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 بسم الله الرحمن الرحيم

 :قال الله تعالى 

ِّأَعْمَلَ وَأَنْ وَالِدَيَّ وَعَلىَ عَليََّ أنَعَْمْتَ الَّتيِ نِعْمَتَكَ أَشْكُرَ أَنْ أَوْزِعْنيِ رَب 

 الصَّالِحيِنَ عِبَادكَِ فيِ بِرَحمْتَِكَ وأََدْخِلْنيِ تَرْضَاهُ صَالِحاً
 

 {91الآية : سورة النمل} 



 شكر وتقدير
 صلى الله عليه وسلمقال رسول الله 

 إن الله وأهل سماواته وأرضه وحتى النملة في جحرها" 

 (رواه الترمذي) "وحتى الحوت في البحر ليصلون على معلم الناس للخير

أحمد الله حمدا كثيرا طيبا مباركا على جزيل ووافر نعمه التي أنعمها علي ومنها توفيقه لي في 

 :العمل ولهذا أتقدم بأخلص وأسمى عبارات الشكر والتقدير إلى إتمام هذا

قني سعدية على قبولها الإشراف على هذه المذكرة والتوجيهات : الأستاذة الفاضلة المشرفة

 القيمة التي أسهمت في إخراج هذا العمل بحلته النهائية 

 أساتذتي أعضاء لجنة المناقشة على قبولهم قراءة هذا العمل ومناقشته

 ملاحظاتهم القيمة وتوجيهاتهم الصائبة  وإبدائهم

 ياسين على كل ما قدمه لي من مساعدةكيمة شالأستاذ 

أساتذتي في جميع أطوار الدراسة وخاصة أساتذة كلية الحقوق والعلوم السياسية بجامعة 

الشهيد حمه لخضر بالوادي وكذا كل الطاقم الإداري بالكلية لاسيما موظفي 

 المكتبة على حسن مساعدتهم 

 كل من ساعدني من قريب أو بعيد إلى و

 حمادي أمال



 

 مقدمة
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 تزول بزوال الأفراد، فتملك العقار من أسمى أهداف الفرد، ة التي لارو يشكل العقار الث 
تتحكم  إلى حد بعيد في تطور الشعوب  ة تعد مسألة حيوية وقضية جوهرية،رو وتداول هذه الث

قامة المشاريع التنموية ستثمارات الوطنية والأجنبيةلأنها تعد حافزا قويا لجلب الإ ،والدول  ،وا 
دى إلى بروز نزاعات وخلافات حول طريقة أالأمر الذي  ،قتصاد الدولإوبالتالي النهوض ب

ثبات ملكيته، مما أدى إلى اللجوءإ من أجل  ،التشريعات والتنظيماتمختلف لسن  كتسابه وا 
.رية وضمان إستمراريتهاالعمل على تنظيم الملكية العقا

  

شكالا  امن أهم المواضيع التي تطرح عائقا رئيسيإن مسألة إثبات الملكية العقارية تعتبر      وا 
مرت  يولعل السبب في ذلك راجع إلى المراحل المختلفة الت ،عقاري عويصا في ميدان القانون ال

بحيث لم تعرف إنسجاما وتواصلا ولا  والنصوص التي كانت تحكمها، ،بها الملكية العقارية
 .ةنيد النصوص القانو إضافة إلى سرعة تجدي ،ميدانيا لكثرتها اتطبيق

حتى  بث الأمن والثقة والإستقرار على الدوام،ي ةإرساء الملكية العقارية على أسس ثابتإن 
ستلزم على إ، الأمر الذي تصادية للبلادقلإك الحياة الا تعم الفوضى وتقل المنازعات التي ترب

صدور بو  ،عقاري التشريع البط ضر إلى الإهتمام بع الجزائري غداة الإستقلال، أن يبادالمشر 
شتراكي إلى ، تغيرت سياسة الدولة من النظام الإ9191فيفري  32بتاريخ  الجزائري  الدستور

 ،أين تم صدور عدة قوانين بغية رد الاعتبار للملكية العقارية الخاصة ،نظام إقتصاد السوق 
موالهم نظرا طالما عطلت أصحاب العقارات من الإستثمار في أوتحريرها من القيود التي ل

والذي تبنته  ع الجزائري نظام الشهر العقاري،للمنهج المتبع أنذاك، ولتحقيق ذلك تبنى المشر 
 .أيضا مختلف التشريعات العقارية في العالم

  

إلا أنها لم تعرف نظاما  ،ن معظم الدول المتحضرة قد أخذت بنظام الشهر العقاري إذ إ
 ،نظام يعتمد أساسا على الشخص مالك العقار ،عقاري ال بل إعتمدت على نظامين للشهر ،اواحد

ونظام  ،الشخصي ويعرف بنظام الشهر ،أي يعتمد على أسماء أصحاب الحقوق أساسا للشهر
ويعرف بنظام الشهر العيني والذي ظهر نتيجة للعيوب  ،يعتمد على العقار أساسا لهذا الشهر
ستقرار في وتحقيق الإ ،الإئتمان العقاري لعجزه عن توفير و  الكثيرة في نظام الشهر الشخصي

 .المعاملات العقارية

  

خذ بنظام الشهر ، فإتجهت للأنظام الشهر الشخصي عنتخلي الدول بلذلك بدأت عدة      
 الذي يهدف إلى التطهير الشامل للملكية ،العيني الذي يعرف أيضا بنظام السجل العقاري 
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المؤرخ في  57/57دارة التشريعية الأمر رقم الإ، فأصدرت العقارية السائدة من كل جوانبها
وحدد  ،راضي العام وتأسيس السجل العقاري المتضمن إعداد مسح الأ ،37/32/9151

المتضمن  ،المعدل والمتمم ،37/32/9151خ في ر لمؤ ا 51/13 مالمرسومان التنفيذيان له رق
المتضمن تأسيس ، السابقالمؤرخ في نفس التاريخ  51/12ورقم ، إعداد مسح الأراضي العام

وبالتالي هذا النظام  ،ن لقيام نظام السجل العقاري ين رئيسيتياللذان حددا مهمت ،السجل العقاري 
فإعتماد   ،ساسيةالذي يعتبر ركيزته الأ ،راضي العامبدون نظام مسح الأ ومن يقألايمكن 

تسليم دفاتر عقارية لأصحاب العقارات الثابته بالوثائق المسحية الناتجة عن عمليات المسح يتم 
 .سجل العقاري النات الموجودة في ابحيث تنسخ فيه جميع البي ،حقوقهم
ون في نالملاك القاطمن  الكثير للدفتر العقاري إلا أن نيبالرغم من وجود نظام قانو      

زعات انموجود الكثير من ال إلىوهذا راجع  على دفاتر عقارية، احصلو تممسوحة لم يالبلديات ال
مسح الأراضي أو  تمام عملياتإسواء أثناء  ،لى عرقلة عملية إعداد الدفتر العقاري إالتي أدت 

 .السجل العقاري في مرحلة تأسيس 
أقوى سند مثبت  بإعتباره ،المكانة التي يحتلها الدفتر العقاري  الدراسة في ةأهمي تمحورت    

 ،الحفاظ على إستقرار الملكية العقارية هالمشرع الجزائري من خلال ، حيث يهدفللملكية العقارية
بمجرد  وا عطاء ضمانات أكثر للتصرفات المبرمة بين الأطراف حتى تكون حجة على الكافة

 .يزيد من أهمية الموضوع ، وهذا ماشهرها بالمحافظة العقارية
 الموضوع إلى نوعين من الأسباب منها ما هو ذاتي والآخر موضوعي اريختإتعود أسباب     
هذا البحث العلمي هو رغبتي وميولي في هذا لإختيار  بحيث تعود الأسباب الذاتية، علمي

أما الأسباب ، مية التي تناولتهيكادكذا نقص البحوث والدراسات الأ، الموضوع ودراسته
ذ تحاول الدراسة طرحها إة نين إشكالية قانو خص في ما يطرحه الموضوع ملتتالموضوعية 

ولت افقد ح الموضوع، اريكافيا لإخت اومناقشتها والإجابة عليها، والتي تشكل سببا قويا وباعث
من الجانب القانوني والتقني، لأن معظم الدراسات التي تناولت هذا الدراسة إثراء الموضوع 

 .فقط التقنيكانت من الجانب الموضوع 
 : إلى ة لدراسة موضوع النظام القانوني للدفتر العقاري سيلأهداف الرئا كمنت   
اجب الإطلاع عليها النظري حول الدفتر العقاري الو  دنىساسية تمثل الحد الأأتقديم معارف  -

 .ن الراغبين في تناول هذا الموضوعيمن طرف الباحث
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مختلف الجوانب التي تخص تنظم  التي الأوامر والمراسيم التنفيذيةعرض مضمون أحكام  -
 .الدفتر العقاري 

  .نات الواردة في الدفتر العقاري امعرفة الإجراءات  والتدابير الرامية للحفاظ على مصداقية البي -
 .ة  المتعلقة بالدفتر العقاري ينضرورة إزالة الغموض على النصوص القانو  -
المتعلقة بالدفتر متابعة مدى نجاعة التشريع العقاري الجزائري في حل المشاكل القانونية  -

 .العقاري 
، ولا تأخذ الرسائل والأطروحات علمي لا يخلو من صعوبات  تواجهه ي بحثأإن 

وموضوع النظام القانوني للدفتر العقاري  ،التي تعثرت فيها قيمتها إلا من تجاوزهما العقبات
ة فأغلبها ضستفاإصعوبة تمثلت في ندرة المراجع التي تعالج الجانب القانوني والتقني بعرف 

.إما تغيبه أو تشير إليه بما يخدم الزاوية التي تدرس عملية إعداده

  

لى المنهج الوصفي من جيتحيث  ،والتحليليعتمدت الدراسة على كل من المنهج الوصفي إ      
أما المنهج التحليلي فيتجلى من خلال خلال توضيحنا لبعض المفاهيم المتعلقة بالدفتر العقاري، 

 . ع الدراسةتحليل مختلف النصوص القانونية المتعلقة بموضو 
 :شكالية التاليةسبق ذكره يمكن طرح الإ من خلال ما    

زعات المتعلقة بالدفتر الأطر القانونية لحل المناوفق المشرع الجزائري في وضع مدى  إلى أي
 ؟ العقاري 

لنظام  لقصد الإلمام بالإشكالية المطروحة في هذا البحث، قمنا بتحديد إطار الدراسة     
والمرسومان  ،57/57رقم  ل الأمرظ في في التشريع الجزائري وبتحديد القانوني للدفتر العقاري 

 .السابق ذكرها 51/12و، 51/13التنفيذيان له رقم 
تمثلت أدوات الدراسة في المراجع العامة في هذا الموضوع من قوانين ومراسيم وكتب لقد       

 .ومقلات ومذكرات وكذلك بعض القرارات الصادرة عن الجهات ذات صلة بالموضوع
تحوي مجموعة من  ةلقد تم تقسيم الدراسة إلى مقدمة وفصلين رئيسين وخاتم

، لدفتر العقاري إعداد الى ، حيث تطرقت الدراسة في الفصل الأول إقتراحاتوالإستنتاجات الإ
 ،بيان أساسه القانوني وطبيعته وحجيتهبمبرزة في المبحث الأول مفهوم الدفتر العقاري 

تكمن في التي وتعرضت في المبحث الثاني من هذا الفصل إلى إجراءات إعداد الدفتر العقاري 
.ونية لإعداده القانالوسائل المادية و 
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تناول في نيث ح، الدفتر العقاري  صص لدراسة تسوية منازعاتخف أما الفصل الثاني
، والتي تنشأ عن عملية مسح العام للأراضي أو عن عملية المنازعات هذهإلى مبحثه الأول 

ختصاص القضائي في وركز المبحث الثاني من هذا الفصل على الإ ،تأسيس السجل العقاري 
الدعوى القضائية المتعلقة لتطرق أولا إلى من خلال ا ،ل المنازعات المتعلقة بالدفتر العقاري جام

 .هذه المنازعات المختصة للفصل فيالقضائية  اتالجهثم نتعرض إلى ، بالدفتر العقاري 



 

 :الفصل الاول

 إعداد الدفتر العقاري
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 :تمهيد
وليس  ،ره للتصرفات العقارية أساسا على العقار ذاتهاشهإد نظام الشهر العيني في يعتم    

و الحقوق العينية العقارية كما هو الشأن بالنسبة لنظام أ، على أساس أسماء مالكي العقارات
المترتبة على وجود نظام الشهر  الآثارهم أ ن الدفتر العقاري يعتبر من إالشهر الشخصي، حيث 

الملكية  المثبتوحيد ة لشهر الوثائق المسحية، والسند اليالعيني، فهو يعتبر كنتيجة حتمية وطبيع
 .من عملية مسح الأراضي العام الانتهاءتباع إجراءات قانونية صحيحة بعد إينتج ب ،العقارية

حيث سنتطرق  ،لى مبحثينإالدراسة تقسيم هذا الفصل  أتتار ونظرا لأهمية هذا السند   
فسنتناول من خلاله إجراءات  ،ما المبحث الثانيألى مفهوم الدفتر العقاري، إ ،في المبحث الأول

 .عداد الدفتر العقاري إ 
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 المبحث الأول
 مفهوم الدفتر العقاري  

، 21/22/2757المؤرخ في  57/57 رقم مرلم يتطرق المشرع الجزائري في الأ  
رقم التنفيذي راضي العام وتأسيس السجل العقاري، ولا في المرسوم عداد مسح الأإ المتضمن 

، المتضمن تأسيس السجل العقاري، ولا في التعديل الذي 17/36/2757المؤرخ في  57/76
اء تعريف ليه فقط فمن خلال هذا المبحث سنحاول إعطإلحقه لتعريف الدفتر العقاري، بل أشار 

 .ه في المطلب الثانيعقاري في المطلب الأول، وبيان حجيتللدفتر ال
 

 المطلب الأول
 تعريف الدفتر العقاري  

التنفيذي مصطلح الدفتر العقاري بمقتضى المرسوم مرة ول أستعمل المشرع الجزائري إ  
نتهاء من عملية الإنه بعد أحيث  ،(2)52/56مر، الذي صدر تنفيذا لأحكام الأ(1)56/61 رقم

عقاري بدلا من شهادات الملكية ويشكل السند الوحيد  دفتر لاك، يسلم للممسح الأراضي العام
 .3))ن الملكية العقاريةألإقامة الدليل في ش

وامر والمراسيم المنظمة للدفتر العقاري في تشريع الجزائري، لا لى القوانين والأإرجوع بال  
يتباين في  القانوني للدفتر العقاري، وهو ما جعل الفقه ومباشراصريحا و  نجد تعريفا واضحا

 .هتعريف

                                                           
ريدة الرسمية، العدد الجتعلق بإثبات حق الملكية الخاصة، الم، 2756/ 37/32، المؤرخ في56/61 التنفيذي رقمالمرسوم  -1

 .177-172، ص 13/31/2756 صادرة بتاريخ، ال27
صادرة ، ال75، العدد الثورة الزراعية، الجريدة الرسميةقانون المتضمن ، 30/22/2752المؤرخ في  52/56رقم  الأمر -2

 .2700-2771ص ،  63/22/2752 بتاريخ
 :أنظر أيضا، 177ص ، مذكور سابقا، ال52/56رقم من الأمر  61المادة  -3
 هومه للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، داردون طبعة،  ،المسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائرنعيمة الحاجي،  - 

 .213،  ص 1337
للنشر  دار الخلدونية  ، الطبعة الأولى،العقارية في التشريع الجزائري  السندات الإدارية المثبتة للملكيةفيصل الوافي،  - 

 .77ص ، 1323والتوزيع، الجزائر، 
، قسم الحقوق، ماسترمذكرة مكملة لنيل شهادة ال، "الرقابة القضائية على قرارات المحافظ العقاري بالجزائر"رانيا حاج إبراهيم،  -

 .71، ص 1326/ 1321، جامعة محمد خيضر، بسكرةالسياسية،  تخصص قانون إداري، كلية الحقوق والعلوم
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سند يقدم للمالك يثبت بموجبه حقوقه على عقار معين، ويبين : " نهأفهناك من يعرفه ب  
لا في حالة الترقيم إلى المالك إولا يسلم هذا الدفتر ، العقار امن خلاله الأعباء التي تثقل هذ

 .(1)"النهائي
تسجل فيه جميع البيانات المتعلقة  ،بمثابة دفتر الحالة العقارية"  :منه من عرفه بأنه     

والبيانات الموجودة في مجموعة البطاقات العقارية لدى مصلحة السجل العقاري لاسيما  ،بالعقار
 .(2)"العقار صفو 

 .(3)"وما يرد عليها من أعباء ،سند قانوني تقيد فيه جميع الحقوق العقارية: " أيضا   
حكام أستنادا الى إمرآة تعكس حالة العقار الممسوح المادية والقانونية " :البعض الآخر بأنهو    

 .(4)"قانون الشهر العقاري 
دفترا مستخرجا من  عتبارهإب ،مرادف لسند الملكية والحقوق العينية الأخرى : " وعرفه آخرون بأنه

والمدونة على البطاقات  ،السجل العقاري، يتضمن نقلا مطابقا للبيانات الخاصة بعقار ما
 . (5)"العقارية المخصصة له

تلك الوثيقة التي بمثابة شهادة ميلاد العقار، تعمل على تثبيت ملكية : " وهناك من عرفه  
 .(6)"لتكون حجة في مواجهة الغير ، و حقوق عينية عقاريةأشخص على عقار 

                                                           
 منشورات بغدادي، الجزائر،دون طبعة، ، دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري ، ريم مراحي -1

 .217،  ص 1337
هومة  ، الطبعة الثامنة، دارالتشريع الجزائري إثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية في عبد الحفيظ بن عبيدة،  -2

 .263، ص 1326الجزائر، للطباعة والنشر والتوزيع، 
، 1337دار الخلدونية للنشر والتوزيع، الجزائر، دون طبعة، ، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشنافة،  -3

 .277ص 
، 1326دار هومه للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،  ، الطبعة التاسعة،الخاصةحماية الملكية العقارية عمر حمدي باشا،  -4

 :أنظر أيضا ،70ص 
العلوم الإجتماعية  مجلة ،"الإختصاص القضائي في إلغاء الدفاتر العقارية في التشريع الجزائري "جمال عبد الناصر مانع،  - 

 .23، ص 1337أفريل تبسة، لتبسي، العدد التجريبي، االمركز الجامعي الشيخ العربي ، مجلة دوريةوالإنسانية، 
،  1327ر هومه للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، دا، الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنةفتحي ويس،  -5

 . 170ص 
كلية قوق، تخصص قانون إداري، قسم الح ،ماسترمذكرة مكملة لنيل شهادة ال، "منازعات الدفتر العقاري "خديجة حميداتو،  -6

 .37، ص 1321/1326، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة الحقوق والعلوم السياسية،
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داري يمنح من قبل المحافظ العقاري الى أصحاب العقارات إسند : " البعض الآخر بأنهو      
 .(1)"شكل سند ملكيتهم لهايو الحقوق العينية العقارية التي شملتها عملية مسح الأراضي، و أ/و

 .(2)"العقاريةداري يشكل دليلا قويا مثبتا للملكية إسند : " أيضا     
لى مالك العقار الممسوح طبقا للنموذج المحدد بموجب إداري يسلم إسند : " ومنه من عرفه     

 .(3)"قرار من وزير المالية
قانونية مما يسهل ال حياتهيرسم كل  إذ ،بطاقة تعريف للعقار وحالته المدنية الفعلية: " أيضا

 .(4)"التعامل فيه
نتهاء من لى أصحاب العقارات الثابتة حقوقهم، بعد الإإداري يسلم إسند : " وهناك من عرفه

 .(5)"عملية المسح العام للأراضي وتأسيس السجل العقاري 
وهو صاحب حق الملكية الأخير الذي حقه قائم ر لى مالك العقاإيقدم : " نهأخر بوالبعض الآ

 .(6)"وكيلهلى إن يسلم أكما يمكن  ،نشاء بطاقة عقارية مطابقةإبمناسبة 
نسخ فيه توثيقة كاملة ومضبوطة ترسم الوضعية القانونية للعقار حيث : "نهأخرون بآعرفه 

 .(7)"البيانات الموجودة في مجموعة البطاقات العقارية 
 

                                                           
 .166ص  ،1321دار الخلدونية للنشر والتوزيع، الجزائر، دون طبعة، ، العقار في القانون الجزائري مجيد خلفوني،  -1
كلية الملتقى الوطني الرابع للحفظ العقاري وشهر الحقوق العينية في الجزائر،  ،"دور المحافظ العقاري "دليلة جلايلة،  -2

 .37ص  ،1322أفريل  10، 15المدية، الدكتور يحي فارس، جامعة ، الحقوق 
قسم الحقوق، تخصص قانون  ،ماسترمذكرة مكملة لنيل شهادة ال ،"منازعات قرارات المحافظ العقاري "توفيق منصوري،  -3

 . 23، ص 1327/1327جامعة محمد خيضر، بسكرة، إداري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، 
في  ماجستيرمذكرة مكملة لنيل شهادة ال، "المحافظة العقارية كآداة قانونية للسياسة العقارية في الجزائر"فاطمة الزهراء دربلو،  -4

 .237ص ، 1330/1337عة الإخوة منتوري، قسنطينة، جامإداري،  قسم الحقوق، تخصص قانون  القانون،
مذكرة مكملة لنيل شهادة الماجستير في القانون ، "مسؤولية المحافظ العقاري في التشريع الجزائري " زهيرة بن خضرة، -5

 :أنظر أيضا ،61، ص 1337/1335ئر، كلية الحقوق، جامعة الجزا تخصص عقود ومسؤولية،  الخاص،
تخصص  ،ماسترمذكرة مكملة لنيل شهادة ال، "السندات المثبة للملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري " العلجة سدي، - 

 .76،  ص 1322/1321لحقوق، جامعة الدكتور يحي فارس، المدية،كلية اقانون عقاري، 
، الثالثالعدد ، الإتحاد الوطني لمنظمة المحامينن ع تصدرمجلة دورية  ،"الدفتر العقاري في التشريع الجزائري "محمد كنازة،  -6

 .273ص ، 1335ناحية باتنة، 
في القانون،  ماجستيررسالة مكملة لنيل شهادة ال، "النظام القانوني للمحافظة العقارية في التشريع الجزائري "منى تموح،  -7

 .57، ص 1336/1337كلية الحقوق، جامعة الجزائر، بن عكنون،  تخصص عقود ومسؤولية،
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 .(1)"سند ملكية الشخص للحق العيني العقاري : " وأيضا
سند مثبتا :" ن الدفتر العقاري أن التعريفات السابقة تتفق جميعا على أمما سبق نجد   

ستنادا لما تضمنته النصوص إوذلك  ،، وسنجتهد في وضع تعريف للدفتر العقاري "للملكية
الدفتر العقاري هو الناطق الطبيعي للوضعية القانونية للعقار : القانونية المنظمة لهذه الوثيقة
العقارية، يسلمه المحافظ العقاري ستنادا على البطاقات إ أينش ،سيمتد روحه من وثائق المسح

 ". ثباتا لحقوقه، ويعد السند الوحيد المثبت للملكيةإللمالك 
وبالتالي فالدفتر العقاري يمثل الحالة المدنية الصحيحة للملكية العقارية، ينتج باتباع      

 .(2)مين معرفة دقيقة للعقارأإجراءات قانونية صحيحة وهذا لت
 :ن الدفتر العقاري يتمتع بالخصائص التاليةأومن خلال هذا التعريف نلاحظ 

نتهاء من عملية المسح العام للأراضي وتأسيس السجل الدفتر العقاري بعد الإ أينش -
 .(3)العقاري 

لى مالك العقار وهو صاحب حق الملكية الأخير الذي حقه قائم إالدفتر العقاري يقدم  -
 .عقارية تظهر الوضعية القانونية للعقار المعنينشاء بطاقة إبمناسبة 

 .(4)الدفتر العقاري تنسخ فيه البيانات الموجودة في مجموعة البطاقات العقارية -
 .الدفتر العقاري يكون مطابقا للنموذج المحدد بموجب قرار من وزير المالية -

تناول بيان أساسه القانوني لذا سن ،يعتبر الدفتر العقاري السند القانوني المثبت للملكية العقارية
 .الفرع الثانيفي الفرع الأول، ومعرفة طبيعته القانونية في 
 
 
 

 

                                                           
في العلوم الإدارية، قسم  ماجستيرمذكرة مكملة لنيل شهادة ال ،"التجربة الجزائرية في مجال الشهر العقاري "أسمهان مزعاش،  -1

 .17، ص 1337/1337زائر، بن عكنون، كلية الحقوق والعلوم الإدارية، جامعة الج ،الحقوق، تخصص إدارة ومالية
 .217مرجع سابق،  ص ، لعقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري دور المسح ا ريم مراحي، -2
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل ، 21/22/2757، المؤرخ في 57/ 57رقم من الأمر  20المادة  -3

 .2135، ص 20/22/2757 صادرة بتاريخ، ال71، الجريدة الرسمية، العدد العقاري 
تخصص قانون  ،في القانون  ماجستيرمذكرة مكملة لنيل شهادة ال، "الدفتر العقاري والمنازعات المتعلقة به"نوال جديلي،  -4

 .20، ص 1337/1335ر يحي فارس، المدية، كلية الحقوق، جامعة الدكتو عقاري، 
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 الفرع الأول
 الأساس القانوني للدفتر العقاري  

عتبر أ ، بحيث 56/61يستمد الدفتر العقاري وجوده القانوني من المرسوم التنفيذي رقم   
 ،ستبدال شهادات الملكية بالدفاتر العقاريةإين نص صراحة على أ ،شهادة ميلاد الدفتر العقاري 

 .(1)التي تعتبر السند الوحيد لاحقا لإثبات الملكية العقارية
المرآة أنه تم التطرق للدفتر العقاري مبينا  قسمه الثانيفي  57/57م رق مربموجب الأ  

و أنشاء إلى إالإلزامية  تفاقياتوالإ يةدار الإلى العقود إالعاكسة للبطاقة العقارية، والتي تشير فيها 
لا من تاريخ إثر أ يةرادالإولا يكون لهذه العقود  ،حق عينينقضاء إو أو تعديل أو تصريح أنقل 

 .(2)نشرها في مجموعة البطاقات العقارية
ن الدفتر العقاري سيشكل دليلا قويا مثبتا للملكية أقد تم التأكيد في هذا المرسوم ل     

رقم  ،المعدل والمتمم بالمرسومين التنفيذيين ،57/76 المرسوم التنفيذي رقمثم صدر  ،(3)العقارية
 .(4)الدفتر العقاري  77لى إ 77ن مالمواد  هوالذي نظم من خلال ،76/216و 03/123

