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أحمد الله انذي ٔفمًُ لإنجاز ْذا انبحث  الله عهى خير خهك حخى انصالحاث ٔانصلاة ٔانسلاو ُعًّالحًد لله انذي ب
 .رااةة ٔانعسمتٔيُحًُ الإ انعهًً

عهى كم يا انخً لبهج الإشراف عهى ْذِ الدذكرةٔتعطٍت صفاءالدشرف ستخاةةإلى الأ انعرفاٌحمدو بجسٌم انشكر ٔأ
 .خلال يراحم إنجاز ْذا انعًم حٕجٍٓاثَٔصائح  يٍ ّ ليخلدي
 .يذكرحًحمدو بجسٌم انشكر الى أعضاء لجُت الدُالشت الدٕلرة نمبٕل يُالشت أكًا 
 كهٍت الحمٕق ٔانعهٕو انسٍاستٍت بجايعت انشٍٓد حمّ لخضر بانٕاةي.بلمحتريين إلى جمٍع أستاحذحً ابجسٌم انشكر حمدو أ كًا

 يٍ أيدًَ بالدساعدة يٍ لرٌب أٔ بعٍدلإتماو ْذا انعًم الدخٕاضع.ٔالى كم 
فضٍهت
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والمكانة التي  كبير نظرا للؤىميةىتماـ بإ لقد حضيت الممكية العقارية عمى مر العصور  
الحضارات وتحقيؽ التنمية الإجتماعية  وازدىارتحقيؽ تقدـ  يحتميا العقار ودوره في

مف ىذا المنطمؽ كاف لزاما إيجاد سياسة عقارية تيدؼ إلى تنظيـ  والإقتصادية لمشعوب،
عطائيا وضعا أكثر إستقرار وثقة في التعامؿ ،  وقد كاف المشرع الجزائري الممكية العقارية وا 

عمى غرار باقي التشريعات المقارنة السباؽ إلى وضع الحموؿ التي تعيؽ إستقرار الممكية 
العقارية وذلؾ مف خلبؿ إصدار ترسانة مف القوانيف والتنظيمات تحكـ جميع التعاملبت 
عتماد نظاـ كفيؿ بحماية الممكية العقارية يتمثؿ في نظاـ الشير  الواردة عمى العقار وا 

في بادئ الأمر بنظاـ الشير الشخصي ولكنو تراجع عف الأخذ بيذا النظاـ  العقاري،وقد أخذ
ر الإئتماف العقاري وتحقيؽ الإستقرار في معاملبت محددة نظرا لعجزه عف توفيسوى في 

 المعاملبت العقارية.

لمدولة تماشيا مع السياسة العامة بقواعد نظاـ الشير العيني  قد أخذ المشرع الجزائريو 
لمياديف وكانت الركيزة الأساسية ليذا النظاـ إعتماد عممية مسح الأراضي العاـ في مختمؼ ا

 12/11/1975المؤرخ  75/74وتأسيس السجؿ العقاري وقد تكرس ىذا بصدور الأمر 
، 25/03/1976المؤرخيف في  76/63و 76/62ووضع حيز التطبيؽ بموجب المرسوميف 

مثؿ في مصمحة عمومية أطمؽ عمى آلية جديدة تت 75/74حيث أستحدث بموجب الأمر 
تسميتيا المحافظة العقارية يقوـ عمى تسييرىا موظؼ عمومي يدعى المحافظ العقاري أسندت 

سجؿ العقاري إليو العديد مف المياـ والصلبحيات منذ إنطلبؽ الإجراءات الأولى لتأسيس ال
وط التي تخضع ليا الشر  سمطة مراقبةالمشرع الشير العقاري وأعطاه  إلى حيف إتماـ عممية

لمتوفيؽ بيف المتخاصميف في إطار قيامو بعمميات واسعة كما منحو سمطة  عمميات الشير،
 الترقيـ المؤقت.



 مقدمة 
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 أىمية الموضوع:

في الدور الإقتصادي والحيوي لمعقار بإعتباره مف  تبرز أىمية الموضوع محؿ الدراسة      
 .العقاري صعبة ومعقدةأىـ مصادر إغتناء الأمة، مما جعؿ وظيفة المحافظ 

حاطتيا بضوابط قانونية صارمة ومحكمة يبعث عمى إ      ف تنظيـ الممكية العقارية وا 
 .الإئتماف والإستقرار العقارييف

والمراقبة والتي  تسميط الضوء عمى مياـ وصلبحيات المحافظ العقاري في عمميات الشير    
 ت القاضي.في كونيا تشبو صلبحيا تكتسي طبيعة قانونية خاصة

معرفة الدور الفعاؿ لممحافظ العقاري في تخفيؼ العبئ عمى القضاء بإعطائو صلبحية 
 التسوية الودية بيف المتخاصميف في إطار عمميات الترقيـ المؤقت.

نيدؼ مف خلبؿ ىذه الدراسة إلى خمؽ ثقافة قانونية لدى الدارسيف لموضوعات الشير 
جراءاتو وتمكينيـ مف معرف ة القائميف عمى إنجاح عممية الشير العقاري ومعرفة العقاري وا 

العنصر الفعاؿ والمسؤوؿ الأوؿ عمى إتماـ إجراءات الشير العقاري ألا وىو المحافظ 
 العقاري.
 أسباب ومبررات اختيار الموضوع: .1
 :إف دوافع إختياري ليذا الموضوع تعود إؿ أسباب ذاتية وأخرى موضوعية -
 أسباب ذاتية: .أ 

وتوافقو مع ميولي  ذا الموضوع بسب أىميتو في ميداف الشير العقاريكاف إختياري لي
المرتبط بتخصصي في القانوف العقاري فأردت إثراء الجانب المعرفي في موضوع الشير 

 .ودور المحافظ العقاري بصفة خاصة العقاري بصفة عامة،
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 أسباب موضوعية : .ب 
منيا المكانة الميمة التي دوافع موضوعية  إف إختياري ليذا الموضوع كاف مف وراء

تحتميا الممكية العقارية والمعاملبت التي ترد عمييا الأمر الذي دعانا لمعرفة الضوابط 
والقواعد التي تقيدىا وحدود صلبحيات وسمطات الموظؼ المسؤوؿ عف إتماـ إجراءات 

 .الشير العقاري
 أىداف الدراسة:  .2

 :ة وعممية نذكرىا كمايميلقد قمنا بيذه الدراسة مف أجؿ بموغ أىداؼ عممي
لقد حاولت في ىذه الدراسة الإحاطة بمجموعة مف النصوص : أىداف عممية‌- أ

عطاء نظرة شاممة لمياـ المحافظ العقاري ودوره  العقاري القانونية والتنظيمية لعممية الشير وا 
 . في مراقبة إجراءات الشير وحدود سمطتو في القياـ بالصمح بيف المتخاصميف

لقد حاولت مف خلبؿ ىذه الدراسة دعـ الجانب المعرفي المرتبط : ميةأىداف عم-ب
ثراء المكتبة العممية الجزائرية لتكوف مرجعا لدراسات مستقبمية لمطمبة  بالتخصص العقاري وا 

 المتخصصيف والميتميف بالمجاؿ العقاري.
 : الدراسات السابقة .3

شاممة التي ترفع الغموض عنو ما يمكف ملبحظتو عمى ىذا الموضوع ىو قمة الدراسات ال   
وعمى الرغـ مف ىذا فقد اعتمدت في ىذه الدراسة عمى مذكرة الماجيستير لمطالبة أورحموف 

وحاولت  الخاصة في التشريع والقضاء الجزائري إثبات الممكية العقارية نورة تحت عنواف
عنواف مياـ الممكية العقارية وأدرجتيا تحت إثبات  تكييؼ المعمومات العامة فيما يخص

بعنواف صلبحيات  عثماني سعيدةواعتمدت عمى مذكرة الماستر لمطالبة  المحافظ العقاري،
والتي أغفمت دور المحافظ العقاري  المحافظ العقاري ومسؤوليتو الناجمة عف قراراتو التعسفية
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خلبؿ عممية المسح ودوره في تنفيذ إجراء الشير العقاري فحاولت إدراجيا في مذكرتي 
فيما يخص الترقيـ المؤقت لمدة  2019فت التعديلبت التي جاء بيا قانوف المالية لسنة وأض
الشير العقاري وآثاره بعنواف  رة الماجيستير لمطالب منقار ىواريسنة واعتمدت عمى مذك 15

عمى نقؿ الممكية في التشريع الجزائري ومذكرة الماجيستير لمطالب بواشري بمقاسـ تحت 
دور المحافظ  دراسة وحاولت مف خلبؿ لشير العقاري في التشريع الجزائريعنواف إجراءات ا

جراءاتو في مصالحة الأطراؼ استنتاج  العقاري  . وكذا مجاؿ تطبيقو آثار الصمح وا 

 الإشكالية:

 لدراسة ىذا الموضوع سنحاوؿ الإجابة عف الإشكالية التالية : 

 لمتوفيؽ بيف  لممحافظ العقاريي التي منحيا المشرع الجزائر  ةما مدى فعالية السمط
 العقاري؟ تأسيس السجؿأثناء  المتخاصميف

 إف ىذه الإشكالية تتفرع عنيا جممة مف التساؤلات الفرعية يمكف حصرىا فيما يمي:

 ؟المحافظ العقاري وصلبحيات ماىي مياـ 
 ما ىي الآثار المترتبة عف قياـ المحافظ العقاري بمصالحة الأطراؼ؟ 
 في تحقيؽ التسوية الودية الممنوحة لو مف خلبؿ السمطة العقاري  ىؿ وفؽ المحافظ

 بيف المتخاصميف؟
 صعوبات الدراسة: .4

أذكر منيا تعدد النصوص القانونية بعض الصعوبات  واجيتنيككؿ بحث عممي 
وتشعبيا فنجد البعض مف المراجع عمى الرغـ مف أنيا تناولت دراسة الشير العقاري ولكنيا 

 ؽ إلى المحافظ العقاري سوى في مواضع قميمة.أغفمت جانب التطر 
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أشير أيضا إلى صعوبة الإلتحاؽ بمكتبات الجامعات في ظؿ الظروؼ الصحية بسبب 
 .19إنتشار وباء كوفيد 

 المنيج المتبع: .5
 .الوصفي والمنيج ذه الدراسة عمى المنيج التحميميإعتمدت في ى

 تحميؿ النصوص القانونية .قاري و راسة مياـ المحافظ العإتبعت المنيج التحميمي عند د -
 إتبعت المنيج الوصفي عند سرد المعمومات المتعمقة بماىية الصمح . -

 خطة الدراسة: .6
خصصتو لمياـ المحافظ الفصؿ الأوؿ  ،لقد قمت بتقسيـ موضوع الدراسة إلى فصميف

س دور المحافظ العقاري في تأسيو في مبحثيف،المبحث الأوؿ تطرقت فيو لتناولتالعقاري و 
اري في مراقبة الوثائؽ حافظ العقلدور الم خصصتو المبحث الثانيأما  السجؿ العقاري
محافظ العقاري في مصالحة سمطة التناولت فيو  مفصؿ الثانيوبالنسبة ل.الخاضعة لمشير

تطرقت فيو لماىية الصمح والمبحث المبحث الأوؿ  الخصوـ وقسمتو بدوره إلى مبحثيف،
 .الثاني لآثار الصمح
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يشرؼ عمى كؿ محافظة عقارية موظؼ عاـ يدعى المحافظ العقاري وىو موظؼ تابع لوزارة    
المؤرخ في  )75/742(مف الأمر 20إليو ىذه الميمة بموجب المادة  أوكمت،1المالية
تحدث اري بنصيا" المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العق 12/11/1975

تماـ الإجراءات  محافظات عقارية يسيرىا محافظوف عقاريوف مكمفوف بمسؾ السجؿ العقاري وا 
المتعمقة بالإشيار العقاري وذلؾ مف أجؿ الشروع في نظاـ الإشيار الجديد المؤسس بموجب 

ر عمى غرار بعض التشريعات التي أسندت ميمة تسيير المصالح المكمفة بالشي ىذا الأمر"،
العقاري إلى قاضي مختص بالشؤوف العقارية،وباعتبار المحافظ العقاري موظؼ عاـ فيو 

ىذا ، ونظرا لأىمية 3(03/06)يخضع لمقانوف العاـ لموظيفة العمومية المنظـ بموجب الأمر 
المركز القانوني والحساس فقد خصو المشرع الجزائري بجممة مف الشروط نص عمييا بمقتضى 

المحدد لقائمة شروط القبوؿ في المناصب العميا لممصالح  4(92/116ي رقـ )المرسوـ التنفيذ
 الخارجية لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري.

يتميز منصب المحافظ العقاري بطبيعة قانونية خاصة فيو ليس قاضيا ولكف وظيفتو تشبو     
مف أجؿ ىذا وظيفة القاضي في قيامو عمى ضماف صحة أعماؿ الشير العقاري ومراقبتيا، و 

أسندت إليو العديد مف المياـ والصلبحيات ورد النص عمييا في نصوص قانونية متفرقة منيا 
، كإعطاء الإجراءات اللبزمة 5(76/63( مف المرسوـ )03ما ىو منصوص عميو في المادة )

عطاء المعمومات لمجميور فضلب عف ذلؾ  ميمة تنسيؽ ومراقبة مكاتب  لطمبات الإشيار وا 

                                                           
 .274، ص2014فتحي ويس، الشير العقاري في القانوف الجزائري والقوانيف المقارنة، دار ىومو، الجزائر،- 1

الجريدة  المتضمف إعدادا مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، ،12/11/1975المؤرخ في  ،75/74الأمر -2
 .1975لسنة ،92العدد الرسمية،

المتضمف القانوف الأساسي العاـ لموظيفة العمومية، الجريدة الرسمية، العدد  15/07/2006، المؤرخ في (03/06)الأمر -3
46 ،2006 . 

4 -( المحدد لقائمة المناصب العميا في المصالح الخارجية لأملبؾ الدولة  ،14/03/1992المؤرخ في  (،92/116المرسوـ
 .1992لسنة ،21العدد  الجريدة الرسمية، فييا وتصنيفيا، والحفظ العقاري وشروط التعييف

تأسيس السجؿ العقاري ،  المتضمف1976مارس  25المؤرخ في  ،( 76/63( مف المرسوـ )03يراجع في ذلؾ المادة )-5
 .1976 ،30الجريدة الرسمية ،العدد 
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ة العقارية التابعة لدائرة اختصاصو،وزيادة عمى ىذه المياـ فإف المحافظ العقاري لو دور المحافظ
ميـ أثناء القياـ بأعماؿ المسح بدءا مف الإعلبف عف افتتاحيا إلى حيف الانتياء منيا والقياـ 

والتي بإيداعيا لدى المحافظة العقارية، كما أنو يراقب ويفحص جميع الوثائؽ المقدمة لمشير 
القياـ بتنفيذ عممية الشير أو عدـ تنفيذىا،ولمتفصيؿ أكثر في مياـ  يتوقؼ عمى صحتيا

 المحافظ العقاري قسمنا الفصؿ الأوؿ إلى مبحثيف:

 تناولنا في المبحث الأوؿ دور المحافظ العقاري في تأسيس السجؿ العقاري؛ - 

 . ؽ الخاضعة لمشيرمراقبة الوثائوخصصنا المبحث الثاني لدور المحافظ العقاري في - 

 المبحث الأول

 دور المحافظ العقاري في تأسيس السجل العقاري

يعد السجؿ العقاري المرآة العاكسة لموضعية القانونية لمعقارات ويبيف تداوؿ الحقوؽ          
العينية، فيو عبارة عف مجموعة البطاقات العقارية يمسكيا المحافظ العقاري عمى أساس وثائؽ 

ضي، حيث تقوـ مصمحة مسح الأراضي بتحديد النطاؽ الطبيعي لمعقارات ومعرفة مسح الأرا
السالؼ  76/63مف المرسوـ  11،وقد نصت المادة 1مالكييا وتبياف ذلؾ في وثائؽ المسح

الذكر عمى أف المحافظ العقاري ىو المكمؼ بمسؾ السجؿ العقاري بقوليا:"يقوـ الموظؼ 
اس وثائؽ مسح الأراضي المعدة والقرارات وشيادات المكمؼ بمسؾ السجؿ العقاري عمى أس

الممكية المقدمة مف طرؼ المعنييف بتحديد حقوؽ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى التي يجب أف 
 تكوف موضوع إشيار في السجؿ العقاري ..."

مياـ لولإبراز دور المحافظ العقاري في تأسيس السجؿ العقاري خصصنا ىذا المبحث    
نتياء منيا مف خلبؿ عرض ذلؾ في المطمبيف لعقاري خلبؿ عممية المسح وبعد الإا المحافظ
 :التالييف

                                                           
تخصص  ،في القانوف التعسفية، مذكرة ماستر سعيدة عثماني، صلبحيات المحافظ العقاري ومسؤوليتو الناجمة عف قراراتو - 1

 .12، ص 2012/2013كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، البويرة،  قسـ القانوف الخاص، عقود ومسؤولية،
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 المطمب الأوؿ يتناوؿ مياـ المحافظ العقاري خلبؿ إيداع أعماؿ المسح العاـ للؤراضي؛  -

عداد وتسميـ الدفتر العقاري.-   المطمب الثاني يتناوؿ مسؾ البطاقات العقارية وا 

 المطمب الأول

 م المحافظ العقاري خلال إيداع أعمال المسح العام للأراضيميا

إف عممية المسح العقاري ىي الركيزة الأساسية لتأسيس السجؿ العقاري تبناىا المشرع    
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري  75/74الجزائري بموجب الأمر 

إلى غاية إيداع وثائؽ  معقدة تبدأ مف الإعلبف عنيات السالؼ الذكر، وتتـ عممية المسح بإجراءا
 ستلبميا وترقيـ العقارات الممسوحة .لعقارية ليقوـ المحافظ العقاري بإالمسح لدى المحافظة ا

 الفرع الأول
 دور المحافظ العقاري في لجنة المسح

عية المسح ىو عممية فنية تتولاىا السمطات الإدارية المختصة بغرض التأكد مف الوض   
وبإعتبار المحافظ  ،1القانونية لمعقارات عمى اختلبؼ أنواعيا وما يترتب عمييا مف الحقوؽ

العقاري عضو ميـ في لجنة المسح فتظير ميامو مف خلبؿ المراحؿ التي تمر بيا عممية 
 المسح.

 أولا: إفتتاح عممية المسح :

مف مديرية مسح  باقتراحيا تفتتح أعماؿ المسح بموجب قرار صادر مف الوالي المختص إقميم  
مف  02قرار وقد نصت المادة د شير عمى الأكثر مف تاريخ نشر ىذا الالأراضي والتي تأتي بع

                                                           
ليمى لبيض، منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه في العموـ القانونية، كمية الحقوؽ والعموـ -1

 .49، ص2011/2012محمد خيضر بسكرة، ة السياسية، جامع
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"أف عمميات مسح الأراضي في كؿ بمدية تكوف بقرار مف الوالي يبيف فيو  76/621المرسوـ 
يخ نشر ىذا بعد شير عمى الأكثر مف تار  تأتي العمميات التي افتتاحعمى الخصوص تاريخ 

القرار"، ويتـ نشر القرار في الجريدة الرسمية وفي مجموع القرارات الإدارية لمولاية المعنية وفي 
إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي حسب نص الفقرة ، ويبمغ القرار أيضا الجرائد اليومية الوطنية

لبنات في مقر ، ويتـ إعلبـ الجميور بمصؽ إع 76/62مف المرسوـ  02الثانية مف المادة 
يوما مف افتتاح العممية ،ويبمغ قرار الافتتاح إلى المحافظ  15الدائرة والبمدية المعنية قبؿ 

العقاري المختص إقميميا باعتباره ممثؿ المحافظة العقارية في فرؽ المسح بصفتو محققا 
 2.عقاريا

 ثانيا: إنشاء لجنة المسح:  
تتاح عممية المسح وتتكوف ىذه المجنة حسب المادة تنشأ لجنة بمدية لمسح الأراضي بمجرد اف  

مف أعضاء دائميف وأعضاء غير دائميف ، ومف بيف الأعضاء  76/62مف المرسوـ  07
الدائميف المحافظ العقاري المختص إقميميا أو ممثمو، ودور المحافظ العقاري ميـ في لجنة 

مسح ،وقوؼ المحافظ العقاري عمى حد المحققيف الميدانييف في لجنة الالمسح  وذلؾ لاعتباره أ
 .3دقة المسح وذلؾ لأف وثائؽ المسح ستودع لديو بعد إستكماؿ الأشغاؿ الميدانية

 ثالثا:الأعمال التقنية لمسح الأراضي العام:
 تتمثؿ ىذه الأعماؿ في ثلبث مراحؿ:و 
 
 

                                                           
، لسنة 30، المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ ، الجريدة الرسمية ، العدد 25/03/1976، المؤرخ في  76/62المرسوـ -1

1976. 
جموؿ محدة، محاضرات في مقياس مسح الاراضي العاـ ، سنة ثانية ماستر عقاري ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ،  -2
 .19، ص2017/2018معة حمو لخضر، الوادي، جا
 .16، نفسو مرجع ال جموؿ محدة،-3
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 المرحمة التحضيرية:-1
ؽ والمخططات المتوفرة سواء يباشر رئيس مكتب المسح البحث في أوؿ الأمر في كؿ الوثائ  

المتعمقة بالبمدية محؿ المسح ضمف قائمة تحتوي عمى مختمؼ  أوكانت طبوغرافية أو عقارية 
أنواع المخططات التي ترقـ وتنسخ عمى سمـ ملبئـ وتستكمؿ ىذه القائمة بالمعمومات التي 

 .1بحوزة المحافظ العقاري والمسجمة في السجؿ العقاري
 نية:الأعمال الميدا -2
يقوـ بمباشرة الأعماؿ الميدانية رئيس مكتب المسح لكؿ فريؽ مف فرؽ المسح ويتـ في ىذه   

المرحمة تقسيـ البمدية إلى مجموعة مف الأقساـ وفؽ معايير محددة حيث يتـ تحديد العقارات 
بحضور الملبؾ المجاوريف ووضع حدود الإقميـ البمدي، والمقصود ىنا ىو معرفة الحدود 

مية لمبمدية عمى أساس الوثائؽ الرسمية ووصفيا في وثيقة تسمى محضر تعييف الحدود الإقمي
يمحؽ بو مخطط بياني لمحدود يحرر المحضر مف طرؼ التقني المكمؼ بعمميات المسح 

 .   2بالتنسيؽ مع رئيس المجمس الشعبي البمدي وكذا رؤساء البمديات المجاورة
 مرحمة التحقيق العقاري: -3 
للؤعماؿ التقنية لممسح تسند ىذه الميمة إلى فرؽ المسح الميدانية  الأخيرةمرحمة وىي ال  

 المحققيف التالييف: الأعوافمشكمة مف 
 .عوناف محققاف وعوناف تقنياف -
 .عوناف تقنياف: مف مصمحة مسح الأراضي مكمفاف بتحديد الممكية -
المحافظة العقارية وعوف مف  عوناف محققاف: أحدىما مف مفتشية أملبؾ الدولة والآخر مف-

المؤيدة ليا،  الأخرىالبمدية ،ويكمف دور الأعواف المحققوف في فحص سندات الممكية والوثائؽ 
وجميع أقواؿ وتصريحات الأشخاص ومقارنة المعمومات الناتجة عف التحقيؽ مع تمؾ الموجودة 

                                                           
 .53ص  ،، مرجع سابؽليمى لبيض -1
 .57المرجع نفسو، ص -2
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داد بطاقة التحقيؽ المحافظة العقارية ومفتشية أملبؾ الدولة، إضافة إلى إع أرشيؼفي 
 .1العقاري

 الثانيالفرع 

 ستلام وثائق المسحإ

لجنة المسح مف أعماليا المادية تقوـ بإنجاز جميع الوثائؽ والمخططات التي  نتياءعقب ا    
المادي لتأسيس السجؿ العقاري عف طريؽ إعداد ثلبث نسخ مف وثائؽ المسح  الأساستعد 

البمدية المعنية والنسخة الثانية يتـ حفظيا بمصمحة العاـ للؤراضي ، تودع نسخة منيا في مقر 
مسح الأراضي، أما النسخة الثالثة فتودع في المحافظة العقارية وىذا مف أجؿ تحديد حقوؽ 

 وشيرىا في السجؿ العقاري. الأخرىالممكية والحقوؽ العينية 

الوثائؽ  يعمؿ المحافظ العقاري بمجرد تسممو وثائؽ المسح عمى تحرير محضر تسمـ ليذه   
مف المرسوـ  8وىذا ما أشارت إليو  الفقرة الثانية مف المادة  ،2يكوف وسيمة لإثبات ىذا الإيداع

أف كؿ إيداع  لوثائؽ مسح الأراضي تـ عمى مستوى المحافظة العقارية كما ىو  76/63
منصوص عميو في الفقرة الأولى مف ىذه المادة يثبت عف طريؽ محضر يحرره المحافظ 

سـوأف يشتمؿ المحضر عمى تعييف أقساـ  ،العقاري كما  ،3البمدية والأماكف التي تـ مسحيا وا 
يجب أف يتضمف المحضر تاريخ الإيداع لما لو مف أىمية بالغة في حساب آجاؿ الترقيمات 

 العقارية.

