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 شكر وعرفان
 الحَد لله  اىري أبدع مو شًء خيقو

    ًاىصلاة ًاىسلاً ػيى سٍدّا محَد صيى الله ػيٍو ًسيٌ

 اىري أزسيو الله حؼالى ىادٌا ًبشيرا لجٍَغ الأٌٍ. 

 إّو لمِ دًاػً سسًزّا  بؼد أُ ٍِ الله ػيٍنا  بإنجاش ىرا اىؼَو المخٌاضغ أُ ّخٌجو باىخقدً

 بجصٌو اىشنس ًػظٌٍ الاٍخناُ  إلى  أسخاذّا  اىفاضو  الأسخاذ :

ً  ىنا  مو اىري  حفضو بالإشساف ػيى ىرا  اىؼَو، حٍث قدًمٌاك اىشسٌف  

 اىنصح ًالإزشاد طٍيت فترة الإػداد، فيو ٍنا  مو اىشنس ًاىخقدٌس.

ًاىشنس ًاىؼسفاُ إلى مو ٍِ ماُ ىو فضو ػيٍنا ًساػدّا ًىٌ بنصٍحت ٍِ قسٌب أً 

 بؼٍد ٍِ أساحرة ًطيبت.

 ًخخاٍا ّدػٌا الله اىؼيً اىقدٌس أُ يجؼو ىره اىدزاست بداٌت ٌٍفقت

 .سبحاّو ًلي الهداٌت ًاىخٌفٍق , ًحدهأّنا قد حاًىنا فاىنَاه لله
 

 

 

 



 
 

 

 اهداء
إلهً  لا ٌطٍب اىيٍو الا بشنسك ًلا ٌطٍب اىنيا الابطاػخل ًلا حطٍب 

اىيحظاث الابرمس اىدي ثمسة نجاحً ًحفٌقً الى ٌّز قيبي ٍِ ًىبني اسمو 

 ٍؼً دائَا أبً اىغالي 

اث" ٍِ بدػائيا الى ٍِ قاه خاتم الاّبٍاء في حقيِ " الجنت تحج اقداً الاٍي

 اًفق ًبحنانها امخسً اًٍ اىغاىٍت اطاه الله في ػَسىا

 "زقٍت "الى إخٌحً اىغاىين  اىٌاقفين بجنبي  ًالى شمؼت اىبٍج ابنت أختي 

 

 حميا () خديجت جنحاًّ 

 

 

 

 



 
 

 

 اهداء

أىدي ىرا اىؼَو المخٌاضغ إلى اىيراُ دفؼاًّ إلى ٌّز اىؼيٌ إلى اىٌاىدٌِ 

 اىنسيمين حفظيَا الله

 إلى أساحرحً اىنساً اىرٌِ ػشج ٍؼيٌ في منف اىٌاىدٌِ 

الى  الإخٌة ًالأخٌاث ٍِ شازمني ٍقاػد اىدزاست إخٌاًّ اىطيبت 

 ًاىطاىباث

 اىسؼٍد ػقبت 
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 مقدمـــــــــــــــــة 

رجاع سيادتيا الوطنية إلى العمؿ عمى ضبط آليات سعت الدولة الجزائرية منذ است   
إثبات الممكية العقارية باختلاؼ أنواعيا وأصنافيا, وذلؾ بإصدار عدة نصوص 
قانونية يتخمؼ مضمونيا  باختلاؼ الحقبة  الزمنية التي صدرت فييا, فقبؿ صدور 

عرفية ثابتة قانوف التوثيؽ كاف بإمكاف الأفراد إثبات ممكياتيـ العقارية بموجب عقود 
اصبح إلزاميا  إفراغ جميع 1971التاريخ, إلا أنو بصدور  قانوف التوثيؽ سنة

لرسمي تحت طائمة البطلاف التصرفات الناقمة لمممكية العقارية في القالب ا
 فأصبحت الرسمية ركنا في العقد وليس وسيمة إثبات .المطمؽ,

لذي يقوـ عمى شير التصرفات أسس المشرع الجزائري نظاـ الشير العيني , وافقد    
وفقا لمعقار الذي  وقع عميو التصرؼ بدؿ شيرىا بأسماء القائميف بيا ,وأعد لذلؾ 
النظاـ ترسانة قانونية بيدؼ ضبط حؽ الممكية والحقوؽ العينية العقارية الأخرى 
قصد المحافظة عمييا وحمايتيا مف كؿ أشكاؿ التلاعب,  بحيث أصدر المشرع 

