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 ٔعشفاٌ شكش

أششف انًشسشنٍٛ سٛذَا يحًذ عهّٛ   عهٗ ٔانسلاو ٔانظلاة  انعانًٍٛ، سب لله انحًذ

 أفضم انظلاة ٔأصكٗ انتسهٛى ٔعهٗ آنّ ٔطحبّ أجًعٍٛٛ 

انذكتٕس  انًششف أستارَا إنٗ انخانض بانشكش َتقذو ٔانعشفاٌ، انشكش عباساث أسًٗ

 ٔتٕجٛٓاتّ يساعذاتّ كم ٔعهٗ انًزكشة، ْزِ عهٗ الإششاف قبٕنّ سانًٙ يٕسٗ عهٗ 

 إعذاد ْزا انبحث . فتشة  طٕال نُا قذيٓا انتٙ

 انبحث  ْزا يُاقشت قبٕنٓى عهٗ انًُاقشت نجُت أعضاء إنٗ ٔانتقذٚش بانشكش َتٕجّ كًا

انبحث  ْزا إَجاص فٙ ساعذَٔا انزٍٚ ٔانًؤسساث الأشخاص إنٗ أٚضا بانشكش َتقذو أٌ

 بانزكش :  َٔخض

 انضٛافت  بحسٍ استقبهتُا انتٙ الأخشٖ انجايعاث يكتباث ٔكم جايعتُا، يكتبت عًال -

 الأساضٙ نٕلاٚت غشداٚت .  ٔيسح انعقاس٘ انحفظ يذٚشٚت يٕظفٙ إنٗ -

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 إهــــــــداء 

 هذا :  جهدي ثًزة أهدي           

 غلابا تؤخذ الدنیا أن وعلمني شموعا، العلم درب لي أضاء من إلى -

 رحمه الله  أبي

 أمي  أقدامھا تحت الجنة و جمیلھا، حصر یصعب من إلى -

 إلى الزوجة الغالیة  -

  العلیا بالدراسات زمیلاتي و زملائي إلى -

 

 

 

 

 

 

 

 

 سليمان                                          

 



 
 

 إهــــــــداء 

 هذا :  جهدي ثًزة أهدي

 نهًا وقم حُهزهًا لا و أف نهًا حقم لا و " وجم عز فٍهًا قاليٍ  -

 لا و انًقاو هذا إنى نىصىنً وحعب سهز يٍ إنى ،"قىلا كزًٌا

 فضائههًا ححصً أٌ و نلأرقاو حقهًا حىفً أٌ نهكهًاث ًٌكٍ

 عًزهًا  فً الله أطال وأيً أبً انعزٌزٌٍ واندي

 أبُائً الأعزاء وإنى انزوجت انغانٍت  -

  العلیا بالدراسات زمیلاتي و زملائي إلى -

 

 

 

 

 

 

 لحسن                                        

 
 



 
 

 

 مقدمة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 ةــــدمــــقـــــم
 

 ~ أ‌ ~
 

 قدمةم

لقد سن المشرع الجزائري مجموعة من النصوص القانونية والتي تيدف إلى تأسيس نظام الشير          
العيني من خلال إجراءات مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري والذي يترتب عميو إعداد 
وتسميم الدفتر العقاري ، فقد استعمل المشرع الجزائري أول مرة مصطمح الدفتر العقاري بمقتضى المادة 

المتعمق بإثبات الممكية الخاصة المنفذ  50/50/0732المؤرخ في  1 32/23من المرسوم رقم  23
تسميم المتضمن قانون الثرة الزراعية حيث ينص ب 50/00/0730المؤرخ في  30/32لأحكام الأمر 
ل في شان ــــة الدليــــد الوحيد لإقامــــل السنــــــية ويشكــــــادات الممكـــــــاريا بدلا من شيـــــــرا عقــــــــالمالكيين دفت

 الممكية العقارية 

أىم السندات الإدارية التي تسمميا الإدارة إلى مالك العقار من أجل و يعد الدفتر العقاري من        
و من إثبات حقوقو العينية الواردة عمى العقار وتسميم الدفتر إلى صاحبو بعد التحقيق من صحة تمكين

يدىا تحديدا ماديا دقيقا وذلك بواسطة إجراءات المسح العام وتأسيس السجل العقاري والتي دممكيتو وتح
والمتضمن إعداد مسح الأراضي العام  03/00/0730المؤرخ في  2 37-30جاءت بموجب الأمر 

 .وتأسيسي السجل العقاري وما تلاه من نصوص تنظيمية 

 من الأمر 07سند خاص بالمناطق الممسوحة بحسب المادة  و بذلك فالدفتر العقاري يعتبر       
" تسجل جميع  والتي تنص عمىممكيتو لمعقار  عن أي سند آخر لإثبات لمالكايغني   30-37

 الحقوق الموجودة عمى عقار ما وقت الإشيار في السجل العقاري ، والدفتر الذي يشكل سند ممكية " 

من ىنا ظيرت الحاجة إلى البحث في مثل ىذه الدراسة والتي تنص عمى حجية الدفتر         
ري من خلالو إلى الحفاظ العقاري ودوره في إثبات الممكية العقارية الخاصة والذي ييدف المشرع الجزائ

عطاء ضمانات أكثر لمتصرفات المبرمة من نقل أو إنشاء أو تعديل  عمى استقرار الممكية العقارية وا 
موضوع فالدولة الجزائرية تسعى لم يزيد من أىمية حق عيني حتى تكون لو حجة عمى الكافة ، وىذا ما

                                                           
،  00، المتعلق بحق إثبات الملكية الخاصة ، الجريدة الرسمية العدد  50/50/0732المؤرخ في  23-32المرسوم  -  1

   35/53/0732المؤرخ في 
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري ،  ، 03/00/0730المؤرخ في  37-30الأمر رقم  -  2

 . 00/00/0730، المؤرخ في  73المعدل والمتمم ،  الجريدة الرسمية العدد 



 ةــــدمــــقـــــم
 

 ~ ب‌ ~
 

المضاربة غير الشرعية التي من شانيا  منعإلى  جاىدة من خلال النصوص القانونية المنظمة لمعقار
 تعميم الفوضى في انتقال الحق العيني العقاري 

ولعل من أسباب اختبارنا ليذا الموضوع في الأصل أسبابا ذاتية من أىميا تخصصنا في        
القانون العقاري طيمة سنتين التي قضيناىا مشتغمين بالعقار وما ينجر عنو من نزاعات التي بقيت 

 قة في الإدارة والقضاء ، مما تسبب في تعطيل الاستثمار بكل أنواعو وكذا التنمية عال

أما الدوافع الموضوعية من بينيا غموض مبادئ نظام السجل العقاري رغم توافر الإمكانيات        
البشرية والمادية ، وكذلك البحث في مشاكل العقار في الجزائر وتسميط الضوء عمى النزاعات عمى 

توى القضاء بخصوص تسميم أو إلغاء الدفتر العقاري ، فإن ىذه الدراسة كذلك تيدف إلى البحث مس
أيضا  في ما مدى أخذ المشرع والقضاء وخاصة الجزائر في الحجية لمدفتر العقاري باعتباره موضوعا 

 نوعا ما جديد 

موضوعنا ىذا فقد  غير أنو ومع كل بحث عممي ىناك صعوبات يتعرض إلييا الباحث ، وفي       
شيدنا جممة من الصعوبات والتي من أىميا ندرة المراجع المتخصصة بتناول بحثنا الذي يتميز بالدقة 
،  وخاصة المراجع الجزائرية وان وجدت فغالبا ما تتعمق بموضوعنا ىذا في شكل مقالات ، ولا تجيب 

 عمى كامل التساؤلات والإشكاليات المطروحة 

دفتر العقاري ىو من الوسائل القانونية لحماية الممكية العقارية الخاصة وبالضبط في وبما أن ال       
المناطق الممسوحة من خلال الأىمية البالغة التي أولاىا المشرع لو ، حيث أنو يبين التصرفات الواردة 

 لمحق العيني العقاري نظرا لمقوة الثبوتية والنسبية التي يتمتع بيا .

 جة ىذا الموضوع من خلال الإجابة عمى الإشكالية التالية: للنا معاحاو  لذا         

وفقا  السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية الخاصةإلى أي مدى يمكن اعتبار الدفتر العقاري        
 لمتشريع الجزائري؟ 

لذي يرتكز أساسا في بحثنا ىذا المنيج الوصفي التحميمي ا للإجابة عمى الإشكالية قمنا بإتباع         
عمى وصف دقيق وتفصيمي لمموضوع وتحميل قانوني بغية تحميل بعض النصوص القانونية المرتبطة 

 ارتباطا وثيقا بالدفتر العقاري وأىميتو في الإثبات وفق التشريع الجزائري 



 ةــــدمــــقـــــم
 

 ~ ج‌ ~
 

مكونة من وع ـــوبدورنا عالجنا ىذه الدراسة وفق خطة ثنائية للإلمام بجميع جوانب الموض         
في إثبات الملكية دفتر العقاري الحجية المطلقة و النسبية للفصمين ، تناولنا في الفصل الأول : 

في إثبات الملكية دفتر العقاري الحجية المطلقة لل العقارية الخاصة ضمن مبحثين يتضمن الأول :

           ات الملكية العقارية الخاصة في إثبدفتر العقاري الحجية النسبية للويتضمن الثاني :  العقارية الخاصة 
 يتضمن الأول :،‌وقد‌قسمناه‌إلى‌مبحثٍن‌‌ العقاري لدفترحجٍة‌ا منازعات:الفصل الثاني وتناولنا في 

 ‌الطرٌقة‌المتبعة‌للطعن‌فً‌حجٍة‌الدفتر‌العقاري‌و الثاني : الطعن في حجية الدفتر العقاري 

 

 

 

 

 

 

  

 

 
 



~ 3 ~ 
 

 الفصل الأول 

نوعا الحجٌـــة للدفتـــــر العقاري فً إثبـات 
 ةـــــقارٌة الخاصـــــة العـــالملكٌ
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 نوعا الحجيـــة لمدفتـــــر العقاريالفصل الأول: 

 في إثبات الممكيـة العقارية الخاصــة             

القاعدة العامة في نظام الشير العيني أن الدفتر العقاري يعتبر السند الوحيد و القاطع في إثبات 
الممكية العقارية الخاصة عمى المناطق الممسوحة غير أن التساؤل يطرح بشأن مدى حجيتو ىل ىي 

لقد ظير و  مطمقة لا يجوز إثبات خلافيا أم أنيا نسبية يجوز إثبات خلافو و الطعن فيو لسبب مؤسس
اتجاىان في حجية الدفتر العقاري ، حيث تبنى الفريق الأول الحجية المطمقة بينما تبنى الفريق الثاني 

دفعنا إلى  ذلك إلى نصوص وأحكام قانونية أو أحكام قضائية ، وىذا مافي الحجية النسبية مستندين 
ية المطمقة لمدفتر العقاري في إثبات أولا : الحجدراسة ىذا الفصل في مبحثين بحيث نتناول من خلاليما 

 الحجية النسبية لمدفتر العقاري في إثبات الممكية العقارية الخاصة الممكية العقارية الخاصة  ثانيا
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 الحجية المطمقة لمدفتر العقاري: المبحث الأول

 في إثبات الممكية العقارية الخاصة            

بالحجية المطمقة لمدفتر العقاري يفيد بأنو قرينة قانونية غير قابمة لإثبات العكس عمى  إٌ انمٕل 
ممكية العقار أو الحق العيني و أن التصرف المشير بموجبو حجة عمى الكافة بحيث يكون في منأى عن 

العقارية و  كل دعوى ترفع عميو بشأن التصرف أو ادعاء بتممك العقار بالتقادم و ذلك صيانة لحق الممكية
 توفير الثقة و الاطمئنان لكل من يتعامل في العقارات و ىو ما تصبوا إلى تحقيقو كل التشريعات . 

 يغًــــــٕػخ ػهٗ لاحزٕائٓب َظشا انؼمبسٚخ انًهكٛخ لإصجبد كغُذاد رؼزجش انؼمبسٚخ بنذفبرشٔثزنك ف

ػهٗ  انًهكٛـــــخ حك نّ انز٘ خضانش رؼٍٛٛ انحذٔد،ٔكزنك أٔ انًغبحخ أٔ انًٕلغ عٕاء يٍ انجٛبَبد

 شــــأٌ انًهكٛخ فٙ انجُٛخ لإلبيخ ٔانٕحٛذ انغذٚذ كهانًُط ٚؼزجش انؼمبس٘ فبنذفزش نهؼمبس، انمبََٕٛخ انٕػؼٛخ

 انخبطخ   انؼمبسٚخ

ٔ ٚجشس أطحبة ْزا انشأ٘ يٕلفٓى ثغًهخ يٍ انُظٕص انمبََٕٛخ ٔ الأحكبو انمؼبئٛخ ٔ يب يٕلف 

انزششٚغ ٔ انمؼبء انغضائشٍٚٛ يٍ رنك ْٕٔ يب َغزؼشػّ ػًٍ ْزا انًجحش انز٘ لغًُبِ إنٗ يطهجٍٛ ، 

ٙ انًطهت الأٔل ، ثحٛش رطشلُب إنٗ انمٕح انضجٕرٛخ انًطهمخ نهذفزش انؼمبس٘ ٔفمب نًجبدا انشٓش انؼُٛٙ  ف

 ٔسأ٘ كم يٍ انزششٚغ ٔانمؼبء يٍ ْبرّ انمٕح انضجٕرٛخ 

 القوة الثبوتية المطمقة لمدفتر العقاريالمطمب الأول: 

وجوب إضفاء الحجية المطمقة عمى الدفتر يقوم أنصار ىذا الاتجاه منيم الأستاذ مجيد خمفوني ب
يثبت الوضعية القانونية الحالية لمعقارات ، ولا يتم  العقاري ، معتبرين أن الدفتر العقاري ىو الوحيد الذي

تسميمو لمالك العقار إلا بعد المرور بإجراءات تقنية وقانونية ، تشتمل عمى تحقيق ميداني تقوم بو لجان 
المسح العام للأراضي التي تظم موظفين متخصصين في المجال التقني والقانوني ، تتكفل بالتحري 

بيانات المتعمقة بالعقار محل المسح وتحيدييا بكيفية نافية لمجيالة تحت رئاسة والاستقصاء حول صحة ال
 1. احد قضاة المحاكم

 

                                                           
 .51- 51، ص ص  8،  العدد  3002فوني ، الدفتر العقاري ، مجمة الموثق ، سنة مجيد خم -1
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 القوة الثبوتية المطمقة لمدفتر العقاري:  الأولالفرع 

 ر العينييــــــادئ الشــــــــــوفقا لمب           

إن نظام الشير العيني يقوم عمى فكرة العقار، فعممية الإشيار العقاري تعتمد عمى تحديد العقار 
تحديدا بمسك سجل خاص لدى مصمحة الشير العقاري يسمى بالسجل العقاري ، كما أن  نظام الشير 

يث العيني يمتاز بجممة من الخصائص و المميزات التي ينفرد بيا عمى نظام الشير الشخصي من ح
الآثار الناتجة عن تأسيس السجل العيني و إشيار السندات في ظمو إذ تتمتع الحقوق المشيرة وفقا لمنظام 
العيني بالحصانة من أي طعن لأن الشير فيو مطير لمتصرفات من كل عيب أو نقص يمكن أن يشكل 

شائبة مطير من كل  مبررا لإبطاليا أو نقضيا أو فسخيا فينتقل الحق إلى المتصرف إليو خاليا من كل
عيب ، فما ىي المبادئ التي يقوم عمييا الشير العيني و كيف تم تبنييا لإعمال القوة الثبوتية لمدفتر 

 العقاري 

 نظام الشير العيني  مبادئأولا : 

: يتميز نظام الشير العيني بالمشروعية بأن يكون لمشير فيو أثر منشئ ومطير  مبدأ المشروعية -أ 
، ويصبح القيد فيو عنوانا لمحقيقة لا يمكن بذلك إثبات عكسو وىو ما  1ارية ، من كل العيوب لمممكية العق

  2يوفر الثقة في بيانات السجل العقاري ويؤدي إلى استقرار الممكية العقارية 

 بحيث أوجب متميزا  ايجابيًا دورا  العقاري لممحافظ خول العقاري، الشير مشروعية لمبدأ تحقيقاو 
 في مستواه لشروطيا عمى شيرىا المراد  المحررات  استفاء مدى مراقبة  أجل من بالتدخل المشرع عميو

بتأسيس السجل المتعمق  633/ 76 مالمرسو  من 105 المـــادة تشير كما والموضوعي، الشكمي جانبييا
سبب  أو موضوع المودعة بأن الوثيقة في الموجودة البيانات عمى إطلاعو بمجرد حقق المحافظي ،العقاري 

 وضوح بكل العام لمنظام مخالف أو للأخلاق مناف أو مشروع غير ليس العقد
                                                           

نظام الشير العقاري في القانون الجزائري ، الطبعة الرابعة ، الثانية دار ىومة لمنشر والتوزيع ، الجزائر مجٌد خلفونً ،  - 1
    32ص ،  3052

شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري ، دار الخلدونٌة للنشر والتوزٌع ، طبعة الأولى ، ة ، فجمال بوشنا - 2

  25ص  ،  3001الجزائر ، 
صادرة  20، يتعمق بتأسيس السجل العقاري معدل ومتمم ، ج ر عدد  5761مارس  31مؤرخ في  12-61المرسوم  -  3

 . 5761أفريل  20في 



 في إثبـات الممكية العقارية الخاصة العقاري لمدفتـــــر الحجيـــة نوعا          لفصل الأول ا

 

~ 7 ~ 
 

 الشير العيني و يقصد بو مجموع البطاقات العقارية التي يتكون منيا  نظامالتخصيص :  مبدأ -ب
 "كل) 76/63 المرسوم من  38كما جاء بالمادة لشير التصرفات الواردة عمى ىذا الأخير  العقار

 أن مشتركة يجب حقوقا أو ارتفاقات إنياء أو تعديل أو إنشاء تتضمن قضائية أو قرارات  لعقود إشيار 
،  1عقار " ، فتعتبر البطاقة بمثابة عقد ميلاد من الناحية القانونية  كل بطاقة عمى تأشير يكون موضوع

 الممسوحة لمعقارات  المدنية الحالة سجل العقاري  بمثابة السجل ويعتبر

 بإدارة التسجيل أنيعتبر القيد المطمق مكملا لمبدأ المشروعية و ىو ينص عمى مبدأ القيد المطمق : - ج
 ثم.تنشئيا أو تزيميا أو تنقميا أو تعدليا التي فيي العقارية، العينية الحقوق كل ىو مصدر العقاري الشير

الغير،فالشخص  أو العقد أطراف سواء الكافة أمام بو الاحتجاج صاحبو يمكن المشير السند العقاري إن
 في الثقة والائتمان بما يحقق،   2ونيائية  مطمقة بصفة يكسبو العقاري الشير بإدارة حقو شير الذي

 زوال إلى ذلك يؤدي عمى يرد النظام،وأي استثناء ليذا المميزة من الصفات وىو العيني السجل بيانات
 تسجيل عمى والحذر الحيطة يتخذوا أن إلى بالناس تدفع التي العيني السجل توفرىا في الواجب الثقة

 3 عقودىم

و ىو يقضي بعدم قابمية العقارات التي شممتيا عممية المسح العام للأراضي مبدأ حظر التقادم :   -د
 أن أساس عمى العيني الشير التي أخذت بنظام العالمية التشريعات معظم بالتقادم وىو ما تبنتو لاكتسابيا

 تأسيس تم المسح وثائق عمى وبناء لصاحب العقار والحقوقي المادي الوضع للأراضي يحدد العام المسح
         4العقاري  السجل

 وتأسيس الأراضي العام مسح إعداد المتضمن 74-75و لم ينص المشرع الجزائري في الأمر
 تممك إمكانية عدم عمى بشكل صريح 63-76و  62-76 التنفيذيين المرسومين وكذا العقاري السجل
تممك  إمكانية يتيح مما .العيني الشير لنظام مبادئ أىم بين من يعد أنو  رغم ، بالتقادم العينية الحقوق
  .العيني الشير نظام وفق المشيرة الأخرى العقارية العينية والحقوق العقارات
 

                                                           
صرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري ، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً علم القانون فردي كرٌمة ، شهر الت -  1

  22الخاص ، فرع قانون عقاري ، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، جامعة الأخوة منتوري ، قسنطٌنة ، ص 
 31مجٌد خلفونً ، نظام الشهر العقاري فً القانون الجزائري ، مرجع سابق ، ص  -  2
، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ،  لتشرٌع الجزائري ، أطروحة دكتوراهمنازعات الشهر العقاري فً ا لبٌض لٌلى ، -  3

  22ص  3053جامعة محمد ٌخضر ، بسكرة ، سنة 
  36مرجع نفسه ، ص المجٌد خلفونً ،  -  4
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 العينية لاكتساب الحقوق الوسائل من كوسيمة التقادم و يتعين أن يتدخل بالنص الصريح بحظر
 عممية تمت فييا التي المناطق وىي العيني الشير نظام فييا طبق التي المناطق في العقارية
   المسح

  تقدير نظام الشير العيني ثانيا : 
لو العديد من المزايا عمى عكس نظام الشير الشخصي بحيث أن ىذا إن نظام الشير العيني 

