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ول لها القانون عملية الشهر العقاري التي خّ ، الإداريةتعتبر المحافظة العقارية المصلحة      
القانونية   المصلحة المسؤولة بإخطار الجمهور بالمعلومات الكافية حول الوضعية عتبارهاإف

نقل الحقوق  إلىو الشكليات تهدف  بواسطتها مجموعة من الإجراءاتو تباشر  للعقارات،
بين  فيماكان  سواء ها في مواجهة كافة أفراد المجتمع،حتجاج بة الأصلية و التبعية و الإنالعي

 الشهر إجراءات وفق إلاّ تلك المعاملات  تحقيقفلا يمكن المتعاقدين أو بالنسبة للغير، 
و  تض الممنوحة للمتعامل في العقاراو ذلك لتأمين المعاملات العقارية و القرو  ،العقاري
  رض الشهر العقاري .كن في العقد  قامت جميع التشريعات بفسمية كر الرّ  شتراط إ إلى إضافة

لا    كان الإشهار العقاريي تلعبه المحافظة العقارية لضمان قواعد ام الذّ هور الونظرا للدّ     
المحافظة  تعريف لالأوّ مباحث فنتناول في المبحث إلى ثلاث تقسيم هذا الفصل  د منبّ 

و نخص المبحث  ي للتطور التاريخي للمحافظة العقارية ص المبحث الثانو نخصالعقارية 
  الهيكلي للمحافظة العقارية .  للإطارالثالث 

   .: تعريف المحافظة العقارية الأولالمبحث 

تطرق في المطلب نس و ،صطلاحيإ خرالآحدهما لغوي و أ ولين،لللمحافظة العقارية مد   
لول لنتطرق فيه للمد الثانيو نخص المطلب  محافظة العقارية،لمدلول اللغوي لللتناول ا الأول

  .صطلاحي للمحافظة العقاريةالإ

  العقارية.المدلول اللغوي للمحافظة  الأول:المطلب 

  كلمتين:مصطلح المحافظة العقارية هي تسمية مكونة من  إنّ    

 الأمانة ،انةصيّ فالمحافظة بمعنى ال ه،و حرسّ انة بمعنى صّ  الشيء: من أصل حفظ المحافظة
   (1)الأمين. بيت

                                       
.291فرنسي ، دار الآداب ، بيروت، لبنان، ص –إدريس سهيل، قاموس عربي  - (1)  
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 استظهرهالكتاب  –.بتذالصانه من الإ ف،اع أو التلّ منعه من الضيّ : الشيءحفظا )  –( حفظ 
 المال : رعاه .  –ر : كتمه . السّ  -.

  راقبه ..واظب عليه  الأمر:حفاظا و محافظة ) على  ،حافظ ( 

بإدارة  ن يعهد إليهم:  ،و المحافظ  ،ة الحافظ ،الحفيظ  ،الحافظ  ،الحفظة  ،الحفظ  ،ظ تإحف
   (1) . ق رتبة القائم مقاملواء و رتبته فو  محافظة أو

  . يء يشغل حيزا ثابتا لا يمكن نقلهو هو كل ش أصل لكلمة عقار، العقارية:

  (2).ارو الدّ  الأرضار كقوّ و  صل كل ماله أ ،الضيعة   ،اع بيت متّ  :ارالعقّ 

  .صطلاحي للمحافظة العقاريةلإلول الب الثاني : المدالمط 

 عقاري يسيرها محافظ، مهامها تحت وصاية وزير المالية تزاولهي هيئة إدارية عمومية     
الأساسية  ائفظّ الو جل أداء سابق الذكر من أ 75/74 الأمرمن  20بموجب المادة  حدثتأ

  التالية : 
   .يالسجل العقار  تأسيس -
  .مسك مجموعة البطاقات العقارية  -
 (3)م الدفاتر العقارية.تسلي -

ل في حفظ محافظة الرهون فهي مصلحة عمومية و وضيفتها تتمثّ  باسمأيضا رفت كما عُ      
تعديل حق الملكية  ،أو إنشاء ،العقود و مختلف المحررات الخاضعة للشهر المتضمنة نقل

   .ةو ذلك بعد شهرها و قيدها في مجموعة البطاقات العقاري، الأخرىالحقوق العينية و 

ي يشرف على ي الذّ ن تعريف المحافظة العقارية من خلال تعريف المحافظ العقار و يمك   
  ل العقاري.قاري أو أمين مكتب الشهر العقاري، أو أمين السجّ فظ العو المحا رها،يتسيّ 

                                       
.130منجد الطلاب ، قاموس عربي عربي، المكتبة الشرقية، بيروت ، لبنان، ص - (1)  
.489المرجع نفسه، ص  - (2)  
، المتضمن اعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري. 75/74قم الأمر ر  - (3)  
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و تنحصر  هون،ف الذي يرأس مكتب الرّ ظّ هو المو ، ا تسميه بعض التشريعاتكم    
 هون و حفظها بالقيد      و الرّ  متيازاتالإة لأجل شهر المقررّ  جراءاتالإمسؤوليته في تنفيذ 

ة لتنفيذ هذه و في تحصيل الرسوم المقررّ ، و شهر الملكية العقارية و حفظها بالتسجيل
   (1).الإجراءات

  المبحث الثاني : التطور التاريخي للمحافظة العقارية في التشريع الجزائري .

 ةان الحقبيمكن تلخيصها في المحافظة العقارية إبّ  ،احل رية بعدد مرّ ت المحافظة العقامرّ     
يم في النظام القد(2) ستعمارية و ذلك من خلال إلقاء نظرة وجيزة على دور محافظة الرهونالإ

  ثم مرحلة المحافظة العقارية بعد الاستقلال . ،الشخصي  للإشهار

  لاستعمارية.ا ةان الحقبالمحافظة العقارية إبّ  الأول:المطلب 

هو ما سيتم التطرق و  مراحل، ةستعمارية بعدالإ ةالحقبان لقد مرت المحافظة العقارية إبّ 
  إليه فيما يلي: 

تعمارية، هو نظام الشهر سالإ ةان الحقبكان الإشهار العقاري الساري المفعول إبّ     
تشريع ليخضع ل بتأمين تطبيقه آنذاكو كان تنظيم و سير محافظة الرهون المكلفة  الشخصي،

  . 1832الذي شرع في العمل به منذ  ،الفرنسي

هون الرّ  تنحصر في تأمين القرض و حفظ ،الأصلمهمة الشهر العقاري في  تو كان  
هون عبارة عن مصلحة من مصالح الدولة محافظة الرّ  فإنّ  سميتها،العقارية كما تدل عليه ت

يا إلى ها البنوك على وجه العموم مبلغ مالي تمنح بموجبفة بالحفظ على عقود القروض التّ مكلّ 
دة لمحافظة ع المهمة المسنوهو طاب يوافق على رهن ملكيته كضمان،، صاحب ملكية عقارية

                                       
.72ابراهيم النجار، أحمد زكي بدوي، يوسف شلالع، قاموس قانوني عربي فرنسي، مكتبة لبنان، ص -   (1)  
عهد بها الموظف الرهون التي ة حملت مصلحة الاشهار العقاري في فرنسا منذ نشأتها ،اسم مكتب الرهون أو محافظ - (2) 

عمومي " محافظة الرهون"، فقط لكون شهر الرهون كان الهدف الأول من وراء إنشاء هذه المصلحة ونظراً لأثر العادة في 
  راجع ذلك 1955حياتنا ظلت هذه التسميات التي لا تتوافق مع الدور الحالي للشهر العقاري خاصة بعد تعديل 

P.Simler, P.Delebecque, Droit Civil, Les Sûretés, La Publicité Foncière,1989, Dalloz, 

Paris.p639.  
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هون العقارية ا أدى إلى وضع مصالح حفظ الرّ ممّ  هون، أي تأمين أمن البنك و القرض،الرّ 
  تحت وصاية وزارة المالية .

 أكثربرزت بشكل  ،ضافة إلى تأمين القرضالإملكية العقارية بالحاجة إلى تأمين ال غير أنّ    
طورت المهمة و لذلك تله بدون أمن الملكية،  ن القرض لا معنىممدام تأمين أ فأكثر،

و تم توسيع تطبيقها لتشمل  ،الأصليالبلد ي للحفظ عن طريق تعديلات أجريت ف الأساسية
مع ة فة بتأمين حماية الملكية العقاريّ لدولة مكلّ أساسيا ل هون هيكلالرّ لتصبح محافظة ا ،الجزائر

اط شّ ستثمارات و النالضروري للإ لأي ضمان التموي، الأصليةحتفاظ بصلاحياتها الإ
 لم هونرّ الفي محافظة  الإشهارمن أجل  الإيداع نّ غير أ (1)جتماعي عموماقتصادي و الإالإ

 و في شكل رسمي ( عقد توثيقي  ،ةلفرنسيغة ان أن يحرر العقد باللّ و يتعيّ  ،ااميإلز إجراء يكن 
  لكي يمكن شهره .  )ري , قرار قضائيعقد إدا

كانت تستفيد من إمكانية  العقود الرسمية فقط هي التيّ  بأنّ و من الضروري التأكيد،     
  .العقاريشهر إخضاعها لل

ال القانون خاصة في مج ك نظام قضائي مزدوج،هنا ستقلال كانه إلى غاية الإلواقع أنّ و ا   
الفرنسي بالنسبة  و القانون بالنسبة للأهالي الإسلامي: القانون  الأملاكو  الإرثالشخصي 

ي ، الذّ يإلى القاض وءجاللّ المسلمين  بالأهاليالقانونية زدواجية أدت هذه الإ و قد نالأوربيي
بين د المبرمة بالتراضي بصلاحية تحرير العقو يدية لقعلاوة على صلاحياته الت يتمتع

 فيما يتعلق بكل القضايا المدنية أو هذا ،تحرر تبعا لذلك باللغة العربية يّ والت ،المسلمين
  التجارية . 

، أن يحرروا الخاضعين للقانون الفرنسين يبيو ور كان يتعين على الأ ،وعلى خلاف ذلك    
)  بعوضو أتبرعا  ،ةالوفابسبب  أو ،حياءالأنقل حقوق ملكية بين  (لكل عملية هامة بةسنبال

  .قاريالع للإشهارا يختيار ع إيخضّ  ،عقدا موثقا بالفرنسية

                                       
ومسح الأراضي حول  إعداد مسح الأراضي  علاوة بن تشاكر ، تقرير معد من طرف المدير الفرعي للحفظ العقاري -  (1)

   العام وتأسيس السجل العقاري، المدرية العامة للأملاك الوطنية ، وزارة المالية ،غير منشور.
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 لخدمات يختيار ن بإمكانية اللّجوء الإعو المسلمين كانوا يتمتّ  إلى أنّ  الإشارةومن المفيد       
  (1)نسبيا وفي حالات قليلة. تم إلاّ ذلك لم ي أنّ ، غير أوروبيموثق 

العقاري يعني سوى  الإشهار، لم يكن ستقلالاية الإإلى غ هنّ ، بأونشير من ناحية ثانية     
ستفادت فقط من عقود فقط إ وأن ربع الملكية العقارية للمسلمين ،طنالشمالي من الو الجزء 

ة من طرف من العقود المحررّ  ةالكبير  عدادبالأمقارنة  ،هونظة الرّ م إشهارها في محافعقارية ت
  .  هارالإشّ ة من وبالتالي المحروم ،غة العربيةلّ القضاة بال

 رهونمحافظة  17فة في عقود الملكية العقارية المحفوظة والمصنّ  لذلك فإنّ  ار ونظ    
ة العقارية ر على الوضعيّ لم تكن تعبّ  ،1962الموزعة في الجهة الشمالية من الوطن لغاية 

  . ةيالحقيق

من أول مارس داء بتإفيه  النظام عرف إصلاحا شرُعهذا  ، بأنّ أيضا الإشارةكما تجدر      
 الإصلاحوض هذا وقد عّ  ،القانونية بالأسس ساسالم إلى، دون أن يؤدي ذلك 1961

  هرة عن طريق بطاقة شخصية . ئق المشّ السجلات المتضمنة الوثاّ 

تم وضع  هصحيح أنّ  لم يكن موجودا ، الأراضيمسح  فإنّ  ،وفي المقابل من ذلك     
صة بالملكية العقارية العائدة اتعمارية فيما يتعلق خسخلال الفترة الإ  بوغرافيةو طمخططات 

  .  ينيلأوربل

  

  

  

  

  

                                       
  مرجع سابق.مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري،حول إعداد علاوة بن تشاكر ، تقرير  -  (1)
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 تمّ  والتيّ  ،انالأحيّ في بعض  ،لبت من المسلمينطَ  العقارية التيّ  وقد أدت التحقيقات      
  بشأنها تحرير عقود ملكية إلى وضع مخططات كذلك . 

لم  ،ة في ظروف حسنةوالمحفوظّ  دةة الجيّ المخططات الكثيرة العدد، وذات النوعي أن غير    
   (1).لها اليوم سوى قيمة تاريخية يعد

  .الاستقلالالمطلب الثاني: المحافظة العقارية بعد 

معارضا كان منهما  ستثناء ما، بإشريع الفرنسيتبقي العمل بال ستقلال،بعد مرحلة الإ     
ت احل التي مرّ هذا بعد تلك المرّ و  جزائرية،قوانين  وهذا إلى غاية سنّ  ،ومنافيا للسيادة الوطنية

    يلي:ره فيما وهذا ما سنبز  الجزائر،ارية في بها المحافظة العقّ 

   .1976إلى  1962من  الأولالمرحلة  الأول:الفرع 

كانت في شكل  أولىففي مرحلة  ،احلمرّ  ةة العقارية في الجزائر بعدت المحافظقد مرّ      
تحت وصاية وزارة  ارية،العقّ ولة والشؤون الدّ  أملاكلشؤون مديرية الفرعية للولاية للمكتب تابع 

 25/03/1976 المؤرخ في 76/63من المرسوم رقم  الأولىالمالية كما ذكرت المادة 

للولاية حدث لدى المديرية الفرعية تُ " بصريح العبارة :  ،السجل العقاري بتأسيسالمتعلق (2)
  . "سيرها محافظ عقاريظة عقارية يُ افمح والشؤون العقارية ،لشؤون أملاك الدولة 

إعداد  منالمتضّ  (3)12/11/1975المؤرخ في  75/74رقم  الأمرمن  20أسندت المادة     
 إجراءاتالعقاري وإتمام ة مسك السجل ، مهمّ السجل العقاري وتأسيسالعام  الأراضيمسح 

  محافظين العقاريين . العقاري لل الإشهار

  

                                       
علاوة بن تشاكر ،مرجع سابق.   - (1)   

، المتعلق بتأسيس السجل العقاري، مرجع سابق.25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوم  - (2)  
 إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري ، مرجع  ، المتضمن12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر  - (3)

   سابق.
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إختصاص  ية إلى مكاتب محافظة في كل بلدية بصفة إنتقالية، فإنّ قسم المحافظة العقار ت"     
 الإقامةيمكن أن يمتد إلى عدة بلديات. وفي هذه الحالة يحدد قرار وزير المالية  مكتب،

  (1) " لكل مكتب محافظة عقارية الإقليمياص والاختصّ 

يات وبلدياتها  على مستوى الولا الموجودةتنشيط عمل المصالح المالية ا عن عملية أمّ     
رخ المؤ  87/212فإن المرسوم رقم  ية،كيفيات جمعها في مستوى كل ولا ومتابعتها وتنسيقها،

المالية لإدارة حدد كيفيات تنشيط أعمال الهياكل المحلية التابعة ي يُ الذّ  29/09/1987في 
والخزينة   مصالح الخارجيةيتولاها مفتش منسق لل ،الولايةوكذلك جمعها في مستوى  ،وتنسيقها

    (2).الأراضيومفتشيات أملاك الدولة وقباضتها ومسح 

  .1991إلى  1976المرحلة الثانية من  الثاني:الفرع 

 (3)02/03/1991رخ في المؤ  91/65ه بموجب المرسوم التنفيذي رقم نّ غير أ       
، يةالولا على مستوى مية تابعة لمديرية الحفظ العقاريأصبحت المحافظة العقارية مصلحة عمو 

كما جاء في  ،ولةوفصلها عن مديرية أملاك الدّ  مديرية الحفظ العقاري ستحداثإوذلك بعد 
تم تدعيم  الإدارتينه بموجب الفصل بين هاتين السابق ذكره، ونلاحظ أنّ  91/65المرسوم رقم 

لمديرية الحفظ العقاري مهمة مراقبة أعمال  العقاري في الجزائر وأوكلتالنظام  ستقرارإ
والسهر على حفظ العقود والوثائق ، الإقليمي ختصاصهاإمجال  المحافظات العقارية الواقعة في

 (4).المودعة على مستواها

 

 

                                       
  75ص  ،الجزائر ، بوزريعة،الطبعة الأولى ،مة و دار ه ،مجيد خلفوني ، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري  -   (1)

76المرجع السابق ص - (2)
  

لأملاك الدولة والحفظ  ن تنظيم المصالح الخارجية، المتضم02/03/1991المؤرخ في 65-91المرسوم التنفيذي رقم  -  (3)
   .06/03/1991، المؤرخة في 10العقاري، ج.رالعدد

أملاك الدولة والحفظ العقاري، مذكرة نهاية الدراسة للنيل شهادة الدراسة  إدارةاليمين داي ، سير المهام وصلاحيات  -  (4)
   .01، ص1995، العليا في المالية، المعهد الوطني للمالية ، القليعة 
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ولة ي لأملاك الدّ و ، مفتش جهيتين في مستوى الناحيةويقوم بتنسيق أعمال هاتين المدير    
مفتشية  لاك الوطنية ،تتضمن المديرية العامة للأم  ،وفي المستوى البلديوالحفظ العقاري. 

  (1). وإدارة الحفظ العقاريولة ، أملاك الدّ 

ية لأملاك الدولة والحفظ من تنظيم المصالح الخارجالمتضّ  91/65قبل صدور المرسوم     
المؤرخ في  90/189بمقتضي المرسوم رقم  قتصادالإل المشرع لوزير وّ خ ،العقاري

بالمحافظة المنوطة المهام  بعضصاد قتحدد صلاحيات وزير الإي يُ الذّ  23/07/1989
   (2).العقارية

قتصاد محددة في ثلاثة عناصر حسب نص المادة صلاحيات وزير الإ نّ وبالتالي فإ    
العام للمحافظات العقارية ومسك السجل العقاري  وهي الإشراف .ة من المرسوم نفسهالخامس

  ا المرسوم . وقد ألغي هذ بطه على مستوى وزارته ،وض

   2001إلى  1991 منالمرحلة الثالثة  الثالث:ع الفر 

 15/02/1995 المؤرخ في 95/54سوم بموجب المر  90/189بعد إلغاء المرسوم رقم     
 مديرية العامة لأملاكارية تابعة للالمحافظات العق أصبحت ،من صلاحيات وزير الماليةالمتضّ 

تنص على  منه 02 فالمادة   ةتحت وصاية وزير الماليل وتعم  ،الدولة والشؤون العقارية
   (3).ن العقاريةو ما يتعلق بالأملاك الوطنية والشؤ  ،وزير المالية في عدة ميادين منهاصلاحيات 

 90/189قتصاد وفقا للمرسوم رقم جال شبيهة بتلك المخولة لوزير الإومهمته في هذا الم    
  :منه  05وتتمثل كالأتي حسب المادة 

  

  .جل مسح الأراضي والإشهار العقاريق بالأملاك الوطنية وسبأي نص يتعل دريبا -(أ)

                                       
   .76جيد خلفوني , نظام الشرع العقاري في القانون الجزائري , دار همة , الطبعة الأولى , بوزريعة الجزائر , صم - (1)

.76المرجع السابق،ص  (2)  
.77المرجع السابق،ص -  (3)  
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  زمة لما يأتي : التشريعية والتنظيمية اللاّ  الأحكامطبق ت -(ب)
، ضبط الجدول العام للممتلكات العمومية لكات العمومية وتقويمها وحمايتهاجرد الممت -1

    ،ستعمال الممتلكات العمومية مرار يقوم بالمراقبة القانونية لإبإست
بنظام الملكية العقارية وغير العقارية ونقلها  المتعلقة والأعمال ينفذ فيما يخصه التدابير  -2

 (1)."وإصلاحها
نطلاقا إاري ل العقّ المكلفة بالسجّ  ،مصالح الحفظ العقاري أنّ  إلى الإشارةكما يمكننا           

توزيع في سنة  وإعادةتنظيم  إعادةعرفت ، الأراضيمن عناصر متضمنة في وثائق مسح 
عدد المحافظة العقارية  أصبح 2001جوان  27منذ تاريخ و ، 1999و  1994، 1991
  منها عملية . 166لى غاية يومنا هذا فإن وإ  الوطني ، عبر التراب  186

     .الهيكلي للمحافظة العقارية الإطار المبحث الثالث :

   ة:نّ أعلى  25/03/1976 مؤرخ فيال 63/ 76نصت المادة الأولي من المرسوم رقم      
عقارية ، محافظة أملاك الدولة والشؤون العقاريةتحدث لدى المديرية الفرعية للولاية لشؤون " 

المؤرخ  91/65من المرسوم التنفيذي رقم  17. وبناء على نص المادة يسيرها محافظ عقاري"
و الحفظ        الدولة لأملاكمن تنظيم المصالح الخارجية المتضّ  ،1991/ 02/03في 

ن التنظيم الداخلي لمفتشيات أملاك الدولة والمحافظات العقارية في بيّ ي: ي جاء بهالذّ ، العقاري
ه بتوجيبموجبه قام  يالذّ ، (2) من الوزير المكلف بالمالية راقر بوشروط سيرها  شكل أقسام،
يم الداخلي تضمن تحديد التنظي والذّ  ،04/06/1991القرار المؤرخ في بإصداروزير المالية 
فقد  ،المبحث هذاما ستناوله في  هذا، و لمحافظة العقاريةاأملاك الدولة و لمفتشيات 

المحافظة العقارية  قسام لأ، والمطلب الثاني المحافظ العقاريمكتب ل الأولخصصنا المطلب 
.  

