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  :مقدمة 

وضرورة  الوطۚܣ،  الاقتصاد  رɠائز  أɸم  ɠأحد  العقارʈة  الملكية  أɸمية  استعراض 

 .وجود نظام فعال للشɺر العقاري ݍݰماية اݍݰقوق العقارʈة

طرح الȘساؤلات الرئʋسية الۘܣ سيعاݍݨɺا البحث: ما ۂʏ طبيعة منازعات الشɺر  :الإشɢالية

 العقاري؟ ما ۂʏ أنواعɺا وأسبا٭ڈا؟ وكيف يتم حلɺا إدارʈًا وقضائيًا؟ 

ت؄فز ࢭʏ أɸمية استقرار المعاملات العقارʈة، وحماية حقوق الأفراد، وȖعزʈز  :أɸمية البحث

 .الثقة ࢭʏ الܦݨل العقاري 

البحث  النصوص  :منݤݨية   ʄعڴ بالاعتماد  اعتماده،  سʋتم  الذي   ʏالتحليڴ المنݤݮ  توضيح 

 .القانونية والاجْڈادات القضائية، بالإضافة إڲʄ المنݤݮ المقارن لتقديم حلول مبتكرة

تقسيم البحث إڲʄ أبواب وفصول ومباحث، وتوضيح اݝݰتوى الذي سʋتم  :ɸيɢلة البحث

  .تناوله ࢭɠ ʏل جزء
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  الباب الأول: الإطار المفاɸي׿ܣ والقانوɲي للشɺر العقاري 

أساسيًا           ومظɺرًا  الاقتصادي،  الɴشاط  ومحور  ال؆فوة  عماد  الأزل  منذ  العقار،  يمثل 

  ʄمر العصور إڲ ʄة، سعت اݝݨتمعات عڴʈمية الملكية العقارɸلاستقرار الفرد واݝݨتمع. ولأ

إيجاد آليات تضمن استقرارɸا وحمايْڈا من التلاعب وال؇قاعات. ومن ɸنا، ɲشأت وتطورت 

أنظمة الشɺر العقاري لتɢون الوسيلة القانونية والإدارʈة الۘܣ يتم بموجّڈا توثيق اݍݰقوق  

  .العقارʈة و୒علاٰڈا للعامة، مما يضفي علٕڈا اݍݱݨية القانونية وʈضمن استقرار المعاملات

للعقار،             القانونية المنظمة  ࢭʏ بناء المنظومة  الزاوʈة  العقاري ݯݨر  ʇُعَدّ نظام الشɺر 

فɺو الذي يحدد الوضعية القانونية للعقارات، وʉُܦݨل ɠافة التصرفات الواردة علٕڈا، من  

من  يخلو  لا  البالغة،  أɸميته  رغم  النظام،  ɸذا  أن  إلا  وغ؈فɸا.  ورɸن  وɸبة  وشراء  بيع 

  .التعقيدات والإشɢالات الۘܣ قد تؤدي إڲɲ ʄشوء منازعات قانونية و୒دارʈة معقدة

العقاري،  سنلذلك،              للشɺر  والقانوɲي  المفاɸي׿ܣ  الإطار  لدراسة  الباب  ɸذا  خصص 

والتطور و  تحكمه،  الۘܣ  اݝݵتلفة  والأنظمة  العقاري،  الشɺر  مفɺوم   ʄعڴ الضوء  سɴسلط 

والمɺام  تطبيقه،  عن  المسؤولة  الإدارʈة  الأجɺزة   ʏࢭ سنفصل  كما  به.  مر  الذي   ʏڏʈالتار

التأسʋس  مرحلة  قبل  تظɺر  قد  الۘܣ  المنازعات  أنواع  استعراض   ʄإڲ  
ً

وصولا ٭ڈا،  المنوطة 

شفرة  فك  مفتاح  ɸو  والقانونية  النظرʈة  الأسس  ɸذه  فɺم  إن  العقاري.  للܦݨل  الٔڈاǿي 

  .المنازعات الۘܣ سȘتم مناقشْڈا لاحقًا ࢭɸ ʏذا البحث
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  الفصل الأول: مفɺوم الشɺر العقاري وأنظمته 

          ʏࢭ العقارʈة  الملكية  نظام  علٕڈا  يقوم  الۘܣ  الأساسية  الأرɠان  أحد  العقاري  الشɺر  ʇُعَدّ 

التعاملات   ʏࢭ الۘܣ تضمن الشفافية والوضوح  القانونية  الآلية  الدول اݍݰديثة، فɺو يمثل 

دون  العقاري  الشɺر  منازعات  فɺم  يمكن  ولا  والمتعامل؈ن  الملاك  حقوق  وتح׿ܣ  العقارʈة، 

اسȘيعاب دقيق للمفاɸيم الأساسية الۘܣ يقوم علٕڈا ɸذا النظام، وتحديدًا Ȗعرʈف الشɺر 

تحكمه   الۘܣ  اݝݵتلفة  الأنظمة  استعراض   ʄإڲ بالإضافة  وأɸدافه،  ذلك العقاري  وتفصيل 

 من خلال ما يتقدم من نقاط.

  :Ȗعرʈف الشɺر العقاري وأɸدافه _المبحث الأول 

من         بد  لا  ɠان  واݝݨتمع،  الأفراد  حقوق  وحماية  العقارʈة  المعاملات  استقرار  لضمان 

ʇُعرف  ما  وɸو  بالعقارات،  المتعلقة  التصرفات  ɠافة  إشɺار   ʄعڴ ʇعمل  قانوɲي  نظام  إيجاد 

والال؅قامات  اݍݰقوق  ɠافة   ʄعڴ العلنية  إضفاء   ʄإڲ النظام  ɸذا  ٱڈدف  العقاري".  بـ"الشɺر 

الشɺر   وȋتعرʈف مفɺوم  ٭ڈا.  والاعتداد  علٕڈا  الɢافة من الاطلاع  ليتمكن  بالعقار،  المرتبطة 

الۘܣ  الآليات  يُمكننا من فɺم  الذي  النظري  أɸدافه بدقة، نضع الأساس  العقاري وتحديد 

٭ڈذه  نȘيجة الإخلال  الۘܣ تɴشأ  المنازعات  والتعرف عڴʄ طبيعة  العقارʈة،  التعاملات  تحكم 

  .الإجراءات أو القواعد

  : Ȗعرʈف الشɺر العقاري  _المطلب الأول 

العقاري        . التصرفات  الشɺر  ɠافة  وɲشر  إعلان   ʄإڲ ٱڈدف  و୒داري  قانوɲي  نظام  ɸو 

القانونية المتعلقة بالعقارات، سواء ɠانت ɸذه التصرفات مɴشئة ݍݰق عيۚܣ أو ناقلة له أو 

عنه خاصة،  .ɠاشفة  ܥݨلات   ʏࢭ التصرفات  ɸذه  Ȗܦݨيل  طرʈق  عن  الإعلان  ɸذا  وʈتم 

  .ليتمكن اݍݨميع من الاطلاع علٕڈا، مما يحقق مبدأ العلنية
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يتɢون مصطݏݳ "الشɺر العقاري" من ɠلمت؈ن؛ "الشɺر" الۘܣ Ȗعۚܣ   :من الناحية اللغوʈة  

الإعلان والɴشر، و"العقار" الذي ʇُعرّف بأنه ɠل ءۜܣء ثابت ومستقر لا يمكن نقله دون 

 .تلف

ɸو مجموعة من الإجراءات القانونية الۘܣ تȘبعɺا اݍݨɺات  :من الناحية القانونية 

اݝݵتصة (مثل مصݏݰة الشɺر العقاري) لȘܦݨيل وتوثيق المعاملات العقارʈة، مثل البيع 

 . 1والرɸن والɺبة والم؈فاث، ٭ڈدف إكساب ɸذه التصرفات ݯݨية قانونية ࢭʏ مواجɺة الغ؈ف

 :مكونات النظام

 ʄتحتوي عڴ (ون ورقية أو إلك؅فونيةɢقد ت) ر العقاري عادة من ܥݨلاتɺون نظام الشɢيت

ɸذه   ʏࢭ ܦݨل 
ُ
Ȗو وحدودɸا.  ومساحْڈا  موقعɺا  مثل  العقارات،  عن  تفصيلية  بيانات 

  .الܦݨلات اݍݰقوق العيɴية المقررة عڴʄ العقار، والتصرفات القانونية الۘܣ تطرأ عليه

الشɺر العقاري ɸو عملية رسمية لتوثيق ملكية العقارات وحقوقɺا ࢭʏ ܥݨلات عامة،       

مما يمنحɺا قوة ثبوتية وʈحمٕڈا من ال؇قاعات والاحتيال، وʈضمن استقرار المعاملات 

 . 2العقارʈة

  :اɸداف الشɺر العقاري  _المطلب الثاɲي

جوانب        لȘشمل  المعاملات،  توثيق  مجرد  تتجاوز  العقاري  الشɺر  نظام  أɸداف  إنّ 

يڴʏ شرح  وفيما  اݍݰقوق.  وحماية  الملكية  واجتماعية تضمن استقرار  واقتصادية  قانونية 

  :مفصل لأبرز ɸذه الأɸداف

 

 
 .15، ص 2010،  دار ɸومة للطباعة والɴشر والتوزʉع، اݍݨزائر،  4مجيد خلفوɲي، نظام الشɺر العقاري ࢭʏ القانون اݍݨزائري،طبعة - 1
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 : الأɸداف القانونية  -الفرع الاول 

الملكية  - حقوق  مواجɺة  :حماية   ʏࢭ قوʈة  ݯُݨية  الملكية  سند  العقاري  الشɺر  يمنح 

 ʏࢭ فالȘܦݨيل  ملكيته.  Ȋشأن  الɢاذبة  والادعاءات  ال؇قاعات  من  المالك  يح׿ܣ  مما  الغ؈ف، 

 عڴʄ الملكية، لا يمكن الطعن فيه Ȋسɺولة
ً
 قاطعا

ً
 .الܦݨل العقاري ʇُعدّ دليلا

العقارات   :تحقيق العلانية   -  ʄالواردة عڴ اݍݰقوق والتصرفات  إڲʄ إعلان  النظام  ٱڈدف 

التعاقد لȊشɢل علۚܣ، مما ʇسمح لأي ܧݵص   لاطلاع عڴʄ الوضعية القانونية للعقار قبل 

 .عليه. وɸذا يح׿ܣ المتعامل؈ن من الغش وال؅قوʈر أو إخفاء أي حقوق سابقة

العقارʈة  - الملكية  اݍݰقوق  :تطɺ؈ف  من  العقارʈة  الملكية  تصفية   ʄعڴ النظام  ʇعمل 

ّڈمة، من خلال Ȗܦݨيل ɠل ما يطرأ عڴʄ العقار من حقوق وتصرفات ࢭʏ ܥݨل 
ُ
القديمة والم

 .واحد، مما يمنع التضارب ࢭʏ الملكية

من خلال التحقق من ܵݰة المسȘندات ووثائق الملكية، يُقلل  :منع التلاعب والاحتيال  -

العقار  بيع  الصعب  من  وʈجعل  وال؅قوʈر،  النصب  فرص  من  كب؈ف  Ȋشɢل  العقاري  الشɺر 

 . 1الواحد لأك؆ف من ܧݵص

 : الأɸداف الاقتصادية  -الفرع الثاɲي

العقاري - الائتمان  المالية  :Ȗسɺيل  والمؤسسات  للبنوك  العقاري  الشɺر  نظام  يȘيح 

العقار  لɢون  القروض بضمان عقاري،  منح  مما ʇسɺل  العقار،  ملكية  التأكد من  إمɢانية 

 Ȋشɢل رس׿ܣ. وɸذا ʇساɸم ࢭʏ تɴشيط سوق العقارات والاسȘثمار
ً
 .مُܦݨلا

 
 .45، ص 2002، دار ɸومة، اݍݨزائر، ضوء القانون المدɲي وقانون التوجيه العقاري  نقل الملكية العقارʈة ࡩʏ. حمدي باشا عمر،  1
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العقارات- سوق  ࢭʏ   :تحف؈ق  المتعامل؈ن   ʄعڴ والطمأنʋنة  الثقة  الرس׿ܣ  الȘܦݨيل  يضفي 

السوق، مما ʇܨݨع عڴʄ شراء وȋيع العقارات دون خوف من ضياع اݍݰقوق، وʈنظم تداولɺا 

 .Ȋ1شɢل قانوɲي وشفاف

العقار   - سوق  ࢭʏ   :ضبط  والتحكم  العقارʈة  الملكيات  حصر  من  الدولة  النظام  ن 
ّ

يمك

ومحارȋة التجارة   موميةالعلݏݵزʈنة  سوق العقار، مما ʇساɸم ࢭʏ فرض الضرائب المستحقة  

 .2غ؈ف القانونية للعقارات

ʇعزز النظام ثقة المسȘثمرʈن الأجانب ࢭʏ السوق العقارʈة اݝݰلية،   :جذب الاسȘثمارات  -

  .3 حيث يضمن لɺم Ȗܦݨيل حقوقɺم وحمايْڈا Ȋشɢل رس׿ܣ وقانوɲي

 : الأɸداف الاجتماعية الفرع الثالث:

-  ʏر العقاري وقوع العديد من ال؇قاعات  :تحقيق الاستقرار الاجتماڤɺيمنع نظام الش

 ʏࢭ فالوضوح  العقارات.  ملكية  خلافات حول  ȊسȎب  تɴشأ  قد  الۘܣ  الاجتماعية  أو  العائلية 

 .الملكية يقلل من ال؇قاعات القضائية الۘܣ قد Ȗستغرق وقتًا وجɺدًا كب؈فين

يضمن النظام حقوق الأفراد ࢭʏ ممتلɢاٮڈم، وʉُسɺم ࢭʏ إرساء  :حماية حقوق الأفراد -

 .مبدأ العدالة، من خلال إثبات اݍݰقوق وتوثيقɺا Ȋشɢل رس׿ܣ

ثابتة" لɢل   :تأسʋس حالة مدنية للعقارات - إڲʄ إɲشاء "ɸوʈة  العقاري  ٱڈدف الشɺر 

وحدوده  العقار  عن  المعلومات  جميع  تتضمن  للأܧݵاص،  التعرʈف  بطاقة  Ȗشبه  عقار، 

 . 4ومالكه، مما ʇسɺل التعامل معه

 
 12، ص 2004، دار ɸومة، اݍݨزائر، -الرɸن اݍݰيازي والرɸن الرس׿ܣ -حمدي باشا عمر، الرɸون العقارʈة  . 1

 .40- 38ص  المرجع السابق،مجيد خلفوɲي،  . 2

 . 55، ص 2020، دار ɸومة، اݍݨزائر، القضاء العقاري ࡩʏ ضوء أحدث القرارات الصادرة عن اݝݰكمة العلياحمدي باشا عمر،  . 3

شلۗܣ،  .    4 :مرʈم  Ȋعنوان  اݍݨزائر،  مقال   ʏࢭ العقارʈة  للملكية  القانوɲي  الأمن  تكرʉس   ʏࢭ العقاري  الܦݨل  ب  دور  Ȋسكرة،  مɴشور  جامعة  المفكر،  مجلة 

 .205، ص 13العدد 
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 :أنظمة الشɺر العقاري  -المبحث الثاɲي

من أقدم أنظمة الشɺر العقاري، وɸو يقوم عڴʄ أساس أسماء  نظام الشɺر الܨݵظۜܣ ʇُعدّ 

للأسماء   وفقًا  العقارʈة  التصرفات  Ȗܦݨيل  يتم  حيث  اݍݰقوق،  لܨݵصية اأܵݰاب 

حسب  .للمتعاقدين العقار   ʄعڴ الواردة  التصرفات  جميع  الܦݨلات  ɸذه   ʏࢭ وتُدرج 

   .Ȗسلسلɺا الزمۚܣ، دون تخصيص ܥݨل مستقل لɢل عقار

  :نظام الشɺر الܨݵظۜܣ -المطلب الأول 

 : خصائص نظام الشɺر الܨݵظۜܣ -الفرع الأول 

الأܧݵاص-1  ʄعڴ بأسماء   :الاعتماد  خاصة  ܥݨلات   ʏࢭ عقاري  تصرف  ɠل  ل  ʇُܦݨَّ

 .المتعاقدين (الباǿع، المش؅في، الواɸب، الموɸوب له، إݍݸ)، ولʋس بȎيانات العقار ذاته

لا يُطɺّر ɸذا النظام الملكية العقارʈة من العيوب القانونية السابقة.   :غياب التطɺ؈ف-2

تم  لو  حۘܢ  اݍݨديد،  المالك   ʄإڲ يɴتقل  فإنه  سابق،  ملكية  سند   ʏࢭ عيب  ɸناك  ɠان  فإذا 

 .الشɺر

الɴسȎية -3 مجرد  :اݍݱݨية  ɸو  بل  مطلقة،  ݯݨية  النظام  ɸذا  بموجب  الشɺر  يمنح  لا 

 .قرʈنة عڴʄ الملكية يمكن إثبات عكسɺا أمام القضاء

الاختياري -4   :الطاȊع 
ً

مجالا ي؅فك  مما  اختيارʈًا،  الشɺر  يɢون  قد  تطبيقاته،  Ȋعض   ʏࢭ

شɺرَة، وʉُعقّد عملية البحث عن الوضعية القانونية للعقار
ُ
 .للملكيات غ؈ف الم
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Ȗعتمد الܦݨلات عڴʄ ترتʋب التصرفات حسب تارʈخ  :الاعتماد عڴʄ الȘسلسل الزمۚܣ-5

 . 1إبرامɺا، مما يتطلب من الباحث مراجعة ɠل الܦݨلات لتȘبع سلسلة الملكية

 : إيجابيات نظام الشɺر الܨݵظۜܣ-الفرع الثاɲي

 بنظام   :Ȋساطة الإجراءات-1
ً
ʇُعت؄ف ɸذا النظام أقل Ȗعقيدًا من الناحية الإجرائية مقارنة

 ومɢلفًا
ً

 .الشɺر العيۚܣ، ولا يتطلب مܦݰًا عقارʈًا شاملا

منخفضة -2 إڲʄ   :تɢاليف  يحتاج  لا  لأنه  العيۚܣ،  الشɺر  نظام  من  أقل  تطبيقه  تɢاليف 

  .بɴية تحتية تقنية ومܦݰية معقدة

الانتقالية -3 المراحل   ʏࡩ لم  :مناسب  الۘܣ  الدول   ʏࢭ  ʏانتقاڲ أو  مؤقت  كنظام  ʇُستخدم 

الشɺر  نظام  Ȗعميم  قبل  اݍݨزائر   ʏࢭ حدث  كما  العقاري،  المܦݳ  عمليات  Ȋعد  Ȗستكمل 

 . 2العيۚܣ

  : سلبيات نظام الشɺر الܨݵظۜܣ -الفرع الثالث

البحث-1 إذ   :صعوȋة  كب؈فة،  صعوȋة  لعقار  القانونية  الوضعية  عن  الباحث  يواجه 

Ȋعض  يُفوّت  وقد  السابق؈ن،  الملاك  بأسماء  الܦݨلات  ɠافة  مراجعة  عليه  يتوجب 

 .التصرفات

العقاري -2 الأمن  تحقيق  للمتعاقدين،  :عدم  الɢافية  اݍݰماية  النظام  ɸذا  ر 
ّ
يوف لا 

 .وʈظل المش؅في مɺددًا بظɺور عيوب قانونية ࢭʏ سند الملكية

 
 108 – 105، ص 2000حمدي فرʈدة زواوي، اݍݰيازة ونظام الشɺر العقاري، ديوان المطبوعات اݍݨامعية، اݍݨزائر، الطبعة الثانية، - 1

 108حمدي فرʈدة زواوي، المرجع السابق، ص م-- 2
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الملكيات-3 وصعوȋة  :Ȗشابك  الملكيات  تداخل   ʄإڲ العقاري  التخصيص  غياب  يؤدي 

 .تحديد اݍݰدود Ȋشɢل دقيق، مما ينجم عنه منازعات كث؈فة

اݍݱݨية -4 وجود  :ضعف  يمنع  ولا  الملكية،   ʄعڴ Ȋسيطة  قرʈنة  مجرد  الشɺر  يظل 

 . 1تصرفات غ؈ف مُعلن عٔڈا أو حقوق سابقة غ؈ف مُܦݨلة

 : أمثلة عڴʄ تطبيق نظام الشɺر الܨݵظۜܣ -الفرع الراȊع

طبقت اݍݨزائر ɸذا النظام خلال الف؅فة الاستعمارʈة، واستمرت  :1975اݍݨزائر قبل  -1

 .1975 سنةࢭʏ تطبيقه ࢭʏ المناطق غ؈ف الممسوحة حۘܢ Ȋعد إقرار نظام الشɺر العيۚܣ 

النظام قبل إدخال Ȗعديلات جوɸرʈة  :النظام الفرɲؠۜܣ القديم-2 اعتمدت فرɲسا ɸذا 

الشɺر  تطبيق   ʄعڴ الأمثلة  أبرز  القديم من  الفرɲؠۜܣ  النظام  وʉُعت؄ف  العقاري،  نظامɺا   ʄعڴ

 .الܨݵظۜܣ

الأمرʈكية -3 الولايات  عڴʄ تلا   :Ȋعض  Ȗعتمد  المتحدة  الولايات   ʏࢭ الولايات  Ȋعض  زال 

ܧݵصية Ȗܦݨيل  أقل  (Recording Systems) أنظمة  لكٔڈا  الأطراف،  أسماء   ʄعڴ قائمة 

 . 2شيوعًا الآن

  :نظام الشɺر العيۚܣ-المطلب الثاɲي

العيۚܣ ʇعت؄ف الشɺر  وɸو   نظام   ،
ً
تطورا وأك؆فɸا  العقاري  الشɺر  أنظمة  أحدث  من 

 ʏو اݍݰال ࢭɸ أسماء الأܧݵاص كما ʄس عڴʋܦݨيل، ولȘأساس للɠ العقار ذاته ʄعتمد عڴʇ

وٱڈدف ɸذا النظام إڲʄ منح ɠل عقار "بطاقة ɸوʈة" خاصة به ࢭʏ الܦݨل  .النظام الܨݵظۜܣ

   .العقاري، تُدون فٕڈا جميع التصرفات الواردة عليه منذ تارʈخ إɲشائه

 
 . 110،ص حمدي فرʈدة زواوي، المرجع السابقم - 1

  .114ص ،  نفسهالمرجع  - 2
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 : خصائص نظام الشɺر العيۚܣ -الفرع الأول 

العقار -1  ʄعڴ عقارʈة،   :الاعتماد  وحدة  لɢل  خاص  ܥݨل  أو  ܵݰيفة  تخصيص  يتم 

مܦݳ  عملية   ʄعڴ النظام  ɸذا  وʈقوم  وحقوق.  تصرفات  من  ٭ڈا  يتعلق  ما  ɠل  فيه  ʇُܦݨل 

 .شاملة للأراعۜܣ، تُحدد بموجّڈا حدود ومساحات جميع العقارات

الثبوتية المطلقة-2 النظام ݯݨية   :القوة  العقاري بموجب ɸذا  ࢭʏ الܦݨل  القيد  يمنح 

 ʏࢭ اسمه  يظɺر  ومن  الملكية.   ʄعڴ قاطعة  ʇُعد قرʈنة  الܦݨل  أن  ʇعۚܣ  مما  ڈائية،  وٰ مطلقة 

 .الܦݨل كمالك، ʇُعد المالك اݍݰقيقي، ولا يمكن الطعن ࢭʏ ملكيته إلا ࢭʏ حالات استȞنائية

من أبرز مزايا الشɺر العيۚܣ أنه يُطɺّر الملكية من العيوب السابقة، أي   :مبدأ التطɺ؈ف-3

أنه  طالما  السابق،  الملكية  سند   ʏࢭ ɠانت  أخطاء  أو  عيوب  بأي  يتأثر  لا  اݍݨديد  المالك  أن 

 .حسن النية

الإلزامي -4 ࢭʏ   :الطاȊع  يُقيد  لا  عقاري  تصرف  فɢل  إلزامي،  النظام  ɸذا   ʏࢭ الȘܦݨيل 

 . 1الܦݨل العقاري ʇُعت؄ف غ؈ف نافذ ࢭʏ مواجɺة الغ؈ف 

 : مزايا نظام الشɺر العيۚܣ  -الفرع الثاɲي

العقاري -1 الأمن  الثقة  :تحقيق  يمنح  حيث  للمتعامل؈ن،  قصوى  حماية  النظام  يُوفر 

من   
ً
ܵݰيحا ʇُعد  العقاري  الܦݨل   ʏࢭ ʇُܦݨل  ما  فɢل  والمسȘثمرʈن.  للمش؅فين  والطمأنʋنة 

 .الناحية القانونية

البحث -2 الɢاملة لأي عقار  :سɺولة  القانونية  الوضعية   ʄللمتعامل؈ن الاطلاع عڴ يُمكن 

 .بمجرد الرجوع إڲʄ ܵݰيفته ࢭʏ الܦݨل، مما ʇُسɺّل عملية البحث وʈوفر الوقت واݍݨɺد

 
، ص 2013دار المطبوعات اݍݨامعية، اݍݨزائر، الطبعة الأوڲʄ،  ،-دراسة مقارنة-الوسيط ࡩʏ شرح قانون الȘܦݨيل العقاري جيد خلف ناصر، م - 1

 .72- 65ص 
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التحديد -3 دقيقًا   :دقة  تحديدًا  يضمن  مما  للأراعۜܣ،  العام  المܦݳ   ʄعڴ النظام  ʇعتمد 

 .لمواقع العقارات وحدودɸا ومساحْڈا، وʈُقلل من المنازعات المتعلقة باݍݰدود

العقاري -4 الائتمان  بضمان  :تɴشيط  القروض  منح  المالية  المؤسسات   ʄعڴ ʇُسɺل 

 Ȋشɢل رس׿ܣ، مما ʇعزز الثقة ࢭʏ التعاملات
ً
 .1 عقاري، لɢون العقار مُܦݨلا

 : عيوب نظام الشɺر العيۚܣ  -الفرع الثالث

باɸظة -1 وتأسʋس   :تɢاليف  للأراعۜܣ،  شامل  مܦݳ  إجراء  النظام  ɸذا  تطبيق  يتطلب 

 .ܥݨلات عقارʈة، مما يتطلب اسȘثمارات ܷݵمة ونفقات كب؈فة

، مما قد يؤدي   :إجراءات مطولة -2
ً
Ȗستغرق مرحلة تأسʋس الܦݨل العقاري وقتًا طوʈلا

 .إڲȖ ʄعطيل Ȋعض المعاملات العقارʈة ࢭʏ المناطق الۘܣ لم يتم مܦݰɺا Ȋعد

الإدارة-3  ʏࡩ Ȋعض   :المركزʈة   ʄإڲ يؤدي  مما  مركزʈة،  العقاري  الܦݨل  إدارة  تɢون  قد 

ʄالمراحل الأوڲ ʏمعاݍݨة الإجراءات، خاصة ࢭ ʏ2البطء ࢭ .  