عداده والجهة المكلفة بإصداره والجهة المستلمة إ لى مضمون الدفتر العقاري وكيفية إحيث تطرق 
لى إوحالة تعيين وكيل ينوب الباقين في حالة الشيوع لحيازة الدفتر العقاري مع الإشارة  ،(5)له

كل ب ،ير على البطاقات العقاريةإضافة على وجوب التأش ،(6)ليها هذا الدفترإل آالجهة التي 
نه يعمل إف جديد دفتر دعداإ في حالة  ماأ ،(7)الحق العيني العقاري  وأ/ وقع على العقار يجراء إ

 .(8)تلاف في البطاقة العقاريةلى هذا الإإتلاف الدفتر العقاري السابق ويشار إعلى 
                                                           

 .732مذكور سابقا، ص ال ،56/61من المرسوم التنفيذي رقم  66، 61المادة  -1
 :أنظر أيضا، 2135ص ، مذكور سابقاال، 57/57رقم  من الأمر 20المادة  -2
 .217، مرجع سابق، ص دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري  ريم مراحي، -
 .2135مذكور سابقا، ص ، ال57/57رقم مر من الأ 27المادة  -3
، ص 1332، الجزائردار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، دون طبعة، ، مجمع النصوص التشريعيةعمر حمدي باشا،  -4

763 - 761. 
 تمم بالمرسومين التنفيذيينمدل وال، المع17/36/2757، المؤرخ في57/76، من المرسوم التنفيذي رقم 77، 77المادتين  -5

العقاري، ق بتأسيس السجل المتعل ،27/37/2776المؤرخ في  76/216م ورق، 26/21/2703المؤرخ في  03/123 رقم
 .736 731، ص ص 26/37/2757 صادرة بتاريخ، ال63د الجريدة الرسمية، العد

 .736مذكور سابقا، ص ال، 57/76رقم من المرسوم التنفيذي  75المادة  -6
 .736مذكور سابقا، ص ال، 57/76رقم من المرسوم التنفيذي  70المادة  -7
 .736مذكور سابقا، ص ال، 57/76رقم المرسوم التنفيذي  من 77المادة  -8
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 رشهالى بيان وتوضيح الحالات التي قد تتم بها عملية الإإقد تعرض ذات المرسوم ل  
وردت على سبيل الحصر، مع  ستثنائيةإعتبارها حالات إب، تقديم الدفتر العقاري  تراطشإدون 

لا بعد المطابقة والموافقة بين إليه في هذه الحالات لا يتم إجراء غير مشار إن أي أالتأكيد على 
من  ، لى القضاءإمع تقرير حق الأطراف المعنيين اللجوء  ،السجل العقاري والدفتر العقاري 

 . (1)العقارية جل طلب الحصول على إيداع الدفتر بالمحافظةأ
المحافظ العقاري تبليغ التصحيح التلقائي المنصوص عليه في  الجزائري  المشرعلزم أقد ل  

ما في حالة ما أجل تصحيحه، ألى حائز الدفتر من إنذار إلى المعنيين مع توجيه إ 66المادة 
 .(2)ذا طلب المالك المعني التصحيح يشترط تقديم الدفتر العقاري إ
ثبات هويته إين يستطيع المالك بعد أتلافه إو ألقد ذكر المشرع حالة ضياع الدفتر   

في  يرالتأشمع وجوب  ،وذلك بعد تقديم طلب مكتوب ومسبب ،خرآالحصول على دفتر 
و طلب أجراء إن أي أوقد أكد المشرع على  ،(3)عقارية على الحصول على هذا الدفترالبطاقة ال

على ذلك في الدفتر العقاري والبطاقة  لإشهادفيه المحافظ بايقدم بخصوص الدفتر يلزم 
 .(4)العقارية

يحدد  ،قرار وزاري  رداصستإستنساخ التي يشترط فيها لة الإأأخيرا تحدث المشرع عن مس  
يرات المنصوص شمن خلاله كيفيات النسخ المسموح بها والشروط التي بموجبها تتم كتابة التأ

بحيث قد تم تحديد نموذج الدفتر العقاري بموجب القرار  ،(5)77و 77عليها بنص المادتين 

                                                           
 .736مذكور سابقا، ص ال، 57/76رقم المرسوم التنفيذي  من 73المادة  -1
إن أغلاط التي تنسب إلى أعوان المحافظات والتي تتم  ": من نفس المرسوم التنفيذي المذكور سابقا 66تنص المادة  -2

العقاري يمكن تصحيحها إما بمبادرة المحافظ أو بناء على طلب حائز  معاينتها في التأشيرات على البطاقات بعد تقديم السجل
 :، أنظر أيضا"السجل العقاري 

 .736مذكور سابقا، ص ال، 57/76رقم لمرسوم التنفيذي ا من 72المادة  -
 .736مذكور سابقا، ص ال، 57/76رقم المرسوم التنفيذي نفس  من 71ة الماد -3
 .736مذكور سابقا، ص ال، 57/76رقم المرسوم التنفيذي نفس من  76المادة  -4
 :نظر أيضاأ ،736مذكور سابقا، ص ال، 57/76رقم المرسوم التنفيذي نفس من  77لمادة ا -5
 .210 215، مرجع سابق، ص ص دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري ريم مراحي،  -
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 العيني قالحو أ ر على الوضعية القانونية للعقارالصادر من وزير المالية الذي يعب ،الوزاري 
 .(1)العقاري 

 الفرع الثاني
 الطبيعة القانونية للدفتر العقاري  

داري بنفس إضرورة معرفة هل الدفتر العقاري قرار  تحديد طبيعة الدفتر العقاري يقتضي   
و شهادة إدارية لا ينطبق عليها وصف أداري إجراء إم هو مجرد أمواصفات القرار الإداري، 

 .(2) ي؟دار القرار الإ
ن العقد والقرار الإداريين كليهما وسيلة لتمكين الإدارة من تسيير النشاط أعلى الرغم من   

ن القرار أختلاف جوهري بينهما، مرجعه إن ثمة إلا إالإداري، بغية تحقيق المصلحة العامة 
ثرا قانونيا أ بذاتهويحدث  ،المنفردة بإرادتهاالإداري عبارة عن تصرف قانوني تصدره الإدارة 

ة والواقعية، ويخضع فحص ذا الأثر ممكنا وجائزا من الناحيتين القانونيمعينا، متى كان ه
رادتين إثر توافق إ أينشوهذا بخلاف العقد الإداري الذي  ،ختصاص قاضي الإلغاءمشروعيته لإ

 .(3)ثر قانونيألإحداث  ،بإيجاب يصادفه قبول
عتبره قرارا إ فمنهم من  ،العقاري ختلف فقهاء ورجال القانون حول الطبيعة القانونية للدفتر إ     

 .(4)(ثانيا) نه ليس قرار إداري أخر كيفه على ، والبعض الآ(لاأو )إداريا 
 الدفتر العقاري قرار اداري : أولا
نه لم يحدد المقصود بالقرار أعترف المشرع الجزائري بالقرارات الإدارية، غير إ لقد   

قامت محاولات عديدة من بعض الفقهاء في مر للفقه والقضاء، وقد الإداري مفضلا ترك الأ
 .(5)داريةلإالقانون الإداري لتعريف القرارات ا

لها من سلطة  ابم ،زمةرادتها الملإعن فصاح من جانب الإدارة إ: " عتبرهإ فهناك من   
 .1))"بتغاء مصلحة عامةإقانوني معين  أثرحداث إبمقتضى القوانين واللوائح بقصد 

                                                           
صادرة ، ال13ر العقاري، الجريدة الرسمية، العدد نموذج الدفتتحديد ، المتضمن 15/37/2757خ في القرار الوزاري المؤر  -1

 .657، ص 17/36/2755 بتاريخ
 .272محمد كنازة، مرجع سابق، ص  -2
 .210، مرجع سابق، ص دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري ريم مراحي،  -3
، الملتقى الوطني الرابع للحفظ العقاري وشهر الحقوق العينية في الجزائر، "النظام القانوني للدفتر العقاري  "قيزي،ال لخضر -4

 .37، ص 1322أفريل  10، 15المدية، الدكتور يحي فارس، جامعة ، كلية الحقوق 
 .63، مرجع سابق، ص دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري ريم مراحي،  -5
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نه أالذي من ش و ،نفرادي الصادر عن الإدارةالعمل القانوني الإ: " نهأوهناك من عرفه على    
 ".قانوني تحقيقا للمصلحة العامة أثرحداث إ

ذلك التصرف القانوني الذي يفصح عن الإرادة المنفردة للإدارة قصد : " وأيضا هو       
 .(2)"الإلغاءو أو التأثير عليه بالتعديل أثر مركز قانوني أحداث إ

 :ن القرار الإداري يتميز بالخصائص التاليةأومن خلال هذه التعاريف يتبين 
 .القرار الإداري تصرف قانوني -
 .القرار الإداري صادر عن جهة إدارية -
 .القرار الإداري صادر بالإرادة المنفردة -
 .(3)القرار الإداري يحدث أثر قانوني -

وجب دراسة مدى تطابقه مع عناصر القرار  ،داري إكان الدفتر العقاري قرار  إذالمعرفة ما 
 .الإداري 

 :الدفتر العقاري تصرف قانوني -2
 اهاعد من القرارات الإدارية بمعنيل عماأ ليس كل ما تقوم به الإدارة العامة من تصرفات و     

صادر  أنه ، أياقانوني عملا اذا كان اداريإ ايعتبر التصرف والعمل الصادر عنها قرار الضيق، ف
 .(4)بقصد ترتيب أثر قانوني

عنه لوجود القرار  الاستغناءو التعبير عنها عنصر لا يمكن أفصاح عن الإرادة الإن إف  
 .عمال ماديةأ داري بل مجرد إدون التعبير لا يكون هناك قرار  لأنه ،الإداري 
عداد إ رادتها إوجب على الإدارة التعبير عن أقد  شرعن المألى القانون العقاري نجد إبالرجوع 

، وتطبيقا لذلك (6)محددا مواصفاته وبياناته، (5)و وكيل عنهأوتسليم الدفتر العقاري للمعني 
  .أصدر قرار يتضمن تحديد نموذج الدفتر العقاري 

                                                                                                                                                                                           
جامعة إبن ، مجلة دوريةمجلة الواحات للبحوث والدراسات، ، "الدفتر العقاري كسند لإثبات الملكية العقارية"أحمد ضيف،  -1

 .117ص ، 1337، 7د خلدون، تيارت، العد
 .21جمال عبد الناصر مانع، مرجع سابق، ص  -2
 .262ص ، مرجع سابق، ة العقارية في التشريع الجزائري دور المسح العقاري في إثبات الملكي رم مراحي، -3
مذكرة مكملة لنيل شهادة ، "المسح العام للأراضي والتحقيق العقاري في التشريع الجزائري "أحمد منصوري، و ناصر بوسهوة  -4
 .73، ص 1321/1326كلية الحقوق، جامعة الدكتور يحي فارس، المدية، تخصص قانون عقاري،  ،ماسترال
 .37قيزي، مرجع سابق،  ص اللخضر  -5
 .731مذكور سابقا، ص ال ،57/76 من المرسوم التنفيذي رقم 77المادة  -6
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صية الأولى من خصائص ان الدفتر العقاري تنطبق عليه الخأمن خلال ذلك نستنتج   
 .كونه تصرف قانوني وفقا للشكل الذي حدده القانون  ،الإداري القرار 

 :الدفتر العقاري صادر عن جهة إدارية -1
مر ستحدثت بموجب الأإ ،بها تسليم الدفتر العقاري هي بطبيعتها هيئة إدارية ةالهيئة المنوط 

تحت وصاية وزارة وعة موضعتبارها مصلحة عمومية إ، وهي المحافظة العقارية ب(1)57/57
 ، (2)ويشرف عليها المحافظ العقاري  ،المالية

نها تصدر الدفتر أ، ومن بين مهام هذه المحافظة (3)الذي يخضع لقانون الوظيف العمومي
 .(4)العقاري 

  :الدفتر العقاري صادر بإرادة منفردة -6
رادتها المنفردة إفصاح من جانب الإدارة عن إن القرار الإداري هو أمن الثابت فقها وقضاء 

ذا، قانوني معين أثرحداث إ بقصدوالملزمة  لزم أن المشرع قد أجعنا التشريع العقاري نجد ار  وا 
عمال هذه الأ وتعتبر ،بإعداد وتسليم الدفتر العقاري للمعني ،رادتهاإالإدارة بالإفصاح عن 

عملية تحرير الدفتر سبقت اذ ، توقيع المحافظ العقاري لوحده يحملنفرادية بحيث إالقانونية 
دارة المسح والبلدية  .(5)العقاري مراحل سابقة تولتها كل من الولاية وا 

عمال التحضيرية لإعداد فراد في الأبالرغم من تدخل هيئات أخرى ومساهمة بعض الأ  
نفرادي، وهذه نه يبقى متعلق بالطابع الإألا إالدفتر العقاري والمتمثلة في المسح العقاري، 

 .(6)ستوجبتها طبيعة الدفتر العقاري إهي المرحلة التحضيرية المرحلة 
 :ثرا قانونياأالدفتر العقاري يحدث  -7
و أعداده للمالكين إ عندما كلف المشرع الجزائري المحافظ العقاري بتسليم الدفتر العقاري بعد  

 ، العقاري ة على عقار موضوع الدفتر اردن تثبت حقوق عينية و أكان يهدف وبلا شك  ،وكلائهم

                                                           
 .27جمال عبد الناصر مانع، مرجع سابق، ص  -1
 :، أنظر أيضا27المرجع نفسه، ص  -2
 .2130مذكور سابقا، ص ، ال57/57رقم  مرمن الأ 13المادة  - 
 .266، مرجع سابق، ص العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري دور المسح ريم مراحي،  -3
 .37قيزي، مرجع سابق، ص اللخضر  -4
 .117أحمد ضيف، مرجع سابق، ص  -5
 .266مرجع سابق، ص ، دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري  ريم مراحي، -6
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، فهو يكشف عن (1)مراكز قانونية معينة ىلغأو أو عدل أ أنشأوبالتالي في هذه الحالة قد 
 .(2)للعقار ي، ويحدد المالك الحقيقعليهاالوضعية القانونية للعقارات والحقوق الواردة 

رادي إرف صن الدفتر العقاري تأي يرون أن أصحاب هذا الر ألما سبق يمكن القول  جمالاإ    
متيازات وسلطة عامة، وقيم وفقا لشروط شكلية إيصدر عن الهيئات الإدارية بما لها من  ،منفرد

لتضمنه عناصر القرار  ،داري إن الدفتر العقاري هو قرار إطلبها القانون، وبالتالي فتيجرائية ا  و 
 .الإداري 

 داري إالدفتر العقاري ليس قرار : ثانيا
 ،داري إن الدفتر العقاري ليس بقرار أن هناك من يرى بإالذكر في السالف أعلى خلاف الر      

نفراديا، كما لا إنه لا يعد عملا أإذ ق عليه عناصر القرار الإداري نه لا تنطبأعلى أساس 
ن الدفتر العقاري أويرى بالتالي ، ن دوره كاشف للمراكز القانونية فقطأثرا قانونيا بل أيحدث 

شهاد بمطابقة هذا توقيع المحافظ العقاري في الدفتر يقتصر على الإن أذ إمجرد شهادة إدارية 
 .(3)الأخير للبطاقة العقارية وكذا السجل العيني

عتمادا على وثائق إ ن البطاقة العقارية الممسوكة أي على أساس ألكن ينتقد هذا الر   
ن الحائز له الحق في الحصول على دفتر عقاري أينتج عنها  ،المسح والمشكلة للسجل العقاري 

و أن دور الدفتر العقاري ليس دائما كاشفا للحق العيني إوبالتالي ف ،ثبات ملكيتهإيمكنه من 
ومنه نشوء  ،لى مالكإل الحائز يتحو بوذلك  ،بل أحيانا يكون منشأ ،شهاد على هذا الحقإمجرد 

 .(4)مسح العقاري حق الملكية الذي لم يكن موجودا قبل عمليات ال
ي الأقوى حجة أن الر إف ،ذن من خلال الرأيين السابقين حول الطبيعة القانونية للدفتر العقاري إ

لأنه تصرف صادر عن  ،داري إن الدفتر العقاري هو قرار أي الأول الذي يقول أوالأرجح هو الر 

                                                           
 :نظر أيضاأ ،177،  ص أحمد ضيف، مرجع سابق -1
 .177ص ، مذكور سابقا، ال56/61نفيذي رقم من المرسوم الت 66المادة  - 
 .271محمد كنازة، مرجع سابق، ص  -2
 :أنظر أيضا ،77ص مرجع نفسه، ال -3
 .252نعيمة الحاجي، مرجع سابق، ص  - 
 .5قيزي، مرجع سابق، ص اللخضر  - 
 .252مرجع سابق، ص ، إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري دور المسح العقاري في ريم مراحي،  -4
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ويترتب على ، (1)ويحمل في طياته عناصر القرار الإداري  ،هيئة إدارية هي المحافظة العقارية
 .غاءالإللا عن طريق دعوى إنه لا يجوز الطعن فيه أ ،عتباره كذلكإ 

 المطلب الثاني
 الدفتر العقاري  حجية 

والتي ينتج عنها  ،مسح الأراضيقاري للوثائق الناتجة عن عملية ن عملية الشهر العإ  
، وجعله بمثابة قرينة (2)ية وسيلة أخرى لإثبات الملكيةأسجل عقاري، يغني بقدر الإمكان عن 

 .، ولكن يجب معرفة طبيعة هذه القرينةالعقاري  و الحق العينيأقانونية على ملكية العقار 
الحجية  هما نتجاهيإوالمتمثلة في  ،في هذا الموضوع وردتختلفت الآراء الفقهية التي إلقد 

نطلقت أساسا من تفسير المواد إ، والحجية النسبية للدفتر العقاري، والتي المطلقة للدفتر العقاري 
 .القانونية التي سنها المشرع الجزائري 

 الفرع الأول
 الحجية المطلقة للدفتر العقاري 

، ولا (3)الشهر العينييعتبر الدفتر العقاري السند الوحيد المثبت للملكية العقارية طبقا لنظام  
جراء تحقيق ميداني تقوم به لجنة مسح الأراضي، وقد كرس إلا بعد إيسلم الدفتر العقاري 

ن الدفتر العقاري المحرر على أساس مجموعة البطاقات أ جتهاد القضائي للمحكمة العلياالإ
نشاء الملكية إيشكل المنطلق الوحيد لإقامة البيئة في  ،العقارية البلدية ومسح الأراضي

 .(4)العقارية

                                                           
 .35قيزي، مرجع سابق، ص اللخضر  -1
 .276ص  ، مرجع سابق،دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري  ريم مراحي، -2
 :، أنظر أيضا233فيصل الوافي، مرجع سابق،  ص  -3

في الحقوق،   ماجستيرمذكرة مكملة لنيل شهادة ال ،"ضمانات حماية الأملاك الخاصة في التشريع الجزائري "فتيحة جباري،  -   
 .277ص  ،1330/1337محمد خيضر، بسكرة،  جامعة كلية الحقوق والعلوم السياسية،قسم الحقوق، تخصص قانون أعمال، 

لنيل إجازة المدرسة العليا للقضاء، الدفعة مذكرة ، "لحق الملكية العقارية السندات الإدارية والقضائية المثبة"عبد الغني عبان،  -4
 .22،  ص 1335/1323 الجزائر،الثامنة عشر، 
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ن الدفتر العقاري المستظهر به لا يعتبر سند أالمجلس  ةقضا ربعتإ في قضية الحال لما    
لى عدم وجود إن القضاة لما توصلوا إومن ثم ف ،(1)القانون  واقد خالف واالملكية يكون لإثبات

وا في أخطأيكونوا قد  ،العقاري ستظهار بالدفتر رغم الإ ،ثبات الملكية العقاريةإالدليل على 
 .(3)ولم يضمنوا قرارهم الأساسي القانوني السليم مما يعرضه للنقض والابطال، (2)تطبيق القانون 

ن أن المجلس القضائي قد جانب الصواب بقبوله أبالرجوع الى حيثيات القرار الأول نجد  
ن هذا الدفتر يشكل لأ ،الملكيةالدفتر العقاري المستظهر في القضية المطروحة لا يقوم سند 

ن الغرفة أعلى هذا القرار  يعاب اوم ،ة تعكس حالة العقار الممسوح ماديا وقانونياآ وبصدق مر 
رقم  التنفيذي حكام المرسومأالعقارية المنعقدة بمقر المحكمة العليا قد أسست قرارها على 

فمن خلال القرار الصادر عن ، (5)57/57 رقم بالأمركتفاء جدر الإوكان من الأ ،(4)56/61
 لكن ،ثبات الملكية العقاريةإفي  ن الدفتر العقاري له الحجية القانونيةأيتضح  ،المحكمة العليا

ثبات الملكية إن الدفتر العقاري لا يشكل سند أعتبروا إ قضاة المجلس جانبوا القانون عندما 
.(6)ةالعقاري

  

                                                           
 ماجستيرمذكرة مكملة لنيل شهادة ال، "المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري "عبد الغني بوزيتون،  -1

، 1337/1323قسنطينة،  كلية الحقوق، جامعة الإخوة منتوري، ص، تخصص قانون عقاري،في الحقوق، قسم القانون الخا
 .265ص 

ا المطلوب دون الحاجة إلى إستظهار الدفتر العقاري وهذ هناك إستثناءات يمكن للمحافظ العقاري أن يقوم أن يقوم بالإشهار -2
 :عندما يتعلق الأمر على الخصوص

بدون مساعدة المالك أو  بعقد محرر أو قرار قضائي صدر ،57/57 رقم من الأمر  26المادة بأحد العقود المشار إليها  - 
 .بتسجيل إمتياز أو رهن قضائي أو قانوني أو إذا تعلق الأمر ،ضده

 :، أنظر أيضا22ص عبد الغني عبان، مرجع سابق،  -3
دار ، وزارة العدل، للمحكمة العليا الوثائق قسم، 10/37/1333 الصادر بتاريخ، 275713 قرار رقم،  المجلة القضائية - 

 .1332 الجزائر،، 32العدد ، القصبة للنشر
الديوان ، وزارة العدل، للمحكمة العليا قسم الوثائق ،27/36/2777الصادر بتاريخ ، 230133قرار رقم ، المجلة القضائية - 

 .2777 الجزائر،، 31، العدد الوطني للأشغال التربوية
دار دون طبعة،  ،القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العليا ،باشاعمر حمدي  - 

 .67 67ص ص  ،1336 ،الجزائر ،هومه للطباعة والنشر والتوزيع
 .162أحمد ضيف، مرجع سابق،  ص  -4
 .2135المذكور سابقا، ص  ،57/57رقم من الأمر  27المادة  -5
 .22عبد الغني عبان، مرجع سابق،  ص  -6
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ن عملية ، لأ(1)للوضعية القانونية الحالية للعقاراتفالدفتر العقاري يعتبر الناطق الطبيعي 
عباء بما في ذلك كل الحقوق والأ ،تظهر العقار حسب حقيقته القانونية ،المسح العام للأراضي

ويعتبر الحق المقيد فيه موجود ، (2)التي تثقله وعلى أساس ذلك يتم تحرير الدفتر العقاري 
فالهدف من مسح  ، دعاء خلاف لما يحتويهالإ، فليس بمقدور أي شخص 3))بالنسبة للكافة

وبعث  ،رجل تسهيل تداول العقاأوهذا من  ،المطلقة للحقوق  الحجية اضفاء الأراضي العام هو
.(4)فهذا السند يعتبر حاسم للملكية العقارية ،ئتمان العقاري وضبط الملكية العقاريةالإ

  

الحجية المطلقة للدفتر العقاري والمعتمدة أساسا على  أنصارعتمدها إ رغم الحجج التي 
ب الحجية عتمدها أصحاإ مام الحجج التي أن ذلك غير كاف ألا إ ،تفسير المواد القانونية
.النسبية للدفتر العقاري 

  

 الفرع الثاني
 الحجية النسبية للدفتر العقاري 

ن المشرع ألا إ ،الشهر العيني رغم كل ما قيل حول الحجية المطلقة والقوة الثبوتية في نظام
قد قلل من هذه الحجية والقوة وجعلها ذات مدى نسبي، يستطيع من خلالها صاحب الحق 

وهذا يعتبر خروجا على القاعدة العامة المقررة في ظل  ،(5)المهدر الطعن في الدفتر العقاري 
في الحقوق  لى القضاء لإعادة النظرإلأطراف من اللجوء  مكن ذإ ،نظام الشهر العيني

.(7)ستقرار الملكية العقاريةلإويعتبر ذلك تهديدا ، (6)الثابتة

  

 ،عام في نظام الشهر العيني كمبدأن الدفتر العقاري الذي يعتبر أنتيجة لذلك يمكننا القول ب   
ثبات ذات دلالة إفقد جعله المشرع الجزائري قرينة  ،ثبات يقينية قاطعة لا تقبل العكسإطريقة 

                                                           
 .163ص أحمد ضيف، مرجع سابق،  -1
 .211نعيمة الحاجي، مرجع سابق،  ص  -2
ي وشهر الحقوق الملتقى الوطني الرابع للحفظ العقار ، "الترقيم العقاري وطرق إثبات الملكية العقارية"عبد الرزاق مسوني، -3

 .30ص  ،1322أفريل  10، 15المدية، الدكتور يحي فارس، جامعة ، كلية الحقوق ، رالعينية في الجزائ
الديوان . وزارة العدل، قسم الوثائق للمحكمة العليا، 12/37/1337الصادر بتاريخ ، 177767قرار رقم ، المجلة القضائية  -4

 :أنظر أيضا، 667ص، 1337، الجزائر، 32العدد ، الوطني للأشغال التربوية
 .06سابق، ص القيزي، مرجع ر لخض - 
 :، أنظر أيضا730 735مذكور سابقا، ص ص ، ال57/76 رقمالتنفيذي من المرسوم  07المادة  -5
 .37عبد الرزاق موسوني، مرجع سابق، ص  - 
 .260ص  ،عبد الغني بوزيتون، مرجع سابق -6
 .163ص  أحمد ضيف، مرجع سابق، -7
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تباع إوالمطالبة بحقه ب، فيمكن لصاحب الحق المهدر رفع دعوى  ،هاعكس ثباتإيقينية تقبل 
، وبالتالي يرجع للقاضي تقدير مدى حجية يثبات المستعملة في نظام الشهر الشخصطرق الإ

 واعتمدإ قد ن الدفتر العقاري حجية مطلقة أي الأول الذين يرون بأالر  فأصحاب ،(1)هذه القرينة
ي الثاني الذين كانت حججهم أها الدقة، عكس أنصار الر صغير واضحة، فكانت تنق دلةأعلى 