متضمف إعداد المسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري, ال 15-74الأمر 
المتضمف تأسيس السجؿ التجاري, وذلؾ لضرورة  63-76إضافة إلى المرسوـ 

مرحمة المسح تمييدا لتأسيس السجؿ العقاري الذي يحدد الوضعيات القانونية 
يداع وثائؽ المسح بالقسـ الم كمؼ لدى لمعقارات, وبعد الانتياء مف المسح العاـ وا 

المحافظة العقارية والتي تشرع بدورىا في الترقيمات العقارية لتسميـ الدفتر العقاري في 
 الأخير لصاحب الحؽ العيني.

فالدفتر العقاري يمثؿ ويجسد فعميا نظاـ الشير العيني وىو سند إداري يسمـ إلى     
 اـ للأراضي.أصحاب العقارات الثابتة حقوقيـ بعد الانتياء مف عممية المسح الع
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 ب 
 

ونلاحظ مف خلاؿ الواقع أنو يعاني الكثير مف الملاؾ لمحصوؿ عمى الدفتر    
العقاري نتيجة جيميـ للإجراءات القانونية  الواجب إتباعيا مف جية مما يؤدي بو 
إلى وصولو إلى القضاء إما بسبب النزاعات مع الأفراد أو النزاعات مع الييئات 

نح الدفتر العقاري وىي المحافظة العقارية, حيث أنو كثيرا الإدارية المكمفة قانونا بم
مف السكاف البمديات الممسوحة لـ يتحصموا عمى الدفتر المحدد لموضعية القانونية 
لمعقار, وذلؾ بسبب وجود الكثير مف النزاعات التي عرقمت عممية إعداد وتسميـ 

السجؿ  الدفتر العقاري سواء عمى مستوى المسح أو عمى مستوى تأسيس
وذلؾ نتيجة لتضارب النصوص التشريعية وعدـ وضوحيا وكذلؾ عدـ العقاري,

مسايرتيا لمواقع المعاش وأيضا في بعض الأحياف يسمـ الدفتر العقاري لأشخاص 
الملاؾ الحقيقييف بسبب طرؽ احتيالية وتدليس وتزوير مما يؤدي بالمالؾ  غير

أ أف يقوـ بتوجو  إلى القضاء مطالبا الحقيقي أو المحافظ العقاري عند اكتشاؼ الخط
ا إلى إلغاء ىذا الدفتر بإعادة النظر في الممكية المقررة بموجب ىذا السند ساعي

 واسترداد ممكيتوالعقاري,

ومن ىنا ىل يمكن إلغاء ىذا الدفتر في ىذه الحالة؟ وماىي الدعوى التي     
تمده المشرع بجعل يرفعيا المدعي في سبيل ذلك في ظل وجود المبدأ الذي اع

 الدفتر العقاري أقوى سند؟

 وتنبثؽ عف ىذه الإشكالية عدة إشكالية فرعية أىميا:

 ما ىو تعريؼ طعف بالإلغاء الدفتر العقاري؟ -

 ماىي الإجراءات المتبعة لطعف بإلغاء الدفتر العقاري؟ -

 ماىي الأثار المترتبة عف طعف بإلغاء الدفتر العقاري؟ -
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 مختصة بالطعف بالإلغاء الدفتر العقاري؟مف ىي الجية ال -

ىذه الدراسة وفؽ خطة ثنائية تنقسـ إلى فصميف  وللإجابة عف ىذه الإشكالية عالجنا 
والمتكوف مف  ماىية دعوى إلغاء الدفتر العقاري أساسييف: الفصؿ الأوؿ: ويتضمف 

رفع إجراءات  دعوى الإلغاء, المبحث الثاني : مفيوـمبحثيف: المبحث الأوؿ : 
الاختصاص دعوى الإلغاء وأسباب إلغاء الدفتر العقاري  أما الفصؿ الثاني: 

والآثار المترتبة عنو و المتكوف مف مبحثيف :  القضائي لدعوى إلغاء دفتر عقاري 
المبحث الثاني:  الاختصاص القضائي لدعوى إلغاء الدفتر العقاري المبحث الأوؿ: 
 لعقاري .عف إلغاء الدفتر ا الآثار المترتبة 

 المنيج المتبع

 بالمنيج التحميميومف أجؿ الوصوؿ إلى حؿ للإشكالية السابقة تـ الاستعانة     
لجمع المعمومات ودمجيا وذلؾ في إطار التكامؿ منيجي مف أجؿ  والمنيج الوصفي

 الحصوؿ عمى نتائج معتمدة, وأيضا ركزنا عمى لغة قانونية سيمة وبسيطة.

