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 مقدمة

حماية شعبيا و رضيا و أعمى  ةالعقار يعد مف ضمف سيادة الدول رعتباإف أفضلب عمى 
الثروات الميمة  ف العقار يعد مفإحقوؽ الشعب خاصة، فلمصالحيا عامة ولمصالح و 

ـ يعمى املبك ةخروقات ضد حقوؽ الافراد العينيو تفاديا لحدوث مشاكؿ بالنسبة لمشعب و 
في نفس الوقت عمى المعتديف  ةتنظيـ قوانيف رادعيجاد تقنيات و إلى إدفع بالدوؿ  ةالعقاري

 . العمؿ بياتـ ادراج ىذه القوانيف و و  لحقوؽ الاشخاص.

  يالمدعسعى المشرع الجزائر مف وراء إجراء شير الدعاوى العقارية إلى حماية حقوؽ و 
لأف المجوء إلى لعقاري محؿ نزاع أماـ القضاء، و إعلبـ الغير بأف العقار أو الحؽ العيني ا

ب أف يتحقؽ في رافع اجكاف مف الو و و لو حؽ، أأنو متضرر القضاء حؽ مشروع لمف يرى 
    الأىمية   ،نونية منصوص عمييا قانونا والمتمثمة في الصفة، المصمحةالدعوى شروط قا

 نية. الآجاؿ القانو  حتراـواالدعوى  افتتاحمتمثمة في عريضة ىناؾ شروط شكمية أخرى و 

ي تأميف كؿ مالؾ ذلؾ فلعقارية في تحقيؽ الثقة العامة و تكمف أىمية شير الدعاوى او 
 غلبؿستإشرطا أساسيا لكؿ  عتبارهبإتثبيت حؽ الممكية ضد أية مضايقة وىو يستعمؿ حقو و 

القانوني والثقة في  ستقرارالإ، كما أنو مف أجؿ تأميف عميو مثمر لمعقار الذي ينصب
الأوضاع الظاىرة و يسمح  عتبارالإفأف تنظيـ الشير العقاري يجب أف يأخذ في  المعاملبت،

 .بيا فيما يتعمؽ بالغير عتدادبالإ

شير الدعاوى العقارية تسييؿ التداوؿ في العقارات حيث يتطمب  يةأىم مفلؾ كذ
المجتمع تنظيما عقاريا يؤدي إلى أف تصؿ الممكية العقارية بأسرع ما يمكف إلى يد مف 

 .ممكنة ةمكنيـ الحصوؿ منيا عمى أقصى فائدي

عتبار حؽ المجوء إلى القضاء مكفوؿ دستوريا، إلا أننا لـ نجد أي عمى الرغـ مف أف إ
 ريع الجزائري، غير أف ىناؾ مف عرؼ الدعوىتعريؼ لمدعاوى القضائية مف خلبؿ التش

القضائية بأنيا إجراء مكتوب يقدـ أماـ الجيات القضائية المختصة ضمف أشكاؿ وآجاؿ 
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أماـ القاضي ليدرس حقيقة  ادعائوي تقديـ رافع الدعوى في . فمف جانب المدعيمحددة
فيو، أما بالنسبة لممدعى عميو المرفوعة ضده الدعوى فيي ثبوت حقو بعد أف يبت  دعاءهإ

 .1المدعي ادعاءاتفي الدفاع عف نفسو ومناقشة صحة 

صارما لتنظيـ الممكية  قوانينا ةالدول وضعت ةالعام ةعملب بمفيوـ الحؽ والمنفع
شخاص العقارية القائمة بيف الأ المعاملبت في ستقراروالإمف جؿ ضماف الأأالعقارية، مف 

 و الغير.أعمى قوة حجيتيا سواء بيف الطرفيف  اً حفاظو 

مف حفظ يجاد آليات تإلى إلحماية الثروة العقارية سعت الجزائر كغيرىا مف البمداف و 
 الشير العقاريينظـ  1975وؿ قانوف سنة أ، فأصدرت استقرارىاىذه الثروة وتضمف  خلبليا

  . 2ياعداد المسح العاـ للؤراضي وتأسيس السجؿ العقار  74_75رقـ  متمثلب في الامر

، ضمف يتطمب شير بعض أنواع مف الدعاوى حيث نجد أف المشرع الجزائري كافب
 123/93المعدؿ بالمرسوـ رقـ  210/80المعدؿ بالمرسوـ رقـ  63/76المرسوـ رقـ 

 .3فقرة الأخيرة 15و  85ىذا وفقا لنص المادتيف المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، و 

 

 

                                                             
 35، باديس سعودي، شير عريضة افتتاح الدعاوى العقارية في التشريع الجزائري )قراءة في نص المادةالعياشي سراتي 1

       2،  العدد(، مجمة الاستاذ الباحث لمدراسات القانونية والسياسية2019المتضمف قانوف المالية لسنة  18 – 18مف قانوف 
 05، ص2019السنة 

الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، المعدؿ  المتضمف إعداد مسح ،1975-12-12المؤرخ في ، 75-74لأمر ا 2
، 78، الجريدة الرسمية العدد 2015، المتضمف قانوف المالية سنة 2014-12-30، المؤرخ في 10-14والمتمـ بالقانوف 

 .2015سنة 
مف المرسوـ التنفيذي  89-18-15، المعدؿ والمتمـ بالمواد 1980-09-13المؤرخ في ، 210/80المرسوـ التنفيذي  3

-09-16، تاريخ 38، متعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، الجريدة الرسمية العدد 1976-03-25المؤرخ في 78-76رقـ 
1980. 
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تمخض عف ذلؾ ، و نية القديـ لا يشير ليذا الاجراءفي حيف كاف قانوف الاجراءات المد 
 1.الدعوى ومؤيد لشيرىا افتتاحخلبؼ بيف معارض لشير عريضة 

ربما مف أىميا ىي أف التطرؽ و ىذا الموضوع  لاختيارا نومف الأسباب التي دفعت
، ما كرس في رغبتنا توضيح يع الجزائري كاف نادراالعقارية في التشر ت شير الدعاوى الدراس
مدولة عمى الغاية التي ترسميا السياسة العامة ل يرهوتأثوض الذي يكتنؼ التشريع العقاري الغم

عطائو القدر الكافي مف الاىتماـ.التوسع في مجاؿ دراستو و و   ا 

باب سالعقاري ىي مف أىـ الاضوع الشير تدعيـ الجانب المعرفي لدينا أكثر حوؿ مو و 
 حالنا كحاؿ كؿ الطمبة الباحثيف تواجيو صعوبات مف أجؿ إخراج عمموالذاتية بالنسبة لنا. و 

التي واجيتنا ىي ندرة المراجع  مف أبرز الصعوباتبأفضؿ نحو مرجو قدر المستطاع. و 
السفر بسبب ىذه الجائحة التي ألمت بالعالـ كافة. لنصؿ إلى طرح و  عدـ استطاعتنا لمتنقؿو 

إلى أي مدى تضمن إلزامية شهر الدعاوى العقارية المفروضة من طرف الإشكالية التالية3 
 ؟ المشرع الجزائري استقرار الممكية العقارية

  ومنو نطرح التساؤلات الفرعية التالية

 وجوب شير الدعاوى العقارية؟ ما ىو رأي المشرع والقضاء الجزائري في -1
 ماىي الدعاوى العقارية لواجبة الشير؟  -2
 كيؼ يتـ إجراء شير العريضة الإفتتاحية؟  -3
 ماىي الأثار المترتبة عف شير الدعاوى العقارية؟  -4

الذي قمنا مف ي دراستنا عمى المنيج التحميمي و الإجابة عمى ىذه الإشكالية اعتمدنا فو 
خطة معتمديف عمى  التنظيمية التي تنظـ عممية الشير.النصوص القانونية و  لبلو بتحميؿخ

                                                             

والنشر   ، دار ىومة لمطباعة، نظاـ تورنس لمشير العيني وتطبيقاتو في النظاـ العقاري الجزائريحميدي محمد لميف 1
 .392، ص2015الجزائر، ط 
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الدعاوى مف و اف موقؼ كؿ مف المشرع والقضاء بيلثنائية الفصوؿ خصصنا الفصؿ الأوؿ 
الآثار جراءات شير الدعاوى العقارية و لإفي الفصؿ الثاني  وتعرضناالقضائية الواجب شيرىا 

 المترتبة عنيا.
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 تمهيد   

شكالا عويصا ينيؾ أتشكؿ مس لة إثبات الممكية العقارية وتنظيميا عائقا رئيسيا وا 
 الجيات المسؤولة عمى تنظيـ الممكية العقارية والفصؿ في النزاعات المثارة بشأنيا . 

يخضع لمتسجيؿ  ،ويعتبر الحكـ القضائي سند مف سندات الممكية العقارية الخاصة
الإجراءات والشروط الخاصة تتعمؽ بالدعاوى والشير العقاري بعد أف يستوفي جممة مف 

   (1)سواء ما تعمؽ منيا بالجانب الشكمي أو الموضوعي ،العقارية
العقارية الواجبة الشير  الدعاوىعددت أنواع  63 – 76مف المرسوـ  85إف المادة 

طؽ بفسخ أو إبطاؿ أو عمى سبيؿ الحصر حيث نصت كالتالي " إف الدعاوى الرامية إلى الن
، لا يمكف قبوليا إلا إذا تـ إشيارىا مسبؽ حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا ضاء أو نقإلغ

 1395ذي القعدة عاـ  08المؤرخ في  74 – 75مف الأمر رقـ  04 – 14طبقا لممادة 
راضي العاـ وتأسيس السجؿ والمتضمف إعداد مسح الأ 1975نوفمبر سنة  12الموافؽ لػ 

ذا تـ إثبات ىذاالعقاري الإشيار بموجب شيادة مف المحافظ أو تقديـ نسخة مف الطمب  ، وا 
 .(2)الموجود عميو تأشير الإشيار"

الموافؽ  1440ربيع الثاني عمى  19المؤرخ في  18-18كذلؾ صدور القانوف رقـ 
إدراج  35والذي احتوى في مادتو  2019المتضمف قانوف المالية لسنة  2018ديسمبر  27لػ

 16المتمثمة في المادة  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75رقـ مادة جديدة في الأمر 
 مكرر حيث تتعمؽ بمسالة إشيار الدعاوى العقارية وآثارىا .

 كالتالي:  وليذا تـ تقسيـ ىذا الفصؿ إلى مبحثيف
 : مدى إلزامية شير الدعاوى العقاريةالمبحث الأول
 نطاؽ الدعاوى العقارية الواجبة الشير: المبحث الثاني

 

                                                             
جميمة جبار، الحكـ القضائي كسند لإثبات الممكية العقارية الخاصة ، مجمة البحوث والدراسات القانونية والسياسية جامعة  1

 . 11، ص 14الجيلبلي بونعامة، خميس مميانة، العدد 
، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ 1976مارس  25في  ، المؤرخ63_76مف المرسوـ التنفيذي  85المادة 2

 . 1976أفريؿ  13، الصادرة بتاريخ 30والمتمـ، الجريدة الرسمية العدد
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 المبحـث الأول 
 مدى إلـزامية شهـر الدعـاوى العقـارية.

و أؾ الحقيقييف لمعقار تعد عممية شير الدعاوى العقارية وسيمة لإعلبـ الجميور بالملب
حاطتيـ عمما بمختمؼ التصرفات والوقائع التي قد تنتج عمى ىذا العقار  ،الحؽ العيني وا 

 وىو مايبرر ضرورة الإلزاـ بيا. العقاريةستقرار في المعاملبت لإجؿ ضماف اأوذلؾ مف 
وفي ىذا المبحث سنحاوؿ التطرؽ لموقؼ القضاء مف إلزامية شير الدعاوى العقارية 

 في المطمب الأوؿ وموقؼ المشرع مف إلزامية شير الدعاوى العقارية في المطمب الثاني .
 المطمـب الأول

 موقف القضـاء من إلزامية شهر الدعاوى العقـارية

ختلبفات في إبحيث يشيد  ،موقؼ القضاء الجزائري بعدـ التوافؽ عمى رأي متحد عرؼ
المتضمف  63-76مف المرسوـ  85نص المادة  في تفسيرالآراء القضائية بيف جياتو 

أنيا ليست قيدا عمى رفع الدعوى  رأىتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ فيناؾ مف 
إلزامية التأشير عمى العريضة الافتتاحية لمدعاوى  وأكد عمى رأىالقضائية ومنيـ مف 

 عدـ قبوليا شكلب .  تحت طائمة قيدا عمى رفع الدعوى عتبرىاوا  
 الفرع الأول

 ختياريإشهر الدعاوى العقارية إجراء 

ة لا تجاه أف شير الدعاوى القضائية العقارية بالمحافظة العقاريعتبر أنصار ىذا الإإ
تتعارض مع القواعد  63 -76مف المرسوـ  85ف المادة لأ يعد قيدا عمى رفع الدعاوى

مف قانوف الإجراءات المدنية الإدارية  459العامة المتعمقة برفع الدعاوى الواردة في المادة 
 .(1)والتي يشترط الأىمية والمصمحة والصفة فقط في رافع الدعوى

مقررة لصالحو حماية ، فيي ر الدعوى إنما شرع لحماية رافعيافضلب عمى أف شي
لقضاء، ولكنيا ليست ، لكي يعمـ الغير أف العقار محؿ نزاع أماـ ساحة اوصونا لحقوقو

                                                             
 .114، ص2006جماؿ بوشناقة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية، الجزائر،  1
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ف يعود أ، وبالتالي فعدـ حصولو ) عدـ شير العريضة الافتتاحية ( لا يصح مفروضة عميو
 .(1)عميو المدعىبضرر عميو ولا بنفع عمى 
و فسخ أيطالب فييا بإبطاؿ  تجاه يجوز لممدعي أف يرفع دعوىوعميو فحسب ىذا الإ

 2دوف حاجة إلى أف يشير دعواه في المحافظة العقارية. ،عقد منصب عمى عقار
إف قبوؿ قضاة الموضوع لمدعوى مف دوف أف يسبؽ شير عريضتيا الافتتاحية في 
المحافظة العقارية لا يعد خرقا لأحكاـ القانوف وىو نفس ما ذىبت إليو الغرفة العقارية 

ف مجمس الشمؼ وبموجب إنو عمى اثر استئناؼ فأو " 184451العميا في القرار رقـ  لممحكمة
مف  85وفصلب مف جديد صرح بعدـ قبوؿ الدعوى طبقا لممادة  ،قراره ألغى الحكـ المستأنؼ

حيث أف قضاة الاستئناؼ قد اثأروا تمقائيا ىذا الدفع وصرحوا بعدـ  76/69المرسوـ رقـ 
راؼ وحدىـ الصفة لإثارة عدـ القبوؿ الناجـ عف عدـ الشير القبوؿ ولكف حيث أف للؤط

 .3"المسبؽ المنصوص عميو بيدؼ حماية مصالح الخواص
كمة ليذه المسالة مف ولا يجوز لممدعي عميو أف يدفع بعدـ شير الدعاوى أو إثارة المح

مة العميا رقـ ، ومف بيف القرارات المؤيدة ليذا الاتجاه قرار الغرفة المدنية لممحكتمقاء نفسيا
لا يمكف إثارة شير الدعوى العقارية تمقائيا مف طرؼ القضاء الذي جاء فيو "  196021

عدـ القبوؿ بعريضة الدعوى في حالة عدـ  اـ العاـ " ويفيـ مف ىذا القرارلعدـ تعمقيا بالنظ
التأشير عمييما وشيرىا لا يعد مف النظاـ العاـ ولا يمكف لمقاضي إثارتو مف تمقاء نفسو لأنو 

 .(4)متعمؽ بحماية مصالح خاصة أكثر منو حماية لممصمحة العامة
ب قؼ غريخذ ىذا الأخير مو أغرفة العقارية في قسميا الثاني و كذلؾ صدر قرار عف ال

إذا فرقت بالنسبة لعممية شير الدعاوى العقارية بيف المناطؽ  ،190 – 765في القرار رقـ 
ولما تبيف مف القرار المطعوف فيو أف الأرض  حة وغير الممسوحة حيث جاء فييا "الممسو 

وعميو فاف إشيار العريضة الافتتاحية ليس  ،العاـ محؿ النزاع لـ يتـ فييا مسح الأراضي

                                                             
  218، ص2018، ليمى زروقي، المنازعات العقارية، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع ، الجزائر، ط عمر حمدي باشا 1
 .115 -114جماؿ بوشنافة، مرجع سابؽ، ص 2
 .261-260عمر حمدي باشا، ليمى رزوقي، مرجع سابؽ، ص 3
، مجمة المحكمة العميا، عدد 2000-09-27، الصادر عف الغرفة المدنية لممحكمة العميا، بتاريخ 196021قرار رقـ  4

، نقلب عف عمر حمدي باشا، ليمى زروقي، 160، الإجتياد القضائي الغرفة العقارية، الجزء الأوؿ، ص 2000خاص، 
 .261-260مرجع سابؽ، ص 
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المؤرخ  75/74مف الأمر رقـ  27والذي مازاؿ الإشيار فيو شخصيا طبؽ لممادة شرطا فيو 
 25/09/1976المؤرخ في  76/63مف المرسوـ رقـ  113والمادة  12/11/1975في 
..."1 

وعميو لما قضى قضاة الموضوع برفض الدفع المتعمؽ بإشيار العريضة الافتتاحية 
 .76/63المادة مف المرسوـ رقـ  ايكونوف لـ يخرقو 

 الفـرع الثـاني

 شهـر الدعاوى العقـارية إجراء إجباري

يذىب أنصار ىذا الاتجاه إلى أف شير الدعاوى القضائية العقارية عمى رفع الدعوى 
والتي أكدت عمى ذلؾ تحت طائمة  76/63مف المرسوـ  85وذلؾ عمى أساس نص المادة 

 .(2)عدـ القبوؿ

ففي " 03024في القرار رقـ  -الغرفة الأولى –وىو ما ذىب إليو مجمس الدولة 
الدعاوى العقارية والإدارية المتعمقة بعقار والرامية إلى إبطاؿ العقود المشيرة بالمحافظة 

لقبوؿ الدعوى شير العريضة  19/05/1993مف المرسوـ  85العقارية تشترط المادة 
 .(3)"ة العقارية المشير لدييا العقد وىو شرط لقبوؿ الدعوىالافتتاحية مسبقا لدى المحافظ

والمرسوـ التنفيذي رقـ  210-80المعدؿ بالمرسوـ  76/63مف المرسوـ  85المادة 
إلى النطؽ  الراميةف دعاوى القضاء أمف المقرر قانونا  .المتعمؽ بالسجؿ العقاري 93/123

لا يمكف قبوليا إلا إذا و ، وثائؽ تـ شيرىاقص حقوؽ ناتجة عف بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو ن
 .(4)تـ إشيارىا

                                                             
عمر حمدي باشا، ليمى زروقي، مرجع ، غير منشور، نقلب عف 2000-02-19، المؤرخ في 765-190قرار رقـ  1

 .261-260صسابؽ، 

 . 115جماؿ بوشنافة، مرجع سابؽ، ص 2
عمر حمدي باشا، ، مجمس الدولة، الغرفة الأولى، غير منشور، نقلب عف 2000-06-12، المؤرخ في 03024قرار رقـ  3

 . 218ليمى زروقي، مرجع سابؽ ، ص
السياسية، جامعة عبد الرحماف شير الدعاوى العقارية، مذكرة ماستر في الحقوؽ، قانوف خاص، كمية الحقوؽ والعموـ  4

 . 83-82، ص2017ميرة، بجاية، السنة الجامعية 
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يمزـ شير الدعوى العقارية  10800200أيضا صدر قرار عف المحكمة العميا رقـ 
حيث جاء في مضمونو " لا يجوز فسخ تمؾ الحقوؽ أو إبطاليا إلا عف طريؽ المعارضة 

