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   إن العقار ومنذ القدم كان من الشواىد عمى حياة الإنسان وتواجده في زمن قد مضى، فكان  
الصورة والدليل عمى تواجد الحياة في أي مكان بدا فيو طابع معين من العمران، فرمز بذلك إلى 
نمط معيشتو وعادتو وتقاليده، ومع مرور الزمن ازدادت أىميتو وأصبح العقار مقياس لدرجة تقدم 

الشعوب وعصرنتيا وتطورىا فغذى المرآة العاكسة لمشاريعيا التنموية وتطمعاتيا المستقبمية في شتى 
الميادين فكان امتلاكو وبشكل كبير يعني ذمة مالية ممتمئة والاستثمار فيو يعني مكسبو لمفرد 

والمجتمع سواء عمى الصعيد الاجتماعي أو الاقتصادي ونظرا لزيادة حجم التعاملات الواقعة عمى 
العقار، وتنوع مجالات ذلك زادت معو الحاجة إلى وجود تنظيم محكم يضبط ىذه المعاملات بشكل 
يحفظ حق أصحاب الحقوق، ـــ حيث أنو ومنذ القدم كانت التعاملات في المجال العقاري من قبل 
الأفراد تخضع لمجموعة من الإجراءات، فيما يخص كل إنشاء أو نقل أو تعديل أو إنياء حقوق 
عينية عقارية، عرفت بنظام الشير وىو نظام قديم قدم الممكية العقارية، والذي كان عبارة عن 

وسيمة لإعلام الغير بالتصرفات الواردة عمى الحقوق العقارية في سجلات عمنية ـــــ ولتكريس ذلك 
اتفقت معظم الدول عمى أن المعاملات العقارية يجب أن تشير ولكن اختمفت في طريقة الشير فقد 

أوجد نظامين لشير، أحدىما يقوم بالشير طبقا لأسماء ملاكيا وىو نظام الشير الشخصي وىو 
الأقدم تاريخيا، والآخر نظام الشير العيني والذي تقوم عممية الشير فيو طبقا لموقع العقار 
ومساحتو وترقيمو، والذي كان نتيجة لفشل نظام الشير الشخصي في تحقيق الاستقرار في 

المعاملات العقارية، إذ تبقى الحقوق العينة ميددة بالزوال وعرضة لتغيير، وبذلك اتبعت معظم 
 .الدول نظام الشير العيني الذي جاء كبديل للأول لدعم الإتمان العقاري

 المتعمق بإعداد مسح الأراضي 75/74    وانتيجت الجزائر نظام الشير العيني بموجب الأمر 
العام وتأسيس السجل العقاري، بدلا من نظام الشير لمشخصي الذي كان سائد، ودعم ىذا الأخير 

 المتعمق بإعداد المسح الأراضي، 76/62بجممة من النصوص القانونية تمثمت في المرسوم 
 وأيضا القانون 25/03/1976 والمتعمق بتأسيس السجل العقاري، والمؤرخين في 76/63والمرسوم 

 والذي يتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية 2007 07/02 المؤرخ في 07/02
وتسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري ولتفعيل ىذا النظام اعتمدا المشرع عمى مجموعة 

، 75/74 منالأمر 20من الآليات أبرزىا المحافظة العقارية التي أحدثيا المشرع بموجب المادة 
والتي ىي عبارة عن ىيئة إدارية عمومية تخضع لمنظام الإداري في إدارتيا، لتنظيم عممية الشير 
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العقاري، تسير من قبل موظف عمومي معين بقرار من وزير المالية يدعى المحافظ العقاري ومن 
المحافظة يستمد ىذا الأخير تسميتو، فيي تسير من طرفو ويأخذ عممو الطابع الإداري، ولقد أوكل 
لو المشرع عممية مسك السجل العقاري، الذي يعد محتواه ركيزة لنظام الشير العيني ويعتمد عميو 

في عممية الشير العقاري لمحقوق العينية، ولقد خول المشرع المحافظ العقاري مسك السجل العقاري 
عداد 76/63 من المرسوم 03وشير العقود بموجب المادة   السالف الذكر، حيث يقوم بمسك وا 

مجموعة البطاقات العقارية التي تشكل السجل العقاري كما يقوم بتنفيذ الإجراءات اللازمة لطمبات 
 .الإشيار وتقديم كل ما يخص الجميور من معمومات عند طمبيا وتحصيل الحقوق والرسوم

  ومن أجل الحفاظ عمى استقرار المعاملات العقارية، منح المشرع المحافظ سمطات أو صلاحيات 
 في مجال مينتو، وبالضبط في القرارات التي يمكن أن يتخذىا في شأن رفض إعطاء  واسعة

المعمومات أو رفض الإيداع أو رد الإجراء إذا بدا لو عدم توفر الشروط القانونية المطموبة، ولكنو 
ومع ذلك قد يرتكب أخطاء فيخل بالتزام من التزاماتو القانونية أو يتخذ قرار بشكل خاطئ فتقوم 
بذلك مسؤوليتو القانونية الأمر الذي يستوجب التعويض للأطراف المتضررين، وبالنظر إلى ما 

لى قانون الوظيف العمومي  تناولو نظام الشير العقاري من أحكام تنظم مينة المحافظ العقاري، وا 
الذي يخضع لو باعتباره موظف عام يشغل منصب إداري، فإن المشرع لم يحدد الخطأ الذي يقيم 

 .مسؤولية المحافظ العقاري، كما أنو لم يصف مسؤوليتو بنوع معين من المسؤوليات القانونية

المدني أو الإداري أو  )   والمسؤولية كممة ترادف في معناه الجزاء، وىي تقوم كمما ألزم القانون 
شخصا بالتعويض عن الضرر، إذا فيي متعددة الأنواع حسب تعدد  (إلخ ...الجنائي أو الدستوري 

فروع القانون، ولقد ارتأينا التطرق إلى موضوع المسؤولية القانونية لممحافظ العقاري، لمعديد من 
الأسباب منيا ما ىو ذاتي ومنيا ما ىو موضوعي، أسباب ذاتية ترجع إلى تعمق موضوع مسؤولية 
المحافظ العقاري بتخصصنا المدروس، بالإضافة إلى ندرة الدراسات المتعمقة بالموضوع، مما يعني 

 .حداثة تناولو عمى صعيد البحوث القانونية والعممية

   أما الأسباب موضوعية فتكمن في قمة معرفة الأفراد بيذا الجانب من المسؤولية القانونية 
والغموض الذي يعم ىذا الموضوع، وذلك عمى الرغم من أىمية مكانة المحافظ العقاري والدور 

 .الذي يقوم بو في عممية الشير العقاري
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طلاعيم   ــــ إمكانية مساءلة المحافظ العقاري، وبالتالي الحاجة إلى تعريف الغير بياتو المسؤولية وا 
 . عمى أىم ما تحتويو من قواعد قانونية تضبطيا

كما نيدف من خلال دراسة ىذا الموضوع إلى صياغة أىم أنواع ىاتو المسؤولية والآثار المترتبة 
 .عنيا، كما نيدف أيضا إلى الإطلاع عمى أىم النصوص القانونية التي تنظم ىاتو المسؤولية

براز العقوبات التي قد تسمط عميو من   ـــــ التعرف عمى مدى حجم مسؤولية المحافظ العقاري، وا 
 .حيث مسؤوليتو عن الأخطاء المرتكبة من طرفو أثناء أداءه وظيفتو

ــــ دراسة مسؤولية المحافظ العقاري تيدف إلى تحديد طبيعة ىذه المسؤولية، والجيات القضائية 
 .المختصة بالنظر فييا وأيضا كيفية التعويض عنيا

  أيضا تكريس الجيود المبذولة لسمو بمينة المحافظ العقاري لتدعيميا بجممة من النصوص 
القانونية فيما يخص مسؤوليتو، بحيث تفيد في إحكام تنظيميا وبالتالي تفعيل دور الشير في دعم 

 . الإتمان العقاري

كما تبرز لنا أىمية ىذا الموضوع في أنو يظن البعض أن المحافظ العقاري ولما لو من صلاحيات 
واسعة في مجال الشير قد يطغى في استعمال ىذه السمطة، ولكن إمكانية قيام مسؤوليتو القانونية 
ومنيا متابعتو قانونيا، يفند ذلك ويضفي طابع من الثقة والمصداقية عمى دوره كأمين عمى السجل 

 .العقاري

 كثف حجم ميام المحافظ العقاري وألزمو العديد من 75/74   ومن الملاحظ أن الأمر 
المسؤوليات وبالتالي الإقرار بمسؤوليتو القانونية في ىذا المجال، يعني تفعيل دوره في عممية 

لزامو بالوقوف عمى السير الحسن لممحافظة العقارية  .الشير، وا 

ولقد اتبعنا في دراسة ىذا الموضوع كل من المنيج الوصفي والتحميمي، فبالنسبة للأول اتبعتو 
بموضوع مسؤولية المحافظ العقاري وتوضيح أىم الجوانب القانونية المرتبطة بيا، أما الثاني كان 

 .من أجل شرح وتحميل النصوص القانونية
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كما حددنا نطاق دراسة ىذه المسؤولية القانونية، بدراسة المسؤولية المدنية، والإدارية، والجنائية   
لممحافظ العقاري في الجزائر، وذلك من خلال البحث في النصوص القانونية التي أشارت وألمت 

 المتعمق بإعداد 75/74بموضوع المسؤولية القانونية لممحافظ العقاري، والتي تناوليا كل من الأمر 
 المتعمق بتأسيس السجل العقاري 76/63مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، ومرسومو 

، أيضا تم التطرق الأحكام التي نص عمييا القانون المدني والقانون الجنائي وكل 03ــــ06والقانون 
 .من قانون الإجراءات المدنية والإدارية وقانون الإجراءات الجزائية

 الإشكالية

 .  ما ىو الإطار القانوني لمساءلة المحافظ العقاري؟

 تساؤلات

 :تندرج تحت ىذه الإشكالية مجموعة من التساؤلات وىي

 ما ىو أساس قيام المسؤولية المدنية لممحافظ العقاري؟ وما ىي أىم أركان ىذه المسؤولية المدنية؟ 
ما ىي أىم الآثار المترتبة عن المسؤولية المدنية؟ وما ىو أساس قيام المسؤولية الإدارية لممحافظ 

العقاري، ما ىي أىم الآثار المترتبة عنيا؟ ومتى تقوم المسؤولية الجنائية لممحافظ العقاري؟ وما ىي 
 . أىم الشروط المقرة في الجريمة؟ وما ىي أىم الآثار المترتبة عنيا؟

 )   وللإجابة عمى ىذه التساؤلات اتبعنا الخطة الآتية، المسؤولية المدنية لممحافظ العقاري في 
وفيو ( المبحث الأول)، وتناولنا فيو أساس قيام المسؤولية المدنية لممحافظ العقاري (الفصل الأول

 )، وأركان المسؤولية المدنية لممحافظ العقاري(المطمب الأول )الطبيعة القانونية لياتو المسؤولية 
( المبحث الثاني)، ثم الآثار المترتبة عمى المسؤولية المدنية لممحافظ العقاري(المطمب الثاني

، أما (المطمب الثاني )ثم دعوى الرجوع (المطمب الأول )وتطرقنا فيو التزام الدولة بالتعويض
فتناولنا فيو المسؤولية الإدارية لممحافظ العقاري، حيث تطرقنا إلى أساس قيام ىاتو  (الفصل الثاني)

والخطأ  (المطمب الأول)قرارات الغير مشروعةوفيو ال (المبحث الأول)المسؤولية الإدارية
من ىذا الفصل فتناولنا فيو الآثار المترتبة عنيا وىي  (المبحث الثاني)، أم (المطمب الثاني)المرفقي

 (الفصل الثالث)، ثم (المطمب الثاني)ودعوى التعويض في  (المطمب الأول)المساءلة التأديبية 
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الذي تناولنا فيو المسؤولية الجنائية لممحافظ العقاري، ويتضمن قيام المسؤولية الجنائية لممحافظ 
ثم الشروط  (المطمب الأول)وفيو الأساس القانوني لمسؤوليتو الجنائية  (المبحث الأول)العقاري 

تناولنا فيو الآثار  (المبحث الثاني)، أما (المطمب الثاني)المقررة في الجريمة لقيام ىاتو المسؤولية 
والدعوى المدنية بالتبعية  (المطمب الأول)المترتبة عن قيام ىاتو المسؤولية، وىي الدعوى العمومية 

 .   (المطمب الثاني)
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 :تمهيد

  إف مسؤكلية المحافظ العقارم تككف قائمة، فػي الإطػػػار القانكني الذم يزاكؿ مػػػف خلبلػػػػو الميػػػػػاـ 
المككػمػػػػة إليو، كذلؾ لدكره الميـ في عممية المسح العقارم، حيث نجد أف مسؤكليتو محتممة في كؿ 
إجراء يقكـ بو، كذلؾ إذا تكافر الشرط القانكني لقياـ ىاتو المسؤكلية، أم في الحالة التي يرتكب فييا 

 .خطأ كينجـ عنػػػػػو ضرر لمغيػػػر

 كدراسػػػػػػة مسؤكليػػػة المحافظ العقارم، تيػػػدؼ إلػػػػػى تحديد طبيعػػة ىػػػػػذه المسؤكلية، ك الجيػػػػات 
القضػػائية المختصػػة بالنظر فييا ك أيضا كيفيػػػػة التعكيض عنيا، كالمسؤكليػػػػة المدنيػػة لممحافظ العقارم 

مػػػف أبرز ىاتػػػػػػو المسؤكليات ك التي تخضع أحكػػػاميا إلػػػى نصكص القانػػػػػػػكف المػػدنػػػػي     لذلؾ 
مبحث )ك الآثار المترتبة عف ىاتو المسؤكلية (مبحث أكؿ)سنتطرؽ إلػػػػػى أساس قيػػػػاـ ىاتػػػػو المسؤكلية

 .(ثاني

 أساس قيام المسؤولية المدنية لممحافظ العقاري: المبحث الأول
   يقصد بأساس المسؤكلية، الأسباب أك الاعتبارات التي تحمؿ المشرع عمػػى كضػػع عبػػئ تعكيض 
الضػػػرر عمى عاتؽ شخص معيف، ككمػػا سبػػؽ ك ذكرنػػػا فإف الحديث عػػػػف المسؤكلية المدنيػػػة لممحافظ 
العقػػػارم، يعنػػي التطرؽ إلى ىاتػػو المسؤكليػػة مػػػف بكابػػػػة الأحكػػاـ كالنصكص المدرجػػػػػة ضمػػػػف التقنيػػف 
المدنػػػي، كالػػػذم تػػػػناكؿ مكضكع المسؤكلية المدنية بشكؿ عاـ، ضمػػف مصادر الالتزاـ، لذلػػؾ سأتطػػرؽ 

ثـ إلى الأركاف التي تقكـ عمييا ىاتو  (المطمب الأكؿ)إلػػى الطبيعػػة القانكنية لياتػػػػو المسؤكليػػة 
 .(المطمب الثاني)المسؤكلية 
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 الطبيعة القانونية لممسؤولية المدنية لممحافظ العقاري: المطمب الأول
المسؤكلية عمكما ك في معناىا القانكني، مصطمح يطمؽ عمى مساءلة شخص لاقترافو فعلب ما    إف 

، 1يتضمف مخالفة كاجب مفركض عميو كفقا لطبيعة ىذا الكاجب كنكعو كتعدد صكر المسؤكلية كأنكاعيا
فيي التزاـ بتعكيض أك إصلبح ضػػرر، يسببػػو إخػػػلبؿ المديػػػػف بالتزامو، فالشخص تقكـ مسؤكليتو 

المدنية عندما يككف ممزما بإصلبح الضرر الذم ألحقو بالغير، فػالمسؤكلية المدنية إذا عبارة عف نظاـ 
قانكني لإصلبح الضرر، كىي تككف إما مسؤكلية تقصرية في حالة إخلبؿ بالتزاـ أك عقدية إذا كاف 

 .الالتزاـ المخؿ بو قد فرضو العقد

    ك الالتزاـ القانكني الذم يعتبر الإخلبؿ بو خطأ في المسؤكلية التقصرية، ىك دائما الالتزاـ ببذؿ 
عناية، ك ىػك أف يصطنػع الشخػص فػػي سمككػو اليقظػة ك التبصر حتػى لا يضػر بالغػير، فػػإذا انحػػرؼ 
عػػف ىػػذا السمػكؾ الكاجػب، ككػاف مػػف الػقدرة عمػى التمييز بحيػث يدرؾ أنػو انحػرؼ، كػاف ىػػذا الانحػراؼ 

   2.خطػػأ يستكجػب المسؤكلية التقصرية

   ك ىك ما سنتناكلو في ىذا المطمب أم المسؤكلية التقصرية، التي تنشأ عف إخلبؿ المحافظ 
. ف الأخطاء الشخصية لممحػػػػػػة الناتجػة عػػػػػػق القانكف، ك بشكػؿ أدؽ المسؤكليػػػػالعقارم بالتزاـ الذم فرض

ر ػ ىنا ىك الفعؿ الغيع.محميامػو، حيث نجػد أف مناط مسؤكلية  م ارتكبت أثناء أدائوػػػػػػػػػالتػك، ع
كف المحافظ ػػذا الأساس يكػػػػػم، كعمػى ىػػػث تنطكم مسؤكليتو عمى الإخلبؿ بالتزاـ قانػكفػػركع، حيػمش
 124كالأسػاس القانكني ليػذه المسؤكلية ىك نص المادة  ف أعمالػو الشخصية،ػػػػػػػػؤكلا عػػػػارم  مسػػػػػػالعقػ

رر ػػق كيسبب ضػػػق الشخص بخطئػػػػػاف يرتكبػػػػػؿ أيا ؾػؿ فعػػػػؾ" ت عمىػػم نصػػم كالتػػػمف القانكف المدف
 ".3تعكيضؿبا قػػػػم حدكثػػػاف سببا ؼػػػف ؾػػػػػزـ ـػػػػػػػػر يؿػػػػلمغي

ة المحافظ ػػػػده لقياـ مسؤكليػػػأ لا يكفي كحػػأف الخط كقادة ىنا ػػػضح لنا مف نص الـتكما م    
ل تتقرر ػػػػة بينيما، حتػػة سببيػػػػػػكف ىناؾ علبؽػارم فيجب حدكث ضرر لمغير نتيجة لمخطأ، كأف تؾػػػػػػؽػػالع

                                                           

.134، ص2014، انطثعح انشاتعح، داس هىيه، انجضائش، وظام الشهر العماري في الماوىن الجزائري، يجُذ خهفىٍَـ 
1
  

2
، 2009، انًؤسسح انحذَثح نهكتاب، طشاتهس نثُاٌ، الخطأ الشخصي و الخطأ المرفمي في الماوىويه المذوي و الإداريسًُش رَىٌ،  - 

 .13ص
3

 30، انًؤسخح فٍ 78 انجشَذج انشسًُح، انعذدالمتضمه لاوىن المذوي، 1975 سثتًثش 26 انًؤسخ فٍ 75/58ـ لاَىٌ سلى 

، (2007ياَى 13 انًؤسخح فٍ 31ج س عذد)2007 ياٌ 13 انًؤسخ  فٍ 07/05، انًعذل و انًتًى تًىجة انماَىٌ سلى 1975سثتًثش

. 30ص
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قا ػػػػػا لاحػػػل ذكرهػػػم عؿػػػػػا سنأتػػػم ـػػػة ثلبث كهػػػػػق المسؤكليػػػػافظ العقارم، لأف أركاف ىاتػػػػػة المحػػػػػمػػػمسؤكؿ
. ح الفكرة أكثرػػؿ مفصؿ حتى تتضػػػؾػػبش (المطمب الثاني)

كفي إطار دراستنا لممسؤكلية المدنية لممحافظ العقارم كتناسبا مع ما ىك مقرر مف أحكاـ في      
:   يمكف تقسيميا إلى ثلبث أقساــ. مف ؽ137 ػػػػػػ136كحسب نص المكادالمسؤكلية  التقصرية 

.  مسؤكلية تقصرية عف الفعؿ الشخصيػػػػ   ػ

. (متكلي الرقابة، المتبكع عف أعماؿ تابعو ) مسؤكلية تقصرية عف فعؿ الغير ػػػػ   ػ

.  مسؤكلية ناشئة عف الأشياءػػػػ   ػ

 بتعكيض الإنسافىي الالتزاـ الذم يقع عمى "     إذا ىي تنطبؽ مع التعريؼ الذم ينص عمى 
   1."الضرر الذم ألحقو بالآخريف بفعمو أك بفعؿ الأشخاص أك الأشياء التي يسأؿ عنيا

ف ػػػػػق ـػػػػػػػػتاح ؿػػػػػػػػك ـػػػػػػػػػػ كما قػػػػ المحافظ العقارم ػػػػف مياـ ػػػػػػػػكفي خضـ ما ىك مككؿ إليو ـ    
 دكف سكاىا، أك عمى أساس ع. كمحسمطات فإف المسؤكلية التقصرية ىنا تنشأ إما عف فعمو الشخصي

 .فعؿ الغير 

 .(مسؤكلية المتبكع عف أعماؿ تابعو  )

مسؤولية المحافظ العقاري عن فعمه الشخصي : الفرع الأول

، ك تطبيقا ـ .ؽ مف 124إف أساس ىاتو المسؤكلية، ك كما ذكرنا مف فيما سبؽ ىك نص المادة   
لذلؾ يككف المحافظ العقارم مخطأ خطأ شخصيا يقرر مسؤكليتو المدنية، إذا صدر عنو سمكؾ منحرؼ 

ق ػػث لا يأتيػػػة أغراض شخصية، بحيػػػػق خدـػػػػف كرائػػػكؼ، ييدؼ ـػػػعف المسمؾ الصحيح العادم ك المأؿ
 .قالمكظؼ العادم المتبصر، اليقظ ك الحريص المعتني بشؤكف مصمحت

ة ػػبات القانكنيػػػات كالكاجػػػاـ إخلبلا بالتزاـػػػك الخطأ الذم يقترفو المكظؼ العػػػ كالخطأ الشخصي ق    
ق ػػتترتب عمي ياػػأ مدفػا خطػاـ ىفػأ الشخصي لممكظؼ العػم يقررىا مثلب القانكف المدني، فيككف الخطػػػكالت

                                                           

.11، ص2006  انطثعح الأونً ، داس وائم نُشش، عًاٌ الأسدٌ، المبسىط في المسؤولية المذوية،ـ عهٍ حسٍ انزَىٌ، 
1
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ة ػػررة كالمنظـػػة الكظيفية المؽػػػات القانكنيػػات كالكاجبػػػلاؿ بالتزاـػػػػكف الإخػػػد يؾػػالمسؤكلية الشخصية، كؽ
 1.د القانكف الإدارم، فيككف الخطأ الشخصي لممكظؼ العاـ ىنا خطأ تأديبياػػػػػػبكاسطة قكاع

:  كأمثمة عف الأخطاء التي قد تحدث مف المحافظ العقارم ك ترتب بذلؾ مسؤكليتو نجدك    

ف إىماؿ، فينا ػػم ضياعيا أك تخربييا عػػػكد كالمخططات كتسبب ؼػػػػ عدـ المحافظة عمى العؽػػػػ   ػ
 مف المرسكـ 3ك ما نصت عميو المادة ػػػػد أف المحافظ العقارم أخؿ بالتزاـ قانكني مكمؼ بو كهػػػنج
 . متعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم76/63

 مسؤولية المتبوع عن أفعال تابعه: الفرع الثاني

  ىي مسؤكلية الإدارة عف أعماؿ مكظفييا، أم مسؤكلية المتبكع عف أعماؿ تابعو، كىي قسـ مف 
أقسػػاـ المسؤكلية التقصرية، التي يسأؿ فييا الشخص عف أعماؿ الغير، كلقد ازدادت أىمػػية ىذه 

 .المسؤكلية تبعا لزيادة الأضرار مف التابعيف

  ك لقد اختمفت الآراء حكؿ تحديد الأساس القانكني لمسؤكلية المتبكع عف أعماؿ تابعو، فيناؾ مف 
يقيميا عمى أساس الخطأ المفترض كآخركف يقيمكىا عمى أساس تحمؿ التبعية ك منيـ مف يقيميا عمى 

   2.أساس الضماف

    ك يجدر القكؿ أف مسؤكلية المتبكع لا تتحقؽ إلا إذا تحققت مسؤكلية التابع، فمسؤكلية ىػػػػذا 
الأخير ىػػػػي الأصؿ، كتػػتكقؼ عمييا مسؤكلية المتػػبكع، كالأصح أف نقكؿ أنيا تقكـ عمى أساس فكػػرة 

الضماف فالتابػػػع يعمؿ لحساب الدكلة التي بدكرىا يقع عمييا أف تتحمؿ أخطاء المحافظ العقارم، طالما 
 . أف علبقة التبعية لـ تزؿ

   كتعتبر مسؤكلية الدكلة في ىذا المجاؿ، قائمة ليس عمى أساس الخطأ الشخصي الكاقع منيا   
نما تقػػكـ عمى أساس الخطأ الحاصؿ مف الغير كىػػػك المكظؼ التابع ليا  3.كا 

                                                           

. 149، ص2013، داس انهذي نطثاعح و انُشش و انتىصَع، انجضائش، (ط.د  )، المركز الماوىوي للمذافع العماريـ انطاهش تشَك، 
1
  

2
، 2002، انطثعح الأونً، داس انششوق نهُشش وانتىصَع، عًاٌ، المسؤولية المذوية التمصرية الفعل الضارـ عثذ انعضَض انهظاطًح، 

 .226ص

. 147ـ يجُذ خهفىٍَ، انًشجع انساتك، ص
3
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ـ التي جػػػػػاء فيػػػيا .  مف ؽ136   كلقد أشار المشرع إلى ىاتو المسؤكلية مف خلبؿ نص المادة 
يككف المتبكع مسؤكلا عف الضرر الذم يحدثػػو تابعػػو بفعمػػو الضار متػػى كػػػاف كاقػػعػػػا منػػو فػػػي حػػػػاؿ "

 .1"تأديػػػػة كظيفتػػػو أك بسببيا أك بمناسبتيا

ـ يتضػػح لػػنا أنػػو لقياـ مسؤكليػػػة المتبكع عػػػف أعمػػػػاؿ تابعػػػػو .  مف ؽ136  كباستقراء نص المادة 
الأكؿ قياـ علبقة التبعية بػػيف المتبكع ك التابػػػع أمػػػا الثانػػػي خطػػأ التابع حاؿ : يجب تكافر شرطاف ىما
 .تأدية الكظيفة أك بسببيا

  كالمقصكد بالعلبقة التبعية ىػػػي أف يككف أحدىػػما تابػػػع للآخر كيككف ذلػػؾ إف كػػػاف لممتبكع عمػػػػى 
تابعػػػػو سمطة فعمية في الرقابة كالتكجيو، كبالنسبة لمخطأ فلب يسأؿ المتبكع إلا عف الفعؿ الضار الذم 
يرتكبو التابع كىك يؤدم عملب لممتبكع أك بسبب أدائو لذلؾ العمؿ ذلؾ لأف مسؤكلية المتبكع مسؤكلية 