 أىداف الدراسة

 مكتبة القانونية بالمراجع المتعمقة بإلغاء الدفتر العقاريإثراء ال-

 دور طعف بإلغاء الدفتر العقاري في ضبط الممكية العقارية -

 إبراز دور القانوف في قمع عمميات التحايؿ وتدليس الدفتر العقاري-

 أسباب الدراسة 

 ترجع أسباب إختيارنا ىذا الموضوع إلى أسباب ذاتية وأخرى موضوعية:
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 سباب ذاتية :أ / أ

 كاف ميوؿ شخصي لمبحث في مثؿ ىذه المواضيع -

 لـ يتـ تناولو مسبقا أي أنو لـ ينؿ حقو الكافي في مذكرات الماستر  -

 إضافة مراجع متعمقة بطعف بالإلغاء الدفتر العقاري لمكتبتنا 

 ب/ أسباب موضوعية:

 أىمية الممكية العقارية في الجزائر -

 إستقرار الممكية العقارية  دور الدفتر العقاري في -

 



 

 

 

 

الفصل الأول : ماىيـــة 
دعوى إلغاء الدفتر العقاري
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 تمييد:

الدفتر العقاري قرار إداري يسمـ إلى أصحاب العقارات الثابت حقوقيـ بعد  يعتبر 
انتياء مف عممية  مسح الأراضي وتأسيس السجؿ العقاري, كما ىو منصوص عميو 

, ولا يسمـ إلا في حالة الترقيـ النيائي مف 63-76قـ: مف المرسوـ ر  46في المادة 
قبؿ المحافظ العقاري الذي ىو موظؼ عاـ وبالتالي قراراتو قابمة للإلغاء, وىذا لا 
يعني إىدار لمحؽ المشير بؿ ىو ضماف عدـ ضياع حؽ معارض قائـ عمى أساس 

المبدأ قانوني صحيح , ولقد أجاز القانوف الطعف في الحؽ المشير وأقر ذات 
القضاء الجزائري في عدة قرارات, حيث أنيا تنقضي وتزوؿ القرارات الإدارية 
بالقضاء عمى آثارىا القانونية بواسطة حكـ قضائي نيائي حائزة عيف قوة الشيء 
المقضي بعد تحريؾ ورفع دعوى الإلغاء مف ذوي الشأف أماـ السمطات القضائية 

لذا وجب عمينا تقسيـ الفصؿ إلى  المختصة وطبقا لإجراءات وشكميات معينة,
دعوى الإلغاء الدفتر العقاري بصفة عامة  مفيوـمبحثيف عالجنا في المبحث الأوؿ: 

 .إجراءات رفع دعوى الإلغاء وأسباب إلغاء الدفتر العقاري   والمبحث الثاني
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 المبحث الأول الإطار المفاىيمي لدعوى إلغاء الدفتر العقاري  

لغاء  مف أىـ الدعاوى التي ترفع أماـ القضاء لإلغاء الدفتر تعتبر دعوى الإ
 مفيوـ:ا المبحث مطمبيف )المطمب الأوؿالعقاري  وعمى ىذا المنواؿ سنتناوؿ في ىذ

 دعوى الإلغاء( ) المطمب الثاني :مفيوـ الدفتر العقاري (

 المطمب الأول: مفيوم دعوى الإلغاء 

لدفتر العقاري ( مف أىـ الدعاوى الادارية تعتبر  دعوى إلغاء القرار الاداري )ا
 .وليذا يجب عمينا بياف تعريفيا وتمييزىا عمى الدعاوى الأخرى

 الفرع الأول: تعريف دعوى الإلغاء

لتعريؼ دعوى الإلغاء الدفتر العقاري يتوجب عمينا تعريؼ دعوى الإلغاء مف  
 .الناحية الفقيية والتشريعية 