 1."بدعوى قضائية مقبولة
جاء فييا  184931تجاه الغرفة الرابعة لمجمس الدولة في قرار ليا رقـ تبعت نفس الإا

"حيث انو بالرجوع إلى العريضة الافتتاحية أماـ الغرفة الإدارية لمجمس قضاء تممساف يتضح 
وبما أف القضية تتعمؽ بإبطاؿ  63176مف المرسوـ رقـ  85نو لـ يتـ إشيارىا طبقا لممادة أ

 .(2)شيرة وعميو يتعيف عدـ قبوؿ الدعوى المستأنفة شكلب "حقوؽ عينية ثابتة بعقود م
مف المقرر قانونا إف الدعاوى القضائية الرامية إلى النطؽ بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو 

 نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا لا يمكف قبوليا إلا إذا تـ إشيارىا .
الرسمي المبرـ بيف الطاعف ومف ثـ فاف قضاة الموضوع بإبطاليـ مباشرة عقد البيع 

ي( مورثة المطعوف ضدىـ مع انو مرتكز عمى عقد صحيح  ،الحالي والمرحومة )ب
فإنيـ أساءوا بذلؾ   ،عقاري ولـ تقع معارضة مقبولة ضدهتحصمت بموجبو عمى الدفتر ال

فكؿ ىذه الآراء متناقضة ببعضيا الأمر الذي يفيـ  3تطبيؽ القانوف وعرضوا قرارىـ لمنقض "
ف القضاء لـ يعرؼ الوقوؼ عمى رأي واحد إلا بعد صدور قانوف الإجراءات المدنية أ

الذي أكد عمى وجوبيتيا ووضح ذلؾ في  25/02/2008المؤرخ في  09-08والإدارية رقـ 
 منو. 17المادة 

مف  85يستنتج مف كؿ ىذه القرارات إف موقؼ القضاء الجزائري بصدور المادة 
ذه لثبات حيث تتعارض قرارات العدالة حوؿ تطبيؽ محتوى ىلـ يعرؼ ا 76/63المرسوـ 

نو لا يعتبرىا مف أ ، ويأتي رأي الأخر يقضي بوجوبيتيا غيرالمادة  فيأخذ رأي بوجوبيتيا
، وآراء أخرى تقرىا نسبية حيث أف مشروعة النظاـ العاـ، ونجد آراء أخرى تعتبرىا جوازيو

 مف تمقاء نفسو . يالمدعلإثارتيا مف 
 

                                                             
، سنة، 2المحكمة العميا، المجمة القضائية، العدد ، الغرفة العقارية،  1994/03/16، المؤرخ في 10800200قرار رقـ  1

1995. 
، المجمة القضائية،  العدد المحكمة العمياالغرفة الرابعة لمجمس الدولة،  ،2000/03/27،المؤرخ في  184931قرار رقـ  2

 259الخاص. نقلب عف عمر حمدي باشا،  مرجع سابؽ ، ص 
 .44ص، 2014 دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع،، 4مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، ط 3
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 المطمب الثاني

 موقف المشرع من إلزامية شهر الدعاوى العقارية

المتضمف تأسيس السجؿ العقاري  76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ  85نصت المادة 
المعدؿ والمتمـ عمى " إف دعاوى القضاء الرامية إلى النطؽ بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو 

 75/74مف الأمر رقـ  04-14لممادة  نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا مسبقا طبقا
والمتضمف إعداد مسح  1975نوفمبر سنة  12الموافؽ  1995ذي القعدة عاـ  8المؤرخ في 

ذا تـ إثبات ىذا الإشيار بموجب شيادة مف  الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري وا 
 .(1)الإشيار " تأشيرالمحافظة العقارية أو تقديـ نسخة مف الطمب الموجود عميو 

لة في أاوى العقارية مف خلبؿ تطرقو لممسيظير موقؼ المشرع في إلزامية شير الدعو 
 2008فبراير  25المؤرخ في  09-08قانوف الإجراءات المدنية والإدارية بصدور قانوف رقـ 

ختلبؼ حوؿ وضع حد لمتبايف والإالمتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية يكوف قد 
فقرتيا  17في نص المادة  عتبرىا قيدا عمى رفع الدعوىإلة شير الدعاوى العقارية إذ أمس

الثالثة "يجب إشيار عريضة رفع الدعوى لدى المحافظة العقارية، إذا تعمقت بعقار أو حؽ 
ا في أوؿ جمسة ينادي فييا عمى القضية، تحت وتقديمي عيني عقاري مشير طبقا لمقانوف،

  ."2شكلب ما لـ يثبت إيداعيا للئشيارطائمة عدـ قبوليا 
ف إف الإجراءات المدنية والإدارية فمف قانو  17أماـ وضوح عبارات وألفاظ المادة و 

ؽ عيني عقاري مشير لإلزامو خضع كؿ الدعاوى المتعمقة بعقار أو حأالمشرع يكوف قد 
دائر حوؿ  ، فعمومية النص تدفع لمقوؿ بوجوب إشيار كؿ الدعاوى إذا كاف النزاعالشير

 .(3)ممكية العقارية أو أي حؽ عيني عقاري آخر إذا كاف مشيرا

                                                             
 العقاري المعدؿ والمتمـ، السالؼ ذكره. ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ63-76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  85المادة  1
، المتضمف قانوف الاجراءات المدنية والإدارية، الجريدة 2008فبراير  25، المؤرخ في 09-08مف القانوف رقـ  17المادة  2

 .2008ابريؿ  23، الصادرة في 21الرسمية عدد
، 2015، دار ىومة لمطباعة والنشر، الجزائر، 2طويس فتحي، الشير العقاري في القانوف الجزائري والقوانيف المقارنة،  3

 .621ص
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" وبصفة عامة كؿ التعديلبت  75/74مف الأمر  14ونصت الفقرة الرابعة مف المادة 
 .(1)" لموضعية القانونية لمعقار محدد ومسجؿ في مجموعة البطاقات العقارية

والإدارية " ينظر القسـ العقاري في مف قانوف الإجراءات المدنية  515كذلؾ المادة 
 ".2الدعاوى المتعمقة بإبطاؿ أو فسخ أو تعديؿ أو نقض الحقوؽ المترتبة عمى عقود تـ شيرىا

مف نفس القانوف " ترفع الدعوى أماـ القسـ العقاري وينظر  519كما أضافت المادة 
اصة بشير دعاوى فييا حسب الإجراءات الواردة في ىذا القانوف مع مراعاة الأحكاـ الخ

 " . 3الفسخ أو الإبطاؿ أو التعديؿ أو النقض في حقوؽ قائمة عمى عقود تـ شيرىا
 17وعند الرجوع إلى مجموعة النصوص القانونية نرى أف المشرع في نص المادة 

 " . 4المذكورة أعلبه بعبارة " يجب إشيار عريضة الدعوى
ة " ...لا يمكف قبوليا إلا إذا تـ المذكورة أعلبه بعبار  85كما أضاؼ في نص المادة 

 ". 5شيرىا مسبقا
مف نفس القانوف عبارة " ..الحقوؽ المترتبة عمى عقود تـ  515وأضاؼ في المادة 

 . (7)"...مع مراعاة الأحكاـ الخاصة شير دعاوى..." 519" وقولو في المادة  6شيرىا
حيث انو يتبيف  يفيـ مف مجموع ىذه النصوص أنيا أتت عمى صفة الإلزاـ والوجوب

 85أف المشرع قد قصر شير الدعاوى القضائية العقارية عمى الدعاوى محدودة في المادة 
 .وىي الرامية إلى البطلبف أو الفسخ أو الإلغاء أو النقض 63-76مف المرسوـ التنفيذي رقـ 

 مف الشير الواجبة العقارية الدعاوى شير مواضيع المشرع حدد الحصر سبيؿ عمى
 لمتصرفات بالنسبة سواء الاشيار ىذا تبعات الى يتطرؽ لـ لكنو منو 519 المادة نص خلبؿ

 مكرر 16 المادة المشرع ثدستحإ فأ لىإ العقاري السجؿ مف وشطبيا شيرىا آليات لىإ وأ
                                                             

، المتضمف إعداد مسح الأراضي وتأسيس السحؿ 1975نوفمبر  12، المؤرخ في  74-75مف الأمر رقـ  14المادة  1
، يتضمف قانوف 1918ديسمبر  27، المؤرخ في 18-18، المعدؿ والمتمـ بالقانوف 92العقاري، الجريدة الرسمية العدد

 .2019ديسمبر  30، الصادر في 79الجريدة الرسمية العدد  2019ية في سنة المال
 ، المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، السالؼ ذكره.09-08مف القانوف رقـ  515المادة  2
 ، المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، السالؼ  ذكره 09-08مف القانوف رقـ  519المادة  3
 ، المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، السالؼ  ذكره09-08مف القانوف رقـ  17المادة  4
 ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  85المادة  5
 والإدارية، السالؼ ذكره. ، المتضمف قانوف الإجراءات المدنية09-08مف القانوف رقـ  515المادة  6
 ، المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، السالؼ ذكره.09-08مف القانوف رقـ  519المادة  7
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 العقاري السجؿ وتأسيس للؤراضي العاـ المسح عدادإ والمتضمف 74_75  مرالأ مف
 .2019 لسنة الجديد المالية قانوف المتضمف 18_ 18 القانوف مف 35 المادة بموجب

لة شير الدعوى العقارية إذ أؿ مسبذلؾ يتضح أف المشرع قد وضع حدا لمخلبؼ حو 
إنو ليس كؿ الدعاوى العقارية يجب  الإشارةنو يجب أ، غير عمى رفع الدعوى عتبرىا قيداإ
في فقرتيا الأخيرة  17المادة ، كما قد يفيـ مف سياؽ خضاعيا لمشير بالمحافظة العقاريةإ

فتتاحية ىي تمؾ المذكورة في المادتيف لعقارية المعنية بشير العريضة الإحيث أف الدعاوى ا
، فالمعنية ىي فقط تمؾ المنصبة حوؿ الطعف في صحة المذكورتاف سابقا 515و 85

ء العقار بشير العريضة المتعمقة بإخلب يالمدعوبالتالي فلب يعقؿ مطالبة  المحرر المشير،
 .( 1)مثلب

فمبادئ الشير العقاري تقتضي شير الدعاوى العقارية الرامية إلى فسخ أو تعديؿ أو   
 .(2)إلغاء ..الحؽ العيني العقاري تجعؿ المتعامؿ في العقار عالما بحالتو القانونية

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
 .262-261مرجع سابؽ، ص ليمى رزوقي، عمر حمدي باشا،  1
 .41مجيد خمفوني، مرجع سابؽ، ص 2
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 المبحث الثاني 
 نطاق الدعاوى العقارية الواجبة الشهر 

الشير العقاري في شير الدعاوى العقارية التي ترمي إلى فسخ أو تعديؿ تقضي مبادئ 
العيني العقاري حتى لا يكوف المتعامؿ في العقار عمى عمـ بحالتو  أو نقض الحؽ أو إلغاء
 .(1)القانونية

ة عمى حقوؽ بينبغي أف تكوف منص كما وضع شرط يتمثؿ في أف الدعاوى العقاري،
إذا لـ تكف ىذه الحقوؽ كذلؾ فالأصؿ أف الدعوى العقارية لا تسمع إما  عينية عقارية مشيرة،

أصلب مف طرؼ الجية القضائية ولا يتصور إخضاعيا إلى إشيار بالمحافظة العقارية طالما 
 .(2)أف الحؽ العيني الذي تتمحور عميو الخصوصية القضائية غير مشيرة

صريح واجبة الشير وعميو وىناؾ دعاوى أخرى لـ ينص المشرع الجزائري عمييا بشكؿ 
سنحاوؿ دراسة الدعاوى القضائية العقارية الخاضعة لمقضاء العادي في المطمب الأوؿ وفي 

 المطمب الثاني دراسة لمدعاوى القضائية العقارية الخاضعة لمقضاء الإداري. 
 

 المطمب الأول 

 . العاديالدعاوى القضائية العقارية الخاضعة لمقضاء 

لأربعة أنواع مف مف حيث الترتيب الزمني  63/76مف المرسوـ رقـ  85أشارت المادة 
أو  وىي الدعاوى الرامية لمنطؽ بفسخ، الدعاوى الواجبة الشير تحت طائمة عدـ القبوؿ،

 .(3)أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا أو إلغاء، إبطاؿ،
 
 
 
 

                                                             
 . 42ص مرجع  سابؽ،مجيد خمفوني،   1
 .نفسياصفحة المرجع نفسو،  2
 . 396حميدي محمد لميف، مرجع  سابؽ، ص 3
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 الفرع الأول
 دعوى الفسخ

حد أوترفع في حالة إخلبؿ  ،(1)يراد فسخوتقضي ىذه الدعوى وجود محرر مشير 
المتبقي في ذمتو  ةالمبيع شتري عف تسديد ثمف العيفف يمتنع المأك لتزاماتو،المتعاقديف بالإ

 .(2)إذا كانت عممية البيع قد تمت بالتقسيط
مف  119ولإمكاف فسخ العقد يجب أف تتوفر الشروط المنصوصة عنيا في المادة   
 : لمدنيالقانوف ا

 لتزامو.بإحد المتعاقديف أأف يخؿ  -
 لتزامو أو مستعدا لتنفيذه .إأف يكوف طالب الفسخ قد نفذ  -
 .(3)أف يكوف طالب الفسخ قادرا عمى إعادة الحالة كما كانت عميو قبؿ التعاقد -

ف شير دعوى الفسخ تمكف إف ،لعقد موضوع الدعوى بيع عقار مثلبوعميو إذا كاف ا
تصرؼ نزاع بشاف ىذا العقد ومنو وفي حالة محاولة احد الأطراؼ ال الغير مف العمـ بوجود

حتجاج بأنو كاف حسف النية فلب يمكف لمغير مشتري العقار الإ ،ثناء سير الدعوىأفي العقار 
ي حسف النية لا يمكف أف ىذه الواقعة لأ ،نتزاع حيازتو لوإنو لا يمكف ا  و  ،عقارعند شرائو لم

تفيد أف أطراؼ العقد  ،لعقارية لمعقار موضوع دعوى الفسخالبطاقة اإثباتيا لوجود تأشيرة عمى 
 .4ىـ في نزاع قضائي

 والفسخ أنواع : 
  3الفسخ الإتفاقي -0

أف لمطرفيف المتعاديف الحؽ  يقصد بالفسخ الإتفاقي في مجاؿ العقود الممزمة لمجانبيف،
تفاؽ عند إبراـ العقد عمى انو يجوز لأحدىما فسخ العقد إذا لـ يقـ الطرؼ الآخر بتنفيذ في الإ

 لتزاماتو الناشئة مف ىذا العقد دوف المجوء إلى القاضي.إ
 وتتمثؿ شروط الفسخ الاتفاقي في :  

                                                             
 . 398ص حميدي محمد لميف، مرجع  سابؽ، 1
 . 215عمر حمدي باشا ، ليمى زروقي ، مرجع سابؽ، ص 2
 . 85بوقرة العمرية، مرجع سابؽ، ص 3
 399حميدي محمدي لميف، مرجع سابؽ، ص 4
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 تفاؽ عمى الفسخ .إيجب أف يكوف ىناؾ  -
 قضائي .ستبعاد الفسخ الإتفاؽ يجب أف يكوف المقصود مف الإ -
حد المتعاقديف أىو عدـ تنفيذ  إمكاف فسخ العقدتفاؽ عمى يجب أف يكوف سبب الإ -
 .1لتزاماتولإ

  ،متعمؽ بحقوؽ مشيرة بالنسبة لمغيرامية إلى فسخ عقد ناتج أو ز لإوحتى تنفذ آثار الدعاوى 
 .2يجب شير ىذه الدعاوى

 :نفساخ(الفسخ بقوة القانون)الإ  -9
"في العقود الممزمة لجانبيف إذا انقضى  :القانوف المدنيمف  121صت المادة ن  

لتزامات المقابمة لو ويفسخ العقد بحكـ نقضت معو الإإ ستحالة تنفيذه،إلالتزاـ بسبب ا
 .3القانوف"

 ستحالة التنفيذ كقوة قاىرة،إلتزاـ سبب نقضاء الإإنو في حالة أيستخمص مف ىذه المادة 
 .البيع فيفسخ العقد بقوة القانوف كحاؿ زلزاؿ الذي ييدـ العقار محؿ

ستحاؿ امف تمقاء نفسو إذا ويتضح كذلؾ مف نص المادة المذكورة بأنو بفسخ العقد   
وبناء عمى ذلؾ تنقضي  ،اف يكوف ممزما بتسميـ شيء ثـ ىمؾلتزاـ احد الطرفيف كإتنفيذ 

ذلؾ أف ولكف ليس معنى  ،عذرا أو حكـ قضائيأزامات الطرؼ الآخر دوف حاجة إلى لتإ
 .4ستحالة التنفيذإرفاف أماـ القاضي لإثبات بؿ قد يترافع الط  ،القضاء يكوف بمنأى عف العقد

  3الفسخ القضائي -3
أف حؿ الرابطة التعاقدية لا يقع مف تمقاء  المقصود مف فسخ العقد عف طريؽ القضاء، 

أماـ القضاء دوف أف وىو الفسخ  نظرا لما ىذا الإجراء مف خطورة بالغة، نفسو كقاعدة عامة،
 .(5)يكوف منصوص عميو في العقد

                                                             
ليمى لبيض، شير الدعاوى القضائية في القانوف الجزائري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة   1

 .300العدد التاسع، ص
 الصفحة نفسيا. المرجع نفسو، 2
، 44العدد، الجريدة الرسمية 2005يونيو  20، المؤرخ في 10-05مف القانوف المدني المعدؿ بالقانوف رقـ  121 المادة 3

 .22ص 
 .317ليمى لبيض، مرجع سابؽ، ص 4
 . 87مرجع نفسو، صال 5
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 وحتى يتسنى لمدائف طمب الفسخ أماـ القضاء لابد مف توفر الشروط:   
 لتزامات المتقابمة.التي تكوف بيف الإ أف يكوف مجالو عقد ممزـ لجانبيف، -
كونو جزاء لتزامو وىذا الأخير شرط جوىري لمفسخ إيكوف الإخلبؿ مف الطرؼ الثاني ب أف -

 .تذار المديفعإوألزـ القانوف زعـ ذلؾ ب مقرر لفائدة الدائف،
 لتزاماتو أو مستعد لتنفيذىا .إيكوف المديف قد نفذ  -
 .(1)أف يكوف الدائف قادرا عمى إعادة الحالة لما كانت عميو قبؿ التعاقد -

 :مى أحكاـ الفسخ القضائي فيما يميوبذلؾ تتج
قديف فمو أف يطالب بتنفيذ العقد أو بفسخو وليس لممحكمة أف ختياري لممتعاإالفسخ حؽ  -

 تقضي بو مف تمقاء نفسيا .
  .ذلؾ الظروؼقتضت إيمنح لأحد المتعاقديف أجلب إذا  الفسخ أمر تقديري لمقاضي ولو أف -
فإذا كاف ىناؾ بيع رد الثمف   ،لة إلى ما كانت عميو قبؿ التعاقدإذا فسخ العقد تعاد الحا -

عميو قبؿ الحكـ  تانما ك ستحاؿ رد الحالة إلىإفإذا  ،إلى المشتري والشيء المبيع إلى البائع
 .2مد المديف مثلب ألا يرد ما استمـ مف الدائف جاز الحكـ بالتعويضعت فإفبالفسخ 

 الفرع الثاني
 دعوى التعديل

لتماس تعديؿ الحؽ العيني  إتمؾ التي يضطر فييا رافع الدعوى دعوى التعديؿ ىي 
. مثاؿ ذلؾ دعوى تعديؿ الدفتر العقاري المتضمف إلغاء بياف دوف المطالبة بإلغائو كميا فقط،