 .2تبعية، فيي لا تقكـ إلا إذا تحققت مسؤكلية التابع

 أركان المسؤولية المدنية لممحافظ العقاري: المطمب الثاني

إف أساس قياـ المسؤكلية التقصرية ىك الخطأ، كلا تقكـ ىذه الأخيرة إلا بعد تكفر أركانيا كاممة   
 :كىي الخطأ، الضرر كالعلبقة السببية بينيما كىك ما سأتناكلو مف خلبؿ الفرعيف التالييف

 الخطأ: الفرع الأول 

  إف عنصر الخطأ ككركف مف أركاف المسؤكلية التقصرية، لا بد مف الإحاطة بمفيكمو بشكؿ عاـ 
 :كالتطمع إلى أىـ أنكاعو كىك ما سنتطرؽ إليو فيما يأتي

 

 

 

 
                                                           

1
 .34صانسانف انزكش،  75/58لاَىٌ سلى  136انًادج ـ 

.203ـ عثذ انعضَض انهظاطًح، انًشجع انساتك، ص
2
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 مفهوم الخطأ: أولا

 تعريف الخطأ/     أ

   لـ تعرؼ أغمب التشريعات الخطأ كتركت ميمة ذلؾ عمى الفقو كمساعي كاجتيادات القضاء كلك 
أردنا أف ندرج تعريػػؼ فقيػػػي محدد لكجدنا أنػػػو ليس بالأمػػػر الييف، فمػػـ يجمػػػع الفقػػػو عمػػػى تعريؼ 

 .معيف لػػػػػو، كتباينػػت تعريفاتيـ تبايف كبيرا

الخطأ )، كمػػػا عرفػػػػو الأستاذ عمػػػار عكابدم (الخطأ إخلبؿ بالتزاـ سابؽ ) فقد عرفو الفقيو بلبنيكؿ
الخطأ ىػػػك : ، كالتعريؼ الذم استقر عميو الفقو كالقضاء يتمثؿ فيما يمػػي(ىك الفعػػػؿ الضار غير مشركع

 .1الانحراؼ عػػػف سمكؾ الرجؿ المعتاد، مع إدراؾ الشخص لذلؾ

 عناصر الخطأ/ب

الأكؿ ىػػػك العنصر المادم : أجمع كؿ مف الفقو كالقضاء عمى أف لمخطأ عنصريف اثنيف ىما  
 .(التمييز ك الإدراؾ)كالثاني ىك العنصر المعنكم  (التعدم)

 (التعدي:)العنصر المادي (1

  كىك الانحراؼ عف سمكؾ الشخص المعتاد، لأف الخطأ كما سبؽ الذكر ىك إخلبؿ بالتزاـ قانكني   
 .كيكػػػكف ىذا حيف ينحرؼ الشخص في سمككو كيضر بالغير، كبيذا يتحقؽ التعدم

  كيفرؽ الشراح عادة فيما يتعمؽ بيػػذا المعػػيار بيف الفعؿ المتعمد كالغير المتعمػػد فإذا كػػاف الفعؿ 
 أم 2متعمدا أم قصد بو صاحبو الإضرار بالغير فإف المعيار يككف عندئذ معيارا ذاتيا أم شخصيا

ينظر إلػػى الشخص الذم كقع منو الانحراؼ فإف كاف شديد الحرص، فإف أقؿ انحراؼ منو يعتبر 
تعديا، ك إذا كػػاف ميملب، فلب بد أف يككف انحرافو عمى قدر مػػػف الجسامة حتى يعتبر تعديا كالأخذ 

بيػػذا المعيػػػػػار الشخصي عنػػػػػػد استحػػػػػػقاؽ التعكيض عف الضرر، لا يؤدم إلى تعكيض عادؿ 
لممضركر خاصة إذا كاف الضرر قد كقع لو مف شخص ميمؿ، كما أف معرفة درجة يقظة الشخص ك 

                                                           

. 143ـ انطاهش تشَك ، انًشجع انساتك، ص
1
  

2
، 2008 ،، داس انجايعح انجذَذج نهُشش، الإسكُذسَح(ط. د)، "مصادر الالتزام"المىجز في الىظرية العامة للالتزام ـ أَىس سهطاٌ، 

.   323ص
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تبصره أمػػػر صعب كبالتالػػي فػػػإف ىػػػػػػػذا المقياس الشخصي لا يصمح كمعيار لتحديد إنحراؼ الشخص، 
كبالتالػي فػػإف النظػػر إلػػػى الانحراؼ يككف مػػف الكجية المكضكعية فيقاس العمؿ عمى سمكؾ الشخص 

 .العادم ك ىك ما أطمؽ عميو الفقو الرجؿ العادم

 (الإدراك أو التمييز)العنصر المعنوي (2

   إف العنصر المعنكم لمخطأ يتمثؿ في الإدراؾ أك التمييز، بذلؾ نقكؿ الشخص عديـ التمييز لا 
يمكف نسبة الخطأ إليػػو، لأف ليس لديػػػػو القػػػدرة عمى التمييز بيػػف الخطأ كالصكاب إذا لا تقػػكـ مسؤكليتػػو 

 .فػػػػي ىػػػذه الحالػػة لانتفاء ركف الخطأ

 أنواع الخطأ: ثانيا

  الخطأ المكجب لممسؤكلية ثلبثة أنكاع حسب رأم الفقياء لـ يتطرؽ ليػػا المشػػػرع الجزائرم فػػي 
قانػػػكف الشيػػػر العقارم، فقد يككف خطأ عمدم أك خطأ إىماؿ كقد يككف سمبي أك إيجابي، كقد يككف 

 .خطأ مدني أك جزائي ك يمكف أيضا إضافة الخطأ الشخصي كالخطأ المرفقي 

 :الخطأ العمدي (1

    ىك ذلؾ السمكؾ الذم ينػػـ عػػػػف إخلبؿ بالتػػػػػػػػػػزاـ قانكني، منبعػػػػػػو إرادة المكظػػػؼ مصحكبا بنيػػػة   
 .الإضػػرار بالغير

   كالخطأ ىنا مػف الجسامة بما كاف يستكجب معػو المتابعة التأدبية كالتقصرية، كحتػػى الجزائية إذا 
كػاف الفعؿ المرتكب يعاقب عميو في قانكف العقكبات ذلؾ أف ىذا النكع مػػػػف الأخطاء المضػػػػػػرة 

بالمرفػػػػؽ العػػػػاـ كينـ عػػػػػف خطكرة المكظؼ بالمرفؽ العاـ لقياـ الصمة المعنكية بيف السمكؾ المادم 
 . 1كالذىني لممكظؼ

   كمف أمثمة ذلؾ قياـ المحافظ العقارم بشيره لسند يحمؿ تصرفا مخالؼ لنظاـ العاـ كالآداب العامة 
 .كشيره بيع ممؾ يدخؿ ضمف الأملبؾ الكطنية بالرغـ مف اعتراض مصمحة أملبؾ الدكلة عمى ذلؾ

 :الخطأ بالإهمال  (2
                                                           

.142ـ يجُذ خهفىٍَ، انًشجع انساتك، ص 
1
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     كثير ما يقع ىذا الخطأ، نتيجة لعدـ الإحتياط، كىك إنحراؼ في السمكؾ دكف قصد الإضرار 
 .بالغػػػػػيػػػػػر

 .الخطأ الجسيـ كالخطأ اليسير: ك يقسـ ىذا حسب درجتو إلى قسميف ىما

كالتفرقة بيف درجات الخطأ تظير أىميتيا فػػػػي أنيا تساعػػػػػد القاضػػػػػي عمى تقدير التعكيػػػػض عػػػػف   "
 .1"الضػػرر الحاصؿ

ىػػك سمكؾ يتضمف الإخلبؿ بالتزاـ قانكنػػي، لا يقػػػػػػػػع مػػػف شخػػص قميؿ الذكػػاء : الخطأ الجسيم/ أ
كالعنايػػػػػة، كلا يمكػػف تصكر ارتكابو مػػػػف شخص يتحمى بسمكؾ المكظؼ العادم المعتدؿ كلقد عرفو 

الخطأ الجسيـ ىػػك الخطأ الذم لا يقع مػػػػػف شخػػص قميؿ الذكػػػػػػاء )الأستاذ عمػػػار عكابدم بقكلو 
كالعنايػػػة، كيػػراد بالخػطأ الجسيػػـ ذلػؾ الخطأ الذم لا يرتكبو بحسف نية أكثر الناس غباكة، فيك لا 

، كمثاؿ عمى ذلؾ قياـ المحافظ العقارم بإجػػػراء إشيار (ينطكم عمى قصد الإضرار كلا عدـ الإستقامة
 .لسند عقارم لـ يخضع إلػػػػى قاعدة الأثػػػػر النسبي فػػػي الشير

 يتضمف إعػػػداد مسػػح 1975 نكفمػبر سنة 12 المؤرخ في 75/74 مػػف الأمر 23   كالمادة 
تكػػػػػكف الدكلػػػػػػة " الأراضي العػػػاـ ك تأسيس السجؿ العقػػػارم، أشارت إلػػى الخطأ الجسيـ بنصػػػيا عمػػى

كدعكل . مسؤكلػػػة بسبػػػب الأخطػػػػػػػاء المضػػرة بالغير كالتي يرتكبيا المحافظ أثناء ممارسة ميامو
لا  المسؤكلية المحركة ضد الدكلػػػػة يجب أف ترفع في أجؿ عاـ كاحد ابتداء مف اكتشاؼ فعؿ الضرر كا 

 .سقطت الدعكل

كلمدكلة الحؽ فػػي رفع دعػػكل .   كتتقادـ الدعكل بمركر خمسة عشر عاما ابتداء مػػف ارتكػػاب الخطأ
 .2"الرجػػكع ضد المحافظ في حالة الخطأ الجسيـ ليذا الأخير

 

 

                                                           

.17ـ أَىس سهطاٌ، انًشجع انساتك، ص
1
  

2
يؤسخح  52ج س عذد )، يتضمه إعذاد مسخ الأراضي العام وتأسيس السجل العماري ،1975 َىفًثش سُح 12 يؤسخ 75/74أيش سلى - 

. 188، ص(1975ـ 11ـ 18فٍ 
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 :الخطأ اليسير/ب

  ىك ذلؾ الخطأ المغتفر لعدـ بمكغو حد مػف الجسامة، كالذم درج الػػناس عمػػى التسامح قبمػػو بصكرة 
عادػيػػػة بيف الناس، كىذا الخطأ ك رغـ يسره، يصمح لممطالبة بالتعكيض عنو أماـ القضاء كقد يككف 

 1.محلب لممساءلة التأديبية، كيعتبر مف الأخطاء الشائعة في الكظائؼ العمكمية

 .2إغفاؿ ذكر أحد بيانات العقار:  ككمثاؿ عمى ذلؾ

 :الخطأ الإيجابي (3 

   كىك ذلؾ السمكؾ المادم المحسكس الذم يحدثو الشخص، كالذم يتضمف الإخلبؿ بالتزاـ قانكني 
معيف، ك يستكم أف يككف خطأ جسيما أك يسيرا متعمد أـ بالإىماؿ لأنيا جميعا تمثؿ انحرافا عف 

 . الطريؽ السكم العادؿ

 :الخطأ السمبي (4

كيتمثؿ في المكقؼ السمبي الذم يأخده الشخص تجاه التزاـ قانكني معيف، كالذم يأتي في شكؿ 
امتناع المكظؼ عف التطبيؽ مثالو امتناع المحافظ العقارم مف إيداع الكثائؽ بسجؿ الإيداع قصد 

إجراء الإشيار العقارم، دكف أم سبب جدم أك دكف إبلبغ المعنييف بالأمر، بيذا الإمتناع كي يتسنى 
 .ليـ اتخاذ ما يركنو مناسبا ليذا السمكؾ السمبي

 :الخطأ المدني (5

   الخطأ المدني يرتكبو المحافظ العقارم يرمي إلى الإخلبؿ بالتزاـ قانكني، يترتب عميو قياـ 
 3.مسؤكليتو المدنية التي تيدؼ إلى التعكيض عف الضرر الناجـ عف ىذا الخطأ

 .كمف أمثمتو ألا يقكـ المحافظ العقارم بذكر الرىف عمى عقار مثلب فيذا يمحؽ ضرر ماديا بالمشترم

 
                                                           

.147ـ انطاهش تشَك، انًشجع انساتك، ص
1
  

2
الذفع العماري وشهر الذمىق العيىية العمارية في : انًهتمً انىطٍُ انشاتع، "دور المذافع العماري " يذاخهح تعُىاٌـ دنُهح جلاَهح،

 .  11، ص2011 أفشَم ، كهُح انحمىق، جايعح انًذَح، 28ــ27 الجزائر

 .110، ص2009، داس انهذي، انجضائش، (ط.د)، المسخ العام و تأسيس السجل العماري في الجزائرـ  َعًُح حاجٍ، 
3
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 :  الخطأ الجزائي (6

   ىك خطأ كبقية الأخطاء السابقة مف حيث مخالفتو للبلتزاـ قانكني، أكرده المشرع ضمف قانكف 
قيػػاـ المحػػافظ العقػػارم باستبداؿ بيانػػات البطاقػػػة العقاريػػػػة بعػػػػد المسح دكف " العقكبات، ك مػػػف أمثمتػػػو 

أف يرتكػػػز أك يعتمػػد عمػػى كثائػػػؽ عمميات المسػػح العػػاـ للؤراضي، فيػػػػذا السمػػكؾ يعتبر جريمػػػة تزكير 
 .1"فػػػػي محررات رسميػػة، كىػػػػػك فعػػػػػػؿ منصكص كمعاقب عميو في التشريع العقابي

 :الخطأ الشخصي (7

      إف الخطأ الشخصي ىك الخطأ الذم يقع في حياة المكظؼ الخاصة كلا علبقة لو إطلبقا 
كىناؾ مف يعرفو عمى أنو الخطأ الذم يقترفو المكظؼ العاـ إخلبلا بالالتزامات كالكاجبات  2بالكظيفة
 .القانكنية

 : المرفقيالخطأ( 8

ىك الخطأ الذم يشكؿ إخلبلا بالتزامات  ككجبات قانكنية سابقة عف طريؽ التقصير كالإىماؿ  "  
الذم ينسب كيسند إلى المرفؽ ذاتو، كيقيـ كيعقد المسؤكلية الإدارية حيث يؤكؿ الاختصاص لمفصؿ 

 .3"كالنظر فػي مثؿ ىػػػذه الحالات إلى القضاء الإدارم

    كفي إطار أحكاـ قانكف الشير العقارم، كأحكاـ قانكف الكظيفة العمكمية، نجد أف المشرع 
نما اكتفى بذكر بعض  الجزائرم لـ يحدد أخطاء معينة بذاتيا، تقيـ مسؤكلية المحافظ العقارم، كا 

 .4الالتزامات التي يخضع لػػيا المكظػػػؼ

 . الضرر و العلاقة السببية: الفرع الثاني

لا يكفي لقياـ المسؤكلية تكافر ركف الخطأ كحده، بؿ أف ينجـ عف ىذا الخطأ ضرر كأف تككف    
ذا انتفى أم منيما فلب تقكـ ـ  .د.س.ىناؾ علبقة سببية بينيما، كا 

                                                           

.111، صانًشجع انساتكـ َعًُح حاجٍ، 
1
  

.211ـ أَىس سهطاٌ، انًشجع انساتك، ص
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.149ـ انطاهش تشَك، انًشجع انساتك، ص
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.111ـ نعيمة حاجي، المرجع السابق، ص 4  
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 الضرر: أولا

   كىك الأذل الذم يصيب الشخص نتيجة المساس بمصمحة مشركعة لػػو أك حػؽ مػف حقكقو، 
كالضرر قػػد يكػػػػكف ماديا أك معنكيا، كالضرر الناجـ مف المحافظ العقارم ىػػػك ضرر مادم يتمثؿ فػػػػػػي 
الأذل كالخسارة، بشػػػػػػكػػػؿ يؤثر عمى الذمة الماليػػة لمشخص كينشئ لػػو الحؽ فػػي المطالبة بالتعكيػض 

كيقػػػػػػع إثبػػػػػػػػات الضرر عمى الشخص الذم يدعي كقكعو، لأف القاعدة فػػػػػي الإثبات "عنػػػو بحػػؽ مػالػػػي، 
، كأف المطالب بالتعكيض ىك الػػػذم يقيـ الدليؿ عمى الضرر الػػػذم 1"المدني أف البينػة عمى مػػػػف ادعػػى

ع، أمػػا المدعػػى عميو فمو أف ينفي كقكع الضرر، غير أنو فػػي حالة ثبكتو يقع عميو .لحقو مػػف خطػػأ مح
 .أف يثبت بأنو راعى جانب الحيطة كالحذر كأنو بذؿ قصارل جيده في أداء كظيفتو

 .العلاقة السببية: ثانيا

إف العلبقة السببية بيف الخطأ كالضرر معناه أف تكجد علبقة مباشرة مػا بيف الخطأ الذم ارتكبو "
المسػؤكؿ ك الضرر الذم أصاب المضركر، كالسببية ىي الركف الثالث مف أركاف المسؤكلية، كىي 

 .2"ركػف مستقؿ عف ركف الخطأ

    كأىمية ىػػػذا الركف تظير فيػػما يتعػػمػؽ بعبػػئ الإثبػػات، حيػػػػث أف إثبات كجػػػػػػكد العلبقة السببية 
يقػػػػػع عػػمػػػى  المضركر، كالقضاء عادة مػػا يتساىؿ في ثبكتيا، متى كػاف ثبكت الخػطأ يػدؿ بذاتػػو عمى 
ككنو سببا فػػػي حػػػػدكث الضرر، كالعلبقػة السببية ىنا تصبح قرينة بسيطة عمى ذلؾ كلكػػي  يتخمص 

   .ع مف المسؤكلية في ذلؾ عميو بنفي ىاتو العلبقة السببية.مح

 

 

 

                                                           
الحفظ العقاري وشهر الحقوق العينية العقارية  : ، الملتقى الوطني الرابع"مهنة المحافظ العقاري" ـ موسى عليان، مداخلة بعنوان 1

 .15، ص2011 أفريل ، كلية الحقوق، جامعة المدية، 28-27 في الجزائر
. 732، ص2004، انجضء الأول، يُشأج انًعاسف تالإسكُذسَح، الىسيظ في شرح في الماوىن المذويـ عثذ انشصاق انسُهىسٌ، 
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 الآثار المترتبة عمى المسؤولية المدنية لممحافظ العقاري : المبحث الثاني
د، ىػػػك التعكيض كىػك يعبػػر عػػػػف العلبقػػػػة القانكنية الجديػػػػدة .س.إف أىـ أثر المترتب عف قياـ ـ    

د، كالحكـ بو ػػػػػ التعكيض ػػػػػ .س.القائمة بيف المسؤكؿ ك المضركر، ك التعكيض يعتبر بمثابة جزاء لػ ـ
نما تسبقو دعكل المسؤكلية  ، إذ يضطر إلى إقامتيػا عمى المسؤكؿ (دعكل التعكيض)لا يأتي مباشرة، كا 

ع  المسؤكلية بناء عف فعمو الشخصي، .فػفي أغمب الأحػكاؿ لا يعترؼ بمسؤكليػػتو، حيث يتحمؿ مح
ـ، كما يمكف أف تككف الدكلة ىي المسؤكلة حسب نص . مف ؽ124كالأساس في ذلؾ نص المادة 

، إضافة إلى ذلؾ كحسب (المطمب الأكؿ)، بما يفسر التزاميا بالتعكيض، كىك ما سنتناكلو 136المادة 
، فإنػػو كعند تكييؼ الخطأ 75/74 مػػػف الأمػػػػػػػػػر 23 مف القانػكف المدنػػي كالمػػػادة 137نص المػػادة 

ع، بػػما دفعػػتو الدكلة مف تعكيض .بالجسيـ يمػػػكف رفػػػػع دعػػػػكل الرجػػػػػػكع مػػػف طرؼ الدكلػػػػة عمػػػػى مح
 .لممضركر كىك ما سأتناكلو في المطمب الثاني

 دعوى التعويض: المطمب الأول

الأثر المترتب عمى قياـ المسؤكلية المدنية ىك دعكل التعكيض حيث يعتبر بمثابة جزاء ليا، ككما    
ذكرنا فيما سبؽ نككف أماـ المسؤكلية المدنية كمما ألزـ القانكف شخص بتعكيض الضرر الذم ترتب 
عف إخلبلو بالتزاـ قانكني يقع عميو، كتنتج دعكل التعكيض عف ارتكاب الشخص لمخطأ سكاء بفعمو 
الشخصي، أك كاف الخطأ بفعؿ الغير التابع لو، حيث يمزـ كؿ منيما بالتعكيض، كىك التزاـ قانكني، 

مصدره الفعؿ الغير مشركع، كعممية تقدير التعكيض لابد مف أف تستكفي مجمكعة مف المعايير 
 . لحصكؿ المضركر عمى تعكيض عادؿ

 أساس التزام بالتعويض: الفرع الأول

   الالتزاـ بالتعكيض المدني ىك كسيمة القضاء لجبر الضرر الذم لحؽ المصاب بإزالة الضرر أك 
 .1التخفيؼ مف كطأتو، فرضو القانكف عمى كؿ مف سبب فعمو ضرر لمغير

                                                           

.184ـ عثذ انعضَض انهظاطًح، انًشجع انساتك، ص
1
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لأف "  كالتعكيض في تقديره، يجب أف يشمؿ الخسارة التي لحقت المضركر، كالكسب الذم فاتو، 
 .1"التعكيض يجب أف يككف معادلا تماما لمضرر الحقيقي الذم لحؽ بالمدعي

   كيسبػػػؽ الحكـ بالتعكيػػض دعػػػػػكل المسؤكليػػػة، التػػػػػػػي يضطػر المضػركر إلػػػى إقامتػػػػػيا عمػػى 
 . 2المسػؤكؿ إذ فػػي أغمب الأحكاؿ لا يعترؼ المسؤكؿ بمسؤكليتو

حيث يجب عمى الطرؼ المضركر مف أخطاء المحافظ العقارم القياـ برفع دعكل قضائية أماـ الجية 
القضائية المختصة كفؽ الإجراءات المحددة بقانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، كيؤسس دعكاه عمى 

كؿ فعؿ أياف كاف يرتكبو الشخص بخطئو كيسبب " ـ التي تنص عمى . مف ؽ124أساس المادة 
 .3"ضرر لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدكثو بالتعكيض 

يعنػػي أف ذمتػػيا تنشغؿ بالتػػزاـ مالػػي تتحممػػو فػػي صػػكرة "    كما أف التزاـ الدكلػػػػػة ىنا بالتعكيض، 
ع في مجاؿ كظيفتو، كلا يمكف .تعكيػض يؤدل إلػى المضركر بسب الخطػأ الثابت الذم تسبب فيو مح

لدكلػػػػػة أف تنفي مسؤكليتيا عػػػػػػػف الخطػػػػأ المرتكب بدعػػػػػػػكل أنيا أحسنت رقابتيا عمى المحافظ 
 .4"العقارم

ع عمى أساس مسؤكليػػػة المتبكع عػػػف .     فتقكـ مسؤكلية الدكلة بالتعكيض ىنا بثبكت مسؤكلية مح
 مػػف القانكف المدني، كالتي تقػػػػػػػكـ عمػػى أسػػػػػػاس فكرة الضماف ما 136أعماؿ تابعو طبقا لنص مادة 

كمػػاداـ يعمػؿ لحسابيا تحػػؿ الدكلػػػة محمػػػو فػػػػي التعكيض  (مكظؼ)ع مرتبط بالدكلػػػة .داـ أف عمػػػؿ مح
 .فػػي حػاؿ ارتكابو أخطاء أثناء تأديتو كظيفتو أك بمناسبتيا

    تنشأ دعكل المسؤكلية علبقة بيف المضػػركر كالمسؤكؿ عف قكع الضرر، علبقػػػة تنتيػػي بإقػػػػػرار 
ع، كدعػػػكل المسؤكلية تخضع لمقكاعد .تعكيػػض يحكـ بو القاضي لفائػػػػػػدة المضركر مػػػػػف أخطػػػػاء مح

 :العامة التي تخضع ليا جميع الدعاكل، كلكنيا تتميز بمسائؿ معينة كىي ما سنتطرؽ إلييا في مايأتي

 

                                                           

.149، ص(تذوٌ سُح انُشش)، انذاس انجايعُح، تُشوخ، (ط. د)، أدكام الشهر العماريـ حسٍُ عثذ انهطُف حًذاٌ، 
1
  

.126، ص 1991، انجضء انثاٍَ، انطثعح الأونً، داس انهذي، انجضائش، شرح الماوىن المذوي الجزائريـ يحًذ طثشٌ انسعذٌ، 
2
  

.186ـ انطاهش تشَك، انًشجع انساتك، ص
3
  

.146ـ  يجُذ خهفىٍَ، انًشجع انساتك، ص
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 أطراف دعوى المسؤولية: أولا

  كؿ دعكل ترفع لدل القضاء لابد كأف يككف ليا طرفاف مدعي كمدعى عميو، مدعي يمثؿ الطرؼ 
 :ع في دعكل المسؤكلية، كالمدعى عميو كىما كالتالي.المضركر مف أخطاء مح

 : ــــ المدعي1  

المضركر في دعكل المسؤكلية ىك الذم يرفعيا، كىك الذم يطالب بالتعكيض، فغير المضركر    "
 .1"ليس لو الحؽ بالتعكيض

    إذا رافػػػػع دعػػػػػكل المسؤكلية ىك المضركر المطالب بالتعكيض، عػػػف الضرر الػػػذم لحقػػػو مػػػػػػف 
 .ع.جػػراء الأخطاء المرتكبػػػة مػػػػف طػػػػرؼ مح

 :  ــــ المدعى عميه2

   إف المسؤكؿ ىػػػك مف تقع عميو دعػػػكل المسؤكلية، أم المدعػػػى عميو سكاء كػػاف عػػػف فعمػػػػػو 
الشخصي أك مسؤكلا عف غيره ، ففي الحالة الأكلى إما أف ترفع ضد المحافظ العقارم، فالمشرع 

 جعؿ المحافظ مسؤكؿ مف جراء فعمو التقصيرم، الذم ألحؽ الضرر 124كحسب نص المادة 
 جعؿ المتبكع 136بالمضركر كبالتالي تقكـ في حقو دعكل المسؤكلية، كما أنو كحسب نص المادة 

مسؤكلا عف تابعو عمى أساس علبقة التبعية بينيما، كبالتالي ترؾ الأمر ىنا مفتكح لمسمؾ المدعي في 
 .الدعكل، إما أف يرفعيا عمى المحافظ العقارم أك عمى الدكلة

 كتجدر الإشارة إلى أف دعكل التعكيض المرفكعة عمى المحافظ العقارم، ترفع أماـ المحكمة الإدارية 
خلبفا "  التي تنص عمى 804/7التي كقع بدائرة اختصاصيا الفعؿ الضار، كىذا حسب نص المادة 

:  أعلبه، ترفع الدعاكل كجكبا أماـ المحاكـ الإدارية في المكاد المبينة أدناه803لأحكاـ المادة 
........... 

