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 عرفان شكر و
 

 قال الشاعر:

 َا ببٔاٌــم عً تفصٔلٔسأىب       ت٘   ــأخٕ لً تيال العله إلا بس 

 ماٌشّصحب٘ أستاذ ّطْل          ء ّحسص ّاجتَاد ّبلغ٘      ذكا

 

 الإشساف" لقبْلُ علٕ دحامئ٘أستاذٖ الفاضل " إلىأتقدو بالشلس 

ّما تخللَا مً ىصائح ّتْجَٔات كنا أتقدو  علٙ ٍرِ المركسٗ،

جمٔع العاملين بللٔ٘ الحقْق ّالعلْو السٔاسٔ٘ أساترٗ  إلىبالشلس 

 .إدازٓين ّ

 

 

 

 



 هداء الإ
 

 والدي عليه رحمة اللهروح  إلىا الجهد ذاهدي ه

 االله في عنزه أطالوالى الوالدة 

 و الأخوات الإخوةوالى جميع 

 فزاس، محند صيام ،  أنفال ،الأبهاء الزوجة و لىإو

 العائلة أفزادوالى جميع 

 العقاري بالحفظالزملاء  كلوالى 



 أ
 

 مقدمة:

لمذمة المالية، سواء بالنسبة للأفراد أو الدول، وقد  الاغتناءيعتبر العقار من أىم مصادر 
  الاقتصاديتنشأ من أجمو النزعات والحروب فيو يكتسي أىمية بالغة عمى جميع المستويات، 

 والاجتماعي، وحتى السياسي.

الاستقرار الاجتماعي  كما يساىم في ،من دون العقار اقتصاديةفلا يمكن تصور تنمية 
السكن، وتمتد أىميتو إلى الجانب السياسي من خلال توجيو  أزمةلحل  الأساسيةالنواة  باعتباره

 مرتبط بمدى حفظيا لمعقار. واستقرارىاالسياسة العامة لمدولة، فأمن الدولة 

 ستقرارالذلك أجتيد الفقو والتشريع لإيجاد آليات مناسبة لحماية الممكية العقارية وضمان 
 المعاملات العقارية.

نظام الفرنسا ومعظم الدول اللاتينية ىو  تبنتوفظير نظامان لمشير العقاري، نظام 
عن التصرفات العقارية، ونظام نشأ  الإعلانالذي يعتمد عمى أسماء الأشخاص في  ،الشخصي

 في استراليا، عرف بنظام الشير العيني.

وىذا النظام تبنتو معظم  ،التصرفات العقاريةوالذي يعتمد عمى العقار كأساس لتسجيل 
والمشرع الجزائري عمى غرار  باقي  التشريعات حرص عمى ضمان  ،التشريعات الحديثة

 7:/8: الأمرا يممة من التشريعات أىمجمن خلال إصدار  ،المعاملات العقارية استقرار
 9/96: التنفيذيينمين والمرسو العقاري، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل 

حيث  إعداد مسح الأراضي العامالمتضمن  92:9المرسوم سيس السجل العقاري و المتضمن تأ
أعتمد النظام الشخصي  استثنائيةصفة بأخذ بالنظام العيني كنظام لمشير العقاري في الجزائر و 

 في المناطق التي لم يشمميا مسح الأراضي العام.

الوطنية  للأملاكمحافظة العقارية تابعة لممديرية العامة وأنشأ مصمحة إدارية تسمى ال
 تحث رئاسة وزير المالية.

وأوكل المشرع الجزائري ميمة تسييرىا إلى  ،تطمع بميمة حفظ وتنظيم التصرفات العقارية
 المحافظ العقاري.



 ب
 

مما زاد من  التنمية،حيث يكتسي ىذا البحث أىمية بالغة يستمدىا من دور العقار في 
 د ميمة المحافظ العقاري من خلال ما يممك من صلاحيات.تعقي

تحديد و ستنا ىذه إلى تسميط الضوء عمى منصب المحافظ العقاري، اونيدف في در  
وتقديم اقتراحات من شأنيا  طبيعتو وصلاحياتو، ومحاولة إيجاد حمول لمصعوبات التي يواجييا،

يعي الذي ينظم منصب المحافظ والتطرق لمجانب التشر  تسييل ميمة المحافظ العقاري ،
 العقاري.

تتمثل في الغموض الذي يشوب  ،ليذا الموضوع كانت وراءه دوافع موضوعية اختياريإن 
إلا أنو يبقى غير  اليومية،فرغم أىمية ىذا المنصب في الحياة  العقاري،منصب المحافظ 

 معروف لدى الكثيرين.

ىذا الموضوع، تتمثل  في تدعيم الجانب المعرفي في موضوع  لاختيار ذاتية وىناك دوافع
 خاصة.عامة ،ومنصب المحافظ العقاري بصفة الشير العقاري بصفة 

 التالية : الإشكاليةنطرح ولذلك    

 ؟  مع الصلاحيات والميام الموكمة لو العقاري،منصب المحافظ  سقمدى تنا ما

 الفرعية: لاتساؤ التة من ممالأساسية ج الإشكاليةىذه  عن وتتفرع

 ؟ المحافظ العقاري وىن م –
 ؟  ما ىي ميام وسمطات المحافظ العقاري –
 ؟ خضع لوذي يما ىو النظام القانوني ال –
 التي يتحمميا المحافظ العقاري والآثار الناجمة عنيا؟  ةىي المسؤولي ما –

وم عمى المنيج الوصفي التحميمي لتحديد مفي بالاعتماد الإشكاليةىذه جيب عن وسن
 منصب المحافظ العقاري وطبيعتو وكذا الميام والسمطات الموكمة إليو بالإضافة إلى مسؤوليتو.

 .العقاري المحافظ وظيفة وتحميل النصوص القانونية التي أقرىا المشرع الجزائري لتنظيم

 استثنيناتكون منعدمة إذا  قدوبخصوص الدراسات السابقة حول ىذا الموضوع فيي    
 ."بريك الطاىر اذالأست"مؤلف 



 ج
 

 بعض الصعوبات نذكر منيا. ناتعترضإي موككل بحث عم

الدراسات المتعمقة  متخصصة في ىذا الموضوع بالذات وقمةعدم وجود الدراسات ال -
 اري بصفة عامة.قبموضوع الشير الع

 بجوانب الموضوع قسمنا ىذا البحث إلى فصمين رئيسيين:  وللإلمام

 .ىيمي لمنصب المحافظ العقارياار المفخصصناه للإط الفصل الأول :   

 مسؤولية المحافظ العقاري. :والفصل الثاني  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ة:ـــالخط

 :مقدمة



 د
 

 الإطار المفاىيمي لمنصب المحافظ العقاري   الفصل الأول:

 ماىية منصب المحافظ العقاري  المبحث الأول:

 مفيوم منصب المحافظ العقاري  المطلب الأول:

 حقوق و واجبات المحافظ العقاري  ني:المطلب الثا

 ميام و سمطات المحافظ العقاري  المبحث الثاني:

 ميام المحافظ العقاري  المطلب الأول:

 المحافظ العقاري سمطات  المطلب الثاني:

 مسؤولية المحافظ العقاري  الفصل الثاني:

 النظام القانوني لمسؤولية المحافظ العقاري  المبحث الأول:

 الأساس القانوني لمسؤولية المحافظ العقاري  الأول:المطلب 

 أنواع و طبيعة مسؤولية المحافظ العقاري  المطلب الثاني:

 الآثار المترتبة عن مسؤولية المحافظ العقاري  المبحث الثاني:

 الآثار المترتبة عن المسؤولية الإدارية و التأديبية  المطلب الأول:

 بة عن المسؤولية الجزائية والمدنيةالآثار المترت  المطلب الثاني:

 :خاتمة
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 الأول:الفصل 

 .الإطار المفاىيمي لمنصب المحافظ العقاري

ير المحافظة العقارية في الجزائر قد أوكمت إلى المحافظ العقاري بإعتباره يإن ميمة تس
شيار الوثائق العقارية  ونظرا لخصوصية ىذا المنصب ،المسؤول الأول في عممية حفظ  وا 
29/111المرسوم التنفيذي خصو المشرع الجزائري بجممة من الشروط من خلال 

المحدد  (1)
 لقائمة المناصب العميا في المصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري.

وسنحاول في ىذا الفصل أن نعالج الإطار المفاىيمي لمنصب المحافظ العقاري من خلال 
ني ميام وفي المبحث الثا. مبحثين نتناول في المبحث الأول ماىية منصب المحافظ العقاري

 المحافظ العقاري.  توسمطا
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 
الذي يحدد قائمة المناصب العميا في المصالح الخارجية لأملاك  11/30/1669المؤرخ في  69/113المرسوم التنفيذي  -1

دل والمتمم بموجب المرسوم  التنفيذي المع 91الجريدة الرسمية العدد  ،فييا وتصنيفيا تعيينالدولة  والحفظ العقاري وشروط ال
 .44الجريدة الرسمية العدد  64/100
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 المبحث الأول:

 .ماىية منصب المحافظ العقاري

يحظى منصب المحافظ العقاري بأىمية بالغة لدى أغمب التشريعات في العالم، مما حدى 
 ببعض منيا إلى إسناد ميمة تسيير مصالح الشير العقاري لقاض.

ت الممنوحة لممحافظ العقاري نظير قيامو إن أىمية المنصب مستمدة من الصلاحيا
لى مفيوم منصب المحافظ إبميامو عمى أكمل وجو، و ليذا وجب التطرق بشيء من التفصيل 

 .حقوقو و واجباتوالعقاري في الجزائر من خلال تحديد طبيعتو و 

يد ىذه المفاىيم كان لزاما عمينا التطرق إلى النصوص القانونية المنظمة لمصالح دو لتح
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس  75/74الشير العقاري و في مقدمتيا الأمر 

 و العام المتضمن إعداد مسح الأراضي 76/62السجل العقاري و المرسومين التنفيذيين 
 :و ىذا في مطمبين المتضمن تأسيس السجل العقاري 76/63

 : مفيوم منصب المحافظ العقاريالمطمب الأول

 لثاني: واجبات وحقوق المحافظ العقاريالمطمب ا

 :المطمب الأول

 .مفيوم منصب المحافظ العقاري

سنحاول تحديد مفيوم منصب المحافظ العقاري من خلال تعريف منصب المحافظ 
وفي الأخير نتطرق إلى  ن المحافظ العقاري )فرع ثاني(يوتوضيح كيفية تعي العقاري )فرع أول (

 ي )فرع ثالث( إنياء ميام المحافظ العقار 

 الفرع الأول:

 تعريف منصب المحافظ العقاري

 المتضمن إعداد 19/11/1642 :المؤرخ في 42/41 :من الأمر 93 :تنص المادة  
سيرىا يتحدث محافظات عقارية " :يمي العقاري عمى ماالأراضي العام وتأسيس السجل مسح 
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تمام الإجر  اءات المتعمقة بالإشيار العقاري  محافظون عقاريون مكمفون بمسك السجل العقاري وا 
 ".الأمروذلك من أجل الشروع في نظام الإشيار الجديد المؤسس بموجب ىذا 

ل ــف بمسك السجيقوم الموظف المكم:"من نفس الأمر عمى مايمي 11كما تنص المادة 
 ".العقاري .....

اري من تأسيس السجل العقالمتعمق ب 43/30 :اد نص المرسومو بالإضافة إلى ىذه الم
: المادة الأولى مايميجاء في عمى اختصاصات المحافظ العقاري حيث  34إلى  1اد خلال المو 

ية لشؤون أملاك الدولة والشؤون العقارية محافظة عقارية ئلولالدى المديرية الفرعية ا تحدث"
 ".يسيرىا محافظ عقاري

 ط تعريف لمنصب يعأن المشرع الجزائري لم  ومن خلال المواد المذكورة أعلاه يتضح
في التشريع لمحافظ العقاري و اكتفى بتحديد طبيعتو القانونية، و منو فإن المحافظ العقاري ا

المنظم بموجب الأمر ،ىو موظف عمومي خاضع لمقانون العام لموظيفة العمومية الجزائري 
 لقاض، و ىذا خلافا لمعديد من الدول التي توكل ميمة تسيير مصالح الشير العقاري 33-30

 (1).كالمشرع المصري و الألماني

السالف  06/03من الأمر  04وقد عرف المشرع الجزائري الموظف العمومي في المادة 
يعتبر موظفاً كل عون عيّن في وظيفة عمـوميـة دائمة ورسم في رتبة في السمم الذكر عمى أنو " 

 (2)".الإداري

ين بقرار من وزير المالية من أجل أما الفقو فعرف المحافظ العقاري عمى أنو" موظف مع
إدارة ىيئة إدارية مكمفة بالإشيار العقاري، يطمق عمييا اسم المحافظة العقارية كآلية لمحفظ 

 (3)العقاري. و ىو مكمف بتنفيذ السياسة العامة لمدولة في ميدان تنظيم الممكية العقارية".

 

 
                                                           

1
 .15-14، ص 2013، دار اليدى، الجزائر، المركز القانوني لممحافظ العقاريبريك،الطاىر  -
يدة الجر  ،المتضمن القانون الأساسي العام لموظيفة العمومية، 15/07/2006، المؤرخ في:06/03من الأمر رقم  04المادة 2

 .03، ص 16/07/2006، المؤرخة في 46الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 
 .15ص  ،المرجع السابق، بريكالطاىر  3
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 الفرع الثاني:

 تعيين المحافظ العقاري
حافظ العقاري موظف عمومي، فإن تعيينو يخضع لنفس الشروط العامة باعتبار أن الم
المتضمن القانون الأساسي العام لموظيفة العمومية، إضافة إلى  06/03الواردة في الأمر 

الذي يحدد قائمة المناصب العميا  92/116الشروط الخاصة الواردة في المرسوم التنفيذي رقم 
 لة و الحفظ العقاري.في المصالح الخارجية لأملاك الدو 

الوظيف العمومي يخضع لمبدأ دستوري  التعيين فيإن الشروط العامة لمتوظيف: أولا: 
يخضع ": التي جاء فييا 06/03من الأمر  74و الذي أكدت عميو المادة  (1)وىو المساواة،

 (2)".رمن الأم 25تضمنت المادة  ة،الوظائف العموميبالتوظيف إلى مبدأ المساواة في الالتحاق 
 فقد حددت شروط التوظيف في الوظيف العمومي وىي: 06/03من نفس الأمر  75أما المادة 

تأخذ اغمب الدول بيذا الشرط وىذا لحساسية الوظيفة  :أن يكون جزائري الجنسية -
وظائف العمومية لو الجزائر لم تحد عن ىذه القاعدة، ويسري ىذا الشرط عمى كافة االعمومية،

 (3)ولة.وكافة أعوان الد
أن يتمتع طالب الوظيفة بحقوقو المدنية و يعني :أن يكون متمتعا بحقوقو المدنية -

 (4).بالإضافة إلى حسن السيرة و السموك الحق في الانتخاب و الترشحك
أن لا تحمل شيادة سوابقو القضائية ملاحظات تتنافى وممارسة الوظيفة المراد  -

تمنع  02سجمة في الصحيفة القضائية رقم عدم وجود أي علامة م يعني: و الالتحاق بيا
 المترشح لموظيفة من ممارستو ليذه الوظيفة.

                                                           
 96/438، الصادر بموجب المرسوم الرئاسي رقم من دستور الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية31و29دتينالما1

المؤرخ  ،03-02بـالقانون رقم معدل ، 1996ديسمبر  8المؤرخة في  ،76 ،العددريدة الرسميةالج،07/12/1996المؤرخ في 
المؤرخ  08/19القانون رقم ، المعدل و المتمم ب2002أبريل  14المؤرخة في  ،25 ،العددالجريدة الرسمية ،10/04/2002في 
 .03ص  ،2008نوفمبر  16المؤرخة في  ،63 ،العددالجريدة الرسمية، 15/11/2008في 

 .06/03من الأمر  74المادة  2
، ديوان الوظيفة العمومية بين التطور و التحول من منظور تسيير الموارد البشرية و أخلاقيات المينةسعيد مقدم،  3

 .197، ص 2010المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
 .199ص المرجع نفسو،  4
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ويعني أن تكون وضعية المترشح : أن يكون في وضعية قانونية تجاه الخدمة الوطنية -
 (1).من خلال أدائيا أو الإعفاء منيا أو في وضعية التأجيل إزاء الخدمة الوطنية منتظمة

والقدرة البدنية والذىنية وكذا المؤىلات المطموبة للالتحاق  أن تتوفر فيو شروط السن -
ا لسن الرشد بالغ و يقصد بالسن القانونية أن يكون المترشح: بالوظيفة المراد الالتحاق بيا

ة البدنية تقدمو للالتحاق بالوظيفة، كما يشترط القدر  عندسنة كاممة  18القانونية والمقدرة بـ
العممية التي ينص الشيادة المطموبة فيقصد بيا خصوص المؤىلات ، وباللازمة لأداء الوظيفة

 (2)عمييا القانون الخاص لموظيفة.

بالإضافة لمشروط العامة الواردة في الشروط الخاصة لتولي منصب محافظ عقاري: ثانيا: 
الذي  92/116المرسوم التنفيذي  رقم  في ةفإن المشرع أقر شروطا خاصة وارد 03-06الأمر 
وتتمثل ىذه  ائمة المناصب العميا في المصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاريق ديحد

 الشروط في:

الذين  ،أن يكون المترشح من بين المفتشين الرئيسيين أو المتصرفين الإداريين المرسمين (1
 .خدمة  في الإدارة لمدة خمس سنوات عمى الأقل مارسوا

المرسمين ، الذين مارسو خدمة في الإدارة خمس  أو أن يكون المترشح من بين المفتشين (2
 .سنوات عمى الأقل

ندة ليم أن يؤدوا اليمين عقاريين قبل مباشرة الوظائف المسيجب عمى المحافظين ال (3
 (3)بالمجمس القضائي الكائن بدائرة إختصاصو.