 أولا : التعريف الفقيي 

 تعريفات لدعوى الإلغاء. يد مف عدالالقانوف الإداري في  فقو القدـ  

القضاء الذي بموجبو يكوف »عرؼ قضاء الإلغاء عمى أنو  ىو  الفقو العربي-1
لمقاضي أف يفحص القرار الإداري, فإذا ما تبيف لو مجانبة القرار لقانوف حكـ بإلغائو, 

س لو تعديؿ القرار المطعوف فيو أو ولكف دوف أف يػمػد حػكػمػو إلى أكثر مف ذلؾ, فمي
وبالتالي فدعوى الإلغاء ىي الدعوى التي يرفعيػا أحػد الأفراد إلى « استبداؿ غيره بو 

 1القضاء الإداري يطمب إعداد قرار إداري مخالؼ لمقانوف.

                              
 .27,ص2012دار العموـ ,عنابة ,الجزائر, محمد الصغير بعمي ,القضاء الاداري دعوى الإلغاء, 1
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وتعرؼ  دعوى الإلغاء أيضا عمى أنيا ىي الدعوى القضائية الإدارية الموضوعية    
ي يحركيا ويرفعيا ذوو الصفة القانونية والمصمحة أماـ جيات القضاء والعينيػة التػ

 1المختصة في الدولة لممطالبة بإلغاء قرارات إدارية غير مشروعة.

بحيث تنحصر سمطات القاضي الإداري في البحث عف شرعية القرارات الإدارية     
, وذلؾ بحكـ مف عدـ مشروعيتيا, والحكـ بإلغائيا في حاؿ ثبت أنيا غير مشروعة

 2قضائي ذي حجة عامة ومطمقة.

 الفقو الفرنــسي -2

  دعوى تجاوز السمطة أو الإلغػاء  في الفقو الفرنسي عمى أنيا طعػف تعرؼ      
 قضائي يرمي إلى إبطاؿ قرار إداري غير مشروع مف طرؼ القاضي الإداري 

اضي إيطاؿ وتعرؼ كذلؾ بأنيا الطعف الذي يطمب بمقتضاء المدعي مف الق     
 3قرار إداري لعدـ المشروعية .

وفي الأخير يمكف أف نعرؼ دعوى الإلغاء: الدعوى القضائية المرفوعة أماـ     
إحدى ىيئات القضائية الإدارية والتي تستيدؼ إلغاء قرار إداري بسبب عدـ 

 4مشروعيتو.

 

 
                              

 .152,ص1985سميماف الطماوي ,الوجيز في القضاء الإداري ,دار الفكر العربي ,القاىرة, 1
, ديواف المطبوعات 5, ط2عمار عوابدي ,النظرية العامة لممنازعات الإدارية في النظاـ القضائي الجزائري , ج 2

 .315,ص1995الجامعية,الجزائر,
 .152,ص1983محيو, المنازعات الإدارية,ديواف المطبوعات الجامعية,الجزائر,أحمد  3
 .12,ص2013محمد الصغير بعمي ,شروط قبوؿ دعوى الإلغاء,دار العموـ. عنابة,  4
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 ثانيا :التشريع

 عوى الإدارية عامة:لـ يعرؼ التشريع مباشرة دعوى الإلغاء خاصة, والد   

 نص عمى ما يأتي: 165وفي المادة 

 1« يقوـ القضاء عمى أساس  مبادئ الشرعية والمساواة»

 نصت  عمى ما يأتي: 168وفي المادة 

 «.ينظر القضاء في الطعوف في قرارات السمطات الإدارية 

 خصائص دعوى الإلغاء  :الفرع الثاني

عمى جممة مف المقومات تميزىا  قوـ لدعوى الإلغاء عدة خصائص بحيث  ت      
 بحيث تتمثؿ في الخصائص الاتية:الأخرى, وباقي الطعوف,  عف الدعاوى القضائية

معنى الكممة,   دعوى قضائية بأتـدعوى الالغاء  أصبحت : دعوى قضائية  -1   
ترفع في إطار ونطاؽ النظاـ القانوني لمدعوى القضائية طبقا لقانوف المرافعات 

 ءات الساري المفعوؿ أماـ القضاء .والإجرا

وىكذا, فإف دعوى الإلغاء ىي دعوى قضائية, بحتة , سواء مف حيث: شروط     
قبوليا أو الجيات المختصة بالنظر فييا: )ىيئات قضائية: محاكـ إدارية, مجمس 