 

 
                                                           

.771ص انًشجع انساتك، عثذ انشصاق انسُهىسٌ،ـ 
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ػػػػػ في مادة تعكيض الضرر الناجـ عف جناية أك جنحة أك فعؿ تقصيرم، أماـ المحكمة التي يقع 7
 . 1"في دائرة اختصاصيا مكاف كقكع الفعؿ الضار

ع . كما يمكف أف ترفع دعػػػػكل المسؤكلية أيضا ضػد الدكلػػػة فيػػي المسؤكلػػػػة عػػػػف أخطػػاء مح
فبمقتضى القكاعد المدنية تككف الدكلة مسؤكلػػة عػػف الخطػػأ الصادر مػػف أحػػػػد مكظفييا بمجػػػػرد أف 

يثبت اتصػػاؿ الخطػػػأ بالكظيفة صمة مادية أك سببية، كدف النظر لنكع ىػػذا الخطأ، كىػػػػذا يعني فرصة 
 .2كبيػرة فػػي الحصكؿ عمػى تعكيض عمػػا لحؽ بو مف ضرر

   كترفع دعكل التعكيض المرفكعة ضد الدكلة أماـ المحكمة الإدارية، الذم يكجد العقار بدائرة 
 .اختصاصو

 فيفرم 20 المؤرخ في 10 أما فيما يخص التمثيؿ القضائي فإنيا ترفع طبقا لما جاء في القرار رقـ 
، الذم يؤىؿ أعكاف أملبؾ الدكلة كالحفظ العقارم لتمثيؿ الكزير المكمؼ بالمالية في 1999سنة 

 .الدعاكل المرفكعة أماـ العدالة

 موضوع الدعوى: ثانيا

الأصؿ أف سبب الدعكل ىك الحؽ الذم اعتدل عميو، أك ىك فيما يتعمؽ بدعكل المسؤكلية    "
 كالسبب عمى ىذا النحك لا يختمؼ بإختلبؼ الكسيمة، ككسيمة المدعي الضرر الذم أصاب المضركر،

 .3"في الحصكؿ عمى حقو في التعكيض عف الضرر الذم لحقو ىي الادعاء بخطأ اقترفو المدعى عميو

ك بذلؾ نقكؿ إف سبب رفع دعكل التعكيض ىك إخلبؿ المحافظ العقارم بمصمحة مشركعة لممضركر 
    . 4"كبمعنى آخر ىك الحؽ الذم اعتدم عميو، كىك الضرر الذم أصاب المضركر"

     

 
                                                           

 1
 يؤسخح فٍ 21ج س عذد )، يتضمه لاوىن الإجراءات المذوية و الإدارية، 2008 فُفشٌ سُح 25 يؤسخ فٍ 09ــ  08لاَىٌ سلى ـ 

 .187، ص(23/04/2008
2

 .  247، ص1999، داس طثح نهطثاعح و انُشش، نثُاٌ، (ط.د ) ، المسؤولية المذوية للذولة عه أخطاء مىظفيها،عادل أحًذ انطائٍـ 

.366ـ أَىس سهطاٌ، انًشجع انساتك، ص
3
  

.133ساتك، صاليشجع الـ يحًذ طثشٌ انسعذٌ، 
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 تقادم دعوى المسؤولية:  ثالثا

سنة مف  (15) مف القانكف المدني تسقط دعكل التعكيض بانقضاء خمسة عشر133  نصت المادة 
يكـ كقكع العمؿ الضار، ك النص التشريعي جاء كاضح كبيف أف مدة سقكط  دعكل المسؤكلية 

كتنقضي سكاء عمـ أك لـ يعمـ . التقصرية ىي خمس عشرة سنة تبدأ مف يكـ كقكع العمؿ الضار
المضركر بحدكث الضرر ك المسؤكؿ عنو كىي مف الدفكع التي قد يمجأ إلييا المدعى عميو لمتخمص 

، ىذا بالنسبة لدعكل المرفكعة عمى المحافظ 1مف التزامو بالتعكيض بالدفع بتقادـ دعكل المسؤكلية
العقارم، أما بالنسبة لدعكل المرفكعة عمى الدكلة فتككف في أجؿ عاـ كاحد ابتداء مف اكتشاؼ 

 .الضرر

 كيفية تقدير التعريض: الفرع الثاني

  كسأتطرؽ فيو إلى عنصريف ىما التعكيض بكجو عاـ، سكاء كاف بشكؿ عيني أك بمقابؿ، ثـ أتطرؽ 
 .بعد ذلؾ إلى تقدير التعكيض حسب قانكف الشير العقارم

 التعويض بوجه عام: أولا  

ما أف يككف  عادة الحاؿ إلى ما كانت عميو، كا     إف التعكيض كبشكؿ عاـ يككف إما بجبر الضرر كا 
بدفع مبمغ نقدم لممصاب بدلا مف التعكيض العيني، كفيما يخص المسؤكلية التقصرية نلبحظ أنو في 

 . 2الكثرة الغالبة مف الأحكاؿ يتعذر التنفيذ العيني كلا يبقى أماـ القاضي إلا الحكـ بالتعكيض بمقابؿ

يعيف القاضي طريقة التعكيض تبعا لمظركؼ " مف القانكف المدني عمى 132   كقد نصت المادة 
كيصح أف يككف التعكيض مقسطا كما يصح أف يككف إيراد مرتبا كيجكز في ىاتيف الحالتيف إلزاـ 

 .المديف أف يقدر تأمينا

  

                                                           

.368ـ أَىس سهطاٌ، انًشجع انساتك، ص 
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كيقدر التعكيض بالنقد عمى أنو يجكز لمقاضي، تبعا لمظركؼ كبناء عمى طمب المضركر، أف يأمر 
بإعادة الحاؿ إلى ما كانت عميو، أك أف يحكـ كذلؾ عمى سبيؿ التعكيض بأداء بعض الإعانات تتصؿ 

 .1"بالفعؿ غير مشركع

 كيفية تقدير التعويض في قانون الشهر العقاري: ثانيا 

ما نقديا، كالذم قػػػد تتحممو الدكلػػػػػة نتيجػػػػػة أخطػػػاء      بالإضافة إلى التعكيض الذم يككف عينيا كا 
ع كالذم ككما قمنا فيما سبؽ يشمؿ ما لحؽ المضركر مف خسارة كما فاتو مف كسب محقؽ، نجد .مح

أف أغمبية الدكؿ التي تعمؿ بنظاـ الشير العيني، تطبؽ نظاـ تعكيض خاص يتمثؿ في إنشاء صندكؽ 
 .ضماف خاص يسمى صندكؽ ضماف السجؿ العيني يمكؿ بفرض نسبة تضاؼ إلى رسكـ التسجيؿ

نما الدكلة ىي التي تتكؿ "   أما المشرع الجزائرم كعكس ذلؾ لا يممؾ نظاـ خاص بالتعكيض،  كا 
تحمؿ التعكيضات الناجمة عمى الأضرار المترتبة عف أخطاء المحافظ العقارم باعتباره مكظؼ 

عمكمي، ك تمثؿ الدكلة في مجاؿ التعكيض مف طرؼ كزارة المالية، التي تخصص مبمغ لضماف سداد 
 .2"التعكيضات المستحقة، لفائدة الأشخاص الذيف تضرركا مف أخطاء المكظفيف كافة

يعتبر المحافظ العقارم مكظفا محاسبا لأنو يقكـ بتحصيؿ مستحقات "كما يمكف القكؿ بيذا الصدد 
 .3"الخزينة العمكمية كالمتمثمة في الرسكـ المطبقة عمى كؿ تصرؼ يصدره

 تدعكا المحافظيف إلى إلزامية تأمينيا لدل إحدل شركات التأميف 1994صدرت تعممتيف سنة "  كلقد
 .4"يتكفمكف بيا شخصيا أم مف ذمتيـ المالية الخاصة باعتبارىـ مكظفيف محاسبيف
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 دعوى الرجوع: المطمب الثاني

   إف ما ينجر عف التزاـ الدكلة بالتعكيض، عف الأخطاء المرتكبة مف قبؿ المحافظ العقارم، ىك 
إمكانية رجكع ىاتو الأخيرة عمى المحافظ العقارم بما دفعتو مف تعكيض، كىك ما يسمى بدعكل الرجكع 

لممتبكع حؽ الرجكع "  مف القانكف المدني137التي أساسيا الخطأ الجسيـ، كقد نصت عمى ذلؾ المادة 
 المذككر سابقا حيث 75/74 مف الأمر23ككؿ مف المادة ." 1عمى تابعو في حاؿ ارتكابو خطأ جسيـ

كلدكلة الحؽ في رفع دعكل الرجكع ضد المحافظ العقارم في حالة الخطأ الجسيـ "كرد في نص المادة 
 .2"ليذا الأخير

 الأساس القانوني لدعوى الرجوع: الفرع الأول

إف المبنى القانكني لدعكل المتبكع عمى التابع ىك الخطأ الشخصي الذم ارتكبو التابع فأحدث   "
الضرر لمغير، مما جعؿ الخطأ يرتد عمى المتبكع، فالمقضاة إذا تككف بالاستناد لمسؤكلية التابع 

 .3"التقصرية

   إذ يحؽ لممتبكع إقامة الدعكل عمى التابع لتحميمو عبئ التعكيض الذم حكـ عميو بو لخطأ ارتكبو 
كىذا لا يمنع التابع مف طمب إعفائو مف التعكيض أك تكزيعو بينو ك بيف المتبكع إذا كاف ليذا الأخير 
خطأ في التكجيو كالرقابة أك أنو ادعى أنو ينفذ أمر سيده، كمػػػف جية ثانية لا يحؽ لممتبكع الادعاء 
بكجػػػػو التابع لتحميمػػػو عبئ التعكيض إذا كاف الضػػرر الحاصؿ نتيجة عمػػػؿ، كمفو بػػو، لأنػػو يككف 

 .ممػػثؿ لػػػو فػػي تنفيذ العمػػؿ، كعميػػو أف يتحمؿ نتائجو

في رفػػػع دعػػػكل الرجكع، لأنو إذا لـ يتصؼ الخطأ بالجسامة رغـ تحمميا عبئ التعكيض المتضرر لا 
 .يمكنيا أف ترفع دعكل الرجكع ضده

  كبذلؾ نقػػكؿ أف دعكل الرجػػكع المكجيػػة ضػػد شخص المحافػػظ العقارم تستند عمػػى شػػرط أساسي 
كىػػك أف يتصؼ الخطأ الذم ارتكبو ىذا الأخير بالجسامة،  كىذا الشرط يعد بمثابة القيد عمى الإدارة 

                                                           
1
 .34ص  انسانف انزكش، 58 ـ75لاَىٌ سلى  يٍ ال137انًادج  -  
 .188صانسانف انزكش،  75/74الأيش سلى  من 23ـ المادة 2

.499، ص2009 انجضء انثاٍَ، انطثعح انشاتعح، يُشىساخ انحهثٍ انحمىلُح، نثُاٌ، الماوىن المذوي،ـ يظطفً انعىجً، 
3
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في رفػػػع دعػػػكل الرجكع، لأنو إذا لـ يتصؼ الخطأ بالجسامة رغـ تحمميا عبئ التعكيض المتضرر لا 
 .يمكنيا أف ترفع دعكل الرجكع ضده

إذا المحافظ العقارم ىك المسؤكؿ الأكؿ كالأخػػػير عػػػػف أفعالو كأخطائػػػو الضػػارة بالغير متى كانػػت    "
أخطػػاؤه جسيمة إذا أساس رجكع الدكلة عمى المحافظ العقارم بما دفعتو ىك الخطأ الجسيـ المرتكب مف 

طرفو، كدعكل الرجكع ىي دعكل شخصية قائمة بذاتيا متى قامت الدكلة بتعكيض المضركر، فلب 
 .1"يمكف الرجكع عمى المحافظ العقارم إلا بعد دفع التعكيض لممضركر

  الرجوع دعكلإجراءات :   الفرع الثاني

   لـ يتضمف قانكف الشير العقارم، أم شرط أك إجراء فيما يخص رفع دعكل الرجكع، فتطبؽ بذلؾ 
 .القكاعد العامة

    فترفع الدعكل مف قبؿ مدير الحفظ العقارم المختص إقميميا، كبما أف طرفي النزاع الإدارة ك 
المكظؼ العاـ فإف القضاء المختص بالنظر في دعكل الرجكع ىك القضاء الإدارم، كذلؾ حسب نص 

 .المحاكـ ىي الجيات الكلاية العامة في المنازعات الإدارية" إ، التي تنص عمى.ـ. مف ؽ إ800المادة 

تختص بالفصؿ في أكؿ درجة، بحكـ قابؿ للئستئناؼ في جميع القضايا، التي تككف الدكلة أك البمدية 
 .2"أك إحدل المؤسسات العمكمية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا

   كتتبع الإدارة إجراءات قانكنية لمرجكع عمى المحافظ العقارم، فيي تستعمؿ إما إجراء القرار 
التنفيذم أك الأمر بالدفع كيمكف لممكظؼ مكاجيتيا إذا كاف ىناؾ أم إشكاؿ، كفي الكثير مف الحالات 

 .   تكتفي الإدارة بطمب التعكيض عف طريؽ سند إجرائي ينفذ دكف حاجة إلى إصدار قرار

   

 

 

                                                           

. 7ـ َثُهح تٍ عائشح، انًشجع انساتك، ص
1
  

2
 .186، صانسانف انزكش 09ــ  08لاَىٌ سلى  800انًادج ـ 
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 خلاصة الفصل الأول
 

  إف المسؤكلية ىي الجزاء الذم يترتب عند قياـ الشخص بخرؽ قكاعد السمكؾ كما يقصد بيا أيضا 
سكاء كاف ضمف قكاعد القانكف  )تحمؿ الشخص المسؤكلية عف إخلبلو بالقكاعد القانكنية الممزمة 

 .(المدني، الجزائي أك الإدارم

  كمنيا المسؤكلية المدنية التي تنشأ عف إخلبؿ بالتزاـ قانكني، مسطر ضمف الأحكاـ الخاصة 
 مف القانكف المدني، كىك ما يبرر لنا قياـ 124بالقانكف المدني كقد أكد عمى ذلؾ نص المادة 

المسؤكلية المدنية لممحافظ العقارم الذم يخضع لياتو القكاعد بناء عمى فعمو الشخصي الغير شرعي، 
المسبب لمضرر حيث تقكـ مسؤكليتو في مكاجية المتضرر كتقكـ عمى ىذا الأساس دعكل المسؤكلية 

عمى أساس تحمؿ  (د.س.ـ)كالتي يككف مضمكنيا مطالبة المحافظ بتعكيض الضرر، كما تقكـ أيضا 
المتبكع المسؤكلية عف أعماؿ تابعو، كالتي تقكـ عمى أساس فكرة الضماف كالدكلة ىنا ىي الشخص 
المسؤكؿ عف أخطاء المحافظ باعتباره مكظؼ عمكمي تابع ليا خاضع لرقابتيا كتكجيييا، كيتبع في 
ذلؾ القكاعد العامة لجبر الضرر كىك ما فات المضركر مف كسب كما لحقو مف خسارة، غير أف 

أخطاء المحافظ العقارم إذا بمغت حد مف الجسامة يفكؽ حد الخطأ الكظيفي العادم فإف الدكلة ىنا 
تستطيع الرجكع عمى المحافظ بما دفعتو مف تعكيض، كىذا بالنسبة لممسؤكلية القائمة عمى الخطأ 
الشخصي، أما الخطأ المصمحي كىك الخطأ المرتكب مف طرؼ المكظؼ، أثناء تأدية كظيفتو فإنو 

يخضع إلى قكاعد خاصة، كىي أساس المسؤكلية الإدارية التي سنتطرؽ إلييا مف خلبؿ دراستنا ىذه 
 . في الفصؿ التالي
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  :تمهيد

   يعتبر المحافظ العقاري المحرر الرسمي في نظاـ الشير العقاري، حيث يؤدي ىذا الأخير دور 
ميما في تفعيؿ استقرار الممكية العقارية، والحفاظ عمى حقوؽ الأفراد ومف الطبيعي أف تقوـ 

 75/74 مف الأمػػػر 23مسؤوليتو في حاؿ ارتكابػػػػو لخطأ أثناء ممارسة ميامو، حيث نصت المادة 
السابػؽ ذكره  تكوف الدولػػػػة مسؤولػػػػػػة بسبب الأخطاء المضرة بالغير والتػػػي يرتكبيػػا المحافظ أثنػػاء 
ممارسة ميامػػػو، ودعوى المسؤوليػػة المحركػػػػػة ضػد الدولة يجب أف ترفع في أجؿ عاـ واحد ابتداء 

لا سقطت الدعوى  .مف اكتشاؼ فعؿ الضرر وا 

، جعمػػػػت أسػػػاس المسؤوليػػػػػػة الإداريػػػػػػػة لممحػػافظ العقػػػػػاري 75/74 مػػػػػػف الأمػػػػػػػر 23   والمػػػػػادة 
الأخطاء المضػػرة بالغيػػر والتػػي يرتكبيػػا المحافظ العقاري " ىػػػػػػو الخطػػػػػػػأ المرفقػػػػي بذكرىا عبارة 

، أي أف قػػػػػػياـ الخطأ ىنا مرتبط بأداء المينة و مف طرؼ المحافظ العقاري "أثػػػناء ممارسػػة ميامػػػػػو
أي الخطأ المصمحي، والذي ينشأ عػػػف الإىماؿ أو التقصير في أداء الخدمة العامة، وكما عرفنو 

مف قبؿ، ىو الخطأ الذي يشكؿ إخػلاؿ بالتزامات وواجبات قانونية سابقة عف طريؽ التقصير 
والإىماؿ الػػذي ينسب إلػػػى المرفػػػؽ ذاتػػػو ويقيـ ويقعػػػػد المسؤوليػػػػػة الإداريػػػػة حيث يؤوؿ الاختصاص 

 . لمفصؿ والنظر في مثؿ ىذه الحالات إلى القضاء الإداري

 أساس المسؤولية الإدارية لممحافظ العقاري: المبحث الأول
   إف مناط المسؤولية الإدارية لممحافظ العقػػػػػػػػاري، ىػػػػػي الأخطاء التي ارتكبيا فػػػي حؽ الغير 
أثناء ممارسػػػة ميامو، فالقرارات الغير مشروعة التي قد يصدرىا تحمؿ في مضمونيا خطأ مرفقيا 

ع غير المشروع، وبذلؾ فإف مسؤولية .يمزـ الدولة بالتعويض عف الأضرار التي سببيا قرار مح
، وأيضا الأخطاء المرفقية (المطمب الأوؿ)المحافظ ىنا تقوـ عمى أساس  القرارات الغير مشروعة 

 . (المطمب الثاني)

    

 



 المطؤولٍة الإدارٌة للمحافظ العقاري:                      الفصل الثانً 
 

 

37 

 القرارات الغير مشروعة: المطمب الأول

إف المحافظ العقاري عبارة عف موظؼ عاـ يعمؿ تحت وصاية وزارة الماليػػػة، والموظؼ     
العػػػػاـ ىػػو كػػػؿ شخص يعيد إليو عمؿ دائـ في خدمة مرفؽ عاـ تديره الدولة أو أحد أشخاص 

القانوف العاـ، وىػػػػذا الأخػػير باعتباره موظؼ عمومي يؤدي خدمة عامة، تصاغ سمطتو في إدارة 
المرفؽ العاـ ػػػػ المحافظة العقارية ػػػػ فػػػي  شكؿ قرارات، ىػػػذه القرارات قػػػػد تأخذ طابع المشروعية كما 

ع الغير مشروعة لابد مف .يمكف أف تأخذ طابع اللامشروعية، وفػػػػي الحديث عف قرارات مح
التطرؽ إلى قراره مف حيث مطابقتو لخصائص القانونية لمقرار الإداري، فعدـ مشروعية القرار ىػػي 

ع بأوجييا الأربعػػػػة .، والتي يمكػػػػػف أف نجػػػػػػدىا فػػػػػي قػػػػرارات مح1الصورة الممموسػػػػة لمخطػػأ المرفقػػي
، إذ لابد أف يكوف ىذا (مخالفػػػػػػػة الشكػػػػػؿ و الإختصػػاص و القانػػػػوف و الانحراؼ )المعروفػػػػػػػػػػػػػػػػػة 

 .الأخير سميما منتجا لأثاره القانونية

ع أثناء تأدية ميامو في مجاؿ الشير العقاري، مف أىـ القرارات التي قد يصدرىا قرار .   ومح
، وقد تتسـ ىذه القرارات بعدـ الشرعية فتمحؽ (الفرع الأوؿ)رفض الإيداع وقرار رفض الإجراء 

الضرر بحقوؽ الأفراد فتنشأ مسؤوليتو تجاه المتضرريف، الذيف منح ليـ المشرع حؽ الطعف في 
 .(الفرع الثاني)قراراتو 

 قراري رفض الإيداع والإجراء:   الفرع الأول

ع، السمطة الكاممة في رفض الإيداع أو الإجراء لكؿ وثيقة لـ .لجزائري مح ا   لقد منح المشرع
تراعى فييا الشروط القانونية اللازمة، لأنو أكثر المينييف عرضة للأخطاء وأكثرىـ تحملا 

 .  لممسؤولية

 

 

 

                                                           

.155، انًزجع انسابك، ص بزٌكانطاْزـ 
1
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 قرار رفض الإيداع:   أولا

وىي الحالة التي يرفض المحافظ العقاري إيداع العقود والوثائؽ المرفقة بيا بغرض شيرىا، في    
حالة ما إذا وجد عيوبا أو نقائص خطيرة تكوف سيمة للاكتشاؼ بعد فحص سريع لمجمؿ الوثائؽ 

 .1المودعة

  وىو إجراء يتطمب فحصا كاملا ودقيقا ووقتا كافيا مف أجؿ دراسة الوثائؽ التي تـ تقييدىا في 
سجؿ الإيداع ويتطمب ىذا الفحص إجراء بعض المقارنات مع الوثائؽ التي أشيرت مف قبؿ في 

 . مجموعة البطاقات العقارية

  ورفض الإيداع ىو رفض كمي في الأصؿ يتعمؽ بالممؼ المودع بأكممو، حتى ولو كاف السيو 
 بينت أف 76/63 مف المرسوـ رقـ 106أو عدـ الصحة يتعمؽ ببعض البيانات فقط، إلا أف المادة 

 : ىناؾ حالات يكوف فييا رفض الإيداع جزئي وىي

ػػػػػ حالة نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية لأف الوثيقة المودعة في مثؿ ىذه الحالة تتضمف 
إجراءات كثيرة ومتميزة بعدد المالكيف، حيث يمكف أف يشمؿ الرفض البعض منيـ دوف البعض 

 .الأخر

ػػػػػ حالة المزايدات حسب قطع الأرض أو البيوع المتميزة بموجب عقد واحد، ففي ىذه الحالة تعتبر 
الوثيقة المودعة شاممة متضمنة إجراءات كثيرة بعدد قطع الأراضي التي تمت بمقتضاىا المزايدات 

 .أو البيوع المتميزة

ػػػػػ حالة ما إذا كانت الوثيقة المودعة قصد الإشيار تتضمف امتيازا أو رىنا أو نسخة مف التنبيو 
المساوي لمحجز وتتضمف في نفس الوقت خلافات في التعييف الخاص بالعقارات المرتب عمييا 

الحؽ أو الحجز فإف الإجراء يقبؿ بالنسبة لمعقار الذي يكوف تعيينو مطابقا لمشروط القانونية، أما 
 .2في حالة الرفض فإنيا تطبؽ عمى العقارات التي يكوف تعيينيا ناقصا

                                                           
1

، يذكزة تخزج نٍُم شٓادة انًاجستٍز، فً انمإٌَ انخاص مطؤولٍة المحافظ العقاري فً التشرٌع الجسائريسٍْزة بٍ خضزة ،  -

. 44، ص2007 ــ 2006كهٍت انحمٕق بٍ عكٌُٕ، جايعت انجشائز،  (انعمٕد ٔانًسؤٔنٍت )
2
-04-13 يؤرخت فً 30ج ر عذد )، ٌتعلق بتأضٍص الطجل العقاري 1976 يارص سُت 25 يؤرخ فً 63-76ـ يزسٕو رلى  

 .234، ص(1976
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  وتختمؼ أسباب رفض الإيداع، فإما أف يتعمؽ الأمر بتخمؼ إحدى الوثائؽ أو البيانات المطموبة 
في الوثائؽ المودعة، أوقد يتعمؽ بنقص أو الخطأ في تعييف الأطراؼ أو العقارات والتي قد تـ 

 : وىي76/63 مف المرسوـ 101ضبطيا في المادة

 .ػػػػػ عندما تكوف الوثائؽ المودعة والأوراؽ المرفقة بيا غير متوافقة

 . غير صحيح95/1ػػػػػػ عندما يكوف مرجع الإجراء السابؽ المطموب بموجب المادة 

 65ػػػػػػ عندما يكوف تعييف الأطراؼ وتعييف العقارات أو الشرط الشخصي كما ىو محدد في المادة 
 .غير متوافؽ مع البيانات المذكورة في البطاقة العقارية

ػػػػػ عندما تكوف صفة المتصرؼ أو الحائز الأخير لمشخص المذكور كما ىي موجودة في الوثائؽ 
 .المودعة متناقضة مع البيانات الموجودة في البطاقة العقارية

 . يكشؼ بأف الحؽ غير قابؿ لمتصرؼ104ػػػػػػ عندما يكوف التحقيؽ المنصوص عميو في المادة 

ػػػػػػ عندما يكوف العقد الذي قدـ للإشيار مشوبا بأحد أسباب البطلاف المشار إلييا في المادة 
105. 

