# عن طرRق  74/75من الأمر  23 ن المشرع ا\Gزائري �� المادةأ نجدو 

و عدم ألية الرقابة للتصرفات cش]ل دقيق عدم قيام اUVافظ العقاري cعم الإ2مال والتقص<# عن طرRق

دقيق �� البيانات �� عملية ش-ر2ا وعدم التح�3 باليقظة اللازمة والت فحص العقود والوثائق والشروع

المذoور آنفا  63/76من المرسوم  100عدم مراعاة أح]ام المادة  ا\mاصة بالأطراف والعقارات وكذا

ده  المتضمنة حالات رفض الإيداع من 2نا يظ-ر أن المشرع ا\Gزائري لم �ساير المشرع الفرy �� @�Ïuشدّ

 .1ايطأ مرفقخ قارRة المودعة cغرض الش-رالع حول اعتبار إ2مال ش-ر الأح]ام

 ومن ب<ن الأخطاء ا\Gسيمة الN@ يرتك8Üا اUVافظ العقاري الN@ نص عل:8ا المشرع ا\Gزائري الامتناع عن

  .63/76من المرسوم  105تنفيذ الش-ر بناءً ع3) المادة 

 �� فقر89ا الأخ<#ة أن للدولة ا\Uق �� رفع دعوى الرجوع ضدتنص  74/75مر من الأ  23المادة  كما أن

 العقاري �� حالة ا\mطأ ا\Gسيم ل-ذا الأخ<#، إلا أن المشرع ا\Gزائري لم يحدد م�N �عت$# ا\mطأ اUVافظ

                                                           

من التقن<ن المدuي ع3) أن  2197ال�شر¤ع الفر�Ïu@، والذي نص �� المادة �� 2ذا الصدد و�� القانون المقارن وتحديدا  -1

  لإش-ار العقاري للعقود والأح]ام القضائية.اUVافظ ي]ون مسؤولا عن الأضرار الناجمة عن إ2مال ا
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 جسيمًا و2و عكس ما ذ2بت إليھ ال�شر¤عات وقوان<ن cعض الدول، ومثال-ا قانون الش-ر العقاري المصري 

  الذي اعت$# خطأ �mصيا للمحافظ العقاري عن oل تأخ<# �س�بھ.

نازعات الم�aتبة عن عدم تنفيذ الأح&ام القضائية العقارGة ا0 اصة المبحث الثاJي: الم

  بمنازعات ال5/ل العقاري 

تبقى كث<# من الأح]ام والقرارات القضائية المتعلقة بالملكية وا\Uقوق العي�ية العقارRة غ<# نافذة رغم 

ار2ا باUVافظة اس�نفاذ جميع وسائل التنفيذ ا\G$#ي من طرف اUVضرRن القضائي<ن، وذلك cعدم إش-

\Uقوق، والاحتجاج ¢8ا العقارRة وvالتا(� ترت"ب oافة الآثار القانونية �� اك�ساب أو yعديل أو إسقاط ا

  .تجاه الغ<#ا

من  338مجرد صدور حكم أو قرار قضاÂي ·8اÂي حائز لقوة ال�Ù@ء المق��@ فيھ بمف-وم المادة وv ھذلك أن

ا\G$#ي بواسطة اUVضر القضاÂي والان±8اء بإعداد محضر  التنفيذإجراءات واستكمال القانون المدuي، 

التنص"ب أو ال�سليم ووضع اليد أو الإخلاء ورفع اليد، أو دفع الثمن أو التعوRض، أو تحرRر محضر 

التنفيذ لا تكفي وحد2ا لإنتاج الأثر القانوuي المطلوب، لاسيما إجراءات بالامتناع عن التنفيذ، وغ<#2ا من 

وما يل:8ا من  85بف�Ý أو إبطال أو إلغاء أو نقض حقوق عي�ية عقارRة مثلما حدد89ا المواد  إذا yعلق الأمر

  .63/ 76المرسوم 

oلما yعلق الأمر بالفصل �� المناعات المتعلقة بالملكية العقارRة وا\Uقوق العي�ية العقارRة، وفقا ح�N أنھ و 

حتما إ() إجراء الإش-ار  الأمر حتاجي نية والإدارRة،قانون الإجراءات المدوما يل:8ا من  511لمقتضيات المواد 

ثبات وحماية ا\Uقوق العي�ية العقارRة والاحتجاج ¢8ا إالعقاري ح�N يتحقق الغرض الم�شود م�8ا، ألا و2و 

تجاه الغ<#، و2و القاعدة الN@ كرس±8ا أح]ام ال�شر¤ع ا\Gزائري ا\Gاري بھ العمل �� افيما ب<ن الأطراف و 

من الأمر  16و  15و 14 القانون المدuي، والمواد من  793و  792أح]ام المادت<ن  من خلال ،21ذا اGVال

 90من القانون  30و  29 المتعلق بإعداد م�� الأرا��@ العام وتأس"س ال�Gل العقاري، والمادت<ن  74/75

 أدناه، من خلال ، ما ينجم عنھ uشوء منازعات جديدة، يمكن التطرق إل:8االمتضمن التوجيھ العقاري  25/ 

 مسؤولية ن�ناول دعوى  المطلب الثاuيول، و�� الأ  طلبلغاء قرار اUVافظ العقاري �� المإ�ناول دعوى ن

  .اUVافظ العقاري 

 لغاء قرار ا}yافظ العقاري إ: دعوى ول المطلب الأ 

 ماإصدر2ا UÍاب المصUHة واUVافظ العقاري نتاج القرارات الN@ يأمنازعات جديدة ب<ن  أكث<#ا ما ت�ش

عند ما عند الامتناع عن ذلك، وخوفا من yعسف اUVافظ العقاري �� استعمال سلطاتھ gش-ار و عند الإ 

                                                           

  .30ص  ،2018عمر زRتوuي، إيداع وgش-ار الأح]ام والقرارات القضائية، uشرRة الموثق، العدد الثاuي، جوان  -1
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الإيداع أو الإجراء، فمنح المشرع للمتضرر حق الطعن �� قرار اUVافظ العقاري وكذلك بال�سبة  رفض

 لت�Uيح بيانات الدفT# العقاري.

  ظ العقاري الفرع الأول: دعوى إلغاء قرار ا}yاف

 يداع أوUÍاب الصفة والمصUHة من قرارات اUVافظ العقاري سواء oانت متعلقة برفض الإ أقد يتضرر 

لغاء إ () ا\G-ة القضائية اmVتصة لرفع دعوى إمام-م �� 2ذه ا\Uالة سوى الGHوء أرفض الإجراء، ولا يبقى 

  قرارات اUVافظ العقاري.

 قرارات ا}yافظ العقاري لغاء إ دعوى ولا: 12 طبيعة الاختصاص لأ

1 ل -1   لغاء قرارات ا}yافظ العقاري إ دعوى الاختصاص النو̄

إن قرارات اUVافظ العقاري سواء أoانت برفض الإيداع أو برفض الإجراء ت]ون قابلة للطعن ف:8ا امام 

را��@ المتضمن إعداد م�� الأ  12/11/1975المؤرخ ��  75/74من الأمر  24القضاء وفق ما جاءت بھ المادة 

مام ات ا}yافظ العقاري قابلة للطعن أ"تكون قرار العام وتأس"س ال�Gل العقاري إذ تنص ع3) أنھ: 

والقضاء اmVتص نوعيا ¢8ذه الطعون 2و القضاء الإداري عملا /gات القضائية ا} تصة إقليميا "، ا0

إذ لا شك �� الصبغة الإدارRة من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة المعدل والمتمم،  800بمف-وم المادة 

  .1الN@ تم<� عمل اUVافظ العقاري 

منھ المرسوم  85و2ذا طبعا خلافا للدعاوى الرامية إ() نقض أو إبطال ا\Uقوق المش-رة طبقا للمادة  

من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة والN@ يختص ¢8ا نوعيا القضاء  515والمادة  17والمادة  76/63

ثلا �� الأقسام العقارRة باUVاكم، لأن ال�Êاع �� 2ذه ا\Uالة لا ي]ون مطروحا ب<ن المد�� وv<ن العقاري مم

اUVافظ العقاري، إنما 2و �� ا\Uقيقة قائم ب<ن المد�� المتضرر من ش-ر ا\Uقوق وv<ن المد�) عليھ 

أو الف�Ý أو النقض المستفيد من ا\Uقوق المش-رة المطلوب إبطال-ا مالم يكن أحد أطراف دعوى الإبطال 

  .2إدارة أو صبغة إدارRة

ن ا\G-ة القضائية إف المعدل والمتمم، المدنية والادارRةمن قانون الإجراءات  800لمادة وvالرجوع ا() نص ا

دارRة ات الصبغة الإ و المؤسسات ذأو الولاية أو البلدية أن الدولة المنازعات الN@ ت]و  اmVتصة بالفصل ��

  دارRة �� ج-ات الولاية بالنظر �� 2ذا النوع من المنازعات.Uاكم الإ اV نإطرفا ف:8ا، ف

  

  

                                                           

  .377 و¤س فت�Ò، المرجع السابق، ص -1

  .378، ص نفسھو¤س فت�Ò، المرجع  -2
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  لغاء قرارات ا}yافظ العقاري إ دعوى الاختصاص الاقليSV ل  -2

من حيث الاختصاص الإقليd@، فان دعاوى الغاء قرارات اUVافظ العقاري تختص ¢8ا اUVكمة الإدارRة 

، وقد حددت المادة 1لN@ صدر ع�8ا القرار المطعون فيھالواقع �� دائرة اختصاص-ا اUVافظة العقارRة ا

 38و  37من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة الاختصاص الإقليd@ للمحاكم الإدارRة طبقا للمادت<ن  803

من نفس القانون، كما يتحدد الاختصاص الاقليd@ أيضا باعتبار أن محل المنازعة يتعلق cعقار فإن المادة 

قانون كذلك تنطبق ع3) الاختصاص الاقليd@ لدعاوى إلغاء قرارات اUVافظ العقاري من نفس ال 40

مام ا}yكمة ال�S يقع 12 ..أ"....12 المواد العقارGة.....بحكم ا·8ا تتعلق بالعقارات، والN@ نصت ع3) أنھ: 

                                                                                                                                                                                   .دائرة اختصاصgا العقار..."

كما تجدر الإشارة إ() أن الاختصاص الإقليd@ للمحكمة الإدارRة من النظام العام وقد يث<#ه القا��@ من 

والادارRة  من قانون الاجراءات المدنية 807تلقاء نفسھ ولو لم ي�#ه ا\mصوم، تبعا لما تنص عليھ المادة 

ز إثارة الدفع »عدم دارGة من النظام العام، يجو ..الاختصاص الاقليSV للمحاكم الإ " ....بقول-ا: 

ثارتھ تلقائيا من طرف الاختصاص من أحد ا0 صوم 12 أي مرحلة ~انت عل��ا الدعوى، يجب إ

"Sالقا�� .  

  لغاء قرارات ا}yافظ العقاري : آجال رفع دعوى إثانيا

اUVافظ  حيث يجب ع3) المعA@ بالأمر أن يرفع دعوى ضد قرارب 274/75من الأمر  24 نصت عليھ المادة

الرفض  العقاري خلال مدة ش-رRن وذلك ابتداء من تارRخ استلام الرسالة المو��ú عل:8ا الN@ تحمل قرار

 .�� دائرة اختصاص-ا وع3) أن ترفع 2ذه الدعوى أمام اUVكمة الN@ يوجد العقار

العقاري  لغاء قرار اUVافظإمدة ش-رRن لرفع المتضرر دعوى  63/76من المرسوم  110ة كما حددت الماد

الافتتاحية  بتداء من تارRخ تبليغ قرار الرفض، وع3) ال«mص المتضرر أن يب<ن �� العرRضةاyسري 

مؤسس  ن ي]ون غ<#أاUVافظ العقاري، o الأسباب القانونية الN@ دفعتھ للطعن �� القرار الصادر عن 

الدولة  ن تمثلأمن نفس المرسوم  111وقد نصت المادة  ،التبليغ السالفةإجراءات فيھ  )قانونا، أو لم ترا�

الدولة  محليا �� العدالة من قبل الوا(� �ساعده �� ذلك رئ"س مصUHة �� الولاية م]لف cشؤون أملاك

فيفري  20دور القرار المؤرخ �� غ<# أنھ بصفيما يخص التمثيل القضاÂي أمام العدالة ، والشؤون العقارRة 

كلا حسب  ي القضاÂي إ() مديري ا\Uفظ العقار  وvموجب المادة الثانية منھ، أسندت صفة التمثيل ،1999

  ي المرفوعة أمام مجلس الدولة.قضاÂال اختصاصھ الإقليd@، كما أسند 2ذا القرار صفة التمثيل

احT#ام أجل ش-رRن ل<#فع خلالھ دعواه وذلك يت¡� مما سبق ذكره أنھ ع3) رافع الدعوى ضرورة وعليھ 

تحت طائلة عدم القبول لفوات آجال رفع-ا، وRبدأ حساب 2ذا الأجل من تارRخ وصول التبليغ الموجھ من 
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اUVافظ العقاري إ() الموقع ع3) ش-ادة ال-وRة أو إ() ال«mص المعA@ ضمن الأش]ال المنصوص ع�8ا �� 

 .76/631م من المرسو  110و  108و  107المواد 

لش-ر المواد الإدارRة UHصول ع3) حكم قضاÂي تنفيذي �� لقضائية أمام القضاء الإداري وvرفع دعوى 

وة التنفيذية ضد المتعلق با\Uقوق العقارRة ي]ون حائز للق أو إلغاء الش-ر إذا oان الإجراء معيبا، ا\Uكم

سباب أذا ما تأكد لھ غياب إظ العقاري، ما يؤRد قرار اUVاف كما قد يصدر عن القضاء، اUVافظ العقاري 

  لغاء.الإ

  لغاء قرارات ا}yافظ العقاري ثالثا: تصدي القضاء الإداري لدعوى إ

  التصدي بإلغاء قرار ا}yافظ العقاري  -1

و�� تصديھ للطعون المرفوعة ضد قرارات اUVافظ العقاري فإن ج-ات القضاء اmVتصة تصدر أحد 

الطعن وتقرر عندئذ إلغاء قرار اUVافظ العقاري و�� 2ذه ا\Uالة ع3) 2ذا  قرارRن، فإما أن تقتنع بتأس"س

الأخ<# أن يباشر بإتمام الإجراءات التالية، بحيث إذا oان الطعن مرفوعا ضد قراره برفض الإيداع فانھ 

إذا يلزم بالشروع �� فحص اUVرر المودع والتأكد من توافره ع3) الشروط القانونية من أجل إش-اره، أما 

oان الطعن منصبا ع3) قراره برفض إجراء الإش-ار فإن القرار القا��@ بإلغاء قراره ذلك �عA@ إلزامھ cش-ر 

اUVرر و التأش<# بھ ع3) مجموعة البطاقات العقارRة وع3) الدفT# العقاري، وعند2ا يأخذ الإجراء تارRخھ 

  .2ورت�تھ من تارRخ الإيداع الأول 

  ا}yافظ العقاري التصدي برفض الطعن 12 قرار  -2

إن القرار الثاuي الذي يمكن لGH-ة القضائية اmVتصة اتخاذه 2و قرار برفض الطعن، و2و �عد بمثابة 

تأكيد ع3) سلامة قرار اUVافظ العقاري وvذلك �ستمر قراره سارRا، سواء أyعلق برفض الإيداع أم رفض 

طوق القرار القضاÂي ع3) جميع الوثائق الإجراء، وع3) اUVافظ العقاري �� 2ذه ا\Uالة أن يؤشر بمن

، وما يبقى ع3) صاحب الصفة والمصUHة �� 2ذه ا\Uالة إلا استîناف ا\Uكم أمام اUVكمة 3المودعة

  الإدارRة للاستîناف اmVتصة إقليميا للفصل �� القضية من جديد.

  دعوى ت¥yيح الأخطاء الواردة 12 الدف�a العقاري الفرع الثاJي: 

وأن الدفT# العقاري لھ  خاصة، العقاري إش-ار الأح]ام القضائية العقارRة أخطاء �� ال�Gل قد يT#تب ع3) 

، فقد يتاح للمحافظ طاءأخ دون  UÍيحا ب�سليمھ ملزم واUVافظ للمالك بال�سبة من الأ2مية بما oان
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جديد ت�Uيح ا\mطأ من ج-تھ، وقد لا يتاح لھ مما يجعل صاحب الصفة والمصUHة �� منازعة أخرى من 

   لت�Uيح بيانات الدفT# العقاري.

  ولا: ت¥yيح بيانات الدف�a العقاري من طرف ا}yافظ العقاري أ

قبل �Uب الدفT# العقاري من اUVافظة العقارRة يجب التأكد من معلومات الدفT# قبل التوقيع ع3) 

والموقع والمساحة، ففي الاسم واللقب وتارRخ الميلاد بيانات الواردة فيھ والمتعلقة بـال�Uب من UÍة ال

حالة وجود خطأ يجب رفض استلام الدفT#، فإن oان ا\mطأ ع3) مستوى اUVافظة العقارRة يتم ت�Uيح 

  البيانات وyغي<# الدفT# أو التعديل �� نفس الدفT# مع ا\mتم وجوvا فوق التعديل.