  .: مكتب المحافظ العقاري  الأولالمطلب 

                                       
   77مجيد خلفوني , مرجع سابق , ص  - (1)
المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري  02/03/1991المؤرخ  91/65المرسوم التنظيم رقم  - (2)

 .  379، ص  06/03/1991المؤرخة في  10،ج ر العدد 
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،المتضمن  1975نوفمبر  12ؤرخ في الم 75/74رقم  الأمرمن 20فبمقتضي المادة     
من المرسوم رقم  04و المادة  (1) ،العقاري  العام و تأسيس السجل الأراضيإعداد مسح 

  .  (2)المتعلق بتأسيس السجل العقاري 1976مارس  25المؤرخ في  76/63

متهم مهّ  ،ونون عقاريّ محافظّ  إلى ،ير المحافظة مسندة في الجزائريستمهمة  أنيتضح     
روط ر فيه كل الشّ يتوفّ  أنيجب  الأخيرهذا  أنّ  إلاّ الوثائق العقارية المحافظة على  لأساسيةا

المؤرخ في  92/116المرسوم التنفيذي رقم ها اشترطّ ها و القانونية الواجبة التي نصّ 
ولة الدّ  لأملاكط التعيين في المناصب العليا للمصالح الخارجية و ر د لشّ المحدّ  14/03/1992

  لعقارية .والحفظ ا

  .  قاريتعين المحافظ الع :شروط الأولرع ـالف

وظيفة المحافظ  نّ فإ ،14/03/1992المؤرخ في  92/116رقم طبقا للمرسوم التنفيذي     
 17صص له الصنف رقم ، ولذلك فقد خُ  (3)العقاري بمقتضي هذا المرسوم هي وضيفة عليا

دت الشروط فقد حدّ  ،(4)العمومي فوظيالمن قانون  581ستدلالي الإتحت الرقم  05القسم 
  :  كالأتيي تذكر رها لتولي هذا المنصب والتّ افالواجب تو 

وحامل  ، الصفةهذه متصرف إداري مثبت ب أو يمن رتبة مفتش رئيس شحر المتأن يكون  -
 .الدولة  أملاك أو في مصالح الحفظ العقاري الأقل لأقدمية خمس سنوات على

خمس سنوات  أقدميةم هثبتين بهذه الصفة ولممفتشين المن بين ال شحر المتيكون  أن أو -
  .الدولة أملاك أوفي مصالح الحفظ العقاري  الأقلعلى 

                                       
السجل  ، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام تأسيس12/11/1975المؤرخ في  75/74رقم  من الأمر 20المادة  -  (1)

  العقاري 
    المتعلق بتأسيس السجل العقاري .(مرجع سابق )   25/03/1976المؤرخ  76/63من المرسوم  04المادة  -  (2)

.المتضمن والمحدد قائمة شروط القبول  14/03/19923المؤرخ في  92/116المادة الثانية  من المرسوم التنفيذي رقم   - (3)
المؤرخة في  92.ر العدد والتعيين في المناصب العليا للمصالح الخارجية الأملاك الدولة والحفظ العقاري  ج 

  . 454.ص 21/12/1992
  (4) .مرجع سابق,  1992/ 14/03المؤرخ في  92/116من المرسوم رقم 11لمادة  -
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يكون شرط الكفاءة  أنكما يجب  ،دها في توالي هذا المنصبروط لا تكفي وحفر هذه الشّ افتو 
لعملية في مجال ا رةفتكسبه الخب ميةالأقدّ ي تتوفر لدى المحافظ العقاري من خلال المهنية والتّ 

شترطته المادة الخامسة إلدى المترشح وهذا ما  المسؤوليةروح  توافر إلى إضافة ختصاصه،إ
اب يل عمله بقلم كتّ جتسوعلى المترشح ،  25/03/1976خ في المؤر  76/63من المرسوم 

وذلك  ،القضائيةالجهة أمام نفس اليمين  يةتأدّ وعليه  ،إقلميا ةالمختص المحكمة الإدارية 
وهذا كله يكون (1)وإخلاصلة له قانونا بكل نزاهة المستقبلية المخوّ  حياتهنجاز مهامه وصلالإ
  .  بل توليه لوظيفة المحافظ العقاريق

   .العقاريالمهام الموكلة للمحافظ  :الثانيالفرع 

على سبيل  المهام الموكلة للمحافظ العقاري دعندما حدّ ،المشرع الجزائري  أصابلقد      
في  لالأوّ ل وؤ عتباره المسبإ 76/63من المرسوم رقم  ثالثةجب المادة الوذلك بمو  ،الحصر

الحفظ وعلى كل  وإجراءاتل ن كان في تعداده هذا لم يراع مراحّ وإ  ،عملية الحفظ العقاري
  :  (2)د هذه المهام كما يلىييمكن تحد

  ف المحافظ العقاري على الخصوص بــ: يكلّ  

 كامله .  ةاقات العقاريومسك مجموعة البط بإعداد -
 العقود .  إشهارزمة لطلبات اللاّ  ينفذ الإجراءات  -
 يفحص العقود ومختلف الوثائق الخاضعة للشهر .  -
المؤسسة على يؤشر على السجلات العقارية الخاصة بالحقوق العينية والتكاليف العقارية  -

 .  الإشهارحقة لهذه وجميع الشكليات اللاّ  للإشهارالخاضعة  اتالعقار 
 وجميع الوثائق المتعلقة بعملية الشهر . يحافظ على العقود والمخططات ، -
 .(3)دم المعلومات للجمهور عند طلبهايق -

                                       
.مرجع سابق ،المتعلقة بتأسيس السجل العقاري  ، 1976مارس  25المؤرخ في  76/63المرسوم  05المادة  -  (1)  
. 91ي في التشريع الجزائري ، مرجع سابق ص رمول المحافظة العقاري كآلية  للحفظ العقار  -  (2)  

 , المتعلقة بتأسيس السجل العقاري. 25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم رقم 11المادة  -(3)
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بناءا على وثائق مسح  الممسوحةات العقار كترقيم ولها المحافظ يت أخرىائف هناك وظّ     
والحقوق يل الرسوم تحص ،تسليم الدفتر العقاري ،ل العقاريسيس السجّ تأ، المقدمة له الأراضي

  . تحرير الشهادات العقارية ،المتعلقة بالشهر العقاري

نيابته  فإنّ  ،تهمن مزاولة وظيفول دون تمكين المحافظ العقاري حُ وفي حالة وقوع مانع يَ     
 المصلحة    ، يعينه رئيسالإداريختصاص رؤساء مكاتب المحافظة التابعة للإحد تكون من أ

(1) 

  .قسام المحافظة العقاريةأ :الثانيالمطلب 

 أنّ يتضح  ،04/06/1991من القرار المؤرخ في  04بالرجوع إلى نص المادة     
ل السجّ  ، قسم مسكيات المحاسبةوعمل الإيداعقسم  أقساممن ثلاثة كون تتالمحافظات العقارية 

يس يسير كل قسم من طرف رئ ،، قسم ترقيم العقارات الممسوحة العقاري وتسليم المعلومات
كل قسم على  رضسنع يلي  فيماو في هذه المصلحة  لونيشتغين فين الذّ ن من بين الموظّ يعيّ 

  .(2) حدى

  .وعمليات المحاسبة  الإيداع: قسم  الأولالفرع 

المعلومات في  تسجيل ويعتبر .هر العقاريللش الأولي  الإجراء،  الإيداعقسم  يشكل      
أن يمكن  لابحيث  ،يالعقار  الإشهارينطوي عليها  العملية الجوهرية التيّ  الإيداعسجل 

  .الإيداعبقسم  ايكون مسجلا مسبق أندون ما  محررا بشهرالمحافظ العقاري  قيامتصور ن

تسليمات العقود والقرارات  ،يوما بيوم وحسب الترتيب العددي الإيداعيدون في سجل     
دون ترك  بالإشهارخاص  إجراءالقضائية وبصفة عامة جداول الوثائق المودعة قصد تنفيذ 

 الإيداعل جّ مراجع سِ  إلىفيه  الإشارةالملتمس سندا يتم  إلىم سلّ يُ  و الأسطربياض وكتابة بين 
  بتاريخ هذه التسليمات وحسب ترتيبها . الإجراءاتوينفذ  كل تسليم للوثائق، هجل بموجبسُ  يّ الت

                                       
  . 82مجيد خلفوني ، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري ، مرجع سابق ص  - (1)
 . 92للحفظ العقاري في المرجع ، مرجع سابق ،ص  رمول خالد ، المحافظة العقارية كآلية  - (2)
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بدائرة توجد  ل قاضي المحكمة التيّ ويوقع من قب ،كل يوم من قبل المحافظ العقاري لقفي     
  ختصاصه المحافظة العقارية .إ

بدون  ،السنة المنصرمة أثناءالمقفلة  الإيداعة من سجلات تودع نسخة في كل سن     
  .إقليميا ةالمختص الإداريةالمحكمة ب لدى كتامصاريف 

يها وقت الحاجة الهدف من ذلك هو الحفاظ على نسخة منه للرجوع إل ومما لاشك فيه أنّ      
تحصيل الحقوق  ذلك،فضلا عن  الإيداعيتولى قسم  ،تلافهإ أواع السجل في حالة ضيّ 
  .العقاري الإشهارتبة عن عملية والرسوم المترّ 

 : الإيداعرئيس قسم  - أ

من قبل موظف  يسير الإيداعقسم  نّ الآنف الذكر، بأ 92/116رقم  لمرسوما يشير      
ين مارسوا بين المراقبين الذّ  أومن ،سمينرّ مالمفتشين ال - :ن بينمنه م 08المادة وفقا ن عيّ ي

  . الأقلسنوات على  05 الإدارةخدمة في 

من صلاحيات رئيس  ،داعهايورفض إ لإشهارهاقبول الوثائق بالمحافظة العقارية  إنّ       
 لأخيرابحيث يسمح القانون لهذا  ،العقاريحافظ ملايعمل تحت رئاسة  الذيّ  الإيداعاتقسم 

كانت مخالفة  إذامما  للتأكدالعقود والوثائق المودعة للشهر  حةفحص ص 105المادة ى قضبم
  . العامة  والآدابللنظام العام 

من  100المادة تشير لها  كماية لشكعن وجوب مراعاتها لشروطها الفضلا  هذا      
   (1)حتى تكون قابلة للشهر. 76/63رقم المرسوم 

  

  

 

                                       
   84- 83مجيد حلفوني ، مرجع سابق ص  - (1)
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    .سم مسك السجل العقاري وتسليم المعلوماتق :الثانيالفرع 

  .يشتمل على نوعين من البيانات ،ستوى كل محافظة عقارية سجل عقاريعلى م     

 النوع الثاني أما .وطبيعته، ومساحة  ،ة للعقار من موقع، يتمثل في الحالة الوصفيالأولالنوع  
  القانونية الواردة عليه.  فاتتصر على كافة الويشتمل ل في الحالة القانونية للعقار، مثّ فيت

وتسجيلها بالسجل  الإيداعقسم الوثائق المودعة ب وتنظيمترتيب يتولى مهمة  هذا القسم    
كل صورة حتى يش(1).مسكه وتحيينه إلى بالإضافةالخاصة  الأحجامالعقاري ضمن مصنفات 

  صادقة على الوضعية الحالية القانونية للعقارات . 

عقارية تثبت وجود وذلك في صورة شهادة  ،همة تسليم المعلومات للمواطنينم أيضا يتولى    
  .جات عن بطاقة العقارات المشهرةتسليم مستخر  إلى بالإضافةرف العقاري عدم وجود التصّ  أو

  : اري وإعطاء المعلوماترئيس قسم السجل العقّ  - أ

ين مارسوا راقبين الذّ الم أوسمين ف من بين المفتشين المرّ يشرف على هذا القسم موظّ      
ن م 08حسب المادة  الأقلالدولة والحفظ العقاري خمس سنوات على  أملاك إدارةخدمة في 
  (2)السابق الذكر. 92/116المرسوم 

   .الفرع الثالث : قسم ترقيم العقارات الممسوحة

حديد وت   أراضيهاصدد مسح الجزائر ب خاصة وأنّ  ،عن سابقيه أهمية ليق لا هذا القسم      
نه يتعيع في شرف على هذا القسم رئيس يخضّ ي ،هي بدون سند قانوني كل الملكيات التيّ 

  (3)روط القانونية السابقة الذكر.لشّ لنفس ا
من عملية المسح على مستوى  نتهاءالإبعد  الأراضيوثائق مسح القسم تسليم  يتولى هذا     

ثم يرقم هذه الوثائق  ،إيداعبت كل يثْ  مقابل محضر تسليم ،ةالبلدية المعني أجزاءكل جزء من 
   .(1)في السجل العقاري

                                       
  . 94رمول خالد ، مرجع سابق ، ص  -  (1)
   84مجيد خلفوني ، مرجع سابق ، ص   -  (2)

  .  94رمول خالد ، مرجع سابق . ص  -  (3)
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 الأقسامة لهذه ام الموكلّ حسن سير المهّ  ، ولأجل مراقبةالأخيرفي  إليه بالإشارة الجدير    
ات العقارية تحت وصاية عت المحافظّ ضِ ، وُ إقليم الجمهوريةا بينها على مستوى والتنسيق فيم

   (2)المالية. الوطنية التابعة لوزارة للأملاكيرية العامة مثل في المدتت مركزية إدارة
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

                                                                                                                         
(1)

  . 84مجيد خلفوني , مرجع سابق ، ص  -
. 95مرجع سابق ، ص رمول خالد ،  -   (2)  
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شريع الجزائري هو عملية تسجيل وإشهار تارية في الور الأساسي للمحافظة العقّ الدّ  إنّ     
، المتضمن إعداد مسح 12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر رقم  ارات فيعتبرالعقّ 
  العيني ل النظام الشهر ، أول نص قانوني في ظّ راضي العام وتأسيس السجل العقاريالأ

  يلي :  منه على ما 20حيث نصت المادة  ،ظات العقاريةالمحافدد دور حُ بموجبه الذي 
فون بمسك السجل العقاري وإتمام رها محافظون عقاريون مكلّ سيّ يُ  ،حدث محافظات عقاريةتُ "    

ع في نظام الإشهار الجديد المؤسس و ر جل الشّ أوذلك من  ،راءات المتعلقة بالإشهار العقاريالإج
  . "بموجب هذا الأمر

هي مهمة  ،بهذه المصلحةة المناطّ ح أن المهمة الأساسية خلال نص هذا الأمر يتضّ  نفم      
المؤرخ في  75/58من الأمر رقم  793نا إليه المادة وهو ما تحليالإشهار العقاري، 

علقة الأخرى المتالعينية  ن حق الملكية والحقوق، بأ(1)المتضمن القانون المدني 26/09/1975
كانت مستوفية لكل إجراءات  إذا إلاّ  ،في حق الغير فيما بين المتعاقدين أو تقل سواءنت ،لاعقارب

  .ر مصلحة شهر العقاروذلك حسب القوانين التي تدي، الشهر
على هذه  حديثةإحدى قراراتها ال ،دت في هذا السياقالغرفة العقارية لمجلس الدولة أك نفإ    

  : مايلى 01/07/2003درة في الصا 07/23القرار رقم  المهمة فقد جاء في حيثية
  من الأمر رقم 16و15 والمادتين ،المدني من القانون 793للمادة  نه طبقاحيث أ"   
 لاالملكية  فإنّ راضي العام وتأسيس السجل العقاري، المتضمن إعداد مسح الأ ،74/ 75 
  . "العقاري ت إجراءات الشهرإذا روعيَ  نتقل سواء فيما بين المتعاقدين أو في حق الغير إلاّ ت

حتجاج بأي حق ملكية ن عدم الإه يتعيّ نّ فإ ءات في هذه القضية،اعدم إتباع الإجر  ففي حال    
  (2) .على العقار المتنازع عليه

 76/63م من المرسوم رق 02فقد نصت المادة  ،بالنسبة لدور المحافظة العقارية اأمّ     
حافظات العقارية المشار إليها في المادة ور الرئيسي للمالدّ  إنّ المذكور سابقا على مايلى:" 

هو التحديد والعمل على معرفة طرق الملكية والحقوق العينية الأخرى الموجودة  الأولى أعلاه،
                                       

 78،المتضمن التقنين المدني الجزائري المعدل و المتمم ج . ر , العدد 26/09/1975المؤرخ في  75/58رقم  الأمر - (1)
قضية ب. ضد بلدية  01/07/2003، جلسة  002307قرار رقم  4مجلس الدولة الغرفة  -2. 30/09/1975المؤرخة في 

  . 122الى 119، ص 2003، 4محلة مجلس الدولة ،العدد   -3القبة 

�س ا�دو��، ا��دد01/07/2003، 
��� �002307رار ر�م  �4
�س ا�دو�� ا��ر�� - (2) � ��
، 2003،  4، ���� ب ،ط، �د ��د�� ا���� ، �

   .122-119ص
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على مستوى كل مكتب محافظة ف وهذا العمل مكلّ   "،ق الإشهار العقارييعلى عقارات عن طر 
   (1)بلديات.مستوى ال مكتب محافظة علىره رئيس سيّ ي يُ ، الذّ عقارية

لى مجموع من نفس المرسوم ع 3فقد نصت المادة  ،اط بهاالمنّ  د هذا الدور الأساسييكولتأ     
 ي أخذتالتّ  ولالدّ  نأ، بدليل ره المحور الأساسي في هذا النظامعتبا، بإمهام المحافظ العقاري

الأعمال  قيلة إلى قاضي لضمان رقابة قانونية دقيقة على كل، أسندت هذه المهمة الثبه
  والتصرفات الواجب شهرها . 

وذلك  متفرقة من نفس المرسوم  شرع بشيء من التفصيل هذه المهام في موادن المُ لقد بيّ      
ئق المسح من طرف تزامن مع تحرير محضر تسليم وثابداية بترقيم العقارات الممسوحة التي ت

  .(2)المحافظ العقاري

، كما يقوم (3)مثل الوضعية القانونية المالية للعقاراتالتي تُ  حداث البطاقات العقاريةإويليها     
م لّ فهو عبارة عن وثيقة إدارية تس دفترا عقاريا لصاحب الحق المشهر المحافظ العقاري بتقديم

  نتهاء من عملية المسح. ، بعد الإلللمالك بعد إتمام القيد الأوّ 

على  ء على مستوى تنظيمها أوا، سو يةية دور جد هام في الحياة العملحافظة العقار فللم    
ظة العقارية في التشريع ر المحافدو في هذا الفصل مستوى علاقتها بالجمهور. و سنتناول 

ث الثاني لسلطات المحافظ والمبح ،ر العقاريشهالنظام ل خصصنا المبحث الأولوقد ، الجزائري
ة الوصية على هجللالث وخصصنا المبحث الث ،في مراقبة إجراءات الشهر العقاري العقاري

  .ونظام المسوؤلية المحافظة العقارية

  

 

  

                                       
  مرجع سابق  لقة بتأسيس السجل العقارية ,المتع ،25/03/1976رخ في المؤ  76/63من المرسوم رقم  101المادة  - (1)

  مرجع سابق . ,  1976/ 03/ 25المؤرخ في , / 76/63من المرسوم رقم 11المادة  -  (2)
 نفس المرجع ، 76/63من المرسوم رقم  19المادة  -  (3)
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  المبحث الأول : نظام الشهر العقاري في التشريع الجزائري.  

يهدف إلى تسجيل مختلف التصرفات الواردة على العقارات بإدارة فني  الشهر العقاري عمل    
   .من أمرهانة بي  جميع علىإظهارا بوجودها ليكون ال بها، الشهر العقاري لإعلام الكافة

جل تنظيم الملكية العقارية أن ترمي إليه معظم تشريعات العالم مي التّ الأهداف  ويعتبر من   
  زمة فيها . ضاربة وتحقيق الثقة اللاّ ممنع ال و ستقرار المعاملات العقارية ،إمين وتأ

جتماعية الإ ،قتصاديةى مجالات الحياة الإه الشعوب في شتَ ي عرفتْ ور الذّ أدى التطّ      
بنظام الشهر  ليسمى النظام الأوّ  .هر العقاريمين أساسين للشّ ظهور نظا إلىالسياسية 
اني يطلق عليه نظام الشهر ، والنظام الثعلى المالك أساسا في عملية الشهريعتمد ف. الشخصي

  (1) .في عملية الإشهار العقاري انات العقار أساساوهو يعتمد على بيّ  العيني

  .الشخصينظام الشهر  :الأولالمطلب 
بعد إقرار مبدأ  ،دم أنظمة الشهر العقاري المعروفةالشخصي من أق رنظام الشه يعتبرو   

  . (2)وشهر المعاملات العقارية لعقاري،ول أساسا للحفظ اغلب الدّ أحيث اتخذته  العقود،شكلية 
رق التطّ لال وذلك من خ خصي،ل في هذا المطلب نظام الشهر الشّ سوف نتناو  وعليه     

  ام الشهر الشخصي في الفرع الثاني.وب نظفي الفرع الأول وعيّ  همفهومل
  . نظام الشهر الشخصيمفهوم  :الأولالفرع 

ي أنشاء الحق أو رف الذّ التصّ  م على أساس أسماء طرفي، تت عملية الشهر وفق هذا النظام   
هذا النظام  تتبنّ ي البلدان التّ  نّ ذلك فإاجة إلى النظر للعقار محل التصرف، لدون ح ،نقله

لة أو المعدّ  ،يها كل التصرفات المنشئة الناقلةت في كل مراكز الأقاليم تقيد فرصدت سجلاّ 
  .(3)يةبعت أو  قطة للحقوق العينية سوءا كانت أصليةسالم

                                       
  13لفوني ، مرجع سابق ،ص مجيد خ - (1)

. 16ة , ص ليد, الب 1رمول خالد ، المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري في الشريع الجزائري ، قصر الكتاب  -  (2)  
 1999طبعة ،مصر ،عبد الحميد الشواربي ، إجراءات الشهر العقاري في ضوء القضاء والفقه منشأة المعارف الاسكندرية  - (3)
  3ص ،
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تى حيث تعد فهارس مرتبة بأسماء المتصرفين ح ،ي هذا النظام القيد باسم المتصرفيتم ف   
دمه المعني إلى بناءا على طلب يق ،الضرورة ذلكاستدعت يستطيع الغير الإطلاع عليها متى 

سم المالك الذي يزال با إذا كان العقار الذي يهمه لا جل معرفة ماوذلك من أ ،المحافظ العقاري
  ... الخ الامتياز أم تم التصرف فيه سواء بالبيع والرهن أو ،يريد التعاقد معه

  اني : مزايا وعيوب نظام الشهر الشخصي .الفرع الث

وعدم  جراءتهز بسهولة إنظام الشهر الشخصي يتميّ  أنّ  نستطيع القول ،من خلال ما تقدم     
ي في ز بها هذا النظام والتّ ي يتميّ يمنع من وجود بعض المساوئ التّ  هذا لا ، غير أنّ تعقيدها

ي حقق الغرض الذّ حالات لا يُ ال بل جعلته في بعض ،طغت على محاسنه كثير من الأحيان
  . ع من أجلهضِ وُ 

    .أولا : مزايا نظام الشهر الشخصي

التعامل  شخص المالك الحقيقي للعقار المرادمن يتم التحقق  الشخصي،في نظام الشهر      
ين تداولوا على هذا على أسماء المالكين السابقين الذّ  مع الوقوف امل،بالكوجده  واسم أبيه فيه

   .المطلوبةر خلال المدة العقا

ملكية من يريد التعامل معه  ع على مستنداتالإطلاّ في وبالتالي يكون للمتعامل فرصة     
   .وكفايتهاوالتحقق من مدى سلامتها  ها،وفحص

رنة بنظام الشهر العيني يتطلب عملية مسح الأراضي مقا نظام الشهر الشخصي لا كما أنّ      
    .ه تفوانخفاض تكل ز بسهولة إجراءاتهوهذا ما جعل هذا النظام يتميّ  ،ها شرطا لقيامهالذي يجعل

  عيوب نظام الشهر الشخصي.     :ثانيا

  عيوب نظام الشهر الشخصي في عدة أمور تتمثل فيما يلي : تتجلى 

بوت حقّه في إليه بثُ متصرف لليمنح ضمانات كافية  ، لامن خلال تصرفه مالك العقار أنّ  -
قت عرضه في أي و و يُ  عات قضائية بشأنه،عدة مناز مما قد يكون مصدرا ل ار،لعقّ ملكيته ل

 ئتمان في المعاملات العقارية .ل من درجة الإقلّ و يُ  ،كتسبه إالذي إلى زوال الحق 
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يقتضي ، حالة العقار المتعامل فيه أن يتحقق الشخص المستفيد (المتصرف إليه ) من -
جل التعرف عن هويته ي لهذا العقار من أالمالك الحقيق اف عن شخصكشَ ستِ البحث والإ

صوله  بالكامل وأسماء المالكين أو من اسم ولقب وهوية واسم والده وهويته واسم  ،كاملة
  وهي عملية شاقة ومتعبة . .السابقين وغير ذلك 

لصاحب  قررتَ  ،محل إعتبار ،ي تصرف في العقارهوية الشخص الذّ  نّ نظرا، ولأ       
التعامل ي يريد الشخص الذّ  من أنّ  يستوثق يطلب شهادة إثبات لكيالمصلحة الحق في أن 
  (1)له من عدمه. لكااما زال مو  ،معه هو فعلا مالك للعقار

ور الإقتصادي ، أثرا سلبيا على التطّ ر الشخصيلاشك أن لعيوب ومساوئ نظام الشه -
على وثائق  ءاً ة بناهالعدم تحديد العقارات بصور دقيقة نافية الج ذلك أنّ  .ولالدُ جتماعي والإ

فقد يعود مختلفة  حدوث تغيير في أسماء المالكين لأسباب يؤدي إلى ،المسح العام الأراضي
ذلك من  غير .   الميراث ،لعقار بالتقادمكتساب ملكية اإ ،القسمة العقارية سبب إجراء إلى

 تحديد مساحات العقارات . محالة إلى لاي تؤدي التصرفات التّ 

 قيقية في شيء . الحتتفق مع المساحات والحدود همية لاية قد تكون أحيانا و بصور تقريب    
 ،ئتمان في المعاملات العقاريةالإنعدام ها وإ ستقرار الملكية العقارية وضبطّ مما قد يخلق عدم إ

قاري قصد تنظيم للإشهار العالشروع في نظام جديد  ول إلىالأمر الذي دفع بالعديد من الدُ 
أو قدم على التصرف العقاري سواء بالإنشاء مُ  هو  وتجعل من أحسن تنظيم ، ،يةالملكية العقار 

وذلك بمجرد الإطلاع على  ،منذ إقدامه على التصرف بحقيقتهعالما النقض.  والتعديل أ
 ى إدارة، الممسوحة على مستو البطاقة العقارية المحدثة بعد إتمام عملية المسح العام للأراضي

    (2)الشهر العقاري.