 .ػػػػػ عندما يظير وقت التأشير عمى الإجراء بأف الإيداع كاف مف الواجب رفضو

 .وعندما لا تكشؼ التحقيقات المتممة عف أي سبب لمرفض فإف المحافظ ينيي تنفيذ الإجراء

 : ــــ إجراءات رفض الإيداع1

    يتـ تجسيد قرار رفض الإيداع في رسالة مكتوبة توجو لمودع العقود أو المحررات، يحدد 
بموجبيا تاريخ الرفض وأسبابو والنص القانوني الذي يبرره مع ضرورة توقيع المحافظ وشيادتو 

بذلؾ، ويبمغ قرار الرفض إلى الموقع عمى التصديؽ الذي يعتبر في نفس الوقت بمثابة تبميغ موجو 
ع التقيد بالمدة القانونية المسموح بيا لتبميغ قرار الرفض، .للأطراؼ بطريقة غير مباشرة، وعمى مح

، و ىذا حسب نص المادة 1"يبمغ في أقصى أجؿ قدره خمسة عشر يوما ابتداء مف الإيداع"حيث 

                                                           
1

. 235 صنسانف انذكز، ا63ــ76يزسٕو رلى  يٍ 107انًادة ـ 
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ع بتنفيذ الإجراء الذي .، وفي حالة تصحيح الوثيقة أو تعديميا يقوـ مح76/63 مف المرسوـ 107
 .يأخذ مرتبتو بأثر رجعي مف تاريخ الإيداع

 قرار رفض الإجراء:   ثانيا

  ىو ذلؾ الإجراء الذي يتطمب مف المحافظ العقاري، فحصا كاملا دقيقا مف خلاؿ دراسة الوثائؽ 
المودعة مف قبؿ والتي تـ قبوليا وتقييدىا في سجؿ الإيداع بغرض إجراء مقارنة معيا ومع الوثائؽ 

 .1التي شيرت في مجموعة البطاقات العقارية

  ويصدر قرار رفض الإجراء مف المحافظ إذا كاف ىناؾ عدـ تطابؽ مع البيانات المودعة 
 .ومجموعة البطاقات العقارية المتواجدة عمى مستوى المحافظة العقارية

  ـــ إجراءات رفض الإجراء1

   عند توفر سبب رفض الإجراء يقوـ المحافظ العقاري بتبميغ الشخص الموقع عمى شيػػادة 
 يػػػػوـ مػػػػػػف تاريخ الإيداع عػػػػػػف طريؽ 15اليوية الرسمية أو النسخ أو الجداوؿ، في أجؿ أقصاه 

رسالة موصى عمييا مػػػع إشػػػعار بالاستلاـ أو عف طريؽ التسميـ الشخصي مقابؿ إقرار بذلؾ أو 
إلى الموطف المشار إليو في الوثيقة المودعػػػة مف أجؿ تسوية الوضعية، وتعطى لمموقع عمى اليوية 

 يوـ مف تاريػػػخ التبميغ المباشر أو مػػػف تاريػػخ الإشعار بالاستلاـ أو مف تاريخ رفض 15ميمة 
 .الرسالة الموصى عمييا حتى يتسنى لو إتماـ الوثيقة الناقصة أو إيداع الوثيقة التعديمية

 الطعن في قرارات المحافظ العقاري: الفرع الثاني

خوفا مف تعسؼ المحافظ العقاري في استعماؿ سمطاتو في رفض الإيداع أو الإجراء بالنسبة  " 
لموثائؽ التي لـ تراعى فييا الشروط القانونية السابؽ ذكرىا، منح المشرع المتضرر حؽ الطعف في 

، لذلؾ فيو مطالب أكثر مف غيره باليقظة والدقة مع استعماؿ كامؿ 2"قرارات المحافظ العقاري
 .السمطات التي منحو إياىا المشرع

                                                           

.52ـ سٍْزة بٍ خضزة، انًزجع انسابك، ص 
1
  

2
، يذكزة نٍُم شٓادة انًذرست انعهٍا نهمضاء، انذفعت انسابعت شهر التصرفات العقارٌة فً القانىن الجسائريعهً يظزأي ،  - 

. 57، ص2009 ــ 2006عشز، انفتزة انتكٌٍُٕت 
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تكوف قرارات المحافظ قابمة "  التي جاء فييا75/74 مف الأمر 24  وذلؾ حسب نص المادة 
 .1"لمطعف أماـ الجيات القضائية المختصة إقميميا

 110/3   ترفع الدعوى القضائية ضد قرارات المحافظ العقاري خلاؿ أجؿ حددتو المادة 
بشيريف تحسب مف تاريخ رفض الرسالة الموصى عمييا أو تاريػػػػخ الاعتػػػراؼ بالاستلاـ إذا سمـ "

، أمػػػاـ الجيػػات القضائية المختصػػة وىػػي المحاكـ الإدارية وذلؾ باعتبػػػار أف 2"لممعنػػي شخصيا
قػػػػرارات المحػػػافظ العقاري برفػػػػػض الإيػػػػداع أو الإجػػراء تعػػػػد قػػػرارات إداريػػػػػة حيث تنػػػص المػػػػػادة 

تختص المحاكـ الإدارية كذلؾ بالفصؿ " مػػػػػف قانػػػػػػػوف الإجراءات المدنيػػػة و الإداريػػػة عمى801/1
 :في

 ػػػػػ دعاوى إلغاء القرارات الإدارية والدعاوى التفسيرية ودعاوى فحص المشروعية لمقرارات 1
 :الصادرة عف

   ػػػػػػ الولاية والمصالح غير الممركزة لمدولة عمى مستوى الولاية

   ػػػػػ البمدية والمصالح الإدارية الأخرى لمبمدية 

 .3"  ػػػػػ المؤسسات العمومية المحمية ذات الصبغة الإدارية

   وعممية الطعف عمميا تكوف فػػػػػػػػي شكػػػػػػؿ عريضة موقعػػػػة مػػػػػف قبؿ المدعػػػػػي وذلؾ بعد أف يتـ 
شيرىػػػػػػػا فػػػػي المحافظة العقارية، لحفظ حقو في حالة صدور الحكـ لصالحو، وبعد ذلؾ تودع أماـ 

 . قمـ كتاب الضبط لمجية القضائية المختصة

   وترفع الدعوى ضد مدير الحفظ العقاري ومديري أملاؾ الدولة عمى المستوى المحمي أماـ 
المحاكـ الإدارية، وضد المدير العاـ للأملاؾ الوطنية عمى المستوى المركزي في حالة الإستئناؼ 

 .أماـ مجمس الدولة

 
                                                           

-
1
. 188ص انسانف انذكز، 75/74الأيز رلى  يٍ 24 انًادة  

2
، أطزٔحت يمذيت نٍُم شٓادة انذكتٕراِ فً انعهٕو انمإٍََت، كهٍت منازعات الشهر العقاري فً التشرٌع الجسائرينٍهى نبٍض،   - 

. 143، ص2012 ــ2011انحمٕق ٔانعهٕو انسٍاسٍت، جايعت بسكزة، 
3

. 186، صانسانف انذكز 09 ــ 08انمإٌَ رلى   يٍ 801انًادة  - 
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 الخطأ المرفقي: المطمب الثاني

يمكف أف يأخذ الخطأ المصمحي ، صورا متعددة كالإىماؿ ، التأخير ،و عدـ التبصر و مع ىذا 
 . فإف القضاء الإداري لـ يصغ قاعدة عامة مطمقة لو ، و ترؾ مسألة تقديره في كؿ حاؿ عمى حدا

 يشير إلى أف المسؤولية المترتبة عمى 75/74 مف الأمر 23    والمشرع حسب نص مادة 
الأخطاء التي يقتفرىا المحافظ العقاري تتقرر في الأصؿ عمى الدولػػػػػة، ولا يحكـ بالتعويض الناتج 

 :عف الخطأ المرفقي إلا وفقا لمعيار جسامة الخطأ ولاعتبارات متعددة منيا

 .(ظرفي الزماف والمكاف)ػػػػػ مراعاة الظروؼ التي تؤدي فييا الإدارة أعماليا

 .ػػػػػ مراعاة الأعباء المالية للإدارة في مواجية التزاماتيا، وموقؼ المضرور إزاء الإدارة

 .ػػػػػ مراعاة طبيعة المرفؽ والخدمة العامة

وتحديد طبيعة الخطأ تكمف أو تظير أىميتيا في توزيػػػع المسؤوليات، حيث يكوف الموظؼ    "
مرتكب الخطػػأ الشخصي مسؤولا عف عممو أماـ الجية القضائية العادية، ويتحمؿ التعويض مف 
ذمتو المالية الخاصة، بينما مرتكب الخطأ المرفقي يؤدي إلى مسؤولية الإدارة، وتكوف الجيات 

 .1"القضائية الإدارية ىي المختصة، ويتـ تعويض الضحية مف خزينة الدولة

وتجدر الإشارة إلى أف القضاء الإداري، ولمدة طويمة اعتبر أف المسؤولية الإدارية ليا أساس 
وحيد، وىو الخطأ المرفقي، الأمر الذي سبب في حدوث أضرار بالغة، كانت ناجمة عف الأخطاء 
الشخصية لمموظفيف، الأمر الذي دعى إلى التفكير في إمكانية أف يمزـ الخطأ الشخصي الإدارة 

ويرتب مسؤوليتيا، نتيجة لذلؾ ظيرت نظرية الجمع، والتي جاءت عمى مرحمتيف، الأولى تتمثؿ في 
جمع المسؤوليات بسبب خطأ شخصي مرتكب داخؿ المرفؽ العاـ، أي أف الضرر نتيجة اجتماع  
 لمخطأ الشخصي والخطأ المرفقي لموظؼ ما، أما المرحمة الثانية تتمثؿ في جمع المسؤوليػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػات 

 

                                                           

.156، ص انسابكـ انطاْز بزٌك، انًزجع
1
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فييا ناجـ عف خطأ شخصي فقط، وتقر الجيات القضائية الإدارية مسؤولية  ويكوف الضرر
 . الإدارة التي ينسب ليا العمؿ المضر

  ولقد ترتب عمى ىذه النظرية نتائج، ويكوف ذلؾ إما بالنسبة لمحؽ المعترؼ بو لضحية مف 
 .جية، أو بالنسبة لمعلاقة الموجودة بيف الموظؼ مرتكب الخطأ والإدارة مف جية

  فبالنسبة لمضحية ىاتو النظرية منحتو حؽ الاختيار بيف المجوء إلى القضاء الإداري في رفع 
دعوى قضائية ضد الإدارة، أو رفع دعوى ضد الموظؼ أماـ القضاء العادي، ولكنيا في نفس 

الوقت نبيت مف الجمع في التعويضات، بحيث لا يمكف لضحية أف يطمب التعويض مف الإدارة  
 .والموظؼ في نفس الوقت

أما بالنسبة لمعلاقة الموجودة بيف الإدارة والموظؼ فقد اعترفت لكؿ مف الطرفيف بحؽ رفع دعاوى 
قضائية، والتي مف خلاليا يتـ استرداد مبالغ التعويضات المحكوـ بيا، والتي تسمى بدعاوى 

 حيث تنص عمى 75/74 مف الأمر 23الرجوع، منيا دعوى الرجوع المنصوص عمييا في المادة 
إمكانية رجوع الدولة عمى المحافظ مف خلاؿ دعوى الرجوع عمى أساس الخطأ الجسيـ، بنصيا 

، "ولدولة الحؽ في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ في حالة الخطأ الجسيـ ليذا الأخير"... عمى 
وبالتالي أخذ المشرع بنظرية الجمع التي مف أثارىا إمكانية رجوع الدولة عمى الموظؼ والتي نجدىا 
مجسدة في دعوى رجوع الدولة عمى المحافظ، بحيث أنو إذا كانت الدولة تتحمؿ المسؤولية عمى 

أساس الخطأ المرفقي ، فإف الرجوع عميو عمى أساس الخطأ الجسيـ يعني مسؤوليتو الشخصية عمى 
 .أساس الخطأ الشخصي

 تطبيقات عن أخطاء المحافظ العقاري: الفرع الأول

   بالإضافة إلى وصؼ خطأ المحافظ العقاري ىنا بالخطأ المرفقي، فإنو ولدى بموغو حد معيف 
مف الخطورة يوصؼ بالخطأ الجسيـ، و سنوضح ذلؾ بذكر بعض تطبيقات أخطاء المحافظ 

 .المرفقية وأخرى جسيمة لشرح ىذا الأمر

 تطبيقات عن أخطاء المحافظ العقاري المرفقية: أولا

 .   ػػػػ عدـ قياـ المحافظ بالمراقبة والتحري عف التصرفات بشكؿ دقيؽ
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 .  ػػػػػ عدـ القياـ بفحص العقود والوثائؽ والشروع في عممية شيرىا

  ػػػػػ عدـ التحمي باليقظة اللازمة والتدقيؽ الكامؿ في البيانات الخاصة بيوية الأطراؼ وتعييف 
 .العقارات

  ػػػػػ إجراء الشير العقاري لمسندات دوف القياـ بضبط الدفتر العقاري، أو عدـ مراعاة أحكاـ المادة 
 .   1 السابؽ الذكر و المتضمف رفض الإيداع76/63 مف المرسوـ 100

 ػػػػػػ القياـ بشير المستندات، دوف تسمـ الدفتر العقاري مف صاحبو وتسميمو لصاحب الحؽ العيني 
 .المشير

 تطبيقات عن أخطاء المحافظ العقاري الجسيمة: ثانيا

نما ترؾ مسألة ذلؾ لسمطة التقديرية لمقاضي، وبالاستناد    لـ يحدد المشرع الأخطاء الجسيمة وا 
إلى تعريفو الذي يقوؿ ىو ذلؾ الخطأ الذي لا يقع مف شخص قميؿ الذكاء والعناية، نقوؿ قد يرتكب 

 :المحافظ بعض الأخطاء الجسيمة منيا

ػػػ تسميـ دفتر عقاري دوف مراعاة مقياس الرسـ الطبوغرافي لحدود الممكيات المنجزة في إطار  
ع ىنا خطأ جسيـ لأف غرض المسح ىو إعطاء القوة .المسح العػػػػػاـ للأراضي، ويعتبر خطأ مح

الثبوتية المطمقة لمحقوؽ، تسييلا لتداوؿ العقارات وبعث الإتماف وضبط الممكيػػة العقارية، حيث مػػف 
 . شأف ىػػػذا الخطأ الإخػػلاؿ بقواعد الممكية الثابتة والمستقرة

ع لحؽ مشوب بعيب، كحالة اليبة الصادرة مف الواىب الذي لا تتوفر فيو . ػػػػػ حالة شير مح
 .2أىمية التبرع وقت صدور اليبة، أو وجود خطأ في مساحة العقار الموىوب

ع بإجراء شير بيع ممؾ يدخؿ ضمػػف الأملاؾ الوطنيػػػػة، وكانت مديريػػػة . ػػػػػ عندما يقوـ مح
أملاؾ الدولة قد قدمت اعتراضا عمى ىذا التصرؼ، إضافػػة إلػػػى ذلؾ شير لشيادة حيازة تكػػػوف 

                                                           

.159صانًزجع انسابك ، ، طاْز بزٌكـ  ال
1
  

.160، صَفسّـ انًزجع 
2
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مػػحررة مػػػف طػػػرؼ شخص غػػػير مؤىػػػؿ قانونػػػػا، كإمضاء الأميف العاـ عمييا بدلا مف رئيس 
 .       1المجمس الشعبي البمدي

، أو شير 1971 جانفي 01ع بشير تصرؼ محرر بعقد عرفي بعد تاريخ .  ػػػػػػ قياـ مح
 .تصرفات عقارية دوف توافر قاعدة الرسمية والشير المسبؽ

 الطعن في أخطاء المحافظ العقاري:     الفرع الثاني

     إف الدولة ىي المسؤولة عف أخطاء المحافظ العقاري المرفقية، باعتباره موظؼ عاـ خاضع 
 .ليا، وىي في إطار ذلؾ الطرؼ المسؤوؿ قانونيا وقضائيا عند الطعف في أخطائو

 مسؤولية الدولة عن أخطاء المحافظ العقاري: أولا

 مف الأمر 23  إف أساس مسؤولية الدولة عف أخطاء المحافظ العقاري، وحسب نص المادة
 ىي مسؤولية المتبوع عف أعماؿ تابعو، أي مسؤولية الدولة عمى أساس خطأ الموظؼ 75/74

 .2التابع ليا

ع، حؽ الطعف ضدىا، وذلؾ بعد التأكد مػف توافر أركاف .    ولممتضرر مف أخطاء مح
ع والذي يرتب ضرر .المسؤولية التي يستدعي لقياميا خطأ التقصيري المرتكب مف طرؼ مح

 . يمحؽ المدعي أو المتضرر بالإضافة إلى وجود علاقة السببية مابيف الخطأ والضرر

 كيفية الطعن في أخطاء المحافظ العقاري : ثانيا

ع، تتـ عمميػػػػة الطعػػػف فػػػي أخطػػػائو .   عمى غرار ما سبؽ مف إجراءات الطعف في قرارات مح
والمشرع لـ يخصيا بقواعد خاصة بذلؾ في قانوف الشير العقاري إنما أحاليا إلى القواعد العامة 

المقررة في كيفية رفع الدعاوى، حيث يجب أف تتوفر في الدعوى كؿ مف شرطي الصفة والمصمحة 
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، حيث ترفع ضد وزير المالية 13وذلؾ طبقا لنص المادة 

يمثمو في ذلؾ أماـ القضاء المدير العاـ للأملاؾ الوطنية في القضايا المتعمقة بأملاؾ الدولة 

                                                           

.40ـ سٍْزة بٍ خضٍزة ، انًزجع انسابك، ص
1
  

2
 ــ 2005، يذكزة تخزج نٍُم إجاسة انًذرست انعهٍا نهمضاء، انذفعت انسادست، انفتزة انتكٌٍُٕت البٍع العقارييحًذ أٔريضًٍُ ،  - 

. 53 ، ص2008
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والحفظ العقاري بالنسبة لدعاوى المرفوعة أماـ مجمس الدولة ، وكؿ مف مديري أملاؾ الدولة 
ومديري الحفظ العقاري بالولايات في القضايا المتعمقة بأملاؾ الدولة والحفظ العقاري وذلؾ في 

 المؤرخ 10القضايا المرفوعة أماـ المحاكـ الإدارية، وىذا حسب القرار الوزاري رقـ 
 والتي 76/63 مف المرسوـ 112، وترفع  الدعوى حسب ما ىو مبيف في المادة 20/02/1999

تنص عمى أف الطعف يقدـ في شكؿ عريضة مكتوبة وموقعة مف طرؼ المدعي، تتضمف البيانات 
 مف القانوف 15 ػػػػػػ 14 ػػػػػ13اللازمة لقبوؿ الدعوى شكلا أماـ المحكمة المختصة طبقا لنص المواد 

 المتعمؽ بالإجراءات المدنية والإدارية، وميعاد تحريؾ دعوى المسؤولية يكوف في أجؿ 09 ػػػػػ 08
عاـ ابتداء مف اكتشاؼ فعؿ الضرر، وتتقادـ ىذه الدعوى بمرور خمسة عشر سنة مف ارتكاب 

 .1الخطأ

إ، وىذا تحت طائمة عدـ القبوؿ .ـ. مف قانوف إ17  ويجب أف تشير الدعوى طبقا لنص المادة 
 .شكلا

ع، فالدولة ىنا يمثميا مدير الحفظ العقاري . وبخصوص دعوى الرجوع المرفوعة عمى مح
 .ع بالتعويض عمى أساس الخطأ الجسيـ الذي ارتكبو.المختص إقميميا، والتي يطالب فييا مح

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 يذكزة تخزج نٍُم إجاسة انًذرست انعهٍا نهمضاء، انذفعت ،الذفتر العقاري ودوره فً الإثبات فً القانىن الجسائريَبٍهت طادلً ، -  

.   46، ص2009 ــ 2006انسابعت عشز، انفتزة انتكٌٍُٕت 
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 آثار المترتبة عن المسؤولية الإدارية لممحافظ العقاري:  المبحث الثاني
بعد تناولنا  لموضوع الأساس القانوني لمسؤولية الإدارية  لممحافظ العقاري، وكاف ذلؾ عبر 

، سنتطرؽ في ىذا المبحث إلى الآثار 75/74 مف الأمر 24 و23التطرؽ إلى نصوص المواد 
والتي تقوـ مف جراء أي تخؿ  (المطمب الأوؿ)القانونية المترتبة عف ذلؾ، وىي المساءلة التأديبية

التي يمكف المضرور  (المطمب الثاني)عف الواجبات أو المساس بالانضباط، ودعوى التعويض، 
 .   مف رفعيا لممطالبة بالتعويض

المساءلة التأديبية لممحافظ العقاري : المطمب الأول  

ع بإلتزامات وظيفتو يعد أساسا لمسؤوليتو التأديبية التي يمكف أف يخضع ليا، التي .إف إخلاؿ مح  
 المتضمف القانوف الأساسي لموظيفة 06/03 مف الأمر 160نجد أساسيا في نص المادة 
يشكؿ كؿ تخؿ عف الواجبات المينية أو مساس بالانضباط وكؿ خطأ " العمومية، والتي تنص عمى

أو مخالفة مف طرؼ الموظؼ أثناء أو بمناسبة تأدية ميامو خطأ مينيا ويعرض مرتكبو لعقوبة 
.1"تأديبية، دوف المساس، عند الاقتضاء، بالمتابعات الجزائية  

  حيث يسأؿ كؿ موظؼ تأديبيا عف أخطائو التي يرتكبيا أثناء أو بسبب تأدية وظيفتو، وىذا بعد 
. 2توافر أركاف الجريمة التأديبية، وذلؾ حتى تتقرر مسؤوليتو التأديبية  

أركان الجريمة التـأديبية : الفرع الأول  

:إف الجريمة التأديبية مستقمة عف غيرىا مف الجرائـ بما يميزىا مف أركاف التي لا تقوـ إلا بيا وىي  

 

 

                                                           
1

 انًؤرخت 46ج ر عذد  ) انًتضًٍ انمإٌَ الأساسً انعاو نهٕظٍفت انعًٕيٍت، 2006 ٌٕنٍٕ سُت 15 انًؤرخ فً 03 ــ 06الأيز ـ 

 .32، ص(2006 ــ 07 ــ 16فً 

.141ـ انطاْز بزٌك، انًزجع انسابك، ص 
2
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:الركن المادي  

ع في صورة إخلاؿ بواجباتو المينية الممقاة عمى .  يتمثؿ في الفعؿ أو السموؾ الذي أتى بو مح
عاتقو، وأثناء تأدية ميامو والذي يشترط فيو أف يحدث أثر في الوسط الوظيفي حتى يكوف ركنا 

.مكونا لمجريمة التأديبية  

:الركن المعنوي  

ع بسموكو وعف إرادة آثمة إلى إحداث ضرر، فإذا تعمد الموظؼ ذلؾ .المقصود بو توجو مح
ذا أراد عدـ تحقيؽ نتيجة مف سموكو كاف الركف المعنوي ىو الخطأ  فالركف المعنوي ىو القصد وا 

الغير عمدي، وبذلؾ تظير أىمية عنصر الإرادة في الجريمة التأديبية سواء كانت في شكؿ عمدي 
.أو غير عمدي، بحيث لا تقوـ عمى الخطأ كالجريمة الجنائية  

:الركن الشرعي  

 مف 181 إلى 177مف بيف أىـ النصوص التي حددت شرعية الجرائـ التأديبية، نجد المواد مف   
:، حيث يصنؼ ىذا الأخير الأخطاء المينية إلى ما يمي03 ػػػ 06القانوف   

.  ػػ أخطاء مف الدرجة الأولى1   

. ػػ  أخطاء مف الدرجة الثانية2   

. ػػ أخطاء مف الدرجة الثالثة3   

. ػػ أخطاء مف الدرجة الرابعة4   
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.ع.الآثار المترتبة عن المسؤولية التأديبية لممح: الفرع الثاني  

ع بجميع أركانيا ىو توقيع .إف أىـ أثر لدينا يقوـ بعد وقوع الجريمة التأديبية مف طرؼ مح   
الجزاءات التأديبية المنصوص عمييا سمـ العقوبات، ويتـ تحديدىا بناء عمى درجة جسامة الخطأ 

ع والنتيجة المترتبة عمى سير المصمحة، وكذا الأضرار .والظروؼ التي ارتكب فييا، ومسؤولية مح
.1التي مست بالمستفيديف  

ع باعتباره موظؼ تصنؼ حسب درجة جسامة . والعقوبات التأديبية التي يمكف توقيعيا عمى مح
:  وىي03 ػػ06الخطأ إلى أربعة درجات، حسب ما نص عميو الأمر   

: ــ الدرجة الأولى1   

ػػ التنبيو،      

     ػػ الإنذار الكتابي،

.    ػػػ التوبيخ  

  بيذا الصدد يعتبر كؿ إخلاؿ بالانضباط العاـ يمكف أف يمس بالسير الحسف لممصالح، خطأ مف 
. الدرجة الأولى  

:  ــ الدرجة الثانية2   

أياـ،  (3)إلى ثلاثة  (1) ػػػ التوقيؼ عف العمؿ مف يوـ     

.2   ػػػ الشطب مف قائمة التأىيؿ  

                                                           

.189ـ انطاْز بزٌك، انًزجع انسابك، ص
1
  

.33 انسانف انذكز، ص03 ــ06 يٍ الأيز 136ـ انًادة 
2
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ع .  تعتبر عمى وجو الخصوص ىنا أخطاء مف الدرجة الثانية الأعماؿ التي يقوـ مف خلاليا مح
:بػ  

أو أملاؾ الإدارة،/ ػػػػ المساس، سيوا أو إىمالا بأمف المستخدميف و  "  

. 1"181و 180 ػػػػ الإخلاؿ بالواجبات القانونية الأساسية غير تمؾ المنصوص عمييا في المادتيف   

  وىذه العقوبات تتخذىا السمطة التي ليا صلاحيات التعيف بقرار مبرر بعد أخذىا توضيح كتابي 
.مف طرؼ المعني  

ع عقوبات مف الدرجة الأولى والثانية يمكنو طمب رد . وتجدر الإشارة أنو إذا سمطة عمى مح
.الاعتبار بعد سنة مف تاريخ اتخاذ العقوبة، ويكوف ذلؾ مف السمطة التي ليا صلاحيات تعينو  

: ــ الدرجة الثالثة3   

أياـ،  (8)إلى ثمانية  (4)  ػػػ التوقيؼ عف العمؿ مف أربعة   

   ػػػ التنزيؿ مف درجة إلى درجتيف،

   ػػػ النقؿ الإجباري،

:ع بػ.   ويكوف عند قياـ مح  

ػػػ تحويؿ غير قانوني لموثائؽ الإدارية،"   

  ػػػػ إخفاء المعمومات ذات الطابع الميني التي مف واجبو تقديميا خلاؿ تأدية،

  ػػػػ رفض تنفيذ تعميمات السمطة السميمة في إطار تأدية المياـ المرتبطة بوظيفتو دوف مبرر مقبوؿ،

  ػػػػ إفشاء أو محاولة إفشاء الأسرار المينية،
                                                           

.36، ص انًزجع انسابك179يادة ـ ال
1
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.1" ػػػػ استعماؿ تجييزات أو أملاؾ الإدارة لأغراض شخصية أو لأغراض خارجة عف المصمحة  