اUVافظة فيجب حي�8ا القيام أما إذا oان ا\mطأ �� الوثائق الصادرة من مديرRة م�� الأرا��@ أي ل"س من 

 بطلب إعادة التحقيق �� حساب لدى اUVافظ العقاري ومتاcعتھ مع المصا\� المعنية.

 ائقالوث أو الدفT# �� الواردة طاءالأخ cعض بت�Uيح القيام م]انيةإ للمحافظ ول خ قد القانون  نإ

 صاحب يقدمھ طلبع3)  بناء و، أا\mطأ اك�شاف حالة �� نفسھ UافظVا من بمبادرة وذلك بھ المرتبطة

#T76/63من المرسوم  33، و2و ما نصت عليھ المادة 1الدف.  

 ثانيا: ت¥yيح بيانات الدف�a العقاري قضائيا

نظرا للطبيعة الإدارRة للدفT# العقاري باعتباره قرار صادر عن ج-ة إدارRة، و�� نفس الوقت �ش]ل ورقة 

فإن القضاء الإداري 2و اmVتص بإعادة النظر ��  رسمية، وموضوعھ يتعلق بحقوق عقارRة عي�ية،

البيانات الواردة فيھ، بالتا(� جاز لطالب التنفيذ أن يرفع دعوى قضائية يطلب من خلال-ا ت�Uيح ا\Uكم 

 القضاÂي.

عن الغرفة العقارRة باUVكمة العليا المبدأ  23/04/2008الصادر بتارRخ  448919واس�نادا إ() القرار رقم 

، "طابق مضمون الدف�a العقاري ميدانيا بالعقد الرسSV ينقص ­/يتھ وGجعلھ قابلا للتعديل:" عدم ت

أن قضاة اUVكمة العليا أسسوا قرار2م ع3) أن العقود ثارتھ اUVكمة العليا، وجاء �� مضمون ما أ

 بتارRخالرسمية اUVتج ¢8ا من قبل المد�) عل:8م والقسمة القضائية المصادق عل:8ا با\Uكم الصادر 

وما خلصت إليھ ا\m$#ة من أن 2ذه العقود مطابقة للأرض ميدانيا وأن الدفT# العقاري  28/03/1984

اUVتج بھ والمؤسس عل:8ا لا يتطابق ميدانيا بال�سبة لGHزء المتنازع عليھ من القطعة الأرضية فإن ذلك 

رفض-م دعوى الطاعن<ن الرامية ينقص من �Gية الدفT# العقاري وRجعلھ قابلا للتعديل، وR]ون القضاء ب

إ() إخلاء ا\Gزء المتنازع عليھ الموجود �� حيازة المد�) عليھ �� الطعن بموجب القسمة المصادق عل:8ا 
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تطبيقا سليما  للقانون لذلك فالأوجھ ل"ست سديدة، حيث أنھ  28/03/1984 با\Uكم الصادر بتارRخ

 .1قضاء برفضھوالأمر كذلك يتع<ن التصرRح cعدم تأس"س الطعن وال

 ا}yافظ العقاري  دعوى مسؤولية: المطلب الثاJي

إن عدم  إم]انية تنفيذ ا\Uكم القضاÂي عن طرRق الش-ر، تؤدي إ()  رفض اUVافظ العقاري الإيداع 

بمع�A آخر رفض اUVافظ العقاري عملية ش-ر ا\Uكم القضاÂي، ومثال ذلك أن منطوق ا\Uكم غامض أو 

وضوع ال�Êاع yعي"نا دقيقا، سيما ا\Uصص اGVزئة أو الN@ لا yستجيب للمقاي"س خا(� من yعي<ن العقار م

القانونية �� عملية التجزئة كما 2و الشأن بال�سبة للأرا��@ الفلاحية، و2ذه الإش]الات وغ<#2ا تؤدي إ() 

أن رفض الإيداع �� ش]ل قرار إداري يصدر عن اUVافظ العقاري، و2ذا القرار ح�N ي]ون مشروعا يجب 

ي]ون مؤسسا قانونا، وgلا oان محل طعن قضاÂي أمام القضاء الإداري اmVتص ل]ون قرارات اUVافظ 

أمام  تكون قرارات ا}yافظ قابلة للطعن: " 75/74من الأمر  24حسب ما yش<# إليھ المادة  2قابلة للطعن

  ".قليميااg/0ات القضائية ا} تصة إ

تتوافر فيھ عناصر قيام المسؤولية التقص<#ية من خطأ وضرر  إن أي خطأ تقص<#ي من اUVافظ العقاري 

المشرع ف ، 3وعلاقة سب�ية بي�8ما ي]ون للمتضرر ا\Uق �� طلب التعوRض أمام ا\G-ات القضائية اmVتصة

العقاري، ح�N يحث الأخطاء المرتكبة من قبل اUVافظ  Uق لل«mص المتضرر، الطعن ��\ا\Gزائري أعطى ا

ال«mص المتضرر �� 2ذه  لكث<# من اليقظة والروRة أثناء ممارستھ للم-ام الموoلة لھ، وع3)2ذا الأخ<# ع3) ا

ضرر مع شرط قيام العلاقة  ا\Uالة أن يث�ت قيام المسؤولية الN@ لا تتقرر إلا إذا نجم عن ا\mطأ المرتكب

R]ون تحرRك الدعوى �� و  السب�ية بي�8ما وطبيعة العلاقة الوظيفية الN@ ترvط اUVافظ العقاري بالإدارة،

عشر سنة من ارت]اب  أجل سنة ابتداء من اك�شاف الفعل الضار، وتتقادم 2ذه الدعوى بمرور خمسة

فإن للدولة حق  ومتعمد، میجسأ خط ا\mطأ وgذا تب<ن أن ا\mطأ المرتكب من طرف اUVافظ العقاري 

اmVتص  العقاري \Uفظ ا الرجوع عليھ بالتعوRض عن طرRق رفع دعوى قضائية يحرك-ا ضده مدير

أن يرفع  يمكنھ ، إذ أن ال«mص المتضرر من خطأ جسيم مرتكب من قبل اUVافظ العقاري لاإقليميا

وgنما يتع<ن عليھ  الدعوى ضد اUVافظ مباشرة، بصفتھ ال«mص الم]لف بإدارة مصUHة الش-ر العقاري،

�� و وRض،تعالضرر مع اللمطالبة بج$# المالية لأن يوجھ دعواه ضد الدولة، ممثلة �� ذلك من طرف وزRر 

 .ختصاص للنظر �� مثل 2ذه الدعاوى الا  صاحب و2 القضاء الإداري  2ذه ا\Uالة

                                                           

، 2014، م�شورات oليك، ا\Gزائر، 1، الطبعة 2سا�س، الملكية العقارRة �� الاج±8اد القضاÂي ا\Gزائري، ا\Gزء جمال  -1
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 غ<# أنھ إذا oان ا\mطأ ا\Gسيم المرتكب من طرف اUVافظ العقاري 2و خطأ ��ºm@ ذو وصف جزاÂي،

 لدعوى العمومية ضد �mصاإجراءات كما 2و ا\Uال بال�سبة \GرRمة ال�TوRر، ففي 2ذه ا\Uالة تحرك 

اUVافظ، فلا يتصور مطلقا إم]انية حلول الممثل القانوuي عن الدولة محل اUVافظ العقاري لتحمل 

 المتاcعة ا\Gزائية، كما 2و الشأن بال�سبة لتحمل مجمل التعوRضات عن دعوى المسؤولية المدنية. عبء

وأك�#2م تحملا  أك�# الم-ني<ن عرضة للأخطاء،وتجدر الإشارة إ() أنھ ونظرا لاعتبار اUVافظ العقاري 

إجراء الش-ر  للمسؤولية، فإن ذلك قد يؤدي �� الوقت نفسھ إ() حملھ ع3) الT#دد وا\Uذر الشديدين ��

المتعامل<ن أUÍاب  mVتلف المعاملات العقارRة، خشية الوقوع �� المسؤولية، الأمر الذي �عود بالضرر ع3)

مثل 2ذه الوظائف  ذلك إ() حمل أUÍاب الكفاءات عن العزوف ع3) قبول العلاقة، كما أنھ قد يؤدي 

 العقارRة.

من قانون ال�Gل العقاري ي�ب<ن أن الدولة تحل محل اUVافظ العقاري �� الأخطاء  23من خلال المادة 


@ المادية الN@ يرتك8Üا وyس�ب ضررا للغ<# وعليھ فال«mص المتضرر �عود ع3) الدولة �� تحديد ا\mطأ الم

والمطالبة بالتعوRض، وترفع الدعوى �� أجل سنة من تارRخ اك�شاف الفعل الضار تحت طائلة السقوط 

سنة من تارRخ ا\mطأ، وللإشارة فإن المشرع ا\Gزائري أخذ بمبدأ تحميل الموظف  15وتتقادم بمرور 

  .1مسؤولية أخطاءه ال«mصية فقط، وgبقاء الأخطاء المرفقية ع3) عاتق الدولة

 ع3) الدولة وتحملت للمحافظ المسؤولية تحميل �� ال�شدد ()إ يذ2ب لم زائري ا\G القانون  نأ دنج ا-ذل

 لطبيعة نظرا و2ذا سيماج ا\mطأ ي]ون  لاأ cشرط ،مرفقية خطاءأ من اUVافظ يرتكبھ ما oل عاتق-ا

 ال�Gل نظام ك�#أ يدعم مما باتھبواج القيام �� اطمئنانا ك�#أ وجعلھ اUVافظ يتحمل-ا الN@ الوظيفة

@A2العي.  

 اUVافظ العقاري واستو�) من الدولة yعوRضا oاملا، oان للدولة أذا رفع المضرور دعوى ن�يجة خطgو 

طرف  ن تحل محل المضرور �� مواج-ة اUVافظ العقاري وذلك بتحرRك دعوى قضائية ضده منأا\Uق �� 

ه ءخطاأ خطائھ الضارة بالغ<# مo �Nانتألھ و فعاأخ<# عن ول والأ سؤول الأ مدير اUVافظ العقاري 2و الم

المواد   لا cعد دفع الدولة التعوRض للمضرور، وyش]لإمكن الرجوع ع3) اUVافظ العقاري جسيمة ولا ي

�� دعوى بالفصل  داري مختصاوRبقى القضاء الإ  ،265/91من المرسوم  10، والمادة  74/75مر من الأ  23

دعوى الرجوع ضد  ن الدولة نادرا ما ترفعإلموظف التاcع ل-ا، وم-ما يكن فوادارة الرجوع الN@ ت]ون ب<ن الإ 

  مام القضاء.أالموظف 

 باليقظة يتح3) لا جعلھ للمحافظ المسؤولية تحديد عدم نفإ عملياو  وRرى الدكتور زرvاuي مصطفى، أنھ

 تتحمل الN@ �� الدولة بأن م�عل ولأنھ المتاcعة عدم من لتأكده ،ا¢8 المنوط عمالالأ  ازإنج �� Rةالرؤ و  وا\Uذر
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 مسؤوليةوRف-م منھ أنھ    يفسر والذي قانونا محدد الغ<# حالة ا\mطأ ا\Gسيم �� لا، إوالتعوRض الضرر 

  الإ2مال وسوء ال�سي<# أو غ<#2ا. أو الرشوة وأ ال�TوRر تحالا  �� زائيةج

  الفرع الأول: مسؤولية ا}yافظ العقاري عن الأخطاء ال¡ صية

oل فعل يرتكبھ  من القانون المدuي 124ة عن الأفعال ال«mصية أورد2ا المشرع �� المادة إن المسؤولي

ال«mص بخطئھ و¤س�ب ضررا للغ<# يلزم الم�س�ب �� ذلك بالتعوRض، فتقوم مسؤولية اUVافظ العقاري 

ف عند الإخلال بال�Tام قانوuي، أو صدور سلوك منحرف عن المسلك الرجل ا\UرRص، cغية تحقيق أ2دا

  �mصية من وراء ذلك.

وا\mطأ الموجب لمسؤولية اUVافظ العقاري قد ي]ون إما خطأ عمديا أو إ2مال وقد ي]ون خطأ مدنيا أو 

  من خلال: 1جزائيا، و2اتھ الأخطاء yسمح للمتضرر برفع دعوى ضد اUVافظ

  أولا: دعوى المسؤولية المدنية  

ثبات اخلال اUVافظ بال�Tامھ وأن 2ذا الال�Tام يT#تب �شT#ط لقيام الدعوى المدنية ضد اUVافظ وجوب إ  

عنھ قيام المسؤولية المدنية، فكما قد أشرنا سابقا فإن ا\mطأ ال«�ºm@ يتخذ عدة صور قد ي]ون خطأ 

عمديا بقصد الاضرار و2ذا �عت$# خطأ جسيم �ستوجب المتاcعة التأدي�ية والتقص<#ية ولرvما ح�N المتاcعة 

  فعل المنصوص عليھ �� قانون العقوvات.ا\Gزائية إذا oان ال

وكما قد ي]ون ا\mطأ المرتكب ناتج عن إ2مال أو تقص<#، ومثال ذلك قيام اUVافظ cعملية الش-ر دون 

لكية لمUدود ا\ لسند رغم yغ<# هإش-ار o ، 76/63من المرسوم  100مراعاة الأح]ام الN@ نصت عل:8ا المادة 

  .دودU\اص cشأن اm\دي االمذا التغ<# ا-لتة ث�لمالقياس ا يقةوذلك دون مراعاة وث

 ��تدخل أن فÐ@ إما فظ العقاري عند قيامھ بإجراء الش-ر العقاري اVUيرتك8Üا ا N@الوتتعدد الأخطاء 

دون أي س�ب جدي أو  ثائقفظ العقاري من قبول إيداع الو اoVUامتناع ا wيجالإيأو ا Z@أ السلط\mصورة ا

  �N ي�س�A ل-م اتخاذ ما يرونھ مناسبا ل-م.المعني<ن بالأمر ح بلاغدون إ

ومن أمثلة الأخطاء المرتبة للمسؤولية المدنية للمحافظ العقاري قيامھ بإجراء عملية الش-ر لسند مخالف 

للنظام العام، أو قيامھ cش-ر عقد ش-رة متضمن اعT#اف بالملكية العقارRة ع3) ملك تاcع لأملاك الدولة، 

  . c2عد صدور قانون التوثيقأو قيامھ cش-ر محرر عر�� 

  

                                                           

حشود uسيمة، دعاوى مسؤولية اUVافظ العقاري �� ال�شر¤ع ا\Gزائري، مجلة دائرة البحوث والدراسات القانونية  -1

  .20، ص 2017، ا\Gزائر، 3والسياسية، العدد 
2

  .21 حشود uسيمة، المرجع السابق، ص -
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  ثانيا: المسؤولية ا0/زائية

الإخلال بواجب قانوuي يمس بمصUHة اGVتمع وRتعرض مرتكبھ إ() ع3) أساس المسؤولية ا\Gزائية تقوم 

أو  مخالفةجرRمة  لجزاÂي �ش] خطأ جزاء قانوuي طبقا لل�شر¤ع العقاwي قد ي]ون 2ذا ا\Gزاء cس�ب

  .جنحة أو جناية

ا أورد2الN@  ةقانونيال ات�TاملاUVافظ العقاري يقوم ع3) مخالفة الا المرتكب من قبلGزاÂي وا\mطأ ا\

  المشرع ضمن قانون العقوvات.