 : تطبيقه ࡩʏ اݍݨزائر

الݤݨ؈ن -4 اݍݨزائري   :النظام  المشرع  من  اعتمد  الشɺر 74-75"الأمر  انطلاقا  نظام   "

النظام  ظل  الانتقالية،  المرحلة  وخلال  ذلك،  ومع  العقارʈة.  للملكية  ɠأساس  العيۚܣ 

 به ࢭʏ المناطق الۘܣ لم يتم مܦݰɺا Ȋعد، مما خلق نظامًا ݠݨينًا يجمع ب؈ن 
ً
الܨݵظۜܣ معمولا

 .النظام؈ن

 
،  2012ة، ليڴʄ زروࢮʏ، النظام القانوɲي للمܦݳ العقاري والܦݨل العقاري ࢭʏ اݍݨزائر، دار ɸومة للطباعة والɴشر والتوزʉع، اݍݨزائر، الطبعة الثاني  - 1

 .68-62ص ص 

2 -  ،ʏزروࢮ ʄ74، صنفسه المرجعليڴ . 
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العقاري   -5 المܦݳ  بإجراء  :مرحلة  اݍݨزائر   ʏࢭ العيۚܣ  الشɺر  نظام  تطبيق  عملية  تبدأ 

لدى   المܦݳ  وثائق  وتودع  المالك؈ن.  حقوق  وȖعي؈ن  العقارات  لتحديد  للأراعۜܣ،  عام  مܦݳ 

 .اݝݰافظة العقارʈة، الۘܣ تتوڲʄ تأسʋس الܦݨل العقاري 

يختلف النظام اݍݨزائري عن Ȋعض الأنظمة الأخرى، حيث  :القوة الثبوتية الɴسȎية-6

ʉُعد قرʈنة و الȘܦݨيل  ʏ  لا يمنح القيد ࢭʏ الܦݨل العقاري قوة ثبوتية مطلقة، بل ɲسȎية. ࢭ 

قوʈة عڴʄ الملكية، لكنه لا يُطɺّر العقار Ȋشɢل ɠامل من العيوب السابقة، وقد يُطعن فيه 

اݝݵتص لأنه لʋس ɸناك آجال محددة لرفع دعاوى نقض او Ȗعديل او الغاء   .أمام القضاء

دأ القيد المطلق بحيث لا تج؈ق الطعن ࢭʏ بعكس Ȋعض الدول الۘܣ تأخذ بم  ال؅فقيم الٔڈاǿي  

رفع  اݍݰق  لصاحب  وʈمكن   ، العيۚܣ  الشɺر  نظام  ظل   ʏࢭ المشɺر  العقاري   العيۚܣ  اݍݰق 

 ʄو الامر الذي يؤدي اڲɸر وɺس الغاء اݍݰق العيۚܣ العقاري المشʋض فقط ولʈدعوى التعو

   1.استقرار المعاملات العقارʈة 

  :الأجɺزة الإدارʈة للشɺر العقاري -المبحث الثالث

ت؄فز أɸمية نظام الشɺر العقاري من خلال الأجɺزة الإدارʈة الۘܣ تتوڲʄ تطبيقه و୒دارة 

ومصاݍݳ  العقارʈة  اݝݰافظة  والۘܣ تضمن دقة الإجراءات وسلامْڈا. وࢭʏ مقدمْڈا  ܥݨلاته، 

قد  وȖعد  المܦݳ،   إدارʈة  منازعات  أي  ومركز  الشɺر،  لنظام  الأسا؟ۜܣ  اݝݰرك  الأجɺزة  ɸذه 

تɴشأ حول الȘܦݨيل أو ال؅فقيم. لذلك، سʋتم ࢭɸ ʏذا المبحث Ȗسليط الضوء عڴʄ دور ɸذه 

  .الأجɺزة واختصاصاٮڈا ࢭʏ إطار نظام الشɺر العقاري 
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  :اݝݰافظة العقارʈة -المطلب الأول 

عدّ اݝݰافظة العقارʈة، الۘܣ يرأسɺا موظف عمومي ʇس׿ܢ "اݝݰافظ العقاري        
ُ
Ȗ"،  ازɺاݍݨ

المتعلقة   القواعد  تطبيق  عن  والمسؤولة  العقاري،  الشɺر  نظام   ʏࢭ اݝݰوري  الإداري 

والإشɺار واݍݰقوق  .بالȘܦݨيل  العقارʈة  الملكية  حقوق  حفظ   ʏࢭ الأسا؟ۜܣ  دورɸا  وʈتمثل 

  .العيɴية الأخرى، من خلال مسك الܦݨل العقاري و୒دارة شؤونه

 : اختصاصات اݝݰافظة العقارʈة -الفرع الاول 

  :تتعدد اختصاصات اݝݰافظة العقارʈة وتȘنوع، وʈمكن تݏݵيصɺا ࢭʏ النقاط التالية

العقاري   -1 الܦݨل  ɸو   :مسك  اݝݰافظة،وɸذا  عمل  بإɲشاء    جوɸر  تقوم  حيث 

القانونية  المعلومات  جميع  تتضمن  الۘܣ  الɢاملة  العقارʈة  البطاقات  مجموعة  وصيانة 

 .والفنية اݍݵاصة بɢل عقار

اݍݵاصة  :الشɺر   إجراءات-2 الإشɺار  طلبات  باستقبال  العقارʈة  اݝݰافظة  تقوم 

للشروط   اسȘيفا٬ڈا  من  والتأكد  الɺبة)  الرɸن،  البيع،  عقود  (مثل  العقارʈة  بالتصرفات 

 .القانونية

العقارʈة -3 (الذي ʇعد جزءًا من  :تأسʋس الرسوم  العقاري  التحفيظ  إطار نظام   ʏࢭ

اسȘيفاء  Ȋعد  عقار  لɢل  خاصًا  عقارʈًا  رسمًا  اݝݰافظة  سس 
ُ
Ȗ العيۚܣ)،  الشɺر  نظام 

 .ضاتاف ؅عاالإجراءات القانونية، وخلوه من أي 

الوثائق-4 والملفات  :حفظ  الوثائق  جميع   ʄعڴ اݝݰافظة  مɺمة  اݝݰافظة   ʄتتوڲ

ا للمعلومات العقارʈة
ً
 .واݝݵططات المتعلقة بالعقارات، مما يجعلɺا مرجعًا موثوق
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المعلومات-5 اݍݰɢومية  :تقديم  الɺيئات  أو  اݍݨمɺور،  من  للمɺتم؈ن  اݝݰافظة  تȘُيح 

الأخرى، الاطلاع عڴʄ المعلومات الموجودة ࢭʏ الܦݨل العقاري، مثل بيانات الملاك والوضعية 

 .القانونية للعقارات

ࢭȊ ʏعض الدول (مثل اݍݨزائر)، تم دمج إدارة مܦݳ الأراعۜܣ  :إدارة المܦݳ العقاري -6

مع إدارة اݝݰافظة العقارʈة، مما يجعلɺا مسؤولة عن إعداد المܦݳ العام وتأسʋس الܦݨل 

  .العقاري 

 : دور اݝݰافظ العقاري ࡩʏ إدارة الܦݨل العقاري  -الفرع الثاɲي

عن اݝݰافظة، Ȋسلطات واسعة ودور  الأول  يتمتع اݝݰافظ العقاري، بصفته المسؤول       

  و؄ʈفز ذلك من خلال ما يڴʏ: .محوري ࢭʏ إدارة الܦݨل العقاري 

يمتلك اݝݰافظ العقاري سلطة تقديرʈة ࢭʏ قبول أو رفض  :السلطة التقديرʈة-1

ة غ؈ف انه طلبات الشɺر، وذلك بناءً عڴʄ تحقق الشروط القانونية، وسلامة الوثائق المقدم

مج؄ف عڴʄ تأسʋس الرفض بإحدى الأسباب المذɠورة عڴʄ سȎيل اݍݰصر عكس المشرع  

 .المصري الذي ترك اݝݨال واسع للمحافظ العقاري 

والتحقق -2 اقبة  من   :المر والتحقق  العقارʈة  المعاملات  بمراقبة  اݝݰافظ  يقوم 

 .1أو نزاعات ضاتا ف ؅عاܵݰْڈا، للتأكد من خلو العقار من أي 

ʇشرف اݝݰافظ عڴʄ عمل موظفي اݝݰافظة العقارʈة، وɴʈسق مع  :الرقابة الإدارʈة-3

 .مɢاتّڈا التاȊعة له

الإدارʈة -4 موظفًا   :المسؤولية  بصفته  الإدارʈة  للمسؤولية  العقاري  اݝݰافظ  يخضع 

 .عموميًا
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ࢭȊ ʏعض الأنظمة، يتحمل اݝݰافظ مسؤولية ܧݵصية عن   :المسؤولية الܨݵصية-5

  .الأضرار الناتجة عن أي خطأ أو إɸمال ࢭʏ مɺامه

بأ     القول  يمكننا  الأخ؈ف   ʏالمتعددة  ࢭ اختصاصاٮڈا  خلال  من  العقارʈة،  اݝݰافظة  ن 

فعالية  يضمن  الذي  التنفيذي  اݍݨɺاز  عت؄ف 
ُ
Ȗ علٕڈا،  الإشراف   ʏࢭ العقاري  اݝݰافظ  ودور 

نظام الشɺر العقاري، وʉُسɺم ࢭʏ استقرار المعاملات العقارʈة، وʈح׿ܣ حقوق الملكية، وʈحد 

أمام منازعات  الباب  تفتح  قد  الواسعة  اݝݰافظ  صلاحيات  أن  إلا  العقارʈة.  ال؇قاعات  من 

  . 1إدارʈة وقضائية ࢭʏ حال رفضه لطلبات الشɺر أو ارتɢابه لأخطاء إدارʈة

 : اقسام اݝݰافظة العقارʈة  -الفرع الثالث

Ȋعد ب خاصة  اݍݨزائر   ʏࢭ العقاري  اݍݰفظ  لمصاݍݳ  اݍݨديد   ʏيكڴɺال التنظيم   ʄعڴ ناءً 

رقم التنفيذي  المرسوم  للمديرʈة   الذي   21/393  صدور  اݍݵارجية  المصاݍݳ  تنظيم  يحدد 

 : ، تȘشɢل اݝݰافظة العقارʈة من الأقسام والمصاݍݳ التالية2 العامة للأملاك الوطنية

 : أو قسم الشɺر العقاري -مصݏݰة الܦݨل العقاري  - .1

  :Ȗعت؄ف النواة الأساسية للمحافظة، وتتوڲʄ المɺام التالية

  افة التصرفات القانونية     :مسك الܦݨل العقاريɠ ܦݨيلȖالɠبة، إرثɸ ،اݍݸبيع .. 

 .الۘܣ ترد عڴʄ العقارات الممسوحة

 وال؅فقيم العقاري  :القيد  ال؅فقيم  ال؅فقيمإجراء عمليات  والٔڈاǿي  ،  عڴʄ    ،المؤقت  بناءً 

 .محاضر مܦݳ الأراعۜܣ 

 ةʈالعقار الدفاتر  عملية   :Ȗسليم  إتمام  Ȋعد  للملاك  العقاري  الدف؅ف  وȖسليم  إعداد 

  .ال؅فقيم الٔڈاǿي
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، المتضمن تنظيم المصاݍݳ اݍݵارجية للمديرʈة العامة للأملاك الوطنية،  2021  /10/  18المؤرخ ࢭʏ    ،393/ 21يراجع ࢭʏ ذلك المرسوم التنفيذي رقم    -  2

 .2021، الصادرة بتارʈخ 81اݍݨرʈدة الرسمية عدد 
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 : القسم التقۚܣ-مصݏݰة مܦݳ الأراعۜܣ  - .2

Ȋعد دمج مصاݍݳ المܦݳ واݍݰفظ العقاري تحت إشراف مديرʈة ولائية واحدة، أصبح  

  :المɢلف بـو ɴسيق مباشر مع القسم التقۚܣ يللمحافظة العقارʈة 

 استلام اݝݵططات والوثائق التقنية الناتجة عن عمليات مܦݳ الأراعۜܣ العام. 

 ة والتأكد من مطابقة المساحات واݍݰدود اݍݨغرافيةʈتحي؈ن اݝݵططات العقار.  

 : مصݏݰة الرقمنة والاتصال والأرشيف  - .3

عام  من  بداية  الرق׿ܣ  التحول  برنامج  لمواكبة  القسم  ɸذا  تفعيل  أو  استحداث  تم 

  :، وȖشمل مɺامه2025

 قاعدة بيانات رقمية : الأرشفة الإلك؅فونية ʄل الܦݨلات الورقية القديمة إڲʈتحو. 

 يɲالإلك؅فو العقاري  الدفاتر     :الدف؅ف  من  الإلك؅فونية  الɴܦݸ  إصدار   ʄعڴ الإشراف 

  .والوثائق العقارʈة

 : مصݏݰة المنازعات العقارʈة  - .4

المصݏݰة  تختص مع  ɸذه  ɠل  بالتعامل  القانونية   ك  المطروحة  الإشɢالات  الۘܣ    والمنازعات 

  :الشɺر مثل اتتواجه عملي

 دراسة الاع؅فاضات المقدمة أثناء ف؅فة ال؅فقيم المؤقت. 

  عة القضايا المرفوعة ضد قرارات اݝݰافظ العقاري أمام القضاء الإداريȊمتا. 

 : مصݏݰة الوسائل العامة واݝݰاسبة  - .5

  :عڴʄ اݍݵصوص قسم إداري داخڴʏ يتوڲʄوɸو عبارة عن  

 ة والوسائل المادية للمحافظةʈشرȎسي؈ف الموارد الȖ. 
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  ر العقاريɺعمليات الشȊ 1تحصيل الرسوم المتعلقة. 

ٱڈدف إڲʄ إٰڈاء حالة "الازدواجية" ب؈ن إدارة المܦݳ   ɸذا التنظيم    تجدر الاشارة اڲʏ أن

العقاري  اݍݰفظ  ٭ڈا  و୒دارة  معمولا  ɠان  لȘسɺيل الۘܣ  واحد  عقاري  مركز   ʏࢭ وتوحيدɸما   ،

  .استخراج الوثائق مثل السلبية العقارʈة والدف؅ف العقاري ع؄ف المنصات الرقمية اݍݨديدة

  :المܦݳ العقاري  -المطلب الثاɲي

العقاري  ʇشɢل الميدانية   المܦݳ  الأداة  فɺو  العيۚܣ،  الشɺر  لنظام  الأساسية  الرك؈قة 

بدقة للعقارات  المادية  الطبيعة  لتحديد  المܦݳ  ɸيئة  علٕڈا  Ȗعتمد  ɸذه  .الۘܣ  خلال  ومن 

البيانات  وتوثيق جميع  وتحديد مواقعɺا، ورسم حدودɸا،  العقارات،  يتم حصر  العملية، 

   .المتعلقة ٭ڈا، مما ʇُساɸم ࢭʏ تأسʋس الܦݨل العقاري 

 : دور ɸيئة المܦݳ ࡩʏ إعداد اݍݵرائط العقارʈة-الفرع الأول 

وتتضمن  العقارʈة،  اݍݵرائط  لإɲشاء  متعددة  بمɺام  العقاري  المܦݳ  ɸيئة  تضطلع 

ʏام ما يڴɺذه المɸ: 

الميداɲي-1 للعقارات   :المܦݳ  دقيقة  قياس  عمليات  إجراء  الميدانية  المܦݳ  تتوڲʄ فرق 

التقنيات أحدث  باستخدام  الواقع  أرض   ʄوالـ) عڴ المساحية  الأجɺزة  وٮڈدف  .(GPS مثل 

 .ɸذه العملية إڲʄ تحديد اݍݰدود الفاصلة ب؈ن الملكيات، ومساحة ɠل عقار

تقوم ɸيئة المܦݳ بجمع ɠافة البيانات اللازمة حول العقارات، مثل  :جمع البيانات -2

نوع الملكية (خاصة أو عامة)، وأܵݰاب اݍݰقوق الظاɸرʈن، وأسباب التملك، والاستعمال 

 .2الفعڴʏ للأرض (زراعية، سكنية، صناعية)

 
1 -  ʏة العامة للأملاك الوطنية. 2021/ 12/ 23القرار الوزاري المش؅فك المؤرخ ࢭʈالذي يحدد تنظيم المصاݍݳ اݍݵارجية للمدير ، 

محمد  -  2 العام  ،  بوسعدية  الأراعۜܣ  ومܦݳ  العيۚܣ  الشɺر  نظام  ضوء   ʏࢭ العقارʈة  نقدية-المنازعات  تحليلية  والɴشر   ،-دراسة  للطباعة  ɸومة  دار 

 ،ʄع، اݍݨزائر، الطبعة الأوڲʉ52-45، ص ص 2015والتوز. 
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Ȋعد جمع البيانات الميدانية، تقوم ɸيئة المܦݳ بإعداد اݍݵرائط  :إعداد اݍݵرائط-3

معلومات  اݍݵرائط  ɸذه  وتتضمن  المܦݳ".  مصفوفة  بـ"مخططات  عرف 
ُ
Ȗ والۘܣ  العقارʈة، 

 .دقيقة عن العقارات، مثل أرقام القطع، وحدودɸا، ومساحْڈا

المܦݳ-4 وثائق  مثل  :إعداد  وقانونية،  إدارʈة  مܦݰية  وثائق  المܦݳ  ɸيئة  عد 
ُ
Ȗ

القانونية  الوضعية  تصف  الۘܣ  العقاري،  التحقيق  وȋطاقات  الأولية،  العقارʈة  البطاقات 

 .للعقارات

المܦݳ -5 وثائق  ɸيئة  :إيداع  تُودع  معينة،  منطقة   ʏࢭ المܦݳ  عملية  استكمال  Ȋعد 

اݍݵطوة  ɸو  الإيداع  ɸذا  وʉُعت؄ف  العقارʈة.  اݝݰافظة  لدى  واݍݵرائط  المܦݳ  وثائق  المܦݳ 

 . 1الأوڲʄ لتأسʋس الܦݨل العقاري 

    :تأث؈ف عمل ɸيئة المܦݳ عڴʄ دقة الܦݨلات-الفرع الثاɲي

العقاري، وتتأثر    ࢭʏ تحقيق الأمان 
ً
 حاسما

ً
عدّ دقة عمل ɸيئة المܦݳ العقاري عاملا

ُ
Ȗ

وثائق المܦ العقارʈة Ȋشɢل كب؈ف Ȋسلامة  القائم؈ن ٭ڈذه الاعمال دقة الܦݨلات  ݳ والاعوان 

 .الميدانية ومدى تطابقɺا مع ما موجود ࢭʏ ارض الواقع

ɠان    فɢلما  العقاري،  الܦݨل  عليه  يُبۚܢ  الذي  المادي  الأساس  العقاري  المܦݳ  ʇُعت؄ف 

تأسʋس  ɠان  سليمة،  المܦݳ  وثائق  ɠانت  وɠلما  دقيقة،  الܦݨلات  ɠانت  دقيقًا،  المܦݳ 

 .الܦݨل ܵݰيحًا

المنازعات-1 من  من   :اݍݰد  اݍݰد   ʏࢭ المܦݰية  والبيانات  اݍݵرائط  دقة  ساɸم 
ُ
Ȗ

القضائية.   ال؇قاعات  من  يُقلل  مما  الملكيات،  تداخل  أو  باݍݰدود  المتعلقة  المنازعات 

 .فالتحديد الدقيق للعقارات يُزʈل أسباب اݍݵلط وال؇قاع

 
 . 58، ص السابق المرجع ،بوسعدية محمد - 1
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المعاملات-2 للتعاملات  :Ȗسɺيل  موثوقة  مرجعية  الدقيقة  المܦݳ  وثائق  تُوفر 

العقارʈة، مما ʇُسɺل عڴʄ المتعامل؈ن واݍݨɺات المالية التحقق من ملكية العقار، مما يɴُشط 

 .1سوق العقارات

الأخطاء-3 عن  أثناء   :المسؤولية  المܦݳ  ɸيئة  ترتكّڈا  الۘܣ  الأخطاء  تؤدي  أن  يمكن 

 عملية المܦݳ الميداɲي أو إعداد الوثائق إڲʄ منازعات قضائية و୒دارʈة. 

مع مرور الوقت، قد تتغ؈ف حدود العقارات أو استعمالɺا. وتتوڲʄ   :تحديث البيانات -4

ɸيئة المܦݳ مɺمة تحديث اݍݵرائط والبيانات بصفة دورʈة لضمان استمرار دقة الܦݨلات 

 . 2العقارʈة 

  :مج مديرʈة مܦݳ الأراعۜܣ ومديرʈة اݍݰفظ العقاري د-الفرع الثالث

اس؅فاتيجية  ت اݍݨزائري  المشرع  اݍݰفظ دبۚܢ  ومديرʈة  الأراعۜܣ  مܦݳ  مديرʈة  مج 

رقم التنفيذي  المرسوم  بموجب  وتقنية     393-21العقاري  اس؅فاتيجية  أɸداف  لتحقيق 

 :وقانونية تتݏݵص ࢭʏ الأسباب التالية

 :إٰڈاء ثنائية الإدارة والبطء الإجراǿي- 1

 ɠان المواطن والمɺنيون  ، فالدمج ٱڈدف إڲʄ توحيد مصدر المعلومةإن  
ً
  ؈ن ثقɠالمو سابقا

ال ب؈ن أو   
ً
أحيانا البيانات  تضارب   ʄإڲ أدى  مما  منفصلت؈ن؛  إدارت؈ن  ب؈ن  يȘنقلون  قضاة 

  المقيدة ࢭʏ الܦݨل العقاري.   اتوالمساح "المܦݳ اتالمساحة المذɠورة ࢭʏ "مخطط

 : الرقمنة –العصرنة والتحول الرق׿ܣ  - 2

الأسا؟ۜܣ  إن   الدمج    الɺدف  ɸذا  من ɸو  من  العقاري  القطاع  Ȗسي؈ف  آليات  عصرنة 

التقۚܣ  خلال   اݍݨانب  ترȋط  موحدة  بيانات  قاعدة  باݍݨانب   المܦݰية،  اݍݵرʈطةأي  إɲشاء 

إلك؅فوɲي واحد،    اتالسند  أي   القانوɲي الذي  ࢭʏ ملف  العقاري   الامر  الدف؅ف  مɺد لإصدار 

 
، ص ص 2001، الديوان الوطۚܣ للأشغال ال؅فبوʈة، اݍݨزائر، الطبعة الأوڲʄ، التوجٕڈات العقارʈة ࡩʏ ضوء القانون اݍݨزائري ، بن رقية بن يوسف - 1

58 -64. 

 .165ص  المرجع السابق،، مجيد خلف ناصر - 2
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المنطلق    ʉُ2024عد قانون المالية  و .1الإلك؅فوɲي واستخراج "السلبية العقارʈة" ع؄ف الإن؅فنت

عصرنة   ʄعڴ مقتضياته  نصت  حيث  الدولة،  أملاك  قطاع   ʏࢭ الرقمنة  لتعميم   ʏالفعڴ

  .2استخراج السندات العقارʈة

 :اݍݰد من المنازعات العقارʈة  -3

يقلل   مما  القانونية،  والܦݨلات  الميداɲي  الواقع  ب؈ن  الفورʈة  بالمطابقة  الدمج  ʇسمح 

 ʏࢭ  
ً
رئʋسيا  

ً
سȎبا ɠانت  والۘܣ  المصاݍݳ،  ب؈ن  المعلومات  نقل  عن  الناتجة  المادية  الأخطاء    من 

  .إبطال ال؅فقيم العقاري  قضايا المنازعات أɸمɺا العديد من

 : الشباك الموحد-تحس؈ن مناخ الاسȘثمار  -4

ب  العقارʈة  واݝݰافظة  لعقاري  المܦݳ  ادارȖي  ب؈ن  الدمج  حصول ʇسمح  Șسɺيل 

واحدة،  جɺة  من  قيا؟ۜܣ  وقت   ʏࢭ للعقارات  والتقنية  القانونية  الوضعية   ʄعڴ المسȘثمرʈن 

   3.مما ʇعزز الثقة ࢭʏ المعاملات العقارʈة والائتمان البنɢي

 

 
بفعل    -  1 انتقل  بل  تقليدية،  ورقية  وثيقة  مجرد  العقاري  الدف؅ف  ʇعد  التنفيذي  لم  المالية    393- 21المرسوم  الرقمية.      22-24وقانون  الصيغة   ʄإڲ

 بالتوقيع الإلك؅فوɲي
ً
 من قاعدة بيانات نظام المعلومات اݍݨغراࢭʏ ، ومؤمنا

ً
، مما يمنحه  وʉستمد الدف؅ف العقاري الإلك؅فوɲي ݯݨيته من ɠونه مستخرجا

 القوة الثبوتية  

 .2023، الصادرة بتارʈخ 86عدد اݍݨرʈدة الرسمية ، 2024، المتضمن قانون المالية لسنة 2023/ 12/ 24، المؤرخ ࢭʏ 22- 23القانون رقم   - 2

3  -    ،ʏزروࢮ  ʄعنوان:  ليڴȊ والرقمنةمقال   ʏيكڴɺال الاندماج   ʄإڲ الإدارʈة  الثنائية  من  اݍݨزائر:   ʏࡩ العقاري  الشɺر  نظام  ب،  عصرنة  مجلة مɴشور 

 .18-25ص، ص 2023الدراسات العقارʈة، جامعة اݍݨزائر، العدد اݍݵاص، 
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  الفصل الثاɲي: منازعات ما قبل تأسʋس الܦݨل العقاري 

  ʏا وفنيًا بحتًا، بل ۂʈًس الܦݨل العقاري إجراءً إدارʋعد عملية تأس
ُ
Ȗ معقدة    عمليةلا

تمرّ بمراحل متعددة، تبدأ من المܦݳ الميداɲي وتɴتࢼܣ بال؅فقيم الٔڈاǿي للعقارات. وعڴʄ الرغم 

أرضًا  تɢون  ما  غالبًا  فإٰڈا  العقاري،  الأمن  تحقيق   ʏࢭ المرحلة  لɺذه  القصوى  الأɸمية  من 

  .منازعاتعدة خصبة لɴشوء 

أو  ࢭʏ المܦݳ الميداɲي،  أو الأخطاء  ࢭʏ الملكيات،  التداخلات  ال؇قاعات ȊسȎب  تɴشأ ɸذه 

قبل  ما  مرحلة  من  يجعل  مما  مُعلنة،  غ؈ف  حقوق  وجود  أو  الإثبات،  وثائق  كفاية  عدم 

و୒دارʈة.   قانونية  يقظة  تتطلب  حرجة  ف؅فة  العقاري  الܦݨل  ɸذه حيث  تأسʋس  ٮڈدف 

ف 
ّ
تُخل قد  الواقع   ʏࢭ لكٔڈا  السابقة،  العيوب  ɠل  العقارʈة من  الوضعية  تطɺ؈ف   ʄإڲ المرحلة 

دراسة  أɸمية  ي؄ُفز  مما  ݍݰلɺا،  القضاء  تدخل  تتطلب  الۘܣ  الإشɢالات  من  الكث؈ف  وراءɸا 

  .منازعات ما قبل تأسʋس الܦݨل العقاري 

  :منازعات المܦݳ العقاري -المبحث الأول 

عملية عڴʄ  تمثل  العقارات  ومساحات  حدود  تحديد   ʄإڲ ٮڈدف  الۘܣ  العقاري،  المܦݳ 

دقْڈا حرص الاعوان الادارʈ؈ن عڴʄ   ورغم   ،ع، ݯݨر الأساس لنظام الشɺر الع؈نأرض الواق

ٔڈا لا تخلو من الأخطاء الۘܣ قد تنجم عن عوامل مختلفة، ما يؤدي إڲɲ ʄشوء منازعات لك

وتتخذ  المܦݳ.  عملية   ʄعڴ القائمة  الإدارʈة  اݍݨɺات  وȋ؈ن  المتضررʈن  الأفراد  أو  الملاك  ب؈ن 

 متنوعة Ȗستلزم آليات محددة لݏݰل، سواء ɠانت إدارʈة أو قضائية،  
ً

ɸذه المنازعات أشɢالا

  .وحماية حقوق الأطراف المعنيةوتحقيق الامن العقاري  لضمان استقرار الملكية العقارʈة 
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  : منازعات اݍݰدود -المطلب الأول 

اݍݰدود Ȗشɢل المܦݳ   منازعات  عملية  خلال  تɴشأ  الۘܣ  ال؇قاعات  أنواع  أبرز  أحد 

أسباب  ، و العقاري، وتɴشأ نȘيجة لأسباب متعددة، وتتطلب آليات إدارʈة وقضائية لȘسوʈْڈا

 : تȘنوع ب؈ن الملكيات المتلاصقة، ومن أبرزɸا منازعات اݍݰدود

 :تداخل الملكيات  -الفرع الاول 

المثȎتة  -1 غ؈ف  اݍݰيازة  ࢭʏ   :أسبقية  الأساس   ʏۂ اݍݰيازة  تɢون  الأحيان،  من  كث؈ف   ʏࢭ

الك بتحديد حدود عقاره المتحديد الملكية، خاصة ࢭʏ المناطق غ؈ف الممسوحة. وعندما يقوم 

 .بناءً عڴʄ حيازته، قد يظɺر مالك آخر يدڤʏ حيازة سابقة ݍݨزء من نفس العقار

ࢭʏ الأنظمة الۘܣ لا Ȗعتمد عڴʄ الܦݨل العيۚܣ اݝݰدث،  :تداخل الصɢوك العقارʈة  -2

قد يحدث أن Ȗشمل صɢوك ملكية مختلفة نفس اݍݨزء من العقار، مما يؤدي إڲʄ تداخل 

 .ࢭʏ اݍݰقوق 

الم؈فاث  -3  ʄعڴ ال؅فكة،  :اݍݵلاف  تقسيم  Ȋعد  الورثة  ب؈ن  اݍݰدود   ʄعڴ ال؇قاع  يɴشأ  قد 

 .خاصة إذا ɠانت وثائق الم؈فاث غ؈ف دقيقة ࢭʏ تحديد مساحة ونصʋب ɠل وارث

 :أخطاء القياس  -الفرع الثاɲي

المنݤݨية  -1 المܦݳ  :الأخطاء  أجɺزة   ʏࢭ عيوب  ȊسȎب  القياس   ʏࢭ أخطاء  تحدث  قد 

 .الميداɲي أو ȊسȎب طرق الرصد المستخدمة، مما يؤدي إڲʄ عدم دقة ࢭʏ تحديد اݍݰدود

قد تنجم ɸذه الأخطاء عن عوامل بيȁية غ؈ف متوقعة، أو عدم   :الأخطاء العشوائية  -2

 .دقة ࢭʏ تحديد النقاط المساحية المرجعية
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إڲʄ   :أخطاء Ȋشرʈة  -3 يؤدي  قد  البيانات  ࢭȖ ʏܦݨيل  إɸمالɺم  أو  المساح؈ن  عدم خ؄فة 

  . 1أخطاء ࢭʏ إعداد اݍݵرائط والوثائق المܦݰية

الثالث اݍݰدود   ات كيفي -الفرع  عڴʄ منازعات  اݍݰدود:      :الاع؅فاض  منازعات  Ȗسوʈة  تتم 

 .قضائيًا وأإدارʈًا 

 :ع؅فاض الإداري الا  - 1

المܦݳ - عملية  بإعداد   :خلال  المܦݳ  ɸيئة  تقوم  العقاري،  المܦݳ  إنجاز  ف؅فة  أثناء 

ق ࢭʏ مق
ّ
عل

ُ
Ȗ ذه الف؅فة   رمحاضر تحقيق عقاري مؤقتةɸ عد

ُ
Ȗالبلديات لف؅فة زمنية محددة. و

أو  اݍݰدود   ʄاع؅فاضات عڴ أي  وتقديم  المܦݳ  نتائج   ʄاݍݰقوق للاطلاع عڴ فرصة لأܵݰاب 

 .الملكية

الاع؅فاض - مرفقًا  :تقديم  المܦݳ،  ݍݨنة  أو  العقاري  اݝݰقق   ʄإڲ الاع؅فاض  يُقدّم 

 .بالوثائق الۘܣ تثȎت ملكية المع؅فض (مثل سندات الملكية، أو الشɺادات الرسمية)

الاع؅فاض -  ʏࢭ الأطراف   :التحقيق  وتدعو  الاع؅فاض،   ʏࢭ بالتحقيق  المܦݳ  ɸيئة  تقوم 

ٰڈاǿي،  ࢭʏ محضر  إثباته  يتم  إڲʄ حل،  التوصل  تم  و୒ذا  ودية.  إڲȖ ʄسوʈة  للوصول  المتنازعة 

 .و୒ذا Ȗعذر ذلك، يتم إحالة الأمر إڲʄ القضاء

الأخطاء - (مثل  :تܶݰيح  الȎسيطة  المساحية  أو  الإدارʈة  الأخطاء  تܶݰيح  يمكن 

ݵطأ ࢭʏ رقم العقار) عڴʄ مستوى اݝݰافظة العقارʈة، وࢭʏ حالات أخرى قد يتطلب الأمر اݍ

للتأكد من المساحة اݍݰقيقية للعقار وغ؈فɸا من الأخطاء المادية الۘܣ  إعادة تحقيق أو مܦݳ

  ʏࢭ العيۚܣ  باݍݰق  يتعلق  لا  الامر  للقضاء لان  الݏݨوء   ʄاڲ اݍݰاجة  إدارʈا دون  تداركɺا  يمكن 

 2حد ذاته. 

 
 .45، ص 2021، دار ɸومة للɴشر، اݍݨزائر، المنازعات العقارʈة ࢭʏ الضوء القضاǿيمجيد خلفوɲي،  - 1

، المتعلق بإعداد مܦݳ الأراعۜܣ العام وتأسʋس الܦݨل العقاري، المعدل والمتم، جرʈدة 1975/ 11/  12المؤرخ ࢭʏ   74- 75من الأمر رقم    13و  12المواد    -  2

  1975نوفم؄ف  18، الصادرة بتارʈخ 92رسمية عدد 
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 : لاع؅فاض القضاǿيا-2

اݍݰدود.   ترسيم  لأܵݰاب     :دعوى  يمكن  إدارʈة،  Ȗسوʈة   ʄإڲ التوصل  عدم  حالة   ʏࢭ

المصݏݰة رفع دعوى قضائية أمام اݝݰكمة اݝݵتصة (اݝݰكمة الابتدائية أو المدنية)  

 .للمطالبة ب؅فسيم اݍݰدود

  إجراءات الدعوى: 

o الوثائق بالإضافة  :إرفاق  ملكيته،  تثȎت  الۘܣ  الوثائق  إرفاق جميع   ʏالمدڤ  ʄعڴ يجب 

 .إڲʄ تقرʈر مساڌʏ معتمد يحدد فيه العقار المتنازع عليه

o يǿقد تأمر اݝݰكمة بإجراء خ؄فة قضائية لمعاينة العقار، وتحديد  :التحقيق القضا

 .حدوده بناءً عڴʄ المسȘندات الرسمية والواقع

o اݍݰكم اݝݰافظة   :تنفيذ   ʄإڲ إرساله  يتم  الٔڈاǿي،  القضاǿي  اݍݰكم  صدور  Ȋعد 

 .العقارʈة للتأش؈ف به عڴʄ الܦݨل العقاري، وتܶݰيح اݍݰدود بناءً عڴʄ قرار اݝݰكمة

ࢭȊ ʏعض الأنظمة القانونية، يمكن لأي مالك أن يطلب إعادة  :دعوى تثȎيت اݍݰدود  .