:  ـــ الدرجة الرابعة4   

ػػػ التنزيؿ إلى الرتبة السفمى مباشرة،    

.2  ػػػ التسريح  

: والأخطاء المينية التي ىي مف نفس درجتيا عمى وجو الخصوص ىي  

 ػػػ عممية الاستفادة مف امتيازات سواء كاف مف شخص طبيعي أو معنوي، مقابؿ أدائو خدمة في 
ع أعماؿ عنؼ عمى أي شخص في مكاف العمؿ، كذلؾ .إطار ممارسة وظيفتو، أو ارتكاب مح

التسبب عمدا في أضرار مادية جسيمة بتجييزات وأملاؾ المؤسسة أو الإدارة العمومية التي مف 
شأنيا الإخلاؿ بالسير الحسف لممحافظة، أيضا إتلاؼ وثائؽ إدارية أو تزوير الشيادات أو 

المؤىلات أو كؿ وثيقة سمحت لو بالتوظيؼ أو بالترقية، أيضا عممية الجمع بيف الوظيفة التي 
. مف ىذا الأمر44و43يشغميا ونشاط أخر مربح، غير تمؾ المنصوص عمييا في المادتيف   

  وفي حاؿ تطبيؽ عقوبة تأديبية مف الدرجة الثالثة والرابعة أف يقدـ تظمما أماـ لجنة الطعف 
. المختصة في أجؿ أقصاه شير واحد ابتداء مف تاريخ تبميغ القرار  

وبالنسبة لعقوبات مف الدرجتيف الأخيرتيف تتخذ مف السمطة التي ليا صلاحية التعيف، بقرار    
، والتي تجتمع كمجمس  مبرر بعد أخذ رأي المجنة الإدارية المتساوية الأعضاء المختصة  والممزـ

تأديبي، والتي يتعيف عمييا الفصؿ في القضية المطروحة أماميا في أجؿ لا يتجاوز خمسة وأربعيف 
.يوـ  

                                                           

.36، صانًزجع انسابك 180ـ انًادة 
1
  

.33، ص، انًزجع َفس164ّـ انًادة 
2
  



 المطؤولٍة الإدارٌة للمحافظ العقاري:                      الفصل الثانً 
 

 

52 

 يوـ بتقرير السمطة الوصية عف وجود الخطأ، 45 وىذا الأخير يجب أف يعمـ في أجؿ لا يتعدى 
.حيث يسقط ىذا الأخير بعد فوات ىذا الأجؿ  

ع أف يبمغ بالأخطاء المنسوبة إليو، وأف يطمع عمى كامؿ ممفو . وفي إطار ىاتو المتابعة يحؽ مح
.يوما ابتداء مف تحريؾ الدعوى التأديبية (15)التأديبي في أجؿ خمسة عشر  

ع حياؿ متابعتو تأديبيا يمزـ بالمثوؿ شخصيا أماـ المجمس التأديبي، إلا إذا حالت قوة قاىرة .إف مح
يوـ عمى الأقؿ بالبريد  (15)دوف ذلؾ، وفي ىذه الحالة يبمغ بمثولو أماـ المجمس التأديبي قبؿ 

الموصى، مع الوصؿ بالاستلاـ، كما يمكنو في حاؿ تقديـ مبرر مقبوؿ أف يمثؿ مف قبؿ مدافع 
أماـ المجمس التأديبي، وفي حاؿ عدـ حضوره ورفض المجمس تبريره في ذلؾ، تستمر متابعتو 

. مف الأمر السالؼ الذكر168 إلى 165التأديبية، وىذا ما أشارت إليو المواد مف   

ع ملاحظاتو في الموضوع سواء كانت كتابية . كما أشار ىذا الأخير أيضا إلى إمكانية تقديـ مح
.أو شفوية كما يمكف لو أيضا أف يستعيف بشيود، وأف يختار مدافع لنفسو  

 وقرارات المجمس التأديبي تكوف مبررة يتـ تداوليا في جمسات مغمقة، وبيذا الخصوص المجنة 
الإدارية متساوية الأعضاء كمجمس تأديبي يمكنيا طمب فتح تحقيؽ إداري مف السمطة التي ليا 

.1صلاحيات التعيف، قبؿ البت في القضية المطروحة  

ع بالعقوبة في أجؿ لا يتعدى ثمانية أياـ مف تاريخ اتخاذ القرار، ويحفظ ذلؾ في ممفو .يتـ تبميغ مح
.الإداري  

ع جسيـ يؤدي إلى عقوبة مف الدرجة الرابعة ، تقوـ السمطة المعنية . وفي حاؿ كاف خطأ مح
. مف الأمر السالؼ الذكر173بتعينو بتوقيفو عف ميامو فورا، وىذا حسب نص المادة   

.ع خلاؿ فترة التوقيؼ نصؼ راتبو وكذا مجمؿ المنح العائمية.ويتقاضى مح  
                                                           

.34 انسانف انذكز، ص03 ــ 06 يٍ الأيز 171ـ انًادة 
1
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ذا كانت العقوبات المتخذة في حقو أقؿ مف الدرجة الرابعة، أو في حاؿ تبرئتو مف الأعماؿ   وا 
المنسوبة إليو، أو إذا لـ تبت المجنة الإدارية المتساوية الأعضاء في الآجاؿ القانونية، يسترجع 

.  الموظؼ كامؿ حقوقو والجزء الذي خصـ مف راتبو  

 دعوى التعويض: المطمب الثاني

 تعد دعوى التعويض في المسؤولية الإدارية الوسيمة القضائية الوحيدة والأصمية والفعالػػة    

إ تطبيقا سميما وضماف لسلامة وعدالة .س.لتجسيد وتطبيؽ أحكاـ النظاـ القانوني لنظرية ـ
الأعماؿ الإدارية في الدولة وحماية حقوؽ وحريات الإنساف في مواجية أعماؿ السمطة العامة، كما 

يتمتع فييا القاضي بسمطات كبيرة، وتيدؼ إلى المطالبة "تمتاز بأنيا دعوى قضاء كامؿ والتي 
 .1"بالتعويض وجبر الأضرار المترتبة عف الأعماؿ الإدارية المادية والقانونية

 مفهوم دعوى التعويض وشروطها: الفرع الأول

إف دعوى التعويض مف بيف أبرز الدعاوى الشائعة في القضاء الإداري،  لممطالبة بجبر الضرر، 
وللإلماـ بيذا الموضوع كاف لا بد مف التطرؽ إلى أىـ ما تحتويو مف أحكاـ وشروط تبرز لنا 

 .معناه

 تعريف دعوى التعويض: أولا     

ويمكف تعريؼ دعوى التعويض بأنيا الدعوى القضائية الذاتية، التي يحركيا ويرفعيا     "
أصحاب الصفة و المصمحة أماـ الجيات القضائية المختصة وطبقا لشكميات والإجراءات المقررة 

 .2"قانونا

 خصائص دعوى التعويض: ثانيا

 : لدعوى التعويض في نطاؽ ىذا النظاـ خصائص تجعميا منفصمة عف غيرىا مف الدعاوى وىي

                                                           

.198 ص،2005 دار بغذادي نُشز ٔانتٕسٌع، انجشائز، ،، انطبعت الأٔنىالىجٍس فً المنازعات الإدارٌةـ يحًذ انظغٍز بعهً، 
1
  

.62 -61ـ سٍْزة بٍ خضٍزة، انًزجع انسابك، ص ص، 
2
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 : ــــ دعوى قضائية1

   ىي دعوى قضائية ىذا يجعميا تختمؼ عف التظمـ المسبؽ، وتخضع للإجراءات القضائية ترفع 
 .أماـ جية قضائية مختصة وىي المحكمة الإدارية

 : ــــ دعوى ذاتية  شخصية2  

وتستيدؼ تحقيؽ مصمحة شخصية وذاتية تتمثؿ "  تباشر عمى أساس الحؽ الشخصي لرافعيا، 
في تحقيؽ مزايا وفوائد أو مكاسب مادية أو معنوية شخصية وذاتية لمتعويض عف الأضرار المادية 

 .1"أو المعنوية التي أصابت الحقوؽ والمراكز القانونية والشخصية لرافعيا

 : ــــ من دعاوى القضاء الكامل3  

نظر لأف سمطات القاضي الإداري فييا أوسع مف سمطاتو في دعاوى الشرعية، سواء مف   " 
 .2"حيث البحث عف وجود الحؽ والضرر أو تقييمو، وكذا تقدير التعويض والحكـ بو

 : ــــ من دعاوى قضاء الحقوق4

    فيي تقوـ عمى أساس الحؽ الشخصي المكتسب، تسعى إلى حمايتو بالوسائؿ القانونية ضد 
 .تصرفات الإدارة المخطئة، ودوف أف ترتبط بوجود قرار إداري

 : ـــ دعوى إدارية خاصة ومستقمة عن الدعوى المدنية5 

   فيي دعوى مستقمة بإجراءاتيا تتلائـ مع نشاط الإدارة كالاختصاص، ميعاد، سمطات القاضي 
 .رغـ ما تشترؾ بو مع الدعوى المدنية مف إجراءات

 : ــــ دعوى مؤسسة عمى الخطأ6 

 .   أي أنيا دعوى أساسيا الخطأ، الذي ينسب إلى الإدارة وبدونو لا يتـ الحكـ بالتعويض

 
                                                           

.258ص ، 1994، دٌٕاٌ انًطبٕعاث انجايعٍت، انجشائز،(ط. د) نظرٌة المطؤولٍة الإدارٌة،ـ عًار عٕابذي، 
1
  

2
، يذكزة نٍُم شٓادة ياجستٍز فً انحمٕق ــ تخظض انذٔل نظام القانىنً للمطؤولٍة  الإدارٌة على أضاش الخطأالـ انحسٍ كفٍف، 

 .133، ص2013 ــ 1،2012ٔانًؤسساث انعًٕيٍت، كهٍت انحمٕق ٔانعهٕو الإدارٌت، جايعت انجشائز 
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 شروط دعوى التعويض:  ثالثا

 .  تتطمب دعوى التعويض شروط لقبوليا، وىي تنقسـ إلى قسميف شروط عامة وشروط خاصة

 : ـــ الشروط العامة1  

   وىي الشروط التي اشترطيا المشرع بصفة عامة في أي دعوى، وىي إما تتعمؽ بعريضة رفع 
 .الدعوى، أو بالمدعي صاحب الدعوى

 :الشروط المتعمقة بالعريضة/ أ

    لكي تقبؿ الدعوى يجب أف تكوف عريضة افتتاح الدعوى سميمة شكلا، مستوفية لجميع 
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، 816 و815الشروط الشكمية المنصوص عمييا في المواد 

 التي تنص عمى أنو ترفع الدعوى أماـ 827 عمى مراعاة أحكاـ المادة 815حيث تنص المادة 
 .المحكمة الإدارية بعريضة موقعة مف محاـ

 فقد نصت عمى أنو يجب أف تتضمف عريضة رفع افتتاح الدعوى البيانات 816   أما المادة 
 .    مف ىذا القانوف15المنصوص عمييا في المادة 

 :الشروط المتعمقة بالمدعي/ ب

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، والتي نصت 13   وىي الشروط التي تضمنتيا المادة 
 .عمى وجوب توفر الصفة والمصمحة في المدعي المتضرر لدى مباشرة الدعوى

 : ـــ الشروط الخاصة2  

وىي شروط خاصة بدعوى المسؤولية كدعوى إدارية باعتبارىا مف دعاوى القضاء    "
الكامؿ،بحيث تنفرد بيا عف غيرىا مف الدعاوى الأخرى، وىي تتمثؿ خصوصا في شرطي 

 .1"الإختصاص القضائي النوعي والإقميمي

 

                                                           

.139ـ انحسٍ كفٍف، انًزجع انسابك، ص
1
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 :الإختصاص الإقميمي/ أ 

إ، ترفع دعوى التعويض وجوبا أماـ المحاكـ الإدارية، .ـ. مف قانوف إ804   تطبيقا لنص المادة 
والمشرع حسب نص ىاتو المادة أخذ بمعيار مكاف وقوع الفعؿ الضار مراعػػػاة منو لحاؿ المضرور  

الذي تعرض لمضرر، وبالتالي فإنو بغض النظر عف مكاف السمطة الإدارية المسؤولة، فإف 
الإختصاص ينعقد وجوبا لممحكمة الإدارية التي يقع في دائرة اختصاصيا مكاف وقوع الفعؿ 

 .الضار

 :الإختصاص النوعي/  ب

إ عمى أساس الخطأ ومف خلاؿ نصوص قانوف .س.   إف المشرع وفي نطاؽ النظاـ القانوني ـ
إ، قد أخذ بمعيار عضوي عاـ لتحديد اختصاص المحاكـ الإدارية، وذلؾ متى كاف أحد .ـ.إ

الأطراؼ في الدعوى ذو شخصية معنوية عامة طرفا مسؤولا عف وقوع الخطأ، وذلؾ حسب نص 
 . مف القانوف السالؼ الذكر800المادة 

 أساس التزام الدولة بالتعويض وكيفية تقديره : الفرع الثاني

ع، أثناء القياـ بميامو يعني قياـ مسؤولية الدولة في .إف وقوع خطأ مصمحي مف طرؼ مح
 .التعويض، فما ىو أساس التزاـ الدولة بالتعويض وكيؼ يتـ تقدير ىذا التعويض؟

 أساس التزام الدولة بالتعويض: أولا

إف أدؽ مشكمة تقوـ وتثور عند تحديد الشخص المسؤوؿ، ىي مشكمة الأساس القانوني الذي   "
 .1"يبرر تحمؿ المسؤوؿ عبئ المسؤولية الثقيؿ ماديا ومعنويا

 75/74 مف الأمر 23ع نجده في نص المادة .  إف أساس مسؤولية الدولة عف أخطاء مح
السالؼ الذكر، التي أسست المسؤولية عمى أساس الأخطاء المضرة بالغير، التي يرتكبيا المحافظ 

 .العقاري أثناء ممارسة ميامو

                                                           

.68ـ سٍْزة بٍ خضٍزة، انًزجع انسابك،ص
1
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والغرض "    وىذا يعني أف الخطأ المرفقي لممحافظ العقاري ىو أساس التزاـ الدولة بالتعويض، 
مف حموؿ الدولة محؿ المحافظ في دفع التعويض ىو إيجاد ضامف أو كفيؿ ميسر قادر عمى دفع 

 .1"التعويض في كؿ الأحواؿ

ع أثناء أدائو لميامو، وتسبب في وقوع ضرر لمغير، تقوـ معو .   فبمجرد ثبوت خطأ مح
مسؤولية الدولة بتعويض المضرور، ودعوى المسؤولية ىنا كما قمنا فيما سبؽ بالنسبة لطعف في 

نما ترفع دعوى .أخطاء مح ع لا ترفع ضده مباشرة بصفتو المكمؼ بإدارة الشير العقاري، وا 
التعويض مباشرة ضد الدولة ممثمة في شخص وزير المالية لممطالبة بالتعويض، مع احتراـ شرط 

ع خطأ جسيـ . السابقة الذكر، غير أنو إذا ثبت خطأ مح23الميعاد المنصوص عميو في المادة 
 75/74 مف الأمر 23فمدولة حؽ الرجوع عميو بما دفعتو مف تعويض، ونلاحظ أف المادة 

إ أما المادتيف .س.اقتصرت الرجوع عمى المحافظ في حالة الخطأ الجسيـ فقط وىذا فيما يخص ـ
 مف القانوف المدني التي تحدثت عف إمكانية الرجوع عمى المحافظ في التعويض في 137 ػػػػ 136

نما قضت بإمكانية الرجوع مف  جانب المسؤولية المدنية فمـ تقصر ذلؾ عمى الخطأ الجسيـ وا 
 .المتبوع عمى التابع في كؿ الحالات

 كيفية تقدير التعويض :    ثانيا

إ، يكوف دائما في شكؿ نقدي بحيث يستبعد التعويض العيني حتى ولو .س.  إف تعويض عف ـ
 :كاف ذلؾ ممكنا، ويفسر الأمر ىنا بأسباب عممية وقانونية

 أنو إذا كاف تعويض عيني ممكنا، فإنو سيكوف عمى حساب المصمحة :  ـــــ من الناحية العممية
العامة إذ يجب عميو أف يمغي كؿ ما قاـ بو مف تصرفات إدارية، لتحقيؽ منفعة خاصة، كما 
سيؤدي إلى شؿ الإدارة، وسيكوف ىذا التعويض في أغمب الأحياف مصحوبا بتعويض نقدي 

فالتعويض العيني يمكنو أف يزيؿ أثر الضرر بالنسبة لممستقبؿ لكف لا يمكف لو أف يحقؽ ىذا الأثر 
 .بالنسبة لمماضي

                                                           
1

، يذكزة نٍُم شٓادة ياستز فً انمإٌَ، تخظض عمٕد ٔيسؤٔنٍت، كهٍت الشهر العقاري فً القانىن الجسائريـ طهٍحت رحال، 

. 82، ص2013انحمٕق، جايعت أكهً يحُذ أٔنحاج، انجشائز، 
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 فإنو مرتبط بعلاقة القاضي مع الإدارة حيث أف القضاء منفصؿ عف :ـــــ ومن الناحية القانونية
الإدارة، وىو ما يتنافى مع تحويؿ سمطة إصدار أوامر للإدارة، وىو ما لا يمكف تحقيؽ التعويض 

 . 1العيني إلا عف طريقو

ع، يقتصر إلا عمى التعويض النقدي .الذي تتحممو نتيجة أخطاء مح"  وبذلؾ فعممية التعويض 
ويكوف بقدر جسامة الضرر حيث يشمؿ ما لحؽ المضرور مف خسارة وما فاتو مف كسب محقؽ 
وبصفة عامة التعويض الذي يترتب عف ضياع الحقوؽ يكوف بمقابؿ وليس عينا، مما يحصف 

 .   2"استقرار الممكية العقارية

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

.71سابك، صاليزجع الـ سٍْزة بٍ خضٍزة، 
1
  

.180 -179سابك، ص صاليزجع الـ انطاْز بزٌك، 
2
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 خلاصة الفصل الثاني

   إف المسؤولية الإدارية لدولة مصطمح يقوـ ويزوؿ مع الخطأ المصمحي لمموظؼ العاـ، فيذا 
الأخير وباعتباره الشخص الذي يعيد إليو عمؿ دائـ في خدمة المرفؽ العاـ والذي تديره الدولة 

مطالب بإدارة ىذا المرفؽ بالشكؿ الذي يسمح بالحفاظ عمى الحقوؽ وخدمة الصالح العاـ المبتغاة 
مف ىذا المرفؽ، قد يقع في أخطاء أثناء تأديتو لميامو، أو أثناء تأديتو لبعض الأعماؿ الإدارية، 
وىنا تقوـ مسؤولية الدولة عف ىذا التابع باعتباره موظؼ تابع ليا، وتتجمى في دفع تعويض جبرا 

 .لضرر الحاصؿ بسببو

   وفي إطار بحثنا المتعمؽ بالمسؤولية القانونية لممحافظ العقاري، وباعتبار ىذا الأخير موظؼ 
عمومي، فإف مسؤوليتو الإدارية تقوـ عمى أساس الخطأ المصمحي الواقع منو أثناء تأديتو ميامو 

، والتي توضح أف الدولة ىي الممزمة 75/74 مف الأمر 23وذلؾ حسب ما جاء في نص المادة 
ع باعتبارىا مسؤولة عف أخطائو، ويظير ذلؾ .بدفع تعويض وجبر الضرر المحدث مف طرؼ مح

في مجاؿ الطعف في قراراتو حيث أف الدعوى ترفع عمى الدولة باعتبارىا الطرؼ المسؤوؿ عف 
تعويض الضرر، إلا أنيا وفي حالة الخطأ الجسيـ تستطيع الرجوع عميو بما دفعتو نظر لجسامة 

الخطأ، ومف أىـ الآثار المترتبة عف ذلؾ ىو قياـ المساءلة التأديبية في حقو، كما يحؽ لكؿ 
ذا وصؿ خطأ مح ع .متضرر مطالبة بالتعويض عف أخطائو المرتكبة التي تستوجب التعويض، وا 

حد الجسامة بما كاف، واقترف بنية وتعمد في ذلؾ فإف ىذا الأمر يثير المسؤولية الجنائية، لأف فعؿ 
ىذا الأخير ينـ عف خطورة كبيرة مف ىذا الموظؼ عمى الوظيفة، الأمر الذي يستوجب متابعتو 

 .جزائيا وىذا ما سنتناولو في الفصؿ التالي
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 :تمهيد

 وفي إطار ما بدأنا بو وتكممة لمموضوع سنتناول في ىذا الفصل المسؤولية الجنائية لممحافظ 
العقاري، والتي من خلاليا يكييف فعل المحافظ العقاري بالجريمة، متى كانت ينم عن إخلال بالتزام 
قانوني منصوص عميو بقانون العقوبات أو القوانين المكممة لو، وكان عمى درجة من الخطورة عمى 

كل من صعيدي المصمحة العامة والخاصة، الأمر الذي يستوجب معو المتابعة الجزائية ليذا 
الأخير، ولذلك سنتطرق إلى كل من قيام المسؤولية الجنائية لممحافظ العقاري أساسيا  

والمتمثل في حق  (المبحث الثاني )، والآثار القانونية المترتبة عنيـــــــــــــــــا(المبحث الأول)وشروطيا
 .مباشرة الدعوى العمومية في حقو والدعوى المدنية بالتبعية المترتبة عمييا

 قيام المسؤولية الجنائية لممحافظ العقاري: المبحث الأول
  إن المسؤولية الجنائية ىي عبارة عن تمك الرابطة القانونية التي تنشأ بين الدولة والفرد، والذي 
يثبت من خلال إجراءات التي أقرىا المشرع صحة إسناد فعل مكون لمجريمة إليو، متى قامت في 
ىذه الأخيرة الشروط القانونية التي أوجب المشرع توافرىا حتى يوصف الفعل بالجرم، ومن خلال 

 .ىذه الرابطة يمزم الجاني بتنفيذ كافة الآثار الناشئة عنيا والمتمثمة في العقوبة

 الأساس القانوني لممسؤولية الجنائية لممحافظ العقاري: المطمب الأول  

  إن الجريمة عموما لكي تكييف عمى أنيا جريمة يتطمب الأمر نص قانوني يقنن ذلك وىذا ما 
لا جريمة ولا "أشار إليو المشرع من خلال نص المادة الأولى من قانون العقوبات حيث تنص عمى 

 .1"عقوبة أو تدابير أمن بغير قانون

قد  (المحافظة العقارية  ) والمحافظ العقاري وباعتبار أنو موظف عمومي، يدير مصمحة إدارية 
يرتكب أخطاء وقد تصل أخطائو إلى حد الجريمة، سواء كان منصوص عمييا في قانون العقوبات 
أو القوانين المكممة لو أو بنصوص خاصة، وبالتالي فيو الشخص المسؤول عن فعمو الشخصي 

                                                           
1

 25 انًؤسخ فً 09-01انًعذل وانًتًى تانماَىٌ ، الوتضوي قاًىى العقىبات، 1966 ٌىٍَى سُح 18 يؤسخ فً 156ـ 66ـ أيش سلى 

 .1ص، 2009فٍفشي
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ع نتائج فعمو الإجرامي، وىذا ما يعني قيام المسؤولية الجنائية لأن .الإجرامي، وبالتالي يتحمل مح
نما ىي أثرىا ونتيجتيا القانونية  .1ىذه الأخيرة ليست ركنا من أركان الجريمة وا 

الالتزام بتحمل النتائج القانونية المترتبة عمى توفر أركان الجريمة "ج عمى أنيا .س. وتعرف م
وموضوع ىذا الالتزام ىو العقوبة أو التدبير الاحترازي الذي يوقعو القانون عمى المسؤول عن 

 . 2"الجريمة

الأول وقوع سموك غير مشروع يتطابق مع نص :   والمسؤولية الجنائية تقوم بتوفر شرطين ىما
التجريمي لإحدى الجرائم المنصوص عمييا في قانون العقوبات، أما الشرط الثاني فيو توافر 

الأىمية الجنائية والمقصود بيا وجود عنصري الإدراك والتمييز وىو قدرة الشخص عمى فيم ماىية 
 . 3ما يقدم عميو من فعل أو امتناع عن القيام بفعل، وعمى توقع الآثار التي من شأنو إحداثيا

ج عبارة عن جزاء فإن الأمر يستوجب إعطاء تعريف لمجريمة وتعرف .س. و بالتالي مادامت م
ىي كل عمل أو امتناع يعاقب عميو القانون بعقوبة جزائية، كما تعرف بأنيا الواقعة التي : "بـ

ترتكب إضرار بمصمحة حماىا المشرع في قانون العقوبات، ورتب عمييا أثرا جنائيا متمثلا في 
 . 4"العقوبة

 من قانون 215 و 214 و 142 و 120 وكمثال عمى ذلك يخدم موضوعنا نص المواد 
 المتضمن القانون الأساسي لموظيفة 03ـــ 06 من الأمر 49/2العقوبات، أيضا نص المادة 
يمنع كل إخفاء أو تحويل أو إتلاف الممفات أو المستندات أو الوثائق " العمومية والتي نصت عمى

، أي أنو لوصف 5"الإدارية ويتعرض مرتكبييا إلى عقوبات تأديبية دون المساس بالمتابعات الجزائية
الفعل أو السموك بالجريمة لابد من نص قانوني يجرم ذلك الفعل إذ لا جريمة بغير نص قانوني 

ع المجرم فينا نقول أن ىذا .فإذا كان النص القانوني الذي يجرم الفعل يتطابق مع سموك مح

                                                           

.139ـ انطاهش تشٌك، انًشجع انساتك، ص
1
  

2
 يزكشج يكًهح نٍُم شهادج انًاجستٍش فً انحمىق تخظض عهىو هىاًع الوسؤولية الجزائية في التشزيع الجزائزي،نثُى تىجلال، - 

. 3، ص2013 ـ 2012جُائٍح،  كهٍح انحمىق، جايعح انحاج نخضش تاتُح، انجضائش،

.213، ص2010، داس هىيه نطثاعح وانُشش وانتىصٌع، انجضائش، (ط.د)، ، هبادئ قاًىى العقىبات الجزائزيـ عثذ انمادس عذو
3
  

.22انًشجع َفسه، ص ـ
4
  

5
 يؤسخح 46ج س عذد  ) الوتضوي القاًىى الأساسي العام للىظيفة العوىهية 2006 ٌىنٍى سُح 15 يؤسخ فً 03 ــ 06 الأيش سلى -

. 12، ص(2006- 07- 16فً 
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ذا لم يكن الإجراء الذي قام بو .س.الأخير مرتكب لجريمة والأثر المترتب ىنا ىو قيام م ج  وا 
 .ع مجرم أو يوجد نص قانوني يجرمو فإنو يظل مباح إلى غاية تجريمو بنص قانوني واضح.مح

  وعميو نقول إن الأساس القانوني لمسؤولية المحافظ العقاري الجنائية ىي نصوص قانونية 
بقانون العقوبات أو القوانين المكممة لو، ومناط مسؤوليتو ىو الفعل الإجرامي ونسبة ىذا الفعل إلى 