الأخير لم يتوصل إلى تحقيق أىداف الشير العقاري بعكس نظام الشير العيني ىدفو تحقيق استقرار 
 الممكية العقارية إلا انو لم ينجو من بعض العيوب : 

  ٚهٙ : فًٛب ركًٍ انزٙ انًضاٚب يٍ ثغًهخ انؼُٛٙ انشٓش َظبو ٚزغى: مزاياه  –أ 

أَظًخ  فٙ عزس٘ رغٛٛش رطجٛمّ ػهٗ ٚزشرت إر انشٓش، َظبو فٙ كبيهخ صٕسح انؼُٛٙ انغغم ٚؼزجش -

  .انمبئًخ انزغغٛم
 انؼمبس٘ ٚؼزجش انغغم فٙ لٛذ يب كم أٌ حٛش نهًزؼبلذٍٚ، انزبيخ انحًبٚخ ٕٚفش انؼُٛٙ انشٓش َظبو -

 يٍ إنٗ انزحمك ثحبعخ نٛظ انًمٛذ انؼُٛٙ انحك طبحت يغ ٚزؼبلذ يٍ فكم رنك ٔػهٗ يطهمخ، حمٛمٛخ

انمبََٕٙ  انزظشف ػٍ ٔانزحش٘ انجحش ٗيغجشا ػه ٚكٌٕ ٔلا انؼُٛٙ، انحك اعزمشاس
1 

 انمٕٛد ٔانجٛبَبد ػهٗ اػزًبدا انؼمبس ػهٗ ٚزؼبيم يٍ نكم انطًأَُٛخ يٍ َٕع ٕٚفش انؼُٛٙ انشٓش َظبو -

 انًطهمخ انحغٛخ ٔانجٛبَبد انمٕٛد رؤد٘ ْزِ انؼمبس٘،يًب انغغم فٙ انًذَٔخ
رشبثّ  الأعًبء  شأٌ رزشرت لذ الأخطبس انزٙ ٔكم انؼٕٛة عًٛغ ٚزغُت انؼُٛٙ انشٓش َظبو -

 انًبنك أٔ اعى ػهٗ الاػزًبد دٌٔ انؼمبس٘، انغغم فٙ ٔانزغغٛم نهشٓش انؼمبس ػهٗ ثبلاػزًبد

 انؼُٛٙ  انحك طبحت
انًزؼبيهٍٛ   ٔرحفٛض انؼُٛٙ، انشٓش َظبو يجبدا نٕعٕد ؽجٛؼٛخ كُزٛغخ انؼمبساد لًٛخ اسرفبع -

 انًشٓشح انؼمبساد ثؼًبٌ انؼمبس٘ ٔانشٍْالالزشاع  ػهٗ نلإلذاو انؼمبسٍٚٛ
ٔرنك ثًغشد  نهؼمبس انمبََٕٛخ انحبنخ ػهٗ انزؼشف انؼمبسٚخ انًحبفظخ ػهٗ ٚغٓم انؼُٛٙ انغغم َظبو -

  كم يؼشفخ ثٓذف انزظشف يٕػٕع ثبنؼمبس انخبطخ انظحٛفخ فٙ ٔالإؽلاع حانؼٕد
 ػهٗ أٔ ػهّٛ انزؼذ٘ ػذو ٔٚؼًٍ .انًغبحخ ٔانشلى انحذٔد انًٕلغ حٛش يٍ الأخٛش ٚزؼهك ثٓزا يب

  .انحذٔد ثشأٌ رُشأ انزٙ نهًُبصػبد حذًا ٚؼغ كًب عضء يُّ، أ٘
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 يٍ ٚخهٕ لا أَّ إلا انؼُٛٙ، انشٓش َظبو ثٓب ٚزًزغ انزٙ انكضٛشح انًحبعٍ سغىعيوبو :  –ب 

 ْٔٙ كبنزبنٙ :  انؼٕٛة ثؼغ
 

 انًغح خثؼذ ػًهٛ إلا انزُفٛز يٕػغ انؼُٛٙ انشٓش َظبو ٔػغ ًٚكٍ لا إر رطجٛمّ فٙ انُفمبد كضشح -

 عذ ػخًخ أيٕالًا  ٚغزذػٙ الأيش ْٔزا انٕؽُٙ، انزشاة كبيم ٔػجش انذٔنخ نكم أساػٙ انشبيم

رٕفٛشْب   فٙ انذٔل عًٛغ رغؼٗ ٔيخزظخ لا يؤْهخ ثششٚخ ٔلٕح
1 

ًٚهكّ  لا ػُٛٙ حك ٚمٛذ أٌ يب نشخض ًٚكٍ حٛش انحمٛمٙ انًبنك انؼُٛٛخ حمٕق ػهٗ انزؼذ٘ -

  .انشخض رنك ثًُبصػخ ٚمٕو أٌ انحمٛمٙ نهًبنك ًٚكٍ ٔلا انحك، نٓزا انًبنك ْٕ فٛظجح حمٛمخ،
نكم  ثطبلبد ػذح أٔ ػمبسٚخ ثطبلخ رخظٛض أٌ إر انًهكٛخ، رفكك إنٗ ٚؤد٘ انؼُٛٙ انشٓش َظبو -

كضٛشح  أعضاء إنٗ انؼمبسٚخ انًهكٛخ فٛٓب رفككذ انزٙ انجهذاٌ فٙ انزطجٛك طؼت أيش ػمبسٚخ ٔحذح

 طغٛش عضء ًٚهك شخض كم فٛظجح ، ٔانمغًخ انًٛشاس ؽشٚك ػٍ انًهكٛخ لغًذ إرا خبطخ

انؼمبس  عذًا يٍ
2 

 انشٓش انؼُٛٙ  َٔظبو انشخظٙ انشٓش َظبو ٔاحذ آٌ فٙ ٚشًم انحبنٙ انؼمبس٘ انشٓش َظبو فئٌ نزنك
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 لفرع الثاني : مبادئ و أىداف الدفتر العقاريا

ق بحيث يدون فيو كل ما يتعم   إن الدفتر العقاري يعتمد في تحريره عمى مقتضيات الشير العيني  
مة من طرف المحافظة العقارية حتى يكون لو حجية اتجاه الأطراف لذا وجب بالعقار كشيادة ممكية مسم  

 وىي كالتالي : و أىدافو عمينا معرفة مبادئو 

 :أولا : مبادئ الدفتر العقاري 

الوقوف عمى المبادئ الأربعة التي يقوم الحجية المطمقة لمدفتر العقاري وجب من  اليدف لمعرفة
 عمييا الدفتر العقاري .

 العقاري الدفتر فً المسجلح الحقىق على التقادم سرٌان عدم مثدأ -أ

 انؼمبس ػهٗ ٚذِ ٚؼغ أٌ شخض لأ٘ ًٚكٍ لا انؼمبس٘ انذفزش فٙ انحمٕق انًغغهخ عًٛغ أٌ أي

 ػًهٛخ ثٓب رًذ يب إرا ػبيخ ثظفخ ٔانؼمبساد الأساػٙ  فٙ انحٛبصح يٍ عذٖٔ ثبنزمبدو ، ثًؼُٗ لا نٛكزغجّ

 .ػمبسٚخ دفبرش انحمٕق لأطحبةٔعهًذ  انًغح
1
  

 العقاري  للدفتر المىشئ الأثر مثدأ: ب

 ْزِ ٔعٕد ثزغغٛهٓب ، ٔاٌ ٔانغٛش حغخ نلأؽشاف ركٌٕ لا انذفزش ْزا فٙ انًغغهخ انحمٕق أٌ أ٘

 انؼمبس٘  انؼُٛٙ نهحك انؼمبس٘ يظذس انذفزش ٚؼزجش نزنك انذفزش ْزا يٍ ٚغزًذ انحمٕق

 العقاري  الدفتر فً مقٍدج غٍر تحقىق الاحتجاج عدم مثدأ -ج

 أٔ انًزؼبلذٍٚ ثٍٛ عٕاء انؼمبس٘ انذفزش ػهٗ انًغغهخ انحمٕق فٙ ركٌٕ فمؾ الاحزغبط إيكبَٛخ أٌ أ٘

 انؼمبسٚخ انجطبلخ فٙ يغغهخ ركٍ نى يب ٔسٌْٕ لٕٛد ثٕعٕد الاحزغبط نٓزا الأخٛش ًٚكٍ انغٛش ٔلا ارغبِ

 انؼمبس٘  فٙ انذفزش أٔ ثّ انخبطخ

 

 

                                                           
1
 - Pierre (Raynaud) , Marty )Gabriel( , Droits civils " les suretés de la publicité foncière), tom 

3 , 2eme édition, Sirey, 1987, p : 464. 
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 العقاري الدفتر فً القٍد مشروعٍح افتراض مثدأ -د

 ػهٗ ٚغت نزنك انحك، رنك نظبحت انحمٛمٙ انًبنك انؼمبس٘ ٚؼزجش انذفزش فٙ حك نّ ٚغغم يٍ كم

 إعشاء ػًهٛخ لجم انًؼٍُٛٛ ؽشف يٍ انًمذيخ انٕصبئك كم انزحمٛك فٙ ثؼًهٛخ انمٛبو انؼمبس٘ انًحبفع

   .انششػٛخ يجذأ ػهٗ ٚمٕو انؼُٛٙ َظبو انشٓش ثبػزجبس انمٛذ ، ٔرنك أٔ انزغغٛم

 ثاوٍا : أهداف الدفتر العقاري

 انشٓش نزجُٙ َظبوكذلك و التي سعى إلييا المشرع  ولعل من بين أىداف ىاتو الحجية المطمقة 

 إنٗ ٚٓذف انُظبو عٕاء ، فٓزا حذ ػهٗ ٔانخبطخ انًظهحخ انؼبيخ رمزؼّٛ انز٘ ْٕ انذافغ انؼُٛٙ

.انشأٌ نزٔ٘ انؼمبس٘ انذفزش يُح خلال يٍ انؼمبسٚخ ٔرنك انًهكٛخ ػهٗ ٔانحفبظ انزكشٚظ
1
  

 انزبنٛخ  :  الأْذاف نزحمٛك ٔرنك

 العٍىب  مه تطهٍرها و حالعقارٌ   حالملكٍ   حماٌح  -أ

 يطٓش ٔنّ أصش انؼمبس يهكٛخ فٙ حمّ إصجبد رنك انؼمبسٚخ ، ٚؼذ انجطبلبد فٙ سلى ػهٗ انًبنك ثحظٕل

  .عًٛغ انؼٕٛة يٍ رغغٛهّ رى انز٘ انؼمبس رطٓٛش ثزنك انؼمبسٚخ ، ٔانًمظٕد انؼُٛٛخ نهحمٕق

 العقار فىضى مه الحد -ب 

رجُزّ  انز٘ الأخٛش ْزاـ انؼُٛٙ  انشٓش َظبو ظم فٙ انؼمبس٘ انذفزش أٌ لبََٕب  ػهّٛ انًزفك يٍ

 رؼبسة انًظبنح يٍ انُظبو ْزا ػٍ َزظ انشخظٙ ٔيب انشٓش ػٕٛة يٍزخفٛف انـ ٚٓذف إنٗ  انغضائش

 رحذٚذ خظٙ ػهٗانش   انشٓش َظبو ٚمٕو خ ، حٛشانؼمبسٚ   انؼُٛٛخ انحمٕق ػهٗ ٔانزؼذ٘ الأشخبص ثٍٛ

.انزظشف يحم انؼمبس خيهكٛ   ػهٗ رذأنٕا انزٍٚ الأشخبص ثأعًبء انًهكٛخ
2
  

 

 

 

                                                           
1 -  Sebahi Sid’ahmad, Livret foncier 2, Algérie, 2013, www .wahid.promety.net .22/04/2019 
,18: 30 .  
2
-  Philips Similer, Philips (Del beque), Droit civil (le sûreté et la publicité foncière) ,2eme 

édition, France Dalloz, 1995, p : 586. 
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  التشرٌع والقضاء رأي لمطلة الثاوً: ا

 مه الحجٍح المطلقح للدفتر العقاري

أقر التشريع الجزائري بمبدأ القوة الثبوتية المطمقة لمدفتر العقاري كونو الأداة الوحيدة مستقبلا لإثبات 
الممكية و تطييرىا بما يعني الإستغناء عن المحررات الأخرى التي أدت إليو سواء كانت رسمية أو عرفية 

ا يخالف الثابت فيو قد يؤدي لا أو قضائية لا يمكن إثبات عكس ما تضمنو ىذا السند و أن القضاء بم
محالة إلى نقض و إلغاء الأحكام و القرارات التي تقضي بخلافو وىو الأمر المقرر في عديد النصوص 

 القانونية و المكرس في عديد قرارات المحكمة العميا وىو ما نفصمو ضمن ىذا المطمب 

 .العقاريع من القيمة المطمقة لمدفتر الفرع الأول : موقف المشر  

ٌمكن تحدٌد موقف المشرّع من القٌمة المطلقة للدفتر العقاري فً إثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة 

 اعتمادا على مجموعة من النصوص القانونٌة و مدى حجٌته بالنسبة للمالك و الغٌر 

 النّصوص القانونٌة :أولا : 

لإعطاء نظرة شاممة وواسعة عمى الحجية المطمقة لمدفتر العقاري كان لزاما عمينا التطرق لممواد 
التي تناولتيا عمى الوجو الخصوص ، وعميو بعد استقراء قوانين التوجيو العقاري والمسح العام نجد أنو 

والتي تنص " أن  73/32من المرسوم  1 33تناول حجية الدفتر العقاري وذلك من خلال نص المادة 
الدفاتر العقارية الموضوعة عمى أساس مجموعة البطاقات العقارية  البمدية مسح الأراضي المحدث 
ستشكل حسب الكيفيات التي ستحدد في نصوص لاحقة  المنطمق الجديد والوحيد لإقامة البينة في شكل 

  2. الممكية العقارية " 
حجة إثبات في مختمف الجيات الإدارية والقضائية عمى ومنو فإن المرسوم جعل من الدفتر العقاري 

 العام المسح بإعداد المتعمق 74-75من المرسوم  19حد سواء ، ومن جية أخرى فنجد أيضا المادة 
تنص عمى : " تسجل جميع الحقوق الموجودة عمى  ، سابق الذكرالعقاري  السجل وتأسيس للأراضي 

 ي والدفتر الذي يشكل سند ممكية "عقار ما وقت الإشيار في السجل العقار 
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ع الجزائري قد جعل من الدفتر العقاري السند الوحيد ونستنتج بوضوح من المادتين أعلاه أن المشر  
  1.في إثبات الممكيــــة العقارية باختلاف أنواعيا في الأراضي الممسوحة 

الممكية العقارية في الأراضي ع الجزائري عند إقراره بأحادية السند في إثبات وحسن ما فعل المشر  
الممسوحة ، عمى أساس أن الدفتر العقاري يعبر عن الوضعية القانونية الحالية لمعقارات ولا يسمم إلا 

حري والاستقراء ، عمى لصاحب العقار بعد إجراء تحقيق عقاري ميداني يقوم بو محققين يتولون ميمة الت  
 صحة البيانات المتعمقة بالمسح العقاري 

لمممكية ة ما أن الدفتر العقاري كسند إثبات لمممكية العقارية يخضع مثمو مثل باقي السندات المثبت  عم
ة القانونية اتجاه ، إلى إجراء التسجيل والشير العقاري وىذا لإعطاء الحجي  في الأراضي غير الممسوحة

 2. الغير

 ولمغير : حجية الدفتر العقاري بالنسبة لممالك  ثانيا 

من  33وباستقراء مختمف النصوص القانونية التي تضمن ت الق وة الث بوتية لمدفتر العقاري ، كالمادة 
، نجد أن  4 63-76من المرسوم  58والمادة   3 74-75من الأمر رقم  19والمادة  32-73المرسوم 

باختلاف أنواعيا في   المشرع الجزائري قد جعل من الدفتر العقاري السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية
الأراضي الممسوحة ، عمى اعتبار أن ىذا الدفتر يعبر عن الوضعية الحالية لمعقارات ، ولا يسمم إلا 
لصاحب العقار ، ولا يمكن قبول مختمف السندات العرفية الثابتة التاريخ ولا العقود الرسمية ولا الأحكام 

في المناطق الممسوحة ، بل يجب عمى من يدعي ممكية والقرارات القضائية في إثبات الممكية العقارية 
عقار أن يستند في إدعائو عمى الدفتر العقاري المعد مسبقا من طرف المحافظة العقارية المختصة 

 إقميميا.
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و بذلك فإن المشر ع أراد بتأسيسو لمدفتر العقاري أن يعطي لممالك وثيقة تجسد حقوقو عمى عقار 
 1.محد د وتظير الأعباء التي تثقل ىذا العقار 

لا يمكن  الت طييري لنظام الش ير العيني  نظرا لمطابع فانو و فتر العقاري لمغير حجية الد  ل و بالنسبة
لم  عي أي  حق عقاري عميو مافتر العقاري من بيانات أو يد  منو الد  لأي شخص أن يدعي خلاف ما يتض

يكن حقو مقيد بالبطاقة العقارية المنشأة عن كل عقار بعد إحداث عممية المسح لان الغرض منيا ىو 
الفقرة الأولى من المادة كما جاء بنص ،  ءعميو إلا المجوء لمقضا وة الثبوتية المطمقة لمحقوق وماإعطاء الق  

 ن الترقيم النيائي الذي تم بموجبيمكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة ع لا"  12-61من المرسوم  51
 " عن طريق القضاءلا تكون إلا من ىذا الفصل  12-61من المرسوم   12و  12و  13أحكام المواد 

 . العقاريةر الدعاوي ــشي عمى وجوبص ـــمن نفس المرسوم والتي تن 81مع مراعاة أحكام المادة 

فتر العقاري الوسيمة الوحيدة لإثبات الأملاك العقارية الخاصة، لد  اعتبر ا ع الجزائريالمشر   فإنومنو 
يو بمثابة الناطق الطبيعي لموضعية القانونية لمعقار، لا يسمم فمما يفيد الاستغناء عن كل العقود الأخرى، 

 2. إلى مالك العقار إلا بعد استكمال كل إجراءات المسح

فالتصرفات التي تقيد في ظل ىذا النظام ىي قرينة قاطعة عمى الممكية، ويعتبر الحق المقيد فيو 
رداد إلا بدعوى البطلان، فيكون ــــــيمكن الطعن فيو لا بدعوى الاستحقاق ولا بدعوى الاست موجود، وعميو لا

         3ن فيو .ـئن المتعامميــات، كما يطمـــــــــالمنازعن من ــــق الممكية العقارية في مأمـــــالتصرف الواقع عمى ح
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 : موقف القضاء الفرع الثانً 

 للدفتر العقاريالمطلقة من الحجٌة 

 في عمييا في النزاعات  المعروضةيعتبر الدفتر العقاري سندا للإثبات أمام الجيات القضائية 
العقاري ، حيث أن القضاء قد ساير الوضع وأصبح يجعل من الدفتر العقاري حجة إثبات الممكية  الجانب

وأعطى الحجية الكاممة في إثبات الممكية العقارية  باختلاف أنواعيا عن طريق الدفتر باختلاف أنواعيا ، 
يتضح من  ما يمي : " حيث 28/06/2000المؤرخ في  197920العقاري ، حيث جاء في القرار رقم 

خلال مراجعة القرار محل الطعن أن قضاة المجمس أسسوا قرارىم بمزوم وجود دليل لإثبات في الدعوى 
 وذىبوا إلى القول أن الدفتر العقاري المستظير بو من طرف المدعي لا يقوم مقام سند الممكية   

لعقارية عملا بنص المادة لكن من الثابت أن الدفتر العقاري سيكون الدليل الوحيد لإثبات الممكية ا
، ومن ثم فإن القضاة لما توصموا لعدم وجود دليل عمى إثبات الممكية العقارية  74-75من الأمر  19

رغم استظيار الدفتر العقاري يكونوا قد اخطئوا في تطبيق القانون ولم يضمنوا قرارىم الأساس القانوني 
  1. السميم مما يعرضو للإبطال 

ما يمي : " يؤسس الدفتر  2 2004 أفريل 21المؤرخ في  259635ر رقم : كما جاء في القرا
بعد استكمالو للإجراءات والشكميات  62ــ76و  74-75العقاري عمى أساس سند الممكية طبقا لممرسومين 

والآجال مما يجعمو يكسب القوة الثبويتة ، فالنعي باعتماد القضاة عمى التصريحات دون عقد الممكية يكون 
 دون جدوى " 

ما يمي : حيث أن شيادة الترقيم  15/11/2006رخ في : مؤ  3677153كما جاء في القرار رقم 
من  16و  13المؤقت التي بحوزة الطاعن التي قدميا أثناء النزاع صفة المالك الظاىــــــر عمـــلا بالمادتين 

المتعمق بالشير و الدفتر العقاري لكونيا ستؤدي إلى الحصول  25/03/1976المرسوم المؤرخ في : 
 الذي ىو عمى رأس المستندات الرسمية في إثبات الممكية العقارية  عمى الدفتر العقاري
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إذا لم يقع  الطعن فيو , حيث أن القضاة لم يراعوا إلى ىذه النصوص المطبقة في قواعد الشير و   
أغفموا الإطلاع عمييا مما يجعل القرار قد جاء فاقدا للأساس القانوني و مخالف لمقانون الساري المفعول 

 لأمر الذي يجعمو عرضة لمنقض و الإبطال  و ىو ا

يتبين أن الإثبات في الأراضي التي مستيا عممية المسح العقاري، لا  رةالمذكو  اتمن خلال القرار 
يكون إلا عن طريق الدفتر العقاري ، الذي ىو السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية ، بعد إتمام عممية 

 المسح . 