اݝݰكمة  طلب   ʄعڴ بناءً  الإجراء  ɸذا  وɢʈون  رس׿ܣ،  Ȋشɢل  حدوده  لتثȎيت  عقاره  مܦݳ 

 .1اݝݵتصة إذا ɠان العقار محل نزاع قضاǿي

  

 
، العدد  13، اݝݨلد  مجلة المفكر، مɴشور ب"سماعيل شامة، مقال Ȋعنوان آليات Ȗسوʈة منازعات المܦݳ العقاري ࢭʏ الȘشرʉع اݍݨزائري يراجع ࢭʏ ذلك  

 .140، ص  2016، جامعة محمد خيضر Ȋسكرة،2

 30، الصادرة بتارʈخ  78جرʈدة رسمبة عدد  ، المعدل والمتمم  القانون المدɲي، المتضمن  1975سȎتم؄ف    26المؤرخ ࢭʏ  ،  58- 75من الأمر رقم    703المادة    -  1

المؤرخ   09-08من القانون رقم  157إڲʄ  125والۘܣ تنص عڴʄ أن لɢل مالك اݍݰق ࢭʏ إجبار جاره عڴʄ وضع حدود لأملاكɺما المتلاصقة والمواد  .1975/ 09/

  ʏوالمتمم،2008/  02/   25ࢭ المعدل  والإدارʈة  المدنية  الإجراءات  قانون  المتضمن  عدد    ،  رسمية  بتارʈخ  21جرʈدة  الصادرة  المتعلقة    .04/2008  23، 

، دار ɸومة، اݍݨزائر،  ئيةيراجع ࢭʏ ذلك حمدي باشا عمر، القضاء العقاري ࢭʏ ضوء أحدث الاجْڈادات القضاو  بإجراءات التحقيق واݍݵ؄فة القضائية.  

 .88، ص 2018
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  : منازعات اݍݰقوق العيɴية -المطلب الثاɲي

العيɴية اݍݰقوق  عڴʄ   منازعات  عيۚܣ  حق  وجود  أو  طبيعة  حول  تɴشأ  الۘܣ  تلك   ʏۂ

تثȎيت اݍݰقوق   العقار وال؅فقيم، حيث يتم  العقاري  ࢭʏ مراحل المܦݳ  وتظɺر Ȋشɢل خاص 

  .أو الاع؅فاض علٕڈا

عت؄ف اݍݰيازة، ࢭʏ ظل شروط  : لاع؅فاض عڴʄ اݍݰيازة المكسبة للملكية ا -الفرع الاول 
ُ
Ȗ

معينة، أحد أسباب كسب الملكية العقارʈة بالتقادم. لكن الاع؅فاف باݍݰيازة كحق ملكية 

   .قد يث؈ف منازعات حادة خاصة إذا تم التنازع عڴʄ شروطɺا أو مدٮڈا

 : أسباب الاع؅فاض-1

 يفاء شروط اݍݰيازةȘعدم اس: 

o   أو (خفية)،  علنية  أو  عنف)،  (دون  ɸادئة  تكن  لم  إذا  اݍݰيازة   ʄعڴ ʇُع؅فض  قد 

 .مستمرة لمدة ɠافية حسب القانون 

o   حيازة الغ؈ف مدعيًا عدم حسن نية اݍݰائز، أو ʏقد يطعن صاحب الملكية اݍݰقيقي ࢭ

 .أن اݍݰيازة ɠانت وقتية أو غ؈ف مستقرة

 وجود سند ملكية سابق: 

o   حيازة ʄع؅فض عڴʇ يُمكن لمالك العقار اݍݰقيقي، الذي يمتلك سند ملكية رسميًا، أن

 أقوى من اݍݰيازة ࢭʏ معظم اݍݰالات
ً
 .الغ؈ف، وʉُعد سنده دليلا

o   ادةɺش يُبطل  مما  الرس׿ܣ،  ملكيته  سند  وʈقدم  فجأة  اݍݰقيقي  المالك  يظɺر  قد 

 .1اݍݰيازة أو الادعاء ٭ڈا

 
ذلك    -  1  ʏࢭ رقم    821إڲʄ    808المواد  يراجع  الأمر  المدɲيالمتضمن    58- 75من  ال  ،القانون  السايق  والمتمم،  تحدد    كرذالمعدل  الۘܣ  المواد   ʏعناصر ۂ 

 .اݍݰيازة وعيو٭ڈا ɠالإكراه واݍݵفاء واللȎس
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 عة للأملاك الوطنيةȊوجود أراضٍ تا: 

o  عة للأملاك الوطنيةȊالأراعۜܣ التا ʄاݍݰيازة المكسبة للملكية عڴ ʄعدّ الاع؅فاض عڴʇُ

  .من أك؆ف المنازعات شيوعًا، لأٰڈا لا تكȘسب بالتقادم

 : كيفية الاع؅فاض-2

o  الإداري من   :الاع؅فاض  العقاري  التحقيق  ف؅فة  أثناء  اݍݰيازة   ʄعڴ الاع؅فاض  يتم 

 .خلال تقديم وثائق تثȎت الملكية أو اݍݰيازة السابقة لݏݨɺة اݝݵتصة 

o يǿيت ملكية، أو دعوى   :الاع؅فاض القضاȎالقضاء لرفع دعوى تث ʄيمكن الݏݨوء إڲ

 . 1بطلان شɺادة حيازة، أو دعوى منع Ȗعرض لݏݰيازة

 : الاع؅فاض عڴʄ حقوق الارتفاق والانتفاع  -الفرع الثاɲي

حق الارتفاق والانتفاع ɸما حقان عيɴيان يمنحان لصاحّڈما سلطة عڴʄ عقار الغ؈ف.  

  .وقد يث؈فان نزاعات ࢭʏ مرحلة المܦݳ أو ال؅فقيم

 : أسباب الاع؅فاض-1

o  قد يطعن صاحب العقار المرتفق به أو الذي عليه حق الانتفاع   :عدم ثبوت اݍݰق

اسȘيفا٬ڈا  عدم  أو  يȞبْڈا،  قانوɲي  سند  وجود  عدم  بݲݨة   ،
ً
أصلا اݍݰقوق  ɸذه  وجود   ʏࢭ

 .لشروط الكسب بالتقادم

o  اݍݰق نطاق  حول  أو  :اݍݵلاف  الارتفاق  حق  ونطاق  مدى  حول  ال؇قاع  يɴشأ  قد 

طبيعة  أو  المرور  حق  عرض  حول  اݍݨ؈فان  يختلف  قد  المثال،  سȎيل   ʄعڴ الانتفاع. 

 .الاستعمال

 
رقم    689المادة    -  1 الأمر  المدɲيالمتضمن    58- 75من  يجوز القانون  لا  الوطنية  الأموال  أن   ʄعڴ صراحة  تنص  الۘܣ  الذكر.  السابق  والمتمم،  المعدل   ،

بالتقادم  . كسّڈا 

 .1990، الصادرة بتارʈخ 52جرʈدة  العدد  ،قانون الأملاك الوطنية، المتضمن 01/12/1990المؤرخ ࢭʏ  30-90من القانون رقم  18وكذا المادة 
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o اݍݰق الانتفاع،  :انقضاء  أو  الارتفاق  العقار عڴʄ استمرار حق  صاحب  ʇع؅فض  قد 

اجتماع  أو  الاستعمال،  عدم  (مثل  القانونية  السقوط  أسباب  بأحد  انقضائه  بدعوى 

 .اݍݰقوق)

 سوء استعمال المنتفع   :سوء الاستعمال ʄيمكن لصاحب العقار الاع؅فاض عڴ

  .ݍݰقه، مما قد يؤدي إڲʄ فܦݸ حق الانتفاع قضائيًا

ʇعت؄ف القضاء الملاذ الأخ؈ف ݍݰسم منازعات  :  دور القضاء ࡩʏ حسم ɸذه المنازعات   -2

القضاء  وʈتمتع  الإدارʈة.  الȘسوʈة  فٕڈا  تفشل  الۘܣ  اݍݰالات   ʏࢭ خاصة  العيɴية،  اݍݰقوق 

المقدمة  والمسȘندات  الأدلة   ʄبناءً عڴ اݍݰقوق،  ࢭʏ ܵݰة ɸذه  للتحقيق  بصلاحيات واسعة 

الأ  ࢭʏ تܶݰيح  الٔڈائية  القضائية  الأحɢام  سɺم 
ُ
Ȗو الأطراف.  القانونية  من  الܦݨل وضاع   ʏࢭ

   .العقاري، مما ʇعزز استقرار الملكية العقارʈة

  :منازعات التحقيق العقاري  -الثالثالمطلب 

اݍݵاصة   ʇعت؄ف العقارʈة  الملكية  لتطɺ؈ف  ɠآلية  العقاري  ࢭʏ  و التحقيق  أساسية  خطوة 

ورغم أɸميته ࢭȖ ʏسوʈة الأوضاع القانونية للعقارات غ؈ف ،  عملية تأسʋس الܦݨل العقاري 

الممسوحة، فإنه غالبًا ما يɢون مصدرًا لل؇قاعات الۘܣ تث؈ف العديد من الإشɢاليات القانونية.  

أو  الملكية  إثبات  بصعوȋة  يتعلق  ما  مٔڈا  متعددة،  عوامل  نȘيجة  المنازعات  ɸذه  وتɴشأ 

وȋذلك فإن دراسة   ،تضارب الوثائق، مما ʇستوجب تدخل اݍݨɺات القضائية ݍݰسم ال؇قاع

ل ضرورة لفɺم التحديات الۘܣ تواجه نظام الشɺر العقاري، 
ّ
منازعات التحقيق العقاري تُمث

  .واݍݰلول الۘܣ يوفرɸا المشرّع ݍݰماية حقوق الملاك
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  :التحقيق الميداɲي -الأول  الفرع

خلالɺا  يتم  العقاري،  التحقيق  عملية   ʏࢭ أساسية  مرحلة  ɸو  الميداɲي  التحقيق  إن 

أܵݰاب  عن  والبحث  الواقع،  أرض   ʄعڴ للعقارات  والقانوɲي  المادي  الوضع  من  التحقق 

اݍݰقوق، وجمع الوثائق والمسȘندات وعڴʄ الرغم من أɸمية ɸذه المرحلة ࢭʏ تأسʋس الܦݨل 

العقاري، فإٰڈا غالبًا ما تɢون مصدرًا لɴشوء نزاعات ب؈ن الأفراد واݍݨɺات الإدارʈة، لأسباب 

 :متعددة

 : ال؇قاعات المتعلقة باݍݰدود والمسافات  - .1

  الملكيات وضوح  :تداخل  عدم  ȊسȎب  متجاورة  عقارات  ملاك  ب؈ن  نزاع  يɴشأ  قد 

 .اݍݰدود الفاصلة، أو ȊسȎب تداخل الملكيات نȘيجة لأخطاء ࢭʏ القياس أو لأسباب تارʈخية

 الأراعۜܣ  ʄعڴ المܦݳ  :التعدي  عملية  أثناء  العقاري  اݝݰقق  يكȘشف  أن  يمكن 

تاȊعة  أراضٍ   ʄعڴ أو  مجاور  عقار  من  جزء   ʄعڴ بالتعدي  قام  قد  الملاك  أحد  أن  الميداɲي 

 .للدولة، مما يث؈ف نزاعًا ب؈ن الأطراف

 القياس حول  ɸيئة   :اݍݵلاف  ٭ڈا  تقوم  الۘܣ  القياس  نتائج  حول  الملاك  يختلف  قد 

المܦݳ، خاصة إذا ɠانت المساحة الظاɸرة للعقار تختلف عن المساحة المذɠورة ࢭʏ الوثائق 

  1. القديمة

 : ال؇قاعات المتعلقة بالملكية واݍݰيازة - .2

 الوثائق أو  :تضارب  الشɺرة،  عقود  (مثل  مختلفة  بوثائق  أܧݵاص  عدة  يتقدم  قد 

عقود عرفية) لإثبات ملكيْڈم لنفس العقار أو ݍݨزء منه، مما يضع اݝݰقق العقاري أمام 

 .ق وɸذا بالرجوع اڲʄ السندات المقدمة من طرفɺمتضارب ࢭʏ اݍݰقو 
 

اݍݨليل  -  1 عبد  تراري  ب.بن  مɴشور  اݍݨزائري،  الȘشرʉع   ʏࢭ العقارʈة  الملكية  استقرار   ʄعڴ وأثرɸا  العقاري  المܦݳ  إشɢالات  Ȋعنوان:  مجلة  ،مقال 

 .2019، 01، العدد 06، جامعة سعيدة، اݝݨلد الدراسات اݍݰقوقية
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 ر مالك   :اݍݵلاف حول اݍݰيازةɺح؈ن يظ ʏܧݵص حيازة العقار بالتقادم، ࢭ ʏقد يدڤ

 ʏتدخل القضاء ݍݰسم ال؇قاع حول أحقية اݍݰائز ࢭ ʏستدڤʇ آخر يحمل سندًا رسميًا، مما

 . اكȘساب الملكية

 ا من قبل، قد يجد اݝݰقق   :عدم وجود وثائق إثباتɺالمناطق الۘܣ لم يتم مܦݰ ʏࢭ

 ʏعض الأܧݵاص ࢭȊ إثبات للملكية، مما يث؈ف نزاعات حول أحقية ࢭʏ إيجاد وثائق  صعوȋة 

 .1العقارات

 :ال؇قاعات المتعلقة باݍݰقوق العيɴية الأخرى  - .3

 الارتفاق حق   :حقوق  (مثل  ارتفاق  حق  نطاق  أو  وجود  حول  نزاع  يɴشأ  أن  يمكن 

 .المرور) ب؈ن عقارʈن، وخاصة إذا ɠان ɸذا اݍݰق غ؈ف مثȎت ࢭʏ أي وثائق رسمية

 الانتفاع مما   :حقوق  مدته،  أو  الانتفاع  شروط  حول  والمنتفع  المالك  يختلف  قد 

 .2يؤدي إڲʄ نزاع يظɺر أثناء عملية التحقيق الميداɲي

للملكيات ۂʏ ظاɸرة طبيعية  :  خلاصة التحقيق الميداɲي  أثناء  ال؇قاعات الۘܣ تɴشأ  إن 

سɺم 
ُ
Ȗا. وɺا وقضائيًا ݍݰسمʈًإدار 

ً
ࢭʏ إطار عملية تأسʋس الܦݨل العقاري، وȖستدڤʏ تدخلا

ال؇قاعات،  ɸذه  حل   ʏࢭ القضاء  وكفاءة  الإدارʈة،  الآليات  وفعالية  الميداɲي،  التحقيق  دقة 

 . مما ʇُساɸم ࢭʏ استقرار الملكية العقارʈة

  :الاع؅فاضات -الثاɲي الفرع

التحقيق   نتائج  إعداد  يتم  البيانات،  وجمع  الميداɲي  التحقيق  مرحلة  انْڈاء  Ȋعد 

  ʄعڴ مصݏݰة  لدٱڈم  الذين  للأܧݵاص  يȘيح  مما  اݍݨمɺور،  إطلاع  تحت  ووضعɺا  العقاري 
 

-07القانون رقم  ، المتضمن القانون المدɲي ، السابق الذكر. يراجع ࢭʏ ذلك 58-75الأمر رقم وما يلٕڈا من  1مكرر  324لمواد عاݍݮ المشرع العقود ࢭʏ ا - 1

02 ،  ʏق تحقيق عقاري 2007/ 02/ 27المؤرخ ࢭʈا عن طرɺسʉة وتكرʈس إجراءات معاينة حق الملكية العقارʋدة الرسمية عدد  .، المتضمن تأسʈ15اݍݨر ،

 .2007مارس  4الصادرة بتارʈخ 

 والمتمم، السابق الذكر  المتضمن القانون المدɲي، المعدل 58- 75الأمر رقم من ، 854اڲʄ  867المواد من  - 2
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حاسمة،  المرحلة  ɸذه  عدّ 
ُ
Ȗو النتائج.  ɸذه   ʄعڴ للاع؅فاض  فرصة  التحقيق  محل  العقارات 

  .حيث Ȗسمح بتܶݰيح الأخطاء وȖعديل الܦݨلات قبل إقرار ال؅فقيم الٔڈاǿي

العقاري -1 التحقيق  نتائج   ʄعڴ الاع؅فاضات  تقديم  تقديم   :إجراءات  إجراءات  تختلف 

  :الاع؅فاضات من نظام قانوɲي لآخر، ولكٔڈا Ȗش؅فك ࢭʏ خطوات أساسية

o  التحقيق نتائج  عن  خلال    :الإعلان  من  العقاري  التحقيق  نتائج  عن  الإعلان  يتم 

(مثال:   زمنية محددة  لمدة  البلدية،  العامة، مثل مقر  الأماكن   ʏࢭ  30لصق محضر مؤقت 

 .)عڴʄ الاقل  يومًا ࢭʏ اݍݨزائر

o  اݝݰلية لضمان الإعلام  وسائل  أو  الܶݰف  خلال  من  الإعلان  يتم  أن  أيضًا  يُمكن 

 .وصول المعلومة لأك؄ف عدد ممكن من المعني؈ن

o اݝݵتصة    :تقديم الاع؅فاض الإدارʈة  اݍݨɺة  أو  العقاري  اݝݰقق   ʄإڲ الاع؅فاض  يُقدّم 

 .(مثل اݝݰافظة العقارʈة) خلال الف؅فة الزمنية اݝݰددة Ȋعد الإعلان

o   ال؇قاع، وأسباب العقار محل  وȋيانات  المع؅فض،  بيانات  الاع؅فاض  يجب أن يتضمن 

 .1الاع؅فاض، والمسȘندات الداعمة (مثل سندات الملكية أو وثائق اݍݰيازة)

o جلسة صݏݳ    :جلسة الصݏݳ ʄإڲ المتنازعة  تُدڤʄ الأطراف  الاع؅فاض، قد  تقديم  Ȋعد 

 .بحضور اݝݰقق العقاري ݝݰاولة الوصول إڲȖ ʄسوʈة ودية

o   ʄرسل إڲʈُر محضر صݏݳ يوقع عليه الأطراف، وʈإذا نݬݰت جلسة الصݏݳ، يتم تحر

 .اݝݰافظة العقارʈة

o يǿعد    :إعداد محضر ٰڈاȊ إذا لم يتم تقديم أي اع؅فاضات خلال الف؅فة اݝݰددة، أو

 .Ȗسوʈة الاع؅فاضات، يُحرر اݝݰقق العقاري محضرًا ٰڈائيًا يتضمن نتائج التحقيق

 
العقارʈة وتكرʉسɺا عن طرʈق تحقيق عقاري   02- 07القانون رقم  من    11و  10المادتان    -  1 الملكية  السابق .،المتضمن تأسʋس إجراءات معاينة حق   ،

 الذكر
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o   اتɺاݍݨ ʄحال الأمر إڲʈُاݝݰضر، و ʏن ذلك ࢭʈعذر الصݏݳ ب؈ن الأطراف، يتم تدوȖ إذا

 . 1القضائية

الاع؅فاضات - 1  ʏࡩ بالفصل  اݝݵتصة  عۚܢ   :اݍݨɺات 
ُ
Ȗ الۘܣ  اݍݨɺات  تتعدد 

Ȗسوʈته  و୒مɢانية  ال؇قاع  طبيعة  حسب  وتختلف  العقاري،  التحقيق  منازعات   ʏࢭ بالفصل 

  :إدارʈًا أو قضائيًا

o  العقاري عملية    :اݝݰافظ   ʄعڴ الإشراف  عن   
ً
مسؤولا العقاري  اݝݰافظ  ʇُعدّ 

Ȗܦݨيل  أو  بال؅فقيم  المتعلقة  الإدارʈة  قراراته  Ȋعض   ʏࢭ الطعن  وʈمكن  العقاري،  التحقيق 

 .اݍݰقوق 

o  (العقاري (القسم  العادي  ݍݰل    :القضاء  الأخ؈ف  الملاذ  ɸو  العادي  القضاء  ʇُعدّ 

 .منازعات التحقيق العقاري، وخاصة ࢭʏ حالات ال؇قاع عڴʄ الملكية أو بطلان السندات

o   رɺش وʉُش؅فط  اݝݵتصة،  اݝݰكمة   ʏࢭ العقاري  القسم  أمام  الدعوى   عرʈضةتُرفع 

 .الدعوى لتɢون نافذة ࢭʏ مواجɺة الغ؈ف

o  الإداري ضد   :القضاء  الطعون  Ȋعض   ʏࢭ بالنظر  الإداري  القضاء  يُختص  قد 

الإدارʈة  الأخطاء  أو  ال؅قوʈر  حالات   ʏࢭ وخاصة  العقاري،  للمحافظ  الإدارʈة  القرارات 

 . 2اݍݨسيمة

عت؄ف مرحلة الاع؅فاضات عڴʄ نتائج التحقيق العقاري فرصة حقيقية لتܶݰيح  :  خلاصة    
ُ
Ȗ

الأخطاء وȖسوʈة ال؇قاعات قبل إقرار ال؅فقيم الٔڈاǿي للعقارات. وتتطلب ɸذه المرحلة Ȗعاونًا 

 
جرʈدة   ، المتعلق Ȋعمليات التحقيق العقاري وȖسليم سندات الملكية،2008/  05/  19المؤرخ ࢭʏ    147- 08المرسوم التنفيذي رقم  من    18إڲʄ    14لمواد  ا  -  1

 .2008، الصادرة بتارʈخ 27الرسمية العدد 

السايق الذكر.1/ 22المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارʈة، المعدل والمتمم بالقانون    09- 08القانون رقم  من    530إڲʄ    511المواد    -  2 والمادة   .، 

 مكرر تلزم Ȋشɺر عرʈضة الدعوى العقارʈة تحت طائلة عدم القبول. 519
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ب؈ن الأطراف المتنازعة، وفعالية من الأجɺزة الإدارʈة، وكفاءة من القضاء ݍݰسم اݍݵلافات 

  .الۘܣ يتعذر حلɺا إدارʈًا، مما يضمن استقرار الملكية العقارʈة

 المبحث الثاɲي: منازعات ال؅فقيم العقاري 

عملية العقاري  Ȗشɢل  فࢼܣ  ال؅فقيم  العقاري،  الܦݨل  تأسʋس   ʏࢭ حاسمة  مرحلة 

ال؅فقيم حسب  نوع  وتحديد  المܦݳ،  نتائج   ʄبناءً عڴ عقار  لɢل  رقم محدد  إسناد   ʄإڲ ٮڈدف 

الملكية نȘيجة لضعف  .قوة سند  الۘܣ قد تɴشأ  العملية لا تخلو من الإشɢاليات  لكن ɸذه 

الوثائق  تقديم   ʏࢭ العقارات  حائزي  أو  الملاك  إɸمال  ȊسȎب  أو  غموضɺا،  أو  السندات 

إدراج  أو  مؤقت،  ترقيم  إقرار   ʄإڲ العقاري  اݝݰافظ  يضطر  قد  لذلك،  ونȘيجة  اللازمة. 

و୒دارʈة  قانونية  منازعات  أمام  الباب  يفتح  مما  ٭ڈا،  المطالب  غ؈ف  الأراعۜܣ  ضمن  العقار 

 وتفصيل ذلك من خلال ما يتقدم من نقاط. Ȗستدڤʏ تدخل القضاء أو الȘسوʈة الإدارʈة

  :ال؅فقيم المؤقت -المطلب الأول 

 ʄالتأكيد عڴ ال؅فقيم المؤقت وكيفية Ȗسوʈْڈا، يجب  تمɺيدًا لمناقشة أسباب منازعات 

الٔڈاǿي.  لل؅فقيم  اللازمة  الشروط  اسȘيفاء  عدم  ࢭʏ حال  وسط  يُتخذ كحل  الإجراء  ɸذا  أن 

وȋالتاڲʏ، فإن المنازعات المتعلقة به تɴبع أساسًا من عدم قدرة المالك أو اݍݰائز عڴʄ تقديم 

 .الإثباتات الɢافية الۘܣ تمنحه حق ال؅فقيم الٔڈاǿي، أو ȊسȎب اع؅فاضات من أطراف أخرى 

 :  أسباب المنازعات المتعلقة بال؅فقيم المؤقت-الفرع الاول 

القانونية-1 السندات  كفاية  نȘيجة   :عدم  اݍݰالات  ࢭʏ كث؈ف من  المؤقت  ال؅فقيم  ʇُعد 

غ؈ف  سندات  وجود  مثل  العقار،  ملكية  لإثبات  المقدمة  القانونية  السندات  كفاية  لعدم 

 . رسمية أو غ؈ف ɠاملة
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الثبوتية كما   القوة   ʄإڲ يفتقر  لكنه  الشɢلية،  الناحية  من  ܵݰيحًا  السند  يɢون  قد 

 .عقد عرࢭʏالسند عبارة عن ل؅فقيم الٔڈاǿي، ɠأن يɢون لاستفادة من االۘܣ تؤɸله ل

يُمكن أن يتم ال؅فقيم المؤقت لعقار ȊسȎب وجود    :وجود نزاعات قائمة عڴʄ العقار -2

ملكيته حول  أطراف  عدة  ب؈ن  قضاǿي  قد  نزاع  كما  اݝݨاورʈن ,  الملاك  ب؈ن  منازعات  تظɺر 

أمام    حول اݍݰدود أو اݍݰقوق العيɴية، مما ʇستدڤʏ ترقيمًا مؤقتًا ࢭʏ انتظار Ȗسوʈة ال؇قاع

   القضاء اݝݵتص. 

الإدارʈة-3 الشروط  اسȘيفاء  عدم   :عدم  ɸو  المؤقت  ال؅فقيم  وراء  السȎب  يɢون  قد 

دفع  عدم  أو  الضرورʈة  الوثائق  Ȋعض  غياب  مثل  الإدارʈة،  الإجراءات  Ȋعض  استكمال 

 .الرسوم المستحقة

وثائقɺم    :تخلف أܵݰاب اݍݰقوق -4 قد يتخلف Ȋعض أܵݰاب اݍݰقوق عن تقديم 

اڲʄ ترقيم ɸذه العقارات ترقيم اݝݰافظ العقاري    ومن ثم يقوم،  المܦݳ الميداɲيخلال ف؅فة  

  .1ࢭʏ انتظار Ȗسوʈة وضعيْڈممؤقت 

 :كيفية Ȗسوʈة منازعات ال؅فقيم المؤقت -الفرع الثاɲي

تتعدد طرق Ȗسوʈة منازعات ال؅فقيم المؤقت، وȖعتمد عڴʄ طبيعة ال؇قاع و୒مɢانية  

  .Ȗسوʈته إدارʈًا أو قضائيًا

  

 

 
  المتعلق بإعداد مܦݳ الأراعۜܣ العام وتأسʋس الܦݨل العقاري، السابق الذكر.  74- 75الأمر رقم من  15إڲʄ  8لمواد ا - 1

 102، ص 2012، دار ɸومة، اݍݨزائر، نظام الشɺر العقاري ࢭʏ القانون اݍݨزائري ، مجيد خلفوɲيوȋراجع  



  عثمان  حوʈذق .د   ــ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
             

-  35  - 
 

الȘسوʈة الادارʈة سواء باستكمال الوثائق الناقصة او  تم تو  :الȘسوʈة الإدارʈة - 1

 ب: بتܶݰيح الاخطاء إذا وجدت

  الوثائق، يمكن    :استكمال الوثائق  ʏࢭ ال؅فقيم المؤقت ɸو نقص  ࢭʏ حال ɠان سȎب 

ال؅فقيم   بتحوʈل  ʇسمح  مما  العقارʈة،  للمحافظة  وتقديمɺا  استكمالɺا  اݍݰائز  أو  للمالك 

 اذا ɠان أܵݰاب اݍݰقوق لدٱڈم سندات رسمية تثȎت حقوقɺم العيɴية.  المؤقت إڲʄ ٰڈاǿي

  ا   :التܶݰيح الإداريʈًدار୒ا و
ً
يمكن للمحافظ العقاري ان يقوم إذا ɠان اݍݵطأ Ȋسيط

المشɺر وࢭʏ حدود ضيقة حددɸا  العقاري  باݍݰق  يتعلق  اݍݵطأ لا  إذا ɠان ɸذا  بتܶݰيحه 

 1القانون عڴʄ سȎيل اݍݰصر.

القضائية - 2 اݝݰافظ    :الȘسوʈة  أو رفض  الملكية،   ʄعڴ نزاع قضاǿي  وجود  ࢭʏ حال 

العقاري تحوʈل ال؅فقيم المؤقت إڲʄ ٰڈاǿي، يمكن لأܵݰاب اݍݰقوق رفع دعوى قضائية أمام 

 . اݝݰكمة اݝݵتصة لإثبات ملكيْڈم

o   الأطراف ʄذه الدعوى فحص السندات والوثائق المقدمة، والاستماع إڲɸ يتم خلال

 .المتنازعة

o   يتم الٔڈاǿي،  القضاǿي  اݍݰكم  صدور  العقارʈةلدى    إيداعهȊعد  اݝݵتصة    اݝݰافظة 

 . ، والۘܣ تُحول بدورɸا ال؅فقيم المؤقت إڲʄ ٰڈاǿي بناءً عڴʄ قرار اݝݰكمةاقليميا

o ولةɺسȊ ي بمثابة سند ملكية رس׿ܣ وقوي، لا يمكن الطعن فيهǿعد اݍݰكم القضاʇُ2. 

 

 
1  -    ʄذا التܶݰيح يتم بناءً عڴɸ  63-91من المرسوم    18المادة  ،  ʏالعقاري ،1991/  03/  25المؤرخ ࢭ اݍݨرʈدة الرسمية عدد  ، المتعلق بتأسʋس الܦݨل 

بتارʈخ  14 الصادرة  اݍݵطأ  .1991،  يɢون  أن  Ȗش؅فط    الۘܣ 
ً
ملكية ماديا يمس  ال؇قاع  ɠان  إذا  أما  اݍݰق،  بأصل  المساس  المساحة دون  أو  ࢭʏ الاسم  كخطأ 

 .الغ؈ف فلا بد من حكم قضاǿي

ال؅فقيمات  اتسنوات وكيفي 4سɴت؈ن وȊتحدد آجال ال؅فقيم المؤقت و  ، السابق الذكر.63- 91المرسوم التنفيذي رقم من  15، و14، 13مواد  - 2

 الٔڈائية. 
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  : ال؅فقيم الٔڈاǿي-المطلب الثاɲي

تمɺيدًا لمناقشة أسباب منازعات ال؅فقيم الٔڈاǿي و୒جراءات الطعن فٕڈا، يجب الإشارة  

 
ً
إڲʄ أن ال؅فقيم الٔڈاǿي ɸو الɺدف المɴشود من نظام الشɺر العيۚܣ، حيث ʇُعطى العقار رقما

 ࢭʏ الܦݨل العقاري، مما يمنحه حصانة قوʈة وݯݨية مطلقة ࢭʏ مواجɺة الغ؈ف. ومع 
ً
ٰڈائيا

الٔڈاǿي،  ال؅فقيم  Ȋعد  حۘܢ  منازعات  تظɺر  وقد  Ȋسلاسة،  دائمًا  الأمور  Ȗس؈ف  لا  قد  ذلك، 

 . خاصة إذا ɠانت ɸناك عيوب جوɸرʈة أو أخطاء إدارʈة ࢭʏ الإجراءات

 : أسباب المنازعات المتعلقة بال؅فقيم الٔڈاǿي -الفرع الاول 

والغش-1 حول    :ال؅قوʈر  نزاع   ʄإڲ تؤدي  قد  الۘܣ  الأسباب  أخطر  أحد  ال؅قوʈر  ʇُعدّ 

يضطر  مما  باسمه،  عقار  لȘܦݨيل  مزورة  وثائق  ܧݵص  ʇستخدم  فقد  الٔڈاǿي  ال؅فقيم 

قد ʇستغل Ȋعض اݝݰتال؈ن Ȝغرات إدارʈة أو , و  المالك اݍݰقيقي لرفع دعوى لإلغاء ال؅فقيم

ʏل غ؈ف شرڤɢشȊ يǿال؅فقيم الٔڈا ʄقانونية للوصول إڲ. 