  المطلب الثاني : نظام الشهر العيني . 
النظام الكفيل بحماية حق المتصرف والمتصرف إليه على حد  ،يعتبر نظام الشهر العيني   

من عملية  ىق الهدف المتوخومحاسن تجعله يحقّ  خصائص،من ز به يتميّ  سواء نظرا لما
  .الشهر العقاري

                                       
      09عباس عبد الحليم حجر ، شهر التصرفات العقارية.  دار محمود للنشر والتوزيع ، ص - (1)
  .16، ص يد خلفوني ، مرجع سابقمج -  (2)
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حيث خصصنا  فرعين،الذي قسمناه إلى  ،هذا المطلب نظام الشهر العيني في سنتناول و    
   (1)لمزايا وعيوب نظام الشهر العينيالفرع الثاني  العيني،ل لمفهوم نظام الشهر الفرع الأوّ 

  الفرع الأول : مفهوم نظام الشهر العيني.

ء الأشخاص الصادرة عنهم لا تتم على أساس أسماعملية الشهر وفقا لهذا النظام،  إنّ     
لمعاملات مين قانوني لكل االمتصرف فيها وبالتالي فهو تأ اتقار ساس العأى لبل ع ،التصرفات

إنشاء أو  أوه يتطلب قبل إشهارها مراقبة جيدة للعقود والحقوق المتضمنة نقل لأنّ  ،العقارية
  والغير على حد سواء .  ،حقق الحجية في مواجهة طرفي العقدبما ي  ،تعديل حق الملكية

يكون مشبوها بعيب يتعلق بوجوده  ن لارف أشترط في التصّ يُ  ،جيةحتى يحقق هذه الحو     
(2)هضرورة توفير حسن النية لدى أطراف مع ،نفاذهصحته أو 

.  

ها اسم ل فيسجّ ي ،اقة عقارية خاصة متعلقة بكل عقارتخصص بط ،ووفقا لهذه النظام    
ت عليها بعد ، لتثبالثانير ل متصرف إليه بعد إجراء الشهاسم أوّ و ، المستفيد وقت إجراء الشهر

بحيث بمجرد ، الشهرا العقار من تصرفات تكون واجبة رد على هذي كل ما لبأوّ  لاأوّ  ،ذلك
ين تعاقبوا عليه ك الذّ ووضعية الملاّ  الإطلاع على هذه البطاقة يمكن تحديد وضعية هذا العقار،

  ونوعية التصرفات التي صدرت عن كل واحد منهم .

  وعيوب نظام الشهر العيني.   مزايا :الثانيالفرع 

ها وتسلسل ،ستقرار الملكية العقاريةإي يضمن نظام الشهر العين نّ على أ فقه يكاد يجمع ال    
ه وعلى الرغم من محاسنه إلا نّ حظ أالملا ،زهاعلى المعاملات العقارية ويعزّ  بما يحقق الحفاظ

  ه لم يخل أيضا من العيوب .نّ أ

  

  

  
                                       

    20رمول خالد ، مرجع سابق ص  -  (1)

 (2)–  �
  14- 13سابق , ص ا��ر
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  ر العيني . أولا : مزايا نظام الشه

   (1):لنظام الشهر العيني جملة من المحاسن يمكن حصرها في النقاط التالية 

هو مفيد في السجل العقاري يعتبر عنوانا للحقيقة  فكل ما للمتعاملين،توفير الحماية التامة  -
 بالنسبة للغير. 

ان العقاري  على وبالتالي تفعيل فكرة الإئتم ،ستقرار الملكية العقاريةإام على يعمل هذا النظ -
 .رض الواقعأ

بعد التحقيق من المحررات المودعة ومدى صحتها  إلاّ م تتّ  لا النظام،نتقال الملكية وفق هذا إ -
 . لوها من إي عيب شكلي أو موضوعيوخ

دي الكثير من وبالتالي تفا فيه،قيقية للعقار المراد التعامل هذا النظام يعكس الحالة الح -
  .مستقبلاثار في هذا الموضوع ن تعات التي يمكن أاالنز 

ي الذّ الأمر  حدوده وموقعه ، ،الشهر العيني يستدعي تعيينا دقيقا للعقار من حيث مساحته -
، ومتجانسة بما يضمن ء الضريبة العقارية بطريقة صحيحةيسهل على الدولة تحديد وعا

   (2).اقتصادهاتنمية 
  .العقاريهن والرّ  قتراض،الإلى م عاقدز المتعاملين العقاريين للإالشهر العيني يحفّ  -
تغيير جذري في أنظمة  هيترتب على تطبيق إذ ،ورة في نظام الشهر"يعتبر السجل العيني ث -

  (3)التسجيل القائمة ''.
  ثانيا : عيوب نظام الشهر العيني 

امل وقبل كل شيء إعداد مسح عام وش يستدعى أولاً  ،العمل بنظام الشهر العيني إنّ  -
 قوامه وتحديد هوية حدوده،ان بيّ  ،مساحته ،مع تحديد موقع كل عقار منه ،البلدلعقارات 

  (4).وإمكانيات ضخمة ،طويلاً وهذا ما يتطلب وقتا   ،مالكال
يرة على عاتق الخزينة للأراضي من نفقات كبالمسح العام إتمام طلبه عملية تت لماا نظر  -

مثل دولة استراليا هر العقاري ختياري للشول بالعمل بالنظام الإبعض الدّ بدفع ، العمومية
                                       

  .34معوض عبد التواب، السجل العيني ''علما وعملا''، مرجع سابق ،ص –  (1)
.5عبد الحميد الشواربي، "إجراءات الشهر العقاري في ضوء القضاء و الفقه" ، مرجع سابق، ص - (2)   

  . 161ص  1992ار الفكر العربي ،الطبعة الثانية،، دلعملي في الشهر العقاري والتوثيق، المرجع اعزت عبد القادر - (3)
  .  6-  5فقه، مرجع سابق ص عبد الحميد الشواربي، إجراءات العقار في ضوء القضاء وال- (4)
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ذا النظام، أي ستفادة من فوائد هه على كل مالك للعقار يرغب في الإيعها بأنّ ر تشر قّ أ يالتّ 
 إجراءاتهتخاذ أن يطلب إ ،قاريما يسمى أيضا بنظام السجل الع أو ،نظام الشهر العيني

 (1) ويتحمل تكاليفه.
نجد العديد من  ،ي تعيق تطبيق هذا النظامجز التّ وانه وعلى الرغم من هذه العراقيل والحأ إلاّ  -

وذلك نظرا لما يحققه من ثقة  ،لكية العقاريةوحماية الم عتمدته كأساس لعملية الحفظ،إول لدّ ا
 . المتعاملين في العقار بصفة عامة وطمأنينة لدى

  قواعد تنظيم الشهر العقاري في التشريع الجزائري  :الثالثالمطلب 

تلف الوضعيات القانونية ار العقار بالدرجة الأولى إلى إعلام الغير عن مخيهدف الإشه     
ق المودعة على مستوى ئالوثا ضبط، يجب ئتمان العقاريأجل تحقيق فكرة الإ، ومن للعقارات

  المحافظة العقارية وحفظها بتنظيم محكم ضمانا لصحة مجموعة البطاقات العقارية . 

رة الشكل ، ضرو يع العقود الخاضعة للشهر العقاريجم ط المشرع فيشتر ولهذا الغرض إ   
يتعلق  ومنه ما ،طرافنات أخرى منها ما يتعلق بالأ، إضافة إلى بياسمي والإشهار المسبقالرّ 

، الرقيب على صحة العقود هعتبار بإالمحافظ العقاري  رفضها ، وإلاّ بالعقار محل التصرف
  لم تتوفر فيها الشروط القانونية .  إذاإشهارها  ، ويمكنه رفضالقضائية الواجبة الشهر والأحكام

  ، قسمنا هذا المطلب إلى ثلاثة فروع : وحتى يمكننا دراسة هذه العناصر     

الثاني خصص ، والفرع لموضوع المحررات التي تكون محل الإشهار خصصنا الفرع الأول    
  الشهر المسبق.  يه مبدأوالفرع الثالث نتناول ف ،العقود الخاضعة للإشهار العقاري لشكل

  

  .عقاري المحررات التي تكون محل إشهار :الأوللفرع ا

المتضمن إعداد ، (1)12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر رقم  14ذكرت المادة   
  ا للإشهار العقاري : يي تخضع إلزامالعقود التّ  ،ل العقاريمسح الأراضي العام وتأسيس السجّ 

  يلى :  ل مسك مجموعة البطاقات العقارية إلى ماجأتلزم الإشارة من  ''
                                       

   68معوض عبد التواب ، مرجع سابق ص  - (1)
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سمية المنشئة أو الناقلة أو المصرحة أو المعدلة المتعلقة بالملكية العقارية جميع العقود الرّ  -1
 .العقاريةبعد تأسيس مجموعة البطاقات  عدبتستي التّ 

سيس تأي كان موضوع ل الذّ حقة للإجراء الأوّ للاّ اجميع العقود والقرارات القضائية  -2
بمقتضي التشريع الجاري به  والخاضعة للإشهار العقاري،لمجموعة البطاقات العقارية
 متيازات .  هون والإالعمل وكذلك تسجيلات الرّ 

المحاضر المعدة من قبل مصلحة مسح الأراضي والمثبتة للتعديلات التي تخص العقارات  -3
   .العقاريةالمسجلة في مجموعة البطاقات 

ل في مجموعة عقار محدد ومسجّ لتعديلات للوضعية القانونية ل، كل اوبصفة عامة  -4
 .ارية "البطاقات العقّ 

  فالفئة الأولى من هذه العقود تشمل :  
هن الحيازي الرّ  ،رتفاقحق الإنتفاع، حق الإ :: مثلالمنشئة للحقوق العينية العقاريةالعقود  -

 .العقاري ...الخ 
 في شركة...الخ كحصة  ع ، الهبة ، تقديم العقارالعقود الناقلة للملكية العقارية : كالبي -

نتقال الملكية حيث أوجب المشرع شهر عملية إ الشهادات التوثيقية لنقل الملكية بعد الوفاة :
في البطاقة العقارية  هادوقيّ  ةق، بواسطة شهادة موثّ بعد الموت الميراث أوالعقارية بالوصية 
 نه من جهة أخرىلة (الغرفة العقارية ): ''حيث أدو مجلس الوجاء في قرار لالمخصصة للعقار 

حق الملكية هذا تحول إلى الورثة حسب إجراء نقل  نّ فإ وفاة مالك العقارفي حالة  هنّ فإ
 .منصوص عليه في المواد '' 

يمكن  لا هنّ فإبالنتيجة  المذكورة،حيث أن فريق طبال لم يحترموا المقتضيات القانونية "     
ه نّ وأ جة الأولى قاموا بتطبيق القانونالدر  ن قضاةوبفصلهم كما فصلوا، فإ بة لدعواهمستجاالإ

  .(1)"  القرار المستأنفتأييد يتعين من ثمة 
                                                                                                                           

، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري  12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر  14المادة  -(1)
 . 

  

  
ضد والي ولاية .و من معه وم ط.م، قضية ورثة المرح 24/09/2001في  004851قرار رقم  1مجلس الدولة الغرفة  -  (1)

  . 160 – 158، ص 2002، 02مجلس الدولة ،العدد مجلة ، تلمسان ومن معه
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  مة، الصلح والشهر. إلى العقود الكاشفة: كالقسإضافة        
  ل، التخلي ) . و المسقطة: (العد وأالعقود        

، مثل : أحكام لق بما يلي: العقود والقرارات القضائيةلثانية من المحررات تتعا الفئة اأمّ       
أوامر نزع الملكية،  و ة بالبطلانالمطالبالبت في دعاوى حكام وأيدة التابعة للحجز العقاري االمز 
  .(2)متيازات العقارية الخاصةلإهون واا الرّ وكذ

متداد طيع الإيستبل  العقارية،يكون مرتبط فقط بالحقوق العينية  لاالإشهار  أنّ كما       
   (3).سنة 12: الإيجارات التي تمر عليها للحقوق الشخصية مثل

   سنة 12ي تمر عليها مدة لإيجارات التّ المشرع وضع مراكز منشئة ل ومعني ذلك أنّ      
  بالرغم من عدم إنشاءها لحقوق عينية .

س السجل يأسالمتضمن ت ،76/63من المرسوم رقم  85طبقا لما جاء في المادة       
حقوق  بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض النطق امية إلى" دعاوى القضاء الرّ  فإنّ  ،العقاري

  من  4-14إذا تم إشهارها مسبقا طبقا للمادة  بولها إلاّ لا يمكن ق ،هاناتجة عن وثائق تم إشهار 

  

م تّ  المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري و إذا 75/74الأمر رقم 
  أشيرشتهار بموجب شهادة من المحافظ أو تقديم نسخة من الطلب الموجود عليه تإثبات هذا الإ

  (1) "الإشهار

ي  ل العقار المتضمن تأسيس سجّ ، 76/63من المرسوم رقم  85ومن خلال المادة       
هر شك ،إلزاميا في الدعاوى العقارية اً أصبح الإشهار على مستوى المحافظات العقارية أمر 

المتعلقة ل المحررات الهاشمي في سجّ  لتأشيرا و ذلك يوضح ،العريضة الإفتتاحية في الدعوى
شهار أمام الجهات و هناك طريقتين لإثبات الإ  ،ي يكون موضوع الطلب القضائيبالعقار الذّ 

                                       
. 29، ص  1999، افريل  6محمد بوركي ، التوثيق والإشهار العقار ، مجلة الموثق ، العدد  -  (2)  
 -

ضي العام و تأسيس السجل المتضمن إعداد مسح الأرا 12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر رقم  17لمادة ا(3)
 التجاري .

  
  المتضمن تأسيس سجل عقاري . 76/63لمرسوم رقم  85المادة  -  (1)
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ختصاص لمحافظ العقاري المتواجد بدائرة إمها اي يمنحها و يسلّ الشهادة التّ : القضائية و هما
  .(2)فتتاحية على قيام الإشهار العقاريأو التأشير في أسفل العريضة الإ ،العقار المتنازع عليه

و دم قبول العريضة، يؤدي حتما إلى ع ،التصرف اكلية الجوهرية في هذحترام الشّ عدم إ إنّ      
في و هذا نتيجة الصرامة  ،ات القضاء العادي أو جهات القضاء الإداري هأمام ج واءاً سهذا 

  .السابق ذكرها  85تطبيق نص المادة 
ه لا يستخلص من عناصر حيث أنّ " (3) قرار لمجلس الدولة الغرفة الأولى: لقد جاء في     

المؤرخ في  76/63من المرسوم رقم  85المادة  أن فريق ط قاموا بإحترام مقتضياتالملف 
 امية إلى النطقائية الرّ لدعاوى القضا نّ لأ ،المتضمن إنشاء السجل العقاري ،25/03/1976

إذا أشهرت مسبقا  ما في حالة رة لا تكون مقبولة إلاّ الوثائق المشه بإبطال الحقوق الناتجة عن
المتضمن إعداد مسح  ،12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر رقم  4-14طبقا للمادة 

المحافظ العقاري هر بموجب شهادة إذا ثبت هذا الشّ  ،الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري
  .هر "عبارة الشّ تقديم نسخة مؤشر عليها ب وأ
  
  
  

  .العقارية للإشهار شكل العقود الخاضع :الثانيالفرع 

التشريعات الحديثة  غير أنّ  ،لقد كانت شكلية العقود القاعدة العامة في التشريعات القديمة     
 غير أنّ  العقد، لإنشاء تيندراالإفيكفي تطابق  ،عتبرت القاعدة العامة هي رضائية العقودإ

كل ركنا لانعقاد العقد و فيكون العقد شكليا إذا كان ش ،هو القاعدة العامةستثناء عن الأصل و الإ
  .: عقد البيع العقاريذلك مثال
مراقبة مدى  العقاري المحافظكان لزوما على  مام و إنهاء إجراء الشهر العقاري،و لأجل إت    

  د في العقود و الوثائق المودعة لدى المحافظة العقارية وهي كالتالي: روط و القواعتوفر الشّ 
  .ـةرسميالدة ــقاع أولا:

                                       
- 

  . 18ص ، 2000 ، 9وى العقارية " مجلة الموثق العدد احمدي  باشا عمر " مقال شهر الدع (2)
  (3) 135ص  , 1العدد 2002 ,مجلة مجلس الدولة 24/09/2001المؤرخ في  004-851قرار رقم  -
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من  61نعقاد العقد و هذا طبقا لما تنص عليه المادة تعتبر الرسمية ركنا من أركان إ      
"       أنّ  ،المتعلق بتأسيس السجل العقاري ،25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوم رقم 

  . "دم على الشكل الرسميقإشهار في محافظة عقارية يجب أن يل عقد يكون موضوع ك
عقد البيع  ،عقد بيع القاعدة التجارية ،التصرفات مثل: عقد الرهن الرسميفهناك بعض      

لا وارد على عقار فالعقد ال ،ع إفراغها في قالب رسمي لصحتهاي أوجب المشر التّ  ،العقاري
 بالمحافظة العقارية ولأنّ  هبشهر بعد القيام  تى بين الأطراف المتعاقدين إلاّ يترتب عليه أي أثر ح

المطلق  نلاو ينتج عن تخلفه البط ،هي ركن جوهري في التعاقدفق العقد هي توثيكلية الشّ 
  .و المتمم من القانون المدني المعدل 01الفقرة  324المادة  ضمنته و هو ما ت ،للعقد

ي تنص صراحة على إلزامية الرضائية في المعاملات هذه المادة التّ ه من خلال و عليه فإنّ   
يقوم بممارسة هذه المهنة ضابط عمومي مهمته  ،في محررات رسمية  ،ي تتعلق بالعقاراتالتّ 
 يكون العقد رسمي يجب أن يكون محرره ضابط الواجبة فحتى كلياتحترام القواعد و الشّ إ

عد تحريره في ،و موقوفا أو ممنوعا من العمل و لو مؤقتامعزولا أ الأخيرهذا كان  فإن ،عمومي
من جميع الأطراف بالإضافة إلى  قعاكان مو  و لكن يمكنه أن يصبح عقدا عرفيا إذا ما باطلا

   (1).ختصاصاتهف العمومي تحرير العقد ضمن إه يجب على الموظّ أنّ 
و له صلاحيات  ،لةو يعد ضابط عموميا كل شخص يكون حامل لأختام الدّ  ،و بصفة عامة   

رف في سمية و التصّ ي يحدد لها القانون صبغتها الرّ التّ ا بإعداد مختلف المحررات لة قانونمخوّ 
ضتها وّ ي فلطة العمومية التّ و ذلك بممارسته للسّ  ،ي تتعلق بإرادة الأشخاصالتّ ائق العقود و الوثّ 

  ولة.الدّ له 

إذا لم تكن مخالفة للقانون  ،رسمية و تنفيذيةبل الموثق سندات رة من قفتعتبر العقود المحرّ     
  .و المتضمن تنظيم التوثيق،88/27من القانون  05و هذا بصريح العبارة في المادة 

ي يعدها المحضر القضائي تكتسب صفة الرسمية طبقا الأوراق و المحاضر التّ  و لهذا فإنّ    
   (1).المتضمن مهنة المحضر 91/03 القانون رقممن  05لنص المادة 

                                       
  . 40ص  2000،  05كاتي آحمد " شروط انعقاد بيع العقار و شروط انتقال الملكية العقارية "،مجلة الموثق العدد  - (1) 

،المؤرخة في 52، المتضمن قانون الأملاك الوطنية ج . ر العدد 01/12/1990المؤرخ في  90/30القانون رقم  - (1)
02/12/1990 .   
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ي تكون الدولة طرفا فيها مثل : حريرها مدراء أملاك الدولة و التّ تي يقوم بالعقود التّ  إنّ     
 ملاك الوطنية الخاصة و تأجيرها أو التنازللأالعقود المتضمنة بيع الأملاك العقارية التابعة ل

  .(2)عريكال المحددة في التششّ روط و الأعنها وفقا للشّ 

و فرض قاعدة  المحررات الخاضعة للشهر العقاري، لزامية إخضاعع من إدف المشر يه    
كام و بسط مراقبتها على السوق العقارية و تحصيل ولة من إحإلى تمكين الدّ  ،الرسمية

  .العموميةمستحقات للخزينة 

  راف .ـــن الأطـ: تعييثانيـــــا

ه يتطلب ذكر فإنّ  ،العقاريةلعملية إشهار عقد أو قرار قضائي على مستوى المحافظة      
  .التاليةات انيالب
  الموطن  و الجنسيةزدياد تاريخ و مكان الإ ،قباللّ سم و الإ النسبة للأشخاص الطبيعية،بف     

و يجب المصادقة على ذلك من قبل موثق أو كاتب ضبط أو سلطة إدارية في أسفل  ،و المهنة
المتعلق بتأسيس  76/63م من المرسوم رق 62 : عليه المادةو ذلك ما تنص  ،كل جدول
  .لقاريالسجل ا

و يتم التصديق على هوية الأطراف بتقديم مستخرج من شهادة الميلاد لا يقل تاريخ      
   (1) .م العقد أو إصدار القرار القضائيإبراتحريرها عن سنة واحدة من 

و النقبات      ركات و الجمعيات ن ذكر هوية الشّ يتعيّ  ،عتباريةشخاص الإا بالنسبة للأأمّ     
و ذلك من خلال ذكر تسميتها و إظهار رقم التسجيل في  ،الأخرى و الأشخاص الإعتبارية

  .التجاريل السجّ 
و     لجمعياتلرح به صّ المكان المفيجب ذكر المقر والتاريخ و  ،شركات التجاريةلو بالنسبة ل   

  للنقابات.مكان و تاريخ و مقر إيداع القوانين الأساسية 

  .ارات ـــن العقـتعي : اـثالث

                                       
المؤرخ في ،52ج . ر  العدد  ،المتضمن قانون الأملاك الوطنية ، 01/12/1990المؤرخ في  90/30القانون رقم   (2)
02/12/1990 .  