حد خانات الدفتر العقاري أف العقار في أف يقيد في أك (3)مف البيانات غير الصحيحة فيو
ثر ذلؾ يقوـ المالؾ برفع دعوى أعمى  ،شيادة رفع الرىفحيف المالؾ يحوز في  ،حالة رىف

أماـ القضاء لممطالبة بتعديؿ الدفتر العقاري وذلؾ يحذؼ إحدى البيانات التي تـ الغمط فييا 
 4كحذؼ قيد الرىف الوارد في الخانة عمى أساس أف المالؾ يممؾ شيادة رفع الرىف ،فحسب

                                                             
 . 9خديجة راضية سيداف، ليدية صادو، مرجع سابؽ، ص 1
 .299ص ليمى لبيض، مرجع سابؽ،  2
الحقوؽ، حفصة درويش، وفاء شيعاوي، شير عريضة الدعوى العقارية، المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية والسياسية، كمية  3

 . 195جامعة الجزائر، ص
 .196-195، صالمرجع نفسو 4
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أصمية كانت أو تبعية ومف أىميا ما نصت ىذه الدعوى ترمي إلى تعديؿ حقوؽ عقارية   
 .بنصيا  (1)مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 519عميو المادة 

 "ينظر القسـ العقاري عمى الخصوص في القضايا الآتية :
 في حؽ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى والتأمينات العينية . - 
 ستعماؿ وحؽ السكف .نتفاع وحؽ الإفي الحيازة والتقادـ وحؽ الإ - 
 في نشاط الترقية . - 
 في الممكية المشتركة في العقارات المبنية والممكية عمى الشيوع. - 
 في إثبات الممكية العقارية . - 
 في الشفعة . - 
 في اليبات والوصايا المتعمقة بالعقارات . - 
 نتفاع .‘في التنازؿ عمى الممكية وحؽ اؿ - 
 في القسمة وتحديد المعالـ . - 
 في إيجار السكنات والمحلبت المينية . - 
 .(2)" في الإيجارات الفلبحية - 

المتضمف إعداد السمح العاـ للؤراضي  75/74مف الأمر  14/4كذلؾ نصت المادة 
جؿ مسؾ مجموعة البطاقات العقارية أف أنو لابد الإشارة مف أعمى  وتأسيس السجؿ العقاري،

إلى محؿ تعديؿ لموضعية القانونية لعقار محدد ومسجؿ في مجموعة البطاقات  يشير
نو يجب شير الدعوى القضائية لمتعديؿ في وضعية القانونية أوتبيف مما سبؽ  ،3العقارية

ثر أويظير  ،حدودا أو موقعا ،لمعقار ذلؾ أف التعديؿ فيو مساس بالوحدة العقارية مساحة
 .4دة وبالنسبة لمغير لمعرفة الدقيؽ لمعقار محؿ أي عقد رسميذلؾ بالنسبة لأطراؼ المتعاق

 

                                                             
 . 87بوقرة العمرية، مرجع سابؽ، ص 1
 .، الصفحة نفسياالمرجع نفسو 2
، المتضمف مسح اعداد الراضي وتأسيس السجؿ 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74، مف الأمر 14/04المادة  3

، متضمف قانوف 2018ديسمبر  27، المؤرخ في 18-18المتمـ بالقانوف ، المعدؿ و 92العقاري، الجريدة الرسمية العدد 
 .2018ديسمبر  30، الصادرة في 79، جريدة الرسمية عدد 2019المالية 

  196، ص196شيعاوي، مرجع سابؽ، ص ، وفاءحفصة درويش 4
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 الفرع الثالث

 دعوى الإبطال

نعداـ الأىمية إك شرط مف شروط الصحة، نقصاف عترى العقدإتمارس في حالة ما إذا 
الي تكوف ىذه الدعوى وبالت (1)الغبف الغمط، الإكراه، أو عيب مف عيوب الإدارة كالتدليس،

يتـ رفع الدعوى  صاحب المصمحة في إبطاؿ العقد عمى أف ،الدعوى أطراؼحد أبمبادرة مف 
 ،فيويبدأ سرياف ىذه المدة في حالة نقص الأىمية مف اليوـ الذي تزوؿ  ،سنوات 05جؿ أفي 

نص نقطاعو عملب بإوحالة الإكراه مف يوـ  ،التدليس مف اليوـ الذي يكتشؼ فيووحالة الغمط و 
 .المدنيمف القانوف  101المادة 

عتبارىا تيدد إب ،لدى المحافظة العقارية المختصة ىنا يجب أف تشير دعوى الإبطاؿ
لرافع  اً المركز القانوني لصاحب الحؽ العقاري المشير وبالتالي يعتبر ىذا الإشيار ضمان

 .2الدعوى لإبطاؿ المحرر المشير قبؿ أف تنتقؿ ممكية ىذا الحؽ العقاري 
 الفرع الرابع 

 البطلاندعوى 

السبب أو وجود نص خاص  التراضي، نعداـ ركف مف أركاف العقد،إوترفع في حالة   
ف دعوى بطلبف العقود العرفية أالصدد  ىذا ويجب الإشارة في في القانوف يقضي بالبطلبف،

المنصبة عمى العقارات لا يستوجب شيرىا، لأنو لا يوجد ليا أصؿ ثابت بالمحافظة العقارية 
 .(3)يمكف شيرىا وبالتالي لا
ذلؾ أف العقد الباطؿ –البطلبف النسبي  -وتبعا لذلؾ نميز بيف البطلبف والإبطاؿ   

نعداـ المحؿ أو السبب أو عدـ مشروعيتيما إو العقد الذي لـ يستوفي أركانو كبطلبنا مطمقا ى
والعقد الباطؿ بطلبنا مطمقا لا تمحقو  ،لشكمية في العقود التي تتطمب ذلؾأو الإخلبؿ بركف ا

 إجازة ولا يتقادـ ويكوف جزاء بطلبف العقد اعتباره كاف لـ يكف مف تاريخ إبرامو بأثر رجعي

                                                             
 . 255عمر حمدي باشا، ليمى زروقي، مرجع سابؽ، ص 1
  .400حميدي محمد لميف، مرجع سابؽ، ص 2
 . 113جماؿ بوشنافة، مرجع سابؽ، ص 3
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إما العقد القابؿ للئبطاؿ أو الباطؿ بطلبنا نسبيا عندما يكوف في عقد صحيح ومنتج لجميع 
أي إذا شاب رضا  ،تو الإبطاؿنو ميدد بالزواؿ إذا طمب ذلؾ المقرر لمصمحأآثاره إلا 

فتمحؽ ىذا العقد الإجازة ويسقط  ،المتعاقديف عيب مف عيوب الرضا أو كاف ناقص أىمية
 .1بالتقادـ

 الخامسالفرع 

 دعوى النقض 

مف القانوف المدني عف القسمة الودية وشروطيا وطريقة رفع  732المادة تعرضت 
وقد إخضاعيا  التي لا يجوز لغير المالؾ رفعيا،ىذه الأخيرة تعد مف دعاوى الممكية  دعواىا،

 . (2)المشرع لمشير العقاري الممزـ
 دعوى نقض القسمة الودية .0

طريؽ القضاء في حالة عدـ قسمة العقار المشاع سواء عف  الشيوعيمكف لمملبؾ   
 اعند توافر شروطيا لا سيم ،بموجب القسمة الودية أو الرضائيةوعف طريؽ الاتفاؽ  ،تفاؽالإ
مف القانوف  732نص المادة وفقا ل ،تفاقيـ وعدـ وجود مف بيف الملبؾ ناقص الأىميةإ

بحيث أف القانوف يفرض عمى الوالي أبا كاف أو أما والوصي والمقدـ الحصوؿ عمى  ،المدني
مصالحة الإذف مف القاضي في كؿ تصرؼ يتعمؽ ببيع عقار أو قسمة أو رىنو أو إجراء 

تفاؽ ما ويسري عمى ىذا الإ ،بيف الشركاء وجود إجماع ،الودية أو تفاقيةوتقتضي القسمة الإ
 .3يسري عمى جميع العقود مف أحكاـ 

 :ية ولكف بشروط حددتيا المادة وىينو يمكف نقض عقد القسمة الودإوبذلؾ ف
 .أف يكوف ىناؾ عقد قسمة ودية -
 .مة غبنا يزيد عف الخمسحد المتقاسميف مف القسأأف يمحؽ  -

ترفع الدعوى القضائية بنقض القسمة خلبؿ السنة التالية لمقسمة حسب يجب أف  -
 مف القانوف المدني . 732/2نص المادة 

                                                             
 .113ص  جماؿ بوشنافة، مرجع سابؽ، 1
 . 86بوقرة العمرية، مرجع سابؽ، ص 2
 . 403- 402حميدي محمد لميف، مرجع سابؽ، ص 3
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ويظير وجوب شير الدعوى القضائية بنقض القسمة مف حيث أف الممكية العقارية   
في حالة إجابة طمب المتقاسـ الذي يثبت انو لحقو غبف منيا يزيد عف الخمس إلى الرجوع 

ذلؾ لإعلبـ الغير   ،ت بموجب الحكـ القضائيالشيوع قبؿ القسمة الودية التي نقض لحالة
 .1حسف النية بحالة العقار المفرز الذي يمكف أف يعود مشاعا بيف المتقاسميف 

 المطمب الثاني

 الدعاوى القضائية العقارية الخاضعة لمقضاء الإداري 

مف جانب  ستعمالاا  نتشار و إالجزائر أكثر الدعاوى الإدارية  تعتبر دعوى الإلغاء في  
ف خصيا بالكثير مف القواعد أىتماـ المشرع الجزائري بيا بإالمتقاضيف وىو ما يفسر 

والأحكاـ وعمى الرغـ مف أىميتيا لـ يضع ليا المشرع تعريفا في قانوف الإجراءات المدنية 
 .(2)والإدارية

ف ىذه إف مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، 801و 800طبقا لنص المادة 
لدولة أو الولاية أو البمدية حد أطرافيا اأء القرارات الإدارية والتي يكوف الدعوى ترمي إلى إلغا

 .(3)المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية ىحداأو 
 الفرع الأول 

 شهر دعاوى الإلغاء المتعمقة بالتحقيق العقاري 3  

 02 – 07دات الممكية في إطار التحقيؽ العقاري الذي ينظمو القانوف رقـ تسمـ سن
وقد  الغرض منو إنشاء حقوؽ عقارية عينية في مناطؽ لـ يتـ بعد مسح الأراضي فييا،

 .(4)ستحدث المشرع ىذا السند كبديؿ عف عقد الشيرة وىذه الأخيرة لا تخموا مف النزاعاتإ

                                                             
 194-193حفصة درويش، وفاء شيعاوي، مرجع سابؽ، ص 1
 .194، صنفسومرجع  2
 .406ميدي محمد لميف، مرجع سابؽ، صح 3
محمد غميسي، الشير العقاري كآلية لحماية الممكية في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر، كمية الحقوؽ والعموـ طمحة  4

 .112، ص2014السياسية، جامعة محمد خيضر بسكرة، الجزائر، 
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في ىذا الأمر ىو الإلغاء المتعمؽ بالتحقيؽ العقاري الذي ييـ موضوعنا وىو  اما يغنين
مف مرسوـ  85محؿ الإلغاء الواجب الشير لدى المحافظة العقارية عملب بإحكاـ المادة 

 . 09-08وكذا المادة مف القانوف  63-76
 شهر دعاوى إلغاء قرار التحقيق العقاري0-3

إف نتائج التحقيؽ العقاري الميدانية التي يقوـ بيا المحقؽ العقاري أثناء أداء ميامو عند 
عتراؼ ختمؼ التحريات والتي تقضي رفض الإالتصريحات والشيادات والوثائؽ وم تسجيؿ

مصالح المسؤوؿ  إلىبالحيازة والتقادـ المكسب تؤدي إلى إيداع الممؼ ومحاضر التحقيؽ 
عقاري الذي يحرر مقرر سبب برفض الترقيـ العقاري يبمغ حسب الحالة إلى لمحفظ ال ةالولائي

جؿ أقصاه ستة أشير مف أالمعني صاحب طمب فتح التحقيؽ أو المعنييف أو الوالي في 
 .(1)تاريخ إيداع الطمب

عتراضات تقييد ىذه الأخيرة في السجؿ الخاص ويحدد المحقؽ إوفي حالة تسجيؿ 
وفي  محضر في نياية الجمسة يتضمف محتوى الصمح مف عدمو،العقاري جمسة صمح يحرر 

حالة ما إذا جاءت محاولة الصمح بالفشؿ يبيف في محضره مبينا فيو مواقؼ ومطالب 
ويسمـ لكؿ منيـ نسخة مف  الأطراؼ وما قدمو كؿ مف مستندات لدعـ اعتراضو،

 .(2)المحضر
أو مديرية  إدارية كالبمدية، بيف طالب إثبات الممكية وأشخاص معنويةف كاف النزاع إف

أو المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية يؤوؿ الاختصاص لجية  أملبؾ الدولية،
مف نفس القانوف التي  803 ختصاص الإقميمي طبقا لممادةإما مف حيث الإ القضاء الإداري،

 القانوفمف ىذا  38 -37نصت عمى تحديد الاختصاص الإقميمي لممحاكـ طبقا لممادتيف 
ختصاصيا موطف إختصاص لممحكمة الواقعة في دائرة منو يكوف الإ 37وطبقا لممادة

ختصاص لممحكمة الإدارية التي يقع ف لـ يكف لو موطف معروؼ فيؤوؿ الإا  و  عميو، المدعى

                                                             
لمبحوث عبد العزيز محمودي، التحقيؽ العقاري كآلية لتسميـ سند الممكية العقارية الخاصة، مجمة الادارة والتنمية  1

 . 113د، س، ف، ص 3والدرايات، جامعة سعد دحمب، البميدة، الجزائر، عدد
، دار ىومة لمطباعة والنشر 8عبد الحفيظ عبيدة، اثبات الممكية العقارية والحقوؽ العقارية في التشريع الجزائري، ط 2

 . 219، ص2013
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جية ختصاص طبقا ليذا الأخير لمختيار الموطف فيؤوؿ الإإوفي حالة  فييا آخر موطف لو،
 .(1)حدىـأختصاصا موطف إفي دائرة القضائية التي يقع 
فقد حددت آجاؿ رفع الدعوى بشيريف مف تاريخ  02-07مف القانوف  12وطبقا لممادة 

 ،12مف  5تسميـ المعنييف محضر عدـ الصمح تحت طائمة رفضيا وكما الزمف الفقرة 
 14و 13فتتاحية مستوفية لأحكاـ المواد تكوف العريضة الإ 63-76ف المرسوـ م 85والمادة 

 .(2)وما يمييا مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ولابد مف شيرىا لدى المحافظة العقارية
وفي حالة رفع الدعوى يترتب عمييا توقيؼ جميع إجراءات معاينة حؽ الممكية العقارية 
ثباتيا إلى غاية صدور حكـ أو قرار في الدعوى واستنفذوا طرؽ الطعف العادية نيائي حائز  وا 

ىذا  وعند صدور مف القانوف المدني، 383وة الشيء المقضي فيو طبقا لنص المادة لق
 .(3)الأخير يكمؿ إجراءات التحقيؽ طبقا لمقتضى القرار أو الحكـ

 شهر دعوى إلغاء قرار رفض الترقيم 3 -9
وتكوف النتيجة لا تثبت حؽ المعني في الترقيـ يحرر  نتياء مف عممية التحقيؽ،عند الإ

بتبميغ قراره  اممزم ويكوف برفض الترقيـ العقاري هالحفظ العقاري مقررا يسبب فيو قرار مدير 
 17وطبقا لممادة  ستة أشير كأجؿ أقصى تسري مف يوـ إيداع طمب فتح التحقيؽ، ظرؼفي 
يكوف مقرر الرفض قابلب لمطعف أماـ الجية القضائية الإدارية  02-07مف القانوف  02فقرة

ولابد مف توافر الشروط  ،(4)اؿ المقررة قانونا لمطعف في القرارات الإداريةالمختصة خلبؿ الآج
وكما ألزمت  الموضوعية والشكمية لصاحب المصمحة لرفع دعوى إلغاء أماـ القضاء،

مف الإجراءات المدنية والإدارية عف إخضاع  17وكذا المادة  63-76مرسوـ  85المادتيف 
 .(5)العقاريةالعريضة لشيرىا في المحافظة 

                                                             
 . 37خديجة راضية سيداف، ليدية صادو، مرجع سابؽ، ص 1
 . 223الحفيظ عبيدة، مرجع سابؽ، صعبد  2
 . 224-223، صالمرجع نفسو 3
 . 37خديجة راضية سيداف، ليدية صادو، مرجع سابؽ،  ص 4
 . 38المرجع نفسو، ص 5
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أشير تسري مف يوـ تبميغ المقرر  4ويحؽ لممعني الطعف في ىذا القرار في خلبؿ مدة 
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية بموجب دعوى إلغاء أماـ المحكمة  829عملب بالمادة 

 .(1)الإدارية المختصة
 شهر دعوى إلغاء الترقيم العقاري 3 -3

سـ الحائز إويصدر مقررا بالترقيـ العقاري ب الممكية العقاريةعندما يتـ إجراء معاينة حؽ 
ينفذ ىذا المقرر بإخضاعيا لإتماـ إجراءات شير الحقوؽ العقارية  محؿ التحقيؽ العقاري،

وكذا تسجيؿ وشير ىذا القرار تـ عمى أساس  المعاينة والمثبتة في مقرر الترقيـ العقاري،
يقوـ مسؤوؿ مصالح الحفظ  وثائؽ مزورة، تصريحات غير صحيحة أو عمى أساس تقديـ

برفع دعوى قضائية  02-07مف القانوف  18طبقا لمقتضيات أحكاـ المادة  العقاري الولائي،
أماـ المحكمة الإدارية لممطالبة بإلغاء الترقيـ العقاري المعني أي إلغاء مقرر الترقيـ وما 

جراءات  .2ترتب مف آثار وا 
 147_08قـ و المرسوـ التنفيذي ر  02_07قانوف رقـ مف  12ف ما جاءت بو المادة إ

مف  85ما يترتب عمييا مف آثار يختمؼ عف احكاـ المادة مف شير عريضة الدعوى و 
و التي لـ توجب  09_08مف قانوف  17و كذا احكاـ المادة  63_76المرسوـ التنفيذي رقـ 

أو إلغاء أو نقض أو تعديؿ لا الرامية الى النطؽ بالفسخ أو إبطاؿ إشير الدعاوى القضائية 
ا ىو المنازعة في حقوؽ مشيرة إذ أف مبرر الشير ىن حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ شيرىا،

 ف الحؽ ثابتا بعد،عتراضات التحقيؽ العقاري، لأا  ت و منازعاالذي لا وجود لو في  ءيالش
 .3سندات الممكية لـ تحرر و لـ تشير بعدو 

 لفرع الثاني  

 المتعمقة بشهادة الحيازة شهر دعاوى الإلغاء  

                                                             
 . 113طمحة محمد غميسي، مرجع سابؽ، ص 1
 .229-228عبد الحفيظ عبيدة، مرجع سابؽ،  2
 .91ليمى لبيض، مرجع سابؽ، ص  3
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الحيازة ىي ممارسة الصلبحيات المترتبة بالحؽ عمى العيف سواء كاف الشخص مالكا 
وقد  ،(1)يفترض أف الشخص الغير المالؾ لمغيف يتصرؼ كأنو ىو المالؾف ،تكوف أـ لا

"يمكف لكؿ شخص حسب مفيوـ المادة  :مف قانوف التوجيو العقاري عمى 39نصت المادة 
يمارس في أراضي الممكية  ،1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  مف 823

الخاصة التي لـ تحرر عقودىا ممكية مستمرة وغير متقطعة وىادئة وعلبنية يشوبيا شبية أف 
يحصؿ عمى سند حيازي يسمى شيادة الحيازة وىي تخضع لتشكيميات التسجيؿ والإشيار 