أف" يكوف محضر التسميـ المنصوص عميو في  76/63وتشترط المادة التاسعة مف المرسوـ   
أياـ إبتداء مف تاريخ إيداع وثائؽ مسح الأراضي 8بقة محؿ إشيار واسع أقصاه المادة السا

                                                           
‌.61،‌ص1118نعيمة‌حاجي،‌المسح‌العام‌وتأسيس‌السجل‌العقاري‌في‌الجزائر،‌دار‌الهدى،‌الجزائر،‌-1

 .133، ص 2006ع الجزائري، دار الخمدونية، الجزائر، جماؿ بوشناقة، شير التصرفات العقارية في التشري -2
حسف طوابية، نظاـ الشير العقاري الجزائري، رسالة الماجستير في الحقوؽ، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة - 3

 .46ص ، 2000/2001الجزائر، 
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ولمدة أربعة أشير بكؿ وسيمة أو دعامة مناسبة ،وىذا قصد تمكيف المالكيف وذوي الحقوؽ 
العينية العقارية الأخرى مف تسمـ كؿ وثيقة تشيد بحقوقيـ عمى العقارات الممسوحة مف المحافظ 

مر يتطمب مف المحافظ العقاري فتح فيرس حسب التسمسؿ الزمني لمحاضر العقاري".إف ىذا الأ
إستلبـ وثائؽ المسح فيما يخص كؿ بمدية حتى يتسنى لو فيما بعد معرفة تواريخ نياية 

 .1الترقيمات المؤقتة بالنسبة لكؿ قسـ مودع

يث يقوـ المحافظ العقاري بفحص وثائؽ المسح قبؿ إمضاء محضر التسميـ وذلؾ مف ح    
النوعية والكمية، وىذا مف أجؿ ضماف أكثر لتطابؽ أعماؿ المسح العاـ والوضعية الطبيعية 

 والحقيقية لمعقارات.  

إف عممية إشيار وثائؽ المسح لا تنطبؽ عمييا قاعدة الشير المسبؽ المنصوص عمييا في    
وضعية القانونية ( لأف الغرض مف عممية المسح تسوية ال76/63( مف المرسوـ )88المادة )

والفوضى العارمة التي تعتري الممكية العقارية نظرا لانعداـ وجود سندات ثابتة وكافية لمعقارات 
الممسوحة  فتـ استثناؤىا مف قاعدة الشير المسبؽ سعيا مف المشرع لتأسيس سجؿ عقاري 

التنفيذي  ( مف المرسوـ89يعكس الوضعية الحقيقية لمعقارات ، وقد أكدت عمى ىذا المادة )
 أعلبه 88( بقوليا:" تستثنى القاعدة المدرجة في الفقرة الأولى مف المادة 76/63)

عند الإجراء الأولي الخاص بشير الحقوؽ العقارية في السجؿ العقاري والذي يتـ تطبيقا لممواد  -
.....". 18إلى  08مف   مف ىذا المرسوـ

مودعة لديو بإعطاء كؿ عقار ممسوح رقما يشرع المحافظ العقاري بعد قبولو لوثائؽ المسح ال  
معينا وبطاقة عقارية تحتوي عمى جميع المعمومات الخاصة بالعقار.موازاة مع ذلؾ يقوـ 
المحافظ العقاري باستدعاء ذوي الشأف وأصحاب الحقوؽ مف أجؿ إحضار كؿ الوثائؽ الثبوتية 

                                                           
ضي،الصادرة عف المديرية العامة ، المتعمقة بسير عمميات مسح الأرا24/05/1998المؤرخة في  ،16التعميمة رقـ - 1

 .للؤملبؾ الوطنية، وزارة المالية
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، 1ى إشيار الإجراء الأوؿالتي مف شأنيا التدليؿ عمى حقيـ في الممكية مرفقيف بجدوؿ يسم
 يحتوي ىذا الجدوؿ عمى: 

وصؼ العقارات التي يحررىا في البمدية الممسوحة مع ذكر موقعيا ومحتواىا وأرقاـ مخطط  -
 ؛مسح الأراضي

 لقب واسـ المالؾ أو الحائز الحالي وتاريخ ميلبده ومينتو وموطنو؛ -

 .  2د المترتبة عمى كؿ عقارالامتيازات والرىوف والحقوؽ العينية الأخرى والقيو  -

 الثالثالفرع 

 ترقيم العقارات الممسوحة

يقوـ المحافظ العقاري بعد تسممو وثائؽ المسح وتوقيعو عمى محضر الاستلبـ بترقيـ     
العقارات الممسوحة، وتتـ عممية الترقيـ عمى أساس المعمومات الموجودة في البطاقة العقارية 

كؿ المعمومات المحددة لمطبيعة القانونية لمعقار والمؤسسة والتي تحتوي عمى  T10نموذج 
 لمسجؿ العقاري ولا تخمو المعمومات التي تتضمنيا مف إحدى الفروض التالية:

 العقار المعني لو سند ممكية. -

العقار المعني ليس لو سند ممكية ، أو كاف محؿ حيازة خلبؿ المدة القانونية التي تسمح لو  -
 قادـ المكسب.مف اكتسابو بالت

 العقار المعني ليس لو سند ممكية ولا تتوفر فيو شروط الحيازة. -

 . 1العقار لـ يكف موضوع مطالبة مف أي شخص خلبؿ مرحمة المسح -

                                                           
قانوف فرع  ،نورة أورحموف، إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع والقضاء الجزائري، مذكرة ماجستير في القانوف-1

 . 164ص ،2012جامعة مولود معمري، تيزي وزو،  كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، المسؤولية المينية،
 السالؼ الذكر. (، 75/74( مف الأمر)13يراجع في ذلؾ المادة )- 2
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)11وقد تضمنت المادة )     ( النص عمى ترقيـ العقارات الممسوحة 76/63( مف المرسوـ
العقاري بترقيـ العقارات الممسوحة في  وعمى حساب آجاؿ الترقيمات بقوليا:" يقوـ المحافظ

 السجؿ بمجرد إستلبمو وثائؽ مسح الأراضي.

 يعتبر الترقيـ قد تـ مف يوـ الإمضاء عمى محضر تسميـ وثائؽ المسح..."

باختلبؼ سندات الممكية فإذا كانت  يختمؼ كؿ منيا عف الآخر أنواعإف لمترقيـ العقاري      
كية غير كافية ترقـ العقارات ترقيما مؤقتا، أما إذا كانت بحوزة أصحاب العقارات سندات مم

وقد ترقـ أيضا لحساب المجيوؿ في  بحوزتيـ سندات ممكية كافية ترقـ العقارات ترقيما نيائيا
 فبحسب نوعية العقار يتحدد نوع الترقيـ العقاري. أحواؿ معينة

 أولا: الترقيم المؤقت:   

الحالة التي لا يمتمؾ فييا صاحب العقار سندات ممكية كافية ترقـ العقارات ترقيما مؤقتا في    
قي لمعقار، ولمترقيـ المؤقت أو ثابتة قانونا بسندات رسمية أو في حالة عدـ ظيور المالؾ الحقي

 :يمي أنواع نذكرىا فيما

 الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشير:                           -1

( 4( بقوليا:" يعتبر الترقيـ مؤقتا لمدة أربعة)76/63المرسوـ ) ( مف13نصت عميو المادة )   
بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىريف  أشير، يجري سريانيا إبتداء مف يوـ الترقيـ،

سندات ممكية قانونية والذيف يمارسوف حسب المعمومات الناتجة عف وثائؽ مسح الأراضي، 
عف طريؽ التقادـ المكسب طبقا للؤحكاـ القانونية المعموؿ حيازة تسمح ليـ باكتساب الممكية 

 بيا في ىذا المجاؿ.

                                                                                                                                                                                           
ىواري منقار، الشير العقاري وآثاره عمى نقؿ الممكية في التشريع الجزائري، رسالة الماجستير في القانوف، تخصص قانوف - 1

 .49، ص 2014/2015 خاص، قسـ الحقوؽ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة أدرار،



 لأول                                                          ميام المحافظ العقاريالفصل ا

05 

 

ويصبح ىذا الترقيـ المؤقت نيائيا عند إنقضاء المدة المحددة في الفقرة السابقة فيما إذا لـ     
يعمـ المحافظ العقاري بأي اعتراض يتعمؽ بحؽ الممكية أو فيما إذا سحبت أو رفضت 

 كوف قد حدثت".الإعتراضات التي ت

( في فقرتيا الأولى أف الترقيـ يعتبر مؤقتا لمدة أربعة أشير بالنسبة 13يفيـ مف نص المادة )   
لمعقارات التي لا يمتمؾ أصحابيا سندات ممكية قانونية وعندما تشير المعمومات الواردة في 

نقضاء ىذه وثائؽ المسح إلى وجود حيازة تسمح بتممؾ العقار عف طريؽ التقادـ المكسب وبا
 المدة دوف تسجيؿ أي اعتراض يصبح الترقيـ المؤقت نيائيا حسب الفقرة الثانية مف نص المادة.

 وسائل إثبات الحيازة: 

 تثبت الحيازة بإحدى الوسائؿ التالية:   

 الحيازة بسندات رسمية:-أ

اـ مف مجموع العقود الموثقة والأحك 4681تتكوف السندات الرسمية حسب المذكرة رقـ      
( والتي لـ تقدـ للئشيار بسبب الطبيعة 76/63القضائية المعدة قبؿ صدور المرسوـ رقـ: )

الاختيارية للئشيار العقاري آنذاؾ حيث أضافت المذكرة المذكورة أعلبه، بأف ىذه الوثائؽ تشكؿ 
دليلب عمى وجود حؽ الممكية وأف أصحابيا لو كانوا حاضريف في الميداف خلبؿ عمميات 

 .1( مف الترقيـ النيائي76/63( مف المرسوـ )12لاستفادوا طبقا لأحكاـ المادة )المسح، 

عتبارىا سندات رسمية نذكر      ويمكف الاعتماد عمى بعض السندات لإثبات واقعة الحيازة وا 
، وىذا بمقتضى 2(90/25منيا شيادة الحيازة التي نص عمييا قانوف التوجيو العقاري رقـ )

يث يمكف اعتبار شيادة الحيازة التي سممت في إطار ىذا القانوف مف ( منو، ح39المادة )
طرؼ رؤساء البمديات سندا رسميا، وأيضا العقود التوثيقية المشيرة والأحكاـ القضائية الفاصمة 

 في المنازعات العقارية دوف  التطرؽ لحؽ الممكية.

                                                           
 .126ص ،مرجع سابؽليمى لبيض،  -1
 .1990، لسنة 49، المتضمف التوجيو العقاري، الجريدة الرسمية، العدد  18/11/1990(، المؤرخ في 90/25القانوف رقـ)- 2
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 : 01/01/1971إثبات الحيازة بسندات عرفية ثابتة التاريخ قبل -ب

يمكف الاعتماد عمى العقود العرفية في الترقيـ المؤقت لإثبات مدة الحيازة القانونية التي        
تؤدي إلى اكتساب العقار بالتقادـ لممالؾ الظاىر لمعقار بموجب سند عرفي ثابت التاريخ قبؿ 

 ، وتعتبر فترة الأربعة أشير في الترقيـ المؤقت فرصة للؤشخاص الذيف ليـ01/01/19711
مصمحة ويروف أف حقوقيـ قد ضاعت بفعؿ ىذه العمميات، مف أجؿ المطالبة بيا طبقا 

( المعدؿ والمتمـ، وقد منحيـ المشرع ىذه الفرصة لإحتماؿ غيابيـ 76/63لمقتضيات المرسوـ )
، ويحؽ لكؿ شخص متضرر 2عف الحضور أثناء مباشرة العمميات لأسباب خارجة عف إرادتيـ 

مؤقت أف يقدـ إحتجاجو أو إعتراضو خلبؿ الآجاؿ المنصوص عمييا في مف عممية الترقيـ ال
)13المادة ) ( ويكوف لممحافظ العقاري سمطة النظر في الاحتجاجات 76/63( مف المرسوـ

المقدمة أمامو والقياـ بمصالحة الخصوـ وىذا ما سيتـ تفصيمو في الفصؿ الثاني مف ىذا 
 البحث.

 الترقيم المؤقت لمدة سنتين:-2

( بقوليا:" يعتبر الترقيـ مؤقتا لمدة 76/63( مف المرسوـ )14نصت عميو المادة )    
( يجري سريانيا ابتداء مف يوـ إتماـ ىذا الترقيـ، بالنسبة لمعقارات التي ليس لملبكييا 2سنتيف)

الظاىريف سندات إثبات كافية، وعندما لا يمكف لممحافظ العقاري أف يبدي رأيو في تحديد حقوؽ 
 كية.المم

ويصبح ىذا الترقيـ المؤقت نيائيا عند إنقضاء المدة المحددة في الفقرة السابقة، إلا إذا    
سمحت وقائع قانونية لممحافظ العقاري بالتثبت بصفة مؤكدة مف أف الحقوؽ العينية الواجب 
شيرىا في السجؿ العقاري يكوف قد اطمع عمييا في غضوف ذلؾ، عف طريؽ أي شخص 

 معني".

                                                           
 .126ص  ،سابؽمرجع ليمى لبيض، - 1
ي، مذكرة الماجستير في الحقوؽ، قسـ عبد الغني بوزيتوف ، المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائر  - 2

 .124، ص2009/2010، كمية الحقوؽ، جامعة قسنطينة فرع قانوف عقاري، القانوف الخاص،
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يـ مف نص المادة أف الترقيـ يكوف مؤقتا لمدة سنتيف في الحالة التي لا يمتمؾ فييا يف   
صاحب العقار سندات مثبتة لمممكية وأف ىذه العقارات لـ تكف محؿ حيازة تسمح لممالؾ الظاىر 
مف اكتسابيا عف طريؽ التقادـ المكسب مما يتعذر عمى المحافظ العقاري تحديد الطبيعة 

 ار.القانونية لمعق

غير أنو يمكف لممحافظ العقاري ألا يتقيد بيذه المدة ويرقـ العقار ترقيما نيائيا قبؿ فواتيا     
وذلؾ في حالة ظيور وقائع قانونية جديدة تسمح لممحافظ العقاري دوف أي التباس التأكد مف 

 .1أحقية ممكية الشخص المعني لمعقار

 سنة: 15الترقيم المؤقت لمدة -3

 08/04/2018المؤرخة في  040602رقـ  سنة المذكرة 15قيـ المؤقت لمدة تناولت التر   
وموضوع ىذه المذكرة يتناوؿ التسوية الإدارية لمعقارات المرقمة في حساب العقارات غير 
المطالب بيا أثناء القياـ بأعماؿ المسح وىذا فيما يخص العقارات التابعة لمخواص والتي تعذر 

ييا أو حائزييا خلبؿ عمميات التحقيؽ وتتـ التسوية إداريا مف قبؿ عمى فرؽ المسح تحديد مالك
 مصالح الحفظ العقاري تنسيقا مع مصالح أملبؾ الدولة ومصالح مسح الأراضي.

، 27/12/2018المؤرخ في  2019المتضمف قانوف المالية لسنة  3(18/18القانوف رقـ )- 
حيث أف العقارات  75/74ف الأمر مكرر  23منو والمعدلة لممادة  89وطبقا لنص المادة 

التابعة لمخواص والتي لـ يطالب بيا خلبؿ عمميات مسح الأراضي ولـ تتمكف فرؽ المسح مف 
                                                           

بمقاسـ بواشري، إجراءات الشير العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير في القانوف الخاص، فرع العقود والمسؤولية، - 1
 .16ص ، 2013/2014 جامعة الجزائر، كمية الحقوؽ،

، التسوية الإدارية لمعقارات المرقمة في حساب العقارات غير المطالب بيا 08/04/2018في المؤرخة ،04060 المذكرة -2
 أثناء أشغاؿ مسح الأراضي، الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية.

 ،79، العددالجريدة الرسمية، 2019لسنة المتضمف قانوف المالية  ،27/12/2018المؤرخ في ،18/18القانوف رقـ -3
 .2018لسنة
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تحديد مالكييا أو حائزييا تسجؿ ىذه العقارات في حساب يطمؽ عميو" العقارات غير المطالب 
بالمحافظة العقارية وفي  سنة مف تاريخ إيداع وثائؽ المسح 15بيا" فترقـ ترقيما مؤقتا لمدة 

سنة فتتـ تسوية وضعية  15حالة مطالبة صاحبيا بالممكية عمى أساس سند ممكية مشير خلبؿ 
العقار إداريا، حيث يقوـ المحافظ العقاري في غياب دعوى قضائية قائمة بالتحقيؽ لدى مصالح 

 أملبؾ الدولة ومسح الأراضي ويرقـ العقار ترقيما نيائيا باسـ المالؾ. 

في إطار عممية الترقيـ العقاري المؤقت يحؽ لمشخص الذي تـ الترقيـ لصالحو وفي إنتظار   
حصولو عمى الدفتر العقاري طمب شيادة الترقيـ المؤقت والتي يسمميا لو المحافظ العقاري مف 

 أجؿ إستعماليا في حدود ما يسمح بو القانوف.

ترتبيا شيادة الحيازة، مف حيث أحقية ترتيب ترتب شيادة الترقيـ المؤقت نفس الآثار التي    
. كما تمنح شيادة 1بعض الحقوؽ عمى العقار كحؽ الرىف، دوف أف تصؿ إلى حؽ التممؾ

الترقيـ المؤقت لصاحبيا صفة المالؾ الظاىر وبالتالي صفة التقاضي وتمكنو مف الحصوؿ 
العميا في قرارىا رقـ  عمى الدفتر العقاري إذا لـ يتـ الطعف فيو وىذا ما أكدتو المحكمة

3677152. 

 الترقيم النيائي:ثانيا : 

(عمى حالة الترقيـ النيائي بقوليا:" يعتبر الترقيـ 76/63( مف المرسوـ )12نصت المادة)    
نيائيا بالنسبة لمعقارات التي يحوز مالكوىا سندات أو عقودا أو كؿ الوثائؽ الأخرى المقبولة، 

 بات حؽ الممكية.طبقا لمتشريع المعموؿ بو لإث

وينقؿ المحافظ العقاري تمقائيا، عند الإقتضاء قيود الامتيازات والرىوف العقارية وحقوؽ    
 التخصيص غير المشطب عمييا والتي لـ تنقض مدة صلبحيتيا".

                                                           

 . 235ص، مرجع سابؽ ، نعيمة حاجي1 -
 .413ص  ،2006لسنة  02يراجع في ذلؾ مجمة الحكمة العميا ، قسـ الوثائؽ، العدد  -2
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يقوـ المحافظ العقاري بترقيـ العقارات الممسوحة نيائيا إذا كاف ملبكيا يحوزوف عمى سندات    
لة قانونا أي سندات ممكية غير متنازع فييا كالسندات الرسمية والأحكاـ القضائية أو عقود مقبو 

فإف الترقيـ  76/63مف المرسوـ 14و 13.وطبقا لنص المادتيف  1المثبتة لمحقوؽ العقارية
سنتيف( يتحوؿ إلى ترقيـ نيائي بعد مرور ىذه المدة دوف تسجيؿ  أو المؤقت لمدة)أربعة أشير

وعموما يسمـ المحافظ العقاري لأصحاب الحقوؽ السندات التي تثبت  أي إعتراض عميو،
ممكيتيـ عمى إثر إنتياء عممية الترقيـ النيائي دوف إنتظار أي أجؿ لممعارضة ولا يبقى أماـ 

 16المعترضيف عمى ىذا الترقيـ إلا سموؾ طريؽ القضاء كما ىو منصوص عميو في المادة 
.  مف ىذا المرسوـ

 :المجيول لحسابالترقيم ثالثا : 

يتـ ىذا الترقيـ لفائدة الدولة عندما يتعذر عمى لجاف المسح التعرؼ عمى المالؾ الحقيقي    
أثناء القياـ بأعماليـ حيث يتضح عند التحقيؽ العقاري وسماع الملبؾ المجاوريف أف ىذه 

ت أو غياب المعنييف وعدـ استجابتيـ لثلبث دعواعقارات مجيولة وغير معروؼ مالكيا،ال
 واستنفاذ طرؽ الحضور وذلؾ بالغياب الفعمي لممعني.

السابقة الذكر فإف ىذه الأملبؾ ترقـ لحساب المجيوؿ لمدة سنتيف  16وطبقا لمتعميمة رقـ   
عمى أف يصبح ىذا الترقيـ لصالح الدولة بعد مرور سنتيف في حالة عدـ ظيور أي اعتراض 

 .2كيةمف الغير أو ظيور المالؾ الحقيقي ليذه المم

  

                                                           
، تخصص قانوف السجؿ العيني، دراسة مقارنة بيف التشريع الجزائري والتشريع المغربي، أطروحة دكتوراه عم نواؿ جديمي،- 1 وـ

 .89ص ، 2017كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر، خاص،
 .92ص ،المرجع نفسونواؿ جديمي، - 2
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 المطمب الثاني

عداد وتسميم الدفتر العقاري  مسك البطاقات العقارية وا 

بمجرد انتياء المحافظ العقاري مف الإجراءات الأولية في تأسيس السجؿ العقاري المتمثمة     
في عمميتي تسمـ وثائؽ المسح وترقيـ العقارات الممسوحة يقوـ بمجموعة مف الإجراءات الداخمية 

عمى الشير الصفة الكاممة والنيائية والتي تتمثؿ في إنشاء البطاقات العقارية التي تضفي 
 وتسميـ الدفتر العقاري.

 الفرع الأول
 

‌إنشاء البطاقات العقارية

( أو 76/63( مف المرسوـ )12كاف نيائيا حسب المادة )عقاري سواء تثبت عممية الترقيـ ال  
( مف 14( و )13ة المنصوص عمييا في المادتيف )أنو صار نيائيا بعد انتياء الآجاؿ القانوني

المرسوـ السالؼ الذكر بإنشاء مجموعة مف البطاقات العقارية ، يتولى المحافظ العقاري إنشاءىا 
مضائو عمى محضر الاستلبـ حيث يخصص لكؿ عقار بطاقة  فور تسممو وثائؽ المسح وا 

. وقد 1صطمح عميو "مبدأ التخصيص"عقارية يقيد فييا جميع التصرفات المتعمقة بو، وىذا ما ي
السالؼ الذكر عمى أنو"كؿ حؽ لمممكية وكؿ حؽ عيني  75/74مف الأمر  15نصت المادة 

آخر يتعمؽ بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ يوـ إشيارىما في مجموعة البطاقات 
 العقارية..."

 أولا: تعريف البطاقات العقارية:

ىي أداة تيدؼ إلى تنظيـ عممية الحفظ العقاري لمعرفة الحالة القانونية البطاقات العقارية   
( نجدىا قد 76/63( مف المرسوـ )22،وبالرجوع إلى نص المادة ) 2والمادية لمعقار بسيولة

                                                           
 . 1995 المحكمة العميا، ،02عدد المجمة القضائية، ، آثار القيد في السجلبت العينية ،أميف بركات مسعود-1
 .108ص سابؽ،مرجع  ليمى لبيض،- 2
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بينت أىمية البطاقات العقارية في كونيا تبيف النطاؽ الطبيعي لمعقارات حيث يمكف أي شخص 
مقة بالعقار وتبعث عمى الائتماف والاستقرار العقاري، فالبطاقة معرفة جميع البيانات المتع

العقارية بمثابة بطاقة ىوية لمعقار وبيانا بمساحتو وموقعو والأعباء والتكاليؼ التي تثقمو والحقوؽ 
الواردة لو أو عميو، وكذا اسـ المالؾ أو الملبؾ أو أصحاب الحقوؽ عمى ىذا العقار، ويدوف كؿ 

أو الجدوؿ الخاص بو حسب نموذج البطاقة المعتمدة، وعموما فإف ما يسمى بياف في الخانة 
بالسجؿ العقاري ما ىو في الحقيقة إلا مجموعة البطاقات العقارية التي تعد وتمسؾ خصيصا 

.ويتـ إعداد البطاقة العقارية طبقا لمنماذج المحددة بموجب قرار مف وزارة 1لكؿ وحدة عقارية
 .2المالية

ظ العقاري سجؿ الإيداع عند إنشاء البطاقات العقارية مع التأكد مف موافقة وثائؽ يمسؾ المحاف 
المسح لمبطاقات العقارية ،حيث يتعيف عمى محرري العقود التوجو إلى المحافظة العقارية سعيا 
لإشيار العقود المحررة مف طرفيـ، أف يقوموا بإيداعيا ضمف سجؿ الإيداع طبقا لما تشترطو 

) (41المادة )  .3( التي فرضت عمى المحافظة العقارية مسؾ سجؿ الإيداع76/63مف المرسوـ

 ثانيا: أنواع البطاقات العقارية:

لمبطاقات العقارية عدة أنواع منيا البطاقة المكونة لمسجؿ العقاري أو ما يسمى بالبطاقات 
 العينية وأيضا البطاقات الأبجدية والبطاقات الشخصية.

 مسجل العقاري:البطاقات المكونة ل-1

يمسؾ المحافظ العقاري البطاقات المكونة لمسجؿ العقاري فيما يخص البمديات المشمولة 
 بعمميات المسح، وتشمؿ ىذه البطاقات نوعاف وىما:

 
                                                           

 . 242ص سابؽ،مرجع  فتحي ويس، -1
، المحدد لمشروط التي تضمف مطابقة مجموعة البطاقات العقارية ومسح 27/05/1976قرار وزير المالية المؤرخ في - 2

 .20الأراضي ، جريدة رسمية، العدد 
 . 174سابؽ، صنورة أرحموف، مرجع  -3
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  نموذج( بطاقات قطع الأراضيBRI:) 

( وىذا النوع مف 76/63( مف المرسوـ )23تناولت ىذا النوع مف البطاقات المادة )     
ات خاص بالمناطؽ الريفية حيث يتـ استحداث بطاقة قطع الأراضي لكؿ وحدة عقارية البطاق

موجودة في مسح الأراضي العاـ الذي تـ إعداده وتعرؼ الوحدة العقارية بأنيا مجموع القطع 
 .1المتجاورة التي تشكؿ ممكية واحدة أو ممكية عمى الشيوع والمثقمة بنفس الحقوؽ والأعباء

ذا طرأت 24) وقد حددت المادة ( مف نفس المرسوـ شكؿ ومحتوى ىذه البطاقات العقارية، وا 
عمى الوحدة العقارية أي تغييرات يعاد إعداد البطاقة ويؤشر المحافظ العقاري عمى البطاقة 

 . 2العقارية الأصمية والمستحدثة

  :بطاقات العقارات الحضرية 

ات الحضرية عمى أنيا:" تعتبر ( العقار 76/63( مف المرسوـ )21لقد عرفت المادة )    
كعقارات حضرية وتكوف موضوع إحداث بطاقات عقارية كما ىو منصوص عمييا في المادة 

أعلبه، العقارات المبنية أو غير المبنية الموجودة عمى الطرقات المرقمة بصفة نظامية  20
 نسمة...." 2000لمجيات السكنية التابعة لمبمديات التي يزيد سكانيا عف 

البطاقة العقارية الحضرية بالنسبة لكؿ عقار حضري أو جزء مف عقار حضري ويمكف  تعد
 إعدادىا أيضا في الحالة التي لـ يتـ فييا المسح عمى العقارات الحضرية. 