العقاري لمدعً الملكٌة العقارٌة حكم القاضً بعدم قبول الدعوى لانعدام وفً حال انعدام الدفتر 

 لاوالتً تنص على ماٌلً "   1.  و الإدارٌة  من قانون الإجراءات المدنٌة 52 ةالصفة ، طبقا لنص الماد

 انمبػٙ ٚضٛش انمبٌَٕ، ٚمشْب يحزًهخ أٔ لبئًخ يظهحخ طفخ، ٔنّ نّ ركٍ نى يب انزمبػٙ شخض لأ٘ ٚغٕص

 ."انمبٌَٕ اشزشؽّ يب إرا الإرٌ اَؼذاو ٚضٛش رهمبئٛب كًب ػهّٛ، انًذػٙ فٙ أٔ انًذػٙ فٙ انظفخ اَؼذاو رهمبئٛب

وٌتأكد القاضً من عدم زوال صفة المالك بالنسبة لدعاوى استحقاق العقار ، عن طرٌق تقدٌم 

المدعً نسخة من الدفتر العقاري ، وكذلك شهادة المعاملات الاٌجابٌة والسلبٌة للمالك من نفس المحافظة 

أو رفض منح العقارٌة التً أصدرت الدفتر العقاري ، تثبت عدم تصرف المدعً فً العقار من قبل ، 

الدفتر العقاري للمحافظة العقارٌة فً حال إلغائه المسبق ، ذلك أن شهادة المعـاملات السلبـٌة والاٌجابٌة 

  .تثـبت الوضعـٌة الحالٌـة للعقار محل النزاع 
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 : الحجية النسبية لمدفتر العقار المبحث الثاني 

 في إثبات الممكية العقارية الخاصة    

إن ترقيم العقارات باسم المالك ، لا تستند دائما إلى عقود رسمية تثبت ىذه الممكية ، بل ىناك 
حالات يتم ترقيم العقارات باسم المالك الظاىر ، سواء عمى أساس عقود عرفية لا ترقى إلى درجة الإثبات 

المنجزة بموجب  كما أن عمميات المسح،  المطمق ، وفي أحيان أخرى عن طريق شيادة الشيود فقط 
وما تحتويو من ممكيات تابعة  3كم 3.1تمس كل التراب الوطني ، بمساحة تقارب  62-61الأمر رقم 

لمخواص ، وممكيات تابعة لمدولة ، وأملاك وقفية ، والقول بالحجية المطمقة ييدر دون شك بعض من ىذه 
، ومن خلال بالنظـر لصعوبة إحصائيا  الحقوق ، خاصة في الأملاك التابعة لمدولة ، والأملاك الوطـنية ،

ما سبق تم تقسيم ىذا المبحث إلى مطمبين ، تناولنا في المطمب الأول : الأساس القانوني لمحجية النسبية 
 ، في المطمب الثاني موقف القضاء من الحجية النسبية لمدفتر العقاري .

 ريالمطمب الأول : الأساس القانوني لمحجية النسبية لمدفتر العقا

 اعزكًبل ثؼـذ انؼمبسٚـــخ انًهكٛخ لإصجبد ٔحٛذ كذنٛم انؼمبس٘ انذفزش انغضائش٘ انًششع اػزجبس سغى

 لا َغجٛخ رٔ حغٛخ ٚكٌٕ أٌ ًٚكٍ أَّ إلا ٔانؼشفٛخ، انشعًٛخ انؼمٕد ػٍ ٔالاعزغُبء نهؼمبساد انًغح ػًهٛخ

يٍ يؼٛبسٍٚ أعبعٍٛٛ يؼٛبس ػذو يُح انًششع نهمٛذ الأصش انًطهك  ْٕٔ يب ٚغزشف    انًهكٛخ عُذ يمبو ٚمٕو

  ٔ يؼٛبس ػذو يُغ انًششع انزمبدو انًكغت فٙ انًُبؽك انًًغٕحخ 

 الفرع الأول : معيار عدم منح المشرع لمقيد الأثر المطمق:

الأصل أن ترقيم العقار ترقيما نيائيا بعد عممية المسح عمى أساس التصرف المشير سابقا يجعمو 
في منأى عن الطعن فيو لصلابة أساسو و مصدره و كذلك التصرفات اللاحقة استنادا عميو غير أن ىناك 

المرسوم التنفيذي من 1 51دة اوفقا لنص المحالات يمكن فييا الطعن في الحقوق الثابتة بموجبو و ذلك 
أجازت إعادة النظر في الحقوق الناتجة بأن المتعمق بتأسيس السجل العقاري ،  ، 12-61من المرسوم 

  عن الترقيم النيائي من خلال المجوء إلى القضاء 
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 ًٚكٍإر  ي أي وقت أمام القضاءـــعن فــلمقيد النيائي نسبيا عرضة لمط ةمما يجعل مبدأ القوة الثبويت

 انشٓش َظبو فٙ الإصجبد ؽشق ثئرجبع ثحمّ ، ٔرنك ٔانًطبنجخ الاعزحمبق دػٕٖ سفغ انًٓذس انحك نظبحت

 انؼمبس٘ ، انشٙء انذفزش لشُٚخ نذفغ انمشُٚخ حغٛخ ْزِ يذٖ رمذٚش انمبػٙ ٚشعح ثبنزبنٙ انشخظٙ ، ٔ

. انؼُٛٙ انشٓش َظبو يٍ أًْٛخ ٔانزمهٛم انًؼبيلاد ػذو اعزمشاس إنٗ ٚؤد٘ انز٘
1        

  .و نعرض فيما يمي بعض أسباب الطعن في التصرف
 الطعن ببطلان أو إلغاء التصرف المشير أولا : 

إذا ما وقع التصرف المشير عمى العقارات الممموكة لمدولة ممكية عامة أو خاصة قبل رفع 
  المتضمن قانون الأملاك الوطنية { 70/20من القانون رقم :  87} المادة التخصيص عنيا 

  .كما يقع باطلا التصرف المشير الوارد عمى الممك الوقفي سواء كان عام أو خاص
و قد يكون البطلان من نوع خاص كبيع المحجوز عميو لممحضر القضائي القائم بحراسة المال 
المحجوز أو شراء الحقوق المتنازع فييا كميا أو بعضيا من القضاة في دائرة اختصاص المحكمة التي 

من القانون المدني { و ىذا البطلان لا يصححو و لا يطيره الشير  203فييا مياميم } المادة يباشرون 
  .و لو تم عمى أساسو الترقيم النيائي لمحق و صدر بو الدفتر العقاري

كما يمكن الطعن بإلغاء العقود الإدارية المشيرة التي يكون محميا عقارا ممك لمدولة كإلغاء العقود 
 لا تتوفر فييا شروط التنازل عن أملاك الدولة  الإدارية التي

 الطعن في التصرف المشير القابل للإبطال ) الأخطاء المادية ( ثانيا : 
إذ قد يكون التصرف محل الشير معيبا كأن تكون إرادة أطراف التصرف مشوبة بعيب من عيوب 

والتي من القانون المدني  208الإرادة كالتدليس أو الإكراه أو يتم التصرف بالبيع في مرض الموت  المادة 
ا أقره باقي تنص عمى مايمي " إذا باع المريض مرض الموت لوارث فإن البيع لا يكون ناجحا إلا إذ

الورثة، أما إذا تم البيع في نفس الظروف فإنو يعتبر غير مصادق عميو ومن اجل ذلك غير قابل 
رف لطمب إبطالو و لو تم شيره ـــــففي ىذه الحالات يجوز لصاحب المصمحة الطعن في التص للإبطال" 

  .وترقيمو نيائيا و صدر بشأنو دفتر عقاري

 

                                                           
، المحافظة العقارية ، كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيل شيادة الماجستير ، الفرع سايٕل خبنذ ،  -  1
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وحماية لصاحب الحق الأصمي المتضرر من كل تصرف صادر عن غش قرر المشرع جواز 
 1 528115رقم :  20/02/5776الطعن ببطلانو ىو ما أكدتو المحكمة العميا  بقــــــــــرارىا المؤرخ في : 

جميع } بأن الثابت في قضية الحال أن الفريضة التي تم عمى أساسيا البيع أمام الموثق لم تكن تشمل 
الورثة الشرعيين بتعمد من المدعين , فيذا يشكل غشا من شأنو أن يؤدي إلى إبطال البيع و من ثم فان 

      .قضاة المجمس كانوا عمى صواب لما أبطموا عقد البيع مسببين قرارىم تسبيبا كافيا {

واردة في صراحة عمى أن الأغلاط ال النص 12-61من المرسوم  2فقرة  22المادة و لقد تناولت  -
الدفتر العقاري والمنسوبة إلى أعوان المحافظات العقارية والتي تتم معاينتيا في التأشيرات عمى 

أو بناءا عمى طمب حائز ،  2البطاقات العقارية ، يمكن تصحيحيا بمبادرة من المحافظ العقاري
 3. السجل العقاري

ذا كان التصحيح تمقائيا من المحافظ العقاري يقوم بتبميغ حائز الدفتر العقاري ، وينذره بإيداعو في  وا 
المحافظة العقارية من أجل ضبطو ، أما إذا كان التصحيح بناءا عمى طمب المالك حائز الدفتر، فإن 

لا رفض ذلك ويتم تبميغو بقرار الرفض  .  المحافظ العقاري يدعوه لتقديم دفتره لإجراء التصحيح وا 

عقاري لمطعن فيو أمام القضاء تفقد الثقة فيو ، كونيا تناقض مبدأ كما أن القول أن قابمية الدفتر ال  -
الائتمان والطمأنينة التي من المفروض أن يمنحيا الدفتر العقاري ، ويجعل الممكـية مؤقتة بصـــورة غير 

من  16مباشـرة ، ويكون الدفتـر العقاري معـرض للإلغـاء في أي وقت . لذلك يرى البعض أن نص المادة 
ن القوة الثبوتية المطمقة لمحقوق المقيدة والتي تعتبر من أىم قواعد نظام يقمل من شأ  12-61سوم المر 

لنظر في الحقوق الثابتة قضائيا بعد الترقيم بالسماح ا العقاريةالشير العيني وذلك بتيديد استقرار الممكية 
       النيائي 

ثمشاساد انًحكًخ انؼهٛب ، ٚظٓش انًٕلف يٍ خلال انُظٕص انمبََٕٛخ انًزكٕسح أػلاِ ٔانًذػًخ 

انًزشدد ٔانًزُبلغ نهًششع انغضائش٘ ثخظٕص انمًٛخ انمبََٕٛخ نهذفزش انؼمبس٘ كغُذ لإصجبد انًهكٛخ 

   ضػخ الاعزمشاس فٙ انًؼبيلاد انؼمبسٚخ ـــــانؼمبسٚخ انخبطخ ، ُْٔب لاشك اَّ عٛؤد٘ إنٗ فمذاٌ انضمخ ٔصػ

، والقول بالحجٌة النسبٌة قاري تتناقض مع حماٌة حق الملكٌةلقة للدفتر العومنه نستخلص أن الحجٌة المط

 .ة، ٌتنـاقض الائتمـان العقاريللدفتر العقاري دون تحـدٌد أجـل لهذه النسبٌـ
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 منع المشرع التقادم المكسب ممعٌار عد الفرع الثانً  :

 فً المناطــــــــــــــق  الممســـــوحة              

إن حيازة المالك لمدفتر العقاري الذي يثبت ممكيتو لمعقار الموجود في الأراضي الممسوحة ، لا يمنع 
 الغير تممك العقار بالتقادم المكتسب ، إذا دامت مدة الحيازة خمســــــة عشر سنة ، وذلك للأسباب التالية : 

 أولا: أسباب عدم منع التقادم 
إن عدم وجود نص قانوني في الجزائر، يمنع اكتساب العقارات الممموكة ممكية خاصة بالتقادم في 

 .1الأراضي الممسوحة ، وىو عكس ما ذىبت إليو بعض التشريعات العقارية 
الأصل في اكتساب العقار ، ىو الانتفاع بو ، واستغلالو وأن تركو من طرف المالك الأصمي لمدة تفوق 
لا اعتبر تعسفا  خمسة عشر سنة يعد تنازلا ضمنيا عنو وبالتالي ، فالأولى بممكيتو مستغمة والمنتفع بو ، وا 

 25-90من القانون 3 49و  2 48في استعمال الحق ، وقد تمت الإشارة إلى ذلك في نصوص المادتين  
 المتضمن قانون التوجيو العقاري 

إن الحيازة العقارية وفق القانون المدني ، تعد سببا من أسباب كسب الممكية العقارية ، مثميا مثل العقد ، 
 .  الاستيلاء ، التركة والوصية ، والالتصاق بالعقار ، والشفعة

المشرع جدلا واسعا حول قابمية اكتساب ممكية العقارات  و لقد أثار ىذا المسمك الذي انتيجو         
الممسوحة و التي يوجد بشأنيا سندات ممكية مشيرة بالتقادم و في ىذا الصدد ىناك اتجاىين منبثقين عن 
كل من الفقو القانوني و الاجتياد القضائي يعكسان نظريتين مختمفتين لمممكية فبالنسبة لممدافعين عن 

لدى مقة لا يتصور إعمال مبدأ التقادم المكسب في مواجية سند ممكية مشير ممكية مقدسة و مط
المحافظة العقارية فيو إىدار لاستقرار المعاملات العقارية وتشكيك في الحجية المطمقة لمدفتر 

 ان تكريس المشرع الجزائري لنظام التقادم المكسب رغم وجود عقد مشير .،  4العقاري 

                                                           
مرجع سابق ، ص الجزائـــري ، ريع ــية العقارية الخاصة في التشـالوسائل القانونية لإثبات الممكرحاٌمٌة عماد الدٌن ،  -  1

365  . 
" ٌشكل عدم استغلال الأراضً الفلاحٌة فعلا تعسفٌا فً استعمال الحق ، 05ف  70-31 نمن قانو 28نص المادة  - 3

 نظرا إلى الأهمٌة الاقتصادٌة والوظٌفٌة والاجتماعٌة المنوطة بهذه الأراضً " 
" تعد أرضا غٌر مستثمرة فً مفهوم هذا القانون كل قطعة أرض فلاحٌة  31-70من نفس القانون  27نص المادة   - 2

 تثبت بشهرة علنٌة أنها لم تستغل استغلالا فلاحٌا فعلٌا مدة موسمٌن فلاحٌن متعاقبٌن على الأقل . 
هاد القضائً للغرفة العقارٌة ، الجزء الثانً ، محمدي فرٌدة ، التقادم المكسب ونظام السجل العٌنً ، مجلة الاجت -  4

 . 531، ص  3002
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بأنو يمكن إثارة التقادم المكسب عمى عقار تم شير سند الممكية  الذي  بينما يرى الفريق الآخر
حرر بشأنو وفق مقولة الفقيو سافيني } من المستحسن و حفاظا عمى المصمحة العامة أن يكون لدينا 

 وىذا ما أشارت إليو لحمو غنيمة  1ممتمكات عقارية معتنى بيا أحسن من تبقى ميجورة من مالكييا {

قار بعد عممية المسح ترقيما نيائيا عمى أساس التقادم المكسب بناء عمى عقد شيرة و قد يرقم الع
يكون العقار محل ىذا الترقيم ممكا لمدولة و جماعتاىا المحمية أو يكون وقفا أو يكون التقادم غير صحيح 

صاحب  لعدم اكتمال مدتو و يصدر بذلك الدفتر العقاري فيكون بذلك محلا لمطعن فيو بالإلغاء من
 المصمحة عن طريق دعوى قضائية 

 و نعرض فيما يمي بعض أسباب الطعن في التقادم المكسب المؤسس عميو الدفتر العقاري 

 ثانيا:  أسباب الطعن في التقادم المكسب الوارد عمى العقارات الممموكة لمدولة  أو الأملاك الوقفية 

المبدأ ىو حظر اكتساب العقارات الممموكة لمدولة بالتقادم المكسب  و قد أكدت المحكمة العميا 
رقم :  25/02/1998الغرفة العقارية عمى ىذا الحظر في العديد من قراراتيا منيا القرار الصادر بتاريخ 

العمومية غير تنص عمى أن الأملاك الوطنية  90/30من قانون  4} ... حيث أن المادة  2 150719
قابمة لمتصرف و لا لمتقادم و لا لمحجز أما بخصوص الأملاك التابعة للأملاك الوطنية الخاصة فنصت 

{ و لأحكام النصوص  90/30ىذه المادة عمى إن إدارتيا و التصرف فييا يخضع لأحكام ىذا القانون } 
ني قابميتيا لمتقادم كما لا يعني أن التشريعية المعمول بيا و أن جواز التصرف في الأملاك الخاصة لا يع

 لأي ما حق } الأولوية { في اكتسابيا { 

المتعمق بالأوقاف عمى  27/04/1991المؤرخ في :  91/10من القانون رقم  23كما جاء بالمادة 
أنو } لا يجوز التصرف في أصل الممك الوقفي المنتفع بو بأية صفة من صفات التصرف سواء بالبيع أو 

قراراتيا و منيا القرار باليبة أو بالتنازل أو غيرىا و قد أكدت ذلك المحكمة العميا الغرفة العقارية في عديد 
} حيث أن المجمس خرق قواعد الشريعة الإسلامية و  3 198940رقم :  25/04/2001المؤرخ في : 

 من قانون الأسرة المتان تنصان عمى أن الحبس غير قابل لمتقادم {  214و  213خاصة المادتين 
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لا يسري التقادم كمما وجد من القانون المدني  من القانون المدني عمى انو }  316وتنص المادة 
مانع مبرر شرعا بمنع الدائن من المطالبة بحقو كما لا يسري فيما بين الأصيل و النائب و لا يسري 
التقادم الذي تنقضي مدتو عن خمس سنوات في حق عديمي الأىمية و الغائبين و المحكوم عمييم 

ادم الذي تزيد مدتو عن خمس سنوات في حق بعقوبات جنائية إذا لم يكن ليم نائب قانوني و لا يسري التق
الأشخاص المذكورين في الفقرة السابقة و لو كان ليم نائب قانوني طيمة مدة عدم أىميتيم { ،   ومنو 
يوقف التقادم المكسب لمصمحة القاصر أو عديم الأىمية  و لو بعد أن يصير الترقيم نيائيا إذ يمكن 

د بل لا يبدأ سريان التقادم عميو  إلا من ذلك التاريخ و كذلك لمقاصر الطعن فيو بعد بموغو سن الرش
الأمر إذا كان انعدام الأىمية بسبب عتو أو جنون فيستطيع أيضا الولي أو الوصي أو المقدم بحسب 

 الأحوال رفع دعوى لمطعن في التقادم الذي أدى الى كسب ممكية عقار ممموك لعديم التمييز 

 اريــر العقــلمدفت ةالنسبي من الحجية  اءالقضموقف المطمب الثاني : 

يمكن تحديد موقف القضاء من خلال الأحكام القضائية الصادرة و اتجاىاتيا في تقدير حجية 
و يمكن تحديد آثارىا انطلاقا من مصير الحقوق الدفتر العقاري في إثبات الممكية العقارية الخاصة 

   .الميدرة نتيجة الطعن فييا

 من الحجية النسبية لمدفتر العقاري  القضاءالفرع الأول : موقف 

 16الموقف الذي تبنتو الغرفة المدنية لممحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ و يتضح ذلك من 
، حيث اعتبرت أن لمدفتر العقاري حجية نسبية ، ويمكن الطعن  108.200، تحت رقم  1994مارس 

  1وبالتالي إلغائو .فيو أمام القضاء 

النظر و المنازعة  دةاإع} لا يجوز  23/02/2005بتاريخ  282811ذا قرار المحكمة العميا رقم وك
       .2قضائيا { لاإقارات المجسد في الدفتر العقاري في الحقوق الناتجة عن الترقيم النيائي لمع
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تساب عقاره ٌحول دون إمكانٌة اكغٌر انه ٌجب الإشارة إلى أن حصول المالك على الدفتر ، لا 

.من طرف الغٌر بسعن طرٌق التقادم المك
1    

 3008 وـجويميـ 16المؤرخ في  423832م  ىذا ما أكده قضاة المحكمة العميا من خلال القرار رق
مالكا لو أو  والذي جاء فيو :  " أنو من الثابت قانونا أن كل من حاز عقارا أو منقولا دون أن يكون    2.