                              
, 82,عدد الجريدة الرسمية  ,30/12/2020بتاريخ  442-20, الصادر بالمرسوـ الرئاسي رقـ  ,2020التعديؿ الدستور الجزائري   1

 .35, ص 30/12/2020الصادرة بتاريخ 
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الدولة(,بينا الطعوف الإدارية, عمى اختلافيا, توجو وترفع أماـ جيات إدارية تابعة 
 1طة التنفيذية.  أو الإجراءات المتبعة ,أو القرار المترتب عنيا.لمسم

:تتسـ إجراءات دعوى الإلغاء بمجموعة مف  ذات إجراءات خاصة ومتميزة  -2
 الخصائص تطبعيا وتميزىا عف الإجراءات القضائية الأخرى .

دعوى الإلغاء تتميز بطابعيا الموضوعي و العيني لأنيا تتعمؽ وتنصب عمى ف    
ر لطعف في قرار إداري وليست موجية ضد الموظؼ أو الجية التي صدر عنيا القراا

 2الإداري المطعوف فيو بالإلغاء.

فيي تتميز  عف غيرىا مف  الدعاوى بحيث  أف سمطة القاضي ومف حيث      
نتائجيا فرض عمى المشرع إخضاعيا لإجراءات خاصة, وبالرجوع إلى قانوف 

ارية نجد أف المشرع نظـ ىذه الدعوى بالعديد مف الإجراءات الإجراءات المدنية والإد
القضائية وىو ما لـ يفعمو في باقي الدعاوى الإدارية وىذا راجع إلى أف دعوى الإلغاء 
مف أىـ الدعاوى الإدارية وأكثرىا فاعمية وحدة في حماية فكرة الدولة القانونية ومبدأ 

  3.الشرعية

خلافا لمدعاوى القضائية الأخرى : موضوعية دعوى الإلغاء دعوى عينية أو -3
خاصة المدنية, فإف دعوى الإلغاء تتميز بطابعيا العيني أو الموضوعي, فيي لا 

,بؿ تتسـ بالطابع الشخصي أو الذاتي كالدعوى التي يرفعيا البائع عمى المشتري مثلا

                              
 .16,ص2009عمار بوضياؼ , دعوى الإلغاء في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية , دار الجسور, الجزائر, 1
 .18المرجع نفسو,ص 2
قوؽ, جامعة بو الشعور وفاء, سمطات القاضي الإداري في دعوى الإلغاء في الجزائر, مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير, كمية الح - 3

 .18,ص 2011-2010باجي مختار عنابة 
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يا إنيا تتميز بالطابع العيني أو الموضوعي انطلاقا مف أنيا دعوى الغرض من
 1مياجمة قرار إداري وليست موجية ضد مصدرة أيا كانت درجتو الإدارية. 

  :ويترتب عمى ذلؾ أثار منيا

أنو لا يمكف قبوؿ دعوى الإلغاء مف طرؼ الجية القضائية المختصة إذا انصبت  -
 عمى عقد إداري. 

 مرونة شرط الصفة والمصمحة لرفع وقبوؿ دعوى الإلغاء بالقياس مع مفيوميا في -
 الدعاوي الشخصية

اعتبار دعوي الإلغاء مف النظاـ العاـ, بحيث لا يجوز الاتفاؽ عمى التنازؿ عنيا  -
 2بعد تحريكيا ورفعيا كما لا يجوز الاتفاؽ عمى عدـ تحريكيا. 

تعبر دعوى الإلغاء دعوى مشروعية ذلؾ أف : دعوى الإلغاء دعوى مشروعية-4
ؿ القاضي المختص سمطة إعداـ القرارات اليدؼ الأساس مف إقامتيا بتمثؿ في تحوي

الإدارية الغير مشروعة أيا كانت الجية المصدر عنيا وىذا تكريسا لدولة القانوف 
ومحافظة عمى مشروعية الأعماؿ الإدارية وتأسيسا عمى ذلؾ فإف استخداـ دعوى 
الإلغاء يؤدي إلى مياجمة ومحاصرة القرارات الإدارية الغير مشروعة وتمكيف 

  3اؼ المعنية بالمجوء لمقضاء لممطالبة بإلغائيا.الأطر 

                              
 .262,ص2016, الجزائر,50سمير بف يعيش, دعوى الإلغاء, مجمة حوليات جامعة بشار, عدد 1
 127,ص1990محمد العاطؼ البنا ,الوسيط في القضاء الإداري , دار الفكر العربي ,ص  2
 .67عمار بوضياؼ , المرجع السابؽ,ص 3



 ماهيـــة دعوى إلغاء الذفتر العقاري                                           الفصل الأول

 

17 
 

فالحكـ الصادر عف إلغاء القرار الإداري لو حجية  الحكم في دعوى الإلغاء:-5
 1مطمقة في مواجية الكافة.