 
 .28محمد بوركي مقال " التوثيق و الإشهار العقاري " المرجع السابق ص  -  (1)
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، في المواد يالمتعلق بتأسيس السجل العقار  ،63/ 76لقد نص المشرع في المرسوم رقم      
مقتضاها ن بي تبيّ التّ  114ة للعقار، والمادة ة القانونيّ ، على الوضعيّ 71 غايةإلى  66،27،21

  ق العقارية الدقيقة .ئاالوثّ  تكوين

لاف بالنسبة تخإا جعل ممّ  ،لتراب الوطنيكافة على اعمم تعملية المسح لم  نّ أ إلاّ      
 الخاصة العقاراتمختلف مسح م فيه ي تّ الذّ  في الإقليماقعة للمعلومات الخاصة بالعقارات الو 

  .ممسوحةليم الغير اقبالأ

 القواعد الخاصة بتعيين العقارات الواقعة في منطقة ممسوحة :  -1

ئي موضوع قرار قضا أو: "كل عقد على مايلى 76/63من المرسوم رقم  66نصت المادة     
ي يقع ن فيه بالنسبة لكل عقار يعنيه النوع والبلدية التّ ، يجب أن يبيّ إشهار في محافظة عقارية

 " ) وما يحتوي عليه من مسح أراضيسم و رقم المخطط والمكان المذكورفيها وتعيين (الق
  ت الواقعة في أقاليم ممسوحة هي : ن بها العقاراي تتعيّ العناصر التّ  نّ وبالتالي فإ

والتي عبر  76/63من المرسوم  66 :المادةي نص عليها المشرع في التّ  :العقارطبيعة  - أ
 .عنها بـ "النوع " 

ويكون وفق القانون الساري المفعول به المتعلق بالتنظيم  :العقارقع فيها يالبلدية التي -ب   
    .للبلادالإقليمي 

الإقليم هو جزء من  المشرع،فها هي المساحة الممسوحة كما عرّ و  :المسحقسم مخطط  -ج
 ، بحيث يمكن نقله على ورقة من مخطط مسح الأراضي ويفضل أنّ البلدي المحدد بطريقة ما

  الثبات الكافي.طابع لها  على الحدود التيّ  يكون محيطه مؤسسا بناءاً 

به ضي يكون خاصا مسح الأرايجب وضع ترتيب وترقيم لمخطط  :المسحرقم مخطط  -د
  ائق المودعة مع المخطط. لتبسيط عملية مطابقة الوثّ 

فقرة  15 : ويعرف أيضا بـ " المكان المعلوم " وهو ما نصت عليه المادة المكان المذكور -هـ 
  . 76/62من المرسوم رقم  2
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ي يعتمد عليها لتّ ا ،ةوهي العناصر الأساسية والجوهريّ  :الأراضيمحتوى وثائق مسح  -و
، مما جعل المشرع طاقات العقاريةبانات المتعلقة بالفمن خلالها تضبط كل البي ،تحديد العقاراتل

ائق الخاضعة للشهر إرفاق مستخرج مسح الأراضي بالمحرر المودع يلزم محرري العقود والوثّ 
  .العقاريةعلى مستوى المحافظة 

 : وحةرات الواقعة في منطقة غير ممسلقواعد الخاصة بتعيين العقاا-2

من خلالها طريقة تعيين العقارات غير  ح، وضّ نتقاليةإمشرع بوضع أحكام قام ال      
 ن تتم عملية تعميم المسح العامأغاية  ، إلىائق المودعة للإشهار العقاريالوثّ الممسوحة في 

  .للأراضي عبر كامل التراب الوطني

 وألعقارات في مناطق ريفية عناصر التعيين، وذلك بحسب إذا كانت هذه ا تختلفإوقد     
  .مناطق حضرية  

  

، تكون بصفة بالنسبة للعقارات الريفية: ن العقارات الريفية غير الممسوحةقواعد تعيي  - أ
 (1)ة بطاقات عقارية فردية للمالكين.نتقالية في مجموعإ

حالة عدم وجود مخطط مسح  ه فينّ ، أ76/63من المرسوم  114لنص المادة طبقا و     
 يجب أنون موضوع إشهار في محافظة عقارية، قضائي يك قرار كل عقد أو نّ فإ الأراضي،

  .نوع العقار ،، محتوى العقار: موقع العقاريلي لكل عقار ريفي ماه مّ ض يوضح
لدى مصالح مسح الأراضي و المحافظة العقارية  هناك مخططات نظامية تا إذا كانأمّ     
  .ه يذكر رقم المخطط المحتفظ بهفإنّ 
 .الممسوحةقواعد تعين العقارات الحضرية غير  - ب

موجودة على طرقات  مبنية،ي تكون مبنية أو غير العقارات الحضرية هي العقارات التّ     
 ةنسم 2000لتي يزيد عدد سكانها عن التابعة للبلديات ا سكنيةمرقمة بصفة نظامية للجهات ال

 . 76/63 ممن المرسوم رق 21و هذا بمقتضى المادة 
                                       

 سيس السجل العقاريضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأتالم 12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر  27المادة  -  (1)
 مرجع سابق . ،
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      ن العقار الحضري يعلى عناصر تعي تنصّ فقد  76/63من المرسوم  27ا المادة أمّ    
 سم الشارع و الرقم .إ  ،العقار قع فيهاي يالبلدية التّ و هي ذكر 

في حالة عدم وجود مسح  حتىفتكون العقارات الحضرية موضوع إعداد بطاقات عقارية و    
 الأراضي.
  المسبق . دة الشهرـث : قاعــالفرع الثال

ي تّ ت الع قاعدة الشهر المسبق للحقوق و المعاملات الواقعة على العقاراشترط المشر إلقد      
شتراط قاعدة الرسمية للعقود و الوثائق المودعة لإجراء إبعد  ،ع الشهر العقاريتكون موض

  .العقاريالشهر 
و الواردة على العقارات حترام قاعدة الشهر المسبق للحقوق و المعاملات الواقعة إ فإنّ     
" لا يمكن ي جاء في نصها مايلي:و التّ  76/63من المرسوم رقم  88 عليها المادة تنص

مقارن مسبق أو  في حالة عدم وجود إشهار ،في محافظة عقارية القيام بأي إجراء للإشهار
و صاحب المتصرف أ يثبت حق. نتقال عن طريق الوفاةلشهادة الإللعقد أو للقرار القضائي أو 

  ..." .أدناه  89ذلك مع مراعاة أحكام المادة الحق الأخير و 
  الهدف من اشتراط قاعدة الشهر المسبق .أولا : 

في مجموعة البطاقات العقارية  تهدف قاعدة الشهر المسبق لحماية العلاقات المسجلة     
فقاعدة   ملكية العقار ين تداولوا علىالذّ  ينوذلك من خلال معرفة المالكين و المتصرفين السابق

ي نواجهها كثيرا في حياتنا العملية الشهر المسبق تمكننا من مواجهة التصرفات المزدوجة و التّ 
  .(1)نتقال الحقوق بين الأفرادإلتباسات في إمما تؤدي إلى خلق 

تصرفات والمعاملات القانونية الواردة على العقارات من لوتعتبر قاعدة الشهر المسبق ل   
  كما أنها تمنع خلق روابط موازية لها ،انات الأساسية بتسلسل إنتقال الحقوق العقارية الضم

  .تباس وتشابك في إنتقال الحقوقمن شأنها إحداث إل

                                       
،  1999ة ، منشأة المعارف الاسكندرية ، طبعالقضاء والفقه  ءاجراءات الشهر العقاري في ضو  ،عبد الحميد الشواربي  - (1)
  . 53ص 
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بمتابعة  ان يسمحانستمرارية و اللذّ تعطي للشهر نوعا من التماسك والإ هذه القاعدة كما أنّ     
إلاّ أنّ  إلى كونه يحمي صاحب الحق الجديد، فةضاو مصادرها بالإاملات العقارية ور المعتطّ 

     (2)ستثناءات في مختلف التشريعات العقارية.هذه القاعدة قد وردت عليها بعض الإ
  الاستثناءات  الواردة على قاعدة الشهر المسبق . ثانيا:

 ،عقاريةيراقب المحافظ العقاري قبل عملية إيداع الوثائق و العقود على مستوى المحافظة ال    
لم  في حالة عدم وجود إشهار مسبق ماا القانونية المنصوص عليها قانونلشروط ل هالمدى توافر 

  المشرع . اعليه نصّ ي التّ  ستثناءاتيتعلق الأمر بالإ
 .  76/63ثناءات المنصوص عليها بموجب المرسوم رقم تالاس - أ

 /76            المرسوممن  89ستثناءات في نص المادة : المشرع على هذه الإ نصّ لقد     
ه المتعلق بتأسيس السجل العقاري المعدل والمتمم في مواد، 25/03/1976المؤرخ في  63
و المعدل كذلك بالمرسوم  13/09/1980المؤرخ في  80/210رقم  رسوممبال 15، 18 89
  .هأعلا 88ق القاعدة المدرجة في الفقرة الأولى من المادة تطب "لا، والتي تنص على 93/123

 8ي يتم تطبيقا للمواد من الحقوق العقارية في السجل العقاري والذّ  شهرب الإجراء الأولي عند -
 .76/63المرسوم  من 18إلي 

ثابتا قبل  كتسب تاريخاإالحق الأخير ناتجا عن سند وصاحب أحق المتصرف  عندما يكون -
 (1)".1971يناير  أول

  .العقاريالسجل الإجراء الأول الخاص بشهر الحقوق العقارية في  -1

  (2)من الوحدات العقاريةا كبيرا عدد بعد النتائج الأولية لعملية مسح الأراضي العام أنّ      
 دون سندات ووثائق قانونية مما أدى إلى ، بومملوكة لهم المحددة كانت مشغولة من قبل الأفراد

 لوحدات العقارية المدونة ة تلك ايلبغا لك أنّ ، وذتحديد المالكين الشرعيين بصفة أكيدة صعوبة 
 نتقلت إلى مالكيها عن طريق الإرثفي وثائق المسح تتكون سواء من ممتلكات عائلية ا

                                       
  .149، ص  2006طبعة  ة،دار الخلدوني ،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري  ،جمال بوشناقة  - (2)

 
المتعلق بتأسيس السجل العقاري و التى تم تعديلها  25/03/1976المؤرخ   76/63من المرسوم رقم  89انظر المادة   -  (1)

   . 1993/ 23/05المؤرخة  34المعدل والمتمم ،ج . ر العدد  19/05/1993المؤرخ في  93/123بموجب المرسوم رقم 
ع سابق :" الوحدة العقارية هي مجموعة القطع المجاورة التى ، مرج76/63من المرسوم  02فقرة   23انظر المادة   (2)-

  بالنفس  الأعباء." ةتشكل ملكية واحدة أوملكية على الشيوع والمثقل
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 الاستيلاءممتلكات تم  أو الفرنسي أحكام القانون المدني إلى ، ولم تكن تخضع من قبللمتعاقبا
  .وسندات رسمية وثائق ب لم تثبت  عرفية  عليها بطريقة 

 :  01/01/1971كتسبت تاريخا ثابتا قبل العقود التي ا-2
، هذا الاستثناء على 1971أول جانفي قبل تاريخ  ةالمحرر  العرفيةالعقود  تلقد اكتسب    

المؤرخ في  210/ 80من المرسوم  03قاعدة الشهر المسبق والتي نصت عليها المادة 
المؤرخ في  76/63من المرسوم  89،18،15المعدل والمتمم للمواد  ،(3)13/09/1980
  يلى :  المتعلق بتأسيس السجل العقاري والذي جاء فيها ما 25/03/1976
المذكور أعلاه  25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم رقم  89ل المادة تعد    

طبق القاعدة المدرجة في الفقرة الأولى من ت " لا :89المادة :يلي بها ما وتستبدل وتتمم 
  أعلاه: 88المادة 

جراء الأول الخاص بشهر الحقوق العينية العقارية في السجل العقاري والذي يكون الإ عند -
  .المرسوممن هذا  18لى إ 08متمما تطبيقا للمواد من 

الأخير ناتجا عن سند اكتسب تاريخا ثابتا قبل وصاحب الحق عندما يكون حق المتصرف  -
الصادر  93/123 بموجب المرسوم 89وقد عدلت بعد ذلك المادة  ،1961أول مارس 

ليصبح قبل  80/210ومددت التاريخ المذكور في المرسوم  19/05/1993بتاريخ 
01/01/1971. 

الذي طبق على قاعدة الشهر المسبق   ،ستثناءمن خلال هذا الا هوما يمكن استنتاج      
 قبل ةلمسجلا نة المحررة من طرف الكتاب العموميكان في بداية الأمر على العقود العرفي

المؤرخ  80/210من المرسوم رقم  03، وذلك بمقتضي المادة 1961جانفي  1
 19/05/1993المؤرخ في  93/123، ولكن بمقتضى المرسوم رقم 13/09/1980

أول   تاريخ إلىهذه العقود العرفية المسجلة   أثرمدد ، 76/63رسوم مالمعدل والمتمم لل

   .(1)1971جانفي 

                                       
.15/05/1980، المؤرخة في38الجريدة الرسمية ، العدد - (3)  
ص  2002طبعة  يع، الجزائر،لتوز لطباعة و النشر و اة لمو داره ،المنازعات العقارية زروقي ليلى و حمدي باشا عمر، -   (1)

221.  
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 136956 م، ويحمل الرق20/02/1997ر مبدئي بتاريخ در قراوفي هذه المناسبة ص      
لعقد ا بإبطال ، فقضىالقوة الإلزامية للعقود العرفية القضاء العادي حولاجتهاد  جسد فكرة

وابتداء ، وإعادة الأطراف إلي الحالة التي كانوا عليها قبل إبرامها العرفي المحتج به في القضية
لملكية لقلة على اعتبار قاعدة الرسمية في العقود الناالقضاء العادي  من هذا التاريخ استقر

  العقارية من النظام العام.
وذلك بإصدار قرارين الأول بتاريخ  الاجتهاد،وقد قام مجلس الدولة بالتأكيد على هذا     
يحمل الرقم  26/02/2000التالي بتاريخ ب، و 18 -64 – 43ويحمل الرقم  14/02/2002
   (2).انون المدنيمكرر من الق 324لك على المادة ي ذمعتمدا ف 21- 04- 19

  
  
  
 المنصوص عليها في التشريعات العقارية الأخرى . ستثناءاتالا - ب

وص التشريعية جوع للنصّ ر وبعد ال 76/63الواردة في المرسوم رقم  ستثناءاتلإا إضافة إلى     
دة الشهر المسبق وهي قاع أخرى على تثناءاتسإ، هناك ظمة للملكية العقارية في الجزائرالمن

  : كما يلي
  .إشهار عقد الشهرة (شهادة اكتساب الملكية بالتقادم المكسب ) -1

، المتضمن إجراءات التقادم المكسب المادة الأولى منه 83/352وم رقم بموجب الموس     
ل إجراء هرة هو أوّ ن تحرير عقد الشّ ، فإ(1)عتراف بالملكيةشهرة المتضمن الإوإعداد عقد ال

  .المسبق هرشّ الناء على قاعدة ث، فهو استنسبة للعقاربال

                                       
ص  2002  ،2في المنازعات الإدارية "مجلة مجلس الدولة، العدد "" دور القاضي الإداريبوصوف موسى، مقال بعنوان -  (2)
29 .  

  
 

، المتضمن إجراءات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة والمتضمن  21/05/1983المؤرخ في  83/352المرسوم رقم   (1)-
 . 04/05/1983المؤرخة في  21لاعتراف بالملكية ، ج، ر العدد ا
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شكال لأل: "محرر رسمي يعد من قبل موثق طبقا هعقد الشهرة على أنّ ف يفيمكن تعر      
يتضمن إشهار الملكية على أساس التقادم المكسب  ختصاصه،إ و القانونية وفي حدود سلطته 

  بناء على تصريح طالب العقد ". 

هير الوضعية العقارية للأملاك التي لم تط هذا النوع من التصرفات لأجلوقد وضع المشرع     
أكثر الملكيات العقارية الخاصة في بلادنا  نّ وذلك لأ للأراضي،فيها عملية المسح العام  بعد تتم
   .مكتوبةتملك سندات رسمية  لا

  .مسوحةتراب بلديات غير مفي وز عقارا من نوع الملك بدون سند ووثائق فمن كان يح   

نقطاع والعلانية  وهو عدم الإ ستمرارية،ر فيه شروط الحيازة، الهدوء، والإتتواف أنويجب    
عتراف ها، فيمكن أن يطلب الحصول على الإوليست مشوبة بلبس أو غموض وغير متنازع علي

  بالملكية من قبل الموثق وذلك بإعداد عقد شهرة له .

  

  

  :ازةـالحيادة ــار شهـإشه-2

 ر لاالحائز على العقا نّ ، وذلك لأشهر المسبقال ستثناءا على مبدأإر شهادة الحيازة تعتب    
 تكون موضع الحيازة لم يحرر بشأنها عقد خاص ض التيّ ر الأ ، ويمتلك لوثائق وسندات قانونية

الأقاليم و لك في المناطق ذ، و لشكليات التسجيل والإشهار العقاري، فشهادة الحيازة تخضع بها
  فيها إعداد سجل مسح الأراضي .بعد  يعد التي لم 

 90/25وما يليها من القانون رقم  39المشرع على شهادة الحيازة في المادة  فقد نصّ     
  (1)المتضمن التوجيه العقاري. 18/11/1990المؤرخ في 

                                       
المؤرخة في  49المتضمن توجيه العقاري ، ج،ر العدد  18/11/1990المؤرخ في  25/ 90من القانون رقم  39لمادة ا -  (1)
18/11/1990.  
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ة قطع، غير منةن تكون ملكية هادئة، مستمر أعلى  رض،أفكل شخص يمارس ملكية على     
يسلمها له رئيس المجلس الشعبي البلدي  ن يحصل على شهادة الحيازة التيّ أكنه ، يموعلانية

  .90/25من القانون رقم  40للمادة  ، وذلك طبقاناءا على طلب الحائز أو الحائزينب

 ي يحدد كيفيات إعدادالذّ  27/07/1991المؤرخ في  91/254فبموجب المرسوم رقم     
  (2)شهادة الحيازة وتسليمها.

ازة الملكية العقارية الفلاحية عقود ملكية الأراضي المتنازل عنها في إطار حي شهر -3

 ستصلاح أراضيها .بإ

حيازة الملكية ، المتعلق ب13/08/1983في  المؤرخ 83/18وبناءا على القانون رقم     
بواسطة مساعدات مقدمة  ستخدام وسائله الخاصة أوإيمكن لكل شخص  هنّ ، فإالعقارية الفلاحية

امج نستصلاح الأراضي التابعة للملكية العامة وذلك من خلال بر إ، القيام بعملية ولةن الدّ م
لك بانجاز وإتمام برنامج ، وذماعدا في حالة القوة القاهرة، عده، وتمنح للمالك مدة خمس سنواتي

  ستصلاح .الإ

  

  .في مراقبة إجراءات الشهر العقاري  الثاني : سلطات المحافظ العقاري المبحث

 ضي مهمة المحافظ العقاريتق، فتالسابق الذكر 75/74من الأمر رقم  22فبموجب المادة     
راف وكذلك في مدى صحة الوثائق والسندات المطلوبة قصد الأط التحقيق في هوية وأهلية
، قام بإجراء الشهر وبالتأشير الشروط المنصوص عليها قانونا ستفاء إالإشهار، ومتى تأكد من 

  اقات العقارية والدفتر العقاري .على البط

     ائق الخاضعة للإشهار، وجود أي نقص أو خلل في الوثّ ن اتضح للمحافظ العقاريفإ    
الطرف المتضرر من ممارسة  للإيداع، وهذا يمكن هالإجراء بعد قبول ردّ  اع، أوالإيدقام برفض 

  .ختصةأمام الجهات القضائية الم يالعقار  ن في قرارات محافظحق الطع

                                       
ر  .شهادة الحيازة وتسليمها ، جالذي يحدد كيفيات إعداد  ،27/07/1991المؤرخ في  91/254المرسوم التنفيذي رقم  - (2)

  . 31/01/1991المؤرخة في  ،36العدد 
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قمنا ، فقد من ثلاثة مطالبى هذه الموضوعات ضإل وسنتناول في هذا المبحث التطرق    
، والمطلب الثاني ي رفض الإيداعف ول لموضوع سلطة المحافظ العقاريبتخصيص المطلب الأ

و في المطلب الثالث قمنا بتوضيح مدى قابلية  ،الإجراء في ردّ لموضوع سلطة المحافظ العقاري 
  الجهات القضائية المختصة . أمامللطعن فيها المحافظ العقاري قرارات 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  .المحافظ العقاري في رفض الإيداع : سلطاتالمطلب الأول

   ائق المرفقة بها قصد الإشهار لدى المحافظ العقاري ائق و السندات والوثّ بعد إيداع الوثّ     

ن أو لاحظ المحافظ ذه المستندات، فإن تبيّ له لية الفحص الأوليوبعد قيام المحافظ العقاري بعم
  . (1)ر هذا الأخير رفض الإيداع، قرّ هكتشافإ، نقصا خطيرا يسهل العقاري

                                       
العقود إلى دفع  جال الإيداع تعتبر من النظام العام وعدم احترامها يعرض مودعيمن الأهمية بما كان أن نشير إلى أن آ - (1)

 G.Marty,P.Raynaud, »Les Suretes ,La Publicitéة حدد قيمتها قانون المالية راجع في ذلك .ينغرامات مالية مد

Foncière,’’ Tom3,Volume1,Sirey1971,P392. 
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، يقوم المحافظ العقاري بالبحث عن أسباب أخرى بعد ييبلغ قرار الرفض للمعنأن لكن قبل  
واحدة   التسوية مرة لقيام بعملية جل اأوهذا من  ، لتفادي رفض الإيداع مرة ثانيةدقيق تفحص 

(2)  

داع رفض الإي بتحديد أسباب، (3)76/63من المرسوم رقم  100: ولقد نصت أحكام المادة    
  : كالأتيوهي 

عدم  وفي حالة تغيير حدود الملكية  الأراضي،المستخرج مسح  عدم تقديم الدفتر العقاري أو -
 .تقديم وثيقة القياس

تقديم  وأ المودعة، ةمستخرج والمذكور في الوثيقحد العقارات في العند السهو عن ذكر أ -
 مستخرج يرجع تاريخه إلى أكثر من ستة أشهر. 

يثبت وفق يتم ولم ، لم لشرط الشخصيعندما يكون التصديق على هوية الأطراف وعلى ا -
 لمادةحكام الأيستجيب  الشروط التي نص عليها القانون، عندما يكون تعيين العقارات لا

 . 76/63رقم من المرسوم  66
نات تحتوي على البيا لا هونالرّ  متيازات وتكون الجداول المتعلقة بتسجيل الإعندما  -

ستمارات المقدمة من أو عندما تكون غير محررة على الإ ،93،95،98المطلوبة في المواد 
 طرف الإدارة . 

شهار غير صحيح دم للإي قُ العقد الذّ  و النسخة المودعة بأنّ ر الصورة الرسمية أهعندما تظ - 
   .من حيث الشكل

  متعلقة بشروط الجدول الوصفي للتقسيم .ال 71 إلى 67مخالفة أحكام المواد من  دعن -
آخرين  سببينقانون التسجيل على من  353ة الماد تو بالإضافة لهذه الأسباب نص    

  لرفض الإيداع وهما : 
 تحديد القيمة التجارية للمعاملة. بمعنى عدم ،العقد في حالة غياب التصريح التقييمي للعقار -
  عدم دفع المسبق لرسوم الشهر العقاري من طرف ملتمس الإيداع.  -

                                       
فرع عقاري  ،مذكرة التخرج لنيل درجة الماجستير في القانون  ي في القانون الجزائري "،محمودي رشيد "نظام الشهر العين -  (2)

  . 81ص  ، 2001 ،ةيدجامعة البل ،زراعي

 المتعلق بتأسيس السجل العقاري مرجع سابق . 25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم رقم  100لمادة ا - (3)
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ه يتوجب على المحافظ فإنّ  ،(1)76/63من المرسوم رقم  107مادة لأحكام الو طبقا ا    
التصديق ما ظهر له على أن يبلغ للموقع  ،العقاري خلال خمسة عشر يوما من تاريخ الإيداع

و معنى هذا أن ز عليها، كالسندات المرت م صحة البيانات أو الخلافات أو عدم إشهارمن عد
  قرارات المحافظ العقاري يستلزم أن تكون مسببة.