ومن خلال ىذه الشروط الخاصة يتضح أن منصب المحافظ العقاري ىو منصب حساس 
 خاص ذوي خبرة وكفاءة عالية في المجال العقاري.ويتطمب أش

ذلك أن المشرع الجزائري خولو صلاحيات واسعة وىامة في مجال التحري وتفحص 
لو ميمة  ومنح ،الوثائق المقدمة إليو من أجل إخضاعيا إلى عممية الإشيار العقاري قمبا وقالبا

تفحص مدى شرعية التصرفات  تتمثل في ،متميزة لا يتمتع بيا إلا من يتحمى بصفة القاضي

                                                           
 .203 ص المرجع نفسو، 1
 .205 ص ،نفسوالمرجع  2
 .92/116من المرسوم  06ادة الم 3
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رف وزير المالية بقرار طين المحافظ العقاري من يإضافة إلى ما سبق يتم تع(1)لمبرمة،العقارية ا
 من أجل إدارة ىيئة إدارية تتمثل في المحافظة العقارية.

 الفرع الثالث:

 .إنياء ميام المحافظ العقاري

 لمحالات التالية:  يتم إنياء العلاقة الوظيفية لممحافظ العقاري وفقا

ويترتب عنيا إنياء ميام المحافظ العقاري  :فقدان الجنسية الجزائرية أو التجريد منيا -1
 موظف عمومي يقوم بتسيير المحافظة العقارية كمرفق عام.لأنو 

 .فقدان الحقوق المدنية -9

 موظفا باعتبارهوتعد من حالات إنياء العلاقة الوظيفية لممحافظ العقاري  :لاستقالةا -0
 (2)عموميا

القول أنو في حالة ما إذا ارتكب المحافظ وبصفة عامة يمكن  :العزل أو التسريح -1
وكان الجزاء ىو عقوبة التسريح في ىذه الحالة يتم العقاري خطأ وتقررت مسؤوليتو التأديبية 

 العقاريفقدان صفة الموظف وبالتالي إنياء ميام المحافظ 

 عد من ضمن الحقوق الاساسية لمموظفيعتبر التقا (3)الإحالة عمى التقاعد أو الوفاة: -2
 ( 4)ن الموظف والإدارة يعني قطع علاقة العمل الموجودة بي وىو

 :المطمب الثاني

 .المحافظ العقاري واجبات وحقوق

يترتب عنو أثار تتمثل ىذه الصفة  اكتسابوبمجرد و إن الموظف العمومي بصفة عامة 
 .الواجباتمجموعة من  تحممو الحقوق وإكتسابو جممة من في 

                                                           
 .30- 39، ص 9311، الطبعة الثالثة، دار ىومة ،نظام الشير العقاري في القانون الجزائري ،مجيد خمفوني -1
 .33/30من الأمر  914المادة  -2
 .33/30من الأمر  00المادة  -3
 .12، ص9331 ط،النشر والتوزيع، بوزريعة، دار ىومة لمطاقة و تأديب الموظف العام في القانون الجزائري ،كمال رحماوي -4
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فرع الاري )ــظ العقـالمحافول( وحقوق الأفرع الواجبات المحافظ العقاري )لتطرق نيذا سلو 
 ثاني(.ال

 الأول:الفرع 

 .واجبات المحافظ العقاري

بموجب طبيعة منصبو فإن المحافظ العقاري ممزم بأداء الواجبات المفروضة عمى الموظف 
بالإضافة  المتضمن القانون الأساسي العام لموظيفة العمومية 33/30العمومي الواردة في الأمر 

والمرسومين  42/41إلى بعض الخصوصية المقررة لمنصب المحافظ العقاري بموجب الأمر 
 والتي يمكن إجماليا في ما يمي: 43/30و 43/39التنفيذيين 

 إحترام مواقيت العمل أولا: 

استمرارية سير المرافق العامة وبناء عمى و ضرورة المحافظة عمى يإن ىذا الواجب تقتض
ما سبق يجب عمى المحافظ العقاري إحترام مواقيت العمل لأن المحافظة العقارية ليا علاقة 
بالعديد من الييئات، كما أن إحتكاك الجميور بيذه الييئة يستوجب وجود المحافظ العقاري في 

 جميع أوقات العمل

 ء وظيفتو شخصيا: قيام المحافظ العقاري بأدا :ثانيا

دية ميامو لقد حدد المشرع الجزائري كأصل عام، ضرورة قيام الموظف العمومي بتأ   
وفي حالات  واستثناء، 66/63من الأمر  47ما حددتو المادة شخصيا وعمى أكمل وجو وىو 

الحمول والمحددة في القانون  وأ ،نابةلإكالتفويض أو ا ،ول ىذه الميام لموظف آخرخمحددة 
 أجل حسن سير المرافق العامة. من

 للاستثناءات التي تخضع أنالمحافظ العقاري من المناصب التي لا يمكن منصب ويعتبر 
الأمر  العقاري الرجوع إلى قانون الشيرالخدمة بصورة شخصية، فب أداءتقع عمى واجب 

ين والمرسوم ،والمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري (1) 75/74

                                                           
، الجريدة المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، 12/11/1975، المؤرخ في 75/74الأمر -1

 .18/11/1975، المؤرخة في: 92الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد
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76/62و ــن لـــالتطبيقيي
76/63و(1)

من "المعدلين والمتممين يتبين أنو لا يمكن تطبيق قاعدة  (2)
لأن المشرع حدد ميام المحافظ العقاري،  اختصاصاتفي مجال  "لــيممك الأق الأكثريممك 

محفظ وصلاحيات ىذه الأخير وعميو لا يجوز لممدير العام  للأملاك الوطنية أو المدير الولائي ل
أي إجراء رفض ىذا الأخير القيام بو لأن القول  ذاواتخ ،العقاري أن يحل محل المحافظ العقاري

ىذا الأخير القيام بو يعتبر إىدار  والقيام بتصرف رفض ،فظ العقاريبإمكانية الحمول محل المحا
 (3)وظيفتو.لم يطرأ عمى المحافظ العقاري ما يمنعو شخصيا القيام بأعباء  لقواعد الاختصاص ما

  .إلتزام المحافظ العقاري بالطاعةثالثا: 

علاقات العمل سواء مع رؤسائو  باحترامعموما ألزم المشرع الجزائري الموظف العمومي 
وعميو فالمحافظ العقاري ممزم  ،66/63من الأمر  52أو مرؤوسيو وىو ما أشارت إليو المادة 

تباع ا واحترامبتنفيذ أوامر الرئيس   لسمم الإداري.الرؤساء وا 

و ــات الأعمى منـإذا المحافظ العقاري ممزم بتنفيذ جميع الأوامر الصادرة من السمط   
ىا المحافظون العقاريون وضعيا شرع الجزائري بغرض مراقبة المحافظات العقارية التي يسير مفال

انت ك 1962حيث قبل  رجع ذلك إلى سببين أوليما تاريخي،وصاية وزارة المالية ، وي تحت
أما السبب الثاني فيو عمى أن وزارة المالية تممك  ،محافظات الرىون تابعة لممصالح المالية

 (4) .و مصالح الشير العقاريافة إلى الطابع الجبائي الذي تكتسيجميع المعمومات العقارية إض

دامت في إطار المشروعية  ومنو يجب عمى المحافظ العقاري تنفيذ أوامر الرئيس ما
 ة.الإداري

 .بالنزاىة والحياد الالتزامرابعا:
                                                           

، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، 25/03/1976المؤرخ في  76/62المرسوم -1
، الجريدة 07/04/1992 :المؤرخ في 92/134المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم  ،30العدد ، الديمقراطية الشعبية

 . 26الرسمية العدد 
لمجميورية الجزائرية  ، الجريدة الرسميةل العقاريالمتضمن تأسيس السج، 25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوم  -2

 38الجريدة الرسمية 13/09/1980المؤرخ في  80/210المعدل والمتمم بموجب المرسوم رقم  30العدد  ،الديمقراطية الشعبية
  34الجريدة الرسمية العدد  1993/  19/059المؤرخ في  93/123المرسوم التنفيذي رقم 

 .28ص  ،السابقالمرجع  ،بريك الطاىر 3
الغرفة  ،5العدد  ،مجمة الموثق ،"ميمة الموثق والمحافظ العقاري واحدة في حماية  حق الممكية العقارية" ،علاوة بن تشاكر 4

 .26ص ،1988 ،الوطنية لمموثقين
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الوقت منحو سمطات أسند المشرع الجزائري لممحافظ العقاري ميام عدة وفي نفس 
أدية الميام ذلك وجب عمى المحافظ العقاري الالتزام بالنزاىة والحياد عند تل، و وصلاحيات واسعة

 وما يمميو عميو ضميره. بالأخلاق الحسنة وأن لا يخضع إلا لمقانون المفوض بيا، وأن يتحل

 .وحماية الوثائق الإدارية الإدارةعمى ممتمكات  الحفاظ خامسا:

(، وبما أن المحافظ العقاري يقوم 66/63من الأمر  56و 49تطبيقا لياتين المادتين )
، وأيضا بتسميم الوثائق من إدارة ت الواردة عمى الممكية العقاريةلمعاملابشير جميع التصرفات وا

يو ممزم بحماية الوثائق والسندات المودعة بالمحافظة العقارية ، كما يمنع عميو إخفاء المسح ف
أو تحويل أو إتلاف المستندات والوثائق الإدارية ، لذا يجب عميو الحفاظ عمى ممتمكات الإدارة 

 (1)جزائية. ء متابعاتة وعند الاقتضايلأن مخالفة ذلك يعرضو لعقوبات تأديب

 .حافظ العقاري بالولاء لمدولةإلتزام الم سادسا:

 ي ممزم بالولاء لمدولة الجزائرية.كغيره من الموظفين العموميين، فإن المحافظ العقار 

  .لحفاظ عمى السر المينيا سابعا:

العقاري وكل المعاملات المتعمقة  الإشياركون المحافظ العقاري يشرف عمى عممية 
يكن ليطمع عمييا لولا منصبو كموظف عند الدولة مكية العقارية فإنو يطمع عمى أسرار لم بالم

لذلك من الواجب عمى موظفي المحافظة العقارية عموما والمحافظ العقاري خصوصا الحفاظ 
لا تعرض لعقوبات تأديبية وجزائية.... الأسراره ذعمى ى  (2)المينية وا 

 

 الفرع الثاني:

 .حقوق المحافظ العقاري

                                                           
 .33ص  ،المرجع السابق، بريك الطاىر 1
 .06/03من الأمر  48المادة  2
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مالية "سواء  ،جممة من الحقوق رلابد من توفي ،وطمع المحافظ العقاري بميامضلكي ي
أثناء الخدمة أو بعد ترك الخدمة وىي لو  نحمت وىي حقوقو غير مالية كالترقية كالمرتب أ

 محددة وفق القواعد العامة لموظيفة العامة.

 .الحق في الراتب والتعويض الماليأولا: 

ن مقابل مالي يتحصل عميو الحقوق المالية لمموظف العمومي وىو عبارة عوىو أىم  
 114.32لمادة اوقد نص المشرع الجزائري عمى ىذا الحق في  ،الموظف نتيجة أداء الخدمة

 .66/63 الأمرمن  126إلى 116.115.

لاستدلالي لأن وظيفتو امما سبق فإن المحافظ العقاري يتقاضى مرتبا يوافق رقمو  وانطلاقا
الذي يحدد قائمة المناصب العميا في  ،92/116 تعتبر وظيفة عميا طبقا لممرسوم التنفيذي

والذي من ،الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري وشروط التعيين فييا وتصنيفيا  المصالح
إذا كان من بين  ، 581الرقم الاستدلالي  تحت 65القسم  17صص لو الصنف لو خخلا

( 3خدمة في الإدارة ثلاثة ) مارسواالمفتشين المركزيين المرسمين أو المفتشين المركزيين الذين 
إذا  482تحث الرقم الاستدلالي  61القسم  16سنوات عمى الأقل وصنف أيضا بالصنف رقم 

خدمة في  اوالمتصرفين الإداريين المرسمين  الذين مارسو  كان من بين المفتشين الرئيسين،
( 1)( سنوات عمى الأقل ...5الإدارة خمس )

 

من أجل تحقيق  ترقية الموظف في الدرجة أو الصنف ونعني بو :يةالحق في الترقثانيا:
المحافظ العقاري مثلا من منصب محافظ  الموظف خلال مساره الميني كترقيةرغبة وطموح 

 عقاري إلى مدير ولائي لمحفظ العقاري وىو ما يجعمو في عطاء مستمر.

صموا خلال مسارىم كما أن ىناك الترقية عمى أساس الشيادة من بين الموظفين الذين تح -
 الميني عمى المؤىل المطموب.

 والترقية بعد التكوين المتخصص -

 الترقية عن طريق الامتحان أو الفحص المينيو  -

بعد أخذ رأي المجنة  الترقية عمى سبيل الاختيار عن طريق التسجيل في قائمة التأىيل -
 .ةقدمية المطموبالا يثبتونعضاء من بين الموظفين الذين المتساوية الأ

                                                           
 .37-38ص  ،المرجع السابق ،بريك الطاىر 1
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افظ العقاري ، المحية لمراحة من أجل أن يستعيد فيياوىي فترة زمن :العطمةفي  الحق ثالثا:
، حيث حددت مدة العطمة السنوية بثلاثين يوما متتالية ل موظفحق لكحيويتو ونشاطو وىو 

 (1)..ومدفوعة الأجر وتحتسب يومين ونصف في الشير

طفل  ازديادكعطمة الزواج وعطمة ، نائيةاستثوبالإضافة لمعطمة السنوية فإنو توجد عطل 
وفاة زوج  ،لابن الموظف والعطمة المرضية وزواج أحد فروع الموظف لمموظف وعطمة الختان

 عطمة الأمومة ،حواشي المباشرة لمموظف أو زوجوال وفاة أحد فروع أو أصول أو ،الموظف
ة واحدة خلال مد ر الموظف لأداء ىذه الفريضة وتعطىحيث يساف،وكذلك عطمة الحج 

 (2)الخدمة....

من الأمر  00تضمن ىذا الحق في المادة  .الحق في الحماية الاجتماعية والصحيةرابعا:
حيث يتم تأمين الحياة الاجتماعية والصحية لممحافظ العقاري ولأسرتو التي تكون في  33/30

 ي ميامو في جو نفسي مريح.، وىو ما يجعل المحافظ العقاري يؤدكفالتو

 (3).الحق في التقاعدا:خامس

بعد تقدم المحافظ العقاري في السن وفي أداء واجبو الميني يحق لو أن يستفيد في نياية  
والمدة التي أمضاىا في الخدمة ، ويكون ،مساره الوظيفي من التقاعد وفق شروط محددة كالسن 

محافظ العقاري عمى حيث تحيل ال ،إما بتقديم طمب لمجنة المعنية أو يكون تمقائيا من الإدارة
 ( 4).التقاعد لتجاوز السن المقررة قانونا

 

 

 المبحث الثاني:

 .ميام وسمطات المحافظ العقاري
                                                           

 .06/03من الأمر  194المادة  1
 .06/03من الأمر  210المادة  2

 .06/03 الأمرمن  33المادة  -3
 .48ص  ،المرجع السابق ،بريك الطاىر -4
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ر المحافظ العقاري عمى تسيير ىيئة المحافظة العقارية وتنفيذ سياسة الدولة في مجال ييس
حو، وكون مودعة لدى مصالوذلك من خلال مراقبة وفحص الوثائق ال ،(1)الممكية العقارية

بالعديد من الييئات  لاتصاليافإن تشعب ميامو وسمطاتو  ،المحافظ العقاري موظفا عاما
ىبت بعض الدول إلى أبعد من ذلك وأضفت عة خاصة، بل ذوالمرافق يجعمو موظفا من طبي

 (2)عمى منصب المحافظ العقاري  صفة القاضي العقاري

وسمطات  ،لعقاري كمطمب أولالمحافظ افي ىذا المبحث التعرض لميام وسنحاول 
  .المحافظ العقاري كمطمب ثاني

 المطمب الأول:

 .ميام المحافظ العقاري

اسند المشرع الجزائري لمن يتولى منصب المحافظ العقاري العديد من الميام بدأ بالقيد 
 أوبالقيد النيائي ، حيث تنتيي الأول لممحررات المراد إشيارىا عمى مستوي المحافظة العقارية

 برفض الإيداع أو الإجراء.