 ". (2)ـ فييا إعداد تسجيؿ مسح الأراضيالعقاري وذلؾ في المناطؽ التي لـ يت
المذكورة أعلبه انو لكؿ شخص حتى إف كاف ليس  39ويتضح مف خلبؿ نص المادة   

مالكا أف يتقدـ بطمب لمحصوؿ عمى شيادة الحيازة بشرط أف يكوف حائزا في أراضي ممكية 
ليست مشوبة ة و ولابد أف تكوف الحيازة ىادئة وعلبني والتي لـ تحرر عقودىا بعد، خاصة،

نو لا يمكف تقديـ طمب لمحصوؿ عمى شيادة الحيازة في الأراضي التي أبشبية ويفيـ أيضا 
لكنو جائز قبؿ المسح أو عند القيد الأوؿ بشرط أف يفرغ في  تـ إجراء المسح العاـ فييا،

تصرؼ قانوني لسند الممكية المحرر في إطار قانوف التحقيؽ العقاري أو حكـ تثبت اكتسابيا 
فالحائز المتحصؿ عمى سند حيازي عومؿ مف طرؼ المشرع معاممة المالؾ الذي  بالتقادـ،

 .(3)يحوز سند ممكية مشير
مف القانوف المذكور  39وتمنح شيادة الحيازة مف طرؼ رئيس البمدية طبقا لممادة 

أعلبه وىي شيادة رسمية لا تنتقؿ الممكية إنما ترتب بعض أثار التي لا يعرؼ بيا سوى 
ف جية ف ىذا السند عقد إداري صادر مإر العقاري فنو بعد إتماـ عممية الدفتأعمما  المالؾ،

 .(4)ختصاص القاضي الإداريإدارية والطعف فيو يخضع للئ
وىو  محائز غير أف ذلؾ لا يعني عدـ قابميتيا لمطعف،لقره المشرع الجزائري أورغـ ما 

نو في حالة ظيور أإذ  لغاء شيادة الحيازة،الأمر الذي ييـ دراستنا أي الطعف عف طريؽ الإ

                                                             
، 2013، دار ىومة لمطباعة والنشر، الجزائر، 7ة والنظاـ العقاري في الجزائر)العقار(، طبعةعمار عموي، الممكي 1

 . 135ص
، المتضمف قانوف التوجيو العقاري، الجريدة الرسمية 1990نوفمبر  18، المؤرخ في 25-90مف قانوف رقـ  39المادة  2

 .1560، ص 49عدد 
 . 156، ص2001ومة لمطباعة والنشر، عمر حميدي باشا، محررات شير الحيازة، دار ى 3
 .64عمر حمدي باشا، ليمى زروقي، مرجع سابؽ، ص 4
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سند ممكية رسمي فقد أعطى لو القانوف حؽ رفع دعوى إلغاء  المالؾ الحقيقي الذي يحوز  
فييا قاضي الغرفة الإدارية المحمية عمى  بالنظر شيادة الحيازة المقدمة لمحائز ويختص

رئيس محررة مف طرؼ أساس أف الدعوى في ىذه الحالة ترفع لإلغاء وثيقة إدارية محمية 
 طمبالمجمس الشعبي البمدي كوف أف رئيس البمدية ىو الذي سمـ ىذه الشيادة بناء عمى 

المحكمة لغاء أماـ وترفع دعوى الإ ،(1)فيرفع المالؾ الحقيقي دعوى ضد البمديةصاحبيا 
 .(2)ختصاصيا العقار المعنيإالإدارية الكائف بدائرة 

ستغلبؿ إضافة إلى بعض ستعماؿ والإشيادة الحيازة تمنح الحائز حؽ الإفيلبحظ أف 
التصرفات لا يعترؼ بيا إلا لممالؾ عدى البيع أو اليبة أو الحقوؽ العينية العقارية الأخرى 

الؾ الحقيقي إذا ظير وحصؿ عمى إلغاء شيادة الحيازة ممزما فيي ذات أثار خطيرة تجعؿ الم
ف الرىف الذي إف ،3بالتصرفات التي قاـ بيا الحائز في حدود صلبحيتو مف بناء ورىف وغيره

يكوف قد أنشأه الحائز يبقى صحيحا ويسري في مواجية المالؾ وىو تقريبا نفس الحكـ الذي 
 مف القانوف المدني. 885قررتو المادة 

 17أكدتو المادة ضرورة شير الدعوى و  63_76لمرسوـ مف ا 85حيث ألزمت المادة 
 .كؿ شروط رفع الدعوىفي رافعيا  ف تتوفرأكما لا بد مف  ،09_08مف القانوف 

 الفرع الثالث 

 بقرارات المحافظ العقاريشهر دعاوى الإلغاء المتعمقة 

ف المشرع خولو صلبحيات واسعة لعقاري موظؼ مف طبيعة خاصة ذلؾ لأالمحافظ ا
جؿ إخضاعيا إلى عممية أوىامة في مجاؿ التحري وتفحص الوثائؽ المقدمة إليو مف 

 الإشيار العقاري قمبا وقالبا ومنح لو ميمة متميزة لا يتمتع بيا إلا مف يتحمى بصفة القاضي
توى تتمثؿ في تفحص مدى شرعية التصرفات العقارية المبرمة ورفض إيداعيا عمى مس

المحافظة العقارية إذا ثبت لو عدـ مشروعيتيا ومخالفتيا لمنظاـ العاـ ولآداب العامة كما 

                                                             
 . 175 – 174عمر حمدي باشا، ليمى زروقي، مرجع سابؽ، ص 1
 . 156المرجع نفسو، ص  2
 .91المرجع نفسو،  3
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ومف المؤكد  ،1المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري  76/63مف المرسوـ  105تشير إليو المادة 
حد الأطراؼ أأف ىذه التصرفات أو القرارات التي يقوـ بيا المحافظ العقاري قد يتضرر منيا 

وجب المشرع لممتضرريف حؽ الطعف فييا كما أمف يرى أف لو حؽ سوؼ ييدر وليذا أو 
 جاء في قانوف الشير العقاري .

  شهر دعوى إلغاء قرارات الرفض 3 -0
الأسباب المؤدية إلى رفض المحافظ العقاري  110-105-104-100حددت المواد   

 .السجؿ العقاري المتعمؽ بتأسيس 63 /76لمقياـ بإجراء الشير مف المرسوـ 
حتى سبؽ قبوؿ  تعد قرارات المحافظ العقاري برفض إجراء الشير مف صلبحيتو،

إيداعيا ىذا إذا تبيف لو بعد فحصيا وجود ما يمنع عممية إجراء الشير مف مخمفات وعيوب 
 10و  104وـ أعلبه وكذا المادتيف مف المرس 101يستحيؿ معيا إجراء الشير وحدد المادة 

مف  اً جؿ خمسة عشرة يوما ابتدءأويستوجب عميو أف يقوـ بالتبميغ في (2)الإجراءأسباب رفض 
لا ف تاريخ الإيداع لتسوية الوضعية الغير قانونية، رفض ف الإجراء سيرفض ويبمغ قرار الإوا 

 .(3)يوـ السابقة 15جؿ أنقضاء خلبؿ ثمانية أياـ الموالية لإ
ستعماؿ ىذه الصلبحيات فقد منح ا  و  ستغلبؿإفاديا لتعسؼ المحافظ العقاري في وت  

 .(4)أماـ القضاء الطعف فيياالقانوف لممتضرريف منيا حؽ طمب 
عمى أف قرارات المحافظ العقاري  74 – 75مف الأمر رقـ  24حيث نصت المادة   

 .(5)يجوز الطعف فييا أماـ الجية القضائية المختصة إقميميا
ـ بيذا الإلغاء يمزـ المحافظ العقاري بتبميغ تأسيسا لما سبؽ لكي يتمكف المتضرر القيا  

 63 – 76مف المرسوـ التنفيذي  108أو رفض الإجراء حسب نص المادة  قرار الرفض،
لممرسؿ حسب  ،ذا التبميغ المسبب تسيبا قانونياويقدـ ى ،المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري

 .(6)جؿ شيريف لمطعف أماـ الجية القضائية المختصةأفي  110المادة 

                                                             

 63 62مجيد خمفوني، مرجع سابؽ، ص1 
 .138ليمى لبيض، مرجع سابؽ، ص  2
 45راضية سيداف ، ليديو صادو ، مرجع سابؽ، ص  ةخديج 3
 . 110طمحة محمد غميسي، مرجع سابؽ، ص 4
 . 58ليمى رزوقي، مرجع سابؽ، صعمر حمدي باشا،  5
 .46خديجة راضية سيداف، ليدية صادو، مرجع سابؽ، ص 6
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بالضرورة لابد مف توافر الشروط الموضوعية والشكمية في رافع الدعوى كما ألزمت   
مف إخضاع  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، 63 – 76مف المرسوـ التنفيذي  85المادة 

فتتاحية لمطعف في الحقوؽ المشيرة كوف أف رفض الإجراء والإيداع يمس العريضة الإ
 .الشيربالحقوؽ العقارية الواجبة 

وتوجو الدعوى ضد المحافظ العقاري بصفتو ممثلب لوزير المالية وفقا لإجراءات التمثيؿ 
 وفي حالة الرفض النيائي لإجراء بعد اكتشاؼ الخطأ فيتـ تبميغ المدير الولائي، ،(1)القضائي

 65 – 91مف المرسوـ  110وىذا الأخير يباشر دعوى إلغاء القرار الإداري استنادا لممادة 
التي  1998 – 03 – 27المؤرخ في  4318والمذكرة رقـ  1991-03-02المؤرخ في 

ألزمت المحافظ العقاري بالإلغاء في الحيف وبدوف أي شرط لكؿ المحررات المشيرة خرقا 
بلبغ المدير الولائي بيذا الإلغاء، ففي ىذه  للؤحكاـ التشريعية والتنظيمية المعموؿ بيا وا 

ئي صفة التمثيؿ كمدع أماـ الجية القضائية الإدارية لمطعف في الحالة يكوف لممدير الولا
حقوؽ المشير كما يجوز لممتضرر حؽ رفع دعوى قضائية ضده إذا تضرر منيا أو كاف لو 

 .(2)حؽ فييا
 شهر دعوى إلغاء قرار الترقيم المؤقت 3 -9

غاية ف الترقيـ يحافظ عمى طابعة إلى إفي الآجؿ المحددة ف في حالة ما إذا رفعت
 .(3)صدور حكـ قضائي نيائي

عند إيداع وثائؽ مسح الأراضي لدى المحافظة العقارية يعمؿ المحافظ العقاري عمى 
وقد نصت  ،(4)أو ترقيميا نيائيا  ( أشير أو عاميف،4ترقيـ العقارات إما ترقيما مؤقتا لمدة )

  210 – 80سوـ المعدلة بموجب المادة الأولى مف المر  63 – 76مف المرسوـ  15المادة 
عمى أف المنازعة في الترقيـ  63 – 76مف المرسوـ  15التي عدلت الفقرة الرابعة مف المادة 

المؤقت يكوف أماـ المحافظ العقاري في خلبؿ المدة المذكورة أي أربعة أشير أو سنتيف 
حسب الخالة ويتـ استدعاء المعنييف بموجب رسالة موصى عمييا مف طرؼ المحافظ العقاري 

                                                             
 .143ليمى لبيض، مرجع سابؽ، ص 1
 .143، صنفسومرجع  2
نواؿ جديمي، السجؿ العيني دراسة مقارنة بيف التشريع الجزائري والتشريع المغربي؛ أطروحة دكتوراه، كمية الحقوؽ والعموـ  3

 .  92، ص 2017السياسية، جامعة الجزائر، 
 . 107طمحة محمد غميسي، مرجع سابؽ، ص 4
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ف فشؿ في تحقيؽ الصمح يبمغ لمطرؼ إف الذي يممؾ سمطة المصالحة بيف المتنازعيف،
أشير رفع دعوى أماـ القاضي العقاري  06جؿ أويحؽ ليذا الأخير في  المعني رأيو،

 .(1)المختص إقميميا
مف تاريخ التبميغ الذي تمقاه مف  ءابتدإر ميمة ستة أشي يالمدعلمطرؼ  الإدارة منح

المحافظ العقاري لرفع دعوي قضائية وتبميغيا إلى ىذا الأخير في نفس الميمة الممزمة بتعميؽ 
عمما أف  عممية الترقيـ إلى غاية صدور حكـ أو قرار نيائي حائز لقوة الشيء المقضي فيو،

لعريضة رفع دعوى عقارية في حالة عدـ تمقي المحافظ العقاري خلبؿ ستة أشير أي تبميغ 
 .(2)عميو إتماـ ترقيـ العقار في السجؿ العقاري

 شهر دعوى إلغاء الترقيم النهائي 3 -3
ويعتبر الترقيـ  ،3مف الثابت أف الدفتر العقاري ىو الدليؿ الوحيد لإثبات الممكية العقارية

نتياء آجاؿ إمتشريع أو عند نيائيا في الحالة التي يحوز المالؾ سند أو عقد مقبوؿ طبقا ل
وقد سمح المشرع الجزائري  ،4ويسمـ بموجبو المحافظ العقاري الدفتر العقاري الترقيـ المؤقت،

عمى : "لا  63 – 76مف المرسوـ  16لممتضرريف المجوء إلى القضاء حسب نص المادة 
المواد  يمكف إعادة النظر في الحقوؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي الذي بموجب أحكاـ

 .(5)مف ىذا الفصؿ إلا عف طريؽ القضاء..." 12،14،13
وقد يترتب عف الترقيـ العقاري النيائي الكثير مف النزاعات سواء منيا المتعمقة بالترقيـ 

ف إعادة النظر في إىذه النقطة وعميو ف 16جت المادة عال النيائي أو بإلغاء الدفتر العقاري،
 ختصاص فييا إلى الجيات القضائية.إنما يعود الإالدفتر العقاري لا يتـ إداريا 

اري فيو مساس بحقوؽ مشيرة وجب ونظرا لكوف الحكـ القضائي بإلغاء الدفتر العق
بغي : "ين 63-76مف المرسوـ التنفيذي  90طبقا لممادة  6ا شير الحكـ القضائي نفسوضأي

                                                             
 56، ص ، ليمى زروقيعمر حمدي باشا 1
 .48مرجع سابؽ، صخديجة راضية سيداف، ليدية صادو،  2
 . 134ليمى لبيض، مرجع سابؽ، ص 3
 .108طمحة محمد غميسي، مرجع سابؽ، ص 4
 ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ، السالؼ ذكره.63 – 76مرسوـ التنفيذي، رقـ مف ال 16المادة  5
ترقيـ النيائي، مجمة الباحث لمدراسات فيمية قسوري، الأثار المترتبة عف شير القرار القضائي المتضمف إلغاء ال 6

 .122، ص2019، الجزائر، 01، جامعة باتنة01الأكاديمية، العدد 
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شيار جميع العقود أو إالسمطات الإدارية أف يعمموا عمى كتاب الضبط و عمى الموثقيف و 
 ."1 المحررة مف قبميـ...ضمف الآجاؿ المحددةللئشيار و  القرارات القضائية الخاضعة

القرارات القضائية التي تمغي الترقيـ النيائي يجب أف مما سبؽ يتبيف أف الأحكاـ و و 
 .2بالنسبة لمغيرري حتى تنتج أثرىا بيف الأطراؼ و تخضع لإجراء الشير العقا

 
 

  

                                                             
 ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ، السالؼ ذكره63-76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  90المادة  1
 .123فيمية قسوري، مرجع سابؽ، ص  2
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 ممخص الفصل 

              مف تصرفات حوؿ العقار ييدؼ شير الدعاوى العقارية الى إعلبـ الغير بما يدور  
جراءات بموجب قانوف الإحيث شجع المشرع الجزائري  ،ستثمار فيووحمايتو وتشجيع الإ

منو  519و  17مف خلبؿ المادتيف  08/02/25المؤرخ في  08_09دارية رقـ الإالمدنية و 
بطاؿ أو تعديؿ أو نقض إو ألى فسخ إعاوى القضائية العقارية الرامية شير بعض الدعمى 
 85 ةحكاـ المادألؾ جاءت كذ .و حؽ عيني مشيرألغاء حقوؽ قائمة عمى عقود مشيرة أو أ

مف خلبليا عمى  المشرعالمتضمف تأسيس السجؿ العقاري و  63_76مف المرسوـ التنفيذي 
بعد قيدىا بأمانة ضبط  اوى العقارية بالسجؿ العقاري،فتتاح الدعإ ضرورة شير عريضة

راء جإي الساحة القضائية بيف مف يعتبر ف ىذا الأمر أحدث نقاشا حادا فأغير  المحكمة،
           جؿ حماية العقار أجباري مف إجراء إبيف مف يعتبرىا كختياري و إجراء إعممية الشير 

  .حقوؽ المتعامميف فيوو 

ة شيار سواء بالنسبلى تبعات ىذا الإإلقديمة لـ يتطرؽ ف المشرع في المواد اولأ
مف خلبؿ المواد التي سبؽ  شطبيا مف السجؿ العقاريآليات شيرىا و و الى ألمتصرفات 

مر مكرر مف الأ 16صؿ مف خلبؿ المادة شكاؿ الحاو الإأف جاء بحد لمخلبؼ ألى إذكرىا 
بموجب المستحدثة تأسيس السجؿ العقاري، عداد المسح العاـ للؤراضي و إضمف المت 74_75

ىذه  قتضتحيث أ ،2019المالية لسنة  المتضمف قانوف 18_18مف القانوف  35المادة 
يميا كؿ عريضة قمإسوؾ بالمحافظة العقارية المختصة ف تشير بالسجؿ العقاري الممأالمادة 

.و حؽ عيني عقاري مشير سنده، بعد تسجيميا بأمانة ضبط المحكمةأترفع تتعمؽ بعقار 



 

 
 

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني

 العقارية الدعاوىكام المتعمقة بشهر الأح 
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ية بالغة في الحفاظ عمى الدعوى بالمحافظة العقارية ليا أىم فتتاحإإشيار عريضة 

ىناؾ عدت إجراءات قانونية و  ظاىرحماية الغير حسف النية المتعامؿ مع المالؾ الالحقوؽ و 
لاسيما منيا تسجيميا أماـ دعوى بالمحافظة العقارية و ال فتتاحإتسبؽ عممية إيداع عريضة 

 أمانة ضبط المحكمة بالإضافة إلى إجراءات شكمية تتطمبيا عممية الإشيار العقاري

كؿ ىذه الدعاوى لا يمكف القياـ بشيرىا مف غير الرجوع إلى الإجراءات القانونية التي 
ىذه  كما يجب معرفة الآثار المترتبة عف إلزامية شير يا ونظميا المشرع الجزائريعمي نص

الدعاوى العقارية وذلؾ أولا بمعرفة كيفية إيداع الوثائؽ حتى نتمكف مف تنفيذ إجراءات شير 
 الدعاوى وما يترتب عنيا مف آثار.