 ففي حالة عدم إتمام إجراء التبليغ المنصوص عليه مباشرة للموقع على التصديق نفسه    
يوما من  15توجه الرسالة خلال ف، عليها مع الإشعار بالوصول ىفيتعين أن يتم برسالة موص

 15و على هذا الأخير قبل انقضاء مدة  ،موقع التصديق المبين في الوثيقةموظف الإيداع إلى 
رفض استلام الرسالة أو من الإشعار ب ،يوما من تاريخ التبليغ المباشر أو الإشعار بالوصول

  أن يقوم بتكملة الوثيقة أو إيداع وثيقة معدلة . ،الموصى عليها
المحافظ العقاري في حالة تعديل أو تصحيح الوثيقة بتنفيذ الإجراء بأثر رجعي من  مو فيق   

بتصحيح ما طلب منه أو لم يقم بإيداع  و في حالة عدم قيام موقع التصديق الإيداع،تاريخ 
و لو قبل انقضاء  .الوثيقة المعدلة أو إعلام المحافظ العقاري برفض أو استحالة القيام بذلك

  .(2)ه يرفض هذا الإجراءفإنّ  جلالأ
  .الإجراء سلطات المحافظ العقاري في ردّ  :الثانيالمطلب 

ائق شاملا و سريعا للوثّ  دقيقا،الإجراء فحصا  ردّ يتطلب  ،الإيداععلى العكس من رفض    
يقة شف المحافظ العقاري نقصا في الوثّ تإلى أن يك ،قانونية ي تظهر للمرة الأولىو التّ  ،عةالمودّ 

   .(1)ح هذه الأخطاءللملتمس لتصحي أجلالمقبولة فيمنح 

و عدم مبادرة المعني  في حالة انقضاء الأجل، ، إلاّ فلا يمكن استبعاد إجراء الإشهار نهائيا    
من  101فقد أشار إليها نص المادة  الإجراء، أسباب ردّ عن ا أمّ  الأخطاء،بتصحيح هذه 

   :ليةالتاتتضمن الحالات  76/63المرسوم رقم 

                                       
  مرجع سابق. ’ المتضمن تأسيس السجل العقاري  76/63من المرسوم رقم  107المادة  - (1)
ص  1999طبعة  للموثقين، الغرفة الوطنية 06العدد  ،مجلة الموثق، 2ج ،محمد بوركي " التوثيق و الإشهار العقاري" - (2)
30 .  
 125المتعلقة بإنشاء و مسك الدفتر العقاري، المرجع السابق، ص  1996/،15/09المؤرخة في  53، -22التعليمة رقم  -  (1)

.   
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  .متوافقةبها غير متطابقة و غير  رفقةعندما تكون الوثائق المودعة و الوثائق الم -
من المرسوم رقم  95/1كون مراجع الإجراء السابق المطلوب بالموجب المادة تعندما  -

متيازات غير متطابقة مع الوثائق و الإ هونو جداول قيد الرّ  الخاصة بالوثائق ،76/63
  .(2)عقاريالشهر ال دالمودعة قص

 65المادة  كما هو محدد في شخصيين الأطراف و العقارات أو الشرط اليعندما يكون تع -
   .دة على البطاقات العقاريةالمقيّ ت غير متطابق مع البيانا ،76/63من المرسوم رقم 

في الوثائق المودعة متناقضة مع  ةعندما تكون صفة المتصرف أو الحائز الأخير و المحدد -
  .العقاريةموجودة على البطاقات البيانات ال

من المرسوم رقم  104شف التحقيق المنجز من قبل المحافظ العقاري طبقا للمادة تعندما يك -
  .رفللتصّ غير قابل  الحقّ  أنّ  ،76/63

  .العامعندما يكون موضوع العقد أو سببه غير مشروع أو مخالف للنظام  -
  كان من الواجب رفضه .الإيداع  أنّ   ،إذا ظهر وقت التأشير على الإجراء -

أو بواسطة  ةا مباشر الإجراء إلى الموقع على التصديق فتكون إمّ  تبليغ قرار ردّ  ةأما طريق    
م يقو  نأفعلى هذا الأخير   ،ستلام يرسل للمعنيإشعار بالإ برسالة موصى عليها مع طل

  ريخ التبليغ يوما من تا 15جل أو إيداع الوثائق التعديلية في  بتعديل أو تصحيح السهو،

أولم يباشر به في الآجال  ،موقع على التصديق التصحيح المطلوب منهو في حالة رفض ال   
  .نهائياالإجراء  بذلك ردّ فيصبح  قراره،ت يالمحافظ العقاري بتثب فيقوم  ،القانونية المحددة

 محددأيام من انقضاء الأجل ال 8يبلغ القرار إلى الموقع على التصديق خلال مهلة ف    
  .المودعةمال الوثائق كح أو استحيلتص

لات إلا أنه توجد حا ،رشهاي طلب من أجل الإجراء كله الذّ فإن قرار رد الإجراء يعني الإ    
أي  ،فيكون فيها قرار رد جزئيا ،76/63من المرسوم رقم  106أوردها المشرع في المادة 
  ر بـ : وهذا إذا تعلق الأم ،الأطراف يخص إلا بعض القرارات أو

                                       
 ، مرجع سابق . 76/63من المرسوم رقم  95المادة  - (2)
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  .يرةالوثيقة المودعة إجراءات كث فيتضمن القرار أو ،ع الملكية من أجل المنفعة العامةنز  -
 إشهارالمنجزة بموجب عقد واحد  ،البيوع المتميزةأو  المزايدة حسب قطع الأرض -
  .أو نسخة التنبيه المساوية للحجز هونمتيازات أو الرّ إ  -

  .العقاريلمحافظ الطعن في قرارات و أخطاء ا :الثالثالمطلب 

  .نظرا لتشعب مهامها ودقتها، العقاري حافلة بالأخطار والمشاكلإن مهنة المحافظ   

ومسؤول عن حماية حقوق الأفراد  ،للمصلحة ومسيرا إداريا ،حيث تجعل منه مشهرا للعقود     
ء وأكثرهم تحملا للأخطا بذلك فهو يعد أكثر المهنيين عرضةو  ،في نفس الوقت موأملاكه

قة لتفادي كل ما من وروح المسؤولية والدّ ، فهو مطالب أكثر من غيره باليقظة ،لمسؤولية وعليهل
منح له المشرع الجزائري السلطة الكاملة في  ءة إلى صمعته المهنية من أجل ذلك،شأنه الإسا

في ه ابقة الذكر غير أنّ روط القانونية السفيها الشّ  أو إجراء كل وثيقة لم تراع ،رفض الإيداع
منح للأفراد  ال هذه السلطاتوخوفا من تعسف المحافظ العقاري في استعم مقابل ذلك،

  .(1)د قرارات وأخطاء المحافظ العقاريالمتضررين الحق في الطعن ض

  .العقاريالطعن في قرارات المحافظ  :الأولالفرع 

 12/11/1975المؤرخ في  74/ 75من الأمر رقم 24نصت المادة  وفي هذا السياق،   
  المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري على مايلي : 

  " تكون قرارات المحافظ العقاري قابلة للطعن أمام الجهات القضائية المختصة إقليميا ".
فإنه يجب على المعني بالأمر أن يرفع دعوى ، ومن خلال أحكام المادة المذكورة أعلاه     

لموصى  وذلك ابتداء من تاريخ استلام الرسالة ي خلال مدة شهرين،المحافظ العقار ضد قرار 
ى أمام المحكمة على أن ترفع هذه الدعو  ،(1)عليها التي تحمل قرار الرفض أو تاريخ رفضه لها

ختصاصها أو المحكمة التي يعمل إأي المحكمة التي يوجد العقار في دائرة المختصة إقليميا 
من قانون الإجراءات المدنية  801صاصها وهذا تطبيقا للمادة ختإالمحافظ العقاري في دائرة 

  .والإدارية

                                       
   .138رمول خالد، المحافة العقارية كآلية للحفظ العقاري في التشريع الجزائري ، مرجع سابق ،ص -(1)

، المتضمن تأسيس السجل العقاري،المرجع السابق.  76/63من المرسوم رقم  110المادة  -(1)  
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مون يقدّ   هم إلى القضاء، كثيرا من المتضررين وقبل لجوئالملاحظ أنه من الناحية العملية    
ل عن أعمال المحافظات ية للحفظ العقاري بصفتها المسؤول الأوّ ئشكاوى إلى المديرية الولا

  (2)ختصاصها الإقليمي.إ ية الدائرة فيالعقار 
لرفض يتم ا لأنّ  ،فالجهة القضائية المختصة بالنظر في الطعن هي الجهة القضائية الإدارية   

   .قرارا إدارياو فه ،وذلك حسب أحكام قانون الشهر العقاري من طرف المحافظ العقاري
يثبت وجه  على المتضرر أن بدّ لا رات المحافظ العقاري قابلة للطعن،فحتى تكون قرا   

فيه إجراءات  تراع مأول ،التعسف والتجاوز في إصدار هذا القرار كأن يكون غير مؤسس قانونا
  فيمكن للمعني أن يتابع المحافظ إداريا وقضائيا أمام المحاكم الإدارية. ،التبليغ

  .العقاريالطعن في أخطاء المحافظ  :الثانيالفرع 

ي تستدعي التّ  ،طرف المحافظ العقاريمرتكبة من ال رر حق الطعن ضد الأخطاءللمتضّ  إنّ     
تكون الدولة  75/74رقم  من الأمر 23المادة ه طبقا لأحكام فإنّ  لتقصيري،اقيام أركان الخطأ 

حافظ العقاري بما جوع على المفي الرّ  حقّ الولة لدّ لحتفظت إو  ،ة عن تعويض المضرورمسؤول
كون  خطأ  وهذا في حالة ،ن نفس المادةوذلك بموجب الفقرة الأخيرة م ،دفعته من تعويض

  .المحافظ العقاري جسيما
يجاد ضامن أو إ ، هوولة محل المحافظ العقاري في دفع التعويضوالهدف من حلول الدّ    

  (1)كفيل قادر على دفع التعويض  في كل الأحوال.

في حالة ارتكاب  ولةو إلى جانبها مسؤولية الدّ  مسؤولية المدنية للمحافظ العقاري،فتقوم ال    
   (2).وترتب عن ذلك ضررا للغير ري خطأ أو إهمال عند تأدية مهامه،المحافظ العقا

وتتقادم هذه  ،اركتشاف الفعل الضّ إفتحرك دعوى المسؤولية في أجل عام واحد ابتداء من     
  (3)من ارتكاب الخطأ. ابتداءإعاما  15الدعوى بمرور 

                                       
ية لأملاك الدولة والحفظ ، المتضمن تنظيم المصالح الخارج02/03/1993المؤرخ في  91/65م رقممن المرسو  10المادة(2)-

 .العقاري، المرجع السابق

رية في القانون الجزائري "، بحث لنيل درجة الماجستير في القانون ،فرع عقود صداقي عمر، " شهر التصرفات العقا - (1)
  . 116، ص  1984ومسؤولية، جامعة الجزائر ، 

� �ذ�ك: -  (2)
  .Denys Claude Lamontagne, ‘’ La Publicité Foncière’’, Opcit,P93را
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  .يالقضائصفة التمثيل  :الفرع الثالث

 إقليمياا من طرف الوالي المختص ل الدولة قضائيقتمثّ  ا بالنسبة لصفة التمثيل القضائي،مّ أ     
وذلك   ف بشؤون أملاك الدولة و الشؤون العقارية يساعده في ذلك رئيس مصلحة الولاية مكلّ 

  السابق ذكره . 76/63من المرسوم رقم  111ذكر في المادة  بموجب ما

ء فأصبحت صفة التمثيل ممنوحة لمدرا ،(4)02/11/1992لمؤرخ في وبصدور القرار ا   
فين لأعوان المكلّ حيث أصبح لهم الحق في إصدار وكالات ل ،أملاك الدولة المختصين إقليميا

، سوى المالية في الدعاوى المرفوعة ضدهف بوذلك لتمثيل الوزير المكلّ  ،عاتابمكتب المناز 
:" يؤهل بتمثيل ه يؤهلأنّ  ص المادة الأولى من هذا القرارحيث تن، مباشرةكانت مباشرة أو غير 

  الوزير المكلف بالمالية في الدعاوى المرفوعة أمام العدالة كل من : 

المدير العام للأملاك الوطنية في القضايا المتعلقة بأملاك الدولة المرفوعة أمام المحكمة  -
 العليا .

مام المجالس علقة بأملاك الدولة المرفوعة أمديروا أملاك الدولة بالولايات بالقضايا المت -
 .القضائية والمحاكم "

م إلغاء هذا القرار بموجب المادة الثانية من القرار المؤرخ في ه قد تّ علما أنّ      
ومنح بموجبه صفة التمثيل القضائي إلى مديري الحفظ العقاري ومديري  ،(1)20/02/1999

  .ميختصاصه الإقليإ، فكل حسب أملاك الدولة

قة بأملاك متابعة المنازعات المتعلوعلى المستوى المركزي، المدير العام للأملاك الوطنية ل    
المحدثة  عالمرفوعة أمام مجلس الدولة أو على مستوى محكمة التناز  الحفظ العقاري، و الدولة

المتعلق بتحديد  ،03/06/1998المؤرخ في  98/03بموجب القانون العضوي رقم
  .وتنظيمهاكمة التنازع ختصاصات محإ

                                                                                                                           
(3) - 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل ،  12/11/1975المؤرخ في  75/74من الأمر رقم  23المادة  (2)
 العقاري ، المرجع السابق .

   ، الذي يؤهل أعوان إدارة أملاك الدولة لتمثيل الوزير المكلف بالمالية أمام العدالة02/11/1992القرار المؤرخ في  - (4)
لتمثيل الوزير المكلف بالمالية في  الحفظ العقاري، الذي يؤهل أعوان إدارة أملاك الدولة و 20/02/1999القرار المؤرخ في  -  (1)

  .26/03/1999، المؤرخ في 20الدعاوى المرفوعة أمام العدالة،ج.ر، العدد
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: " يلي بما 20/02/1999من القرار المؤرخ في  1ا النص المعدل جاء في المادة أمّ          
  ف بالمالية في الدعاوى المرفوعة أمام العدالة كل من: يؤهل لتمثيل الوزير المكلّ 

لعقاري المرفوعة المدير العام للأملاك الوطنية في القضايا المتعلقة بأملاك الدولة والحفظ ا-1
  أمام :

  .المحكمة العليا  -
   .مجلس الدولة -
  .التنازعمحكمة  -
في  ه،العقاري بالولايات كل فيما يخصّ  مديري أملاك الدولة بالولايات ومديري الحفظ -2

 القضايا المرفوعة أمام: 

   .المحاكم  -
  المجالس القضائية  -
  المحاكم الإدارية ". -

  .ظة العقارية ونظام المسؤوليةفامحال المبحث الثالث : السلطة الوصية على

تعمل على تقديم الخدمات  التيّ  ،المحافظة العقارية كغيرها من المؤسسات العمومية الإدارية    
  .لة لها قانونالاحيات المخوّ فق الصّ وذلك و  للجمهور،

 حترامهاإومدى  ،ختصاصاتهاإفبهدف مراقبة المحافظات العقارية في ممارسة مهامها و      
لمصلحة تحت وصاية وزارة وضعت هذه ا نظيمية المتعلقة بالشهر العقاري،للقواعد القانونية والت

 ،ماتوالمكانيز والتي تعتمد في مجال مراقبتها لهذه المصلحة على مجموعة من آليات  المالية،
ت ؤولية سواء كانالمصلحة لمهامها قد ترتكب خطأ مما يؤدي إلى تحملها المسهذه فعند مباشرة 

كانت شخصية أو  القضاء العادي إذا بهافيختص  مرفقية،مسؤولية مسؤولية شخصية أم 
طة وهذا ما سيتم عرضه في المطلب الأول  الذي يتناول السل، إذا كانت مرفقية القضاء الإداري

والمطلب الثاني الذي يختص بنظام المسؤولية للمحافظة الوصية على المحافظة العقارية، 
  العقارية . 

  السلطة الوصية على المحافظة العقارية.  :الأوللمطلب ا
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العامة للأملاك الوطنية التابعة لوزارة  حافظات العقارية تحت وصاية المديريةوضعت الم    
ه سابقا كانت المحافظات العقارية علما أنّ ،(1)المالية وذلك لمراقبة أعمالها في مجال الحفظ 

، وذلك إلى غاية  (2)ادئب و التسجيل التابعة لوزارة الاقتصّ ة للضراة العامّ تحت وصاية المديريّ 
لأملاك الدولة والشؤون العقارية،  لتوضع بعد ذلك تحت وصاية المديرية العامة التسعينات

تحت  ،15/02/1995، المؤرخ في 95/54وجب المرسوم التنفيذي رقم ولتصبح مؤخرا وبم
  .(3)وصاية المديرية العامة للأملاك الوطنية

  

  هياكل الجهة الوصية . :الأولالفرع 

ختلاف التشريعات لإ ، تختلف وصياتها من بلد لأخر، وذلك نتيجةالعقاري مصالح الحفظ إ    
المحافظة العقارية لوزارة الفلاحة وفي ألمانيا  وصايةتتبع ي المغرب مثلا ، فففي بعض الدول

ويرجع ذلك إلى الحال في بلادنا  كما هو بع لوزارة المالية ،تالعدل ، أما بالنسبة لفرنسا فت لوزارة
هون تابعة للمصالح المالية، كانت محافظة الرّ  1962تاريخي حيث قبل  : أولهماهما سببين 

وذلك  المالية تملك جميع المعلومات العقارية،وزارة  نّ عملي لأبالنسبة للسبب الثاني فهو  اأمّ 
   (1)سبه  مصالح الشهر العقاريتي تكإلي الطابع الجبائي الذ إضافة

ي يحدد لذّ ا  ، (2)15/02/1995المؤرخ في  95/54رقم وبموجب المرسوم التنفيذي   
في مجال  حت مهام وزير الماليةضِ ، وُ منه 05ه طبقا للمادة صلاحيات وزير المالية فإنّ 

                                       
 1999- 11-04علاوة بن تشاكر، مقال "علاقة المحافظة العقارية بمصلحة مسح الأراضي" اليوم الدراسي المنعقد في  - (1)

  نظمته وزارة المالية .
المؤرخة في  36، يحدد صلاحيات وزير الاقتصاد،ج. ر العدد 23/06/1990المؤرخ  90/189رقم  المرسوم -(2)
  . 854،  ص 28/06/1990
المؤرخة في  15، الذي يحدد صلاحيات وزير المالية ،ج .ر العدد 15/02/1995المؤرخ في  95/54المرسوم رقم  - (3)
  .  90/189 الذي بموجبه تم إلغاء المرسوم رقم 07، ص 19/03/1995

 
 05علاوة بن تشاكر، مقال "مهمة الموثق والمحافظ العقاري واحدة في حماية حق الملكية العقارية " مجلة الموثق، العدد  -  (1)

  . 26، ص  1998الغرفة الوطنية للموثق ، 
المؤرخ في 15 المالية ، ج.ر العدد  ، الذي يحدد صلاحيات وزير 15/02/1995المؤرخ في  95/54المرسوم رقم  - (2)
19/03/1995  .  



  الفصل الثاني                      دور المحافظة العقارية في التشريع الجزائري

50 
 

ظيمية والإجراءات حكام التشريعية والتنر على تطبيق الأيسه ، إذوالعقارية الأملاك الوطنية
، وإعداد سجل مسح الأراضي العام وحفظه كما ستمرارسك السجل العقاري وضبطه بإاللازمة لم

  . العقاري يبادر بأي نص يتعلق بالأملاك الوطنية وسجل مسح الأراضي والإشهار

، المتضمن تنظيم (3) 15/02/1995في  المؤرخ 95/55بالنسبة للمرسوم التنفيذي رقم  أما   
 ملاكة للأة العامّ منه على أن المديريّ  06في المادة  ، فقد نصّ وزارة الماليةفي دارة المركزية الإ

، لعقاري ومسح الأراضيبينها المديرية الفرعية للحفظ ا منم عدة مديريات فرعية الوطنية تضّ 
  .ة على مستوى الوطنيونشاطات المحافظات العقاريأعمال  التي تلعب دورا هاما في مراقبة

  

  

   :التاليةويمكن تحدد مهام المديرية الفرعية للحفظ العقاري ومسح الأراضي في النقاط     

 .القطاعم ي تضّ اقتراح وتحضير النصوص التنظيمية والتشريعية التّ  -
رامها عن حكام التشريعية والتنظيمية للقطاع والسهر على احتتوزيع المعلومات الخاصة بالأ -

  ق المراقبة والمتابعة.يطر 
محلية وزارات العمل والداخلية والجماعات ال: كالأخرىوالتعاون مع القطاعات  المساهمة -

 .والبناء والتعمير
، وإعداد ارية المنتشرة عبر قطر الجمهوريةدراسة التقارير التي تعدها المحافظات العق -

ات متيازات، شطبها ترقيم العقار هون، والإالوثائق، قيد الرّ  في مجال إشهارعامة حوصلة 
 يم حصيلة المداخل .، شهادات الترقيم المؤقت وتقيرية، تسليم الدفاتر العقاالممسوحة

في  اهوجمع اريرالتقّ المديرية الفرعية للحفظ العقاري ومسح الأراضي بدراسة هذه  و تقوم  
  .(1)الجهات الوصية تقرير مخلص يقدم إلى

                                       
 المرجع السابق. – (3)

 
 .26علاوة بن تشاكر ، المرجع السابق ، ص  - (1)
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  .ةـالرقابآليات  :الثانيالفرع 

وضع آليات تساعدها في مجال المراقبة ، وذلك لتفعيل سلطة بمالية ال لقد قامت وزارة     
به كل من مديرية الحفظ  فتي كلّ ، من بينها طريقة التفتيش الفجائي والذّ ضحالوصاية بشكل وا

  . ية على مستوى الإقليميشيات الجهو فتى الولائي، المعلى المستو العقاري 

أنّ  ر، إلاّ خفتختلف هذه العملية من محقق لآ نونيا،قا و يانلا فعملية التحقيق تعد عم نّ فإ     
منها تقرير أن يتضّ  ي لابدّ ق لأهم المراحل والجوانب التّ القاسم المشترك بينهما هو ضرورة التطرّ 

  .التحقيق

عتبارها أهم بإ وق ة ينطلق منها المحقق في عملية التفتيش هي المحاسبة والصندوأول خطو     
فالمحافظ   ،عملية مالية هر العقاريالشّ  العقارية فانطلاقا من أنّ داخل المحافظة ن يعمليت

ي تقبضها إدارة يل التّ ، وهي تختلف عن حقوق التسجّ هررسوم الشّ ب بتحصيل مطال العقاري
سوم على والحقوق العينية العقارية والرّ  اتة على القرار بالتسجيل بمناسبة إبرام العقود المنص

المبالغ المستلمة  مجموع أكد القائم بالتحقيق من أنّ ، فيت(1)التاخيريةالطلبات الخاصة والغرامات 
كما يقوم  نقصان ن زيادة أولنفقات داخل المحافظة العقارية دو وا(2)يساوي مجموع القيم المماثلة

، دفتر الصندوق ل العام للتحصيل مها: السجّ بعملية استطلاعية على السجلات علما أن من أهّ 
  الخ .... دفتر الإيداع

هرة ومدى مراعاة ، أن يراعي دراسة الوثائق المشّ يجب على المحقق في عملية التفتيشكما     
التخريجات عن  غوية المتمثل في طريقة تحرير الوثيقة المشهرة والأخطاء اللّ و الجانب الشكلي 

يب الترتد من تأكي قبة قسم السجل العقاري، حيث، لينتقل بعد ذلك إلى مرابعض التشطيبات
لومات تماطل المحافظ العقاري في عملية تسليم المع وأ، ومدى جدية الجيد للبطاقات العقارية

، كما يتأكد من صحة المخططات المساحية المعدة من طرف والوثائق من السجل العقاري

                                       
و أيقصد بالغرامات التاخيرية : الغرامة التي يدفعها المحررون الذين لم يودعوا في الآجال، العقود المحرر، من طرفهم  -  (1)

، 28/12/2003المؤرخ في  03/22، راجع في ذلك : القانون رقمبمساعدتهم ، والخاضعة لدفع رسم الإشهار العقاري
  .29/12/2003، المؤرخ في 83، ج.ر، العدد2004المتضمن قانون المالية لسنة 

 ةيقصد بمجموع القيم المماثلة : أن تكون هناك موازنة بين مجموع الإرادات ومجموع النفقات على مستوى المحافظ -  (2)  
  التأكد منه من خلال السجل العام لتحصيل . العقارية، وهو ما يمكن 
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ليصل في  .مصالح المسح ويقف على مدى التنسيق بين هذه المصالح والمحافظة العقارية
مقدما في ذلك ، ت مهمة تفتيشهاي أوكلّ لحالة المحافظة العقارية التّ  ص كليتشخي الأخير إلى

عملية  عتبار أنّ بإ  ،لالأوّ  تقرير خاص لمسؤوله الحلول الممكنة لتجاوز هذه النقائص بإعداد
   (3).التفتيش هي عملية توجيهيه بالدرجة الأولى

لأملاك ة لة العامّ المديريّ ، لماليةلتقرير إلى وزارة انسخة من هذا ا فيقوم المحقق بإرسال    
  .العقاريولة والحفظ وى لأملاك الدّ هالعقاري والمفتش الج للحفظ ةيّ الفرعة ، المديريّ ةالوطنيّ 

المصالح بدراسة الملاحظات و النقائص  تقوم المديرية الفرعية لتفتيش ذلك علىوبناءا    
 ه، محاولة إعداد مذكرة عمل توجبها الملحقةة وكذلك الملاحظات العامّ ، المسجلة في التقرير

ول التي يجب على المحافظ ، تحصر بموجبها النقائص المسجلة والحلالمحافظ العقاريإلى 
  إتباعها . العقاري

  

  .للمحافظة العقارية المطلب الثاني : المسؤولية الإدارية

قيقا لمصالح عامة ، حيث تأتيه تحتكون نشاطا ماديا ا، إمّ نشاطاتهاو  أعمال الإدارة إنّ      
ثر قانوني أ من خلاله لإحداث و نشاطا قانونيا تسعىأ، قانونية معينة دون إحداث أثار

  .(1)نمعيّ 

تحمل  ا يؤدي بها إلىمرفقي تكب خطأ، قد تر العقارية لمهامهافعند مباشرة المحافظة     
ة التي تثير نزاعا بين لهي المسأ ، فالمنازعة الإداريةمسؤولية الإدارية، فتشوب منازعة إداريةال

ادا إلى حق التقاضي يتم رفعها استنو ، ولةة في الدّ العامّ و بينهم وبين إحدى السلطات أ الأفراد
الثانية من حلقات حق التقاضي  ، من خلال مباشرة الحق في الدعوى وهي الحلقةالقضاء إلى

                                       
.   27، ص  2002،  05رمول خالد ، وقفات قانونية ، "مجلة الموثق ، العدد  - (3)  
   .11، ص 2010، "الأعمال الإدارية ومنازعاتها " ، مخبر الاجتهاد القضائي وأثره على حركة التشريع ، عزري الزين -  (1)
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سوية ل التيم ي، والبصدور الحكم النهائي البات فيها طافخاتمة المأن تصل إلى  ىإل
   (2)"من حلقات التقاضي عتبارها الحلقة الثالثة والأخيرةالقضائية (الحق القضائي ) بإ

  ة .ـالفرع الأول : تعريف المسؤولية الإداري

، ونوع من أنواع المسؤولية القانونية تنعقد وتقوم ية قانونيةالمسؤولية الإدارية باعتبارها مسؤول   
يمكن و ، رةاالضّ  ة عن أعمالهاة العامّ الإدار تعلق بمسؤولية ، وتلإداريفي نطاق النظام القانوني ا

 المؤسسات أوولة زم فيها الدّ تالة القانونية التي تلالح ها، بأنّ الضيق وجزئيا ديد معناها بالمعنىتح
ت رار التي تسببو الأضّ أ، رربدفع التعويض عن الضّ نهائيا  فق والهيئات العامة الإداريةاوالمر 

غير  أوارة مشروعة الأعمال الإدارية الضّ  الضارة سواءا كانت هذه الأعمال الإدارية فعلبللغير 
نظرية ، وعلى أساس وذلك على أساس الخطأ المرفقي أو الخطأ الإداري أساسا .مشروعة
  .(3)ةالعامّ  ارةولة والإدّ ر وفي نطاق النظام القانوني لمسؤولية الدّ المخاط

  

  لإدارية ضد المحافظة العقارية. ا الفرع الثاني : الدعاوى

ها فإنّ  ، يؤدي بها لتحمل المسؤولية الإدارية خطأ مرفقيلعند ارتكاب المحافظة العقارية     
ي ترفع ضد القرار الغير التّ غاء و ، وهما دعوى الإلررويين لجبر الضّ ها دعمواجهتّ في ترفع 

جبر  بها إلى يؤدي الأشخاصدعوى التعويض التي تكون نتيجة إلحاق ضرر يأخذ  وأ، مشروع
  .ضرر المضرور

ي تصدرها والتّ  الغير مشروعة، اتترفع دعوى الإلغاء ضد القرار اء : ـالإلغ وىـأولا دع 
  ثارها القانونية .محدثة لأالمحافظة العقارية 

 تعتبر الوسيلة إذالإدارية،  عاوىعتبر دعوى الإلغاء من أهم الدّ : تتعريف دعوى الإلغاء  - أ
 تحريك وممارسة الرقابة القضائية .الة لالقضائية الفعّ و القانونية 

                                       
   6نفس المرجع , ص -  (2)
 .  24، ص 1994عمار عوابدي ، نظرية المسؤولية الإدارية ، ديوان المطبوعات الجامعية ،  -  (3)
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ي عوى القضائية التّ " الدّ :هارف دعوى الإلغاء بأنّ كتور العميد طعيمة الجالدّ  قد عرفف      
و الهيئات أمام جهة القضاء أين يفين العمومّ والموظّ  أصحاب الشأن والمصلحة من الأفراد يرفعها

القرارات الإدارية غير المشروعة الصادرة من المحافظة العقارية إلغاء المختص بطلب ، الإداري
 "(1).  