لى ميام في عممية المسح العام للأراضي ) وسنتعرض لميام المحافظ العقاري فرع أول( وا 
 فرع ثاني(عقاري بخصوص مسك السجل العقاري )المحافظ ال

 

 

 

 

 الفرع الأول:

 .ميام المحافظ العقاري في عممية المسح العام للأراضي

                                                           
 .25ص  ،( مجيد خمفوني، المرجع السابق1
2

 .29ص  ،سابقالمرجع ال ر،بريك الطاى (



 المفاهيمي لمنصب المحافظ العقاري الإطارالفصل الأول                                                                 

  

14 
 

 صدور قرار الوالي المتضمنة المسح العام للأراضي بميام المحافظ العقار في عممي تبدأ
يتم حيث  ،الإقميمي هضمن إطار  ما، عن فتح عممية المسح العام للأراضي في بمدية الإعلان

 ،من بين أعضائيا المحافظ العقاريو ،ام للأراضي والتي يرأسيا قاض إنشاء لجنة المسح الع
 الأساساز جميع الوثائق والمخططات وىي جالمجنة من اعماليا الميدانية بإن انتياءوبعد 

 1حيث تقوم بإعداد ثلاثة نسخ من وثائق المسح العام للأراضي،المادي لتأسيس السجل العقاري 
يداعيا لدى  :وا 

 .مقر البمدية المعنية -1

  .مصمحة المسح العام للأراضي المختصة إقميميا -9

 ( 2).المحافظة العقارية لتأسيس السجل العقاري -0

من خلال تسميم الوثائق التي تشيد بالمحافظة العقارية يمة المحافظ العقاري وىنا تظير م
والدفتر العقاري( وكذلك مسك  المؤقت ، بحقوق الملاك عمى العقارات الممسوحة )شيادة الترقيم

  .مسك البطاقات العقارية و السجل العقاري أي إعداد

 .وثائق المسح استلام أولا:

المصمحة المكمفة بعممية المسح الوثائق التي تحتوي البيانات  المحافظ العقاري من يتسمم
والمخططات التي تم إنجازىا خلال عممية المسح مقابل محضر يحرره المحافظ العقاري يكون 

من تاريخ الإيداع لوثائق المسح والمحددة أربعة  ابتداءأيام  5محل إشيار واسع لمدة أقصاىا 
 (3)ات من تقديــم أدلـــة ثبوتيــة عمى العقــارات الممسوحــة قصد تمكين المالكين لمعقار  ،أشير

 

 .ثانيا: ترقيم العقارات الممسوحة

                                                           
1

 .6راجع الممحق رقم  

 .75/74من الأمر  105المادة  -2
 .62بريك الطاىر، مرجع سابق، ص -3
 .113و مجيد خمفوني، مرجع سابق، ص  
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المحافظ العقاري بترقيم العقارات الممسوحة بناء عمى وثائق المسح وخاصة  يشرع
لأنيا تحتوي عمى جميع المعمومات التي تعين  ،T10المعمومات الموجودة في البطاقة العقارية 

 ة وحدود ومساحة العقارات.طبيع

حيث تظير ىذه الوثيقة العقارات التي يممك أصحابيا سندات وكذلك العقارات بدون 
رات مجيولة )بدون طمب من أي وأيضا عقا ،سندات لكن يمارس أصحابيا عمييا الحيازة

 شخص.(

 يختمف الترقيم حيث نكون أمام ترقيم مؤقت إذا لم يكن وسائل الإثبات ىذه وباختلاف
كون أمام ترقيم نيائي إذا كان ون ،كافية اتالعقارات سندات ممكية أو إثبات لأصحاب ىذه

 .لأصحاب ىذه العقارات سندات إثبات لمممكية

 الترقيم النيائي:  -1

وز مالكوىا سندات كالأحكام القضائية المثبتة نيائيا بالنسبة لمعقارات التي يح يعتبر الترقيم
عقود مقبولة قانونا كالعقود غير المتنازع فييا والتي تبين بدقة او ،لحقوق الممكية العقارية 

قد تحدثت  عن  43/30من المرسوم  11وتجدر الإشارة إلى أن المادة   (1)بيانات العقارات
يقوم المحافظ العقاري بترقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاري "بقوليا  العقاري الترقيم
 وثائق مسح الأراضي. استلاموبمجرد 

يعتبر الترقيم العقاري قد تم من يوم الإمضاء عمى محضر تسميم وثائق مسح الأراضي  
ويتم تعيين الحقوق المتعمقة بالعقارات موضوع الترقيم عمى أساس وثائق مسح الأراضي حسب 

 "القواعد المنصوص عمييا في التشريع المعمول بو في مجال الممكية العقارية

يعتبر الترقيم نيائيا بالنسبة لمعقارات التي "/ من نفس المرسوم عمى 19مادة ال تونص
المقبولة طبقا لمتشريع المعمول بو لإثبات  الأخرىعقود أو كل الوثائق  أويحوز مالكوىا سندات 

 وعميو فإن الترقيم النيائي مرتبط بالسند المقدم.  "حق الممكية

 إذا كان: ؤقت م نكون أمام ترقيم (2)الترقيم المؤقت: -2
                                                           

 .113مجيد خمفوني، مرجع سابق، ص  -1
2

 .5راجع الممحق رقم  
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يعتبر  " 43/30من المرسوم  10حسب نص المادة الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشير:أ(      
بالنسبة  ،من يوم الترقيم ابتداءيجري سريانيا  ،( أشير1الترقيم مؤقت مؤقتا لمدة أربعة )

لمعمومات ممكية قانونية والذين يمارسون حسب ا ،لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىرين سندات
الممكية عن طريق التقادم المكسب  باكتسابحيازة تسمح ليم  ،الناتجة عن وثائق مسح الأراضي

 القانونية المعمول بيا في ىذا المجال. للأحكامطبقا 

المدة المحددة في الفقرة السابقة فيما إذا لم  انقضاءويعتبر ىذا الترقيم المؤقت نيائيا عند 
اعتراض يتعمق بحق الممكية أو فيما إذا سحبت أو رفضت يعمم المحافظ العقاري بأي 

 ( 1) "الاعتراضات التي تكون قد حدثت 

يعتبر الترقيم مؤقتا لمدة أربعة أشير بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىرين  فإنو
سندات ممكية قانونية والذين يمارسون حسب المعمومات الناتجة عن وثائق مسح الأراضي حيازة 

ويصبح  ،عن طريق التقادم المكسب طبقا لمقانونالممكية  باكتسابتسمح ليم  ،تمرةسم ادئة وى
ويجري  ،لم يحصل بشأنو أي اعتراض ىذه الميمة ما انقضاءىذا الترقيم المؤقت نيائيا عند 

 (2)من ىذا المرسوم 19الترقيم طبقا لممادة  من يوم ابتداءسريان الميمة السابقة 

يعتبر "عمى  43/30من المرسوم  11نص المادة ت :م المؤقت لمدة سنتينالترقيب (      
من يوم إتمام ىذا الترقيم، بالنسبة لمعقارات  ابتداءيجري سريانيا  (9)الترقيم مؤقتا لمدة سنتين

وعندما لا يمكن لممحافظ العقاري أن يبدي  ،سندات إثبات كافية التي ليس لمالكييا الظاىرين
المدة المحددة في الفقرة  انقضاءويصبح ىذا الترقيم نيائيا عند ق الممكية رأيو في تحديد حقو 

بصفة مؤكدة من أن الحقوق  تبالتثبالسابقة إلا إذا سمحت وقائع قانونية لممحافظ العقاري 
 العينية الواجب شيرىا. 

في السجل العقاري ويكون قد أطمع عمييا في غضون ذلك عن طريق أي شخص 
د النسبة لمعقار الذي ليس لصاحبو سنفإنو يكون الترقيم مؤقتا لمدة سنتين بوعميو  ،(3)"معني

                                                           
 .76/63من المرسوم  13المادة  -1
 .114مجيد خمفوني، مرجع سابق ص -2
 .76/63من المرسوم التنفيذي  14المادة  -3
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انقضاء ىذه الفترة )عامين( يصبح ترقيما وبعد  ،من يوم الترقيم ابتداءإثبات يجري سريانيا 
 (1)نيائيا ويمنح لصاحب العقار الدفتر العقاري.

 الفرع الثاني:

 .ريميام المحافظ العقاري بخصوص مسك السجل العقا

بطاقات عقارية تبين الوضعية القانونية لمعقارات  السجل العقاري عبارة عن مجموعة
وجب  العام  تمسك في كل بمدية وفي حالة إعداد مسح الأراضي ،وتداول الحقوق العينية

 (2).مطابقتيا لوثائق المسح بصورة مطمقة
ق مسح الأراضي مسكو من قبل المحافظ العقاري عمى أساس وثائفالسجل العقاري يتم 

من  ،حيث يتم فحص ومراقبة الوثائق المقدمة لممحافظ العقاري من أجل إشيارىا والتأشير عمييا
 42/41من الأمر  99أجل الحفاظ عمى استقرار الممكية العقارية وىو ما نصت عميو المادة 

ثبات وكذلك يحقق المحافظ العقاري في ىوية وأىمية الأطراف الموجودين عمى وسائل الإ"بالقول 
 ."في صحة الأوراق المطموبة من أجل الإشيار

بنظام الشير العيني السجل العقاري يمسكو قاضي معين من  معظم الدول التي تأخذعند 
أجل ذلك وأن كمف شخص آخر يمسكو فيكون ىذا السجل تحت رقابة جياز العدالة وذلك 

ميمتو إلا  فمحافظ الرىون لا تقتصر لفحص دقة وصحة البيانات المراد تدوينيا فيو، أما بفرنسا
 (3)المقدمة لو من أجل الإشيار لممحرراتعمى المراقبة الشكمية 

كما خول المشرع الجزائري لممحافظ العقاري ميمة مسك السجل العقاري المتكون من 
من  16مجموعة بطاقات عقارية تختمف حسب نوعية التصرف والإجراء حيت حددت المادة 

 المتعمق بتأسيس السجل العقاري وطريقة مسكو. 43/30المرسوم 

                                                           
، الصادرة عن المديرية العامة المتعمقة بإنشاء ومسك الدفتر العقاري ،15/09/1975بتاريخ  ،22/53التعميمة رقم  -1

 للأملاك الوطنية.
 .9راجع الممحق رقم  - 
، دار بغدادي لمطباعة والنشر والتوزيع، الممكية العقارية في التشريع الجزائري باتإثدور المسح العقاري في ريم مراحي،  -2

 .101ص  ،طبعة بدون ،ديوان المطبوعات الجامعية
 .108ص  ،مرجع سابق خمفوني،مجيد  -3
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 :كما تم تحديد شكلية هذه البطاقات العقارية بموجب قرار وزير المالية المؤرخ في

94/32/1643. 
(1) 

  .ارية الشخصيةقالبطاقة العأولا: 

وتكون في الأماكن التي لم يتم فييا إعداد تمسك ىذه البطاقة في نظام الشير الشخصي 
 .للأراضي وتكون بصفة مؤقت المسح العام

  .بطاقة عقارية لقطع الأراضيثانيا: 

ويتم إحداث ىذه البطاقة لكل كثمة عقارية تقع داخل إقميم البمدية التي تمت فييا إجراءات 
م الممنوحة ليا في عممية المسح العام االمسح العام للأراضي وتمسك ىذه البطاقات حسب الأرق

  .االمذكور سابق 43/30من المرسوم  93.92.91.90مواد للأراضي وىو ما نصت عميو ال

 .البطاقة العقارية الحضريةثالثا:

من المرسوم التنفيذي  91/94تم النص عمى ىذا النوع من البطاقات العقارية في المواد 
ويتم ذكر البمدية واسم الشارع ورقمو  ،المتمو  المتضمن تأسيس السجل العقاري المعدل 43/30
 (2)اقة المتعمقة بالعقار الحضري حتى وأن لم تتم عممية المسح العام للأراضيي ىذه البطف

السابق  43/30لمفقرة الأولى من المرسوم  95حسب المادة  رابعا: البطاقة العامة لمعقار:
ارية العامة لمعقار المبني سواء يشمل أو لا يشمل قىذه البطاقة الع استحداثالذكر فأنو يتم 
 .الجماعي بالاستعمالخاصة أجزاء مشتركة وال

 خامسا: بطاقة الممكية المشتركة:

السابق الذكر وتستحدث  43/30( من المرسوم 9ثانية)الالفقرة  95نصت عمييا المادة 
 (3)بالنسبة لمعقار المبني كميا

أما عن عممية ترتيب ىذه البطاقات فلا بد أن تتم بشكل منظم، وذلك لتسييل عممية 
ة معينة وحسب الترتيب خاصة بالأشخاص الطبيعيين تدرج ضمن مجموعفالبطاقات ال البحث،

                                                           
 .117مجيد خمفوني، نفس المرجع، ص  -1
 . 76/63من المرسوم التنفيذي  21-27المواد  -2
 .76/63الفقرة الثانية من المرسوم التنفيذي  28المادة  -3
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أما لأشخاص الاعتبارية فترتب حسب مجموعة معينة متميزة حسب الترتيب العددي  الأبجدي،
 (1)ليذه البطاقات 

 البطاقة الأبجدية:سادسا:

ي ل جميع العقارات التت ىذه البطاقة بظيور نظام الشير العيني، حيت تسجوقد استحدث
تعرف ىذه البطاقة بالبطاقة  ،يمتمكيا الشخص الواحد وترتب حسب الترتيب الأبجدي

  :( وتحتوي عمى البيانات التاليةsérie.P.R.N11)البيضاء

  .ىوية المالك -1

 (2).عناصر التعريف بالعقار المذكور في أعمى البطاقة -9

العقاري بميمة تسميم م السابقة الذكر فإن المشرع الجزائري كمف المحافظ اإضافة إلى المي
المعمومات والنسخ أو مستخرجات الوثائق المشيرة أو المودعة لدى مصالحو لمجميور عند 

( CF-1BISوذج )ـق نمـوف ل(ــالشيادة السمبية )بيان كام ىطمبيا ، وتكون في وثيقة رسمية تسم
بطمبيا الجميور وكذلك يسمم المحافظ العقاري نسخ من العقود المشيرة لدى مصالحو التي يتقدم 

 (3).(CF-3BISالعقارية وتكون وفق نموذج ) تعاملاتيمأثناء 

 المطمب الثاني:

 .سمطات المحافظ العقاري

ق في ىوية وأىمية العقاري العديد من السمطات، فيو يحق منح المشرع الجزائري لممحافظ
اء الشروط ـتيفد من اســفمتى تأك ،الإشياروأيضا في صحة الأوراق المطموبة قصد  ،الأطراف

قام بإجراء الشير بالتأشير عمى البطاقات العقارية والدفتر العقاري   ،المنصوص عمييا قانونا
وأيضا يمكنو مصالحة  ،الإيداعبول قبعد  الإجراءأورد  ،ا كان العكس يقوم برفض الإيداعذوا  

                                                           
 .100ص  ،ريم مراحي، مرجع سابق -1
،مذكرة مممكة من متطمبات من شيادة  حماية الممكية في التشريع الجزائريالشير العقاري كآلية ل ،محمد غميسي طمحة  -2

 .61ص  ،2014-2013الماستر في الحقوق، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق جامعة بسكرة، الموسم الجامعي 
 .3الممحق رقم  راجع -3



 المفاهيمي لمنصب المحافظ العقاري الإطارالفصل الأول                                                                 

  

90 
 

صرف في حالة وم بتجميد التقكما ي حتجاج أو الاعتراض عمى الترقيمات،في حالة الا الأطراف
 وفي ىذا المطمب نتحدث عن:   الأخطاءاكتشافو لبعض 

 فرع أول(مصالحة الخصوم ) -

 فرع ثاني ( رفض الإيداع ) -

 .ثالث( فرع) رفض الاجراء -

  رع الأول:ـالف
 مصالحة الخصوم

وثائق مسح الاراضي العام لدى المحافظة العقارية ،يبدا المحافظ العقاري بترقيم  عندما يتم اداع
أشير بالنسبة لمعقارات التي لا يجوز أصحابيا سندات  31سواء كان مؤقت لمدة  ارات العق

نما يمارسون الحيازة عمييا فقط  أو ترقيميا مؤقتا أيضا لمدة سنتين لمعقارات التي  (1)ممكية وا 
 (2)ليس لأصحابيا أية سندات ممكية

 (3) وز أصابيا عقود ممكيةأو ترقيم نيائي لمعقارات التي يح

أشير، سنتين( ىي محاولة المشرع الجزائريون إعطاء  1لغاية من ىذه الفترات الزمنية )وا
 لدى المحافظ العقاري في آجاليا القانونية المحددة. اعتراضاتيمفرصة لممحتجين من أجل تقديم 

كتابيا من أجل القيام بجمسة صمح مراعيا  الأطراف باستدعاءحيث يقوم المحافظ العقاري 
 ما يمي:

  .راف عمى إنجاز قرار معين يقترحوطعدم التدخل بصفة مباشرة لإرغام الأ لا:أو 

 .يقتصر دوره عمى تقريب وجيات النظرثانيا:

راف النزاع بالنصوص القانونية التي توضح ليم طعمى المحافظ العقاري أن يزود أ ثالثا:
          .طبيعة النزاع والنتائج المرتبة عنو

                                                           
 .76/63من المرسوم التنفيذي رقم  13المادة  -1
 .76/63مرسوم التنفيذي رقم من ال 14المادة  -2
 .76/63من المرسوم التنفيذي رقم  12المادة  -3
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رتبة عن الصمح أو عدم تراف لمنتائج المطعقاري أن ينبو الأعمى المحافظ ال رابعا:
يخمص المحافظ العقاري إلى إحدى النتيجتين، إما تكون  الصمح،وبعد نياية جمسة  (1)الصمح

فيقوم بعدىا بتحرير  (3)تكون العكس أي محاولات الصمح فاشمة. أو (2)محاولات الصمح مثمرة
 رف.طمحضر وتسميم نسخة لكل 

 ني:الفرع الثا

 .رفض الإيداع

العقارية من أجل إشيارىا، يقوم  ةبعد أن يتم إيداع المحررات والعقود لدى المحافظ
فإذا كانت مطابقة لمنصوص القانونية  المحافظ العقاري بمراقبة وفحص ىذه المحررات والعقود

 المعمول بيا فإنو يقوم بإيداعيا، وبالتالي إشيار المحررات.