المساحية-2 أو  الإدارʈة  ࢭʏ   :الأخطاء  أو  الميداɲي  المܦݳ  عملية   ʏࢭ أخطاء  تقع  قد 

أو  اݍݰدود  ترقيم خاطئ من حيث   ʄإڲ يؤدي  مما  المܦݳ،  البيانات من طرف ɸيئة  Ȗܦݨيل 

  .المساحة

  ʄإڲ يؤدي  مما  ال؅فقيم،  بيانات  إدخال   ʏࢭ  
ً
خطأ العقارʈة  اݝݰافظة  يرتكب موظف  قد 

  1. تضرر المالك اݍݰقيقي

 
المتعلق بإعداد مܦݳ الأراعۜܣ العام وتأسʋس الܦݨل العقاري (والۘܣ Ȗسمح بمراجعة ال؅فقيم ࢭʏ حالة وقوع   74- 75الأمر رقم    وما يلٕڈا من  15المادة    -  1

 أخطاء مادية أو خرق للإجراءات، السابق الذكر.



  عثمان  حوʈذق .د   ــ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
             

-  37  - 
 

القانونية-3 الإجراءات  المتعلقة    :خرق  القانونية  الإجراءات  اح؅فام جميع  يتم  لا  قد 

ʇُعرّض    بال؅فقيم مما  اݝݰددة،  الف؅فة   ʏࢭ المܦݳ  نتائج  عن  الإعلان  عدم  الاجراء مثل  ɸذا 

  .أمام اݍݨɺات القضائية اݝݵتصة للطعن

قد يظɺر Ȋعد ال؅فقيم الٔڈاǿي مالك حقيقي لم يكن عڴʄ علم   :ظɺور حقوق سابقة-4

ملكية   سند  وʈقدم  المܦݳ،  الܨݵظۜܣȊعملية  الشɺر  نظام  ظل   ʏࢭ ࢭʏ   مشɺر  حقه  يثȎت 

 . العقار

Ȋشɢل كما   إشɺارɸا  يتم  لم  الانتفاع،  أو  الرɸن  مثل  أخرى،  عيɴية  حقوق  تظɺر  قد 

 .1ܵݰيح خلال ف؅فة ال؅فقيم

 : إجراءات الطعن ࡩʏ قرارات ال؅فقيم الٔڈاǿي-الفرع الثاɲي

يمكن الطعن ࢭʏ قرارات ال؅فقيم الٔڈاǿي بطرق مختلفة، إدارʈة وقضائية، وذلك حسب 

 .طبيعة اݍݵطأ أو ال؇قاع 

ʇُعدّ ɸذا النوع من الدعاوى ɸو الأك؆ف شيوعًا ࢭʏ حالة وجود    :دعوى بطلان ال؅فقيم-1

ࢭʏ عملية غش  أو  و ال؅فقيم  تزوʈر  ي؄فر بطلان ,  قانوɲي  سȎب  وجود  إثبات   ʏالمدڤ  ʄجب عڴʈ

 فاصل ࢭʏ اݍݰق العيۚܣ العقاري. .ال؅فقيم، مثل سند ملكية أصڴʏ أو حكم قضاǿي سابق

ࢭʏ حالة وجود خطأ ࢭʏ البيانات المساحية أو الإدارʈة، يمكن    :ال؅فقيم  Ȗعديلدعوى  -2

تعي؈ن خب؈ف مساڌʏ باݝݰكمة  تقومقد , و للمتضرر رفع دعوى تܶݰيح ال؅فقيم أمام القضاء

البيانا  ܵݰة  من  والتحقق  القياس  اللإعادة  Ȋعد  بحوزة  ت  الۘܣ  السندات  بإسقاط  قيام 

 الأطراف. 

 
ذلك    -  1  ʏࢭ من    713المادة  يراجع  يلٕڈا  والمواد    75/58المواد  وما  الذكر،  السابق  والمتمم،  المعدل  المدɲي  القانون  المتضمن   ،14    ʄالمرسوم  من    16إڲ

  دار   ،القضاء العقاري في ضوء أحدث الاجتهادات القضائيةحمدي باشا عمر،    .المتعلق بالܦݨل العقار، السابق الذكر  63-91التنفيذي  

 . 184، ص  2020هومة، الجزائر،  
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ال؇قاع   :دعوى استحقاق ملكية-4 إذا ɠان سȎب  يُمكن رفع دعوى استحقاق ملكية 

 .  ݰقيقي Ȋعد ال؅فقيم الٔڈاǿي، وقام برفع دعوى ضد المالك المܦݨلاݍالك المɸو ظɺور 

  العاديةأو    الإدارʈةيتم تقديم الدعوى أمام اݝݰكمة    :جراءات القضائيةالإ -ثالث لفرع الا

إشɺار  و ،  اݝݵتصة قضايا    عرʈضةʉُعدّ   ʏࢭ ضرورʈًا  أمرًا  او الدعوى  نقض   ʄاڲ ٮڈدف  الۘܣ 

و  الدعوى  لقبول  شɢليا  شرطا  مشɺر  عيۚܣ  عقاري  حق  Ȗعديل  او  الدعوى ابطال  لتɢون 

 . نافذة ࢭʏ مواجɺة الغ؈ف

o  ي    يتم ايداعǿي الٔڈاǿة    لدى اݍݰكم القضاʈللتأش؈ف اݝݵتصة إقليميا  اݝݰافظة العقار

 ما جاء ࢭʏ اݍݰكم محل الإيداع.الܦݨل العقاري، وتܶݰيح ال؅فقيم أو إلغائه حسب  ࢭʏبه 

لآخر،   :ملاحظة قانوɲي  نظام  من  الٔڈاǿي  ال؅فقيم  قرارات   ʏࢭ الطعن  إجراءات  تختلف 

 ʏالقانون العقاري لتحديد الإجراء الܶݰيح ࢭ ʏشارة محامٍ متخصص ࢭȘنܶݳ دائمًا باسʈُو

 .ɠل حالة
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الباب الثاɲي: منازعات ما Ȋعد تأسʋس الܦݨل العقاري وآليات  

  حلɺا 

الملكية   تطɺ؈ف   ʄإڲ ٮڈدف  الۘܣ  العقاري،  الܦݨل  تأسʋس  مرحلة  من  الانْڈاء  بمجرد 

وتثȎيْڈا، تبدأ مرحلة جديدة يُف؅فض فٕڈا استقرار المعاملات العقارʈة. إلا أن ɸذا الاستقرار 

الܦݨل،   ʏࢭ اݍݰقوق  شɺر  Ȋعد  تɴشأ  جديدة  منازعات  لظɺور  نȘيجة  لݏݵطر  يتعرض  قد 

لأسباب متعددة تتعلق بܶݰة التصرفات المشɺرة أو تنفيذɸا، أو ȊسȎب أخطاء إدارʈة أو 

  .حۘܢ أعمال احتيال وتزوʈر

ڈا   لɢوٰ المنازعات،  أنواع  أخطر  من  العقاري  الܦݨل  تأسʋس  Ȋعد  ما  منازعات  عدّ 
ُ
Ȗ

الأطراف  حقوق   ʄعڴ مباشر  Ȋشɢل  وتؤثر  وݯݨيته،  العقاري  الܦݨل  قوة   ʏࢭ تطعن 

 ʄإڲ المتضررة  الأطراف  يݏݨأ  ال؇قاعات،  ɸذه  وݍݰسم  القانوɲي.  النظام   ʏࢭ والثقة  المتعاقدة 

و୒عادة  العقاري،  الܦݨل   ʏࢭ الوضع  تܶݰيح   ʄإڲ ٮڈدف  محددة،  و୒دارʈة  قانونية  آليات 

الأمور إڲʄ نصا٭ڈا. لذا، يخصص ɸذا الباب لدراسة أنواع ɸذه المنازعات وآليات حلɺا، مع 

   .ال؅فك؈ق عڴʄ الدور اݝݰوري الذي يلعبه القضاء ࢭʏ حماية الملكية العقارʈة Ȋعد شɺرɸا

  أنواع المنازعات المتعلقة باݍݰقوق المشɺرة: ول الفصل الا 

المشɺرة  ت باݍݰقوق  المتعلقة  المنازعات  اݍݰقوق  ،  ɴشأ  حول  نزاعات   ʄإڲ يؤدي  مما 

المرتبطة ب العقاري القانونية  العيۚܣ  الملكية وعقود الإيجاراݍݰق  وʉعد فɺم  .، مثل نزاعات 

النظام   ʏࢭ الملكية  استقرار  وضمان  اݍݰقوق  حماية   ʏࢭ أساسية  خطوة  المنازعات  ɸذه 

   .القانوɲي
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  :منازعات بطلان التصرفات العقارʈة -المبحث الأول 

عندما يتم إبرام أي تصرف قانوɲي، وخصوصًا ࢭʏ مجال المعاملات العقارʈة، يُف؅فض  

عيبٌ  التصرف  ɸذا  ʇشوب  قد  ولكن  الɢاملة.  القانونية  لآثاره  ومرتبًا  ܵݰيحًا  يɢون  أن 

جوɸريٌ ࢭʏ أحد أرɠانه الأساسية، كعدم أɸلية أحد الأطراف، أو بطلان السȎب، أو اɲعدام 

 قانونًا، ولا يرتب 
ً

الرضا، أو عدم مشروعية اݝݰل. وࢭɸ ʏذه اݍݰالة، يصبح التصرف باطلا

 .أي أثر، وʉُعت؄ف ɠأن لم يكن

عد منازعات بطلان التصرفات العقارʈة من أبرز وأخطر أنواع المنازعات القانونية،  و 
ُ
Ȗ

، وتؤثر Ȋشɢل مباشر عڴʄ استقرار الملكية العقارʈة وحماية العيۚܣ  لأٰڈا تتعلق بأصل اݍݰق

 .الأطراف المتعاقدة والغ؈ف من اݝݵاطر اݝݰتملة

  :البطلان المطلق-المطلب الأول 

أرɠان   ي؅فتب عڴʄ تخلف ركن أسا؟ۜܣ من  الذي  القانوɲي  اݍݨزاء  البطلان المطلق ɸو 

العام.  النظام  أو مخالفة قاعدة آمرة من قواعد  أو السȎب،  أو اݝݰل  الرضا  العقد، مثل 

أثر و  أي  يɴتج  أن  دون  ɲشأته،  منذ  يكن  لم  ɠأن  العقد  اعتبار  البطلان  ɸذا   ʄعڴ ؅ʈفتب 

  .قانوɲي، وʈجوز لɢل ذي مصݏݰة التمسك به، وللمحكمة أن تقغۜܣ به من تلقاء نفسɺا

ا-الاول الفرع 
ً

ا مطلق
ً
 : حالات بطلان العقود العقارʈة بطلان

يحدث ذلك عندما ي؄فم التصرف ܧݵص فاقد للتمي؈ق،   :اɲعدام الأɸلية القانونية-1

 .ɠاݝݨنون أو الصغ؈ف غ؈ف المم؈ق

ɠأن يɢون الإكراه المطلق سȎبًا ࢭʏ إبرام العقد، مما يؤدي إڲʄ اɲعدام   :اɲعدام الرضا-2

 .إرادة المتعاقد
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مشروعيته -3 عدم  أو  اݝݰل  مخالفًا  :اɲعدام  أو   
ً

مستحيلا العقد  محل  يɢون  ɠأن 

 .للنظام العام والآداب، مثل بيع عقار خارج عن دائرة التعامل التجاري 

 .ɠ1أن يɢون سȎب العقد غ؈ف مشروع أو وɸميًا: اɲعدام السȎب أو عدم مشروعيته-4

تحدث عندما يتعمد الأطراف إبرام عقد بيع ࢭʏ الظاɸر، بʋنما لا   :الصورʈة المطلقة-5

 
ً
 .2توجد أي نية لنقل الملكية ࢭʏ اݍݰقيقة، وɢʈون العقد الظاɸري باطلا

الۘܣ   :عدم اتباع الشɢلية القانونية-6 العقود   ʏࢭʇ لية معينةɢالقانون فٕڈا ش ش؅فط 

لاɲعقادɸا، مثل العقود العقارʈة الۘܣ تتطلب الكتابة والتوثيق أمام موظف عام مختص، 

 .3فإن عدم اتباعɺا يؤدي إڲʄ بطلان مطلق

 للإبطال لمصݏݰة المش؅في، لكنه لا ʇسري  :بيع ملك الغ؈ف-7
ً
ʇعت؄ف بيع ملك الغ؈ف قابلا

بالɴسبة  الأثر  عديم  للمش؅في، لكنه  ɲسȎيًا  باطل بطلانًا  فɺو  اݍݰقيقي،  المالك  ࢭʏ مواجɺة 

 . 4للمالك اݍݰقيقي

  : آثار بطلان التصرف عڴʄ الܦݨل العقاري  -الفرع الثاɲي

بطلانًا  باطل  العقاري، فإن Ȗܦݨيل تصرف  الܦݨل  ٭ڈا  يتمتع  الۘܣ  اݍݱݨية  قوة  رغم 

ا. وʈمكن تݏݵيص الآثار ࢭʏ النقاط التالية
ً

  :مطلقًا لا يܶݱݰه ولا يجعله نافذ

1-  ʏبأثر رجڥ القيد  ʇعت؄ف ɠأن لم يكن، وʈزول    ܣإذا قغۜ :زوال  فإنه  العقد،  ببطلان 

 .ɠ5ل ما ترتب عليه من آثار بأثر رجڥʏ، مما ʇعۚܣ إلغاء قيده من الܦݨل العقاري 

 
محمد صبري    يراجع ࢭʏ ذلك  المتضمن القانون المدɲي، المعدل والمتمم، السابق الذكر.  58-75الأمر رقم  من    100اڲʄ  92  والمواد  100إڲʄ    59المواد    -  1

 .2004دار الهدى، الجزائر، ، شرح القانون المدني الجزائري: النظرية العامة للالتزامات ،السعدي
 ،المتضمن القانون المدɲي المعدل المتمم،  السابق الذكر.75/58وما يلٕڈا، من الامر  198لمادة ا - 2

ࢭʏ  02-06القانون رقم    -  3 المؤرخ  المتضمن  2006/  02/  20،  التوثيق،  بتارʈخ  14، جرʈدة رسمية عدد  تنظيم مɺنة  الصادرة  العقود   .2006،  أن  كما 

ࢭʏ اݍݨزائر ɸو ركن لانتقال الملكية ولʋس ݝݨرد الإثبات، فالعقد العقاري غ؈ف المشɺر   الشɺر العقاري الموثقة يجب ان Ȗشɺر ࢭʏ اݝݰافظة العقارʈة،  ف

 (العرࢭʏ) ʇُعد 
ً
 مطلقا

ً
 بطلانا

ً
 ࢭʏ مواجɺة الغ؈ف ولا ينقل الملكية،  باطلا

 ،المتضمن القانون المدɲي المعدل المتمم،  السابق الذكر75/58من الامر  400إڲʄ   397المواد  -4
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الشɺر ࢭʏ الܦݨل العقاري لا يمنح العقد الباطل   :لا يܶݱݳ الشɺر العقد الباطل-2

، وʈمكن لأي طرف ذي مصݏݰة إثبات ɸذا البطلان
ً
 .1أي قوة قانونية، بل يظل باطلا

إذا تم التصرف ࢭʏ العقار الباطل مرة أخرى،   :المص؈ف القانوɲي للتصرفات اللاحقة-3

 ɸو الآخر، لأن "ما بُۚܣ عڴʄ باطل فɺو باطل
ً
 ."فإن ɸذا التصرف اللاحق يɢون باطلا

النية-4 للغ؈ف حسن  بناءً عڴʄ الܦݨل  :اݍݰماية اݝݰدودة  التصرف   ʏࢭ الغ؈ف  يقع  قد 

يجɺل  الذي  النية  حسن  الغ؈ف  الȘشرʉعات  Ȋعض  تح׿ܣ  اݍݰالة  ɸذه   ʏوࢭ المزور،  العقاري 

الظاɸر". ولكن، ɸذه اݍݰماية لɺا شروطɺا، مثل أن المالك  عيب البطلان، ࢭʏ إطار نظرʈة "

، وألا يɢون العقد اللاحق مشوȋًا Ȋعيب، وأن يɢون ثابت التارʈخ  خفيايɢون سȎب البطلان  

 .قبل دعوى البطلان

ࢭȊ ʏعض الȘشرʉعات، Ȗسقط دعوى البطلان المطلق   :التܶݰيح بالتقادم الطوʈل-5

مثل   معينة،  مدة  مرور  Ȋعد  الطوʈل  الاستقرار   15بالتقادم  تحقيق   ʄإڲ ٱڈدف  مما  سنة، 

ɲةالقانوʈالمعاملات العقار ʏ2.ي ࢭ  

 

 
 المتضمن القانون المدɲي المعدل والمتمم، السابق الذكر. 58-75الأمر رقم من  103لمادة ا - 5

 المتعلق بمܦݳ الأراعۜܣ العام وتأسʋس الܦݨل العقاري، السابق الذكر. 74-75الأمر من  15المادة  - 1

 .110، ص 2018، دار ɸومة، اݍݨزائر، دعوى الإبطال ودعوى البطلان ࡩʏ القانون المدɲي اݍݨزائري حمدي باشا عمر،  - 2



  عثمان  حوʈذق .د   ــ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
             

-  43  - 
 

  :البطلان الɴسۗܣ-المطلب الثاɲي

ʇُعرف البطلان الɴسۗܣ بأنه اݍݨزاء القانوɲي الذي ي؅فتب عڴʄ عيب ࢭʏ شرط من شروط  

العقد الموصوف فܵݰة العقد، ولʋس ࢭʏ أحد أرɠانه الأساسية. عڴʄ عكس البطلان المطلق  

قضاء  من  إبطاله  يتقرر  لم  ما  القانونية  لآثاره  ومنتجًا  ܵݰيحًا  ʇُعد  الɴسۗܣ  بالبطلان 

اݝݰكمة. اݍݰق ࢭʏ إبطال العقد لا يثȎت إلا لمن تقرر البطلان لمصݏݰته، وɸو غالبًا الطرف 

  .المتضرر من العيب

ا ɲسȎيًا-الفرع الاول 
ً
 :  حالات بطلان العقود بطلان

ɠأن يɢون أحد المتعاقدين قاصرًا مم؈قًا أو سفٕڈًا أو ذا غفلة، و؄ʈفم   :نقص الأɸلية-1

ا قانونيًا دون موافقة الوڲʏ أو الوطۜܣ
ً
 .تصرف

فيɢون   :الإكراه-2 رɸبة،  نفسه   ʏࢭ يبعث  ٮڈديد  تحت  ܧݵص  يتعاقد  عندما  يحدث 

 .رضاه معيبًا

ɸو وɸم يصور للمتعاقد أمرًا عڴʄ غ؈ف حقيقته، وʈدفعه إڲʄ التعاقد. يɢون   :الغلط-3

 .الغلط سȎبًا ࢭʏ الإبطال إذا ɠان جوɸرʈًا، أي لولا وقوعه ما ɠان المتعاقد لي؄فم العقد

إڲʄ   :التدلʋس -4 يدفعه  غلط   ʏࢭ المتعاقد  لإيقاع  احتيالية  وطرق  حيَلٍ  استخدام  ɸو 

ا مدبرًا
ً
 .التعاقد، وʉُعد غلط

المتعاقد   :الاستغلال-5 لدى  مݏݰة  حاجة  أو  ضعفًا  المتعاقدين  أحد  ʇستغل  عندما 

ا
ً

 .1الآخر، في؄فم معه عقدًا يتضمن غبنًا فاحش
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الغ؈ف-6 ملك  لكنه   :بيع  المش؅في،  لمصݏݰة  للإبطال   
ً
قابلا الغ؈ف  ملك  بيع  عقد  ʇُعد 

 . 1عديم الأثر بالɴسبة للمالك اݍݰقيقي

  :   كيفية تܶݰيح العقود القابلة للإبطال-الفرع الثاɲي

واستقراره   يمكن تܶݰيحه  فإنه  قانونًا،  معدومًا  لʋس  للإبطال  القابل  العقد  أن  بما 

 :Ȋشɢل ٰڈاǿي. وʈتم ذلك بإحدى طرʈقت؈ن

ۂʏ تنازل صاحب اݍݰق ࢭʏ الإبطال عن حقه ࢭʏ طلب إبطال العقد، وتɢون   :جازة الإ -1

 .Ȋعد زوال سȎب الإبطال

الصرʈحة- تنازله   :الإجازة  الإبطال   ʏࢭ اݍݰق  صاحب  فيه  يُظɺر  قانوɲي  بتصرف  تتم 

 .عن حقه Ȋشɢل واܷݳ وصرʈح

الضمنية - العقد   :الإجازة  بȘنفيذ  الإبطال   ʏࢭ اݍݰق  صاحب  يقوم  عندما  تحدث 

، وɸو عالم ȊسȎب الإبطال
ً
 أو جزئيا

ً
 ɠاملا

ً
 .2تنفيذا

خطر  :الأثر- وʈزول  إبرامه،  وقت  من  ܵݰيحًا  ʇُعت؄ف  فإنه  العقد،  إجازة  تمت  إذا 

ʏالإبطال بأثر رجڥ. 

رفع  :التقادم -2 دون  القانونية  المدة  انقضت  إذا  الإبطال  طلب   ʏࢭ اݍݰق  ʇسقط 

 .الدعوى 

 
، ɸذا ʇعۚܣ من الناحية الإجرائية ࢭʏ المنازعات العقارʈة أن  السابق الذكر.المتضمن القانون المدɲي، المعدل والمتمم  58-75الأمر رقم  من    397لمادة    -  1

 ࢭʏ العقد)، بل يرفع  
ً
لإثبات ملكيته واس؅فداد العقار، وɸو ما استقر  "دعوى استحقاق"المالك اݍݰقيقي لا يحتاج لرفع دعوى "إبطال" (لأنه لʋس طرفا

 .عليه اجْڈاد اݝݰكمة العليا اݍݨزائرʈة

إبطاله بالإجازة  ا  58-75الأمر رقم  من    100مادة  ال  -  2 القابل للإبطال يزول حق  العقد  القانون المدɲي، المعدل والمتمم. حيث تنص عڴʄ أن  لمتضمن 

 . الصرʈحة أو الضمنية وȖسȘند الإجازة إڲʄ التارʈخ الذي تم فيه العقد
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التقادم - مدة   :مدة  تɢون  ما  غالبًا  ولكٔڈا  لآخر،  Ȗشرʉع  من  التقادم  مدة  تختلف 

 1. قص؈فة ɲسȎيًا

  :منازعات فܦݸ العقود العقارʈة -المبحث الثاɲي

قانوɲي  استقرار  إرساء   ʄإڲ والرɸن،  والإيجار  البيع  مثل  العقارʈة  العقود  ٮڈدف 

إڲʄ عدم  وال؅قامات الأطراف. ومع ذلك، قد تظɺر ظروف تؤدي  للمعاملات وتحديد حقوق 

  .تنفيذ ɸذه الال؅قامات، مما يمنح الطرف المتضرر اݍݰق ࢭʏ المطالبة بفܦݸ العقد

يختلف الفܦݸ عن البطلان، ففي ح؈ن ʇُعت؄ف العقد الباطل ɠأن لم يكن ȊسȎب عيب  

 ʏو عقد ܵݰيح ࢭɸ فإن العقد القابل للفܦݸ ،(لية أو الرضاɸالأɠ) انه الأساسيةɠأحد أر ʏࢭ

الأصل لكنه ينحل ȊسȎب إخلال أحد الأطراف بȘنفيذ ال؅قاماته. وقد يɢون ɸذا الفܦݸ إما 

قضائيًا، يصدر بقرار من اݝݰكمة، أو اتفاقيًا، يتفق عليه الأطراف، أو قانونيًا، ينص عليه 

  .القانون مباشرة

باستقرار   الوثيقة  لصلْڈا  المنازعات  أɸم  من  العقارʈة  العقود  فܦݸ  منازعات  عت؄ف 
ُ
Ȗو

أسباب  حول  القانونية  الإشɢاليات  من  العديد  وتث؈ف  الأفراد،  وحقوق  العقارʈة  الملكية 

  .الفܦݸ، وشروطه، والآثار الم؅فتبة عليه

  :دعاوى الفܦݸ-المطلب الأول 

 ٱڈدف إڲʄ إٰڈاء العقد و୒عادة المتعاقدين إڲʄ اݍݰالة  
ً
عد دعوى الفܦݸ إجراءً قضائيا

ُ
Ȗ

المعاملات   ʏوࢭ بال؅قاماته.  الطرف؈ن  أحد  إخلال  ȊسȎب  وذلك  التعاقد،  قبل  علٕڈا  ɠانا  الۘܣ 

للعقد  القانونية  الآثار  زوال  من  عليه  ي؅فتب  لما  كب؈فة،  أɸمية  الفܦݸ  يكȘسب  العقارʈة، 

  .و୒لغاء القيد المܦݨل ࢭʏ الܦݨل العقاري 
 

 .58، السابق الذكر، ص دعوى الإبطال ودعوى البطلان ࡩʏ القانون المدɲي اݍݨزائري حمدي باشا عمر،  - 1
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 : وى الفܦݸ ا أسباب دع-الفرع الأول 

 :ɸو السȎب الأسا؟ۜܣ لرفع دعوى الفܦݸ، وʈتحقق ࢭʏ حالت؈ن :عدم تنفيذ الال؅قام - 1

 عن التنفيذ ʏأو يمتنع  :الامتناع الكڴ ،
ً
ɠأن يمتنع المش؅في عن دفع ثمن العقار ɠاملا

 .الباǿع عن Ȗسليم العقار Ȋشɢل تام

  المعيب أو  اݍݨزǿي  المتفق   :التنفيذ  للمواصفات  مخالفًا  أو  ناقصًا  التنفيذ  ɠان  إذا 

  .علٕڈا ࢭʏ العقد، مما يݏݰق ضررًا بالطرف الآخر

 :إخلال الباǿع بال؅قاماته . - 2

  سليم العقارȖ سليم  :عدمȘالموعد اݝݰدد أو الامتناع عن ال ʏسليم العقار ࢭȖ عدم

 .Ȋشɢل ٰڈاǿي

  يع العقار لأك؆ف من ܧݵص، فيحق للمش؅في  :بيع العقار للغ؈فȎع بǿإذا قام البا

 .الأول المطالبة بفܦݸ العقد واس؅فداد الثمن

 ور عيوب خفيةɺعلم ٭ڈا وقت إبرام   :ظʇ العقار لم يكن المش؅في ʏرت عيوب ࢭɺإذا ظ

  .العقد

 :إخلال المش؅في بال؅قاماته  - 3

 عدم دفع الأقساط المستحقة أو التوقف عن سداد  :التوقف عن سداد الثمن

 .ɠامل الثمن

 العقد :الإخلال بالشروط ʏعدم الوفاء بالشروط المتفق علٕڈا ࢭ.  
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التنفيذ  - 4 ȊسȎب   :استحالة   
ً
مستحيلا الال؅قام  تنفيذ  أصبح  إذا  اݍݰالات،  Ȋعض   ʏࢭ

حول  نزاع  يɴشأ  قد  ولكن  القانون،  بقوة  العقد  ينفܦݸ  قد  فجاǿي،  حادث  أو  قاɸرة  قوة 

 . 1مدى الاستحالة، مما ʇستدڤʏ تدخل القضاء

 : إجراءات رفع دعوى الفܦݸ-الفرع الثاɲي

قبل الݏݨوء إڲʄ القضاء، يُنܶݳ بمحاولة حل ال؇قاع وديًا مع الطرف  :الصݏݳ الودي -1

 .الآخر، حيث قد تنظر اݝݰكمة إڲʄ ذلك كدليل عڴʄ حسن النية

الرس׿ܣ-2 الإنذار  المتضرر   :توجيه  الطرف   ʄعڴ يجب  الودية،  اݝݰاولات  فشلت  إذا 

ݳ فيه طبيعة  توجيه إنذار رس׿ܣ (عن طرʈق ɠاتب العدل أو اݝݰكمة) للطرف اݝݵل، يوܷ

 .2الإخلال وʈمنحه مɺلة محددة للتنفيذ

  :أثر الفܦݸ عڴʄ الܦݨل العقاري -المطلب الثاɲي

عندما يصدر حكم قضاǿي ٰڈاǿي بفܦݸ عقد عقاري، يصبح ɸذا اݍݰكم سندًا قانونيًا 

اݍݰقوق  إثبات   ʄإڲ ٱڈدف  العقاري  الشɺر  أن  بما  المفسوخ.  للعقد  القانوɲي  الأثر  يزʈل 

الܦݨل   ʏࢭ للعقار  المܦݨلة  الوضعية   ʄعڴ يؤثر  العقد  فܦݸ  فإن  ܵݰيح،  Ȋشɢل  وتداولɺا 

و୒عادته  للعقار  القانونية  الوضعية  لتܶݰيح  السابق  الشɺر  إلغاء  يجب  لذلك،  العقاري. 

  .إڲʄ اݍݰالة الۘܣ ɠان علٕڈا قبل إبرام العقد

 
المتضمن القانون المدɲي، المعدل والمتمم. الۘܣ تنص عڴʄ أنه ࢭʏ العقود الملزمة لݏݨانب؈ن، إذا لم يوفِ أحد المتعاقدين  58- 75الأمر رقم  من  119المادة  - 1

للمتعاقد الآخر Ȋعد إعذاره أن يطالب بȘنفيذ العقد أو فܦݵه ، دار ɸومة،  عقد البيع ࡩʏ القانون المدɲي اݍݨزائري حمدي باشا عمر،    بال؅قامه جاز 

 .142، ص 2019اݍݨزائر، 

أو القانون المدɲيالمتضمن    58-75الأمر رقم  من    179والمادة    119المادة    -  2 الۘܣ تنص عڴʄ ضرورة إعذار المدين قبل طلب الفܦݸ  ، المعدل والمتمم. 