خاصا بو صار لو ذلك ممكا إذا استمرت حيازتو لمدة خمسة عشر سنة بدون انقطاع " ، إذ لا يمنع توفر 
  .العقار عمى دفتر عقاري من دون اكتسابو بالتقادم

أما الغرفة الإدارية لممحكمة العميا يقابميا حاليا مجمس الدولة فقد تبنت اتجاىا مخالفا حيث جاء في 
مبدأ مفاده } لا يخضع العقار الممموك بسند رسمي و  07/02/5778تاريخ : ب 537726قرارىا رقم : 

مشير بالمحافظة العقارية الى التقادم المكسب و أن العقار الذي ليس لو مالك بسند رسمي ىو الذي يكون 
 .3محلا لمتقادم المكسب 

 انؼهٛب لشاس انًحكًخ ثُٛٓب يٍ انحبلاد ثؼغ فٙ انؼمبس٘ انذفزش ثضجٕرٛخ أخزد انؼهٛب أٌ انًحكًخ َغذ

 انذفزش يٕاعٓخ فٙ انغُذ انشعًٙ ثبعزجؼبد لؼذ ، أٍٚ 259635رحذ سلى  06/03/2002فٙ  انظبدس

 423832سلى :  يهف انؼهـــــٛب فٙ انًحكـــًخ ثّ لؼذ يب ْٕٔ انُغجٙ انضجٕد أخشٖ انؼمبس٘ ، ٔربسح

 انخظى يهكٛخ ثئصجبد حك انمبػٙ مؼبئٙان انًغهظ انؼهٛب انًحكًخ دػًذ ، أٍٚ 16/07/2008ثزبسٚخ 

   .انؼمبس٘ نهذفزش انخظى اعزظٓبس سغى انًكغت انزمبدو أعبط ػهٗ

كما انو في غالب الأحيان تشوب عممية إشيار الحقوق العقارية ، أصمية كانت أم تبعية بعض 
ببعض الفقياء الأخطاء والعيوب ، مما يجعل بعض الحقوق العقارية عرضة لتمك الأخطاء ، وىو ما دفع 

إلى تبني الحجية النسبية لمدفتر العقاري في قوتو الثبوتية لا المطمقة في إثبات الممكية العقارية  وحجتيم 
في ذلك ، أن المشرع الجزائري منح الأشخاص الذين يدعون حق الطعن عن طريق القضاء ، في ممكية 

   .عقارات مرقمة ترقيما نيائيا باسم أشخاص آخرين
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 رغش٘ حزٗ انؼمبس٘ انذفزش حغٛخ يغأنخ فٙ يٕحذ يٕلف إٚغبد انؼهٛب انًحكًخ ْٛئخ ثذ ػهٗلا ٔػهّٛ

  .انغُذ ْزا ثًضم انًضجزخ انؼمبسٚخ انذػبٖٔ ػهٗ عًٛغ

 فتر العقارية للدّ ة النسبٌّ الفرع الثانً : آثار الحجٌّ 

ي خص الذّ للشّ  ة للدفتر العقاري إشكال ٌتعلق بمصٌر حقوق الخلف الخاصة النسبٌّ ثٌر الحجٌّ ت

والتً تنص على ماٌلً :  61/12من المرسوم  1 81ه بإحدى الدعاوى المنصوص علٌها بالمادة أهدر حقّ 

" إن دعاوى القضاء الرامٌة إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقص حقوق ناتجة عن وثائق تم 

مؤرخ  62- 61من الأمر رقم  05- 52إشهارها ، لا ٌمكن قبولها إلا إذا تم اشهاراها مسبقا طبقا للمادة 

إذا تم إثبات  ، المتضمن إعداد المسح الأراضً العام وتأسٌس السجل العقاري ، 53/55/5761فً 

،  من الإشهار بموجب شهادة من المحافظ أو تقدٌم نسخة من الطلب الموجود علٌه تأشٌر الإشهار " 

هل تهدر حقوقه بالتبعٌة وفقا للقاعدة التً تقضً بأنه لٌس خلال هذا النص ٌمكن طرح التساؤل التالً : 

 للشخص أن ٌنقل لغٌره حقوقا أكثر مما ٌملك ؟ 

} إن فسخ الحقوق العٌنٌة العقارٌة أو إبطالها أو  61/12من المرسوم  81المادة استنادا الى نص 

إذا إلا إلغائها أو نقضها عندما تنتج أثرا رجعٌا لا ٌحتج به على الخلف الخاص لصاحب الحق المهدر 

كان كان الشرط الذي بمقتضاه حصل ذلك الفسخ أو الإبطال أو الإلغاء أو النقض قد تم إشهاره مسبقا أو 

 .هذا الفسخ أو الإبطال أو الإلغاء أو النقض بحكم القانون {

و منه ٌستفاد من النص أن إهدار حقوق السلف نتٌجة الحكم بالإبطال أو الفسخ أو إلغاء أو نقضها 

فً  ٌترتب عنه إهدار حقه بالتبعٌة إلا لا ٌسري فً مواجهة الخلف الخاص لصاحب الحق المهدر و لا

  .حالتٌن

لأولى : علمه بالشرط الذي حصل بمقتضاه الفسخ أو الإبطال أو النقض أو الإلغاء قبل اكتسابه الحالة ا

  .لهذا الحق انطلاقا من الشهر المسبق لهذا الشرط

الحالة الثانٌة : حصول الفسخ و الإبطال أو الإلغاء أو النقض لسبب قانونً كأن ٌكون بسبب العقد غٌر 

  .نفذ التزاماته فً مواجهة من اكتسب منه العقارالمشروع أو أن ٌكون الخلف لم ٌ

                                                           
 . 81، المرجع السابق ، المادة  12-61المرسوم   - 1



 في إثبـات الممكية العقارية الخاصة العقاري لمدفتـــــر الحجيـــة نوعا          لفصل الأول ا

 

~ 15 ~ 
 

و بذلك فان المشرع لم ٌمٌز بٌن  الطعن فً الحقوق الناشئة عن القٌد الأول و لا الحقوق المشهرة 

التً تنص و 61/62من الأمر 1 32المتعاقبة بعده و منحه حجٌة نسبٌة فً كلتا الحالتٌن كما جاء بالمادة 

وكل من  "  ات المحافظ قابلة للطعن أمام الجهات القضائٌة المختصة إقلٌمٌاتكون قرار"  على ماٌلً : "

            المذكورتٌن سلفا.  61/12المرسوم  من 51و م  81 المادة 

و جدٌر بالذكر أنه لم ٌحدد أجلا مسقطا لرفع دعاوى الطعن فً الحقوق الناتجة عن الترقٌم النهائً 

 .المستفٌد من هذا الترقٌم مهددة لفترة طوٌلةبقاء حقوق  مما ٌترتب عنه
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 الفصـــــل الثاني 

 منازعة حجيــة الدفتر العقاري 
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 يُازعح حجُح انذفرر انعقارٌ  :  انثاٍَ انفظم

قانونية  العقاري الأحقية من معرفة ىوية الأطراف عن طريق وسائــــل الإثبـات وكذلك  منلممحافظ 
السندات المطموبة قصد شيرىا ، فيو مسؤول عن حماية حقوق الأفراد وممتمــــكاتيم ، ىوأكثر عرضة 

إلى وظيفتو ،  اءةللأخطاء وأكثر تحمل لممسؤولية ، لذلك كان لزاما عميو بالدقة في التحقيق لعـــــدم الإس
تستوف الشروط  فالمشرع الجزائري قد منح لو سمطة واسعة في رفض الإيداع أو الإجراء في كل وثيقة لم

بنصيا : " تكــون قـــرارات المحافظ العقاري قابمة  74-75من الأمر رقم  24القانونية بحسب نص المادة 
 .لمطعن أمام الجيات القضائية المختصة إقميميا"

نتناول ىذا الفصل من خلال مبحثين المبحث الأول الطعن في حجية الدفتر العقاري عميو، و 
   .اٌطش٠مح اٌّرثؼح ٌٍطؼٓ فٟ دج١ح اٌذفرش اٌؼماسٞوالمبحث الثاني 
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 الأول : انطعٍ فٍ حجُح انذفرر انعقارٌ  انًثحث

اٌؼماسٞ ئلا أٗ ٌُ ٠ؼؾ دظأح لؼائ١ح تاٌشغُ ِٓ أْ اٌّششع اٌجضائشٞ ٔظُ د١اصج اٌشخض ٌٍذفرش 

واٍِح ٌزٌه اٌغٕذ ٌؼذج أعثاب ِٕٙا ِا ٘ٛ ِرؼٍك تّخاٌفح ئجشاءاخ ئطذاس اٌذفرش اٌؼماسٞ ِٓ ؽشف 

  .اٌّذافع اٌؼماسٞ اٌّخرض ئل١ّ١ٍا ِٕٚٙا ِا ٘ٛ ِرؼٍك تاٌغ١ش دغٓ ا١ٌٕح

فٟ دج١ح اٌذفرش اٌؼماسٞ فٟ  ٌزٌه فمذ اسذأ٠ٕا ئٌٝ ِؼاٌجح ٘زا اٌّثذس فٟ لغ١ّٓ ّ٘ا أعثاب اٌطؼٓ

 اٌّطٍة الأٚي، أِا اٌّطٍة اٌصأٟ خظظٕاٖ ٌذالاخ اٌطؼٓ فٟ اٌذفرش اٌؼماسٞ ٚرٌه ػٍٝ إٌذٛ اٌراٌٟ  

 الأول : أسثاب انطعٍ فٍ حجُح انذفرر انعقارٌ انًطهة

اٌذفرش اٌؼماسٞ ػّٓ الأػّاي اٌرٟ ذخرض تٙا اٌّذافظح اٌؼماسٞ اٌراتؼح ٌٛصاسج اٌّا١ٌح ػٍٝ 

ِغرٜٛ الألا١ٌُ ، ٚتّا  اٌذفرش اٌؼماسٞ ٠ؼرثش لشاسا ئداس٠ا ِٓ خلاي أْ خظائظٗ ِشاتٙح ٌٍمشاس الإداسٞ 

 20-20ِٓ الأِش سلُ  20ِٓ ت١ٕٙا طذٚسٖ ػٓ جٙح ئداس٠ح ِّصٍح فٟ اٌّذافظح اٌؼماسٞ تذغة اٌّادج 

ْٛ طذسٖٚ تالإسادج ، ٠ٚى 1اٌّرؼّٓ اٌمأْٛ الأعاعٟ ٌٍٛظ١فح اٌؼاِح  ١ٌٛ٠0220ٛ  51اٌّإسر فٟ 

إٌّفشدج ٌٍّذافظح اٌؼماسٞ وجٙح ئداس٠ح ٚ ئدذاز ٘زا الأخ١ش أٞ اٌذفرش اٌؼماسٞ ٢شاس فٟ اٌّشاوض 

تاػرثاس أْ ئٌغاء اٌذفرش اٌؼماسٞ لا ٠ظذس ئلا ِٓ ؽشف اٌّذافع اٌؼماسٞ فٟ شىً لشاس ، فٙٛ  اٌما١ٔٛٔح ، 

ذؼثؾ إٌظش٠ح اٌؼاِح ٌٍمشاساخ الإداس٠ح  فمذ اذفك ٠خؼغ ٌّذٜ ِششٚػ١رٗ ِٓ ػذِٙا ٌلأدىاَ اٌؼاِح اٌرٟ 

( : ذرّصً فٟ : ػ١ة ػذَ الاخرظاص ، ػ١ة 21اٌفمٗ ٚاٌمؼاء ػٍٝ أْ ػ١ٛب اٌمشاس لإٌغائٗ ٟ٘ خّغح )

 اٌشىً ٚالإجشاءاخ ، ػ١ة ػذَ اٌرغث١ة ، ػ١ة ِخاٌفح اٌمأْٛ ٚػ١ة الأذشاف فٟ اٌغٍطح         

 انعُىب انخاطح تشكم انقرار الأول :  انفرع

ذؼشف أٚجٗ الإٌغاء أٔٙا جٍّح ِٓ الأعثاب اٌرٟ تاِىاْ اٌّذػٟ أْ ٠غرٕذ ػ١ٍٙا ٌٍذظٛي ػٍٝ ئٌغاء 

ذإدٞ ئٌٝ  ِٓ د١س اٌشىً ٚاٌرٟ  اٌذفرش اٌؼماسٞ أٚ ئٌغاء لشاسا ئداس٠ا ، فٟٙ ػ١ٛب ذشٛب اٌذفرش اٌؼماسٞ

  .ػ١ة اٌشىً ٚالإجشاءاخ ئٌغائٗ ، ٚاٌرٟ ِٓ ت١ٕٙا ػ١ة ػذَ الاخرظاص ٚ
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 1عُة عذو الاخرظاص أولا :   

ِٓ  اٌؼماسٞ ش، فارا طذس اٌذفر  اٌزٞ ٠ؼذ اسذىاتٗ ِخاٌفح ٌٍششٚؽ طذح اٌمشاس الإداسٞ تشىً ػاَ

ْ ٠ىْٛ اٌخرُ ِصلا اٌّٛجٛد داخً اٌذفرش اٌؼماسٞ خاص تشئ١ظ لغُ أٚ سئ١ظ شخض غ١ش اٌّذافع ، وأ

لاػذج ػذَ ِظٍذح فٟ اٌّذافظح اٌؼماس٠ح فٕٙا ٠ىْٛ اٌذفرش اٌؼماسٞ ػشػح ٌلإٌغاء تغثة ِخاٌفح 

الاخرظاص اٌشخظٟ، وّا ٠ّىٓ أْ ٠ىْٛ اٌذفرش اٌؼماسٞ ِذً دػٜٛ ئٌغاء ِإعغح ِٓ إٌاد١ح اٌما١ٔٛٔح 

ئرا ذّد ِخاٌفح لاػذج الاخرظاص اٌضِٕٟ ٚرٌه تاطذاس لشاس ِٕخ اٌذفرش اٌؼماسٞ لثً اٌّٛػٛػ١ح 

 . الأرٙاء ِٓ ػ١ٍّح اٌّغخ اٌؼماسٞ 

 ٚ ٠ّىٓ اٌرطشق ئٌٝ ػ١ة ػذَ الاخرظاص ِٓ خلاي ذؼش٠فٗ ٚذث١اْ طٛسٖ 

 ذعرَف عُة عذو الإخرظاص :  -أ

الإخرظاص فٟ ِجاي اٌمشاساخ الإداس٠ح ٘ٛ ٚلا٠ح ئطذاس٘ا ، فاْ ػ١ة ػذَ الاخرظاص ئرا واْ 

٘ٛ د١ّٕا ٠غرظة ِٓ لا ٚلا٠ح ٌٗ عٍطح ئطذاس  اٌمشاس أٚ أْ ٠ظذس ِٓ طادة اٌٛلا٠ح ِرجاٚصا دذٚد٘ا 

2اٌض١ِٕح ٚاٌّىا١ٔح ٚاٌّٛػٛػ١ح 
  

 طىر عُة عذو الإخرظاص :  -ب

 ػ١ة ػذَ الاخرظاص فٟ ِا٠ٍٟ : ذرّصً طٛس 

ػ١ة ػذَ الاخرظاص اٌجغ١ُ أٚ اغرظاب اٌغٍطح د١س ٠إدٞ تزٌه ئٌٝ دسجح الأؼذاَ ٠ٚىْٛ لشاسا  -

 3ِٕؼذِا ٠ّٚىٓ اٌطؼٓ ف١ٗ لؼائ١ا 

ػذَ الاخرظاص اٌثغ١ؾ ٚ٘ٛ ػ١ة وص١ش اٌذذٚز فٟ اٌؼًّ لذ ٠ىْٛ عٍث١ا أٚ ا٠جات١ا فمذ ٠ىْٛ  -

ا١ٔا تذغة إٌطاق اٌزٞ ذجاٚصٖ ِظذس اٌمشاس، ف١مظذ تؼ١ذ ػذَ الاخرظاص ِٛػٛػ١ا أٚ ِىا١ٔا أٚ صِ

اٌثغ١ؾ ٘ٛ ِخاٌفح لٛاػذ ذٛص٠غ الاخرظاص فٟ ِجاي اٌٛظ١فح الإداس٠ح ِخاٌفح غ١ش جغ١ّح ، ٚالألً 

    خطٛسج ِٓ د١س ِا ٠شذة ػٕٙا ِٓ آشاس. 
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 ثاَُا : عُة انشكم والإجراءاخ : 

 ٠ّىٕٕا ِخاٌفرٗ ػٍٝ أعاط أٔٗ ِذذدا ٚفما ٌّٕٛرض خاص تٗ ، فلا تإٌغثح ٌشىً اٌذفرش اٌؼماسٞ لا

٠ّىٓ ِخاٌفح ئجشاءاخ ذغ١ٍّٗ وّٕذٗ ٌٍّاٌه دْٚ أْ ٠مَٛ ٘زا الأخ١ش تاشثاخ دفؼح ٌٍشعَٛ اٌّرؼٍمح تشٙش 

اٌٛشائك اٌّغذ١ح ، وْٛ أْ ِظاس٠ف ٚسعَٛ اٌخض٠ٕح ذؼرثش دما خاٌظا ِٓ دمٛق اٌخض٠ٕح اٌؼ١ِّٛح ، فلا 

رٕاصي ػٕٙا أٚ فشػٙا ئلا ٚفما ٌٍمأْٛ ئرا ذُ ذغ١ٍُ اٌذفرش اٌؼماسٞ دْٚ دفغ ٘زا اٌشعُ ، ٚجة ئٌغاؤٖ ٠رُ اٌ

 ؽثما ٌؼ١ة ِخاٌفح الإجـــــشاءاخ ، ٠ّٚىــــٓ اٌرطـــشق ئٌٝ ػ١ة اٌشىــــً ِٓ خلاي ِا٠ٍٟ :

 ذعرَف عُة انشكم والإجراءاخ :  -أ

ئجشاءاخ خاطح لإطذاس٘ا ٚاٌرٟ لشس٘ا اٌمأْٛ ئِا أْ ذىْٛ تشىً ِؼ١ٓ أٚ فٙٛ ػذَ ذم١ذ اٌمشاسخ 

ِخاٌفح واٍِح أٚ جضئ١ح ،  الإداسج ٍِضِح ِصلا واٌّذافظح اٌؼماسٞ فٟ ئطذاس٘ا ٌٍذفرش اٌؼماسٞ ادرشاَ  

تاٌمٛاػذ اٌشى١ٍح ٚالإجشائ١ح اٌخاطح تاٌذفرش ٚاٌرٟ ٠رطٍثٙا اٌمأْٛ ػٍٝ أعاط أْ اٌّششع ٠ٙذف ِٓ 

  .ع١ش اٌّشافك اٌؼاِح ِٓ جٙح ٚدّا٠ح ِظاٌخ الأفشاد ِٓ جٙح أخشٜ خلاٌٙا ئٌٝ دغٓ

 طىر عُة انشكم والإجراءاخ  -ب

ِٓ اٌفمٗ ٚاٌمؼاء ت١ٓ اٌشىً ٚالإجشاءاخ اٌشئ١غ١ح ٚاٌصا٠ٛٔح ِٓ خلاي اٌذىُ ػٍٝ علاِح ١ِض وً 

خلاي ذّى١ٕٗ ٚدمٗ فٟ  اٌمشاس ، فارا أٌضَ اٌمأْٛ جٙح الإداسج لثً ذٛل١غ اٌجضء اٌرأد٠ثٟ ػٍٝ اٌّٛظف ِٓ

الاؽلاع ػٍٝ اٌٍّف أٚ ِّاسعح دك اٌذفاع ، ٚئرا أخٍد الإداسج تٙزا الإجشاء واْ لشاس اٌؼمٛتح اٌرأد٠ث١ح 

 .1تاؽلا ٌخشلٗ الإجشاءاخ اٌما١ٔٛٔح 

٠ىْٛ اٌذفرش اٌؼماسٞ ِششٚػا تاػرثاسٖ لشاسا ئداس٠ا ، لاتذ ِٓ ِشاػاج اٌشى١ٍاخ ٚالإجشاءاخ 

فاٌّششع سذة الإٌغاء وجضاء ٌٍمشاس اٌّخاٌف ٌمٛاػذ اٌشىً ٚالإجشاءاخ اٌرٟ لشس٘ا  اٌّمشسج لأٛٔا ،

اٌمأْٛ ، فؼٕذِا ٠شرشؽ اٌمأْٛ شى١ٍح ِؼ١ٕح أٚ ئجشاء ِؼ١ٓ ٠جة ػٍٝ اٌّذافع اٌؼماسٞ اٌم١اَ تٗ لثً أ تؼذ 

  .س اٌظادس ػٕٗاٌذفرش اٌؼماسٞ ٚخلافا ٌزٌه ٠إدٞ ئٌٝ سفغ اٌمشا سئطذا
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 انعُىب انخاطح تًحرىي انقرارانفرع انثاٍَ : 

 

ئٌٝ ػ١ة ػذَ الاخرظاص ٚػ١ة اٌشىً ٚالإجشاءاخ ئٌٝ ػ١ة ػذَ اٌرغث١ة،  ٙا٠ّىٓ ذمغ١ّ

 :  ِخاٌفح اٌمأْٛ ٚػ١ة الأذشاف تاٌغٍطح ٚ٘زا ِا عٕرطشق ئ١ٌــــٗ فٟ اٌفــــشع اٌصأٟ

: عُة عذو انرسثُةأولا : 
1
 ويخافح انقاَىٌ      

 عُة عذو انرسثُة  -أ

الإداس٠ح ػذَ اٌم١اَ ترغث١ثٙا ٚػٍٝ ِٓ ٠ذػٟ ػىظ ششػ١رٙا فٟ ئطذاس اٌمشاسخ  اٌماػذج اٌؼاِح