 تنقسـ البطاقات العقارية الحضرية إلى نوعيف ىما:

 (:BR2البطاقة العامة لمعقار)نموذج  -

المبنية سواء شممت أـ لـ تشمؿ أجزاء مشتركة ومخصصة تحدث ىذه البطاقات لمعقارات      
للبستعماؿ الجماعي، ويتـ التأشير عمييا عند الاقتضاء التجزئة أو القسـ المخصص لمعقار، 

                                                           
 (، السالؼ الذكر. 76/63( مف المرسوـ )23يراجع في ذلؾ المادة ) -1
 (، السالؼ الذكر.76/63مف المرسوـ  (25ذؾ المادة) ييراجع ف- 2
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،ويذكر المحافظ العقاري عمى ىذه البطاقة البمدية التي يوجد 1وجميع الشكميات التي تيـ العقار
 . 2الأراضي ومحتواه فييا العقار والشارع والرقـ وبياف مسح

 (:  BR3البطاقة الخاصة لمممكية المشتركة)نموذج  -

تحدث ىذه البطاقات إذا تعمؽ الأمر بعقار موضوع نظاـ خاص بالممكية المشتركة عند  
،وتكتب عمى ىذه البطاقة جميع 3التخصيص الأولي الفعمي لكؿ قطعة ولكؿ جزء مقسـ

ة الخاصة تكوف محلب لإعداد ومسؾ بطاقة عامة ،والبطاق4التأشيرات التي تيـ الجزء المعني
مف المرسوـ  30،وقد حددت المادة 5تدوف عمييا البيانات التي تدوف عادة عمى البطاقات العامة

 البيانات التي يدونيا المحافظ العقاري عمى البطاقات الخاصة. 76/63

 :البطاقات العقارية الأبجدية-2

( عمى إلزاـ المحافظ العقاري بمسؾ البطاقات 76/63( مف المرسوـ )44نصت المادة )    
العقارية حسب الترتيب الأبجدي للؤشخاص الطبيعييف أصحاب الحقوؽ المشيرة وبطاقات 
حسب الترتيب العددي بالنسبة للؤشخاص المعنوية، وييدؼ ىذا النوع مف البطاقات إلى تمكيف 

 .6العقارات الأطراؼ مف الاطلبع بصفة مؤقتة سريعة عمى طبيعة ومحتوى

 البطاقات العقارية الشخصية:-3

يمسؾ المحافظ العقاري ىذا النوع مف البطاقات اعتمادا عمى أسماء الأشخاص عملب بنظاـ     
الشير الشخصي ولقد أبقى المشرع الجزائري عمى ىذا النوع مف البطاقات مراعاة لأعماؿ المسح 

                                                           

 ، السالؼ الذكر.76/63( مف المرسوـ28يراجع في ذلؾ المادة ) 1-
 السالؼ الذكر. ،76/63( مف المرسوـ 29يراجع في ذلؾ المادة ) 2
 ، السالؼ الذكر. 76/63( مف المرسوـ 30يراجع في ذلؾ المادة ) -3
 .69ص سابؽ،مرجع  الطاىر بريؾ،- 4
 .253ص سابؽ،مرجع فتحي ويس، 5

 . 174سابؽ، صنورة أورحموف، مرجع 6-
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نظر لممدة الزمنية التي تستغرقيا أعماؿ التي لـ تستكمؿ بعد عمى سائر التراب الوطني وبال
 المسح.

لقد أبقى المشرع الجزائري العمؿ بالبطاقات المؤقتة التي تمسؾ عمى مستوى المحافظة     
العقارية إلى حيف استكماؿ أعماؿ المسح حيث تسجؿ فييا جميع العقود والقرارات القضائية 

الإشيار يتعمؽ بحؽ الممكية أو حقوؽ  الخاصة بالعقارات غير الممسوحة سواء كاف موضوع
 . 1عينية، أيف تفيرس بصفة تقنية جميع المعمومات المتعمقة بالعقار تمسؾ عمى شكؿ فردي

 ثالثا: التأشير عمى البطاقات العقارية:

يؤشر المحافظ العقاري عمى البطاقات العقارية بكيفية واضحة ومختصرة بالحبر الأسود الذي    
يما يخص التأشيرات المتعمقة بالتسجيلبت التي تستفيد مف نظاـ خاص فيما لا يمحى، أما ف

يخص التجديد فإنيا تتـ بالحبر الأحمر، ويجب التأشير عمى بطاقة كؿ عقار حسب إشيار 
، لابد أف يتـ التأشير بصورة واضحة ومختصرة وبعيدة عف الكشط أو المحو لأنيما 2السند

 ة.يؤثراف عمى الشكؿ الخارجي لمبطاق

وتختمؼ عممية التأشير عمى البطاقة العقارية مف حالة إلى أخرى وىذا حسب نوع البطاقة     
العقارية وحسب طبيعة التصرؼ لذلؾ عمى المحافظ العقاري أف يذكر البيانات الخاصة بكؿ 

 .3بطاقة ويكتب عبارة "إجراء أوؿ" بخانة الإجراءات

ناء قيدىـ لبعض الحقوؽ أو عدـ تأشيرىـ يتعيف وفي حالة وقوع أخطاء مف أعواف المحافظات أث
في ىذه الحالة تصحيح ىذه الأخطاء إما بمبادرة مف المحافظ العقاري أو بطمب مف الشخص 

 .4المعني

 
                                                           

 . 59، ص 2009دار ىومة،  عمار عموي، الممكية والنظاـ العقاري في الجزائر، الطبعة الخامسة ،-1
 .117، ص2008مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، الطبعة الثانية، دار ىومو، الجزائر،  2-
 .71سابؽ، ص ؾ، مرجع الطاىر بري 3-

 ، السالؼ الذكر.76/63( مف المرسوـ33يراجع في ذلؾ المادة) -4
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 الفرع الثاني

 إعداد وتسميم الدفتر العقاري

الدفتر العقاري ىو سند إداري يعده المحافظ العقاري بعد التحقؽ مف جميع البيانات    
معمومات التي تثبت صحة ممكية صاحب العقار وكؿ ما يطرأ عمى العقار مف تغييرات وال

 وتعديلبت.

( بقوليا:" يقدـ إلى مالؾ العقار 75/74( مف الأمر )18/01نصت عمى الدفتر العقاري المادة) 
بمناسبة الإجراء الأوؿ دفتر عقاري تنسخ فيو البيانات الموجودة في مجموعة البطاقات 

( مف نفس الأمر نصت عمى:" تسجؿ جميع الحقوؽ الموجودة عمى عقار 19"،والمادة )العقارية
 ما وقت الإشيار في السجؿ العقاري في الدفتر الذي يشكؿ سند ممكية".

 أولا: إعداد الدفتر العقاري:

يعد الدفتر العقاري بنموذج مطابؽ لمنموذج المحدد بموجب قرار صادر مف وزير المالية    
، يقوـ إعداد الدفتر العقاري عمى نسخ البيانات الموجودة عمى البطاقات  27/05/1976بتاريخ 

العقارية المنشأة بموجب الإجراءات وشير حؽ الممكية والحقوؽ العينية العقارية الأخرى في 
 .1السجؿ العقاري

 يؤشر المحافظ العقاري عمى الدفتر العقاري بكيفية واضحة وبالحبر الأسود الذي لا يمحى
 .2والبياض يشطب عميو بخط والجداوؿ مرقمة وموقعة

تتـ كتابة الأسماء العائمية للؤطراؼ بأحرؼ كبيرة أما الأسماء الشخصية فتتـ كتابتيا بأحرؼ  -
 ؛صغيرة

 يمنع التحشير والكشط والأغلبط تصحح عف طريؽ الإحالات؛ -

                                                           
 .30سابؽ، صبمقاسـ بواشري، مرجع - 1

 .117سابؽ، ص مجيد خمفوني، مرجع  2-
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مرقمة ومسجمة بعد التأشير يجب أف تكوف الكممات والأرقاـ المشطوبة عمييا وكذا الإحالات  -
 عمييا ويوافؽ عمييا المحافظ العقاري ويضع سطر بالحبر الأحمر عمى كؿ إجراء جديد؛

 . 1يحدد المحافظ العقاري تاريخ التسميـ والنص الذي بمقتضاه ثـ التسميـ -

وحتى تكوف كؿ البيانات المؤشرة عمى الدفتر العقاري صحيحة  ومطابقة لمتصرؼ الوارد عمى 
عقارات لابد عمى المحافظ العقاري مف نقؿ كؿ التأشيرات التي تمت في البطاقة العقارية عمى ال

الدفتر العقاري المقدـ أو الدفتر العقاري الجديد ولا يعتبر تاما إلا عند تاريخ آخر شيادة تطابؽ 
 .2يوقع عمييا المحافظ العقاري في الإطار المخصص لذلؾ

 ثانيا: تسميم الدفتر العقاري:

يسمـ المحافظ العقاري لمف تقرر لو حؽ الممكية ليكوف مرجعا لأي تصرؼ قانوني يرد عمى    
العقار فيما بعد، ويختمؼ الأمر في حالة ما إذا كاف المالؾ شخص واحد أو أف الملبؾ 
متعدديف،فإذا كاف العقار يممكو شخص واحد فيسمـ لو الدفتر العقاري شخصيا،وفي حالة تعدد 

عمى الشيوع مثلب يسمـ لكؿ شريؾ مستخرج مف الدفتر العقاري ويحتفظ المحافظ العقاري  الملبؾ
بالدفتر في المحافظة العقارية ويحؽ لمشركاء عمى الشيوع سحب الدفتر العقاري في حالة 

،وفي حالة إذا لـ يعينوا وكيلب 3تعيينيـ لوكيؿ عنيـ لسحب الدفتر العقاري بمقتضى وكالة قانونية
 .4ـ لحيازة الدفتر العقاري يبقى الدفتر العقاري عمى مستوى المحافظة العقاريةمف بيني

                                                           
 السالؼ الذكر. ،76/63مف المرسوـ  45يراجع في ذلؾ المادة -1

 . 119ص ،2001 الجزائر، قصر الكتاب، ي التشريع الجزائري،المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري ف خالد رموؿ،2- 
 ، السالؼ الذكر.76/63( مف المرسوـ 47يراجع في ذلؾ المادة ) 3-
 . 74سابؽ، صالطاىر بريؾ، مرجع 4-
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 المبحث الثاني
 دور المحافظ العقاري في مراقبة الوثائق الخاضعة لمشير

لقد حرص المشرع الجزائري سعيا منو لتكريس نظاـ الشير العيني عمى ضرورة بنائو عمى     
يس سجؿ عقاري منظـ ومحكـ يعكس الوضعية القانونية قواعد وأسس متينة، وىذا مف أجؿ تأس

لمعقارات  ويعطي جميع التصرفات الواردة عمييا الحجية المطمقة، مف أجؿ ضماف أكثر لسلبمة 
واستقرار الممكية العقارية، حيث ألزـ المحافظ العقاري قبؿ قيامو بأعماؿ الشير عمى ضرورة 

ا يتعمؽ بيوية الأطراؼ وتعييف العقارات مع فحص العقود والمحررات المودعة لمشير وكؿ م
ضرورة مراقبة إجراءات الشير حيث أعطاه المكنة لتنفيذ إجراء الشير أو رفضو،مف أجؿ ىذا 

 قسمنا المبحث الثاني إلى مطمبيف :

 نتناوؿ في المطمب الأوؿ فحص الشروط القانونية لعممية الشيرالعقاري؛ -

 فظ العقاري في تنفيذ إجراء الشير العقاري.والمطمب الثاني خصصناه لدور المحا-

 المطمب الأول

 فحص الشروط القانونية لعممية الشير العقاري

مف أجؿ إتماـ عممية الشير العقاري عمى مستوى المحافظة العقارية وضع المشرع الجزائري     
العقاري  مجموعة مف الضوابط والقواعد تحكـ التصرفات الواردة عمى العقارات وأعطى لممحافظ

بصدد شيره لممحررات والعقود المودعة أمامو صلبحيات واسعة لمراقبة مدى توافر قواعد عممية 
الشير مف جية، ومف أجؿ الحفاظ عمى عممية تسمسؿ انتقاؿ الممكية فيو يفحص الشروط 

 المتعمقة بيوية الأطراؼ وكذلؾ بتعييف العقارات.
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 الفرع الأول

 ريالعقاالشروط الأولية لمشير 

يستمزـ لقياـ عممية الشير صحيحة توافر قاعدتيف أساسيتيف وىما قاعدة الرسمية وقاعدة     
 الشير المسبؽ أو الأثر النسبي لمشير.

 أولا: قاعدة الرسمية:

، فمتى  1إف القاعدة العامة التي تحكـ المعاملبت القانونية بيف الأفراد ىي مبدأ الرضائية   
ا ومحؿ وسبب إنعقد صحيحا، إلا أف المشرع الجزائري أضاؼ ركنا توافرت أركاف العقد مف رض

رابعا في المعاملبت الواردة عمى العقارات وىو ركف الرسمية وىذا نظرا لخطورة الإقداـ عمى مثؿ 
 ىذا النوع مف المعاملبت.

 15/12/1970( المؤرخ في 70/91وقد أقر المشرع الجزائري ىذه القاعدة بموجب الأمر )   
، وقد تأكد النص عمى ىذه القاعدة 2( مف ىذا القانوف12تضمف قانوف التوثيؽ في المادة )الم

( 61( في المادة )76/63( مف خلبؿ المرسوـ التطبيقي لو رقـ )75/74أيضا بموجب الأمر )
منو بنصيا:" كؿ عقد يكوف موضوع إشيار في محافظة عقارية، يجب أف يقدـ عمى الشكؿ 

( 29( في المادة )90/25ط الشكمية أيضا قانوف التوجيو العقاري )الرسمي"، ونص عمى شر 
بنصيا:"تضبط حسب  3 90/29مف القانوف  29منو،وقد ورد النص عمييا أيضا في المادة 

الحاجة إجراءات الإعداد والموافقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير وكذا محتوى 
  المستندات المتعمقة بو عف طريؽ التنظيـ".

                                                           
 78المتضمف القانوف المدني، الجريدة الرسمية، العدد  ،26/09/1975المؤرخ في  ( ،75/58( مف الأمر)59المادة ) - 1

 .1975 لسنة
، المؤرخة في 104، المتضمف قانوف التوثيؽ، الجريدة الرسمية، العدد 15/12/1970(، المؤرخ في 70/91الأمر ) - 2

01/01/1971. 
 .1990، لسنة 22، العدد الجريدة الرسمية، المتعمؽ بالتييئة والتعمير، ،01/12/1990المؤرخ في  (،90/29القانوف)- 3
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( مف القانوف المدني 324لقد عرؼ المشرع الجزائري العقد الرسمي في نص المادة )     
بقوليا:" العقد الرسمي عقد يثبت فيو موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة، 
ما تـ لديو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف وذلؾ طبقا للؤشكاؿ القانونية وفي حدود سمطتو 

 واختصاصو".

جب ىذه المادة فإف السندات الرسمية ىي السندات التي يحررىا إما موظؼ عمومي، أو بمو     
ضابط عمومي، أو شخص مكمؼ بخدمة عامة، وفؽ الشروط القانونية والسمطات 

 .1والاختصاصات المخولة لو وىذا ما يميزىا عف العقود العرفية

مراقبة الشروط الواجب توفرىا  يراقب المحافظ العقاري مدى توافر قاعدة الرسمية مف خلبؿ   
 في المحرر الرسمي ونذكرىا كما يمي:

 صدور المحرر الرسمي مف موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة؛ -

سمطة واختصاص الموظؼ العمومي أو الشخص المكمؼ بالخدمة العامة في إضفاء صفة  -
 .2الرسمية

 .3مراعاة الأوضاع القانونية في السند الرسمي -

إف تقرير مبدأ الرسمية عمى الوثائؽ الخاضعة لمشير العقاري يؤكد منع الشؾ والريبة عمى    
البيانات التي تتضمنيا البطاقات العقارية عمى أساس إستناد ىذه البيانات إلى مصادر موقف 

 ،ونظرا ليذه الأىمية يمنح المشرع الجزائري لممحافظ العقاري  في حالة عدـ توفر ىذه4صحتيا

                                                           
 ، 1981في القانوف المدني الجزائري والفقو الإسلبمي، الشركة الوطنية لمنشر والتوزيع، الجزائر،أدلة الإثبات  يحي بكوش، - 1

 .91ص
 .18، ص2004ليمى زروقي، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، دار ىومة، الجزائر، -2
 .100يحي بكوش، المرجع السابؽ، ص - 3
 .89ص  سابؽ،مرجع  حسف طوايبية،- 4
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الشروط سمطة رفض إيداع أي سند لا يستوفي صفة الرسمية لأف ىذا المبدأ لا يعتبر مجرد 
 .1إجراء شكمي بؿ ىو في نفس درجة الشير

 ثانيا: قاعدة الشير المسبق)الأثر النسبي(:

إضافة لقاعدة الرسمية اشترط المشرع الجزائري كذلؾ مبدأ الشير المسبؽ لمحقوؽ العينية    
حررات المودعة بالمحافظة العقارية الذي يشكؿ ضمانا مف الضمانات العقارية محؿ الم

 .2الأساسية لتسمسؿ انتقاؿ الحقوؽ العقارية

( بقوليا:"لا يمكف القياـ 76/63( مف المرسوـ )88نصت عمى قاعدة الشير المسبؽ المادة )
لنص بأي إجراء للئشيار في محافظة عقارية في حالة عدـ وجود إشيار مسبؽ..."، طبقا 

( فإف المحافظ العقاري لا يمكنو أف يجري شير أي تصرؼ 76/63( مف المرسوـ )88المادة )
وارد عمى عقار ما لـ يكف ىناؾ شير مسبؽ لممحرر الذي عمى أساسو تـ التصرؼ في العقار 

 . 3بأي شكؿ مف أشكاؿ التصرؼ

 بيؿ المثاؿ:ي عمى ىذه القاعدة عدة إستثناءات وردت عمى سوقد أورد المشرع الجزائر    

( المعدلة بالمرسوم رقم 76/63( من المرسوم )89الواردان في نص المادة ) نالإستثناءا -1
(93/123)4: 

 الإستثناء الخاص بالإجراء الأولي لشير الحقوق العقارية في السجل العقاري:-أ  

يقصد بيا شير الوثائؽ المودعة في المحافظة العقارية بعد انتياء أعماؿ المسح لأف ىذه 
حالات  تكوف المنطمؽ الأوؿ في نشوء الممكية العقارية وبالتالي لا تخضع لقاعدة الشير ال

                                                           
 .140ص  سابؽ،ة، مرجع جماؿ بوشناق -1
 .149ص ،نفسو مرجعال بوشناقة، جماؿ - 2
 .92سابؽ، صمجيد خمفوني، مرجع  - 3
يتعمؽ  1976مارس  25المؤرخ في  ( ،76/63، يعدؿ ويتمـ المرسوـ )19/05/1993المؤرخ في  (،93/123المرسوـ ) - 4

 .1993يما 23، المؤرخة في 34بتأسيس السجؿ العقاري، الجريدة الرسمية، العدد 
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المسبؽ، أدرج ىذا الاستثناء مف أجؿ إيجاد حموؿ لممشاكؿ الناجمة عف عممية المسح في 
 ( السالؼ الذكر.75/74بدايتيا مع صدور الأمر )

 : 01/01/1971الإستثناء الخاص بالعقود العرفية ثابتة التاريخ قبل -ب  

كانت عممية شير مختمؼ  01/01/1971مف مبررات تطبيؽ ىذا الاستثناء أنو قبؿ تاريخ 
العقود أمرا اختياريا، أما بالنسبة لمعقود العرفية التي ليس ليا تاريخ ثابت فإنو لا يمكف إثبات 

 .1حجيتيا إلا عف طريؽ القضاء

 شيادة الحيازة: -2

( السالؼ الذكر بأف شيادة الحيازة تعد مف 90/25( مف القانوف )39حيث نصت المادة )
السندات الرسمية المعفاة مف قاعدة الشير المسبؽ فيي تخص العقارات التي لا يمتمؾ أصحابيا 

نما يمارسوف حيازة عمييا تسمح ليـ بتممكيا وقد تضمف المرسوـ )  2(91/254سندات ممكية وا 
طيير الممكية العقارية في المناطؽ غير كيفيات إعداد ىذه الشيادة وتسميميا وىذا سعيا لت

 الممسوحة.

 الإستثناء الخاص بعقد الشيرة:-3

يحرر عقد الشيرة عمى أراضي غير ممسوحة، ويعتبر عقد الشيرة بمثابة شيادة ميلبد لمحؽ    
 .3العيني، لكونو الإجراء الأوؿ الذي ورد عمى ىذا العقار في المحافظة العقارية

 الاستصلاح: الإستثناء الخاص بعقود-4

وىذا في إطار عمميات الاستصلبح للؤراضي التابعة للؤملبؾ  الوطنية الخاصة وفقا لمقانوف    
ستصلبح، ، حيث تعد مصالح أملبؾ الدولة عقود تنازؿ للؤفراد لمقياـ بعممية الإ1(83/18)

                                                           
 .222-221سابؽ، ص ص ليمى زروقي، حمدي باشا عمر، مرجع  - 1
، يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا المحدثة بموجب 1991يوليو 27( المؤرخ في 91/254المرسوـ التنفيذي) - 2

 .1991، لسنة 36(، الجريدة الرسمية، العدد90/25( مف القانوف )39المادة )
ور الشير العقاري في مجاؿ الممكية، مذكرة ماستر في الحقوؽ، قانوف إداري، كمية الحقوؽ والعموـ لسعد حامدي، د - 3

 . 51ص ،2017/ 2016سية، جامعة محمد خيضر، بسكرةالسيا
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قاعدة وتخضع ىذه العقود لعمميات الإشيار، وفي ىذه الحالة لا يراعي المحافظ العقاري توافر 
 الشير المسبؽ.

 : 2(07/02الإستثناء المتعمق بعقد الممكية المعد في إطار القانون )-5

وىذا في إطار  عممية التحقيؽ العقاري في المناطؽ غير الممسوحة فتكوف سندات الممكية     
المسممة بعد التحقيؽ العقاري معفاة مف قاعدة الشير المسبؽ عند إشيارىا لأوؿ مرة في 

 العقارية.المحافظة 

 الإستثناء الخاص بوثيقة الإشياد المكتوب لإثبات الممك الوقفي: -6

، المتضمف إحداث وثيقة الإشياد 3( 2000/336المحدثة بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ )   
المكتوب لإثبات الممؾ الوقفي وشروط وكيفيات إصدارىا وتسميميا، وىذه الوثيقة تخضع لعممية 

 . 4جراء أولي مستثنى مف ىذه القاعدة الشير العقاري وتعد كإ

 الفرع الثاني

 الشروط المتعمقة بالأطراف والعقارات

لكي يتـ شير المحررات الرسمية في المحافظة العقارية كاف لزاما أف  تتضمف ىذه    
المحررات جميع المعمومات المتعمقة بالأطراؼ والعقارات، ويقع عمى عاتؽ المحافظ العقاري 

حة ىوية أطراؼ العقد موضوع الإشيار وكذلؾ مدى مراعاة شروط تعييف التحقيؽ في ص
 العقارات .

                                                                                                                                                                                           
 34المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية، الجريدة الرسمية، عدد  13/08/1983( المؤرخ في 83/18القانوف ) - 1

 .19/03/1983ي المؤرخة ف
، المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية وتسميـ سند الممكية عف طريؽ 27/02/2007( المؤرخ في 07/02القانوف ) - 2

 .2007لسنة  15التحقيؽ العقاري، الجريدة رسمية، العدد 
اد المكتوب لإثبات الممؾ ، المتضمف إحداث وثيقة الإشي26/10/2000( المؤرخ في 2000/336المرسوـ التنفيذي رقـ) - 3

 .   2000الوقفي وشروط وكيفية إصدارىا وتسميميا، لسنة
 .249-247سابؽ، ص ص، ليمى زروقي، حمدي باشا عمر، مرجع  - 4
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 أولا: الشروط المتعمقة بيوية الأطراف:  

لكي يحقؽ السجؿ العقاري اليدؼ المرجو منو خاصة في السماح لمغير بالتعرؼ عمى    
دقة في وضعية الممتمكات لشخص معيف، وجب أف يكوف التحقيؽ في ىوية الأطراؼ يتصؼ بال

 .1التشخيص

إف أطراؼ التصرفات والمحررات المختمفة المقدمة لممصالح المكمفة بالشير إما أف يكونوا    
أشخاص طبيعييف أو أشخاص اعتبارييف وتبعا لذلؾ تختمؼ البيانات المحددة ليوية الأطراؼ 

 . 2المتعامميف والتي مف الواجب أف يتضمنيا المحرر المقدـ لمشير

( عمى ضرورة أف:" يحقؽ المحافظ في ىوية وأىمية 75/74( مف الأمر )22وقد نصت الماد)
 الأطراؼ الموجوديف عمى وسائؿ الإثبات وكذلؾ في صحة الأوراؽ المطموبة مف أجؿ الإشيار

 وسيحدد مرسوـ كيفيات تطبيؽ ىذه المادة".  

بيانات ( الذي حدد ال76/63( مف المرسوـ )63( و )62وقد أكد عمى ىذا  نص المادتيف )
 المتعمقة بالأشخاص الطبيعييف والمعنوييف.