نقصا خطيرا يسيل تبين لممحافظ العقاري و ليذه المستندات  يولالأ لكن في حالة الفحص
إلا أن قرار المحافظ العقاري المتعمق برفض (4) الإيداعرفض  الأخيرقرر ىذا  ،اكتشافو
 .الإيداع

من أجل حماية الممكية العقارية   ،المشرع الجزائري أسبابو عمى سبيل الحصر ضبط
 (5) .دي ميامو بجدية دون تعسفافظ العقاري يؤ ومن جية أخرى يجعل المح ستمراريتيااو 

، حيث يتم رفض المعدل والمتمم 43/30من المرسوم  133ردتيا المادة و أ الأسبابوىذه 
 ما يمي: الة عدم التقديم لممحافظ العقاري الإيداع في ح

 .م مسحوتإذا تعمقت العممية بعقار  :الدفتر العقاري :أولا

                                                           
 . 70ص المرجع السابق، ، طمحة محمد غميسي -1

 .35أنظر الممحق رقم    
 7أنظر الممحق رقم  2
 .108ص  ،بريك الطاىر، المرجع السابق -3
ممة من متطمبات نيل شيادة الماستر في الحقوق مذكرة مك ،المحافظة العقارية في التشريع الجزائريىالة مبروك ،  -4

  .42ص ، 2012-2011قسم الحقوق، جامعة بسكرة. كمية الحقوق والعموم السياسية، ،تخصص قانون إداري
 .116المرجع السابق ص ،بريك الطاىر -5
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لأراضي، أو وثائق القياس في حالة تغيير حدود الممكية : عدم وجود مستخرج مسح اثانيا
حة في المستخرج، أو في حالة تقديم مستخرج يعود تاريخو و ذكر أحد العقارات الممس إىمالأو 

 ( أشير.3لأكثر من ستة )

، وكذلك الشرط الشخصي وفقا لمشروط الأطرافإذا لم يتم التصديق عمى ىوية  ثالثا:
 43/30من المرسوم  130و  139والمادتين  32إلى  39من  ادو المنصوص عمييا في الم

 المتعمق بتأسيس السجل العقاري.   

لدرجة  ىفي حالة عدم تقديم وثائق يجب أن تقدم لممحافظ العقاري أو وثائق لا ترق رابعا:
 المطموبة. الإثبات

من المرسوم  33كون تعيين العقارات لا يستجيب لأحكام المادة ي عندما خامسا:
43/30.(1) 

لا تحتوي عمى البيانات  65-62-60تكون الجداول المذكورة في المواد  اعندمسادسا: 
 رف الإدارة.طكون ىذه الجداول ليست محررة عمى الاستمارات المقدمة من تالمطموبة أو 

تظير الصور الرسمية أو النسخ المودعة قصد الإجراء بأن العقد الذي قدم عندما  سابعا:
أو عندما لا تتوفر ىذه الصور أو النسخ الشروط  ،غير صحيح من حيث الشكل ،الإشيارإلى 

 .الشكمية، المنصوص عمييا في التنظيم الجاري بو العمل

 والمتعمقة 43/30من المرسوم  41إلى  34في حالة مخالفة أحكام المواد من  ثامنا:
المودعة تتعمق   نت الوثيقةبكيفيات وأشكال إعداد الجداول الوصفية لمتقسيم في حالة ما إذا كا

ضافة إلى ما ذكر سابق، بممكية الطبقات )الطوابق(   من قانون 020المادة  أوردتفقد  اوا 

 

 

 

 :التسجيل حالتين ىي 
                                                           

  .البيانات الواجب توفرىا في باب تعيين العقار حددت 76/63من المرسوم  66المادة  -1
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 .في حالة عدم تقديم التصريح التقييمي لمعقار -1 

لذلك بعد أن يقوم المحافظ ، رف المودع طعدم دفع رسوم الشير العقاري من  -9      
مع إشعار  ،عقاري بضبط أسباب رفض الإيداع يجسد قرار الرفض في رسالة موصى عميياال

تسمم شخصيا لممودع تكون فييا البيانات  أوبالوصول موجية لمودعي العقود والوثائق الرسمية 
 تالية:ال

 .تاريخ الرفض -

 .أسبابو مع السند القانوني -

 .توقيع وتأشير المحافظ العقاري -

 ( 1).خمسة عشرة يوما من تاريخ الإيداع 12نونية وىي التقيد بالمدة القا -

 الفرع الثالث:

 الإجراءرفض 

لموثائق  الأولىالمحافظة العقارية بالفحص الشامل و  أعوانعند قيام المحافظ العقاري و 
تمام الإجراء إذا كانت صحيحة ومطابقة لمتشريع الم ،فإما يتم إيداعيا ىاد إشيار ار الم  عمولوا 

ما يتم رفض   إيداعيا إذا كانت ىذه الوثائق بيا إحدى العيوب المذكورة سابقا.وا 

مع أخد  ،لكن رفض الإجراء عكس رفض الإيداع حيث يتطمب فحصا دقيقا ومعمقا
في المادة  ةرفض الإجراء، والمذكور للأسباب التالية حتى يتم  الاعتبارالمحافظ العقاري بعين 

 السالف الذكر وىي: 43/30من المرسوم  131

 .عدم تطابق معمومات الوثائق المودعةولا: أ

 62/31عندما تكون مراجع الإجراء السابق )أصل الممكية( المطموب بموجب المادة  ثانيا:
غير صحيحة والملاحظ أن ىده المادة تخص الجدولين الخاصين بتجديد  43/30من المرسوم 

ع الوثائق المودعة قصد الشير غير متطابقة م الأخيرةوالامتيازات فإذا كانت ىذه  ،قيد الرىن
 يتم رفض الإجراء.

                                                           
 .117ص  ،مرجع سابق ،الطاىر بريك -1
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راف والعقارات أو الشرط الشخصي كما ىو محدد في المادة طن الأيعندما يكون تعي ثالثا:
 غير متوافق مع البيانات المذكورة في البطاقات العقارية. 43/30من المرسوم  32

ي الوثائق المودعة أو الحائز الأخير الموجود ف ،: عندما تكون صفة المتصرفرابعا
 متناقضة مع البيانات الموجودة في البطاقة العقارية.

عندما يكون موضوع العقد أو المحرر المراد شيره غير مشروع ومخالف لمنظام  خامسا:
 (1).العامة والآدابالعام 

  .كان من الواجب رفضو الإيداعبأن  الإجراءعندما يظير وقت التأشير عمى  سادسا:

ا سبق أن المشرع الجزائري حدد عمى سبيل الحصر أسباب رفض الإجراء يتبين لنا مم
عكس المشرع الفرنسي الذي أعطى السمطة التقديرية لمحافظ الرىون )المحافظ العقاري( في 
رفض الإجراء، وىو ما جعل المشرع الجزائري يتميز عن المشرع الفرنسي، بإعطاء ضمانات 

ة أخرى وضح وحدد عمى سبيل ومن جي العقاريلحماية المتعاممين من تعسف المحافظ 
 (2).الحصر سمطات المحافظ العقاري من أجل إخضاع أعمالو لمرقابة القضائية

إلى أن المحافظ العقاري أثناء إصدار قرار رفض الإجراء يجب أن  الإشارة ركما تجد
 (3)تذكر فيو البيانات التالية:

 .أسباب رفض الإجراء -1

 .السند القانوني -9

 .ئة رفض الإجراءعدم تجز  -0

 .رفض الإجراءتاريخ قرار  -1

 .توقيع وختم المحافظ العقاري -2

                                                           
 .120-119ص   ،مرجع سابق ،بريك الطاىر -1
 .121-120مرجع ، ص ال نفس -2
 .2راجع الممحق رقم  -3
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 الفصل الثاني:

 مسؤولية المحافظ العقاري

إليو المشرع الجزائري مياـ  أوكؿلاحظنا فيما تقدـ أف المحافظ العقاري موظؼ عمومي 
 أساسا مف أجؿ حماية الممكية العقارية.( 1)وسمطات عدة تتعمؽ بنظاـ الشير العيني

ومراقبة العقود  مف فحص, إلا أف المحافظ العقاري أثناء تأدية ميامو وممارسة سمطاتو 
قد يخطأ في إصدار قراراتو كرفض الإيداع أو رفض الإجراء   والمحررات المودعة لدى مصالحو

وبالتالي أجاز القانوف  ,(2)أو عدـ تسميـ البيانات الصحيحة المتعمقة بالعقار)الشيادة السمبية(
ضائية المختصة لأصحاب المصمحة المتضرريف مف ىذه القرارات الطعف فييا أماـ الجيات الق

 .وبالتالي تقرير مسؤولية المحافظ العقاري

 وفي ىذا الفصؿ سنعالج مسؤولية المحافظ العقاري مف خلبؿ المبحثيف التالييف:

 ؤولية المحافظ العقاري كمبحث أوؿالنظاـ القانوني لمس -

 .والاثار المترتبة عف مسؤولية المحافظ العقاري كمبحث ثاني -

 

 

 

 
 

 

 

 المبحث الأول:
                                                           

 نظاـ الشير العيني يقوـ عمى أساس العقارات المتصرؼ فييا وليس عمى أساس الاشخاص الصادرة عنيـ ىده التصرفات -1
 .4الممحؽ رقـ  راجع -2
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 نظام القانوني لمسؤولية المحافظ العقاريال

لمخطأ أثناء تأدية  ارتكابوىناؾ قوانيف وتنظيمات تحكـ مسؤولية المحافظ العقاري عند 
 لأف المتعارؼ عميو قانونا وقضاء وفقيا لا جريمة ولا عقوبة أو تدابير أمف بغير قانوف. ,ميامو

لمسؤولية المحافظ العقاري وكذلؾ وفي ىذا المبحث سنرى النصوص القانونية التي أشارت 
 ف:يمسؤولياتو مف خلبؿ المطمبيف التالي وأنواعطبيعة 

 مطمب أوؿ(انوني لمسؤولية المحافظ العقاري)الق الأساس -

 مطمب ثاني(ي )ر وأنواع وطبيعة مسؤولية المحافظ العقا -

 المطمب الأول:

 لمحافظ العقاريا لمسؤولية القانوني الأساس

لمحافظ العقاري مف خلبؿ لمسؤولية االقانوني  الأساسمب سنعالج في ىذا المط 
ومف  ـ للؤراضي وتأسيس السجؿ العقاري كفرع أوؿ,المتضمف إعداد المسح العا 57/57:الأمر

 خلبؿ قوانيف وتنظيمات أخرى كفرع ثاني

 الفرع الأول:

 المتضمن إعداد المسح العام للأراضي وتأسيس السجل العقاري 57/57وفق الأمر 

 90السابؽ الذكر عف مسؤولية المحافظ العقاري مف خلبؿ المادة  57/57ث الأمر تحد
تكوف الدولة مسؤولة بسبب الأخطاء المضرة بالغير والتي يرتكبيا المحافظ العقاري أثناء " :منو

مف  ابتداءتأدية ميامو ودعوى المسؤولية المحركة ضد الدولة يجب أف ترفع في أجؿ عاـ واحد 
لا سقطت الدعوىلضرر و فعؿ ا اكتشاؼ  .ا 

 عاما ابتداء مف ارتكاب الخطأ. 57الدعوى بمرور وتتقادـ 

ولمدولة الحؽ في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ العقاري في حالة الخطأ الجسيـ ليذا 
 ."الأخير
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المحافظ العقاري قابمة  قراراتتكوف  عمى:"مف ذات الأمر  97نصت أيضا المادة  و
 ."إقميمياقضائية المختصة لمطعف أماـ الجيات ال

المحافظ  تحمؿ مسؤولية الأخطاء التي يرتكبيات الدولةخلبؿ نص المادتيف نفيـ أف مف 
وأف ىذه  ,الجيات القضائية المختصة أماـويمكف الطعف فييا  قراراتوأثناء إصدار  العقاري

وف شؤ تسيير المسؤولية قد تكوف فردية شخصية تقرر عمى كؿ محافظ عقاري في إطار 
ى و تقع المسؤولية عم ,الإقميمي اختصاصياالمحافظة العقارية التي كمؼ بإدارتيا ضمف دائرة 

, و يبقى لمدولة حؽ الرجوع عمى (1))وزارة المالية( عبء الوزارة الوصية عمى المحافظة العقارية
 المحافظ العقاري في حالة الخطأ الجسيـ.

 الفرع الثاني:

 قوانين وتنظيمات أخرى

 ( 2) المتضمن القانون الأساسي العام لموظيفة العامة 66/311الأمر  ولا:أ

الموجبة لمسؤولية المحافظ العقاري  الأخطاءفي ىذا الأمر لـ يحدد المشرع الجزائري 
نما أقتصر عمى ذكر بعض الالتزامات التي يخضع ليا الموظؼ  بإعتباره موظؼ عمومي وا 

 (3)العمومي

 (4)المتضمن القانون المدني 66/90/3057 المؤرخ في 57/75الأمر ثانيا: 

مكرر مف ىذا الأمر عف الفعؿ المسبب ضرر لمغير  597و 597حيث أشارت المادة 
لممتبوع حؽ الرجوع عمى تابعو في "  :مف نفس الأمر 505كذلؾ المادة  و الموجب لمتعويض

 ".خطأ جسيما ارتكابوحالة 

                                                           
 .133ص  ,مرجع سابؽ ,مجيد خمفوني-1
 
, الجريدة الرسمية ن الأساسي العام لموظيفة العامةالمتضمن القانو, 02/06/1966المؤرخ في  66/133 الأمر -2

 , 46لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية, العدد 
 .66/133مف الأمر  20إلى  14المواد مف  -3
, الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية المتضمن القانون المدني ,26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر  -4

 .30/09/1975المؤرخة في , 78العدد  ,الشعبية
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تعمق بالوقاية من الفساد ي 37/95/6996المؤرخ في  96/93لقانون ا ثالثا:
 (1)ومكافحته

يعاقب بالحبس مف سنتيف إلى عشر سنوات "مف نفس القانوف بقوليا  00تنص المادة 
 أووظائفو  استغلبؿدج كؿ موظؼ عمومي أساء  5333.333دج إلى  933.333وبغرامة مف 

عمى  الامتناع عف أداء عمؿ في إطار ممارسة وظائفو أوعمؿ  أداءمنصبو عمدا مف أجؿ 
و أنحو يخرؽ القوانيف والتنظيمات وذلؾ بغرض الحصوؿ عمى منافع غير مستحقة لنفسو 

 ".كياف أخر أوالشخص 

  العام لموظيفة العامة الأساسيالمتضمن القانون  96/91الأمر  رابعا:

 ة أوػالميني اتيشكؿ كؿ تخؿ عف الواجب" مف نفس الأمر عمى مايمي  563نص المادة ت
 ميامو ةالموظؼ أثناء  أو بمناسبة تأدي رؼاط وكؿ خطأ أو مخالفة مف طبالانضبمساس ال

  ".بالمتابعات الجزائية الاقتضاءدوف المساس عند 

ديد النصوص سبؽ أف المشرع الجزائري لـ يقـ بحصر وتح يتضح لنا مف خلبؿ ما -
قيا عمى كؿ ب تطبيالقانونية التي توضح مسؤولية المحافظ العقاري بدقة وتبيف العقوبات الواج

لـ يوضح المشرع  57/757مف الأمر  97و90أو تجاوز يصدر منو لأف المادتيف ,رؼ ط
 التي تستوجب مساءلة المحافظ العقاري. الأخطاء الجزائري مف خلبليما الحالات و

 
 
 
 
 

 المطمب الثاني:

 مسؤولية المحافظ العقاري أنواع وطبيعة

                                                           
, الجريدة الرسمية لمجميورية المتعمق بالوقاية من الفساد ومكافحته ,15/07/2006المؤرخ في  06/01القانوف رقـ  -1

 .14العدد  ,الجزائرية الديمقراطية الشعبية
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 استقرارالعقاري حيث يعمؿ عمى تفعيؿ  دور ىاـ جدا في نظاـ الشير لممحافظ العقاري
لو رفض إعطاء  زفأجا ,الممكية العقارية والحفاظ عمى حقوؽ واسعة في مراقبة العقود والوثائؽ

إلا أنو قد  ,إذا لـ تتوفر القواعد والشروط القانونية المطموبة الإجراء والمعمومات ورفض الإيداع 
 (1).تـ تقرير مسؤوليتويرتكب أخطاء أثناء تأدية ميامو, وبالتالي ي

طبيعة و فرع أوؿ( نواع مسؤولية المحافظ العقاري )وفي ىذا المطمب سنتطرؽ إلى أ
 .(فرع ثاني )مسؤولية المحافظ العقاري

 الفرع الأول:

 أنواع مسؤولية المحافظ العقاري
 والمدنية تشمؿ كممة المسؤولية معاني متعددة, منيا المسؤولية الدستورية والجزائية,

عميو في أي  لممسؤولية و الأنواعباختلبؼ ىذه  الأحكاـ لتأديبية, كما تختمؼ الضوابط ووا
 ( 2)صنؼ يمكف إدراج مسؤولية المحافظ العقاري بصفتو موظؼ عمومي في الدولة ؟ 

 تقسـ المسؤولية إلى:

 أولا: المسؤولية المدنية.