 التعوʈض، وɢʈون الإعذار بإنذار يوجɺه الدائن للمدين 
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 ʏيجب إلغاء قيده    :زوال القيد بأثر رجڥ ،ʏالتاڲȋأن لم يكن وɠ عت؄ف العقد المفسوخʇ

التصرف  Ȋشطب  تقوم  العقارʈة  اݝݰافظة  أن  ʇعۚܣ  وɸذا   .ʏرجڥ بأثر  العقاري  الܦݨل   ʏࢭ

 .الذي تم Ȗܦݨيله بموجب العقد المفسوخ

 استعادة الملكية:  ʏع ࢭǿالبا) ʏالمالك الأصڴ ʄعود ملكية العقار إڲȖ ،رɺعد إلغاء الشȊ

 .حالة فܦݸ عقد البيع)، وʈتم إعادة قيد العقار باسمه ࢭʏ الܦݨل العقاري 

 العقاري   :حماية الأطراف إلغاء الشɺر  الطرف الذي أخل بال؅قامه من   بمنعيضمن 

العقد، وʈمنحه حماية  المتضرر من  الطرف  يح׿ܣ  أنه  العقار مرة أخرى. كما   ʏࢭ التصرف 

 .ɠ1املة

 العقار قبل  :حماية الغ؈ف ʄا عڴ
ً
ࢭȊ ʏعض اݍݰالات، قد يɢون الغ؈ف قد اكȘسب حقوق

دعوى الفܦݸ ࢭʏ الܦݨل العقاري. فإذا ɠانت الدعوى   إشɺارفܦݸ العقد. ɸنا تظɺر أɸمية  

مܦݨلة، فإن الغ؈ف ʇعت؄ف سۛܡ النية، ولا ʇسري ࢭʏ حقه التصرف الذي اكȘسبه. أما إذا ɠان 

 ʏࢭ صعوȋة  القضاء  يواجه  فقد  مܦݨلة،  الفܦݸ  دعوى  تكن  ولم  النية،  حسن  الغ؈ف 

 .2حمايته

   امل للدف؅ف العقاري، ولكن يتم   :ال؅فقيم إلغاءɠ ع اݍݨزائري إلغاءʉشرȘال ʏلا يوجد ࢭ

لأي  وʈمكن  اتخذ،  الذي  بالإجراء  الدف؅ف   ʄالتأش؈ف عڴ وʈتم  الٔڈاǿي،  العقاري  ال؅فقيم  إلغاء 

  .ܧݵص أن يطلب إلغاء ال؅فقيم الٔڈاǿي بالݏݨوء إڲʄ اݍݨɺات القضائية

وȋناءً  :دور اݝݰافظ العقاري  - الوثائق المقدمة،   ʏࢭ العقاري بالتدقيق  يقوم اݝݰافظ 

المفسوخ)،  العقد  بموجب  تم  (الذي  السابق  القيد  بإلغاء  يقوم  القضاǿي،  اݍݰكم   ʄعڴ

 .وʈؤشر عڴʄ البطاقة العقارʈة بما يفيد ذلك

 
 ، السابق الذكر.، المعدل والمتممالقانون المدɲيالمتضمن  58-75الأمر رقم من  122ادة الم - 1

رقم    17لمادة  ا  -  2 الأمر  ࢭʏ    74- 75من  المادة  1975نوفم؄ف    12المؤرخ  وكذا  العقاري.  الܦݨل  وتأسʋس  العام  الأراعۜܣ  بمܦݳ  المتعلق  من    519،  مكرر 

المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارʈة، المعدل والمتمم. والۘܣ تنص عڴʄ أن دعاوى الفܦݸ أو الإبطال لا تُقبل إلا إذا تم شɺرɸا   09-08لقانون رقم ا

 باݝݰافظة العقارʈة
ً
 .مسبقا
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العقاري  - الܦݨل   ʄعڴ القيد   :التأش؈ف  بإلغاء  العقاري  الܦݨل   ʄعڴ اݝݰافظ  يؤشر 

باسم  Ȗܦݨيله  وʉعيد  العقد،  إبرام  قبل  علٕڈا  ɠان  الۘܣ  اݍݰالة   ʄإڲ العقار  و୒عادة  السابق 

ʏالمالك الأصڴ. 

إذا ɠان العقار يملكه ܧݵص واحد، فإنه سʋتم إصدار  :إصدار دف؅ف عقاري جديد -

  ʏࢭ قيده  إعادة  يتم  فسوف  ܧݵص،  من  لأك؆ف  ا 
ً
ɠمملو ɠان  إذا  أما  له.  جديد  عقاري  دف؅ف 

  .البطاقات العقارʈة الۘܣ تخصه

ܵݰيحة،  غ؈ف  تصرفات  أي  من  العقاري  الܦݨل  لتطɺ؈ف  ضرورʈًا  الإجراء  ɸذا  ʇُعت؄ف 

 . 1وضمان استقرار المعاملات العقارʈة، وحماية حقوق الملكية

  :المتعلقة برفض الإيداع او الاجراءالمنازعات  -المبحث الثالث

نظام العقاري  ʇُعد  اݍݰقوق  الشɺر  وحماية  العقارʈة  الملكية  لاستقرار  رك؈قة أساسية 

٭ڈا الشɺر  .المتعلقة  مصݏݰة  مثل  متخصصة،  إدارʈة  جɺات  النظام  ɸذا   ʄعڴ شرف 
ُ
Ȗو

المنظمة  واللوائح  القوان؈ن  تطبيق  مسؤولية   ʄتتوڲ الۘܣ  العقارʈة،  واݝݰافظات  العقاري 

اݍݨɺات  ɸذه  من  قرارات  أو  أخطاء  تقع  قد  ولكن،  والمܦݳ.  والتوثيق  الȘܦݨيل  لعمليات 

  .الإدارʈة تؤدي إڲɲ ʄشوء منازعات إدارʈة

يɢون   إذ  القضائية،  المنازعات  عن  العقاري  الشɺر   ʏࢭ الإدارʈة  المنازعات  تختلف 

بقرارات  غالبًا  المنازعات  ɸذه  وتتعلق  أخرى.  من جɺة  إدارʈة  وجɺة  فردًا من جɺة  طرفاɸا 

الܦݨل   ʏࢭ بيانات  تܶݰيح  أو  مع؈ن  تصرف  قيد  رفض  أو  الشɺر  بإجراءات  تتعلق  إدارʈة 

العقاري. وݍݰل ɸذه ال؇قاعات، يُݏݨأ إڲʄ القضاء الإداري Ȋعد اسȘنفاد الإجراءات الداخلية 

  .للطعن الإداري 

 
، السابق  ، المعدل والمتممتأسʋس الܦݨل العقاري ، المتضمن  1991مارس    25المؤرخ ࢭʏ    63-91المرسوم التنفيذي رقم  من    91، و85،  18المواد    -  1

 الذكر.
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  :اݝݰافظالإيداع او الاجراء من طرف رفض  -المطلب الأول 

المتعلقة  الوثائق  و୒شɺار  مراقبة   ʏࢭ واسعة  بصلاحيات  العقاري  اݝݰافظ  يتمتع 

مع  تتوافق  لا  ɠانت  إذا  وثيقة معينة  شɺر  رفض   ʏࢭ اݍݰق  العقارʈة، وله  العيɴية  باݍݰقوق 

الطعن  يمكن  إدارʈًا  قرارًا  بالرفض  اݝݰافظ  قرار  وʉُعد  ٭ڈا.  المعمول  والإجراءات  القوان؈ن 

   .فيه، ولكن قبل ذلك يجب فɺم اݍݰالات الۘܣ يمكن أن تؤدي إڲɸ ʄذا الرفض

 : رفض ال حالات -الفرع الاول 

 : عيوب ࡩʏ الوثيقة ذاٮڈا - 1

 ر أو غشʈا :تزوɸرɺر الوثيقة، فإنه يحق له رفض شʈتزو ʏبه اݝݰافظ ࢭȘإذا اش. 

  اɺتناقض أو  البيانات  البيانات  :نقص  ݍݨميع  مستوفية  الوثيقة  تɢون  أن  يجب 

 .المطلوȋة قانونًا، كبيان وصف العقار، و୒لا Ȗعرضت للرفض

 القانونية الشɢلية  اتباع  معينة،   :عدم  شɢلية  تتطلب  العقارʈة  التصرفات  Ȋعض 

رفض  للمحافظ  يحق  الشɢلية،  ٭ڈذه  الال؅قام  يتم  لم  فإذا  الموثق.  أمام  التوثيق  مثل 

 . 1الشɺر

 : العقاري علومات الموجودة ࡩʏ الܦݨل مخالفة التصرف للم - 2

  العقاري الܦݨل  مع  مع   :التناقض  تتعارض  الوثيقة   ʏࢭ الواردة  البيانات  ɠانت  إذا 

 .البيانات المܦݨلة ࢭʏ الܦݨل العقاري، يمكن للمحافظ أن يرفض شɺرɸا

 
 .، المعدل والمتمم، السابق الذكرتأسʋس الܦݨل العقاري ، المتضمن 63- 91المرسوم التنفيذي رقم من  66إڲʄ  61لمواد ا - 1
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 المطابقة العقارات   :شɺادة  Ȗسوʈْڈا  ࢭʏ حالة  تم  إطار  الۘܣ   ʏةقوان؈ن  الࢭʈقد السار  ،

الفعلية  اݍݰالة  مع  متوافقة  غ؈ف  المطابقة  شɺادة  ɠانت  إذا  شɺر تصرف  اݝݰافظ  يرفض 

 . 1للعقار

 :أسباب قانونية أخرى  - 3

 لʈانت   :التقادم الطوɠ ر وثيقة إذاɺعض اݍݰالات، يمكن أن يرفض اݝݰافظ شȊ ʏࢭ

 .مدة التقادم قد انقضت

 العام  مخالفة يحق   :النظام  الآداب،  أو  العام  للنظام  مخالفًا  التصرف  ɠان  إذا 

 .2للمحافظ رفضه

 ان سند الملكية غ؈ف ܵݰيح أو   :الملكية   سندɠ ر الوثيقة إذاɺقد يرفض اݝݰافظ ش

 من العيوب. مشوȋًا Ȋعيب

 نادȘقانونية  الاس غ؈ف  إدارʈة  مذكرات   ʄيجوز  :إڲ لا  بأنه  العليا  اݝݰكمة  قضت 

ڈا لا  لɢوٰ نظرًا  العقار،  شɺر  إدارʈة فقط لرفض  إڲʄ مذكرات  العقاري الاسȘناد  للمحافظ 

 . 3ترࢮʄ إڲʄ أن تɢون أساسًا قانونيًا للرفض

  

  

 

 
لزم ɸذه المادة اݝݰافظ العقاري بالتحقق حيث ت، المعدل والمتمم. تأسʋس الܦݨل العقاري المتضمن  ،91/63المرسوم التنفيذي رقم من  88المادة  - 1

العقارʈة. البطاقات   ʏࢭ السابقة  للقيود  اݍݨديد  التصرف  ࢭʏ  ،   15-08القانون رقم  و  من مطابقة  يحدد قواعد مطابقة 2008  / 07/   20المؤرخ  الذي   ،

ࢭʏ ذلك مجيد  .البنايات و୒تمام إنجازɸا ، ص  2012، دار هومة، الجزائر،  نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري،  خلفوني  يراجع 

150 . 
 للنظام     96، المعدل والمتمم. تنص المادة  القانون المدɲيالمتضمن    58- 75الأمر رقم  من    96إڲʄ    92المواد    -  2

ً
عڴʄ بطلان العقد إذا ɠان سȎبه مخالفا

 .العام أو الآداب

العقارʈة، رقم    -  3 الغرفة  العليا،  اݝݰكمة  ࢭʏ    364585قرار  العليا،  2007أفرʈل    18المؤرخ  العدد  مجلة اݝݰكمة  أن رفض 2007،  01،  قرر  . والذي 

 للسلطةاݝݰافظ العقاري للشɺر بناءً عڴʄ مذكرات إدارʈة صادرة عن المديرʈة العامة للأملاك الوطنية دون سند قانوɲي ʇعد 
ً
 .تجاوزا
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  :إجراءات الطعن ࡩʏ قرار اݝݰافظ-المطلب الثاɲي

برسالة    وذلك  وأسبابه،  الرفض  بقرار  الشأن  صاحب  إبلاغ  اݝݰافظ   ʄعڴ يجب 

  .موطۜܢ علٕڈا مع إشعار بالوصول 

شɺرʈن من تارʈخ استلام قرار  أجل  خلال   يرفع الطعن امام القضاء الإداري اݝݵتص

الدعوى جميع البيانات المطلوȋة، كبيان طبيعة القرار    عرʈضةʈجب أن تتضمن  , و الرفض

 .الإداري المطعون فيه، وأسبابه، والأسانيد القانونية الۘܣ تدعم طلب الإلغاء

 عدم مشروعيته  له  إذا ثȎتالذي قد يلغيه    ࢭʏ قرار اݝݰافظ،الإداري  ينظر القاعۜܣ           

بإتمام اجراء الشɺر الۘܣ ୒ذا صدر حكم ٰڈاǿي بإلغاء قرار الرفض، يصبح اݝݰافظ ملزمًا  و 

القضاǿي اݍݰكم  إيداع  خلال  من  رفضɺا  وان  له  يمكن   سبق  لا  الدعوى  رفض  حالة   ʏوࢭ

 .للمتضرر سوى القيام بالطعن ࢭɸ ʏذا اݍݰكم او القرار 

واستقرار   العقارʈة  الملكية  حقوق  لضمان  الأساسية  الأداة  العقاري  الܦݨل  ʇشɢل 

قانونية  إجراءات  بموجب  تتم  والȘܦݨيل  القيد  عمليات  أن  ورغم  ٭ڈا.  المتعلقة  المعاملات 

ɸذه   لتܶݰيح  قانونية.  أو  مادية  أخطاء  ɠانت  سواء  تحدث،  قد  الأخطاء  أن  إلا  صارمة، 

إدارʈة  قرارات  الإدارة  تتخذ  قد  ܵݰيحة،  غ؈ف  بطرʈقة  تمت  قيود  إلغاء  أو  الأخطاء 

  .بالتܶݰيح أو الإلغاء

الۘܣ و  المنازعات  أنواع  أبرز  من  القرارات  ɸذه  عن  تɴشأ  الۘܣ  الإدارʈة  المنازعات  عد 
ُ
Ȗ

للقضاء  المنازعات  العقاري. وتخضع ɸذه  الشɺر  مع  Ȗعاملاٮڈم   ʏࢭ الأفراد  تواجه  أن  يمكن 

  .الإداري، الذي يختص بالنظر ࢭʏ مشروعية القرارات الصادرة عن اݍݨɺات الإدارʈة
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  الفصل الراȊع: آليات حل منازعات الشɺر العقاري 

لارتباطɺا   وحساسية،  Ȗعقيدًا  ال؇قاعات  أك؆ف  من  العقاري  الشɺر  منازعات  Ȗعت؄ف 

بحقوق الملكية العقارʈة الۘܣ Ȗشɢل أساس الاستقرار الاقتصادي والاجتماڤʏ. ورغم وجود 

التصرفات  أو  الإدارʈة  الأخطاء  أن  إلا  اݍݰقوق،  ɸذه  حماية   ʄإڲ ٱڈدف  قانوɲي  نظام 

  .القانونية غ؈ف السليمة قد تؤدي إڲɲ ʄشوء نزاعات تتطلب آليات فعالة ݍݰلɺا

إن Ȗعدد أسباب ɸذه المنازعات، سواء ɠانت تتعلق Ȋسلامة العقد (بطلان أو فܦݸ)،  

ɸذه  وت؅فاوح  ݍݰلɺا.  متنوعة  مسارات  وجود   ʏستدڤʇ الإدارʈة،  القرارات  بمشروعية  أو 

الۘܣ  الإدارʈة  والآليات  والتفاوض،  التواصل   ʄعڴ ترتكز  الۘܣ  الودية  اݍݰلول  ب؈ن  المسارات 

ʇُعد الملاذ الأخ؈ف ݍݰسم  إڲʄ القضاء المتخصص الذي   
ً

٭ڈا اݍݨɺات الإدارʈة، وصولا تختص 

  .ال؇قاع

  :دور القضاء ࡩʏ حل المنازعات العقارʈة -المبحث الأول 

مجال    ʏوࢭ اݍݰقوق،  وحماية  العدالة  لتحقيق  الأساسية  الرك؈قة  القضاء  ʇعت؄ف 

كضامن  دوره  ي؄فز  العقاري،  الشɺر  نظام  تطبيق  عن  تɴشأ  الۘܣ  العقارʈة  المنازعات 

المرتبطة  الأطراف  وȖعدد  العقارʈة  المعاملات  Ȗعقيد  ظل  ففي  القانوɲي.  والأمن  للاستقرار 

٭ڈا، يصبح الݏݨوء إڲʄ القضاء أمرًا حتميًا لفض ال؇قاعات وتܶݰيح الأخطاء الۘܣ قد Ȗشوب 

  .الإجراءات الإدارʈة أو التصرفات القانونية

أعمال   مراقبة  لʋشمل  يمتد  بل  فحسب،  ال؇قاعات  حل   ʄعڴ القضاء  دور  يقتصر  لا 

ع؄ف  وذلك  أحيانًا،   ʏڥʉشرȘال الفراغ  وملء  القانونية،  النصوص  وتفس؈ف  العقارʈة،  الإدارة 

إصدار الأحɢام والقرارات الۘܣ ترܥݸ المبادئ القانونية وتحقق العدالة ب؈ن الأفراد. وتȘنوع 
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ݰة  وܵ الملكية،  منازعات   ʏࢭ الفصل  ʇشمل  حيث  الإطار،  ɸذا   ʏࢭ القضاء  اختصاصات 

   .العقود العقارʈة، وشرعية القرارات الإدارʈة المتعلقة بالشɺر العقاري 

  : اختصاص القضاء -المطلب الأول 

اݝݵتصة  القضائية  اݍݨɺة  تحديد  العقاري  بالشɺر  المتعلقة  المنازعات  حل  يتطلب 

محل  القانونية  العلاقة  عڴʄ طبيعة  رئʋؠۜܣ  Ȋشɢل  ʇعتمد  التحديد  وɸذا  ال؇قاع.   ʏࢭ بالنظر 

 :توزع ɸذه المنازعات ب؈ن اختصاص؈ن قضائي؈ن رئʋسي؈ن،تال؇قاع وصفة أطرافه

 : اختصاص القضاء العادي -الفرع الأول 

ʇشمل   عليه.  المتنازع  اݍݰق  طبيعة  عڴʄ معيار  بناءً  العادي  القضاء  اختصاص  يُحدد 

اختصاصه ɠافة المنازعات الۘܣ تɴشأ ب؈ن الأفراد Ȋعضɺم البعض، أو ب؈ن الأفراد والكيانات 

 : ، بخصوص حقوق الملكية والتصرفات العقارʈة. وȖشمل ɸذه المنازعات ما يڴ1ʏاݍݵاصة 

العقار -1 واس؅فداد  الملكية  إثبات  رفع   :منازعات  أو  عقار،  ملكية  بإثبات  المطالبة 

 .دعوى استحقاق، أو دعوى إخلاء، أو دعوى تقسيم عقار ب؈ن الشرɠاء

العقود-2 ܵݰة  أو   :منازعات  الرɸن  أو  (البيع  العقارʈة  العقود  بطلان  كدعاوى 

 .الإيجار) أو فܦݵɺا، ȊسȎب عيب ࢭʏ أحد أرɠاٰڈا أو إخلال أحد الأطراف بال؅قاماته

الشفعة-3 العقار  :منازعات  بأخذ  المش؅في  لمطالبة  الشفيع  يرفعɺا  الۘܣ  الدعاوى 

 .2المبيع بنفس الشروط

 
 .، المعدل والمتممقانون الإجراءات المدنية والإدارʈة، المتضمن 2008ف؄فاير   25المؤرخ ࢭʏ  09-08القانون رقم من  511و 32لمواد ا - 1
وما يلٕڈا    808وما يلٕڈا تنظم حق الشفعة، والمواد    794المادة  ف، المعدل والمتمم.  القانون المدɲي المتضمن    ،58-75الأمر رقم  من    821إڲʄ    703المواد    -  2

 . 35، ص 2015، دار ɸومة، اݍݨزائر، المنازعات العقارʈة، ليڴʄ زروࡪʏو يراجع ࢭʏ ذلك  تنظم اݍݰيازة
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المطالبة بȘنفيذ ال؅قامات معينة ࢭʏ العقد، مثل دعوى إلزام  :دعاوى تنفيذ العقود-4

 .الباǿع بȘسليم العقار

التعوʈض -5 أحد   :دعاوى  إخلال  عن  الناجمة  الأضرار  عن  بالتعوʈض  المطالبة 

 . 1الأطراف بالعقد

 :اختصاص القضاء الإداري -الفرع الثاɲي

إدارʈة   جɺة  وجود  أي  العضوي،  المعيار   ʄعڴ بناءً  الإداري  القضاء  اختصاص  يُحدد 

ال؇قاع  ʏࢭ كطرف  عن 2عامة  تɴشأ  الۘܣ  المنازعات   ʏࢭ بالنظر  الإداري  القضاء  وʈختص   .

وȖشمل  العقاري.  بالشɺر  اݝݵتصة  الإدارʈة  اݍݨɺات  تتخذɸا  الۘܣ  الإجراءات  أو  القرارات 

ʏذه المنازعات ما يڴɸ:  

الإدارʈة-1 القرارات  إلغاء  قرار  :دعاوى  مثل  العقاري،  اݝݰافظ  قرارات   ʏࢭ الطعن 

 .رفض الشɺر أو قرار إلغاء أو تܶݰيح قيد

التعوʈض -2 ࢭʏ  :دعاوى  إداري  خطأ  عن  الناجمة  الأضرار  عن  بالتعوʈض  المطالبة 

 .إجراءات الشɺر أو الȘܦݨيل

العامة -3 للمنفعة  الملكية  نزع  أو  :منازعات  الملكية  نزع  قرار  مشروعية   ʏࢭ الطعن 

 .3المطالبة بالتعوʈض العادل والمناسب

 . 4الطعن ࢭʏ قرارات ال؅فقيم العقاري المؤقت أو الٔڈاǿي: منازعات ال؅فقيم العقاري -4

 
1  -  ʏفيلاڲ  ʏللال؅قام،  عڴ العامة  النظرʈة  اݍݨزائر،  الال؅قامات:  للɴشر،  موفم  ص 2013،  المواد45،  يراجع  رقم  من    187إڲʄ    176لمواد    .   ،58-75الأمر 

 ، المعدل والمتمم، السابق الذكر.القانون المدɲيالمتضمن 
رقم  من    800المادة    -  2 والإدارʈةالمتضمن    ،09-08القانون  المدنية  الإجراءات  الإدارʈة  قانون  اݝݰاكم  اختصاص   ʄعڴ تنص  والۘܣ  والمتمم.  المعدل   ،

 فٕڈا
ً
 .بالفصل ࢭʏ دعاوى الإلغاء والتعوʈض الۘܣ تɢون الدولة أو الولاية أو البلدية أو المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارʈة طرفا

رقم    -  3 ࢭʏ  91-11القانون  المؤرخ  العمومية،  27/04/1991،  المنفعة  أجل  من  الملكية  ب؇قع  المتعلقة  القواعد  يحدد  الذي  عدد  ،  رسمية   ،  21جرʈدة 

 .1991الصادرة 
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 : الاستȞناءات والالتباسات -الفرع الثالث

العقاري ذا وجɺ؈ن، أحدɸما مدɲي والآخر -1 ال؇قاع  ࢭȊ ʏعض اݍݰالات يمكن أن يɢون 

الاختصاص تحديد   ʏࢭ التباسًا  يث؈ف  قد  مما  قرار   ،إداري،   ʏࢭ الܨݵص  يطعن  قد   
ً
فمثلا

ذلك  عن  بتعوʈض  يطالب  الوقت  نفس   ʏوࢭ إداري)،  (اختصاص  عقاره  ملكية  ب؇قع  إداري 

 .الضرر (اختصاص مدɲي)

الۘܣ -2 المنازعات  القانون، حيث يتم إسناد Ȋعض  قد توجد استȞناءات ينص علٕڈا 

ا فٕڈا إڲʄ القضاء العادي، مثل دعاوى  
ً
التبادل حۘܢ ولوɠان احد الأطراف تɢون الإدارة طرف

  .من اܧݵاص القانون العام

القضاǿي  الاختصاص  لتحديد  جوɸرʈًا  أمرًا  أطرافه  وصفة  ال؇قاع  طبيعة  فɺم  ʇُعد 

 .1الܶݰيح، مما يضمن س؈ف الدعوى ࢭʏ مسارɸا القانوɲي السليم

  :إجراءات التقاعۜܣ -المطلب الثاɲي

القضائية   تكȘسب الإجراءات  العقارʈة،  الملكية  الأمر بمنازعات حقوق  يتعلق  عندما 

ٮڈدف ɸذه  و خصوصية بالغة نظرًا للطبيعة اݍݵاصة للعقار وأثره عڴʄ استقرار المعاملات.  

اللازمة  الأدوات  وتوف؈ف  ال؇قاع،  علانية  وضمان  الأطراف،  حقوق  حماية   ʄإڲ الإجراءات 

لضمان  ضرورʈة  اݍݵطوات  ɸذه  عد 
ُ
Ȗ القانون.  وتطبيق  اݍݰقيقة   ʄإڲ للوصول  للقاعۜܣ 

   .سلامة الإجراءات وتحقيق العدالة ࢭʏ الٔڈاية

  

 
 

الذكر. وكذا المادة    ،  74- 75الأمر رقم  من    15المادة    -  4 العام وتأسʋس الܦݨل العقاري، السابق  التنفيذي من    104المتعلق بمܦݳ الأراعۜܣ  المرسوم 

 .المتعلق بالܦݨل العقاري  63- 91

1 - ʏزروࡪ ʄة، ليڴʈومة، اݍݨزائر، المنازعات العقارɸ 62، ص 2015، دار . 
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   :إجراءات التقاعۜܣ ࡩʏ المنازعات العقارʈة -الفرع الأول 

العيɴية    عرʈضةشɺر    ʇعت؄ف باݍݰقوق  المتعلقة  المنازعات   ʏࢭ جوɸرʈًا  إجراءً  الدعوى 

حسن النية والɺدف من الشɺر   العقارʈة، وله أɸمية بالغة ࢭʏ حماية حقوق المدڤʏ والغ؈ف

، مما يمنعɺم من التعامل عليه بحسن نية، و؅ʈفتب  1إعلام الغ؈ف بوجود نزاع عڴʄ العقار ɸو 

 .عڴʄ اݍݰكم الٔڈاǿي أثر رجڥʏ إڲʄ تارʈخ الشɺر

اݝݵتصة  العرʈضةإيداع    -1 العقارʈة  اݝݰافظة  ࢭʏ   :إقليميا  لدى  Ȗܦݨيلɺا  Ȋعد 

ʏرة ࢭɺا مشɺة.أ اݝݰكمة لتقديمʈاݝݰافظة العقار ʏا ࢭɺجلسة او تقديم ما يفيد ايداع 

شɺر  يؤدي   من    عرʈضةعدم  قبولɺا  عدم   ʄإڲ  طرف  الدعوى 
ً

شكلا دون    اݝݰكمة 

 .2التطرق للموضوع

الدعوى  ʇُش؅فط و ܵݰيفة  أو   شɺر  إبطال  أو  بفܦݸ  النطق   ʄإڲ الرامية  الدعاوى   ʏࢭ

 . 3إلغاء أو نقض حقوق عيɴية ناتجة عن وثائق مشɺرة

رفع الدعوى قد يرى القاعۜܣ ضرورة إجراء تحقيقات    ʇعد:  التحقيقات القضائية-2

 :ɸذه التحقيقات ما يڴʏللوقوف عڴʄ حقيقة ال؇قاع، وȖشمل 

يمكن للقاعۜܣ أن يقرر الانتقال لموقع العقار المتنازع عليه لإجراء   :الميدانية   المعاينة -

 .معاينة ميدانية والتحقق من الوقاǿع المادية

 
 ، المتعلق بإعداد مܦݳ الأراعۜܣ العام وتأسʋس الܦݨل العقاري، السابق الذكر. 74/ 75الأمر رقم من  03فقرة  17لمادة ا - 1

  12المؤرخ ࢭʏ  ،  13-22، المعدل والمتمم بموجب القانون رقم   قانون الإجراءات المدنية والإدارʈةالمتضمن    09-08القانون رقم  مكرر من    519المادة    -  2

 ، السابق الذكر.2022/ 07/

  432560در قرار اݝݰكمة العليا، الغرفة العقارʈة، رقم  صكما  .، المتضمن تأسʋس الܦݨل العقاري   63-91المرسوم التنفيذي رقم  من    85المادة    -  3

 ʏضة من النظام العام وتقغۜܣ 2008، 02، العدد مجلة اݝݰكمة العليا، 2008 /10/ 15المؤرخ ࢭʈر العرɺالذي أكد أن ش .  
ً
 .به اݝݰكمة تلقائيا
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القضائية - مساحة    :اݍݵ؄فة  مɺندس  أو  عقاري  بخب؈ف  القاعۜܣ  ʇستع؈ن  ما  كث؈فًا 

لتقديم تقرʈر فۚܣ حول العقار المتنازع عليه، مثل تحديد اݍݰدود أو المساحات أو العيوب 

 .اݍݵفية. يمكن للأطراف الاع؅فاض عڴʄ تقرʈر اݍݵب؈ف وطلب خ؄فة مضادة

شɺود     :الشɺود - ال؇قاع، مثل  الواقعة محل   ʄود عڴɺش  ʄإڲ للقاعۜܣ الاستماع  يمكن 

 . 1عڴʄ عقد عرࢭʏ أو واقعة إكراه

وسائل  :  الإثبات . - العقارʈة  الدعاوى   ʏࢭ وʉستخدم   ،ʏالمدڤ  ʄعڴ الإثبات  عبء  يقع 

  أɸمɺا: إثبات متنوعة

بالكتابة - والموثقة،  :الإثبات  الرسمية  العقود  وȖشمل  الإثبات،  وسائل  أقوى   ʏۂ

 .والوثائق الصادرة عن اݝݰافظة العقارʈة

ستخدم القرائن القضائية أو القانونية ɠأدلة إثبات، مثل قرʈنة   :الإثبات بالقرائن  -
ُ
Ȗ

 .2الملكية الظاɸرة

يتم تنفيذ اݍݰكم او القرار اݍݰائز عڴʄ قوة الآۜܣء المقغۜܣ به عن طرʈق ايداعه من   .

 طرف الموثق او اݝݰضر القضاǿي او مديرʈة أملاك الدولة الۘܣ لɺا ɠامل الصفة ࢭʏ ذلك.