تحتاج  ،ومن حيث المبادئ العامة للقانون  ،(2) كثر وضوحا وقوة من حيث النصوص القانونيةأ
، وما ينتج عنها بحصول الأراضيمسح د والتحقيق التي تباشرها معالم الدقة في التحدي لىإ

لى الصفة المطلقة في تطهير الملكية إن هذا لا يصل إعلى دفاتر عقارية فالملاك والحائزين 
ن نسبة كبيرة من التحقيقات في الحيازة غالبا ما تعتمد على ألى إالعقارية، وهذا راجع 

 .(3)فراد فقدوا شهادة الشهودتصريحات الأ
الطعن في الدفاتر  ،ن المشرع الجزائري سلك الطريق العادل عندما سمح لكل من له الحقإ

.(4)عتمادا على الحجية المطلقة للدفتر العقاري إ فراد العقارية، وهذا حتى لا تضيع حقوق الأ
  

 فتسجل فيه جميع البيانات، بذلك نخلص الى أن الدفتر العقاري بمثابة الحالة العقارية      
لدى مصلحة السجل لعقارية الموجودة في مجموعة البطاقات ا والبيانات، المتعلقة بالعقار

ويكون مطابقا للنموذج المحدد بموجب  ،يسلمه المحافظ العقاري للمالك إثباتا لحقوقه ،العقاري 
وقد تم ، حيث يعد السند المثبت للملكية العقارية في المناطق الممسوحة، قرار وزير المالية

هيئة إدارية ويحمل لأنه تصرف صادر عن  اإداري اإذ يعتبر قرار ، تنظيمه بترسانة من القوانين
 ،وقد قلل المشرع الجزائري من مبدأ حجية الدفتر العقاري هذا  ،في طياته عناصر القرار الإداري 

حيث سمح لكل من له ، مطلقة في إثبات الملكية العقاريةإذ جعل له قوة ثبوتية نسبية وليس 
 .الحق من الطعن في الدفاتر العقارية حتى لا تضيع حقوق الأفراد

                                                           
 .76عبد الرزاق مسوني، مرجع سابق، ص  -1
 .37القيزي، مرجع سابق، ص لخضر  -2
المتعلقة بسير عمليات مسح الأراضي والترقيم العقاري الصادرة عن  ،17/37/2770 الصادرة بتاريخ 27ة رقم التعليم -3

 .77، ص المديرية العامة لأملاك الدولة
 :نظر أيضاأ ،37لخضر القيزي، مرجع سابق، ص  -4
 .216ص نعيمة الحاجي، مرجع سابق،  - 
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 إجراء عملية المسح العامإلا بعد إتمام ، يمكن الحصول على الدفتر العقاري  لكن لا
ر ثم التسليم النهائي والشه تليها إجراء الإيداع، ري تعد كإجراء أولي لإعداد الدفتوالت ،لأراضيل

 .وهذا سيكون محور الدراسة ضمن المبحث الثاني، لهذا السند
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 المبحث الثاني
 عداد الدفتر العقاري إجراءات إ 

وتأسيس  إن عملية إعداد الدفتر العقاري مرتبطة إرتباطا وثيقا بعملية المسح العام للأراضي    
جل أن الهدف من عملية المسح هو تحديد الملكية العقارية، من إحيث  السجل العقاري،

على وسائل مادية وقانونية مر أن يستند إعداده قتضي الأيلى التطهير العقاري، لذا إالوصول 
والتعرف على الملاك المتعاقبين في  ،صحيحة تسمح بالحصول على التعيين الدقيق للعقارات

 .بحيث يترتب عليها تسليم الدفتر العقاري  ،المعاملات العقارية
المطلب تطرق يبحيث ، لى مطلبينإقسم هذا المبحث تأن ت الدراسة على هذا الأساس إرتأ   

الوسائل القانونية  في حين سيعالج المطلب الثاني ،ل المادية لإعداد الدفتر العقاري للوسائالأول 
 .لإعداده

 الأولالمطلب 
 الوسائل المادية لإعداد الدفتر العقاري  

إن مسح الأراضي العام يعد الركيزة المادية لإعداد الدفتر العقاري، ونظرا لأهميته في 
تحديد الملكية العقارية تحديد دقيقا، فقد حرص المشرع على ضمان سير هذه العملية في إتخاذ 

، والإجراءات الأولية لإعداد تمثل في إعداد مسح الأراضي العاموالتي ت ،مجموعة من الإجراءات
 .(1)فتر العقاري الد

 ولالفرع الأ 
 إجراءات إعداد مسح الأراضي العام 

خلالها جرد الملكيات العقارية  يتم منمسح الأراضي العام هو عملية قانونية وتقنية 
، وتبين التشكيلة هوية المالكحية التي تحدد طبيعة عن طريق الوثائق المس ،بمختلف أنواعها

فهو  ،نظرا للأهمية الكبرى للمسح في تحديد الملكية العقارية، (2)الطبيعية والمادية للعقارات
لى إنشاء قاعدة توثيقية تحدد لكل بلدية التمثيل البياني والجرد العقاري لإقليم البلدية بكل إيهدف 

                                                           
حجية الدفتر العقاري في إثبات الملكية العقارية والمنازعات المتعلقة به، مذكرة مكملة لنيل  محمد سعدي،ومعمري  أمين - 1

شهادة الماجستير في القانون، قسم العلوم القانونية، تخصص قانون عقاري، كلية العلوم القانونية والإدارية، جامعة الدكتور يحي 
 .25 ، ص1337/1323المدية، فارس، 

قسم الحقوق، تخصص  ،ماسترمذكرة مكملة لنيل شهادة ال ،"دور المحافظ العقاري في التشريع الجزائري " ،عمر تيمجغدين - 2
 .10ص ، 1326/1327جامعة محمد خيضر، بسكرة، كلية الحقوق والعلوم السياسية،  قانون إداري،
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تفاصيل تجزئته، حيث يستعمل هذا التوثيق كدعم مادي للدفتر العقاري الممسوك من طرف 
ومن خلال هذا الهدف عرف المشرع  ،(1)الدعم على الصعيد القانونيالمحافظ العقاري من أجل 

الجزائري المسح العام على أنه يحدد ويعرف النطاق الطبيعي للعقارات ويكون أساسا ماديا 
 .(2)للسجل العقاري 

  ،57/57 رقم ذلك لا يمكن وضع نظام السجل العيني الذي شرع فيه بموجب الأمرب
كخطوة أولى لإنشاء  ،المسح العام للأراضيعملية تم توما صاحبه من مراسيم تنفيذية ما لم 

ولتجسيد ذلك ولضمان  ،(3)باعتبار المسح أداة لحصر جميع الملكيات العقارية ،السجل العقاري 
تخاذ مجموعة من الإجراءات سواء عند إحسن سير هذه العمليات حرص المشرع على 

وذلك على غرار الأموال والنفقات التي رصدتها الدولة  ،عند إعدادها وضبطهاو أالتحضير لها 
ثم بيان الأعمال ، ن هاته الإجراءات بإفتتاح عمليات المسحكمبحيث  ت  ،(4)لإنجاح هذه العملية

 .التقنية لمسح الأراضي العام 
 إفتتاح عملية مسح الأراضي العام : أولا

يحدد فيه  ،قرار من الوالي المختص إقليميا موضوعملية المسح لأي بلدية تكون إن ع
لتي تأتي بعد شهر على الأكثر من تاريخ نشر ا ، تاريخ إفتتاح عمليات المسح على الخصوص

، وتحظى عمليات المسح (5)هذا القرار، الذي يكون متخذا بإقتراح من المدير الولائي للمسح
 ،حيث ينشر القرار في الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية ،العام للأراضي بإشهار واسع

رئيس المجلس  إلىوكذا  ،(6)ومجموعة القرارات الإدارية للولاية المعنية والجرائد اليومية الوطنية
الشعبي البلدي المعني، ويتم إعلان الجمهور بعملية المسح فضلا عن عمليات النشر المذكورة 

                                                           
 .16ص  ، مرجع سابق،جديلي نوال - 1
 :، أنظر أيضا2137، ص سابقامذكور ال، 57/57رقم من الأمر  31المادة  -2
الغرفة الجهوية لموثقي  ،"المعاملات العقارية الودية والإشكالات التي تعترض العقد التوثيقي"الغرفة الوطنية للموثقين، - 

 .23،  ص 35/37/1337 الدراسي الأول لمجلس قضاء سطيف، اليوم الشرق،
في العلوم القانونية، قسم  دكتوراهأطروحة مقدمة لنيل درجة  ،"في التشريع الجزائري منازعات الشهر العقاري "ليلى لبيض،  -3

 .73، ص 1322/1321اسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، يكلية الحقوق والعلوم الس الحقوق،
 .77ص  رويصات مسعود، مرجع سابق، -4
 .215ص  ،1337دار الخلدونية للنشر والتوزيع، الجزائر، دون طبعة، ، الشهر التصرفات العقاريةجمال بوشنافة،  -5
، ص 1326 الهدى للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، داردون طبعة،  ،المركز القانوني للمحافظ العقاري بريك،  الطاهر -6

77. 
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ذلك في أجل خمسة عشر و نات في مقر الدائرة والبلديات المجاورة بواسطة لصق الإعلا ،أعلاه
 .(1)قبل إفتتاح هذه العمليات( 27)يوما 

لى لجنة إلقد أسند المشرع الجزائري مهمة وضع حدود البلديات والملكيات داخل كل بلدية 
 .وبيان مهامها ،اللجنة ذهلذا يجب بيان تشكيلة ه ،(2)تسمى لجنة المسح

 :الأراضي العام مسحتشكيلة لجنة  -1
يتم مباشرة إنشاء لجنة  ،بعد صدور قرار الوالي الذي يحدد فيه تاريخ إفتتاح عمليات المسح

 : بحيث تتكون هذه اللجنة من الأعضاء الـأتي بيانهم، راضي العامـألمسح ال
يعين هذا و رئيسا يإعتباره  اهقاضي من المحكمة التي توجد البلدية ضمن دائرة إختصاص -

 .القاضي من قبل رئيس المجلس القضائي
 .و ممثله نائبا للرئيسأرئيس المجلس الشعبي البلدي  -
 .ممثل للمصالح المحلية لإدارة الضرائب -
 .ملاك الوطنيةممثل للمصالح المحلية للأ -
 .ممثل لوزارة الدفاع الوطني -
 .ممثل لمصلحة التعمير بالولاية -
 .تعينه الهيئة المخولة في المنظمة المهنية موثق -
 .(3)و ممثلهأراضي المسؤول المحلي للوكالة الوطنية لمسح الأ -
 .المحافظ العقاري المختص إقليميا أو ممثله -
 .ة المهنيةظممهندس خبير عقاري تعينه الهيئة المخولة في المن -

 :همنتي بياوتستكمل هذه اللجنة حسب الحالة بالأشخاص الآ
                                                           

، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، الجريدة 15/36/2757المؤرخ في  ،57/71المرسوم التنفيذي رقم  من 35المادة  -1
 :، أنظر أيضا777، ص 26/37/2757، الصادرة بتاريخ 63الرسمية، العدد 

 .71ليلى لبيض، مرجع سابق، ص  -  
 .27أسمهان مزعاش، مرجع سابق، ص  -2
 : ، أنظر أيضا62عمر تيمجغدين، مرجع سابق، ص  -3
 .27محمد سعدي، مرجع سابق، ص و أمين معمري  - 
 .210ص  مرجع سابق، ،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشافة،  - 
 .17ص  بوسهوة وأحمد منصوري، مرجع سابق،ناصر  - 
 .27أسمهان مزعاش، مرجع سابق، ص  - 
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ممثل عن مديرية ببالنسبة للعمليات التي تنجز في مناطق تشمل مساحات ومواقع محمية   -
 .الثقافة في الولاية

حلية للفلاحة ممثل عن المصالح البمبالنسبة للعمليات التي تنجز خارج المناطق الحضرية  -
 .(1)وممثل عن المصالح المحلية للري 

 :راضي العاممهام لجنة مسح الأ  -2
 :لجنة المسح بالمهام التاليةتكلف 

 .(2)عداد الوثائق المسحيةإ جمع كل الوثائق والبيانات والمخططات من أجل تسهيل  -
العينية تحاول  ق وفي حالة نشوب خلافات بين أصحاب الحقو  ،التأكد من حدود العقارات -

بالحدود بين ي أن اللجنة مختصة في حل النزاعات المتعلقة أاللجنة أن توفق فيما بينهم، 
ر بشأن قطعة أرض واحدة فعندها يكون النزاع أما النزاعات التي تثأ ،قطعتين عقاريتين أو أكثر

 . (3)من إختصاص القضاء
لى جميع الوثائق العقارية ولا سيما السندات وشهادات الملكية المسلمة على إالبت بالإستناد  -

ع المنازعات يفي جم ،الثورة الزراعية قانون  أثر عمليات المعاينة لحق الملكية المتممة في نطاق
 .(4)تسويتها بالتراضي يتمالتي لم 

راضي، وبناء على دعوة من تجتمع هذه اللجنة بناء على طلب مسؤول الولاية لمسح الأ   
ل صبتحرير محضر مف ،راضيكاتب اللجنة وهو العضو الممثل للوكالة لمسح الأ قومي ،رئيسها

صوات، ويجب أن يكون على الأقل اللجنة، والتي تتخذ قراراتها بأغلبية الأعن مداولات هذه 
ذ قرارات اللجنة تخوت ،صوت الرئيس حثلث أعضائها حاضرين، وفي حالة تساوي الأعضاء يرج

 .(5)بموجب قرار من الوالي
                                                           

 .210ص  ،مرجع سابق ،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشافة،  - 1
 .13محمد سعدي، مرجع سابق، ص و أمين معمري  - 2
 .17ص  ،خديجة حميداتو، مرجع سابق - 3
 :، أنظر أيضا217ص مرجع سابق،  ،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشافة،  - 4
 .70ص ، مسعود رويصات، مرجع سابق -  
 :نظر أيضاأ ،775المذكور سابقا، ص ، 57/71 من المرسوم التنفيذي رقم 7 ،0المادة  - 5
 .217ص  مرجع سابق، ،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشافة،  -  
 .70ص  ،مسعود رويصات، مرجع سابق -  
 .17 17ص ص  ،نوال جديلي، مرجع سابق - 
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  الأعمال التقنية لمسح الأراضي العام: ثانيا 
مراحل، المرحلة الأولى هي المرحلة التحضيرية الأعمال التقنية لمسح الأراضي بثلاث  تمر

 ،(1)على مستوى المكتب، المرحلة الثانية هي المرحلة الميدانية، ثم مرحلة التحقيقات العقارية
 :ليه في النقاط التاليةإوهذا ما سنتطرق 

 :المرحلة التحضيرية -1
على مستوى إدارة راضي، إذ تتم تعتبر المرحلة التحضيرية الخطوة الأولى لإعداد مسح الأ

والمتمثلين في  ،يقوم بها أعوان مكتب محافظة مسح الأراضي، مسح الأراضي جملة من المهام
تعتمد أساسا على الوثائق المتضمنة لمجموعة من و رئيس المصلحة و التقنيين و رئيس المكتب 

والتي تعد من الخريطة المتعلقة بالبلدية  ،(2)المعلومات الجغرافية والقانونية الخاصة بالعقار
عملية هذا الأخير وفي نفس الوقت يتولى  ،(3)المعنية المنجزة من طرف المعهد الوطني للخرائط

 ،رض خال من المرتفعاتفتكون الصورة الجوية دقيقة عندما يكون سطح الأ ،الجوي  التصوير
قليم للبلدية موضوع المسح، تسلم هذه إوبالإنتهاء من التقاط الصور الجوية الخاصة بكل 

 :راضي من أجل إعداد وثيقتينلى الوكالة الوطنية لمسح الأإالصور 
 (.المنطقة الريفية)الصورة الجوية المعالجة  -
 .(4)(المنطقة الحضرية)المخطط البياني  -

م مسحية لى أقساإالوثائق ترسل لإدارة مسح الأراضي لتقسيم الإقليم البلدي  ذهفبعد إعداد ه
التي تتكون من تجمع لأجزاء الملكية، يتكون كل جزء من الملكية من قطع أراضي أو قطعة و 

 .(5)ليشرع بعد ذلك في ترقيم هذه الأقسام وا عداد المخططات البيانية للحدود ،أرض
 
 

                                                           
 .76ص ليلى لبيض، مرجع سابق،  - 1
 .60ص  سابق، مرجع ،في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري  دور المسح العقاري  ريم مراحي،  - 2
، الملتقى الوطني الرابع حول الحفظ العقاري وشهر "أثر الوثائق المسحية في ضبط وتحديد الملكية العقارية "ريم مراحي، - 3

 .37، ص 1322أفريل  10، 15المدية، جامعة الدكتور يحي فارس، ، كلية الحقوق جزائر، الحقوق العينية العقارية في ال
 :، أنظر أيضا37ص  ، مرجع سابق،"أثر الوثائق المسحية في ضبط وتحديد الملكية العقارية"ريم مراحي،  - 4
 .72ص  بق،مرجع سا، دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري ريم مراحي،  -   
كلية  في القانون، ماجستيرال رسالة مكملة لنيل شهادة ، "السجل العقاري في التشريع الجزائري تأسيس "، بسكري  أنيسة  - 5

 .20ص ، 1333/1332الحقوق، جامعة دحلب سعد، البليدة، 
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 :المرحلة الميدانية -2
في تعيين  بعد حصول اللجنة على كل الوثائق والبيانات من خرائط ومخططات تبدأ اللجنة

بوضع حدود  ،(1)حدود إقليم البلدية بإجراء أولي، ثم تحديد العقارات الموجودة في نطاق إقليمها
ن تغيب رغم ا  ، و عنه شخصيا أو بواسطة ممثل المالك ولا بد أن يكون حضور ،أجزاء الملكيات

يوما، تكون عملية وضع الحدود  27متتالية تفصل بينها  إستدعاءات ثلاث بموجبئه إستدعا
وتسجل تحت إسم مجهول، وتشمل عملية وضع الحدود  وجودةالمتلقائية حسب المعلومات 

تعيين حدود الأملاك الوطنية، وذلك بحضور ممثلي المصالح التقنية والمكلفة بتسيير هذه 
وتستمر عملية وضع الحدود إلى أن ، للمخططات المرسلة من هذه المصالحالملحقات أو طبقا 

بعد  إلاخر آلى قسم مساحي إالإنتقال  تشمل كل الأقسام المساحية المكونة للبلدية إذ لا يتم
 تتم عمليةنتهاء من عملية وضع الحدود وبعد الإ ،(2)الإنتهاء من مسح القسم الذي شرع فيه

 .العقاريةعداد البطاقات إ 
 :مرحلة التحقيقات العقارية -3
لى أعوان إ، العام لأراضيا العقارية التي ترتبط بإعداد مسح لقد أسندت عملية التحقيقات 

عونان مكلفان  ،أعوان على الأقل خمسةلى فرق تشكل من إوبالتحديد  ،مصلحة المسح المحلية
خر من مديرية بتحديد الملكية، مرفقان بعونين محققين أحدهما من مديرية الحفظ العقاري والأ

 ،(3)بحضور عون من البلدية مكلف بمتابعة التحقيقات التي تخص أملاك البلديةو  ،لدولةأملاك ا
 :قاطتلإلى إبحيث يهدف  ويتم التحقيق العقاري بالموازاة مع عملية التحديد

 .و أعباء تثقل العقارأخرى كل العناصر الجهوية لمعاينة حق الملكية والحقوق العينية الأ  -
 .المعلومات المتعلقة بتعريف هوية ذوي الحقوق  -
 .ق المعلومات المتعلقة بتعريف هوية ذوي الحقوق يتطب -
 .تطبيق المعلومات ذات الطابع القانوني المرتبطة بمجموعات الملكية -

                                                           
 .63ص  ، مرجع سابق،خديجة حميداتو - 1
 .35مرجع سابق، ص  ،"أثر الوثائق المسحية في ضبط وتحديد الملكية العقارية"ريم مراحي،  -2

 .70ص سابق، مرجع ، دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري ، ريم مراحي - 3
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راضي، وهذا مهما كانت ق دون تمييز على جميع العقارات المحددة بعنوان مسح الأيتطب -
 .(1)والقانون الخاص بملاكها الصيغة القانونية

خاصة بكل عقار وتتضمن ( T5)عداد بطاقة من نوع إ كخلاصة لعملية التحقيق العقاري يتم    
، وكذا هوية (ل الملكيةأص) ومصدر الملكية  ،المواصفات المتعلقة بالطبيعة القانونية للعقار
 ،(2) (12P)ساسها وتسمى كذلك بطاقة التحقيق أالمالك وهي البطاقة التي يتم الترقيم على 

راضي، تعتبر وثائق المسح التي نتجت عن هذه عداد مسح الأإ جراءات إنتهاء إفبمجرد 
 . (3)العمليات مطابقة للوضعية الحالية للملكية العقارية

بطاقة  ،سجل المسح وجدول الأقسام وتوابعه، المخططات المسحية: وتتمثل هذه الوثائق في
 .بطاقة العقار ،التحقيق العقار

 الفرع الثاني
 الإجراءات الأولية لإعداد الدفتر العقاري  

كما رأينا -ولى لإعداد الدفتر العقاري، ن عملية المسح العام للأراضي تعد المرحلة الأإ
حيث تقوم المصلحة المكلفة بعملية المسح العام بتحديد العقارات ومعرفة مالكيها،  -سابقا

ستلام إويوضع ذلك في الوثائق المسحية التي تودع لدى المحافظة العقارية مقابل محضر 
ثم يتم بعد  ،تم شهره لإعلام المالكين بتأسيس السجل العقاري يوالذي  ،يحرره المحافظ العقاري 

 . (4)جل تحديد الحقوق المتعلقة بهاأقارات من طرف المحافظ العقاري، من ذلك ترقيم الع
 بالمحافظة العقاريةيداع وثائق المسح إ: ولاأ

لية التقنية للمسح كل العقارات تحديدا دقيق ومعرفة مالكيها بناءا على العمبعد تحديد 
فراغ ذلك في مجموعة إيتم  ،قسام البلدية المعنيةأو مجموعة أالخاصة بكل قسم  العام للأراضي

 ،(5)يداعهاإجل أنتهائها جاهزة من إالوثائق المسجلة التي تودع في البلدية المعنية لتصبح بعد 
ويثبت عن طريق محضر  ،راضينتهاء من عمليات مسح الأيداع عند الإلإث يتم هذا احي

                                                           
 :نظر أيضاأ، 73 -67ص ، المذكورة سابقا، 27التعليمة رقم  - 1
 .77ليلى لبيض، مرجع سابق، ص  -  
 .66ص  ، مرجع سابق،جديلي نوال - 2
 .77ص  منى تموح، مرجع سابق، - 3
 .17ص  محمد سعدي، مرجع سابق،وأمين معمري  - 4
 :نظر أيضاأ ،76ص  أحمد منصوري، مرجع سابق،و  ناصر بوسهوة - 5
 .266ص  مرجع سابق، ،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشافة،  - 
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ماكن سم البلدية والأا  و  قسامأيداع كما يحدد يحرره المحافظ العقاري، يصرح فيه بتعيين تاريخ الإ
 ،يامأ ثمانيةقصاه أشهار واسع في أجل إويكون هذا المحضر محل  ،(1)المذكورة التي تم مسحها

وذلك  ،(2)أشهر بكل وسيلة أو دعامة مناسبة أربعةبتداءا من تاريخ إيداع وثائق المسح ولمدة إ
ماكن علانات يتم لصقها في الأإ الجرائد اليومية الوطنية، وفي شكل )بإعلانه بكافة الوسائل 

ماكن مقر المجلس الشعبي البلدي، الأ ،علاناتالعامة، مقر المحافظة العقارية، لوحات الإ
 .(3)(محل عملية المسح ،السكنية

علام ذوي الحقوق إ  إلىيداع وثائق المسح وشهر محضر التسليم إ عندالمشرع  يهدف
من تسلم وثيقة تشهد بحقوقهم على العقارات  حول عملية تأسيس السجل العقاري، وكذلك يمكنهم

دارة إن يستلم من أو صاحب حق عيني عقاري ألزم المشرع لكل مالك أحيث  ،(4)الممسوحة
يداع وثائق المسح جدولا وصفيا للعقار ويودعه لدى المحافظة إجراء إقبل  راضي،الأ مسح

، ويحرره (5)يداع وثائق المسحإويحدد هذا الجدول في نسختين طيلة شهرين من يوم ، العقارية
ذا كانت الملكيات مكتسبة بموجب عقود معدة من طرفهم، ويعده محررو العقود إموثقون 

ذا كانت إيضا كاتب الضبط أو الجماعات المحلية، ويحرره أذا كانت تابعة للدولة إدارية الإ
لى إحكام جديدة، وتؤشر هذه الجداول من طرف المحرر، ثم يتقدم المعنيون أالملكيات محل 

صل أمكتب المحافظة العقارية لإيداعها مصحوبين بالوثائق والسندات والعقود التي تبين 
 : ويبين في هذا الجدول ما يلي ،(6)الملكية

ذكر موقعها  قسام الموجودة بها التي كانت موضوع عملية المسح، معوصف العقارات والأ -
 .راضيالأرقام مخطط مسح أومحتواها و 

 .سم الحائز الحالي وتاريخ ميلاده ومهنته وموطنها  لقب و  -
                                                           

 :نظر أيضاأ ،2137، ص سابقاالمذكور ، 57/57من المرسوم التنفيذي رقم  0ادة الم - 1
 .267ص  ع سابق،مرج ،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري  وشافة،جمال ب - 

 :نظر أيضاأ ،777، ص سابقامذكور ، ال57/76تنفيذي رقم من المرسوم ال 7المادة  - 2
 .71ص مسعود رويصات، مرجع سابق،  - 

 .66خديجة حميداتو، مرجع سابق، ص - 3
 .66ص مسعود رويصات، مرجع سابق،  - 4
 .777، ص سابقامذكور ال، 57/76ن المرسوم التنفيذي رقم م 23المادة  - 5
 :، أنظر أيضا71مسعود رويصات، مرجع سابق،  ص  - 6
 .267ص مرجع سابق،  ،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشنافة،  - 
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متيازات والرهون العقارية والحقوق العينية والقيود المترتبة على كل عقار مع ذكر ذوي الإ -
 .(1)عمال المؤسسة لهذه الحقوق الحقوق والعقود والأ

  :العقارات الممسوحة ترقيم: ثانيا
ساس وثائق مسح حسب القواعد أتعيين الحقوق المتعلقة بالعقارات موضوع الترقيم على يتم     