اUVافظ العقاري بدقة وتب<ن  مسؤوليةالN@ تو�ñ  القانونيةالمشرع ا\Gزائري لم یقم بحصر النصوص ف

بذكر  اقتصرنما g، و �� إطار ممارسة م-امھ منھو تجاوز یصدر أالعقوvات الواجب تطبیق�ا عo (3ل خرق 

ساس وvاعتبار وع3) 
ذا الأ  ،03/06 مرcعض الال�Tامات الN@ یخضع ل�ا الموظف العمومي بموجب الأ 

قد یرتكب جرائم منصوص علی�ا �� قانون العقوvات والقوان<ن  ھنإاUVافظ العقاري موظفا عمومیا ف

  .1الإجرامية ھفعالأو�تحمل نتائج  ا\Gزائيةري للمساءلة �عرض اUVافظ العقا ا(�تالوv ھ،المكملة ل

باس�بدال بيانات قيامھ لمحافظ العقاري ل ن أمثلة الأخطاء الy @Nستوجب قيام المسؤولية ا\Gزائيةوم 

2ذا ا\mطأ ¤عت$# و البطاقة العقارRة cعد الم�� دون أن ترتكز ع3) وثائق عمليات الم�� العام للأرا��@، 

، أو تلقي رشوة 2نص عليھ المشرع �� قانون م]افحة ال�TوRر واستعمال المزور محرر رسd@جرRمة تزوRر �� 

  .قانون العقوvاتوالمعاقب عليھ �� و2و الفعل المنصوص 

طرف النيابة العامة cس�ب من  �� متاcعة اUVافظ العقاري جزاء عقاwي يتمثل  الفعليT#تب عن 2ذا 

�عت$#2ا المشرع جرRمة تمس بمصUHة اGVتمع وتقوم مسؤوليتھ مخالفة و�� ن والأنظمة <انو لقامخالفة 

، وRدخل �� 2ذا الإطار اUVافظ العقاري UرRصعن مسلك الرجل العادي ا\ الانحراف2نا ع3) فكرة 

ا\GزاÂي أو يحال ع3) محكمة Uاكم العادية أمام القسم �� اVفيحاكم باعتباره موظف مثل بقية الموظف<ن 

  .3ييف النيابة العامة لطبيعة ا\Gرم المرتكبا\Gنايات ع3) حسب تك

من قانون  مكرر  119من ضمن المسؤولية ا\Gزائية الN@ يمكن أن �ساءل عل:8ا ما أشارت إليھ المادة و 

~ل دج  500.000اÁ| دج 300.000 سنوات وÔغرامة Á05| إ î"03عاقب با�y0س من  :بالقول  4العقوvات

                                                           

، 32الدفاتر العقارRة، مجلة العلوم الإuسانية، اGVلد  قا\Gزائية للمحافظ العقاري �� نطاال، المسؤولية بلارو كم -1

  .339، ص 2021، ا\Gزائر، 2العدد 

، 15المتعلق بم]افحة ال�TوRر واستعمال المزور، ا\GرRدة الرسمية عدد  ،26/02/2024المؤرخ ��:  ،24/02قانون رقم  -2

:   .29/02/2024 الصادرة بتارRخّ
  .22، ص حشود uسيمة، المرجع السابق -3
المتضمن قانون  ،08/06/1966المؤرخ �� ، �66/156عدل وRتمم الامر رقم  ،28/04/2024، المؤرخ ��: 24/06القانون  4

  .30/04/2024، الصادرة بتارRخ: 30العقوvات، ا\GرRدة الرسمية عدد 



 رساء السجل العقاريإالات التي تحد من دور القضاء في الفصل الثاني:  الإشك

173 

 

12 سرقة أو تبديد أو  لفساد وم&افحتھ إذا qس�ب عمداموظف عمومي بمفgوم قانون الوقاية من ا

موالا أو أو سندات أو عقود أوثائق  إتلاف أو اختلاس أموال عمومية أو خاصة أو أشياء تقوم مقامgا أو 

فعال ن یرتكب فعل من الأ أأي یمكن للمحافظ العقاري  " ھ»س�ب وظیفت وضعت تحت يدهمنقولة 

  يفتھ).ثناء قیامھ بوظأو عقود أو سندات أزالة لوثائق إو أتلاف الإعلاه (�� المادة أالمنصوص علی�ا 

  الفرع الثاJي: مسؤولية ا}yافظ العقاري عن الأخطاء المرفقية

يقصد با\mطأ المرفقي أنھ ا\mطأ الذي ي�سب للمرفق العمومي ولو قام بھ أحد الموظف<ن، وRمكن اعتباره 

بار أن 2ذا المرفق 2و الذي قام بذلك ا\mطأ بصرف ي�سب إ() المرفق مباشرة ع3) اعتخطأ موضو�� 

السالفة الذكر نلاحظ أن أخطاء اUVافظ  23النظر عن ال«mص مرتكب ا\mطأ، وvالرجوع للمادة 

العقاري المرفقية �� تلك الأخطاء المضرة بالغ<# والناجمة عن التقص<# والإ2مال الذي رvما قد يقع فيھ 

امھ، وأن 2ذه الأخطاء لم يحصر2ا المشرع ا\Gزائري وRمكن استخلاص اUVافظ العقاري أثناء تأدية م-

  البعض م�8ا ��:

 القيام cعملية ش-ر العقود دون تفحص-ا تفحصا دقيقا، -

إجراء الش-ر العقاري لسند دون yسلم الدفT# العقاري من صاحبھ وyسليمھ إ() صاحب ا\Uق  -

 المش-ر،

خصوصا ما yعلق م�8ا برفض إيداع الوثائق  عدم احT#ام النصوص القانونية المتعلقة بالش-ر -

 للش-ر،

 قيام اUVافظ بإش-ار سند دون مراعاة حدود الملكية العقارRة ووثائق القياس، -

 .1إ2مال الش-ر العقاري ل]ل التصرفات العقارRة والأح]ام القضائية -

ج عن 2ذا ا\mطأ ضرر ولا تقوم مسؤولية اUVافظ العقاري إلا إذا ارتكب خطأ بمناسبة تأدية وظيفتھ، ونت

للغ<# مع إثبات العلاقة السب�ية، وال-دف من تقرRر 2اتھ المسؤولية 2و إلزام اUVافظ العقاري با\Uرص 

  .   2الشديد �� مباشرة أعمالھ، نظرا للآثار السلبية الN@ تنعكس ع3) الملكية العقارRة

ة ب<ن اUVافظ العقاري والإدارة إن الأساس الذي تقوم عليھ 2اتھ المسؤولية 2و وجود علاقة وظيفي 

المركزRة، واس�نادا أيضا إ() مسؤولية المتبوع عن أعمال تاcعھ أي مسؤولية الدولة عن الأخطاء المرفقية، 

وأن أساس الدولة �� ال�Tام-ا بالتعوRض ي]ون مس�ندا ع3) ا\mطأ المرفقي الذي يرتكبھ اUVافظ العقاري، 

التقص<# والإ2مال الذي يقع فيھ اUVافظ العقاري أثناء ممارسة م-متھ  أو ا\mطأ المضر بالغ<# الناتج عن

                                                           

للمحافظ العقاري �� القانون ا\Gزائري، مجلة القانون العقاري  دارRةحميدة نادية وعباسة الطا2ر، المسؤولية الإ  -1

  .7 -6ص  -، ص2016، ا\Gزائر، 7والب"ئة، العدد 

  .6، ص نفسھرجع حميدة نادية وعباسة الطا2ر، الم -2
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oالإغفال عن المراقبة أو التحري �� التصرفات المفرغة �� اUVررات والوثائق ا\mاضعة لعملية الش-ر 

  .1العقاري كقيد محرر �� �Gل عقاري دون توفر شروط القيد

رجة من درجات ا\mطأ إ() جانب الأخطاء الأخرى كما قد يرتكب اUVافظ العقاري خطأ جسيما و2و د

 23ال"س<#ة والتاف-ة، وRتجسد ا\mطأ ا\Gسيم �� خطورة طبيعتھ وسوء نية فاعلھ، وقد أشارت المادة 

السالفة الذكر إ() ا\mطأ ا\Gسيم إلا أنھ لم تحدد صوره، وRمكن أن uستخلص cعض الأخطاء ا\Gسيمة 

ب كحالة ال-بة الصادرة عن الوا2ب الذي لا تتوفر فيھ أ2لية oأن يقوم ب�نفيذ الش-ر \Uق مشوب cعي

التصرف وقت صدور2ا، أو ا\mطأ �� مساحة العقار oأن يقصد الوا2ب الت$#ع �� جزء من المساحة وRقوم 

اUVافظ العقاري  cش-ر المساحة oاملة، أو قيامھ cش-ر بيع ملك يدخل ضمن الأملاك الوطنية رغم 

  .2ولة اmVتصاعT#اض مدير أملاك الد

فدعوى مسؤولية اUVافظ عن الأخطاء المرفقية ي�تج ع�8ا yعوRض وذلك برفع ال«mص المتضرر دعواه  

إ() القضاء بتعوRض ما أصابھ من ضرر ن�يجة تصرف الإدارة، وRمكن yعرRف-ا بأ·8ا الدعوى الN@ يرفع-ا 

ءات المنصوص عل:8ا قانونا أUÍاب الصفة والمصUHة أمام ا\G-ة القضائية اmVتصة، طبقا للإجرا

  للمطالبة بالتعوRض ال]امل للإصلاح الضرر الناØ�Ô عن الإدارة، كما yعت$# أ·8ا من دعاوى القضاء ال]امل.

بالتا(� فالدولة �� ال«mص الوحيد المسؤول عن yعوRض الأخطاء الصادرة عن اUVافظ العقاري إذا ث�ت 

  .3أن ا\mطأ المس�ب للضرر خطأ مرفقي جسيم

  قسم الدعاوى الناتجة عن الأخطاء المرفقية إ():وتن

  أولا: دعوى اy0لول 

إذ نصت ع3) أن الدولة مسؤولة cس�ب  75/74من الأمر  23يرجع الأساس القانوuي ل-ذه الدعوى إ() المادة 

الأخطاء الN@ يرتك8Üا اUVافظ العقاري أثناء ممارستھ لم-امھ، وRجب أن ترفع الدعوى ضد الدولة �� أجل 

سنة  15ام يحدد ابتداء من تارRخ اك�شاف فعل الضرر وgلا سقطت الدعوى، وتتقادم الدعوى بمرور ع

  من تارRخ اك�شاف ا\mطأ، وللدولة ا\Uق �� الرجوع ع3) اUVافظ العقاري �� حالة قيامھ بخطأ جسيم.

Rة القائمة ع3) وRت¡� من خلال النص أن الدولة تحل محل اUVافظ العقاري بناء ع3) المسؤولية الإدار 

أساس ا\mطأ، بمع�A أن المسؤولية أسست ع3) الأخطاء المضرة بالغ<# والN@ يرتك8Üا اUVافظ العقاري أثناء 

  ممارسة م-امھ أي ا\mطأ المرفقي 2و أساس ال�Tام الدولة بالتعوRض للطرف المضرور.

                                                           

  .23حشود uسيمة، المرجع السابق، ص  -1
  .7عباسة الطا2ر، المرجع السابق، ص حميدة نادية و  -2
  .9ص  نفسھ،المرجع ة وعباسة الطا2ر، حميدة نادي -3
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المضرور برفع دعوى ضد ودعوى المسؤولية لا ترفع ضد اUVافظ العقاري بصفة مباشرة وgنما يتقدم 

ف$#اير  20الدولة ممثلة �� �mص وزRر المالية وتطبيقا للمادة الأو() من القرار الوزاري الصادر بتارRخ 

  يؤ2ل لتمثيل وزRر المالية �� الدعاوى المرفوعة أمام القضاء oل من: 1999

العقاري المرفوعة أمام  المدير العام للأملاك الوطنية �� القضايا المتعلقة بأملاك الدولة وا\Uفظ -1

 اUVكمة العليا ومجلس الدولة ومحكمة التنازع،

مديري أملاك الدولة ومديري ا\Uفظ العقاري بالولايات oل فيما يخصھ �� القضايا المرفوعة أمام  -2

  .1اUVاكم واGVالس القضائية واUVاكم الإدارRة واUVاكم الإدارRة للاستîناف

الدولة لتدفعھ للمضرور yعوRض نقدي بقدر جسامة الضرر وما فاتھ من  وR]ون التعوRض الذي تل�Tم بھ

  .2من القانون المدuي 124كسب تطبيقا لنص المادة 

افظ UVمن قرارات ا �mاص المتضررRنمواج-ة الأ �التعوRض الذي تل�Tم بھ الدولة � وتجدر الإشارة إ() أن

ضرر وما فاتھ من  مة الضرر ما \Uقھ مني]ون بقدر جساالذي  ادي النقديالعقاري 2و التعوRض الم

الضرر  \G$#عتبار2ا وسيلة با Rنتضرر لمالطرRقة لتعوRض ا 2ذهع3) ضاء الإداري قكسب، وقد اعتمد ال

كما يمكن للقا��@ ، خاطئةإصدار2ا لقرارات  <ندارة العامة حلإ دية الصادرة عن ااالمعمال لأ الناجم عن ا

صدار حكم يقدر التعوRض إتقدير التعوRض ح�N يتمكن من <# فA@ لبا\Uالة الاستعانة بخ ذه�� 2

  .y3عوRضا عادلا

  ثانيا: دعوى الرجوع

:" أن اy0ق 12 رفع دعوى الرجوع ضد ا}yافظ السالف الذكر 75/74من الأمر  23 اس�نادا للمادة

"abذا الأخgسيم، فللالعقاري 12 حالة ا0 طأ ا0/سيم لG\افظ العقاري اUVدولة ، و2ذ إذا ث�ت خطأ ا

ا\Uق �� الرجوع عليھ ع3) أساس المسؤولية عن الفعل ال«�ºm@ إذا ثب�ت مسؤوليتھ التقص<#ية، وذلك 

بالتعوRض عن طرRق رفع دعوى قضائية لاسT#داد المبالغ المالية الN@ دفع±8ا لل«mص المضرور بدلا منھ من 

  خلال 2ذه الدعوى.

لموظف الذي صدر منھ خطأ جسيم �� إطار تنفيذ إن دعوى الرجوع من الدعاوى الN@ ترفع-ا الدولة ضد ا

م-امھ، وذلك لاسT#داد المبالغ الN@ دفع±8ا بدلا منھ، فتعوRض الدولة للطرف المتضرر لا �عA@ فقدا·8ا ل]ل 

حقوق-ا �� مواج-ة موظف:8ا، إذ يمك�8ا الرجوع بالمبالغ المدفوعة للغ<# المصاب بالضرر إذا تحققت العلاقة 

>vعملية الش-ر العقاري.السب�ية ب"نھ وc طأ الصادر عن الم]لفm\ن ا  

                                                           

  .9، ص السابقعباسة الطا2ر، المرجع حميدة نادية و  -1
  .24حشود uسيمة، المرجع السابق، ص  -2
  .10عباسة الطا2ر، المرجع السابق، ص ميدة نادية و ح -3
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وRختلف الأساس القانوuي ل-ذه الدعوى عن قواعد القانون المدuي المنظمة لأح]ام الفضالة والإثراء بلا 

س�ب، oو·8ا أح]امھ ذو طبيعة خاصة منظمة �� القانون المنظم لكيفيات إعداد م�� الأرا��@ العام 

ن المشرع خص-ا بنص قانوuي مستقل لإcعاد oل ل�س عن حق الدولة �� وتأس"س ال�Gل العقاري، أي أ

  الرجوع.

وتجدر الإشارة إ() أن المشرع بالرغم من نصھ ع3) 2ذه الدعوى إلا أنھ أغفل عن ذكر إجراءا89ا وشروط 

أكد ممارس±8ا، لذلك يتوجب الأمر تطبيق الأح]ام العامة �� قانون الإجراءات المدنية والإدارRة، وRجب الت

أن 2ذه الدعوى �� دعوى إدارRة يختص بالنظر ف:8ا القضاء الإداري، وترفع أمام اUVكمة الN@ يتواجد �� 

دائر89ا موقع العقار شرط أن تدفع الدولة مبلغ التعوRض oاملا، أما عن ال«mص الذي يقوم برفع-ا ف-و 

  ، 1المدير الولاÂي لUHفظ العقاري اmVتص إقليميا

د عليھ الدولة بإجراءات الدعوى والGHوء إ() القضاء، فقد تصدر سند إجراÂي دون كما يمكن ألا yعو 

ا\Uاجة إ() القرار التنفيذي، وقد تتقادم دعوى الرجوع بمرور خمسة عشر سنة من تارRخ قيام الدولة 

  .   2بدفع التعوRض لل«mص المضرور

،@�Ïuحيث ي]ون محافظ الر2ون مسؤولا  وعليھ وما يمكن قولھ �� الأخ<#، فإنھ وخلافا للقانون الفر

مسؤولية مدنية و�mصية عن أخطائھ وأخطاء معاونيھ، ففي القانون ا\Gزائري تتحمل الدولة oل 

التعوRضات عن الأضرار الN@ تص"ب الغ<# من جراء أخطاء اUVافظ العقاري، و�� 2ذا الاتجاه نصت المادة 

وال�S يرتك¼�ا ا}yافظ  س�ب الأخطاء المضرة بالغab " تكون الدولة مسؤولة » ع3) أن 75/74 من الأمر 23

ثناء ممارستھ مgامھ ودعوى المسؤولية ا}yركة ضد الدولة يجب أن ترفع 12 أجل عام يحدد العقاري أ

، وللدولة عاما ابتداء من ارت&اب ا0 طأ 15 ابتداء من اكÌشاف فعل الضرر وOلا سقطت الدعوى بمرور

  .}yافظ 12 حالة ا0 طأ ا0/سيم لgذا الأخab"اy0ق 12 رفع دعوى الرجوع ضد ا

و¤عد النص المتقدم ضمانة حقيقية للمحافظ العقاري من أجل G»yيعھ ع3) العمل دون أن يخ��Ù يوما 

ي]ون فيھ مد�) عليھ �mصيا �� مواج-ة أي �mص عن ضرر \Uقھ من جراء خطأ ارتكبھ، إذ أن دعوى 