ئشثاخ رٌه 
2

، ٚاْ واْ ِظذس ئطذاس اٌذفرش اٌؼماسٞ ِا ذٛطٍد ئ١ٌٗ ٌجٕح اٌّغخ ػٕذ ل١اِٙا تاٌرذم١ك 

ػٍٝ ٚلائغ ِاد٠ح أٚ ذظشفاخ لا١ٔٛٔح غ١ش ذٍه ا١ٌّذأٟ ، ٚتاٌراٌٟ لا ٠ّىٓ ئطذاس اٌذفرش اٌؼماسٞ اٌّثٕٟ 

  .اٌّؼذي ٚاٌّرُّ ٚاٌّزوٛس٠ٓ عاتما 00-50ٚ  00-50ٚاٌّشع١ِٛٓ سلُ  57-51اٌّذذدج فٟ الأِش 

 طىر عُة عذو انرسثُة  -ب 

 ػٍٝ عثة ِٛجٛد فؼلا ٚطذ١ذا ِٚٓ طٛسٖ: ٠جة أْ ٠مَٛ اٌمشاس الإداسٞ 

 ٍٝ عثة خاؽئ ِٓ إٌاد١ح اٌما١ٔٛٔح اٌخطأ فٟ اٌمأْٛ ٚ٘ٛ اعرٕاد الإداسج ػ -

ظح اٌؼماس٠ح ػٍٝ ػذَ اٌظذح اٌّاد٠ح ٌٍٛلائغ ئرا اعرٕذخ الإداسج فٟ ئطذاس٘ا ِصً ٌجٕح اٌّغخ أٚ اٌّذاف-

 .ٚلائغ غ١ش طذ١ذح

 اٌخطأ فٟ اٌرى١١ف اٌمأٟٛٔ ٌٍٛالؼح -

  يخافح انقاَىٌعُة  -ج

٠ىْٛ ػٕذ ئطذاس اٌذفرش اٌؼماسٞ لا ٠ّىٓ دظشٖ ػٍٝ أعاط أْ ػ١ة ِخاٌفح اٌمأْٛ ٘ٛ أوثش 

ِظذس ٌذػٜٛ الإٌغاء لأٔٗ ٠شًّ ج١ّغ ػ١ٛب اٌمشاس الإداسٞ فّرٝ ذث١ٓ أْ ٌٍّذػٟ أْ اٌّذافع اٌؼماسٞ 

ٟٔٛٔ اٌزٞ خاٌفٗ لذ خاٌف اٌمأْٛ ػٕذ ئطذاس اٌذفرش اٌؼماسٞ ، ؽٍة ئٌغاءٖ ػٍٝ أْ ٠ث١ٓ ٠ٚذذد إٌض اٌما

 اٌّذافع اٌؼماسٞ ، ٌىٟ ٠رّىٓ اٌماػٟ الإداسٞ ئِا تالإٌغاء أٚ تشفؼٗ ٌؼذَ اٌرأع١ظ . 
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 طىر عُة يخانفح انقاَىٌ :  -د

فٟ داٌح ِخاٌفح اٌمشاس الإداسٞ واٌذفرش اٌؼماسٞ ٠جؼٍٗ ِشٛتا تؼ١ة ِخاٌفح اٌمأْٛ ِٚٓ أُ٘ طٛسٖ 

 ِا٠ٍٟ: 

اٌّخاٌفح اٌّثاششج ٌٍماػذج اٌما١ٔٛٔح ٟٚ٘ ِخاٌفح ئ٠جات١ح أٚ عٍث١ح ٌماػذج لا١ٔٛٔح أٚ ِخاٌفح ٌٍش١ئ اٌّمؼٟ  -

 ف١ٗ أٚ ِخاٌفح ِمرؼ١اخ دعرٛس٠ح ِٓ ؽشف ٔض ذٕظ١ّٟ أٚ لأٟٛٔ . 

 اٌخطأ فٟ ذفغ١ش اٌماػذج اٌما١ٔٛٔح ِصاي رٌه ئغفاي اٌّذافع اٌؼماسٞ ٔظٛص لا١ٔٛٔح ِٛجٛدج ٚٔافزج -

 ٚػذَ ذطث١مٙا ػٕذ اذخارٖ ٌمشاس ئداسٞ واْ ٌٗ أْ ٠ثٕٟ ػٍٝ ٘اذٗ إٌظٛص اٌرٟ ذُ ئغفاٌٙا 

 :       انسهطحثاَُا :  عُة الاَحراف فٍ 

 ذعرَف عُة الاَحراف فٍ انسهطح  -أ 

خشٚض الإداسج ػٓ اٌغشع اٌزٞ ٠فرشع أْ ذؼًّ ٌرذم١مٗ ٚ٘ٛ اٌّظٍذح اٌؼاِح ،  ٠مظذ تٗ

ئشثاخ ػ١ة الأذشاف فٟ اٌغٍطح فٙٛ ٠ذخً فٟ ا١ٌٕح اٌخف١ح ٌّظذس اٌمشاس ، ِٚا ٚاٌّلادع ٕ٘ا طؼٛتح 

اٌّذػٝ تاٌغاء اٌذفرش اٌؼماسٞ فٟ ٘زٖ اٌذاٌح ، ئلا أْ ئشثاخ اٌّذافع اٌؼماسٞ لذ عٍُ دفرشا ػماس٠ا  ٝػٍ

ّذىّح ػٍٝ أعاط اٌّذاتاج أٚ اٌّظٍذح اٌخاطح دْٚ ِشاػاج اٌمٛا١ٔٓ اٌغاس٠ح اٌّفؼٛي ، لؼد تزٌه اٌ

تشفغ اٌذػٜٛ ٌؼذَ اٌرأع١ظ .
1

        

 طىر عُة الاَحراف فٍ انسهطح  -ب

الأذشاف فٟ اٌغٍطح ٌٗ ٚجٙاْ أٌّٚٙا ٌٗ ػلالح تٕشاؽ الإداسج ٚذّصً فٟ الأذشاف ػٓ اٌّظٍذح  

اٌؼاِح أٞ أْ لا ٠ٙذف ئٌٝ ذذم١ك ِظٍذح ػاِح ، ٌزٌه ٚجة ػٍٝ أٞ عٍطح اٌّذافظح ػٍٝ إٌظاَ اٌؼاَ، 

ٚشا١ٔا ِرظً تٙا ٠ٚأخز طٛسج أذشاف ػٓ  اٌٙذف  اٌّخظض  أٞ اترغاء ٘ذف ِغا٠ش ٌٍٙذف اٌزٞ دذدٖ 

 ٌٙا اٌمأْٛ ٚاٌزٞ ِٕذٗ ِٓ أجٍٗ ٘زٖ اٌغٍطاخ.
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 حالاخ انطعٍ فٍ حجُح انذفرر انعقارٌ:  انًطهة انثاٍَ

خض آخش ٠ٚغرٕذ لذ ٠ٕشة خلاف ت١ٓ شخض ٠ذػٟ أٔٗ اٌّاٌه اٌذم١ك ٌٍؼماس ِذً ئطذاس دفرش ٌش

 ئٌٝ ٚشائك ٌٙا لٛج اٌصثٛذ١ح ؽاٌثا تزٌه ئػادج إٌظش فٟ اٌٍّى١ح اٌّمشسج تّٛجة ٘اذٗ اٌّغرٕذاخ. 

ٚتاٌراٌٟ فمذ ١ِض اٌّششع اٌجضائشٞ فٟ ٘زٖ اٌٛػؼ١ح تذاٌر١ٓ ذرؼٍماْ تٕٛع اٌرشل١ُ اٌزٞ اذخزٖ 

 ٌذٜ ِظاٌذٗ.اٌّذافع اٌؼماسٞ فٟ اٌغجً اٌؼماسٞ ػٍٝ أعاط ٚشائك اٌّغخ اٌّٛدػح 

 انفرع الأول: انطعٍ فٍ انررقُى انًؤقد

فٟ اٌرشل١ُ اٌّإلد ٚجة ػ١ٍٕا ِؼشفح ِارا ٠مظذ تاٌرشل١ُ اٌّإلد ،  داٌح اٌطؼٓ لثً اٌرطشق ئٌٝ

   .ٌّذج أستؼح أشٙش ٚعٕر١ٓ

   وسُرٍُ أولا: انررقُى انًؤقد نًذج أرتعح أشهر 

٠شلُ اٌّذافع اٌؼماسٞ ذشل١ّا ِإلرا اٌؼماساخ اٌّّغٛدح  00-50ِٓ اٌّشعَٛ  50ٔظد ػ١ٍٗ اٌّادج 

1اٌرٟ لا ٠ٍّه أطذاتٙا  أٚ ِلاوٙا اٌظا٘ش٠ٓ عٕذاخ ل٠ٛح اٌذلاٌح لإشثاذُٙ اٌٍّى١ح اٌؼماس٠ح 
تذ١س ٠ٍّىْٛ   

غة ٠ٚظثخ ٘زا اٌرشل١ُ ٔٙائ١ا ػمٛد ػشف١ح أٚ ٚشائك د١اصج ، ذغّخ ٌُٙ تاورغاتٙا ػٓ ؽش٠ك اٌرمادَ اٌّى

ػٕذ أمؼاء أستؼح أشٙش ئرا ٌُ ٠ثٍغ اٌّذافع اٌؼماسٞ تأٞ اػرشاع ، ٠ّٚىٓ دظش دالاخ اٌرشل١ُ اٌّإلد 

 لأستؼح أشٙش ف١ّا ٠ٍٟ : 

عٕح ػٓ ؽش٠ك د١اصج ٘ادئح ِٚغرّشج دغة اٌّؼٍِٛاخ اٌٛاسدج فٟ  51ٌّذج   اٌّرّغىْٛ تٍّى١اذُٙ  -

 ٚشائك اٌّغخ ٚاٌّٛدػح تاٌّذافظح اٌؼماس٠ح 

 عٕٛاخ ػً الألً  52اٌذائضْٚ ػٍٝ عٕذ ػشفٟ ٌّذج  -

 الأدىاَ اٌمؼائ١ح غ١ش اٌذل١مح فٟ ئشثاخ اٌذمٛق اٌّىرغثح  -

  017-15ا ٌٍّشعَٛ ػٍٝ شٙادج د١اصج ِٓ ؽشف سؤعاء تٍذ٠اخ ؽثم ْاٌذائضٚ  -

، ٠رؼّٓ اٌؼماساخ  00-50ِٓ اٌّشعَٛ  57أِا اٌرشل١ُ اٌّإلد ٌّذج عٕر١ٓ فمذ ٔظد ػ١ٍٗ اٌّادج 

اٌرٟ لا ٠ٍّىْٛ أطذاتٙا اٌظا٘ش٠ٓ عٕذاخ لإشثاخ د١اصذُٙ أٚ ٍِى١رُٙ  تذغة لٛاػذ اٌرمادَ اٌّىغة ، 

اٌّإلد ٌّذج عٕر١ٓ،  ، تمَٛ تاػطاء اٌرشل١ُ د١س أْ اٌّذافع اٌؼماسٞ لا ٠ثذٞ سأ٠ٗ فٟ  ذذذ٠ذ دمٛق اٌٍّى١ح

١ٌرذٛي ئٌٝ ذشل١ُ ٔٙائٟ تؼذ ِشٚس ٘زٖ اٌّذج ٚدْٚ ذغج١ً أٞ اػرشاع ، وّا ٠طثك اٌرشل١ُ اٌّإلد ٌّذج 
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عٕر١ٓ ٌٍذٌٚح فٟ داٌح اٌؼماساخ اٌشاغشج اٌرٟ ١ٌظ ٌٙا ِاٌه ٚلا ٠ذٛص٘ا أدذ ، ٟٚ٘ الأساػٟ اٌرٟ ذذخً 

 1اػرشاع ذشلُ ٔٙائ١ا تاعُ اٌذٌٚح  أٞ٘زٖ اٌّذج ٌُٚ ٠مذَ فٟ اٌّج١ٌٛٙٓ  فارا أرٙد 

 ثاَُا: يُازعاخ انررقُى انًؤقد  

512ٔظد ػ١ٍٙا اٌّادج 
، ٟٚ٘ ذرؼٍك تذاٌح اٌرشل١ُ اٌّإلد ٌّذج  00-50ِٓ اٌّشعَٛ  25، فمشج  

اٌزٞ ٠مَٛ ٘زا أشٙش أٚ عٕر١ٓ تذغة اٌذاٌح ، ٚفٟ ٘زٖ اٌذاٌح ذىْٛ إٌّاصػح أِاَ اٌّذافع اٌؼماسٞ ،  27

الأخ١ش تاعرذػاء اٌّؼ١١ٕٓ تّٛجة سعاٌح ِٛطٝ ػ١ٍٙا تغشع اٌّظاٌذح ت١ٓ اٌّرخاط١ّٓ ، فاْ فشً فٟ 

أشٙش ٌشفغ دػٜٛ أِاَ اٌماػٟ  20ذذم١ك اٌظٍخ ٠ثٍغ ٌٍطشف اٌّؼٕٟ سأ٠ٗ ، ٠ٚثمٝ ٌٙزا الأخ١ش أجً 

  .اٌؼماسٞ اٌّخرض ئل١ّ١ٍا ، ٠ىْٛ ِٛػٛػٙا اٌرشل١ُ اٌّإلد

طذٚس لشاس ٔٙائٟ ٠مؼٟ تاٌغاء اٌرشل١ُ اٌّإلد ٚئػادج اٌرشل١ُ تاعُ اٌّذػٟ ، ٠مَٛ ٕ٘ا ٚفٟ داي 

اٌّذافع اٌؼماسٞ ترشل١ُ اٌؼماس اٌّّغٛح ، ٚتٕفظ ِشاجؼٗ اٌّغذ١ح اٌّّصٍح فٟ اٌمغُ ِٚجّٛػح اٌٍّى١ح 

 .3اٌذفرش اٌؼماسٞ ٌٗ تاعُ اٌّذػٟ ،  ٠ٚىْٛ اٌرشل١ُ ٔٙائ١ا ٠ٚم١ذ فٟ اٌثطالح اٌؼماس٠ح تاعّٗ ، ٠ٚرُ ذغ١ٍُ 

زٞ ٠ىْٛ أِاَ أْ إٌضاع اٌ اٌغاٌف اٌزوش ٔجذ 00-50ِٓ اٌّشعَٛ  51فثاٌشجٛع ئٌٝ ٔض اٌّادج 

أشٙش أٚ عٕر١ٓ 27اٌّذافع اٌؼماسٞ عٛاء واْ ٌّذج 
4
. 

ٌٚرفظ١ً أوصش فأٗ ٠رُ ذمذ٠ُ الاػرشاع ِٓ ؽشف اٌّاٌه أٚ اٌذائض ، أ٠ٓ ٠ٍّه اٌّذافع اٌؼماسٞ 

ٌٕظش أٚ اٌّظاٌذح ت١ٓ اٌطشف١ٓ ، ئِا ترغ٠ٛح إٌضاع أٚ فشٍٗاٌظلاد١ح فٟ ا
5
وّا أعٍفٕا اٌزوش  د١س ٠ثٍغ  

ئل١ّ١ٍا ئرا واْ  أشٙش ٌشفغ دػٜٛ أِاَ اٌماػٟ اٌؼماسٞ اٌّخرض 20اٌّذافع ٌٍّؼٕٟ سأ٠ٗ فٟ غؼْٛ 

ف اٌخظِٛح اٌخظَٛ ٠خؼؼْٛ ٌٍمأْٛ اٌخاص ٚ ٠ىْٛ أِاَ اٌغشفح الإداس٠ح اٌّذ١ٍح ، ئرا واْ أدذ أؽشا

ِٓ اٌمأْٛ اٌؼاَ واٌذٌٚح أٚ اٌثٍذ٠ح ، ذذد ؽائٍح عمـــٛؽ اٌذــــك ئرا ٌُ ذشفغ اٌذػٜٛ فٟ ا٢جاي         

6أشٙش ٌشفغ اٌذػٜٛ 20فٕلادع أْ اٌّششع فٟ ٘زٖ اٌذاٌح ٚػغ أجً ِغمؾ ٌٍّطاٌثح تاٌذك اٌؼ١ٕٟ ٚ٘ٛ 
.  
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 انفرع انثاٍَ : انطعٍ فٍ انررقُى انُهائٍ

إٌٙائٟ ٠رشذة ػٕٙا ئٔجاص اٌّذافع ٌٍذفرش اٌؼماسٞ ٚذغ١ٍّٗ ٌٍّلان اٌّؼرشف ٌُٙ ئْ ػ١ٍّح اٌرشل١ُ 

اٌّؼذي ٚاٌّرُّ ٚاٌزٞ ٠ؼرثش اٌغٕذ اٌٛد١ذ فٟ ئشثاخ اٌٍّى١ح اٌؼماس٠ح  00-50ِٓ اٌّشعَٛ  70ؽثما ٌٍّادج 

، تاعُ اٌّاٌه د١س لذِد عٕذاخ رٚ  تؼذ ئ٠ذاع ٚشائك اٌّغخ ذشل١ُ ٔٙائ١اارا ذُ ذشل١ُ اٌؼماس ف  اٌخاطح ، 

دج١ح ل٠ٛح أٚ تاعُ اٌّاٌه اٌظا٘ش اٌزٞ لذَ عٕذاخ ٍِى١ح ػشف١ح ، ٚٚشائك ئشثاخ ػؼ١فح اٌذج١ح ٚذُ ذشل١ُ 

 اٌؼمــــــاساخ ذشل١ّا ٔٙائ١ا تؼذ أرٙاء آجاي اٌرشلـــ١ُ اٌّإلد ٚجـــة أْ ّٔــ١ض ت١ٓ ٚػؼ١ر١ٓ :

 :أولا : انًرحهح الأونً 

تاعُ اٌّاٌه ذشل١ّا ٔٙائ١ا فٟ ِجّٛع اٌثطالاخ اٌؼماس٠ح ، ٚلثً ئطذاس اٌذفرش را ذُ ذشل١ُ اٌؼماساخ إ

اٌؼماسٞ ٚذغ١ٍّٗ ٌّاٌه اٌؼماس اٌّم١ذ تاعّٗ ، ِٚغ ادػاء شخض آخش ٍِى١رٗ ٌٍؼماس ِٛػٛع اٌرشل١ُ إٌٙائٟ 

افظح اٌؼماس٠ح ِظذسٖ اٌذفرش ، ٚذمذ٠ُ عٕذاخ سع١ّح راخ دج١ح لا١ٔٛٔح ِصً ػمذ سعّٟ ِشٙش ٌذٜ اٌّذ

اٌؼماسٞ ٌٚٙا تطالح ػماس٠ح فٟ ٔظاَ اٌشٙش اٌؼ١ٕٟ ، ذذي ػٍٝ ٍِى١ح اٌّذػٟ ٌٍؼماس دْٚ ٚسٚد ذظشفاخ 

ػ١ٍٗ ، فٕٙا ٠مَٛ اٌّذافع اٌؼماسٞ ٚتٕاءا ػٍٝ اٌثطالح اٌؼماس٠ح اٌّّغٛوح ػٍٝ ِغرٜٛ اٌّذافظح اٌؼماس٠ح ، 

  50ك ت٠ٛٙــــح اٌّــــاٌه  "ٍِخض ػمذ ّٔٛرض سلُ تاػادج شٙادج ذظذ١خ اٌخـــــطأ اٌّرؼٍ
1PR12   ٚ

ئػذاد اٌثطالح اٌؼماس٠ح فٟ ٔظاَ اٌشٙش اٌؼ١ٕٟ ، ٠شلُ ف١ٙا اٌؼماس ذشل١ّا ٔٙائ١ا تاعُ ِذػٝ ٍِى١ح اٌؼماس ، 

 .  ٓٚذشعً اٌشٙادج ئٌٝ ِظـــــاٌخ ِغخ الأساػـــٟ تٙـــذف اٌرذ١١

  : ثاَُا : انًرحهح انثاَُح

ٟ ــــــح اٌؼماس٠ح ، فٙــــذمذ٠ُ ِذػٟ اٌٍّى١ح ػمٛد سع١ّح ِشٙشج ػٍٝ ِغرٜٛ اٌّذافظفٟ داي 

ٌلاعرملاي ،لثً فرخ اٌّذافظاخ اٌؼماس٠ح ػٍٝ ِغرٜٛ   ئٌٝ فرشج الاعرؼّاس أٚ اٌغٕٛاخ الأٌٚٝ ػمٛد ذؼٛد 

إعطاء مراجع مسح لمعقار الذي تم  الأولالمالك ،  الطرفين بدعوةوً اٌذٚائش ، ٠مَٛ اٌّذافع اٌؼماسٞ 
العقار عن طريق سندات رسمية التي قدميا باسمو نيائيا أثناء القيم بعممية المسح ، ومدعي ممكية 

بموجب جمسة صمح ، فيو ممزم بتقديم في جمسة الصمح كل ما يثبت ممكيتو من مستندات ووثائق وغيرىا 
المحافظ العقاري بإعداد محضر صمح بينيما ،  من مبررات تثبت الممكية ، فإن تم الاتفاق بينيما ، يقوم

و إرساليا لمصالح مسح  2( PR12) 12ثم بعد ذلك تصحيح شيادة " ممخــــــص عقد نموذج رقم 
الأراضي لمتحين ، كما يقوم كذلك بإعداد بطاقة عقارية في ظل نظام الشير العيني ، ويرقم العقار ترقيما 