درجة في معلومات م وهي  المنصوص عليها في التشريع المعمول به في مجال الملكية العقارية
لتحديد الطبيعة القانونية معلومات الضرورية الالوثيقة على  إذ تحتوي هذه ،(2)البطاقة العقارية
 : حدى الحالات التاليةإفدراسة هذه الوثيقة يبين  ،(3)للعقار المعني

 .عقار بسند -
حق إكتساب الظاهر من  لمالكا يمكن سنة 27لمدة  عقار بدون سند لكنه محل حيازة -
 .ملكية بالتقادم المكسبال
 . (4)ي شخصأعقار لم يكن محل المطالبة من  -
ثبات إذا وجدت سندات إ اترقيم نهائيفقد يكون ال وضعية العقار يختلف الترقيم، لافختإوب

 .(5) و كانت غير كافيةأذا لم تكن هناك سندات إ امؤقت وقد يكون  ،الملكية
 : الترقيم النهائي -1
و كل الوثائق أو عقودا أها سندات الكييعتبر الترقيم نهائيا بالنسبة للعقارات التي يحوز م  
ذ هو الترقيم الناتج عن تقديم إ ،طبقا للتشريع المعمول به لإثبات حق الملكية ،المقبولةخرى الأ

                                                           
 :، أنظر أيضا67خديجة حميداتو، مرجع سابق،  ص  - 1
 .267ص  مرجع سابق، ،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري  بوشنافة،جمال  - 
 .77ص الطاهر بريك، مرجع سابق،  -2
عة السابعة لنيل إجازة المدرسة العليا للقضاء، الدفمذكرة ، "شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري "علي مصراوي،  -3

 :أيضا، أنظر 77، ص 1337/1337الجزائر، عشر، 
 .75ص نى تموح، مرجع سابق، م - 
 : ، أنظر أيضا73ص  نوال جديلي، مرجع سابق، -4
 .53ص  ، مرجع سابق،تموح منى -
ة السابعة لنيل إجازة المدرسة العليا للقضاء، الدفع مذكرة، "تأسيس السجل العقاري في التشريع الجزائري  "سفيان لعرباوي، -

 .17، ص 1337/1337 ، الجزائر،عشر
 .77ص  ،، مرجع سابقبريك الطاهر -
 : أنظر أيضا، 77 70ص ص ، المذكورة سابقا، 27التعليمة رقم   -5
 .17ص  سفيان لعرباوي، مرجع سابق، - 
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ي مجال للشك في ملكية العقار المحقق ألا يترك  ،(1)صاحب الحق لسند ملكية ثابت ومشهر
 .(2)خير يكون محل ترقيم نهائين هذا الأإفيه، ف

شخاص أفيسلم عند الترقيم النهائي دفتر عقاري للملاك المعترف بهم، سواء كان هؤلاء   
و المؤسسات العمومية أ الدولة، الولاية، البلدية،) ينوميعم ينشخاص معنويأو أ ينطبيعي

و يتفق الملاك أ، يحتفظ به في المحافظة العقارية افي حالة الشيوع يعد دفتر واحدو  ،(3)(خرى الأ
 . (4)الشيوع فيما بينهم لتعيين وكيل عنهمفي 
 ن الترقيم النهائي للعقارات الممسوحة يكون مرتبطا بحالة الملكيات العقاريةإبالتالي فو   

نواع أوالسندات المثبتة للملكية هي أربع  ،ن تكون مثبتة بسندات ملكية مقبولة قانوناأالتي يجب 
 :وهي
 .السندات التوثيقية -
 .العرفية السندات -
 .داريةالسندات الإ -
 . (5)السندات القضائية -
تفاق طرفين إهي تلك السندات التي تحرر بمعرفة الموثق، يجسد فيه  :السندات التوثيقية - أ

يجاب والقبول حول نها محررات تعبر عن تطابق الإأي أ ،و حق عيني عقاري أبشأن عقار 
لدى  صرفهلية التأ جميع المسائل الجوهرية والثانوية في العقد ويشترط فيها توفر 

 : صنافألى ثلاث إوهي تصنف  ،(6)الطرفين
 .العقود الرسمية -
 .حتفاليةالعقود الإ -

                                                           
 . 117ص ، 1327الجزائر،  هومه للطباعة والنشر والتوزيع، داردون طبعة، ، نظام تورنسمحمد لمين حميدي،   -1
 :، أنظر أيضا72ص  ،، مرجع سابقالملكية العقارية الخاصة حمايةعمر حمدي باشا،  -2
 .77ص  علي مصراوي، مرجع سابق، - 
 .52منى تموح، مرجع سابق، ص  -3
 :، أنظر أيضا736، ص سابقامذكور ال ،57/76من المرسوم التنفيذي رقم  75المادة  -4
 .77أحمد منصوري، مرجع سابق، ص و  وسهوةناصر ب - 
 .73نوال جديلي، مرجع سابق، ص  -5
هومه للطباعة والنشر  داردون طبعة، ، الأحكام القانونية المتعلقة بصحة وبطلان المحررات التوثيقيةمقني بن عقار،  -6

 .113ص  ،1327والتوزيع، الجزائر، 



 الفصل  الأول                                                          إعداد الدفتر العقاري 
 

  
11 

 

  

 .العقود التصريحية -
ي أفراد عاديين ولا يتدخل أوهي تلك العقود التي تصدر بمعرفة  :السندات العرفية -ب

و مكلف بخدمة عامة في تحريرها، وتكون موقعة من أو ضابط عمومي أموظف 
ن السندات العرفية التي تعتبر سندات ألى إشارة ر الإدالمتعاقدين وحدهم والشهود وتج

وهو تاريخ صدور قانون التوثيق  ،32/32/2752للملكية هي التي لها تاريخ ثابت قبل 
 . (1)صراحة الكتابة الرسمية في جميع المعاملات العقارية تحت طائلة البطلانوجب أالذي 

دارية في هذا المقام، تلك الوثائق التي تحررها يقصد بالسندات الإ: داريةالسندات الإ -ج
 .(2)دارة العمومية بمناسبة التصرف في ملكيتها العقارية لفائدة الغيرالإ
الصادرة عن الجهات القضائية في عدد من الحالات  حكامتعد الأ :السندات القضائية -د

و تعديلها أو حالة مادية ترتب نقل ملكية عقارية أتفاقيات إبحيث تكرس ، (3)سندات رسمية
 .(4)ن تشهر لتكون حجة على الغيرأي حق عيني عقاري على أو أ

والترقيم  ،ربعة أشهرأالترقيم المؤقت لمدة : الحالات التاليةنميز فيه  :الترقيم المؤقت -1
 .5سم الدولةإب سنتينالترقيم المؤقت لمدة  ،المؤقت لمدة سنتين

 :ربعة أشهرأالترقيم المؤقت لمدة   - أ
ثبتت التحقيقات الميدانية التي قام أويكون هذا النوع من  الترقيم بالنسبة للعقارات التي   

الظاهرين يحوزونها حيازة و مالكيها أن حائزيها أشغال المسحية عوان المسح بمناسبة الأأ بها 
مستوفية جميع الشروط القانونية التي تسمح لهم بتملكها عن طريق التقادم المكسب،  ،قانونية
سم الحائز إن يملك هؤلاء سندات ملكية قانونية، ويتم ترقيم العقار مؤقتا في هذه الحالة بأدون 

خمسة العلنية والمستمرة لمدة  ولكن يتمسكون بالحيازة ،(6)رو ما يصطلح عليه بالمالك الظاهأ
كما يطبق هذا الترقيم  ،راضيب المعلومات الناتجة عن وثائق مسح الأحسوهذا  ،سنة عشر

                                                           
 .71ص  نوال جديلي، مرجع سابق، -1
 .77ص  ع سابق،، مرجحماية الملكية العقارية الخاصةعمر حمدي باشا،  -2
 .77مرجع نفسه، ص ال -3
 .71ص نوال جديلي، مرجع سابق،  -4
 .32أنظر الملحق رقم  -5
 .70 75نعيمة الحاجي، مرجع سابق، ص ص  -6
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وكذلك المتحصلين على شهادة  ،قلسنوات على الأ عشر يضا على الحائز سند عرفي لمدةأ
 .(1) 73/17الحيازة المسلمة من طرف رؤساء البلديات طبقا لأحكام القانون رقم 

و أو إذا سحبت أعتراض إ ي أربعة أشهر إذا لم يقدم أنقضاء مدة إبعد  اويصبح هذا الترقيم نهائي
ويتم بعدها تسليم الدفتر العقاري  ،(2)عتراضات التي تكون قد قدمت خلالهارفضت الإ

 .(3)للمعني
 :الترقيم المؤقت لمدة سنتين - ب
تمام هذا الترقيم بالنسبة للعقارات التي ليس إ وسيلةيعتبر الترقيم المؤقت لمدة سنتين   

وعليه وعند غياب سند كافي وعندما لا تكون عناصر  كافية، ثباتإلمالكيها الظاهرين سندات 
من طرف المحافظ العقاري يتم ترقيم العقار مؤقتا  لتحديد الطبيعة القانونية للعقارالتحقيق كافية 
ذا إلا إ ا،وبعد هذه المدة يصبح الترقيم نهائي ،(4)لمسحمن تاريخ تسليم وثائق ا ألمدة سنتين تبد

 .(5)خلال هذه المدة وقائع قانونية جديدة تزيح الشك على طبيعة العقار وملكيته تظهر 
 :الدولة سماب سنتينالترقيم المؤقت لمدة   - ج
ي شخص أيكون هذا النوع من الترقيم بالنسبة للعقارات التي لم يظهر مالكوها ولم يدعي   

للعقار  وبعد مدة سنتين يتم الترقيم بشكل نهائي" مجهول " يسمى الترقيم في حساب  ،(6)حيازتها
و أذا كانت هذه العقارات فعلا ملك للدولة فهنا يكون الترقيم إ، فللعقار لفائدة الدولة في حسابها

من القانون  72جراءات الواردة في المادة إتباع إملاك الدولة من أى مصالح فعأ المسح 
العام  ردعداد الجإ ملاك الوطنية، ومنه يتم تطهير ملكية الدولة، وتسهيل عملية المتضمن الأ

                                                           
 :نظر أيضا، أ77ص ، مرجع سابق، بريك الطاهر -1
، الصادرة 77العدد  ،الرسميةريدة الج، المتضمن قانون التوجيه العقاري ، 20/22/2773المؤرخ في  73/17 القانون رقم -

، الجريدة 17/37/2777المؤرخ في  ،77/17رقم  الأمر، بالمعدل والمتمم، 2777 -2773، ص 20/22/2773بتاريخ 
 .27 -22، ص 15/37/2777، الصادرة بتاريخ 77الرسمية، العدد 

 :أيضا نظر، أ230ص مرجع سابق،  ،الجزائري دور الوثائق المسحية في إثبات الملكية العقارية في التشريع ريم مراحي،  -2
 .267ص  مرجع سابق، ،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشنافة،  -
 .71ص  ، مرجع سابق،حماية الملكية العقارية الخاصةعمر حمدي باشا،  -3
 .775المذكور سابقا، ص ، 57/71رسوم التنفيذي رقم من الم 27المادة  -4
 :، أنظر أيضا775، ص سابقاالمذكور ، 57/71رقم المرسوم التنفيذي  من الفقرة الثانية 27المادة  -5
 .230ص  ، مرجع سابق،دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري  ريم مراحي، -  
 .77ص نعيمة الحاجي، مرجع سابق،  -6
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تمكن صاحبها من كل عناصر  ،ويترتب عليها تسليم شهادة الترقيم مؤقت ،(1)لأملاك الدولة
ستثناء حق التصرف وهي صالحة لإصدار رخصة البناء وتأسيس رهن عقاري من إالملكية ب
 .(2)على العقار المرهون ولى الدرجة الأ

 المطلب الثاني
 الوسائل القانونية لإعداد الدفتر العقاري  

ستلام وثائق المسح العام للأراضي إشهار محضر ا  راضي و ختتام عملية مسح الأإبمجرد   
في على الشهر الصفة ضالتي ت ،(3)جراءات الداخليةيقوم المحافظ العقاري بمجموعة من الإ

نشاء مجموعة البطاقات العقارية التي تبين الوضعية القانونية لهذه إتتمثل في  ،الكاملة والنهائية
كما يشرع في تسليم الدفتر العقاري الموافق له الذي يحتوي  ،(4)ملاك والمكونة للسجل العقاري الأ

ساس وعلى هذا الأ، (5)يحتوي على المعلومات الموجودة في البطاقة العقارية الخاصة به
  .مجموعة البطاقات العقارية وتسليم الدفتر العقاري نشاء إ إلىسنتطرق 

 الأول الفرع
 نشاء مجموعة البطاقات العقاريةإ 

بطاقات نشاء إشهار في المحافظة العقارية ينتج عنها إو وثيقة تكون موضوع أكل عقد   
ساسها نتمكن من المعرفة أالعقارية، وبهذا تتكون على مستوى المحافظة العقارية وثائق على 

 ،نواعهاأ، و ب معرفة مدلول البطاقات العقاريةوبالتالي يج ،(6)الدقيقة للوضعية القانونية للعقار
 .سنخصصه للتأشير على البطاقات العقارية ماأ
 
 
 

                                                           
 :نظر أيضاأ ،117محمد لمين حمدي، مرجع سابق، ص  -1
 ،73العدد  ة،ريدة الرسميالج ،المتضمن جرد الأملاك الوطنية ،16/22/2772المؤرخ في  72/777 المرسوم التنفيذي رقم -

 .1610 1615، ص ص 17/22/2772 الصادرة بتاريخ
 .17ص  محمد سعدي، مرجع سابق،و أمين معمري  -2
 .63 مرجع نفسه، صال -3
 .77ص  نوال جديلي، مرجع سابق، -4
 .77ص مرجع سابق،  مسعود رويصات، -5
 .63ص  محمد سعدي، مرجع سابق،وأمين معمري  -6
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 مدلول البطاقات العقارية :ولاأ
سك في بحيث تم ساسية المكونة للسجل العقاري،تعتبر البطاقات العقارية من الوثائق الأ  

، وتظهر (2)لا وثيقة مطابقة لنماذج محددة بمقتضى قرار وزير الماليةإما هي  ،(1)كل بلدية
نها الصحيفة يدون عليها أوتعرف ب ،(3)النطاق الطبيعي والوضعية القانونية الحالية للعقار

شهار في إو وثيقة تكون موضوع أكالإجراءات المتعلقة بكل عقد  ،المعلومات عن العقار
 :لىإشارة جل مسك هذه البطاقات العقارية يجب الإأمن  ،(4)المحافظة العقارية

و المعدلة المتعلقة بالملكية العقارية التي أو الناقلة والمصرحة أجميع العقود الرسمية المنشئة  -
 .ستعد بعد تأسيس مجموعة البطاقات العقارية

موضوع تأسيس لمجموعة ول الذي كان جميع العقود والقرارات القضائية اللاحقة بالإجراء الأ -
وكذلك  ،البطاقات العقارية والخاضعة للإشهار العقاري بمقتضى التشريع الجاري به العمل

 .متيازاتو الإأتسجيلات الرهون 
والمثبتة للتعديلات التي تخص العقارات  ،راضيالمحاضر المعدة من قبل مصلحة مسح الأ -

 .المسجلة في مجموعة البطاقات العقارية
 . (5)عديلات للوضعية القانونية للعقار محدد ومسجل في مجموعة البطاقات العقاريةكل الت -

 نواع البطاقات العقاريةأ: ثانيا
 وفقا لنظام الشهر العيني ثلاث أنواع كونة للسجل العقاري تشمل البطاقات العقارية الم  
 وبطاقات العقارات الحضرية  ،راضيوالمتمثلة في بطاقات قطع الأ ،(6)البطاقات العقارية من

 .والبطاقة الأبجدية التي تكون في كلا نظامي الشهر الشخصي والعيني
 
 

                                                           
 .10ص  سفيان لعرباوي، مرجع سابق، -1
 اتالمستعملة من قبل المحافظ يتضمن تحديد نموذج البطاقات الشخصية ،15/37/2757قرار وزير المالية المؤرخ في  -2

 .657، ص 37/36/2757، الصادرة بتاريخ 13، العدد ، الجريدة الرسميةةالعقاري
 .75ص  بريك، مرجع سابق، الطاهر -3
 .77ص  ،محمد غليسي طلحة، مرجع سابق -4
 :، أنظر أيضا77ص  نوال جديلي، مرجع سابق، -5
 .73ص  أنيسة بسكري، مرجع سابق، - 
 .733، ص سابقامذكور ، ال57/76سوم التنفيذي رقم من المر  13المادة  -6
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  :(PR 01) راضيبطاقات قطع الأ  -2
وحدة  ،وتنشئ كل بطاقة ،راضي بيضاء وليست مبنيةأتشمل العقارات في شكل  وهي بطاقة   

و ملكية على أما ملكية واحدة إتشكل هذه القطع و ة، ر تشكل من مجموعة قطعة متجاو تعقارية 
  .(1)الشيوع

نه يتم ضمن مجموعات متميزة حسب كل بلدية إهذه البطاقات ف تيبما بالنسبة لتر أ  
حسب الترتيب التصاعدي لأرقام مخطط و بجدي للأقسام وبالنسبة لكل بلدية حسب الترتيب الأ

 . (2)راضيمسح الأ
 :البطاقات الحضرية -2
العقارات المبنية وغير المبنية الموجودة في البلديات التي تزيد صد بالعقارات الحضرية يق  

بطاقة عقارية لكل عقار حضري ولكل جزء  أبحيث تنش ،(3)نسمة 1333كثافتها السكانية عن 
لى البلدية إراضي، ويسند هذا النوع من البطاقات حتى في حالة عدم وجود مسح الأ أينش، و منه

 :وتنقسم هذه البطاقات بدورها ،(4)الرقم الشارع و سمإ ،التي يقع فيها العقار
 جزاء العقارأجراءات الخاصة بمجموع لتشمل كافة البيانات والإ أبطاقة عامة تنش - أ
(PR 02)

(5) . 
 يرات بكل جزء من العقارشخاصة بالملكية المشتركة والتي تقيد فيها التأبطاقة  - ب

(PR03)(6).  
قتضاء حسب رقام وعند الإبلدية حسب شوارع الأترتب البطاقات العامة بالنسبة لكل   

راضي وترتب البطاقات الخاصة تبعا للبطاقات العامة المطابقة القسم ورقم المخطط مسح الأ
 . وحسب الترتيب العددي للقطع

 
 

                                                           
 .65ص  خديجة حميداتو، مرجع سابق، -1
 .02الملحق رقم : أنظر أيضا، 75 77مسعود رويصات، مرجع سابق، ص ص  -2
 .75ص  ، مرجع سابق،نوال جديلي -3
 .733، ص سابقامذكور ، ال76/ 57 من المرسوم التنفيذي رقم 12المادة  -4
 .36الملحق رقم : ، أنظر أيضا61ص  مرجع سابق،محمد سعدي، وأمين معمري  -5
 .37أنظر الملحق رقم  -6
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 :(PR 10)البطاقة الأبجدية  -3
بحيث يهدف هذا  ،ت حسب الترتيب الأبجدي لأصحاب الحقوق المشهرةطاقاتمسك هذه الب 

النوع من البطاقات إلى التمكين من الإطلاع بصفة سريعة على المالك وعلى طبيعة محتوى كل 
حسب الترتيب الأبجدي لألقاب  ينويتم ترتيب هذه البطاقات بالنسبة للأشخاص الطبيعي ،عقار

ترتب ضمن مجموعة متميزة حسب  ينأما بالنسبة للأشخاص المعنوي ،أصحاب هذه الحقوق 
 .(1)الأشخاص هؤلاءالترتيب الأبجدي ل

 التأشير على البطاقات العقارية: ثالثا
ير عليها، مهما كان نوع شيقوم المحافظ العقاري بمسك مجموعة البطاقات العقارية والتأ  

 : ير البيانات التاليةشن تشمل عملية التأأالبطاقة العقارية، بحيث يجب 
 .و الوثائقأتاريخ العقود والقرارات القضائية  -
 .و التسجيلات التي تم شهرهاأو الشروط أتفاقات نوع الإ -
 .و القضائيةأدارية و السلطة الإأالموثق : سمإ -
 .و المعدلأو التقدير أساسي للثمن المبلغ الأ -
 . (2)مبلغ الدين والملحقات المضمونة -

 .شهاركل تأشيرة تاريخ الإ في ن يظهرأويجب 
سود الذي لا ن يكون بكيفية واضحة ومقروءة بالحبر الأأما كيفية التأشير فلا بد أـ  

يمحى، ما عدا التأشيرات المتعلقة بالتسجيلات التي تستفيد من نظام خاص فيما يخص التجديد 
كما يجب تسطير الخطوط بالمسطرة ويمنع التحشير  ،(3)حمر الذي لا يمحىفإنها تتم بالحبر الأ

جل التفرقة ألهم من تأثير على المظهر الخارجي للبطاقة العقارية ومن  المحو لماو أوالكشط، 
حمر لزم المشرع وضع خط بالحبر الأأ ،يدة على البطاقات العقاريةقيرات والحقوق المشبين التأ

                                                           
 .37الملحق رقم : ، أنظر أيضا77ص  ،مرجع سابق ،مسعود رويصات - 1
 : أنظر أيضا ،60خديجة حميداتو، مرجع سابق، ص  -2

وشهر الحقوق العينية العقارية الملتقى الوطني الرابع حول الحفظ العقاري  ،"سلطات المحافظ العقاري "، عمروش أحسن -   
 .37ص ، 1322أفريل  10، 15المدية، جامعة الدكتور يحي فارس، ، كلية الحقوق جزائر، في ال

 .71، مرجع سابق، ص جديلي نوال -  
 .66ص  محمد سعدي، مرجع سابق،و  أمين معمري  -  
 .53ص  ، مرجع سابق،بريك الطاهر -3
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ثارها أير السابقة شن تفقد عملية التأأجراء جديدة على النحو الذي من شانه إتحت كل عملية 
ير وفقا لما نص عليه القانون والقواعد الضابطة لهذا شوقد تم تحديد كيفية التأ ،(1)القانونية

 . (2)جراءالإ
 الفرع الثاني

 تسليم الدفتر العقاري  
المشرع الجزائري لنظام  ين تبنا  و  ،ي مالك سند قانوني يثبت ملكيته لهأن يحوز أيجب   

للمالك سندا يثبت بموجبه حقوقه على عقار ن يمنح أالشهر العيني للعقارات راجع لكونه يراد 
فجعل تسليم الدفتر العقاري كآخر مرحلة من  ،عباء التي تثقل العقارمعين، ويبين من خلاله الأ

  .نه قد فرض رسوم لطالب الدفتر العقاري ألا إمراحل تطبيق نظام الشهر العيني، 
 حكام الجبائية المتعلقة بتسليم الدفتر العقاري الأ: ولاأ
ول للإشهار العقاري، يلزم جراء الأيداع جداول الإإبعد صدور الترقيم النهائي، وبعد   

 آخر تعديل لقانون المالية اوفقثبت حقه على العقار الممسوح بتسديد رسم عقاري،  يالمالك الذ
 : نواع ثلاث من العقارات يمكن حصرها فيما يليأ المشرع بينفرق  بحيث  ،1327سنة 

  :تابعة للعقارات مشتركة الملكيةالة يمبنالحصص ال -1
 :قدر بيرسم  متر مربع يدفع طالب الدفتر العقاري  233إذا كانت الحصة تقل عن مساحة  -

 .جد 1333
تر مربع يدفع طالب الدفتر م 233تر مربع وتزيد عن م 133 إذا كانت الحصة تقل عن -

 .جد 6333 :ـقدر بيالعقاري رسم 
  :بـقدر يمتر مربع يدفع طالب الدفتر العقاري رسم  133مساحة إذا كانت الحصة تفوق  -

 . جد 7333
 :مبنيةو غير أمبنية أراضي  -2 

الأرض غير  على متر مربع فإن الرسم المطبق 2333تقل عن  إذا كانت المساحة       
 .دج 7333: تقدر بـ إذا كانت الأرض مبنية، أما دج  1333 :ـيقدر ب مبنية 

                                                           
 .66ص سابق، محمد سعدي، مرجع وأمين معمري  -1
 .731 732مذكور سابقا، ص ص ال ،57/76لتنفيذي رقم من المرسوم ا 73 -66المواد  -2
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فإن الرسم  تر مربعم 6333متر مربع وتقل عن  2333المساحة تزيد عن إذا كانت   
 7333 :بـ قدرهيرض مبنية ذا كانت الأا  و  ،دج 6333:بـقدره يالمساحة غير مبنية  على المطبق

 .جد
المساحة غير مبنية على  فإن الرسم المطبقمتر مربع  6333إذا كانت المساحة تزيد عن  -
 .(1) جد 0333 :بـ قدرهيرض مبنية كانت الأذا ا  و  ،دج 7333:بـقدره ي

 :فلاحية أراضي  -3
 .جد 1333رض تقل عن خمسة هكتارات يدفع رسم قدره إذا كانت مساحة الأ -
رض تزيد عن خمسة هكتارات وتقل عن مساحة عشر هكتارات يدفع إذا كانت مساحة الأ -

 .جد 7333رسم قدره 
 . (2)جد 7333رض تزيد عن عشرة هكتارات يدفع رسم قدره إذا كانت مساحة الأ -

اء الدولة، الولاية، البلدية، والمؤسسات العمومية ذات الطابع فعإ المالية على  انون ق وقد نص
 . (3)شهار العقاري داري والموضوعة تحت وصايتها من رسم الإالإ

 منح الدفتر العقاري : ثانيا
  ، إلى المالك عداد وتسليم دفتر عقاري إ يترتب على الترقيم النهائي في السجل العقاري   

بتداءا إنه أن تنسخ فيه جميع البيانات الموجودة في مجموع البطاقات العقارية، مما يعني أبعد 
عداد وتسليم الدفتر العقاري إ حداث بطاقة عقارية، يوافقه ا  و  ىولشهار المعطى للإجراء الأمن الإ

                                                           
الصادرة  ،50العدد  ،الجريدة الرسمية، 1327لسنة  المتضمن قانون المالية ،63/21/1327المؤرخ في  27/23قانون رقم  -1

 ،70 – 32 ص ،62/21/1327بتاريخ 
 .23 37، المذكور سابقا، ص ص 27/23من القانون رقم  16المادة  -2

 .177 177ص ص  عماد الدين رحايمية، مرجع سابق، -   
، ، الجريدة الرسمية27/21/2772في  ، المؤرخ2771المتضمن قانون المالية لسنة ، 72/17من القانون رقم  70المادة  -3

 :، أنظر أيضا1757 1757 ، ص ص20/21/2772 الصادرة بتاريخ، 77العدد 
، الجريدة الرسمية، 10/21/1336، المؤرخ في 1337المتضمن قانون المالية لسنة ، 36/11القانون رقم من  23المادة  -