لدولة ول"س ضد اUVافظ العقاري، كما تتحمل الدولة طبقا المطالبة بالتعوRض ترفع �� oل الأحوال ضد ا

للنص المتقدم yعوRض المتضررRن من جراء تلك الأخطاء، غ<# أنھ إذا ث�ت أن ا\mطأ الذي ارتكبھ اUVافظ 

العقاري خطأ جسيم، فإنھ يجوز للدولة cعد أن yعوض المتضررRن من إجراء تلك الأخطاء، غ<# أنھ إذا 

                                                           

الأملاك ا\mارجية  المتضمن تنظيم 02/03/1992الصادر بتارRخ  65- 91من المرسوم التنفيذي  10/3راجع المادة  -1

تعلقة لمتنازع ف:8ا الما ايااcع القضتت.. .... تتو() مديرRة ا\Uفظ العقاري �� الولاية ما يأyي " : لأملاك الدولة وا\Uفظ العقاري 

  "....-يئات القضائيةلا ()رفوعة إلملش-ر العقاري وااب
  .25حشود uسيمة، المرجع السابق، ص  -2
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ارتكبھ اUVافظ العقاري خطأ جسيم ، فإنھ يجوز للدولة cعد أن yعوض المتضررRن  ث�ت أن ا\mطأ الذي

  .1بناء ع3) حكم قضاÂي أن ترجع ع3) اUVافظ مطالبة إياه بالتعوRض

  

  

  

                                                           

  .383-382ص -صو¤س فت�Ò، المرجع السابق،  -1



 

 

 

 

  

  

  

  

  

   اتمةا0
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 خاتمة

تطرقنا �� 2ذه الدراسة ا() الاطار القانوuي لل�Gل العقاري الذي �ش]ل اساس نظام الش-ر 

@Aقوق الواردة عليھ، باعتبار أن العقار وحدة قائمة ولھ وجود الذي  العيU\يرتكز ع3) ش-ر التصرفات وا

قانوuي محل اعتبار وRتم فيھ G�yيل التصرفات العقارRة �� �Gل خاص بھ بما يضمن استقرار الملكية 

اء العقاري �� القض  رى، كما تطرقنا ا() الاطار القانوuي للقضاء العقاري العقارRة وا\Uقوق العي�ية الأخ

فتح الفروع العقارRة ع3) مستوى ب 01/04/1994وزRر العدل المؤرخ ��  قراربصدور من  ابتداءا\Gزائر، 

للتكفل بملفات الطعون بالنقض ��  1996ثم إuشاء الغرفة العقارRة باUVكمة العليا سنة ، اUVاكم

صدور القانون وكذا  ،قائمة بصدد2االقضايا المتعلقة بت½ب"ت حقوق الملكية العقارRة والمنازعات ال

التطور ال�شر¤�¹ الذي حصل وصولا ا() لقسم العقاري لستحدث المالعضوي المتعلق بالتنظيم القضاÂي، 

اmVتص بالنظر �� المنازعات العقارRة، إذ أصبح ينظر 2و لم �عد القضاء العادي فقط  اين�� ا\Gزائر، 

عقارRة، ع3) غرار منازعات الT#قيم العقاري، منازعات نزع أيضا �� cعض المنازعات ال القضاء الإداري 

الملكية من أجل المنفعة العمومية، منازعات ش-ادة ا\Uيازة، منازعات التحقيق العقاري، منازعات 

المس�ثمرات الفلاحية، منازعات ال±8يئة العمرانية،  لاسيما إذا yعلق الأمر cعقار تاcع للدولة، أو أن الدولة 

الإدارRة قد تصدر قرارات إدارRة تخص العقار، يجعل الطعن �� 2ذه الأخ<#ة مر2ونا أمام ومؤسسا89ا 

من قانون الإجراءات المدنية والإدارRة المعدل  801 و 800القضاء الإداري لا غ<#، وRتم ذلك اس�نادا للمادة 

  والمتمم.

لقضاء العقاري، للوصول ا() ولعل اساس 2ذه الدراسة، 2و ايجاد مكمن العلاقة ب<ن ال�Gل العقاري وا

ت�يان دور 2ذا الاخ<# �� ارساء الاول، وقد تناولت الدراسة الرvط بي�8ما من خلال التطرق اولا ا() 

استعراض ارoان ا\Uكم العقاري وvالمقابل ت�يان رoائز ال�Gل ومدى تجسد مبادئھ �� ال�شر¤ع، اي 

دئ وgجراءات منصوص عل:8ا �� قانون الإجراءات التطرق ا() مقومات ا\Uكم القضاÂي الذي يقوم ع3) مبا

المدنية والإدارRة والذي يقت��@ أن ت]ون مطابقة لمبادئ ال�Gل العقاري، وقد تناولنا الرvط ب<ن القضاء 

وال�Gل العقارR<ن من خلال احT#ام الإجراءات القضائية للإش-ار العقاري  وركزنا فيھ ع3) ش-ر الدعاوى 

وجوب تطابق ا\Uكم العقاري مع ال�Gل ]ام العقارRة، كما تم التطرق ا() العقارRة وكذا ش-ر الأح

العقاري من أجل إجراء الإش-ار من خلال ت�يان رقابة اUVافظ العقاري ع3) الأح]ام والقرارات المودعة 

  للإش-ار وكذا عدم إش-ار ا\Uكم العقاري لعدم تطابق بياناتھ مع ال�Gل العقاري. 
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ت العقارRة، وwعد ان تم استعراض انواع-ا بصفة عامة �� اUVور المفا2يd@، ونظرا ل�شعب المنازعا

 �Nل العقاري، اذ وحGة المتعلقة بصفة مباشرة بال�Rخصصنا جانبا من 2ذه الدراسة للمنازعات العقار

 ،@Aاب الوط#Tل العقاري �� بلدية ما ع$# الGلا تخلو عملية م�� عند الو2لة الاو() من تأس"س ال�

م�8ا ما يثور بمناسبة الإجراء الأول لم�� الارا��@، ف��@ �� بلدية ما من ظ-ور منازعات ب<ن الملاك، الأرا

وعادة ما ترتكز ع3) عدم التوافق ع3) ا\Uدود ب<ن الملكيات المتجاورة، والN@ تحاول \Gنة م�� الأرا��@ 

cعد  ة، ومن المنازعات ما يثور حل-ا، وعند الاستحالة توجھ الأطراف المعنية للقضاء اmVتص �� آجال معين

إيداع وثائق الم�� باUVافظة العقارRة وصدور ش-ادة الT#قيم المؤقت أو ال��Gيل �� حساب العقارات غ<# 

المطالب ¢8ا أو �� حساب أملاك الدولة،  وحل-ا ي]ون ع3) مستوى اUVافظ العقاري أو المدير الولاÂي 

لا شك أن للقضاء ، و عدم التوصل إ() مصا\Uة ب<ن الأطراف لUHفظ العقاري ثم  القضاء اmVتص �� حال

العادي ممثلا �� القسم العقاري باUVاكم اmVتصة إقليميا ومختلف درجات التقا��@ بھ عند سواء 

او الاداري ممثلا �� اUVاكم الادارRة، واUVاكم الادارRة للاستîناف او  الاستîناف أو الطعن بالنقض،

�� تكر¤س ال�Gل العقاري عند الفصل �� ا\mصومات الN@ تثور عند تأس"س 2ذا �سا2م  مجلس الدولة،

  .الأخ<#

المنازعات العقارRة ا\mاصة بال�Gل العقاري، �س¹) وقد اخذت 2ذه الدراسة cع<ن الاعتبار، مال 

ية �� للمنازعات العقارRة من خصوص االأطراف إ() تنفيذ الأح]ام والقرارات القضائية الصادرة cشأ·8ا، ولم

التنفيذ باعتبار أن اتمام تنفيذ2ا ي]ون عن طرRق إش-ار2ا باUVافظة العقارRة اmVتصة، فإن 2ذه 

ا\mصوصية قد yعT#¾8ا إش]الات مختلفة قد تجعل من التنفيذ معلقا أو مستحيلا، وقد يجد المتقاضون 

ت تنفيذ الأح]ام إش]الا ، فتم التطرق ا() أنفس-م من جديد أمام القضاء �� منازعات أخرى لاحقة

المنازعات المT#تبة عن عدم تنفيذ  ومن ج-ة اخرى القضائية العقارRة ا\mاصة بمنازعات ال�Gل العقاري، 

  .الأح]ام القضائية العقارRة ا\mاصة بمنازعات ال�Gل العقاري 

  () النتائج التالية:وخلصت الدراسة، إ

 ن أح]ام وقرارات القضاء العقاري.اعد ال�Gل العقاري ومبادئھ وv<وجود ارتباط وثيق ب<ن قو  -

رساء ال�Gل العقاري �� ا\Gزائري، من خلال المسا2مة �� جود دور كب<# للقضاء العقاري �� إو   -

تكر¤س قواعد ال�Gل العقاري �� الاح]ام القضائية تطبيقا للقانون، وعملا ع3) استقرار الملكية 

 من القانوuي العقاري.العقارRة وتحقيقا للأ 

 عات خاصة تتعلق بال�Gل العقاري، يجب العمل ع3) تفاد¾8ا لتحقيق الغرض منھ،وجود مناز  -
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وجود اش]الات مختلفة عند تنفيذ ا\Uكم الناتج عن منازعة ال�Gل، من خلال: عدم وضوح  -

من المرسوم  90ح]ام العقارRة للإش-ار باUVافظة العقارRة، من خلال نص المادة الأ  الم]لف بإيداع

قضائي<ن لضبط با\G-ات القضائية والموثق<ن بمقابل وجود اUVضرRن الع3) كتاب ا 76/63

 خرى،الذين ل-م 2ذه الصلاحية أيضا بموجب قوان<ن أ

إعمال قاعدة التقادم المكسب ع3) عقار لھ دفT# عقاري ومالك معروف ومقيد ¢8ذا  تأث<# مبدأ -

#Tعض الاج±8ادات القضائية، ع3) دور القضاء �� ارساء الالدفc �� ، ل العقاري باعتبار انG�

يحوز ا\¼Gية المطلقة و2و وحده الدليل المنتج �� دعاوى استحقاق الملكية  الدفT# العقاري 

، ومن 76/63والمرسوم  75/74بال�سبة للأرا��@ المشمولة بإجراء الم�� عملا بأح]ام الأمر 

  ساسية لل�Gل العقاري.المبادئ الأ 

  ية:وتبعا لذلك يمكن إدراج التوصيات التال

، لاسيما من خلال اعادة ت�Uيح الواقع القانوuي والعم�3 لت]امل القضاء وال�Gل العقارR<ن -

بالتعديل او بحذف عبارة كتاب الضبط لدى ا\G-ات  76/63من المرسوم  90النظر �� نص المادة 

  القضائية، باعتبار ان واقع التنفيذ لا �عكس النص القانوuي مقابل yعارضھ مع نصوص اخرى.

، من خلال لاG�uام ا\Uكم العقاري مع قواعد ال�Gل العقاري  اضافية ع اليات قانونيةوض -

، 75/74اعادة النظر �� جميع ال�شر¤عات الصادرة بصدد تأس"س ال�Gل العقاري، لاسيما الامر 

، والتعديلات المتتالية ل-م من خلال قوان<ن المالية، وذلك 76/63، والمرسوم 76/62والمرسوم 

  ر¤ع جديد يواكب المستجدات القانونية والواقع العم�3.بإفراد yش

  .القضاء وال�Gل العقارR<ن من خلال تداب<# إدارRة عمليةب<ن ت]امل  احداث -
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  قائمة المصادر: أولا:

 .12/2020-30الصادرة بتارRخ:  ،82ا\GرRدة الرسمية عدد ، 2020دستور ا\Gزائر  -1

  :النصوص القانونية -2

  :وامر/ الأ أ

 كمة العليا، المس�بدل  ،22/89والمتمم للقانون  المعدل 75/96لامر اUVدد لصلاحيات اUVا

، اUVدد لتنظيم اUVكمة العليا وعمل-ا 26/07/2011المؤرخ ��  12/11بالقانون العضوي 

 واختصاصا89ا.

  خ:  ،75/74الامرRل العقاري، الصادر بتارGالمتضمن اعداد م�� الأرا��@ العام وتأس"س ال�

 .18/11/1975المؤرخة ��:  R92دة الرسمية عدد ا\Gر  ،12/11/1975

 دة الرسمية رقم، 08/11/1971 المؤرخ �� 71/73 امرRرG\لسنة 10 المتضمن الثورة الزراعية، ا 

1971. 

  خ:  76/105الأمر رقمRالمتضمن قانون 12/09/1976، المؤرخ ��: 12/09/1976الصادر بتار ،

 .18/12/1977الصادر بتارRخ  ،81ددال��Gيل المعدل والمتمم، ا\GرRدة الرسمية ع

  المؤرخ ��:  05-07، المعدل والمتمم بالقانون رقم 26/09/1975المؤرخ ��:  ،58- 75الامر رقم

  ، المتضمن القانون المدuي.13/05/2007

 / القوانbن:ب

  تمم الامر رقم  ،28/04/2024، المؤرخ ��: 24/06القانونRالمؤرخ �� ، �66/156عدل و

، الصادرة بتارRخ: 30لمتضمن قانون العقوvات، ا\GرRدة الرسمية عدد ا ،08/06/1966

30/04/2024. 

  دة  ،26/02/2024المؤرخ ��:  ،24/02قانون رقمRرG\ر واستعمال المزور، اRو�Tالمتعلق بم]افحة ال

:15الرسمية عدد   .29/02/2024 ، الصادرة بتارRخّ

 عديل الامر ،13/22لقانون اy ة، صادر المتع ،08/09 المتضمنRلق بالإجراءات المدنية والإدار

 .12/07/2022الصادرة بتارRخ:  ،48ا\GرRدة الرسمية عدد  ،12/07/2022بتارRخ: 

  دة2018المتضمن قانون المالية لسنة  27/12/2017 المؤرخ ��:، 17/11القانون رقمRرG\ا ، 

 .27/12/2017 الصادرة بتارRخ:، 76 الرسمية عدد

  دة ، 2015يتضمن قانون المالية لسنة  ،30/12/2014ؤرخ ��: الم ،10- 14قانون رقمRرG\ا

 .31/12/2014الصادرة بتارRخ:  ،78عدد  الرسمية
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 المتضمن تأس"س اجراء لمعاينة حق الملكية  ،27/02/2007 المؤرخ ��:، 07/02 قانون رقمال

الصادرة  ،15، ا\GرRدة الرسمية عدد دات الملكية عن طرRق تحقيق عقاري العقارRة وyسليم سن

 .28/02/2007بتارRخ: 

 دة  ،20/06/2006، المؤرخ ��: 06/03 القانون رقمRرG\ي، اÂضر القضاUVالمتضمن تنظيم م-نة ا

  .08/03/2006، الصادرة بتارRخ: 14عدد الرسمية 

  دة الرسمية 20/02/2006المؤرخ ��:  ،06/02القانون رقمRرG\المتضمن تنظيم م-نة الموثق، ا ،

 .08/03/2006صادرة بتارRخ: ، ال14عدد 

  دة الرسمية عدد ، المتعلق بالأوقاف27/04/1991، المؤرخ ��: 10-91القانون رقمRرG\21، ا ،

، 22/05/2001، المؤرخ ��: 01/07، المعدل والمتمم بالقانون 08/05/1991الصادرة بتارRخ: 

  .22/05/2001، الصادرة بتارRخ: 29ا\GرRدة الرسمية عدد 

  خ: 30- 90القانونRدة الأملاك الوطنيةالمتضمن قانون  ،1990-12-01، الصادر بتارRرG\ا ،

-20المؤرخ ��:  14-08معدل ومتمم بالقانون  ،02/12/1990، الصادرة بتارRخ: 52الرسمية عدد 

  .03/08/2008، الصادرة بتارRخ: 44ا\GرRدة الرسمية عدد  ،07-2008

  خ ،25-90القانونRدة الرسمية المتضمن التوجيھ العقاري  ،18/11/1990: الصادر بتارRرG\ا ،

، 25/09/1995المعدل والمتمم بالأمر الصادر بتارRخ:  ،19/01/1990الصادرة بتارRخ:  50عدد 

  .22/05/2001 الصادرة بتارRخ:، 55 عدد ا\GرRدة الرسمية

  :المراسيم/ ج

 ة لوزارة ، يتضمن تنظيم الإد06/06/2021 ، المؤرخ ��:21/252 رسوم تنفيذي رقمالمRارة المركز

 .15/06/2021: الصادرة بتارRخ ،47 المالية، ا\GرRدة الرسمية عدد

  ارجية  ،18/10/2021: المؤرخ ��، 21/393المرسوم التنفيذيm\المتعلق بتحديد تنظيم المصا\� ا

الصادرة بتارRخ:  ،80للمديرRة العامة للأملاك الوطنية وصلاحيا89ا، ا\GرRدة الرسمية عدد 

20/10/2021. 