 البيانات المتعمقة بيوية الأشخاص الطبيعيين:-1

( عمى أنو:"كؿ عقد أو قرار قضائي يكوف موضوع 76/63( مف المرسوـ )62نصت المادة )   
إشيار في محافظة عقارية، يجب أف يشتمؿ عمى ألقاب وأسماء وتاريخ ومكاف ولادة وجنسية 

 ينة الأطراؼ.وموطف وم

ويجب أف يصادؽ عمى ألقاب وأسماء وتاريخ ومكاف ولادة وجنسية الأطراؼ، موثؽ أو كاتب 
ضبط أو سمطة إدارية، في أسفؿ كؿ جدوؿ أو مستخرج أو صورة أصمية أو نسخة مودعة مف 

                                                           
مسعود رويصات ،نظاـ السجؿ العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة الماجستير في العموـ القانونية ، تخصص قانوف  - 1

 .99، ص2008/2009لخضر باتنة ، قسـ العموـ القانونية، كمية الحقوؽ،  عقاري، جامعة الحاج
 .199سابؽ، ص نواؿ جديمي، مرجع  - 2
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أجؿ تنفيذ الإجراء..."، مع مراعاة توفر عنصر الشرط الشخصي أي الأىمية المدنية لأطراؼ 
 .1 العقد

 البيانات المتعمقة بالأشخاص المعنوية:-2

تختمؼ بيانات تحديد وتعييف الأشخاص المعنوييف باختلبؼ الشكؿ والطبيعة القانونية لمييئة 
( فإف كؿ عقد أو قرار قضائي 76/63( مف المرسوـ )63المتعاقدة وحسب نص المادة )

 موضوع إشيار في محافظة عقارية، يجب أف يشتمؿ عمى: 

نسبة لمشركات المدنية والتجارية لابد مف تحديد تسميتيا وشكميا القانوني ومقرىا وكذا رقـ بال  -
 التسجيؿ في السجؿ التجاري إذا كانت شركة تجارية.

 بالنسبة لمجمعيات تسميتيا مقرىا تاريخ ومكاف تصريحيا. -

 .بالنسبة لمنقابات تسميتيا ومفرىا وتاريخ ومكاف إيداع قوانينيا الأساسية -

 بالنسبة لمجماعات المحمية: تسمية البمدية أو الولاية. -

 بالنسبة لأملبؾ الدولة لابد مف تثبيت اسـ الدولة. -

وما تجدر الإشارة إليو أنو قد تطرأ تغييرات عمى عناصر وبيانات ىوية الأطراؼ أشخاصا 
لمحافظة العقارية طبيعييف كانت أـ معنوية، لذا يجب أف يشير ىذا التعديؿ مرة ثانية في نفس ا

 .2وذلؾ لحماية الممكية العقارية ولضماف استقرار المعاملبت العقارية

 التصديق عمى ىوية الأطراف:-3

( عمى ضرورة أف تشتمؿ كؿ العقود أو الوثائؽ أو 76/63( مف المرسوـ )64لقد أكدت المادة )
كوف ىذه التأشيرة الجداوؿ المودعة لمشير عمى تأشيرة موقعة مف طرؼ محررييا ويجب أف ت

 . 1مطابقة لمنموذج المحدد بموجب قرار مف وزير المالية

                                                           
 (، السالؼ الذكر.76/63( مف المرسوـ )65/2يراجع في ذلؾ المادة )- 1
 .165سابؽ، صجماؿ بوشناقة، مرجع  - 2
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( الأشخاص المخوؿ ليـ التصديؽ عمى ىوية 76/63( مف المرسوـ )64وقد ذكرت المادة )
الأطراؼ وىـ : الموثقوف، كتاب الضبط، قضاة النيابة العامة، الوزراء، الولاة، رؤساء المجالس 

لقضائية لمخزينة، وموظفو مديريات الولايات لممصالح المالية الذيف ليـ الشعبية، مدير الوكالة ا
 درجة مفتش رئيسي ومحاسبو الخزينة وجميع المحاسبيف العمومييف.

 ثانيا: الشروط المتعمقة بتعيين العقارات:

إف نظاـ السجؿ العقاري، يعتمد عمى العقار أساسا في شير التصرفات العقارية، وليذا بات مف 
ري إقرار شروط صارمة وواضحة لتعييف العقار، حتى تضفي قوة الثبوت المطمقة الضرو 

لمتسجيلبت الواردة في السجؿ العقاري التي تسمح بالإطلبع السريع عمى الوضعية القانونية 
لعقار ما، وتمكف مف يريد التعامؿ في العقار أف يكوف عمى بصيرة مف أمره، إذ لا يقدـ عمى 

 .2براـ أي تصرؼ إلا وىو عارؼ بحالوإنشاء أو تعديؿ أو إ

( مف المرسوـ 114( وكذلؾ المادة )71( إلى )66وقد تناولت ىذه الشروط المواد مف )
(،وتختمؼ شروط تعييف العقارات باختلبؼ العقارات حضرية كانت أو ريفية، ممسوحة 76/63)

 أو غير ممسوحة.

 الشروط الخاصة بتعيين العقارات الممسوحة: -1

( فإف كؿ عقد أو قرار قضائي يكوف 76/63( مف المرسوـ )66/1مادة )حسب نص ال 
موضوع إشيار في محافظة عقارية يجب أف يذكر فيو لتعييف العقارات الممسوحة العناصر 

 التالية:

 ؛تحديد طبيعة العقار أو نوعو، تحديد البمدية التي يقع فييا القسـ، القطعة، الوحدة العقارية -

 المخطط؛قسـ مسقط المسح ورقـ  -

                                                                                                                                                                                           
رة شيادة اليوية للؤطراؼ الواجب ذكرىـ في الوثائؽ المتعمؽ بتأشي 27/05/1976يراجع في ذلؾ القرار المؤرخ في  - 1

 . 75ص ،09/03/1977المؤرخة في  20عدد الخاضعة لإجراءات الإشيار العقاري ، الجريدة الرسمية ،
 .12سابؽ، صمسعود رويصات، مرجع   -2
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 المكاف المسمى؛ -

 .1تحديد محتوى وثائؽ المسح -

 الشروط المتعمقة بالعقارات غير الممسوحة: -2

إنتقالية فيما يخص أحكاـ  إلى حيف استكماؿ أعماؿ المسح عبر التراب الوطني وضع المشرع
،وقد العقارات الموجودة في المناطؽ التي لـ تشمميا عمميات المسح أو أنيا لـ تستكمؿ فييا بعد

 ( وىي:76/63( مف المرسوـ )114حددت عناصر تعييف العقارات الريفية المادة )

 ؛نوع العقار -

 موقعو؛ -

 محتوياتو؛ -

.أما 2وزيادة عمى ذلؾ أرقاـ المخطط المحتفظ بو في مصالح مسح الأراضي والمحافظة العقارية
قار ونوعو بالنسبة لمعقارات الحضرية غير الممسوحة يضاؼ إلييا علبوة عمى موقع الع

 .3ومحتواه، عنصري الشارع والرقـ 

 المطمب الثاني

 دور المحافظ العقاري في تنفيذ إجراء الشير العقاري

تودع المحررات الخاضعة لمشير مف قبؿ محررييا لدى المحافظة العقارية ضمف الآجاؿ     
بالأعواف المساعديف  القانونية المحددة لذلؾ أيف يقوـ المحافظ العقاري فور إيداعيا وبالإستعانة

لو بمراقبة مدى إستيفائيا لمشروط القانونية السابقة الذكر فإف تأكد مف توافر جميع الشروط 
ذا كانت ىذه المحررات غير  المطموبة في الشير يقبؿ بإيداعيا ويقوـ بتنفيذ إجراء الشير ،وا 

                                                           
 (، السالؼ الذكر.76/63( مف المرسوـ )66/1يراجع في ذلؾ المادة ) - 1
 (، السالؼ الذكر.76/63( مف المرسوـ )114دة)يراجع في ذلؾ  الما- 2
 (، السالؼ الذكر.76/63( مف المرسوـ )21/2يراجع في ذلؾ المادة ) - 3
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ح لممحافظ العقاري مستوفية لمشروط القانونية فإنو يرفض إيداعيا ولو حصؿ الإيداع ثـ إتض
 أثناء الفحص الموضوعي وجود أخطاء فإنو يوقؼ عممية تنفيذ الإجراء.

 الفرع الأول

 سمطة المحافظ العقاري عند الإيداع القانوني وتنفيذ إجراء الشير

في حالة إستيفاء الوثائؽ المودعة لمشير لمشروط الشكمية والموضوعية الواجب توفرىا في    
فظ العقاري يقبؿ إيداعيا ويأشر عمييا بمراجع الشير وىذا كإجراء أولي عممية الشير فإف المحا

 إلي حيف التأشير عمى البطاقات العقارية الخاصة بذلؾ.

 أولا:قبول الإيداع:

الإيداع ىو عممية قانونية يقوـ بيا الأشخاص أومف خوؿ ليـ القانوف إيداعيا عمى مستوى   
واقع بدائرة إختصاصيا العقار محؿ المحرر الخاضع المحافظة العقارية المختصة إقميميا وال

لمشير مع مراعاة الآجاؿ القانونية المحددة للئيداع ومدى توفر الشروط القانونية السابقة الذكر 
 وفي حالة توفرىا يقوـ المحافظ العقاري بتنفيذ إجراء الشير.

 مفيوم الإيداع:-1 

ائؽ الممحقة المنصوص عمييا قانونا إلى يقصد بو تقديـ المحرر المطموب شيره مرفقا بالوث   
مصمحة الشير المختصة إقميميا بعد أف يفرغ عمى الشكؿ الرسمي مف الطرؼ المعني أو وكيمو 

 .1أو محرر العقد

ينبغي عمى "بقوليا  76/63مف المرسوـ  90وقد أكدت عمى ضرورة ىذا الإجراء المادة 
موا عمى إشيار جميع العقود والقرارات الموثقيف وكتاب الضبط والسمطات الإدارية أف يعم

القضائية الخاضعة للئشيار والمحررة مف قبميـ أو بمساعدتيـ وذلؾ ضمف الآجاؿ المحددة 
ويكوف الإيداع بسعي مف الموقع عمى الوثيقة المودعة نفسو أو بواسطة مساعد يعينو  ،لذلؾ"

                                                           
 .52ص سابؽ،مرجع  فتحي ويس،- 1



 لأول                                                          ميام المحافظ العقاريالفصل ا

28 

 

،وفي كؿ الحالات يثبت الإيداع  1لذلؾ ،كما يمكف أف تتـ عممية الإيداع أحيانا بواسطة البريد
 2بموجب وصؿ إستلبـ يسممو المحافظ العقاري لمموقع عمى الوثيقة

  آجال الإيداع:-2 

مف المرسوـ السابؽ يتعيف عمى محرري العقود أو مساعدييـ الإلتزاـ  90حسب نص المادة  
 تي:وىي كالآ 76/63مف المرسوـ  99بالآجاؿ القانونية المنصوص عمييا في المادة 

شير إبتداء مف تاريخ المحرر،ويرجع ىذا الأجؿ إلى خمسة أبالنسبة لمشيادات التوثيقية ثلبثة -أ
أشير إذا كاف أحد المعنييف مقيما بالخارج،ويكوف أصحاب الحقوؽ العينية الجدد مسؤوليف مدنيا 

 .  3أشير مف الوفاة6إذا قدـ الإلتماس إلى الموثؽ بعد مرور 

 لقضائية ثلبثة أشير مف اليوـ الذي أصبحت فيو نيائية.بالنسبة للؤحكاـ ا-ب

بالنسبة لمعقود والوثائؽ الأخرى شيريف مف تاريخ تحريرىا وتمدد الآجاؿ المذكورة إلى خمسة -ج
 عشر يوما إذا تطمب الأمر القياـ بالشير في محافظتيف عقاريتيف أو أكثر .

 ة قدرىا ألؼ دينار جزائري .عدـ تقيد المحرريف بالآجؿ يمزميـ بدفع غرامة مالي-د

 محل الإيداع:-3

القرارات القضائية موضوع  إف محؿ الإيداع يتمثؿ في صورتيف رسميتيف أو نسخ لمعقود أو  
(،وترجع نسخة أوصورة 01في مستخرج خاص يعرؼ )الشير العيني رقـ  الإشيار ومفرغتيف

ياـ الإجراء ،أما الصورة الثانية إلى المودع بعد تأشيرىا مف طرؼ المحافظ العقاري مثبتا بذلؾ ق

                                                           
 .181ص سابؽ،مرجع  جماؿ بوشناقة،-1
 .97ص سابؽ،مرجع  بمقاسـ بواشري، -2
 ،2015 الجزائر، دار ىومة، في النظاـ العقاري الجزائري، نظاـ تورنس لمشير العقاري وتطبيقاتو محمد لميف حميدي،-3

 .201ص
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يحتفظ بيا بالمحافظة العقارية وترتب ضمف الأرشيؼ بعد كتابة شيرىا وحجيتو ورقمو في 
 .1الإطار المخصص لذلؾ

أما بالنسبة لشير المحررات المنشئة أوالناقمة لمحقوؽ العينية العقارية التي يحتمؿ رىنيا فلب    
ذا كاف 2طابقيا مع الفيرس العقاري وفيرس المسحبد مف إيداع نسخة مف العقد لفحص ت .وا 

الإيداع يتضمف قيد رىف أو إمتياز فإف الصورتيف المودعتيف تكوف في شكؿ جدوليف موقعيف 
ومصدقيف ومصححيف بكؿ دقة ويجب أف يشمؿ كؿ جدوؿ البيانات المنصوص عمييا في الفقرة 

 .3الإيداع  وذلؾ تحت طائمة رفض 76/63مف المرسوـ  93مف المادة  3

 الأشخاص المكمفون بالإيداع:-4

فإف محرري العقود ىـ مف يتولوف عممية  76/63مف المرسوـ  90حسب نص المادة    
الإيداع بالمحافظة العقارية وىـ كتاب الضبط والموثقوف والسمطات الإدارية والمحضريف 

الإيداع مف الناحية  القضائييف أو المكمفوف بخدمة عامة أو الموظفوف العاموف...إلخ.غير أف
العممية غالبا ما يتـ مباشرة مف طرؼ أعواف أو مساعديف يعينيـ ىؤلاء بموجب وثيقة رسمية 

 .4يستظيرونيا عند التعامؿ مع المحافظات العقارية

 مسك سجل الإيداع:-5

سجؿ الإيداع ىو سجؿ يمسكو المحافظ العقاري يسجؿ فيو يوما بيوـ وحسب الترتيب    
يمات العقود والقرارات القضائية وبصفة عامة جداوؿ الوثائؽ المودعة لتنفيذ إجراء العددي وتسم

جراء 5الشير ،وتظير أىمية القيد بسجؿ الإيداع في تحديد الأسبقية بخصوص عممية الإيداع وا 

                                                           
 .94ص سابؽ، عمرج الطاىر بريؾ،-1
 السالؼ الذكر. ،76/63مف المرسوـ  18يراجع في ذلؾ المادة - 2
 . 98ص سابؽ،مرجع  بمقاسـ بواشري،-3
 .94ص مرجع سابؽ، الطاىر بريؾ، 4
 السالؼ الذكر. ،76/63مف المرسوـ  41يراجع في ذلؾ المادة - 5
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الشير لأف العبرة في إكتساب الحقوؽ العينية سواء أصمية أو تبعية تكوف بالشير والقيد عمى 
 . 1عقارية البطاقات ال

يقوـ المحافظ العقاري بتسميـ السندات والعقود والقرارات وجميع المحررات المؤيدة لمحقوؽ    
،ويسمـ المحافظ العقاري مقابؿ تمؾ المحررات المودعة وصلب إلى ممتمس الإشيار  المراد شيرىا

ذا قدـ لو فيو نفس الوثائؽ تخص نفس العقار  ،فيجب يشار فيو إلى مراجع سجؿ الإيداع ،وا 
 .2الإشارة لذلؾ في سجؿ الإيداع والبطاقة العقارية

 ثانيا: تنفيذ إجراء الشير العقاري:

بعد قبوؿ المحافظ العقاري للئيداع وتأكده مف سلبمة الوثائؽ المودعة أمامو شكلب وموضوعا    
يعيد صورة منيا لممودع بعد أف يأشر عمييا بمراجع الإشيار ويبقي عمى الصورة الثانية 

ديو،إعتمادا عمى ىذه الصورة يقوـ المحافظ العقاري بواسطة أعواف قسـ مسؾ السجؿ العقاري ل
وتسميـ المعمومات بنقؿ البيانات التي تحتوييا ىذه الصورة عمى البطاقة العقارية والدفتر العقاري 

ارية المعنييف بالمعاممة العقارية التي حصمت ،يؤدي ىذا الإجراء الحاصؿ داخؿ المحافظة العق
 3إلى إضفاء الصفة الكاممة والنيائية لعممية الشير العقاري

ينفذ المحافظ العقاري عممية الشير العقاري بالتأشير بالتصرؼ المشير عمى مجموعة    
البطاقات العقارية ،عمى الجدوؿ المناسب ضمف البطاقة العقارية المخصصة مسبقا لمعقار محؿ 

دادىا بمناسبة إنشاء مجموعة البطاقات العقارية المختمفة التصرؼ المطموب شيره،والتي يتـ إع
.ويراعى في ذلؾ الإستثناءات المتعمقة بالإجراء الأوؿ أو الحالات 4إثر إختتاـ أعماؿ المسح

 التي لا يشترط فييا الشير المسبؽ.

                                                           
 .373ص ، 1996، لبناف دار النشر الثقافة ، الشير العقاري والمفاضمة بيف التصرفات، أنور طمبة ، -1
 .89ص سابؽ،مرجع  ات،صمسعود روي- 2
 .187ص سابؽ،مرجع  جماؿ بوشناقة،- 3
 .188-187ص ص المرجع نفسو،- 4
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،فتقدـ البطاقة الشخصية مع المحرر المراد 1إذا كاف الشير يخص عقار في منطقة ريفية     
يره لممحافظ العقاري فيسطر بالحبر الأحمر عمى التأشير الموجود فييا أو في أحد جداوليا ش

،وينشئ المحافظ العقاري بطاقة 2ويذكر إسـ الشخص المتصرؼ لو في عمود الملبحظات
شخصية لممتصرؼ لو مع التأشير عمييا ،وفي الأخير ينفذ المحافظ العقاري إجراء الشير 

 . 3لرسمي بإسـ الجميورية عمى الوثيقة المودعة لمشيربوضع توقيعو والختـ ا

إذا كاف الإجراء يتعمؽ بعقار حضري تقدـ البطاقة العقارية لممحافظ العقاري ويسطر بالحبر   
 . 4الأحمر عمى التأشير ويؤشر عمى نفس البطاقة

حسب  يؤشر المحافظ العقاري عمى الدفتر العقاري بصورة مطابقة لمبطاقة العقارية وذلؾ  
،وينفذ إجراء الشير بتوقيع المحافظ العقاري ووضع ختمو  76/63مف المرسوـ  48المادة 

 .5الرئيسي عمى الوثيقة المودعة لمشير

 الفرع الثاني
 و الإجراءالإيداع في رفض سمطة المحافظ العقاري 

ة الشير إذا كانت المحررات المودعة لا تستوفي الشروط القانونية الضرورية لإتماـ عممي    
العقاري فإف المحافظ العقاري يسمؾ طريقتيف لوقؼ عممية الشير ،فإما أف يرفض إيداع 
المحررات بعد فحص سريع ليا تبيف لو عمى إثر ذلؾ وجود نقائص وأخطاء تستدعي رفض 
إيداعيا ،وقد يحصؿ أف يقوـ المحافظ بقبوؿ الإيداع ثـ بعد الفحص الدقيؽ لممحررات تنكشؼ 

        .6مؿ فييا فيمجأ لطريؽ رفض الإجراءلو مواطف الخ

                                                           
 لسالؼ الذكر.ا ،76/63مف المرسوـ  114و113يراجع في ذلؾ المادتيف - 1
 السالؼ الذكر. ، 76/63مف المرسوـ  36يراجع في ذلؾ المادة - 2
 السالؼ الذكر. ،76/63مف المرسوـ 7يراجع في ذلؾ المادة - 3
 .70ص سابؽ،مرجع  ىواري منقار،-
 السالؼ الذكر. ،76/63مف المرسوـ  40إلى 33يراجع في ذلؾ المواد مف - 4
 السالؼ الذكر. ،76/63رسوـ مف الم 7يراجع في ذلؾ المادة - 5
 .108ص سابؽ،مرجع  بمقاسـ بواشري،- 6
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وفي كمتا الحالتيف يبمغ المحافظ العقاري قرار الرفض لممعنييف بالأمر بموجب رسالة موصى 
 .عمييا مع إشعار بالاستلبـ يبيف فيو أسباب الرفض

 أولا:رفض الإيداع:

حية التحقؽ مف نظرا لأىمية وخطورة الإيداع منح المشرع الجزائري لممحافظ العقاري صلب  
ذا لاحظ المحافظ 1ىوية وأىمية الأطراؼ وكذلؾ مف قانونية المستندات المطموبة قصد شيرىا ، وا 

العقاري بعد تفحصو لموثائؽ المودعة للئشيار والوثائؽ المرفقة بيا نقصا فإنو يقرر رفض 
ف أسباب أخرى الإيداع، لكف قبؿ أف يبمغ المحافظ العقاري قرار الرفض لممعني يقوـ  بالبحث ع

 .2بعد تفحص دقيؽ لتفادي رفض الإيداع مرة ثانية

تختمؼ أسباب رفض الإيداع، منيا ماىو متعمؽ بغياب أحد الوثائؽ أو  أسباب رفض الإيداع:-1 
البيانات المطموبة في العقود والوثائؽ المودعة، ومنيا ما ىو متعمؽ بنقص أو خطأ في تعييف 

 ( وىي:76/63( مف المرسوـ التنفيذي )100المادة )عمييا ت ، ولقد نص3الأطراؼ أو العقارات

عدـ تقديـ لممحافظ العقاري الدفتر العقاري أو مستخرج مسح الأراضي أو وثائؽ القياس في  -
 حالة تغير حدود الممكية. 

إذا لـ يتـ التصديؽ عمى ىوية الأطراؼ وعمى الشرط الشخصي وفقا لمشروط القانونية طبقا  -
)103( و)102( والمادتيف )65( إلى )62ف )لنصوص المواد م  (.76/63( مف المرسوـ

 (.76/63( مف المرسوـ)66عندما يكوف تعييف العقارات لا يستجيب  لأحكاـ المادة ) -

 عندما تكوف الجداوؿ المتعمقة بتسجيؿ الرىوف والامتيازات لا تحتوي عمى أي مف  -

 .1رات المقدمة مف طرؼ الإدارةالبيانات المطموبة أو عندما تكوف محررة عمى الاستما
                                                           

 (، السالؼ الذكر.75/74( مف الأمر )22يراجع في ذلؾ المادة) - 1
 .69سابؽ، صلسعد حامدي، مرجع   -2
ستير، زىرة بف عمار، دور المحافظة العقارية في نظاـ الشير العقاري ومنازعاتو أماـ القضاء الجزائري، رسالة الماج-3

 . 151، ص2010/2011تخصص قانوف إداري، قسـ القانوف العاـ، كمية الحقوؽ، جامعة باجي مختار، عنابة، 
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عندما تظير الصورة الرسمية أو النسخة المودعة بأف العقد الذي قدـ للئشيار غير صحيح مف  -
 حيث الشكؿ.

( إلى 67في حالة عدـ استيفاء البياف الوصفي لمتقسيـ عمى شروطو طبقا لأحكاـ المواد مف ) -
 (.76/63( مف المرسوـ )71)

 ( مف قانوف التسجيؿ ىما:353تاف نصت عنيما المادة )ويضاؼ إلى ىذه الحالات حال -

  حالة غياب التصريح التقييمي لمعقار موضوع التصرؼ، أو ما يعبر عنو بعدـ تحديد القيمة
 التجارية لممعاممة.

 2حالة عدـ الدفع المسبؽ لرسوـ الإشيار العقاري مف طرؼ ممتمس الإيداع. 

،بمجرد تفحصو السريع 3يتخذه المحافظ العقاريوىكذا يكوف إذف رفض الإيداع فوري لأنو    
 لموثائؽ المودعة لمشير،وىذا الرفض يخص الإجراء ككؿ الذي طمب مف أجمو الإشيار.

 كيفيات رفض الإيداع:-2

المحافظ العقاري بعد حصره لأسباب رفض الإيداع، يقوـ بتجسيد قرار الرفض في رسالة    
ودعي العقود والوثائؽ الرسمية أو يسمميا المحافظ موصى عمييا، مع إشعار بالوصوؿ، موجو لم

، حيث توجو  ىذه 4العقاري تسميـ شخصي لمموقع عمى التصديؽ مقابؿ الإقرار بالاستلبـ
( يوما مف الإيداع إلى موطف موقع التصديؽ المبيف في 15الرسالة خلبؿ خمسة عشر )

                                                                                                                                                                                           
 السالؼ الذكر. ،76/63 مف المرسوـ 93،95،96يراجع في ذلؾ المواد - 1
 . 369سابؽ، ص فتحي ويس، مرجع  -2
 ،2004 الجزء الأوؿ، تياد القضائي لمغرفة العقارية،مجمة الإج "الشير العقاري في التشريع الجزائري"، بشير عتروس،- 3

 .36ص
 .117سابؽ، صمرجع  الطاىر بريؾ، - 4
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لمباشر أو الإشعار بالوصوؿ أو يوما مف التبميغ ا 15الوثيقة، وعمى ىذا الأخير قبؿ انقضاء 
 .1مف الإشعار برفض الاستلبـ أف يقوـ بتكممة الوثيقة أو بإيداع وثيقة معدلة

إذا قاـ محرر العقد بتدارؾ الخطأ وتأكد المحافظ العقاري مف تصحيح الخطأ قاـ بقبوؿ    
مب منو أو لـ الإيداع وتنفيذ إجراء الشير، أما في حالة عدـ قياـ موقع التصديؽ بتصحيح ما ط

يقـ بإيداع الوثيقة المعدلة أو إعلبـ المحافظ العقاري بالرفض أو استحالة القياـ بذلؾ ولو بعد 
 انقضاء الأجؿ فإنو يرفض الإيداع.