 وتقسـ بدورىا إلى نوعيف: 

ة ػػػػى ثلبثػػوـ عمػػفرضو القانوف وتق بالتزاـ خلبؿالإوتنشأ عف المسؤولية التقصيرية:  (5
 : افػػػأرك

 الخطػػػػأ - أ

 الضػػػرر - ب

 العلبقة السببية بيف الخطأ والضرر -ج

 :وتنقسم المسؤولية التقصيرية إلى

                                                           
1

 .135مجيد خمفوني, مرجع سابؽ, ص  - 
 .127.31أنطر أيضا بريؾ الطاىر مرجع سابؽ ص 

 .134مجيد خمفوني, مرجع سابؽ, ص  -2
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 (1)مف القانوف المدني 597عف الأعماؿ الشخصية طبقا لممادة المسؤولية  -

 مف تفس القانوف أعلبه. 505ى إل 507المسؤولية عف عمؿ الغير طبقا لممادة  -

 مف القانوف المدني.  573إلى  501وفقا لممادة  الأشياءعف  الناشئةالمسؤولية  -

 (2):المسؤولية العقدية (6

ىي التي تترتب عف عدـ تنفيذ الإلتزاـ الناشئ عف العقد ومثاؿ ذلؾ مسؤولية البائع الذي 
  .يتصرؼ في المبيع بعد البيع

 (3) -عمى أربعة أركان هي: وتقوم المسؤولية العقدية

 أف يرتبط شخصاف فأكثر بعقد صحيح. - أ

 ناشئ عف العقد. بالتزاـأف يخؿ المديف  - ب

 .ضرر لمدائف الإخلبؿأف يصيب ىذا  -ج

 .ؿوالضرر الحاص بالالتزاـ الإخلبؿوجود علبقة سببية بيف  -د

 ثانيا: المسؤولية التأديبية: 

بالواجبات الوظيفية وىو ما أشار إليو  ؿالإخلبيترتب ىذا النوع مف المسؤولية نتيجة 
 (4) 36/30مف الأمر  563المشرع الجزائري مف خلبؿ المادة 

 

 

 

 ثالثا: المسؤولية الجزائية:

                                                           
 .75/58مف الأمر  124المادة  -1
  .138بريؾ الطاىر مرجع سابؽ. ص  -2
 505مجيد خمفوني, مرجع سابؽ, ص -3
 .36/30مف الأمر  563المادة  -4
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ويتعرض مرتكبو إلى (1)الإجرامي,تحمؿ شخص نتائج فعمو  تتمثؿ المسؤولية الجزائية في 
سبب خطأ جزائي يشكؿ جريمة مخالفة جزاء قانوني طبقا لمتشريع العقابي, قد يكوف ىذا الجزاء ب

 (2)أو جنحة أو جناية.

 رابعا: المسؤولية الإدارية: 

ونقصد بيا الوضعية التي تمتزـ فييا الدولة أو المرافؽ العامة بدفع التعويض عف الضرر 
غير  الإدارة سواء كانت ىذه الأعماؿ الضارة مشروعة أو أعماؿالذي لحؽ بالغير نتيجة 

 مشروعة.

تكوف "  57/57مف الأمر  90أنواع المسؤولية السابقة الذكر ونص المادة  مف خلبؿ
الدولة مسؤولة بسبب الأخطاء المضرة بالغير والتي يرتكبيا المحافظ العقاري أثناء ممارسة 

مف  ابتداءمسؤولية المحركة ضد الدولة يجب أف ترفع في أجؿ عاـ واحد الميامو ودعوى 
لا سقطت   الدعوى.إكتشاؼ فعؿ الضرر وا 

الخطأ, ولمدولة الحؽ في رفع دعوى  ارتكابمف  ابتداءعاما  57وتتقادـ الدعوى بمرور 
 ."الرجوع ضد المحافظ العقاري في حالة الخطأ الجسيـ ليذا الأخير

يتضح مف خلبؿ ما سبؽ أف المسؤولية المترتبة عف أخطاء المحافظ العقاري تتقرر في 
الجسيـ لمدولة الحؽ في الرجوع عمى المحافظ العقاري بما عمى الدولة, وفي حالة الخطأ  الأصؿ

 (3).دفعتو مف تعويض

 

 

 وفيما يمي تطبيقات عف أخطاء المحافظ العقاري.

                                                           
 .502ص  ,مرجع سابؽ ,بريؾ الطاىر -1
 .505ص ,مرجع سابؽ ,مجيد خمفوني -2
 575ؽ , ص أ. بريؾ الطاىر مرجع ساب -3
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 تطبيقات عف الأخطاء المحافظ العقاري المرفقية. -5

 بعض حالات الأخطاء المرفقية:

 في عممية شيرىا. عدـ فحص العقود والوثائؽ والشروع -

راؼ بيوية الأطاللبزمة, والتدقيؽ الكامؿ في البيانات الخاصة  ةباليقظعدـ التحمي  -
 وتعييف العقارات.

عدـ قياـ المحافظ العقاري بعممية الرقابة, والتحقؽ مف مدى مشروعية التصرفات, كأف  -
 يقوـ بقيد أو شير حؽ لا تتوفر فيو الشروط القانونية.

العقاري, أو عدـ مراعاة أحكاـ ضبط الدفتر شير العقاري لمسندات دوف القياـ بجراء ال -
 (1)السابؽ الذكر والمتضمف حالات رفض الإيداع 56/60مف المرسوـ  533المادة 

 

 تطبيقات عن أخطاء المحافظ العقاري الجسمية: -6

إشيار عقود غير صحيحة كاف مف المفروض عمى المحافظ العقاري رفضيا وعدـ  
السالؼ الذكر, فيو إذا ممزـ بفحص  56/60مف المرسوـ  537المادة  إشيارىا, بناء عمى نص

لا عرض نفسو هىذ  (2)نظاـ المسؤولية.إلى  السندات والتحري عف مدى صحتيا, وا 

إشيار المحافظ العقاري لحؽ مشوب بعيب, كحالة اليبة الصادرة مف الواىب الذي لا  -
 (3)ساحة العقار الموىوبمتتوفر فيو أىمية التبرع وقت صدور اليبة أو وجود خطأ في 

إدارة  اعتراضقياـ المحافظ العقاري بشير التصرفات الواردة عمى الأملبؾ الوطنية رغـ  -
 أملبؾ الدولة, أو إشيار شيادة حيازة محررة مف طرؼ شخص غير مؤىؿ كالأميف 

 
 (1)العاـ عوض رئيس المجمس الشعبي البمدي.

                                                           
 .572أ. بريؾ الطاىر, مرجع سابؽ ص  -1
 .138مجيد خمفوني, مرجع سابؽ, ص  -2
 .160بريؾ الطاىر, مرجع سابؽ, ص  -3
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نما لاوالملبحظ أف الخطأ لا يكفي وحده لقياـ مسؤولية المحافظ العقاري,   بد مف تحقؽ وا 
 (2)ر الحؽ في المطالبة بالتعويض.و ضر الضرر حتى ينشأ لمم

 الفرع الثاني:

 طبيعة مسؤولية المحافظ العقاري

للؤراضي المتضمف إعداد المسح العاـ  57/57مف الأمر  97و 90مف خلبؿ المادة 
خطاء التي يرتكبيا وتأسيس السجؿ العقاري, فإف المشرع الجزائري أجاز الطعف في القرارات والأ

عميو فإف فكرة المسؤولية تثير فكرة الخطأ, نوعو محافظ العقاري كونو موظفا عموميا, و ال
 (3).ودرجتو

 :فإما أف تكوف مسؤولية المحافظ العقاري

 مسؤولية إدارية -

 مسؤولية مدنية -

 مسؤولية جزائية -

 مسؤولية تأديبية -

 أولا: المسؤولية الإدارية لممحافظ العقاري: 

السابؽ الذكر المسؤولية الإدارية لممحافظ  57/57مف الأمر  97و 90دت المادة حد
أ الذي يرتكبو المحافظ العقاري العقاري, حيث يكوف سبب قياـ ىذه المسؤولية الإدارية ىو الخط

 .ضرورة وجود العلبقة السببية بيف الخطأ والضررسبب ضرر لمغير, مع وي

 ي نتيجة قرار المحافظ العقاري غيرى أساس الخطأ المرفقإذا فالمسؤولية الإدارية تنعقد عم
اء عمى محؿ دعوى قضائية إدارية بن  ع(و المشروع والذي يمكف أف يكوف )القرار غير المشر 

المحاكـ  : "مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 133 المادة صن المعيار العضوي وفؽ 
                                                                                                                                                                                           

 .140مجيد خمفوني, مرجع سابؽ, ص  -1
 .160بريؾ الطاىر, مرجع سابؽ, ص  -2
  .502ص  ,أنظر مجيد خمفوني مرجع سابؽ -3

 .569 ص ,مرجع سابؽ ,بريؾ الطاىر أيضاو    
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القضايا التي تكوف  في جميع بؿ للبستئناؼتختص بالفصؿ في أوؿ درجة, بحكـ قاالإدارية 
 (1)."الدولة أو الولاية أو البمدية أو إحدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرؼ فييا

 المسؤولية المدنية لممحافظ العقاري  :ثانيا

مف القانوف المدني عف المسؤولية عمى الأعماؿ الشخصية التي تسبب  597المادة  تنص
 2ضرر لمغير.

كما تقوـ مسؤولية المحافظ العقاري المدنية إلى جانب مسؤولية الدولة عندما يرتكب 
اؿ في تأدية ميامو وأف يسبب ىذا الخطأ أو الإىماؿ ضررا المحافظ العقاري خطأ أو إىم

 لمغير.

مف  ابتداءفيتـ تحريؾ دعوى المسؤولية مف طرؼ أصحاب المصمحة في أجؿ عاـ واحد 
( عاما مف تاريخ 57) ه الدعوى بعد مرور خمسة عشرةذ, وتتقادـ ىاكتشاؼ الفعؿ الضار

 (3)ارتكاب الخطأ الذي يسبب ضررا لمغير.

 ثالثا: المسؤولية الجزائية لممحافظ العقاري 

لا جريمة ولا عقوبة أو تدابير أمن " (4)بناء عمى نص المادة الأولى مف قانوف العقوبات 

 قانوني يجرـ ذلؾ الفعؿ. نص ؿ وجودلا في ظجريمة إ كوف أماـفإنو لا ن" بغير نص

جرائـ منصوص عمييا في  رتكبيالمحافظ العقاري موظفا عموميا فإنو قد  باعتبار و
قانوف العقوبات أو في قوانيف خاصة أخرى, وبالتالي يعرض المحافظ العقاري لممساءلة 

 الجزائية.

                                                           
, المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية ,9331فبراير  97 :المؤرخ في ,31/32 :مف القانوف رقـ 133المادة  -1

 .90/37/9331بتاريخ  ,95لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية, العدد الجريدة الرسمية 
 .75/58مف الأمر  124المادة   2
 .75/74مف الأمر  23المادة  -3
 .66/156مف الأمر  01المادة  -4



 الفصل الثاني                                                                                  مسؤولية المحافظ العقاري

 

02 
 

والمشرع الجزائري كباقي إذا لا بد مف وجود نص قانوني يحدد مواصفات الفعؿ المجرـ 
مف قانوف العقوبات الجرائـ إلى ثلبثة أنواع, مخالفات وجنح  53الدوؿ قسـ مف خلبؿ المادة 

 وجنايات.

 رابعا: المسؤولية التأديبية لممحافظ العقاري:

بإعتبار المحافظ  و (1)التأديبية ىي مخالفة الموظؼ العمومي لواجباتو إف أساس الجريمة 
تأدية  أخطائو التي يرتكبيا أثناء وبسببعف مومي فيو يسأؿ تأديبيا العقاري موظؼ ع

 (2).وظيفتو

عف  الانحراؼوييدؼ ىذا الجزاء إلى حماية المرافؽ العامة والمؤسسات العامة مف 
المسار الشرعي الذي أنشئت مف أجمو ويستمد روحو مف مخالفة الموائح والأنظمة والالتزامات 

 (3).المفروضة

موظؼ عمومي, لا بد مف  توماـ الجريمة التأديبية لممحافظ العقاري بصفولكي نكوف أ
 توفر.

يتميز في الفعؿ الايجابي او السمبي الذي يتخذه الموظؼ مخالفا بذلؾ  الركن المادي: -5
 ؽ الوظيفة المكمؼ بشغميا. لواجبات الممقاة عمى عاتقو في نطاا

فإذا تعمد  آثمةلسمبي عف إرادة يتمثؿ في صدور الفعؿ الايجابي أو ا الركن المعنوي: -9
 الموظؼ كاف الركف المعنوي ىو القصد 

 التأديبية موجودة رغـ عدـ  حصر الجريمة التأديبية إف الشرعية  الركن الشرعي: -0

 مف أمثمة النصوص القانونية التيىو معموؿ بو في قانوف العقوبات و  عمى غرار ما
 

 ( 4)تحدد الجرائم التأديبية.  -7

                                                           
 . 36/30مف الأمر  563المادة  -1
 .567ص  ,مرجع سابؽ ,بريؾ الطاىر -2
 .502مجيد خمفوني, مرجع سابؽ, ص  -3
 .566ص  ,بريؾ الطاىر, مرجع سابؽ -4
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لموظيفة العامة  الأساسيالمتضمف القانوف  36/30مف الأمر  (1)515لى إ 555المادة:  - أ
 حي تصنؼ الأخطاء المينية كالآتي: 

 أخطاء مف الدرجة الأولى -

 أخطا مف الدرجة الثانية -

 الثالثةأخطاء مف الدرجة  -

 أخطاء مف الدرجة الرابعة -

ستقالة بغرض مف قانوف العقوبات سابؽ الذكر والتي تشير إلى الا 593و 557المادة -ب
زالة الوثائؽ الإدارية مف طرؼ الموظؼ العمومي.  عرقمة سير المرفؽ العاـ وأيضا إتلبؼ وا 

التي تتحدث ( 2)المتعمؽ بالوقاية مف الفساد ومكافحتو  36/35مف القانوف  97المادة  -ج
 عف جريمة الرشوة.

 

 

 

 

 

 

 

 المبحث الثاني:

                                                           
 .36/30مف الأمر  515إلى  555المواد مف  -1
 . 06/01مف القانوف  25المادة  2
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 ثار المترتبة عن مسؤولية المحافظ العقاريالآ

طبيعة مسؤولية المحافظ العقاري فاف ارتكاب المحافظ مف خلبؿ ما تقدـ مف أنواع 
 (1).و قياـ المسؤولية الموجبة لمتعويضنيرتب ع, للؤخطاءالعقاري 

لمصمحة ضد قرار دعوى المسؤولية التي يرفعيا صاحب ابموجب ذا التعويض يكوف لي
 :فيما يمي سوؼ نتعرض والمحافظ العقاري , 

 (أوؿبية )مطمب يدوالتأ الإداريةرتبة عف المسؤولية تالم للؤثار  -

 )مطمب ثاني(رتبة عف المسؤولية الجزائية والمدنية تالم الآثار إلى و -

 :الأولالمطمب 

 المترتبة عن المسؤولية الإدارية والتأديبية  الآثار

ينجر صدار قرارات غير مشروعة إيتحمؿ المحافظ العقاري مسؤولية أخطائو والمتمثمة في 
مف طرؼ المتضرر قصد إلغاء القرارات الإدارية الغير مشروعة  قضائية ىعنيا رفع دعو 

الحصوؿ عمى تعويض مقابؿ  أيضا فرع أوؿ( و) لإلغاءا ىدعو تتمثؿ في لممحافظ العقاري 
فرع ثاني( ثـ )تعويض ال ىدعو  مف خلبؿو المحافظ العقاري وىذا فيالضرر الذي تسبب 

 .فرع ثالث()العقوبات التأديبية  ممثمة في ة عف المسؤولية التأديبيةالمترتب لآثارلنتعرض 

 الفرع الأول:

 دعوى الإلغاء

, كونيا الوسيمة القضائية والقانونية الفعالة الإلغاء مف أىـ الدعاوى القضائية تعد دعوى
 لممارسة مدى مشروعية القرارات الإدارية.

ماـ : "الدعوى القضائية المرفوعة أبأنياحيث عرفيا الأستاذ: محمد الصغير بعمي  
ي تستيدؼ إلغاء قرار إداري صادر مف المحافظة العقارية بسبب تلالجيات القضائية الإدارية, ا

 (1)."عدـ مشروعيتو لما يشوب أركانو مف عيوب
                                                           

 .75/74ر مف الأم 23المادة  1
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إجراء قانوني سيتـ بواسطتو إخطار القاضي الإداري المختص نوعيا "  بأنياأيضا تعرؼ 
 (2)"ي شرعية القرارات الإداريةلمنظر ف إقميميا و

السالؼ  57/57مف الأمر  97أعلبه وبناء عمى المادة  يفالمذكور  يفمف خلبؿ التعريف 
إف تاريخ الإشعار بالاستلبـ ": 56/60الفقرة الأخيرة المرسوـ  553الذكر, وأيضا نص المادة 
أعلبه, يحدد نقطة عمييا أو تاريخ الاعتراؼ المشار إليو  الموصيأو تاريخ رفض الرسالة 

مف  97أجؿ الشيريف الذي يمكف أف يقدـ خلبلو الطعف المنصوص عميو في المادة  انطلبؽ
والمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  59/55/5257المؤرخ في  57/57الأمر 

 ".السجؿ العقاري

اريخ يمكف القوؿ أف قرارت المحافظ العقاري تكوف قابمة لمطعف خلبؿ مدة شيريف مف ت
و الاخطار بقرار الرفض أماـ الجيات القضائية الإدارية  دائرة الاختصاص الإقميمي لمعقار, 

الذي  32-31رقـ  قانوف الإجراءات المدنية و الإداريةمف  192لما ورد في المادة ىذا خلبفا 
 أشير كأجؿ لمطعف. 37حدد مدة 

يع البيانات اللبزمة في شكؿ عريضة موقعة مف محاـ معتمد وتشمؿ جمو يتـ الطعف 
 )اسـ ولقب المدعي والجية المدعي عمييا والعنواف(

مف قانوف الإجراءات المدنية  55المادة في والملبحظ أف المشرع الجزائري اشترط 
إذا تعمؽ النزاع بعقار  ,عريضة رفع الدعوى لدى المحافظة العقارية المختصة والإدارية إشيار

 (3).فظ حقوؽ المدعي في حالة صدور حكـ لصالحووىذا بيدؼ ح ,أو حؽ عيني مشيرا

و أيضا تكمف أىمية إشيار عريضة دعوى إلغاء القرارات الغير مشروعة الواقعة عمى 
العقار, في إعلبـ الغير بحالة العقار و كذا نظرا لنتائج ىذه الدعوى بإلغاء كؿ الآثار بما فييا 

 (4)الأثر العيني الناقؿ لمممكية.