 دة الرسمية عدد، 19/05/2008 المؤرخ ��:، 08/147 المرسوم التنفيذي رقمRرG\الصادرة ، 26 ا

 .25/05/2008 بتارRخ:

 دد لشروط ادارة الاملاك الوقفية، 01/12/1998 المؤرخ ��:، 98/381 المرسوم التنفيذيUVا 

 . 01/12/1998بتارRخ:  الصادرة ،90وyسي<#2ا وحماي±8ا وكيفيات ذلك، ا\GرRدة الرسمية عدد 

  خ:  91/65المرسوم التنفيذيRارجية 02/03/1991الصادر بتارm\المتضمن تنظيم المصا\� ا ،

 .06/03/1991الصادرة بتارRخ  10لأملاك الدولة وا\Uفظ العقاري، ا\GرRدة الرسمية رقم 

  دة الرسمية عدد 93/193المرسوم التنفيذي رقمRرG\1993لسنة  34، ا.  
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 خ 83/352م المرسوم رقRالمتضمن اجراءات اثبات التقادم المكسب ، 21/05/1983: الصادر بتار

الصادرة بتارRخ  21 رقم واعداد عقد الش-رة المتضمن الاعT#اف بالملكية، ا\GرRدة الرسمية

24/05/1983.    

  زائر. ،1976 مارس 25، المؤرخ �� 76/62المرسوم رقمG\يتعلق بإعداد م�� الأرا��@ العام، ا 

 ل العقاري، ،76/63رسوم المGخ:  المتضمن تأس"س ال�Rدة  ،25/03/1976الصادر بتارRرG\ا

الصادر بتارRخ:  ،80/210، المعدل والمتمم بالمرسوم 13/04/1976، المؤرخة ��: 30الرسمية عدد 

المعدل والمتمم  ،15/05/1980، الصادرة بتارRخ: 38ا\GرRدة الرسمية عدد  ،31/09/1980

المؤرخة ��:  ،34، ا\GرRدة الرسمية عدد 19/05/1993الصادر بتارRخ:  ،93/123بالمرسوم 

23/05/1993. 

  / القرارات:د

 �� ر العدل حافظ الاختام، مؤرخRة ع3) ، 14/04/1994 قرار وزRالمتضمن احداث فروع عقار

 مستوى اUVاكم.

  :�� ر المالية المؤرخRدة الرسمية عدد 27/05/1976قرار وزRرG\��09/03/1977:  مؤرخة 20، ا.  

  اكم لدولة قطر رقمU\14بإصدار اللائحة التنفيذية للقانون رقم  1966لسنة  12قرار نائب ا 

 1966لسنة  04، بنظام ال��Gيل العقاري، ا\GرRدة الرسمية لدولة قطر رقم 1964لسنة 

 .01/01/1966الصادرة بتارRخ: 

  :والمذكرات / التعليماته

 التعليمات: -

  خ:  ،476التعليمة رقمRة وم�� الأرا��@  ،14/01/2018الصادرة بتارRافظة العقارUVة اRعن مدير

 .بالمديرRة العامة للأملاك الوطنية بوزارة المالية

  خ  4060التعليمةRة العامة للأملاك الوطنية بتارR05/04/2018الصادرة عن المدير. 
  خ  3256التعليمة رقمRة الف 18/05/1976الصادرة بتارRفظعن المديرU\رعية لم�� الأرا��@ و ا 

   .العقاري 

  المذكرات: -

  خ  8730المذكرةRة العامة للأملاك الوطنية 11/09/2013الصادرة بتارRالصادرة عن المدير 

  خ  2536المذكرةRة العامة للأملاك الوطنية 31/10/2003الصادرة بتارRعن المدير  

  ة العامة للأملاك الوطنية.الصادرة عن المدي 12/02/1995المؤرخة ��  689المذكرة رقمRر  

  :القرارات القضائية -3

  :خRغ<# م�شور.26/02/2015قرار مجلس الدولة، بتار ، 
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 :لة القضائية، ،197920 قرار رقمGV249 ص، 1 عدد ،2001 ا.  

 كمة العليا، عدد خاص، جزء ،423832 قرار رقمUV274ص ، 3 مجلة ا. 

   لس الأع3) رقمGVلة القضائية لسنة 06/05/1987المؤرخ ��:  40944قرار اGVالعدد 1991، ا ،

  .الثالث

  كمة العليا رقمUVلة القضائية لسنة 24/09/1990المؤرخ ��:  62624قرار اGVالعدد 1992، ا ،

  .الثاuي

 :خRكمة العليا، بتارUVة، القسم الأول باRتحت رقم الملف 14/01/2021قرار عن الغرفة العقار ،

 ، 00001/2021 ف-رس رقم ،1206937

 خ: قرار صادر عن الRكمة العليا، بتارUVة باR1979 للملف رقم:، 28/06/2000غرفة العقار.  

  :خRكمة العليا، بتارUV108200للملف رقم:  ،16/03/1994قرار صادر عن الغرفة المدنية با.  

  :لة القضائية لسنة 205549القرار رقمGV2، عدد 2001، م�شور با. 

  40187قرار رقمGVع1990لة القضائية لسنة ، اcالعدد الرا ،. 

  كمة العليا رقم قرارUVة باRخ:  1303561الغرفة العقارR11/03/2021الصادر بتار، 

  خ  197437قرار رقمRكمة ، 26/04/2000الصادر بتارUVة اRلة القضائية الغرفة العقارGVا

 2000، 01العليا، العدد 

 كمة قرار صادر عن الUVة باRخ: غرفة العقارR1979 للملف رقم:، 28/06/2000العليا، بتار. 

  :لة القضائية لسنة 205549القرار رقمGV2، عدد 2001، م�شور با، 

  لة القضائية لسنة 40187قرار رقمGVع، ص 1990، اc20، العدد الرا 

  لس الأع3) رقمGVلة القضائية لسنة 06/05/1987المؤرخ ��:  40944قرار اGVالعدد 1991، ا ،

 .الثالث

  كمة العليا رقمUVلة القضائية لسنة 24/09/1990المؤرخ ��:  62624قرار اGVالعدد 1992، ا ،

 .الثاuي

  :خ: 24778قرار مجلس الدولة رقمR08، مجلة مجلس الدولة، عدد 28/06/2006، الصادر بتار. 

  :خ: 040944قرار مجلس الدولةRمجلس الدولة غ<# م�شور 12/11/2008، الصادر بتار ،. 

  :كمة العليا رقمUVخ:  ،0809837قرار اRكمة العليا، عدد 16/01/2014الصادر بتارUV02، ا ،

2014. 

  :كمة العليا رقمUVخ: 259635قرار اRلة القضائية، عدد 21/04/2004، الصادر بتارGV01، ا ،

2003.  
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  :راجعقائمة الم :ثانيا

  :1المؤلفات -1

  �¹امG\ة، بدون ذكر الطبعة، ال�شر اRحب<#ش نور الدين، طرق التنفيذ ع3) الملكية العقار

 ،2023ا\Gديد، ا\Gزائر 

 ¤زائري، بدون ذكر رقم بن درG\ي اuس يامن، دور القا��@ الإداري �� تكر¤س النظام القانو

 .2022الطبعة، دار ال-دى، ع<ن مليلة، ا\Gزائر، 

  ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة  –حمدي باشا عمر، القضاء العقاري ��

 .2017 ة، ا\Gزائر،، الطبعة ا\mامسة عشر، دار 2وم- واUVكمة العليا ومحكمة التنازع

  زائر، الطبعةG\زائري والقوان<ن المقارنة، دار 2ومة، اG\الش-ر العقاري �� القانون ا ،�Òو¤س فت

 .2015الثانية، 

  زائري، الطبعة مصطفى محمدG\ل العقاري �� القانون اGي، تط-<# الملكية بواسطة ال�uاvزر

 .G\2014زائر، الأو()، دار صب�Ò للطباعة وال�شر، غرداية، ا

  زائر، طبعة جديدة �� ضوء آخرG\ة، دار 2ومة، اRوحمدي باشا عمر، المنازعات العقار �Åزرو ç3لی

 .2014التعديلات وأحدث الاح]ام، 

  ،()ليك، الطبعة الأوo زائري، م�شوراكG\ي اÂة �� الاج±8اد القضاRيازة العقارU\جمال سا�س، ا

2014. 

  ي، نظام الش-ر العقارuعة، دار 2ومة للطباعة مجيد خلفوcزائري، الطبعة الراG\ي �� القانون ا

 .2014، وال�شر والتوز¤ع، ا\Gزائر

  ،زء الأولG\ليك، اo زائري، م�شوراتG\ي اÂة �� الاج±8اد القضاRجمال سا�س، الملكية العقار

 .2014الطبعة الاو()، ا\Gزائر، 

  زG\ي اÂة �� الاِج±8اد القضاRيازة العقارU\ليك، الطبعة الأو()، جمال سا�س، اo ائري، م�شورات

2014. 

  زءG\زائري، اG\ي اÂة �� الاج±8اد القضاRم�شورات 1، الطبعة 2جمال سا�س، الملكية العقار ،

 .o2014ليك، ا\Gزائر، 

  زائري، بدون ذكر رقمG\جمال بدري، الوعد بالبيع العقاري ع3) ضوء ال�شر¤ع والقضاء ا

  .2013الطبعة، دار 2ومة، ا\Gزائر، 

  زءG\ليك، اo زائري �� القضاء الإداري، الطبعة الأو()، م�شوراتG\جمال سا�س، الاج±8اد ا

 ،2013الأول، 

                                                           

  تم ترت"ب قائمة المراجع حسب حداث±8ا.  1
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 ،زائرG\لدونية، اm\زائري، دار اG\ي، العقار �� القانون اu2012 مجيد خلفو. 

  ،زائري، الطبعة الثانية، دار 2ومةG\ة �� القانون اRي، ش-ر التصرفات العقارuمجيد خلفو

  .2011ائر، ا\Gز 

  ،غداديc ة، الطبعة الثانية، م�شوراتRارة عبد الرحمن، شرح قانون الاجراءات المدنية والادارvبر

  .2009ا\Gزائر، 

  غداديc زائري، دارG\ة �� ال�شر¤ع اRدور الم�� العقاري �� اثبات الملكية العقار ،�Úم مراRر

 .2009للطباعة وال�شر والتوز¤ع، ا\Gزائر، 

 عيمة حا��، اuزائرG\ل العقاري �� اGزائر ،لم�� العام وتأس"س ال�G\دار ال-دى، ع<ن مليلة، ا ،

2009. 

  ،زائرG\لدونية، اm\زائري، دار اG\ة �� ال�شر¤ع اR2006جمال بوشنافة، ش-ر التصرفات العقار. 

  قوقية، ب<#وتU\ا @ZلU\ل العقاري، م�شورات اGالقا��@ حس<ن عبد اللطيف حمدان، نظام ال�

 ،2005طبعة لبنان، 

 سسة الكتاب ؤ القانون العقاري، الطبعة الأو()، م�شورات ابن النديم، م، كمال ت]واشت

  ،2003القانوuي، ا\Gزائر ،

  ،دار الفكر محمد احمد عابدين، التقادم المكسب والمسقط �� القانون، بدون ذكر رقم الطبعة

 .2002ا\Gام�¹، الإسكندرRة مصر، 

  اكم والش-ر عد(� أم<# خالد، إجراءات ثبوUVة المك�سبة بوضع اليد �� اRت وش-ر الملكية العقار

العقاري ع3) ضوء أح]ام القضاء والفقھ القانوuي والإسلامي، م�شأة المعارف بالإسكندرRة، بدون 

 .ذكر رقم الطبعة وسنة ال�شر

  يازة �� ضوء المستحدث من أح]ام محكمةU\ة باRالنقض عد(� أم<# خالد، اك�ساب الملكية العقار

 .والفقھ القانوuي، دار الفكر ا\Gام�¹، الإسكندرRة، دون ذكر رقم الطبعة وسنة ال�شر

 طروحات الدكتوراه:أ -2

  �� @Aيازة والتقادم المكسب �� ظل مبادئ نظام الش-ر العيU\قادري نادية، مجال الاخذ بأح]ام ا

وق، oلية ا\Uقوق والعلوم ال�شر¤ع ا\Gزائري، أطروحة مقدمة لنيل ش-ادة دكتوراه العلوم �� ا\Uق

 .2019- 2018، السنة ا\Gامعية 1السياسية، جامعة ا\Uاج \mضر باتنة 

  شر¤عا وقضاء، اطروحة مقدمة لنيل درجةy زائرG\ة �� اRصيفاوي سليمة، المنازعات العقار

السنة ا\Gامعية:  ،1دكتوراه علوم �� ا\Uقوق تخصص قانون عقاري، جامعة ا\Uاج \mضر باتنة 

2017-2018.  

  �� زائري، اطروحة لنيل ش-ادة الدكتوراهG\لبيض لي3)، منازعات الش-ر العقاري �� ال�شر¤ع ا

 .2011/2012العلوم القانونية، جامعة محمد خيضر cسكرة، ا\Gزائر، السنة ا\Gامعية: 
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3- abرسائل الماجست: 

  ل العقاري، مذكرة تخرجGاوي عزالدين، أثر اعمال م�� الأرا��@ �� تأس"س ال�G� من اجل

 1 ا\Uصول ع3) ش-ادة الماجست<# �� ا\Uقوق فرع القانون العقاري، oلية ا\Uقوق جامعة ا\Gزائر

 .2015-2014بن يوسف بن خدة، السنة ا\Gامعية: 

  ظر �� أنظمة الش-ر العقاري، مذكرة منU\واز واG\سن، التقادم المكسب ب<ن اU\ شطولةwبو

فرع العقود والمسؤولية، oلية ا\Uقوق بجامعة اجل ا\Uصول ع3) ش-ادة ماجست<# �� ا\Uقوق 

 .2015-2014، السنة ا\Gامعية 1ا\Gزائر 

  يازة �� المنقول كس�ب من أسباب كسب الملكيةU\دراسة تحليلية –فرج إبرا2يم عبد الله سكر، ا

مقارنة، رسالة مقدمة استكمالا لمتطلبات ا\Uصول ع3) ش-ادة الماجست<# �� القانون ا\mاص، 

U\لية اo ،اص، جامعة الاز2ر، غزة، فلسط<نm\2011قوق قسم القانون ا. 

  زائري، مذكرة لنيلG\ة �� ال�شر¤ع اRالم�� العقاري �� تث�يت الملكية العقار ،@Aتون عبد الغRبوز

درجة الماجست<# �� القانون ا\mاص فرع القانون العقاري، جامعة الاخوة منتوري قسنطينة، 

 .2009/2010السنة ا\Gامعية: 

  زائري، مذكرة تخرج لنيل ش-ادةG\ل العقاري �� ال�شر¤ع اGصات مسعود، نظام ال�Rرو

الماجست<# �� العلوم القانونية تخصص القانون العقاري، جامعة ا\Uاج \mضر باتنة oلية 

 .2008/2009ا\Uقوق، ا\Gزائر، السنة ا\Gامعية: 

  ة �� مجال الش-ر العقاري، رRزائرG\ة اRسالة ماجست<# فرع الإدارة المالية، مزعاش اسم-ان، التجر

  .2006-2005مع-د ا\Uقوق والعلوم الإدارRة، جامعة ا\Gزائر، ا\Gزائر، السنة ا\Gامعية: 

 :مذكرات التخرج -4

  ة، مذكرة لنيل اجازةRق الملكية العقارU\ ة والقضائية المث�تةRعبان، السندات الادار @Aعبد الغ

  .2007/2010ا للقضاءـ ا\Gزائر، الدفعة الثانية عشر:المدرسة العليا للقضاء، المدرسة العلي

 المقالات العلمية: -5

  يÂقيم ال�8ا#Tا ق"شو وحمو فخار، الاس�ناد للتقادم المكسب لمراجعة الvب<ن النص والتطبيق –يو -

 .2023، السنة 2، العدد 14، اGVلة الاoاديمية للبحث القانوuي، اGVلد 

  ودة �� الأ المشرع ا\ إ2تماممنصور جلطي، مدىG\زائري بتكر¤س اG ،ةRح]ام القضائية الإدار

  .2023السنة  ،01، العدد 12 دراسة تحليلية، مجلة القانون اGVتمع السلطة، اGVلد

  ة، مجلة الاج±8ادRي �� قانون الإجراءات المدنية والإدارÂي للوسيط القضاuق، المركز القانوRعمار بر

، مخ$# أثر الاج±8اد القضاÂي ع3) حركة 2022)، مارس �29 ، (العدد ال�سلس143القضاÂي، اGVلد 

 .ال�شر¤ع، جامعة محمد خيضر cسكرة



  والمصادر قائمة المراجع

190 

 

  ،وار المتوسطيU\ة، مجلة اRافظة العقارUVضاري محمد، إيداع الأح]ام القضائية للش-ر باm\

 ،2022ا\Gزائر، ، 2العدد ، 3اGVلد 

  ي للأح]ام والقرÂزG\لو 2شام، الإيداع اo تفيدة و �þارات القضائية المتضمنة قسمة العقار سماق

 04، العد 07الشاÂع �� ال�شر¤ع ا\Gزائري، مجلة البحوث �� العقود وقانون الأعمال، اGVلد 

)2022(. 