 الفرع الثالث: تمييز دعوى الإلغاء عن باقي الدعاوي الاخرى 

ى الأخرى كدعوى تتميز دعوى الإلغاء بالعديد مف المميزات عف باقي الدعاو    
 القضاء الكامؿ ودعوى فحص المشروعية ودعوى التفسير 

. تعرؼ دعوی القضاء الكامؿ عمى أنيا : دعوى الإلغاء ودعوى القضاء الكاملأولا 
مجموعة الدعاوى الإدارية التي يرفعيا ذوي الصفة والمصمحة أماـ القضاء المختص, 

ف دعوى القضاء الكامؿ بدعوى تقتر  و لتقدير الأضرار الناجمة والتعويض عنيا
لو بتعويض عف الأضرار  الإلغاء غالبا عندما يطمب المدعي بإلغاء القرار والحكـ

 2.الناجمة عف تنفيذ القرار الإداري

دعوى فحص المشروعية ىي  ثانيا: دعوى الإلغاء ودعوى فحص المشروعية
البة بفحص الدعوى التي يرفعيا, صاحب الشأف أماـ القضاء المختص بغرض المط

قرار مشروعيتو مف عدميا . بينما الحكـ الصادر في دعوى  مشروعية قرار إداري وا 
القضاء الكامؿ, لو حجية نسبية تقتصر عمى أطراؼ الدعوى ولا يمكف لأي شخص 

ف لـ يكف طرفا في الدعوى التمسؾ بالحكـ   آخر وا 

                              
 .13,ص 2005قضاء الإلغاء,منشورات الحمبي الحقوقية ,مصر –فعت, القضاء الإداري عبد الوىاب محمد ر  1
,ص 2012الطاىر قاسي , الشروط الشكمية لدعوى الإلغاء في الجزائر, رسالة ماجستير,فرع إدارة ومالية جامعة الجزائر, الجزائر,  2

15. 
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ا توصؼ تمتقي دعوى فحص المشروعية ودعوى الإلغاء, أف كؿ منيمبحيث     
 1.عمى أنيا دعوى شرعية, وترفعاف أماـ نفس الجية القضائية عف طريؽ محاـ

 ثالثا : دعوى الإلغاء والدعوى التفسيرية

تعرؼ دعوى التفسير بأنيا دعوى قضائية إدارية, بمقتضاىا يطالب صاحب      
الشأف مف القضاء المختص إعطاء تفسير لمقرار الإداري الغامض, وذلؾ مف أجؿ 

 يد المراكز القانونية وتوضيح الحقوؽ والالتزامات الفردية.تحد

مف ىنا فإف سمطة القاضي في دعوى التفسير, تنحصر في حدود البحث عف    
المعنى الصحيح لمتصرؼ المطعوف فيو, بالغموض والإبياـ التي أشار إلييا الطاعف 

 2الدعوى. في عريضة افتتاح

 يذرابعا: دعوى الإلغاء ودعوى وقف التنف

أجاز المشرع للأفراد المجوء إلى القضاء, بقصد طمب وقؼ تنفيذ قرار إداري في    
حالة إلحاؽ أضرار إثر تنفيذه, وذلؾ عف طريؽ دعوى وقؼ التنفيذ التي تعد دعوى 

تمتقي دعوى الإلغاء ودعوى وقؼ التنفيذ  والإلغاء لتجاوز السمطة.متفرعة عف دعوى 
وتنظر في كؿ منيا تشكيمة  ماـ القضاء المختصأف كلاىما, دعوى إدارية ترفع أ

 3جماعية.