                                                                                                                                                                                           
 .31, ص 2007, دار العموـ لمنشر و التوزيع, عنابة, دعوى الإلغاءمحمد الصغير بعمي,  -1
 .22ص  ,, ديواف المطبوعات الجامعية 2013الجزء الثاني, الطبعة الثانية قانون المنازعات الإدارية, رشيد خموفي ,  -2
 .170الطاىر بريؾ, المرجع السابؽ, ص  - 3
المينية  الكفاءة, قسـ 07, العدد محمة المنتدى القانوني, شهر الدعوى و الأحكام القضائية العقارية فييمة قسوري, - 4

 .335, ص 2010ضر بسكرة, أفريؿ ي, جامعة محمد خالسياسية العموـلممحاماة, كمية الحقوؽ و 
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 53ة التمثيؿ القضائي فإف نص المادة الأولى مف القرار الوزاري رقـ أما بالنسبة لصف
تمثيؿ الوزير ليؤىؿ " :قد حددت الجيات المخولة بالتمثيؿ (1) 93/39/5222المؤرخ في 

 المكمؼ بالمالية في الدعاوى المرفوعة أماـ العدالة كؿ مف: 

الحفظ العقاري  لدولة والمدير العاـ للؤملبؾ الوطنية في القضايا المتعمقة بأملبؾ ا -5
 المرفوعة أماـ: 

 المحكمة العميا -

 مجمس الدولة -

 محكمة التنازع -

مديري أملبؾ الدولة بالولايات ومديري الحفظ العقاري بالولايات كؿ فيما يخصو, في  -9
 القضايا المرفوعة أماـ: 

 المحاكـ -

 المجالس القضائية -

 ".المحاكـ الإدارية -

علبه يمكف القوؿ أنو يمثؿ وزير المالية عمى المستوى إذا مف خلبؿ نص المادة المذكورة أ
عمى المستوى المحمي المدير الولائي لمحفظ العقاري و المدير العاـ للؤملبؾ الوطنية,  المركزي

 أماـ الجيات القضائية المختصة.

 خصائص دعوى الإلغاء : أولا:

 دعوى الإلغاء ذات طابع قضائي: -3

لإلغاء أنيا إجراء قانوني, يستعمؿ أماـ القضاء كما أف فالمقصود بالطابع القضائي لدعوى ا
 (1)النظر فييا يتـ مف طرؼ قاضي مختص.

                                                           
ولة والحفظ العقاري لتمثيل الوزير الذي يؤهل أعوان إدارة أملاك الد ,93/39/5222, المؤرخ في 53القرار الوزاري رقـ  -1

المؤرخة في  93عدد لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية,  الجريدة الرسمية  ,المكمف بالمالية أمام الجهات القضائية
96/30/5222. 
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 دعوى الإلغاء دعوى مشروعية: -9

ؼ يقوـ القاضي الإداري المختص بإعداـ قرار المحافظ العقاري غير المشروع, فيي إذا تيد
 .مشروعيةإلى الحفاظ عمى مبدأ ال

 دعوى الإلغاء موضوعية: -0

 لى مياجمة القرار الصادر عف المحافظ العقاري وليس شخص المحافظ العقاري.إ ؼتيد 

عمى رافع الدعوى أف ييتـ بالقرار الإداري أو  وليذا فإنيا تتميز بالطابع الموضوعي العيني, 
 (2).يبيف عيوبو دوف النظر إلى مصدر القرار

 دعوى الإلغاء من النظام العام:  -7

نظرا ليدفيا والنتائج المترتبة  العاـ أف دعوى الإلغاء مف النظاـ ,الإداريالفقو والقضاء  يعتبر
أف عمى القاضي الإداري أف يثيرىا مف تمقاء نفسو بؿ مف النظاـ العاـ" "عنيا, ولا تعني عبارة 

 (3).تقاس حسب ما يترتب عنيا مف آثار

 ثانيا: شروط دعوى الإلغاء:

 ط موضوعيةتنقسـ شروط دعوى الإلغاء إلى شروط شكمية و شرو 

 تتمثؿ الشروط الشكمية في: الشروط الشكمية: -3

 

 أن تنصب دعوى الإلغاء عمى قرار إداري صادرة: - أ

المتفردة ويحدث آثار  بالإرادةعف جية إدارية  إرادي صادرالقرار الإداري تعبير 
 (4).قانونية

                                                                                                                                                                                           
 .24رشيد خمفوني, مرجع سابؽ , ص -1
 .80, ص 2010ي وأثره عمى حركة التشريع , مخبر الاجتياد القضائالأعمال الإدارية ومنازعاتهاعزري الزيف,  -2
 .28رشيد خمفوني, مرجع سابؽ, ص -3
, جسور النشر والتوزيع, الجزائر, 2013, القسـ الثاني, الطبعة الأولى, المرجع في المنازعات الإداريةعمار بوضياؼ, -4

  21ص
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 :شروط الصفة والمصمحة - ب

 (1)مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 50المادة 

 :م المسبقشروط التظم -ج

 (2).32-31مف القانوف  103أصبح التظمـ المسبؽ جوازي بموجب المادة 

 : شرط الآجال -د

إف ميعاد رفع دعوى الإلغاء ىو شيراف إبتداء مف تاريخ التبميغ والعمـ بالقرار الصريح, أما 
بعد ذلؾ مف حؽ حيث  في حالة سكوت الإدارة لمدة ثلبثة أشير كاممة يعتبر قرار إداريا ضمنيا

 (3).ـ  رفع دعوى الإلغاء خلبؿ مدة شيريف إبتداء مف تاريخ نياية ثلبثة أشيرمظالمت

 الشروط الموضوعية:  -39

يا الطرؼ المدعي ضد قرار المحافظ العقاري مف أجؿ نقصد بيا الأسباب التي يدفع ب و
 و تتمثؿ في: إلغائو

 عيب عدم الاختصاص: - أ

عمى مباشرة عمؿ إداري معيف فالقانوف ىو الذي يحدد  انيقصد بالاختصاص القدرة  قانو 
 (4)لكؿ موظؼ نطاؽ إختصاصو, ومف ىنا فقواعد الاختصاص ىي مف صميـ أعماؿ المشرع

 ا لو المشرع نكوف أماـ قرارالتي خولي الاختصاصوبالتالي عند تجاوز المحافظ العقاري لقواعد 
 معيب. اداري

 عيب الشكل والإجراءات: -ب

                                                           
 .08/09مف قانوف  13أنظر المادة  -1
 08/09مف القانوف  830المادة  - 2
 .175اىر بريؾ, مرجع سابؽ, ص الط -3
 .36ص ,مرجع سابؽ, عمار بوضياؼ -4
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بو  التقيدشترط القانوف شكمية معينة أو إجراء معيف يجب عمى المحافظ العقاري عندما ي
 (1).إلى رفض القرار الصادر عنو قبؿ أو بعد إصداره لمقرار وخلبفا لذلؾ يؤدي

 الانحراف في استعمال السمطة:-ج

القانوف مف أجؿ تحقيؽ غاية لو عني بو استخداـ المحافظ العقاري سمطاتو التي خوليا ن و
اير لمذي قصده غقيؽ ىدؼ مكانت الغاية بعيدة عف المصمحة العامة أو تح ءغير مشروعة سوا

 المشرع.

 :عيب مخالفة القانون-د

المكتوبة أو غير  ويقصد بو اف يخالؼ محؿ القرار الإداري إحدى القواعد القانونية سواء
 (2).المكتوبة

قانونية مثؿ رفض المحافظ العقاري المخالفة المباشرة لمقاعدة الأساسيتيف, وىناؾ صورتيف 
 للئيداع بالرغـ مف توفر جميع القواعد و الشروط القانونية .

صورة الخطأ في تفسير و تطبيؽ القانوف مثؿ إغفاؿ المحافظ العقاري نصوص وأيضا 
كاف مف المفروض أف يبنى  الإداريالقرار  اتخاذهقانونية موجودة و نافدة و عدـ تطبيقيا عند 

 ( 3)إغفاليا.النصوص الني تـ  ىاتوعمى 

 

 

 عيب السبب:  -هـ

يقصد بالسبب الحالة القانونية أو الواقعية التي تسوغ إصدار ىذا القرار أي السبب ىو 
ولقد ذىب  ,إصدار قرارهية التي دفعت بالمحافظ العقاري الى الوقائع  والظروؼ المادية والقانون

                                                           
 .176ص  ,الطاىر بريؾ, مرجع سابؽ -1
  .198ص   ,مرجع سابؽ ,عزري الزيف -2
 .177الطاىر بريؾ, مرجع سابؽ, ص  - 3
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ويجب أف يتحقؽ  ,روط صحة القرار الإداريركف السبب مف ش اعتبارفي الفقو إلى  اتجاه
 (1).أوصافو التي فرضيا القانوف لكي يكوف القرار مشروعا السبب بشروطو و

الإلغاء أماـ الجيات القضائية الإدارية  ىمف خلبؿ ما تقدـ يمكف القوؿ أف آثار رفع دعو 
ومحو آثار القرار إما ترتب صدور قرار الذي أصدره المحافظ العقاري المدعي وبالتالي إعداـ 

 يداع أو الإجراء, ففي ىذه الحالةالذي أصدره المحافظ العقاري مثؿ إذا تعمؽ القرار رفض الإ
تماـ إجراء الإشيار   .يجب عمى المحافظ العقاري قبوؿ الإيداع وا 

لحالة يقوـ ىذا إما صدور قرار قضائي مؤيد لقرار رفض المحافظ العقاري, وفي ىذه ا و
 (2).ذا الحكـ عمى جميع الوثائؽ الخاصة بالعقار موضوع الشيربي الأخير بالتأشير

 الفرع الثاني:

 دعوى التعويض

ؿ تيدؼ إلى جبر الضرر الناتج عف الأعماؿ مدعوى التعويض مف دعاوى القضاء الكا 
 القانونية أو المادية التي تقوـ بيا الإدارة.

تاركا ىذا الأمر لمفقو, ويمكف  لـ يعرؼ المشرع الجزائري كباقي المشرعيف دعوى التعويض
تعريفيا عمى أنيا دعوى مف خلبليا يطمب صاحب الشأف مف الجية القضائية المختصة القضاء 

نتيجة ضرر أصابو, وقد تتعمؽ المسؤولية  وأو ىيئة بدفع لو بمبمغ مف الماؿ تمزـ إدارة ما
لممنفعة العمومية, كما تتعمؽ قرارات نزع الممكية ما ىو الحاؿ بالنسبة لإداري ك بقرارالإدارية 

لمنشاط موضوع عقد الامتياز قبؿ المدة  الإدارة استردادبعقد إداري كعقد الامتياز في حاؿ 
 (3)وفسخيا لمعقد مف جانب واحد.

 السالؼ الذكر:  57/57مف الامر  90ومف خلبؿ نص المادة   

                                                           
 .64عمار بوضياؼ, مرجع سابؽ, ص  - 1

 .555الطاىر بريؾ, مرجع سابؽ, ص - 2
 .107بؽ, ص عمار بوضياؼ , مرجع سا -3
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الاخطاء  المضرة بالغير والتي يرتكبيا المحافظ العقاري تكوف الدولة مسؤولة بسبب  "
ؿ عاـ ابتداء المحركة ضد الدولة يجب أف ترفع في أج أثناء ممارسة ميامو, ودعوى المسؤولية

لا سقطت الدعوى. اكتشاؼمف   فعؿ الضرر وا 

عاما ابتداء مف ارتكاب الخطأ, ولمدولة الحؽ في رفع  57وتتقادـ الدعوى بمرور      
 ."الأخيرى الرجوع ضد المحافظ العقاري في حالة الخطأ الجسيـ ليذا دعو 

( فإف دعوى التعويض 31/32) مف ؽ.إ.ـ.إ 135و  133وبناء عمى نص المادة     
التي يسببيا قرار المحافظ  الأضرارترفع أماـ الجيات القضائية الادارية لممطالبة بالتعويض عف 

في المدير الولائي لمحفظ  ير المالية ممثلبالعقاري مف طرؼ أصحاب المصمحة ضد وز 
 العقاري.

 فيما يمي سوؼ نتعرض لخصائص وشروط دعوى التعويض. و

 تتمثؿ خصائص دعوى التعويض في: أولا: خصائص دعوى التعويض:

 :دعوى التعويض من دعاوى القضاء الكامل -3

رنة ى مقااو سميت بيذا الاسـ نظرا لتعداد واتساع سمطات القاضي المختص في ىذه الدع
 (1)بسمطاتو المحددة في دعاوى الإلغاء والتفسير وفحص مشروعية قرارات المحافظ العقاري.

 دعوى التعويض دعوى قضائية شخصية: -6

إما بإعادة الحالة التي كاف , دعوى التعويض تيدؼ لتحقيؽ مصمحة شخصية وذاتية
لتعويض عنيا والحكـ عمى عمييا المدعوف عمى أساس القانوف, أو دفع مبمغ مالي مستحؽ أو ا

 (2).المحافظة العقارية بالتعويض أو تثبيت حؽ مؤسس قانونا

 : دعوى التعويض دعوى قضائية -1

 (3).طعوف وتظممات إدارية , باعتبارىاالإداريمف فكرة التظمـ  ختمؼ عف كؿت

                                                           
 .78عزري الذيف, مرجع سابؽ, ص  -1
 
 .78عزري الزيف, مرجع سابؽ, ص  -2
 .567عمار عوابدي, مرجع سابؽ, ص  -3
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 ثانيا شروط دعوى التعويض: 

 شرط القرار المسبق:  -5

قياـ الشخص المضرور بفعؿ نشاط المحافظة  القرار السابؽ كشرط ىو المقصود بفكرة
المختص بواسطة تقديـ شكوى أو تظمـ  ستشارة المحافظ العقارياالعقارية الغير مشروع والضار ب

دارية لممحافظة المقررة, ومطالبة ىذه السمطة الإالإجراءات القانونية  إداري طبقا لمشكميات و
صلبح الإضرار التي سببتيا الوقائع المادية العقارية بالتعويض الكامؿ والعادؿ والمرغوب ف يو وا 

والعينية لأعماؿ المحافظة العقارية الضارة, وذلؾ بيدؼ استصدار قرار إداري صريح أو ضمني 
مف المحافظ العقاري بخصوص ىذه المطالبة , فيكوف رد المحافظ العقاري سواء كاف صريحا 

 (1).سابقا اأو ضنينا قرار إداري

 شروط الميعاد : -9

السابؽ الذكر فإف ميعاد تحريؾ دعوى  57/57مف الأمر  90لنص المادة بالرجوع 
( عاما مف 57التعويض يكوف في أجؿ عاـ ابتداء مف اكتشاؼ فعؿ الضرر أو خمسة عشرة )

 تاريخ ارتكاب الخطأ.

إضافة إلى الشروط السابقة فإنو يجب توفر الشروط المعروفة الأخرى كالصفة والمصمحة 
 (2).......الخ. و العريضة 

إلا أف التعويض في ىذه الحالة والذي تتحممو الدولة نتيجة أخطاء المحافظ العقاري   
ويكوف بقدر جسامة الضرر حيث يشمؿ ما لحؽ المضرور , يقتصر إلا عمى التعويض النقدي

وبصفة عامة التعويض الذي يترتب عف ضياع الحقوؽ  ,مف خسارة وما فاتو مف كسب محقؽ
 (3)ابؿ وليس عينا, مما يحصف استقرار الممكية العقارية.يكوف بمق

أنو تبنى نظاـ الشير العيني بموجب الأمر  مف والملبحظ أف المشرع الجزائري بالرغـ 
طبقتو بعض  وىذا عكس ما ,السابؽ الذكر إلا أنو  لا يعرؼ نظاما خاصا بالتعويض 57/57

                                                           
 . 47ص  سابؽ,, مرجع ىالة مبروؾ -1
 .08/09مف القانوف  828, 826, 818, 815, 800,801و المواد  18إلى  13أنظر المواد مف -2
 .180ص  ,مرجع سابؽ ,بريؾ الطاىر -3
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رسوـ لضماف اقتطاع نسبة مف القرر فنجد مثلب المشرع الفرنسي ي ,التشريعات الأجنبية
فالمشرع الجزائري بخصوص  ,التعويض عف الأخطاء المحتمؿ حدوثيا مف قبؿ محافظ الرىوف

التعويض أقر أف الدولة ىي التي تتولى تحمؿ التعويضات الناجمة عف الأضرار المترتبة عف 
ؿ التعويض مف أخطاء المحافظ العقاري كأي موظؼ في الدولة, حيث تمثؿ الدولة في مجا

طرؼ وزارة المالية التي تخصص مبمغ جزافي لضماف سداد مبالغ التعويض المستحقة لفائدة 
 (1)الأشخاص الذيف تضرروا مف أخطاء الموظفيف كافة.