  زائيةG\ة الأح]ام اUÍ �� ن ونورس رشيد طھ، طبيعة الأخطاء القضائية وأثر2اRب أحمد عو�Rز– 

 �Åلد ، مجلة الاج±8اد -دراسة �� ال�شر¤ع العراGVي، اÂعدد خاص (العدد ال�سلس�3 ، 12القضا

 .2022)، أفرRل 22

  زائر، مجلةG\ل العقاري �� اGقيم �� ال�#Tة للRن احمد عبد المنعم، المنازعات الإدارvان وRسبع ز

العلوم القانونية والاجتماعية جامعة زRان عاشور با\Gلفة، اGVلد السادس، العدد الثالث، 

 ، 2021 س�تم$#

 زائري، نصر الG\قيم العقاري �� القضاء ا#Tدين عاشور وع�3 دحامنية، إش]الات منازعات ال

  .2021، السنة 01، العدد 16مجلة المفكر، اGVلد 

  ة، مجلةRة ذات الصبغة الإدارRب<#ان �عقوب، اختصاص القضاء العادي �� المنازعات العقار

 ص-ص، 2021 د�سم$# ،02 العدد، 06الأستاذ الباحث للدراسات القانونية والسياسية، اGVلد 

1225-1243.  

 العقاري، مجلة القانون العقاري عبد القادر،  حس<ن أسماء وفني�يخ #Tالطعن بالإلغاء �� الدف

 .2021، ا\Gزائر، 09، اGVلد 02والب"ئة، العدد 

  ة، مجلة العلوRزائية للمحافظ العقاري �� نطاق الدفاتر العقارG\م بلارو كمال، المسؤولية ا

 .2021 ، ا\Gزائر،2، العدد 32الإuسانية، اGVلد 

  لدGVقيم، مجلة القانون الدو(� والتنمية، ا#T09محمد د2ار، عمليات الم�� العام للأرا��@ وال، 

 .2021لسنة ،  02العدد 

  ي ع3) ضوء المادةÂة،  25طا�� محمد الطيب، الطلب القضاRمن قانون الإجراءات المدنية والإدار

 ،2021، 01، العدد 35عة ا\Gزائر، اGVلد حوليات جام

  ل العقاري القائم ع3) مسك الدفاترGأساس لتأس"س ال�o @Aقونان ك-ينة، نظام الش-ر العي

 .520-500ص -، ص2020، 04، العدد 11العقارRة، اGVلة الاoاديمية للبحث القانوuي، اGVلد 

 لة شامي �س<ن، ادارة الدعوى المدنية وجدوى تطبيق-ا �� قانGVة، اRون الاجراءات المدنية والادار

 .2020السنة  ،02، العدد 04الافرRقية للدراسات القانونية والسياسية، اGVلد 

  @عدم القبول �� الدعوى ب<ن حماية حق المتقا��c م وق"شو وردية، الدفعRعسا(� عبد الكر

ة، العدد الراcع، د�سم$# واستقرار العمل القضاÂي، مجلة الباحث �� العلوم القانونية والسياسي

2020. 
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  ،يÂقيم ال�8ا#Tي المتضمن الغاء الÂتبة عن ش-ر القرار القضا#Tقسوري ف-يمة، الاثار القانونية الم

 .2020 السنة ،01العدد  ،07مجلة الباحث للدراسات الاoاديمية، اGVلد 

 الطيب، أثر إش]الات عملية الم�� ع3) استقرار الم �ñخليفة و بلوا @Z2ة �� الذRلكية العقار

 .2020، 1 العدد ،12 ال�شر¤ع ا\Gزائري، مجلة آفاق علمية، اGVلد

  ي: دراسة مقارنة، مجلة الاج±8ادuة �� ال�شر¤ع الأردRمحمد مقبل العند(�، طبيعة الدعوى الإدار

)، مخ$# أثر الاج±8اد القضاÂي ع3) حركة 24، (العدد ال�سلس�3 02، العدد 12القضاÂي، اGVلد 

 .2020شر¤ع، جامعة محمد خيضر cسكرة، أكتوvر ال�

  لند أحمد رسول، خصوصية قواعد إجراءات الدعوى أمام محكمةvم سعيد وRدانا عبد الكر

 مقارنة، مجلة معالم للدراسات القانونية والسياسية، اGVلد –القضاء الإداري دراسة تحليلية 

  .395ص  ،2020 ، السنة02 ، العدد04

 زائر، مجلة افاق سليمان بوزكري، سG\افظ العقاري ع3) الوثائق المودعة لديھ �� اUVلطة ا

 .2019، 04 ، العدد11 علمية، اGVلد

  لةGVزائري، اG\يح الأخطاء المادية أمام مجلس الدولة اUي وآخرون، دعوى ت�uفائزة جرو

 ،2019، ماي 01 ، العدد03الدولية للبحوث القانونية والسياسية، اGVلد 

 زائري مجلة البحوث ��  قلال بنG\قيم العقاري �� ال�شر¤ع ا#Tعبد الله وشامي أحمد، إش]الات ال

 .2019، السنة 2، العدد 4ا\Uقوق والعلوم السياسية، اGVلد 

  ول ع3) ضوء التعليمات والمذكرات والتعديلات المتعلقة-GVبن بوع"شة ش-يناز، حساب ا

م�شور بتارRخ:  ،02العدد  ،06اGVلد  ،02 امعة البليدةبقوان<ن المالية، مخ$# القانون والعقار، ج

15/06/2019. 

  العقاري، مجلة الدراسات #Tمحمد قباي�3 و اوروان 2ارون، المنازعات المتعلقة بإصدار الدف

القانونية والاقتصادية، مع-د ا\Uقوق والعلوم الاقتصادية، المركز ا\Gام�È �¹@ ا\Uواس برRكة، 

 .2018 ، د�سم$#2 العدد

  ()سية إuة �� ترجمة لغة الأح]ام القضائية من الفرRف، مفا2يم جو2رRمحمد 2شام بن شر

 .124- 111 ص- ص، 19/06/2018الصادرة بتارRخ  ،01، العدد 09العرvية، مجلة معالم، اGVلد 

  قوق والعلومU\ة، مجلة البحوث �� اRالعقاري �� اثبات الملكية العقار #Tية الدفG� ،امحمد �Òvر

 .04/06/2018، م�شور بتارRخ: 02، العدد 03سية، اGVلد السيا

  ي، جوانuة الموثق، العدد الثاRشرu ،ش-ار الأح]ام والقرارات القضائيةgي، إيداع وuتوRعمر ز

2018. 

  عديل قانون الإجراءات المدنيةy مودع محمد أم<ن وزواوي آمال، شروط قبول الدعوى ع3) ضوء

  .2018، أكتوvر GV02لد ا\mامس، العدد ا\Gزائري، مجلة صوت القانون، ا
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 شر¤عات التعم<# بy زائري، مجلةG\ي اuة �� النظام القانوRن سيعقوب حنان، ش-ر الدعاوى العقار

  .2018والبناء، العدد ا\mامس، ا\Gزائر، 

  زائر، مجلةG\اصة �� اm\ة اRقيم العقاري وطرق اثبات الملكية العقار#Tي عبد الرزاق، الuموسو

 ، 2017 نوفم$# ت القانونية المقارنة، العدد الراcعالدراسا

  زائر، مجلةG\اصة �� اm\ة اRقيم العقاري وطرق اثبات الملكية العقار#Tي عبد الرزاق، الuموسو

 .2017 نوفم$# ،4 الدراسات القانونية المقارنة، العدد

 اص، مجلة المعياm\ألية لتط-<# العقار اo العقاري #Tدة نور الدين، الدفvجوان، 18 ر، العددز 

2017. 

  قوق والعلومU\ل العقاري، مجلة اGي ومتطلبات ال�Âكم القضاU\عبد القادر ع"ساوي، ا

  ،2017الإuسانية، اGVلد العاشر، العدد الأول، جامعة زRان عاشور ا\Gلفة، ا\Gزائر، 

 ة، مجلة العلRقيم العقاري ع3) ثبوت الملكية العقار#Tع]اسات الuوم بن طيبة صونية، ا

 .2017 السنة، 12 الاجتماعية والإuسانية، العدد

  زائري، مجلة دائرة البحوثG\افظ العقاري �� ال�شر¤ع اUVسيمة، دعاوى مسؤولية اu حشود

 .2017، ا\Gزائر، 3والدراسات القانونية والسياسية، العدد 

 ،زائريG\يح وتفس<# الأح]ام القضائية وفقا للقانون اUبن عمار، ضوابط ت� @Aمجلة  مق

  .2016، السنة 03، العدد 09ا\Uقوق والعلوم الاuسانية، اGVلد 

  زائري، مجلةG\ة للمحافظ العقاري �� القانون اRحميدة نادية وعباسة الطا2ر، المسؤولية الإدار

 .2016، ا\Gزائر، 7القانون العقاري والب"ئة، العدد 

 عنوان الأح]اc ل العقاري، يوم سليمان بوزكري وعبد القادر ع"ساوي، مداخلةGم القضائية وال�

، مUHقة 09/03/2016دراc @�Èعنوان واقع العقار �� ا\Gزائر ب<ن ا\Uماية والاست�Êاف، بتارRخ :

  .أفلو جامعة عمار ثلي�þ بالأغواط

  ل العقاري، مجلة الاستاذ الباحثGبن عمر محمد، اثر ايداع وثائق الم�� ع3) تأس"س ال�

  .2016ة، العدد الراcع، د�سم$# للدراسات القانونية والسياسي

  فة، الشروط الش]لية لقبول دعوى الإلغاء ع3) ضوء الإجراءات المدنيةRفي شرRوزvط وليد وRشر

 .01/12/2014، 02، العدد 03مجلة البحوث السياسية والإدارRة، اGVلد  ،08/09والإدارRة 

  تبة عن#Tالعقاري �� المنازعات الم #Tية الدفG� ،ة ادر¤سRي، مجلة باخوÂقيم العقاري ال�8ا#Tال

 .2014، السنة ا\Gزائر، 2 القانون العقاري، مخ$# القانون والعقار، جامعة البليدة

  ة للعلومRزائرG\لة اGVاع العقاري امام القضاء الاداري، ا�Êمعاشو عمار، اش]الات التقا��@ �� ال

 .2007، السنة 04، العدد 44القانونية والسياسية، مجلد 

  ة للعلوم معاشوRزائرG\لة اGVاع العقاري أمام القضاء الإداري، ا�Êعمار، إش]الات التقا��@ �� ال

 .2007، 4، عدد44القانونية و السياسية، مجلة 



  والمصادر قائمة المراجع

193 

 

  �� اصةm\ة اRإجراء أو(� لإثبات الملكية العقارo يحة، الم�� العقاريvبوزدقدام سامية، إلغات ر

 .2006، ، العدد خاص، ا\Gزائر06 لدراسات، اGVلدال�شر¤ع ا\Gزائري، مجلة إيل<�ا للبحوث وا

  اصة، مجلة البحوث والدراساتm\ة اRي كسند لإثبات الملكية العقارÂكم القضاU\جبار جميلة، ا

 .14 القانونية والسياسية، العدد

  ة وفق قانون الإجراءاتRصومة الإدارm\إل-ام فاضل، دور القا��@ المقرر �� توجيھ إجراءات س<# ا

 ،03العدد ، 05ة والإدارRة ا\Gزائري، مجلة الدراسات القانونية والاقتصادية، اGVلد المدني

  قوقU\ة والتحكيم "دراسة مقارنة"، مجلة البحوث �� اU\ن�يل العبيدي، نظام الوساطة والمصا

 .العلوم السياسية، جامعة تيارت، oلية ا\Uقوق و 01، العدد 05والعلوم السياسية، اGVلد 

  ي، العددف-يمة قسورuة، مجلة المنتدى القانوR07 ي، ش-ر الدعاوى والاح]ام القضائية العقار، 

 .cسكرة

  :المداخلات العلمية -6

  ل العقاري وقانونGة اس�نادا ا() قانون ال�Rقوق العقارU\اب اUÍا، ضمانات أvق"شو يو

م الدرا�È@: قراءة الإجراءات المدنية والإدارRة (الاعT#اضات والدعوى)، مداخلة مقدمة �� إطار اليو 

تحليلية وتقييمية للتعديلات الأخ<#ة للأمر المتعلق بإعداد م�� الأرا��@ وتأس"س ال�Gل 

، بالشراكة ب<ن مجلس قضاء غرداية ومنظمة اUVام<ن 02/05/2023العقاري، المنعقد يوم: 

  cغرداية ومديرRة م�� الأرا��@ وا\Uفظ العقاري cغرداية.

  �� ا، إعادة النظرvقيم العقاري امام القضاء الإداري، محاضرة مقدمة �� إطار ق"شو يو#Tال

المنعقدة بمجلس قضاء  ،27/10/2022 الت]وRن المتواصل UVام�@ مجلس قضاء غرداية، بتارRخ:

 .2022/2023غرداية، السنة القضائية: 

 ة امام القضاء الإداري، مداخلة �� إطار الندوة الRلو��، المنازعات العقارo علمية: أ2مية عز الدين

، ا\Gمعية 01/01/2020: ازدواجية العلوم ا\Gغرافية والقانونية العقارRة، المنعقدة بتارRخ

 الوطنية ا\Gغرافية العقارRة ا\GزائرRة، ا\Gزائر.

  ،ديدG\ة اRي �� ظل قانون الإجراءات المدنية والإدارuي للقا��@ المدwبن لش-ب سعاد، الدور الإيجا

 .2015ة مجلس قضاء غرداية، ا\Gزائر، محاضرة مقدمة أمام قضا

 ،سم<#ة @dاضعة للش-ر العقاري، محاضرة ألقيت بمجلس  سالm\الأوامر والأح]ام القضائية ا

 قضاء قسنطينة، دون ذكر التارRخ.
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 المطبوعات ا0/امعية: -7

  تخصص #Tر الأح]ام والأوامر القضائية، دروس م$#مجة لطلبة السنة أو() ماسRوع�3 جمال، تحر

ون قضاÂي، oلية ا\Uقوق والعلوم السياسية، جامعة أwي بكر بلقايد تلمسان، ا\Gزائر، دون قان

 ذكر السنة ا\Gامعية،

 :وثائق علمية مختلفة -8

  :ي لل�شر، طبعةyامي، دار برUVزائر ،2022-2021دليل اG\ا. 