 .37، ص 17/21/1336 الصادرة بتاريخ، 06العدد 
 .215ص  زهرة عماد الدين، مرجع سابق، - 
 .272ص  مرجع سابق، ،ية العقارية في التشريع الجزائري دور المسح العقاري في إثبات الملكريم مراحي،  - 
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ثم  ،يجب معرفة مضمونهالتأشير عليه، لذا  العقاري  لزم المشرع عند منح الدفترأفقد  ،(1)للمالك
 .ثم منحه،  يهالتأشير عل نتطرق إلى

 :مضمون الدفتر العقاري  -1
ارية الخاصة في المناطق الممسوحة يعتبر الدفتر العقاري السند المثبت للملكية العق  
تحتوي ، صفحة( 17) على أربعة وعشرون هذا السند يحتوي  بحيث -سلف بيانه كما

 : خاصة نوردها فيما يلي كل صفحة على معلومات وبيانات
 : الصفحة الأولى تحتوي على البيانات التالية - أ

المكان و الحي و المنطقة و البلدية و رقم الدفتر و إسم الولاية والمحافظة التي صدر منها الدفتر 
 .(2) رقم القطعة، سعة مسح، مجموع الملكية رقم ،القسم ،الشارع و الرقمو المذكور 

 : يلي ماعبارة عن جدول يتكون م 3و  2الصفحة  - ب
أما الخانة الثانية مخصصة ، مساحته ومحتواه، تعيين العقار من حيث حالته: الخانة الأولى
 .(3)للملاحظات
 :ملكيةII : بعنوان 4الصفحة  - ت

تبين نوع الإجراء هل هو بموجب وثيقة منشئة أو متعلقة  ثحي ،للإشهارتخصص هذه الصفحة 
 .الحجم والتربيعة ،تاريخ الشهر ،بالحالة الشخصية

 : II  Propriété  , بعنوان, 11, 11, 9, 8, 7, 6, 5الصفحة  - ث
يبين الجدول الأول مواصفات المالك من حيث ، عبارة عن جدول مقسم إلى عمودين رئيسين

 .(4)أما العمود الثاني مخصص للملاحظات ،وحالته الشخصيةبيان هويته 
 :سلبيةإرتفاقات إيجابية و  -راك بالفاصلإشت -IIIبعنوان  12الصفحة  - ج

 .(5)(تربيعة ،الحجم ،تاريخ)الحقوق المشهرة وبياناتها وتدون في هذا الجدول
 
 

                                                           
 .77ص نوال جديلي، مرجع سابق،  - 1
 .  37ص  ،مرجع سابق ،خديجة حميداتو  - 2
 .267ص  ،مرجع سابق ،دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري  ،ريم مراحي  - 3
 .35ص  ،مرجع سابق ،خديجة حميداتو - 4
 .35ص  ،المرجع نفسه -5
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 بعنوان, 15, 14, 13ة الصفح  - ح
 III- mitoyennetes- servitudes Actives et passives: 

خانة : الخانة الأولى، على مستوى هذه الصفحات يخصص هذا الجدول المتكون من خانتين
 .الإشهارات و تقابلها خانة التغييرات أو التشطيبات للحقوق المشهرة

 :أعباءتجزيئات و  IV- : بعنوان, 19, 18, 17, 16الصفحة  - خ
 .27 ،27 ،26: و يحتوي على نفس المعلومات الموجودة في الصفحات

 :زات ورهون اإمتي -V: بعنوان, 23, 22, 21, 21الصفحة  - د
وذلك ببيان الرهن أو الإمتياز الواقع على العقار والجهة المستفيدة : تسجيلات: وتحتوي على

 .(1)نالمسجلة في الإمتياز أو الره: والتغيرات أو التشطيبات للحقوق المشهرة، منه
 :(مطابقة, مستوى , تسليم)  تأشيرة التصديق –VI :بعنوان 24الصفحة  - ذ

، إمضاء) أيضا المحافظ العقاري المختص بالتسليم ،وتحتوي على تاريخ تسليم الدفتر العقاري 
 .(2)وتأشيرة التصديق ،(ختم

 :التأشير على الدفتر العقاري  -2
  ،(3)57/76رقم التنفيذي عملية التأشير على الدفتر العقاري قد حددها المرسوم  إن  

 ،(4)سود الذي لا يمحىبحيث تكون عملية التأشير بكيفيات واضحة ومقروءة بالحبر الأ
 :تباع القواعد التاليةإمكان فيجب فيما يخص الدفتر العقاري ختصار التأشيرات قدر الإا  و 
المكان  سم البلدية، موقع العقار،إ: على الدفتر مثلأ فيما يخص البيانات التي تنقل في  -

سماء ما الأأالمذكور، رقم القسم المساحي، اللقب العائلي للأطراف تكتب بأحرف كبيرة، 
 .الشخصية تكتب بأحرف صغيرة

 .اول الدفتر العقاري والتوقيع على جوانبها من قبل المحافظ العقاري دج( ترقيم)تعداد  -
المادية بل يتم الصحيح عن خطاء الأ حيوسيلة لتصحكالكشط  وأر يلى التغيإعدم اللجوء  -

 .حالاتطريق الإ

                                                           
 .267ص  ،مرجع سابق ،دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري  ،ريم مراحي -1
 :نظر أيضاأ، 77ص  ،مرجع سابق ،رانيا حاج إبراهيم -2
 . 37م الملحق رق  -
 .736المذكور سابقا، ص ، 76/ 57ي رقم التنفيذمن المرسوم  77المادة  -3
 .67ص محمد سعدي، مرجع سابق، و أمين معمري  -4



 الفصل  الأول                                                          إعداد الدفتر العقاري 
 

  
11 

 

  

حالات تكون مرقمة ومسجلة بعد التأشير رقام المشطوب عليها وكذلك الإن الكلمات والأإ -
 .ها وموافق عليها من قبل المحافظ العقاري يالذي يعن

ن أوضبطه ويجب  ،لى تسليم الدفتر العقاري إوكل عملية ترمي  أجزاءن يسطر بالحبر كل أ -
 .في جدول مخصص لهذا الغرض، مع ذكر النص الذي تم بمقتضاه هذا التسليمتنقل 

ن يصادق على صحته أو بيان نقل في جدول من جداول الدفتر العقاري يجب أكل تأشير  -
والجدير بالذكر أن عدم تطابق ، (1)المحافظ العقاري عن طريق توقيعه ووضع ختم المحافظة

 .(2)بالعقد الرسمي يجعله قابلا للتعديلمضمون الدفتر العقاري ميدانيا 
 : منح الدفتر العقاري للمالك  -6

لى غاية إالمحافظة العقارية عداد الدفتر العقاري وضبطه، يحفظ بإ نتهاء من بعد الإ  
 ،(3)صحاب الحقوق على العقارأختلاف عدد إمر يختلف بوهنا الأ ستلامه،صحابه لإأ حضور

عداد دفتر عقاري واحد إ وعليه يتم  ،(4)حالة الشيوع دفتر عقاري تسليم لكل مالك في الفلا يسمح ب
يه هذا الدفتر دتفاق الشركاء على تعيين وكيل يودع لإيودع لدى المحافظة العقارية، وفي حالة 

ما أ ،(5)ليه الدفتر العقاري إلى الشخص الذي آل إالعقاري، يشار على البطاقة العقارية بالمطابقة 
ن المحافظ العقاري يقوم إو قطع بأرقام جديدة فألى حصص إفي حالة قسمة مجموع الملكية 

ن أيضا، وعليه أبإنشاء بطاقات عقارية خاصة بكل قطعة، ويحدث دفترا عقاريا لكل قطعة 
ما إذا تصرف أ ،(6)تلاف على البطاقة العقاريةلى هذا الإإيتلف الدفتر العقاري السابق، ويشير 

مالك العقار تصرفا ناقلا للملكية العقارية، يقوم المحافظ العقاري بسحب هذا الدفتر العقاري من 
                                                           

 :نظر أيضا، أ77 77نوال جديلي، مرجع سابق، ص ص  -1
 .167 166، مرجع سابق، ص ص العقار في القانون الجزائري مجيد خلفوني،  -  
 .26ص  ، مرجع سابق،"أثر الوثائق المسحية في ضبط وتحديد الملكية العقارية" ريم مراحي، -  
 .75ص  رانيا حاج إبراهيم، مرجع سابق، - 
مؤسسة ، للمحكمة العليا، وزارة العدل قسم الوثائق، 16/37/1330الصادر بتاريخ ، 770727قرار رقم ، المجلة القضائية -2

 .115ص ، 1330، الجزائر، 32العدد ، الوطنية للإتصال والنشر والتوزيع
 .57ص  الطاهر بريك، مرجع سابق، -3
 .67ص  مزعاش، مرجع سابق،أسمهان  -4
 :، أنظر أيضا57 57منى تموح، مرجع سابق، ص ص  -5
 .277ص  مرجع سابق، ،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشنافة،  - 
 .271، مرجع سابق، ص دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري ريم مراحي،  -  
 .75ص  بسكري، مرجع سابق، أنيسة -6
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ما في حالة عدم تقديم البائع الدفتر العقاري للمحافظ أالمالك القديم ويسلمه للمالك الجديد، 
شارة في خر مع الإآن يسلم للمالك الجديد دفتر عقاري أالعقاري، وفي هذه الحالة للمحافظ 
 . (1)مراجع الدفتر المسلملالبطاقة العقارية الخاصة بهذا العقار 

يعتبر الدفتر العقاري بطاقة تعريف تحدد هوية العقار وحالته المدنية والفعلية، حيث   
وكل التصرفات القانونية المنصبة عليه، حيث يستمد  ،يحتوي على كل المعلومات المتعلقة به

داري صادر عن المحافظة العقارية، إوجوده بترسانة من القوانين تضبطه وتنظمه، ويشكل قرار 
ه لرسوم خاصة محددة قانونا، فيعتبر للمالك الذي ثبت حقه، بعد تسديديسلمه المحافظ العقاري 

لا قضائيا، إ هاضحدلا يمكن  ،الملكية العقارية السند الوحيد الذي له حجية مطلقة لإثبات
عداد مسح إ جراءات إتمام إلا بعد إوبالتالي له حجية نسبية فلا يتم تسليم الدفتر العقاري 

يداع الوثائق المسحية إوالمتمثلة في  ،ولية المتعلقة بالشهر العينيجراءات الأراضي العام والإالأ
 ،لإعداد الدفتر العقاري المادية جراءات الوسائل الإ ذههوترقيم العقارات الممسوحة بحيث تمثل 

نشاء مجموعة البطاقات العقارية من قبل المحافظ إما الوسائل القانونية لإعداده تتمثل في أ
ثم يتم تسليم الدفتر العقاري للمالك المثبت حقه وفقا لإجراءات مقررة  ير عليهاشالعقاري والتأ

 .ه ومنحهعدادإ قانونا تنظم وتضبط كيفية 
 
 

                                                           
 .271ص  ، مرجع سابق،دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري ريم مراحي،  -1



 

 :الثانيالفصل 

 الدفتر العقاري تسوية منازعات   
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 :تمهيد
على الدفتر العقاري، ية العقارية في المناطق الممسوحة ثبات الملكإعتمد المشرع الجزائري في إ  

ي أنه عند تطبيق أومن الطبيعي  ،العام لأراضيمسح اتمام عملية إالذي يتأسس ويرتكز على 
 .الشأنهذا نظام قانوني جديد لا يخلو من ظهور نزاعات تظهر في 

العيني من خلال النصوص جمة عن تطبيق نظام الشهر المنازعات الناقد تم تنظيم ل  
وهما على ، 75/74رقم للأمر  نفيذيينوبالتحديد في المرسومين الت ،شهارالقانونية الخاصة بالإ

يبينان كيفية حل هذه  اللذان ،ذكرهما السابق 77/76، والمرسوم 77/76التوالي المرسوم 
 .النزاعات والجهة المختصة بذلك

عداده، إ لى تسوية منازعات الدفتر العقاري في مختلف مراحل إستطرق هذا الفصل يلذا   
في  ،الدفتر العقاري  منازعاتلى إول المبحث الأ تعرضيسإلى مبحثين بحيث قسم يوالذي س

 .ختصاص القضائي في مجال المنازعات المتعلقة بالدفتر العقاري المبحث الثاني الإحين يعالج 
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 ولالمبحث ال 
 دفتر العقاري المنازعات  

قامة البينة في نشأة الملكية إالسند الوحيد في  -كما سلف بيانه-يعتبر الدفتر العقاري   
نه قبل تسليم ألا إ، العام راضينتهاء من عملية مسح الأنواعها متى تم الإأبمختلف  ،(1)العقارية

جل أبعد ذلك منازعات من  أوينش ،مادية وقانونيةشكالات إالدفتر العقاري قد تحتوي العملية 
تأسيس  للإخلال في إجراءات  حسب التسلسل الزمنيولتبان ذلك يجب التعرض  ،(2)هئلغاإ

والمنازعات الناشئة  ،العام لأراضيت الناشئة عن عملية مسح االمنازعاعبر  ،الدفتر العقاري 
  .عن عملية تأسيس السجل العقاري 

 ولالمطلب ال 
 شئة عن عملية مسح الراضي العامالمنازعات النا 

تحديد وتعيين يتم ولى في تأسيس السجل العقاري، حيث تعتبر عملية المسح الخطوة الأ  
على صحاب الحقوق العينية الخاصة بالأراضي، وتشرف أو  ،الشكل الطبيعي والمادي للعقارات

فبمجرد  ،(3)عن هذه العملية أبحيث تتكفل بجميع المنازعات التي تنش ،هذه العملية لجنة المسح
يداع نسخة من سجل المسح مرفقا بمخطط إيتم  ،شغال التقنية لعملية المسحنتهاء من الأالإ

على هذه الوثائق  طلاعجل يتم الإخلال هذا الأو  ،(4)قلعلى الأ مدة شهرلالمسح بمقر البلدية 
لى رئيس إما كتابة إويتم ذلك  ،(5)العملية هذهجراءات إوتقديم شكاوى في حالة تضررهم من 

بداءأمن  ،راضيلى لجنة مسح الأإما تقدم ا  و  ،المجلس الشعبي البلدي يها فيما أر  جل فحصها وا 
 تلك الناشئة عنفي لجنة هذه امام أارة ثم المنازعات المهأ وتكمن  ،(6)المقدمة يخص الشكاوى 

                                                           
 .55ص  ،سابق، مرجع حماية الملكية العقارية الخاصةعمر حمدي باشا،  -1
  .672عماد الدين رحايمية، مرجع سابق، ص  -2
 .44محمد سعدي، مرجع سابق، ص و أمين معمري  -3
 .44مرجع نفسه، ص ال -4
، المؤرخ في 77/76، المعدل و المتمم للمرسوم التنفيذي رقم 47/44/2556، المؤرخ في 264/ 56المرسوم التنفيذي رقم  -5

، ص ص 40/44/2556، الصادرة بتاريخ 67مسح الأراضي العام، الجريدة الرسمية، العدد ، المتضمن إعداد 67/46/2577
776 774. 

 :أنظر أيضا، 457ص  مذكور سابقا،، ال77/76التنفيذي رقم من المرسوم  26المادة  -6
 .44محمد سعدي، مرجع سابق، ص و أمين معمري  -
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والناشئة عن من جهة ثانية،  راضي العرشأوتلك الناشئة عن  من جهة، عوان المسحأ خطاء أ
 .من جهة أخرى  راضي الفلاحية لأصحابهارجاع الأإ

 ولالفرع ال 
 عوان المسحأخطاء أالمنازعات الناشئة عن  

بالقياسات وحساب المساحات  ايتعلق منه في ماعوان المسح خاصة أ خطاء أن إ  
لى وجود إتسجيل عدد كبير من الشكاوى من طرف المواطنين، وهذا راجع  اعنه إنجرالعقارية، 

 ،(مم 64/2) ـنسبة المسموح بها والمقدرة بالخاصة إذا تجاوز الفارق  ،مساحة المعاينةفي فرق 
يشكل  مام ،راضيمن تلك المذكورة في السند القانوني للملكية الموجودة قبل عمليات مسح الأ

في  ةساس المساحة المحتوا أعلى  ،تسليم الدفتر العقاري أثناء عائقا بالنسبة للمحافظ العقاري 
 ةحار صثناء تثبيت حدود العقار المعني تشير أن بطاقة التحقيق المعدة أوثائق المسح، خاصة و 

وهو ما يسبب ضرر كبير  ،صليةلى المراجع الكاملة لسند الملكية الذي يدل على المساحة الأإ
يمنعهم من التصرف في الذي الشيء  ،لهؤلاء المواطنين خلال طلب تسليم الدفتر العقاري 

عوان المسح أ خطاء أعن  أوفي سبيل تسوية هذه المنازعات التي تنش ،(1)ملاكهم لاسيما البيعأ
 :تعليمة لتسوية هذه الحالات وهذا على النحو التاليصدرت 

قصد تصحيحها  ،ق من المساحةالمتضمنة طلب التحقن يتقدموا بالعريضة أعلى المعنيين  -
ن إو أحد شركائه في الملكية أمن طرف المالك المعني،  العام راضيلى مدير مسح الأإمباشرة 
 .ن يتقدموا بطلباتهم شفهياأكما يمكنهم  ،وجدوا

لتصحيحات المحتملة خلال خمسة ن تقوم بالتحقيق لتحري اأيجب على مصلحة المسح  -
يمهل يت هناك تصحيحات، فر جأشغال بها من طرف المعني، وفي حالة ما نمن الإ ،عشر يوم

عداد ا  ساس الورقة الجديدة و أللقيام بالتصحيح على  ،ساعة ربعون ألمحافظ العقاري ثمانية و ا
 . (2)يوضع في متناول صاحبه ويسلم عند طلبه الدفتر العقاري الذي

 
 
 

                                                           
 : أنظر أيضا، 74 76وال جديلي، مرجع سابق، ص ص ن -1
 .46، ص محمد سعدي، مرجع سابقوأمين معمري  - 
 .وزارة المالية ،، الصادرة عن مديرية العامة للأملاك الوطنية64/47/6444المؤرخة في  ،6006المذكرة رقم  -2
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 الفرع الثاني
 راضي العرشأالمنازعات الناشئة عن 

تراك للقبائل والعروش التي منحت من قبل الدايات الأتلك الأراضي راضي العرش هي أ  
طبقا للعرف المعمول به آنذاك في فترة  ،(1)نتفاع الجماعيلين لهم على سبيل الإاا مو و الذين كان

راضي، هذه الأأة نشبستعمارية فقد صدرت عدة قوانين ثناء الفترة الإأما أستعمار، ما قبل الإ
لى وحدات إراضي العروشية لتسهيل عملية تجزئتها كانت نتيجة تكريس حق الملكية في الأالتي 

راضي ستقرار في الأعليها وتشجيع المعمرين للإ ستيلاءوكان ذلك على سبيل الإ ،عقارية فردية
 . (2)الجزائرية

ستقلال صدرت مجموعة من القوانين غيرت من الطبيعة القانونية لأراضي وبعد الإ  
راضي العرش ضمن الصندوق الوطني للثورة ألحاق إالقوانين  هذهبحيث كان فحوى  ،العرش
 . (3)للدولة اصبحت ملكأوبالتالي  ،الزراعية

واضعا بذلك  ،(4)مكرسا ملكية الدولة لأراضي العرش 54/65كما جاء في القانون رقم   
التي طالب المنتفعون بها  ،حد للمنازعات التي تثور حول الوضعية القانونية لأراضي العرش

وبالتالي إذا  ،(5)ب عن جدأ وراثيانهم مالكين لها أساس أقبل تطبيق قانون الثورة الزراعية على 
 .للدولة اراضي ملكفيتم رفض طعنه كون الأ ،الأراضي مسحأمام لجنة قدم مواطن طعن 

ستعمارية بالتحقيقات الجزئية دارة الإخر من المعترضين يملكون وثائق تثبت قيام الإآوهناك نوع 
وبالتالي لم تسلم  ،راضي دون المصادقة عليها من طرف الحاكم العامجمالية بشأن هذه الأو الإأ

ن عضاء المسح رفض الطعن لأأ على يجب يضا أوهنا  ،لأصحابها سندات الملكية النهائية

                                                           
، 6424دار هومه  للطباعة و النشر و التوزيع، الجزائر، دون طبعة، ، المنازعات العقاريةليلى زروقي، و عمر حمدي باشا  -1

 .645ص 
، الذي أجريت بموجبه 2567أوت  44المتمم بالقانون المؤرخ في  ،2057فيفري  27ومن بين هذه القوانين القانون  -2

، من طرف مصلحة أملاك الدولة، لتسلم لطالبي هذه التحقيقات سندات ملكية معتمدة من (جزئية أو جماعية)تحقيقات عقارية 
 :أنظر أيضا ،قار خاضعا للقانون الفرنسيطرف الحاكم العام، ليصبح بعد ذلك الع

 .46محمد سعدي، مرجع سابق، ص و أمين معمري  -
 .2746المذكور سابقا، ص  ،76/ 72من الأمر رقم  66المادة  -3
 .2570لمذكور سابقا، ص ، ا54/65من القانون رقم  05المادة  -4
 .44محمد سعدي، مرجع سابق، ص وأمين معمري  -5
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جراءات المصادقة عليه، وبالتالي إستكمال إالعقد المستدل به لم ينقل الملكية بصفة نهائية لعدم 
 . (1)تبقى ملكية العقار ثابتة للدولة

 الفرع الثالث
 راضي الفلاحية لصحابهاسترجاع ال إالمنازعات الناشئة عن  

هو  ،(2)55/67رقم المعدل والمتمم بالأمر  ،54/65هم ما جاء به القانون رقم أ ن إ  
راضي الفلاحية المؤممة التي حافظت على طابعها رجاع الأا  و  ،(3)72/76 رقم مرلغاء الأإ

متد حق إ ،55/67مر رقم لى ملاكها الأصليين، ثم بعد التعديل الذي جاء به الأإالفلاحي 
العديد  تسترجاع برز ونتيجة لهذا الإ ،راضي التي وضعت تحت حماية الدولةلى الأإسترجاع الإ

سبب التغيرات بوهذا  ،عتراضات والمنازعات بين الملاك والفرق المكلفة بعملية المسحمن الإ
 هذهلإسترجاع مما أدى إلى تحديد إجراءات يجب إتباعها  ،(4)التي طرأت على العقار

ويرفق بملف يرسلهما  ،سترجاع من طرف المالك الأصليالإبحيث يتم تقديم طلب  ،الأراضي
بات الإسترجاع بتحويلها إلى لويقوم هذا الأخير بعد إستلامه لط ،إلى الوالي المختص إقليميا

 :إحدى الفرضيات الثلاث التالية ل فيصتفوالتي  ،اللجنة الولائية المختصة بالنظر في الطلبات
 .إرجاع الأرض نفسها لمالكها الأصلي -
 .تعويض المالك الأصلي بمنحه قطعة أرض مماثلة -
 .(5)نقدا لإستحالة إرجاع الأوضاع على حالتها السابقة تعويض المالك الأصلي -

 المطلب الثاني
 المنازعات الناشئة عن عملية تأسيس السجل العقاري  

تعتبر وثائق المسح التي نتجت عن هذه  ،العام راضينتهاء من عملية مسح الأالإبمجرد   
وهذا بعد التعديلات الخاصة بالأطراف  ،العملية مطابقة للوضعية الحالية للملكية العقارية

                                                           
 .77نوال جديلي، مرجع سابق، ص  -1
 .25 -22المذكور سابقا، ص  ،55/67الأمر رقم  -2
 .2770 -2767مذكور سابقا، ص ، ال72/76م الأمر رق -3
 .77نوال جديلي، مرجع سابق، ص  -4
 .45ص ،مرجع سابق ،محمد سعديوأمين معمري  -5
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وحقوق المالك الحقيقي وتبقى المنازعات التي فشلت  ،خطاء الماديةالمتمثلة في الأ ،(1)المتنازعة
 .حسب الحالة ،(2)و على القضاءأتعرض على المحافظ العقاري لفي حلها لجنة المسح 

عداده لذا إ ن عملية تأسيس السجل العقاري تنتج عنها عدة منازعات في مختلف مراحل إ  
والترقيم   ،جراء تارةيداع والإرفض الإ عن والناشئةالنزاعات  ا المطلب إلى أهم هذههذ ضتعر يس

 .تارة أخرى  الدفتر العقاري  تسليمو ، العقاري تارة ثانية
 

 ولالفرع ال 
 يداع وثائق المسح بالمحافظة العقاريةإمنازعات الناشئة عن ال 

على الصلاحيات  وبناءا ،يداع وثائق المسح بالمحافظة العقاريةإبعد القيام بعملية   
وكذلك التأكد  ،شهارهإالواسعة الممنوحة للمحافظ العقاري في مراقبة مدى صحة المحرر المراد 

ما ا  يداع المحررات المراد شهرها و إما رفض إفيترتب على ذلك  ،هليتهمأ طراف و من هوية الأ
  .(3)يداعها مع رفض شهرهاإقبول 

 يداعرفض الإ: ولاأ
، يقوم المحافظ العقاري بفحصها قصد والوثائق المرفقة بها قصد الشهرد عند إيداع العقو   

يداع، لذا يتوجب معرفة كتشافه يقرر رفض الإإيسهل ذا لاحظ نقصا خطيرا إخطاء، فستدراك الأإ
 .هوكيفيات رفض سباب رفض الإيداعأ

 :يداعسباب رفض الإأ  -1
نه أما إسباب قانونية، فأن يكون مؤسسا على أيداع لابد الإعقاري ن رفض المحافظ الإ  

في  طراف والعقاراتفي تعيين الأ أو خطأ ،حدى الوثائق والبيانات المطلوبةإنتيجة تخلف 
 : يداع في النقاط التاليةسباب رفض الإأل اجمإ، ويمكن (4)المودعالمحرر 

 مرذا تعلق الأإراضي و مستخرج مسح الأأ ،عدم تقديم الدفتر العقاري للمحافظ العقاري  -
 

                                                           
1

 - Cherif Rahmani, Evolution du régime foncier en Algérie, p 55. 
 .47 45محمد سعدي، مرجع سابق، ص ص وأمين معمري  -2
الملتقى الوطني الرابع حول الحفظ العقاري وشهر الحقوق العينية العقارية في ، "مهنة المحافظ العقاري "موسى عليان،  -3

 : أنظر أيضا ،45، ص 6422أفريل  60 ،67جامعة الدكتور يحي فارس، المدية، ، كلية الحقوق الجزائر، 
 .47الملحق رقم  - 
 .226الطاهر بريك، مرجع سابق، ص  -4
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 .(1)بعقارات واقعة في مناطق ممسوحة 
طراف وعلى الشرط الشخصي مخالفا للشروط والكيفيات عندما يكون التصديق على هوية الأ -