أمام إحدى الجهات  رفوعة عوى القضائية المها :" الدّ بأنّ  لصغير بعليافها محمد و كما عرّ     
سبب عدم ب فظة العقاريةي تستهدف إلغاء قرار إداري صادر من المحاالقضائية الإدارية التّ 
  (2)أركانه من عيوب " مشروعيته لما يشوب 

مة بذاتها عوى الإلغاء مجموعة من الخصائص تجعلها قائلدّ  خصائص دعوى الإلغاء : - ب
ف يصه من التعار أن نستخل ذا ما يمكنالإدارية الأخرى وهعاوى متميزة عن باقي الدّ 
 : السابقة ونذكر منها

عوى قضائية هي د ماإنّ و ، ضائية : فهي ليست مجرد طعن إداريالإلغاء دعوى ق ىدعو  -
أمام سلطة  08/09رقم و الإدارية  ، ترفع وفقا لقانون الإجراءات المدنيةالكلمة عنىتم مبأ

ه بأنّ  أتر الإداري الصادر من المحافظة العقارية إن  قضائية تملك الحق في إعدام القرار
 غير مشروع .

كليا عن  ، تختلفغاءإجراءات  دعوى الإل راءات خاصة : إنّ غاء تحكمها إجدعوى الإل -
ة و الجهة المختصّ ى سواء تعلق الأمر بميعاد رفعها أعاوى الإدارية الأخر إجراءات باقي الدّ 

 الشروط الشكلية الأخرى لرفعها . شكل العريضة أو ر فيها أوبالنظّ 
 نّ ، وذلك لأوعية : فهي لاتتسم بالطابع الشخصيموضّ  وأ نيةعيّ  دعوى الإلغاء دعوى -

لعقارية، وليست موجهة ضد رار الإداري الصادر من المحافظة اة القالغرض منها هو مهاجم
 .مصدر القرار

يهتم بالقرار  عوى أنّ فع الدّ ار على ، لهذا ز بالطابع الموضوعي والعينيتتميّ  هالهذا فإنّ      
 .(1)مصدر القرار ىر إلدون النظّ  هعيوب نيبيّ  نأ الإداري أو

                                       
   244العامة ، ص  ة، رقابة القضاء لأعمال الإدار العميد طعيمة الجرف  - (1)
  31، ص  2007محمد الصغير يعلي ، دعوى الإلغاء ، دار العلوم للنشر والتوزيع ، عنابة ،  - (2)
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من خلال إعدام  ،على مبدأ المشروعةنها هو الحفاظ الهدف م نّ ة : لأيدعوى مشروع -
، فللقاضي سلطة إلغاء المحافظة العقارية الغير مشروعة القرارات الإدارية الصادرة من
و محلية ، كانت الجهة المصدرة لها سواءا كانت مركزية أ ياً أالقرارات الإدارية غير مشروعة 

 ة .يوالمحافظة على مبدأ المشروع نونولة القاوهذا تكريسا لدّ 

  شروط دعوى الإلغاء :  -ج

روط روط شكلية وشّ ، وشّ عاوى الإداريةق على كل الدّ بة تنطمّ لدعوى الإلغاء شروط قبول عا    
  موضوعية خاصة بها فقط .

  .عوى )فع الدّ رها في راافروط الواجب تو ( الشّ  شروط قبول دعوى الإلغاء -1

لإجراءات المدنية والإدارية انون امن ق، المتضّ 08/09من القانون  13/01ت المادة نصّ      
ة محتملّ   ، وله مصلحة قائمة أوي شخص، التقاضي مالم تكن له صفة: " لايجوز لأعلى أنه

  ها القانون ".قرّ يُ 

 " عليه تلقائيا انعدام الصفة في المدعي أو في المدعى"يثير القاضي وتضيف الفقرة الثانية     
  من النظام العام . هو شرط الصفة في الدعوى يعني أنّ  وهو ما

قانون الإجراءات المدنية  من 459وكانت سابقا هذه الشروط منصوصا عليها في المادة      
التقاضي  أهلية لصفة أوا لم يكن حائز  القضاء ما يرفع دعوى أمام أن لا يجوز لأحد " القديم

  .وله مصلحة في ذلك

قرر من تلقاء نفسه عدم ، كما يلأهليةا ونعدام الصفة أإاضي من تلقاء نفسه قرر القويُ     
  .ذا الإذن لازما "عوى إذا كان هرفع الدّ وجود إذن ب

عوى طراف الدّ بأهناك ثلاثة شروط متعلقة  نّ ه يتلخص بأنّ فإ ،جاء في النص وبناءا على ما    
  : وهي كالأتي

                                                                                                                           
.80ين ، المرجع السابق , ص عزرى الز  -  (1)  
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ائي القديم لم القانون الإجر  هقانون الإجراءات المدنية والإدارية الجديد كسابق شرط الصفة :
  بل وجعلها من النظام العام . ،ص عليها صراحة ف الصفة رغم النّ عرّ يُ 

ي يباشر الحق في الدعوى من و الذّ وه عتداء،يكون صاحب الحق محل الإأن ويقصد بها    
  .جل تقرير هذا الحق وحمايتهأ

رفع ي فعوى ، وهي الأساس في قيام الحق اط الدّ المصلحة هي منّ  إنّ :  شرط المصلحة
نيها من وراء مباشرة عوى فائدة يجيجب أن يكون لرفع الدّ و ، عوى ضد المحافظة العقاريةالدّ 
عوى فع الدّ ايكون لر  ن أنه يتعيّ نّ غير مصلحة، ويعني ذلك ألا دعوى ب أ، تكريسا لمبدعوىالدّ 

تكون  ويجب أن العقارية عوى ضد المحافظة ة قانونية يتحصل عليها من وراء رفع هذه الدّ منفع
  .(1)محتملة  أن تكون المصلحة قائمة أو المصلحة قانونية أو

  

  

  

 ، يفرض التمييز بين أهليةعوىروط الدّ رط من شّ عن الأهلية كشّ  ثيالحد نّ إ:  ةـرط الأهليـش

كانت المنازعة الإدارية في كثير من الحالات  ا، ولمّ ويخص المعنّ الشّ  وأهلية بيعيلطّ ا خصالشّ 
رق لأهلية كل من خر معنوي اقتضى الأمر التطّ وآطبيعي ا شخص تجمع من حيث أطرافه

  (1)وي والمعنّ بيعي الطّ خص أهلية الشّ 

ا لممارسة حق التقاضي في الجزائر بالنسبة للشخص شترط قانون: يُ أهلية الشخص الطبيعي*
من  40سنة طبقا للمادة  19شد المدني أي بلوغه سن عوى بالر يتمتع رافع الدّ  ، أنالطبيعي

 ة لمباشرة حقوقه .ن يكون كامل الأهليّ ة وأاه العقليّ ع بقو ن يتمتّ قانون المدني وأال

وعلى كثرتها يمكن  متنوعة،و كثيرة  ةعتباريالأشخاص الإ : إنّ أهلية الشخص المعنوى*
  .عتبارية عامةإة وأشخاص عتبارية خاصّ إتصنيفها إلى قسيمين أشخاص 

                                       
. 81عزري الزين ، المرجع السابق ص - (1)  

. 88ص  عمار بوضياف المرجع السابق -
 (1)  



  الفصل الثاني                      دور المحافظة العقارية في التشريع الجزائري

57 
 

المقاولات  ،ت هذا الوصف الشركات الخاصةو يدخل تح: عتبارية الخاصة شخاص الإالأ -
ل و تمثّ ، و الدواوين و المؤسسات العمومية ذات الطابع الصناعي و التجاري  الجمعياتو 

 .القضاء عن طريق نائبها القانوني أمام كل هذه الجهات 
ذات ة ات العموميّ ة و المؤسسّ ة والبلديّ ولة و الولايّ هي الدّ  عتبارية العامة:الأشخاص الإ -

 الجديد و الإداريةمن قانون الإجراءات المدنية  828و بالرجوع للمادة  ،ة الإداريةلصبغا
 تمثيل الهيئات العمومية .المؤهلين قانونا ل د الأشخاصحدّ قد  نجده 
و الوالي بالنسبة لمنازعات  ة،ولالدّ لمنازعات  بالنسبة المعنيالوزير ص فذكر النّ       
مثل القانوني و الم ،ةبي البلدي بالنسبة لمنازعات البلديّ ة و رئيس المجلس الشعالولايّ 

  .الإداريةغة ة ذات الصبات العموميّ ازعات المؤسسّ للمؤسسة بالنسبة لمن
منه  13و خاصة المادة  ،أما بالرجوع إلى قانون الإجراءات المدنية و الإدارية الجديد     
عوى الإدارية بصفة ة و الدّ امّ عوى بصفة عرط لقبول الدّ لم يشر إلى الأهلية كشّ  نجده

  .خاصة
  رط من شروط قبول الدعوى .هلية لم تعد شّ الأ من هذا أنّ و يفهم    

يترتب  هأنّ  من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية الجديد نجد  64بالرجوع إلى المادة و لكن   
  .(1)بطلان الإجراءات نعدام الأهلية إعلى 

I- لغاء: وى الإ ـالشروط الشكلية لدع 

مام الجهة القضائية الإدارية أيرفع المدعي دعواه  أنّ  هويقصد ب :الاختصاص القضائي -1
 .ومجلس الدولة أالمختصة نوعيا ( محليا ) سواءا تعلق الأمر بالمحكمة الإدارية 

ته المواد من جعال فقد ،الإداريختصاص الإقليمي لهيئات القضاء الإيخص  أما فيما       
  . 806إلى  803
إثارة  و يجوز وعي و الإقليمي من النظام العام،نّ ختصاص الالإ كما يجب الإشارة إلى أنّ       

 عوى المرفوعة ضدحد الخصوم في أي مرحلة كانت عليها الدّ فع  بعدم الاختصاص من أالدّ 
  ق.اج.م.ا. 807 المادة داريارته تلقائيا من طرف القاضي الإكما يمكن إث المحافظة العقارية،

رط شكلي لدعوى إلغاء القرار ي يعتبر كذلك شّ هذا بالإضافة إلى شرط المصلحة والذّ      
  .(2)الصادر من المحافظة العقارية 

                                       
89ص، عمار بوضياف المرجع السابق -

 (1)   
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 رط القرار الإداري : ـش -2

 831   830 ،829كثير من المواد منها المادة  في الشرط،أشار المشرع الجزائري لهذا    
  .عرفهيولكنه لم   ،الجديد 08/09من قانون 

 ، )ة " عمل قانوني يصدر عن سلطة إدارية ( المحافظة العقاريةبأنّ  رف القرار الإداريوقد عُ    
  . و يلحق أذى بذاته "بإرادتها المنفردة له طابع تنفيذي 

  و القرار الإداري بهذا يقوم على العناصر التالية وهي : 
عد قرارا إداريا ة العقارية يظتقوم به المحاف : ليس كل ما القرار الإداري تصرف قانوني -

قانونيا أي صادر بقصد و  ب أن يكون عملايج رف الصادر عنها قرارا إدارياوحتى يعتبر التصّ 
 ل أويعدت ونوني للمخاطب به وذلك بإحداث أثر قانوني يؤثر على المركز القاأحداث إإرادة 

 إلغاء مركز قانوني جديد أو قائم .
رف در العمل أو التصّ صاري إذا كون أمام قرار إدن :إداريةالقرار الإداري صادر عن جهة  -

 و مرفقية ) .م مركزها ( سلطة مركزية أو لامركزية إقليمية أو لا يهّ  .العقارية ةمن المحافظ
ن ن يصدر القرار أو التصرف م: و يقصد به أ ة المنفردةادالقرار الإداري صادر بالإر  -

اتفاق فالأعمال الصادرة نتيجة  ، تدخل إرادة أخرى ها دونتها وحدادر بإ، ة العقاريةالمحافظ
 لدعوى الإلغاء . ن تكون محلا، تعد قرارات إدارية و لا تصلح لأكالعقودإرادتين 

ادر عن المحافظة : يشترط في التصرف الصّ القرار الإداري تنفيذي و يلحق أذى بذاته  -
 (1)العقارية

ورها سواءا بمجرد صد ثر قانوني،أتحدث  نفيذي أي من شأنها أنتكون ذات طابع ت أن      
  .و التعديل بالإنشاء أو الإلغاء أ

 سأي أن يم، ذاتهذى بمحافظة العقارية أكما يجب أن يلحق القرار الصادر من ال      
  .(2)أي من شأنه أن يلحق أضرارا به ، بالمركز  القانوني للمخاطب به بصفة سلبية

                                                                                                                           
 . 84عزري الزين المرجع السابق ص  - (2)

 

  . 128محمد الصغير بعلى، المرجع السابق ص  - (1) 

.129المرجع نفسه، ص -   (2)   
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 اد .ــرط الميعـش-3

ن القرار تحصّ  و إلا جب على رافع الدعوى أن يحترمه،ي يدة بأجل،مق ءدعوى الإلغا     
تقرار الحقوق سوهذا ضمانا لإ، لغاءمن المحافظة العقارية ضد دعوى الإ الإداري الصادر

د لهذا قيّ  ،ساس بها متاحا في أي وقت لمن شاءإذا لا يعقل أن يكون الم ،والأوضاع القانونية
الأخرى بأجل يجب أن يحترم و إلا رفضت الدعوى  لدعاوىا ع هذه الدعوى على خلافالمشر 

  شكلا .

 الإدارية :  كمةميعاد رفع دعوى الإلغاء أمام المح -

جل رفع دعوى الإلغاء ضد القرار أفإن  ،الجديد 08/09من القانون  829بالرجوع للمادة     
من تاريخ تبليغ  ريست شهرأد بأربع دّ ح ،العقارية أمام المحكمة الإدارية ةالصادر من المحافظ

  .التنظيميالقرار الفردي أو من تاريخ نشر القرار الجماعي أو 

 :ميعاد رفع دعوى الإلغاء أمام مجلس الدولة  -

 عندما يفصل ،دعوى الإلغاء الإدارية فإنّ و من قانون الإجراءات المدنية  907وفقا للمادة    
في علقة بالآجال المنصوص عليها حكام المتتطبق الأ ،مجلس الدولة كدرجة أولى و أخيرة

  . 832إلى  829المواد من 

أمام مجلس الدولة تقدر  ،غاء ضد قرارات المحافظة العقاريةجال رفع دعوى الإلآ أي أنّ     
  .نشرهأو  شهر من تاريخ تبليغ القرارأبأربعة 

الإدارية أو  لرفع دعوى الإلغاء سواء أمام المحكمة أشهرجل أربعة أ يجب الإشارة إلي أنّ      
 سبابحد الأأالجديد إذا توافرت  08/09من قانون  832قطع طبقا للمادة ينمجلس الدولة 

  التالية : 

  .مختصةن أمام جهة قضائية غير الطع *
  .طلب مساعدة قضائية  *
  .وتغير أهليتهأوفاة المدعي  *
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  (1)القوة القاهرة أو الحدث القجائى *
 رط التظلم الإداري المسبق :ـش -4

 لغي و لم يعد شرطا إلزاميا و إجباريا لا أمام المحكمة الإدارية  و لا أمامأرط هذا الشّ       
ص ي تنّ و التّ .م.ا من ق اج  830و هذا وفقا للمادة  ،ختياريإما هو إجراء وإنّ  ،مجلس الدولة

 ةمصدر  ةالعقاري ةم إلى المحافظتقديم تظلّ  " يجوز للشخص المعني بالقرار الإداري: ه على أنّ 
  ...". 829القرار في الأجل المنصوص عليه في المادة 

رام تالذي يريد أن يتبعه بإح على الشخص لتزامإ، ولكن يقع ختيارياإه رط رغم أنّ وهذا الشّ       
  .(2)التي نص عليها القانون وإلا رفضت دعواه لهذا السبب، شكلياته و إجراءاته 

  
  
 ق بالعريضة :ـشروط تتعل -5

يضة الدعوى أمام المحكمة الإدارية بعر ، ترفع .إمن ق.ا.ج.م ، 816 ، 815ا للمواد طبق    
ر البيانات التالية في من نفس القانون يجب توف 15وطبقا للمادة  ،مكتوبة موقعة من محام
  عريضة افتتاح دعوى .

 الجهة القضائية التي ترفع أمامها الدعوى . -
 اسم ولقب المدعي وموطنه . -
 له . خر موطنلم يكن له موطن معلوم فآ هنّ وطن المدعى عليه، فإاسم و لقب وم -
 تفاقي .الإو عنوي ومقره وصفة ممثله القانوني أسمية الشخص المت إليالإشارة  -
 عمة للدعوى .عرض موجز للوقائع و الطلبات ووسائل الإثبات المدّ  -
 الإشارة للمستندات والوثائق المرفقة المؤيدة للدعوى . -

ترفع الدعوى على يد  وجوبا أنمن نفس القانون  826و المادة  815ة وتنص الماد   
ات العمومية ذات ة و المؤسسّ ة و البلديّ ولة والولايّ أعفت الدّ  827أن المادة  إلامحام 

                                       
. 88- 87عزيزي الزين ، المرجع السابق ص -    (1)  
.88المرجع نفسه، ص - (2)  
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(     و توقع العريضة في هذه الحالة من الممثل القانوني رط،الشّ الصبغة الإدارية من هذا 
  ) . 828المادة 

وهذا ما  دعوى الإلغاء نسخة من القرار الإداري المطعون فيه لف بمترفق  أن ينبغيو   
لم يوجد مانع قانوني ومبرر قائم وثابت  وهذا تحت طائلة عدم القبول ما ،819أكدته المادة 

  كما لو امتنعت الإدارة عن تسليم المعني نسخة من القرار .
حافظة العقارية الممتنعة أن تقدم يجوز للقاضي الإداري أن يلزم الم 819ووفقا للمادة : 

  نسخة من القرار الإداري المطعون فيه في أول جلسة .
     من 821و  17و ينبغي كذلك لقبول الدعوى تسديد الرسم القضائي طبقا للمادة    
كما تقدم العريضة بعدد من النسخ  ، و يرفق وصل التسديد بملف الدعوى .إ،م .ج . .إق

  هم .يساوي عدد المدعى علي
  
  
  

 :الموازيةإلزامية شرط انتفاء الدعوى  مدى -5

بعد ما تناوله  اءات المدنية و الإدارية الجديد،قانون الإجر  م التراجع عنه فيهذا الشرط ت     
  . 276بموجب المادة المشرع في ظل قانون الإجراءات المدنية القديم 

ل القانون القديم و لم في ظّ يتا لد مهذا الشرط لأنه و  ىلغأفق المشرع عندما و وحقيقة      
نشأة دعوى ب التاريخية لمرتبط بالأسبا هوجود ما أنّ ستئنائية جدا كإفي حالات  طبق إلاّ ي

  الإلغاء و التي لم يعد لها وجود .

من  169/3المادة  لح القضائي الوارد فيإجراء الص و كذلك أن المشرع قد تخلى عن    
إجراء مطيل  إلاّ  فلم يكن، لم يكن ذي فائدة هوحسنا فعل لأنّ  ،ىغالملالمدنية  قانون الإجراءات

  .ه لا يمكن بأي حال من الأحوال التصالح حول قرار إداري غير مشروع النزاع لأنّ لأمد 

I I - ة لدعوة الإلغاءيالشروط الموضوع: 
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يثبت  أنعلى الشخص الذي يطعن في مشروعية القرار الإداري ويخاصمه بدعوى الإلغاء     
لفقه إلى ها امقسّ قد و  صيب أركان القرار الإداري،ي ته مشوب بأحد العيوب الخمسة التّ بأنّ 

  عدم المشروعية الخارجية و الداخلية وهذا كما يلي : أوجه  : نوعان
 أوجه عدم المشروعية الخارجية :  -أ

عمل " عدم القدرة على ممارسة  :الاختصاصيقصد بعيب عدم  :الاختصاصعيب عدم  -1
   ."خرآختصاص شخص إنوني لكونه من قا

ف قانونا " قدرة الموظّ : لقرارات الإدارية الصادرة من المحافظة العقارية فيعنيبالنسبة ل اأمّ      
و بالتالي يكون القرار الإداري الصادر  .هاتينطاق صلاحتخاذ القرارات التي تدخل في إإلى 

ف قانونا على جة عدم قدرة الموظّ عن المحافظة العقارية معيب من حيث الاختصاص لنتي
  اتخاذه ".