ؿ نقطة ىذه النقاط الأخيرة سوؼ تكوف بصدد دراستيا في ىذا الفصؿ لنوضح ك
 العممية اللبزمة.حد الشروط ولنبيف ىذه الشروط والإجراءات أبتفصيؿ وما ينجر عف تخمؼ 

 وليذا الغرض قسمنا الفصؿ كالتالي: 
 جراءات شير الدعاوى العقارية إ المبحث الأول3
 الآثار المترتبة عف شير الدعاوى العقارية المبحث الثاني3
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 المبحث الأول
 إجراءات شهر الدعاوى العقارية

العقار أو الحؽ العيني  بوضعيةتكمف أىمية شير الدعاوى العقارية في إعلبـ الغير 
وليذا كانت إلزامية المشرع الجزائري لإخضاعيا  يالمدعمحؿ النزاع ومنو حفظ حقوؽ 
مف قانوف  03الفقرة  17والمادة  76/63مف المرسوـ  85لعممية الشير العقاري في المادة 

نو يتمكف الإجراءات المدنية والإدارية التي بينت أيضا دعاوى أخرى وجب شيرىا فيو وم
تباع الإجراءات التي حددىا القانوف في النصوص  صاحب الحؽ القياـ بشير الدعوى وا 

 المعموؿ بيا في التشريع .
لتوضيح او كيفية إيداع الوثائؽ في المطمب الأوؿ ومنو إلى  نتعرض وفي ىذا المبحث

 تنفيذ إجراءات الشير في المطمب الثاني.
 المطمب الأول

 عريضة الدعوىإيداع 

جؿ إجراء شيرىا الذي يتـ أمف  عريضة الدعوىية أنيا عممية إيداع تعرؼ ىذه العمم
يداع وعممية وبالتحديد عمى مستوى قسـ الإ، عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة

مف  90حتراـ الآجاؿ المحددة لو حسب ما أكده محتوى المادة إالمحاسبة مع ضرورة 
المتضمف تأسيس السجؿ  1976مارس  25رخ في المؤ  76/63المرسوـ التنفيذي رقـ 

  .(1)العقاري
يتضح أيضا مف نص المادة أف القائميف بعممية الإيداع ىـ الأشخاص الذيف ثبت ليـ 

غير أف الإيداع يمكف أف يتـ كذلؾ مف طرؼ ، صفة تحرير الوثائؽ والعقود الرسمية
أف يتحصموا عمى وثيقة رسمية  المساعديف التابعيف ليـ ويمزـ القانوف حتى يتمكنوا مف ذلؾ

 .(2)ستظيارىا والثبات بيا إيـ بالقياـ بعممية الإيداع ويتـ تصرح ليـ بالصفة التي تسمح ل
فالبنسبة لمعريضة الافتتاحية لمدعوى العقارية الخاضعة لعممية الشير، فيجب قيدىا 

سب الوثيقة لدى كتابة ضبط المحكمة، وبعد تحقؽ ىذا الشرط الجوىري الذي بموجبو تكت
                                                             

 . 100، ص2001ة كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، قصر الكتاب، سنة خالد رموؿ، المحافظة العقاري 1
 .101المرجع نفسو، ص 2
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، والذي يفيـ منيما أنو بموجب 195-192المحررة تاريخا ثابتا وىذا بالنبة لعمومية المادتيف 
وبعد تحقؽ ىذا الشرط الجوىري الذي بموجبو تكتب ، كتابة ضبط المحكمةقيد العريضة لدى 

لبزـ في كؿ لانو يعتبر الإيداع الإجراء القانوني الأولي أإذ ، (1)الوثيقة المحررة تاريخا ثابتا
 .(2)عممية شير لو محؿ وآجاؿ قانونية يجب مراعاتيا والتقيد بيا

جؿ إخضاعيا أفتتاحية لمدعوى مف لآجاؿ الممزمة لمودعي العريضة الإبالنسبة ل
 ، متضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية09 – 08مف القانوف  17المادة  نصت، لمشير

إذا تعمقت بعقار أو حؽ عيني ، لدى المحافظة العقاريةيجب إشيارىا عريضة رفع الدعوى  "
تحت طائمة ، وتقديميا في أوؿ جمسة ينادي فييا عمى القضية، عقاري مشير طبقا لمقانوف

 ".(3)ما لـ يثبت إيداعيا للئشيار، عدـ قبوليا شكلب
عمى مستوى  ألزـ المشرع الجزائري لأجؿ القياـ بعممية الإيداع، أما عف محؿ الإيداع

ذلؾ عملب بموجب ، إيداع صورتيف رسميتيف لموثيقة المطالب شيرىاالمحافظة العقارية، 
حيث ترجع صورة واحدة مف ىذه الصور إلى ، 63 – 76مف المرسوـ  92وي المادة محت

 .(4)القائـ بالإيداع بعد أف يؤشر عمييا المحافظ العقاري
ضائية العقارية بقسـ الإيداعات وعمميات فتتاحية لمدعوى القفيتـ إيداع العريضة الإ

ختصاصيا إارية المختصة التي يقع في دائرة التي تكوف داخؿ المحافظة العق، المحاسبة
 .العقار محؿ النزاع

سـ الإيداعات وعمميات فلب يتصور شير أي وثيقة أو عريضة دعوى دوف المرور بق
، (5)مف صلبحيات المحافظ العقاري ف عممية القبوؿ أو الرفض يتـ بداخميا وىيالمحاسبة لأ

 63 – 76مف المرسوـ  43نصت المادة ، نو لحسف سير عممية الإيداعأكما يتبيف كذلؾ 
 المتضمف تأسيس السجؿ العقاري عمى ما يمي : 

                                                             
 . 101-100خالد رموؿ، مرجع سابؽ، ص  1
 المرجع نفسو، صفحة نفسيا. 2
 ، المتضمف قانوف الاجراءات المدنية والإدارية، السالؼ ذكره.09 – 08مف القانوف رقـ  17المادة  3
 . 103رموؿ، مرجع سابؽ، صخالد  4
 تخصص: عقود ومسؤولية، حمزة قتاؿ، شير عريضة الدعوى العقارية، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ والعموـ التجارية،  5

 .64، ص2006جامعة احمد بوقرة بومرداس، الجزائر، 
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والذي يقفؿ كؿ يوـ مف قبؿ  41"إف السجؿ الذي نص عمى مسكو بموجب المادة 
قاضي المحكمة التابعة لاختصاص المحافظة المحافظ العقاري، يرقـ ويوقع مف قبؿ 

 .العقارية
الإيداع تتـ عمى ىذا السجؿ عمى الفور مف دوف ترؾ بياض أو كتابة بيف  تأشيراتإف 
 الأسطر.

تودع في كؿ سنة نسخ مف سجلبت المقفمة أثناء السنة المنصرمة، بدوف مصاريؼ 
 ." (1)لدى قمـ كتاب المجمس القضائي المختص إقميميا

مف نص ىذه المادة يجب عمى المحافظ العقاري أف يكوف لديو سجؿ الإيداع  يتبيف
ويقوـ ىذا الأخير بإثبات كؿ الوثائؽ المراد شيرىا حسب الترتيب العددي وذلؾ حتى تسيؿ 

 عممية الإشيار أوؿ بأوؿ حسب الترتيب والأسبقية.
 الفــرع الأول
 قبــول الإيداع

ستفاء إوتبعا لما يتمتع بو المحافظ العقاري مف صلبحيات واسعة بمراقبة مدى 
فإذا توفرت ، (2)العريضة أو المحرر الخاضع لمشير لمشروط القانونية التي ألزـ بيا القانوف

الشروط القانونية بعد فحصو البسيط ليا وتأكد مف تحقؽ الشروط يقبؿ إيداعيا ويترتب عمييا 
 4.(3)ثاف  نتقاؿ إلى إجراء إتماـ القبوؿ والا

 
 
 
 
 
 

                                                             
 لمتمـ، السالؼ ذكره.، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ وا63-76مف مرسوـ التنفيذي رقـ  43المادة  1
 . 63خديجة راضية سيداف، ليدية صادو، مرجع سابؽ، ص 2
 .نفسيا المرجع نفسو، ص 3
 . 01انظر الممحؽ رقـ  4



 الأحكاو انمتعهقة بشهر اندعاوي انعقارية                                            :انفصم انثاني 
 

37 
 

 الفــرع الثاني
 رفــض الإيداع

فإنو يصر قراراه برفض إذا تبيف لممحافظ العقاري وجود سبب مف أسباب رفض الإيداع 
متعمؽ بغياب احد البيانات أو الوثائؽ، ومنيا ما ىو متعمؽ  ومف ىذه الاسباب ماىو الإيداع

 – 76مف المرسوـ  100بوجود نقص أو خمؿ وكؿ ىذه الأسباب تـ النص عمييا في المادة 
المتضمف تأسيس السجؿ العقاري والتي نصت عمى أسباب الرفض لكؿ الوثائؽ  63

 2.(1)الخاضعة لمشير ويطبؽ الأمر عمى عريضة الدعوى العقارية
 الفــرع الثالث

 التحقق من بيانات العريضة

/  76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  – 105 – 104 – 102 – 12 – 03ألزمت المواد 
مف  22وكذا المادة ، المتضمف تأسيس السجؿ التجاري 1976 – 03 – 25المؤرخ في  63

 والتي تنص عمى :  1975 11 – 12المؤرخ في  74 – 75الأمر رقـ 
المحافظ العقاري في ىوية وأىمية الأطراؼ الموجوديف عمى وسائؿ الإثبات "يتحقؽ 

 3جؿ الإشيار ..."أذلؾ في صحة الأوراؽ المطموبة مف وك
لزامية المحافظ  وكؿ ىذه النصوص ما ىي إلا دلالة قانونية قاطعة عمى سمطة وا 

بتنفيذ إجراء الشير لؾ قبؿ أف يقوـ بعممية فحص كؿ وثيقة تودع لديو ذالعقاري عمى القياـ 
 .كما لو القياـ بيا بعد ذلؾ

ؿ قيد الدعوى تيدؼ إلى منع أي يلبحظ أف كؿ ىذه الإجراءات مف بحث وتدقيؽ قب
نو زعزعة المركز القانوني لمحؽ المطعوف فيو أي محؿ شير الدعوى دوف وجو أمف ش أخط

ؼ إلى تحقيؽ وتيد، حؽ وما في ذلؾ مف ضرر لصاحب العقار أو الحؽ العيني العقاري
 . (4)الثقة الواجبة في بيانات السجؿ وتجسيد المبدأ المشروعية

                                                             
 . 119جماؿ بوشناقة، المرجع سابؽ، ص  1
 . 02انظر الممحؽ رقـ  2
العقاري المعدؿ والمتمـ، ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ 63-76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  105-104-102-12-03المواد  3

 سالؼ ذكره.
 .73 – 72حمزة قتاؿ، مرجع سابؽ، ص 4
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نو خوؿ المشرع الجزائري لممحافظ العقاري القياـ بالتحقيؽ قبؿ قبوؿ أمما سبؽ يظير 
وكؿ ، إيداع السندات المراد شيرىا مف ىوية وأىمية الأطراؼ ومدى توفر ىذه الوثائؽ

التي يمزـ ، أيضا تخص عرائض الدعاوى الواجبة الشير النصوص المذكورة أعلبه عامة فيي
فيما تحتويو مف بيانات تبيف ىوية وأىمية ، خضوعيا لمتحقيؽ قبؿ قيدىا عمى بطاقة العقارية

وكذا البيانات التي تعيف محؿ النزاع بشكؿ دقيؽ كالإشارة إلى رقـ إيداعو ، الأطراؼ
ضؼ إليو توضيح معاممة بشكؿ ينفي ، القيد بالمحافظة العقارية رقـ قيده ورقـ الحجـ وتاريخ

ومدى علبقة محؿ الدعوى بمحؿ النزاع أف كاف عقار أو حؽ عيني ، الجيالة ويبعد الريبة
 63 – 76مف المرسوـ  85وأيضا مطابقة طمبات الدعوى لنصوص المادتيف ، عقاري

ى غير المحددة لأىداؼ الدعوى والتحقؽ أف موضوع الدعو  09 – 08مف القانوف  519و
 63 – 76مف المرسوـ  105مخالؼ لمنظاـ العاـ والآداب العامة تبعا لمحتوى المادة 

 .المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ
 المطمب الثاني

 تنفيذ إجراءات شهر الدعاوى

عندما تنتيي إجراءات الإيداع والتحقيؽ والفحص حسب ما جاء في نصوص المشرع 
تمييا عممية إجراءات تنفيذىا وىي مرحمة ميمة جدا في إجراء شير  حتى تتـ عممية الشير

 وىو الشيء الذي سوؼ نعرضيا في ىذا المطمب .، الدعوى
 الفــرع الأول

 كيفية شهر الدعوى العقارية

د في البطاقات العقارية مف ىذه المرحمة جاءت تأكيدا عمى سلبمة إجراءات الشير والقي
وفي حالة ما إذا ، (1)الشير أو أصحاب الحقوؽ المشيرة قد يضر بمصمحة طالبي أأي خط

                                                             
 .59حمزة قتاؿ، مرجع سابؽ، ص 1
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بعد عممية الفحص والتدقيؽ وبعد تأكده مف عدـ وجود أي مانع يحوؿ  لممحافظ العقاري تبيف
 .(1)نو يؤشر عمى البطاقة العقاريةإدوف إجراء القيد ف

مف  519و 17لممادتيف  63 – 76مف المرسوـ التنفيذي  85تطبيقا لنص المادة 
أي التأشير ، وتأسيسا لذلؾ يتـ شير الدعوى عف طريؽ التأشير اليامشي 09 – 08القانوف 

ويعتبر التأشير اليامشي إجراء يتطمبو القانوف ، (2)بالدعوى عمى ىامش المحرر الميمش
كما يتـ تنفيذ إجراء شير العريضة في سجؿ ، (3)واجبة الشيرالجزائري لمدعاوى القضائية 

 فتتاح الدعوى بمراجعيا المفيدةإلإيداع وتعنوف عوض العقد بعريضة رقـ ا الإيداع بإعطائيا
 9و 8ويذكر محرر العريضة سواء كاف الطالب أو محاميو مع موجز لمتعتيف أما الخانتيف 

وكما ىو ، مف سجؿ الإيداع فلب تستعمؿ كوف أف العرائض لا تصنؼ في مجمدات الإشيار
 .(4)رسـ ىذا الإشيار فيتـ بموجب ىذا الإشيار قبض، معموـ

وتحتوي التأشيرة وجوبا عمى تاريخ الشير والرقـ التسمسمي لمسجؿ الخاص بالإيداعات 
ضؼ إليو يجب أف لا تكوف ىذه التأشيرة تأشيرة ، وختـ وتوقيع المحافظ العقاري، ورقـ السجؿ

 إيداع إنما تأشيرة شير تحتوي عمى رقـ الشير وحجمو وتاريخو عمى غرار كؿ العقود
 .(5)المشيرة

وللئشارة ، يتـ التأشير بطريقة مقروءة وواضحة ومختصرة بالحبر الأسود الذي لا يمحى
كما منع القانوف المحافظ ، نو ما يخص التجديد يكوف بالحبر الأحمر الذي لا يمحىأفقط 

 كما يمزـ عميو، ستعماؿ الأختاـ وكذا أختاـ الأرقاـإويجوز لو ، العقاري مف الكشط والتحثير
بيذه  تضمنتوفي حالة الغمط المادي يقوـ بتصحيحيما ، أف يمي بعد كؿ إجراء سطر بالجر

المتضمف تأسيس السجؿ   63 – 76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  33و 31الأحكاـ في المواد 
 .(6)العقاري

                                                             
، 2002حسيف طوايبية، نظاـ الشير العقاري الجزائري، رسالة ماجستير، كمية الحقوؽ والعموـ القانونية، جامعة الجزائر،  1

 .     92ص
 .119جماؿ بوشناقة، مرجع سابؽ، ص 2
ثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مجمة معارؼ مجمة عممية محكمة، إاىر بريؾ، دور الشير العقاري في لطا 3

 .204، ص2013، ديسمبر 15، عدد2007قسـ العموـ القانونية، جامعة اكمي محند أولحاج، البويرة، الجزائر، سنة
 . 68خديجة راضية سيداف، ليدية صادو، مرجع سابؽ، ص 4
 المرجع نفسو، الصفحة نفسيا. 5
 .93 – 92حسيف طوايبية، مرجع سابؽ، ص 6
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تدوف ىذه البيانات الأساسية لمدعوى القضائية في البطاقة العقارية في خانة 
وتسمـ سورة مف العريضة المؤشر عمييا بالشير طالبيا ويحتفظ بالصورة الثانية ، الملبحظات

حتواء وثائؽ مف ىذا النوع في ة وترتب في حافظة مفتوحة خصيصا لإلدى المحافظة العقاري
 .(1)أحجاـ مرتبة ومرقمة

 الفرع الثاني 

 شطب عريضة إفتتاح الدعاوى العقارية

يضة إفتتاح الدعوى العقارية مف السجؿ سوؼ نتطرؽ في ىذا الفرع إلى شطب عر 
ثانيا شطب أولا و  2019المتضمف قانوف المالية لسنة  18_18العقاري قبؿ صدور قانوف 

المتضمف  18_18عقاري بعد صدور قانوف عريضة إفتتاح الدعوى العقارية مف السجؿ ال
العقارية لا تأخذ ى التأشير عمى شير عريضة إفتتاح الدعو  لأف، 2019قانوف المالية لسنة 

 .ينتيي أثر ىذه التأشيرة بنياية المنازعة القضائيةصفة الدواـ و 

 _01فتتاح الدعوى العقارية من السجل العقاري قبل صدور قانون إأولا_ شطب عريضة   
 3 9102المتضمن قانون المالية لسنة  01

السجؿ تأسيس و  متضمف إعداد المسح العاـ للؤراضيال 74_75مر منذ صدور الأ
 المتضمف تأسيس السجؿ العقاري المعدؿ 63_ 76: لؾ المرسوـ التنفيذي رقـكذالعقاري و 

ة عرائض المتمـ لـ يضع المشرع الجزائري أية آلية قانونية تفيد بكيفية التعامؿ مع تأشير و 
 .رية، كما لـ يحدد فترة سريانيااإفتتاح الدعاوى العق

 فتتاح الدعوى مف السجؿ العقاري إلاإلممحافظ العقاري أف يشطب عريضة  فلب يمكف
قضائيا، أو شطب  ذلؾ سواء عف طريؽ الفصؿ في المنازعةبعد نياية المنازعة القضائية و 

، غير أف المنازعة قد تنتيي راؼ عمى إنياء ىذه المنازعة ودياالأط تفاؽبإأخيرا الدعوى و 
ىو ما دفع بلبغ المحافظ العقاري بذلؾ و إة بف لو مصمحلكف دوف أف يقوـ الأطراؼ أو م

                                                             
 . 68خديجة راضية سيداف، ليدية صادو، مرجع سابؽ، ص 1
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مف أجؿ  02020بموجب مذكرتيا رقـ:  1بالمديرية العامة للؤملبؾ الوطنية إلى التدخؿ
ح الدعوى العقارية تنتيي بأحد أف تأشير شير إفتتا عتبرتأالتي ضبط ىذه الإجراءات و 

  : شكاؿ التاليةالا

موضوع الدعوى، فبمجرد أف يقوـ مف لو مصمحة و قرار نيائي بث في يشير حكـ أ -
يداع الحكـ أو القرار القضائي النيائي بالمحافظة العقارية قصد إشياره فإف العقار إب

  . يتطير مف التأشيرات الجانبية المدونة عمى البطاقة العقارية
تبميغ حكـ أو قرار قضائي نيائي يرفض الدعوى شكلب أو موضوعا أو يقضي بسقوط  -

  .وى أو شطبياالدع
عريضة إفتتاح الدعوى بعد مرور ثلبث سنوات مف تاريخ إيداعيا  يارشطب إش -

، غير أنو في حالة تجديدىا فإف الآجؿ حالة عدـ تجديدىا في ذلؾالعقاري و  للئشيار
 .2يبدأ سريانو مف تاريخ الإيداع الجديد

 للؤملبؾ الوطنية طرحتالحموؿ التي وضعتيا المديرية العامة جراءات و غير أف ىذه الإ
، ولا سيما حوؿ كيفية تبميغ ىذه الأحكاـ إلى المحافظة ىي الأخرى العديد مف الإشكاليات

، أما عمميا فأغمب آليات حفظياعمى السجؿ العقاري و بالتبعية كيفية تأشيرىا و العقارية 
نسبة بالخميف تبميغيا عف طريؽ محضر قضائي، و المحافظيف العقارييف يطمبوف مف المتد

ثلبث سنوات الذي للآجاؿ فيي الأخرى طرحت إشكاليات عممية كثيرة عمى إعتبار أف أجؿ 
السجؿ العقاري و ة العامة للؤملبؾ الوطنية أقصى أجؿ لشطب الدعوى منيجعمت منو المدير 