 .(2)77/76التنفيذي رقم المنصوص عليها في المرسوم 
 .يداعي وثيقة واجبة التسليم للمحافظ العقاري لأجل قبول الإأعند تقديم  -
ن العقد الذي قدم للإشهار غير صحيح أو النسخة المودعة بأعندما تظهر الصورة الرسمية  - 

  .(3)من حيث الشكل
 .(4)77/76 التنفيذي رقممن المرسوم  77عندما يكون تعيين العقارات مخالفا لأحكام المادة  -
العقار المبني في حالة مخالفة الجدول الوصفي للبيانات المطلوبة للتصرفات الواقعة على  -

 .(5)على سبيل الملكية المشتركة
 .ي عدم تحديد القيمة التجارية للمعاملاتأعدم تقديم التصريح التقييمي للعقار  -
 . (6)عدم دفع رسوم الشهر العقاري مسبقا من طرف المودع -
 
 

                                                           
 :أنظر أيضا، 524ص ، مذكور سابقا، ال77/76 من المرسوم التنفيذي رقم 244المادة  -1
كلية الحقوق ، قانون خاص صصتخ، مذكرة مكملة لنيل شهادة الماجستير، "شهر العقد الوارد على العقار"، عادل عميرات  -

 .264ص ، 6447/6447، ورقلة، جامعة قاصدي مرباح، قسم الحقوق ، والعلوم الإقتصادية
 ،ماسترلنيل شهادة المكملة مذكرة ، "قاعدة الرسمية و الشهر العقاري في القانون الجزائري  "فتحي رحمون،و سليم بن غريبي   -

 .77، ص6426/6426تور يحي فارس، المدية، كلية الحقوق، جامعة الدك ،تخصص قانون عقاري 
 /:أنظر أيضا، 545 544ص ص ، مذكور سابقا، ال77/76لتنفيذي رقم من المرسوم ا 75 -76المواد  -2
 .524ص ، سابقا رقم من المرسوم التنفيذي ، 246 ،246المادتين  - 
الملتقى الوطني الرابع حول الحفظ العقاري و شهر الحقوق ، "لمحافظة العقارية في التشريع الجزائري ا "ن عمروش، يحسال -3

 :أنظر أيضا، 44، ص 6422أفريل  60، 67جامعة الدكتور يحي فارس، المدية، ، كلية الحقوق العينية العقارية في الجزائر، 
 .45موسى عليان، مرجع سابق، ص  - 
كل عقد أو قرار قضائي موضوع : على أنه، المذكور سابقا، 77/76رسوم التنفيذي ممن الالفقرة الأولى  77المادة  تنص - 4

القسم ورقم ) إشهار في المحافظة العقارية يجب أن يبين فيه بالنسبة لكل عقار يعينه النوع والبلدية التي يقع فيها وتعيين 
 .545ص ، وما يحتوي عليه من مسح الأراضي (المخطط والمكان المذكور

 .44ابق، ص ، مرجع سخديجة حميداتو -5
من المرسوم  247يجب مراعات الحالات إستثنائية التي يكون فيها رفض الإيداع جزئي المنصوص عليها في المادة  -6

 :اأنظر أيض، 522ص ، المذكور سابقا، 77/76التنفيذي رقم 
 .260فيصل الوافي، مرجع سابق، ص  - 
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  :يداعكيفيات رفض الإ -2
بحيث يتم  -سلف بيانهكما - سبابأيداع بناء على لمحافظ العقاري يمكنه رفض الإان إ  

شعار الوصول موجه لمودعي العقود والوثائق إعليها مع  ىتجسيد قراره في رسالة موص
مع  ،(1)لامستقرار بالإو بواسطة التسليم الشخصي للموقع على التصديق مقابل الإأالرسمية، 

 . (2)يداعتسري من تاريخ الإ ،خمسة عشر يوما حترام مدة التبليغ وهيإ
ن إف ،خطارخطائهم وفق ما نصت عليه رسالة الإأستدراك إذا قام محررو العقود بإف  

يداع ويباشر في عملية الشهر، وعند رفض المحرر قرار المحافظ، المحافظ العقاري يقبل الإ
داري، وفي مام القضاء الإأمن تاريخ تسليم الرسالة للطعن  ابتداءإمنحه القانون مهلة شهرين، 

ن الرفض يصبح نهائيا، وفي حالة قبول الطعن، وجب على إاء لقرار المحافظ فحالة تأييد القض
 .(3)جراءات الشهرإيداع وتنفيذ المحافظ العقاري قبول الإ

 إلى الشروط ص التشريعيةو صتجدر الإشارة إلى أن المشرع الجزائري لم يتطرق في الن  
قائم بين المحافظة العقارية  زاعالذي يترتب عنه ظهور نو  ،القانونية لإيداع وثائق المسح

وهذا ما أدى إلى إصدار تعليمة تنص على ضرورة إعداد جميع البطاقات  ،مصلحة المسحو 
 .(4)من طرف مصلحة المسح لتفادي رفض إيداع وثائقها ،لكل العقارات

 جراء الشهر العقاري إيداع ورفض قبول الإ: ثانيا
و أ أكتشاف خطإيداع، وذلك في حالة قبول الإجراء الشهر رغم إقد يرفض المحافظ العقاري    

و النصوص أ ،77/76 التنفيذي رقم تخلف شرط من الشروط المنصوص عليها في المرسوم
شهارها في إجراء يتطلب عملية مقارنة مع الوثائق التي تم ن رفض الإأخرى، كما التنظيمية الأ

 .هثم كيفيات رفض ،جراءالإسباب رفض ألذا يتوجب معرفة  ،(5)البطاقات العقارية من قبل
 

                                                           
 .647، مرجع سابق، ص الجزائري شهر التصرفات العقارية في التشريع جمال بوشنافة،  -1
 .44أحسن عمروش، مرجع سابق، ص  -2
 .45، مرجع سابق، ص خديجة حميداتو -3
 :أنظر أيضاوزارة المالية،  ،، الصادرة عن مديرية العامة للأملاك الوطنية64/45/2577، المؤرخة في 4245رقم المذكرة  -4

 .47محمد سعدي، مرجع سابق، ص وأمين معمري   -
 .45، مرجع سابق، ص خديجة حميداتو -5
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 :سباب رفض الاجراءأ  -1

شهار جراء الإإيداع لكنه يرفض هناك عدد من حالات يقبل فيها المحافظ العقاري الإ  
 : لات التاليةاويمكن إجمالها في الح ،العقاري 

 .عندما تكون الوثائق المودعة والوثائق المرفقة بها غير متطابقة وغير متوافقة -
متيازات غير جراء السابق والخاصة بالوثائق وجداول قيد الرهون والإتكون مراجع الإعندما  -

 . (1)متطابقة مع الوثائق المودعة قصد الشهر
كما هو محدد في المادة  ،(2)و الشرط الشخصيأطراف وتعيين العقارات إذا كان تعيين الأ -

 اتالبيانات المذكورة في البطاقتوافق مع مغير  ،77/76رقم  التنفيذي من المرسوم 75
 .(3)العقارية

خير المذكور في الوثائق المودعة متناقضة مع و الحائز الأأإذا كانت صفة المتصرف  -
 .البيانات الموجودة في البطاقة العقارية

 التنفيذي من نفس المرسوم 244ة عملا بالماد ن الحق غير قابل للتصرف فيهأكتشف أإذا  -
 .(4)السابق

العقد المقدم للإشهار غير مشروع أو مناف للأخلاق أو مخالف للنظام العام بكل إذا كان  -
 .(5)وضوح

 . (6)يداع كان من الواجب رفضهن الإأجراء بعندما يظهر وقت التأشير على الإ -

                                                           
 :أنظر أيضا، 524ص  مذكور سابقا،ال 77/76التنفيذي رقم  من المرسوم 242المادة  -1
 .24موسى عليان، مرجع سابق، ص   -
 .لمرسوم بالأهلية المدنية للأطرافصد بالشرط الشخصي حسب هذا ايق -2
3
يصدق على صحة البيانات المتعلقة بالشرط ": على أنه ، المذكور سابقا77/76من المرسوم التنفيذي رقم  75تنص المادة   - 

 . 545، ص "الشخصي في أسفل الصورة الأصلية والنسخ والجداول ضمن نفس الشروط بالنسبة لهوية الأطراف
يحقق المحافظ بأن البطاقة غير مؤشر ": كور سابقا، على أنهالمذ، 77/76رقم من المرسوم التنفيذي  244تنص المادة   -4

 .524 ، ص"عليها بأي سبب يقيد حرية التصرف في الحق من قبل صاحبه الأخير
 .522المذكور سابقا، ص ، 77/76رقم من المرسوم التنفيذي  245المادة  - 5
 :أنظر أيضا ،45نبيلة بن عائشة، مرجع سابق، ص  -6
 .10موسى عليان، مرجع سابق، ص  - 
 .645، مرجع سابق، ص شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشنافة، _  
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 . (1)عندما يكون مخالف للنظام العام -
 :جراءكيفيات رفض الإ -2

وذلك  ،التحقق من مدى صحة الوثائق والعقود المقدمة لهإذا تبين للمحافظ العقاري عند   
جراء إنه يقوم بتوقيف إف ،الذكر بقةسباب الساي سبب من الأأن تبين وجود إف ،هعوانأ بمساعدة 

التنفيذي رقم جراءات التسوية المنصوص عليها في المرسوم إالشهر ويباشر بعد ذلك 
77/76(2) . 
و أو التسليم للشخص الموقع على شهادة الهوية أسفل الصورة الرسمية أوذلك بتبليغ   

يداع من تاريخ الإ ابتداءإ تسري  ،يوما قصاه خمسة عشرةأجل أو الجداول، وذلك في أالنسخ 
مهلة للمعني حتى يستدرك ما طلب منه خلال هذه الدعة، وتعطى و ليه في الوثيقة المإالمشار 

ستكمال إو أالعيب الموجود والمكتشف على الوثائق للقيام بتصحيحها  ستدراكإب ،(3)هذه المدة
جراء إ" على البطاقة العقارية بعبارة  في هذه الحالة يداع الوثائق التعديلية ويؤشرإ أوالنقص، 
 . (4)"نتظارقيد الإ
ن إف ،و لم يودع الوثائق التعديليةأولم يصلح العيب  نتهت المدة المحددةإوفي حالة ما   

 ،(5)جراء نهائياويقوم بتثبيت قراره ويصبح الإ ،جراء الشهر العقاري إالمحافظ العقاري يرفض 
يداع في العمود المخصص للملاحظات وبعد ذلك يتم كتابة عبارة قرار الرفض في سجل الإ

يقوم المحافظ العقاري بتبليغ هذا و  ،(6)قتضاء في البطاقة العقارية وفي الدفتر العقاري وعند الإ
رجاعه إمع  ،مهلة الممنوحة للمعنيالنقضاء إيام من تاريخ أ جراء الى المعني خلال ثمانيةالإ

                                                           
 .5أحسن عمروش، مرجع سابق، ص  -1
 :أنظر أيضا ،522مذكور سابقا، ص ال ،77/76من المرسوم التنفيذي رقم  247المادة  -2
 .262الطاهر بريك، مرجع سابق، ص  - 
 .47، مرجع سابق، ص خديجة حميداتو -3
 .22موسى عليان، مرجع سابق، ص  -4
 .226الطاهر بريك، مرجع سابق، ص  -5
 :أنظر أيضا ،624، مرجع سابق، ص شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري جمال بوشنافة،  -6
 .246ص ، مرجع سابق، عادل عميرات - 
 .226الطاهر بريك، مرجع سابق، ص  - 
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ذه الوثيقة بوضع ستلام هإشعار بمع الإ ،عليهاى الوثيقة محل الرفض عن طريق رسالة موص
 . (1)يوضح فيها تاريخ قرار الرفض والنص الذي يبرر هذا القرار ،تأشيرة مؤرخة وموقعة

مام الجهات أن يكون محل للطعن أن قرار المحافظ العقاري يمكن ألى إشارة وتجدر الإ  
من تاريخ  جل شهرينأ، وذلك خلال المحافظة العقارية ختصاصإالقضائية الواقعة في دائرة 

 و تاريخأعليها  ىو تاريخ رفض الرسالة الموصأعليها  ىرسالة الموصالستلام إار بعشالإ
 . (2)علاهأ ليه إعتراف المشار الإ 

 الفرع الثاني
 المنازعات الناشئة عن الترقيم العقاري  

عقارية في الملكية الحقوق ولية لإشهار جراءات الشكلية الأن ترقيم العقارات هو أحد الإإ  
جاز أفقد  ،ساسا على وثائق المسح المودعة لدى المحافظة العقاريةأالسجل العقاري، يكون 

و في أو نهائيا أن يعترض على الترقيم العقاري سواء كان مؤقتا أقانون الشهر لكل ذي مصلحة 
 .(3)حساب مجهول

 منازعات الترقيم المؤقت: ولاأ
و أنه صاحب الحق أالمنازعات المتعلقة بالترقيم تكون نتيجة ظهور شخص يدعي   

سنتين  وأ ،أشهر والمتمثلة في أربعة ،(4)وذلك خلال المدة القانونية للترقيم المؤقت ،المالك
خلال هذه المدة وينبغي على الطرف  ،مام المحافظ العقاري أعتراض الإبحسب الحالة، يكون 

سمه عن إالذي سجل العقار ب ،لى الطرف الخصما  حتجاجه للمحافظ العقاري و إيبلغ  أنالمحتج 
عتراضات في سجل خاص بالمحافظة حتجاجات والإطريق رسالة موصى عليها وتدون هذه الإ

 . (5)تح لهذا الغرضالعقارية يف
                                                           

 .47، مرجع سابق، ص حميداتو خديجة  -1
 :  أنظر أيضا ،522مذكور سابقا، ص ، ال77/76نفيذي رقم من المرسوم الت 240 ،247المادة  -2
مؤسسة  ،وزارة العدل، قسم الوثائق للمحكمة العليا، 65/46/6444الصادر بتاريخ ، 647655قرار رقم ، المجلة القضائية  - 

 .606ص ، 6447، الجزائر، 42عدد ، والنشر والإشهار الوطنية للإتصال
 .622 624، مرجع سابق، ص ص شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشنافة،  -
 .74نوال جديلي، مرجع سابق، ص  -3
 .47خديجة حميداتو، مرجع سابق، ص  - 4
مؤسسة ، وزارة العدل، ياقسم الوثائق للمحكمة العل، 25/22/6447الصادر بتاريخ ، 677725قرار رقم ، المجلة القضائية  -5

 :أنظر أيضا، 426ص ، 6447، الجزائر، 46العدد ، الوطنية للإتصال والنشر والتوزيع
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ونتائج  ،طرافحتجاجات مقبولة، فللمحافظ العقاري سلطة مصالحة الأذا كانت الإإف  
ذا فشلت محاولته فيحرر محضر عدم إما أ ،(1)لى تحرير محضر صلحإمحاولته تؤدي 

مام أشهر لرفع الدعوى أجل ستة أخير بحيث يبلغ للطرف المعني، ويبقى لهذا الأ ،مصالحة
نقضت المهلة ولم ينازع في الترقيم سقط حقه في إن إ، فلغاء الترقيمإالقضاء، تكمن فحواها في 

 على ن الترقيم يحافظإما في حالة ما رفع الدعوى في الآجال المحددة فأ ،رفع الدعوى القضائية
 فتتاحية، وفي هذه الحالة يتم شهر العريضة الإإلى غاية صدور حكم قضائي نهائيطابعه 
 .(2)ويتم تبليغها للمحافظ العقاري  ،للدعوى 

 منازعات الترقيم النهائي : ثانيا
ولكن بالرغم  ،ن الترقيم النهائي يترتب عليه منح الدفتر العقاري الذي هو سند للملكيةإ  

عادة النظر فيه عن إ جاز للأشخاص أن المشرع ألا إ ،ثر الهام لنظام الشهر العينيمن هذا الأ
لى رفع الدعاوى القضائية للطعن في بيانات السجل إفتح المجال وهذا ما  ،(3)طريق القضاء

والذي قد يظهر ربما بعد فوات  ،من قبل المالك الغائب الذي لم يحضر عملية المسح ،العقاري 
 . (4)جال طويلة من سيرورة الترقيم النهائي وحصول المعني بالأمر على الدفتر العقاري آ

ير سلبا شوذلك بالتأ ،همية نظام الشهر العيني في التشريع الجزائري أ وهذا ما يقلل من   
ئتمان وضعف الإ ،ستقرار الملكية العقاريةإلى عدم إلأنه يؤدي  ،على عملية الشهر العيني

ن تشريعات الدول التي أمع العلم  ،ذ يبقى مركز المالك مهددا بظهور المالك الجديدإالعقاري، 
                                                                                                                                                                                           

 .72نوال جديلي، مرجع سابق، ص  - 
 :أنظر أيضا ،67سفيان لعرباوي، مرجع سابق، ص  -1
مذكرة مكملة لنيل شهادة ، "المؤقت في إثبات الملكية العقارية الخاصة مدى حجية الترقيم"هشام حدو، إبتسام فضيلي،  -
 .42ص  ،6424/6425ور يحي فارس، المدية، كلية الحقوق، جامعة الدكتتخصص قانون العقاري، ماستر، ال
 :أنظر أيضا ،540 547مذكور سابقا، ص ص ، ال77/76من المرسوم التنفيذي رقم  05المادة  -2
 .72نوال جديلي، مرجع سابق، ص  - 
، الملتقى الوطني الرابع حول الحفظ العقاري و شهر "الأثر المطهر للقيد الأول للعقارات في السجل العقاري "جمال بوشنافة،  -

 .47، ص 6422أفريل،  60 ،67الحقوق العينية العقارية في الجزائر، كلية الحقوق، جامعة دكتور يحي فارس، المدية، 
مؤسسة ، وزارة العدل لعليا،لمحكمة اقسم الوثائق ل، 66/46/6440صادر بتاريخ ، ال606022قرار رقم . المجلة القضائية -3

 :أنظر أيضا ،666ص  ،6445، الجزائر، 42العدد  ،الوطنية للإتصال والنشر والتوزيع
 .544مذكور سابقا، ص، ال77/76التنفيذي رقم من المرسوم  27المادة  - 
 .74نوال جديلي، مرجع سابق، ص  - 
 .40محمد سعدي، مرجع سابق، ص وأمين معمري  -4
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هدرت أ جعلت الترقيم النهائي غير قابل للمنازعة، والمالك الذي خذت بنظام الشهر العيني أ
و من المحافظ أله الحق في المطالبة بالتعويض عن الضرر من الحائز سيء النية  ،حقوقه

 . (1)هدار حقهإ ذا كان هو المسؤول عن إالعقاري، 
 المنازعات الناشئة عن الترقيم في حساب مجهول: ثالثا
ثناء عمليات المسح، تسجيل عقار ما في حساب أيضا أمن النزاعات التي قد تثار   

لى عدد مجموعات الملكية في الحياة العملية بالنظر إ ،مجهول، وهذه الحالات كثيرة الشيوع
سباب منها عدم تقديم الشخص الذي أة دهذه الحالات نتيجة ع أالممسوحة فعليا، وقد تنش

يلتمس تسجيل العقار المطالب بحق ملكيته في مصفوفة المسح، السندات الكافية لإثبات حق 
تحلي فرقة  عدمخرى عن اللجوء التعسفي لهذه الفكرة من خلال أملكيته، كما قد تنتج من جهة 

شعار ستمارة الإإيام المحددة في نتقالها في الأإداء مهامها، كعدم أثناء أالمسح بالجدية اللازمة 
هذه لذلك ولتسوية  ،(2)لى عدم حضور المعنيين لعمليات المسحإبالمرور، مما يؤدي معه 

جراءات التي نصت على الإ ،الوضعية صدرت التعليمة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية
لى المحافظة العقارية بطلباتهم إالحائزين  وأحيث يتقدم الملاك الحقيقيين ب ،ن تتبعأيجب 

لمراسلة  المحافظ العقاري  ىبحيث يسع ترقيم عقاراتهم في السجل العقاري التحقيق في المتضمنة 
، مدير أملاك الدولة ومدير مسح الأراضي في أجل ثمانية أيام من إستلامه طلب التسوية

وهذا لتحديد المعالم حضوريا، و إعداد ويتعين على فرق المسح التنقل إلى عين المكان للتحقق 
في حدود خمسة  بطاقة التحقيق، ويكون رد كل من مصلحة أملاك الدولة مسح الأراضي 

وأربعون يوما من تاريخ مراسلتهم، يبنى هذا الرد على معلومات والتي يكون الترقيم على أساسها 
ل خمسة عشر يوما تسري كما سبق بيانه ترقيم مؤقت أو نهائي حسب الحالة، ويكون في أج

  .(3) إبتداءا من تاريخ الرد
 الفرع الثالث

                                                           
 .26موسى عليان، مرجع سابق، ص  -1
 .240عبد الغني بوزيتون، مرجع سابق، ص  -2
أنظر  ،وزارة المالية ،، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية46/45/6446، المؤرخة في 6462المذكرة رقم  -3

 :أيضا
 .وزارة المالية ،، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية44/45/6444، المؤرخة في 4720 رقم مذكرةال - 
 .76نوال جديلي، مرجع سابق، ص  -  
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 .المنازعات الناشئة عن تسليم الدفتر العقاري  
حتى  ،لقد خول المشرع الجزائري للشخص المقرر إمكانية إعادة النظر في الحقوق الثابتة

وفي  ،بإلغاء الدفتر العقاري إمكانية الطعن بمنحه  ،(1)بعد الترقيم النهائي وتسليم الدفاتر العقارية
ستقسم الدراسة في ذا ل ،(2)للتعويض كما يمكنه أن يرفع دعوة قضائية  ،أخطاء المحافظ العقاري 
 .هذا الفرع وفق نوع النزاع

 :الطعن بإلغاء الدفتر العقاري  -أولا
 ،العقاري إعداد ومنح الدفتر ادية والقانونية المتبعة بصدد بعد الإنتهاء من الإجراءات الم

بحيث يستند للوثائق التي لها قوة ثبوتية في هذا  ،مصلحةال قبل ذي منات نزاععدة  ثارتقد 
هذا  لإلغاءبذلك إعادة  النظر في الملكية المقررة بموجب هذا السند ساعيا  امطالب ،الشأن

سترداد ملكيته الدفتر فقد يتضمن هذا الطعن أحد الوجهين المتمثلين في تزوير  ،الأخير وا 
  .تكمن في مسؤولية المحافظ العقاري  التي ،(3)العقاري أو قد يطعن في أحد بياناته

 :ي جانب المحافظ العقاري المسؤولية الإدارية ف -ثانيا
وثيقة إدارية صادرة عن هيئة إدارية متمثلة في شخص المحافظ  ،ي العقار بإعتبار الدفتر    

خير فقد يقع في أخطاء يمكن وصفها سهوا نتيجة كلة لهذا الأو للمهام الم اونظر  ،العقاري 
وتعتبر في نفس الوقت أخطاء  ،أو تكون عمدا نتيجة التعسف في إستعمال السلطة ،الإهمال
  .(4)ة يسأل عنها مساءلة تأديبيةيوظيف
خطاء المرتكبة من طرف المحافظ ول المشرع للمتضرر حق الطعن ضد الأخقد ف        
يرية والتي يترتب عليها ضرر يلحق صكد من توافر ركن المسؤولية التقأوذلك بعد الت ،العقاري 

أما ميعاد تحريك  ،الضرربية بين الخطأ و بسقة وجود علابالإضافة إلى  ،و المتضرربالمدعي أ
 إذا تبين أن الخطأ أما  ،الخطأ إرتكابمن  ،سنة خمسة عشرالمسؤولية فيكون في أجل  ى دعو 
 
 
 

                                                           
 .265عبد الغني بوزيتون، مرجع سابق، ص - 1
 .45، مرجع سابق، صخديجة حميداتو  - 2

 .244سابق، صعبد الغني بوزيتون، مرجع   3-
 .56، مرجع سابق، صخديجة حميداتو -4



 تسوية منازعات الدفتر العقاري                                                 الفصل الثاني
 

  
55 

 
  

 
 العقاري خطأ جسيم ومعتمد فإن للدولة حق الرجوع عليه المرتكب من طرف المحافظ

 .(1)بالتعويض
  :دعوى التعويض :ثالثا
ء ان يلجأ إلى القضأ ،يمكن لأي شخص قد تضرر من عملية شهر حقوق عينية عقارية   

يعرف المشرع الجزائري نظاما خاصا بالتعويض في قانون  بحيث لا ،(2)بالتعويض امطالب
نما الدولة هي التي تتولى تحمل التعويضات الناجمة عن الأ ،الشهر العقاري  ضرار وا 

 .العقاري كأي موظف ء المحافظاالمترتبة عن أخط
تمثل الدولة في مجال التعويض من طرف وزارة المالية وعلى مستواها يخصص مبلغ 

شخاص الذين تضرروا من أخطأ جزافي لضمان سداد مبالغ التعويض المستحقة لفائدة الأ
بما سددته في حالة  ينالمحافظين العقاريوللدولة الحق في الرجوع على  ،(3)الموظفين كافة

 .ميالجس أالخط
ترفع دعوى المسؤولية ضد الدولة خلال عام واحد إبتداء من تاريخ إكتشاف فعل 

دعوى المسؤولية  وفي كل الحالات تتقادم ،مسقطاوفي حالة تجاوز هذا الأجل يعتبر  ،الضرر
أما عن أموال  ،(4)ري إبتداء من تاريخ إرتكاب الخطأ الجسيمتس ،سنة خمسة عشرضي بم

ثر إتم تحصيلها من طرف المحافظين العقاريين ظة العقارية ومختلف الرسوم التي فاالمح
إلزامية تأمين هذه الأموال عند إحدى  ن إلىين العقارييتدعوا المحافظ للغير المقدمةالخدمات 
 .(5)مينأشركات الت

سواء أثناء إعداده نتيجة عمليات  ،ار عدة نزاعات بشأن الدفتر العقاري ثوبالتالي قد ت
نزاعات بعد صدوره والمتمثلة في  ثاروقد  ت ،المسح أو نتيجة عمليات تأسيس السجل العقاري 

                                                           
 :أنظر أيضا ،2640مذكور سابقا، ص ال ،75/74من الأمر رقم  66المادة  -1
 .26 موسى عليان، مرجع سابق، ص - 
 .45نبيلة بن عائشة، مرجع سابق، ص  - 
 .55، مرجع سابق، صخديجة حميداتو -2
 .254الطاهر بريك، مرجع سابق، ص -3
، الطبعة الأولى، الديوان الوطني للأشغال التربوية، الجزائر، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري مجيد خلفوني،  -4