 :لك�aونيةالإاقع و الم -9

  يuي والقضاء، مدونة الباحث القانوuلة م�شورة ع3) موقع: ، مقا-قسطاس –التكييف القانو

www.qistas.com :خR25.23ع3) الساعة:  ،12/07/2023، اطلع عليھ بتار. 
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عقد �بة مبST ع{| قرار اداري   صورة من  03الم�yق رقم 
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حكم صادر عن محكمة غردايةصورة من  05الم�yق رقم 
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  صورة من اع�aاض 06الم�yق رقم 
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صورة من محضر عدم ص�� 07الم�yق رقم 
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صورة من مستخرج حالة القسم بصيغة ذكر ال¡ ص  08الم�yق رقم 
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  صورة من qعليمة مصا�0 وزارة المالية 10الم�yق رقم 
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  صورة من طلب ايداع اشgار حكم قضا¸ي 11الم�yق رقم 
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  لفgرسا

  العنوان
رقم 

  الصفحة

  01  مقدمة

  06  ارRة ونظام ال�Gل العيA@العق القضائيةح]ام الباب الأول: الأ 

  07والقضاء العقاري  الإطار العام لل�Gل العقاري   ول: فصل الأ ال

  08  العقاري  لل�Gل العام المبحث الأول: الإطار

  08  المطلب الأول: الأساس القانوuي لل�Gل العقاري 

  09  الفرع الأول: yعرRف ال�Gل العقاري وخصائصھ واساسھ القانوuي 

  09  ل�Gل العقاري أولا: yعرRف ا

  09  التعرRف الفقÐ@ لل�Gل العقاري  -1

  10  التعرRف القانوuي لل�Gل العقاري  -2

  11  ثانيا: خصائص ال�Gل العقاري 

  11  ال�Gل العقاري نظام قانوuي -1

  12   عقاري ال�Gل العقاري نظام  -2

  12  من قانوuيأال�Gل العقاري  -3

  13  �� ا\Gزائر ثالثا: الأساس القانوuي لل�Gل العقاري 

  13  75/74تنظيم ال�Gل العقاري �� ا\Gزائر من خلال الامر  -1

  14  العقاري   فيما يخص ال�Gل 75/74والذي �عد المرسوم التطبيقي للأمر  63/76المرسوم  -2

  14  من القانون المدuي ا\Gزائري كنص أساس لل�Gل العقاري  793المادة  -3

  15  اري الفرع الثاuي: أنظمة ال�Gل العق

@�ºm»ل العقاري الG15  أولا: نظام ال�  

1-@�ºm»ل العقاري الGف نظام ال�Rعرy  15  

2- @�ºm»ل العقاري الGشأة نظام ال�u  16  

3- @�ºm»ل العقاري الG15  مبادئ نظام ال�  

@�ºm»ل الGاص أساس لل�m15  ا/ أسماء الأ�  

  16  ب/ عدم مراقبة الم]لف بإش-ار العقود ل�U±8ا

  17  علام ا\Gم-ور فقطإظيفة الش-ر ال«�ºm@ ع3) ج/ اقتصار و 
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@Aل العقاري العيG16  ثانيا: نظام ال�  

1-@Aل العقاري العيGف نظام ال�Rعرy  16  

2- @Aل العيGشأة نظام ال�u  17  

3- @Aل العيG18  مبادئ نظام ال�  

  17  التخصيصأ ا/ مبد

  18  القوة الثبوتية أب/ مبد

  19  الشرعية أج/ مبد

  19  لقيد المطلقاأ د/ مبد

  19  حظر التقادم أه/ مبد

  20  و نقل-اأانتقال الملكية  أو/ مبد

  21  الفرع الثالث: محتوى ال�Gل العقاري 

  21  أولا: مجموعة البطاقات العقارRة

  y  21عرRف البطاقة العقارRة -1

  22  أنواع البطاقات العقارRة -2

  22  ل«�ºm@ والعيA@ا/ تقسيم البطاقات العقارRة من حيث نظام الش-ر ا

  22  بجديةالبطاقة العقارRة الأ  -

  22  البطاقة العقارRة العي�ية -

  23  76/63ب/ تقسيم البطاقات العقارRة بناء ع3) المرسوم 

  23  بطاقات قطع الأرا��@ -

  23  بطاقات العقارات ا\UضرRة -

  24  ثانيا: الدفT# العقاري 

  y  24عرRف الدفT# العقاري -1

  25  انونية للدفT# العقاري الطبيعة الق-2

  25  داري إا/ الدفT# العقاري سند 

  26  داري إب/ الدفT# العقاري قرار 

  26  07/02سند الملكية الممنوح �� إطار التحقيق العقاري تطبيقا للقانون  -

  27  القرارات الإدارRة الصادرة عن المندوvيات التنفيذية للبلديات -

  G�  27ية الدفT# العقاري -3

  28  رع الراcع: الإدارة الم]لفة بإعداد ومسك وتحي<ن ال�Gل العقاري الف

  28  أولا: اUVافظة العقارRة
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  y  28عرRف اUVافظة العقارRة -1

  28  م-ام وصلاحيات اUVافظة العقارRة -2

  30  تنظيم اUVافظة العقارRة-3

  30  ثانيا: اUVافظ العقاري 

  30  كيفية yعي<ن اUVافظ العقاري  -1

  30  واUVافظ العقاري المساعد م-ام اUVافظ العقاري  -2

  31  ا/ م-ام اUVافظ العقاري 

  31  21/393م-ام اUVافظ العقاري الواردة بناء ع3) المرسوم التنفيذي -

  32  4060م-ام أخرى للمحافظ العقاري الواردة بموجب التعليمة -

  32  ب/ م-ام اUVافظ العقاري المساعد

  32  الإطار العام للقضاء العقاري المبحث الثاuي: 

  34  ول: المنازعة العقارRةالمطلب الأ 

  34  الفرع الأول: الاختصاص النو�� للمنازعة العقارRة

  34  مام القضاء العاديأأولا: الاختصاص النو�� للمنازعة العقارRة 

  35  مام القضاء الاداري أثانيا: الاختصاص النو�� للمنازعة العقارRة 

من قانون  800ماية العقار التاcع لاحد ا�mاص القانون العام المذoورRن ضمن المادة ضرورة ح-1

  الإجراءات المدنية والإدارRة المعدل والمتمم

36  

  36  ا/ تبعية العقار لأملاك الدولة

  37  ب/ تبعية العقار لل-يئة الوصية ع3) الأوقاف

  37  ضرورة الطعن �� قرار اداري �غ<# مركز قانوuي لعقار-2

  38  ا/ منازعة قرار الT#قيم العقاري ال�8اÂي

  38  ب/ منازعة قرار التصرRح بالمنفعة العمومية

  38  ج/ منازعة قرار ش-ادة ا\Uيازة

  39  02-07طار التحقيق العقاري طبقا للقانون إو رفض yسليم سند الملكية �� أد/ منازعة قرار yسليم 

  39  عة العقارRةالفرع الثاuي: الاختصاص الاقليd@ للمناز 

  39  أولا: الاختصاص الإقليd@ للمنازعة العقارRة المطروحة امام القضاء العادي

  39  ثانيا: الاختصاص الإقليd@ للمنازعة العقارRة المطروحة امام القضاء الاداري 

  40  الفرع الثالث: عرRضة افتتاح الدعوى العقارRة

  40  أولا: بيانات عرRضة افتتاح الدعوى العقارRة

  40  ش-ار عرRضة افتتاح الدعوى العقارRة �� cعض ا\Uالاتإلزامية إثانيا: 



  الفهرس

249 

 

  41  المطلب الثاuي: ا\Uكم العقاري 

  41  مشتملات ا\Uكم العقاري الفرع الأول: 

  y  41عرRف ا\Uكم العقاري -1

  42  بيانات ا\Uكم العقاري -2

  43  ح]ام القضائية العقارRةنواع الأ أ :الفرع الثاuي

  43  ح]ام القضائية الناقلة للملكية العقارRةالأ  أولا:

  43  حكم رسو المزاد -1

  44  حكم تث�يت حق الشفعة -2

  45  دارة للعقارمر الاستGéا(� بالإش-اد باستلام الإ الأ  -3

  46  و ال]اشفة عن الملكية العقارRةأح]ام المصرحة الأ  ثانيا:

  46  حكم قسمة المال المشاع -1

  46  در بالص�Hا\Uكم العقاري الصا -2

  U\  47اق-ا لملكية الدولةgا\Uكم المصرح cشغور تركة و  -3

  48  ح]ام المث�تة للملكية العقارRةالأ  ثالثا:

  48  ا\Uكم المث�ت للملكية عن طرRق التقادم -1

  49  ا\Uكم المث�ت للوعد بالبيع العقاري  -2

  50  حكم تث�يت UÍة العقد العر��  -3

  51  اUVاز حكم ثبوت ملكية العقار -4

  54  الفصل الثاuي: علاقة القضاء العقاري بال�Gل العقاري 

  55  ا\Uكم القضاÂي ورoائز ال�Gل العقاري  أسسالمبحث الأول: 

  55  المطلب الأول: أرoان ا\Uكم العقاري 

  56  الفرع الأول: ديباجة ا\Uكم العقاري 

  56  أولا: بيانات خاصة با\G-ة القضائية

  56  ائية العادية بيانات ا\G-ة القض-1

  57  بيانات ا\G-ة القضائية الإدارRة-2

  57  ثانيا: بيانات خاصة بأطراف المنازعة

  58  بيانات المد��-1

  58  بيانات المد�) عل:8م-2

  59  ثالثا: ت�Uيح ا\mطأ الوارد �� البيانات

  59  دعوى ت�Uيح ا\mطأ المادي �� ا\Uكم القضاÂي العقاري -1
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  60  قاري بت�Uيح ا\mطأ المادياستîناف ا\Uكم الع-2

  60  الفرع الثاuي: مTن ا\Uكم العقاري 

  60  أولا: وقاÂع القضية وgدارة ا\mصومة العقارRة

  61  ذكر الوقاÂع بالتفصيل-1

  62  ذكر الطلب القضاÂي الوارد �� عرRضة افتتاح الدعوى العقارRة-2

  63  أ/ الطلب الأص�3

  63  ب/ الطلب الاحتياطي

  63  عارضج/ الطلب ال

  63  د/ الطلب المقابل

  63  ه/ الطلب الإضا��

  63  إدارة ا\mصومة القضائية-3

  64  أ/ تمك<ن ا\mصوم من عدة فرص لتقديم دفوع-م وطلبا89م

  64  ب/ التنوRھ �� ا\Uكم إ() تقديم عرض الوساطة للأطراف

  65  ج/ التنوRھ عن إيداع العرRة المش-رة بالملف

  65  لقضية لإعداد التقرRر وجلسة المرافعات ع3) مستوى الغرفة العقارRةد/ التنوRھ ع3) إحالة ا

  66  ه/ التنوRھ ع3) تبليغ المذكرات ا\Gوابية تحت إشراف القا��@ الإداري اUVقق

  66  و/ التنوRھ ع3) توجيھ القا��@ الإداري الأوامر للإدارة أثناء سرRان التحقيق

  66  لمداولةي/ التنوRھ ع3) إيداع القضية للنظر أو ا

  66  ثانيا: yسب"ب ا\Uكم العقاري 

  68  الفرع الثالث: منطوق ا\Uكم العقاري 

  68  أولا: عناصر منطوق ا\Uكم العقاري 

  68  التنوRھ إ() صدور المنطوق �� جلسة علنية-1

  68  التنوRھ إ() صدور ا\Uكم ابتدائيا أو ·8ائيا-2

  68  لموضوعالتنوRھ إ() صدور ا\Uكم تم-يديا أو فاصلا �� ا-3

  68  التنوRھ إ() صدور ا\Uكم حضورRا أو غيابيا أو اعتبارRا حضورRا-4

  68  ثانيا: أقسام منطوق ا\Uكم العقاري 

  69  / منطوق ش]ل الدعوى 1

  69  أ/ �� حال مطابقة الدعوى للش]ليات والآجال القانونية

  69  ب/ �� حال عدم مطابقة الدعوى للش]ليات القانونية

  69  دخل والإدخالج/ �� حال الت
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  69  د/ �� حال ت�Uيح الإجراءات

  69  / منطوق موضوع الدعوى 2

  69  أ/ �� حال قبول الوساطة

�H69  ب/ �� حالة الص  

  69  ج/ قبل الفصل �� الموضوع

  69  د/ cعد الفصل �� الموضوع

  69  رفض الدعوى �� الموضوعه/ 

  70  المطلب الثاuي: رoائز ال�Gل العقاري 

  70  : المبادئ التنظيميةالفرع الأول 

  70  أولا: تجسيد مبدأ القيد المطلق �� ال�Gل العقاري 

  72  ثانيا: تجسيد مبدأ التخصيص �� ال�Gل العقاري 

  73  الفرع الثاuي: المبادئ القانونية

  73  أولا: تجسيد مبدأ المشروعية �� ال�Gل العقاري 

  74  ثانيا: تجسيد مبدأ القوة الثبوتية ومبدأ التط-<#

  75  التط-<# القانوuي-1

  75  التط-<# القضاÂي-2

  77  ثالثا: تجسيد مبدأ حظر اك�ساب الملكية عن طرRق التقادم

  79  المبحث الثاuي: كيفية الرvط ب<ن القضاء العقاري وال�Gل العقاري 

  79  المطلب الأول: احT#ام الإجراءات القضائية للإش-ار العقاري 

  79  ضائيةالفرع الأول: ش-ر الدعاوى الق

  81  من ق إ ج م إ 17أولا: الدعاوى ا\mاضعة للش-ر حسب المادة 

  82  76/63من المرسوم  85ثانيا: الدعاوى ا\mاضعة للش-ر حسب المادة 

1-Ý83  دعوى الف�  

  84  دعوى الإبطال-2

  84  دعوى الإلغاء-3

  85  دعوى النقض-4

  85  دعوى yعديل العقد-5

  85  عقارRةالفرع الثاuي: ش-ر الأح]ام ال

  86  المطلب الثاuي: وجوب تطابق ا\Uكم العقاري مع ال�Gل العقاري من أجل إجراء الإش-ار

  87  الفرع الأول: رقابة اUVافظ العقاري ع3) الأح]ام والقرارات المودعة للإش-ار
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  87  أولا: مرحلة الإيداع 

  88  ثانيا: مرحلة الإجراء

  88  طابق بياناتھ مع ال�Gل العقاري الفرع الثاuي: عدم إش-ار ا\Uكم لعدم ت

  89  أولا: �� البيانات المتعلقة بالأطراف

  90  �� البيانات المتعلقة بالأ�mاص الطبيعية-1

  90  �� البيانات المتعلقة بالأ�mاص المعنوRة -2

  90  ثانيا: �� البيانات المتعلقة بالأموال محل التصرف

  91  ثالثا: حالات عدم ش-ر الأح]ام القضائية

  91  أ/حالة عدم اعتماد ا\m$#اء العقارR<ن ع3) الدفT# العقاري 

  92  ب/حالة التصرف �� ا\Uصص الشاÂعة أثناء س<# الدعوى 

  92  ج/حالة عدم إشارة cعض الأح]ام إ() الأجزاء المشT#كة �� العقارات المب�ية

  93  الصادرة بصدد2االباب الثاuي: منازعات ال�Gل العقاري واش]الات تنفيذ الأح]ام العقارRة 

  94  : منازعات ال�Gل العقاري ول لأ الفصل ا

ول: منازعات العقارات المشمولة cعملية الم�� العام للأرا��@ بمناسبة تأس"س ال�Gل المبحث الأ 

  العقاري 

95  

  95  المطلب الأول: مسا2مة القضاء العادي �� تكر¤س ال�Gل العقاري 

  96  �� الارا��@جراء الأول لممنازعات الإ  الفرع الأول:

  96  أولا: اعمال \Gنة الم�� وأسباب المنازعات المثارة بمناسب±8ا

  96  اعمال \Gنة الم��    -1

  96  ا/ yشكيل الGHنة وم-ام-ا

  96  ب/ عملية تحديد العقارات

  97  أسباب ظ-ور المنازعات أثناء عملية م�� الأرا��@ العام --2

  98  ا/ أسباب تتعلق بالملاك 

  98  ء المادية المرتكبة أثناء عملية الم��ب/ الأخطا

  98  أخطاء رسم ا\Uدود وأخذ المقاسات  -

  98  الأخطاء المتعلقة بمعلومات أUÍاب ا\Uقوق العي�ية -

  99  جراء الأول لم�� الأرا��@ العامثانيا: yسوRة منازعات الإ 

  99  ول راء الأ جتحديد نوع المنازعات المثارة عند الإ  -1

  100  طابق ا\Uدودا/ حالة عدم ت

  100  ب/ حالة المطالبة بجزء oامل من العقار
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  100  جراء الأول كيفية yسوRة منازعات الإ -2

  100  مام \Gنة الم��أأ/ ال�سوRة الودية 

  101  ب/ ال�سوRة القضائية

  101  إجراءات مباشرة الدعوى -

 الاختصاص الإ@d101  قلي  

 102  أطراف المنازعة  

  102  آجال رفع الدعوى  

  103  جراء الأول ا\Uكم الصادر �� منازعة الإ  -

 كم التم-يديU\103  ا  

 �Hي الصادر بالصÂي ال�8اÂكم القضاU\103  ا  

  كم الفاصل �� موضوع منازعة الإU\104  جراء الأول ا  

  وار ب<نG\104  طراف الدعوى أضرورة وجود علاقة ا  

  اع مع و�Êن محل الRجوب التفرقة ب<ن المالك ضرورة مطابقة سندات ملكية الأطراف للعقار

  وا\Uائز 

104  

  104  الفرع الثاuي: منازعات الT#قيم المؤقت

  105  نواع الT#قيم المؤقت وشروطھأأولا: 

  106  الT#قيم العقاري المؤقت لمدة أرwعة أش-ر-1

  106  داع وثائق الم�� باUVافظة العقارRة اmVتصة إقليميا يا/ إ

  106  واضعةب/ وجود سندات ملكية قانونية مت

  106  ج/ حيازة yسمح بامتلاك العقار عن طرRق التقادم

  106  الT#قيم العقاري المؤقت لمدة عام<ن-2

  107  ثبات ا\Uيازةإو عدم كفاية وثائق أا/ اuعدام 

  107  ب/ عدم وضوح الطبيعة القانونية للعقار

  108  ثانيا: منازعة الT#قيم المؤقت وكيفية الفصل ف:8ا

  108  للT#قيم العقاري المؤقت لإدارRةال�سوRة ا -1

  109  ا/ المرحلة الأو(): G�yيل اعT#اض امام اUVافظة العقارRة اmVتصة

  109  ب/ المرحلة الثانية: محاولة المصا\Uة ب<ن الاطراف

  110  دعوى الT#قيم المؤقت -2

  111  ا/ شروط رفع دعوى الT#قيم المؤقت 



  الفهرس

254 

 

  111  رفاقھ بالملفإمن تارRخ التبليغ بمحضر عدم الص�H، مع  أش-ر 06جل أع الدعوى �� ضرورة رف -