 : ثانيا:رفض الإجراء

قد يحدث أف يقبؿ المحافظ العقاري إيداع الوثائؽ بمصمحتو إلا أنو يرفض إجراء عممية     
بعد فحصو الدقيؽ والكمي لموثائؽ المراد شيرىا بأنيا قد شابيا عيب مف  الشير، إذا تبيف لو

، أو عند عدـ إرفاؽ 2العيوب سواء عند عدـ تعييف الأطراؼ والعقارات بكيفية نافية لمجيالة
بعض الوثائؽ التي طمب إكماليا أو التصرؼ الذي يحممو المحرر مخالفا لمنظاـ العاـ والآداب 

 .3العامة

 : ض إجراء الشير العقاريأسباب رف-1 

بعد قبوؿ الإيداع يقوـ المحافظ العقاري بتسجيمو في سجؿ الإيداع، ثـ يبدأ في عممية    
الفحص الدقيؽ والشامؿ لمعقود والوثائؽ المودعة، وذلؾ لموصوؿ إلى أحد الأسباب التي يمكف 

( والتي 76/63( مف المرسوـ )101أف تؤدي إلى رفض الإجراء المنصوص عمييا في المادة )
 تتمثؿ فيما يمي:

 عندما تكوف الوثائؽ المودعة والأوراؽ المرفقة بيا غير متوافقة. -

                                                           
 . 70سابؽ، صلسعد حامدي، مرجع  -1
 . 129سابؽ، ص مجيد خمفوني، مرجع  -2

المودعة (:" يحقؽ المحافظ  بمجرد اطلبعو عمى البيانات الموجودة في الوثيقة 76/63( مف المرسوـ )105نصت المادة )3 -
 بأف موضوع أو سبب العقد ليس غير مشروع أو مناؼ للؤخلبؽ أو مخالؼ لمنظاـ العاـ بكؿ وضوح". 
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( 76/63( مف المرسوـ )95عندما تكوف مراجع الإجراء السابؽ المطموب بموجب المادة ) -
الخاصة بالوثائؽ وجداوؿ قيد الرىوف والامتيازات غير متطابقة مع الوثائؽ المودعة  قصد 

 لعقاري.الشير ا

 عندما يكوف تعييف الأطراؼ والعقارات غير متوافؽ مع البيانات المذكورة في البطاقة العقارية. -

( يكشؼ بأف 76/63( مف المرسوـ )104عندما يكوف التحقيؽ المنصوص عميو في المادة ) -
 الحؽ غير قابؿ لمتصرؼ.

 ؼ لمنظاـ العاـ .عندما يكوف موضوع العقد أو المحرر المراد شيره غير مشروع أو مخال -

 إذا ظير وقت التأشير عمى الإجراء، أف الإيداع كاف مف الواجب رفضو. -

 : كيفيات رفض إجراء الشير العقاري-2

إذا قرر المحافظ العقاري رفض الإجراء، وذلؾ في حالة توفر سبب مف الأسباب المذكورة    
يوما  15معني بالأمر خلبؿ مدة أعلبه، فإنو يقوـ بتوقيؼ إجراء الشير وتبميغ ىذه القرارات لم

مف تاريخ الإيداع، ويخبره عف العيب بواسطة رسالة موصى عمييا مع إشعار بالاستلبـ أو عف 
مقابؿ إقرار بالاستلبـ إلى الموطف الذي أشار إليو الموقع المذكور في  طريؽ التسميـ الشخصي

يوما  15يادة اليوية ميمة ، ومف أجؿ تسوية الوضعية تعطى  لمموقع عمى ش1الوثيقة المودعة
إبتداءا مف تاريخ تبميغ قرار الرفض، سواء كاف التبميغ مباشرا أو مف تاريخ الإشعار بالاستلبـ 
أو تاريخ الإشعار برفض الرسالة الموصى عمييا حتى يتسنى لو إتماـ الوثيقة الناقصة أو إيداع 

 .2الوثيقة التعديمية

في الأجؿ المحدد يقوـ المحافظ العقاري بتنفيذ الإجراء عمى فإذا أتـ المودع الوثيقة الناقصة    
البطاقة العقارية التي تحمؿ عبارة "إجراء قيد الانتظار"، ويكوف لو أثر رجعي مف تاريخ 

                                                           
 . 209سابؽ، صجماؿ بوشناقة، مرجع  -1
 . 121سابؽ، ص الطاىر بريؾ، مرجع  -2
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يوما مف تاريخ التبميغ بإصلبح العيب أو إيداع  15، إذا لـ يقـ المعني بالأمر خلبؿ 1الإيداع
لعقاري يرفض إجراء الشير، ويكتب عبارة  الرفض في العمود الوثائؽ التعديمية فإف المحافظ ا

المخصص لمملبحظات في سجؿ الإيداع يوضح فيو تاريخ قرار الرفض، والنص الذي يبرر 
 .2ىذا القرار

بتبميغ ىذا القرار خلبؿ ثمانية أياـ مف تاريخ انقضاء الميمة الممنوحة، ويقوـ المحافظ العقاري   
لرفض مباشرة أو عف طريؽ رسالة موصى عمييا مع إشعار الاستلبـ، مع إرجاع الوثيقة محؿ ا

 .3مع توضيح تاريخ قرار الرفض والنص الذي يبرر ذلؾ

 

 

                                                           

لعموـ القانونية عمر صداقي، شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري، رسالة الماجستير في الحقوؽ، معيد ا 1 -
 .93ص ،1982والإدارية، جامعة الجزائر، 

 .131سابؽ، ص مجيد خمفوني، مرجع - 2
 .210سابؽ، ص رجع مجماؿ بوشناقة،  - 3
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 ممخص الفصل الأول

مف خلبؿ ىذه الدراسة يتضح أف المحافظ العقاري ىو موظؼ عمومي يسير عمى تسيير    
يينو لمقانوف الأساسي لموظيؼ مصمحة إدارية أنيطت بيا عممية الشير العقاري يخضع في تع

العمومي منحو المشرع الجزائري مياـ عديدة ومتميزة وردت في نصوص قانونية  متفرقة نوجزىا 
 في النقاط التالية:

يقوـ المحافظ العقاري بإعطاء الإجراءات  76/63حسب نص المادة الثالثة مف المرسوـ  -
العقارية والحقوؽ العينية الأخرى،وكذلؾ  اللبزمة لطمبات الإشيار لمعقود المتضمنة لمممكية

إعطاء المعمومات لمجميور وكتابة البيانات عمى السجلبت العقارية علبوة عمى التنسيؽ بيف 
 مكاتب المحافظة العقارية.

المحافظ العقاري ىو مؤسس السجؿ العقاري يقوـ بإستلبـ وثائؽ المسح العاـ للؤراضي فور -
وذلؾ بعد التأكد مف مطابقتيا لموضعية الحقيقية لمعقارات الممسوحة إيداعيا بالمحافظة العقارية 

 لينطمؽ بعدىا بترقيـ العقارات الممسوحة إما ترقيما مؤقتا أو ترقيما نيائيا حسب الحالة.

يقوـ المحافظ العقاري بإنشاء البطاقات العقارية المكونة لمسجؿ العقاري ويؤشر عمييا ،ويعد -
 تشيد بحقوؽ الملبؾ ويسمميا للؤطراؼ المعنييف بيا.الدفاتر العقارية التى 

منح المشرع الجزائري لممحافظ العقاري صلبحيات واسعة في إطار تنفيذ عممية الشير العقاري -
الشير المسبؽ(،ويحقؽ في  الشروط الأولية  لمشير)قاعدة الرسمية، فيو يفحص مدى توافر

 ىوية الأطراؼ وتعييف العقارات.

فحص الشروط القانونية لمشير إما قبوؿ المحافظ العقاري الإيداع وتنفيذ  يترتب عمى عممية-
 عممية الشير ، أو رفض الإيداع ورفض تنفيذ إجراء الشير في الحالة العكسية.



 

 
 

 
الثاني الفصل  

 مصالحة في العقاري المحافظ سمطة
 الخصوم
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السالؼ  75/74لأمر عقب إختتاـ أعماؿ المسح العاـ للؤراضي المنصوص عمييا بموجب ا  
ر إستلبـ يوقعو المحافظ الذكر وبعد إيداع وثائؽ المسح في المحافظة العقارية لقاء محض

تعطى فرصة لمف فاتتو أعماؿ و في عممية ترقيـ العقارات الممسوحة ىذا الأخير يشرع العقاري 
ع ىذه السندات نو  عمىوبناءا ،المسح أو لـ يعمـ بيا لتقديـ وثائؽ وسندات الممكية التي بحوزتو

فأما بالنسبة لمترقيـ النيائي فقد أغمؽ المشرع الجزائري ، يرقـ العقار إما ترقيما نيائيا أو مؤقتا 
باب الإعتراض عميو إلا بسموؾ طريؽ القضاء ،وفتح المجاؿ أماـ المتضرر مف عممية الترقيـ 

في الإعتراضات وأعطى لممحافظ العقاري صلبحية النظر  المؤقت لتقديـ الإحتجاج عمييا،
لحة بيف المتخاصميف وارتأينا قبؿ التفصيؿ في ىذه المطروحة أمامو ومنحو سمطة القياـ بالمصا

السمطة أف نعطي لمحة حوؿ التعريؼ بالصمح كأداة لمتسوية الودية بيف الخصوـ فقسمنا ىذا 
 الفصؿ إلى مبحثيف:

 ؛لماىية الصمح خصصنا المبحث الأوؿ-

 .  آثار الصمحا فيو تناولنوالفصؿ الثاني  -
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 المبحث الأول

 ماىية الصمح
الصمح ىو مبدأ أقرتو الشريعة الإسلبمية لما فيو مف زرع المودة والرحمة والقضاء عمى   

صلبح بيف  الأحقاد لقولو تعالى:"لا خير في كثير مف نجواىـ إلا مف أمر بصدقة أو معروؼ أوا 
ؿ كؿ شيء وىو وليد المعاممة الحسنة والفضيمة ، فالصمح ىو سموؾ إنساني أولا وقب1الناس "

لخلبفات التي ليذا إمتازت بو المجتمعات العشائرية عمى الخصوص وجعمت منو أساس إنياء ا
 .2أفرادىاتنشب بينيا أو بيف 

وقد تبنى المجتمع الجزائري نظاـ الصمح بيدؼ حؿ الخلبفات بيف المتخاصميف حيث كاف  
،والتي كانت 3يات البيف التي تتوسع عبر كامؿ التراب الوطنيسود فيو ما يعرؼ بجماعات ذ

منتشرة قبؿ الإحتلبؿ الفرنسي ومازالت حتى الآف خاصة في منطقة القبائؿ ،بؿ وحتى خلبؿ 
جوء إلى مالفترة الإستعمارية كاف الجزائريوف يفضموف حؿ خلبفاتيـ عف طريؽ الصمح بدؿ ال

ذه الأخيرة إلى إنشاء قضاء الصمح كجية قضائية دفع بي فرنسا وىو مااكـ التي نصبتيا المح
 .4ذات درجة أولى تفصؿ في خلبفات الجزائرييف الذيف يحبذوف أحكاـ الشريعة الإسلبمية

                                                           
 .114سورة النساء ،الآية  -1
 ـ،القسـ العا تخصص إدارة عامة، مذكرة ماستر في الحقوؽ، الطرؽ البديمة لحؿ النزاعات الإدارية، جمولية دويدي ، - 2

 .11ص ،2016/2017 مستغانـ، جامعة عبد الحميد بف باديس ،
جامعة بف عكنوف  كمية الحقوؽ والعموـ الإدارية ، في العقود والمسؤولية، رسالة الماجيستير عقد الصمح، الطاىر بريؾ، - 3

 .10ص ،2001/2002الجزائر،
 . 251ص ،2005 الجزائر ، لمطبوعات الجامعية ،ديواف ا ،4طبعة  النظاـ القضائي الجزائري ، بوبشير، محند آمقراف - 4
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ي إلى حؿ الخلبفات بيف المتخاصميف بطريقة فالصمح كطريؽ بديؿ عف القضاء ىو إجراء يرم
 لأوؿ مطمبيف:ناوؿ في المبحث ا،وسنتالنزاعات بأقؿ وقت وجيدودية وفض 

 مفيوـ الصمح؛  المطمب الأوؿ: نتناوؿ- 

جراءاتو.-   المطمب الثاني: نطاؽ تطبيؽ الصمح وا 

 المطمب الأول
 مفيوم الصمح

في العالـ مف النص عمى الصمح ،ذلؾ لأف المفيوـ ذو طبيعة  تشريع لا يكاد يخمو
راسة الصمح مف الناحية فلب بد مف د،1إنسانية ولا يكاد المجتمع عمى وجو البساطة يتنكر لمصمح

مكانية تشابيو مع عدة مفاىيـ أخرى وسنحاوؿ مف خلبؿ  الموضوعية بغرض تحديد ماىيتو وا 
 تعريفو التمييز بينو وبيف مصطمحات قانونية تختمط مع مفيومو ونتعرض إلى أركانو وشروطو. 

 الفرع الأول
 تعريف الصمح

لصمح في الكتاب والسنة والإجماع لقد أجمعت مصادر التشريع الإسلبمي عمى مشروعية ا 
وأعتبرتو معظـ التشريعات كبديؿ لحؿ النزاعات بيف الخصوـ بطريقة ودية وقد تعددت تعريفات 

 الصمح في الفقو والقانوف . 

 أولا: تعريف الصمح لغة وشرعا:

 يمي:  وىذا كما ىلقد عرؼ فقياء المغة والشريعة الصمح كؿ عمى حد

 

                                                           
 .21ص ، 2006 الجزائر، دار ىومة، ،1طبعة الصمح في المادة الإدارية، شفيقة بف صاولة،-1
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 التعريف المغوي لمصمح:-1

الصمح كطريؽ لحؿ الخلبفات بدلا مف القضاء يمثؿ أحيانا الوسيمة الوحيدة لإقرار السمـ بيف    
الجماعات الإنسانية وقد قيمت بشأنو عدة أمثاؿ عربية منيا "الصمح سيد الأحكاـ"و"الصمح 

 .2فيو إصلبح لوضعية إفتقدت توازنيا بحيث أصبحت تخرج عف الحؽ، 1يمحي الجروح"

مغة العربية يعني قطع المنازعة ،والصمح بصاد مضمومة ولاـ ساكنة يفيد والصمح في ال  
المصالحة أي عكس المخاصمة وىو بذلؾ يعني السمـ،ويرى فقياء المغة أف السمـ بفتح السيف 

 اصمحو و قد أصمحوا وصالحوا و معناه الصمح،والصمح لغة مف تصالح القوـ بينيـ فيقاؿ لغة"
لأنيـ قمبو التاء صادا وأدغموىا ويقاؿ قوـ صموح أي بتشديد الصاد  تصالحو وصالحوا"

 .3متصالحوف"

 التعريف الشرعي لمصمح:-2

يقتضي الصمح روح التضحية بمعنى تقاسـ المخاطر مع الطرؼ الآخر وبناء عمى ىذه الروح   
التي تميؿ إلى العدالة والتسامح يشكؿ الصمح في المجتمع الإسلبمي عقيدة حقيقية مكرسة 

 . 4رافبموجب الق

فالصمح جائز في الشريعة الإسلبمية فقد ورد ذكره في الكتاب والسنة وذلؾ في مواضع    
.أما بالنسبة لمسنة فقد جاء في حديث 1عديدة منيا قولو تعالى:"فاتقوا الله وأصمحوا ذات بينكـ"

                                                           
فرع قانوف  رسالة ماجيستير، الطرؽ البديمة لحؿ النزاعات طبقا لقانوف الإجراءات المدنية والإدارية الجزائري ، زىية زيري، - 1

 .12ص ،07/05/2015 تيزي وزو، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ،جامعة مولود معمري ، دارية،المنازعات الإ
  . 25ص سابؽ،مرجع  شفيقة بف صاولة،-2
كمية أصوؿ الديف والشريعة  أطروحة دكتوراه دولة بقسـ الفقو وأصولو، الصمح في الشريعة والقانوف، بمقاسـ شتواف،- 3

 .19ص ،2000/2001 قسنطينة، القادر لمعموـ الإسلبمية ،جامعة الأمير عبد  والحضارة،
 .13ص سابؽ،المرجع ال زىية زيري،- 4
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ياـ الرسوؿ )صمى الله عميو وسمـ( مخاطبا صحابتو:"أفلب أخبركـ بأفضؿ مف درجة الصلبة والص
 . 2والصدقة" قالوا بمى يا رسوؿ الله ،قاؿ "إصلبح ذات البيف"

وقد حاوؿ فقياء الشريعة الإسلبمية إعطاء تعريؼ لمصمح كالذي أورده الفقو الحنفي بما جاء   
بو قدري باشا في كتابو مرشد الحيراف بأنو"عقد وضع لرفع نزاع وقطع الخصومة بيف 

المالكي الصمح بأنو"إنتقاؿ عف حؽ أو دعوى لرفع نزاع المتخاصميف بتراضييما"،وعرؼ الفقو 
 .3أو خوؼ وقوعو"

 :لمصمح والقانوني التعريف الفقيي:ثانيا

 التعريف الفقيي لمصمح:-1  

 لقد تعددت تعاريؼ فقياء القانوف لمصمح مع أنيـ إتفقوا حوؿ جوىره ونذكر منيا:

شخصيف  ؿ حؽ متنازع فيو بيفحو إتفاؽ  بأنو: عرؼ الدكتور محمود سلبمة زناتي الصمح-أ 
 .4يءومقابؿ آداء   ش زؿ الآخر عف إدعائو،بمقتضاه يتنازؿ أحدىما عف إدعائو مقابؿ تنا

 .5عقد ينيي النزاع بطريقة ودية :بأنو عرؼ أحمد بوسقيعة الصمح-ب

                                                                                                                                                                                           
 .1الآية  سورة الأنفاؿ ،- 1
تخصص قانوف  رسالة الماجيستير، الصمح كإجراء لحسـ الخلبفات أماـ القضاء في التشريع الجزائري، نضاؿ سالمي، - 2

 .1ص، 2009/2010 جامعة وىراف، كمية الحقوؽ، الدولي،
 .30-25ص ص سابؽ،مرجع  بمقاسـ شتواف،- 3
 .14ص سابؽ،مرجع  جمولية دويدي ،- 4
دوف سنة  الجزائر ، دوف طبعة ،منشورات بغدادي ، ،عات الإدارية في القوانيف الأخرىالصمح في المناز  حسف بوسقيعة،-5

 . 229ص نشر،
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 عرفتو الأستاذة إبتساـ القراـ في مؤلفيا المصطمحات القانونية في التشريع الجزائري عمى-ج 
 .1التنازؿ المتبادؿ ينيي بو الطرفاف نزاعا قائما أومحتملب وذلؾ مف خلبؿد عق أنو

للآخر  برضا الطرفيف ،حيث يتنازؿ كؿ طرؼ بأنو إتفاؽ يضع حدا لمنزاع A.ZAHIعرفو -د
 .2عف حقوقو بغرض الوصوؿ إلى حؿ

 عرؼ الصمح قانونا بعدة تعاريؼ منيا:التعريف القانوني لمصمح:-2

 فرنسي:تعريف المشرع ال-أ

المتعاقداف عقد يحسـ بو " :نوعمى أ 2044لفرنسي الصمح في مادتو عرؼ التقنيف المدني ا
القانوف مف  588كما عرؼ الصمح حاليا في المادة  "،اف بو نزاعا محتملبينزاعا قائما ،أو يتوق

ؾ عقد بواسطتو ينيي الطرفاف نزاعا قائما أو يمنعاف نزاعا محتملب وذل:"بأنودني الفرنسي الم
 ."بالنزوؿ المتبادؿ

 تعريف المشرع المصري لمصمح:-ب

عقد يحسـ بو الطرفاف نزاعا قائما  :"بأنومف القانوف المدني المصري الصمح  549عرفت المادة 
 .3"وذلؾ بأف ينزؿ كؿ منيما عمى وجو التقابؿ عف جزء مف إدعائو أو يتوقياف بو نزاعا محتملب،

 :تعريف المشرع الجزائري لمصمح-ج

عقد ينيي بو الطرفاف نزاعا قائما انوف المدني الجزائري الصمح بأنو "مف الق 459ت المادة عرف
 .1و"ف يتنازؿ كؿ منيما عمى وجو التبادؿ عف حقوذلؾ بأ يتوقياف بو نزاعا محتملب، أو

                                                           
 .14ص ، سابؽمرجع  جمولية دويدي،- 1
 .14ص، مرجع سابؽ  زىية زيري،- 2
 .15ص ،نفسومرجع ال - 3
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ونستخمص مف ىذه التعاريؼ ومف المواد المذكورة أعلبه أف الصمح عبارة عف عقد مف أجؿ 
قيامو،ويكوف ودية بيف الخصوـ ،وذلؾ في ظؿ وجود نزاع قائـ أو يحتمؿ  تسوية نزاع بطرؽ

الصمح مف أجؿ إنياء النزاع وذلؾ بسبب التنازؿ المتبادؿ عف الإدعاءات،ويكوف الصمح بسعي 
النزاع ،ويثبت في محضر يوقعو الخصوـ والقاضي وأميف الضبط مف  مراحؿ أثناء مف القاضي

 :مف الخصائص نذكر منياعقد الصمح بمجموعة  زوعميو يتمي، 2أجؿ القياـ بتنفيذه

الصمح مف العقود الرضائية ،فلب يشترط في تكوينو شكلب خاصا ، بؿ يكفي توافؽ الإيجاب -
 في يسري عمى التراضي في عقد الصمح القواعد العامة المقررة لمتراضي.3ليتـ الصمح والقبوؿ

ذا  ،لا لإنعقاده ثبات الصمحلإولكف  ضرورية النظرية العامة لمعقد أما بخصوص الكتابة فيي وا 
 .   4لـ توجد الكتابة فجاز إثباتو بالإقرار واليميف والبينة والقرائف

يعتبر الصمح مف العقود الممزمة لجانبيف إذ يمتزـ كؿ مف المتصالحيف بالتنازؿ عف حقو - 
د الحؽ المتنازؿ نظير تنازؿ الآخر عف حقو كمقابؿ ،وبيذه الطريقة ينتيي النزاع في حدو 

عنو،فيسقط في جانب كؿ مف الطرفيف الإدعاء الذي تنازؿ عنو،ويبقى الجزء الذي لـ يتنازؿ 
 .5عنو ممزما لمطرؼ الآخر

                                                                                                                                                                                           
 السالؼ الذكر.  ، 75/58الأمر -1
 الجزائر، ديواف المطبوعات الجامعية، ،2 طبعة فريحة حسيف ،المبادئ الأساسية في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية،-2

 .457ص ، 2010
كمية  قسـ القانوف الخاص الشامؿ، لماستر ،مذكرة ا التكييؼ القانوني لمتنازؿ عف الإدعاء خارج القضاء ، حمزة واكوش،-3

 . 8ص ،2014/2015 بجاية، جامعة عبد الرحماف ميرة ، الحقوؽ والعموـ السياسية،
الطرؽ البديمة في حؿ النزاعات القضائية الصمح والوساطة القضائية طبقا لقانوف الإجراءات المدنية  عبد الكريـ عروي،-4

 . 26ص ، 2012الجزائر، جامعة بف عكنوف، كمية الحقوؽ، العقود والمسؤولية، فرع رسالة الماجيستير، والإدارية،
 .16ص سابؽ،مرجع  زىية زيري،- 5



 الفصل الثاني                                سمطة المحافظ العقاري  في مصالحة الخصوم

 

46 

 

كما يعتبر الصمح مف عقود المعاوضة وليس تبرعا حيث يتنازؿ كؿ طرؼ عف حقو لمطرؼ -
التنازؿ عف الحؽ عمى وجو  الآخر ويتمقى عوض ذلؾ "حقا"يتنازؿ عنو ىذا الأخير وعميو يكوف

 . 1التبادؿ

إحتماليا بحسب تعييف أو عدـ تعييف العوض الذي ينالو  كما يعتبر الصمح عقدا محددا أو -
المتعاقداف مف الصمح ،فإف عدـ تعييف العوض وعدـ معرفة المتعاقديف بالصمح لمقدار ىذا 

 .2المقابؿ يجعؿ مف الصمح غير محدد بؿ إحتمالي

 لصمح عن غيره من المصطمحات:اتمييز  ثالثا:

وتسويتو بطريقة ودية فإف معناه يتقارب مع  إذا كاف الغرض مف الصمح ىو فض النزاع
مجموعة مف المصطمحات والتصرفات القانونية كالتحكيـ والوساطة والتظمـ وىذا ما سنحاوؿ 

 يمي: معرفتو فيما

 تمييز الصمح الوجوبي عن الصمح الإختياري:-1

 يختمؼ الصمح القضائي عف الصمح غير القضائي في مجموعة مف النقاط:  

مف  439الصمح القضائي يأمر بو القاضي مف تمقاء نفسو حسب ما نصت عميو المادة -أ
، ويصادؽ عميو مف طرؼ المحكمة ويتسع لكافة الإتفاقات 3قانوف الإجراءات المدنية والإدارية

سواء بالتنازؿ المتبادؿ أو كاف التنازؿ مف جانب واحد،أما التي تحسـ النزاع بيف المتخاصميف 
الصمح غير القضائي لا يأمر بو القاضي فقد يكوف بطمب مف الخصوـ أو المحافظ العقاري ولا 

                                                           
 .16، مرجع سابؽ ، ص زيري زىية‌- 1
 .9ص سابؽ،مرجع  حمزة واكوش،- 2
الرسمية،  الجريدة ،المدنية والإدارية  الإجراءاتنوف ،  المتضمف قا25/02/2008(، المؤرخ في 08/09القانوف رقـ ) - 3

 .2008ة، لسن21العدد 
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تصادؽ عميو المحكمة ولا يشمؿ إلا الإتفاقات التي يتنازؿ فييا كؿ طرؼ عف جزء مف حقو 
 لمطرؼ الآخر.