 

 

                              
 .30محمد الصغير بعمي , المرجع السابؽ, ص 1
 17رجع السابؽ,ص الطاىر قاسي, الم 2
 .50عمار بوضياؼ,المرجع السابؽ ,ص  3



 ماهيـــة دعوى إلغاء الذفتر العقاري                                           الفصل الأول

 

19 
 

 المطمــــب الثانــــي : مفيــوم الدفتــــر العقــاري 

قبؿ أف نعرؼ الدفتر العقاري بجدر بنا أف نشير إلى أف المشرع الجزائري      
مف المرسوـ رقـ  32استعمؿ أوؿ مرة مصطمح الدفتر العقاري بمقتضى نص المادة 

الممكية الخاصة  32/31المتعمؽ بإثبات حؽ / 1973/01/05المؤرخ  32/ 73
المتضمف  1971/ 11/ 08المؤرخ في  73/71الذي جاء تنفيذا لأحكاـ الأمر 

قانوف الثورة الزراعية الذي نصت عمى انو بعد الانتياء مف عممية المسح العاـ 
يسمـ  حيث 73/71مف الأمر   25 للأراضي كما ىو منصوص عميو في المادة

لممالكيف دفترا عقاريا بدلا مف شيادات الممكية , يشكؿ السند الوحيد لإقامة الدليؿ في 
شاف الممكية العقارية.وعمى أساس ىذا نتطرؽ  إلى تعريؼ الدفتر العقاري, ثـ 

 طبيعتو القانونية وأخيرا إجراءات الحصوؿ عميو.

 الفرع الأول : تعريف الدفتر العقاري 

رع الجزائري الدفتر العقاري إلا أف الفقو عرفو بأنو عبارة عف سند لـ يعرؼ المش    
إداري يمنحو المحافظ العقاري و يكوف الغرض منو إثبات حقػوؽ عينيػة واردة عمى 
العقار, ويسمـ لممالػؾ سػواء كػاف شػخص طبيعي أو معنوي عنػد إنشػاء بطاقة عقارية 

ذا حدث و أف تصػرؼ صػاحب الػدفت ر تصػرفا ناقلا لمممكية يؤشر فيو مطابقة , وا 
عمى ىذا التصرؼ بشكؿ واضح ويسمـ الدفتر لممتصرؼ إليو باعتباره المالؾ الجديد 
, عمى أف يصدر الدفتر العقاري وفؽ النموذج المحػدد بموجب قرار وزاري صادر 

سػح عف وزير المالية, ولا تسمـ ىذه الوثيقة إلا بعد تحقيؽ ميداني تقػوـ بػو لػجػاف الم
المعمومات المتعمقة بالعقارات  العػاـ بعد التحري والاستفسػار عػف مػدى صػحة
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يشكؿ الدفتر العقاري الحالة المدنية  وتحديدىا تحديدا دقيقا بإشراؼ قاضي, وبيذا
 1. الفعمية لمممكية العقارية

 وىناؾ مف الفقياء مف يعتبرونو " سندا قانونيا ذو حجية قوية تقيد فيو جميع     
الحقوؽ العقارية المتعمقة بالعقارات الممسوحة وىناؾ مف عرفو بأنو " عبارة عف سند 

 2ممكية قاطع الحجية يحؿ محؿ عقود الممكية مباشرة .

وىو " الناطؽ الطبيعي لموضعية القانونية لمعقار, يستمد روحو مف وثائؽ      
العقاري, لممالؾ إثباتا  المسح, ينشأ استنادا عمى البطاقات العقارية, يسممو المحافظ

 3لحقوقو, ويعد السند الوحيد المثبت لمممكية ".

بالتالي اتفؽ الفقياء عمى أنو عبارة عف سند إداري قانوني لمممكية العقارية     
يتضمف الممخصات المتعمقة بالحقوؽ العقارية لممناطؽ الممسوحة وما يرد عمييا مف 

 4عقاري ويكتسب حجية في إثبات الممكية.تصرفات بعد الإجراء الأوؿ في السجؿ ال

يمكف إعطاء تعريؼ جامعًا مانعًا لمدفتر العقاري  مف التعاريؼ المذكورة أعلاهو     
عف  المختصة  أنو ذلؾ السند أو الوثيقة القانونية التي تسمميا الجية الإدارية عمى

ضعيتو القانونية لو  الحجية الرسميةطريؽ المحافظ العقاري ليكوف شيادة ميلاد العقار 

                              
 آسيا أوراع و علاوة ىواـ,أسباب إلغاء الدفتر العقاري في التشريع الجزائري وآثاره,المجمة الجزائري للأمف الإنساني, الجزائر, المجمد 1