 .المحافظ العقاري

الشروط المقررة في الجريمة لمقيام المسؤولية الجنائية لممحافظ : المطمب الثاني
 العقاري 

  يمكن أن يسأل المحافظ العقاري عن جرائم متعددة ارتكبيا في إطار إنجازه لوظيفتو، إذا قامت 
ج، ولمجريمة ىنا أركان عامة .س.ىذه الأخيرة كاممة الأركان حتى تحقق الجريمة أثرىا وىي قيام م

وتتمثل في كل من الركن الشرعي والمادي والمعنوي، وأخرى خاصة تتعمق بكل  (الفرع الأول )
 .جريمة عمى حدة كصفة الموظف في جريمة التزوير

 الأركان العامة لمجريمة: الفرع الأول

الركن الشرعي، : من المتعارف عميو قانونا لقيام أي جريمة يجب توافر أركانيا القانونية وىي
 .الركن المادي، الركن المعنوي

 الركن الشرعي: أولا 

تتحقق الجريمة بالفعل الصادر عن الإنسان الذي يتخذ صورة مادية معينة، وتختمف الأفعال   " 
المادية بإختلاف نشاطات الإنسان وىذا ما يجعل المشرع يتدخل لتحديد فئة من الأفعال الضارة أو 

الخطرة عمى سلامة أفراد المجتمع فينيى عنيا بموجب نص قانوني جزائي يجرم ىذه الأفعال 
ويحدد عقوبة من يأتي عمى ارتكابيا، وتبعا لذلك فلا جريمة ولا عقوبة بدون نص شرعي وىذا ما 

 .1"يعرف بمبدأ الشرعية

                                                           
1
، انطثعح انحادٌح عشش، داس هىيه نُشش وانطثاعح وانتىصٌع، تىصسٌعح انجضائش، الىجيز في القاًىى الجٌائي العامأحسٍ تىسمٍعح، ـ  

 .58ص، 2012
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 ونجد النص عمى ىذا المبدأ واضحا من خلال المادة الأولى من قانون العقوبات، وىو ما يقيم 
 . الركن الشرعي لمجريمة

 الركن المادي: ثانيا

  ىو عبارة عن المظير الخارجي لمجريمة، أو كيانيا المادي، وبمعنى أخر ىو النشاط المادي 
الممموس الذي أتاه الجاني والذي أنتج أثره في العالم الخارجي والذي يعبر عن الجريمة التي تتحقق 

 . فييا النتيجة الإجرامية بوقوع الجريمة

السموك الإجرامي والنتيجة الإجرامية :   والركن المادي لمجريمة يحتوي  عمى ثلاثة عناصر وىي
ع لسموك يحمل في طياتو الإخلال .والعلاقة السببية بينيما، ويتحقق السموك الإجرامي بإتيان مح

بالتزام قانوني، أو الإمتناع عن أداء واجب يفرضو عميو القانون بحكم منصبو، وىذا السموك يجب 
أن يحدث أثره في العالم الخارجي كمثال لسموك الإجرامي الذي يتطمبو المشرع في النموذج 

القانوني لمجريمة وكدليل لحدوث نتيجة إجرامية والمتمثمة في اعتداء عمى حق أو مصمحة يحمييا 
القانون، ولكن لكي يكتمل ىذا الركن فرض المشرع وجود علاقة سببية بين سموك الجاني والنتيجة 

الإجرامية أي أن يكون نشاط الجاني سبب في وقوع النتيجة الإجرامية والعلاقة سببية ىي التي تقوم 
 . 1بالربط بين باقي عناصر الركن المادي لمجريمة فتربط بين نشاط الإجرامي والنتيجة

 الركن المعنوي: ثالثا

  إن الركن المعنوي ىو الصمة النفسية التي بين النشاط الإجرامي ونتائجو من جية، وبين الفاعل 
 .الذي صدر منو ىذا النشاط والمعبر عنو بالقصد الجنائي

  ويعرف القصد الجنائي بالقصد العمدي أو الخطأ المقصود كما يعرف بأنو إرادة تحقيق الواقعة 
 .الإجرامية مع العمم بعناصرىا المكونة ليا

 . ولمقصد الجنائي عناصر وىي العمم والإرادة

 

                                                           

.22، ص2001  انكتاب الأول، انًكتة انجايعً انحذٌث، الإسكُذسٌح، الوىسىعة الجٌائية الحذيثة،ـ أحًذ أتى انشوط، 
1
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 العمم :   أولا

  يقصد بالعمم ىنا إدراك الجاني، بجميع عناصر اللازمة لقيام الجريمة كما ىي محددة في نص 
التجريم أي عممو بأن أفعالو ذات وصف إجرامي، أي أنو في حال وقوعيا ينطبق عمييا وصف 
 .الجريمة، بما اعتدى عميو من حق لمغير، وتوقعو لنتيجة ىذا الاعتداء وبأنو سموك مخالف لمقانون

 إرادة السموك:  ثانيا

  أي أن تتجو إرادة الجاني إلى تحقيق نتيجة ىذا السموك الذي قام بو، وىذا يتحقق عن طريق 
بذل جيد والعزيمة عمى تحقيق النتيجة الإجرامية، لكن في الجرائم الشكمية أو جرائم الخطر فتتوقف 
ىذه الإرادة عند حد تحقيق السموك وفق ما ىو مبين في النموذج القانوني لمجريمة وىي تعد شرطا 

لا انتفت المسؤولية.س.أساسيا لـ م  .ج بوجو عام وا 

 الأركان الخاصة:   الفرع الثاني

   الأركان الخاصة ىي الأركان التي تتعمق بكل جريمة عمى حد كصفة الموظف في جريمة 
التزوير فالمحافظ العقاري وباعتباره موظف عمومي يخضع لقانون الوظيفي العمومي، إضافة إلى 
ذلك عند ارتكابو لجريمة في إطار أدائو لميامو، يعاقب عمييا قانون العقوبات أو القوانين المكممة 

 .لو فإنو يعاقب عمييا تحت صفتو ىذه

ومن بين أبرز الجرائم التي قد يتابع فييا المحافظ العقاري جريمتي التزوير والرشوة والتي 
 :سنتطرق إلييما كمثال و سندرج أركانيما عمى التوالي

 جريمة التزوير: أولا

 من قانون 215 إلى 214نص المشرع الجزائري عمى كل من جريمة التزوير وعقوبتيا في المواد 
والتزوير عبارة عن تغيير الحقيقة بقصد الغش في محرر بطريقة بينيا القانون، تغييرا "العقوبات 

 .1"يؤدي إلى إلحاق الضرر بالغير

 :  ومن ىذا التعريف نستخمص أن لجريمة التزوير ركنان ىما
                                                           

1
، انطثعح انشاتعح، دٌىاٌ انًطثىعاخ انجايعٍح، انجضائش، شزح قاًىى العقىبات الجزائزي القسن الخاص،  َجى يحًذ طثحً- 

 .30، ص2003



 الوسؤولية الجٌائية للوحافع العقاري:                       الفصل الثالث 
 

 
72 

  ــــ الركن المادي1

 ويتمثل في تغيير الحقيقة في محرر عمومي أو رسمي، تغيير من شأنو أن يحدث ضرر، وقد 
"  من قانون العقوبات عمى الطرق التي قد يأتي فييا التزوير، بنصيا عمى214نصت المادة 

يعاقب بالسجن المؤبد كل قاض أو موظف أو قائم بوظيفة عمومية ارتكب تزويرا في المحررات 
 :العمومية أو الرسمية أثناء تأدية وظيفتو

 . ــ إما بوضع توقيعات مزورة1

ما بإحداث تغيير في المحررات أو الخطوط أو التوقيعات2  . ـــ وا 

ما بانتحال شخصية الغير أو الحمول محميا3  . ــ وا 

ما بالكتابة في السجلات أو غيرىا من المحررات العمومية أو بالتغيير فييا بعد إتماميا أو 4   ـــ وا 
 .1"قفميا

يعاقب بالسجن المؤبد كل قاض أو موظف أو قائم "  الذي ينص عمى215  وأيضا نص المادة 
بوظيفة عمومية قام أثناء تحريره محررات من أعمال وظيفتو بتزييف جوىرىا أو ظروفيا بطريق 

الغش وذلك إما بكتابة اتفاقات خلاف التي دونت أو أمميت من الأطراف أو بتقريره وقائع يعمم أنيا 
كاذبة في صورة وقائع صحيحة أو بالشيادة كذبا بأن وقائع قد اعترف بيا أو وقعت في حضوره أو 

 . 2"بإسقاطو أو بتغييره عمدا الإقرارات التي تمقاىا

 عناصر الركن المادي  (ـــ 1 ـــ 1

  لا يقوم الركن المادي في الجريمة إلا بعد توفر عناصره وىي تغيير الحقيقة، وأن يكون التغيير 
 من 214في محرر عمومي أو رسمي، أن يكون في صورة من الصور التي نصت عمييا المادة 

 . قانون العقوبات، وأن يكون من شأن التغيير إحداث ضرر لمغير

 

                                                           
1

انًؤسخ فً  09 -01، انًعذل وانًتًى تانماَىٌ سلى الوتضوي قاًىى العقىبات، 1966 ٌىٍَى سُح 8 انًؤسخ فً 156 - 66س ـ الأو

 .86، ص2009 فٍفشي 25

. 86 انسانف انزكش، ص156-66ـ الأيش 
2
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 :ـــ تغيير الحقيقة/ أ

ىو أساس جريمة التزوير، فلا يتصور وقوع التغيير إلا بإبدال الحقيقة بما يغايرىا، فإذا انعدم   "
تغيير الحقيقة فلا تقوم جريمة التزوير، ولكي يعتبر التغيير تزويرا يشترط فيو ألا يؤدي إلى إتلاف 

 . 1"ذاتية المحرر أو قيمتو

 وتغيير الحقيقة يختمف عن الصورية حيث لا تعتبر ىذه الأخيرة تزوير رغم إحداثيا لمضرر، 
 .والسبب في ذلك ىو أن طرفي العقد قد تصرفا في حقيما ومركزىما الشخصي

   والإقرارات الفردية إذا تم تغييرىا فيما يخص تقدير الدخل، لا تعد تزويرا لأن تغيير الحقيقة 
يكون في محرر صنع من قبل المزور فالكذب متعمق بمركز المقر شخصيا، ولكنو يصبح تزوير 

 .إذا ما تضمن نسبة فعل أو أمر أو صفة إلى شخص آخر عمى خلاف الحقيقة

 التغيير في محرر / ب

  ويتم عبر تغيير حقيقة محرر عمومي أو رسمي صادر عن جية حكومية أو خاضعة للإشراف 
 أي يجب أن ،الحكومي، أو سمطة سياسية أو قضائية، ولا يعد تزويرا تغيير الحقيقة بقول أو فعل

 .يكون في محرر وىذا التغيير يجب أن يكون في نفس المحرر أي في الكتابة المسطرة بو

 صور التزوير/ ج

، إذ نكون أمام 214صور التزوير وردت في القانون عمى سبيل الحصر وذلك طبقا لنص المادة 
حالة تزوير من المحافظ العقاري إذا كان سموكو يتطابق بإحدى الطرق التي نصت عمييا ىذه 

 . من طرق وىي تقميد أو تزييف الكتابة أو التوقيع216المادة، ويضاف إلييا ما نصت عميو المادة 

 

 

 

 
                                                           

.31ـ يحًذ طثحً َجى ، انًشجع انساتك، ص
1
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 إحداث ضرر/   د

، أي يجب أن يحدث 1"يمكن تعريف الضرر بأنو الإخلال بحق أو مصمحة يحمييا القانون  "
تغيير الحقيقة ضرر بالغير، سواء كان واقعا بالفعل أو محتمل الوقوع، وسواء كان الضرر ماديا أو 

 .معنويا، كما يشترط في ىذا الضرر أن يتزامن مع وقت ارتكاب التزوير

  ـــ الركن المعنوي 2

دراكو بأنو يغير . وىو القصد الجنائي في جريمة التزوير، وىو توافر عمم الجاني ــــ مح ع ــــ وا 
الحقيقة بالتزوير أثناء تأديتو لميامو، كما يشترط اقتران ىذا العمم بنية الغش، أي نية استعمال 

 .2المحرر المزور فيما زور من أجمو ويطمق عميو بالقصد الخاص

 جريمة الرشوة: ثانيا

  إن الرشوة وبمعناه الواسع عبارة اتفاق بين الموظف وبين من يطمب خدماتو بمقتضاه يحصل 
الموظف عمى مقابل أو يوعد بو، في سبيل أداء عمل من أعمال وظيفتو أو امتناعو عن أداء ىذا 

 .العمل

تتمثل الرشوة في انحراف الموظف في أدائو لأعمال وظيفتو عن الغرض المستيدف "   وبالتالي
من ىذا الأداء، وىو المصمحة العامة، من أجل تحقيق مصمحة شخصية لو، ىي الكسب غير 

 .3"المشروع من الوظيفة

 المتعمق بالوقاية من الفساد ومكافحتو المعدل والمتم 01 ـــــ 06 من القانون 25ولقد نصت المادة 
يعاقب بالحبس من سنتين إلى عشر "  عمى2010 أوت 26 المؤرخ في 05 ــــ 10بالأمر رقم 

 : دج1.000.000دج إلى  200.000سنوات وبغرامة من  

 ــــ كل من وعد موظف عمومي بمزية غير مستحقة أو عرضيا عميو أو منحو إياىا، بشكل 1
مباشر أو غير مباشر، سواء كان ذلك لصالح الموظف نفسو أو لصالح شخص أو كيان آخر لكي 

 . يقوم بأداء عمل أو الإمتناع عن أداء عمل من واجباتو
                                                           

. 239، ص2005، داس انًطثىعاخ انجايعٍح، الإسكُذسٌح، (ط.د) جزائن التزييف والتزويز،ـ فشج عهىاًَ ههٍم، 
1
  

.33ـ يحًذ طثحً َجى ، انًشجع انساتك، ص
2
  

.22، ص2001، انكتاب الأول، داس انًطثىعاخ انجايعٍح، الإسكُذسٌح، ، شزح قاًىى العقىبات الخاصـ فتىح عثذ الله انشارنً
3
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 ـــ كل موظف عمومي طمب أو قبل، بشكل مباشر أو غير مباشر، مزية مستحقة، سواء لنفسو 2
 .1"أو لصالح شخص آخر أو كيان آخر، لأداء عمل أو الامتناع عن أداء عمل من واجباتو

  ــــ أركان جريمة الرشوة1  

 الرشوة من الجرائم التي تفترض صفة خاصة في مرتكبيا، وىي صفة الموظف العام، كما إن  
تتحقق الجريمة ماديا بطمب من الموظف أو قبولو أو أخذه مقابلا، لقاء قيامو بعمل أو امتناعو عن 
عمل وظيفي، ويتخذ الركن المعنوي في جريمة الرشوة صورة القصد الجنائي، وعمى ذلك سنتطرق 

 .إلى كل ركن منيا عمى حدى

 صفة المرتشي ( 1 ـــ 1  

 إن جريمة الرشوة  من الجرائم ذات صفة الخاصة، والتي يمزم لقياميا وجود ىاتو الصفة، وىي 
وعمى ذلك "كون المرتشي موظفا عاما، مختصا بالعمل الذي تمقى المقابل من أجل القيام بو، 

 .2"تفترض جريمة الرشوة الصفة العمومية في مرتكبيا

 ونلاحظ ىنا أن صفة الموظف لا تكفي وحدىا فميس كل موظف عام فاعلا ليذه الجريمة، ولكن 
ع الرشوة من أجل .يجب أن يكون ىذا الموظف مختصا بالوظيفة التي تمقى الرشوة فييا، كتمقي مح

 .شير سند معين فيو المختص بالشير

 :وصفة الموظف العام تقوم في الشخص بعد تحقق ثلاثة شروط

 مزاولة عمل في مرفق عام تديره الدولة مباشرة أو يتبع إحدى الأشخاص المعنوية العامة :  الأول
 .الأخرى

 . القيام بيذا العمل بصفة دائمة لا عرضية:الثاني

 . أن يكون التحاق الشخص بالعمل قد تم عمى وجو قانوني:الثالث

 الركن المادي لجريمة الرشوة ( 2 ــــ 1  
                                                           

1
 05ـ 10 انًعذل و انًتًى تالأيش سلى ،يتعلق بالىقاية هي الفساد وهكافحته، 2006 فثشاٌش 20 يؤسخ فً 01 ـ 06 لاَىٌ سلى -

. 212، ص2010 أوخ 26انًؤسخ فً 

.31ـ فتىح عثذ الله انشارنً، انًشجع انساتك، ص
2
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  إن الركن المادي لرشوة ىو السموك الإجرامي المرتكب من طرف الموظف العام،  والذي 
الطمب، والقبول والأخذ، وىذه الصور لمسموك الإجرامي في الرشوة : ينحصر في ثلاث صور ىي

تبادلية، أو ما يسمى بالرشوة الثنائية والتي يعتبر فييا أن الرشوة مقسمة إلى قسمين رشوة سمبية 
وتتحقق بطمب الموظف أو تمقي اليدية أو العطية أو اليبة، و الرشوة الإيجابية وتكون بتقديم 

صاحب المصمحة اليدية أو العطية أو اليبة ليحمل الموظف عمى أداء عمل من أعمال وظيفتو، 
وعمى ىذا الأساس يمكن أن تقوم إحداىما دون الأخرى، فقد يسأل موظف عن جريمة الرشوة إذا 

طمب مقابل لأعمالو حتى ولو رفض صاحب المصمحة تقديمو لو،  بمعنى أنو يكفي قيام أو تحقق 
 .واحدة منيا لقيام جريمة الرشوة بوصفيا جريمة تامة

 :الطمب/ أ

الطمب يتحقق بمبادرة من الموظف، يعبر فييا عن إرادتو في الحصول عمى مقابل نظير    "
، وتتحقق جريمة الرشوة تامة بمجرد الطمب 1"قيامو بأداء العمل الوظيفي أو الامتناع عن أدائو

الصادر من الموظف العام، ولو لم يجب طمبو، والسبب في جعل جريمة الرشوة تقوم بمجرد الطمب 
ىو أن ىذا الموظف قد قام بعرض الوظيفة كسمعة للاتجار فييا، فيكون قد أخل بنزاىة الوظيفة 

 .والثقة في الدولة التي عيدت إليو القيام بأعبائيا

  وطمب الرشوة يمكن أن يأتي في شكل صريح كما يمكن أن يكون في شكل ضمني، وسواء 
طمب الموظف الرشوة لنفسو أو لغيره، يعد فاعلا أصميا لمرشوة وليس مجرد شريك فييا، ولا يمكن 

 .أن يدفع عنو الجريمة بحجة أنو لم يطمبيا لنفسو

  كما يشترط في الطمب أن يكون محددا بالنسبة لمعمل الوظيفي الذي يتعيد الموظف بالقيام بو، 
 .فإن لم يكن كذلك فلا تقوم الجريمة بيذا الطمب

 القبول/ ب

    الأمر المفترض في جريمة الرشوة أن ىناك إيجاب من صاحب المصمحة يتضمن الوعد 
بالرشوة، إذا ما أتم الموظف العمل أو امتنع عن أدائو، ويتمثل سموك الموظف ىنا في قبول الوعد 
الصادر من صاحب المصمحة، في الموافقة عمى تمقي مقابل الأداء الوظيفي في المستقبل، وىذا 

                                                           

.66ـ فتىح عثذ الله انشارنً، انًشجع انساتك، ص
1
  



 الوسؤولية الجٌائية للوحافع العقاري:                       الفصل الثالث 
 

 
77 

القبول يقيم جريمة الرشوة، وسواء تمقى مقابل في ذلك أم لا ، فالسموك الإجرامي لمموظف يتمثل في 
مجرد القبول بأخذ مقابل عن العمل الذي قام بو، وىو الذي يحقق جريمة الرشوة تامة، وبالنسبة 
لمعرض المقدم من صاحب المصمحة يكفي أن يكون جديا في ظاىره حتى ولو لم يكن كذلك 
حقيقة، كم لو كان صاحب المصمحة لا ينوي الوفاء بما وعد بو الموظف، إذ يكفي قبول ىذا 

 .العرض من الموظف لتوافر جريمة الرشوة

 الأخذ / ج

  ويتحقق ىذا الركن بقيام الموظف بأخذ العطية التي قدميا لو صاحب المصمحة وىي الصورة 
الغالبة في جريمة الرشوة ، ويتضح من ذلك أن الأخذ وىو سموك الموظف يفترض إعطاء من 

ذا كان مقابل الرشوة ذا طبيعة مادية، فإن الأخذ يعني تسميم المقابل لممرتشي، أي نقل  الراشي، وا 
 .1حيازتو إليو

   وعممية أخذ الرشوة يمكن أن تتم عن طريق الموظف بنفسو أو بواسطة غيره، ولا يشترط أن 
يكون تسميم الرشوة قد تم من طرف الراشي مباشرة إلى الموظف، بل يمكن أن يكون من شخص 
آخر أجنبي حسن النية لا يعمم الغرض من التسميم، ولا يشترط أن يكون ىذا التسميم حقيقيا، فقد 
يكون رمزيا، ويحصل الأخذ سواء أخذ الموظف العطية لنفسو أو لغيره، فبالأخذ تتحقق الرشوة  

 .بصرف النظر عن المستفيد من المقابل

وتجدر الإشارة إلى أنو لا يكفي لقيام الركن المادي لجريمة الرشوة طمب الموظف أو أخذه أو 
نما يمزم أن يكون السبب ىو التزامو بأداء العمل الوظيفي أو الامتناع عن القيام بو أو  قبولو وعدا وا 

 .   الإخلال بواجبات الوظيفة

 الركن المعنوي لجريمة الرشوة ( 3 ـــ 1 

   القصد الجنائي ىو الركن المعنوي لمجريمة بصفة عامة كما تطرقنا إلى ذلك سابقا، وىو ما 
يتطمب وجوده في جريمة الرشوة، ولا يمكن أن تقوم ىذه الأخيرة عمى أساس الخطأ، فلا يعرف 

القانون جريمة رشوة غير عمدية، والقصد الجنائي الذي يجب توفره ىنا يدور حولو التساؤل ىل ىو 
قصد عام أو قصد خاص، فالقصد العام يقوم عمى عمم الجاني بكافة أركان الجريمة واتجاه إرادتو 
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رادة الجاني إلى تحقيق واقعة  إلى تحقيق ىذه الأركان، أما القصد الخاص ىو انصراف عمم وا 
معينة لا تدخل ضمن  ماديات الجريمة كما حددىا القانون، فيناك من يرى في أن القصد الجنائي 
في جريمة الرشوة ىو قصد خاص يتمثل في نية الاتجار بأعمال الوظيفة أو نية استغلال الوظيفة، 

 .وطبقا لذلك فبانعدام ىذا القصد لا تقوم الجريمة

وانتقد ىذا الرأي فقييا حيث ذىب أغمبية الفقو إلى القول بأن القصد الجنائي في جريمة الرشوة 
ىو القصد العام، وأن نية الاتجار ماىي إلا العمة في التجريم، ولا تدخل في التكوين القانوني 
لرشوة، حيث أن اتجاه إرادة الموظف إلى عدم تنفيذ التزامو الوظيفي لا يؤثر في قيام الجريمة 

 .وبالتالي فالقصد ىنا قصد عام وليس خاص
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الآثار المترتبة عن قيام المسؤولية الجنائية لممحافظ : المبحث الثاني
 العقاري

ج في حقو، فيصبح بذلك محل متابعة من طرف .س. ع بالجريمة، تقوم م.  بعد تكييف فعل مح
الدولة صاحبة الحق العام والمكمفة بحمايتو وذلك بيدف الحفاظ عميو والمطالبة بتوقيع الجزاء 

 وأىم أثر قائم حيال ذلك ىو إيقاف الموظف محل المتابعة الجزائية، ولا يسمح لو بالبقاء  المناسب،
 وىذا لا يمنع بعد ذلك من مباشرة الدعوى العمومية في حقو، حيث تعتبر بمثابة وسيمة في منصبو،

لتحقيق العقاب المنصوص عميو في قانون العقوبات والقوانين المكممة لو،  كما يمكن أن يترتب 
ع حق المطالبة بالتعويض والذي يمكن الحصول عميو عن طريق القضاء الجنائي .عن جريمة مح

 .وذلك من خلال رفع  دعوى مدنية بالتبعية

 الدعوى العمومية: المطمب الأول

ع حق العقاب من طرف الدولة، وتكون وسيمة تحقيق . ينشأ بمجرد وقوع الجريمة من طرف مح
ىذا الأخير ىي الدعوى العمومية وىو ما أشارت إليو المادة الأولى من قانون الإجراءات الجزائية 

 .حيث تيدف إلى توقيع الجزاء الجنائي وحماية المجتمع في أمنو واستقراره

 تعريف الدعوى العمومية: الفرع الأول 

 تعرف الدعوى العمومية بأنيا مطالبة الجماعة بواسطة النيابة العامة القضاء الجنائي توقيع 
العقوبة عمى مرتكب الجريمة، كما تعرف أيضا بأنيا المطالبة بتوقيع الجزاء عن جريمة وقعت 

 .1تباشرىا النيابة العامة ممثمة لمجماعة

ع ىي الوسيمة القانونية التي بواسطتيا يمجأ المجتمع إلى القضاء الجنائي .وبصفة عامة نقول د
ممثلا في النيابة العامة لممطالبة بتوقيع العقوبة عمى مرتكب الجريمة ويكون ذلك بإتباع الإجراءات 

 . من قانون الإجراءات الجزائية29 والمادة 1 /01المنصوص عمييا في المادة 
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 مراحل الدعوى العمومية: الفرع الثاني

 :إنو ولدى وقوع الجريمة تمر الدعوى العمومية بمجموعة من المراحل وىي

 نشأة الدعوى العمومية: أولا

ع، إلا أن ىذا لا يعني أنيا .ع بالجريمة أي وقوع الجريمة، تنشأ د.إنو وبمجرد تكييف عمل مح
 :ع فإنيا لا تحرك وىما.سوف تحرك، فيناك حالتين عمى الرغم من نشأة د

 ـــ عدم العمم بوقوع الجريمة من الجيات المعنية والمتمثمة في الضبطية القضائية أو النيابة 1 
 .العامة، أي عدم التبميغ بوقوع الجريمة

 ـــ الحالة الثانية ىي العمم بوقوع الجريمة لكن النيابة العامة تصدر أمر بالحفظ في نياية مرحمة 2
 .البحث والتحري والاستدلال

 مرحمة تحريك الدعوى ورفعها: ثانيا

 من 66ع  ورفعيا أمـــام القضاء مرتبط بنـــــــوع الجريمة حيث تنـــص مادة .   إن طريقة تحريك د
 .التحقيق الإبتدائي وجوبي في مواد الجنايات "ج.إ.ق