الصمح غير القضائي يجب إثباتو بالكتابة ،أما الصمح القضائي أما مف حيث الإثبات فإف -ب
كتسابو الصفة القضائية، أما بالنسبة لآثار كؿ منيما فإف الصمح  فإف الكتابة ضرورية لصحتو وا 

القضائي يرتب آثار تختمؼ عف الصمح غير القضائي وذلؾ لإختلبؼ طبيعتيما فالصمح 
غير القضائي فيو عمؿ الأطراؼ فقط ،ومف  القضائي يعتبر مف أعماؿ القضاء أما الصمح

القضائي لو حجية الشيء المتعاقد عميو أما الحجية التي يرتبيا  حيث الحجية فإف الصمح غير
 .1الصمح القضائي فيي حجية الشيء المقضي فيو

أما الصمح غير  الصمح القضائي يعد سندا تنفيذيا يجوز تنفيذه باتباع طرؽ التنفيذ الجبري،-ج
 فلب يعد سندا تنفيذيا ولا يجوز تنفيذه جبرا.القضائي 

 تمييز الصمح عن التحكيم:-2

يتفؽ الصمح مع التحكيـ في استنادىما للئرادة الخاصة لكؿ منيما وكلبىما يؤدي إلى حسـ    
النزاع ،فأساس كؿ منيما تصرؼ قانوني فعقد الصمح ىو أساس العمؿ التصالحي وعقد التحكيـ 

ذلؾ فإف كؿ مف العمؿ التصالحي وحكـ المحكـ يتأثر بما يصيب ىو أساس حكـ المحكـ ول
العقد مف عيوب،فبطلبف عقد الصمح يؤدي إلى بطلبف العمؿ التصالحي ،وبطلبف إتفاؽ 

نعدامو  . 2التحكيـ يؤدي إلى بطلبف حكـ المحكـ وا 

                                                           
 .19ص سابؽ،مرجع  عبد الكريـ عروي،- 1
 .33ص دوف سنة نشر، الجزائر، منشورات بغدادي ، الصمح في المنازعات الإدارية وفي القوانيف الأخرى، ،فضيؿ العيش- 2
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كيـ يقتضي الصمح التنازؿ المتبادؿ بيف الأطراؼ عف كؿ أو جزء مف الحؽ في حيف أف التح   
 لا يقتضي بالضرورة ذلؾ. 

إف بيف المحكـ والقاضي المصالح إختلبؼ جوىري يكمف في طبيعة ولاية كؿ واحد منيما    
فالقاضي يستمد ولايتو مف القانوف وحده ،أما المحكـ عمى عكس ذلؾ فيستمدىا مف إرادة 

المتعاقديف ويكوف ىذا الأطراؼ أنفسيـ وفي التحكيـ يكوف إحتراـ تاـ لمبادئ العقد فالعقد شريعة 
الإحتراـ مفروضا ليس عمى المتعاقديف فحسب ولكف يمتد حتى لمقضاء ،في حيف أف الصمح 

 .1أكثر مرونة لأنو يعتمد عمى نظـ مبادئ العدالة والقسط

 تمييز الصمح عن ترك الخصومة:-3

ركيا إف بترؾ الخصومة يتنازؿ المدعي عنيا وعف جميع إجراءاتيا فيو يرى مصمحة في ت  
قبؿ صدور الحكـ فييا دوف أف يتنازؿ عف أصؿ الحؽ الذي يدعيو وقد إختمؼ الفقياء في 
تكييؼ ترؾ الخصومة فمنيـ مف اعتبره إتفاؽ بإيجاب وقبوؿ مف المدعي والمدعى عميو ومنيـ 

 مف اعتبره تصرؼ قانوني بإرادة المدعي المنفردة.

ذا كاف الفقو يختمؼ في تكييفو لمترؾ وما إ    ذا كاف تصرفا مف الجانبيف أـ أحادي وا 
نما  الجانب،فإنو لا خلبؼ في أف الصمح أو التوفيؽ بيف الخصوـ لا يكوف بالإرادة المنفردة وا 

 .   2ىو عقد بيف الطرفيف 

 

 

                                                           
 . 46ص سابؽ،مرجع  شفيقة بف صاولة ،- 1
 .23ص سابؽ،مرجع  عبد الكريـ عروي،- 2
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 تمييز الصمح عن الوساطة : -4 

و الوساطة ىي إحتكاـ أطراؼ النزاع لشخص محايد عنيما ولا تربطو بالنزاع أي علبقة وتكوف ل
قتراحات يمكنيـ الأخذ بيا أو عدـ الأخذ  سمطة تقريرية يقدميا لطرفي النزاع في شكؿ حموؿ وا 
بيا ويعيف الوسيط بالإرادة المشتركة للؤطراؼ مما يجعؿ الوساطة إختيارية أما المصالحة فقد 

 تكوف إجبارية .

دية ،ويختمؼ ويتفؽ الصمح مع الوساطة في أف ىدفيما واحد وىو إنياء الخصومة بطريقة و  
الصمح عف الوساطة مف حيث الحجية كوف أف عقد الصمح ينتج حكـ رضائي بينما الوساطة 
تنتيي بتقديـ حموؿ في شكؿ إقتراحات أو توصيات للؤطراؼ الذيف يأخذوف بيا أو يرفضونيا 

كذلؾ تتـ جميع إجراءات  لأف القضية ترجع أماـ القاضي في التاريخ المحدد ليا مسبقا ،
ويمتزـ الوسيط بحفظ السر  في سرية بحيث لا يجوز الكشؼ عنيا او الإحتجاج بيا، الوساطة

 .1إزاء الغير أما الصمح فيتـ في جمسة عمنية 

 تمييز الصمح عن التظمم الإداري:-5  

يتشابو الصمح مع التظمـ الإداري في كوف ىذا الأخير يوجيو الطرؼ المتضرر ضد الإدارة   
مة بطريقة ودية فكلبىما يؤدياف نفس اليدؼ ،ويختمؼ الصمح عف وذلؾ مف أجؿ إنياء الخصو 

التظمـ مف حيث الجية التي يرفع أماميا فالصمح يتـ أماـ القاضي وقد يتـ أماـ المحافظ 
 العقاري ،بينما التظمـ يكوف أماـ الجيات الإدارية التي أصدرت القرار او التي تعموىا.

لتظمـ يخضع إلى المواعيد المحددة في قانوف كما يختمفاف أيضا مف حيث المواعيد فا 
منو،أما الصمح فمـ يعد مقيدا بالمواعيد حسب  830الإجراءات المدنية والإدارية طبقا لممادة 

                                                           
 .24-23ص ص  سابؽ، مرجع عروي، الكريـ عبد‌- 1



 الفصل الثاني                                سمطة المحافظ العقاري  في مصالحة الخصوم

 

50 

 

مف القانوف السالؼ الذكر ،كما أف الصمح والتظمـ يختمفاف مف حيث طبيعتيما  971المادة 
ابتغاء متبادؿ لفض نزاع بطريؽ ودي فالصمح يجمع بيف طرفيف مف دوف علبقة إذعاف والصمح 

بينما التظمـ وكما يوحي بو المفظ المغوي ذاتو فإنو رجاء مف طرؼ لطرؼ في مركز أعمى 
 .1وأقوى

 الفرع الثاني
 أركان الصمح

 غيره مف العقودبإعتباره وسيمة مف الوسائؿ المنيية لمنزاع بطريقة ودية فيو كالصمح إف عقد     
لمألوفة والتي يشترط لقياميا صحيحة الأركاف الثلبثة لمعقد  وىي الرضا يخضع لمقواعد العامة ا

 والمحؿ والسبب.

 :الرضا أولا:

يكوف التي تتطمب توفر ركف الرضا بيف أطراؼ الخصومة ،و  مف العقود الرضائيةالصمح   
الرضا بتطابؽ كؿ مف الإيجاب والقبوؿ حوؿ ماىية ونوع النزاع وتعيف الحقوؽ محؿ التنازؿ 

ادؿ مف المتصالحيف وكافة بنود وحدود عقد الصمح،وبالتالي الحديث عف تطابؽ إرادتيف المتب
 .2لإنعقاد الصمح يفيد بالضرورة عدـ قياـ الصمح بإرادة منفردة لعدـ كفاية ذلؾ

ف كاف الصمح عقد رضائي فإنو لا يثبت إلا وفؽ شكمية معينة   عبر عنيا المشرع الجزائري  وا 
محضر الصمح  وىي الكتابة أو الإجراءات المدنية والإدارية، مف قانوف 992بنص المادة 
منو كما يشترط في الرضا أف يكوف صحيحا بأف يصدر عف شخص تتوفر  465ونصت المادة 

فيو الأىمية اللبزمة لإبراـ العقد،وألا يشوب إرادتو عيب مف عيوب الرضا ،وأف يكوف قد بمغ سف 

                                                           
 .25-24ص صمرجع سابؽ ،  عبد الكريـ عروي،- 1
 .57ص سابؽ،مرجع  عقد الصمح، الطاىر بريؾ،-2



 الفصل الثاني                                سمطة المحافظ العقاري  في مصالحة الخصوم

 

51 

 

ذا شابالرشد،يتطمب أف تكوف إرادة المتخاصميف خا أحدىما غمط أو تدليس  إرادة لية العيوب وا 
أو إكراه أو إستغلبؿ كاف عقد الصمح قابؿ للئبطاؿ ،كما يجب التفرقة بيف الغمط في القانوف 

 .  1والغمط في الواقع،بحيث يجوز الطعف في الصمح لغمط في القانوف مما يؤدي إبطاؿ العقد

 ثانيا :المحل في عقد الصمح:

مح ىو موضوع الحؽ المتنازع فيو،ذلؾ أف الصمح ينيي الخلبؼ بتنازؿ يجب أف يكوف الص   
كؿ منيما عمى وجو التبادؿ عف حقو وبما أف الحؽ المتنازع فيو ىو محؿ عقد الصمح فيشترط 

 تعييف وأف يكوف مشروعا ،فمشروعيةقابلب لم فيو تحت طائمة البطلبف أف يكوف موجودا معينا أو
نما تحكميا أيضا قاعمحؿ عقد الصمح لا تخضع فقط ل دة خاصة نصت عمييا مقواعد العامة وا 

ائؿ التي لا يجوز ، وىذه المادة تطرقت إلى المسمف القانوف المدني الجزائري 461المادة 
المسائؿ أما لة الشخصية ومسائؿ أخرى يجوز فييا ذلؾ،ابالح المسائؿ المتعمقةالصمح فييا ك

منيا ما يتعمؽ بالحالة نذكر عمقة بالحالة الشخصية المسائؿ المت ىي التي لا يجوز فييا الصمح
السياسية كالجنسية ،وما يتعمؽ بالحالة العائمية أو المدنية  التي ترتب مجموعة مف الآثار 

الصمح عمى الجنسية أو عمى صحة  مثلبوتبعا لذلؾ لا يجوز كالحؽ في النفقة والميراث ،
  .2الزواج أو عمى ثبوت الورثة

عمقة بالنظاـ العاـ ىي المسائؿ المتعمقة بمجموع القواعد التي يقصد بيا أما المسائؿ المت   
تحقيؽ مصمحة عامة تعمو عمى مصمحة الأفراد لذا لا يجوز فييا الصمح ،كما في حالة الصمح 

 . 3بشأف المسائؿ المتعمقة بعقد العمؿ الفردي إف كانت تخرؽ حقوقا قررىا القانوف لمعامؿ

                                                           
 .11ص سابؽ،مرجع  حمزة واكوش،- 1
 .  19ص سابؽ،مرجع  زىية زيري،-2
 .35ص سابؽ،مرجع  نضاؿ سالمي، -3
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الصمح مف القانوف المدني  461لصمح فييا طبقا لنص المادة أما المسائؿ التي يجوز ا
عمى المسائؿ المالية الناجمة عف الحالة الشخصية ، كما يجوز الصمح بيف الأقارب عمى وقت 

 . 1دفع النفقة لا عمى الحؽ فييا

 السبب في عقد الصمح: ثا:لثا

يستوجب  ىذاو السبب في عقد الصمح بشكؿ خاص  لـ يتطرؽ المشرع الجزائري إلى ركف    
لعقد أف يكوف موجودا مف أركاف االرجوع إلى القواعد العامة التي تشترط في السبب كركف 

 صحيحا ومشروعا.

لا كاف العقد باطلب ،والقانوف يفرض عمى  شرط وجود السبب:-1 يجب أف يكوف الإلتزاـ سببا وا 
ف لـ يذكر فإف المادة  ف المدني تفترض مف القانو  98المتعاقديف السبب في صمب العقد ،وا 

 .2وجوده

ىو السبب  يكوف السبب غير صحيح إف كاف صوريا ، والسبب الصوريشرط صحة السبب:-2
مف القانوف المدني بقوليا"ويعتبر السبب المذكور في  98/2غير الحقيقي طبقا لنص المادة 
 ."يقوـ الدليؿ عمى ما يخالؼ ذلؾ..العقد ىو السبب الحقيقي حتى 

يجب أف يكوف عقد الصمح مشروعا لأنو متى كاف مخالفا لمنظاـ العاـ ب:شرط مشروعية السب-3
مف  97.،ومشروعية السبب نصت عمييا المادة 3والآداب العامة يعتبر باطلب بطلبف مطمؽ "

 لمنظاـ العاـ أوالقانوف المدني بنصيا "إذا إلتزـ المتعاقد لسبب غير مشروع أو لسبب مخالؼ 

                                                           
 . 20ص سابؽ،مرجع  زىية زيري،- 1
 السالؼ الذكر.  ، 75/58لأمر مف ا 98يراجع في ذلؾ المادة - 2
 .12ص سابؽ،مرجع  حمزة واكوش، - 3
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مشروعية السبب في كؿ العقود حتى يقوـ  98 ،كما تفترض المادة الآداب كاف العقد باطلب
 .1الدليؿ عمى غير ذلؾ"

نستخمص مما سبؽ أف الصمح كغيره مف العقود يقوـ عمى أركاف الرضا والمحؿ والسبب    
وتخمؼ أي منيا يؤدي إلى البطلبف كما قد يؤدي إلى الإبطاؿ في حالة عيوب الرضا،ويشمؿ 

مف القانوف المدني التي تقضي خلبفا لمقواعد العامة  466نص المادة ذلؾ الصمح كمو طبقا ل
غير قابؿ لمتجزئة أيا كاف سبب البطلبف كنقص أىمية أحد و بطلبنبأف الصمح لا يتجزأ وأف .2

 3المتصالحيف أو لتعيب إرادتو بأي عيب مف عيوب الرضا

 الفرع الثالث
 شروط الصمح

التي تطبؽ عمى العقود وىي أركاف العقد العامة لمقواعد العامة المألوفة  الصمح يخضع
و مقومات أخرى لا بد مف توافرىا وىي وجود نزاع قائـ أالرضا والمحؿ والسبب فضلب عف 

عف جزء مف حقو بمعنى  نزوؿ كؿ مف المتصالحيف عمى وجو التقابؿ محتمؿ ،نية حسـ النزاع،
نيائيا وديا بناءا عمى إرادة  .4المتخاصميف أف الصمح ىو قطع الخصومة وا 

قانوف المدني نجد أنيا إشترطت مف ال 459بإستقراء نص المادة  وجود نزاع قائم أو محتمل: أولا:
يحتمؿ قيامو أي يخشى حدوثو  وىذا النزاع إما اف يكوف قائما أو وجود نزاع بيف المتصالحيف ،

                                                           
 ، السالؼ الذكر.75/58مف الأمر 98، يراجع في ذلؾ المادة- 1
 .21ص سابؽ،مرجع  زيري زىية،- 2
 نفس الصفحة. المرجع نفسو،- 3
قسـ القانوف  القانوف العقاري،تخصص  مذكرة الماستر، كريمة آيت وعراب ،الصمح في المسائؿ العقارية ، جماؿ بمقايد ،- 4

 .25ص ،2018 تيزي وزو، جامعة مولود معمري ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، الخاص،
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دة المشتركة ،تنشأ المصالحة مف الإرا1في المستقبؿ بمعنى أف يكوف النزاع جدي وليس ىزلي
وبالتالي فوجود النزاع بيف المتصالحيف ىو  ،2بغرض وضع حد لنزاع قائـ أو مستقبمي للؤطراؼ

لذا يعتبر ىذا  فإف لـ يوجد نزاع قائـ أو محتمؿ لـ يكف العقد صمحا، مف مفترضات الصمح ،
لحاف العنصر أولى شروط الصمح،حيث إف لـ يوجد النزاع تعذر إبرامو لكوف أف الطرفيف يتصا

بشأف نزاع جدي معيف قائما كاف أو محتملب، وعمى ذلؾ فإف النزاع كأحد مقومات الصمح يجب 
 3محتمؿ الوجود)محتملب(. أف يكوف موجودا )قائما( أو

ىو إختلبؼ فريقيف عمى الحؽ موضوع النزاع وعرضو أماـ القضاء لمفصؿ النزاع القائم :-1
طرفيو حسمو عف طريؽ الصمح أشترط فيو ألا  فإف وجد نزاع مطروح عمى القضاء وأراد 4فيو،

لا إنحسـ النزاع بالحكـ لا بالصمح.  5يكوف قد صدر بشأنو حكما نيائيا وا 

لا يشترط في النزاع المحتمؿ أف يكوف موجودا في الحاؿ بؿ يكفي أف يكوف النزاع المحتمل:-2
ف تـ  محتمؿ الوجود في المستقبؿ،وفي ىذه الحالة لا يكوف النزاع مطروحا عمى القضاء ،وا 

 6الصمح بشأنو ،فسيكوف صمحا غير قضائي أبرـ بغرض توقي النزاع.

ويكمف الفرؽ بيف النزاع القائـ والنزاع المحتمؿ في أف الأوؿ يتضمف أمريف ىما تعارض 
المصالح والمطالبة القضائية ،أما النزاع المحتمؿ فيتضمف تعارض المصالح ومجرد إمكاف 

 ي توافرت شروطيا ،ولكنيا لـ تقع فعلب.المطالبة القضائية الت
                                                           

 السالؼ الذكر . ،75/58مف الأمر  459يراجع في ذلؾ المادة - 1
 .21ص سابؽ،مرجع  زىية زيري،- 2
 . 22ص المرجع نفسو،- 3
 . 40ص سابؽ،مرجع  نضاؿ سالمي،-4
 . 22ص سابؽ،مرجع  يري،زىية ز -5
 .22ص ،المرجع نفسو  - 6
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يجب أف تتجو نية المتخاصميف إلى حسـ النزاع ذلؾ إما بإنيائو إذا كاف  نية حسم النزاع: ثانيا:
 1قائما أو بدفعو إذا كاف محتملب،أما إذا لـ تكف لمطرفاف نية لحسـ النزاع فلب يعتبر العقد صمحا،

د إبرامو ينيي النزاع القائـ ،وعميو لا يعتبر صمحا أي لا يقوـ الصمح إلا إذا كاف العقد المرا
 2الإتفاؽ الذي يتضمف متابعة الدعوى أو النزاع.

كما أف إتفاؽ الطرفيف عمى طريقة معينة لإستغلبؿ العيف المتنازع عمى ممكيتيا لحيف حسـ      
كية ،وكذلؾ النزاع بشأنيا مف قبؿ المحكمة لا يعتبر صمحا ولا يؤدي إلى حسـ النزاع حوؿ المم

يداع ثمف لأمانة  تفقا عمى بيعو تفاديا لتمفو وا  إذا تنازع طرفاف في ممكية منقوؿ قابؿ لمتمؼ وا 
المحكمة عمى أف تبت المحكمة فيمف منيما ىو المالؾ فيكوف الثمف مف حقو،لـ يكف الإتفاؽ 

 عمى بيع المنقوؿ صمحا لأنو لـ يحسـ النزاع الواقع عمى ممكية المنقوؿ.

ضافة إلى ذلؾ ليس بالضروري أف يحسـ الصمح جميع المسائؿ المتنازع فييا بيف بالإ    
الطرفيف ،فقد يتناوؿ الصمح بعض ىذه المسائؿ فيحسميا ويترؾ الباقي لممحكمة تتولى ىي 
البت فيو،بمعنى أف الصمح يكوف جزئيا فيما يخص بعض النقاط المتنازع عمييا ،ويترؾ الباقي 

 3لمفصؿ فيو فيما بعد.

كوف الصمح عقد رضائي ىو ما نزول كل من المتصالحين عن جزء من حقو عمى وجو التبادل: ثالثا:
، فالصمح عقد ينيي بو الطرفاف النزاع بأف يتنازؿ كؿ منيما عمى  4يترجـ شرط التنازؿ المتبادؿ

ف لـ ينزؿ أحدىما عف شيء مف ذلؾ لا يكوف العقد صمحا بؿ ىو  وجو التبادؿ عف حقو،وا 

                                                           
 .26ص سابؽ،مرجع  كريمة آيت وعراب، جماؿ بمقايد،- 1
 . 23ص سابؽ،مرجع  زىية زيري،- 2
 . 12ص سابؽ،مرجع  جمولية دويدي،-3
 .24ص سابؽ،المرجع ال زىية زيري،- 4
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ر نزوؿ عف الإدعاء،فإقرار الخصـ لخصمو بكؿ ما يدعيو أو نزولو عف إدعائو لا يكوف محض
صمحا ،وىذا ىو الذي يميز الصمح عف التسميـ بحؽ الخصـ ويميزه عف النزوؿ عف الدعوى،إلا 
أنو ليس مف الضروري أف تكوف التضحية مف الجانبيف متعادلة ،فقد ينزؿ أحد الطرفيف عف 

و أو عف كؿ إدعائو ولا ينزؿ الآخر إلا عف بعض مايدعيو ،ففي التسميـ جزء كبير مف إدعائ
بحؽ الخصـ وفي النزوؿ عف الدعوى إذا قبؿ الطرؼ الآخر أف يتحمؿ في مقابؿ ذلؾ 
بمصروفات الدعوى كاف ىذا صمحا .ميما كانت تضحية الطرؼ الآخر قميمة بالنسبة إلى 

 1تضحية الطرؼ الأوؿ.

إقرار كامؿ بحقو دوف أف ينزؿ عف شيء منو أو يبذؿ أي أما إذا حصؿ الخصـ عمى    
تضحية فيذا إقرار وليس صمح.وعمى ىذا الأساس فإف تنازؿ كؿ مف المتخاصميف إراديا أماـ 
المحكمة يعتبر عملب قضائيا تصالحيا يؤدي إلى إنياء النزاع بيف الطرفيف ولا يمكف المطالبة 

إذا أتخذ التنازؿ عف إرادة منفردة ذلؾ يأخذ حكـ بإبطالو إلا برفع دعوى بطلبف أصمية ،أما 
 2ولا يعتبر صمحا. عنياالتارؾ لإدعائو أو المتنازؿ 

 المطمب الثاني
جراءاتو  نطاق تطبيق الصمح وا 

إف الصمح كطريؽ بديؿ لحؿ النزاعات ما ىو إلا إرث الماضي في ثوب جديد عني بو الفكر    
. أقره 3والتقنيف نوني يتصؼ بالعقمنة ،الشكمية،القانوني الحالي مف خلبؿ تنظيمو في إطار قا

المشرع الجزائري في مجالات متعددة وخصو بنصوص قانونية وتنظيمية فقد يطرح الصمح في 
                                                           

 .24ص سابؽ، مرجع زيري، زىية‌- 1
 .17ص سابؽ،مرجع  عبد الكريـ عروي،- 2
 ،2013 الجزائر، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع، الجزء الثاني، الإجراءات المدنية والإدارية الموجزة، طاىري، حسيف- 3

 .199ص



 الفصل الثاني                                سمطة المحافظ العقاري  في مصالحة الخصوم

 

57 

 

عة المنازعة العادية كما قد يكوف في المنازعة الإدارية وقد تطرح مسألة الصمح في المناز 
 ىو الصمح الذي يعنينا في ىذه الدراسة العقارية التي تتـ عمى مستوى المحافظة العقارية وىذا

بدوره في التوفيؽ بيف المتخاصميف لما فيو مف ربح لموقت الذي يستغرؽ  المحافظ العقاري ليقوـ
 . يمي وىو ما نفصمو كماطريؽ القضاء ، النزاعات في الحالة التي يسمؾ فييا المتخاصميف لحؿ

 الفرع الأول
 نطاق تطبيق الصمح

مح يكوف بصدد الترقيمات العقارية التي يقوـ بيا المحافظ العقاري بعد إف مجاؿ تطبيؽ الص    
إيداع وثائؽ المسح في المحافظة العقارية أيف يقوـ بترقيـ العقارات الممسوحة إما ترقيما نيائيا 

مف المرسوـ  12لمعقارات التي يحوز أصحابيا سندات ممكية مثبتة قانونا حسب نص المادة 
لا يثير أي إشكالات أماـ المحافظ العقاري ولا يمكف الإعتراض عميو بأي وىذا الترقيـ  76/63

شكؿ مف الأشكاؿ إلا في حالات إستثنائية ويتـ نقض ىذه الحقوؽ مباشرة عف طريؽ 
 القضاء،أما الترقيـ المؤقت فيعد النطاؽ الحيوي لإجراء عممية الصمح.

 الإعتراض عمى الترقيم المؤقت: أولا:

التي لا يمتمؾ فييا صاحب العقار سندات ممكية كافية أو مثبتة ا في الحالات يكوف الترقيـ مؤقت
المالؾ الحقيقي لمعقار، والترقيـ المؤقت حسب  قانونا بسندات رسمية أو في حالة عدـ ظيور

قد يكوف لمدة أربعة بمفيوـ نص المادة الأولى  76/63مف المرسوـ  14و 13نص المادة 
متمؾ أصحابيا سندات ممكية قانونية وعندما تشير المعمومات الواردة بالنسبة لمعقارات التي لا ي

في وثائؽ المسح إلى وجود حيازة تسمح بتممؾ العقار عف طريؽ التقادـ المكسب وبانقضاء ىذه 
 المدة دوف تسجيؿ أي اعتراض يصبح الترقيـ المؤقت نيائيا حسب الفقرة الثانية مف نص المادة.

يكوف في الحالة التي لا  مف المرسوـ السالؼ الذكر 14تيف حسب المادة أما الترقيـ لمدة سن    
يمتمؾ فييا صاحب العقار سندات مثبتة لمممكية وأف ىذه العقارات لـ تكف محؿ حيازة تسمح 
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لممالؾ الظاىر مف اكتسابيا عف طريؽ التقادـ المكسب مما يتعذر عمى المحافظ العقاري تحديد 
فع فيحؽ لكؿ ذي مصمحة أو المتضرر مف عممية الترقيـ المؤقت أف ير الطبيعة القانونية لمعقار.