 .256 256،  ص ص 6446
 .204بريك، مرجع سابق، ص الطاهر -5
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هو في جانب  ومنها ما ،نتيجة تزويره أو بالطعن بأحد البيانات الواردة فيه ،ئهالطعن بإلغا
  .الذي نتج عنه التعويض المقرر قانونا ،المحافظ العقاري مسؤولية 
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 المبحث الثاني
 الإختصاص القضائي في مجال المنازعات المتعلقة بالدفتر العقاري  

وهذا كما سلف بيانه بعد  ،يسلم الدفتر العقاري إلى  أصحاب العقارات الثابتة حقوقهم
عدة  تنشألذلك  ،التي ينتج عنها الترقيم العقاري  ،من عملية المسح العام للأراضي الإنتهاء

تؤدي إلى إختلاف الجهة القضائية  أن والتي من شأنها ،منازعات أثناء إعداده وبعد تسليمه
في المطلب الأول لذا وقبل معرفة هذه الجهات يجب التطرق  ،المختصة في فض هذه النزاعات

خصص يي فسأما المطلب الثان ،المتعلقة بالدفتر العقاري القضائية  ى الدعو  إجراءات رفعإلى 
 .القضائية المختصة في حل النزاعات المتعلقة بالدفتر العقاري الجهات 

 ولالمطلب ال 
 القضائية المتعلقة بالدفتر العقاري  ى الدعو 

هذه المشرع آليات إجرائية لحل  لعقاري إشترطالفض المنازعات المتعلقة بالدفتر 
 بحيث تختلف ،عقارية أمام الجهات المختصةالنزاعات والمتمثلة في رفع دعوى القضائية ال

 ،لدفتر العقاري يكرس حقوقا عقاريةوبما أن ا ،ومحل الدعوى الدعوى القضائية بإختلاف طبيعة 
تجاء إلى والتي تمثل حق الإل ،(1)العقارية الدعوى القضائيةلذا يجب أن تقتصر الدراسة على 

قضائية تهدف فهي دعوى  ،تهتقرير حق متعلق بالملكية أو حماي القضاء قصد الحصول على
 .(2)العقارإلى حماية الحق على 

 الفرع الول
 القضائية إجراءات رفع الدعوى  

هي شروط و  ،الأهليةو  ة والمصلحةصفتوفر ال قضائيةب المشرع لرفع الدعوى الجإستو 
بحيث  ،(3)لكافة الدعاوى وهي تتعلق بالشخص الذي يرفع الدعاوي القضائية وهو المدعيعامة 

ت المقررة قانونا لرفع الدعوى وتتمثل بصفة اتمام الإجراءإلمدعي يمكن لإذا توفرت هذه الشروط 
 :ما يلي عامة في

                                                           
 .04نوال جديلي، مرجع سابق، ص -1
 :أنظر أيضا ،54محمد سعدي، مرجع سابق، صوأمين معمري  -2
 .04نوال جديلي، مرجع سابق، ص -  
 .05صمرجع نفسه، ال -3
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 للمتضرر الحق في تقديم الطعن وذلك بموجب عريضة مكتوبة وموقعة من طرف المعني -
كيله القانوني طبقا لقانون و أو  ،الذي يتوفر فيه شرط الصفة والمصلحة والأهلية ،بالأمر

 .(1)ة والإداريةنيالإجراءات المد
شهرين من  خلالرفع تفإنها  ،جراءالإالشهر أو كانت الدعوى ترمي إلى إلغاء قرار رفض إذا  -

 .(2)تاريخ تبليغ قرار إجراء الشهر العقاري دون شرط تقديم التظلم المسبق
من تاريخ  أشهر ستةرفع خلال ت افإنه ،كانت الدعوى ترمي إلى إلغاء الترقيم المؤقت أما إذا -

  .(3)الصلحر عدم ضحمتبليغه ب
حيث  ،ثلاث مراحل أساسيةبفإنها مرت  ،فيما يخص صفة التمثيل القضائي للمحافظ العقاري  -

يساعده في ذلك رئيس مصلحة الولاية  ،منحت في المرحلة الأولى للوالي المختص إقليميا
صفة التمثيل وفي المرحلة الثانية كانت  ،(4)المكلف بشؤون أملاك الدولة والشؤون العقارية

  القرارعند صدور  أما في المرحلة الثالثة ،إقليميا ينممنوحة لمدراء أملاك الدولة المختص
 كبموجبه صفة التمثيل القضائي إلى مديري أملامنحت  الذيو  ،(5)64/46/2555المؤرخ في 

 :في القضايا المرفوعة أمام إختصاصه حسب كلا ،الدولة ومديري الحفظ العقاري بالولايات
 .المحاكم -
 .المجالس القضائية -
 .المحاكم الإدارية -

التمثيل إلى المدير العام للأملاك الوطنية في القضايا المتعلقة بأملاك  صفة كما منح هذا القرار
 :الدولة والحفظ العقاري المرفوعة أمام

 .لمحكمة العلياا -
 .مجلس الدولة -

                                                           
 .526مذكور سابقا، ص ، ال77/76 من المرسوم التنفيذي رقم 226المادة  -1
 .54محمد سعدي، مرجع سابق، صوأمين معمري  -2
 .00نوال جديلي، مرجع سابق، ص -3
 .526مذكور سابقا، ص ، ال77/76 من المرسوم التنفيذي رقم 222المادة  -4
لتمثيل الوزير المكلف  ،الذي يؤهل أعوان إدارة أملاك الدولة والحفظ العقاري  64/46/2555القرار الوزاري المؤرخ في  -5

 .45، ص 67/46/2555 صادرة بتاريخ، ال64عدد ال ،يدة الرسميةبالمالية في الدعاوى المرفوعة أمام العدالة، الجر 
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 .(1)محكمة التنازع -
كون عريضة الطعن ومذكرات الدفاع المقدمة من طرف الدولة موقع عليها من تيجب أن  

 .شخاص المشار إليهم سابقاالممثل بأحد الأتص المخطرف وزير المالية 
من  ابتداءإيسري  ،خلال شهر واحد ،ستئناف فترفع أمام مجلس الدولةأما عن مهلة الطعن بالإ 

المحافظ العقاري تنفيذ مقتضى من الغرفة الإدارية ويتعين على  تاريخ التبليغ بالقرار الصادر
لا  ،المختصةعن الجهة القضائية ر القانون النهائي الصاد  .(2)الشخصيةته مسؤولي ستقع علىوا 

كما يجب أن تشهر العريضة الإفتتاحية للدعوى لدى المحافظ سواء كانت الدعوى مرفوعة أمام  
 .(3)القضاء العقاري أو القضاء الإداري تحت طائلة البطلان

 الفرع الثاني
 قضائيةال ى شهر الدعاو  

 ،التصرفات القانونية المنصبة على العقاراتلم تقتصر على إن عملية الشهر العقاري 
 صا يتعلق بفسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقهكان موضوع االقضائية إذ ى بل إمتدت إلى الدعاو 

 لاالقضائية  ى الدعاو  هذهن أكما  ،(4)حقوق ناتجة عن وثائق تم شهرها بالمحافظة العقارية
أي شهر العريضة  ،فظة العقارية المختصةلدى المحا ،(5)شهارها مسبقاإيمكن قبولها إلا إذا تم 

ها في سجل المحررات المتضمن العقار قييدوذلك بت ،الإفتتاحية للدعوى في البطاقات العقارية
 ،سنوات لة ثلاثكما أن العريضة المفتتحة للدعوى تسقط بإنتهاء مه ،موضوع المطالبة العقارية

أما في حالة  ،وذلك في حالة عدم تجديد القيد ،من تاريخ شهرها بالمحافظة العقاريةي تسر 
ويكون ذلك بإيداع طلب من صاحب  ،التجديد فإن المهلة تمتد إلى ثلاث سنوات أخرى 

 تبين بأن الخصومة مازالت مطروحة ،قا بشهادة تسلم من أمانة ضبط المحكمةمرف ،المصلحة
 

                                                           
 .46 46جغدين، مرجع سابق، ص ص ميعمر ت -1
 :أنظر أيضا ،55محمد سعدي، مرجع سابق، صوأمين معمري  -2
 .77مجيد خلفوني، مرجع سابق، ص - 
 .05نوال جديلي، مرجع سابق، ص -3
 .222ة، مرجع سابق، صفجمال بوشنا -4
 .540 547مذكور سابقا، ص ص ، ال77/76رسوم التنفيذي رقم من الم 05المادة  -5



 تسوية منازعات الدفتر العقاري                                                 الفصل الثاني
 

  
55 

 
  

من  القانون شهرها ى التي يشترطذا يجب معرفة الدعاو ل ،(1)أمام الجهات القضائية 
 .من ناحية أخرى شهرها  وموقف القضاء من، ذلك من ناحية ثانية الهدف منو  ناحية،

 الواجب شهرها ى الدعاو  :أولا
ير شوذلك بالتأ ،العقارية الواجب شهرها ى القضائيةالمشرع بعض أنواع الدعاو خص     

وتتمثل هذه  ،القضائيةالهامشي في سجل المحررات المتضمنة العقار موضوع المطالبة 
 :ى الدعاو 

 .(2)وترفع في حالة إخلال أحد المتعاقدين بإلتزامه: دعوى الفسخ -أ
هلية أو كإنعدام الأ ،وترفع في حالة ما إختل شرط من شروط الصحة :عوى الإبطالد -ب

 .بنالإستغلال أو الغ ،الغلط ،الإكراه ،ليسكالتد ،ةرادوجود عيب من عيوب الإ
إلغاء عقد إداري أو نصت المطالبة القضائية على  اإذوترفع في حالة ما : الإلغاءعوى د -ج

 .(3)الإلغاء عن طريق حكم قضائي نهائي افيم ،يكرس حقوق عقارية ،قرار إداري 
 اإذ ،ية الودية الحاصلة بالتراضقسمقص النوالتي ترفع في حالة المطالبة ب: عوى النقضد -د

على  أن تكون العبرة في التقدير  ،أحد المتقاسمين أنه لحقه منها غبن يزيد على الخمس أثبت
 .(4)ويجب أن ترفع هذه الدعوى خلال السنة التالية للقسمة ،بقيمة الشيء وقت القسمة

التنفيذي رقم والجدير بالذكر أن الدعاوي المذكورة أعلاه وردت على سبيل المثال في المرسوم 
 :ذكرتالتي لم  ى ومن الدعاو  ،على سبيل الحصرلا  ،77/76

السبب أو وجود  ،المحل ،يالتراض ،نعدام ركن من أركان العقدإترفع في حالة : دعوى البطلان
 .(5)نص خاص في القانون يقضي بالبطلان

 القضائية ى الهدف من شهر الدعاو : ثانيا
هو  ،قضائيةال ى إن الهدف الأساسي الذي يرمي إليه المشرع من خلال شهر الدعاو 

ستقرار في المعاملات وذلك تفاديا للفوضى وعدم الإ ،الحقوق الثابتة بالشهر الحفاظ على
                                                           

 :أنظر أيضا ،56سابق، صمحمد سعدي، مرجع وأمين معمري  -1
 .54نوال جديلي، مرجع سابق، ص - 
 .226، مرجع سابق، صشهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشنافة،  -2
 .52نوال جديلي، مرجع سابق، ص -3

 .226، مرجع سابق، ص شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشنافة، 4-
 .226صمرجع نفسه، ال -5
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إذا قدم على  شرائه فإنه  ،جعل المتعامل في العقار عالما بحالته علما يقينايبحيث  ،العقارية
ور حكم قضائي وأنه من المحتمل أن ينزع من بعد صد ،يكون مقدما على شراء حق متنازع فيه

 زالحائتمسك بسوء نية الغير الذي له أن ي ،صدر الحكم لفائدته منبشأنه وا عادته إلى 
 .(1)للعقار
 القضائية ى موقف القضاء من شهر الدعاو : ثالثا

إضافة إلى  ،تجاهينإ قضائية إلىال ى بشأن وجوب شهر الدعاو  نقسم موقف القضاءإ
 ،رفع الدعوى قيد على يعتبر  القضائية لا ى يرى أن شهر الدعو  إتجاهف ،لعليااالمحكمة موقف 

تجاه يرى ضرورة شه ،يرى ضرورة لشهرها ك لاللذ رفع  عد قيد علىيرها لأن هذا الإجراء وا 
 .الدعوى 
 :ختياري إهر الدعوى القضائية إجراء ش -1

يعد قيد  لا ،بالمحافظة العقارية ى القضائيةتجاه أن شهر الدعاو أنصار هذا الإ ذهبي       
رض مع القواعد اتتع ،77/76التنفيذي رقم من المرسوم  05لأن المادة  ،على  رفع الدعوى 

من القانون الإجراءات المدينة والإدارية  26الواردة في المادة  ى العامة المتعلقة برفع الدعاو 
الدعوى هو والهدف من شهر  ،(2)ع الدعوى فقط في راف ،الأهليةو المصلحة و  تشترط الصفةوالتي 

حتى  يعلم الغير أن العقار هو  ،فهي حماية مقررة لصالحه وحفاظا على حقوقه ،حماية لرافعها
التالي فإن عدم شهر العريضة وب ،عليه ةإلا أنها ليست مفروض ،محل نزاع أمام القضاء

مر الأ فإن ومنه عليه ىبالنفع على المدع أوية بالمحافظة العقارية لا يعود بالضرر الإفتتاح
 ،(3)لم يوجب شهر الدعوى المتعلقة بالعقار، 77/254رقم قانون الإجراءات المدنية  المتضمن
وأوجب  ،ل هذا العارضيأز  ،40/45د بصدور قانون الإجراءات المدنية والإدارية الجديإلا أنه 

 شهر كل دعوى 

                                                           
 :أنظر أيضا ،540مذكور سابقا، ص ال، 77/76من المرسوم التنفيذي رقم  07المادة  -1
 .56نوال جديلي، مرجع سابق، ص - 
 .224، مرجع سابق، صشهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشنافة،  -2
، 47العدد ، الجريدة الرسمية، المتضمن قانون الإجراءات المدنية، 40/47/2577المؤرخ في ، 77/254الأمر رقم  -3

 .56ص ، مرجع سابق، نوال جديلي - :أنظر أيضا ،720 -506ص ، 45/47/2577الصادرة بتاريخ 
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 .(1)ة عدم القبولئلمتعلقة بالعقار تحت طا
 
 
 :إجباري  إجراءالدعوى القضائية  شهر -2
 ،عد قيدا على رفع الدعوى يالقضائية  ى ن شهر الدعاو أيذهب أنصار هذا الرأي إلى       
 منالمرسوم 05ص على ذلك في المادة يللتخص ،لمتضمن الطعن في صحة المحررات المشهرةا

 .(2)فهذا الإتجاه يتمسك بحرفية فحوى المادة ،تحت طائلة عدم القبول ،77/76التنفيذي رقم 
 :موقف المحكمة العليا -3
ه تجاالإأخذت المحكمة العليا ب ،40/45ة ة والإدارينيصدور قانون الإجراءات المد بعد    

العقارية الرامية إلى الطعن في صحة التصرفات القضائية  ب شهر الدعاوى و القائل بوج ،الثاني
 .(3)القبول مالتي تضمنها محرر الشهر بالمحافظة العقارية تحت طائلة عد

 المطلب الثاني
 الجهات القضائية المختصة في حل النزاعات المتعلقة بالدفتر العقاري 

ختلاف طبيعة الدعوى إب ،تختلف الجهة القضائية المختصة في حل نزاعات الدفتر العقاري     
لذا يجب معرفة الجهة القضائية المختصة لحل هذه النزاعات التي  ،ونوع النزاع القائم ،المرفوعة

في تنازع  كما يجب التعرض إلى ضابط الفصل  ،قاري العأو  ،الإداري القضاء  يختص بهاقد 
 .في مجال فض منازعات الدفتر العقاري  الإختصاص

 الفرع الول
 الإداري  ضاءختصاص القإ 

ل في أول صص بالفختالمحاكم الإدارية هي جهات الولاية العامة في المنازعات الإدارية ت     
التي تكون الدولة أو البلدية أو إحدى  ،لإستئناف في جميع القضايالدرجة بحكم قابل 

                                                           
قانون الإجراءات المدنية والإدارية، المتضمن  ،65/46/6440، المؤرخ في  40/45القانون رقم ، 40/45القانون رقم  -1

 .55 -42، ص 66/44/6440، الصادرة بتاريخ 62الجريدة الرسمية، العدد 
 .224ص ، مرجع سابق،شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري جمال بوشنافة،  -2
الديوان ، وزارة العدل، للمحكمة العلياقسم الوثائق ، 64/46/6444، الصادر بتاريخ 207747قرار رقم ، ائيةضمجلة القال -3

 .277ص ، 6444، الجزائر، 42العدد، الوطني للأشغال التربوية
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نعقاد الإختصاص وبالتالي يشترط لإ ،(1)المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرف فيها
أي أحد طرفي المنازعة شخصا من أشخاص القانون  ،للمحاكم الإدارية أن يكون النزاع إداريا

التي تختص  ،وقد تم تنظيم الإختصاص في مجال المنازعات المتعلقة بالدفتر العقاري  ،(2)العام
فحص  ى التفسيرية ودعاو  ى الإلغاء المتعلقة بالقرارات الإدارية والدعاو  ى ل في كل دعاو صبالف

 :المشروعية للقرارات الصادرة عن
 .الولايةالولاية والمصالح غير المركزية للدولة على مستوى  -
 .رى للبلديةخالبلدية والمصالح الإدارية الأ -
 .(3)المؤسسات العمومية المحلية ذات الصبغة الإدارية -
تر لغاء الدفاإر يتعلق بموعليه فإن الإختصاص النوعي للمحاكم الإدارية إذا كان الأ     

بإعتبار  ،سواء برفض الإجراء أو الشهر ،قرارات المحافظ العقاري العقارية أو بالطعن في إحدى 
 .لمحاكم الإداريةلفيكون الإختصاص  ،قراراته إدارية

قد يعمد أحد الأطراف إلى تزوير الدفتر العقاري، وذلك بوضع توقيعات مزورة، أو بإحداث     
وقيعات، أو إنتحال شخصية الغير أو الحلول محلها، وسواء تم ذلك تتغيير في المحررات أو ال

مكن المشرع الجزائري للطرف  مفرده أو بمساعدة من المحافظ العقاري ففي هذه الحالة،ب
المتضرر اللجوء إلى الجهة القضائية المختصة، وهي قسم الجنح على مستوى المحكمة 

، والجدير بالذكر أن القاضي الجزائي (4)حكم يعاقب المزور رصداسالمختصة، من أجل إست
التصريح ببطلان الدفتر العقاري، فقد يقرر ثبوت التزوير بناء على ليست له سلطة إلغاء أو 

الخبرة التي قد تأمر بها الجهة القضائية المختصة، ويستند على الحكم الصادر أمام الجهة 
 .عدم صحة الدفتر العقاري  قرريل وهي القضاء الإداري  القضائية المعنية
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 إختصاص القضاءمنها ما يؤول إلى  ،عدة نزاعات خلال إعداد الدفتر العقاري  تنشأقد    
إذا كان النزاع في الترقيم المؤقت أو الترقيم النهائي قائما بين أشخاص يحكمهم ف ،العقاري 

موقع العقار اضي العقاري الذي يقع فإن الإختصاص القضائي يؤول إلى الق ،القانون الخاص
وكما ذكرنا سابقا ففي حالة الترقيم المؤقت هناك أجل ستة أشهر لرفع  ،(1) إختصاصهفي دائرة 

 أما إذا رفع ،جل يسقط حقهوفي حالة فوات الأ ،الدعوى أمام القاضي العقاري المختص إقليميا
غاية صدور حكم قيم يحافظ على طابعه المؤقت إلى الدعوى في الآجال المحددة فإن التر 

إعادة النظر في الترقيم النهائي يمكن المحافظ العقاري التي تهدف إلى  كما أن قرارات ،قضائي
ية للقيد في مواجهة تو ثبمما جعل القوة ال ،الطعن فيها عن طريق القضاء دون تحديد أجل مسقط

 .(2)تقليل من أهمية الشهر العيني مما يؤدي إلى ،قابلة لإعادة النظر الكافة
 الثالثالفرع 

 في مجال فض منازعات الدفتر العقاري  ل في تنازع الإختصاصصضابط الف 
بحيث يعتبر  ،وهما التنازع الإيجابي والتنازع السلبي ،تتمثل أوجه الإختصاص في صورتين   

تنازع الإختصاص الإيجابي قضاء جهتان قضائيتان إحداهما خاضعة للنظام القضائي العادي 
أما تنازع الإختصاص  ،ختصاصهما في نفس النزاعإوالأخرى خاضعة للنظام القضائي الإداري ب

أنه التنازع الناتج عن تصريح القضاء الإداري والقضاء العادي بعدم  ىالسلبي يعرف عل
كون أمام تناقص قرارات ن يكل من الشروط جب المشرعأو ف ،(3)اختصاصهما في نفس النزاع

 :وهي نهائية
جهات القضاء العادي وجهات القضاء صدور قرارين نهائيين في موضوع الدعوى عن  -

 .الإداري 
 .رارين تعارضا يؤدي إلى  إنكار العدالة بالنسبة للشخص رافع الدعوى قتعارض ال -

                                                           
 .57محمد سعدي، مرجع سابق، صوأمين معمري  -1
 :أنظر أيضا ،244نوال جديلي، مرجع سابق، ص -2
 .57محمد سعدي، مرجع سابق، صوأمين معمري   - 
، المتضمن إختصاصات محكمة التنازع 46/47/2550، المؤرخ في 50/46 من القانون رقم الفقرة الثانية 27ة الماد -3

 :أنظر أيضا، 44، ص 47/47/2550، الصادرة بتاريخ 65الرسمية، العدد  وتنظيمها وعملها، الجريدة
 .77، مرجع سابق، صخديجة حميداتو - 
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 ،(1)والموضوع ،السبب ،وحدة الأطراف ،بنفس النزاعوضوع القرارين يتعلق أن يكون م -
فإذا  ،سواء إيجابيا أو سلبيا يؤدي إلى تناقض القرارات النهائية وبالتالي فإن تنازع الإختصاص

ل فيها إلى محكمة صفيؤول الف ،حلول لأحد منازعات الدفتر العقاري  كانت ترمي إلى إيجاد
إما رفع الدعوى أو عن  ،خيرة بإحدى الطريقتينإخطار هذه الأ على اويكون ذلك بناء ،التنازع

ضي المخطر في الخصومة أن هناك جهة قضائية قضت فإذا لاحظ القا ،طريق الإحالة
ن قراره سيؤدي إلى تناقض في أحكام قضائية لنظامين أو  ،أو بعدم إختصاصها ختصاصهاإب

إلى محكمة التنازع  ،مسبب غير قابل لأي طعن ريتعين عليه إحالة ملف القضية بقرا ،مختلفين
 :لرفع الدعوى أمام محكمة التنازع طويشتر  ،(2)ل في موضوع الإختصاصصللف
يكون القرارين صادرين عن جهتين إحداهما خاضعة للقضاء العادي والأخرى للقضاء ن أ -

 .الإداري 
 .أن يكون القرارين منصبان على نفس الموضع -
 .(3)أن يكون القرارين غير قابلين لأي طعن أمام الجهات القضائية العادية والإدارية -

و عن طريق للإجراءات المحددة قانونا سواء برفع دعوى أ امحكمة التنازع وفقفبمجرد إخطار 
 ،محكمة التنازع لرئيس يلاصأ اختصاصإيمثل  الذي يتم تعيين المستشار المقرر ،الإحالة

محافظ  إلى هرسالإالضبط بغرض  ةكتابفبمجرد إحضاره يباشر في إعداد تقرير مكتوب لدى 
لتمكين  ،عنهاى التقرير ولأين يت ،محكمة التنازع بدعوة من رئيسهاعد ذلك تنعقد ب ،(4)الدولة

 .(5)ع إلى مذكرة محافظ الدولةتاسمالإأطراف النزاع من تقديم ملاحظاتهم الشفوية ثم 
حيث ألزم المشرع بضرورة الفصل في الدعاوي المرفوعة أمامها في أجل أقصاه ستة أشهر 

ية نط المحكمة نسخا من القرارات إلى الأطراف المعوتبلغ كتابة ضب ،تسري من تاريخ تسجيلها

                                                           
، وزارة العدل، لمجلس الدولةقسم الوثائق ، 60/46/6447 الصادر بتاريخ، 464225رقم  قرار، مجلة مجلس الدولة -1

 .646ص، 6447، الجزائر ،40العدد  ،منشورات الساحل
 .45  44المذكور سابقا، ص ص ، 50/46رقم من القانون الفقرة الأولى  20المادة  -2
 مذكرة لنيل، "ي العادي و القاضي الإداري في مجال المنازعات العقاريةضاتنازع الإختصاص بين الق"نور الدين سايح،  -3

 .46 ، ص6447إجازة المدرسة العليا للقضاء، الدفعة الخامسة عشر، الجزائر، 
 .72خديجة حميداتو، مرجع سابق، ص -4
 .45مذكور سابقا، ص ، ال50/46من القانون رقم  67 ،65المادة  -5
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 ،ويرسل ملف القضية مرفقا بنسخة من القرار إلى الجهة القضائية المختصة في حالة الإحالة
 .(1)تكون قرارات محكمة التنازع غير قابلة لأي طعنو  ،في أجل شهر من تاريخ النطق بالقرار

ة إشكالات مادية وقانونية تكمن من دعه لص من خلال ما سبق أن الدفتر العقاري لنخ    
لأن المشرع الجزائري  ،وحتى بعد صدوره ،نظرا للأخطاء المادية التي تعترضهبداية إعداده 

مكانية إعادة النظر في الحقوق الناتجة حتى بعد لإأعطى له حجية نسبية وليست مطلقة 
لخصومة برفع دعوى إجراءات ا واباشر يبأن  يينمكن للأشخاص المتضرر يبحيث  ،شهرها

في  نزاعات الدفتر العقاري ض وتتمثل الجهات القضائية المختصة لف ،قضائية مختصة
ضابط يؤول هما إختصاصففي حالة وجود تنازع في  ، إختصاص القضاء العادي والإداري 

القضائيين العادي لة لأي طعن وملزمة في ذلك لقضاة هي غير قابو  ،لمحكمة التنازعالفصل 
 .والإداري 

 
 

                                                           
 :أنظر أيضا ،74خديجة حميداتو، مرجع سابق، ص -1
ص  ،6446الجزائر،  ،5العدد ،عن الغرفة الوطنية للموثقين مجلة قانونية دورية تصدر ،"محكمة التنازع" ،رشيد خلفوني - 

67-64. 
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 :  منها الدراسة إلى مجموعة من النتائج والتوصياتتوصلت 
 : نتائج الدراسة