الأطراؼ مثمما تطرقنا إليو قد يضر بمصمحة وف تدخؿ أطراؼ الدعوى غير مجدي و و لو بد
 .3لا يوجد أي نص تشريعي أو تنظيمي يشير إلى ىذا الأجؿ، كما أنو سابقا

                                                             
 .21العياشي سيراتي، باديس سعودي ، مرجع سابؽ، ص 1
ري، الدعاوى ، إشيار عقا1988أفريؿ  21، عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، الصادرة بتاريخ 02020قرار رقـ  2

 .21القضائية، نقلب العياشي سيراتي، باديس سعودي، مرجع سابؽ، ص 
 .22-21العياشي سيراتي، باديس سعودي ، مرجع سابؽ، ص  3
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وى العقارية من السجل العقاري بعد صدور قانون اثانيا_ شطب عريضة إفتتاح الدع
 3 9102المتضمن قانون المالية لسنة  01_01

ينا عرفت مواقؼ المحافظيف العقارييف مف مسألة شطب عرائض الدعوى العقارية تبا
بعضيـ بشطبيا مباشرة بعد مرور ثلبث سنوات مف تاريخ إشيارىا تطبيقا ، أيف يقوـ كبيرا

، كما تمسؾ البعض الأخر بعدـ شطبيا سالفة ذكرىاوطنية لمذكرة المديرية العامة للؤملبؾ ال
وى أو تبميغيـ بالحكـ امف السجؿ العقاري إلى غاية إشيار حكـ قضائي فاصؿ في الدع

قتناعيـ إذلؾ راجع لعدـ ؿ مف لو مصمحة و محضر قضائي مف قبالنيائي عف طريؽ 
ي ظؿ عدـ وجود أي آلية تشريعية أو تنظيمية فالمذكورة، بالأحكاـ التي جاءت بيا المذكرة 

مف  35لؾ إلى غاية صدور المادة رقـ ظؿ الأمر كذ، و 1تبيف كيفيات ذلؾولا حتى قضائية 
مكرر  16الذي أدرج المادة ضمف قانوف المالية السابؽ ذكره و المت 18_18القانوف رقـ 
تأسيس السجؿ العقاري أيف و المتضمف إعداد المسح العاـ للؤراضي  75_ 74بالأمر رقـ 

أوجب المشرع ضرورة إشيار الحكـ القضائي النيائي الصادر في الدعوى محؿ العريضة 
 المشيرة بقولو:

حؿ العريضة "...يشير المحافظ العقاري المعني الحكـ القضائي الصادر في الدعوى م
إشيار الحكـ ، إف ما يعاب عمى ىذا النص أنو لـ يقدـ أية توضيحات حوؿ كيفية 2المشيرة"

مكرر مف الأمر رقـ  16لا حتى آلياتو. إف إستحداث المادة رقـ القضائي ولا مودعة و 
صاحبو عدة تساؤلات حوؿ كيفية تطبيؽ مختمؼ الأحكاـ التي جاءت بيا مما  74_75

طبيؽ أحكاـ المادة ديرية العامة للؤملبؾ الوطنية لمتدخؿ لشرح كيفيات تعجؿ مف تدخؿ الم
عممية إشيار  قصد رفع المبس عف 02316ـ ذلؾ بموجب المذكرة رقو  3مكرر 16رقـ 

                                                             
 ..22-21ص  العياشي سيراتي، باديس سعودي ، مرجع سابؽ، 1
، 18-18مكرر مف القانوف  16، المعدؿ والمتمـ بالمادة 1975نوفمر  12المؤرخ في  74-75مف الأمر  35المادة  2

 .2019، المتضمف قانوف المالية لسنة 2018ديسمبر  27ىػ الموافؽ 1440ربيع الثاني عاـ  19المؤرخ في 
 .22مرجع سابؽ، ص العياشي سراتي، باديس سعودي،  3
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، أيف عددت عدة حالات حوؿ كيفية شطب الدعاوى القارية العرائض العقارية وشطبيا
 : 1المشيرة بالسجؿ العقاري و ىي

بإشيار الحكـ القضائي النيائي  3لحكم القضائي الصادر عن آخر درجة_ بإشهار ا0 
ذلؾ متى كاف الحكـ يتطير العقار، و مف السجؿ العقاري و تشطب عريضة إفتتاح الدعوى 

، كما ف مجمس الدولة أو المحكمة العمياع اصادر اكز قانونية و بتغيير مر  القضائي فاصلب
ر عف مجمس الدولة أو الحكـ الصادر عف تشطب كذلؾ الدعوى متى أشير القرار الصاد

، مثمما ىو بتغيير المراكز القانونية ـ يقض  لو لالعميا الفاصميف في النزاع حتى و المحكمة 
 أو في الشكؿ، الفصؿ بعدـ الإختصاص الحاؿ بالنسبة لرفض الدعوى في الموضوع 

ي عمى ية المحافظ العقار الدعوى السابقة لأوانيا...، أيف حثت المديرية العامة للؤملبؾ الوطن
وىي التاريخ، رقـ القضية، رقـ عمييا ويف مراجع الحكـ القضائي تدتأشير البطاقة العقارية ب

، كما يقوـ بتسطير التأشيرة المتعمقة بالدعوى القضائية بالحبر الفيرس، ومراجع الاشيار
    ي يشير بذاتو ، غير أف ما يعاب عمى ىذه المذكرة ىو إعتبارىا أف الحكـ القضائالأحمر

أملبؾ  ، أو وزير مالية مفوضا عف مديربط عموميف قبؿ ضافي حقيقة الأمر يتـ إيداعو مو 
، كما أف المحافظ العقاري يقوـ بتدويف مراجع ئيأو محضر قضا ،الدولة عمى مستوى الولاية

 2.ضافة إلى مراجع الحكـ في حد ذاتوالعقد المتضمف إيداع الحكـ القضائي بالإ

مكرر المستحدثة نص  16يجدر الذكر أف المشرع مف خلبؿ الفقرة الأخيرة لممادة رقـ 
لـ يحدد فيما إذا كاف ر في الدعوى محؿ العريضة المشيرة، و حكـ النيائي الصادالعمى شير 

، لذلؾ فإف الحكـ القضائي النيائي أـ لا يالمدعى كاف العقار في يد شير الحكـ يتـ مت
ذلؾ ميما تعددت مشيرة يشير بالمحافظة العقارية و حؿ العريضة الالصادر في الدعوى م

عمى  ةميما كانت التصرفات الواردقة لإشيار عريضة إفتتاح الدعوى و التصرفات اللبح
                                                             

، إشيار عقاري، الدعاوى 2019فيفري  25، عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، الصادرة بتاريخ 02316مذكرة رقـ  1
 22مرجع سابؽ، ص العياشي سراتي، باديس سعودي، القضائية، نقلب 

 .22ص مرجع سابؽ،العياشي سراتي، باديس سعودي،   2
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تتبع ى إشيار الحكـ القضائي النيائي و ، فالمشرع يرمي إلالعقار أو الحؽ العيني العقاري
ى عمـ مسبؽ بالمنازعة المتعامميف فيو عمالعقار في أي يد كاف عمى إعتبار أف جميع 

 .1لؾ يتحمموف نتائج الحكـ الصادربميغيـ بذلؾ عمى يد محضر قضائي وبذتـ تالقضائية و 

تشطب عريضة إفتتاح الدعوى  3حكم القضائي الصادر قبل آخر درجةبإشهار ال_ 2 
المحكمة الإدارية متى ذلؾ بإشيار الحكـ الصادر عف ارية المشيرة مف السجؿ العقاري و العق

لـ يتـ إستئنافو )الحكـ مرفؽ بشيادة عدـ الإستئناؼ( أو بشير القرار الصادر عف المجمس 
القضائي متى لـ يتـ نقضو ) القرار مرفقا بشيادة عدـ الطعف بالنقض( أيف يتـ إيداعيما 

ا مف قبؿ ضابط عاـ مختص سواء كاف موثقا أو محضرا قضائي 06عمى نموذج إ.ع رقـ :
قضيا ، أيف يتـ إشيارىما سواء لة عمى مستوى الولاية حسب الحالةأو مدير أملبؾ الدو 

. إفتتاح الدعوى مف السجؿ العقاري ، و يتـ حينيا شطب عريضةبتغيير مراكز قانونية أـ لا
متى كاف الحكـ القضائي الصادر عف المحكمة الإدارية تـ إستئنافو ) الحكـ غير ممحؽ 

ئناؼ( أو تـ نقض القرار الصادر عف المجمس القضائي )غير ممحؽ بشيادة عدـ الإست
، فإنو يمكف إيداعيما قصد قضيا بتغيير مركز قانوني مف عدموسواء بشيادة عدـ النقض( و 

ؿ إلى البطاقات الإشيار بالمحافظة العقارية دوف أف يتـ شطب الدعوى الأصمية بؿ تنق
افظة العقارية لا يتـ شطبيا مف السجؿ العقاري إلا ، فالعريضة المشيرة بالمحالعقارية الجديدة

بإيداع حكـ صادر عف المحكمة الإدارية غير مستأنؼ أو قرار قضائي صادر عف مجمس 
 2قضاء غير مطعوف فيو بالنقض.

 

 

                                                             
الدعاوى  -، إشيار عقاري2019فيفري  25عف المديرية العاـ للؤملبؾ الوطنية، الصادرة بتاريخ  02316المذكرة رقـ  1

 .23-22القضائية، نقلب العياشي سيراتي، باديس سعودي، مرجع سابؽ، ص
 .24-23مرجع سابؽ، ص  العياشي سراتي، باديس سعودي، 2
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 الفرع الثالث

 العقارية إثبات تنفيذ إجراء شهر الدعاوى

فييا عمى القضية أماـ إف المشرع ألزـ إثبات شير الدعوى في أوؿ جمسة ينادي 
 في بالتأشيرقر القانوف إثبات شير الدعوى أماـ القضاء بوسيمتيف ىما إما أوقد ، المحكمة

أو بوسيمة ثانية التي تكوف بموجب شيادة تسمـ مف قبؿ     ، (1)فتتاحيةأسفؿ العريضة الإ
 .(2)ختصاصو العقار المتنازع فيوإلمحافظ العقاري المتواجد بدائرة ا

مف خلبؿ ىاتيف الوسيمتيف في الإثبات أف كلبىما تتـ عف طريؽ الكتابة أي ويتضح 
وبعد الحصوؿ عمى العريضة المؤثرة في أسفميا بالشير وىو الجاري العمؿ ، الإثبات بالكتابة
ثـ ، الأصؿ إلى كتابة ضبط المحكمة لتكتمؿ مع ممؼ الدعوى ييقدـ المدع، بو في الواقع

نيا بعد تحديد الجمسة إلى الخصـ عف طريؽ التكميؼ بتبميغ نسخة م يالمدعيقوـ 
 .3بالحضور

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                             

 .112جماؿ بوشناقة، مرجع سابؽ،  ص 1
 المرجع نفسو، الصفحة نفسيا. 2
 .75حمزة قتاؿ، مرجع سابؽ،  ص  3
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 المبحث الثاني 

 الآثار المترتبة عن شهر الدعاوى العقارية  

 519فتتاح الدعوى العقارية وفقا لأحكاـ المادة رقـ إقبوؿ إشيار عريضة يترتب عمى 
بالنسبة لحرية التصرؼ في وذلؾ سواء  ،مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية عدة آثار

ولقد فرض  1العقار محؿ النزاع نفسو أو بالنسبة لتسميـ معمومات لمجميور تتعمؽ بيذا العقار
جؿ إعلبـ الغير بأي منازعة عقارية قد تثور أعاوى العقارية مف المشرع الجزائري شير الد

العقارية  جؿ حماية حؽ الممكيةأفيو بمثابة إجراء تحفظي جاء مف  حوؿ عقار معيف،
 .2المكرس دستوريا

ومف خلبؿ ما سبؽ نكوف بصدد دراسة الآثار المترتبة عف شير الدعاوى العقارية وما  
 يترتب عنيا بالنسبة لدعاوى المشيرة والدعاوى الغير مشيرة .

 المطمب الأول 

 الآثار المترتبة بالنسبة لمدعاوى المشهرة  

 ىر بالنسبة لممدعي وبالنسبة لممدعالآثاعمى شير الدعاوى العقارية جممة مف  يترتب
 .76/63مف المرسوـ  86عميو ومف حيث أف الشير ىو إجراء وقائي حسب نص المادة 

وجب شير الدعاوى العقارية نظرا لأىداؼ التي يحققيا ىذا أإف المشرع الجزائري 
أىـ وظيفة  نوأعتبار إعمى  ،ستقرار المعاملبت العقاريةإا في مما يساىـ إلى حد م الإجراء

 يقوـ بيا ىذا الإجراء ىو إعلبـ الغير بالنزاع وىو ما يجعمو كإجراء وقائي .
 

 

 

                                                             
  17العياشي سراتي، باديس سعودي، مرجع سابؽ،  ص 1
 .171حناف بف سيعقوب، مرجع سابؽ، ص 2
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 الفرع الأول 

 بالنسبة لممدعي  

اليدؼ الأساسي مف شير عريضة الدعوى العقارية بالمحافظة العقارية ىو الحفاظ 
مف  87و 86فوفقا لنص المادة  ،في حالة صدور حكـ لصالحو يالمدععمى حقوؽ 

اج حتجدـ شير الدعوى تعد شرط أساسيا للئالآثار المترتبة عمى ع 63 – 76المرسوـ 
تجاه الغير الذي يكسب حؽ عينيا عمى العقار أثناء النزاع إبالحكـ الصادر في ىذه الدعوى 

 .1عمى العقار
يمكف لو أف يحتج بالحكـ الصادر لصالحو ضد الغير الذي  يالمدععتبار أف إعمى 

اع القضائي شريطة أف يا في العقار أو الحؽ العيني العقاري موضوع النز اكتسب حقا عين
لذلؾ فمممدعي  ،فتتاح الدعوىإلتاريخ شير عريضة  اً كتساب ىذا الحؽ لاحقإيكوف تاريخ 
ثر رجعي ضد الخمؼ سيئ حتجاج بو بألة حصولو عمى حكـ قضائي نيائي للئالحؽ في حا
حقوؽ عقارية مع عممو المسبؽ أف ىذه الحقوؽ محؿ كتسب إعتبار أف الخمؼ قد إالنية عمى 

وقد عالج المشرع كيفية إعلبـ المكتسب لحقوؽ عقارية متنازع فييا مف  ،منازعة قضائية
المتضمف إعداد مسح  74 -75مكرر مف الأمر رقـ  16ستحداثو لممادة رقـ إخلبؿ 

-18ف القانوف رقـ م 35الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري وذلؾ بموجب المادة رقـ 
إف الدعاوى القضائية تشير لغرض حفظ حؽ  ،20192المتضمف قانوف المالية لسنة  18

أما الدعوى الإستعجالية   ،في حالة صدور الحكـ لصالحو ولا توقؼ أي إشيار لاحؽ يالمدع
فيجب إشيار الأوامر الإستعجالية القضائية بوقؼ إجراءات الشير ويتـ إيقاؼ الشير لأجؿ 
محدد مع التأكيد عمى ضرورة تحديد مدة الإيقاؼ في نص الأمر ولو إلى غاية صدور حكـ 

نو إف ،يالمدعوفي حالة صدور الحكـ في النزاع المتعمؽ بالدعوى العقارية لصالح  ،3نيائي
 يترتب ما يمي :

                                                             
 .201حفصة درويش، وفاء شيعاوي، مرجع سابؽ، ص 1
 .18العياشي سراتي، باديس سعودي، مرجع سابؽ، ص 2
 .320ليمى لبيض، مرجع سابؽ، ص  3
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إف زواؿ التصرؼ محؿ الدعوى يرتد بأثر رجعي إلى تاريخ إبرامو إذ لا يكوف لو أي  -
 . يالمدععمى ثر أ

 يالمدعإف ىذا الحكـ بالشير يرتد أثره إلى تاريخ شير الدعوى ومف ثـ لا يحتاج  -
بالتصرفات والتسجيلبت والقيود التي تترتب عمى العقار في تاريخ لاحؽ لشير الدعوى 

 يالمدعوتكوف ىذه التصرفات صادرة مف غير مالؾ وبذلؾ فأسبقية شير الدعوى مف قبؿ 
حيث يعتبر مدوف عمى البطاقة  ،و مف أي قيد قد يرد بعد شير دعواهتجعمو يحصف نفس

 العقارية وىو المرجع القانوني لكؿ مف يرغب في التعامؿ في العقار.
جػػػؿ أإف عػػدـ إيقػػاؼ إجػػػراءات الشػػير مػػػف المحػػافظ العقػػاري لمسػػػند المقػػدـ إليػػػو مػػف  -
فػي مواصػمة  ليػـ الحػؽ ذلػؾ أف ميامػو مسػتقمة عػف إرادة أطػراؼ الػدعوى الػذيف يحػؽ ،إشياره

ومػف ثػـ يمكػف التصػرؼ  ،تفاؽ فيما بينيـ عمى حػؿ آخػر لفػض النػزاعإجراءات الدعوى أو الإ
إلا المجػوء  يالمػدعفي العقار مف طرؼ المدعى عميو بأي تصرؼ وفي ىػذه الحالػة مػا عمػى 
وىػػذا مػػا أكدتػػو  ،1لمقضػػاء الإسػػتعجالي وشػػير الأمػػر الإسػػتعجالي بوقػػؼ التصػػرؼ فػػي العقػػار

الموجيػػػة إلػػػى السػػػادة مػػػديري الحفػػػظ العقػػػاري فػػػي كػػػؿ الولايػػػات تػػػدعوا  01385لمػػػذكرة رقػػػـ ا
 .2المحافظيف لإتماـ إجراءات الشير العقاري رغـ وجود نزاع

ذا سبؽ تصرؼ المدعى عميو في العقار محؿ النزاع شير دعوى أغير   يالمدعنو وا 
ف إف لفائدة الغير وأشير ىذا الأخير حقو العيني المكتسب عميوفنقؿ ممكية أو رتب حؽ عينيا 

ىذا الغير يتمتع بحماية قانونية لحقو إذ ينتقؿ إليو الحؽ مجردا مف كؿ عيوبو ولا يتأثر 
عقاره بعد حكـ مثقلب بما رتبو  يالمدعفيناؿ  ،يالمدعبالحكـ الصادر في الدعوى لصالح 

العقار نيائيا ولـ  يالمدعاقلب لمممكية مثلب فقد المدعى عميو لمغير وعميو فإذا كاف الحؽ ن
إما إذا كاف مثلب حقا عينيا تبعيا كرىف  ،دعوى شخصية بالتعويضبيبقى لو إلا المجوء 

 .3رسمي أو حيازي صار إليو العقار بيذا الحؽ
 

                                                             
 .201حفصة درويش، وفاء شيعاوي، مرجع سابؽ، ص 1
، طمب ايقاؼ تنفيذ اجراء 1993مارس  22عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، الصادرة بتاريخ  01385المذكرة رقـ  2

 .91-90بوقرة العمرية، مرجع سابؽ، صاشيار الواردة مف طرؼ الخواص، نقلب عف 
 .202-201جع سابؽ، صحفصة درويش، وفاء شيعاوي، مر  3
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 الفرع الثاني 

 بالنسبة لممدعى عميه  

التصرؼ في العقار محؿ ولا يترتب عمى شير العريضة منع المدعى عميو مف   
 .1كما لا يترتب عف شيرىا وقؼ شير التصرفات الواردة عمى العقار المتنازع فيو ،النزاع

الدعوى العقارية  عميو في العقار قبؿ شير عريضة المدعىف تصرؼ إكما قمنا سابقا ف
حسب  أثار ب أييوينتقؿ العقار إلى الغير دوف ترت ،ثر بالنسبة لممدعيألا يكوف لو أي 

حيث أف  ،وطنية إلى مديريات الحفظ العقاريالصادرة عف مديرية الأملبؾ ال المذكرة
التصرؼ في العقار المتنازع عميو بموجب عقد بيع أو إيجار مثلب يعتبر حجة بيف المتعاقديف 