  
  
 

و شخص أإذا كان صادرا من هيئة إدارية  ،ختصاصيكون القرار مشوبا بعيب عدم الإ        
   (1)هار صدإله القانون سلطة ل لم يخو 

اتها  في فراغ قرار إية رّ ح، للمحافظة العقارية القاعدة العامة أنّ   عيب الشكل و الإجراءات :-2
 وز أندون إتباع شكليات معينة  فيج ، فلا جناح عليها إن قامت بإصدار قرارها،ينشكل مع

  كل الذي تريده .كتابة أو في الشّ  ة أوتصدره شفاه
لعقارية في شكل معين من المحافظة ا إداريرط صدور قرار تالمشرع يمكن أن يش أنّ  إلاّ       

ذا فإ    الشكل  هذاتباع تلتزم بإ ية أنوهنا يجب على المحافظة العقار  ،ت محددة ووفق إجراءا
ه معيب كان قرارها غير مشروع لأنّ  كل حين إصدار قرارها، الشّ  المحافظة العقارية  هذا لم تراع

كليات السابقة على صدور القرار تشمل الشّ  . كما أنّ كل وحق الطعن عليه بالإلغاءب الشّ بعي
 و إلا كان القرار غير مشروع .تخاذها قبل إصداره إي يلزم كافة الإجراءات التّ 

  : أوجه عدم المشروعية الداخلية –ب 

                                       
.91-90الزين، المرجع السابق ص عزري  -

(1)   
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و يقصد به هو استخدام المحافظة العقارية  :في استعمال السلطة عيب الانحراف - 1 
عن المصلحة  دةسواءا باستهداف غاية بعي ها من أجل تحقيق غاية غير مشروعة،لسلطات
  ده لها القانون.حدّ ف الذي ير للهدّ امغ هدف ة أو بإستهدافالعامّ 

ي يترك فيه المشرع للمحافظ  الذّ  ،لمحافظة العقاريةلة التقديرية وهو عيب ملازم للسلط  
  ية في التدخل أو عدمه .العقاري جانب من الحرّ 

 المحافظة العقارية ملزمة باتخاذ لأنّ  ،هذا العيب في مجال السلطة المقيدة فلا يظهر أماّ    
  .ةافتراض استهدافه للمصلحة العامّ  مع ره القانون،قّ ر إداري على نحو ما أقرا
باقي العيوب يقوم بمراقبة  ز هذه الحالة عن الحالات الأخرى هو أن  القاضي فيوما يميّ   

بينما تراقب في  كل و الإجراءات،ختصاص و الشّ عد الإمن حيث قوا، القرار مدى مشروعية 
و للوصول إلى ذلك يجب  ،دار القرارمن إص هذه الحالة مدى مشروعية  الهدف المبتغى

  . (2)ر القراردمصنية عليه البحث عن 

ية : و يقصد به أن يخالف محل القرار الإداري إحدى القواعد القانون مخالفة القانونعيب -2
معناه أن تصدر المحافظة العقارية قرار  فمخالفة القانون ليس سوى المكتوبة أو الغير مكتوبة،

و ، : تنكر المحافظة العقارية قيام قاعدة قانونية ، مثالالقانونية أو يخالفه إحدى القواعد ريهد
بوت المخالفة المباشرة للقانون أو الخطأ  في تفسير القاعدة كانت ث لكن تتحقق المخالفة إذا

 (1).القانونية
ذ ة تكون سابقة عن اتخاونيّ و قانأة ا في حالة واقعيّ القرار إمّ سبب : يتمثل  عيب السبب-3

يكون  أن ن يتدخل ويشترط في سبب القرار الإداري القرار، وتدفع رجل المحافظة العقارية، لأ
 هي :  ه للقرار الإداري ثلاثة عناصر حيث أنّ  وجودا ومشروعا، وصحيحا قانونا،قائما وم

  .* الوجود المادي للوقائع 
  .* التكييف القانوني للوقائع 

  . عائورة الوقّ تقدير مدى أهمية وخطّ  *

                                       
 .  297 ص، 2006ث ملويا ، دروس في المنازعات الإدارية  دارهومة ، الجزائر ،آلحسن بن شيخ  -  (2)

 
   .95ص  ،المرجع السابق  عزري الزين، - (1)
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أو المادية (بدون الوجود المادي للوقائع  صدور القرار الإداري ب،بعيب السبو يقصد    
في التكييف القانوني و الخطأ  افظة العقارية لإصدار هذا القرار،تدفع المح التيّ  ،القانونية )

المادية  ورة الوقائعتقدير مدى أهمية وخطّ في أو صدور القرار نتيجة الخطأ  لهذه الوقائع، السليم
  (2)أو القانونية.

 يو التّ  ،ملالقضاء الكا ىدعاو  من أهم ويض : تعتبر دعوى التع  دعوى التعويض: ثانيا 
رار المترتبة ر الأضّ تهدف للمطالبة بالتعويض وجب التيّ  و يتمتع فيها القاضي بسلطات واسعة،

  عن الأعمال الإدارية المادية والقانونية .
إلى الجهة القضائية للمطالبة  حد المتقاضين أعوى التي يرفعها  دودعوى التعويض هي ال   

ص بها المحاكم الإدارية طبقا لقانون توتخ ،ضرر نتيجة أعمال إداريةمن  عما أصابه هبتعويض
  .الإجراءات المدنية والإدارية 

الصادر  المعيب حيث يؤدي إلغاء القرار الإداري يض مكملة لدعوى الإلغاء،فدعوى التعو    
بينما يؤدي التعويض إلى  ،المشروعية  وإعلاءمن المحافظة العقارية إلى تصحيح الأوضاع 

  .ا حماية حقوق الأفرادن معما يكفلاّ هالناتجة عنه ف جبر الأضرار
ها أصحاب كها ويرفعيحرّ  اتية التيّ قضائية الذّ عوى ال:" هي الدّ  عريف دعوى التعويضت- أ

ا انونة المختصة وطبقا للشكليات والإجراءات المقررة قالصفة والمصلحة أمام الجهة القضائي
أصابت حقوقهم بفعل النشاط  ضرار التيّ للأزم اللاّ و دل او الع للمطالبة بالتعويض الكامل،

 .(1)ادر من المحافظة العقارية "ر الصّ االإداري الضّ 

 مجموعة وجملة من الخصائصز بتعويض تتميّ دعوى ال نّ : إ خصائص دعوى التعويض - ب
ها بصورة فهي تسهل عملية معرفت يقة وواضحة،التي تمكننا من التعرف عليها بصورة دق

 م هذه الخصائص مايلي : أهومن  ،صحيحة 

تقوم بها  : اكتسبت دعوى التعويض الإدارية التيّ عوى التعويض الإدارية دعوى قضائيةد -
 :عليها ويترتبيم طويل وقد دمة القضائية منذ أعبيالمحافظة العقارية خاصة الطّ 

                                       
  . 198ص ،المرجع السابق عمار بوضياف ، - (2)

 
  .566عمار عوابدي ، المرجع السابق ص -  (1)
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ك وترفع وتقبل ويفصل فيها تقوم بها المحافظة العقارية تتحرّ  دعوى التعويض الإدارية التيّ  *أنّ 
  ة.ا و أمام جهات قضائية مختصّ نونرة قاكليات والإجراءات القضائية المقرّ في نطاق الشّ 

داري باعتبارها م الإو فكرة التظلّ  القرار السابق، فكرةكل من  كما أنها بذلك تختلف عن    
  .(2)مات إداريةطعون وتظلّ 

من الدعاوى  تعتبر دعوى التعويض :شخصيةعوى التعويض دعوى قضائية ذاتية و د-
 ا : اتية على أساس أنّهالذّ 

  .لرافعهامركز قانوني شخصي وذاتي حق أو  ك وتنعقد على أساس*تتحرّ 
ة ة أو المعنويّ ر الماديّ ستهدف تحقيق مصلحة شخصية وذاتية للتعويض عن الأضراتها *أنّ 
ة ة والشخصيّ بها الحقوق والمراكز القانونيّ  المحافظة العقارية والتي أصابت ألحقتها التيّ 

  .لرافعها
اط ها تهاجم المحافظة العقارية صاحبة النشّ ية وذاتية لأنّ شخصّ * تعتبر دعوى التعويض 

   .الإداري

 همها ر قانونية أثاأو عدة نتائج  يةو يترتب على كون دعوى التعويض دعوى ذاتية وشخصّ  
 :  

  لحة لرفع وقبول دعوى التعويض :التضيق في مفهوم شرط الصفة والمصلتشديد و ا -1
 ويقع  مركز قانوني وة أة قانونيّ الة أو وضعيّ حيث لا يكفي أن يكون الشخص مجرد ح       
 يةعد ذلك مصلحة جدّ بون وتنعقد له ال المحافظة العقارية لتكمس بفعل أعمّ  عتداء أوإعليه 

ة ومشروعة لرفع وقبول دعوى التعويض أمام الجهات القضائية خصيّ وحالة مباشرة وش
تحقق شرط المصلحة والصفة لقبول دعوى التعويض أن يكون يتطلب لوجود وت ماوإنّ ، ةالمختصّ 

الشخص صاحب حق شخصي مكتسب ومعلوم ومقررة له الحماية القانونية والقضائية بصورة 
فتنعقد له عندئذ المصلحة والصفة في رفع وقبول   ، ولة النافذةة في النظام القانوني للدّ مسبق

عادل و ال ة للمطالبة والحكم بالتعويض الكامل دعوى التعويض أمام الجهات القضائية المختصّ 
  زم لإصلاح الأضرار التي أصابت حقوقه الشخصية المكتسبة .واللاّ 

                                       
.567نفس لمرجع،ص - (2)   
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ظر والفصل ية إعطاء سلطات واسعة للقاضي المختص بالنّ رتب على هذه الخاصتكذلك ي -2
ل على إصلاح ية المكتسبة وتأكيدها والعمفي دعوى التعويض للكشف عن مدى وجود الشخصّ 

 .القضاء الكامل اى التعويض من دعو وكذلك كانت دعو  تصيبها، الأضرار التيّ 
ن  دعاوى القضاء التعويض م: تعتبر دعوى  عوى التعويض من دعاوى القضاء الكاملد-

دعاوى  سلطات القاضي فيها واسعة وكاملة بالقياس إلى سلطات القاضي في نّ الكامل، لأ
 حيث سلطات القاضى في دعاوى التعويض الإدارية متعددة أهمها :  ،قضاء المشروعية 

لرافع دعوى التعويض ضد المحافظة  يمدى وجود الحق للشخص * سلطة البحث والكشف عن
  العقارية . 

  .ط المحافظة العقارية بضررفعل نشاّ كان قد أصيب هذا الحق بإذا  * سلطة البحث عما    

  .لضرر* سلطة تقدير نسبة ا  

  زم لإصلاح الضرر .* سلطة تقدير مقدار التعويض الكامل والعامل واللاّ   

  * سلطة الحكم بالتعويض.  

. وفقا لمنطق و أساس املالك القضاء من دعاوى التعويض الإداريةدعوى وعليه فإن       
  التقسيم التقليدي للدعاوى الإدارية .

 دعاوى قضاء : تعتبر دعوى التعويض منعوى التعويض من دعاوى قضاء الحقوقد-
ها وسيلة لحماية هذه الحقوق و الحريات الفردية و الدفاع عنها قضائيا في الحقوق نظرا لأنّ 

  .(1)ارة روعة و الضّ المحافظة العقارية غير المش أنشطة واجهةم

  تطبيق دعوى التعويض :  –ج  

 يض : كلية لتطبيق دعوى التعوّ روط الشّ لشّ ا-1

روط الشكلية لقبول رط من الشّ ق كشّ ب: المقصود بفكرة القرار الساوجود قرار إداري مسبق -
 .بصورة خاصة  دعاوى القضاء الكامل بصورة عامة ودعوى التعويض الإدارية

                                       
  . 568ص  عمار عوابدي، المرجع السابق،  -   (1)
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ستشارة ة العقارية الغير مشروع والضار بإاط المحافظخص المضرور بفعل نشّ هو قيام الش    
ات والإجراءات ة بواسطة تقديم شكوى أو تظلم إداري طبقا للشكليالمحافظة العقارية المختصّ 

يض الكامل و العادل و مطالبة هذه السلطة الإدارية للمحافظة العقارية بالتعو  رة،القانونية المقدّ 
 ال ة لأعمّ و الفنيّ     ةئع الماديّ سببتها الوقاّ  التعويض وإصلاح الأضرار التيّ  ،والمرغوب فيه

من المحافظة  يو ضمنك بهدف استصدار قرار إداري صريح أوذل  ارة،الضّ المحافظة العقارية 
ريحا أو ضمنيا المحافظة العقارية سواء كان ص فيكون ردّ  ،العقارية بخصوص هذه المطالبة

 .قاقرار إداريا ساب

أمام الجهات  الإدارية،و يجوز فقط للشخص المتضرر أن يرفع دعوى التعويض       
د الصريح للمحافظة العقارية وذلك في حالة الرّ  بالتعويض،القضائية المختصة للمطالبة 

    (2)لطلباتهالضمني بالرفض  دفي حالة الرّ  د أوبهذا الرّ إقناعه  عدمو  طلباته،على 
مسؤولية الإدارية هي ال أو: دعوى التعويض  د لقبول دعوى التعويضط المدة و الميعاشر -

ولها من الجهات القضائية يتطلب لرفعها من ذوي الصفة و المصلحة لقب دعوى قضائية،
ا ومن رة قانونلإجراءات القضائية المقرّ روط واكليات والشّ ن ترفع طبقا لمجموع الشّ ، أةالمختصّ 

فلا يمكن قبول  ،ط الميعاد أو المدة لقبول دعوى التعويض شر  ة المقررةبين هذه الشروط الشكلي
ه من تلقاء يثير و يجب على القاضي المختص أن  ذلك ،ب رخلال المعياد المقر  إلاّ  لأخيرةاهذه 
ويض من النظام العام ولا يجوز ويعد ميعاد رفع دعوى التع طراف الخصوم،أإذا لم يثره  ،نفسه

   .(1)استعمالهتفاق بين الأطراف على عدم الإ

 رط المصلحة والصفة لقبول دعوى التعويض : ش-

: إذا كان شرط المصلحة هو الأساس الجوهري لقبول دعوى التعويض الإدارية عن المصلحة -
المصلحة لرفع وقبول دعوى لتحقيق شرط  بدّ بحيث لا هوم شرط المصلحة في دعوى الإلغاء،مف

ن أذاتي وصاحب حق شخصي مكتسب و  ن يكون الشخص صاحب مركز قانونيأ التعويض،

                                       
الإدارية  نظرية الدعوى،  2الجزء ،مرجع النظرية العامة للمنازعات الإدارية في النظام القضائي الجزائري ،عمار عوايدي  -   (2)

  . 575ص 
  

 
  603ص ساابق ،مرجع  ،عمار عوايدي  -   (1)
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المصلحة و كذلك أن تكون  المحافظة العقارية و يكون ضارا  اطيقع عليه ضرر بفعل نشّ 
أيضا أن ترفع من صاحب المصلحة أو  بدّ لا قانونية و مشروعة، و أن تكون حالة أو قائمة،

 .نائبوه، أو وكيله القانوني

قانون الإجراءات المدنية و الإدارية على من   13: تنص المادة  ة في دعوى التعويضلصفا-
 أنه : 

محتملة يقرها  و له مصلحة قائمة أو لم تكن له صفة، " لا يجوز لأي شخص التقاضي ما
  .القانون "

: " يثير القاضي تلقائيا انعدام الصفة في الفقرة الثانية من نفس المادةو قد أضاف المشرع     
   في المدعي أو في المدعى عليه "

كلية : عريضة دعوى التعويض هي الوسيلة الشّ  كليات و إجراءات عريضة دعوى التعويضش-
رور طلبا للجهة يرفع ويقوم بواسطتها الشخص المضّ  التيّ  ،ة نية و القضائيّ ائية القانوّ والإجرّ 

لإصلاح الأضرار التي سببتها أعمال  لمختصة بالتعويض الكامل و العادل،القضائية ا
وعريضة دعوى التعويض بصفة خاصة هي جزء و إجراء من  ،ارة عقارية الضّ المحافظة ال

موذج الشائع إجراءات الدعوى يشترط فيها القضاء الإداري أن تكون العريضة مكتوبة وفق للنّ 
والمطبق وتتضمن على اسم و لقب وموطن وعنوان كل من المدعي والمدعى عليه  و كذا 

و يتم تقديمها أمام الجهة القضائية  كل وضوح ودقة،أسباب رفع الدعوى ب ملخص لوقائع و
 محاسبه . وأالمختصة ويوقع عليها من المدعي 

 رحلة إجراء وتكوين عريضة دعوى التعويض : م-1

حليا ة مالمختصّ  ر أمام جهات القضاء الإداري،المقرّ لكي تقدم دعوى التعويض في الميعاد    
اءات المدنية من قانون الإجر  801لأحكام المادة :وذلك طبقا  في النظام القضائي الجزائري،

رة في هذا رّ أن تقدم هذه الدعوى بموجب أحكام عريضة الدعوى المق لابدّ والإدارية الجديد 
و            مجموعة البيانات من عريضة دعوى التعويض يجب أن تتضّ وعلى هذا القانون، 

  المواصفات التالية : 

بح شرط إلزامي في أص يفالمحام موقع عليها من قبل محام،مكتوبة و  * أن تكون العريضة
الإدارية وقد نصت على هذا الشرط بالنسبة للدعاوى المرفوعة أمام المحاكم  ،القانون الجديد
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و بالنسبة للدعاوى المرفوعة  ون الإجراءات المدنية و الإدارية،من قان 826و  815: المواد من
أحالت على المواد المتعلقة بالدعاوى الإدارية أمام المحاكم  التي 904أمام مجلس الدولة المادة 

   (1)من نفس القانون 905و المادة :   825إلى  815الإدارية من المواد 
  و لقب وعنوان كل من المدعي والمدعى عليه . اسم* أن تتضمن عريضة الدعوى الإشارة إلى 

  * ذكر الجهة القضائية المختصة .
  سس القانونية والوثائق.الأقائع و الو مجموعة و * ملخص موجز مركز من 

  و المسؤولية الإدارية .  السابق المطعون فيه بدعوى التعويض* صورة من القرار 
(     دمة من طرف السلطات الإدارية ائق والطعون و المذكرات المقّ * يجب أن تكون كافة الوثّ 

و   ولة و لحساب الدّ  باسم ،تقاضيك صفة اللتم التيّ  محافظة العقارية ) المختص الأصلي،ال
   .الزمانيختصاصها الموضوعي و المكاني و إالمحافظة العقارية في حدود 

  المدعى عليهم . د*يجب أن تقدم عريضة الدعوى في نسخ بعد
حق  إذا تعلقت بعقار أو ،* كما يجب أن تقدم عريضة رفع الدعوى لدى المحافظة العقارية

قضية  تحت و أن تقدم في أول جلسة ينادى فيها على ال نون،عيني عقاري مشهر طبقا للقا
من قانون  17وهذا طبقا لأحكام  المادة طائلة عدم قبولها شكلا، مالم يثبت إيداعها للإشهار، 

  منها . 3 الإجراءات المدنية والإدارية الفقرة
  مرحلة تقديم عريضة دعوى التعويض :  -2

المختصة محليا  ،بأمانة ضبط المحكمة الإدارية ، * تودع عريضة دعوى التعويض الإدارية
مالم ينص القانون على خلاف ذلك و يسلم أمين الضبط للمدعي  ،مقابل دفع الرسم القضائي 

  كما يؤشر إيداع مختلف المذكرات والمستندات . ،وصلا يثبت إيداع العريضة 
وذلك بعد  الإدارية مسك بأمانة ضبط المحكمةد العريضة عند إيداعها بسجل خاص ي* تقيّ 

ريضة وعلى د التاريخ ورقم التسجيل على العيّ فيق قيمها في السجل حسب ترتيب ورودها،تر 
  .المستندات المرفقة بها

يسري  لا ،* في الحالة التي يجب أن تفصل فيها المحكمة الإدارية في أجل محدد بنص خاص
  .لضبطاريخ إيداع العريضة بأمانة امن ت ابتداءإ هذا الأجل إلاّ 

                                       
 قانون الإجراءات المدنية والإدارية . ، 826إلى  801لمواد من اا - (1)
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* يفصل رئيس المحكمة الإدارية في الإشكالات المتعلقة بالإعفاء من الرسم القضائي 
 (1)بل لأي طعناوالإشكالات المتعلقة بإيداع وجود المذكرات و المستندات بأمر غير ق

 رحلة تحضير ملف قضية دعوى التعويض الإدارية: م -3
  لخطوات التالية: باويض ة دعوى التعر عملية إعداد وتحضير ملف قضيّ تمّ     

المدعي والسلطات الإدارية ( المحافظة العقارية ) المدعى عليها  بين *القيام بمحاولة صلح
بأنه " يجوز للجهات القضائية الإدارية إجراء ، إ.م.ج.إق. 970 :وهذا طبقا لأحكام المادة

   ر أعلاه على أنه: من القانون المذكو  971.كما نصت المادة لقضاء الكامل "الصلح في مادة ا
  .ي أي مرحلة تكون عليها الخصومة "" يجوز إجراء الصلح ف

يبّين فيه ما تّم  ا،يحرر الرئيس تشكيلة الحكم محضر  ،وفي حال الوصول إلى إتفاق وصلح    
وهذا  الأمر غير قابل للطعن،ويكون هذا  ،زاع وغلق الملفويأمر بتسوية النّ  ،تفاق عليه الإ

  إ .إ.ج .م..من ق 973مادة طبقا لأحكام ال
تفاق صلح يحرر محضر حول عدم الاتفاق والصلح ثم تنطلق إوفي حال عدم الوصول إلى    

  وهي إجراءات التحقيق والخبرة.) بقية إجراءات إعداد وتحضير ملف القضية ( دعوى التعويض
لذكر تتحرك من القانون السالف ا 970 والصلح المقررة في المادة تفاق *عند عدم حصول الإ

 ملف قضية دعوى التعويض الإدارية، تحضيركليات عملية احل و إجراءات و شّ رّ بعدها  م
ليقدم القاضي المستشار المقرر في الدعوى بتبليغ العريضة لكل من المدعى عليه في الدعوى 

  .د في نسخ بعدد الخصوم في الدعوى وذلك في الآجال القانونية المقررة و إشعاره بضرورة الرّ 

و يشترط في مذكرات الدفاع المقدمة  ،لدى أمانة ضبط المحكمة الإدارية تودع مذكرات الدفاع  
، أن توقع من هذه الأخيرة و التي تحوز صفة من السلطات الإدارية ( المحافظة العقارية )

  (1)التقاضي.

                                       
 .  , قانون الإجراءات المدنية والإدارية 825إلى  821المواد من  - (1)

 
  ،ق.إ.ج .م .إ. 973،  971، 970لمواد ا- (1)
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دعوى : بعد عملية تنظيم وضبط جلسة النظر و الفصل في ال ة والمحاكمةمرحلة المرافع-4
ة محليا وطبقا الإدارية دعوى تعويض الإدارية على مستوى المحكمة الإدارية المختصّ 

ي تتكون أصلا وأساسا من رئيس الجلسة والمستشار المقرر ررة لهذه الجلسة التّ للإجراءات المقّ 
  أعضاء ومحام عام وممثل النيابة و أمين الضبط .  نو مستشاري

و إطلاع النيابة العامة  تعويض من طرف رئيس الجلسة،دعوى الو يعد ضبط ملف قضية     
ة أصلا نيّ حاكمة العلامو ال تبدأ جلسات المرافعة ة و المحاكمة،تشكيل هيئة المرافع على

نضباط والإ وءمقتضيات جو الهدوذلك في نطاق  ن،يأطراف القضية وممثليهم القانونيبحضور 
طرف كافة الأطراف الحاضرة في الجلسة وتحقيقهم من  ،والنظام والهيبة المطلوب وجودها

  ية .ائالقض
ومضمون  عائقّ من الو ي يجب أن يتضّ الذّ  ،رالمحاكمة بتلاوة تقرير المقر ة و تبدأ المرافع    
من كذلك كافة الإشكالات الإجرائية وكذا مضمون موضوع ، و أن يتضّ فاع للخصوم وطلباتهمالدّ 

  .القائم بين الطرفين في الدعوىالنزاع 
تحال القضية للمداولة،  فال باب المناقشة،محاكمة وإقة والعنتهاء من عملية المرافبمجرد الإ    
بدون حضور كل من أطراف  ،ىالحكم في الدعوى وتجر  فيه الذي يصدرحدد اليوم ويُ 

الخصومة أو محاميهم والنيابة العامة وكذلك أمين الضبط وذلك تطبيقا للمبدأ القضائي  العام 
  نية المحاكمات وسرية المداولات .القائل بعلا

   (1) .ودعوى التعويض والمسؤولية الإدارية كم في الدعوى الإدارية بصفة عامة،ويصدر الح     
  

  
  

  

  

  

                                       
   . 323نظرية المسؤولية الإدارية المرجع السابق , ص ، " نظرية المسؤولية  عمار عوابدي، -  (1)
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  الات ــالمقثالثا:

مهمة الموثق و المحافظ العقاري واحدة في حماية حق الملكية العقارية ، مجلة علاوة بن تشاكر، :مقال الاستاذ -

 ،الغرفة الوطنية للموثقين.5الموثق، العدد 

، الغرفة الوطنية 5،مجلة الموثق، العدد1محمد بوركي، التوثيق و الإشهار العقاري،ج مقال الأستاذ: -

 .1998قين،للموث

،الغرفة الوطنية 06،مجلة الموثق،العدد2محمد بوركي، التوثيق و الإشهار العقاري،ج مقال الأستاذ: -

 .1999للموثقين،طبعة 

، الغرفة الوطنية 9مقال الأستاذ: حمدي باشا عمر، شهر الدعاوى العقارية ، مجلة الموثق ، العدد -

 .2000للموثقين،

إنعقاد بيع العقار و شروط إنتقال ملكية العقار، مجلة الموثق، العدد  مقال  الأستاذ: كاتي آمحمد ، شروط -

 .2000، الغرفة الوطنية للموثقين،10

، 2مقال السيد: بوصوف موسى ، دور القاضي الإداري في المنازعات الإدارية ، مجلة مجلس الدولة، العدد -

2002. 