 .إحتجاجو أماـ المحافظ العقاري 

للؤشخاص الذيف ليـ مصمحة ويروف أف  أو السنتيف( وقد منحت ىذه الفترة )الأربعة أشير     
حقوقيـ قد ضاعت بسبب ىذه الترقيمات مف أجؿ المطالبة بيا طبقا لمقتضيات المرسوـ 

أثناء مباشرة العمميات  ولقد منحيـ المشرع ىذه الفرصة لإحتماؿ غيابيـ عف الحضور 76/63
 .1لأسباب خارجة عف إرادتيـ

ويعتبر التعرض مف إحدى مميزات نظاـ التحفيظ العقاري ووسيمة مف وسائؿ تطبيؽ مبدأ     
نازعة التي التطيير المسبؽ لمحقوؽ المزمع تحفيظيا ،وعموما يمكف تعريؼ التعرض بأنو "الم

تطاؿ وجود الحؽ الممؾ ونوعو ومحتواه ومداه وحدوده في غير حؽ الممكية ىذه الإدعاء 
فيذه المنازعة يمكف وضع حد ليا 2لمباشرة كؿ حؽ عيني قابؿ لمتنفيذ عمى الرسـ العقاري

والصمح إما يكوف تمقائيا  بتصالح الأطراؼ ذوي العلبقة أو بقرار نيائي صادر عف القضاء ،
وىو يعتبر وسيمة مف الوسائؿ البديمة  بؿ الأطراؼ أو بتدخؿ المحافظ العقاري أو القاضي،مف ق

لتسوية النزاعات القائمة بيف طالبي التحفيظ والمعترضيف وذلؾ لكونو وسيمة فعالة وناجحة يمجأ 
 . 3إلييا لإنياء النزاعات بيف الأشخاص،وذلؾ بتنازؿ كؿ طرؼ لآخر عمى جزء مف مطالبو

 النظر في الإحتجاجات التي تقوم عمى عممية الترقيم المؤقت: ثانيا: 

 1فقرة  15نصت عميو المادة  يحؽ لكؿ ذي مصمحة الإعتراض عمى الترقيـ المؤقت وىذا ما   
بقوليا"يجب أف يبمغ كؿ إحتجاج متعمؽ بالترقيـ المؤقت في السجؿ  76/63مف المرسوـ 

 .....". 14و13حكاـ المادتيف العقاري والذي يثار خلبؿ المدة المحددة في أ

                                                           
 124.ص سابؽ،مرجع  عبد الغني بوزيتوف،- 1
 .33ص سابؽ،مرجع  كريمة آيت وعراب ، جماؿ بمقايد،-2
 .6ص ،2014سنة  مجمة العموـ والواقع ، ي،الصمح في نزاعات التحفيظ العقار  عبد الغفور أقشيشو،- 3
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لـ ينص المشرع الجزائري عمى شكؿ معيف ليذا الإحتجاج فالشرط الوحيد لقبولو ىو ضرورة     
. يكوف الإعتراض 1تقديمو في الآجاؿ القانونية أي خلبؿ الأربعة أشير أو السنتيف حسب الحالة

و سنتيف ويتـ رفع الإعتراض خلبؿ المدة المحددة قانونا لمترقيـ المؤقت سواء أربعة أشير أ
 بطريقتيف:

لى الطرؼ الخصـ وذلؾ حسب -1 بموجب رسالة موصى عمييا ترسؿ إلى المحافظ العقاري وا 
 .76/63مف المرسوـ  1فقرة  15نص المادة 

 2عف طريؽ قيد ىذا الإحتجاج في سجؿ يفتح ليذا الغرض لدى المحافظة العقارية المعنية.-2 

ثـ يضع  بإستدعاء الأطراؼ المتنازعة كتابيا مع الإشعار بالإستلبـ، يقوـ المحافظ العقاري   
المحافظ العقاري نسخة مف الإستدعاء بممؼ القطعة الأرضية المعنية وعمى المحافظ العقاري 

 عند حضور الأطراؼ المتنازعة وأثناء جمسة الصمح المنعقدة الإلتزاـ بالتعميمات التالية:

يتدخؿ بصفة مباشرة لإرغاـ الأطراؼ عمى قرار أو حؿ معيف  عمى المحافظ العقاري أف لا-أ
 يقترحو.

 يجب أف يقتصر دور المحافظ العقاري في تقريب وجيات نظر الأطراؼ.-ب

 .3لابد عمى المحافظ العقاري أف ينبو الأطراؼ بالآثارالمترتبة عمى محضرالصمح-ج

                                                           
كمية الحقوؽ  تخصص قانوف عقاري، مذكرة الماستر، دور المحافظ العقاري في تأسيس السجؿ العقاري، فتيحة زيتوني، - 1

 .36ص ،2014/2015 الجمفة، جامعة زياف عاشور، قسـ الحقوؽ، والعموـ السياسية،
 .107ص سابؽ،رجع م الطاىر بريؾ،- 2
 . 108-107ص ص مرجع نفسو ، ال- 3
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حافظ العقاري التأكد مف توافر بما أف الصمح ىو عقد رضائي وممزـ لمجانبيف يتعيف عمى الم-د
 أركانو وشروطو المذكورة سابقا  قبؿ عقد جمسة الصمح.

 الفرع الثاني
 إجراءات الصمح

قد يكوف الصمح بسعي مف المحافظ العقاري أو بطمب مف الخصوـ فيحؽ لكؿ شخص    
ظة العقارية متضرر مف الترقيـ المقيد بإسـ شخص معيف أف يقوـ بتقديـ إعتراضو أماـ المحاف

،عمى عكس بعض التشريعات ففي التشريع المبناني مثلب تقدـ الإعتراضات إلى كاتب القاضي 
العقاري الذي يتسمميا ويدونيا بإيجاز في محضر ترقيـ العقار الذي يتـ مسكو مف طرؼ 

 . 1القاضي العقاري

اءات الواجب السالؼ الذكر الإجر  76/63لقد وضع المشرع الجزائري مف خلبؿ المرسوـ    
إتباعيا لرفع الإعتراض حوؿ الترقيـ العقاري المؤقت إبتداء مف تقديـ الشكوى وقيدىا في السجؿ 
المخصص لذلؾ، ليتولى المحافظ العقاري دراسة ىذه الإعتراضات لمفصؿ فييا بغض النظر 

 عف طبيعة الإعتراض.

رية يسمـ ليا مف طرؼ يفتح سجؿ للئعتراضات داخؿ الإختصاص الإقميمي لممحافظة العقا-أ
المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية يكوف مؤشرا وموقعا عميو مف طرؼ المدير الولائي لمحفظ 
العقاري ،يمسؾ السجؿ مف طرؼ العوف المكمؼ بيذه الوظيفة الذي يتولى تسجيؿ وتدويف جميع 

ض،تعييف الشكاوى التي ترفع بحسب تاريخ ورودىا ،كما يتعيف ذكر إسـ ولقب وصفة المعتر 

                                                           
 .109ص ،1986 لبناف، الدار الجامعية، أحكاـ الشير العقاري، حسيف عبد المطيؼ حمداف،-1
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العقار موضوع المعارضة مف حيث ذكر البمدية،القسـ رقـ القطعة،ومساحتو ضؼ إلى ذلؾ 
 .1وجوب تحديد طبيعة الإعتراض وذكر نوعية الوثائؽ المدعمة لإدعائو

يولي المحافظ العقاري أىمية بالغة لآجاؿ المعارضات ذلؾ أف إثارة ىذه الأخيرة خارج -ب
الترقيـ المؤقت نيائيا ولا يبقى عندىا لممعترض إلا التوجو إلى الآجاؿ القانونية يصبح فييا 

القضاء ،وفي المقابؿ يتـ التدويف عمى خانة الملبحظات في سجؿ المعارضات عبارة تفيد أف 
 . 2النزاع وجو إلى القضاء،يتعيف تبميغ المعترض بيذا القرار

ر أو سنتيف( فمممحافظ العقاري إذا أثيرت الإعتراضات ضمف آجاليا القانونية )أربعة أشي -ج  
مف  15.طبقا لنص المادة 3سمطة جمع الأطراؼ المتنازعة لإجراء الصمح والبت في النزاع

أشيرأو سنتيف بالإعتراض عميو  4عمى أف النزاع حوؿ الترقيـ المؤقت لمدة  76/63المرسوـ 
رقيـ المؤقت سواء مف أماـ المحافظة العقارية المختصة إقميميا،ويتـ تقديـ الإعتراض عمى الت

طرؼ المالؾ أو الحائز أيف يممؾ المحافظ العقاري سمطة النظر فيو ومحاولة المصالحة بيف 
ستدعائيـ كتابيا مع الإشعار بالإستلبـ ،ثـ يضع نسخة مف الإستدعاء بممؼ القطعة  الأطراؼ وا 

 المعنية .    

عاء ،وقصد إثبات وتنظيـ تاريخيا المحافظ العقاري في الإستد جمسة الصمح يحدد -د   
محاولات الصمح يمسؾ المحافظ العقاري سجلب مساعدا يدوف فيو إتفاقات الأطراؼ بحيث تكوف 

                                                           
 .207ص سابؽ،مرجع  نورة أورحموف،- 1
 سابؽ.مرجع  ،16يراجع التعميمة رقـ -2
 .208ص سابؽ،المرجع ال نورة أورحموف،-3
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ىذه الإتفاقات في شكؿ محضر يحرره المحافظ العقاري يكتسب ىذا المحضر قوة الإلزاـ 
 .1الخاص

ر المحافظ إذا كانت محاولات الصمح بيف الأطراؼ عديمة الجدوى يحر  في حالة ما-د   
أشير إبتداءا مف  6العقاري محضر عدـ المصالحة ويبمغو للؤطراؼ وتكوف لممدعي ميمة 

تاريخ التبميغ الذي يتمقاه مف المحافظ العقاري ليقوـ تحت طائمة رفض الدعوى بكؿ إعتراض 
مف  85أماـ الجية القضائية والتي يجب تبميغيا إلى المحافظ العقاري طبقا لأحكاـ المادة 

 . 76/632رسوـ الم

 المبحث الثاني
 آثار الصمح

التي يجرييا المحافظ العقاري قد تستقر عف إحدى الإحتماليف فإما النجاح محاولة الصمح إف   
وفييا يتفؽ الأطراؼ عمى تمؾ الأسانيد المقدمة في الإحتجاجات والتي تعبر فعلب عف الواقع 

لعقاري محضرا عف ىذه المصالحة وتكوف القانوني لمعقارات المعنية ،حينيا يحرر المحافظ ا
لإتفاقات الأطراؼ المدرجة في ىذا المحضر قوة الإلزاـ الخاص، وعمى المحافظ العقاري حينئذ 
تقديـ نسخة مف محضر الصمح لمصالح مسح الأراضي، إذا كانت نتائج المصالحة تغير مف 

ما أف تكوف محاولة الصمح3المعمومات المدرجة في وثائؽ المسح فاشمة وعندئذ يعمؿ  .وا 
المحافظ العقاري عمى تحرير محضر بعدـ المصالحة يثبت فيو بأف محاولات الصمح بيف 

                                                           
 .19ص سابؽ،مرجع  بمقاسـ بواشري،-1
 مذكرة الماستر في العموـ القانونية، ترقيـ السجؿ العقاري ومنازعاتو في التشريع الجزائري، ميمود قادري، ،إسلبـ ىميسي-2

، قالمة ،1945ماي  8جامعة  كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ العموـ القانونية والإدارية، تخصص قانوف عاـ،
 .56-55ص ص ،2016/2017

 السالؼ الذكر. ،76/63سوـ مف المر 17يراجع في ذلؾ المادة -3
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أشير لرفع  6الأطراؼ عديمة الجدوى ويبمغ ىذا المحضر للؤطراؼ ،ولمطرؼ المدعي ميمة 
الدعوى أماـ الجيات القضائية المختصة تحت طائمة رفض الدعوى عمى أف تشير ىذه 

مع إلزامية تبميغيا لممحافظ  85اـ المحافظة العقارية في نفس الميمة طبقا لممادة الدعاوى أم
 .76/631الفقرة الأخيرة مف المرسوـ  15العقاري وىذا ما نصت عميو المادة 

 المطمب الأول
 محاولة الصمح الناجحة والآثار المترتبة عمييا

العقاري محضر الصمح يدوف  إتفاؽ الأطراؼ يحرر المحافظ إذا خمصت محاولات الصمح إلى
في الإتفاؽ الذي توصؿ إليو ،حيث تشير العناصر المستخمصة مف ىذا المحضر في السجؿ 

 .ولا بد عمى المحافظ العقاري أف ينبو الأطراؼ بالآثار المترتبة عمى محضر الصمح.2العقاري

 الفرع الأول
 محاولة الصمح الناجحة

ج ما إتفؽ عميو الأطراؼ في محضر يوقع عميو إذا كممت محاولات الصمح بالنجاح يدر   
الطرفيف بمعية المحافظ العقاري ،وعمى أساس ىذا المحضر يصبح الترقيـ نيائيا،والملبحظ مف 

 الناحية العممية أف محضر المصالحة قد يتضمف الإتفاقات التالية :

ترض بسحب تنازؿ أحد الأطراؼ لآخر عف كمية العقار ،ويحدث ذلؾ إذا ما قاـ المع أولا:
أف يقر المعترض عميو أف  معارضتو إعترافا منو لممعترض عمية بأحقيتو في تممؾ العقار ،أو

                                                           
 . 128ص سابؽ،مرجع  عبد الغني بوزيتوف،-1
 .108ص سابؽ،مرجع  ركز القانوني لممحافظ العقاري ،الم الطاىر بريؾ،-2
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فيرقـ العقار بناءا عمى ذلؾ الإتفاؽ  مصالح المسح سجمت العقار بإسمو عمى سبيؿ الخطأ،
 .1ترقيما نيائيا لفائدة أحدىما 

و في وثائؽ المسح أف لممعترض إعتراؼ المدعى عميو والمرقمة الحقوؽ العقارية بإسم ثانيا:
 .2حقوقا في الوحدة العقارية ،فترقـ الوحدة العقارية بإسميما عمى الشيوع كؿ بحسب نصيبو فييا

أف يتضمف الإتفاؽ إدخاؿ باقي الورثة في عممية الترقيـ العقاري ،وذلؾ إذا قاـ أحد الورثة  ثالثا:
عمى الترقيـ ويتـ إدخاليـ بموجب فريضة ثـ قاـ باقي الورثة بالإعتراض  بتسجيؿ العقار بإسمو،

 شرعية تحدد نصيب كؿ وارث في الوحدة العقارية.

قد يحصؿ سيوا أثناء عممية المسح إضافة أسماء مالكيف ظاىريف لوحدة عقارية ليس ليـ  رابعا:
علبقة بالمالؾ الحقيقي ولا بالوحدة نفسيا ،فمممالؾ الظاىر الحقيقي الإعتراض عمى الترقيـ حتى 

فإذا إتفؽ الأطراؼ عمى تصحيح الخطأ ترقـ  يستفيد معو أشخاص آخروف دوف وجو حؽ، لا
 .    3نيائيا بإسـ مالكو الحقيقي

قد يعترض المالؾ الظاىر عمى ترقيـ وحدة عقارية مجاورة لموحدة العقارية المرقمة  خامسا:
وحدة العقارية أقر مالؾ ال بإسمو ،حيث يدعي أف جزء منيا تابع لوحدتو العقارية ،فإذا ما

 .4المجاورة بذلؾ ،فإنو سيتـ الترقيـ عمى أساس ىذا الإتفاؽ

في جميع نتائج الإتفاؽ الذي يتضمنو محضر المصالحة فإنو إذا تضمف ىذا الأخير تغييرات   
في وثائؽ المسح،يبمغ المحافظ العقاري مصالح المسح بنسخة مف المحضر لمحصوؿ عمى 

                                                           
 .19ص سابؽ،مرجع  بمقاسـ بواشري،-1
 نفس الصفحة. المرجع نفسو،-2
 .20ص سابؽ، مرجع بمقاسـ بواشري ،-3
 نفس الصفحة. المرجع نفسو،-4
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لة الجديدة الناتجة عف ىذه التغييرات لا سيما إذا تضمف وثائؽ مسح جديدة تعبر عف الحا
محضر المصالحة تغييرات تمس بحدود الوحدة العقارية،حيث يجب معاينة ىذه التغييرات 

 بواسطة وثائؽ القياس المعدة مف قبؿ.

 الفرع الثاني
 آثار الصمح الناجح

 يترتب عمى عممية الصمح الناجحة النتائج التالية:  

ر الصمح لا يؤثر في الطابع المؤقت لمترقيـ إلا إذا ظيرت أثناء الجمسة وثائؽ إف محض أولا:
وسندات قانونية وعميو يبقى الترقيـ محافظا عمى طابعو إلى غاية إنتياء آجاؿ الترقيـ المؤقت 

 . 76/631مف المرسوـ  14و13المنصوص عميو بالمادتيف 

تغير في العناصرالتي تحتوييا وثائؽ  وفي حالة ما إذا كانت نتائج الصمح تؤدي إلى ثانيا:
المسح وجب عمى المحافظ العقاري إرساؿ نسخة مف ىذا المحضر إلى مصمحة مسح الأراضي 

 . 16وىذا ما أشارت إليو التعميمة رقـ 

إف المحافظ العقاري بعد الإنتياء مف الإجراءات يحوؿ الممؼ الذي أجرى بشأنو الصمح  ثالثا:
 ى إحدى الممفات التالية:مف ممؼ معارضات مسجمة إل

 ممؼ الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف إذا لـ ينتيي أجؿ سنتيف .-1 

 أشير . 4ممؼ الترقيـ المؤقت لمدة أربعة أشير إذا لـ ينتيي أجؿ -2

ممؼ الترقيـ النيائي إذا إنتيت آجاؿ الترقيـ المؤقت أو في حالة ظيور وثائؽ وسندات – 3
 قانونية جديدة.

                                                           
 .108ص سابؽ،مرجع  المركز القانوني لممحافظ العقاري، اىر بريؾ،الط-1
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 بة يقوـ العوف المكمؼ بضبط السجلبت عمى النحو التالي:وبيذه المناس

فبالنسبة لسجؿ المعارضات يسجؿ في خانة الملبحظات مراجع محضر الصمح وتاريخو ويتـ - 
 وضع نسخة مف محضر الصمح بممؼ القطعة المعنية .

الجة وبالنسبة لسجؿ ترقيـ العقارات الممسوحة يسجؿ بالعمود الخاص بالردود المتعمقة بمع - 
 .1المعارضة مراجع محضر الصمح وتاريخو

 المطمب الثاني
 والآثار المترتبة عمييا محاولة الصمح الفاشمة

إذا باءت محاولات الصمح بيف الأطراؼ بالفشؿ يحرر المحافظ العقاري محضر عدـ الصمح   
قديـ أشير مف يوـ التبميغ لت 6ويبمغو للؤطراؼ،وفي ىذه الحالة يكوف لمطرؼ المدعي ميمة 

إعتراضو أماـ الجية القضائية المختصة،ويجب عميو أف يشير الدعوى القضائية ويبمغيا 
 .2المحافظ العقاري في نفس الميمة

 الفرع الأول
 محاولة الصمح الفاشمة

 إذا كانت محاولات الصمح التي أجراىا المحافظ العقاري دوف جدوى فإنو:   

طراؼ ويأشر بذلؾ في السجؿ المساعد الخاص يحرر محضر عدـ المصالحة ويبمغو للؤ أولا:
 بمحاضر المصالحة وعدـ المصالحة .

                                                           
 .109ص ،سابؽ مرجع العقاري، لممحافظ القانوني المركز بريؾ، الطاىر-1
 السالؼ الذكر. ،76/63مف المرسوـ  15يراجع في ذلؾ المادة -2
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أشير لمطرؼ المدعي  6بعد عدـ المصالحة ميمة  76/63مف المرسوـ  15وطبقا لممادة   
تسري إبتداء مف تاريخ تبميغ المحضر،لكي يرفع الدعوى القضائية أماـ الجيات القضائية 

ىو المختص بإلغاء  حكمة التي يقع في دائرة إختصاصيا العقارالمختصة، فالقسـ العقاري بالم
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ،وذلؾ  517الترقيـ العقاري المؤقت طبقا لنص المادة 

ليقوـ المحافظ  76/63مف المرسوـ  85بعد شيرىا بالمحافظة العقارية طبقا لنص المادة 
يضة عمى البطاقة العقارية المقيد عمييا الحقوؽ العقارية العقاري بعد ذلؾ بالتأشير بمراجع العر 

 محؿ المعارضة،ويبقى الترقيـ مؤقتا لغاية صدور حكـ أو قرار قضائي نيائي .

أشير أي عريضة تفيد قياـ المدعي برفع دعوى  6أما إذا لـ يتمقى المحافظ العقاري خلبؿ ثانيا:
 1العقاري نيائيا بإسـ المدعى عميو قضائية ،يجب عمى المحافظ العقاري إتماـ الترقيـ

أشير يعتبر أجلب مسقطا،فبمرور ىذا الأجؿ يسقط حؽ المدعي في رفع دعوى إلغاء 6وأجؿ 
حوؿ الحقوؽ العقارية الناجمة عف  76/63مف المرسوـ  16الترقيـ المؤقت ،في حيف أف المادة 

لدعوى قائمة ميما مر مف الترقيـ النيائي دوف تقيدىـ بأجؿ مسقط ،فتبقى إمكانية مباشرة ا
الوقت الذي صار فيو الترقيـ نيائيا،وذلؾ مف شأنو أف يقمؿ مف القوة الثبوتية المطمقة بالسجؿ 

 .2العقاري ويأثر سمبا عمى إستقرار نظاـ الممكية العقارية

ونحف نتكمـ عف سمطة المحافظ العقاري في مصالحة الأطراؼ يتبادر إلى أذىاننا البعض مف   
 ت حوؿ حالة عدـ إستجابة الأطراؼ إلى إستدعاءات المحافظ العقاري ؟ التساؤلا

في ىذه الحالة المحافظ العقاري وبناء عمى السمطة الممنوحة لو لمصالحة الأطراؼ ومحاولة 
إيجاد حؿ قانوني ،يقوـ بإرساؿ ثلبثة إستدعاءات متتالية في أوقات مختمفة )كؿ أسبوع مثلب( 

                                                           
 .20ص سابؽ،رجع م بمقاسـ بواشري،-1
 .115ص سابؽ،مرجع  مجيد خمفوني،-2
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ـ يحضر الطرفاف المدعي والمدعى عميو أو أحدىما وغالبا ما يكوف لعقد جمسة الصمح ،فإذا ل
الطرؼ المدعى عميو وبعد الإستدعاء الثالث يقوـ المحافظ العقاري بتحرير محضر بغياب 
الطرفيف أو أحدىما ويبيف فيو أف محاولات عقد جمسة الصمح باءت بالفشؿ ،ويبمغ ىذا 

أشير لرفع دعوى قضائية أماـ 5ف لو ميمة المحضر إلى الطرفيف وينبو الطرؼ المدعي بأ
 .1الجية القضائية المختصة

 الفرع الثاني
 آثار الصمح الفاشل

أشير لتقديـ إعتراضو أماـ الجية 6إذا باءت محاولات الصمح بالفشؿ لممعترض مدة   
المختصة وعميو أف يشير الدعوى ويبمغيا لممحافظ العقاري ،وفي حالة عدـ شير الدعوى خلبؿ 

جاؿ القانونية تعتبر كأنيا لـ تكف أصلب وىنا يقوـ المحافظ العقاري بترقيـ العقار المعني دوف الآ
أشير في ىذه الحالة يحوؿ المحافظ  6تأخير ،أما إذا كاف العكس بمعنى تـ شير الدعوى لمدة 

 .2العقاري ممؼ القطعة المعنية إلى ممؼ "قضايا المنازعات" وينتظر صدور حكـ قضائي نيائي

بعد صدور الحكـ أو قرار قضائي يحوؿ الممؼ مف ممؼ "قضايا المنازعات" إلى ممؼ الترقيـ -
 المؤقت أو ممؼ الترقيـ النيائي حسب الحالة:

أشير أو سنتيف إذا لـ تنتيي آجاؿ الترقيـ المؤقت وقت صدور  4ممؼ الترقيـ المؤقت لمدة -
 الحكـ أو القرار القضائي النيائي .

                                                           
 .110ص سابؽ،مرجع  المركز القانوني لممحافظ العقاري، بريؾ،الطاىر -1
 السالؼ الذكر. ،76/63مف المرسوـ  15يراجع في ذلؾ المادة -2
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ؤقت أو في حالة ظيور سندات ووثائؽ قانونية منيائي إذا إنتيت آجاؿ الترقيـ الممؼ الترقيـ ال-
 .1أثناء المحاكمة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .110ص سابؽ،مرجع  المركز القانوني لممحافظ العقاري، الطاىر بريؾ،-1
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 نيممخص الفصل الثا
مف خلبؿ عرضنا لمفصؿ الثاني يتضح لنا أف المشرع الجزائري قد منح المحافظ العقاري    

ضات المطروحة أمامو فيما سمطة القياـ بالصمح بيف المتخاصميف أثناء النظر في الإعترا
 النقاط التالية: فاستخمصنايخص الترقيـ المؤقت 

ف يتنازؿ وذلؾ بأ يتوقياف بو نزاعا محتملب، عقد ينيي بو الطرفاف نزاعا قائما أو ىوالصمح -
مف القانوف  459و حسب ما ورد عميو النص في المادة كؿ منيما عمى وجو التبادؿ عف حق

 المدني.

فر أركاف العقد العامة وىي الرضا والمحؿ والسبب ويشترط لقيامو وجود نزاع يقوـ الصمح بتوا-
قائـ بيف المتخاصميف وأف تتجو إرادتيما لحسـ ىذا النزاع وأف يكوف التنازؿ بينيما عمى وجو 

 التبادؿ.