                                                           
 . 999المرجع السابق ، ص  ، العقار في القانون الجزائري خلفونً ،مجٌد  -  1

، المتضمن تحدٌد نموذج الدفتر العقاري .  06/25/9167قرار مؤرخ فً  - 2  
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داد دفتر عقاري وتسميمو لو ،  أما في حالة عدم الاتفاق بين نيائيا باسم المدعي ، وفي الأخير إع
الطرفين، يقوم المحافظ العقاري بإعداد محضر بعدم الصمح ، يرسمو لمقضاء حتى يتم الفصل فيو نيائيا ، 

بقاء البطاقة العقارية وترقيم العقار باسم المالك الأول دون تسميم الدفتر العقاري .  بتحديد المالك وا 

 ػٓ ف١ٙا اٌطؼٓ ٠ّىٓ اٌرٟ إٌٙائٟ اٌرشل١ُ فٟ إٌظش ئػادج ئٌٝ ذٙذف اٌؼماسٞ اٌّذافع لشاساخ ئْ

 00-50ِٓ اٌّشعَٛ 50 ٌٍّادج ؽثما الأخشٜ اٌرشش٠ؼاخ فؼٍد وّا ِغمؾ أجً ذذذ٠ذ دْٚ اٌمؼاء ؽش٠ك

 ٌُ اٌزٞ اٌغائة اٌّاٌه ؽشف ِٓ إٌظش لإػادج لاتٍح اٌىافح ِٛاجٙح فٟ اٌّطٍمح اٌصثٛذ١ح اٌمٛج ٠جؼً ِّا

 ٌٗ ٚ٘زا ٌٍّٕاصػح اٌّىغة اٌرمادَ أجاي أمؼاء لثً ؽ٠ٍٛح ِذج تؼذ ٠ظٙش لذ ٚاٌزٞ اٌّغخ، ػ١ٍّح ٠ذؼش

 تٙزا أخزخ اٌرٟ اٌذٚي أْ ػٍّا اٌؼ١ٕٟ اٌشٙش أ١ّ٘ح ِٓ ٠ٚمًٍ اٌؼماسٞ، الائرّاْ ػّاْ ػٍٝ عٟء أشش

 ػٓ تاٌرؼ٠ٛغ اٌّطاٌثح دمٛلٗ أ٘ذسخ اٌزٞ ٌٍّاٌه ٠ٚثمٝ ٌٍّٕاصػح لاتًجؼٍرٗ  إٌٙائٟ اٌرشل١ُ إٌظاَ

 .1 ا١ٌٕح عٟء اٌذائض ِٓ اٌؼشس

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 . 91حمدي باشا عمر ، مرجع سابق ، ص  وزروقً  لٌلى - 1



 انفظم انثاٍَ                                                             يُازعح حجُح انذفرر انعقارٌ
 

~ 02 ~ 
 

 انطرَقح انًرثعح نهطعٍ : نًثحث انثاٍَ ا

 فٍ حجُح انذفرر انعقارٌ

ذطشلٕا فٟ اٌّثذس الأٚي ئٌٝ أعثاب اٌطؼٓ فٟ دج١ح اٌذفرش اٌؼماسٞ ، ٚوزٌه ئٌٝ دالاخ اٌطؼٓ 

فٟ ٘اذٗ اٌذج١ح ػٓ ؽش٠ك اٌّشدٍر١ٓ أٌغاتمرٟ اٌزوش ئِا فٟ ِشدٍح اٌرشل١ُ اٌّإلد أٚ إٌٙائٟ ، ف١ؼرثشاْ 

ّىٓ ئٌغاء اٌذفرش اٌؼماسٞ تّا تزٌه ِٓ اٌّشادً الأعاع١ح فٟ ذغ١ٍُ اٌذفرش اٌؼماسٞ ، ئلا أْ ٘زا لا ٠ىفٟ ف١

٠ؼشف تذػٜٛ الإٌغاء ، ٌزٌه عٕرطشق فٟ ٘زا اٌثذس ئٌٝ لغ١ّٓ : فٟ اٌّطٍة الأٚي خظظٕاٖ ئٌٝ 

 ٜٛ ئٌغاء اٌذفرش اٌؼماسٞ. ـــــــشٚؽ ٚآشاس دػــــــــدػٜٛ ئٌغاء اٌذفرش اٌؼماسٞ ، أِا اٌّطٍة اٌصأٟ دٛي ش

 انعقارٌانًطهة الأول : دعىي إنغاء انذفرر 

 تعتبر دعوى الإلغاء من أبرز الدعاوى القضائية وأىميا لمطعن في حجية الدفتر العقاري فيي
" إجراء الوسيمة القانونية الضرورية لمراقبة مدى مشروعـــــية القرارات الإدارية حيـث تم تعريفيا عمى أنيا 

قليميا القرارات  للنظر في مشروعية قانوني يتم بواسطته إخطار القاضي الإداري المختص نوعيا وا 
 طعن أنيا أي مشروع غير قرار إلغاء القاضي من فييا يطمب التي الدعوى " ، كما يقصد بيا الإدارية
 وضعيا قانونية وسيمة وىي الإداري القاضي طرف من مشروع غير إداري قرار إبطال إلى يرمي قضائي
 القانون دولة مفيوم وصيانة وتكريس المشروعية مبدأ عمى لممحافظة المصمحة صاحب يدي بين المشرع
 .اٌّخرظح تاٌفظً ف١ٙا ،  وسنحاول  تفصيل أكثر من خلال خصائصيا والجية القضائية 1الواقع  أرض

 انفرع الأول : خظائض دعىي إنغاء انذفرر انعقارٌ :

اٌذػاٜٚ خظائض ذجؼٍٙا دػٜٛ ِغرمٍح ٚلائّح تزاذٙا ٚ ِر١ّضج ػٓ غ١ش٘ا ِٓ ٌذػٜٛ الإٌغاء 

 ٚ٘زٖ اٌخظائض ٔجٍّٙا ف١ّا ٠ٍٟ :  الأخشٜ اٌمؼائ١ح
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 عُُُح  ويشروعُح دعىي يىضىعُح أولا : 

 عُُُح  دعىي يىضىعُح  -أ

د١س أٔٙا ذشذىض أعاعا فٟ ػٍّٙا ػٓ اٌمشاس اٌظادس ِٓ اٌّذافع اٌؼمــــاسٞ ، ١ٌٚــظ شخض 

اٌّٛػٛػٟ اٌؼ١ٕٟ ، فؼٍٝ سافغ اٌذػٜٛ أْ اٌّذافع اٌؼماسٞ ، فّٓ أُ٘ خظائظٙا أٔٙا ذّراص تاٌطاتغ 

٠ٙرُ تاٌمشاس ، ِٓ خلاي ذث١اْ ػ١ٛتٗ دْٚ إٌظش ئٌٝ ِظذس اٌمشاس 
1
فيي لا تتسم بالطابع الشخصي أو ،  

بالطابع الذاتي مثل دعوى التعويض ، فالغرض منيا ىو مياجمة القرار الصادر المعيب وليس ضد 
 .2مصدره ميما كانت درجتو الإدارية 

بيذه الميزة نستنتج أن دعوى الإلغاء باعتبارىا دعوى موضوعية عينية ، فيي تبحث فقط في 
مشروعية القرار عمى غرار الحقوق الشخصية لممدعي ، كما أنيا تنعقد عمى أساس مركز قانوني عام 

وب في ، كما تيدف إلى دفع الإدارة إلى عدم ارتكاب مثل ىذه العي 3ييدف إلى حماية المصمحة العامة 
 الإدارية. اإصدار قراراتي

 ويمكن أن يترتب عمى دعوى الإلغاء باعتبارىا دعوى موضوعية عينية مايمي : 

إضفاء المرونة والسيولة شرط في إثبات شرط الصفة والمصمحة لرفع قبول دعوى الإلغاء بالقياس إلى  -
 مفيوم شرط الصفة والمصمحة في الدعاوى الشخصية وعكس الدعاوى الأخرى التي تمتزم المساس بالحق 

بعد تحريكيا ورفعيا و تعتبر دعوى الإلغاء من النظام العام بحيث لا يمكن الاتفاق عمى التنازل عنيا  -
 إذا حصل ىذا الاتفاق عمى عدم تحريكيا ورفعيا فإنو يكون باطلا ولا يمكن الاحتجاج بو 

يكتسب الحكم الصادر في دعوى الإلغاء بحجية عامة ومطمقة في مخاطبة الجميع ، وليس فقط في  -
 تد أثاره إلى الكافة .، أي أن القرار المترتب عن الفصل فييا لو الحجية المطمقة ويم 4الأطراف 

 تعتبر دعوى الإلغاء من النظام العام  -

                                                           
 .  052لبٌض لٌلى ، منازعات الشهر العقاري فً التشرٌع الجزائري ، المرجع السابق، ص  - 1

  20عمار بوضٌاف ، قضاء الإلغاء ، المرجع السابق ، ص  -  2 
الجزء الثانً ، دٌوان المطبوعات عمار ، النظرٌة العامة للمنازعات الإدارٌة فً النظام القضائً الجزائري ،  يعوابد -  3

  202ص  ، 9112الجامعٌة طبعة 
فً قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة ، دراسة تشرٌعٌة وقضائٌة وفقهٌة ، الجسور  غاءلعمار بوضٌاف ، دعوى الإ -  4

  76، ص  0221الطبعة الأولى ، ، للنشر والتوزٌع 



 انفظم انثاٍَ                                                             يُازعح حجُح انذفرر انعقارٌ
 

~ 33 ~ 
 

 دعوى مشروعية  -ب

بالنظر إلى ىدفيا فإن في دعوى الإلغاء تسعى لضمان مبدأ المشروعية بإلغاء قرارات إدارية غير 
  .مشروعية أي تكون مخمفة لمنظام القانوني السائد بالدولة فيي دعوى مشروعية

القول أن القضاء الإداري إذا ألغى قرارا إداريا كإلغاء الدفتر العقاري لمجاوزة ولتوضيح أكثر يمكن 
السمطة لعدم  االسمطة فيذا يعني أن الدفتر العقاري باعتباره قرارا إداريا غير مشروع ، ويكون بذلك متجاوز 

رعية في المشروعية ، وبالتالي فيي من دعاوى قضاء الشرعية بحيث أنيا تنعقد عمى أساس مبدأ الش
الدولة ، وتيدف لحماية شرعية أعمال الدولة والإدارة العامة أساسا ، و إذا كان رافعيا ييدف إلى مباشرة 
وحماية حقوقو وحرياتو الفردية ، ينتج عنيا أن دعوى الإلغاء من دعاوى تمتاز بالشرعية كما أن ىذه 

الخاصية تجعميا من النظام الأخير تعتبر عنصر ضروري وأساسي يكسبيا بذلك الموضوعية فيذه 
القانوني ، وتتسم بالمرونة والسيولة في ممارسة وتطبيق دعوى الإلغاء ، وتبسيط بذلك إجراءات وميعاد 

     .رفع دعوى الإلغاء أمام الجيات القضائية المختصة

 دعوى ذات طابع قضائي  ثانيا:

طرف قاضي مختص ، وفقا ىي إجراء قانوني يستعمل أمام القضاء ، حيث يتم النظر فيو من 
التي تنص عمى أن " تكون قرارات المحافظ العقاري قابمة لمطعن أمام  69-65من الأمر  09لنص المادة 

الجيات القضائية المختصة " ، فيي دعوى تسير وفق إطار ونظام قانوني طبقا للإجراءات وسنقوم 
 بتفصيميا عمى النحو التالي : 

   تعريف الدعوى القضائية :  -أ

، فيي ترفع تبعا لأحكام قانون الإجراءات  1بدفع قضائي أو تظمم إداري ىي دعوى قضائية وليست 
، فيي تنعقد وترفع وتطبق في نطاق النظام القانوني لمدعوى  2المدنية والإدارية بحسب التشريع الجزائري 

مختصة بيا ، ومن حيث القضائية من حيث شروط قبوليا ، وأحكام عريضتيا وكذا من الجية القضائية ال
 سمطات القاضي فييا والحكم الصادر بشأنيا وطرق تنفيذه.

                                                           
 . 207عوابدي عمار ، النظرٌة العامة للمنازعة الإدارٌة ، المرجع السابق ، ص   1
2
 .  22عمار بوضٌاف ، قضاء الإلغاء ، المرجع السابق ، ص   
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وترجع طبيعتيا القضائية القضائية أن موضوع دعوى الإلغاء ىو النظر في الدفتر العقاري 
  .المطعون فيو لعدم مشروعيتو والمطالبة بإلغائو

 شروط و خصائص الدعوى القضائية -ب

 يمكن أن نستخمص مجموعة من الخصـــــــــــائص والشــــــــــــــروط الواجب توافرىا في  الدعوى القضائية وىي: 

ىي دعوى قضائية بأتم معنى الكممة وليست كما كانت عميو في السابق ، فيي كانت مجرد طعن أو  -
 تظمم ، حيث أنيا أصبحت دعوى إلغاء قضائية .

التشريع الجزائري أن رافعيا وتحريكيا يكون وفق الإجراءات والشكميات التي نص  ما يؤكد طبيعتيا في -
عمييا قانون الإجراءات المدنية والإدارية ، عريضة مكتوبة وموقع عمييا من طرف محامي ، تتضمن 

 جميع البيانات وتقيد لدى كتابة ضبط المحكمة 

رىا في رافع أي دعوى قضائية ) حسب شرط الصفة والمصمحة في رافعيا وىي شروط الواجب تواف -
 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية (  922المادة 

 انعقارٌ انذفرر تئنغاء انًخرظح  حانجهح انقضائُلفرع الثاني : ا

نص المشرع الجزائري  قد تشوب عمميات الترقيم النيائي منازعات تتعمق بالغا الدفتر العقاري لذلك
السالف الذكر ومنو فإن إعادة  63-76من المرسوم  16عمى إلغاء الدفتر العقاري من خلال المادة 

نما يكون من اختصاص الجيات القضائية ، إلا أنو من الناحية  النظر في الدفتر العقاري لا يكون إداريا وا 
كانت المحافظة العقارية أو وكالة المسح طرفا العممية في الاختصاص النوعي يكون لمقضاء الإداري متى 

من قانون الإجراءات المدنية الممغي انتيى مجمس الدولة باجتياد  01فقرة  07فييا لذلك و حسب المادة 
نص عمى ما يمي " الدفاتر  25/07/2007الصادر بتاريخ  0384825 مقضائي بموجب القرار رق

ذي يخضع إلى سمطة والي الولاية فيي مستندات ذات صبغة العقارية الصادرة من المحافظ العقاري وال
 . ةإدارية يرجع مجال الفصل في إلغائيا لاختصاص الغرفة الإدارية الجيوري
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ة  25/02/2008المؤرخ في  08/09رقم  1لكن بعد صدور قانون الإجراءات الإدارية والمدني
لولاية العامة في المنازعات الإدارية، تنص عمى مايمي "المحاكم الإدارية ىي جيات ا 800بحسب المادة 

تختص بالفصل في أول درجة بحكم قابل للاستئناف في جميع القضايا التي تكون الدولة أو البمدية أو 
 إحدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا " 

 : تختص المحاكم الإدارية كذلك بالفصل في :  01فقرة  801وكذا المادة 

 ى الإلغاء القرارات الإدارية والدعاوى التفسيرية و فحص المشروعية لمقرارات الصادرة عن  : دعاو  -
 الولاية  -
 مصالح البمدية الأخرى  -
 المؤسسات العمومية المحمية ذات الصبغة الادارية    -

، وبما أن الدفتر  ومنو فإن القضاء الإداري ىو المختص في إلغاء الدفـــــــــــــاتر العقـــــــــــارية
العقاري ىو سند إداري تصدره ىيئة لامركزية ممثمة في المحـــــــافظة العقارية فالاختصاص ىنا 

 القضائية المنازعـــات من الكثير العقــاري الدفتر كما قد يثير،   2المحاكم الإدارية كدرجة أولى يكون أمام 
 يتعرضون والذيــن الخاص، ونـــــــالقان يحكميم بأشخـــاص الأمر  تعمق إذا لمممكية مثبت سند باعتباره
 القضاء إلى المـــجوء طريق عن الممكية حماية من طرف كل العقارات بحيث يتمكن ممكية في لبعضيم
 العقار اختصاصيا دائـــــرة في يقع التي لممحكــــــمة التابع المدني القسم أو القسم العقاري في المتمثل العادي
 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية  01فقرة  3 40المادة  لنص طبقا

من المرسوم  999أما فيما يخص تمثيل المحافظة العقارية أمام الجيات القضائية فبموجب المادة 
نجد أن المشرع أكد عمى أن تمثيل المحافظة العقارية تثبت لموالي المختص إقميميا حيث تنص  67-72

" تمثل الدولة محميا في العدالة من قبل الوالي ، يساعده بذلك رئيس مصمحة بالولاية مكمف  يمي : عمى ما
-65من الأمر رقم  09بالشؤون أملاك الدولة والشؤون العقارية فيما يخص حالة العقار ، تطبيقا لممادة 

من  229نص المادة و بموجب  المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري "، 69

                                                           
 المرجع السابق . ،  22/21 رقم  قانون -  1
، جامعة  27، مجلة الواحات للبحوث والدراسات ، العدد  0221أحمد ضٌف ، الدفتر العقاري كسند لإثبات الملكٌة ،  -  2

 .  029-022غرداٌة ص ص 
من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة  " فً المواد العقارٌة ، أو الأشغال المتعلقة بالعقار أو  29ف  92نص المادة  -  3

بما فٌها التجارٌة المتعلقة بالعقارات والدعاوى المتعلقة بالأشغال العمومٌة ، أمام المحكمة التً ٌقع فً  دعاوى الإٌجارات
  دائرة اختصاصها العقار ، آو المحكمة التً ٌقع فً دائرة اختصاصها مكان تنفٌذ الأشغال "
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التي ن المحاكم الإدارية تختص بالفصل في النزاعات فاقانون الإجراءات المدنية والإدارية السالفة الذكر ، 
  .مؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فيياالإحدى أو الولاية الدولة أو تكون 

ة أملاك الدول أما عمى مستوى المحاكم ومجالس القضاء، فإن التمثيل القضائي يعود لمديري
 ومديري الحفظ العقاري بالولاية.

 شروط وآثار دعىي إنغاء انذفرر انعقارٌالمطلب الثاني: 

يخضع الدفتر العقاري لشروط وأركان القرار الإداري فمن حيث الاختصاص فيو ينعقد لموظف 
ومسك جميع  مختص قانونيا ، ممثلا في المحافظ العقاري الذي أوكمت لو ميمة إنشاء السجل العقاري

صدار دفتر عقاري و ىو يعين  بموجب قرار  البطاقات العقارية عمى مستوى مصالح المحافظة العقارية وا 
صادر عن وزير المالية ، وأي طعن حول قراراتو يجب مباشرتيا أمام الجيات القضائية المختصة وفقا 

لغير بصفة عامة ، حيث يشترط لشروط محددة لقبول الدعوى ، ومنو ترتيب آثارىا عمى المدعى عميو وا
القانون توفير مجموعة من الشروط لقبول الدعوى منيا ما يتعمق بالشكل ومنيا ما يتعمق بالموضوع الذي 

    1يتعين عمى رافع الدعوى بيان أسباب وأوجو الطعن لتأسيس الدعوى

 شروط دعوى إلغاء الدفتر العقاريالفرع الأول : 

 ٠إدٞ خاطح ششٚؽ ذٛافشفأٗ ٠جة   اٌذػاٜٚ ج١ّغ فٟاٌٛاجثح  اٌؼاِح اٌششٚؽ ئٌٝ تالإػافح

 .شىلا اٌذػٜٛ لثٛي تؼذَ اٌرظش٠خ ئٌٝ تادذا٘ا الإخلاي

 أولا :الشروط العامة : 

ي شخص " لا يجوز لأ يمي : عمى ما الإجراءات المدنية والإدارية من قانون 92تنص المادة 
التقاضي ما لم تكن لو صفة ومصمحة قائمة أو محتمـمة يقـــرىا القانون. يثير القاضي تمقائيا انعدام الصفة 

 الإذن إذا ما اشــترطو القانون"".في المدعى أو في المدعى عميو كـما يثير تمقــائيا انعــدام 

تثبت إلا بعد إثبات الحق  يفيم من المادة أنو لا يمكن رفع دعوى قضائية إلا من ذي صفة فلا
  .والاعتداء عميو فيكون لصاحب الحق المعتدى عميو صفة في مقاضاة المعتدي

                                                           
، دار هومة ،  0عبد الوهاب بوضرسة ، الشروط العامة والخاصة لقبول الدعوى بٌن النظري والتطبٌقً ، ط   - 1

  95-99، ص ص  0227الجزائر 
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إلا بإثبات أنو فعلا مرتكب الاعتداء والتشكيك في المركز القانوني لممعتدي  1كما لا تثبت صفة المعتدي
 عميو .