 :الثالثالفرع 

 العقوبات التأديبية

للؤخطاء يتعرض  ارتكابوفإنو عند  ,كوف المحافظ العقاري موظؼ عمومي كما رأينا سابقا
حسب درجة وجسامة لموظيفة العامة وذلؾ  الأساسييخضع لمقانوف  , ووبات تأديبيةلعق

المتضمف القانوف  36/30 الأمرمف  560وبالرجوع لنص المادة  (2),وملببسات الخطأ المرتكب
 العاـ لموظيفة العامة فإف المشرع الجزائري ضبط الجزاءات التأديبية في:  الأساسي

 المرتكبة إلى أربع درجات  الأخطاءة حسب جسامة تصنؼ العقوبات التأديبي "

 الدرجة الأولى: -3

 التنبيو. 

 الكتابي الإنذار. 

 التوبيخ. 

 الدرجة الثانية: -6

 ( أياـ0( إلى ثلبثة )5التوقيؼ عف العمؿ مف يوـ ). 

 الشطب مف قائمة التأىيؿ.  

 الدرجة الثالثة:  -1

 ( أياـ1( إلى ثمانية )7التوقيؼ عف العمؿ مف أربعة ). 

 زيؿ مف درجة إلى درجتيف.التن 

                                                           
 .180نفسو, ص المرجع  -1
 .08/09 مف القانوف 728المادة  -2
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  الإجباري.النقؿ  

  الدرجة الرابعة 

  التنزيؿ إلى الرتبة السفمى مباشرة. 

 (1)."التسريح 

السمطة التي ليا صلبحيات  اختصاصمع العمـ أف سمطة توقيع العقوبات التأديبية مف 
 (2).يفيالتع

المحافظ العقاري مف  إلى أف العقوبات مف الدرجة الأولى والثانية تتخذ ضد الإشارةوتجدر 
أما العقوبات مف الدرجة الثالثة والرابعة توقع مف السمطة  ,طرؼ السمطة صاحبة التعييف 

وىذا  (3),المختصة الأعضاءصاحبة التعييف بعد أخذ الرأي الممزـ لمجنة الإدارية المتساوية 
ب في ظؿ بإتباع الخطوات والإجراءات المنصوص عمييا قانونا حسب جسامة الخطأ المرتك

 (4).تكوف العقوبات تعسفية وجود ضمانات التأديب حتى لا

 

 

 

 

 المطمب الثاني:

 عن المسؤولية الجزائية و المدنية المترتبة الآثار

المحافظ العقاري لجريمة منصوص عمييا في قانوف العقوبات أو  ارتكابيترتب عف 
كما يحؽ لمطرؼ  (5)لعمومية (الحؽ في تحريؾ دعوى الحؽ العاـ )الدعوى ا , الأخرىالقوانيف 

                                                           
 .06/03مف الأمر  163المادة  -1
 .06/03 الأمرمف  165المادة  -2
 .06/03 الأمرالفقرة الأولى والثانية مف  165المادة  -3
 .06/03 الأمرمف  176إلى  167المواد مف  -4
 المتضمف قانوف الاجراءات الجزائية المعدؿ 31/36/5266المؤرخ في  66/577مف الامر  5المادة رقـ -5
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نص وىذا ما جاء في  (,الدعوى المدنية)المضرور المطالبة بالتعويض عف الضرر الذي لحقو 
الدعوى " الجزائية المعدؿ والمتمـ الإجراءاتالمتضمف قانوف  577/ 66المادة الأولى مف الأمر 

 ,ظفوف المعيود إلييـ بياالمو  أويباشرىا رجاؿ القضاء  العمومية لتطبيؽ العقوبات يحركيا و
  .بمقتضى القانوف

الدعوى طبقا لمشروط المحددة في ىذا  ,ف يحرؾ ىذهكما يجوز أيضا لمطرؼ المضرور أ 
 . "القانوف

يتعمؽ الحؽ في الدعوى المدنية " مف نفس القانوف 9الفقرة  9نص المادة  أيضا و
خالفة لكؿ مف أصابيـ تعويض عف الضرر الناجـ عف جناية أو جنحة أو ماللممطالبة ب

 ."شخصيا ضرر مباشر تسبب عف الجريمة

 وفيما يمي سوؼ نتعرض إلى: 

  (فرع أوؿ)المترتبة عف المسؤولية الجزائية  الآثار -

 (فرع ثاني)المترتبة عف المسؤولية المدنية  الآثار -

 

 

 

 

 :الأولالفرع 

 المترتبة عن المسؤولية الجزائية. الآثار 

دعوياف)الدعوى العمومية  وءموظفا نش باعتبارهفظ العقاري يترتب عف مسؤولية المحا
 ( 1).والدعوى المدنية التبعية(

                                                                                                                                                                                           

 . 71الجريدة الرسمية عدد,والمتمـ  
 .182ص  ,مرجع سابؽ بريؾ , الطاىر -1
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قانوني, أورده  التزاـيقوـ عمى مخالفة  ,الخطأ الجزائي سموؾ يرتكبو المحافظ العقاري و
 (1).المشرع ضمف قانوف العقوبات

 أولا: الدعوى العمومية: 

التي تممكيا النيابة العامة لممطالبة بتوقيع العقاب  الدعوى العمومية ىي الوسيمة القانونية
 (2).عمى مرتكب الجريمة أماـ القضاء الجنائي

ء عن جريمة وقعت تباشرها النيابة العامة اتعرف أيضا بأنها المطالبة بتوقيع الجز و
 .ممثلة للجماعة

(3)
 

عية تخضع العقوبات الجزائية إلى مبدأي الشر "من الدستور 579وطبقا للمادة 

 (4)".والشخصية

لأحد الجرائـ السالؼ ذكرىا فإنو  ارتكابوبناء عمى ما تقدـ فإف المحافظ العقاري عند  و   
أي يسأؿ جزائيا وتطبؽ عميو أحكاـ قانوف العقوبات وذلؾ حسب  ,الجرائـيتحمؿ نتيجة ىذه 

 (5).طبيعة الجريمة التي أرتكبيا

 

يعاقب بالحبس مف سنتيف إلى  "لقوؿ : با 593وفي قانوف العقوبات نصت المادة     
دج القاضي أو الموظؼ أو الضابط العمومي الذي  7333إلى  733عشر سنوات وبغرامة مف 

وثائؽ أو سندات أو عقود  أو أموالا منقولة كانت  ضرارالإيتمؼ أو يزيؿ بطريؽ الغش وبنية 
 (6)."في عيدتو بيذه الصفة أو سممت لو بسبب وظيفتو 

                                                           
 .145ص  ,مرجع سابؽ ,مجيد خمفوني -1
لسنة ا ,1, طبعة مدعمة بالاجتياد القضائي لممحكمة العميا, جامعة الجزائرالجزائية الإجراءاتشرح قانون  ,عمر خوري -2

 .09, ص 2010/2011الجامعية 
 .11ص, 1989, ديواف المطبوعات الجامعية , الجزائر  الجزائية الجزائري الإجراءاتالموجز في نظير فرج مينا ,  -3
 .1996مف دستور  142المادة  -4
 .183مرجع سابؽ, ص بريؾ,  الطاىر -5
 .66/156قانوف المف  120المادة  -6
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يعاقب بالسجف المؤبد كؿ قاضي أو "مف قانوف العقوبات بالقوؿ  957ادة كما نصت الم
موظؼ أو قائـ بوظيفة عمومية ارتكب تزوير في المحررات العمومية أو الرسمية أثناء تأدية 

 وظائفو: 

 إما بوضع توقيعات مزورة. -5

ما بإحداث تغيير في المحررات أو الخطوط أو التوقيعات. -9  وا 

ما  -0  غير أو الحموؿ محميا.شخصية ال بانتحاؿوا 

ما بالكتابة في السجلبت أو غيرىا مف المحررات العمومية أو بالتغيير فييا بعد إتماميا  -7 وا 
 (1)."أو قفميا

بالقوؿ  00المتعمؽ بالوقاية مف الفساد ومكافحتو نصت المادة  36/35في القانوف  و
دج  كؿ  5333.333إلى  933.333يعاقب بالحبس مف سنتيف إلى عشر سنوات وبغرامة مف "

عمدا مف أجؿ أداء عمؿ أو الامتناع عف  وظائفو أو منصبو استغلبؿموظؼ عمومي أساء 
وذلؾ بغرض  مى نحو يخرؽ القوانيف والتنظيمات,ع ,أداء عمؿ في إطار ممارسة وظائفو

 (2)".شخص أو كياف آخرعمى منافع غير مستحقة لنفسو أو الحصوؿ 

 (3)ناؾ عدة أسباب تجعؿ الدعوى العمومية تنقضي:يبقى أف نشير إلى أف ى الأخيرفي 

 وفاة المحافظ العقاري. -5

 تقادـ الدعوى العمومية بالنسبة لػ:  -9

 

 ( سنوات ابتداء مف تاريخ ارتكاب الجريمة.53عشرة) بانقضاءالجنايات:  -

 ( سنوات مف ارتكاب الجنحة. 0الجنح: بمرور ثلبثة ) -

 خالفة.( مف ارتكاب الم9المخالفات: بمرور سنتيف ) -

  .في حالة العفو الشامؿ -0

 في حالة إلغاء قانوف العقوبات. -7

                                                           
 .66/156 القانوفمف  214المادة  -1
 .06/01مف القانوف  33المادة -2
 .66/155قانوف المف  06المادة  -3
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 حائز لقوة الشيء المقضي فيو.الصدور الحكـ  -7

 سحب الشكوى. -6

 الصمح القانوني. -5

 ثانيا: الدعوى المدنية التبعية:

كوف أماـ إنو ينشأ عنيا ضرر عاـ وبالتالي نعند ارتكاب المحافظ العقاري لمجريمة ف  
 ومية كما رأينا.وى العمعتحريؾ الد

ينشأ عنيا ضرر خاص يصيب الفرد المضرور وبالتالي منحو القانوف الحؽ في  أيضا و
إما أماـ القضاء الجنائي أو القضاء  ,المطالبة في التعويض عف طريؽ الدعوى المدنية التبعية

 المدني.

 (1)وتتمثؿ في :عناصر الدعوى المدنية التبعية -3

 لقياـ ىذا العنصر يجب تحقؽ الشروط التالية: و سبب الدعوى المدنية التبعية:  - أ

 .أف ينشأ عف الجريمة ضرر -

 أف تكوف الجريمة قد وقعت فعلب. -

 أف يكوف الضرر ناشئ مباشرة عف الجريمة. -

التي  الأضرارويتمثؿ في تعويض المضرور عف موضوع الدعوى المدنية التبعية:  - ب
 لحقتو مف جراء الجريمة.

 المدعي والمدعى عميو. ى,و اوىـ كسائر الدع عية:أطراف الدعوى المدنية التب -ج

مما تقدـ تعرؼ الدعوى المدنية  بأنيا مطالبة مف لحقو ضرر مف الجريمة وىو المدعي 
المدني مف المتيـ أو المسؤوؿ عف الحقوؽ المدنية أماـ القضاء الجنائي لجبر الضرر الذي 

 (2)أصابو نتيجة الجريمة التي ارتكبيا فأضرت بالمدعي.

الحؽ في الدعوى المدنية ينصب عمى المطالبة بالتعويض عف الضرر الناجـ عف  ذاإ
 (1)الجناية أو الجنحة أو المخالفة التي يرتكبيا المحافظ العقاري.

                                                           
 .30.29ص  ,مرجع سابؽ ,عمر خوري -1
 .517ص  ,, مرجع سابؽبريؾ الطاىر -2
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 مباشرة الدعوى المدنية التبعية : -6

التي يرتكبيا المحافظ العقاري  أعطى المشرع الجزائري لمطرؼ المضرور مف الجريمة
 : إلى الحؽ في المجوء

لرفع الدعوى المدنية أماـ القضاء الجنائي يجب أف تكوف الدعوى  القضاء الجنائي: - أ
 (2)ما يمي: العمومية قد تمت مباشرتيا ويترتب عف ىذه القاعدة

 ,قد حركت لقبوؿ الدعوى المدنية أماـ القضاء الجنائي يجب أف تكوف الدعوى العمومية -
دعوى المدنية الكف ىناؾ دعوى عمومية فلب يمكف رفع وعميو إذا لـ ت ,ومقبولة أماـ ىذه الجية
 أماـ القضاء الجنائي.

 لدعوى العمومية غير مختصة بنظرىاإذا كانت المحكمة الجنائية التي رفعت أماميا ا -
 فيي أيضا غير مختصة بنظر الدعوى المدنية تبعا ليا. 

 وفي ىذه الحالة تقضي المحكمة بعدـ الاختصاص في الدعوييف معا 
وكما لو قيد المشرع تحريكيا بتقديـ شكوى  ,مة كة الدعوى العمومية بإجراءات باطا حر إذ -

 ومع ذلؾ قامت النيابة بتحريكيا وىو إجراء باطؿ يتعيف في ىذه الحالة أف تقضي 

 المحكمة بعدـ قبوؿ الدعوى المدنية حتى ولو كانت إجراءات رفعيا صحيحة. -

 
-

المتيـ أو التقادـ كانت  الأسباب كوفاةف ضت الدعوى العمومية لأي سبب مقإذا أن 
 .الدعوى المدنية غير مقبولة أماـ المحكمة الجنائية

 القضاء المدني:  - ب

يمكف مباشرة الدعوى المدنية منفصمة عف الدعوى العمومية إلا أنو عمى قاضي المحكمة 
 (3).المدنية الانتظار لمفصؿ في الدعوى العمومية إذا كاف قد تـ تحريكيا

                                                                                                                                                                                           
 .66/577قانوفالمف  39المادة  -1

2
 . 09ص ,عمر خوري, مرجع سابؽ -
 .66/577قانوف المف  37المادة  -3
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اري دفع دعواه أماـ القضاء قتار المضرور مف الجريمة التي أرتكبيا المحافظ العإذا أخ
فإف ىذا لا ينفي العلبقة التبعية بيف الدعوى المدنية والدعوى العمومية أماـ المحكمة  ,المدني 

القضاء الجنائية لأف الدعوى العمومية والحكـ فييا يؤثراف عمى الدعوى المدنية المرفوعة أماـ 
 ني مف حيث:المد

 ؼ المدني: ولتطبيؽ ىذه القاعدة لا بد مف توفر ثلبثة شروط: ققاعدة الجنائي يو  -

مف أجميا الدعوى العمومية ىي نفسيا الواقعة التي رفعت  *إف تكوف الواقعة التي حركت
 مف أجميا الدعوى المدنية أي يكوف منشأ الدعوييف ىو الجريمة.

و رفعت مف طرؼ النيابة العامة قبؿ رفع الدعوى أ كتف الدعوى العمومية قد حر و أف تك*
أما إذا كانت القضية لا تزاؿ في  المدنية أو أثناء النظر والسير فييا أماـ القضاء المدني

 الاستدلاؿ فإنو لا يستوجب وقؼ النظر في الدعوى المدنية. مرحمة البحث والتحري و

 لتبعية.ألا يكوف قد صدر حكـ نيائي وبات في الدعوى المدنية ا*

 مف حيث حجية الحكـ الجنائي البات عمى القاضي المدني : -

ت الصادر ببراءة أو إدانة المحافظ العقاري حجية عمى القاضي يكوف لمحكـ الجنائي البا     
وحتى يكوف ليذا الحكـ حجية لا بد مف  ,المدني في الدعوى المدنية التي لـ يفصؿ فييا بعد

 (1):توافر ثلبثة شروط

 

 

 

 نيائيا, وقطعيا. ف يكوف الحكـ قضائيا, وأ*

والدعوى المدنية المطروحة أماـ  ,أف يكوف ىناؾ اتحاد في الواقعة بيف الدعوى العمومية*
 القضاء المدني.

 ألا يكوف قد صدر حكـ بات في الدعوى المدنية. *

                                                           
 . 06 ص ,ي, مرجع سابؽعمر خور  -1
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نو أو إلا أ ,وبصفة عامة المشرع الجزائري منح المدعى المدني سمطة الخياريف القضائييف
 (1).إجراءات وشروط محددة قانونا احتراـ جب

 الفرع الثاني:

 : المترتبة عن المسؤولية المدنيةالآثار 

كؿ فعؿ أيا كاف يرتكبو الشخص بخطئو :" مف القانوف المدني 597وفقا لنص المادة 
 ".ويسبب ضرر لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدوثو  بالتعويض

اري ىو التعويض عف الضرر الذي قية المدنية لممحافظ العالمترتب عف المسؤول الأثرفإف 
ضائية رفع دعوى قضائية مف الطرؼ المضرور أماـ الجيات الق ؽلحؽ بالمضرور عف طري

المدنية والإدارية  الإجراءاتالمنصوص عمييا في قانوف المختصة بإتباع الإجراءات 
ؤولية  التي يتحمميا المحافظ أنواع المس باختلبؼغير أف ىذا التعويض يختمؼ ( 2),31/32

 العقاري.