موصى عمييا ترسؿ إلى المحافظ  يكوف الإحتجاج عمى الترقيـ المؤقت إما بموجب رسالة-
لى   أو بتسجيؿ الإحتجاج في سجؿ مخصص لذلؾ. الطرؼ الخصـالعقاري وا 

 لاتفاقاتوتكوف  جمسة الصمح التي يجرييا المحافظ العقاري بيف الخصوـ قد تكمؿ بالنجاح-
الأطراؼ المدرجة في ىذا المحضر قوة الإلزاـ الخاص ويبقى الترقيـ محافظا عمى طابعو 

 عة أشير أو سنتيف(. المؤقت إلى غاية إنتياء آجاؿ الترقيـ المؤقت)أرب

في حالة فشؿ محاولة الصمح يحرر المحافظ العقاري محضر عدـ المصالحة ويكوف لمطرؼ -
 أشير لرفع الدعوى أماـ القضاء. 5المدعي ميمة 
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يتضح لنا أف المحافظ العقاري ىو موظؼ عمومي يعمؿ تحت وصاية ه الدراسة ذمف خلبؿ ى  
مقانوف العاـ لموظيفة العمومية ويعد المسؤوؿ الأوؿ عمى عممية الشير وزارة المالية يخضع ل

منيا ما  مجموعة مف الصلبحيات والمياـ أسندت لوالعقاري عمى مستوى المحافظة العقارية،
نشاء لمبطاقات العقارية وتسميـ  مف ترقيـ لمعقارات الممسوحة يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري وا 
جراءات الشير وأعطاه صلبحية قبوؿ أو  الملبؾ الشيادات التي تشيد بحقوؽ ومراقبة شروط وا 
 رفض تنفيذ عممية الشير.

منح المشرع الجزائري لممحافظ العقاري أثناء تأسيسو لمسجؿ العقاري صلبحية النظر في   
 .  الإحتجاجات التي تقوـ عمى عممية الترقيـ المؤقت ومنحو سمطة المصالحة بيف الخصوـ

 :ئج الدراسة في النقاط التاليةويمكف تمخيص نتا

المحافظ العقاري ىو عنصر فعاؿ في إنجاح عممية الشير العقاري وىو القائـ عمى تسيير -1  
مصمحة إدارية يتـ فييا شير كؿ التصرفات القانونية التي ترد عمى العقار أحدثت بموجب 

ي والمرسوميف رقـ المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقار  75/74الأمر 
 السابؽ ذكرىـ. 76/63و 76/62
 وظيفة المحافظ العقاري ذات طبيعة قانونية خاصة فيو ليس قاضيا ولكف دوره في رقابة-2  

 وتفحص العقود والوثائؽ المقدمة لمشير تشبو وظيفة القاضي.
وصلبحيات المحافظ العقاري وردت في نصوص قانونية متفرقة مما جعؿ أمر  مياـ -3  
 صرىا والإلماـ بيا ميمة صعبة.ح
المحافظ العقاري ىو المؤسس لمسجؿ العقاري يمارس مياـ دقيقة ومعقدة فينشأ البطاقات -4 

العقاري ويأشر عمييا ويسمـ الدفتر العقاري لأصحاب الحقوؽ العقارية، ويراقب مدى توافر 
 القواعد العممية لمشير ويحقؽ في ىوية الأطراؼ وتعييف العقارات.
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أعطى المشرع الجزائري لممحافظ العقاري سمطة تنفيذ إجراءات الشير العقاري بعد التحقؽ -5 
مف إستيفائيا لجميع الشروط القانونية لمشير فقد يقبؿ الإيداع ويرفض الإجراء وقد يرفض 

 يرد الإجراء بعد قبوؿ الإيداع. الإيداع أو
ودية منحيا المشرع لممحافظ  الصمح ىو وسيمة لتسوية النزاعات بيف الخصوـ بطريقة-6 

العقاري أثناء قيامو بالنظر في الإحتجاجات اتي يثيرىا المتضرروف مف أعماؿ الترقيـ العقاري 
 المؤقت . 

تكوف نتيجة عممية الصمح إما النجاح ويحرر بذلؾ المحافظ العقاري محضر المصالحة -7 
وقد تفشؿ محاولة الصمح ويحرر  صمحويرقـ العقار ترقيما نيائيا لفائدة المستفيد مف عممية ال

مف ىذه النتيجة إلا سموؾ  ولا يكوف في ىذه الحالة أماـ المتضرر محضر عدـ المصالحة بذلؾ
 طريؽ القضاء.

عمى الرغـ مف أف منح المحافظ العقاري سمطة التوفيؽ بيف المتخاصميف نجح في تخفيؼ -8 
ختصار ت القضائية في حؿ النزاعات التي الوقت الذي تستغرقو الجيا العبئ عمى القضاء وا 

أنو زاد مف أعباء المحافظ العقاري نظرا لكثرة النزاعات التي لا حصر ليا  تثور بينيـ، غير
عمى مستوى المحافظة العقارية. وفي الأخير وبعد دراستي ليذا الموضوع أطرح الإقتراحات 

 التالية: 
صلبحياتيـ و مياميـ و يضمف خمؽ قانوف أساسي خاص بالمحافظيف العقارييف يحدد - 1 

 ليـ أكثر حماية خلبؿ تعامميـ الميداني. 
نقترح عقد ممتقيات دورية متخصصة يحضرىا محافظوف عقاريوف مف أجؿ تحسيسيـ - 2 

مى الحياة الإقتصادية عوتذكيرىـ بأىمية الوظيفة التي يشغمونيا لما ليا مف إنعكاس مباشر 
التي تعترضيـ يوميا خلبؿ آداء مياميـ وكيفية إيجاد والإجتماعية لممواطف، وطرح المشاكؿ 

 .الحموؿ ليا
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تأسيس سجؿ عقاري يعكس الوضعية المادية والقانونية الحقيقية لمعقارات مما يؤدي إلى قمة -3 
 .المنازعات ويخفؼ العبئ عمى المحافظييف العقارييف وعمى القضاء

حص لمشروعية السندات العقارية نقترح مف ف نظرا لمدور الحساس والدقيؽ لممحافظ العقاري-4 
تجعمو يباشر ميامو تحت إشراؼ القضاء وأف يتـ تعييف المحافظ العقاري  إعداد آليات قانونية

 بموجب مرسوـ رئاسي.
تزويد المحافظة العقارية بالإمكانيات المادية والبشرية ومواكبة التكنولوجيا الحديثة مف أجؿ -5 

 . العقارييف لإنجاز مياميـ في أقصر الأوقاتتسييؿ العمؿ عمى المحافظيف 
)3تعديؿ المادة)-6   .(حيث أنيا لـ تشمؿ كؿ مياـ المحافظ العقاري76/63(مف المرسوـ
ضرورة إستحداث نصوص قانونية جديدة تتناوؿ موضوع الصمح الذي يجريو المحافظ -7 

 ح.العقاري في منازعات الترقيـ المؤقت والذي يشوبو الغموض وعدـ الوضو 
التي منحت المحافظ العقاري مسؾ وتأسيس السجؿ  76/63مف المرسوـ  11تعديؿ المادة -8 

مف نفس المرسوـ التي منحتو صلبحية فحص مشروعية السندات المقدمة  105العقاري والمادة 
 مف الضوابط.  لمشير لأف ىذه المياـ دقيقة وكاف ينبغي إحاطتيا بمجموعة

نصوص القانونية التي تحكـ نظاـ الشير العقاري بحكـ صدورىا ضرورة إعادة النظر في ال-9 
تعديلبت منذ إصدارىا مما نجـ عنو قصورىا  في مرحمة زمنية معينة ولـ تشيد أي تغييرات أو

تشوب نظاـ الشير العقاري في الوقت الراىف ونخص بالذكر  التيعمى إحتواء المشاكؿ العقارية 
لو، وتعديميـ بما يتماشى مع المستجدات الراىنة التي  والمرسوميف التنفيذييف 75/74الأمر 

 .طرأت عمى مجاؿ الممكية العقارية
في الأخير ننوه عمى أف الجزائر لدييا الإمكانيات الكفيمة بضبط الممكية العقارية والمؤىلبت 

 .التي تضمف التحكـ الأمثؿ في الوعاء العقاري
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 01الممحق رقم 

 ائريــة الديمقراطية الشــعبيةالجمـيورية الجز 

 فــي:....................... المغيروزارة المالية                                           
 العقـــاري المحافــظ     .......المفتشية الجيوية لناحية 
 ..........................السيد: إلى........مديرية الحفظ العقـــــــاري 

 ...........................................افظة العقارية المح
 الإيداع رفـــض :الموضوع

 في.......................رقـ...................... المؤرخ عقدكـ المرجع:

 اتضح أعلبه المراجع في إليو المشار عقدكـ مراجعة بعد أنو عمما أحيطكـ أف يشػػرفني
................................................................................................مايمػػػػي:

........................................................................................................
........................................................................................................

........................................................................................................

........................................................................................................
........................................................................................................

.. 

 مف{101/100} لممادة طبقا العقد ىذا إيداع رفض يؤسفني ذكره تقدـ ما أساس وعمى       
 لممادة طبقا ج د 100 مبمغ اقتطاع تـ وعميو 1976مارس 25 في المؤرخ 76/63 المرسوـ
 بعد العقد إيداع عند المبمغ نفس تحصيؿ ويتـ المودع الرسـ مف التسجيؿ قانوف مف 353-11

 تصحيحو.

 العقاري  المحافظ
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  02الممحق رقم 

 الجمـيورية الجزائريــة الديمقراطية الشــعبية
 فــي:....................... المغيروزارة المالية                                           

 العقـــاري المحافــظ     ......المفتشية الجيوية لناحية 
 ..........................السيد: إلى.......مديرية الحفظ العقـــــــاري 

 ................................ .........المحافظة العقارية 
 

 الإجراء رفـــض :الموضوع
 ....رقـ......................في................... المؤرخ عقدكـ المرجع:

 اتضح أعلبه المراجع في إليو المشار عقدكـ مراجعة بعد أنو عمما أحيطكـ أف يشػػرفني
................................................................................................مايمػػػػي:

........................................................................................................
........................................................................................................

........................................................................................................
........................................................................................................

....................................................................................... 
 مف{101/100} لممادة طبقا العقد اىذ إيداع رفض يؤسفني ذكره تقدـ ما أساس وعمى       
 لممادة طبقا ج د 100 مبمغ اقتطاع تـ وعميو 1976مارس 25 في المؤرخ 76/63 المرسوـ
 بعد العقد إيداع عند المبمغ نفس تحصيؿ ويتـ المودع الرسـ مف التسجيؿ قانوف مف 353-11

 تصحيحو.
 العقاري  المحافظ
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 03الممحق رقم 
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  04 الممحق رقم
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 أولا: المصادر 

 القرآن الكريم   

 المراجع:ثانيا

 الكتب (1    
 .2013الجزائر دار اليدى، المركز القانوني لممحافظ العقاري، الطاىر بريؾ، -1
 .1996لبناف دار النشر الثقافة، الشير العقاري والمفاضمة بيف التصرفات، ،أنور طمبة-2
جماؿ بوشناقة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية، الجزائر،  -3

2006، 
دوف طبعة  الصمح في المنازعات الإدارية في القوانيف الأخرى ، حسف بوسقيعة،-4

 دوف سنة نشر. الجزائر ، ،منشورات بغدادي ،
دار الخمدونية لمنشر  زء الثاني،الج الإجراءات المدنية والإدارية الموجزة، حسيف طاىري،-5

 . 2013الجزائر، والتوزيع،
 .1986لبناف، الدار الجامعية، أحكاـ الشير العقاري، حسيف عبد المطيؼ حمداف،-6

المبادئ الأساسية في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ،طبعة ثانية ، حسيف فريحة7- 
 . 2016،ديواف المطبوعات الجامعية،الجزائر،

لد رموؿ،المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري،قصر خا-8
 2001الكتاب،الجزائر،

 2006،دار ىومة،الجزائر،1شفيقة بف صاولة،الصمح في المادة الإدارية،طبعة -9
 عمار عموي، الممكية والنظاـ العقاري في الجزائر، الطبعة الخامسة ،دار ىومة، -10

      2009 
حي ويس، الشير العقاري في القانوف الجزائري والقوانيف المقارنة، دار ىومو، فت -11 
 . 2014الجزائر،
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فضيؿ العيش ،الصمح في المنازعات الإدارية وفي القوانيف الأخرى،منشورات بغدادي  -12
 ،الجزائر،دوف سنة نشر.     

 ،2004جزائر، ليمى زروقي، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، دار ىومة، ال -13
مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، الطبعة الثانية، دار ىومو،  -14

 . 2008الجزائر،
محمد لميف حميدي،نظاـ تورنس لمشير العقاري وتطبيقاتو في النظاـ العقاري -15

 .2015الجزائري،دار ىومة،الجزائر،
،ديواف المطبوعات الجامعية 4زائري ،طبعة محند آمقراف بوبشير،النظاـ القضائي الج-16 

 . 2005،الجزائر ،
، نعيمة حاجي، المسح العاـ وتأسيس السجؿ العقاري في الجزائر، دار ىومة، الجزائر-17
1118 . 
يحي بكوش، أدلة الإثبات في القانوف المدني الجزائري والفقو الإسلبمي، الشركة -18

 .1981الوطنية لمنشر والتوزيع، الجزائر،
 والمجلات ثانيا :المقالات

 المجلات: (1
،المحكمة 02آثار القيد في السجلبت العينية ،المجمة القضائية،عدد، أميف بركات مسعود -1
 .1995العميا،
ياد القضائي لمغرفة تبشير عتروس، "الشير العقاري في التشريع الجزائري"، مجمة الإج -2

 .2004العقارية، الجزء الأوؿ، الجزائر
 .1115،سنة  11عميا، قسـ الوثائؽ، العدد مجمة الحكمة ال -3

عبد الغفور أقشيشو،الصمح في نزاعات التحفيظ العقاري،مجمة العموـ والواقع ،سنة  -4
2014. 
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 ثالثا :المذكرات والرسائل الجامعية :

 : الدكتوراه أطروحات(1
أطروحة دكتوراه دولة بقسـ الفقو  الصمح في الشريعة والقانوف، بمقاسـ شتواف، -1

ية أصوؿ الديف والشريعة والحضارة،جامعة الأمير عبد القادر لمعموـ الإسلبمية وأصولو،كم
 .2000/2001،قسنطينة،

ليمى لبيض، منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه في العموـ   -2
 . 2011/2012القانونية، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

ديمي، السجؿ العيني، دراسة مقارنة بيف التشريع الجزائري والتشريع المغربي، نواؿ ج -3
، تخصص قانوف خاص،كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر،  .2017أطروحة دكتوراه عموـ

 ر: يالماجست مذكرات (2
كمية الحقوؽ والعموـ  رسالة الماجيستيرفي العقود والمسؤولية، الطاىر بريؾ،عقد الصمح، -1

 . 2001/2002ف عكنوف الجزائر،الإدارية ،جامعة ب
بمقاسـ بواشري، إجراءات الشير العقاري في التشريع الجزائري، رسالة الماجستير في  -2

 .2013/2014القانوف الخاص، فرع العقود والمسؤولية، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر، 
حسف طوايبية، نظاـ الشير العقاري الحزائري، رسالة الماجستير في الحقوؽ، تخصص  -3

 .2000/2001قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر 
زىرة بف عمار، دور المحافظة العقارية في نظاـ الشير العقاري ومنازعاتو أماـ القضاء  -4

الجزائري، رسالة الماجستير، تخصص قانوف إداري، قسـ القانوف العاـ، كمية الحقوؽ، جامعة 
 .2010/2011باجي مختار، عنابة، 

طرؽ البديمة لحؿ النزاعات طبقا لقانوف الإجراءات المدنية والإدارية ال زىية زيري، -5
كمية الحقوؽ والعموـ السياسية  فرع قانوف المنازعات الإدارية، الجزائري ،رسالة ماجيستير،

 . 07/05/2015،جامعة مولود معمري ،تيزي وزو،
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شريع الجزائري، عبد الغني بوزيتوف ، المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في الت -6
كمية الحقوؽ، جامعة  فرع قانوف عقاري، مذكرة الماجستير في الحقوؽ، قسـ القانوف الخاص،

 .2009/2010قسنطينة،
الطرؽ البديمة في حؿ النزاعات القضائية الصمح والوساطة القضائية  عبد الكريـ عروي، -7

كمية  قود والمسؤولية،فرع الع رسالة الماجيستير، طبقا لقانوف الإجراءات المدنية والإدارية،
 .2012جامعة بف عكنوف،الجزائر، الحقوؽ،

عمر صداقي، شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري، رسالة الماجستير في  -8
 ،1982الحقوؽ، معيد العموـ القانونية والإدارية، جامعة الجزائر، 

ستير في مسعود رويصات ،نظاـ السجؿ العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة الماج -9
العموـ القانونية ، تخصص قانوف عقاري، جامعة الحاج لخضر باتنة ، قسـ العموـ القانونية، 

 2008/2009كمية الحقوؽ، 
نورة أورحموف، إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع والقضاء الجزائري، مذكرة  -10

جامعة  عموـ السياسية،كمية الحقوؽ وال فرع قانوف المسؤولية المينية، ماجستير في القانوف،
 .2012مولود معمري، تيزي وزو، 

 نضاؿ سالمي،الصمح كإجراء لحسـ الخلبفات أماـ القضاء في التشريع الجزائري، -11
 .2009/2010جامعة وىراف، كمية الحقوؽ، تخصص قانوف الدولي، رسالة الماجيستير،

ري، رسالة ىواري منقار، الشير العقاري وآثاره عمى نقؿ الممكية في التشريع الجزائ -12
الماجستير في القانوف، تخصص قانوف خاص، قسـ الحقوؽ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، 

 .2014/2015جامعة أدرار،
 :الماستر مذكرات(3
مذكرة  ترقيـ السجؿ العقاري ومنازعاتو في التشريع الجزائري، ميمود قادري، إسلبـ ىميسي، .1

كمية الحقوؽ  العموـ القانونية والإدارية،قسـ  تخصص قانوف عاـ، الماستر في العموـ القانونية،
 .1105/1106،قالمة،0834ماي  7جامعة  والعموـ السياسية،
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مذكرة ماستر في الحقوؽ،تخصص  الطرؽ البديمة لحؿ النزاعات الإدارية، دويدي، جمولية .2
 .2016/2017جامعة عبد الحميد بف باديس ،مستغانـ، إدارة عامة،القسـ العاـ،

تخصص  ت وعراب ،الصمح في المسائؿ العقارية ،مذكرة الماستر،جماؿ بمقايد ،كريمة آي .3
جامعة مولود معمري  كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ القانوف الخاص، القانوف العقاري،

 . 1107،تيزي وزو،

التكييؼ القانوني لمتنازؿ عف الإدعاء خارج القضاء ،مذكرة الماستر ،قسـ  حمزة واكوش، .4
جامعة عبد الرحماف ميرة  ة الحقوؽ والعموـ السياسية،كمي القانوف الخاص الشامؿ،

 .2014/2015،بجاية،
سعيدة عثماني، صلبحيات المحافظ العقاري ومسؤوليتو الناجمة عف قراراتو التعسفية،  .5

قسـ القانوف الخاص،كمية الحقوؽ والعموـ  تخصص عقود ومسؤولية، مذكرة ماستر في القانوف،
 .2012/2013السياسية، البويرة، 

 مذكرة الماستر، المحافظ العقاري في تأسيس السجؿ العقاري، دور يحة زيتوني،فت .6
قسـ الحقوؽ،جامعة زياف  كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، تخصص قانوف عقاري،

 .2014/2015عاشور،الجمفة،
لسعد حامدي، دور الشير العقاري في مجاؿ الممكية، مذكرة ماستر في الحقوؽ، قانوف  .7

 .2016/2017والعموـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، إداري، كمية الحقوؽ
 رابعا: المحاضرات :

ثانية ماستر عقاري، ، محاضرات في مقياس مسح الأراضي العـ ، سنة الجموؿ محدة-1
 . 2017/2018العموـ السياسية ، جامعة حمو لخضر الوادي، كمية الحقوؽ و 

 :النصوص القانونية :خامسا   
 :(القوانين1
المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية،  02/17/0872( المؤرخ في 72/07لقانوف )ا -1

 ..08/12/0872المؤرخة في  23الجريدة الرسمية، عدد 
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، المتضمف التوجيو العقاري، الجريدة  07/00/0881(، المؤرخ في 81/14القانوف رقـ) -2
 . 0881، لسنة 38الرسمية، العدد 

،المتعمؽ بالتييئة والتعمير،الجريدة 10/01/0881مؤرخ في (،ال81/18القانوف) -3
 .11،0881الرسمية،العدد

، المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ 16/11/1116( المؤرخ في 16/11القانوف ) -4
لسنة  04الممكية وتسميـ سند الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري، الجريدة رسمية، العدد 

1116. 

المدنية  الإجراءات،  المتضمف قانوف 25/02/2008لمؤرخ في (، ا08/09القانوف رقـ ) -5
 .2008، لسنة 21والإدارية ، الجريدة الرسمية، العدد 

، المتضمف قانوف المالية لسنة  12/2018/ 27( ، المؤرخ في 18/18القانوف رقـ ) -6
 . 2018، لسنة  79، المنشور بالجريدة الرسمية ، العدد  2019

 الأوامر:(2
، المتضمف قانوف التوثيؽ، الجريدة 04/01/0861(، المؤرخ في 61/80الأمر ) -1

 .10/10/0860، المؤرخة في 013الرسمية، العدد 

، المتضمف القانوف المدني، الجريدة 26/09/1975( ،المؤرخ في 75/58الأمر ) -2
 . 1975، لسنة 78الرسمية، العدد 

راضي العاـ ،المتضمف إعداد مسح الأ12/11/1975،المؤرخ في 75/74الأمر - -3
 .1975،لسنة92وتأسيس السجؿ العقاري،الجريدة الرسمية،العدد

، المتضمف القانوف الأساسي العاـ 15/07/2006(، المؤرخ في 06/03الأمر رقـ ) -4
 .2006، لسنة 46لموظيفة العمومية، الجريدة الرسمية، العدد 
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 (المراسيم:3
، د مسح الأراضي العاـإعدا، المتضمف 25/03/1976(، المؤرخ في 76/62)المرسوـ .1

 .1976،لسنة 30الجريدة الرسمية، العدد 
، المتضمف تأسيس السجؿ العقاري، 25/03/1976(، المؤرخ في 76/63)المرسوـ .2

 1976،لسنة 30الجريدة الرسمية، العدد 
، يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة 1991يوليو 27( ، المؤرخ في 91/254المرسوـ ).3

، لسنة 36( الجريدة الرسمية، العدد 90/25( مف القانوف )39وجب المادة )وتسميميا المحدثة بم
1991 . 
(، المحدد لقائمة المناصب العميا في المصالح الخارجية لمدولة والحفظ 92/116المرسوـ ).4

، الجريدة الرسمية، العدد 14/03/1992العقاري و شروط التعييف فييا وتصنيفيا، المؤرخ في 
 .1992،لسنة  21
)الم.5 ( 76/63، يعدؿ ويتمـ المرسوـ )19/05/1993(، المؤرخ في 93/123رسوـ

، 34يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، الجريدة الرسمية، العدد  1976مارس ، 25،المؤرخ في 
 1993ماي 23المؤرخة في 

، المتضمف إحداث 26/10/2000(، المؤرخ في 2000/336المرسوـ التنفيذي رقـ ).6
 . 2000وشروط وكيفية إصدارىا وتسميميا،لسنة لإثبات الممؾ الوقفيوثيقة الإشياد المكتوب 

 : القرارات الوزارية  سادسا
، المحدد لمشروط التي تضمف مطابقة مجموعة 16/14/0865. القرار الوزاري المؤرخ في 0

 . 11البطاقات العقارية ومسح الأراضي ، الجريدة رسمية، العدد 

،المتعمؽ بتأشيرة شيادة اليوية للؤطراؼ الواجب  16/14/0865.القرار الوزاري المؤرخ في 1
المؤرخة في  11ذكرىـ في الوثائؽ الخاضعة لإجراءات الإشيار العقاري ، الجريدة الرسمية ،عدد

18/12/0866. 
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 ممخص 

يتولى تسيير مصمحة إدارية يطمؽ ، لوزارة الماليةالمحافظ العقاري ىو موظؼ عمومي تابع 
وتبرز ، ،أسند إليو المشرع الجزائري مياموصلبحيات متعددةالمحافظة العقارية عمى تسميتيا
إطار عممية الشير العقاري عقب الانتياء مف أعماؿ المسح العاـ للؤراضي أيف يبدأ ميامو في 

فيقوـ بترقيـ العقارات الممسوحة وينشئ البطاقات العقارية ويقوـ بتسميـ العقاري، بتأسيس السجؿ 
الدفتر العقاري لأصحاب الحقوؽ ،كما أنو يفحص الشروط القانونية التي تتطمبيا عمميات 

منحو المشرع أثناء مراقبتو لممحررات المودعة أمامو سمطة قبوؿ تنفيذ إجراء الشير الشير وقد 
 أورفض تنفيذه .

لقد منح المشرع الجزائري لممحافظ العقاري سمطة واسعة بمناسبة قيامو بعمميات الترقيـ 
المؤقت تتمثؿ في إجراء الصمح بيف المتخاصميف عند النظر في الإحتجاجات والإعتراضات 

دمة مف الأشخاص المتضرريف مف أعماؿ الترقيـ المؤقت والتي تتوج إما بمحضر المق
المصالحة أوعدـ المصالحة ولا يكوف أماـ المتضرر في حالة فشؿ محاولة الصمح إلا سموؾ 

 طريؽ القضاء. 

Abstract: 

    The real estate governor is public official of the ministry of finance, he is 

running an administrative service called the estate governor, an Algerian projects, 

tasks and multiple powers have been entrusted to him, it’s function are  highlighted 

within the framework real-estate month process following the completion of 

general survey of the land where the establishment of the land  begins property 

register he numbers the scanned properties create real estate, cars and delivers the 

real estate book for owners. it also examines the legal requirements for operations 

in the month and  you have given the projects while it controls on engines 

deposited with the acceptance authority of the month procedure of the refused to 

implement it The Algerian real estate project has been given wide authority on the 

occasion of his temporary numbering, the reconciliation procedure between two 

bickering when considering the protests person from the temporary numbering 

works, which culminate in either the reconciliation minute or non-reconciliation 

.the adversaries the event of failure attempted reconciliation is only the way of 

justice. 