أما في مواد الجنح فيكون اختياريا ما لم يكن ثمة نصوص خاصة كما يجوز إجراؤه في مواد 
ع جناية أو جنحة تستمزم .، وعميو إذا كانت جريمة مح1"المخالفات إذا طمبو وكيل الجميورية

ع يكون عن طريق طمب افتتاحي مكتوب يقدمو وكيل الجميورية إلى .التحقيق، فإن تحريك د
ذا كانت جريمة مح ع جنحة لا تستمزم إجراء .قاضي التحقيق يطمب منو فتح تحقيق في القضية، وا 

ع بالحضور كأول إجراء من إجراءات .تحقيقا ابتدائيا فييا أو مخالفة فالدعوى ترفع بتكميف مح
 .   2السير في الدعوى العمومية أمام جيات الحكم

 
                                                           

1
 انًؤسخ 02-11 انًتًى تالأيش سلى ،يتضوي قاًىى الإجزاءات الجزائية، 1966 ٌىٍَى سُح 8 انًؤسخ فً 155-66الأيش سلى -  

. 34 -33، ص ص(2011-02-12ج س عذد )، 2011 فثشاٌش سُح 23فً 
2
كهٍح انحمىق، ، (طبعة هذعوة بالإجتهاد القضائي للوحكوة العليا )قاًىى الإجزاءات الجزائية  شزحعًش خىسي، يطثىعح، -  
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 مباشرة الدعوى العمومية: ثالثا 

ومعنى ذلك القيام بالإجراءات التي تمي تحريك الدعوى ورفعيا إلى غاية صدور حكم نيائي 
 .وقاطع وذلك عبر القيام بمراحميا وىما مرحمة التحقيق ومرحمة المحاكمة

ويكون ذلك بتقديم النيابة العامة طمبات أخرى لقاضي التحقيق كطمب :  ـــ مرحمة التحقيق1
سماع الشيود، إضافة إلى إجراءات التحقيق الابتدائي، ويجوز لنيابة العامة حضور استجوابات 

ع، وتوجيو الأسئمة لو، وكل الأوامر التي يصدرىا قاضي التحقيق ىنا قابمة للإستئناف أمام .مح
 .غرفة الإتيام، وعند قيام وكيل الجميورية بذلك فإنو يباشر الدعوى في مرحمة التحقيق

 وىنا يحق لنيابة العامة المدعية بالحق العام، تقديم طمبات وطرح أسئمة : ـــ مرحمة المحاكمة2
ع، أيضا يمكن ليا الطعن في أحكام المحكمة، فكل ىذه .عمى الشيود وعمى الخبراء وعمى مح

 .1الإجراءات تدخل في ضمن مباشرة النيابة العامة لدعوى العمومية في مرحمة المحاكمة

 أصحاب الحق في تحريك الدعوى العمومية: رابعا

ع أمام القضاء الجنائي كما سبق وأن ذكرنا، ىو المطالبة بتوقيع عقاب . إن اليدف من رفع د
عمى مرتكب الجريمة، والنيابة العامة باعتبارىا ممثمة الحق العام أو المجتمع، فيي تعتبر صاحبة 

الحق الأصمي في تحريك الدعوى العمومية، واستثناء عمى ذلك أجاز المشرع لممضرور من 
الجريمة تحريكيا، لممطالبة بالتعويض عن الأضرار التي لحقتو من الجريمة، ولكن ضد من ترفع 

 الدعوى العمومية؟

  إن العقوبات الجزائية في تطبيقيا تخضع لمبدأي الشرعية والشخصية، وذلك حسب نص مادة 
 .2 من الدستور142

وعميو فإن الدعوى العمومية لا ترفع إلا ضد الشخص مرتكب الجريمة أي الشخص الموجو إليو 
 :ع ولابد أن تتوفر شروط معينة.الاتيام بالجريمة وىو مح

 . ــــ أن يكون المتيم شخصا قانونيا سواء كان شخص طبيعي أو معنوي

                                                           

.17، صانساتكـ عًش خىسي، انًشجع 
1
  

".تخضع انعمىتاخ انجضائٍح إنى يثذأي انششعٍح وانشخظٍح"  يٍ انذستىس عهى142ـ تُض انًادج 
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ــــ أن ترفع ضد شخص معين أي معموم إذا كنا بصدد جنح أو مخالفات وبالنسبة لتحريك الدعوى 
 .فإنيا يمكن أن تكون ضد شخص مجيول

 . ــــ أن يكون المتيم خاضع لقانون العقوبات وقانون الإجراءات الجزائية الوطنيين

 .ـــ ألا تحرك الدعوى العمومية ضد المسؤول عن الحقوق المدنية

 انقضاء الدعوى العمومية: الفرع الثالث

ع أسباب تؤدي إلى انقضائيا قبل صدور حكم نيائي فييا، وىي إما أن تكون .قد تعترض د
أسباب عامة تسري عمى جميع أنواع الدعاوى، وىي صدور حكم حائز لقوة الشيء المقضي فيو 

لغاء القانون الجزائي، وقد تكون أسباب خاصة تتعمق ببعض  والتقادم والعفو الشامل ووفاة المتيم وا 
 .الجرائم فقط، وىي المصالحة وسحب الشكوى

ع، التي تيدف تسميط عقوبة عمى جريمة المحافظ، نجد أن الدعوى .وبالإطلاع عمى موضوع د
 :ىنا تنقضي بالأسباب العامة وىي

 : ــــ صدور حكم حائز لقوة الشيء المقضي فيه1

وىو أن يكون صدر عن نفس الوقائع ضد المتيم حكم سابق نيائي مستوفي لجميع طرق الطعن 
والحكم الحائز لقوة الشيء يمنع من إعادة متابعة شخص حصل عمى البراءة تحت تكييف آخر 

وىذا السبب يعد من النظام العام وتقضي بو الجية القضائية المطروح أماميا من تمقاء نفسيا ولو 
 .لم يثره المتيم

   ولكن من جية أخرى إذا انقضت الدعوى ليذا السبب وطرأت إجراءات أدت إلى الإدانة 
وكشفت أن الحكم بانقضاء الدعوى مبني عمى التزوير أو استعمال مزور، فإن الفقرة الثانية من 

ج  نصت عمى أن التقادم موقوفا منذ اليوم الذي صار فيو الحكم نيائيا إلى . من ق إ06المادة 
 .1يوم إدانة مقترف التزوير أو استعمال المزور

 
                                                           

1
، 2014، داس هىيه، تىصسٌعح انجضائش، (ط.د) هذكزات في قاًىى الإجزاءات الجزائية الجزائزي، الطبعة التاسعة،ـ يحًذ حضٌظ،  

 .24ص
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 : ـــــ التقادم2

 مكرر 8 و 8 و7 و6   أي مرور مدة زمنية عمى وقوع الجريمة نص عمييا المشرع في المواد 
 3 سنوات في الجنايات و 10ج، وتختمف مدة حسابو حسب جسامة الجريمة، . من ق إ9و 1

سنوات في الجنح وسنتين في المخالفات، ويبدأ حسابو كأصل عام من يوم ارتكاب الجريمة إذا 
كانت طبيعتيا وقتية كالسرقة والضرب أو التيديد، أما إذا كانت ذات طبيعة مستمرة كجريمة 
التزوير فتسري من يوم اكتشافيا، وتكتمل مدة التقادم بانقضاء اليوم الأخير وتقطع ىذه المدة 

ع المرفوعة بشأن جريمة . مكرر،  فإن د8بإجراءات التحقيق والمتابعة، ولكن وحسب نص المادة 
الرشوة أو اختلاس الأموال العمومية والجريمة العابرة لمحدود الوطنية، فإنيا لا تنقضي بالتقادم 

 المتعمق 01 ــــ06 من القانون 54وتجدر الإشارة أيضا إلى أنو وبموجب الفقرة الأخيرة من المادة 
بالوقاية من الفساد ومكافحتو تتقادم جريمة اختلاس الممتمكات من قبل الموظف العمومي أو 

استعماليا عمى نحو غير مشروع، بمدة مساوية لمحد الأقصى لمعقوبة المقررة ليا، أي بعد مضي 
 سنوات، أي إذا كنا أمام حالة اختلاس المحافظ العقاري لمممتمكات أو استعمال أموال 10

المحافظة بشكل غير مشروع فإن الجريمة ىنا لا تتقادم إلا بعد مرور الحد الأقصى لمعقوبة وىي 
 . سنوات من يوم ارتكاب الجريمة10

 :  ـــــ وفاة المتهم3

ع قبل تحريك .ج إذا توفي مح. من ق إ6  تطبيق لمبدأ شخصية العقوبة ومراعاة لنص المادة 
ذا توفي ىذا الأخير بعد تحريكيا  الدعوى العمومية، فإن النيابة العامة تأمر بحفظ ممف الدعوى، وا 
وقبل صدور حكم فييا، فلا يمكن استمرار السير فييا بالنسبة لو، وتصدر الجية المعروضة أماميا 

ذا كانت وفاة المحافظ بعد صدور .القضية أثناء مرحمة التحقيق أمر بعدم المتابعة وبانقضاء د ع، وا 
 .الحكم أو القرار فإن ىذا الأخير يسقط وتنقضي معو العقوبة

نما يجوز طمب التعويض من الورثة أمام المحكمة .ووفاة مح ع لا تؤثر عمى الدعوى المدنية، وا 
 .المدنية، أو الاستمرار فييا أمام المحكمة الجنائية بطريق التبعية لمدعوى الجنائية
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 : ــــ العفو الشامل4

يصدر العفو الشامل بموجب قانون من البرلمان أي المجمس الشعبي الوطني، بحيث يتم " قد 
تجريد الفعل من الصفة الإجرامية، فيمحو جميع الآثار الجنائية المترتبة عميو بما فييا الحكم الذي 

 . 1"تضمن العقوبة

ع، فإن النيابة العامة من تصدر أمر بحفظ أوراق .  وبالتالي إذا صدر حكم العفو قبل تحريك د
ذا صدر أثناء التحقيق فإن قاضي التحقيق يصدر أمر بألا وجو لممتابعة، والأمر كذلك  القضية وا 

أيضا إذا أحيمت إلى غرفة الاتيام، وأما إذا صدر أثناء المحاكمة فالقاضي ىنا يصدر حكما 
 .ع.بانقضاء د

 والعفو الشامل يسري عمى الفاعل الأصمي لمجريمة أو المشارك وانقضاء الدعوى العمومية 
بالعفو الشامل لا يمنع من الفصل في الدعوى المدنية إذا كانت مرفوعة أمام المحكمة الجنائية ما 

 .2لم ينص قانون العفو عمى شمولو التعويض أي أن الدولة ىي التي تتحمل التعويض

 :  ــــ إلغاء نص التجريم5

 قد يمغي المشرع نص تجريمي معين وذلك تماشيا مع تكييف المجتمع لذلك الجرم فقد يخرج 
الفعل من دائرة الخطر أو التيديد لمغير فيتدخل المشرع ويمغي نص التجريم ويصبح بذلك الفعل 

 .مباح

ع فإنو يطبق عمييا ما يطبق أثناء صدور العفو الشامل وفي حال صدور .  وفي مجال سير د
 .ع. من ق02حكم فإن ما يطبق ىو القانون الأصمح لممتيم حسب ما نصت عميو المادة 

 وآثار إلغاء نص التجريم تسري عمى الفاعل الأصمي أو الشريك، ولممضرور حق المطالبة 
 124بالتعويض أمام القضاء المدني عمى أساس الخطأ لا عمى أساس الضرر طبقا لأحكام المادة 

 .م.من ق

 

                                                           

.25عًش خىسي، انًشجع انساتك، صـ 
1  
.25 انًشجع َفسه، صـ
2
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 الدعوى المدنية بالتبعية : المطمب الثاني

  إن وقوع الجريمة في المجتمع يتسبب بشكل عام في إحداث ضرر عام الذي بدوره يتزامن مع 
الضرر الخاص الذي يصيب الشخص المتضرر من الجريمة، حيث يحق ليذا الأخير المطالبة 

بالتعويض من جراء ذلك، ويكون إما برفع دعوى مدنية تبعية أمام القضاء الجنائي، أو برفع دعوى 
 . مدنية أمام القضاء المدني

الأصل فييا أن ترفع أمام القضاء المدني، إلا أن طبيعتيا الخاصة وىي تبعيتيا "  وىاتو الدعوى 
لمدعوى العمومية من حيث المنشأ الواحد وىو الجريمة جعمت من المشرع ينظميا في صمب قانون 

 .1"الإجراءات الجزائية، ويحدد شروط قبوليا أمام القضاء الجنائي استثناء من الأصل

يتعمق الحق في " ج عمى . من ق إ02ت ىو التعويض حيث تنص المادة . م.  وموضوع د
الدعوى المدنية لممطالبة بتعويض الضرر الناجم عن جناية أو جنحة أو مخالفة بكل من أصابيم 

 .2"شخصيا ضرر مباشر تسبب عن الجريمة

ع سواء كانت جناية أو .  وبذلك نقول إن كل شخص لحقو ضرر من الجريمة التي ارتكبيا مح
جنحة أو مخالفة يحق لو أن يرفع دعوى مدنية أمام نفس الجية المرفوع أماميا الدعوى العمومية 

 .ج.أي القضاء الجنائي ولكن شرط أن يتم ذلك وفق الإجراءات المحددة في ق إ

عناصر الدعوى المدنية بالتبعية  : الفرع الأول

. السبب والموضوع والأطراف: لا بد من أن تستوفي مجموعة من العناصر وىيت . م. ل د لقبو

سبب الدعوى المدنية التبعية : أولا

 ويتمثل في الضرر الذي أصاب المضرور من جراء الجريمة ولقيام ىذا العنصر لا بد من توافر 
:  مجموعة من الشروط وىي

                                                           

.184ـ انطاهش تشٌك، انًشجع انساتك، ص
1
  

2
. 4، صانسانف انزكش  155 ـ 66الأيش  يٍ 02انًادج ـ 
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  أن تكون ىناك جريمة قائمة بجميع أركانيا، وأن ينشأ عن الجريمة ضرر وىذا الأخير لا بد 
حتمالي، وأن يكون ضرر شخصيا أي أصاب المضرور إما ماديا إمن أن يكون محقق الوقوع لا 

أو معنويا أو جسمانيا، وأن يكون ىذا الضرر ناشئا مباشرة عن الجريمة أي أن توجد ىناك علاقة 
. سببية بين الجريمة والضرر

موضوع الدعوى : ثانيا

 ىو تعويض المضرور عن الأضرار التي لحقتو من جراء ت.م. دإن الموضوع الأساسي 
: الجريمة، وطمبات المضرور ىنا تقتصر عمى التعويض فقط، ويتخذ التعويض الصور التالية

يقصد بو أداء مقابل من النقود عمى سبيل التعويض عن الأضرار الناشئة  ":التعويض النقدي/ أ
عن الجريمة وتقدير التعويض النقدي يدخل ضمن السمطة التقديرية لمقاضي، دون أن يكون أكثر 

 .1"مما طمبو المدعي المدني

وىو القيام بإعادة الحال إلى ما كانت عميو قبل وقوع الجريمة، ففي جريمة : التعويض العيني/ ب
التزوير يتمثل التعويض العيني ىنا بالقيام بإتلاف المحرر المزور لمنع استعمالو وأن يكون لو أثر 

. في المستقبل

 ىو أن يقوم المضرور بتقديم طمب لممحكمة يتضمن نشر الحكم :التعويض الأدبي والمعنوي/ ج
. في الجرائد والصحف اليومية حيث يعتبر النشر ىنا بمثابة تعويض

أطراف الدعوى  : ثالثا

 لا تقوم أي دعوى بدون وجود أطرافيا مدعي ومدعي عميو، وأطراف الدعوى ىنا الشخص الذي 
لحقو الضرر وىو المدعي والمدعى عميو وىو الشخص المتيم بإحداث الضرر أي المحافظ 

. العقاري

 

 

                                                           

.67ـ يحًذ حضٌظ، انًشجع انساتك، ص
1
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:   ــ المدعي1

 إلا من الشخص الذي لحقو ضرر من الجريمة، ويمكن أن يكون غير المجني ت.م. دلا ترفع 
 .عميو بل شخص آخر لم يستيدفو المتيم مباشرة

:   عميهى ــ المدع2

ما ورثتو، كما يمكن أن يكون المسؤول عن الحقوق    نميز ىنا بين ثلاث حالات إما المتيم وا 
المدنية، وبالنسبة لتعويض عن الجريمة المرتكبة من طرف المحافظ العقاري، فإن الدعوى المدنية 

. التبعية ترفع عمى المحافظ العقاري أو ورثتو

: المتهم/ أ

 سواء ــــ المحافظ العقاري ـــــوىو الشخص الذي وجيت إليو النيابة العامة التيمة لارتكابو الجريمة ـ
 .كان فاعل أصمي أو شريك

:  ورثة المتهم/ ب

  إن وفاة المتيم لا تؤثر عمى سير دعوى المدنية التبعية، حيث يمكن لممتضرر المطالبة 
ن لم يكن لو تركة فيسقط  المضرور في مطالبة  حقبالتعويض من الورثة كل في حدود تركتو، وا 

. الورثة بالتعويض

مباشرة الدعوى المدنية التبعية : الفرع الثاني

لدى مباشرة الدعوى المدنية المضرور لديو الحق في المجوء إلى القضاء الجنائي أو المجوء إلى  
 .القضاء المدني
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 المجوء إلى القضاء الجنائي: أولا

يجوز مباشرة الدعوى المدنية مع الدعوى العمومية في وقت واحد "ج . من ق إ3/1 تنص المادة 
 .1"أمام الجية القضائية نفسيا

ت لدعوى العمومية، وبالتالي تنشأ .م. ونص ىاتو المادة يعتبر الأساس لإمكانية رفع المضرور د
 .قاعدة التبعية

 وىاتو القاعدة تبرر لنا امتداد اختصاص القضاء الجنائي عمى وجو الاستثناء لمدعوى المدنية 
 :ويترتب عمى ىاتو القاعدة مجموعة من النتائج

 ـــــ لقبول دعوى مدنية تبعية أمام القضاء الجنائي يجب أن تكون مسبوقة بدعوى عمومية 1
مرفوعة ومقبولة أمام نفس الجية وبالتالي إذا انتفى وجود ىذه الأخيرة فإنو لا يمكن قبول الدعوى 

 .المدنية أمام القضاء الجنائي

 ــــ لا تقضي المحكمة الجنائية في الدعوى المدنية إلا إذا كانت تابعة لمدعوى الجنائية ومتفرعة 2
، حيث أنو إذا تم الحكم بعدم اختصاص المحكمة 2عن ذات الفعل الذي رفعت بو الدعوى العمومية

ع فيي أيضا تبقى غير مختصة بالدعوى المدنية التابعة ليا وتقضي المحكمة .المرفوعة أماميا د
 .بعدم اختصاص في الدعويين معا

 ـــــ يجب أن تكون الدعوى الجنائية قد رفعت بالطريق الذي رسمو القانون حتى يصح تحرك 3
ع، فإن .، فإذا تم القضاء ببطلان إجراءات د3الدعوى المدنية تحركا صحيحا أمام القضاء الجنائي

الدعوى المدنية لا تقبل حتى ولو كانت إجراءاتيا صحيحة، كما أنو إذا انقضت الدعوى العمومية 
 .لأي سبب من الأسباب فإن الدعوى المدنية لا تقبل

 ــــ إذا تم رفع دعوى عمومية صحيحة الإجراءات وكانت مقبولة ثم رفعت بعدىا الدعوى المدنية 4
التبعية كذلك صحيحة الإجراءات، تعين عمى القاضي الفصل فييا إما بحكم واحد دون الفصل 

ع، ثم الفصل فييا، والحكم إما أن .بينيما أو تأجيل في الدعوى المدنية إلى غاية الفصل في د
                                                           

1
 .4 صانسانف انزكش، 155-66الأيش  يٍ 3/1انًادج ـ  

2
 انجضء انثاًَ، عانى انكتة،انماهشج، هىسىعة القضاء في الوسؤولية الوذًية التقصزية والعقذية، عثذ انًعٍٍ نطفً جًعح، - 

. 127، ص1979

.129ـ  انًشجع َفسه، ص
3
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ذا  يكون مدينا أو مبرئا، فإذا كان يدين المتيم فيحكم القاضي بالتعويضات لصالح المضرور، وا 
 :كان يبرئ فإننا نميز بين حكمين

ــــــ إذا كان الحكم بالبراءة أساسو عدم وقوع الجريمة أصلا أو عدم كفاية الأدلة فالقاضي يحكم ىنا 
بعدم الإختصاص، والمضرور ىنا يستطيع أن يرفع دعوى مدنية عمى أساس الخطأ طبقا لممادة 

 .م . من ق124

ـــــــ أما إذا كان الحكم بالبراءة أساسو ىو عدم العقاب لتوافر موانع المسؤولية فينا يحكم القاضي 
ع، ويتوجو لمفصل في .بالتعويض لصالح المضرور، و بعد أن يحكم القاضي الجنائي في د

الدعوى المدنية فإن كل إجراءات التحقيق التي يأمر بيا تسري عمييا أحكام وقواعد قانون 
 .الإجراءات المدنية والإدارية

 الاستثناءات الواردة عمى قاعدة التبعية     / أ

نما ترد عمييا استثناءات، والمقصود ىنا أن المحكمة الجنائية    قاعدة التبعية ليست مطمقة وا 
 :تقضي في الدعوى المدنية دون وجود دعوى عمومية وىي

 . ــــ إذا انقضت الدعوى العمومية بعد رفع الدعوى المدنية1

 ــــ إذا صدر الحكم في كل من الدعوى العمومية والمدنية، فإنو يكون قابل للإستئناف بالنسبة 2
ت، فإن لم يتم الطعن في .م. ع ، والمدعي المدني والمتيم بالنسبة لـ د.لنيابة العامة والمتيم في د

ت من المتيم أمام الغرفة الجنائية لدى المجمس القضائي والتي يتوجب . م.ع جاز الطعن في د.د
 .ج. من ق إ417ع وذلك طبقا لنص المادة .عمييا الفصل في الاستئناف دون وجود  د

ع، في .ج  فإنو يمكن الفصل بعد الحكم في د. من ق إ2 و316/1 ـــــ حسب نص المادة 3 
طمبات التعويض المدني سواء من المدعي المدني ضد المتيم ـــ محافظ العقاري ـــ أو حتى من 
المتيم المحكوم ببراءتو ضد المدعي المدني وتسمع في ذلك أقوال النيابة وأطراف الدعوى، كما 

يجوز لممدعي المدني في حالة الحكم بالبراءة والإعفاء من العقوبة أن يطمب تعويض عن الضرر 
الناشئ عن خطأ المتيم الذي يستخمص من الوقائع موضوع الاتيام، حيث تفصل محكمة الجنايات 

 . في الحقوق المدنية بقرار مسبب
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 كيفية إقامة الدعوى المدنية أمام القضاء الجنائي / ب

 :    ج، يتم بإحدى الطرق التالية.    إن رفع الدعوى المدنية أمام القضاء الجنائي حسب ق إ

  ــــ الادعاء المدني أمام قاضي التحقيق 1

 ويكون عن طريق تقديم شكوى أمام قاضي التحقيق من الشخص المتضرر من الجنحة أو 
ع حيث .ج، ويتم تقديم ىذه الشكوى حتى أثناء سير د. من ق إ72الجناية وىذا حسب نص المادة 

 .تكون ىذه الأخيرة قد حركت بناء عمى الطمب الافتتاحي

 وتجدر الإشارة إلى أنو في حال تقديم الإدعاء المدني يجب عمى قاضي التحقيق أن يعمم باقي 
 .أطراف الدعوى بذلك

 :ولقبول الإدعاء المدني يجب توافر مجموعة من الشروط وىي

 .أن تقع الجريمة سواء كانت جنحة أو جناية ( 1 ــ1 " 

 .أن يترتب عمى وقوع الجريمة ضرر شخصي ومحقق ومباشر (2 ـــ 1

أن يدفع المدعي المدني لدى كتابة الضبط المصاريف القضائية التي يحددىا قاضي  (3 ـــ 1
 .ج. من ق إ75التحقيق طبقا لنص المادة 

أن يكون لممدعي المدني موطنا في دائرة اختصاص المحكمة التابع ليا قاضي التحقيق،  (4 ـــ1
وأن يكون ىذا الأخير مختص إقميميا فإذا كان غير كذلك فإنو يستمع إلى طمبات النيابة ثم يأمر 

 .1"بإحالة المدعي إلى الجية القضائية المختصة

 

 

 

 
                                                           

.35 ــ 34ـ عًش خىسي، انًشجع انساتك، ص ص
1
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  ــــ التدخل 2 

ع، .ويتم عندما يتدخل المضرور بالادعاء مدنيا لأول مرة أمام المحكمة المطروحة عمييا د
ويكون ذلك إما قبل انعقاد الجمسة عن طريق إيداع مذكرة تتضمن طمبات المدعي المدني لدى 
ضبط المحكمة، أو أن يتم الادعاء أثناء انعقاد الجمسة حيث يجوز لممدعي المدني تقديم طمباتو 

 .ولكن قبل أن تقدم النيابة العامة طمباتيا

 : ـــ الاستدعاء المباشر3

ت في ىذه الحالة بشرط أن نكون بصدد حالة من الحالات التي نصت عمييا .م. ويمكن إقامة د
ع باعتباره موظف .ع المرفوعة في حق مح.ج، وىي لا تنطبق عمى د. مكرر من ق إ337المادة  

عام وظيفتو إدارة المحافظة العقارية، ولكن يمكن استدعاءه في إطار ارتكابو لجريمة تخرج عن 
 .إطار أدائو لميامو

 المجوء إلى القضاء المدني : ثانيا

يجوز أيضا " ج . من ق إ 04ت، ونصت عمى ذلك المادة . م.   وىي الطريق الآخر لرفع د
 .مباشرة الدعوى المدنية منفصمة عن الدعوى العمومية

 غير أنو يتعين أن ترجئ المحكمة المدنية الحكم في تمك الدعوى المرفوعة أماميا لحين الفصل 
 .1"نيائيا في الدعوى العمومية إذا كانت قد حركت

ع المرفوعة أمام . ورفع الدعوى المدنية أمام القضاء المدني لا ينفي علاقة التبعية بينيا وبين د
ع  أو رفعيا .القضاء الجنائي حيث أن الحكم فييا يؤثر عمى الدعوى المدنية ذلك أن تحريك د

يؤدي إلى ترتيب أثرين ىما وقف النظر في الدعوى المدنية، وحجية الحكم الجنائي البات عمى 
 :القاضي المدني، والمذان سنوضحيما فيما يمي

  ــــ قاعدة الحكم الجنائي يوقف المدني1
 :ج، ولتطبيق ىذه القاعدة يجب توافر مجموعة شروط. من ق إ4/2نصت عمى ذلك المادة 