لأصحاب يمنح  ،ة والفعليةنيتعريف للعقار وحالته المدطاقة بالدفتر العقاري بمثابة يعتبر  -
ة نرساتتضبطها ت الميدانية والتقنية اة من الإجراءلبعد صدور سلس ،العقارات الثابتة حقوقهم

 .تأسيس السجل العقاري و العام تكمن في عمليات مسح الأراضي  ،والتنظيماتمن القوانين 
نظام الذي إنتهجه للتكريسا ، لا يمكن تسليم الدفتر العقاري إلا في الأراضي الممسوحة -  

وهذا بتبنيه ، المشرع الجزائري لضمان إستقرار المعاملات العقارية وتدعيم الائتمان العقاري 
ما أن العبرة في الدفتر العقاري بمجموع الملكية وليس بالشخص المالك نظام الشهر العيني ك

 :أنهعلى ذلك 
 .لكل مجموعة  ملكية واحدة دفتر عقاري واحد *
 .ملك أكثر من مجموع الملكيةيإذا كان ، المالك يمكن أن يكون له أكثر من دفتر عقاري  *
 .تعدد الملاكمجموعة الملكية الواحدة يكون لها دفتر عقاري واحد ولو  *
يسلمه المحافظ العقاري  ،العقارية عن المحافظة يشكل الدفتر العقاري قرارا إداريا صادر -

محدد يكون مطابق للنموذج ال ،قانونا للمالك الذي ثبت حقه بعد تسديده لرسوم خاصة محددة
  .وزير الماليةبموجب قرار 

مادية وقانونية وذلك من أجل قد تعترض عملية تسليم الدفتر العقاري عدة إشكالات  -
تأسيس السجل  ينتج عن منها ما ينتج عن عملية مسح الأراضي العام ومنها ما  ،ئهإلغا

عات والمتمثلة في رفع الدعوى از نمع آلية إجرائية لفض هذه الإشترط المشر  بحيث ،العقاري 
بإختلاف طبيعة عات از نمولكن تختلف الجهة القضائية المختصة في حل هذه ال ،القضائية

 .الدعوى ونوع النزاع القائمهذه 
يؤول الإختصاص القضائي في فض منازعات الدفتر العقاري إلى إختصاص القضاء  -

 ،ت المحافظ العقاري الإداري إذا تعلق الأمر بإلغاء الدفاتر العقارية أو بالطعن في إحدى قرارا
بين  ةالقائم اأو نهائي امؤقتكان م سواء الترقي الناشئة عن اتعاز نمال تعلق الأمر بأحدإذا أما 

أما إذا كان  ،العقاري  خاص فإن الإختصاص يؤول إلى القضاءأشخاص يحكمهم القانون ال
 طعن في تزوير الدفتر العقاري فإن الإختصاص يؤول إلى القضاءالنزاع يهدف إلى ال

 . الجزائي
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ه إلا عن طريق ؤ يمكن إلغا لملكية العقارية ولالإن الدفتر العقاري سند قوي مثبت   - 
ستنساخ المنطقي لا يتوافق مع تجسيد نظام الشهر العيني لأن حجية ن الإأالقضاء، غير 

لإمكانية إعادة النظر في الحقوق الناتجة  ،نسبيةالدفتر العقاري في التشريع الجزائري حجية 
ة ضوابط ين إلغاء الدفتر العقاري لا يخضع لأأفضلا عن هذا  ،عن وثائق تم شهرها

الدفتر العقاري التي تقلل من إلغاء  ى دعاو ت قدر ما قبلبفالمحاكم الجزائرية  ،ومعايير قانونية
أضرار عنها عدة  التي نتجت، مسؤولية المحافظ العقاري  ى دعاو  بقدر ما إفتقدت إلى، حجيته

هر كما أن نظام الش، قد يلحق بهم على إهدار للحقوق  جراء القيد وما من تلحق بالأشخاص
أموالا باهظة  راضي والتي تكلف الدولةعمليات مسح الأالعيني الذي يعتمد أساسا على 

مكانيات كبيرةو    ،بالرغم من تدخل البنك العالمي لمساعدة الجزائر في تمويل هذه العملية، ا 
 .بلدية 1451بلدية من أصل  033تم مسح  فقد

صدار الدفاتر العقارية بل أهم أثر ناتج عن شهر  هاإعتبار تجسيد نظام الشهر العيني وا 
فقد إقترحت لذا  ،من شأنه عرقلة هذا الهدفما فإنه لابد من إزالة كل  ،ةيالوثائق المسح

قد تساهم في إيجاد حلول لبعض أوجه القصور في أحكام  التوصيات التيملة من ج الدراسة
 .يلالتشريع الجزائري والصعوبات والإشكالات المطروحة في التطبيق من خلال الواقع العم

 :التوصيات المقترحة
النصوص القانونية والتنظيمية لاسيما تفعيل وتنشيط عملية مسح إعادة النظر ومراجعة  -

نظام بشكل نهائي ومطلق تبني لل ،ثابتة وصارمة لإتمامها بتحديد آجال ،الأراضي العام
 .الشهر العيني

، على مدة رفض الإيداع لوثائق المسح العقاري لدى المحافظة العقارية ايجب النص قانون -
 .وبالتالي التأخر في تسليم الدفاتر العقارية ،لأنها تشكل عائقا كبيرا في إتمام عمليات المسح

 67/70من المرسوم رقم  54وذلك بإلغاء المادة  ،العقاري حجية القيد كاملةح الدفتر نم -
التي أجاز المشرع من خلالها إعادة النظر في الترقيم النهائي الذي يترتب  ،المذكور سابقا

ن كان لازما إبقاء هذه الماد ،عليه تسلم الدفتر العقاري  وابط ضفيجب على الأقل وضع ة وا 
ولتكن ، كتحديد مدة زمنية للطعن في الترقيم النهائي ،الدفتر العقاري معايير خاصة لإلغاء و 

وحفاظا على القوة الثبوتية الواردة في السجل  ،تتراوح بين سنة إلى أربع سنوات مدة معقولة
 .العيني
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والتي منحت  ،راضي الممسوحةالنص صراحة على عدم إمكانية التقادم المكسب في الأ -
 .النزاع القائم في هذا الشأنفض ك من أجل لوذ، فيها دفاتر عقارية

حيث أن الشخص الذي  ،د أخطاء المحافظ العقاري ضية لو المسؤ  ى يتعين فتح مجال لدعاو  -
الشهر العقاري له أثر  أن إلا ،لتعويضلإلا أن يرفع دعوى  له ليس ،يتضرر من أخطائه

للمالك الحقيقي إذا تشخيص تعويض بوذلك ، هر فلا يمكن الطعن في التصرفات المشهرةطم
 .كان غائبا أثناء عمليات المسح وقد أهدرت حقوقه

إسناد الإختصاص القضائي للقاضي العقاري في كل ما يخص المنازعات المتعلقة بالدفتر  -
حتى ولو كانت ، بدلا من تراوح الإختصاص بين القضاء العادي والقضاء الإداري  ، العقاري 

إذا تعلق الأمر بالمنازعة في الترقيم العقاري الذي ينتج عنه ة صخا ، الإدارة طرفا في النزاع
 .ي مؤهل أكثر للنظر فيهادصدور الدفتر كون القضاء العا

تعديل القوانين الجبائية بهدف التقليل من مصاريف التسجيل والشهر العقاريين من أجل  -
ة بشكل نيملات المدستقرار المعاإوبالتالي ضمان ، تشجيع اللجوء إلى إجراءات نقل الملكية
 .عام والمعاملات العقارية بشكل خاص

مثبت للملكية العقارية في أنه حتى يكون الدفتر العقاري سند خير يمكن القول بوفي الأ
لابد أن تكون له حجية قوة ثبوتية لا ، ويكرس مبادئ نظام الشهر العيني، المناطق الممسوحة

 .يمكن الطعن فيها إلا بالتزوير
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 المصادرقائمة  :أولا
 : النصوص التشريعية -1
 :القوانين - أ
، المتضمن قانون التوجيه العقاري، 11/11/1009المؤرخ في  09/52القانون رقم   -1

رقم بالأمر  والمتمم،، المعدل 11/11/1009، الصادرة بتاريخ 90العدد  الجريدة الرسمية،
، الصادرة بتاريخ 22العدد  ، الجريدة الرسمية،52/90/1002في ، المؤرخ 02/52
52/90/1002. 
، 12/15/1001، المؤرخ في 1005، المتضمن قانون المالية لسنة 01/52القانون رقم  -5

 .11/15/1001، الصادرة بتاريخ 22الجريدة الرسمية،  العدد 
، المتضمن إختصاصات محكمة التنازع 93/92/1001، المؤرخ في 01/93القانون رقم   -3

 .92/92/1001، الصادرة بتاريخ 30وتنظيمها وعملها، الجريدة الرسمية، العدد 
، 51/15/5993، المؤرخ في 5999، المتضمن قانون المالية لسنة 93/55القانون رقم  -9

 .50/15/5993، الصادرة بتاريخ 13الجريدة الرسمية، العدد 
،المتضمن قانون الإجراءات المدنية 52/95/5991، المؤرخ في  91/90القانون رقم  -2

 .    53/99/5991، الصادرة بتاريخ 51والإدارية، الجريدة الرسمية، العدد 

، 5912، المتضمن قانون المالية لسنة 39/15/5919المؤرخ في  19/19قانون رقم  -2 
 .31/15/5919بتاريخ ، الصادرة 21الجريدة الرسمية، العدد 

 :لأوامرا  - ب
، المتضمن قانون الإجراءات المدنية، 91/92/1022 المؤرخ في، 22/129لأمر رقم ا -1

 .90/92/1022الصادرة بتاريخ ، 92العدد ، الجريدة الرسمية

، المتضمن قانون العقوبات، الجريدة 91/92/1022، المؤرخ في 22/122رقم الأمر  -5
، 15/99، المعدل والمتمم بالقانون رقم 11/92/1022بتاريخ ، الصادرة 90الرسمية، العدد 

 .12/95/1015، الصادرة بتاريخ 92، الجريدة الرسمية، العدد13/95/1015المؤرخ في 
، المتضمن قانون الثورة الزراعية، الجريدة 91/11/1021المؤرخ في  21/23الأمر رقم  -3

 .39/11/1021، الصادرة بتاريخ 02الرسمية، العدد 
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، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام 15/11/1022، المؤرخ في 29/ 22ر رقم الأم -9
 .11/11/1022، الصادرة بتاريخ 05وتأسيس السجل العقاري، الجريدة الرسمية، العدد 

 :النصوص التنظيمية -2
 :المراسيم -أ  
، المتعلق بإثبات حق الملكية 1023/ 92/91، المؤرخ في23/35المرسوم التنفيذي رقم  -1

 .59/95/1023، الصادرة بتاريخ 12الخاصة، الجريدة الرسمية، العدد 
تمم بالمرسومين م، المعدل وال52/93/1022، المؤرخ في22/23المرسوم التنفيذي رقم  -5

المؤرخ في  03/153، ورقم 13/15/1019المؤرخ في  19/519التنفيذيين رقم 
، الصادرة 39سمية، العدد ، المتعلق بتأسيس السجل العقاري، الجريدة الر 10/92/1003

 .13/99/1022بتاريخ 
، المتضمن إعداد مسح 52/93/1022، المؤرخ في 22/25المرسوم التنفيذي رقم  -3

 . 13/99/1022، الصادرة بتاريخ 39الأراضي العام، الجريدة الرسمية، العدد 
، المتضمن جرد الأملاك 53/11/1001المؤرخ في  01/922المرسوم التنفيذي رقم  -9

 .59/11/1001، الصادرة بتاريخ 29ية، الجريدة الرسمية، العدد الوطن
، المعدل و المتمم للمرسوم 92/99/1005، المؤرخ في 139/ 05المرسوم التنفيذي رقم  -2

، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، 52/93/1022، المؤرخ في 22/25التنفيذي رقم 
 .91/99/1005، الصادرة بتاريخ 52الجريدة الرسمية، العدد 

 :القرارات الوزارية -ب
، يتضمن تحديد نموذج البطاقات الشخصية 52/92/1022قرار وزير المالية المؤرخ في  -1

، الصادرة بتاريخ 59المستعملة من قبل المحافظات العقارية، الجريدة الرسمية، العدد 
90/93/1022. 

الدفتر العقاري، الجريدة ، المتضمن تحديد نموذج 52/92/1022القرار الوزاري المؤرخ في  -5
 .52/93/1022، الصادرة بتاريخ 59الرسمية، العدد 

، الذي يؤهل أعوان إدارة أملاك الدولة لتمثيل 95/11/1005القرار الوزاري المؤرخ في  -3
 .الوزير المكلف بالمالية أمام العدالة
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والحفظ  الذي يؤهل أعوان إدارة أملاك الدولة 59/95/1000القرار الوزاري المؤرخ في  -9
العقاري، لتمثيل الوزير المكلف بالمالية في الدعاوى المرفوعة أمام العدالة، الجريدة الرسمية، 

 .52/93/1000، الصادرة بتاريخ 59العدد 
 :المذكرات والتعليمات -3
 :المذكرات -أ
، الصادرة عن مديرية العامة للأملاك 39/92/1022، المؤرخة في 9192رقم المذكرة  -1

 .وزارة الماليةالوطنية، 
، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك 93/92/5993، المؤرخة في 5951المذكرة رقم  -5

 .الوطنية، وزارة المالية
، الصادرة عن مديرية العامة للأملاك 59/92/5999، المؤرخة في 3113المذكرة رقم  -3

 .الوطنية، وزارة المالية
صادرة عن المديرية العامة للأملاك ، ال99/90/5999، المؤرخة في 9211المذكرة رقم  -9

 .الوطنية، وزارة المالية
 :ةالتعليم -ب
، المتعلقة بسير عمليات مسح الأراضي 59/92/1001الصادرة بتاريخ  12التعليمة رقم  -1

 .والترقيم العقاري الصادرة عن المديرية العامة لأملاك الدولة
 :قائمة المراجع: ثانيا

 : الكتب -1
 :باللغة العربية

، دون طبعة، دار هومه المسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائرنعيمة ، الحاجي  -1
 .5990للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، 

، الطبعة السندات الإدارية المثبتة للملكية العقارية في التشريع الجزائري ، فيصلالوافي  -5
 .5919للنشر والتوزيع، الجزائر، الأولى، دار الخلدونية 

، دون طبعة، دار الهدى للطباعة والنشر المركز القانوني للمحافظ العقاري ، الطاهر ريكب -3
 .5913والتوزيع، الجزائر، 
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إثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع ، عبد الحفيظبن عبيدة  -9
 .5913، الطبعة الثامنة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، الجزائري 

، دون طبعة، الأحكام القانونية المتعلقة بصحة وبطلان المحررات التوثيقية، مقنيبن عمار  -2
 .5919دار هومه للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، 

، دون طبعة، دار الخلدونية شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، جمال بوشنافة -2
 .5992للنشر والتوزيع، الجزائر، 

، دون طبعة، دار هومه  للطباعة و المنازعات العقارية، ليلى و زروقي عمر اشاحمدي ب -2
 .5919النشر و التوزيع، الجزائر، 

القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة ، عمر حمدي باشا -1
 .5993، دون طبعة، دار هومه للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، والمحكمة العليا

، الطبعة التاسعة، دار هومه للطباعة حماية الملكية العقارية الخاصة، عمر دي باشاحم -0
 . 5913والنشر والتوزيع، الجزائر، 

، دون طبعة، دار هومة للطباعة والنشر مجمع النصوص التشريعية، عمر حمدي باشا -19
 .5991والتوزيع، الجزائر، 

لطباعة والنشر والتوزيع، ، دون طبعة، دار هومه لنظام تورنس، محمد لمينحميدي  -11
 . 5912الجزائر، 

، دون طبعة، دار الخلدونية للنشر والتوزيع، العقار في القانون الجزائري ، مجيدخلفوني  -15
 .5915الجزائر، 

، الطبعة الأولى، الديوان نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري ، مجيدخلفوني  -13
 .5993الوطني للأشغال التربوية، الجزائر، 

دون ، دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع الجزائري ، ريم مراحي -19
 .5990طبعة، منشورات بغدادي، الجزائر، 

، دار هومه للطباعة الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنة، فتحي ويس -11
 . 5919والنشر والتوزيع، الجزائر، 

 :باللغة الفرنسية
-1  Cherif Rahmani، Evolution du régime foncier en Algérie. 
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 :ذكراتموالالرسائل  -2 

 :طروحة دكتوراهأ - أ
، أطروحة مقدمة لنيل "منازعات الشهر العقاري في التشريع الجزائري "، ليلىلبيض   -1

درجة دكتوراه في العلوم القانونية، قسم الحقوق، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة 
 .5911/5915محمد خيضر، بسكرة، 

 :لرسائلا -ب   

، رسالة مكملة لنيل شهادة "تأسيس السجل العقاري في التشريع الجزائري "، أنيسة بسكري   -1
 .5999/5991الماجستير، كلية الحقوق، جامعة دحلب سعد، البليدة، 

رسالة مكملة ، "النظام القانوني للمحافظة العقارية في التشريع الجزائري "، منىتموح    -5
تخصص عقود ومسؤولية، كلية الحقوق، جامعة الجزائر، بن ، لنيل شهادة الماجستير

 .5993/5999عكنون، 
 : مذكراتال -ج 

، مذكرة مكملة لنيل "مسؤولية المحافظ العقاري في التشريع الجزائري "، زهيرة بن خضرة -1
 .5992/5992كلية الحقوق، جامعة الجزائر،  ير، تخصص عقود ومسؤولية،شهادة الماجست

، "قاعدة الرسمية و الشهر العقاري في القانون الجزائري  "،فتحيرحمون و  سليم بن غريبي -5
مذكرة مكملة لنيل شهادة الماستر، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق، جامعة الدكتور 

 .5915/5913يحي فارس، المدية، 
، "العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري المسح "عبد الغني، بوزيتون  -3

مذكرة مكملة لنيل شهادة الماجستير، قسم القانون الخاص، تخصص قانون عقاري، كلية 
 .5990/5919الحقوق، جامعة الإخوة منتوري،  قسنطينة، 

ع المسح العام للأراضي والتحقيق العقاري في التشري"، أحمد ومنصوري ناصر بوسهوة   -9
، مذكرة مكملة لنيل شهادة الماستر، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق، جامعة "الجزائري 

 .5915/5913الدكتور يحي فارس، المدية، 
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، مذكرة مكملة لنيل شهادة "دور المحافظ العقاري في التشريع الجزائري " ،عمر تيمجغدين -2
وم السياسية، جامعة محمد الماستر، قسم الحقوق، تخصص قانون إداري،  كلية الحقوق والعل

 .5913/5919خيضر،  بسكرة، 
، مذكرة مكملة "ضمانات حماية الأملاك الخاصة في التشريع الجزائري "، فتيحة جباري  -2

لنيل شهادة الماجستير، قسم الحقوق، تخصص قانون أعمال، كلية الحقوق والعلوم السياسية، 
 .5991/5990جامعة محمد خيضر، بسكرة،  

، مذكرة مكملة لنيل شهادة "الدفتر العقاري والمنازعات المتعلقة به"، نوالجديلي  -2
الماجستير، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق، جامعة الدكتور يحي فارس، المدية، 

5992/5992. 
، مذكرة "الرقابة القضائية على قرارات المحافظ العقاري بالجزائر"، رانيا حاج إبراهيم -1

قسم الحقوق، تخصص قانون إداري، كلية الحقوق والعلوم مكملة لنيل شهادة الماستر، 
 .5915/5913السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

مدى حجية الترقيم المؤقت في إثبات الملكية العقارية "، إبتسامفضيلي ، هشام حدو -0
، مذكرة مكملة لنيل شهادة الماستر، تخصص قانون العقاري، كلية الحقوق، جامعة "الخاصة

 .5919/5912ر يحي فارس، المدية، الدكتو 
، مذكرة مكملة لنيل شهادة الماستر، قسم "منازعات الدفتر العقاري "، خديجةحميداتو  -19

الحقوق، تخصص قانون إداري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة قاصدي مرباح، 
 .5915/5913ورقلة، 

، "لسياسة العقارية في الجزائرالمحافظة العقارية كآداة قانونية ل"، فاطمة الزهراءدربلو  -11
مذكرة مكملة لنيل شهادة الماجستير، قسم الحقوق، تخصص قانون إداري، جامعة الإخوة 

 .5991/5990منتوري، قسنطينة، 
، مذكرة مكملة لنيل شهادة الماستر، "الشهر العقاري في القانون الجزائري "، صليحةرحال  -15

كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة أكلي قسم القانون الخاص، تخصص عقود ومسؤولية، 
 .52/11/5913محند اولحاج، البويرة، 
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، مذكرة مكملة لنيل شهادة "نظام السجل العقاري في التشريع الجزائري " ،مسعودرويصات  -13
الماجستير، قسم العلوم القانونية، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق، جامعة الحاج 

 .5991/5990لخضر، باتنة، 
تنازع الإختصاص بين القاضي العادي و القاضي الإداري في مجال "، نور الدينيح سا -19

، مذكرة لنيل إجازة المدرسة العليا للقضاء، الدفعة الخامسة عشر، "المنازعات العقارية
 .5999/5992الجزائر، 

، مذكرة "السندات المثبة للملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري "، العلجةسدي  -12
مكملة لنيل شهادة الماستر،تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق، جامعة الدكتور يحي 

 .5911/5915فارس، المدية،
، مذكرة لنيل "السندات الإدارية والقضائية المثبة لحق الملكية العقارية"، عبد الغنيعبان  -12

 .5992/5919إجازة المدرسة العليا للقضاء، الدفعة الثامنة عشر، الجزائر، 
، ، مذكرة مكملة لنيل شهادة الماجستير، "شهر العقد الوارد على العقار"، عادل اتعمير  -12

جامعة قاصدي ، قسم الحقوق ، الحقوق والعلوم الإقتصادية كلية، قانون خاص صصتخ
 .5992/5992، ورقلة، مرباح

، مذكرة لنيل إجازة "تأسيس السجل العقاري في التشريع الجزائري  "،سفيانلعرباوي  -11
 .5992/5990العليا للقضاء، الدفعة السابعة عشر، الجزائر، المدرسة 

، مذكرة مكملة لنيل شهادة "التجربة الجزائرية في مجال الشهر العقاري "، أسمهان مزعاش -10
الماجستير، قسم الحقوق، تخصص إدارة ومالية، كلية الحقوق والعلوم الإدارية، جامعة 

 .5992/5992الجزائر، بن عكنون، 
، مذكرة لنيل إجازة "شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري "، علي مصراوي   -59

 .5992/5990المدرسة العليا للقضاء، الدفعة السابعة عشر، الجزائر، 
حجية الدفتر العقاري في إثبات الملكية العقارية والمنازعات ، محمد سعديو أمين معمري  -51

المتعلقة به، مذكرة مكملة لنيل شهادة الماجستير، قسم العلوم القانونية، تخصص قانون 
 .5990/5919المدية، عقاري، كلية العلوم القانونية والإدارية، جامعة الدكتور يحي فارس، 
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، مذكرة مكملة لنيل شهادة الماستر، "المحافظ العقاري منازعات قرارات "، توفيقمنصوري  -55
قسم الحقوق، تخصص قانون إداري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة محمد خيضر، 

 .5919/5912بسكرة، 
 :المقالات -4
، مجلة الواحات للبحوث "الدفتر العقاري كسند لإثبات الملكية العقارية"أحمد ضيف،  -1

 .5992، 2د جامعة إبن خلدون، تيارت، العد، مجلة دوريةوالدراسات، 
المعاملات العقارية الودية والإشكالات التي تعترض العقد "الغرفة الوطنية للموثقين، -5

، الغرفة الجهوية لموثقي الشرق، اليوم الدراسي الأول لمجلس قضاء سطيف، "التوثيقي
92/92/5999. 

نونية دورية تصدر عن الغرفة الوطنية للموثقين، ، مجلة قا"محكمة التنازع"، رشيد خلفوني -3
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 ملخص 

فكان لابد من الوقوف على  ،النظام القانوني للدفتر العقاري  تهدف هذه الدراسة إلى معرفة   
من خلال تعريفه وتحديد طبيعته القانونية وبيان حجيته كقوة  ،الإطار النظري للدفتر العقاري 

، كما تهدف هذه ج بإتباع إجراءات قانونية صحيحة، فهو ينتالعقاريةلإقرار الملكية  ةثبوتي
وتحديد القضاء  ،شأن هذا السندبار ثلى إبراز وتوضيح أهم المنازعات التي يمكن أن تعالدراسة 

 ،القضائي الاختصاصتفاديا للوقوع في تنازع وذلك  ،هذه النزاعات المختص كأصل في حل
ض أوجه كما تهدف الدراسة إلى تقسيم النصوص القانونية التي تؤطر هذا القرار الإداري وعر 

  .إعادة النظر في تغيير بعضها واقتراحبين النصوص القانونية  الاختلاف
 :الكلمات المفتاحية

 .القضائي الاختصاصالشهر العيني، مسح الأراضي العام، السجل العقاري،  ،الدفتر العقاري 
 

Résumé : 

Cette étude vise à savoir le système juridique de livret foncier, devait être debout 

sur le cadre théorique du livre foncier, de sa double nature juridique, comme une 

décision administrative d’une part,  et un contrat de gestion d’autre part et son 

importance en tant qu’identification pour l’adoption d’un bien immobilier , Il est 

produit en suivant les procédures juridiques correctes, comme cette étude vise à 

mettre en évidence et illustrer les litiges les plus importants qui pourraient être 

soulevées sur ce lien, et d'identifier la juridiction compétente comme un atout dans 

la résolution de ces conflits, afin d'éviter de tomber dans le conflit de compétence, 

l'étude vise également à diviser les textes juridiques qui encadrent cette décision 

administrative et afficher les différences entre les textes juridiques et la motion de 

réexamen de changer certains d'entre eux. 

Mots -clés: 
Livret foncier- publicité réelle-recensement des terres (le cadastre)- registre foncier 

- compétence judiciaire. 

 

Abstract : 

To highlight the conflicts that arise regarding the land booklet this study aims. 

That said, it should mark the importance of this fact, given the conceptual 

framework of land register, its dual legal nature, as an administrative decision 

on the one hand, and a management contract and secondly its importance as 

identification for the adoption of a property. In addition, this study to highlight and 

clarify the most important conflicts that may arise on this fact and the judicial 

authorities competent to rule on any disputes due to the nature of the duplication of 

these conflicts is to, emphasizing the role of conservative land and prerogatives 

under the validity and the enjoyment of the privileges of official power. 

Key words: 

Booklet foncier- actual census-land Advertising (cadastre) -Land Registry - 

Jurisdiction. 