  :أثر الأحɢام القضائية -المطلب الثالث

أحɢامًا  تصدر  العقارʈة،  باݍݰقوق  المتعلقة  المنازعات   ʏࢭ القضاء  يفصل  أن  Ȋعد 

الأحɢام  لɺذه  الɢامل  القانوɲي  الأثر  ولإضفاء  وتحدد حقوق الأطراف.  ال؇قاع  تنࢼܣ  قضائية 

دقيقة،  لإجراءات  الإشɺار  ɸذا  وʈخضع  العقاري.  الܦݨل   ʏࢭ إشɺارɸا  يجب  العقار،   ʄعڴ

  .لضمان استقرار المعاملات العقارʈة وحماية حقوق الأفراد

 
 ، المعدل والمتمم، السابق الذكر.قانون الإجراءات المدنية والإدارʈة، المتضمن 09- 08القانون رقم من  157إڲʄ  125لمواد  - 1

،  الإثبات ࢭʏ القانون المدɲي اݍݨزائري   ،عڴʏ فيلاڲʏ  ، المعدل والمتمم، السابق لذكر.القانون المدɲيالمتضمن    58-75الأمر رقم  من    350إڲʄ    323لمواد    -  2

 .55، ص 2010موفم للɴشر، اݍݨزائر، 
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الأول  القضائية-الفرع  الأحɢام  ࢭʏ  :  قوة  تصدر  الۘܣ  القضائية  الأحɢام  قوة  تختلف 

  .المنازعات العقارʈة بناءً عڴʄ المرحلة الۘܣ وصل إلٕڈا اݍݰكم

به-1 المقغۜܣ  الآۜܣء  لقوة  اݍݰائزة  الممكن  :الأحɢام  من  ʇعد  لم  الۘܣ  الأحɢام   ʏۂ

عد ٰڈائية وواجبة التنفيذ
ُ
Ȗناف، وȁالطعن فٕڈا بالطرق العادية للاست. 

ۂʏ الأحɢام الۘܣ لم ʇعد من الممكن الطعن فٕڈا بأي طرʈقة من طرق   :الأحɢام الباتة-2

 .الطعن، العادية أو غ؈ف العادية، وتصبح ٰڈائية Ȋشɢل ɠامل

وتصبح   :اݍݱݨية-3 ب؈ن الأطراف،  القضائية بݲݨية فيما فصلت فيه  الأحɢام  تتمتع 

 . . 1وثيقة قوʈة ࢭʏ إثبات حقوق الملكية العقارʈة

التنفيذ-4 عد   :إلزامية 
ُ
Ȗو للأطراف،  ملزمة  تɢون  والباتة  الٔڈائية  القضائية  الأحɢام 

ن من تنفيذ ما ورد فٕڈا، بما ࢭʏ ذلك Ȗعديل الܦݨل العقاري 
ّ

 .2سندًا تنفيذيًا يُمك

  :  إجراءات التأش؈ف بالأحɢام ࡩʏ الܦݨل العقاري -الفرع الثاɲي

  :لإعطاء اݍݰكم القضاǿي أثره القانوɲي ࢭʏ الܦݨل العقاري، يجب اتباع الإجراءات التالية

 :يجɺز صاحب المصݏݰة ملفًا يضم المسȘندات الآتية :إعداد ملف التأش؈ف-1

 .صورة تنفيذية من اݍݰكم القضاǿي الٔڈاǿي أو البات-

 .مسȘندات إثبات الܨݵصية للمستفيد-

 .باݍݰكم، مثل الدف؅ف العقاري  المتعلقوثائق العقار -

 
 ، المعدل والمتمم، السابق الذكر.القانون المدɲيالمتضمن  58-75الأمر رقم من  338لمادة ا - 1

 والمتمم. السابق الذكر. ، المعدلقانون الإجراءات المدنية والإدارʈة،المتضمن  09- 08القانون رقم من  601و 600المادتان - 2
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ɲܦݵة من ܵݰيفة الدعوى المشɺرة ࢭʏ الܦݨل العقاري، إذا ɠانت دعوى واجبة -

 .الشɺر

  دائرة اختصاصɺايُقدم الطلب إڲʄ اݝݰافظة العقارʈة الۘܣ يقع ࢭʏ  :تقديم الطلب-2

 محل اݍݰكم القضاǿي المراد ايداعه. العقار

اقبة اݝݰافظ العقاري -3 للتأكد   :مر العقاري بمراقبة اݍݰكم القضاǿي  يقوم اݝݰافظ 

العقاري.  الܦݨل  يتطلّڈا  الۘܣ  والموضوعية  الشɢلية  الشروط  ݍݨميع  مستوفٍ  أنه  من 

 .فاݍݰكم يجب أن يتضمن بيانات فنية عن العقار وحقوق الملكية Ȋشɢل واܷݳ

العقارʈة  - البطاقة   ʏࡩ بمحتوى  :التأش؈ف  بالتأش؈ف  التحقق،  Ȋعد  اݝݰافظ  يقوم 

الوضعية  Ȗغي؈ف   ʄإڲ يؤدي  مما  بالعقار،  اݍݵاصة  العقارʈة  البطاقة   ʏࢭ القضاǿي  اݍݰكم 

 .القانونية للعقار ࢭʏ الܦݨل العقاري 

إذا ɠان اݍݰكم يقغۜܣ ببطلان أو فܦݸ عقد، يؤدي   :إلغاء أو Ȗعديل القيد السابق  -

 .التأش؈ف به إڲʄ إلغاء القيد السابق و୒عادة العقار إڲʄ اݍݰالة الۘܣ ɠان علٕڈا قبل إبرام العقد

العقاري  - الدف؅ف  عقاري  :Ȗسليم  دف؅ف  Ȗسليم  يتم  التأش؈ف،  إجراءات  إتمام  Ȋعد 

 . 1جديد لصاحب اݍݰق اݍݨديد، ʇعكس الوضعية القانونية اݍݨديدة للعقار

إن عملية التأش؈ف بالأحɢام القضائية ࢭʏ الܦݨل العقاري ۂʏ خطوة حاسمة لضمان            

المتعلقة  القضائية  القرارات   ʄعڴ والعلانية  الشرعية  وتُضفي  العقارʈة،  اݍݰقوق  استقرار 

  .بالعقارات، مما يح׿ܣ الأفراد والغ؈ف

 

 
،  مجيد خلفوɲي.  الذكر، المعدل والمتمم، السابق  تأسʋس الܦݨل العقاري المتضمن    ،63-91المرسوم التنفيذي رقم  من    91و  90،  88،  85المواد    -    1

 190، ص المرجع السابق، نظام الشɺر العقاري ࢭʏ القانون اݍݨزائري 
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  المبحث الثاɲي: آليات حل المنازعات البديلة

اݝݰاكم،  ٮ  ʏࢭ التقليدي  للتقاعۜܣ  بدائل  توف؈ف   ʄإڲ البديلة  المنازعات  حل  آليات  ڈدف 

اݝݨالات، ࢭʏ مختلف  م؅قايد  Ȋشɢل  ستخدم 
ُ
Ȗة  وʈالعقار المنازعات  ذلك   ʏࢭ ɸذه و   بما  تتم؈ق 

الآليات بالمرونة والسرʈة، وȖسمح للأطراف بالوصول إڲʄ حلول توافقية Ȋشɢل أسرع وأقل 

  .تɢلفة

 فعالة للعديد        
ً

وࢭʏ سياق المنازعات المتعلقة باݍݰقوق المشɺرة، تُقدم ɸذه الآليات حلولا

من اݍݵلافات الۘܣ قد تɴشأ ب؈ن الأفراد، مثل ال؇قاعات حول حدود الملكية، أو تفس؈ف بنود  

وȖساعد  القضاء،  عن  العبء  تخفيف   ʏࢭ الطرق  ɸذه  ساɸم 
ُ
Ȗو اݍݨوار.  حقوق  أو  العقد، 

 ࢭʏ العقارات الۘܣ Ȗش؅فك فٕڈا عدة أطراف 
ً
 عڴʄ اݍݰفاظ عڴʄ العلاقات ب؈ن الأطراف، خاصة

  :الȘسوʈة الودية -المطلب الأول 

العقارʈة، حيث   للمنازعات  الودية  الȘسوʈة  آليات  أبرز  والوساطة من  التفاوض  ʇُعد 

 ʄإڲ الݏݨوء   ʄإڲ اݍݰاجة  دون  توافقية  حلول   ʄإڲ الوصول  فرصة  المتنازعة  للأطراف  تȘُيح 

طبيعته   ʏࢭ مٔڈما  ɠل  اختلاف  ورغم  والتɢاليف.  واݍݨɺد  الوقت  يوفر  مما  القضاء، 

  .و୒جراءاته، فإٰڈما ʇساɸمان Ȋشɢل فعال ࢭʏ حل ال؇قاعات العقارʈة المعقدة

ɸو عملية تواصل مباشرة ب؈ن  :  دور التفاوض ࡩʏ حل المنازعات العقارʈة -الفرع الأول 

للطرف؈ن اتفاق مقبول   ʄإڲ للوصول  يمثلɺم  أو من  المتنازعة  بما   الأطراف  التفاوض  وʈتم؈ق 

:ʏيڴ 
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ا محايدًا، بل يتم ب؈ن الأطراف   :الطبيعة المباشرة -1
ً
ا ثالث

ً
لا يتضمن التفاوض طرف

 .1المعنية مباشرة

عد عملية التفاوض مرنة وسرʈة Ȋشɢل كب؈ف، مما يȘيح للأطراف   :المرونة والسرʈة-2
ُ
Ȗ

 .مناقشة اݍݰلول الممكنة بحرʈة

والوقت-3 التɢاليف  الإجراءات  :توف؈ف  من  تɢلفة  وأقل  أسرع  التفاوض  ʇعت؄ف 

  . 2القضائية، وʉساعد عڴʄ تجنب المنازعات الطوʈلة ࢭʏ اݝݰاكم

  :  دور الوساطة ࡩʏ حل المنازعات العقارʈة -الفرع الثاɲي

ʇُس׿ܢ   محايد  ثالث  طرف  فٕڈا  ʇُساعد  وسرʈة،  رسمية  غ؈ف  عملية   ʏۂ الوساطة 

 وتتم؈ق بما يڴʏ:  "الوسيط" الأطراف المتنازعة ࢭʏ الوصول إڲʄ حل توافقي

اݝݰايد-1 وجɺات   :الوسيط  وʈُقرب  التواصل  ʇسɺّل  بل  قرارًا،  يُصدر  لا  الوسيط 

 .النظر ب؈ن الأطراف، وʉساعدɸم عڴʄ فɺم احتياجاٮڈم ومصاݍݰɺم

معلومات   :السرʈة-2 بتقديم  للأطراف  ʇسمح  مما  التامة،  بالسرʈة  الوساطة  تتم؈ق 

 .حساسة دون خوف من استخدامɺا ضدɸم ࢭʏ اݝݰكمة

العلاقات -3  ʄعڴ الوساطة  :اݍݰفاظ  فإن  أنفسɺم،  الأطراف  من  يأȖي  اݍݰل  أن  بما 

 . Ȗ3ساعد عڴʄ اݍݰفاظ عڴʄ علاقاٮڈم المستقبلية، وɸو أمر مɺم ࢭʏ نزاعات الملكية المش؅فكة 

ʇُعت؄ف ɠل من التفاوض والوساطة آليت؈ن ضرورʈت؈ن ࢭʏ حل المنازعات العقارʈة، حيث  

  .يقدمان بدائل فعالة للتقاعۜܣ، وʈحققان نتائج إيجابية للأطراف المتنازعة

 
التي تنص على أن العقد شريعة المتعاقدين، مما   ،المعدل والمتمم  ،القانون المدنيالمتضمن    58- 75الأمر رقم  من    106لمادة  ا  -  1

 ً  .يمنح الأطراف الحق في التفاوض لتعديل التزاماتهم أو إنهائها وديا
 .315، ص 2020دار ɸومة، اݍݨزائر،  ،القضاء العقاري ، حمدي باشا عمر - 2

 يراجع ࢭʏ ذلك   .13-22المعدل والمتمم بموجب القانون    ،قانون الإجراءات المدنية والإدارʈة، المتضمن    09- 08القانون رقم  من    1005إڲʄ   994المواد    -3

 .2014، جسور للɴشر والتوزʉع، اݍݨزائر، الوساطة ࢭʏ القانون اݍݨزائري ، عمار بوضياف
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  :ࡩʏ حل المنازعات العقارʈة  دور اݍݵ؄فاء -المطلب الثاɲي

أو  فنية  جوانب  تتضمن  الۘܣ  العقارʈة  المنازعات  حسم   ʏࢭ محورʈًا  دورًا  اݍݵ؄فة  تلعب 

ال؇قاع،   ʏࢭ وʈفصل  القانون  يطبق  فالقاعۜܣ  ٭ڈا.  يحيط  أن  وحده  للقاعۜܣ  يمكن  لا  تقنية 

ولكنه يحتاج إڲʄ رأي أɸل الاختصاص ࢭʏ المسائل الۘܣ Ȗستعظۜܣ عليه، مثل تحديد حدود 

  .العقارات أو تقييمɺا أو فحص العيوب اݍݵفية

إجراء  ʉو  باݍݵ؄فاء  الاستعانة  أمرًا التحقيق  للعت؄ف  القاعۜܣ  يصدر  حيث  قضاǿي، 

محايد.   تقرʈر  وتقديم  فۚܣ  تحقيق  لإجراء  اݍݵ؄فاء  من  ݍݨنة  أو  خب؈ف  ʋستأɲس لبتɢليف 

القاعۜܣ به ࢭʏ تɢوʈن قناعته، دون أن يɢون ملزمًا بما ورد فيه، خاصة إذا ɠان معيبًا أو غ؈ف 

  .مدعم بالقرائن

  : دور اݍݵ؄فاء ࡩʏ حسم المنازعات الفنية-الفرع الأول 

اݍݵب؈ف-1 بناءً  :Ȗعي؈ن  أو  نفسɺا  تلقاء  اݝݰكمة، سواء من  قبل  اݍݵب؈ف من  Ȗعي؈ن  يتم 

 .عڴʄ طلب أحد اݍݵصوم

اليم؈ن - لضمان   :أداء  مɺمته  بدء  قبل  القانونية  اليم؈ن  يؤدي  أن  اݍݵب؈ف   ʄعڴ يجب 

 .اݍݰياد والموضوعية

يقوم اݍݵب؈ف بإنجاز تقرʈر مكتوب يتضمن خلاصة فحصته، وʈجيب  :إنجاز التقرʈر -

 .فيه عڴʄ الأسئلة الفنية الۘܣ ɠلفه ٭ڈا القاعۜܣ

التقرʈر - عليه،  :مناقشة  اع؅فاضاٮڈم  وتقديم  اݍݵب؈ف  تقرʈر  مناقشة  للأطراف  يحق 

 . 1كما يمكن طلب خ؄فة تكميلية أو مضادة إذا ɠان التقرʈر معيبًا

  
 

  ، المعدل والمتمم، السابق الذكر.، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارʈة 09- 08، القانون رقم 157إڲʄ  125لمواد من ا - 1

 .160، ص 2001بوȌش؈ف محند أمزʈان، قانون الإجراءات المدنية، ديوان المطبوعات اݍݨامعية، الطبعة الثانية، اݍݨزائر، 
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 : تقييم العقارات  - 2

 ض المستحق   :نزاعات نزع الملكيةʈيتم الاستعانة بخب؈ف عقاري لتقييم قيمة التعو

 .لصاحب العقار، وذلك بناءً عڴʄ معاي؈ف فنية ودراسة دقيقة للسوق 

 القسمة ب؈ن   :نزاعات  مش؅فك  عقار  قسمة  أو  العند  اݍݵب؈ف الورثة  يقوم  شرɠاء، 

لقسمة  مشروعًا  يق؅فح  اݍݰالات،  Ȋعض   ʏوࢭ شرʈك،  ɠل  نصʋب  وتحديد  العقار  بتقييم 

 .العقار

  الإيجار بدل  بخب؈ف   :تحديد  الاستعانة  يمكن  بالإيجارات،  المتعلقة  المنازعات   ʏࢭ

 . 1لتقدير بدل الإيجار العادل

 : تحديد اݍݰدود والمعالم - 3

 اݍݰدود ب؈ن   :نزاعات  اݍݰدود  تحديد  نزاعات   ʏࢭ ضرورʈة  العقارʈة  اݍݵ؄فة  Ȗعت؄ف 

عقارʈن متجاورʈن، حيث يقوم اݍݵب؈ف بتحديد اݍݵط الفاصل بناءً عڴʄ السندات القانونية 

 .والعلامات المادية

 المܦݳ اݍݵب؈ف   :أخطاء  يقوم  العقاري،  المܦݳ  عمليات   ʏࢭ أخطاء  وجود  حالة   ʏࢭ

 . 2بفحص البيانات وتܶݰيحɺا لضمان مطابقْڈا لݏݰقيقة

 : فحص العيوب الفنية - 4

  البناء أو المقاول ȊسȎب عيوب   :عيوب  والباǿع  ب؈ن المش؅في  الۘܣ تɴشأ  المنازعات   ʏࢭ

 .خفية ࢭʏ العقار، يقوم اݍݵب؈ف بفحص العقار وتحديد سȎب العيب وقيمة الضرر 

 
 .310، ص 2005عمار عوابدي، القانون الإداري (اݍݨزء الثاɲي)، ديوان المطبوعات اݍݨامعية، اݍݨزائر،  - 1

 .88ص  المرجع السابق،حمدي باشا عمر، المنازعات العقارʈة،  - 2
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 رʈال؅قو:  ʏة، يمكن الاستعانة بخب؈ف فۚܣ ࢭʈܵݰة وثيقة عقار ʏناك شك ࢭɸ انɠ إذا

 1.ال؅قوʈر لفحص الوثيقة والتحقق من ܵݰْڈا

  المبحث الثالث: مقارنة مع أنظمة أخرى 

يتعلق            فيما  المصري  النظام   ʏࢭ جاء  ما  اɸم  ابراز  العنصر  ɸذا  خلال  من  سنحاول 

بالمنازعات العقارʈة ثم ɲعرج عڴʄ القانون الفرɲؠۜܣ لɢون ان النظام اݍݨزائري والمصري اخذ 

  العديد من المبادئ من المشرع الفرɲؠۜܣ وتفصيل ذلك فيما يتقدم من نقاط.

  :ࡩʏ النظام المصري  تجرȋة حل منازعات الشɺر العقاري  -المطلب الأول 

ي؄فز العقارʈة،  المنازعات  سياق   ʏالمصري  ࢭ التطور  النظام  ب؈ن  يجمع  كنموذج 

فبʋنما يمثل نظام الشɺر العقاري ࢭʏ مصر الأساس القانوɲي  .الȘشرʉڥʏ والإجراءات المعقدة

التحديات والمشكلات، مما أدى   العديد من  تارʈخه  النظام ع؄ف  الملكية، شɺد ɸذا  ݍݰماية 

  .إڲʄ إصلاحات Ȗشرʉعية ٭ڈدف Ȗسرʉع الإجراءات وتȎسيطɺا

حل    ʄإڲ ٮڈدف  الۘܣ  والآليات  القوان؈ن  من  مجموعة   ʄعڴ المصرʈة  التجرȋة  Ȗعتمد 

  ʄإڲ 
ً
المنازعات العقارʈة، بدءًا من نظام الشɺر الܨݵظۜܣ القائم عڴʄ أسماء الأفراد، وصولا

وما   اݍݰديث،  العيۚܣ  الܦݨل  القضاء  عنه  نتجنظام  أمام  منازعات  اݍݨɺود   من  ورغم 

آليات  إدخال   ʄإڲ دفع  مما  القضاء،   ʄعڴ عبئًا  Ȗشɢل  العقارʈة  المنازعات  تزال  لا  المبذولة، 

   .بديلة ݍݰلɺا

  

 

 
 .89ص،  المرجع السابقحمدي باشا عمر، المنازعات العقارʈة،  - 1



 ــ    ةالعقارʈنازعات الم  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ــــــــــــــــــــــــــــــ

 

-  66  - 
 

  لأساس الȘسرʉڥʏ لنظام الشɺر ࡩʏ مصر:ا-الفرع الأول 

ɸو القانون الأسا؟ۜܣ الذي ينظم الشɺر العقاري ࢭʏ   :1946لسنة    114قانون رقم  -1

 .1مصر، وʈحدد الإجراءات والمسȘندات المطلوȋة للȘܦݨيل

رغم أن نظام الشɺر ࢭʏ مصر ɸو نظام ܧݵظۜܣ بالأساس، فقد  :الȘܦݨيل العيۚܣ -2

بدأ تطبيق نظام الȘܦݨيل العيۚܣ ࢭȊ ʏعض المناطق، وٱڈدف إڲʄ إɲشاء ܥݨل عقاري شامل 

 .ʇ2عتمد عڴʄ رقم العقار وȋياناته

رقم  -3 تȎسيط   :2022لسنة    9قانون  ٭ڈدف  جوɸرʈة  Ȗعديلات  القانون  ɸذا  أدخل 

  .وȖسرʉع إجراءات الȘܦݨيل، واݍݰد من التلاعب ࢭʏ قطاع العقارات

 : الشɺر العقاري   ࡩʏ حل منازعات القضاء دور -الفرع الثاɲي

العادي -1 ܵݰة  :القضاء  حول  الأفراد  ب؈ن  تɴشأ  الۘܣ  المنازعات   ʏࢭ بالنظر  يختص 

ܵݰة  دعوى  عد 
ُ
Ȗو الال؅قامات.  تنفيذ  أو  الملكية،  إثبات  أو  والفܦݸ)،  (البطلان  العقود 

العقد   ʄعڴ الباǿع  توقيع  ܵݰة  لإثبات  الأفراد  يرفعɺا  الۘܣ  الدعاوى  أنواع  أحد  التوقيع 

 .الابتداǿي، ولكٔڈا لا Ȗغۚܣ عن الȘܦݨيل ࢭʏ الشɺر العقاري 

الإداري -2 الطعون   :القضاء   ʏࢭ بالنظر  الشɺر  ب  المتعلقةيختص  مصݏݰة  قرارات 

العقاري   الشɺر  "إلزام  بدعوى  المنازعة  ɸذه  عرف 
ُ
Ȗو الشɺر.  رفض  كقرارات  العقاري، 

  ." 3بالشɺر

  

 
 .08/1946/ 26، بتاريخ 104بتنظيم الشهر العقاري، والمنشور بالوقائع المصرية، العدد  1946لسنة   114القانون رقم   - 1
، ص 2004مɴشأة المعارف، الإسكندرʈة،    ،الوسيط ࡩʏ شرح القانون المدɲي ، اݍݨزء التاسع: أسباب كسب الملكيةعبد الرزاق أحمد السٔڈوري،    -  2

 .وما Ȋعدɸا 412

القانون رقم    2022لسنة    9لقانون رقم  ا-  3 العدد    1946لسنة    114بتعديل Ȋعض أحɢام  العقاري، اݍݨرʈدة الرسمية،  الشɺر  (أ)،   9بȘنظيم  مكرر 

 ʏ2022 /0/03 6الصادر ࢭ. 
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 : آليات حل المنازعات البديلة -الفرع الثالث

المنازعات-1 العقارʈة  :ݍݨان فض  المنازعات  ݍݨانًا متخصصة لفض  المصري  المشرع  أɲشأ 

مما  القضاء،   ʄإڲ الݏݨوء  قبل  الودية  بالطرق  اݍݵلافات  Ȗسوʈة  ٭ڈدف  المبكرة،  مراحلɺا   ʏࢭ

 .يوفر الوقت واݍݨɺد

والوساطة-2 ت؄فمɺا  :التحكيم  الۘܣ  العقود   ʏࢭ  
ً
خاصة العقارʈة،  المنازعات   ʏࢭ إلٕڈما  يُݏݨأ 

ا تحكيمية
ً
 . 1شرɠات التطوʈر العقاري الك؄فى، والۘܣ تتضمن شروط

 : التحديات والإصلاحات  -الفرع الراȊع

شɺد نظام الشɺر العقاري ࢭʏ مصر صعوȋات و୒جراءات  :التعقيد والإجراءات الطوʈلة-1

 .Ȗܦݨيل عقاراٮڈم ࢭʏمعقدة ࢭʏ الماعۜܣ، مما ɠان سȎبًا ࢭʏ تأخر العديد من الأفراد 

الȘشرʉعية -2 رقم   :الإصلاحات  قانون   
ً
خاصة الأخ؈فة،  التعديلات  ، 2022لسنة    9جاءت 

و  الأفراد،  ملكية  وحماية  الإجراءات،  وȖسɺيل  التحديات،  ɸذه  عڴȘ ʄܨݨيع  اللمعاݍݨة 

 .الȘܦݨيل

Ȗعمل اݍݰɢومة المصرʈة عڴʄ حوسبة ورقمنة إجراءات الȘܦݨيل ࢭʏ   :  اݍݰوسبة والرقمنة-3

  .الشɺر العقاري، لتȎسيطɺا وȖسɺيلɺا عڴʄ المواطن؈ن

من  العقاري،  الشɺر  منازعات  حل  آليات   ʏࢭ مستمرًا  تطورًا  المصرʈة  التجرȋة  تُظɺر 

وتفعيل   للقضاء،  التقليدي  الدور  ب؈ن  اݍݨمع  مع الآخلال  المنازعات،  ݍݰل  بديلة  ليات 

 .2إدخال إصلاحات Ȗشرʉعية و୒جرائية ٮڈدف إڲʄ تحس؈ن منظومة الشɺر العقاري 

 
    2000لسنة    7من القانون رقم    01المادة    نصت  -  1

ً
بإɲشاء ݍݨان التوفيق ࢭȊ ʏعض المنازعات الۘܣ تɢون الوزارات والأܧݵاص الاعتبارʈة العامة طرفا

يراجع ࢭʏ ذلك حمدي ياس؈ن عɢاشة، موسوعة المنازعات الإدارʈة، مɴشأة المعارف، .2000/  05/  4، بتارʈخ  17فٕڈا، والمɴشور باݍݨرʈدة الرسمية العدد  

 .412، ص 2005الإسكندرʈة، 
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  :النظام الفرɲؠۜܣ -المطلب الثاɲي

ʏࢭ العقاري  الشɺر  نظام  يتم  فرɲسا يتأسس  حيث  الܨݵظۜܣ،  الشɺر  مبدأ   ʄعڴ

العقار  ʄعڴ ولʋس  الأفراد،  أسماء   ʄعڴ بناءً  حد    الȘܦݨيل   ʏالنظام  .ذاتهࢭ ɸذا  أن  ورغم 

دور   ʄعڴ كب؈ف  Ȋشɢل  وʉعتمد  باستمرار  يتطور  أنه  إلا  العيۚܣ،  الܦݨل  نظام  عن  يختلف 

  .الموثق ࢭʏ توثيق العقود العقارʈة وضمان ܵݰْڈا قبل إشɺارɸا

أظɺرت  و  متطورًا،  لقد  قضائيًا  نظامًا  العقارʈة  المنازعات  حل   ʏࢭ الفرɲسية  التجرȋة 

يجمع ب؈ن القضاء العادي والقضاء الإداري، وʉستفيد من آليات حل المنازعات البديلة الۘܣ 

 . 1ٮڈدف إڲʄ تȎسيط الإجراءات وتخفيف العبء عن اݝݰاكم 

 :ݰل المنازعات ࡩʏ فرɲساالقضائية ݍ آليات -الفرع الأول 

العادي   - 1 بالقانون :  (l'ordre judiciaire) القضاء  المتعلقة  ال؇قاعات   ʏࢭ بالنظر  يختص 

  .اݍݵاص ب؈ن الأفراد

 يɲثبات  :القضاء المد୒ية، كدعاوى الملكية، وɴيختص بالمنازعات المتعلقة باݍݰقوق العي

 .العقود، وفܦݵɺا أو بطلاٰڈا

يختص بال؇قاعات الۘܣ تɢون جɺة إدارʈة عامة  :  (l'ordre administratif) القضاء الإداري   - 2

ا فٕڈا، مثل مصݏݰة الشɺر العقاري 
ً
  .طرف

 الدولة ࢭʏ  :(Conseil d'État) مجلس  وʈفصل  فرɲسا،   ʏࢭ إدارʈة  قضائية  ɸيئة   ʄأعڴ ɸو 

 المركزʈة. الطعون المقدمة ضد القرارات الإدارʈة

 
  9بȘنظيم الشɺر العقاري، اݍݨرʈدة الرسمية العدد    1946لسنة    114بتعديل أحɢام القانون رقم    2022لسنة    9المذكرة الإيضاحية للقانون رقم    -  2

ممدوح حشمت، الوج؈ق ࢭʏ شرح Ȗعديلات قانون الشɺر العقاري اݍݨديد، دار الٔڈضة العرȋية، القاɸرة، يؤاجع ࢭʏ ذلك  2022  /03/  6، بتارʈخ  )مكرر (أ

 .15، ص 2022

 .المتعلق بȘنظيم مɺنة التوثيق (Ordonnance n° 45-2590) 1945نوفم؄ف  2من القانون الفرɲؠۜܣ الصادر ࢭʏ  1المادة  - 1
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  ةʈالإدار عن   :اݝݰاكم  التعوʈض  أو  الملكية  نزع  بقرارات  المتعلقة  الدعاوى   ʏࢭ تنظر 

 . 1الأخطاء الإدارʈة

الثاɲي ࢭʏ فرɲسا، وȖܨݨع :  ݰل المنازعاتݍالبديلة  ليات  الآ  -الفرع  ستخدم Ȋشɢل واسع 
ُ
Ȗ

  .علٕڈا التوجٕڈات الأوروȋية

 الوساطة (Médiation):   ʏࢭ خاصة  وديًا،  العقارʈة  ال؇قاعات  لȘسوʈة  فعالة  أداة  عت؄ف 
ُ
Ȗ

 .قضايا اݍݨوار أو الملكية المش؅فكة

 التحكيم (Arbitrage):  ،ةʈالعقار نزاعاٮڈم  لفض  التحكيم   ʄعڴ الاتفاق  للأطراف  يمكن 

م قرارًا ملزمًا
ّ

 .وʈصدر اݝݰك

 ل ودي  :الصݏݳɢشȊ الصݏݳ أمام القاعۜܣ أو ʄيمكن للأطراف المتنازعة الݏݨوء إڲ.  

   من العديد  Ȗعتمد  بʋنما  الܨݵظۜܣ،  الشɺر  نظام   ʄعڴ الفرɲؠۜܣ  النظام  ʇعتمد 

أقوى  حماية  وʈوفر  دقة  أك؆ف  ʇعت؄ف  الذي  العيۚܣ،  الܦݨل  نظام   ʄعڴ اݍݰديثة  الأنظمة 

 .للملكية العقارʈة

   ʏࢭ ʇساɸم  مما  فرɲسا،   ʏࢭ الأɸمية  م؅قايد  دورًا  البديلة  المنازعات  حل  آليات  تلعب 

 .تȎسيط الإجراءات وتخفيف العبء عن القضاء

   فعالة آليات  يوفر  مما  متخصص،  إداري  قضاء  بوجود  الفرɲؠۜܣ  النظام  يتم؈ق 

 .2للطعن ࢭʏ قرارات اݍݨɺات الإدارʈة المتعلقة بالشɺر العقاري 

 

 
الفرɲؠۜܣ  L. 211-3المادة  -  1 القضاǿي  التنظيم  قانون  بال؇قاعات  (Code de l'organisation judiciaire) من  القضائية  اݝݰاكم  باختصاص  المتعلقة   ،

، ص 2012يراجع ࢭʏ ذلك ماجد راغب اݍݰلو، القضاء الإداري المقارن (دراسة للنظام المصري والفرɲؠۜܣ)، دار اݍݨامعة اݍݨديدة، الإسكندرʈة،    .المدنية

140. 