مصمحة فيي تمك الفائدة المرجوة من رفع الدعوى القضائية عمى أن تكون قائمة وقت رفع أما عن ال
الدعوى وقانونية يحمييا ويقرىا القانون وعممية عمى أساس أن القضاء ييدف إلى حماية حقوق ومصالح 

 الأشخاص ولا ييدف إلى إقرار النظريات الفقيية دون الأخرى 

صري الصفة والمصمحة لقبول دعوى كل متضرر من إعداده أما وعميو فإن المشرع اشترط توفر عن
إذا كانت الدولة طرفا في النزاع فيجب تمثيميا ىنا من طرف الوزير المعني أو الوالي أو رئيس المجمس 

 الشعبي البمدي ومن طرف الممثل القانوني بالنسبة لممؤسسات ذات الصبغة الإدارية .

الصفة في المدعي وجب عميو كذلك أن يكون متمتعا بالإضافة إلى توفر شرطي المصمحة و 
  .بالأىمية القانونية التي تخولو لحق في المطالبة القضائية

فإذا كان شخصا طبيعيا ، يجب أن يكون سنو تسعة عشر سنة فما فوق وان يكون عاقلا غير 
مية ، فينا تباشر الدعوى محجوز عميو ، فإذا كان قاصرا أو بالغا سن الرشد لكنو لا يتمتع بكامل قواه العق

 2.القضائية عن طريق وليو أو أمو إذا حل طارئ بأبيو 

مستوفي لكل الشروط الشكمية  ىأما إذا كان شخصا معنويا فيجب أن يكون وقت رفع الدعو 
، قد اعتبرت الشركات المدنية والتجارية أشخاصا  3من القانون المدني 91المؤىمة، عمى أساس المادة 

  .فروعيا أو وكالاتيا اعتباريا دون

ومنو فقد رتب المشرع عن انعدام الأىمية أو التفويض لممثل الشخص الطبيعي أو المعنوي بطلان 
العقود القضائية والإجراءات من حيث الموضوع ، مع وجوب إثارة الجية القضائية البطلان المعروض 

 .4عمييا في النزاع تمقائيا 

                                                           
صفة التمثٌل القضائً للمحافظ العقاري لا تتجسد إلا برفع الدعوى القضائٌة ضد وزٌر المالٌة ممثلا بالمحافظ العقاري  - 1

ٌؤهل أعوان أملاك الدولة لتمثٌل الوزٌر المكلف  02/20/9112من القرار الوزاري المؤرخ فً  20مختص إقلٌمٌا مادة

 بالمالٌة .
 المتضمن قانون الأسرة المعدل والمتمم . 21/27/9129المؤرخ فً  99-29من القانون  26و  29أنظر المادتٌن  -2
 02/27/0225المؤرخ فً  92-25تم تعدٌلها بموجب القانون  - 3
 75و  79انظر المادتٌن ، المرجع السابق ،  21-22رقم لقانون ا -4
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ن الإجراءات المدنية والإدارية من خلال نصيا الآتي " ترفع من قانو  991وكذلك نجد في المادة 
الدعوى أمام المحكمة بعريضة مكتوبة ، موقعة ومؤرخة تودع بأمانة الضبط من قمب المدعي أو وكيمو أو 

 محامية ، بعدد النسخ يساوي عدد الأطراف "  

بين الشروط العامة ،  نالذكر ممن قانون الإجراءات المدنية والإدارية السالف  95دة نجد في الما
 حيث تنص " يجب أن تتضمن عريضة افتتاح الدعوى ، تحت طائمة عدم قبوليا شكلا ، البيانات التالية :

 الجية القضائية التي ترفع أماميا الدعوى  -

 اسم ولقب وموطن المدعى عميو ، فإن لم يكن لو موطن معموم ، فآخر موطن لو  -

 الإشارة إلى تسمية وطبيعة الشخص المعنوي ومقره الاجتماعي وصفة ممثمو القانوني أو الإتفاقي  -

 ثانيا : الشروط الخاصة 

تيا ىي الشروط التي عمد المشرع في دعوى إلغاء الدفتر العقاري إلى اشتراطيا، وألزم ضرورة مراعا
 : قبل رفع الدعوى القضائية وىي

تعيد النظر في الدعاوى المتعمقة بالدفتر العقاري إلى القضاء  شرط الاختصاص القضائي : 
العقاري ،باعتبار أن الدفتر العقاري السند الوحيد لإثبات الممكية ، أما في دعوى إلغاء الدفتر العقاري 
باعتباره صادر في شكل قرار من ىيئة إدارية عمومية ، فإن الاختصاص ىنا يكون في المحاكم الإدارية 

من قانون الإجراءات المدنية  229ون أحكاميا قابمة للاستئناف في مجمس الدولة وفقا لممادة التي تك
 والإدارية . 

المتنازعة  ففإن المشرع الجزائري خول للأطرا 72-67من المرسوم  97حسب نص المادة  شرط الميعاد:
ظ العقاري عن طريق القضاء عن الحقوق الناتجة في الترقيم النيائي ، طمب إعادة النظر في قرار المحاف

 ، وذلك بدعوى إلغاء الدفتر العقاري أمام القضاء الإداري 
             

 

 

                                                           
1
  99السابق ، المادة ،المرجع  21-22القانون رقم  -   
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دفتر العقاري ، مما يوحي ويلاحظ أن المشرع لم يحدد آجال لمقيام بمثل ىذه الطعون لإلغاء ال
 وط الدعوى ، وىو ماسنة لسق 95إلى القواعد العامة من خلال تطبيق قاعدة تقادم الحقوق خلال بالرجوع 

 يعطي المدة الكافية وأطول لذوي الحقوق في شأن إلغاء الدفتر .

العقاري ، يبقى ميددا في ممكيتو خلال  ركما تجدر الإشارة أن المالك الظاىر الذي قدم لو الدفت
  72-67من المرسوم رقم  29الفقرة  195ىذه المدة حسب نص المادة 

 لمممكية إداري مثبت قرار إلغاء عمى القضائية المطالبة أنصبت إذا :الدعوى عريضة شير ششؽ
 إلزامي إجراء العقارية لدى المحافظة الدعوى عريضة شير فيعتبر العقاري، الدفتر في يتمثل العقارية
من قانون الإجراءات المدنية  03فقرة   17 المادة طبقا لأحكام شكلا الدعوى قبول عدم تخمفو عمى يترتب

 .2والإدارية 

دعوى القضائية الإدارية لإلغاء الدفتر العقاري بمراعاة الشروط الموضوعية لتأسيس اليتم رفع 
الدعوى ، وذلك بإثبات أسباب الطعن ، وعدم مشروعية القرار المطعون فيو ، حتى يكون القرار عرضة 

بالإضافة إلى عيب ، بسبب عدم المشروعية الخارجية لمقرار ، والمتعمق بعدم الاختصاص  3للإبطال
) الشكل ريره  ــــــــــاسا في شكل تحـــــــــعقاري تتمثل أسالشكل والإجراءات ، والشروط الموضوعية في الدفتر ال

نشاء بطاقات عقارية وما  المذكور في القرار الوزاري ( استيفاء جميع الإجراءات القانونية ، من مسح وا 
لدفتر العقاري من طرف المحافظ العقاري ، أو التمسك بإلغاء يرافقيا من إجراءات إلى غاية إصدار ا

الدفتر العقاري وذلك لعدم المشروعية الداخمية المتمثمة في مخالفة الدفتر العقاري لقاعدة قانونية أو بسبب 
  .انحراف السمطة

يضاف إلى ذلك عيب مخالفة القانون كإصدار المحافظ العقاري لدفتر عقاري تم تسجيمو في 
الحساب المجيول ، وعمى ذلك يتم تأسيس دعوى إلغاء الدفتر العقاري ، ويتم الاعتماد في ذلك عمى تقديم 

        .سندات رسمية ذات قوة ثبوتية لمتدليل عمى حقو المسجل باسم الغير
             

                                                           
طراف عدٌمة الأ" وفً حالة ما إذا كانت محاولة المصالحة مابٌن  72-67من المرسوم  29ف  95نص المادة  - 1

 الجدوى ، فإن الاعتراضات ٌنظر فٌها أمام المحكمة المختصة إقلٌمٌا . 
من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة " ٌجب إشهار عرٌضة رفع الدعوى لدى المحافظة  96/22المادة نص  - 2

جلسة ٌنادي فٌها على القضٌة ، العقارٌة ، إذا تعلقت بعقار أو بحق عٌنً عقاري مشهر طبقا للقانون، وتقدٌمها فً أول 
  لم ٌثبت إٌداعها للإشهار" عدم قبولها شكلا ، ما تحت طائلة
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 ف١ٗ، اٌّطؼْٛ اٌمشاس ِششٚػ١ح ٚػذَ اٌطؼٓ أعثاب تاشثاخ دػٛاٖ ذأع١ظ اٌّذػٟ ػٍٝ ٠رؼ١ٓكذلك 

 أٌغٟ ٌلإتطاي حــــػشػ ٗـــــِٕ ؼًــــذج اٌرٟ اٌؼ١ٛب ِٓ ػ١ة ٗـــــشات لذ شاســــــاٌم أْ ثدـــــأش فارا

  .اٌمشاس

 ٚذغ١ٍُ اٌّغخ ػ١ٍّح اعرىّاي تؼذ اٌذم١مٟ اٌّاٌه أظٙش ئرا اٌؼماسٞ، اٌذفرش تاٌغاء اٌّطاٌثح ٚذرُ

 اٌّغرٕذاخ ذمذ٠ُ الإٌغاء ؽٍة فٟ ِظٍذح ٌٗ ِٓ وً ػٍٝ ف١رؼ١ٓ ٌظاٌذٗ، اٌرشل١ُ ذُ ٌّٓ اٌؼماسٞ اٌذفرش

 ٌذغاب ذشل١ّٙا تؼذ اٌذٌٚح أٚ اٌغ١ش، ٌفائذج اٌّّغٛح اٌؼماس دٛي دمٗ ػٍٝ اٌرذ١ًٌ شأٔٙا ِٓ اٌرٟ اٌشع١ّح

 ِضٚسج ٚشائك ػٍٝ ِث١ٕا واْ اٌؼماسٞ اٌذفرش ذغ١ٍُ أْ ف١ٙا ٠صثد اٌرٟ اٌذالاخ رٌه ئٌٝ ػف ِجٙٛي،

ِصلا
1
. 

ِٓ  ٠50ّىٓ أْ ٔغرخٍض اٌششٚؽ اٌخاطح فٟ أٔٙا ذرّصً أعاعا فٟ ششؽ ا١ٌّؼاد تذغة اٌّادج 

اٌّزوٛسج أػلاٖ ، فاٌّششع اٌجضائشٞ ِىٓ اٌذك فٟ اٌرٕاصع فٟ اٌذمٛق إٌاذجح ػٓ  00-50اٌّشعَٛ 

ٌذػٜٛ ِّا اٌرشل١ُ إٌٙائٟ ٚوزا ئػادج إٌظش فٟ لشاساخ اٌّذافع اٌؼماسٞ ٌىٓ دْٚ ذذذ٠ذ ١ِؼاد ٌشفغ ا

 عٕح واٍِح  ٠51إدٞ ئٌٝ ئػّاي لاػذج اٌرمادَ اٌّغثك ٚاٌرٟ ذىْٛ خلاي 

فىً ٘زا لذ ٠شىه ِٓ فؼا١ٌح اٌذفرش اٌؼماسٞ تاػرثاسٖ اٌغٕذ اٌٛد١ذ لا شثاخ اٌٍّى١ح اٌؼماس٠ح اٌخاطح 

 ٘زا ِٓ جٙح ، ٚئتماء اٌّاٌه اٌظا٘ش ِؼشع ٌفمذاْ دمٗ خلاي ٘زٖ اٌّذج    

ِٓ لأْٛ  55ٚوزٌه ِٓ اٌششٚؽ اٌخاطح ٚاٌرٟ روشٔا٘ا عاتما  شٙش اٌؼش٠ؼح تذغة اٌّادج 

الإجشاءاخ اٌّذ١ٔح ٚالإداس٠ح ، تذ١س ٠جة أْ ذىْٛ لائّح ػٍٝ ذأع١ظ لأٟٛٔ ٚت١اْ الأعثاب اٌرٟ أدخ 

١ش أٚ اٌذٌٚح تؼذ ئٌٝ اٌطؼٓ ، ترمذ٠ُ اٌّغرٕذاخ اٌشع١ّح ٚاٌرذ١ًٌ ػٍٝ دمٗ دٛي اٌؼماس اٌّّغٛح ٌفائذج اٌغ

ذشل١ّٙا ٌّجٙٛي أٚ درٝ ذمذ٠ُ ٚشائك ِٚثشساخ ذصثد ئْ ذغ١ٍُ اٌذفرش اٌؼماسٞ واْ ِث١ٕا  ػٍٝ ٚشائك 

 ِضٚسج ، ِغ ِشاػاج وزٌه الاخرظاص الإل١ٍّٟ ٚإٌٛػٟ ٌٍجٙح اٌّؼشٚع ػ١ٍٙا إٌضاع.    
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 محافظ العقاري ومسؤولية ال الفرع الثاني : آثار إلغاء الدفتر العقاري

إن تحريك دعوى إلغاء الدفتر العقاري ىو إجراء مؤقت ، بحيث أنو يتم تجميد كل تصرف في 
العقار موضوع الدفتر العقاري من معاملات سواء بيع أو رىن أو كراء ..... إلى غاية الفصل فييا نيائيا 

لم يكن أساسا لأن  ، ويترتب عن إلغاء الدفتر العقاري إنياء وجوده تماما منذ صدوره ، بحيث يعتبر وكأنو
القرار القضائي الفاصل في ذلك لو حجية مطمقة ويرتب مجموعة من الآثار ىي ذاتيا الناتجة عن إلغاء 

 .1أي قرار إداري 

 أولا : آثار إلغاء الدفتر العقاري بالنسبة للأطراف والإدارة 

فإذا نجح المدعي في الحصول عمى حكم قضائي يقضي بإلغاء الدفتر العقاري ، فإن الحائز أو 
المدعى عميو يصبح فاقدا لصفة المالك ، وتبعا لذلك فلا يمكنو التصرف في العقار بأي نوع من  

نتفاع ولا التصرفات القانونية السالفة الذكر سواءً  كانت ناقمة لمممكية أو منصبة عمى حق من حقوق الا
يترتب ذلك إلا بعد تنفيذ الحكم القضائي وشيره في المحافظة العقارية المختصة إقميميا ويكون المحافظ 
العقاري في ىاتو الحالة ممزم بإتلاف الدفتر العقاري الممغي ووضع دفتر عقاري جديد لمشخص الذي 

جديد يصبح لو كامل الحق قررت المحكمة إعطاءه إياه ، وبمجرد تسمم الشخص الدفتر العقاري ال
 ،  72-67من المرسوم  52والصلاحيات في ممكيتو عمى أن لا يخالف القانون ، وىذا طبقا لممادة 

 ويترتب عمى إلغاء الدفتر العقاري مجموعة من الآثار نذكر منيا ما يمي : 

 آثار إلغاء الدفتر العقاري في مواجهة الأطراف : أ : 

ن إلغاء الدفتر العقاري القوة المطمقة في مواجية الأطراف موضوع يحوز القرار القضائي المتضم
النزاع ، وينتج عنو زوال الأثر المطمق لحجيتو ، ويصبح كأن لم يكن أساسا ، فلا يمكن الاحتجاج بو ، 
ويتم إعادة المالك إلى الحالة التي كان عمييا قبل صدور الدفتر العقاري الممغى ، أ ي            أن قرار 

لغاء الدفتر العقاري يحوز عمى القوة المطمقة في مواجية الأطراف موضوع النزاع بحيث إذا صدر حكم إ
عادة الحال كما كان عميو من قبل أي قبل صدور الدفتر العقاري  يقضي بمغاءه يؤدي إلى زوال الأثر وا 

 وبالتالي زوال قيمتو القانونية كسند إثبات الممكية العقارية الخاصة .  
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 آثار إلغاء الدفتر العقاري في مواجهة الإدارة :   ب :

حيث أنو بمجرد صدور قرار الإلغاء فإن الإدارة ممزمة بالتنفيذ وىذا لخاصيتو المتمثمة في الحجية 
المطمقة  لمشيء المقضي فيو إلا أن إجراءات الإلغاء من طرف الإدارة لا تتم حتى وان كان ىناك قرار 

جراءات الشير العقاري المتعمقة بإيداع سندات قضائية ، وذلك بان المحافظ قضائي ما لم يتم إتباع إ
العقاري وجب عميو التأكد من ىوية الأطراف والعقار بالرجوع لمبيانات الموجودة في القرار المعني بالشير 

ا المحافظ ، فالحكم بإلغاء الدفتر يبرز لنا قانونين يصادفيم 1، إضافة إلى تسبيب القرار كونو إجراء شكمي
 العقاري أثناء شيره لمحكم القضائي ما يمي : 

الحكم بإلغاء الدفتر العقاري ىو إلغاء نسخة منو دون الأصل ، فالأصل ىو البطاقة العقارية التي  -
يؤشر عمييا جميع البيانات المتعمقة بالمالك والممكية ، وأساس نشأتيا ىو ترقيم العقار ترقيما نيائيا باسم 

  .ولى أن تكون صيغة الحكم بإلغاء الترقيم العقاري الذي يتبعو آليا إلغاء الدفتر العقاريالمالك والأ

الحكم بإلغاء الدفتر العقاري أو الترقيم العقاري ، يضع المحافظ العقاري في ورطة إعادة ترقيم العقار  -
عادة ترقيم العقار باسم من صدر الحكم  باسم أي مالك، والصحيح الحكم بإلغاء الترقيم العقاري ، وا 

   .لصالحو

 مسؤولية المحافظ العقاري ثانيا : 

عداده يتم  يالدفتر العقار  ىو سند إداري  تمنحو المحافظة العقارية ممثمة بالمحافظ العقاري ، وا 
نتيجة إيداع وثائق مسح الأراضي ، فالمحافظة العقارية ىي مؤسسة عمومية تقدم خدمة عامة و المحافظ 

 :  يلو ميام ممزم بالقيام بو ولو مسؤوليات يمكن تناوليا فيما يم العقاري مخول

 سوء النية :  -أ

بارتكاب خطأ شخصي فيسأل عنو مسؤولية مدنية ، حيث أنو إذا اتضح  إذا قام المحافظ العقاري
بصراحة وثبت بالدليل أنو سيئ النية كرفضو الإيداع من دون أي مبرر وعدم توافر الشروط المنصوص 

      . 2بدافع شخصي أو أن يكون بتصفية حسابات  72-67من المرسوم  70ا في المادة عميي

                                                           
 ،  999و 77سابق ، المادتٌن المرجع ال،  72-67المرسوم  - 1
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ومنيم من يرى أن سوء نية المحافظ العقاري لا يكون بالضرورة خطأ شخصيا فلا يوجد تصادم 
حتمي بين الانحراف في استعمال السمطة وكذا الخطأ الشخصي ، فالقرار المشوب بعيب الانحراف في 

يبقى منسوبا لممرفق العام واليدف الذي يتوخاه مصدر القضاء ىو ىدفا مصمحيا ففي ىذه الحالة السمطة 
  .فيو عن التعويض ةيعتبر الخطأ مرفقيا وتكون الدولة مسؤولي

ومن أمثمة الأخطاء إعطاء أمر بدفع رسم تسميم الدفتر العقاري قبل إنياء بعض الإجراءات ، ثم 
اري أن ىناك نقص في بعض الوثائق مما يجعمو يمتنع عن تسميم الدفتر بعد ذلك يكتشف المحافظ العق

العقاري ، حيث أنو لزاما عمى المحافظ العقاري لا يأمر بذلك إلا بعد استنفاذ كامل الإجراءات ، مما يؤدي 
بالمدعي إلى رفع دعوى قضائية مطالبا فييا بتسميم الدفتر أو إرجاع المبمغ، فيل يعتبر ىنا الخطأ 

 .1نسوب إليو خطأ شخصيا أو مرفقيا الم

 الخطأ وجسامته :   -ب

يكون الخطأ شخصيا عند المحافظ العقاري إذا اخذ درجة كبيرة من الجسامة ، فيي إذا لا تعد 
أخطاء يرتكبيا الموظف العادي ، ولا يؤخذ كذلك بحسن النية من سوءىا ، ومثال ذلك كأن يوكل المحافظ 

موظف غير مؤىل لأن عممية الرقابة تكون من اختصاصات المحافظ  إلىالعقاري التحري في وثائق 
                 .العقاري وخاصة في التدقيق في الممفات التي تعتبر شائكة

ومن أمثمة الخطأ الجسيم ) إخفاء أو ضياع وثيقة ميمة( كما أن ىذه الوثيقة أساسية لمقيام بعممية 
 لك قرار عمى عدم وجود ىذه الوثيقة . الشير رغم صحة الإيداع بحيث يصدر بذ

وتعتبر أكبر صورة لجسامة الخطأ ىي تزوير الدفتر العقاري سواء كان بمفرده أو بمساعدة طرف 
آخر ، المشرع الجزائري في ىذه الحالة مكن المتضرر من المجوء إلى القضاء لا استصدار حكم بموجبو 

  .معاقبة المحافظ العقاري

دث من جانب المحافظ العقاري دون بموغيا درجة الجسامة فإن الدعوى ترفع أما الأخطاء التي تح
  .ضد وزير المالية ممثلا في شخص مدير الحفظ العقاري
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نظام الشير الشخصي الذي لم تسمم الممكية اثر تبنت الجزائر نظام الشير العيني لحماية العقار 
الباىظة من  العقارية في ظمو من العيوب إلا أنيا لم تقدر عمى تعميمو في كل تراب الوطن ، نظرا لقيمتو