مما  ،نو أف يوقؼ العقد مؤقتاأفي ذلؾ العقد بالتزوير الذي مف شوورثتيـ إلا إذا طعف 
ستعجالي يتـ شيره بالمحافظة العقارية لأجؿ تقييد أو وقؼ التصرؼ إتوجب تحصيؿ أمرا سي

مكرر مف  16وقد أكدت عمى ىذا المادة  ،2في العقار إلى غاية البث في دعوى تزوير العقد
والتي تنص عمى انو " لا يترتب عمى إشيار عريضة الدعوى تجميد أو  74-75الأمر 

إلا أف التصرؼ فيو بعد شير الدعوى  3لعقار أو الحؽ العيني"تعميؽ أو منع التصرؼ في ا
وتـ شير ىذا  يالمدعيرتب أثار ومنيا احتماؿ فقد ىذا العقار في حاؿ كاف الحكـ لصالح 

 .4الحكـ
فإجراء شير الدعوى يحفظ لممدعي حقو إلى غاية صدور الحكـ في الدعوى فإذا صدر 

 .5شير الدعوى وأصبح كاف لـ يكفالحكـ برفض الدعوى وأصبح نيائيا زاؿ اثر 
غير أف ىذا لا يمنع المدعى عميو مف شير ىذا التصرؼ بعد شير عريضة الدعوى 

ذلؾ لأنو ليس ىناؾ أي نص قانوني يمنع المحافظ العقاري  ،بالرغـ مف أف العقار محؿ نزاع
جراءاتيا مف ذلؾ إذ أف ميامو مستقمة عف إرادة أطراؼ الدعوى الذيف ليـ الحؽ في مواصمة إ

 -75مكرر مف الأمر  16أو الاتفاؽ بينيـ عمى حؿ آخر لفض نزاعيـ وقد نصت المادة 
                                                             

 .18العياشي سراتي، باديس سعودي، مرجع سابؽ، ص 1
 .202حفصة درويش، وفاء شيعاوي، مرجع سابؽ، ص 2
 ، المتضمف اعداد المسح العاـ للؤراضي وتأسيس السجؿ العقاري، السالؼ ذكره.74-75مكرر مف الأمر رقـ  16المادة  3
 .202صدرويش، وفاء شيعاوي، مرجع سابؽ،  حفصة 4
 .172حناف بف سيعقوب ، مرجع سابؽ،  ص 5
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عمى انو في حالة التصرؼ في حؽ عيني عقاري يتعمؽ بعقار اشتيرت بشأنو عريضة  74
فانو يستوجب عمى المتصرؼ إبلبغ المتصرؼ لو بالدعوى  ،رفع الدعوى قبؿ التصرؼ

عمى أف يرفؽ محضر التبميغ بممؼ العقد عند تقديمو  ،المشيرة عف طريؽ محضر قضائي
غير انو مف الجانب العممي نجد تبايف في فيـ ىذه الإجراءات بيف  ،1لإجراء الشير العقاري
إذ ذىب البعض إلى رفض إشيار عقود توثيقية متضمنة التصرؼ  ،محافظ عقاري وآخر

كما ذىب  ،محؿ منازعة قضائيةسواء بالبيع أو اليبة في عقارات أو حقوؽ عينية عقارية 
البعض الآخر إلى تجميد جميع التعاملبت العقارية لعقارات معينة بعد تقدـ بعض 

أو موكمييـ باعتراضات عمى التصرؼ في ىذه العقارات نتيجة وجود منازعة  ،المواطنيف
ة ونظرا لمتبايف المسجؿ بيف المحافظيف العقارييف تدخمت المديرية العام ،قضائية جارية

لأملبؾ الوطنية وأوضحت أف جميع الطمبات المتعمقة بإيقاؼ إجراء إشيار عقود تتضمف 
نقؿ عقارات أو حقوؽ عينية عقارية لا تؤخذ بعيف الاعتبار ولا يمكف أف توقؼ عممية إتماـ 
إجراءات الإشيار ولا يكوف ليا أي اثر عمى اعتبار أف شير عرائض افتتاح الدعاوى 

في حالة صدور حكـ لصالحو ولا توقؼ أي إجراء لتصرؼ  يالمدع العقارية ىو حفظ لحؽ
 .2لاحؽ

مف  519و17وكذا أحكاـ المادتيف  63 -76لقد اكتفت أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ 
قانوف الإجراءات المدنية والإدارية بموجب شير عريضة رفع الدعوى دوف أف تشير إلى اثر 

شير الدعوى والغير الذي اكتسب حقا قبؿ  ذلؾ الشير عمى الغير الذي اكتسب حقا بعد
ولا الامتداد الشير إلى الحكـ الصادر في الدعوى واثر ذلؾ عمى الحقوؽ  ،شير الدعوى

المكتسبة مف طرؼ الغير حسف النية ولا إلى مصير الشير الوارد عمى العريضة ومنو عمى 
 .3ض الدعوىالبطاقات العقارية أي إلى وجوب زواؿ )القيد( بعد صدور الحكـ برف

أما بخصوص الإجراءات العممية المتخذة مف قبؿ المحافظ العقاري عند إيداع عقد 
يتضمف التصرؼ في عقار أو حؽ عيني عقاري محؿ نزاع قضائي وتـ إشيار عريضة 
افتتاح دعوى بالسجؿ العقاري فقد حددتيا المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية بموجب مذكرتيا 

                                                             
 ، المتضمف اعداد المسح العاـ للؤراضي وتأسيس السجؿ العقاري، السالؼ ذكره.74-75مكرر مف الأمر رقـ  16المادة  1
 .19-18العياشي سراتي، باديس سعودي، مرجع سابؽ، ص 2
 .321- 320ليمى لبيض، مرجع سابؽ، ص  3
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أيف حثت المحافظيف العقارييف عمى إعلبـ  ،2012ابريؿ  23تاريخ الصادرة ب 04320رقـ 
الموثؽ محرر العقد بطريقة رسمية وذلؾ بإبلبغو بوجود عريضة افتتاح دعوى مشيرة تثقؿ 

ويبقى لممحافظ العقاري التصرؼ  ،العقار أو الحؽ العيني العقاري موضوع عممية التصرؼ
ي مف الموثؽ محرر العقد يعممو مف خلبلو باف قيد الانتظار إلى غاية حصولو عمى رد كتاب

فيقوـ المحافظ العقاري في ىذه الحالة  ،المشتري عمى عمـ بوضعية الحقوؽ المتنازع عمييا
باستكماؿ إجراءات إشيار العقد ويتحمؿ الطرؼ المشتري الآثار المترتبة عمى المنازعة 

 .1القضائية
 لفرع الثالث ا

 بالنسبة لمغير

شير الدعوى العقارية ىو إحاطة الغير عمما بما يشوب التصرؼ الذي إف اليدؼ مف 
وتـ  ف الحؽ متنازع فيوأعميو مع عممو ب اقدـف ا  فمو أف يتراجع عف التصرؼ و  ،يقدـ عميو

فاف صدر الحكـ  ،عمى صدور الحكـ فييا اً معمق حقو احتفاظاً  يالمدعحفظ  ،شير الدعوى
 .2الدعوى وأصبح كاف لـ يكف برفض الدعوى وأصبح نيائيا زاؿ اثر شير

علبـ الغير بوجود نزاع و  يساىـ شير الدعاوى العقارية في تأميف علبنية المعاملبت، وا 
منو تبياف المخاوؼ التي تصاحب أي و عقارية معينة كما سبؽ بيانو،  عقاري بشأف وحدة

مطابؽ لمواقع س العقاري و جعمو تصرؼ في العقار المتنازع عميو، وبالنتيجة يتـ تحييف الفير 
منو تحقؽ مبدأ يؤدي لمنح مصداقية ليذا الفيرس و يعكس الوضعية القانونية لمعقارات، مما و 

 .3القائـ عميو نظاـ السجؿ العقاري المرأة
 
 
 

 
                                                             

، إشيار عقاري، قضية 2012أفريؿ  23المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، الصادرة بتاريخ  عف 04320المذكرة رقـ  1
 .19الاستاذ مييدي الطيب، موثؽ بسيدي بمعباس، نقلب عف  العياشي سراتي، باديس سعودي، مرجع سابؽ، ص

 .320ليمى لبيض، مرجع سابؽ، ص  2
  415حميدي محمد لميف، مرجع سابؽ، ص  3
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 المطمب الثاني

 القيمة القانونية لمدعاوى غير المشهرة

لقد ألزـ المشرع شير جميع الدعاوى العقارية الرامية إلى النطؽ بفسخ أو إبطاؿ أو 
مف الأمر رقـ  14/04إلغاء أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا مسبقا طبقا لممادة 

 .1والمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري  75/174
بالحكـ الصادر لفائدتو ضد الغير الذي كسب حقا ولأنو لا يمكف لممدعي أف يحتج 

عينيا عمى العقار موضوع الطمب القضائي تـ شيره قبؿ شير الدعوى وىذا ما يستشؼ مف 
المذكورة أعلبه والتي تنص عمى ما يمي " إف فسخ  76/63مف المرسوـ  86أحكاـ المادة 

ثر رجعيا لا يحتج بو أد ما ينتج لغائيا أو نقضيا عنالحقوؽ العينية العقارية أو إبطاليا أو إ
إلا إذا كاف الشرط الذي بمقتضاه حصؿ ذلؾ  ،عمى الخمؼ الخاص لصاحب الحؽ الميدور

  .2الفسخ أو إبطاؿ أو الإلغاء أو النقض بحكـ القانوف تطبيقا لمقانوف "
فيذه المادة أوضحت لنا الآثار المترتبة عمى عدـ شير الشرط الذي بمقتضاه حصؿ 

وذلؾ بعد سرياف لا الشرط ولا  ،اء أو نقض الحقوؽ التي سبؽ شيرىاطاؿ أو إلغفسخ أو إب
 3الحكـ الذي يقرره في مواجية الخمؼ الخاص لصاحب الحؽ الميدر

ظة العقارية فلب يمكف قبوليا أما إذا كانت الدعوى العقارية غير مؤشر بيا لدى المحاف
في  يالمدعشير فائدة في حفظ حقوؽ مف كؿ ىذا نستنتج أف لم ،حتجاج بيا عمى الغيروالإ

ف العقار محؿ نزاع قائـ أماـ أبالإضافة لدوره في إعلبـ الغير بحالة صدور حكـ لصالحو 
إذ لا يسري الحكـ الفاصؿ في الدعوى غير المشيرة في حؽ الغير الذي يكتسب  4القضاء

 .5تجاىوإحقا عينيا عمى العقار محؿ النزاع بعد رفع ىذه الدعوى ولا يحتج بو 
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري "إف  76/63مف المرسوـ  85حيث تنص المادة 

الدعاوى القضاء الرامية إلى النطؽ بفسخ أو أبطاؿ أو إلغاء أو نقض حقوؽ ناتجة عف 
                                                             

 .218بوشناقة، مرجع سابؽ، صجماؿ  1
 ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  86المادة  2
 .249 -248جماؿ بوشنافة، مرجع سابؽ، ص 3
 .90بوقرة العمرية، مرجع سابؽ، ص 4
 .201حفصة درويش، وفاء شيعاوي، مرجع سابؽ، ص 5
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مف الأمر  14/04لا يمكف قبوليا إلا أذا تـ إشيارىا مسبقا طبقا لممادة  ،اوثائؽ تـ نشرى
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ  12/11/1975المؤرخ في  75/79

العقاري وماذا تـ إثبات ىذا الإشيار بموجب شيادة مف المحافظ العقاري أو تقديـ نسخة مف 
 .1الطمب الموجود عميو تأشير الإشيار"

فتتاحية لمدعوى لدى ف شير العريضة الإأ ،حيث يستخمص مف المادة المثار تطبيقيا
اؿ المحررات التوثيقية العقارية يعد قيد عمى رفع الدعوى الرامية إلى النطؽ بأبطالمحافظة 
 .2ت طائمة عدـ قبولياحالمشيرة ت

ىذا وقد يحدث أف يقوـ القاضي بقبوؿ الدعاوى العقارية غير المشيرة خرقا لمقانوف 
فيو  وكاف صاحب الحؽ الميدر قد تصرؼ ،ويصدر بشأنيا حكما يبطؿ عقدا تـ شيره

ف الحكـ لا يسري في حقو وعادة يرفض إوقاـ بإشيار حقو ف ،الح الغير يعد رفع الدعوىلص
 .3المحافظ العقاري شيره

ثر سواء كاف ذلؾ بيف أي أئؽ الرسمية غير المشيرة لا ينتج حيث أف العقود والوثا
ذا في حالة ما إذا لتزامات الشخصية بيف أطرافيا وىتعاقديف أو في حؽ الغير ماعدا الإالم
 نعقادىا .ىذه الأخيرة الشكمية المطموبة لإ ستوفتا

وتعتبر ىذه النتيجة دليلب عمى أف الشير ىو المصدر الوحيد لترتيب الحقوؽ فيما   
 .4بيف المتعاقديف أو في مواجية الغير

بؿ  ،لمطير أي القوة الثبوتية المطمقةىذا ونشير إلى أف المشرع لـ يعط لمشير الأثر ا 
المذكور  76/63مف المرسوـ  85أجاز الطعف في التصرفات المشيرة بموجب المادة 

 .5أعلبه
 
 
 

                                                             
 ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ، السالؼ ذكره.63-76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  85المادة  1
 .249 -248جماؿ بوشنافة، مرجع سابؽ، ص 2
 . 251جماؿ بوشنافة، مرجع سابؽ، ص 3
 صفحة نفسيا.المرجع  نفسو،  4
 .صفحة نفسيانفسو، المرجع  5
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 ممخص الفصل 

كيفية إخضاعيا أف إجراء شير الدعوى العقارية و  يمكف أف نستخمص مف ىذا الفصؿ
المتضمف تأسيس  63_76مف المرسوـ التنفيذي  85لعممية الشير حسب ما جاء في المادة 

ذلؾ حسب ى مف إيداع العريضة الإفتتاحية و ، حيث تبدأ إجراءات شير الدعو العقاريالسجؿ 
التي تبيف عممية الإيداع .   63_76مف المرسوـ التنفيذي  90ما جاء في نص المادة 

ري بحيث فحصو إلى المحافظ العقاالجزائري ميمة إستلبـ الإيداع ودراستو و  كمؼ المشرعو 
حقؽ مف بيانات العريضة مف قبوؿ الإيداع أو رفضو حسب ما التالطمب و  ةيمكنو بعد دراس

 63_76مف المرسوـ التنفيذي  105_104_102_12_03جاء في نصوص المواد 
 .المتضمف تأسيس السجؿ العقاري

نستطيع القوؿ أف المشرع الجزائري قد حقؽ مف خلبؿ شير الدعاوى العقارية حماية و 
ب ، بحيث ييدؼ إلى إعلبـ الغير بالنزاع الذي قد ينصاة العقارية بطريقة نسبية نوعا مالممكي

لعقارية يترتب مف وراء كؿ ىذه الإجراءات لشير الدعاوى اعمى العقار أو الحؽ العيني، و 
عمييا وصولا إلى مف كيفية شيرىا لدى المحافظة العقارية و التأشير  بالتأكيد عدة آثار
برغـ ، و 2019متضمف قانوف المالية لسنة ال 18_18التي تناوليا القانوف إمكانية شطبيا و 

مف ذلؾ لا تغؿ يد المدعى عميو مف التصرؼ في العقار لمجرد شير الدعوى إعتمادا عمى 
 .أنو مف الممكف وجود دعاوى كيدية تحت طائمة حسف النية و سوء النية
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 خاتمة

ختيار إإف إختيار المشرع الجزائري لنظاـ الشير العيني كنظاـ لمشير العقاري كاف  
 يتصؼخير ، لأف ىذا الأة الموجودة في نظاـ الشير الشخصية بالعيوب الكثير نأصوب مقار 

لجزائر لأف اكثر مف سند ممكية، و أالواحد عمى حتواء العقار ا  بعدـ ضمانو حؽ المتصرؼ، و 
در البحث عمى نظاـ ما خمفتو مف مشاكؿ عقارية ليا كاف الأجرية و بعد الحقبة الإستعما

 .الأكثر في الوضع العقاري بالجزائر ارر ستقيحقؽ الإ

لمشيرة ىو تطيير الحقوؽ العيني يقوـ عمى مبدأ أساسي ألا و رغـ أف النظاـ الشير او 
الحقوؽ  ، إلا أف القانوف الجزائري قد أجاز لممتضرريف مفمف العيوب التي قد تشوبيا

مف  85المشيرة حؽ المجوء إلى القضاء مف أجؿ الطعف أمامو مف خلبؿ نص المادة 
أو إلغاء أو  ذلؾ بأبطاؿ أو فسخ أو تعديؿالمتمـ، و المعدؿ و  63_76ي رقـ المرسوـ التنفيذ

ف عدـ شيرىا لدى المحافظة العقاري يخمؼ عدـ قبوليا أأضاؼ نقض الحقوؽ المشيرة، و 
 .شكلب

 يد ومعارضؤ في موقؼ القضاء بيف م اً ارية تصادمعاوى العقدشير السجؿ إجراء و 
الإدارية  ية و جراءات المدنالمتضمف الإ 08_09بواسطة القانوف تدارؾ المشرع ىذا الخلبؼ و 

اليامشي لدى المحافظة عمى وجوب شير الدعاوى عف طريؽ التأشير  17في نص المادة 
مف النظاـ العاـ  عتبارىاإبء عدـ القبوؿ شكلب جراتكمـ عف جزاء تخمؼ ىذا الإالعقارية، و 

 .مف نفس القانوف أنواع الدعاوى الواجب شيرىا 519و 515أوضح مف خلبؿ المادتيف و 

 74_75مكرر مف الأمر  16ستحداث المشرع لممادة إلى ما سبؽ تـ إإضافة 
مف  35 ذلؾ بموجب المادةضمف إعداد المسح العاـ للؤراضي وتأسيس السجؿ العقاري و المت

جاء مضموف ىذه المادة أف تشير . و 2019تضمف قانوف المالية لسنة الم 18_18القانوف 
عقار أو بالسجؿ العقاري الممسوؾ بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا كؿ عريضة تتعمؽ ب
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ة يأىمما نستنتجو مف و  .، بعد تسجيميا بأمانة ضبط المحكمةحؽ عيني عقاري مشير سنده
قبؿ عميو محؿ نزاع أماـ العقارية أنيا تيدؼ لإعلبـ الغير بأف ىذا العقار المشير الدعاوى 

ور الحكـ لصالح نزعو مف يده في حالة صد ماؿتحإقد يؤدي ىذا النزاع إلى القضاء و 
، كما أف شير الدعوى لا يترتب عمييا إيقاؼ إجراءات الشير لمتصرؼ يالطاعف أي المدع

لا يحؽ لممدعي أف يوقؼ التصرفات المبرمة مف الغير بشأف  في العقار ففي حالة قياـ النزاع
 .العقار و/ أو الحؽ العيني العقاري إلا في حالة الاستعجاؿ

سند المشرع الجزائري ميمة الإشراؼ عمى عمميات الشير العقاري إلى مصمحة أو  
 يسيرىا موظؼ عموميالمالية تسمى المحافظة العقارية، و  إدارية خاضعة لوصاية وزير

ة الصادرة بموجب يفة العموميظيخضع لمقانوف الأساسي العاـ لمو  يدعى المحافظ العقاري
سندات الخاضعة لمشير يشرؼ المحافظ العقاري عمى عممية مراقبة ال، و 03_06الأمر رقـ 

الشير المشرع لاسيما قاعدتي الرسمية و  مراقبة مدى توفر الشروط التي نص عميياو  العقاري
 تماـ إجراءات الشير العقارييعتبراف شرطاف أساسياف لإؽ الذيف المسب