  111  التأكيد ع3) اشتمال الدعوى ع3) جميع الأطراف yعزRزا لإثبات الصفة  -

  112  وجوب ش-ر عرRضة افتتاح دعوى الT#قيم المؤقت -

  112  ب/ ا\Uكم الفاصل �� منازعة الT#قيم المؤقت

  112  منطوق ا\Uكم -

  112  ش-ر ا\Uكم -

  114  داري �� تكر¤س ال�Gل العقاري المطلب الثاuي: مسا2مة القضاء الإ 

  114  ول: منازعات العقارات المرقمة ترقيما مؤقتا �� حساب الدولةالفرع الأ 

  114  ولا: ال�سوRة الادارRة أ

  114  والمذكرات التالية ل-ا 16طار التعليمة رقم إحالة G�yيل العقارات �� حساب اGV-ول �� -1

  114  16طار التعليمة إا/ �� 

  115  16طار المذكرات التالية للتعليمة إب/ �� 

و  2018و  2015قوان<ن المالية لسنة حالة G�yيل العقارات �� حساب مفT#ض ملك الدولة �� -2

  4060المذكرة 

115  

  115  2015طار قانون المالية لسنة إا/ �� 

  116  4060ذكرة والم 2018طار قانون المالية لسنة إب/  �� 

  116  31/12/2014العقارات الم�Gلة �� حساب اGV-ول قبل تارRخ 

  116  2015من قانون المالية لسنة  67العقارات الم�Gلة �� حساب الدولة تطبيقا لأح]ام المادة 

  117  ال�سوRة القضائية -3

  117  تأس"س الدعوى  أ/

  117  الوثائق الثبوتية -

 >غ @dسند رس @A117  # مش-ر حيازة المع  

  #>ية اتجاه الغG� سند عر�� لھ @A117  حيازة المع  

  يازةU\ا() ممارسة ا @A117  اس�ناد المع  

  117  مضمون الطلب القضاÂي �� دعوى الT#قيم العقاري الإدارRة -

  118  ملاك الدولةأب/ ا\Uكم الإداري الفاصل �� منازعة الT#قيم المؤقت �� حساب 

  118  العقارات غ<# المطالب ¢8ا  الفرع الثاuي: منازعات

  119  دارRة للT#قيم �� حساب العقارات غ<# المطالب ¢8ا أثناء الم�� العام للأرا��@ولا: ال�سوRة الإ أ

  119  دارRة بناء ع3) عقد مش-رطلب ال�سوRة الإ -1

  119  ا/ تقييد الطلب
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  120  ب/ المراسلات

  120  و رفض-اأج/ قبول ال�سوRة الT#قيم 

  120  و ع3) ا\UيازةأوRة المب�ية ع3) وثائق ملكية غ<# مش-رة ال�س -2

  120  ا/ ال�سوRة المب�ية ع3) وثائق ملكية غ<# مش-رة

  121  ب/ ال�سوRة المب�ية ع3) ا\Uيازة

  122  ثانيا: ال�سوRة القضائية للT#قيم �� حساب العقارات غ<# المطالب ¢8ا أثناء الم�� العام للأرا��@

  123  عادة النظر �� العقارات غ<# المطالب ¢8اإالقضاÂي �� دعوى  قواعد الاختصاص-1

  123  ا/ الاختصاص النو��

@d123  ب/ الاختصاص الإقلي  

  124  عادة النظر �� العقارات غ<# المطالب ¢8اإمباشرة دعوى  -2

  124  طراف الدعوى أا/ 

  124  ا\mواص  -

  124  لسيد مدير م�� الأرا��@ وا\Uفظ العقاري الولاÂيالدولة ممثلة �� السيد وزRر المالية، ممثلا �� ا -

  124  الدولة ممثلة �� السيد وزRر المالية، ممثلا �� السيد مدير أملاك الدولة الولاÂي  -

  125  ب/سرRان ا\mصومة

  125  صدور ا\Uكم وتنفيذه -3

  125  ا/ صدور ا\Uكم

  126  ب/ تنفيذ ا\Uكم

ال�Gل  تأس"سرا��@ cعد شمولة cعملية الم�� العام للأ المبحث الثاuي: منازعات العقارات الم

  العقاري 

126  

  127  ول: الT#قيم ال�8اÂي، وكيفية إعادة النظر فيھالمطلب الأ 

  127  ساسھ القانوuيأول: yعرRف الT#قيم ال�8اÂي، و الفرع الأ 

  127  ولا: yعرRف الT#قيم ال�8اÂيأ

  127  �� ال�Gل العقاري  الT#قيم ال�8اÂي مرحلة من مراحل قيد الملكية-1

  128  يداع وثائقھ باUVافظة العقارRةgالT#قيم ال�8اÂي عملية تتم cعد الم�� العقاري و -2

  129  داري ي�تج عنھ تقديم دفT# عقاري للمالكإالT#قيم العقاري قرار -3

  129  عادة النظر فيھ gثانيا: الأساس القانوuي للT#قيم ال�8اÂي، و 

  129  لT#قيم ال�8اÂيالأساس القانوuي ل-1

  130  الأساس القانوuي لإعادة النظر �� الT#قيم ال�8اÂي-2

  130  الفرع الثاuي: كيفية إعادة النظر �� الT#قيم ال�8اÂي
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  131  ولا: إعادة النظر �� الT#قيم ال�8اÂي من اختصاص القضاء الإداري أ

  132  شراف قا��@ مقرر إثانيا: اuعقاد ا\mصومة وافتتاح التحقيق تحت 

  132  ثالثا: إعادة النظر �� الT#قيم ال�8اÂي ت]ون بالإلغاء او التعديل

  133  عادة النظر �� الT#قيم ال�8اÂيإثر أراcعا: 

  133  إيداع ا\Uكم الإداري القا��@ بإعادة النظر �� الT#قيم ال�8اÂي للإش-ار باUVافظة العقارRة-1

  134  نظر �� الT#قيم ال�8اÂيyسليم الدفT# العقاري ا\Gديد cعد إعادة ال -2

  134  المطلب الثاuي: منازعات الT#قيم ال�8اÂي

  134  ول: منازعة ظ-ور المالك ا\Uقيقيالفرع الأ 

  135  ولا: تأس"س دعوى ظ-ور المالك ا\Uقيقيأ

  135  ن أصل-ا مش-رأو أالسندات الN@ يحتج ¢8ا المالك ا\Uقيقي والN@ لا ترÅ) ا() السندات المش-رة -1

  135  العقود التوثيقية غ<# المش-رة أ/

  135  1971العقود العرفية الثابتة التارRخ والم�Gلة والم$#مة قبل سنة ب/ 

ن العقود التاcعة أن أصل-ا مش-ر سابقا غ<# أعقود البيع والشراء والقسمة الغ<# مش-رة �� ح<ن ج/ 

  لم yش-ر

135  

دام بحاجز عدم انتقال الملكية cعد الوفاة السندات الN@ يحتج ¢8ا المالك ا\Uقيقي مع الاصط-2

  ن أصل الملكية مش-ر.أبموجب ش-ادة توثيقية رغم 

135  

  136  ثانيا: التطبيقات القضائية �� دعوى ظ-ور المالك ا\Uقيقي

  136  ح]ام القضائية المعارضة لإلغاء الT#قيم ال�8اÂي الأ -1

  137  عند ظ-ور المالك ا\Uقيقيح]ام القضائية المؤRدة لإلغاء الT#قيم ال�8اÂي الأ -2

  137  الفرع الثاuي: منازعة التقادم المكسب cعد الT#قيم ال�8اÂي

  137  ولا: yعرRف التقادم المكسب وشروطھأ

  137  ساسھ القانوuيأyعرRف التقادم المكسب، و -1

  138  شروط التقادم المكسب-2

  139  ا/ حيازة العقار 

  139  ب/ توافر المدة القانونية

  140  والعلانية دون انقطاع ءالظ-ور بمظ-ر المالك من خلال ا\Uيازة بال-دوج/ 

  141  ثانيا: مدى إعمال التقادم المكسب ع3) العقارات المرقمة ترقيما ·8ائيا

  141  تأس"س إلغاء الT#قيم ال�8اÂي بناء ع3) ا\Uيازة المؤدية للتقادم المكسب cعده -1

 2- Tعدهالتطبيقات القضائية لإلغاء الc يازة المؤدية للتقادم المكسبU\ي بناء ع3) اÂ141  #قيم ال�8ا  

  143  الفصل الثاuي: الإش]الات الN@ تحد من دور القضاء �� إرساء ال�Gل العقاري 



  الفهرس

257 

 

  144  المبحث الأول: تنفيذ الأح]ام القضائية العقارRة ا\mاصة بمنازعات ال�Gل العقاري، وgش]الاتھ

  144  ا\Uكم القضاÂي العقاري كيفية تنفيذ  المطلب الأول:

  145  الفرع الأول: المتدخلون �� تنفيذ ا\Uكم العقاري المتعلق بمنازعات ال�Gل العقاري 

  146  الأح]ام العقارRة بمف�شية ال��Gيل والطاcع جراء G�yيلالتدخل لإ  أولا:

  146  عملية G�yيل الأح]ام القضائية وأ2داف-ا -1

  o  146إجراء أو(� للتنفيذا/ مبدأ G�yيل الأح]ام القضائية 

  146  ب/  أ2داف عملية ال��Gيل

  147  رسوم ال��Gيل -2

  147  ثانيا: التدخل لإش-ار ا\Uكم العقاري 

  147  كتاب الضبط با\G-ات القضائية -1

  149  اUVضر القضاÂي -2

  149  الموثق -3

  150  ثالثا: اUVافظ العقاري 

  150  صة المقررة لل�Gل العقاري الفرع الثاuي: خضوع تنفيذ ا\Uكم العقاري للقواعد ا\mا

  151  للإش-ار باUVافظة العقارRة اmVتصةالعقاري  \Uكم: ايداع اأولا

  151   للإش-ارشروط ايداع ا\Uكم العقاري  -3

  151  للإش-ارح]ام العقارRة يداع الأ إشروط قبول  ا/ 

  152  القواعد الش]لية -

 ي العقاري �� نموذج اجراء الاش-ارÂكم القضاU\152  العقاري  افراغ ا  

 152  �� ش]ل مع<ن ترت"ب فقرات الطلب  

  15  ش-ادالإ  

 كم بدقةU\152  ذكر منطوق ا  

 152  تحديد طبيعة الوثائق المقدمة  

  152  القواعد الموضوعية -

 152  التعي<ن الدقيق للعقار  

 كمU\152  التعي<ن الدقيق لأطراف ا  

  153  للإش-ارالعقاري ا\Uكم أو القرار يداع إجال آ ب/

  153  و رفضھأيداع ا\Uكم العقاري للإش-ار إقبول لات حا -4

  153  يداع ا\Uكم العقاري للإش-ارإقبول  ا/ حالة

  154  قبول المد�� عليھ yسليم الدفT# العقاري محل إلغاء ترقيمھ ال�8اÂي -
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  155  رفض ا\mصم yسليم الدفT# العقاري محل إلغاء ترقيمھ ال�8اÂي -

  155   رفض إيداع ا\Uكم العقاري  ب/ حالة

  156  ح]ام العقارRة: تنفيذ ش-ر الأ ثانيا

  156  جراء الش-رإشروط تنفيذ  -1

  157  الوثائق المودعة مع ا\Uكم العقاري  ا/ وجوب توافق

  157  إش-ارها\Uكم المراد محل جراء السابق وا\mاصة بالوثائق مراجع الإ  ب/ وجوب تطابق

  157  يانات المقيدة ع3) البطاقات العقارRةت مع الباو العقار أطراف yعي<ن الأ تطابق  ج/ وجوب

  157  سباب رفض الاجراءأحالات و  -2

  157  المطلب الثاuي: إش]الات تنفيذ الأح]ام القضائية العقارRة

  157  العمليةش]الات الإ الفرع الأول: 

  158  ح]ام القضائيةكT#اث مساعدي العدالة بإجراءات ش-ر الأ اعدم أولا: 

  158  العقاري  أو القرار ا\Uكمات دقة بيانعدم ثانيا: 

  160  عدم ش-ر الدعوى العقارRةثالثا: 

  161  ش-ارش-ار وتحديد ا\G-ة اmVتصة بإجراء الإ لزامية الإ إعدم اشتمال ا\Uكم ع3) راcعا: 

  162  لعملية إش-ار الأح]ام العقارRة اUVافظ العقاري  مرتبطة بطرRقة yسي<#ش]الات إ: الفرع الثاuي

  162  ح]ام العقارRة دون س�ب مقبول الأ  إش-ار أولا: عدم

  163  دون م$#ر معقول  ثانيا: الإطالة �� المدة الزمنية للإش-ار

المبحث الثاuي: المنازعات المT#تبة عن عدم تنفيذ الأح]ام القضائية العقارRة ا\mاصة بمنازعات 

  ال�Gل العقاري 

164  

  164  لغاء قرار اUVافظ العقاري إ: دعوى ول المطلب الأ 

  165  الفرع الأول: دعوى إلغاء قرار اUVافظ العقاري 

  165  لغاء قرارات اUVافظ العقاري إ دعوى أولا: �� طبيعة الاختصاص ل

  165  لغاء قرارات اUVافظ العقاري إ دعوى الاختصاص النو�� ل -1

  166  لغاء قرارات اUVافظ العقاري إ دعوى قليd@ لالاختصاص الإ -2

  166  دعوى الغاء قرارات اUVافظ العقاري ثانيا: اجال رفع 

  167  ثالثا: تصدي القضاء الاداري لدعوى الغاء قرارات اUVافظ العقاري 

  167  التصدي بإلغاء قرار اUVافظ العقاري  -1

  167  التصدي برفض الطعن �� قرار اUVافظ العقاري  -2

  167  ي دعوى ت�Uيح الأخطاء الواردة �� الدفT# العقار الفرع الثاuي: 

  168  أولا: ت�Uيح بيانات الدفT# العقاري من طرف اUVافظ العقاري 
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  168  ثانيا: ت�Uيح بيانات الدفT# العقاري قضائيا

  169  اUVافظ العقاري  دعوى مسؤولية: المطلب الثاuي

  171  ول: مسؤولية اUVافظ العقاري عن الأخطاء ال«mصيةالفرع الأ 

  171  أولا: دعوى المسؤولية المدنية  

  172  ثانيا: المسؤولية ا\Gزائية

  173  الفرع الثاuي: مسؤولية اUVافظ العقاري عن الأخطاء المرفقية

  174    أولا: دعوى ا\Uلول 

  175  ثانيا: دعوى الرجوع

  178  خاتمة

  182  قائمة المراجع

 195  الملاحق

 196  عي�يةبطاقة عقارRة صورة من  01المUHق رقم 

  198  صورة من دفT# عقاري  02قم المUHق ر 

  205عقد 2بة مبA@ ع3) قرار اداري.  صورة من  03المUHق رقم 

  209  تبليغ قرار \Gنة م�� الأرا��@صورة من  04المUHق رقم 

  210  حكم صادر عن محكمة غردايةصورة من  05المUHق رقم 

  219  صورة من اعT#اض 06المUHق رقم 

  220  صورة من محضر عدم ص�H  07المUHق رقم 

  221   صورة من مستخرج حالة القسم بصيغة ذكر ال«mص ومن معھ 08المUHق رقم 

  222  صادر عن اUVكمة الادارRة ب$#ج بوعرRرRجحكم صورة من  09المUHق رقم 

  228  صورة من yعليمة مصا\� وزارة المالية 10المUHق رقم 

  230  صورة من طلب ايداع اش-ار حكم قضاÂي 11المUHق رقم 

  245  الف-رس
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  الم� ص:

طرف سواء من مسا2مة الاح]ام القضائية الصادرة �� المادة العقارRة 2ذه الاطروحة ت�ناول  

قاري، واحT#ام الإجراءات القانونية تكر¤س مبادئ ال�Gل الع او القضاء الإداري، �� القضاء العادي

تبار ان المتعلقة بوجوب ش-ر الدعاوى القضائية والاح]ام القضائية الصادرة cشان المنازعات المثارة، باع

، وvالمقابل أيضا فان للقضاء المعاملات العقارRة�� لاستقرار ا لتحقيقلعقار و ال�Gل العقاري جاء لتط-<# ا

دور مط-ر للعقار وعامل رئ"�Ï@ �� تجسيد الامن القانوuي العقاري، اذا تطابقت ارoان ا\Uكم القضاÂي مع 

م �� التنمية الاقتصادية بالنظر لما للعقار بما �س- قواعد ال�Gل العقاري وتم احT#ام ش]ليات الاش-ار،

  اجتما��، اقتصادي وتنموي. من وزن

. 

 Abstract:  

This thesis deals with the contribution of judicial rulings issued in real estate matters, 

whether by the ordinary judiciary or the administrative judiciary, in consecrating the 

principles of the real estate registry and respecting the legal procedures related to the 

necessity of notifying lawsuits and judicial rulings issued regarding the disputes raised, 

considering that the real estate registry came to purify the property and achieve stability in 

Real estate transactions. On the other hand, the judiciary also has a role in purifying real 

estate and is a major factor in embodying real estate legal security, if the elements of the 

judicial ruling are consistent with the rules of the real estate registry and the formalities of 

publicity are respected, which contributes to economic development given the social, 

economic and developmental weight of real estate. 

  