سند حجيتو غير قابمة لمطعن فييا و كذا لن ومشاكل عديدة أخرى من جية ثانية ، جية ، وتشعب القواني
  .إلا بالتزوير

ة من الإجراءات الميدانية والتقنية وعمى الرغم من أن الدفتر العقاري لا يصدر إلا بعد مجموع
تضبطيا ترسانة من القوانين والتنظيمات ، ممثمة في عممية المسح ، التي تتم تحت إشراف لجنة يرأسيا 
قاض ، وتتكفل بيذه العممية وكالة وطنية أنشئت خصيصا لتمويل ومتابعة المسح ، إلا أن ذلك لم يخفف 

قيد مشاكل العقار ، أكثر من المساىمة في حميا ، وكثرة من وطأة المشاكل والعراقيل وزادت من تع
النزاعات أمام القضاء وطول آجال الفصل ، حيث عبر المشرع الجزائري وبشكل صريح ومعمن عن القيمة 
القانونية لمدفتر العقاري في إثبات الممكية العقارية ، بحيث اعتبره كوسيمة وحيدة للإثبات وذلك بالاستغناء 

 خرى التي أدت إليو رسمية أو عرفية أو إدارية أو قضائية. عن العقود الأ

وعمى الرغم من سعي المشرع الجزائري في تبنيو لنظام الشير العيني لمحد من وطأة المشاكل 
والمنازعات التي تثار حول الممكية العقارية ، غير أن ذلك لم يكف وخير دليل عمى ذلك عممية المسح 

حد الآن لم تنتو ، والمشاكل التي أثارتيا الممكية المشاعة  وما أدت إليو من  التي أخذت وقتا طويلا والى
 عزوف ، الأمر الذي أدى إلى انتقاض لمعقارات المتداولة في السوق العقارية 

إضافة إلى أن المشرع لم يحدد أجال لسقوط طمب إلغاء الترقيم العقاري النيائي ، أو الدفتر العقاري 
جال ، مما يجعمو عرضة للإلغاء في أي وقت ، الشيء الذي يتعارض وفكرة حجية ، فقد فسح بذلك الم

الدفتر العقاري في إثبات الممكية العقارية الخاصة من جية ، واستقرار المعاملات العقارية والسجل 
  .العقاري من جية ثانية

ان يمكن إقرار حق ولمحفاظ عمى حقوق الغير حسن النية الذي تم التعدي عمى ممكيتو العقارية ، ك
المطالبة بالتعويض لفائدتو عن طريق القضاء ، أي حال تقادم دعوى الإلغاء ، بدلا من إبقاء الباب 
مفتوحا أمام الغير لممطالبة بإعادة النظر في الدفتر العقاري أمام القضاء ، حتى بعد مرور أجل طويل من 

 استلام الدفتر العقاري.
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راء بعض النصوص القانونية والقرارات الصادرة عن المحكمة العميا ويتبين لنا كذلك من خلال استق
، أن التشريع والقضاء الجزائري تبنى التطبيق الفعمي لمبادئ الشير العيني ، وبالتحديد مبدأ القوة الثبوتية 
 المطمقة لمدفتر العقاري ، إلا أنو ومن جية أخرى فإن المشرع الجزائري والقضاء عمى حد سواء وقعا في
تناقض من خلال إقرارىما بالقوة الثبوتية النسبية لمدفتر العقاري ، وفي بعض النصوص القانونية والمجسدة 
في الواقع العممي التطبيقي ، ومن خلال بعض القضايا المعروضة عمى القضاء التي تم الطرق إلييا 

يدة في السجل العقاري ، حين سالفا ، نجد أن المشرع الجزائري قمل من شان القوة الثبوتية لمحقوق المق
خول للأفراد إمكانية طمب إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن الترقيم النيائي لمعقارات بالمحافظة 

  .العقارية والطعن بإلغائيا عن طريق القضاء

وفي الأخير ومن أجل تفادي جميع التناقضات والنزاعات بخصوص الدفتر العقاري وبالأخص في 
ثبوتية لمدفتر العقاري والمنازعات التي تثار بشأنو ، مجرد اقتراحات منا بخصوص حجية جانب القوة ال

 الدفتر العقاري في إثبات الممكية العقارية الخاصة ىي: 

إعادة النظر في النصوص القانونية المنضمة والمطبقة لمدفتر العقاري بإسنادىا وتدعيميا بنصوص   -
وخاصة بما يتعمق بالدفتر العقاري من حيث مفيومو وطبيعتو  تكون أكثر وضوح ودقة لرفع كل غموض

القانونية بيدف تحديد وضبط النظام القانوني الذي ينظمو ، ويضمن لجميع الأفراد حقوقيم وأملاكيم 
 الخاصة . 

ضرورة النص عمى أجل مسقط لرفع دعوى إعادة النظر في الترقيم النيائي لحقوق ، المقرر بنص  -
كما ىو  -أسوة بتشريعات أخرى  -المتعمق بتأسيس السجل العقاري  96-9:لمرسوم من ا 69المادة 

من المرسوم ، وىذا لإعطاء الترقيم  68الحال في دعوى المنازعة في القيد المؤقت المقررة بنص المادة 
 الحقيقي  النيائي قوة ثبوتية أكثر وتحقيقا لثبات واستقرار ىذه الحقوق ، ومن ثم إعطاء الشير العيني دوره

 7:-8:ضرورة تدخل المشرع لإعادة النظر في بعض الأحكام وقوانين الشير العيني ) الأمر رقم  -
( وأحكام القانون المدني ، لجعل الحقوق المشيرة في المناطق الممسوحة  96-9:و  96-9:والمرسومين 

أعمال التقادم المكسب في غير قابمة لمتقادم المكسب وذلك لأنو لا يوجد حاليا نص في القانون يحظر 
 الحقوق . 
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 نموذج لمدفتر العقاري 
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 شهادة ترقيم مؤقت
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 بالغاء الدفتر العقارينموذج لحكم قضائي يقضي 
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 نموذج لحكم قضائي يقضي بتسميم الدفتر العقاري
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 المراجع و قائمة المصادر       

 أولا : بالمغة العربية 

في القانون الجزائري ، الطبعة الرابعة ، الثانية دار هومة لمنشر  يالعقار خمفوني مجيد ، نظام الشهر   -1
 .  2008والتوزيع ، الجزائر ، 

 . 2012خمفوني مجيد ، العقار في القانوني الجزائري ، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع ، الجزائر ،  -2

ديلات وأحدث الإحكام  ، زروقي ليمى ، عمر حمدي باشا ، المنازعات العقارية ، ) ضوء آخر التع  -3
 .  2008الطبعة العاشرة ، دار هومة لمنشر والتوزيع ، الجزائر ، 

حمدي باشا ، القضاء العقاري ) في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجمس الدولة والمحكمة العميا   -4
  2010ومحكمة التنازع ( دار هومة لمطباعة والنشر ، الجزائر ، 

المنازعات الإدارية ، دراسة مدعمة بالاجتهادات القضائية لممحكمة  عمار بوضياف ، المرجع في -5
العميا ومجمس الدولة ومحكمة التنازع ، القسم الثاني ، الجوانب القضائية لممحكمة التطبيقية لممنازعة 

 2013الإدارية ، جسور لمنشر والتوزيع ، الجزائر ، 

ً النظام القضائً الجزائري ، الجزء الثانً ، عوابدي عمار ، النظرٌة العامة للمنازعات الإدارٌة ف -6

  1998دٌوان المطبوعات الجامعٌة طبعة 

  2008عبد العزٌز خلٌفة ، قضاء الإلغاء ، أسس إلغاء القرار الإداري ، دار الكتاب الحدٌث ،  -7

فً قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة ، دراسة تشرٌعٌة وقضائٌة  عمار بوضٌاف ، دعوى الإلغاء -8

 ،  2009، الطبعة الأولى ، قهٌة ، الجسور للنشر والتوزٌع وف

 .1999ناصر لباد ، الوجيز في القانون الاداري ، دار النهضة العربية ، مصر ،  -9

خمفوني مجيد ، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري ، الطبعة الرابعة ، الثانية دار هومة   -10
 .  2014لمنشر والتوزيع ، الجزائر 

بوشناقة جمال ، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع ،  -11
 . 2006الجزائر ، 

رمول خالد ، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيل شهادة   -12
 . 2000يدة ، الماجستير ، الفرع العقاري ، الزراعي ، جامعة سعد دحمب ، البم
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بوضرسة عبد الوهاب ، الشروط العامة والخاصة لقبول الدعوى بين النظري والتطبيقي ، طبعة  -13
 . 2006، دار هومة ، الجزائر  02

فردي كريمة ، الشهر العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، فرع قانون  -14

  2008وم السياسية ، جامعة قسنطينة، عقاري ، تخصص قانون خاص ، كمية الحقوق والعم

ـان ، الطبعة ـة مقارنة ، دار وائل للنشـر ، عمــمنصور إبراهٌم العتوم ، القضاء الإداري ، دراس -15

  2013ى ، ـالأول

ع ، الطبعة ــر والتوزٌــة ، دار الثقافة للنشـــعمار بوضٌاف ، قضاء الإلغاء ، دراسة مقارن -16

 .  2011،  ىالأول

 2007، جسور للنشر والتوزٌع ، الجزائر ،  1بوضٌاف ، القرار الإداري ، طعمار  -17

، دار وائل للنشر  01شنطاوي علً خطار ، مسؤولٌة الإدارة عن أعمالها الضارة ، الطبعة  -18

  2008والتوزٌع ، الأردن ، سنة 

 والمذكرات  الأطروحاتثانيا : 

 الأطروحات  - أ

الجزائري ، رحايمية عماد الدين ، الوسائل القانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع   -1
في العموم القانونية ، كمية الحقوق والعموم السياسية ، جامعة تيزي وزو ،  أطروحة لنيل الدكتوراه

2014  . 

، كلٌة الحقوق  دكتوراهري ، أطروحة لبٌض لٌلى ، منازعات الشهر العقاري فً التشرٌع الجزائ -2

  2012والعلوم السٌاسٌة ، جامعة محمد ٌخضر ، بسكرة ، سنة 

 المذكرات الجامعية :   –ب 

بومجان حنان ، الدفتر العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيل شهادة ماجيستير ، قسم قانون   -1
 . 2009 خاص ، تخصص قانون عقاري ، كمية الحقوق والعموم القانونية ، تبسة ،

أورحمون نورة ، إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع والقضاء الجزائري ، مذكرة لنيل  -2
الماجيستير ، فرع قانون المسؤولية المهنية ، كمية الحقوق والعموم السياسية ، جامعة تيزي وزو ، 

2012  . 
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الجزائري ، مذكرة لنيل شهادة رمول خالد ، المحافظة العقارية ، كآلية لمحفظ العقاري في التشريع  -3
 . 2000الماجستير ، الفرع العقاري والزراعي ، سعد دحمب ، البميدة ، 

بسكري أنيسة ، تأسيس السجل العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة ماجيستير ، كمية الحقوق ،  -4
 . 2001جامعة البميدة ، 

نون الجزائري ، مذكرة تخرج لنيل إجازة صادقي نبيمة ، الدفتر العقاري ودوره في الإثبات في القا -5
 . 2009المدرسة العميا لمقضاء ، المدرسة العميا لمقضاء ، 

فردي كريمة ، الشهر العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيل شهادة الماجيستير ، فرع قانون  -6
 . 2008عقاري ، تخصص قانون خاص ، كمية الحقوق والعموم السياسية ، جامعة قسنطينة ، 

مراحي ريم ، دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيل شهادة  -7
ماجستير في القانون الخاص ، فرع قانون عقاري ، معهد العموم القانونية والإدارية ، المركز الجامعي 

 .  2008، تبسة ، 

وني لمدفتر العقاري ، الممتقى الوطني الرابع ، لخضر القيزي ، مداخمة تحت عنوان : النظام القان  -8
-27الحفظ العقاري وشهر الحقوق العينية العقارية في الجزائر ، كمية الحقوق بجامعة المدية ، يومي 

     .  8، ص  2011 04/ 28

قاسم حكيم ، عدان حكيم ، مسح الأراضي السجل العقاري في التشريع الجزائري ، مذكـرة لنيــل شهادة  -9
      . 1999معة لدراسات التطبيقية ، البويرة ، جا

 ثالثا :  المقالات : 

أحمد ضيف ،  الدفتر العقاري كسند لإثبات الممكية العقارية  ، مجمة الواحات لمبحوث والدراسات ن  -1
 .  234-233، ص ص  2009، 06عدد 

 .  2011عميان موسى ، " مهنة المحافظ العقاري ، محافظ عقاري بالمدية " ،  -2

 . 2003،  08خمفوني مجيد ، الدفتر العقاري ، مقال بمجمة الموثق ، عدد  -3

بية ، " دور المحافظ العقاري ، كمية الحقوق والعموم السياسية ، جامعة المدية ، الجزائر ، يدليمة جلا -4
2011 . 
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 رابعا : النصوص القانونية : 

 الدستور :  –أ 

ديسمبر  07، المؤرخ في  43896، الصادر بموجب المرسوم الرئاسي رقم  1996نوفمبر  28دستور  -1
 ، المعدل والمتمم  1996ديسمبر  08، صادرة بتاريخ  76، ج ر عدد  1996

  النصوص التشريعية : –ب 

 ، صادرة 78، يتضمن القانون المدني ، ج ر عدد  1975سبتمبر  26، مؤرخ في  58-75أمر رقم  -1
 ، معدل ومتمم . 1975سبتمبر  30

، يتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل  1975نوفمبر  12مؤرخ في  74-75أمر رقم  -2
 1975نوفمبر  18، صادرة في  92العقاري ، ج ر عدد 

، المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية  27/02/2007مؤرخ في  02-07قانون رقم  -3
 . 2007فيفري  28، صادرة في  15ت الممكية عن طريق تحقيق عقاري ، ج ر عدد وتسميم سندا

 ريدة، ج والإداريةالمدنية  الإجراءات، يتضمن قانون  25/02/2008، مؤرخ في  09-08قانون رقم  -4
 . 2008أفريل  23، صادرة في  21عدد  سميةر 

 النصوص التنظيمية :  -ج
الجرٌدة ، المتعلق بحق إثبات الملكٌة الخاصة ،  05/01/1973المؤرخ فً  32-73 تنفٌذي  مرسوم -1

 . 1973فٌفري  20، المؤرخ فً  15الرسمٌة العدد 

، يتعمق بإعداد مسح الأراضي العام ،  1976مارس  25، مؤرخ في  62-76مرسوم تنفيذي رقم   -2
  1976أفريل  13، صادرة في  30معدل ومتمم ، ج ر عدد 

، يتعمق بتأسيس السجل العقاري معدل  1976مارس  25، مؤرخ في  63-76تنفيذي رقم مرسوم  -3
 .  1976أفريل  30صادرة في  30ومتمم ، ج ر عدد 
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 التعليمات :   -د

، متعلقة بتسٌٌر عملٌة المسح الأراضً العام  1998ماي  24، مؤرخة فً  16تعلٌمة رقم  -1

 والترقٌم العقاري ، صادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة ، وزارة المالٌة . 

 القضائية :  تالقرارا -50

، مجلة  2004أفرٌل  21، مؤرخ فً  299635المحكمة العلٌا ، الغرفة العقارٌة ،قرار رقم  -1

 المحكمة العلٌا ، عدد خاص ، الاجتهاد القضائً ، الجزء الثالث .  

 01، العدد  2000جوان  28المؤرخ فً  197920العلٌا ، الغرفة العقارٌة ، قرار رقم  ةالمحكم -2

 . 2003لسنة 

  مواقع الانترنيت -50

1- http // www.facebook.com/mowazaf  

2- www.djelfa .info  

3- www.facbook.com  

 ثانيا : باللغة الفرنسية : 

1/ Les ouvrages  

1- PHILIPS Smiller, PHILIPS Del becque, droit civile la sureté et la 

foncière¨ ,2eme édition ,France Dalloz, 1995.. 

2- ALLOUM Mohand Tharp ,le régime foncier en Algérie, moderne, Alger, 

2005 

3-  Claude (Gayard), la compétence des tribunaux judiciaires en matière 

administrative, 2 ème edition, Paris,1962 

4- PIERRE Raynaud, MARTY Gabriel, droit civile les suretés et de la 

publicité foncière, tom 3, 2eme édition, Sirey, Paris, 1987. 

2/Cites Internet: 

1- Encyclopédie libre, wikipidia. 

2- SEBAHI S’id Ahmed, livret foncier2, Algérie, www. wahid 

.promety.net,2013. 

http://www.facebook.com/mowazaf
http://www.djelfa/
http://www.facbook.com/
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 الفــــــهرس:
 الصفحة الــــــمـوضـوع

 أ مقدمة

إثبات الممكيـة  الحجية المطمقة والنسبية لمدفتر العقاري  فيالفصل الأول: 
 العقارية الخاصـة

5 

الحجية المطمقة لمدفتر العقاري في إثبات الممكية العقارية المبحث الأول: 
 الخاصة

6 

 6 القوة الثبوتية المطمقة لمدفتر العقاريالأول :  المطلب
 7 : القوة الثبوتية المطلقة للدفتر العقاري وفقا لمبادئ الشهر العينيالفرع الأول

 7 : مبادئ نظام الشهر العينيأولا 
 9 ثانيا : تقدير نظام الشهر العيني

 11 : مبادئ وأهداف الدفتر العقاريالفرع الثاني
 11 أولا : مبادئ الدفتر العقاري
 11 ثانيا : أهداف الدفتر العقاري

 11 رأي التشريع والقضاء  من الحجية المطلقة للدفتر العقاريالمطلب الثاني:  
 11 مىقف انمشرع من انحجية انمطهقة نهذفتر انعقاري: الأول الفرع

 11 أولا : اننصىص انقانىنية
 11 ثانيا : حجية الدفتر العقاري بالنسبة لممالك ولمغير

 16 مىقف انقضاء من انحجية انمطهقة نهذفتر انعقاريالفرع الثاني: 
الممكية العقارية  لحجية النسبية لمدفتر العقاري في إثباتالمبحث الثاني : ا

 الخاصة
18 

 18 الأساس القانىني للحجية النسبية للدفتر العقاريالمطلب الأول: 
 18 الفرع الأول: معيار عدم منح المشرع للقيد الأثر المطلق

 19 أولا : الطعن ببطلان أو إلغاء التصرف المشهر

 19 المادية (ثانيا : الطعن في التصرف المشهر القابل للإبطال ) الأخطاء 
 11 معيار عدم منع المشرع التقادم المكسب في المناطق الممسوحة :الفرع الثاني
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 11 أسباب عدم منع التقادمأولا : 

أسباب الطعن في التقادم المكسب الوارد عمى العقارات الممموكة لمدولة أو ثانيا : 
 الوقفية

11 

 11 للدفتر العقاريالمطلب الثاني: موقف القضاء من الحجية النسبية  
 11 الفرع الأول: موقف القضاء من الحجية النسبية للدفتر العقاري
 15 الفرع الثاني: الآثار المترتبة عن الحجية النسبية للدفتر العقاري

 28 يمنازعات حجية الدفتر العقار  :الثاني الفصل
 29 الطعن في حجية الدفتر العقاري :الأول المبحث
 29 أسباب الطعن في الحجية :الأول المطلة

 29 انعيىب انىاردة في شكم انقرار :الأول انفرع
 30 عيب عدم الاختصاصأولا : 

 31 عيب الشكل والإجراءاتثانيا : 
 32 انعيىب انىاردة في محتىي انقرار  :انثاني انفرع

 32 أولا : عيب عدم التسبيب ومخالفة القانون

 33 ثانيا : عيب الإنحراف في السمطة
 34 حالات الطعن في حجية الدفتر العقاري :الثاني المطلة

 34 انطعن في انترقيم انمؤقت :الأول انفرع
 34 أولا : الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشهر وسنتين

 35 ثانيا : منازعات الترقيم المؤقت
 16 انطعن في انترقيم اننهائي :انثاني انفرع

 16 أولا : المرحمة الأولى

 36 ثانيا : المرحمة الثانية
 18 الطريقة المتبعة للطعن في حجية الدفتر العقاري  :الثاني المبحث
 18 دعىي إلغاء الدفتر العقاري:الأول المطلة

 38 خصائض دعىي إنغاء انذفتر انعقاري:الأول انفرع
 19 أولا: دعوى موضوعية عينية و مشروعية

 14 ثانيا : دعوى ذات طابع قضائي
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 11 انعقاري انذفتر بئنغاء انمختصة انجهة:انثاني انفرع
 11 شروط وآثار دعىي إلغاء الدفتر العقاري :الثاني المطلة

 11 شروط دعىي إنغاء انذفتر انعقاري  :الأول انفرع
 11 أولا : الشروط العامة

 15 ثانيا : الشروط الخاصة
 18 آثار إنغاء انذفتر انعقاري ومسؤونية انمحافظ انعقاري  :انثاني انفرع
 18 الدفتر في مواجهة الأطراف والإدارة أثار إلغاءأولا : 

 19 مسؤولية المحافظ العقاري:  ثانيا
 51 خاتمــــــــة

 55 الملاحق
 78 قائمة المصادر والمراجع

 81 الفهرس
 