 

  ثانيا: الات القضائية :

 ،وزارة العدل.1999لسنة الة القضائية، العدد الأول  -

 ، وزارة العدل.2000الة القضائية العدد الأول لسنة  -

 ، وزارة العدد. 2002مجلة مجلس الدولة، العدد الأول لسنة  -

 ، وزرارة العدل. 2002مجلة مجلس الدولة ، العدد الثاني لسنة  -

 ، وزارة العدل.2003مجلة مجلس الدولة، العدد الرابع لسنة  -

  رابعا: الرسائل الجامعية

اليمين داي ، سير مهام وصلاح أملاك الدولة و الحفظ العقاري ، مذكرة اية الدراسة لنيل شهادة الدراسة  -

 .1995العليا في المالية، المعهد الوطني للمالية ،

لقانون، بسكري آنسة ، تأأسيس السجل العقاري فيالتشريع الجزائري ، رسالة لنيل شهادة الماجستير في ا -

 .2001جامعة البليدة ،

صداقي عمر، شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري ، رسالة لنيل شهادة الماجستير في القانون، جامعة  -

 .1984الجزائر،

  خامسا: التعليمات

  .الدفتر العقاري ومسك الدفتر العقاري، المتعلقة بإنشاء15/09/1976المؤرخة في  22/53التعليمة لرقم  -
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ة ــــخاتمال  

ولة من تحقيق حماية حق الملكية ن الدّ ي تمكّ التّ  ةتعتبر المحافظة العقارية هي الآدا     
 سمية العقارية،لا يكون لها أي أثر إلاّ العقود الرّ  و ذلك لأنّ  ،ىالعقارية و الحقوق العينية الأخر 

  بعد إشهارها في المحافظات العقارية. 

المؤرخ في  75/74الأمر رقم  ىتناد إلل العقاري، بالإسوبهدف تثبيت نظام السجّ    
و كذا المرسوم  ،المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري ،12/11/1975

ل العقاري، ولضمان إستقرار المتعلق بإنشاء السجّ  ،1976/ 25/03المؤرخ في  76/63رقم 
المشرع وضع مجموعة من  ىجب علالملكية العقارية و دعم الثقة في التصرفات العقارية، وُ 

  لك.ىء و القواعد القانونية لتحقيق ذالمباد

رفات تفحص فحصا دقيقا قبل شهرها من طرف الحافظ العقاري فمن و هكذا أصبحت التصّ    
ر في شرعية المعاملات سواءا بالنسبة النظّ  ىإلاد شهرها ائق المرّ مراقبة و فحص العقود و الوثّ 

  ق و كيفيات تسليم المعلومات .لك طرّ ، و كذ لأشخاص أو بالنسبة للعقاراتل

يشرف عليها محافظ  ،ةمصلحة إداريّ  ىإلفقد أسند المشرع مهمة مسك السجل العقاري    
قاضي عقاري كما في بعض  ىإللك ، فلم يتم إسناد ذف من إدارة الماليةعقاري، وهو موظّ 

  التشريعات ومنها التشريع الألماني .

 22ما و بمقتضي المادة وإنّ  المحافظ العقاري له مهام قضائية، ار أنّ وبذلك فلا يمكن إعتب   
لية في هوية و أهمهمته تكمن في عملية التحقيق  فإنّ  ،كرالسابق الذّ  74/ 75من الأمر 

هر ائق المطلوبة و هذا بقصد إتمام إجراءات الشّ صحة الوثّ  الأطراف، وكذلك التحقق من مدى
، فبمجرد إطلاع المحافظ 76/63رسوم رقم ممن ال105ة و بموجب أحكام الماد،العقاري 

أو       موضوع  نات الموجودة في الوثيقة المودعة، يجب عليه التحقق بأنّ البيا ىالعقاري عل
  أو مخالف للنظام العام. سب العقد مشروع و غير منافس

بإتفاقهما أو طبقا  ه أو تعديله إلاّ ظفلا يجوز نق ،العقد شريعة المتعاقدين و كما هو مقنن أنّ    
ه و في بعض الحالات قد يكون هناك غموض و إلتباس و للقانون بتعديل من القاضي، غير أنّ 

اد شهره مثال ذلك كحالة رفض المحافظ العقاري لأحد بنود العقد و هو بصدد فحصه للعقد المرّ 
م ي في وثيقة تّ ، عند إكتشاف المحافظ العقار 76/63من المرسوم  109بقا للمادة ه و طكما أنّ 

غاية تصحيح الخطأ كأنما  ىإله يوقف تنفيذ الإجراء الأطراف فإنّ  ىإلإشهارها خطأ منسوب 



ة ــــخاتمال  

السابق ذكرها،  105في حالة تطبيق أحكام المادة  حتى ذيل عريضة، و ىأصدر أمر عل
بالنسبة  الشيءو نفس ر للتدخل في موضوع العقد المحافظ العقاري قد يضطّ  أنّ  ىفهناك من ير 

قة عند تناوله لمهام و المزيد من الدّ  مراعاةالمشرع  ىلأصل الملكية، و لذلك كان يجب عل
  صلاحيات المحافظ العقاري.

العقود و القرارات  ها المسح، فإنّ ات التي لم يمسّ البلديّ  ه و من جانب آخر، فإنّ وكما أنّ   
وفق نظام الإشهار     ممسوحة تتم في مجموعة بطاقات عقارية مؤقتةالقضائية محل الإشهار 

غاية تعميم  ىإل، وهذا 75/74رقم من الأمر  27الشخصي، و هو ما تقضي بموجبه المادة 
  هر العيني .ي يعتبر الأساس المادي لنظام الشّ عملية المسح الذّ 

تعلق بتأسيس م، ال25/03/1976المؤرخ في  76/63رقم  المرسوم و في سياق آخر، فإنّ    
 ولة،فا تابع للدّ ي قام بوضعه المشرع في فترة وزمن كان فيها الموثق موظّ ، والذّ السجل العقاري

ور إنفتاح السوق نا اليوم و مع مواكبة تطّ وكانت فيه المعاملات العقارية ضعيفة، غير أنّ 
و هذا تماشيا     ا يجعل التعديل ضروري لهذا المرسومممّ  ، تشجيع الإستثمارات ةالعقارية و كثر 

  رات الإقتصادية و السياسية .لعقاري الواقع و التغيّ ودور المحافظ ا

  كان علينا إقتراح بعض الحلول: رات،هذه التغيّ  ومن أجل مسايرة   

فصل المحافظات العقارية عن بعض المديريات التابعة لها ومنحها إستقلالية تسيير هذه  -
 لها القانوني.المصلحة من قبل ممثّ 

لحسن سير المبادلات العقارية  توي كل بلدية،مس ىضرورة إنشاء محافظة عقارية عل -
 المحافظ العقاري.  ىعل العبءتخفيف  ىومن جهة أُخر  دة،بطرق جيّ 

وقوانين تكون لها علاقة  تضمن حقوق الأفراد، وضع المشرع لتشريعات جديدة فعّالة، -
ية و ورات السياسو التطّ  ىهر العقاري بما يتماشسواءا مباشرة أو غير مباشرة بعملية الشّ 

المتضمن تأسيس  25/03/1976المؤرخ في  76/63الإقتصادية، لاسيما المرسوم 
 السجل العقاري. 

فين خبراء في المجال العقاري و التقني و الإداري، لضمان السير ضرورة تعيين موظّ  -
 الجيد لهذه المصلحة الإدارية.



ة ــــخاتمال  

من إزدحام غرفة  فجميع المحافظات العقارية للتخفي الإعلام الآلي عبر استعمالتعميم  -
و نشير    الأرشيف، و تسليم المعلومات و مراقبة جميع الوثائق في أسرع وقت ممكن

، في إنشاء شبكة معلوماتية 1998رع من طرف الإدارة المركزية منذ ه قد شُ أنّ  ىإل
جميع المحافظات  ىأرض الواقع عل ىلم يطبق علهذا المشروع  أنّ  إلاّ  للحفظ العقاري،

 العقارية .

ة بتجنيد كل الوسائل الماديّ  ،ولةي تهتم بها الدّ الأولويات التّ  وضع عملية المسح من -
إيجاد  ىوضرورة العمل عل تقنيين) خبراء عقاريين، والطاقة الممكنة (مهندسين، ةزماللاّ 

 الحلول الممكنة لتعميم عملية المسح عبر كامل التراب الوطني .

و     في المحافظات العقارية موظّ  ىية لرفع مستو مع وزارة المال القيام بعملية التنسيق -
وذلك    العقارات ىرفات الواردة علللتحكم في جميع التصّ  ةزماللاّ تدعيمها بالكفاءات 

ورسكلة  وجد من معلومات ما ىعهم علو ملتقيات لإطلاّ من خلال إقامة تربصات 
ات العقارية قبل ظي المحافة آدائهم فلابدّ  من تكوين موظفلزيادة فعاليّ  القدامىفين ظالمو 

 التوظيف تكوينا أكاديميا خاصة الكفاءات القانونية.

 ىها قد تساعد في إدخال إصلاحات علبأنّ  ىنر  يالتّ  هذه بعض المقترحات،   
وهذا لمواكبة العدد الكبير من المعاملات  .المحافظات العقارية و مصالحها المرتبطة بها

  .العقاري ئتمانالإتدعيم  ىإلتاج ي تحالعقارية و الإستثمارات التّ 
ا هي عليه ممّ  ال،مردود كبير و فعّ  ىه يمكننا الحصول علأنّ  ،هنا بالذكر والجدير  

ة وذلك عن طريق توفير كل الوسائل الضروريّ  ية اليوم.ار مردودية المحافظات العق
الملكية  العقاري و تحقيق إستقرار عوالإرادة الحقيقية لإنجاح القطا للتكوين المستمر،

 العقارية. 



دمة:ـــمق  

 أ 

 

لا ينفي  ،أُخرى ىالإختلاف الواضح في الأنظمة السياسية و الإقتصادية من دولة إل إنّ        

نتقال حق الملكية         إقتصاد، غير أنّ ي يقوم عليها الإالتّ كائز الرّ أنّ الملكية العقارية تُعدّ من أهم 

لا تتم  ين أو بالنسبة للغير، سواءا بين المتعاقدالواردة على العقارات ية الأخرى،والحقوق العين

ية م ضروريات الحياة العصرّ ي يعتبر من أهّ الذّ  ،كل إجراءات الشهر العقاري استكملتا إذّ  إلاّ 

ول كل الدّ  وعليه فإنّ  لتأمين المعاملات العقارية والقروض الممنوحة للتعامل في ميدان العقارات

خاصة العقود  العقد فين أساسي سمية ركلى إعتبار الرّ عتعمل جاهدة من خلال تشريعاتها 

  .العقارية وذلك من خلال الشهر العقاري 

و      هأنّ  كتور محمد حسنين في كتابه الوجيز في نظرية الحقّ فه الدّ عرّ و الشهر العقاري يُ      

الية الكاملة لحقوق "مجموعة إجراءات و قواعد قانونية و تقنية تتعلق بالفعّ  بصفة عامة:

  .المعنوي حول الملكية العقارية " بيعي والشخص الطّ 

تجميع و حفظ وتقديم المعلومات  منيضّ  ام قانونيظه يمكن إعتباره مؤسسة أو نأي أنّ     

إنشاء الحقوق  ىفهو يوحي إلى شهر التصرفات القانونية التي تهدف إل ،ة حول العقاراتيالقانون

ثبات التصرفات القانونية المذكورة في ويتم هذا الشهر بإ العينية العقارية أو نقلها أو تعديلها،

كما أن الإشهار العقاري ، سجلات يمكن الإطلاع عليها وأخذ إفادات بما جاء فيها من بيانات

نتج آثار قانونية  ترتبط درجة تخزين المعلومات فحسب بل يُ لالأذهان  ىإللا يرمي كما يتبادر 

  ما. بلد ى فيبنّ تأهميتها بنظام الإشهار العقاري الم



دمة:ـــمق  

 ب 

 

ورات يتناسب مع التطّ  ماقا لوذلك وف ،حاولت الجزائر تطوير منظومتها العقاريةقد ل      

و     عاء العقاريالوّ  ىس الحفاظ علمة المقارنة مما يكرّ الحاصلة في النظم العقارية في الأنظّ 

  س له .ام القانوني المكرّ النظّ 

 فإنّ  بإعتبار المحافظة العقارية هي الجهة التي أسند إليها المشرع مهمة الإشهار العقاريو    

 موضوع المحافظة العقارية في التشريع الجزائري بالغ الأهمية، نظرا لعدة إعتبارات نذكر أهمها:

من  وكثرتها طبيعة المشكلة العقارية في التشريع الجزائري من جهة و تعقد المعاملات العقارية

لا سيما  ةو السياسيّ           ةرات الإقتصاديّ جهة أُخرى، خاصة إذا أخذنا في الحُسبان التغيّ 

  .ي يتطلب تشجيع الإستثمار ودعم نظام القروضمع فتح الباب لنظام إقتصاد السوق، الذّ 

 فإنّ  ،حماية الملكية العقارية ىتعمل علي ، التّ م الآلياتحافظة العقارية تُعد أهّ الم و لأنّ    

  الإشكال الجوهري المطروح في هذا الموضوع هو:

  ور المحافظة العقارية ؟كيف واكب المشرع الجزائري تطّ  -

  ل التشريعات العقارية الجزائرية؟ي أُسند إليها في ظ الذّ  رهو الدو  وما -

 ا البحث بحسب المنهج التقليدي إلىولتحليل هذا الإشكال و الإجابة عليه، قسمنا هذ   

نا سنقوم حيث أننا سنتناول في المحور الأول ماهية المحافظة العقارية، حيث أنّ  ،محورين

ور التاريخي بتحديد تعريف المحافظة العقارية من خلال المبحث الأول، ثم نقوم بعرض التطّ 



دمة:ـــمق  

 ج 

 

 الثالث ا المبحثة في ظِل التشريعات الجزائرية من خلال المبحث الثاني، أمّ للمحافظة العقاريّ 

  ار الهيكلي للمحافظة العقارية.لتفصيل في الإطّ ابفسنخصصه 

أما بالنسبة للمحور الثاني فسيكون مخصص لعرض دور المحافظة العقارية في التشريع     

لهما مخصصا مباحث، سيكون أوّ  ثلاث من التفصيل من خلال  بشيءالجزائري، و ذلك 

ن سلطات المحافظ العقاري في ابيّ تل ا الثاني فسنقوم بتخصيصهأمّ  لتحديد أنظمة الشهر العقاري،

و نظام      المحافظة العقارية  ىا السلطة الوصية علمجال مراقبة إجراءات الشهر العقاري، أمّ 

 .المسؤولية فيها فسنقوم بتفصيله من خلال المبحث الثالث



  ملخص

عملية الإشراف علي  ىتتول ة،ول بإنشاء مصلحة عمومية إداريّ لقد قامت الجزائر كغيرها من الدّ 

و ذلك بوضع تشريعات خاصة تقوم بضبط  ىحقوق ملكية الأفراد و الحقوق العينية الأخر 

ل يفتها تتمثّ ظة و ها مصلحة عموميّ أنّ  ىعل يمكن تعريف هذه المصلحة الإداريّة رها وعملية تسييّ 

نقل،أو إنشاء ،أو  مةنظالمالعقاري و  ات الخاصة للشهرّ في حفظ العقود و مختلف المحررّ 

و ذلك بعد شهرها و قيدها في مجموعة البطاقات  ىتعديل حق الملكية و الحقوق العينية الأخر 

  العقارية .

 ستعمارية،ان المرحلة الإاحل التاريخية و كان ذلك إبّ ت هذه المصلحة بالعديد من المرّ فقد مرّ 

وقد برز دور المحافظة العقارية من  ماهي عليه اليوم، د مرحلة الإستقلال حتي وصلت إلىوبع

ي يقوم علي أساس أسماء هر العقاري فقد كان نظام الشهر الشخصي والذّ خلال أنظمة الشّ 

 أما نظامرف،العقار محل التصّ  ىإلر له و دون النظّ ي ينشأ الحق أو يعدّ ف الذّ طرفي التصرّ 

 ىي لا يتم علي أساس أسماء الأشخاص الصادرة عنهم التصرفات بل علالشهر العيني الذّ 

أساس العقارات المتصرف فيها فهو تأمين قانوني للمعاملات،ولقد كان للهيكلة الداخلية 

  الالفعّ  ورذلك الدّ  للمحافظة العقارية فضلا لتحقيق 

فهي  ها من المؤسسات العمومية الإدارية،المحافظة العقارية هي مصلحة إدارية كغير  وبما أنّ 

و الهدف  الغاية وبذلك فإنّ  ،فيهاظمو عن  رفات الصادرةتتحمل المسؤولية الإدارية عن كل التصّ 

عملية تجسيد و تحقيق الإستقرار في المعاملات هذه المصلحة هو  ةالأصيل من إنشاء و إقام

  .ان الإئتمان العقاريالعقارية و ضمّ 

  

  

  

  

  



  ث:ــبحة الـــخط

  الفصل الأول: ماهية المحافظة العقارية في التشريع الجزائري

  المبحث الأول : تعريف المحافظة العقارية.

  المطلب الأول: المدلول اللّغوي للمحافظة العقارية

  المطلب الثاني: المدلول الإصطلاحي للمحافظة العقارية

  التشريع الجزائريالمبحث الثاني: التطّور التاريخي للمحافظة العقارية في 

  المطلب الأول : المحافظة العقارية إبّان الحقبة الإستعمارية

  المطلب الثاني: المحافظة العقارية بعد الإستقلال.

  المبحث الثالث: الإطار الهيكلي للمحافظة العقارية.

  ب المحافظ العقاريالمطلب الأول: مكت

  أقسام المحافظة العقارية :المطلب الثاني

  يع الجزائري: دور المحافظة العقارية في التشر ني الفصل الثا

  المبحث الأول : نظام الشهر العقاري في التشريع الجزائري

  المطلب الأول: نظام الشهر الشخصي

  المطلب الثاني: نظام الشهر العيني

  المطلب الثالث: قواعد تنظيم الشهر العقاري في التشريع الجزائري

  العقاري في مراقبة إجراءات الشهر العقاريالمبحث الثاني: سلطات المحافظ 

  المطلب الأول: سلطات المحافظ العقاري في رفض الإيداع 

  المطلب الثاني: سلطات المحافظ العقاري في ردّ الإجراء



  المطلب الثالث: الطعن في قرارات و أخطاء المحافظ العقاري

  م المسؤوليةالمبحث الثالث :السلطة الوّصية على المحافظة العقارية و نظا

  المطلب الأول: السلطة الوصية على المحافظة العقارية 

  المطلب الثاني: المسؤولية الإدارية للمحافظة العقارية

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  

  فهرس الموضوعات
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  ا���ل ا�ول
  



  ملخص

عملية الإشراف علي  ىتتول ة،ول بإنشاء مصلحة عمومية إداريّ لقد قامت الجزائر كغيرها من الدّ 

و ذلك بوضع تشريعات خاصة تقوم بضبط  ىحقوق ملكية الأفراد و الحقوق العينية الأخر 

ل يفتها تتمثّ ظة و ها مصلحة عموميّ أنّ  ىعل يمكن تعريف هذه المصلحة الإداريّة رها وعملية تسييّ 

نقل،أو إنشاء ،أو  مةنظالمالعقاري و  ات الخاصة للشهرّ في حفظ العقود و مختلف المحررّ 

و ذلك بعد شهرها و قيدها في مجموعة البطاقات  ىتعديل حق الملكية و الحقوق العينية الأخر 

  العقارية .

 ستعمارية،ان المرحلة الإاحل التاريخية و كان ذلك إبّ ت هذه المصلحة بالعديد من المرّ فقد مرّ 

وقد برز دور المحافظة العقارية من  ماهي عليه اليوم، د مرحلة الإستقلال حتي وصلت إلىوبع

ي يقوم علي أساس أسماء هر العقاري فقد كان نظام الشهر الشخصي والذّ خلال أنظمة الشّ 

 أما نظامرف،العقار محل التصّ  ىإلر له و دون النظّ ي ينشأ الحق أو يعدّ ف الذّ طرفي التصرّ 

 ىي لا يتم علي أساس أسماء الأشخاص الصادرة عنهم التصرفات بل علالشهر العيني الذّ 

أساس العقارات المتصرف فيها فهو تأمين قانوني للمعاملات،ولقد كان للهيكلة الداخلية 

  الالفعّ  ورذلك الدّ  للمحافظة العقارية فضلا لتحقيق 

فهي  ها من المؤسسات العمومية الإدارية،المحافظة العقارية هي مصلحة إدارية كغير  وبما أنّ 

و الهدف  الغاية وبذلك فإنّ  ،فيهاظمو عن  رفات الصادرةتتحمل المسؤولية الإدارية عن كل التصّ 

عملية تجسيد و تحقيق الإستقرار في المعاملات هذه المصلحة هو  ةالأصيل من إنشاء و إقام

  .ان الإئتمان العقاريالعقارية و ضمّ 

  

  

  

  

  



  ث:ــبحة الـــخط

  الفصل الأول: ماهية المحافظة العقارية في التشريع الجزائري

  المبحث الأول : تعريف المحافظة العقارية.

  المطلب الأول: المدلول اللّغوي للمحافظة العقارية

  المطلب الثاني: المدلول الإصطلاحي للمحافظة العقارية

  التشريع الجزائريالمبحث الثاني: التطّور التاريخي للمحافظة العقارية في 

  المطلب الأول : المحافظة العقارية إبّان الحقبة الإستعمارية

  المطلب الثاني: المحافظة العقارية بعد الإستقلال.

  المبحث الثالث: الإطار الهيكلي للمحافظة العقارية.

  ب المحافظ العقاريالمطلب الأول: مكت

  أقسام المحافظة العقارية :المطلب الثاني

  يع الجزائري: دور المحافظة العقارية في التشر ني الفصل الثا

  المبحث الأول : نظام الشهر العقاري في التشريع الجزائري

  المطلب الأول: نظام الشهر الشخصي

  المطلب الثاني: نظام الشهر العيني

  المطلب الثالث: قواعد تنظيم الشهر العقاري في التشريع الجزائري

  العقاري في مراقبة إجراءات الشهر العقاريالمبحث الثاني: سلطات المحافظ 

  المطلب الأول: سلطات المحافظ العقاري في رفض الإيداع 

  المطلب الثاني: سلطات المحافظ العقاري في ردّ الإجراء



  المطلب الثالث: الطعن في قرارات و أخطاء المحافظ العقاري

  م المسؤوليةالمبحث الثالث :السلطة الوّصية على المحافظة العقارية و نظا

  المطلب الأول: السلطة الوصية على المحافظة العقارية 

  المطلب الثاني: المسؤولية الإدارية للمحافظة العقارية

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  

  فهرس الموضوعات

  ------------------------------------------مقدمة

  04----------في التشريع الجزائريالفصل الأول:ماهية المحافظة العقارية 

  04-------------------------- المبحث الأول: تعريف  الم 

  ----------------المطلب الأول: المدلول اللّغوي للمحافظة العقارية

  ------------المطلب الثاني: المدلول الإصطلاحي للمحافظة العقارية

  --المبحث الثاني: التطّور التاريخي للمحافظة العقارية في التشريع الجزائري

  -------------المطلب الأول : المحافظة العقارية إبّان الحقبة الإستعمارية

  ------------------- المطلب الثاني: المحافظة العقارية بعد الإستقلال.

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  

  

  

  

  

  

  

  ا���ل ا�ول
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  

  

  

  

  قال االله تعال: { لئن شكرتم لأزيدنكم }

  قإليك خالقي على نعمة الخلق و التوفي

  إليك أستاذي المشرف '' دحامنية علي'' على النصح و الإرشاد

إلى قسم الحقوق و العلوم السياسية رئيسا وأساتذة على جهودكم 

  المخلصة و عملكم الدؤوب

 لاستقبالناإليك جامعتنا جامعة محمد خيضر بسكرة على فتح ذراعيك 

  ملة لواء العلمحلنكون 

  والحمدالله رب العالمين

  

  

  

  

  



  

  

  داءــــالإه
  في عروقي مهإلى أحبتي وكل من يسري حبّ 

  أحيا من أجله و أعيش لرضاه : أبي حفظه االله تعالى يذّ الإلى 

  ياض: أمي رعاها المولى القديرإلى التي غمرتني بحنانها الفّ 

أمين                 يا العزيزين إخوتيإلى أغلى ميراث و أجمل هدية من والدّ     

  ، وسيم ، شيرين

  ي الغالي على قلبي فريدى كل أعمامي وخاصة عمّ إل   

واتي كنّ رفيقات إلى جدتي أطّال االله في عمرها و حفظها ، إلى صديقاتي اللّ     

  دربي الجامعي نجلة ، خديجة و سمراء

مه المولود العلمي، أهدي ثمرة إلى كل من لهم في قلبي مكان وإلى كل من يهّ    

  جهدي إلى

  

  ـــةهــالــــ                                     