  :وصؿ ليا بعد دراسة ىذا الموضوع مف أىـ النتائج المتو 

يتـ شير الدعوى عف طريؽ التأشير اليامشي عمى ىامش أو ظير العريضة   -1
  . في البطاقة العقاريةمحؿ النزاع و  فتتاحيةالإ

بعممية شير عريضة الدعوى لـ ينص المشرع الجزائري عمى إجراءات خاصة  -2
العقارية فترؾ ذلؾ للئجراءات العامة لمشير العقاري رغـ خصوصية الدعوى 

 العقارية المشيرة .
عمى شيرىا ألزـ المشرع الجزائري مف خلبؿ نصوصو القانونية السابقة الذكر   -3

و ىو عدـ القبوؿ شدد عمى أف عدـ مراعاة ىذا الإجراء جزائو بالمحافظة العقارية، 
لؾ بتحديد وقت إثبات ىذا الإجراء أماـ القضاء عمى أف يتـ ذلؾ في كلب، وقاـ كذش

  . أوؿ جمسة أماـ القاضي
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 . يتضح أف المشرع وسع مف دائرة الشير العقاريو  -4
 أجاز المشرع الجزائري لممتضرريف الطعف في الحقوؽ المشيرة . -5
المتضمف  74_75مكرر مف الأمر رقـ  16المشرع لممادة رقـ :  ستحداثبإ   -6

 35إعداد المسح العاـ للؤراضي و تأسيس السجؿ العقاري و ذلؾ بموجب المادة 
قاـ بضبط ىذه ، و 2019المتضمف قانوف المالية لسنة  18_18مف القانوف رقـ 

، لا سيما يالشطب مف السجؿ العقار  ةيا عمميجراءات جف جميع جوانبيا مف بينالإ
 02020بعد صدور المذكرة التوضيحية عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية رقـ 

المؤرخة  05129رقـ  الاستدراكيةو كذا المذكرة  2019فيفري  05الصادرة بتاريخ 
 .2019ماي  14في 

قتراحات نرى أنيا ضرورية مف أجؿ إضفاء الوضوح عمى إف نقدـ أومع ذلؾ ىذا لا يمنع 
  : شير الدعاوى العقاريةموضوع 

يمزـ رة و و ينص عمى دعوى الإلغاء المشيأيتكمـ صراحة لا نص  عف يضأعميو  -1
مف قانوف الإجراءات المدنية  516لا يتركيا لسياؽ المادة فييا القضاء الإداري و 

  .والإدارية
رفع يد المدعى عميو مف التصرؼ في العقار إلى حيف الفصؿ في مف الأفضؿ  -2

ى ضمف العقارية مع سف أو إيجاد آليات لمتسريع في البث في ىذه الدعاو الدعوى 
التصدي إلى فرضية وجود دعاوى كيدية بإيقاع دارية و الإقانوف الإجراءات المدنية و 

يتو بغرض الإضرار بالطرؼ الآخر في حالة إثبات سوء ن يالمدععقوبات عمى 
  . اريقعالالأمف ستقرار و يريد زعزعة الإعميو وضع حد إلى مف و 
ـ التصرفات قانوف الشير العقاري مستقؿ بذاتو عف القوانيف الأخرى ينظ وضع -3

لؾ لقانوف وى العقارية بصفة خاصة دوف ترؾ ذشير الدعاالعقارية بصفة عامة و 
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صادراتيا بسف قوانيف كؿ سنة مالية راداتيا و يعمؽ بمصاريؼ الدولة وا  المالية المت
   .ية مف بينيا قانوف الشير العقاريتخص قوانيف لا علبقة ليا بالمال

ياتنا أننا قد توفقنا ، مع تمنر المستطاع الإلماـ بيذا الموضوعلؾ نكوف قد أتممنا قدوبذ
ثراء المعرفة إكوف قد ساىمنا في يو  .ميلب في إخراجو إلى أفضؿ صورةلو قبما يكفي و 

 . القانونية في ىذا المجاؿ
ضرورة تضميف الحكـ القضائي المتضمف إلغاء نقترح عمى المشرع الجزائري أف يقرر  .4

افظة الترقيـ النيائي وتحديد إجراء الشير العقاري لمحكـ مف خلبؿ إيداعو بالمح
 . تحديد الجية المختصة بشيرهالعقارية محؿ وجود العقار و 

بما أف المشرع الجزائري منح الحجية النسبية لمدفتر العقاري مف خلبؿ إمكانية الطعف  .5
، فنحف نقترح أنو مف الأفضؿ جعؿ لجنة مسح بالإلغاء أماـ الجيات القضائيةو في

 الأراضي العاـ لجنة قضائية مشرفة عمى عممية الترقيـ المؤقت والنيائي، طالما أف
في  ختصاصإأخيرا فالجنة القضائية تكوف أكثر الإشكاليات ستطرح أماميا أولا و 
 .الحفاظ عمى حقوؽ الممكية العقارية

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ضرورة تقديـ عريضة رفع  17يدت المادة لقد ق .6
الدعوى المشيرة في أوؿ جمسة ينادى فييا عف القضية وفي ذلؾ إرىاؽ لممتقاضي 
الأمر الذي يتعيف معو عدـ تقييده بوجوب تقديميا في أوؿ جمسة و تمكينو مف ذلؾ 

 ب المرافعات.مادامت الخصومة قائمة إلى غاية إقفاؿ با
لـ يرتب المشرع الجزائري أي جزاء لقاء الدعاوى التعسفية ولا إلى مصير الدعاوى  .7

 المشيرة تعسفيا بعد الفصؿ فييا بالرفض، الأمر الذي يتطمب معو ضرورة التفكير في
ىذا بمحو الشير مباشرة بموجب دعاوى ذات طابع آلية تحمي الأثر المطير لمقيد و 

لزاـ و  استعجالي  .ويض عف الضرر الذي تسبب فيوالمتعسؼ بالتعا 
 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 قائمة المصادر والمراجع 
 



 قائمة انمصادر وانمراجع 
 

61 
 

 

 قائمة المصادر والمراجع 

 اولا3 الكتب 

  كالية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، قصر خالد رموؿ، المحافظة العقارية
 .2001 الجزائر، دط، الكتاب،

  ،عبد الحفيظ عبيدة، اثبمت الممكية العقارية والحقوؽ العقارية في التشريع الجزائري
 .2013 ، الجزائر،، دار ىومة لمطباعة والنشر8طبعة

  ،)دار ىومة 7طبعةعمار عموي، الممكية والنظاـ العقاري في الجزائر)العقار ،
 .2013لمطباعة والنشر، الجزائر، 

 ،ليمى رزوقي، المنازعات العقارية، دار ىومة لمطباعة والنشر  عمر حمدي باشا
 .2018 ،1والتوزيع، الجزائر، ط

  ،2001عمر حميدي باشا، محررات شير الحيازة، دار ىومة لمطباعة والنشر. 
  ي والقوانيف المقارنة، دار ىومة ، الشير العقاري في القانوف الجزائر ويسفتحي

 .2015، 2طلمطباعة والنشر، الجزائر، 
 اعة والنشر، ، دار ىومة لمطبشير العقاري في القانوف الجزائري، نظاـ المجيد خمفوني

 .2008 ،1الجزائر، ط
  نظاـ تورنس لمشير العيني وتطبيقاتو في النظاـ العقاري حميديمحمد لميف ،

 .2015 ، الجزائر، ط رالنشو الجزائري، دار ىومة لمطباعة 
 المقالات3ثانيا3 
 شير الدعوى القضائية العقارية، مجمة الأستاذ الباحث لمدراسات ةبوقرة العمري ،

 .2017الجزائر، جامعة محمد بوضياؼ، المسيمة،  07القانونية والسياسية، العدد
  ،جماؿ بوشناقة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية

 .2006الجزائر، 
  الحكـ القضائي كسند لإثبات الممكية العقارية الخاصة ، مجمة البحوث جبارجميمة ،

 .ميانةجامعة الجيلبلي بونعامة، خميس م، 14العدد ، والدراسات القانونية والسياسية 



 قائمة انمصادر وانمراجع 
 

62 
 

 ،شير عريضة الدعوى العقارية، المجمة الجزائرية  حفصة درويش، وفاء شيعاوي
 ، دت.لمعموـ القانونية والسياسية، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر

  ،الطاىر بريؾ، دور الشير العقاري في اثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري
ر، أولحاج، البويرة، الجزائمجمة معارؼ مجمة عممية محكمة، جامعة اكمي محند 

 .15، عدد2007سنة
  ،عبد العزيز محمودي، التحقيؽ العقاري كآلية لتسميـ سند الممكية العقارية الخاصة

 3ات، جامعة سعد دحمب، البميدة، الجزائر، عددسالادارة والتنمية لمبحوث والدرا مجمة
  د، س، ف.

   لدعاوى العقارية في التشريع ، باديس سعودي ، شير عريضة افتتاح اسراتيالعياشي
المتضمف قانوف المالية  18 – 18مف قانوف  35الجزائري )قراءة في نص المادة

 – 4(، مجمة الاستاذ الباحث لمدراسات القانونية والسياسية، المجمد 2019لسنة 
 .2019، السنة 2العدد

  ليمى لبيض، شير الدعاوى القضائية في القانوف الجزائري، كمية الحقوؽ والعموـ
 .9السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة  العدد 

 3جامعية رسائل3 ثالثا

  ،تخصص: عقود  ماجستير، رسالةحسيف طوايبية، نظاـ الشير العقاري الجزائري
 .     2002زائر، كمية الحقوؽ والعموـ القانونية، جامعة الج ومسؤولية،

 ،تخصص: عقود  حمزة قتاؿ، شير عريضة الدعوى العقارية، مذكرة ماجستير
جامعة احمد تخصص: عقود ومسؤولية، كمية الحقوؽ والعموـ التجارية،  ومسؤولية،

 .2006بوقرة بومرداس، الجزائر، 
  شير الدعاوى العقارية، مذكرة ماستر في و، ليدية صادسيدافخديجة راضية ،

الحقوؽ، قانوف خاص، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، 
 .2017بجاية، السنة الجامعية 



 قائمة انمصادر وانمراجع 
 

63 
 

  ،طمحة محمد غميسي، الشير العقاري كآلية لحماية الممكية في التشريع الجزائري
كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد  تخصص: قانوف إداري، مذكرة ماستر،
 .2014ة، الجزائر، خيضر بسكر 

 ،كمية  ليمى لبيض، منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري، اطروحة دكتوراه
 .2012الحقوؽ العموـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، الجزائر، 

  نواؿ جديمي، السجؿ العيني دراسة مقارنة بيف التشريع الجزائري والتشريع المغربي؛
ـ السياسية، جامعة كمية الحقوؽ والعمو  انوف خاص،تخصص: ق أطروحة دكتوراه،

  .2017الجزائر، 

 مراسيم رابعا3 القوانين و 
  يتضمف قانوف المالية لسنة 2017ديسمبر  27مؤرخ في  11 – 17قانوف رقـ ،

 .28/12/2017، بتاريخ، 76، ج، ر، ج، ج، ج، عدد 2018
   الذي يعدؿ يتمـ مواد 13/09/1980مؤرخ في  210-80مرسوـ تنفيذي رقـ ،

 . 16/09/1980، بتاريخ 38.ج، ر، ج، ج عدد89و18و15
  بتاريخ  49، يتضمف قانوف التوجيو العقاري، ج، ر، ج، ج عدد 25-90قانوف رقـ

، 25/09/1995المؤرخ في  26- 95، المعدؿ والمتمـ بالأمر رقـ 18/11/1990
 . 27/09/1995، بتاريخ 55ج، ج، عددج، ز، 

   يتضمف اعداد مسح عاـ للؤراضي 1975/11/ 12مؤرخ في  74_ 75امر رقـ ،
 .18/11/1975بتاريخ   ،92ج.ر.ج.ج  عدد ، و تأسيس السجؿ العقاري

 المتعمؽ 1976مارس  25، المؤرخ في 63_76مف المرسوـ التنفيذي  85المادة ،
، الصادرة بتاريخ 30بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ، الجريدة الرسمية العدد

 . 1976أفريؿ  13
  16مف المادة  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74_  75مف الامر رقـ  35المادة 

 27 ػالموافؽ ل 1440ربيع الثاني عاـ  19رخ في المؤ  18_18مكرر مف القانوف 
 .2019المتضمف قانوف المالية لسنة  2018ديسمبر 



 قائمة انمصادر وانمراجع 
 

64 
 

  09-27، الصادر عف الغرفة المدنية لممحكمة العميا، بتاريخ 196021قرار رقـ-
، الإجتياد القضائي الغرفة 2000، مجمة المحكمة العميا، عدد خاص، 2000

نقلب عف عمر حمدي باشا، ليمى زروقي، مرجع ، 160العقارية، الجزء الأوؿ، ص 
 .261-260سابؽ، ص 

  الغرفة العقارية، المحكمة العميا،  1994/03/16، المؤرخ في 108200قرار رقـ ،
 . 1995، سنة، 2المجمة القضائية، العدد 

  الغرفة الرابعة لمجمس الدولة ، 2000/03/27،المؤرخ في  184931قرار رقـ،
  .1998، سنة 2جمة القضائية،  العددالمحكمة العميا ، الم

  الأراضي العاـ  المتضمف إعداد مسح ،1975-12-12المؤرخ في ، 75-74الأمر
-12-30، المؤرخ في 10-14وتأسيس السجؿ العقاري، المعدؿ والمتمـ بالقانوف 

، سنة 78، الجريدة الرسمية العدد 2015، المتضمف قانوف المالية سنة 2014
2015. 

  المعدؿ والمتمـ بالمواد 1980-09-13، المؤرخ في 210/80التنفيذي المرسوـ ،
، 1976-03-25المؤرخ في 78-76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  15-18-89

 .1980-09-16، تاريخ 38متعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، الجريدة الرسمية العدد 
 

 



 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 الملاحق 
 

 

 



 انملاحق
 

66 
 

 الملاحق 

 (10ممحق رقم )



 انملاحق
 

67 
 

 



 انملاحق
 

68 
 

 (19ممحق رقم )

 



 انملاحق
 

69 
 

 (13ممحق رقم )



 انملاحق
 

71 
 



 

 
 

 
 
 

فهرس 



 فهرس 
 

72 
 

 فهرس 

 

 شكر وعرفاف

 الاىداء

 قائمة المختصرات

 1 ............................................................................... مقدمة

 الفصل الأول

 إلزامية شهر الدعاوى العقارية

 6 ................................................................................ تمييد

 7 .................................. دى إلػزامية شيػر الدعػاوى العقػارية: مالمبحػث الأوؿ

 7 ........................ موقؼ القضػاء مف إلزامية شير الدعاوى العقػارية: المطمػب الأوؿ

 7 ...................................... شير الدعاوى العقارية إجراء اختياري: الفرع الأوؿ

 9 ..................................... شيػر الدعاوى العقػارية إجراء إجباري: الفػرع الثػاني

 11 ...................... موقؼ المشرع مف إلزامية شير الدعاوى العقارية: المطمب الثاني

 14 .............................  نطاؽ الدعاوى العقارية الواجبة الشير :المبحث الثاني

 14 ................... الدعاوى القضائية العقارية الخاضعة لمقضاء العادي :المطمب الأوؿ

 15 .......................................................... دعوى الفسخ  :الفرع الأوؿ

 17 ......................................................... دعوى التعديؿ: الفرع الثاني

 19 ........................................................ دعوى الإبطاؿ: الثالثالفرع 

 19 ......................................................... دعوى البطلبف: الفرع الرابع



 فهرس 
 

73 
 

 20 ....................................................... دعوى النقض: الخامسالفرع 

 21 .................  الدعاوى القضائية العقارية الخاضعة لمقضاء الإداري :المطمب الثاني

 21 ......................... :شير دعاوى الإلغاء المتعمقة بالتحقيؽ العقاري : الفرع الأوؿ

 24 ............................. شير دعاوى الإلغاء المتعمقة بشيادة الحيازة: الفرع الثاني

 26 ................... المحافظ العقاري شير دعاوى الإلغاء المتعمقة بقرارات: الفرع الثالث

 الفصل الثاني

 الأحكام المتعمقة بشهر الدعاوى العقارية

 34 .................................... إجراءات شير الدعاوى العقارية: المبحث الأوؿ

 34 ..............................................  إيداع عريضة الدعوى :المطمب الأوؿ

 36 .......................................................... قبػػوؿ الإيداع: الفػػرع الأوؿ

 37 ......................................................... رفػػض الإيداع: الفػػرع الثاني

 37 ........................................... التحقؽ مف بيانات العريضة: ػرع الثالثالفػ

 38 ......................................... تنفيذ إجراءات شير الدعاوى: المطمب الثاني

 38 ............................................ كيفية شير الدعوى العقارية: الفػػرع الأوؿ

 40 .................................. شطب عريضة إفتتاح الدعاوى العقارية: الفرع الثاني

 45 ........................................ إثبات تنفيذ إجراء شير الدعاوى: الفرع الثالث

 46 ............................ الآثار المترتبة عف شير الدعاوى العقارية: المبحث الثاني

 46 ............................... الآثار المترتبة بالنسبة لمدعاوى المشيرة: المطمب الأوؿ

 47 ........................................................ بالنسبة لممدعي: الفرع الأوؿ

 49 ..................................................  بالنسبة لممدعى عميو :الفرع الثاني



 فهرس 
 

74 
 

 51 .......................................................... بالنسبة لمغير :الفرع الثالث

 51 ................................. القيمة القانونية لمدعاوى غير المشيرة: المطمب الثاني

 54 ..................................................................... ممخص الفصؿ

 56 ............................................................................. خاتمة

 61 ............................................................ قائمة المصادر والمراجع

 66 ........................................................................... الملبحؽ

 72.........................................................................فيرس .....
 

 

 



 

 
 

 الممخص 
المتعامميف في العقار محؿ النزاع و خاصة إف اليدؼ الأىـ مف شير الدعوى العقارية ىو إعلبـ 

الغير بالوضعية القانونية لمعقار أو الحؽ العيني المشير، حيث سمح المشرع لممتضرريف مف الحقوؽ 
المتضمف تأسيس السجؿ  63_76المشيرة بالطعف فييا وذلؾ مف خلبؿ ما اعتمده في المرسوـ التنفيذي 

المتضمف قانوف الإجراءات المدنية  09_08لؾ في القانوف وأكد عمى ذ، 72و 85العقاري في المادتيف 
 منو. 519و 515و 17في المواد  2008والإدارية بعد صدوره في 

المتضمف إعداد المسح العاـ للؤراضي  74_75مكرر مف الأمر  16كما استحدث لاحقا المادة  
ؿ مسألة إشيار الدعاوى والذي تناو  2019وتأسيس السجؿ العقاري وذلؾ بموجب قانوف المالية لسنة 

القضائية وآثارىا. حيث اشترط المشرع بموجب ىذه النصوص إخضاع العريضة الإفتتاحية لمدعوى 
العقارية إلى عممية الشير لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا تحت طائمة عدـ قبوؿ الدعوى شكلب 

 كجزاء لعدـ الشير.
 

 
 

Abstract  :  

The Important  most goal of a real estate lawsuits registration is to inform prospective 

dealers in the property and all others , about the legal status of the property or the  registered real right 

in dispute as the legislator allowed those affected by the registered rights to appeal against them 

according to the Executive Decree; 63-76 that includes the establishment of the real estate registry in 

articles 85 and 72 confirmed by the law 08-09 related to the Civil and Administrative after its issuance 

in 2008 in Articles 17 , 515 and 519  .  

The legislator  later introduced Article 16 bis of Order n
 
 75-74 , related to the establishment 

of general survey of lands and the real estate registry,  according to the Finance Law of 2019, which 

dealt with the issue of lawsuits registration and its effects . 

Whereas, according to these provisions, the legislator required that the initial petition of real 

estate lawsuit should be registered at the regionally competent, and registration administration to avoid 

the rejection of the lawsuit based on a procedural error. 