 .، المتعلقة بالوساطة القضائية والاتفاقية(Code de procédure civile) من قانون الإجراءات المدنية الفرɲؠۜܣ  15- 131إڲʄ  1-131المواد من  - 2
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  الباب الثالث: التحديات وسبل التطوʈر

  : التحديات الۘܣ تواجه نظام الشɺر العقاري ول الفصل الا 

المعاملات  واستقرار  القانوɲي  الأمان  توف؈ف   ʏࢭ أɸميته  رغم  العقاري  الشɺر  نظام 

أخرى العقارʈة جɺة  من  أنه   
ّ

الا جɺة،   حماية   من   ʏࢭ دوره  Ȗعيق  مركبة  تحديات  يواجه 

ܿݨلة ودفع  الاقتصادية   الملكية  أبرز والاجتماعية    التنمية   ،   ɸالتحديات إجرائية   ذه 

وتقنية الشاملة ك  وقانونية و୒دارʈة  التغطية  العقاري الميداɲي ونقص  المܦݳ  بطء عمليات 

ال؅قوʈر  مخاطر  من  وʈزʈد  القديمة  الورقية  الوثائق   ʄعڴ الاعتماد  يكرس  مما  للأراعۜܣ، 

كعائق  القانونية  الإجراءات  وȖعقيد  الإدارʈة  الب؈فوقراطية  ت؄فز  كما  الملكيات.  وتداخل 

أسا؟ۜܣ يؤدي إڲʄ طول ف؅فة معاݍݨة الملفات وتراكم ال؇قاعات القضائية حول أصل الملكية،  

بالإضافة إڲʄ ضعف التحول الرق׿ܣ الذي يمنع الرȋط الآڲʏ ب؈ن مختلف المصاݍݳ اݝݵتصة، 

الائتمان    ʄعڴ اݍݰصول  وʈصعب  العقارʈة  المعاملات   ʏࢭ الثقة  يزعزع  ومنه مما  العقاري 

  القانوɲي.
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 التحديات الȘشرʉعية -المبحث الأول 

تحدد  حيث  العقاري،  الشɺر  أنظمة  عليه  تقوم  الذي  الأساس  الȘشرʉعات  Ȗشɢل 

التعاملات  وتنظم  الأفراد،  حقوق  وتح׿ܣ  والتوثيق،  الȘܦݨيل  لإجراءات  القانوɲي  الإطار 

ɸذه  تواجه  قد  اݝݨتمعات،  Ȗشɺده  الذي  السرʉع  التطور  ظل   ʏࢭ ولكن،  العقارʈة. 

مواكبْڈا   وعدم  والتعارض،  والغموض،  التحديث،  بطء  مثل  كب؈فة،  تحديات  الȘشرʉعات 

  .للتطورات التكنولوجية

تؤثر ɸذه التحديات الȘشرʉعية Ȋشɢل مباشر عڴʄ فعالية نظام الشɺر العقاري، مما  

النظام   ʏࢭ الثقة  و୒ضعاف  المنازعات،  أمام  الباب  وفتح  الإجراءات،  Ȗعقيد   ʄإڲ يؤدي 

القانوɲي. وʉستدڤʏ حل ɸذه المشاɠل تضافر اݍݨɺود ب؈ن المشرع والقضاء والإدارة، ٭ڈدف 

حقوق   وحماية  العقارʈة  المعاملات  استقرار  يضمن  بما  وتحديٓڈا،  الȘشرʉعات  إصلاح 

 .الأفراد

  : غموض النصوص القانونية -المطلب الأول 

ʇشɢل غموض النصوص القانونية أو Ȗعارضɺا أحد أبرز التحديات الۘܣ تواجه نظام 

حقوق  وحماية  العقارʈة  المعاملات  استقرار   ʄعڴ مباشر  تأث؈ف  من  له  لما  العقاري،  الشɺر 

القانوɲي غامضًا، يجد القاعۜܣ صعوȋة ࢭʏ تفس؈فه وتطبيقه،  الملكية. فعندما يɢون النص 

أما عند Ȗعارض النصوص، يصبح الأمر أك؆ف  ࢭʏ الأحɢام القضائية.  إڲʄ تضارب  مما يؤدي 

أمام  الباب  يفتح  مما  تطبيقɺا،  يمكن  الۘܣ  القانونية  القواعد  تتعدد  حيث  Ȗعقيدًا، 

  .المنازعات

الاول  القانونيةاسباب  -الفرع  النصوص  لعدة :  غموض  القانوɲي  النص  غموض  يɴشأ 

 :أسباب، مٔڈا
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استخدام لغة غ؈ف دقيقة أو مصطݏݰات قانونية غ؈ف محددة قد  :سوء الصياغة-1

 .يؤدي إڲȖ ʄعدد التفس؈فات، مما يمنح القاعۜܣ سلطة تقديرʈة واسعة

قد لا يواكب النص القانوɲي التطورات الاجتماعية والاقتصادية،   :قصور الȘشرʉع-2

 .مما يؤدي إڲʄ عدم قدرته عڴʄ معاݍݨة قضايا حديثة تɴشأ ࢭʏ سوق العقارات

أحيانًا، لا يɢون الغموض ࢭʏ النص القانوɲي ذاته، بل ࢭʏ   :غموض منطوق اݍݰكم -3

 . 1منطوق اݍݰكم القضاǿي، مما يث؈ف إشɢاليات عند تنفيذه من قبل اݝݰافظ العقاري 

 :ࡩʏ النصوص القانونية أمثلة عڴʄ الغموض-الفرع الثاɲي

من Ȗش؈ف   ʇعاɲي  العقاري  بالشɺر  المتعلق  اݍݨزائري  الȘشرʉع  أن   ʄإڲ الدراسات  Ȋعض 

الممارسة  عٔڈا  كشفت  إشɢاليات  ظɺور   ʄإڲ أدى  مما  اݍݰالات،  Ȋعض   ʏࢭ الوضوح  عدم 

 اتر العديد المة وقامت ࢭɸ ʏذا الصدد المديرʈة العامة للأملاك الوطنية بالتدخل ࢭʏ  العملي

 .  لبعض الإشɢالات العمليةلإصدار مذكرات توضيحية 

قد يصدر القاعۜܣ حكمًا بمنطوق غامض، مما     ࢭʏ تفس؈ف الأحɢام القضائيةكما أنه  

دعوى   رفع   ʄإڲ الشأن  صاحب  وʈضطر  تنفيذه،  رفض   ʄإڲ العقاري  اݝݰافظ  يدفع 

 . 2تفس؈ف منطوق اݍݰكم

 : اݍݰلول المق؅فحة-الفرع الثالث

1-ʏڥʉشرȘال و୒زالة   :الإصلاح  وتحديٓڈا،  العقارʈة  الȘشرʉعات  مراجعة   ʏࢭ يتمثل 

 .النصوص الغامضة أو المتعارضة، لضمان وضوحɺا وتɢاملɺا

القضاǿي-2 وسد  :الاجْڈاد  الغامضة  النصوص  تفس؈ف   ʏࢭ ɸامًا  دورًا  القضاء  يلعب 

 .الفراغات القانونية، مما ʇساɸم ࢭʏ تحقيق الأمن العقاري 

 
 .185، ص 2003د. توفيق حسن فرج، المدخل للعلوم القانونية (النظرʈة العامة للقانون)، مؤسسة الثقافة اݍݨامعية، الإسكندرʈة،  - 1

 .240ص  المرجع السابق، حمدي باشا عمر، القضاء العقاري،  - 2
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الدستورʈة-3 اݝݰكمة  مراقبة  :دور   ʏࢭ دورًا  الدستورʈة  اݝݰكمة  تلعب  أن  يمكن 

 .دستورʈة القوان؈ن، وتܶݰيح النصوص الۘܣ تتعارض مع أحɢام الدستور 

اݍݨɺات-4 ب؈ن  والإدارʈة   :التعاون  القضائية  اݍݨɺات  ب؈ن  التعاون  Ȗعزʈز  يجب 

 . 1(ɠاݝݰافظات العقارʈة) لتوحيد الرؤى ࢭʏ تفس؈ف النصوص وتطبيقɺا

  :القصور الȘشرʉڥʏ-المطلب الثاɲي

ࢭʏ العديد من النظم القانونية لا يمكن للȘشرʉعات أن Ȗغطي ɠل اݍݰالات التفصيلية 

العقارʈة.  المنازعات  مثل  التعقيد  بالغ  مجال   ʏࢭ وخاصة   ،ʏالعمڴ الواقع   ʏࢭ تظɺر  قد  الۘܣ 

لمعاݍݨة  وواܷݰة  ɠافية  قانونية  نصوص  وجود  عدم  بأنه   ʏڥʉشرȘال القصور  ɸذا  ʇُعرف 

الأفراد  حقوق   ʄعڴ يؤثر  قانونيًا  ا 
ً
فراغ ي؅فك  مما  تɴشأ،  قد  الۘܣ  المنازعات  أنواع  Ȋعض 

  .واستقرار المعاملات

يؤدي ɸذا القصور إڲʄ صعوȋات أمام القضاء والإدارة ࢭʏ تطبيق القانون، وقد يضطر  

 .القضاة إڲʄ الݏݨوء إڲʄ القواعد العامة أو الاجْڈاد القضاǿي ݍݰل ال؇قاعات

الأول  الȘشرʉڥʏ  - الفرع  لɺا   :الفراغ  يوجد  لا  جديدة  عقارʈة  منازعة  تɴشأ  عندما  يحدث 

بالتطورات  تتعلق  الۘܣ  اݍݰالات   ʏࢭ خاصة  القائم،  الȘشرʉع   ʏࢭ وواܷݳ  صرʈح  قانوɲي  نص 

 .التكنولوجية أو أنواع جديدة من المعاملات العقارʈة

مثل العقود العقارʈة الإلك؅فونية أو التوثيق عن   :التعاملات العقارʈة اݍݰديثة -1

 .Ȋعد، قد لا يجد المشرع نصوصًا ɠافية لتنظيمɺا وحسم ال؇قاعات الۘܣ قد تɴشأ عٔڈا

قد تɴشأ منازعات ب؈ن عدة جɺات إدارʈة أو ب؈ن الإدارة والأفراد،  :المنازعات البيɴية-2

 .2ولا يوجد نص واܷݳ يحدد المسؤولية أو الإجراءات اللازمة ݍݰلɺا

 
 .118، ص 2012الغوȜي بن مݏݰة، القانون القضاǿي اݍݨزائري، الديوان الوطۚܣ للمطبوعات اݍݨامعية، اݍݨزائر،  - 1
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الثاɲي الȘشرʉعية   -الفرع  المعاݍݨة  ʇعاݍݮ    :قصور  قانوɲي  نص  يوجد  الأحيان  Ȋعض   ʏࢭ

 .المسألة، ولكنه يɢون قاصرًا وغ؈ف ɠافٍ ݍݰسم ال؇قاع Ȋشɢل ɠامل

ࢭʏ العديد من الدول، توجد Ȗعاملات عقارʈة تتم Ȋعقود عرفية  :التعاملات العرفية-1

 ʏشأ عٔڈا، خاصة ࢭɴع القائم كيفية معاݍݨة ال؇قاعات الۘܣ تʉشرȘݳ ال غ؈ف مشɺرة، ولا يوܷ

 .ظل نظام الشɺر العقاري 

أنواع الأخطاء   :أخطاء المܦݳ-2 ɠافية لمعاݍݨة ɠافة  الȘشرʉعات نصوصًا  قد لا توفر 

 .الۘܣ قد تقع ࢭʏ عمليات المܦݳ العقاري، مما ي؅فك الباب مفتوحًا أمام ال؇قاعات

قد يɢون الȘشرʉع قاصرًا ࢭʏ تحديد معاي؈ف تقدير التعوʈض   :منازعات نزع الملكية-3

 . 1العادل والمناسب ࢭʏ منازعات نزع الملكية للمنفعة العامة

 : اݍݰلول المق؅فحة-الفرع الثالث

القضاǿي-1 خلال  :الاجْڈاد  من   ʏڥʉشرȘال الفراغ  سد   ʏࢭ ɸامًا  دورًا  القضاء  يلعب 

 .الاجْڈاد وتفس؈ف النصوص القانونية، مما يضمن استمرارʈة العدالة

2-ʏڥʉشرȘل   :الإصلاح الɢشȊ ة وتحديٓڈاʈعات العقارʉشرȘالمشرع مراجعة ال ʄيجب عڴ

 .دوري، و୒دخال نصوص جديدة لمعاݍݨة المنازعات الۘܣ لم ʇعاݍݨɺا الȘشرʉع القديم

يجب Ȗعزʈز التعاون ب؈ن اݍݨɺات القضائية والإدارʈة لتوحيد  :التعاون ب؈ن اݍݨɺات-3

 .الرؤى ࢭʏ تطبيق القوان؈ن وتفس؈فɸا، ومعاݍݨة المنازعات بفعالية

 
 .المتعلق بالتوقيع الإلك؅فوɲي 04- 15والقانون اݍݨزائري رقم  ؛2004لسنة  15من قانون التوقيع الإلك؅فوɲي المصري رقم  14لمادة ايراجع ࢭʏ ذلك   - 2

، 1988ݝݨلد الأول (أو اݍݨزء اݍݵاص بنظرʈة الال؅قام)، مطبعة السلام، القاɸرة، الطبعة اݍݵامسة،  ،  سليمان مرقس، الواࢭʏ ࢭʏ شرح القانون المدɲي 

  .110ص 
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البديلة-4 ال؇قاعات  حل  الوساطة  :آليات  مثل  البديلة،  ال؇قاعات  حل  آليات  Ȗܨݨع 

نص  فٕڈا  يوجد  لا  الۘܣ  اݍݰالات   ʏࢭ ومرونة، خاصة  Ȋسرعة  المنازعات  عڴʄ حل  والتحكيم، 

واܷݳ تؤدي    قانوɲي  قد  المعاملات الۘܣ  استقرار  وعدم  القضائية  الأحɢام   ʏࢭ تضارب   ʄإڲ

 . 1العقارʈة

 التحديات الإجرائية والتقنية  :المبحث الثاɲي

تحديات  القانوɲي،  الأمن  تحقيق   ʏࢭ أɸميْڈا  رغم  العقاري،  الشɺر  أنظمة  تواجه 

المعاملات   ʏࢭ الم؅قايد  النمو  ظل  ففي  وكفاءٮڈا.  فعاليْڈا   ʄعڴ تؤثر  كب؈فة  وتقنية  إجرائية 

العقارʈة، أصبح من الضروري مراجعة وتȎسيط الإجراءات التقليدية الۘܣ تȘسم بالتعقيد 

  .والبطء، وتتطلب المرور بمراحل متعددة

الرقمنة  فغياب  الأنظمة،  ɸذه  تحديث  أمام  عائقًا  التقنية  التحديات  Ȗشɢل  كما 

ودقة الȘܦݨيل،  يؤثر عڴʄ سرعة  المعلوماتية المستخدمة،  النظم  أو عدم كفاءة  الɢاملة، 

التباسات  ࢭʏ ظل وجود  الباب أمام الأخطاء والتلاعب. وتزداد ɸذه المشاɠل Ȗعقيدًا  وʈفتح 

فنية ࢭȊ ʏعض الأحيان، مثل أخطاء المܦݳ العقاري أو غموض الأحɢام القضائية، مما يزʈد 

 .من صعوȋات التنفيذ

  : بطء الإجراءات -المطلب الأول 

إن بطء إجراءات الشɺر العقاري ɸو تحدٍ كب؈ف يواجه العديد من الأنظمة القانونية،  

  ʄعڴ سلبًا  يؤثر  التأخ؈ف  ɸذا  والتوثيق.  الȘܦݨيل  عمليات  Ȗستغرقɺا  الۘܣ  المدة  يطيل  مما 

 ʄعض الأفراد إڲȊ عيق التداول السلس للملكية، مما يدفعʉة، وʈاستقرار المعاملات العقار

الرسمية غ؈ف  اڲʄ    .التعاملات  تؤدي  لا  عملية  إشɢالات  Ȋعد  فيما  ʇشɢل  الذي  الامر 
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العقارʈة المعاملات   ʏࢭ وȖشمل و   الاستقرار  العقاري  الشɺر  إجراءات  بطء  أسباب  تȘنوع 

  :  وتفصيل ذلك كما يڴʏ عوامل إدارʈة، وقانونية، وتقنية

 : أسباب إدارʈة وȋ؈فوقراطية -الفرع الأول 

تتطلب عمليات الȘܦݨيل المرور بالعديد من المراحل  :الإجراءات المتعددة والمعقدة-1

 .وتقديم مسȘندات متعددة، مما ʇسȎب تأخ؈فًا كب؈فًا

الȎشرʈة-2 الموارد  عدد  :نقص   ʏࢭ نقص  من  العقاري  الشɺر  إدارات  Ȋعض  Ȗعاɲي 

 .الموظف؈ن المؤɸل؈ن والمدرȋ؈ن، مما يؤثر عڴʄ كفاءة إنجاز المعاملات

اݍݨɺات-3 ب؈ن  التɴسيق  الشɺر   :غياب  مɢاتب  ب؈ن  الفعال  التɴسيق  غياب  يؤدي 

الإجراءات  تكرار   ʄإڲ والبلديات)  المܦݳ  ومصاݍݳ  اݝݰاكم  (مثل  الأخرى  واݍݨɺات  العقاري 

 .وازدواجية العمل

الشفافية -4 وغياب  مɢاتب   :الفساد  Ȋعض   ʏࢭ والرقابة  الشفافية  غياب  يؤدي  قد 

  . 1الȘܦݨيل إڲʄ الفساد والتلاعب، مما يطيل أمد الإجراءات

 : أسباب قانونية -الفرع الثاɲي

Ȗعت؄ف الأخطاء ࢭʏ المسȘندات أو عدم اسȘيفاء جميع الوثائق   :عدم اسȘيفاء الوثائق-1

 .المطلوȋة من الأسباب الرئʋسية لتأخر إجراءات الشɺر

2-ʏڥʉشرȘة معقدة أو غامضة، مما يفتح   :التعقيد الʈعض القوان؈ن العقارȊ ونɢقد ت

 .الباب أمام ال؇قاعات وʈزʈد من الوقت اللازم للفصل فٕڈا
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قد تواجه Ȋعض المعاملات صعوȋة ࢭʏ إثبات Ȗسلسل الملكية   :غياب Ȗسلسل الملكية-3

  .Ȋشɢل ɠامل، مما يؤدي إڲʄ رفض الȘܦݨيل وتأخ؈فه

العقار -4  ʄعڴ يوقف   :منازعات  العقار   ʄعڴ قائمة  أو  سابقة  قضائية  نزاعات  وجود 

  . 1إجراءات الشɺر إڲʄ ح؈ن الفصل الٔڈاǿي ࢭʏ ال؇قاع

 :  سباب تقنيةأ  -الفرع الثالث

الأساليب   :الرقمنة  نقص-1  ʄعڴ Ȗعتمد  العقاري  الشɺر  مɢاتب  من  العديد  تزال  لا 

 .التقليدية والورقية، مما يزʈد من احتمالية الأخطاء وʈقلل من سرعة إنجاز المعاملات

قد تɢون بيانات المܦݳ العقاري قديمة أو غ؈ف دقيقة، مما   :أخطاء المܦݳ العقاري -2

والواقع،   المܦݨلة  البيانات  ب؈ن  تناقضات   ʄإڲ العديد يؤدي  اڲɲ ʄشوء  Ȋعد  فيما  يؤدي  مما 

من المنازعات الۘܣ ɠان بالإمɢان حلɺا إدارʈا من خلال جمع اݍݰقائق اثناء الاعمال الميدانية 

   العام للأراعۜܣ.للمܦݰ

  :نقص الرقمنة -المطلب الثاɲي

Ȗ ،العقاري الشɺر  أنظمة  تحديث  نحو  حيوʈة  خطوة  العقارʈة  الܦݨلات  رقمنة  شɢل 

الوصول  و୒تاحة  إلك؅فونية،  إڲʄ صيغ  التقليدية  الورقية  الܦݨلات  تحوʈل   ʄإڲ ٮڈدف  حيث 

النامية،  وخاصة  الدول،  من  العديد  تواجه  ذلك،  ومع  أمانًا.  وأك؆ف  أسرع  Ȋشɢل  إلٕڈا 

ɸذا  يؤدي  الܦݨلات.  ɸذه  إدارة   ʏࢭ التكنولوجيا  استخدام  ضعف  ȊسȎب  كب؈فة  تحديات 

النظام،  كفاءة   ʄعڴ سلبًا  يؤثر  مما  اليدوʈة،  الإجراءات  استمرار   ʄإڲ الرقمنة   ʏࢭ القصور 

  .وʈزʈد من احتمالية الأخطاء والتلاعب، وʉُعقّد عمليات حل المنازعات
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مشاɠل نقص الرقمنة    ࡩʏ   تحديات نقص الرقمنة ࢭʏ إدارة الܦݨلات العقارʈةوتتمثل  

  :ࢭʏ عدة جوانب تؤثر عڴʄ مختلف أȊعاد نظام الشɺر العقاري 

 : حديات إدارʈة وȖشغيلية-الفرع الأول 

يؤدي الاعتماد عڴʄ الأرشيف الورࢮʏ إڲʄ صعوȋة البحث   :الإجراءات اليدوʈة المعقدة-1

 .عن المعلومات وȖشȘت البيانات، مما يطيل الإجراءات وʈجعلɺا معقدة

التعامل مع   :نقص الكفاءات -2  ʄ؈ن عڴȋالموظف؈ن المدر  ʄإڲ الإدارʈة  اݍݨɺات  قد تفتقر 

 .الأنظمة الرقمية، مما يقلل من فعالية أي جɺود للرقمنة

يتطلب التحول الرق׿ܣ اسȘثمارات كب؈فة ࢭʏ البɴية التحتية وال؄فامج،   :نقص التموʈل-3

 . 1مما ʇشɢل تحديًا ماليًا ࢭʏ العديد من البلدان

 : تحديات قانونية وأمنية -الفرع الثاɲي

القانوɲي-1 يث؈ف Ȗساؤلات  :غياب الإطار  مما  التقۚܣ،  التطور  الȘشرʉعات  تواكب  قد لا 

 .حول القيمة القانونية للܦݨلات الرقمية، ومدى ݯݨيْڈا ࢭʏ الإثبات

السي؄فاɲي-2 الأمن  الاخ؅فاق   :مخاطر  ضد  قوʈة  حماية  الرقمية  الأنظمة  تتطلب 

أو  البيانات  فقدان  مخاطر  من  اݍݰماية  ɸذه  غياب  وʈزʈد  به،  المصرح  غ؈ف  والوصول 

 .تدم؈فɸا

قد يؤدي عدم دمج الأنظمة الرقمية Ȋشɢل متɢامل إڲʄ تضارب  :الدمج غ؈ف المȘسق-3

  . 2ࢭʏ البيانات، مما ʇعيق توحيد الܦݨلات وʉسȎب إشɢاليات قانونية

 
، ص 2022،  81محمد مر؟ۜܣ، اݍݰماية القانونية للملكية العقارʈة ࢭʏ ظل الرقمنة، مجلة البحوث القانونية والاقتصادية، جامعة المنصورة، العدد    -  1
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اقتصادية - الفرع الثالث  :تحديات اجتماعية و

قد يفقد الأفراد الثقة ࢭʏ النظام العقاري الرق׿ܣ، خاصة ࢭʏ المناطق  :ضعف الثقة-1

 .الۘܣ اعتادت عڴʄ التعاملات التقليدية، مما يؤدي إڲʄ استمرار التعاملات العرفية

الرقمية-2 المساواة  نقص :عدم  اݍݰضرʈة    ࢭʏالرقمنة    يزʈد  المناطق  ب؈ن  الفجوة 

  ʄعڴ يؤثر  مما  النائية،  المناطق   ʏࢭ الرقمية  اݍݵدمات   ʄإڲ الوصول  يصعب  والرʈفية، حيث 

 .العدالة العقارʈة

يقلل نقص الرقمنة من كفاءة المعاملات العقارʈة، مما   :عرقلة التنمية الاقتصادية-3

  .يؤثر عڴʄ تدفق الاسȘثمار، وʈقلل من الوصول إڲʄ الائتمان، وʉعيق التنمية الاقتصادية

إن التحول الرق׿ܣ لʋس مجرد عملية تقنية، بل ɸو مشروع شامل يتطلب إصلاحات 

تحقيق   ʏࢭ أɸدافه  وتحقيق  نجاحه  لضمان  ثقافيًا،  وȖغي؈فًا  مالية،  واسȘثمارات  قانونية، 

 . 1الأمن العقاري 
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  : آفاق تطوʈر نظام الشɺر العقاري ثالث الفصل ال

المعاملات   استقرار  تضمن  الۘܣ  اݍݰيوʈة  الأنظمة  من  العقاري  الشɺر  نظام  ʇُعد 

تطوʈره   ʄإڲ اݍݰاجة  فإن  تواجɺه،  الۘܣ  التحديات  ورغم  الملكية.  حقوق  وحماية  العقارʈة 

وتحديثه تزداد إݍݰاحًا، خاصة ࢭʏ ظل التطورات التقنية والاجتماعية المȘسارعة. إن تطوʈر 

ɸندسة  إعادة  لʋشمل  يمتد  بل  شɢلية،  إصلاحات  مجرد   ʄعڴ يقتصر  لا  النظام  ɸذا 

ا للȘشرʉعات، واستخدامًا للتقنيات اݍݰديثة، بما يضمن نظامًا عقارʈًا  
ً
للإجراءات، وتحديث

ا ومواكبًا للتطورات
ً
 وشفاف

ً
 . فعالا

اݍݰالية،  القصور  أوجه  معاݍݨة   ʄإڲ ٮڈدف  العقاري  الشɺر  نظام  تطوʈر  آفاق  إن 

 .وتحقيق الأمن القانوɲي، وȖܨݨيع الاسȘثمار، وȖسɺيل الإجراءات عڴʄ المواطن؈ن

  المبحث الأول: مق؅فحات Ȗعديل القوان؈ن

تحديات   الدول  من  العديد   ʏࢭ العقاري  بالشɺر  المتعلقة  القانونية  الأنظمة  تواجه 

التطورات  مواكبة  وعدم  المرونة،  وغياب  الȘشرʉعية،  النصوص  قصور   ʏࢭ تتمثل  كب؈فة، 

الشɺر  نظام  فعالية   ʄعڴ مباشر  Ȋشɢل  التحديات  ɸذه  وتؤثر  والاقتصادية.  التقنية 

 ʄإڲ وʈؤدي  العقارʈة،  المعاملات  وʉعيق استقرار  المنازعات،  أمام  الباب  يفتح  مما  العقاري، 

 .بطء الإجراءات وȖعقيدɸا

لمواجɺة ɸذه التحديات، أصبح من الضروري مراجعة القوان؈ن القائمة وȖعديلɺا، أو 

وتحديث  الإجراءات،  وتȎسيط  والتعارض،  الغموض  إزالة  ٭ڈدف  جديدة،  قوان؈ن  سن 

مق؅فحات  ٮڈدف  اݍݰديثة.  اݝݨتمعات  Ȗشɺدɸا  الۘܣ  التطورات  ليواكب  القانوɲي  النظام 

ݍݰقوق  وحماية  وشفافية،  كفاءة،  أك؆ف  عقاري  شɺر  نظام  تحقيق   ʄإڲ القوان؈ن  Ȗعديل 

 .الأفراد
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:تȎسيط الإجراءات -المطلب الأول   

ببطء   المتعلقة  المشكلات  معاݍݨة   ʄإڲ ٱڈدف  العقاري  الشɺر  إجراءات  تȎسيط  إن 

 ʏࢭ الثقة  من  وʈزʈد  حقوقɺم،  Ȗܦݨيل  المواطن؈ن   ʄعڴ ʇسɺل  مما  وȖعقيدɸا،  الإجراءات 

تحقيق  وʈمكن  المعاملات.  واستقرار  القانوɲي  الأمن  تحقيق   ʏࢭ وʉُساɸم  العقاري،  النظام 

  .ذلك من خلال Ȗعديلات Ȗشرʉعية و୒دارʈة وتقنية

 :الإصلاح الȘشرʉڥʏ والإداري  -الفرع الأول 

المراحل-1 وتقليل  الإجراءات  مثل  :دمج  واحدة،  مرحلة   ʏࢭ المكررة  الإجراءات  دمج 

إɲشاء  أو  العقاري،  الشɺر  مصݏݰة  مع  الضرائب  مصݏݰة   ʏࢭ الȘܦݨيل  إجراءات  دمج 

 ."شباك واحد" يجمع ɠل اݍݵدمات المتعلقة بȘܦݨيل العقار

وضع آجال زمنية محددة وملزمة لإنجاز ɠل مرحلة من   :تحديد آجال زمنية ملزمة-2

 .مراحل الȘܦݨيل، مع فرض عقوȋات إدارʈة عڴʄ التأخ؈ف غ؈ف الم؄فر

المطلوȋة-3 المسȘندات  و୒لغاء   :تȎسيط  للȘܦݨيل،  المطلوȋة  المسȘندات  عدد  تقليل 

 .المسȘندات غ؈ف الضرورʈة الۘܣ تزʈد من الإجراءات والوقت

الموثق-4 دور  ومطابقْڈا   :تفعيل  المسȘندات  ܵݰة  من  التحقق   ʏࢭ الموثق  دور  Ȗعزʈز 

للشروط القانونية قبل إرسالɺا إڲʄ مصݏݰة الشɺر العقاري، مما يقلل من احتمالية رفض 

  .1الȘܦݨيل
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 : التحول الرق׿ܣ- الفرع الثاɲي

العقارʈة الܦݨلات  رقمية،   :رقمنة  ܥݨلات   ʄإڲ الورقية  العقارʈة  الܦݨلات  تحوʈل 

 مما ʇُسɺّل الوصول إڲʄ المعلومات، وʈزʈد من كفاءة العمل، وʈُقلل من احتمالية التلاعب

إتاحة إنجاز Ȋعض الإجراءات عن Ȋعد ع؄ف الإن؅فنت، مثل  :إطلاق خدمات إلك؅فونية

 ʄعڴ واݍݨɺد  الوقت  ر 
ّ
يُوف مما  الطلب،  حالة  وتȘبع  الرسوم،  ودفع  الطلبات،  تقديم 

 .المواطن؈ن

اݍݨɺات ب؈ن  الإلك؅فوɲي  العقاري   :الرȋط  الشɺر  مصݏݰة  ب؈ن  البيانات  قواعد  رȋط 

تكرار   من  ل 
ّ
يُقل مما  والبلديات)،  المܦݳ  ومصاݍݳ  اݝݰاكم  (مثل  المعنية  الأخرى  واݍݨɺات 

 . 1الإجراءات وʉسرّع من عملية الȘܦݨيل

 : معاݍݨة القصور القانوɲي -الفرع الثالث

الرسمية-1 غ؈ف  التعاملات  التعاملات  :معاݍݨة  لمعاݍݨة  واܷݳ  قانوɲي  إطار  وضع 

الأفراد  حقوق  يضمن  بما  Ȗܦݨيلɺا،  إجراءات  وȖسɺيل  عرفية،  Ȋعقود  تتم  الۘܣ  العقارʈة 