 التعويض بصورة عامة :  -3

 بمقابؿ أو أف يكوف التعويض عينياالأصؿ في الالتزامات التعاقدية أف يكوف التعويض 
 (3).كما يمكف لأطراؼ العقد الاتفاؽ عمى قيمة التعويض مقدما

ف القاضي يعي" طريقة التعويض بالقوؿ: 57/71 الأمرمف  509كما حددت المادة  
سطا كما يصح أف يكوف إيرادا ح أف يكوف التعويض مقيصو  ,طريقة التعويض تبعا لمظروؼ 

در التعويض بالنقد عمى أنو ويق , يف إلزاـ المديف بأف يقدر تأميناويجوز في ىاتيف الحالت , مرتبا
انت وبناء عمى طمب المضرور أف يأمر بإعادة الحالة إلى ما ك روؼلمظتبعا  ,مقاضييجوز ل
أو أف يحكـ وذلؾ عمى سبيؿ التعويض بأداء بعض الإعانات تتصؿ بالفعؿ غير المشرع  ,عميو

                                                           
 .516ص  مرجع سابؽ, ,أبريؾ الطاىر -1
2

 .31/32مف القانوف  90إلى  95و مف  52إلى  50مف المواد:  -
3

 .57/71 الأمرمف  510أنظر المادة  -
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ذا لـ يتفؽ أطراؼ العقد عمى قيمة التعويض فإف القاضي ىو الذي يقدر قيمة التعويض  ,وا 
 (1) "لجبر الضرر و الكسب الذي أصاب الدعي

 التعويض في قانون الشهر العقاري: -9

تعني أف ذمتيا المالية مثقمة بديف مالي  ,عف أخطاء المحافظ العقاري رةالإداإف مسؤولية 
إلى المضرور بسبب الخطأ الثابت الذي ينجـ عف موظفيا  ىتمزـ بسداده في صورة تعويض يؤد

 (2).في مجاؿ وظيفتو

عميو نجد أغمبية الدوؿ التي تعمؿ بنظاـ الشير العيني تطبؽ نظاـ التعويض الخاص  و
رض فيموؿ ب "صندوؽ ضماف السجؿ العيني"شاء صندوؽ ضماف خاص يسمى ويتمثؿ في إن

 (3).نسبة تضاؼ إلى رسوـ التسجيؿ

نما الدولة ىي التي تتولى  ,أما المشرع الجزائري فيو لا يعرؼ نظاما خاصا  بالتعويض وا 
المترتبة عف أخطاء المحافظ العقاري كأي موظؼ  الأضرارتحمؿ التعويضات الناجمة عف 

ؿ الدولة في مجاؿ التعويض مف طرؼ وزارة المالية التي تخصص مبمغ لضماف سداد حيث تمث
 (4).الذيف تضرروا  مف أخطاء المحافظ العقاري الأشخاصالتعويضات المستحقة لفائدة 

إضافة لممسؤولية السابقة فإنو في حالة الخطأ الجسيـ الذي يرتكبو المحافظ العقاري مف 
مبمغ التعويض الذي دفعتو لمطرؼ  استرجاعجوع  بغرض حؽ الدولة أف ترفع دعوى الر 

وتكوف الدولة " السالؼ الذكر 57/57مف الأمر  90وىو ما أشارت إليو المادة  ,المضرور
المضرة بالغير والتي يرتكبيا المحافظ العقاري أثناء ممارسة ميامو  الأخطاءمسؤولة بسبب 

في أجؿ عاـ واحد ابتداء مف اكتشاؼ  ودعوى المسؤولية المحركة ضد  الدولة يجب أف ترفع
لا فعؿ الضرر و   سقطت الدعوى. ا 

الخطأ ولمدولة الحؽ في رفع دعوى  عاما ابتداء مف ارتكاب 57وتتقادـ الدعوى بمرور 
 . "الرجوع ضد المحافظ العقاري في حالة الخطأ الجسيـ ليذا الأخير

                                                           
 .75/58الأمر مف  182أنظر المادة  -1
 .147ص , مرجع سابؽ ,مجيد خمفوني -2
 .188ص  ,, مرجع سابؽبريؾالطاىر  -3
 . 153-152ص  ,سابؽ مرجع ,مجيد خمفوني -4
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المحافظ العقاري أثناء  مف خلبؿ النص السابؽ الذكر يتضح أف الأخطاء التي يرتكبيا
قاري تأدية ميامو وعندما تترتب عنيا أضرار لمغير فإننا نكوف أماـ مسؤولية المحافظ الع

الوظيفية  الأخطاءوالدولة ىي التي تقوـ بدفع التعويض وىذا لا يكوف إلا في حالة  ,ةالمدني
 (1).العادية

المدير الولائي برجوع ممثمة الدولة رفع دعوى ال ؽالجسيمة فمف ح الأخطاءأما في حالة  
 التي تـ تعويضيا لمطرؼ المضرور. الأمواؿلمحفظ العقاري ضد المحافظ العقاري لاسترجاع 

وشروط رفع دعوى الرجوع عمى اري لـ يتعرض لإجراءات قوالملبحظ أف قانوف الشير الع
ىي  والإداريةمدنية ال الإجراءاتانوف قالعامة الموجودة في  الأحكاـاري لذلؾ تبقى قالمحافظ  الع

  .التي تحكـ ىذه  الدعوى

                                                           
 .192, مرجع سابؽ, ص بريؾ الطاىر -1
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 الخاتمة:

من خلال ىذه الدراسة تبين أن المحافظ العقاري ىو موظف عمومي خاضع لمقانون 
السمطة الرئاسية  توىو تح 06/03 الأمرالعامة الصادر بموجب  العام لموظيفة الأساسي

 لممدير العام للأملاك الوطنية التابعة لوزارة المالية.

نياء ميامو بنفس الشروط والإ  جراءات التي يخضع ليا الموظفون حيث يتم تعيينو وا 
 .22/116ردة في المرسوم التنفيذي رقم اوميون بالإضافة  إلى شروط خاصة و العم

 إن خضوع المحافظ العقاري لمسمطة الرئاسية لوزير المالية يطرح أكثر من علامة استفيام
مالك لمعقار في  باعتبار، أن وزير المالية ىو الممثل القانوني لأملاك الدولة والتي تمثل أكبر

التراب الوطني ومن ىنا نرى أن يحذو المشرع الجزائري حذو التشريعات التي تسند ميمة تسيير 
 مصالح الشير العقاري لقاض.

بحقوق وواجبات الموظف  العموميينيتمتع المحافظ العقاري كغيره من الموظفين  
، ولم يراع المشرع الجزائري العمومي الواردة في القانون الأساسي العام لموظيفة العمومية

 عقاري من خلال منحو امتيازات خاصة.المحافظ الخصوصية منصب 

ىو متعمق بعممية مسح  أوكل المشرع الجزائري لممحافظ العقاري العديد من الميام منيا ما
كرفض  الطابع الإداري السمطات ذاتومنحو جممة من  العقاري،العام ومسك السجل  الأراضي

 وأخرى ذات طابع قضائي كمصالحة الخصوم. الإجراء،ض الإيداع ورف

السجل العقاري  سيسأمن إعداد مسح الأراضي العام وتالمتض 75/74لقد نظم الأمر  
 حيث لم تحدد بدقة مفيوم  24و 23النظام القانوني لمسؤولية المحافظ العقاري في المادتين 

وانين وتنظيمات أخرى كالتقنين المدني   قافظ العقاري مما حتم المجوء إلى طبيعة مسؤولية المحو 
ويترتب عن أخطاء المحافظ العقاري قيام المسؤولية الإدارية التي تنجم عنيا آثار تتمثل في 

مسؤولية تأديبية تنجم عنيا عقوبات تأديبية أو مسؤولية  أو دعوى الإلغاء ودعوى التعويض،
 نية فيترتب عنيا دعوى التعويض.جزائية تؤدي إلى عقوبات جزائية، أما المسؤولية المد
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منحو  متعددة وبالمقابلما يمكن قولو أن المشرع الجزائري كمف المحافظ العقاري بميام  
 صلاحيات غير كافية لأداء ميامو عمى أكمل وجو. 

 ، تقديم جممة من التوصيات نوجزىا فيما يمي : ارتأيناومن خلال ىذه الدراسة 

ق بمنصب المحافظ العقاري بجممة من النصوص تدعيم الجانب التشريعي المتعم -
 القانونية التي تضمن الإحاطة بكل جوانب ىذا المنصب.

الاستقلالية اللازمة لمنصب المحافظ العقاري من خلال تكميف القضاة بيذا  منح -
 المنصب. 

ل حساسية الميام الموكمة لو ظأكثر لمنصب المحافظ العقاري في  توفير حماية -
 ار.بالعقلارتباطيا 

نياء ي أساسي خاص بالمحافظين العقاريين إعداد نظام قانون - تضمن كيفية تعيينيم وا 
 مياميم وكذا حقوقيم وواجباتيم.

التكوين المستمر لممحافظين العقاريين من خلال إعداد دورات تكوينية منتظمة، تيدف  -
 مستجدات في مجال الشير العقاري.    اللاطلاع المحافظ العقاري عمى جميع 
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ع:ـة المراجـقائم  

المصادر :أولا  

 الدستور ( أ

، الصادر بموجب المرسوم الرئاسي دستور الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية -
ديسمبر  8المؤرخة في  ،76 ،العددالجريدة الرسمية،07/12/1996المؤرخ في  96/438رقم 

 25 ،العددالجريدة الرسمية ،10/04/2002المؤرخ في  ،03-02معدل بـالقانون رقم ، 1996
المؤرخ في  08/19القانون رقم ، المعدل و المتمم ب2002أبريل  14المؤرخة في 

 .2008نوفمبر  16المؤرخة في  ،63 ،العددالجريدة الرسمية، 15/11/2008

 القوانين: ( ب

المتعمق بالوقاية من الفساد ومكافحتو   01/60/6660المؤرخ في  60/60القانون  -
 .01مية عددالجريدة الرس

المتضمن الإجراءات المدنية والإدارية  6660فبراير 61المؤرخ في  60/60القانون  -
 .62/61/6660بتاريخ  60الجريدة الرسمية عدد 

 ج( الأوامر:

ين المدني الجزائري المعدل المتضمن التقن ، 60/60/0001المؤرخ في  01/10الأمر  -
 .26/60/0001بتاريخ  00الجريدة الرسمية ، عدد  ن،موالمتض

المتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسيس  06/00/0001المؤرخ في  01/01الأمر  -
 .06/00/0001بتاريخ  06السجل العقاري، الجريدة الرسمية ، عدد 

المتضمن القانون الأساسي العام لموظيفة  01/60/6660المؤرخ في  60/62الأمر  -
 .10الجريدة الرسمية العدد العمومية ، 

، المتضمن القانون الأساسي العام  66/60/0000المؤرخ في  ، 00/022الأمر  -
 المعدل والمتمم. 10لموظيفة العمومية الجريدة الرسمية رقم 

المتضمن قانون العقوبات الجريدة الرسمية  ،60/60/0000المؤرخ في  00/010مر الأ -
 المعدل والمتمم. 10عدد 
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المتضمن قانون الإجراءات الجزائية   60/60/0000المؤرخ في  00/011الأمر  -
 المعدل والمتمم. 10الجريدة الرسمية عدد 

 د( المراسيم:
الذي يحدد قائمة المناصب  01/62/0006المؤرخ في  06/000 ،المرسوم التنفيذي  -

يا وتصنيفيا، العميا في المصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفاظ العقاري ، شروط التعيين في
، الجريدة  00/122المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي  60الجريدة الرسمية، عدد 

 .00الرسمية العدد 

المتضمن إعداد مسح الاراضي  61/62/0000المؤرخ في  00/06المرسوم التنفيذي  -
المؤرخ  06/021المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم  26العام، الجريدة الرسمية عدد

 .60الجريدة الرسمية العدد 60/61/0006في 

المتضمن تأسيس السجل العقاري  61/62/0000المؤرخ في  00/02المرسوم التنفيذي  -
المؤرخ في  06/606، المعدل والمتمم بموجب المرسوم 26، الجريدة الرسمية عدد 

 .20الجريدة الرسمية عدد 02/60/0006

 القرارات الوزارية:( ـى

، الذي يؤىل أعوان إدارة أملاك الدولة  66/66/0000المؤرخ في  06الوزاري رقم القرار  -
 66والحفظ العقاري لتمثيل الوزير المكمف بالمالية أمام الجيات القضائية الجريدة الرسمية ، عدد

 .60/62/0000المؤرخة في 

 التعميمات:و( 

بإنشاء ومسك الدفتر ، المتعمقة  01/60/0000المؤرخة في  66/12التعميمة رقم  -
 العقاري.
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 ثانيا: المؤلفات

 الكتب: ( أ

بريك الطاىر المركز الثقافي لممحافظ العقاري في التشريع الجزائري، دار اليدى،  -
  6602الجزائر

، ديوان  6602الجزء الثاني ، الطبعة الثانية ’ رشيد خمفوني، قانون المنازعات الادارية  -
 المطبوعات الجامعية.

دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري، دار  ريم مراحي ، -
 بغدادي لمطباعة والنشر والتوزيع ، ديوان المطبوعات الجامعية ، بدون طبعة.

سعيد مقدم، الوظيفة العمومية بين التطور والتحول من منظور تسير الموارد البشرية  -
 . 6606معية الجزائر وأخلاقيات المينة، ديوان المطبوعات الجا

عزري الزين، الاعمال الادارية ومنازعاتيا ، مخبر الاجتياد والقضاء وأثره عمى حركة  -
 .6606التشريع

 6602عمار بوضياف ، المرجع في المنازعات الادارية ، القسم الثاني ، الطبعة الاولى  -
 ، جسور لمنشر والتوزيع ، الجزائر.

 .6606دارية، ديوان المطبوعات عمار عوابدي ،نظرية المسؤولية الإ -
عمر خوري ، شرح قانون الاجراءات الجزائية ، طبعة مدعمة بالاجتياد القضائي  -

 .6600-606، السنة الجامعية 0لممحكمة العميا، جامعة الجزائر 
تأديب الموظف العام في القانون الجزائري ، دار ىومة لمطباعة والنشر  ،كمال رحماوي -

 .6661بوزرعة الجزائر طبعة  ،والتوزيع
الثالثة  مجيد خمفوني ، نظام الشير العقاري في القانون الجزائري، دار ىومة ، الطبعة -

 الجزائر. 6600
 . 6660محمد الصغير بعمي ، دعوى الإلغاء ، دار العموم لمنشر والتوزيع عنابة  -
مطبوعات الجامعية نظير فرج مينا، الموجز في الاجراءات الجزائية الجزائري، ديوان ال -

 .0000الجزائر
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 المقالات:  ب(

مهمة الموثق والمحافظ العقاري واحدة في حماية  حق الممكية " ،علاوة بن تشاكر -
 .1988 ،الغرفة الوطنية لمموثقين ،5العدد  ،مجمة الموثق ،"العقارية

، محمة المنتدى القانوني، شهر الدعوى و الأحكام القضائية العقاريةفييمة قسوري،  -
ضر ي، جامعة محمد خالسياسية العمومالمينية لممحاماة، كمية الحقوق و  الكفاءة، قسم 07العدد 

 2010بسكرة، أفريل 

 : الرسائل الجامعية ج(

مذكرة  ،محمد غميسي طمحة: الشير العقاري كآلية لحماية الممكية في التشريع الجزائري -
كمية الحقوق والعموم السياسية  ،داريمكممة من متطمبات نيل شيادة الماستر، تخصص قانون إ

 .6601-6602 ،بسكرة

ع الجزائري ، مذكرة مكممة من متطمبات نيل يىالة مبروك ، المحافظة العقارية في التشر  -
 .6600/6606قوق والعموم السياسية بسكرة شيادة الماستر ، تخصص قانون إداري ، كمية الح
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 ملخص

موظف معين بقرار من وزير المالية من أجل إدارة ىيئة إدارية مكمفة ىو المحافظ العقاري 
بالإشيار العقاري، يطمق عمييا اسم المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري، و ىو مكمف بتنفيذ 

 السياسة العامة لمدولة في ميدان تنظيم الممكية العقارية.

بحقوق وواجبات الموظف العمومي  العموميينيتمتع المحافظ العقاري كغيره من الموظفين 
الواردة في القانون الأساسي العام لموظيفة العمومية، ولم يراع المشرع الجزائري خصوصية 

 محافظ عقاري من خلال منحو امتيازات خاصة.المنصب 

ىو متعمق بعممية  منيا ما ،الميامأوكل المشرع الجزائري لممحافظ العقاري العديد من 
 الطابع الإداري السمطات ذاتومنحو جممة من  العقاري،العام ومسك السجل  الأراضيمسح 

 وأخرى ذات طابع قضائي كمصالحة الخصوم. الإجراء،ورفض  ،كرفض الإيداع

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتسيير السجل العقاري  57/57لقد نظم الأمر  
، و قوانين و تنظيمات أخرى  37و 32حافظ العقاري في المادتين النظام القانوني لمسؤولية الم

 .00/02و الأمر التقنين المدني  ك

جم عنيا آثار تتمثل ويترتب عن أخطاء المحافظ العقاري قيام المسؤولية الإدارية التي تن 
مسؤولية تأديبية تنجم عنيا عقوبات تأديبية أو مسؤولية  أو في دعوى الإلغاء ودعوى التعويض،

  جزائية تؤدي إلى عقوبات جزائية، أما المسؤولية المدنية فيترتب عنيا دعوى التعويض.
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