                                                           
1
 .5صانسانف انزكش،  155-66الأيش  يٍ 04انًادج -  
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ع ىي نفسيا التي حركت فييا الدعوى المدنية، أي . ـــ أن تكون الواقعة التي حركت من أجميا د
 .نفس الجريمة

ذا .أن تحرك د ع قبل رفع الدعوى المدنية أو أثناء النظر أو السير فييا أمام القضاء المدني، وا 
ع مازالت في مرحمة البحث والتحري والاستدلال فإن ىذا الأمر لا يوجب وقف النظر في .كانت د

 .الدعوى المدنية

 .ت.م.ـــــ أن لا يكون قد صدر حكم نيائي وبات في د

  ـــــ حجية الحكم الجنائي البات عمى القاضي المدني2

 إن الحكم الصادر في الدعوى العمومية يكون ذا حجية عمى القاضي المدني في الدعوى المدنية 
 : التي لم يفصل فييا بعد ويكون كذلك بعد توفر ثلاث شروط

 . ــــ أن يكون الحكم قضائيا، ونيائيا، وقطعيا" 

ـــ أن يكون ىناك اتحاد في الواقعة بين الدعوى العمومية والدعوى المدنية المطروحة أمام القضاء 
 .المدني

 .1"ـــ ألا يكون قد صدر حكم بات في الدعوى المدنية

ويكون الحكم الجنائي ذى حجية عمى القضاء المدني بالنسبة لعناصر الجوىرية ليذا الحكم 
 .والأمر الذي يقضي ىذا الحكم سواء كان حكم بالبراءة أو بالإدانة

 :  فبالنسبة لعناصره الجوىرية تكون ليا حجية مطمقة عمى القضاء المدني من حيث

 .ـــ أنو إذا أثبت الحكم الجنائي وقوع الجريمة كاممة فلا يجوز لمقاضي المدني نفييا

عطائيا وصف آخر  ــــ إذا أتى الحكم الجنائي بوصف قانوني معين لمجريمة فلا يمكن مخالفتو وا 
 .كأن تكون الجريمة خيانة أمانة ويصفيا القاضي المدني بالسرقة

 .ـــ أيضا إذا نسبت الجريمة لممتيم فلا يجوز نفييا عنو من طرف القاضي المدني

                                                           

.36ـ عًش خىسي، انًشجع انساتك، ص
1
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 وبالنسبة للأمر الذي يقضي بو الحكم الجنائي، فإن كان يحكم بإدانة المتيم فإن القاضي المدني 
ممزم بذلك وبناء عميو يحكم بالتعويض، أما إذا كان قد جاء بالبراءة لممتيم فالأمر ىنا مرتبط 

بأساسيا، فإن كانت قائمة ــــ البراءة ــــ عمى أساس عدم وقوع الجريمة فالقاضي المدني يتقيد بيا ولا 
ذا قامت البراءة بناء عمى وجود مانع لممسؤولية أو العقاب فلا يتقيد القاضي  يحكم بالتعويض، وا 

 . 1المدني بالحكم ويحكم بالتعويض 

 انقضاء الدعوى المدنية التبعية: الفرع الثالث

 .ت، بثلاث طرق ىي التنازل والتقادم وصدور حكم بات.م .تنقضي د

 التنازل: أولا

 :ويأتي التنازل في شكمين

ويكون بتنازل المضرور عن دعواه في أي مرحمة من مراحل الدعوى قبل :  ــــ التنازل الصريح1
صدور حكم بات حائز لقوة الشيء المقضي بو، وذلك بالتعبير صراحة عن إرادتو في التخمي عن 
جميع إجراءات الخصومة، وىنا يمزم بدفع المصاريف القضائية السابقة عن ىذا التنازل و لا يكون 

 .ع.لمتنازل عن الدعوى المدنية أي تأثير عمى د

 ويكون في صورتين، إما بتخمف المدعي المدني ومحاميو عن حضور : ـــــ التنازل الضمني2
ما عندما يحضر المدعي الجمسة و لا يقدم طمباتو  .الجمسة رغم التكميف بالحضور، وا 

 التقادم   : ثانيا

ع قائمة، وبالتالي فإن .مدنية أمام القضاء الجنائي ىو أن تكون دإن من شروط قبول الدعوى ال
ع لا يجوز رفع الدعوى المدنية أمام المحكمة الجنائية، ولكن استثناء عمى .انقضاء أجل تقادم د

ج، فإن الدعوى المدنية المطالبة بالتعويض عن . من ق إ2 مكرر فقرة 8ذلك حسب نص المادة 
جريمة الرشوة واختلاس الأملاك العمومية لا تتقادم، والتي تعد من أبرز الجرائم التي قد يتابع بيا 

 .المحافظ العقاري

                                                           
1
. 37عًش خىسي ، انًشجع انساتك ، ص  -  
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 صدور حكم بات : ثالثا 

ونعني بو ىو ذلك الحكم الذي استنفذ كافة طرق الطعن العادية من معارضة واستئناف وطرق  
 .1طعن غير عادية وتتمثل في الطعن بالنقض

 

 

 

 

                   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 
1

. 39عًش خىسي ، انًشجع انساتك ، ص  -



 الوسؤولية الجٌائية للوحافع العقاري:                       الفصل الثالث 
 

 
95 

 

 

خلاصة الفصل الثالث 

يتحمل المحافظ العقاري نتيجة سموكو الإجرامي أثناء تأدية ميامو، وبذلك تقوم المسؤولية الجنائية 
 .في حقو  وتعتبر بمثابة أثر لمجريمة المرتكبة من طرفو

  والمسؤولية الجنائية تقوم عمى أساس شرطين وىما وقوع السموك الغير المشروع الذي يتطابق 
 .والنص التجريمي، مع توافر شرط الأىمية الجنائية وبالتالي إمكانية تسميط العقوبة عمى المتيم

  وبالتالي فإذا كان ىناك نص تجريمي في قانون العقوبات أو القوانين المكممة ليا، يتطابق مع 
السموك الذي أتى بو المحافظ العقاري، فإنو يمكننا القول أنو الأساس لمسؤولية المحافظ العقاري 

 .الجنائية

 وبالرجوع إلى عممية تكييف عمل المحافظ العقاري بالجريمة فإن المشرع استوجب قيام مجموعة 
من الشروط القانونية، والمتمثمة في قيام الجريمة كاممة بجميع أركانيا العامة وىي الركن الشرعي 

والمادي والمعنوي، وأركان خاصة وىي أركان معينة تطمبيا المشرع في بعض الجرائم كصفة 
 .الموظف في جريمة الرشوة

وبعد ثبوت الجريمة في حق المحافظ العقاري فإنو يصبح محل متابعة جزائية من طرف الدولة 
لتوقيع الجزاء المناسب، ولقد وضع المشرع الوسيمة القانونية لذلك وىي الدعوى العمومية والتي 

تعتبر بمثابة الأثر الأول، أما الأثر الثاني فيو الدعوى المدنية التبعية والتي يحق فييا لممضرور 
 .من وقوع الجريمة المطالبة بالتعويض والتي نظم أحكاميما قانون الإجراءات الجزائية

  والدعوى العمومية المقامة في حق المحافظ العقاري يتم تحريكيا أو رفعيا استناد إلى الجريمة 
المرتكبة من طرفو، فتمر بذلك بمرحمتي التحقيق والمحاكمة، والأصل في الدعوى العمومية أن 
تحرك من طرف النيابة العامة صاحبة الحق العام، إلا أن المشرع أجاز لممضرور تحريكيا من 

لى جانب ىذا قد يتبع الدعوى العمومية دعوى مدنية تبعية ترفع أمام  جراء الأضرار التي لحقتو ، وا 
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نفس الجية، وتخضع لنفس إجراءات الدعوى العمومية وليا نفس المصير إلا فيما يخص بعض 
الاستثناءات، وىي ترفع نتيجة لمضرر الذي لحق المضرور، ولممدعي فييا الخيار بين المجوء إلى 
القضاء الجنائي أو القضاء المدني، فإذا تم المجوء إلى القضاء الجنائي فيتم إما عن طريق الإدعاء 

ذا اختار  المدني أمام قاضي التحقيق أو عن طريق الاستدعاء المباشر أو عن طريق التدخل، وا 
المضرور أن يمجأ إلى القضاء المدني فيذا لا يعني أن لا علاقة ليا بالدعوى العمومية، فيي تبقى 
متأثرة بيا من خلال قاعدتين وىي قاعدة الجنائي يوقف المدني، والثانية أن لمحكم الجنائي البات 

 .   حجية عمى القاضي المدني



 ملخــص
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   تطرقنا من خلال دراستنا ليذا الموضوع  لمسؤولية المحافظ العقاري القانونية، وبالضبط  
لكل من المسؤولية المدنية والإدارية والجنائية،  باعتباره شخص مكمف ومسئول عن إدارة 
المحافظة العقارية في نظام الشير العقاري، حيث تقوم مسؤوليتو المدنية بناء عمى الفعل 

التقصيري والذي يكون نتيجة فعمو الشخصي، أو بناء عمى مسؤولية المتبوع عن أعمال تابعو، 
مكانية إقامة دعوى الرجوع عميو بعد ذلك في  وما ينتج عنيا كأثر ىو ثبوت التعويض المدني وا 
حالة الخطـأ الجسيم، أما المسؤولية الإدارية فتقوم بناء عمى الأخطاء المينية لممحافظ، والتي 

تتحمل مسؤوليتيا الإدارة عمى اعتبار أنو موظف تابع ليا، مع الاحتفاظ بحق الرجوع عميو في 
حالة الخطأ الجسيم، ومن الآثار المترتبة في ذلك ىو قيام المساءلة التأديبية في حقو كما يمكن 
أيضا من المطالبة بالتعويض، عن طريق دعوى التعويض، ثم تطرقنا في الأخير إلى المسؤولية 
الجنائية التي تقوم كمما كان سموك المحافظ العقاري يحمل وصف الجريمة في قانون العقوبات 
أو القوانين المكممة لو، مما يقيم الدعوى العمومية في حقو، والذي يرتب معو الحق في المطالبة 

 .   بالتعويض
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إنو ومن خلال ما تطرقنا لو في ىذا البحث عبر تناولنا لموضوع المسؤولية القانونية لممحافظ 
العقاري، اتضحا لنا أن المشرع أقر بمسؤولية ىذا الأخير عبر إجازة الطعن في أخطائو وقراراتو 
حيث حاولنا في دراسة ىذا الجانب من المسؤولية عبر الإلمام بما تضمنتو النصوص القانونية 

 .التنظيمية من قواعد وأحكام، نظر لممركز الذي يمتع بو المحافظ العقاري

 كما تعرضنا إلى أىم أنواع المسؤولية القانونية والمتمثمة في المسؤولية المدنية والإدارية والجزائية 
وذلك من أجل تحديد طبيعة مسؤولية المحافظ العقاري، فالمسؤولية تقوم كمما ألزم قانون معين 

 :بالتعويض عن الضرر الذي أحدثو، وتوصمنا إلى

 ــــ  لم يحدد المشرع طبيعة مسؤولية المحافظ العقاري، وبالتالي لم يكن ىناك نوع محدد من 
نما ربط مسألة توقيع الجزاء عمى المحافظ العقاري بطبيعة  المسؤولية التي يمكن أن تقام في حقو وا 
الخطأ ودرجتو في بعض الأحيان، إذا أساس قيام مسؤولية المحافظ العقاري ىو يقوم عمى تحديد 
الأخطاء المرتكبة من طرفو وتحديد طبيعة ىذه الأخطاء، فيي بذلك إما مسؤولية إدارية أو مدنية 

 .أو جزائية

 ــــ المشرع تناول موضوع المسؤولية القانونية لممحافظ العقاري بشيء من الإجحاف، حيث لم يقوم 
بحصر وتحديد النصوص القانونية التي تضبط المسؤولية القانونية لممحافظ العقاري بوضوح وتضع 
العقوبات اللازم تسميطيا عميو في كل تجاوز يصدر منو كما أنو لم يحدد الأخطاء والحالات التي 

 .تستوجب مسؤوليتو

 أقر بنوع من الحماية من خلال إقرار 75/74 من الأمر 23ــــ المشرع ومن خلال نص المادة 
مسؤولية الدولة عن الأخطاء المينية إلا في حالة الخطأ الجسيم الذي من خلالو تستطيع  الدولة 

 .الرجوع عميو

 ــــ المحافظ العقاري محاسب عمومي فيو مكمف بميمة جبائية وتحصيل حقوق التسجيل ورسوم 
 .الإشيار من المعاملات العقارية

  ولم يفتنا مع التطرق إلى المسؤولية القانونية لممحافظ العقاري الإطلاع عمى أىم الآثار المنجرة 
عنيا والتي بدورىا تختمف حسب نوع كل مسؤولية، حيث يترتب عمى المسؤولية المدنية رفع دعوى 
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التعويض، كما يترتب عمى المسؤولية الإدارية دعويان دعوى الإلغاء ودعوى التعويض، وبالنسبة 
لممسؤولية الجزائية فإن حدوثيا يرتب كل من الدعوى العمومية والدعوى التبعية، وبذلك ومن جل 

 : ىاتو الدراسة استنتجنا النتائج التالي

 ـــ المشرع تناول موضوع مسؤولية المحافظ العقاري بشكل عام ولم يدمجيا ضمن نظام خاص 
بمسؤولية المحافظ العقاري ولذلك يطبق عميو باعتباره موظف عمومي النصوص المتعمقة بالقانون 

 .الأساسي العام لموظيفة العمومية و كذلك القوانين الأخرى حسب طبيعة أخطائو

ـــ بالرغم من الكم اليائل من المسؤوليات التي يتحمميا المحافظ العقاري فيو المسؤول الوحيد عن 
الأخطاء التي قد يرتكبيا، وىذا ما يفسر رجوع الدولة عميو في حالة الخطأ الجسيم، وبذلك نقول أن 

حجم مسؤوليتو لا ينسجم مع منصبو، الأمر الذي يدعو إلى التفكير في إحداث منصب محافظ 
عقاري مساعد، مع تحديد ميامو ومسؤولياتو بدقة ، خاصة بالمحافظات العقارية التي ليا حجم 

 .عمل كبير

 ــــ المشرع لم يحدد التصرفات التي تعد أخطاء إذا أحدثيا المحافظ العقاري وبالتالي ترك المجال 
مفتوح كل وما يتناسب مع تكييف النصوص القانونية لذلك الأمر، وىذا ينطبق مع موضوع 

نما جعل الدولة ىي التي تتحمل ذلك   (التعويض)التعويض، حيث أنو لم يحدد نظام خاص بذلك وا 
 .من ذمتيا الخاصة باعتبار المحافظ العقاري موظف عام تابع ليا

 ـــــ قيام المسؤولية القانونية لممحافظ العقاري من أي جانب يقوم معو الحق في التعويض عن 
 .الضرر الذي أصاب المضرور

 ــــ المحافظ العقاري يخضع لرقابة قضائية، لإمكانية مساءلتو قضائيا من جراء أي تجاوز قد يحدث 
من طرفو، وىو أمر يضفي نوع من التنظيم القانوني لمسؤوليتو، ولكنو مع ذلك يمس بدعائم نظام 
الشير العقاري ومبادئو التي تعطي لشير أثر مطير وقوة إثبات مطمقة، بإجازة الطعن في قرارات 

المحافظ العقاري، فالرقابة عمى أعمالو تجعل موقفو أضعف مما قد يؤثر عميو سمبا في تأدية 
ميامو، لذلك وجب بسط نوع من الحماية القانونية الكافية لممحافظ العقاري، من المسؤولية والمتابعة 

 .الجزائية من جراء الأعمال اليومية التي يقوم بيا



                                                                              الخاتمــــــــــــــــــــــــــــــة
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 ومن خلال تناول ىذا الموضوع ودراستو، واستخلاص مجموعة من النتائج ارتأينا ذكر مجموعة 
 :من الملاحظات أدرجنيا كتوصيات

ــــ وضع منظومة قانونية خاصة بالمحافظين العقاريين، تشمل كل ما يتعمق بمينة المحافظ العقاري 
من ميام وسمطات وواجبات وحقوق ومسؤوليات لتنظيم مينتو بشكل محكم، والحفاظ عمى الحقوق 

 .من الضياع، بالتنبيو بمسؤوليتو عن الأعمال المخولة لو في إدارتو لممحافظة العقارية

 ـــــ الحرص عمى توعية المحافظين بإقامة منتديات دورية تناقش وتعالج كل ما يمم بموضوع 
 .مسؤولية المحافظ العقاري وتضع الحمول المناسبة لأىم الانشغالات المطروحة

 ـــــ وضع نظام خاص بالتعويض عمى غرار ما طبق في دول أخرى تأخذ بنظام الشير العيني 
كفرنسا التي تقطع نسبة من الرسوم لأجل ضمان التعويض عن الأخطاء المحتممة الحدوث من قبل 

محافظ الرىون، أو المممكة المغربية التي أنشئت صندوق خاص بالتأمين لإمكانية التعويض في 
 .حال وقوع  أخطاء من المكمف بعممية الشير
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 قائمة المصادر و المراجع

 :المصادر : أولا

I:  الأوامر  

يتضمن قانون الإجراءات ، 1966 يونيو سنة 08 المؤرخ في 155ــــ 66 الأمر رقم  ـــ1
 02ــــ 12ج ر )، 2011 فبراير سنة 23 مؤرخ في 02ــــ 11، المتمم بالأمر رقم الجزائية
2011.) 

، المتضمن قانون العقوبات، 1966 يونيو سنة 18 المؤرخ في156ـــ 66 الأمر رقم  ـــ2 
 .2009 فيفري 25 المؤرخ في 09ـــــ 01المعدل والمتمم بالقانون رقم 

يتضمن إعداد مسح الأراضي ، 1975 نوفمبر سنة 12 المؤرخ في 75/74الأمر رقم  ـــ 3 
 (.1975ـــ 11ـــ 18 مؤرخة في 52ج ر عدد  )،العام وتأسيس السجل العقاري

المتضمن القانون الأساسي العام ، 2006 يوليو سنة 15 المؤرخ في 03ـــ 06الأمر رقم  ـــ 4
 (.2006ـــ 07ـــ 16 المؤرخة في 46ج ر عدد  )،لموظيفة

II :القوانين 

، الجريدة المتضمن قانون مدني، 1975 سبتمبر 26 المؤرخ في 75/58قانون رقم  ـــ 1
ــــ 07، المعدل والمتمم بموجب القانون رقم 1975 سبتمبر 30، المؤرخة في 78الرسمية العدد 

 (.2007 مايو 13 المؤرخة في 31ج ر عدد )، 2007 ماي 13 المؤرخ في 05

، يتعمق بالوقاية من الفساد ومكافحتو، 2006 فبراير 20 مؤرخ في 01ـــ 06قانون رقم  ـــ 2
 .2010 أوت 26 المؤرخ في 05ـــ 10المعدل والمتمم بالأمر رقم 

المدنية  يتضمن قانون الإجراءات، 2008 فيفري سنة 25 المؤرخ في 09ـــ08قانون رقم  ـــ 3
 (.2008ـــ 04 ـــ 23 المؤرخة 21ج ر عدد  )،والإدارية
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III: المراسيم 

، يتعمق بتأسيس السجل العقاري، 1976 مارس سنة 25 المؤرخ في 63ــــ 76المرسوم رقم  ــ 1
 (. 2008ــــ04ــــ 13 المؤرخة 30ج ر)

 :المراجع:   ثانيا

 I الكتب : 

، دار ىومو ، الطبعة الحادية عشرالوجيز في القانون الجنائي العامأحسن بوسقيعة،  ــ 1
 .2012لمنشر والطباعة والتوزيع، بوزريعة الجزائر،

، المكتب الجامعي الحديث، ، الكتاب الأولالموسوعة الجنائية الحديثة ــــ أحمد أبو الروس، 2
 .2001الإسكندرية، 

، دار الجامعة الجديدة لمنشر، (ط.د)، الموجز في النظرية العامة للالتزام أنور سمطان،  ـــ3
 .2005الإسكندرية، 

، دار اليدى لطباعة والنشر (ط.د) المركز القانوني لممحافظ العقاري، الطاىر بريك،  ـــ4
 .2013والتوزيع، الجزائر، 

دون )، الدار الجامعية، بيروت،(د ط)، أحكام الشهر العقاري حسين عبد المطيف حمدان، ــــ5
 .(سنة نشر

، المؤسسة  الخطأ الشخصي والخطأ المرفقي في القانونيين المدني والإداريسمير ذنون، ــــ 6
 .2009الحديثة لمكتاب، طرابمس لبنان، 

، دار صبح (ط. د)، المسؤولية المدنية لدولة من أخطاء موظفيها  عادل أحمد الطائي،ــــ7
 .1999لمطباعة والنشر، لبنان، 
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، منشأة (د ط )،الجزء الأول، الوسيط في شرح القانون المدني عبد الرزاق السنيوري،  ــــ8
 .2004المعارف بالإسكندرية، 

، الطبعة الأولى، دار الشروق المسؤولية التقصرية الفعل الضار عبد العزيز المصاصمة،  ــــ9
 .2002لمنشر والتوزيع، عمان، 

، دار ىومو لطباعة والنشر (ط. د)،  مبادئ قانون العقوبات الجزائري عبد القادر عدو، ــــ10
 .2010والتوزيع، الجزائر، 

، موسوعة القضاء في المسؤولية المدنية التقصرية والعقدية عبد المعين لطفي جمعة،  ــــ11
 .1979الجزء الثاني، عالم الكتب القاىرة، 

، الطبعة الأولى، دار وائل لنشر، المبسوط في المسؤولية المدنية،  عمي حسن الذنون ــــ12
 .2006عمان الأردن، 

، ديوان المطبوعات الجامعية، (ط. د)، نظرية المسؤولية الإداريةعمار عوابدي،  ــــ 13
  .1994الجزائر، 

، الكتاب الأول، دار المطبوعات شرح قانون العقوبات الخاص فتوح عبد الشاذلي،  ــــ14
 .2001الجامعية، الإسكندرية، 

، دار المطبوعات الإسكندرية، (ط. د)، جرائم التزييف والتزوير،  فرج عمواني ىميل ــــ15
2005. 

، دار العموم لمنشر (ط. د)، الوجيز في المنازعات الإدارية محمد الصغير بعمي،  ــــ16
 .2005والتوزيع، الجزائر، 

، الطبعة التاسعة، (ط. د)، مذكرات في قانون الإجراءات الجزائية الجزائري محمد حزيط،  ــــ17
 .  2014دار ىومو، بوزريعة الجزائر، 
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، الطبعة الرابعة، شرح قانون العقوبات الجزائري القسم الخاص محمد صبحي نجم،  ـــ18
 .2003ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،

، الجزء الثاني، الطبعة الأولى،  شرح القانون المدني الجزائريمحمد صبري السعدي، ــــ 19
 .1991دار اليدى، الجزائر، 

، الطبعة الرابعة، دار ىومو، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري مجيد خمفوني،  ــــ20
 .2014الجزائر، 

، الطبعة الرابعة، منشورات الحمبي  القانون المدني، الجزء الثاني مصطفى العوجى، ــــ21
 .2009الحقوقية، لبنان، 

،  دار اليدى، (ط. د)، المسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائر نعيمة حاجي،  ــــ22
 .2009الجزائر،

II:  مذكرات 

  :مذكرات دكتوراه- 

، أطروحة مقدمة لنيل شيادة منازعات الشهر العقاري في التشريع الجزائريليمي لبيض،  ــ 1
 .2012ــــ 2011الدكتوراه في العموم القانونية، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة بسكرة، 

 -: مذكرات الماجستير

، مذكرة مقدمة الشهر العيني بين النظرية والتطبيق في التشريع الجزائريأحمد ضيف،  ـــ 1
لنيل شيادة الماجستير في العموم القانونية، تخصص قانون خاص، كمية الحقوق جامعة 

 .2007ـــ2006تممسان، الجزائر، 
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، مذكرة لنيل شيادة النظام القانوني لممسؤولية الإدارية عمى أساس الخطأالحسن كفيف،  ــــ 2
ماجستير في الحقوق تخصص الدولة والمؤسسات العمومية، كمية الحقوق والعموم الإدارية، 

 .2013ــــ2012، 1جامعة الجزائر

، مذكرة لنيل شيادة مسؤولية المحافظ العقاري في التشريع الجزائريزىيرة بن خضيرة،  ــــ 3
كمية الحقوق بن عكنون، جامعة الجزائر،  (العقود والمسؤولية )الماجستير في القانون الخاص 

 .2007ــــ2006

، مذكرة مكممة لنيل شيادة موانع المسؤولية الجزائية في التشريع الجزائري لبنى بوجلال،  ــــ4
الماجستير في الحقوق تخصص عموم جنائية، جامعة الحاج لخضر باتنة كمية الحقوق، 

 .2013ـــ 2012الجزائر، 

 :مذكرات الماستر -

، مذكرة لنيل شيادة ماستر في الشهر العقاري في القانون الجزائريصميحة رحال،  ـــ 1
 .2013القانون، تخصص عقود ومسؤولية، كمية الحقوق، جامعة آكمي محند أولحاج، الجزائر، 

III :  مذكرات المدرسة العميا لمقضاء 

، مذكرة لنيل شيادة المدرسة شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائريعمي مصراوي،  ـــ 1
 .2009 ـــ 2006العميا لمقضاء، الدفعة السابعة عشر، الفترة التكوينية 

، مذكرة تخرج لنيل إجازة المدرسة العميا لمقضاء، الدفعة البيع العقاري محمد أورمضيني،  ــــ2
 .2008ــــ 2005السادسة، الفترة التكوينية، 

، مذكرة لنيل إجازة الدفتر العقاري ودروه في الإثبات في القانون الجزائري نبيمة صادقي،  ـــ3
 .2009ــــ 2006المدرسة العميا لمقضاء، الدفعة السابعة عشر، الفترة التكوينية 
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VI  : مداخلات 

الحفظ : ، الممتقى الوطني الرابع"دور المحافظ العقاري" دليمة جلايمة، مداخمة بعنوان -1
 أفريل ، كمية الحقوق، جامعة 28ــ27العقاري وشير الحقوق العينية العقارية في الجزائر 

 .2011المدية ، 
الحفظ :، الممتقى الوطني الرابع "مهنة المحافظ العقاري" موسى عميان، مداخمة بعنوان -2

 أفريل، كمية الحقوق، جامعة 28-27العقاري وشير الحقوق العينية العقارية في الجزائر 
 .2011المدية، 

: ، الممتقى الوطني الرابع"مسؤولية المحافظ العقاري" نبيمة بن عائشة، مداخمة بعنوان -3
 أفريل، كمية الحقوق، 28-27الحفظ العقاري وشير الحقوق العينية العقارية في الجزائر 

 .2011جامعة المدية، 

VII :   مطبوعة 

طبعة مدعمة بالإجتهاد القضائي  )شرح قانون الإجراءات الجزائية عمر خوري، مطبوعة،  -
 .2011 /2010، 1، كمية الحقوق، جامعة الجزائر(لممحكمة العميا
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