 .وʈمنع ال؇قاعات المستقبلية

والإدارʈة-2 القضائية  الممارسات  القضائية  :توحيد  الممارسات  توحيد   ʄعڴ العمل 

والإدارʈة ࢭʏ تفس؈ف النصوص القانونية وتطبيقɺا، وذلك من خلال دورات تدرȎʈية للقضاة 

 .والموثق؈ن والموظف؈ن، مما يحد من تضارب الأحɢام والقرارات

العقاري -3 المܦݳ   :Ȗسوʈة أخطاء المܦݳ  آلية مȎسطة وسرʉعة لمعاݍݨة أخطاء  وضع 

 .2 العقاري، وتܶݰيحɺا ࢭʏ الܦݨل العقاري، مما يمنع ال؇قاعات الفنية
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 : Ȗعزʈز الرقابة والشفافية  -الفرع الراȊع

العقاري،  :تفعيل الرقابة الإدارʈة-1 Ȗعزʈز الرقابة الإدارʈة عڴʄ عمل موظفي الشɺر 

 .والتحقيق ࢭʏ الشɢاوى، ومحاسبة المسؤول؈ن عن أي تقص؈ف

الشفافية-2 واܷݳ  :زʈادة  Ȋشɢل  والإجراءات  بالرسوم  المتعلقة  المعلومات  ɲشر 

ل من الفساد
ّ
 .وشفاف، مما ʇُعزّز الثقة ࢭʏ النظام وʈُقل

إن تȎسيط إجراءات الشɺر العقاري لʋس مجرد ɸدف إداري، بل ɸو ضرورة لتحقيق  

الأمن القانوɲي، واستقرار المعاملات، وȖسɺيل اݍݰياة عڴʄ المواطن؈ن، مما ʇساɸم ࢭʏ تحقيق  

  . 1التنمية الاقتصادية والاجتماعية

  :سد الثغرات القانونية-المطلب الثاɲي

الȘشرʉڥʇ ʏعت؄ف العقاري، حيث  القصور  الۘܣ تواجه نظام الشɺر  التحديات  أبرز  من 

 ʄإڲ المنازعات  أنواع  Ȋعض  لمعاݍݨة  وواܷݰة  أو  ɠافية  قانونية  نصوص  وجود  عدم  يؤدي 

يمكن أن ينجم ɸذا الفراغ عن بطء الȘشرʉعات ࢭʏ مواكبة التطورات التقنية  .فراغ قانوɲي

للقضاة  صعوȋات  وʉسȎب  الأفراد،  حقوق   ʄعڴ يؤثر  مما  والاقتصادية،  والاجتماعية 

   .والإدارة ࢭʏ تطبيق القانون 
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ص    -  1 السابق،  المرجع  بوضياف،  عمار  ذلك   ʏࢭ يراجع  للتنمية  كرك؈قة  القانوɲي  الأمن  وتحقيق  الإجراءات  تȎسيط   ʏࢭ الشفافية  : 250دور 

ً
أيضا و  ؛ 

 .142سليمان مرقس، المرجع السابق، ص 
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 :أسباب القصور الȘشرʉڥʏ-الفرع الأول 

التحديث-1 لا   :بطء  أزمنة   ʏࢭ وتصدر  قديمة،  العقارʈة  الȘشرʉعات  تɢون  ما  غالبًا 

سوق   ʏࢭ تɴشأ  حديثة  قضايا  معاݍݨة   ʄعڴ قادرة  غ؈ف  يجعلɺا  مما   ،ʏاݍݰاڲ الواقع  Ȗعكس 

 .العقارات

يؤدي استخدام لغة غامضة أو مصطݏݰات غ؈ف محددة إڲʄ   :الغموض والتعارض-2

 .Ȗعدد التفس؈فات، مما يفتح الباب أمام ال؇قاعات وʈضعف الثقة ࢭʏ النظام القانوɲي

تنظيمية-3 نصوص  الإجراءات   :غياب  تحدد  الۘܣ  التنظيمية  النصوص  Ȗغيب  قد 

  .Ȋشɢل دقيق، مما يمنح الإدارة صلاحيات واسعة وʈث؈ف منازعات حول تطبيق القوان؈ن

3- ʏڥʉشرȘوجود العديد  :التܸݵم ال ʄإڲ ʏڥʉشرȘعض اݍݰالات، يؤدي التܸݵم الȊ ʏࢭ

تحديد  الإدارة  أو  القاعۜܣ   ʄعڴ الصعب  من  يجعل  مما  المتعارضة،  واللوائح  القوان؈ن  من 

 .1القانون الواجب التطبيق

الرسمية -4 غ؈ف  الۘܣ   :التعاملات  ال؇قاعات  معاݍݨة  كيفية  القائم  الȘشرʉع  ݳ  يوܷ لا 

  .تɴشأ عن التعاملات العرفية، خاصة ࢭʏ ظل نظام الشɺر العقاري 

 : مق؅فحات لسد الثغرات القانونية- الفرع الثاɲي

الشامل -1  ʏڥʉشرȘال للȘشرʉعات   :إصلاح  شاملة  بمراجعة  القيام  المشرع   ʄعڴ يجب 

 .العقارʈة وتحديٓڈا، و୒زالة النصوص الغامضة أو المتعارضة، لضمان وضوحɺا وتɢاملɺا

 
بعنوان:  زروقي،  يڴʄل  -  1 العقاري  مقال  الأمن  تكريس  في  العقاري  المحافظ  ب"دور  العدد الأول، ، منشور  العليا،  المحكمة  مجلة 

 .15، ص 2005الجزائر، 
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2-ʏڥʉشرȘمن خلال إدخال نصوص قانونية   :معاݍݨة الفراغ ال ʏڥʉشرȘسد الفراغ ال

العقارʈة  التعاملات  مثل  القديم،  الȘشرʉع  ʇعاݍݨɺا  لم  الۘܣ  المنازعات  لمعاݍݨة  جديدة 

 .الإلك؅فونية أو التوثيق عن Ȋعد

والإدارʈة -3 القضائية  الممارسات  توحيد  :توحيد   ʄعڴ ʇعمل  أن  القضاء   ʄعڴ يجب 

القضاǿي  الاجْڈاد  خلال  من  وذلك  وتطبيقɺا،  القانونية  النصوص  تفس؈ف   ʏࢭ الممارسات 

 .ࢭʏ توحيد الأحɢامومجلس الدولة وتفعيل دور اݝݰكمة العليا 

للقضاء-4 الرقاȌي  الدور  مراقبة   :تفعيل   ʏࢭ ɸامًا  دورًا  يلعب  أن  القضاء   ʄعڴ يجب 

 .دستورʈة القوان؈ن، وتܶݰيح النصوص الۘܣ تتعارض مع أحɢام الدستور 

البديلة -5 ال؇قاعات  حل  آليات  البديلة،  :تطوʈر  ال؇قاعات  حل  آليات  تفعيل  يمكن 

مثل الوساطة والتحكيم، لȘسوʈة ال؇قاعات العقارʈة وديًا، خاصة ࢭʏ اݍݰالات الۘܣ لا يوجد  

 .فٕڈا نص قانوɲي واܷݳ

اݍݨɺات-6 ب؈ن  والإدارʈة   :التعاون  القضائية  اݍݨɺات  ب؈ن  التعاون  Ȗعزʈز  يجب 

 . 1(ɠاݝݰافظات العقارʈة) لتوحيد الرؤى ࢭʏ تفس؈ف النصوص وتطبيقɺا

  المبحث الثاɲي: التحول الرق׿ܣ 

يمثل ضرورة حتمية لتحديث أنظمة الشɺر العقاري، وتحوʈلɺا من   التحول الرق׿ܣ إن

أنظمة تقليدية ورقية إڲʄ أنظمة رقمية متɢاملة. ٱڈدف ɸذا التحول إڲʄ معاݍݨة العديد من 

ونقص  الشفافية،  وغياب  الإجراءات،  بطء  مثل  الأنظمة،  ɸذه  تواجɺɺا  الۘܣ  المشاɠل 

  .الكفاءة، مما يؤثر سلبًا عڴʄ استقرار المعاملات العقارʈة وحماية حقوق الأفراد
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ɸندسة  إعادة  لʋشمل  يمتد  بل  الوثائق،  رقمنة  مجرد  الرق׿ܣ  التحول  وʈتجاوز 

مثل  اݍݰديثة  التقنيات  واستخدام  الرقمية،  المنصات  وتطوʈر  والإجراءات،  العمليات 

الذɠاء الاصطناڤʏ والبلوك Ȗش؈ن، ٭ڈدف تحقيق نظام شɺر عقاري أك؆ف كفاءة، وشفافية،  

 .وأمانًا

  :الܦݨل العقاري الإلك؅فوɲي -المطلب الأول 

نقلة نوعية ࢭʏ إدارة الملكية العقارʈة، حيث ٱڈدف  الܦݨل العقاري الإلك؅فوɲي ʇشɢل

رقمية  بيانات  قاعدة   ʄإڲ  ʏالورࢮ الأرشيف   ʄعڴ Ȗعتمد  الۘܣ  التقليدية  الأنظمة  تحوʈل   ʄإڲ

وȖعزʈز  .متɢاملة وتȎسيطɺا،  الإجراءات  بȘسرʉع  تتعلق  متعددة  جوانب   ʏࢭ أɸميته   ʄوتتجڴ

المعاملات واستقرار  العقاري  الأمن  تحقيق   ʏࢭ ʇُساɸم  مما  البيانات،  وأمن   ،  ʄمية  تتجڴɸأ

 :ࡩʏ الܦݨل العقاري الإلك؅فوɲي

 : Ȗسرʉع الإجراءات -الفرع الاول 

ن الܦݨل الإلك؅فوɲي المستخدم؈ن من الوصول   :الوصول السرʉع للمعلومات -1
ّ

يُمك

ل او إڲʄ بيانات العقارات Ȋسرعة وسɺولة ع؄ف الإن؅فنت، دون اݍݰاجة لزʈارة مɢاتب الȘܦݨي

 اݝݰافظات العقارʈة او مديرʈات المܦݳ وغ؈فɸا من الإدارات المتدخلة ࢭɸ ʏذه العملية.

الإجراءات-2 ودفع  :تȎسيط  الطلبات،  تقديم  إمɢانية  الإلك؅فونية  المنصات  تȘُيح 

ل من الب؈فوقراطية
ّ
الإدارʈة وɸدر الوقت   .الرسوم، وتȘبع حالة المعاملات عن Ȋعد، مما يُقل

 ࢭʏ التنقل اڲɸ ʄذه الإدارات. 
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اݍݨɺات - ب؈ن  مصݏݰة  :الرȋط  ب؈ن  البيانات  قواعد  رȋط  الإلك؅فوɲي  الܦݨل  يȘيح 

من  ʇُسرّع  مما  المܦݳ)،  ومصاݍݳ  اݝݰاكم  (مثل  المعنية  الأخرى  واݍݨɺات  العقاري  الشɺر 

ل من تكرار الإجراءا
ّ
 ت او Ȗعقيدɸا.تبادل المعلومات وʈُقل

الȎشرʈة- الأخطاء  احتمالية   :تقليل  من  الإلك؅فونية  الأنظمة   ʄعڴ الاعتماد  يقلل 

البيانات  دقة  من  يزʈد  مما  اليدوʈة،  الȘܦݨيل  عمليات   ʏࢭ تحدث  قد  الۘܣ   الأخطاء 

  1ومصداقيْڈا مما ينعكس إيجابا عڴʄ نظام الشɺر العقاري المعتمد.

 : حماية البيانات  -  الفرع الثاɲي

وال؇قاɸة -1 وتوقيعات  :الأمن  قوʈة،  Ȗشف؈ف  تقنيات  الإلك؅فوɲي  الܦݨل  ʇستخدم 

التلاعب أو  العقارʈة وحمايْڈا من  رقمية، وآليات مصادقة متعددة لضمان أمان البيانات 

 .الضياع

الاحتياطي -2 Ȋشɢل   :الɴܦݸ  للبيانات  احتياطي  ɲܦݸ  إجراء  الرقمية  للأنظمة  يمكن 

او أي اخ؅فاق أمۚܣ   دوري، مما يضمن اس؅فجاعɺا ࢭʏ حال وقوع ɠارثة طبيعية أو عطل فۚܣ

 للمعلومات وࢭɸ ʏذا الصدد Ȗعمل الدول اڲʄ شراء وسائل اݍݰماية للبيانات الرسمية .

تȘُيح التوقيعات الرقمية والآليات الإلك؅فونية الأخرى تحديد ɸوʈة  :تحديد الɺوʈة -3

المساءلة ʇُعزّز  مما  الܦݨل،   ʏࢭ بيانات  أي  Ȗعديل  أو  بإدخال  قام  الذي  حيث   الܨݵص 

يتحمل ɠل موظف مسؤولية Ȗغي؈ف البيانات عن طرʈق حسابه اݍݵاص مما ʇعطي اك؆ف امانا 

 للمعلومات. 
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المعلومات   :الشفافية -4 إتاحة  خلال  من  الشفافية  من  الإلك؅فوɲي  الܦݨل  يزʈد 

ل من احتمالية الفساد والتلاعب
ّ
 . 1العقارʈة لݏݨمɺور، مما يُقل

 : حل المنازعات  -الفرع الثالث

للأدلة-1 السرʉع  الأدلة  :الوصول   ʄإڲ سرʉعًا   
ً
وصولا الإلك؅فونية  الܦݨلات  ر 

ّ
تُوف

ل من الوقت المستغرق ࢭʏ التقاعۜܣ
ّ
او ࢭʏ    والوثائق اللازمة ݍݰل المنازعات العقارʈة، مما يُقل

 حل الإشɢالات الۘܣ ترد Ȋشأن العقارات .

موثوقة -2 رقمية  موثوقية  :أدلة  من  الأخرى  الأمن  وآليات  الرقمية  التوقيعات  عزّز 
ُ
Ȗ

 .السندات الإلك؅فونية، مما يمنحɺا ݯݨية أقوى ࢭʏ الإثبات

ال؇قاعات-3 الناجمة عن  :التقليل من  ال؇قاعات  ل رقمنة الܦݨلات من احتمالية 
ّ
تُقل

اليدوي وتنقص  التلاعب ࢭʏ الوثائق أو أخطاء الȘܦݨيل ࢭʏ حالة  الۘܣ تك؆ف ࢭʏ حالة العمل 

 ادخال المعلومات الك؅فونيا.

 : دعم التنمية الاقتصادية  – الفرع الراȊع

السوق -1  ʏࡩ الثقة  العقارات من   :زʈادة  سوق   ʏࢭ الثقة  الإلك؅فوɲي من  الܦݨل  ʇُعزّز 

 .خلال توف؈ف معلومات دقيقة وموثوقة، مما ʇُܨݨّع عڴʄ الاسȘثمار

الائتمان-2 البنوك   :Ȗسɺيل   ʄعڴ العقارʈة  المعلومات   ʄإڲ السرʉع  الوصول  ʇُسɺّل 

 .والمؤسسات المالية منح القروض العقارʈة، مما يُحفّز الɴشاط الاقتصادي 

اݍݰكومية-3 الإيرادات  الضرائب  :زʈادة  تحصيل  من  الإلك؅فوɲي  الܦݨل  ن 
ّ

يُمك

  2. العقارʈة Ȋشɢل أك؆ف كفاءة، مما يزʈد من الإيرادات اݍݰɢومية
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  :Ȗعزʈز الشفافية -المطلب الثاɲي

الشɺر   أنظمة   ʏࢭ والتلاعب  الفساد  مɢافحة   ʏࢭ ومحورʈة  فعالة  أداة  الرقمنة  Ȗشɢل 

العقاري، حيث Ȗسɺم ࢭȖ ʏعزʈز الشفافية والمساءلة، واݍݰد من التدخل الȎشري، مما يقلل 

رقمية،  ܥݨلات   ʄإڲ التقليدية  الورقية  الأنظمة  فبتحوʈل  للفساد.  المتاحة  الفرص  من 

العقاري، وحماية حقوق الملكية  القطاع   ʏࢭ الثقة  إلك؅فونية، يمكن Ȗعزʈز  وتوف؈ف خدمات 

 من خلال: دور الرقمنة ࢭʏ مɢافحة الفساد والتلاعبكمن ʈ و ، Ȋشɢل أك؆ف فعالية

 الك؅فونيةعمليات  ليؤدي تحوʈل العمليات اليدوʈة    :تقليل التدخل الȎشري   -الفرع الأول 

إڲʄ تقليل التفاعل المباشر ب؈ن الموظف والمواطن، مما يحد من فرص الرشوة واݝݰسوȋية 

التقليدية الإجراءات   ʏࢭ تحدث  قد  اڲʄ.الۘܣ  يؤدي  التقديرʈة  مما  السلطة  من   حيث   اݍݰد 

من  يقلل  مما  المعاملات،  مع  للتعامل  واܷݰة  وقواعد  معاي؈ف  الرقمية  الأنظمة  تفرض 

  .السلطة التقديرʈة للموظف؈ن وʈحد من إمɢانية الانحراف عن الإجراءات الܶݰيحة

 : Ȗعزʈز الشفافية والمساءلة - الفرع الثاɲي

التȘبع -1 بالمعاملات  :إمɢانية  المتعلقة  الإجراءات  جميع  تȘبع  الرقمية  الأنظمة  تȘيح 

ݍݨميع  وواܷݰًا  ا 
ً
شفاف  

ً
ܥݨلا يوفر  مما  إنجازه،  حۘܢ  الطلب  تقديم  ݍݰظة  من  العقارʈة، 

 .الأطراف المعنية

تȘيح المنصات الإلك؅فونية للأفراد الوصول إڲʄ المعلومات   :الوصول إڲʄ المعلومات -2

من  وʈقلل  الشفافية  من  يزʈد  مما  وسرʉع،  سɺل  Ȋشɢل  Ȋعقاراٮڈم  المتعلقة  العقارʈة 

 .1احتمالية التلاعب ࢭʏ البيانات
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، الصادر  14، المتعلق بالوقاية من الفساد ومɢافحته، المعدل والمتمم، جرʈدة رسمية عدد  2006/  20/02مؤرخ ࢭʏ    01-06من القانون رقم   2المادة    -  1

 .2006بتارʈخ 
ً
 .255المرجع السابق، ص  عمار بوضياف، الوج؈ق ࢭʏ القانون الإداري، وʈراجع أيضا
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الفعالة-3 واݍݵارجية،  :الرقابة  الداخلية  الرقابة  عمليات  الرقمية  الܦݨلات  سɺّل 
ُ
Ȗ

والمعاملات  الإجراءات  جميع   ʄعڴ الاطلاع  المعنية  واݍݨɺات  الرقابة  لمؤسسات  يمكن  حيث 

  .تلاعبالفساد أو لل ةللكشف عن أي شّڈ

 : زʈادة أمان البيانات الفرع الثالث:

السي؄فاɲي-1 ࢭʏ  :الأمن  الرقمية  المصادقة  وآليات  القوʈة  الȘشف؈ف  تقنيات  ستخدم 
ُ
Ȗ

 .الأنظمة الإلك؅فونية لضمان أمان البيانات العقارʈة وحمايْڈا من الاخ؅فاق أو التلاعب

الاحتياطي -2 Ȋشɢل  :الɴܦݸ  للبيانات  احتياطي  ɲܦݸ  إجراء  الرقمية  للأنظمة  يمكن 

دوري، مما يضمن اس؅فجاعɺا ࢭʏ حال وقوع ɠارثة طبيعية أو عطل فۚܣ، وʈقلل من مخاطر 

 .ضياع الأرشيف

عد تقنية البلوك Ȗش؈ن من اݍݰلول الواعدة   :(Blockchain) تقنية البلوك Ȗش؈ن-3
ُ
Ȗ

 لا
ً

التلاعب به، مما   ࢭɸ ʏذا اݝݨال، حيث توفر ܥݨلا ا للمعاملات، يصعب 
ً
مركزʈًا وموثوق

 . ʇ1عزز من الشفافية وʈقلل من الفساد

 : دعم التنمية الاقتصادية - الفرع الراȊع

السوق -1  ʏࡩ الثقة  العقارات من   :Ȗعزʈز  سوق   ʏࢭ الثقة  الإلك؅فوɲي من  الܦݨل  ʇُعزّز 

وموثوقة، دقيقة  معلومات  توف؈ف  اݝݵاطر   خلال  من  ل 
ّ
وʈُقل الاسȘثمار   ʄعڴ ʇُܨݨّع  مما 

 .المرتبطة بالفساد

المسȘثمرʈن-2  ʄعڴ الإجراءات  إنجاز   :Ȗسɺيل  المسȘثمرʈن   ʄعڴ الرق׿ܣ  النظام  ʇُسɺّل 

 . 2معاملاٮڈم Ȋسرعة وشفافية، مما يجذب المزʈد من الاسȘثمارات إڲʄ القطاع العقاري 

 
 .115ص المرجع السابق، حمد مر؟ۜܣ،  - 1
عدنان،    -  2 ضيف  Ȋعنوان:  بن  اݍݨزائر،  مقال   ʏࢭ المرفقية  اݍݵدمة  ترقية   ʄعڴ وأثرɸا  العدالة  قطاع  عصرنة  بآليات  والوظيفة مɴشور  الإدارة  مجلة 

 .95، ص 2019، جوان 02، العدد 04العامة، جامعة تلمسان، اݝݨلد 
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وختامًا، ʇُعد التحول الرق׿ܣ لʋس مجرد خطوة تقنية، بل ɸو إطار اس؅فاتيڋʇ ʏسɺم  

نظامًا  وʈُحقق  والمساءلة،  الشفافية  وʉعزز  والتلاعب،  الفساد  مɢافحة   ʏࢭ فعال  Ȋشɢل 

  عقارʈًا أك؆ف فعالية وثقة
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  :اݍݵاتمة 

  ʏر ࢭɺمية نظام الشɸر العقاري، وكشف عن أɺتحليل منازعات الش ʄركز البحث عڴ

تɴشأ  المنازعات  ɸذه  أن  البحث  أبرز  العقارʈة.  المعاملات  واستقرار  القانوɲي  الأمن  تحقيق 

آليات  ع؄ف  وتُحل  فنية،  أخطاء  أو  إدارʈة،  قرارات  أو  القانونية،  التصرفات   ʏࢭ عيوب  عن 

  .قضائية و୒دارʈة وȋديلة 

 :نتائج رئʋسية

 شمل ما يتعلق ببطلان أو  :تنوع المنازعاتȖر العقاري، وɺأنواع منازعات الش تتعدد 

 .فܦݸ العقود، ورفض اݝݰافظ شɺر الوثائق، وأخطاء المܦݳ، ومنازعات ال؅فقيم العقاري 

 جرائية୒و Ȗشرʉعية  بوجود  :Ȝغرات  تتعلق  تحديات  العقاري  الشɺر  أنظمة  تواجه 

فعالية  ʇعيق  مما  وȖعقيدɸا،  الإجراءات  وȋطء  ɠافية،  غ؈ف  أو  غامضة  قانونية  نصوص 

 .النظام

 ذه المنازعات، حيث يختص القضاء  :دور القضاءɸ حل ʏا ࢭʈًيلعب القضاء دورًا حيو

العادي بنظر المنازعات ب؈ن الأفراد، وʈختص القضاء الإداري بالطعن ࢭʏ القرارات الإدارʈة.  

ʏڥʉشرȘر القانون العقاري وسد الفراغ الʈتطو ʏي ࢭǿم الاجْڈاد القضاɸساʇ كما. 

 الرقمنة ʇساɸم  :دور  حيث  التحديات،  لمواجɺة  فعالة  أداة  الرق׿ܣ  التحول  ʇُعد 

الفساد  ومɢافحة  الشفافية،  وȖعزʈز  الإجراءات،  Ȗسرʉع   ʏࢭ الإلك؅فوɲي  العقاري  الܦݨل 

 .والتلاعب

 بديلة والوساطة  :آليات  التفاوض  مثل  البديلة،  المنازعات  حل  آليات  تُوفر 

 ʄعڴ العبء  يقلل  مما  وديًا،  العقارʈة  ال؇قاعات  لȘسوʈة  ومرنة  فعالة  ا 
ً
طرق والتحكيم، 

 .القضاء
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 مقارنة أن   :تجارب  والمصري،  الفرɲؠۜܣ  ɠالنظام  المقارنة،  النظم  دراسة  أظɺرت 

النظام  فعالية  لضمان  وتقنية  و୒دارʈة  Ȗشرʉعية  إصلاحات  وتتطلب  مȘشا٭ڈة،  التحديات 

  .العقاري 

إن حماية الملكية العقارʈة لʋست مجرد مسألة    :تأكيد أɸمية حماية الملكية العقارʈة

 :قانونية، بل ۂʏ ضرورة اقتصادية واجتماعية، وتتجڴʄ أɸميْڈا ࢭʏ اݍݨوانب التالية

 يل  :  التنمية الاقتصاديةɺسȖثمار، وȘܨݨيع الاسȖ ʏة ࢭʈم حماية الملكية العقارɸساȖ

 .اݍݰصول عڴʄ الائتمان، مما يحفز النمو الاقتصادي عڴʄ المدى الطوʈل

 ʏالاجتماڤ ضمان     :الاستقرار  خلال  من   ʏالاجتماڤ الاستقرار  تحقيق   ʏࢭ Ȗساɸم 

 .حقوق الملكية، وتجنب ال؇قاعات اݝݰتملة، مما ʇعزز العدالة والثقة ࢭʏ النظام القانوɲي

 يɲالقانو ضد     :الأمن  العقارات  لأܵݰاب  ضمانة  للملكية  القانونية  اݍݰماية  توفر 

 .الأضرار أو اݍݵسائر غ؈ف المتوقعة، وتحمٕڈم من التلاعب والاعتداءات

  السوق العقاري ʄتنظيم وضبط السوق العقاري، من خلال     :الرقابة عڴ ʏساعد ࢭȖ

ل من المعاملات غ؈ف القانونية
ّ
 .توف؈ف معلومات دقيقة وشفافة عن الملكية، مما يُقل

 العامة الملكية  لȘشمل    :حماية  تمتد  بل  اݍݵاصة،  الملكية   ʄعڴ اݍݰماية  تقتصر  لا 

  .حماية الأملاك العامة للدولة، وتوف؈ف الأطر القانونية ݍݰمايْڈا من التعديات

 :توصيات لتطوʈر نظام الشɺر العقاري 

لتطوʈر نظام الشɺر العقاري، واݍݰد من المنازعات، وȖعزʈز الثقة ࢭʏ الܦݨلات، 

  :يُوطۜܢ بالآȖي
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 : توصيات Ȗشرʉعية - .1

 الشامل ʏڥʉشرȘر العقاري وتحديٓڈا بما  :الإصلاح الɺمراجعة القوان؈ن المتعلقة بالش

لم  الۘܣ  اݍݰديثة  القضايا  ومعاݍݨة  العقارات،  سوق   ʄعڴ تطرأ  الۘܣ  التطورات  يواكب 

 .ʇعاݍݨɺا الȘشرʉع القديم

 الإجراءات والطوʈلة،  :تȎسيط  المعقدة  الإجراءات  تȎُسّط  ولوائح  قوان؈ن  إصدار 

ل من المراحل الب؈فوقراطية، وتُحدّد المسؤوليات Ȋشɢل واܷݳ
ّ
 .وتُقل

 ʏڥʉشرȘال الفراغ  قانونية  :سد  نصوص  إدخال  خلال  من   ʏڥʉشرȘال الفراغ  سد 

 .جديدة لمعاݍݨة المنازعات الۘܣ لا يوجد لɺا نص واܷݳ ࢭʏ الȘشرʉع القائم

 الܦݨلات ݯݨية  التحول   :تفعيل  ظل   ʏࢭ خاصة  العقارʈة،  الܦݨلات  ݯݨية  Ȗعزʈز 

  .نحو نظام الܦݨل العيۚܣ، وجعل البيانات المܦݨلة قرʈنة قاطعة عڴʄ الملكية

 :توصيات إجرائية و୒دارʈة - .2

 الرق׿ܣ شاملة   :التحول  إلك؅فونية  بيانات  قاعدة  وɲ୒شاء  العقارʈة،  الܦݨلات  رقمنة 

 .للعقارات، و୒طلاق خدمات إلك؅فونية تȘُيح للمواطن؈ن إنجاز المعاملات عن Ȋعد

 يɲالإلك؅فو واݍݨɺات  :الرȋط  العقاري  الشɺر  مصݏݰة  ب؈ن  البيانات  قواعد  رȋط 

تكرار  وتقليل  المعلومات  تبادل  لȘسɺيل  والبلديات،  المܦݳ  ومصاݍݳ  اݝݰاكم  مثل  الأخرى، 

 .الإجراءات

 ةʈشرȎال الɢوادر  إدارات  :تطوʈر   ʏࢭ الȎشرʈة  الɢوادر  وتأɸيل  تدرʈب   ʏࢭ الاسȘثمار 

ذات  خدمات  تقديم   ʄعڴ الموظف؈ن  وتحف؈ق  مناسبة،  عمل  بʋئة  وتوف؈ف  العقاري،  الشɺر 

 .جودة عالية
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 والشفافية الرقابة  موظفي  :تفعيل  عمل   ʄعڴ والقضائية  الإدارʈة  الرقابة  Ȗعزʈز 

بالمعاملات  المتعلقة  المعلومات  وɲشر  الإجراءات،   ʏࢭ الشفافية  وزʈادة  العقاري،  الشɺر 

  .العقارʈة

 : توصيات لتعزʈز الثقة وحل المنازعات - .3

 البديلة، مثل الوساطة  :تفعيل آليات بديلة Ȗܨݨيع استخدام آليات حل المنازعات 

 .والتحكيم، لȘسوʈة ال؇قاعات العقارʈة وديًا، وتخفيف العبء عڴʄ القضاء

 الممارسات تفس؈ف  :توحيد   ʏࢭ والإدارʈة  القضائية  الممارسات  توحيد   ʄعڴ العمل 

 .النصوص القانونية وتطبيقɺا، من خلال دورات تدرȎʈية للقضاة والموثق؈ن والموظف؈ن

 القانونية العقاري،  :التوعية  الشɺر  بأɸمية  المواطن؈ن  لدى  القانوɲي   ʏالوڤ زʈادة 

 .وȖعرʈفɺم بحقوقɺم وواجباٮڈم ࢭʏ التعاملات العقارʈة

 الفنية التحديات  مع  المܦݳ  :التعامل  أخطاء  لمعاݍݨة  وسرʉعة  مȎسطة  آلية  وضع 

  .العقاري، وتܶݰيحɺا ࢭʏ الܦݨل العقاري، مما يمنع ال؇قاعات الفنية

إن نظام الشɺر العقاري ɸو العصب اݍݰيوي الذي يضمن استقرار الملكية العقارʈة،  

النظام  وʉُعد أساسًا لا غۚܢ عنه للتنمية الاقتصادية وحماية اݍݰقوق. فعندما يɢون ɸذا 

وʉُسɺّل  الاسȘثمار،   ʄعڴ وʉُܨݨّع  العقارات،  سوق   ʏࢭ الثقة  ʇُعزّز  فإنه  ا، 
ً
وشفاف  

ً
فعالا

  .اݍݰصول عڴʄ الائتمان، مما ʇساɸم ࢭʏ النمو الاقتصادي 

غ؈ف  التعاملات  انȘشار   ʄإڲ يؤدي  معقد  أو  ضعيف  نظام  وجود  فإن  المقابل،   ʏوࢭ

التنمية  ʇُعيق  مما  القانوɲي،  النظام   ʏࢭ الثقة  و୒ضعاف  المنازعات،  وȖعدد  الرسمية، 

  .الاقتصادية وٱُڈدّد استقرار اݝݨتمع
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