 .261ص,20/07/2020,صدرت في 01,العدد رقـ 06
بتة لمممكية العقارية في التشريع الجزائري, الطبعة الأولى, دار الخمدونية, فيصؿ الوافي, السندات الإدارية المث 2

 .99,ص2010الجزائر,القبة,
فتحي ويس, الشير العقاري وآثاره في مجاؿ التصرفات العقارية, رسالة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتوراه, قسـ القانوف الخاص, كمية  3

 .202,ص 2011/2010الحقوؽ, جامعة وىراف, 
الديف حجاوي, أثر أعماؿ مسح الأراضي في تأسيس السجؿ العقاري, مذكرة تخرج مف أجؿ الحصوؿ عمى شيادة الماجستير,  عز 4

 .79, ص2015/2014يوسؼ بف خدة,  1كمية الحقوؽ, جامعة الجزائر 
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بحيث تسجؿ فيو وتقيد جميع الحقوؽ والتصرفات الواردة عميو ليكوف سند لإثبات 
 مايمي: خصائص الدفتر العقاريوعمى إثر ىذا يمكف القوؿ بأف الممكية.

ويقصد بالإجراء الأوؿ تمؾ الآليات المتعمقة ينشأ بمناسبة الإجراء الأوؿ :  .1
لجديد المسمى نظاـ الشير النظاـ ا بالإشيار العقاري مف اجؿ الشروع في

 العيني.
الدفتر العقاري يقدـ إلى مالؾ العقار : بعد الانتياء مف الإجراء الأوؿ يسمـ دفتر  .2

عقاري إلى المالؾ أو وكيمو ويمكف أف يبقى الدفتر عمى مستوى إدارة الحفظ 
ف العقاري إلا في حالة واحدة, وىي العقار الممموؾ عمى الشيوع الذي لـ يعي

 1.الملاؾ وكيلا ليـ لاستلامو
الدفتر العقاري تنسخ فيو البيانات الموجودة في مجموعة البطاقات العقارية :  .3

يعتمد نظاـ الشير العيني عمى الدفتر العقاري الذي يعد بمثابة جسد ىذا النظاـ, 
حيث يؤسس بطاقة عقارية منفردة لكؿ عقار أو وحدة عقارية ترتبط كؿ بطاقة في 

عيني بدفتر عقاري وىو نتيجة حتمية ليا تنسخ فيو البيانات الموجودة السجؿ ال
 2.عمى البطاقات العقارية

 

 

 

                              
الجزائر,  ييد حمة لخضر, الوادي,, جامعة الش02محمد كنازة, " النظاـ القانوني لمدفتر العقاري ", مجمة البحوث والدراسات, العدد  1
 89, ص2007جويمية  5
 .90محمد كنازة, المرجع السابؽ,ص 2
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 الفرع الثاني :أىداف  الدفتر العقاري 
يكوف  بضبط حالة العقار و اسـ  مالكو   بصفة   ضبط الممكية العقارية : .1

مى صحيحة عمى أسس وقواعد سميمة متينة تقتضي بإسناد الممؾ العقاري ع
 .1مالكو الحقيقي

:  بمجرد ترقيـ البطاقات وحصوؿ  حماية الممكية العقارية وتطييرىا من العيوب .2
المالؾ عمى  الدفتر لإثبات حقو في ممكية العقار فإف لو أثر مطير لمحقوؽ 

 .  2العينية العقارية
مف المتفؽ عميو قانونا أف الدفتر العقاري يسمـ في نظاـ  الحد من فوضى العقار: .3

لشير العيني , ىذا الأخير الذي تبنتو الجزائر مف أجؿ التخفيؼ مف عيوب ا
الشير الشخصي , كذلؾ يسمـ الدفتر العقاري بموجب ترقيـ خاص مطابؽ 

 لمجموعة البطاقات العقارية التي تكوف محؿ نقؿ في السجؿ العقاري.
مالؾ عدـ تعارض لسندات الممكية حيف تسميـ ال  استقرار الممكية العقارية : .4

,  والتي يتـ إنشاؤىا بعد التحري عف صحة المعمومات المقدمة تحريا  3لدفتره
دقيقا ليكوف مطابقا لمحقيقة وعنوانا ليا وىو ما يوفر الثقة في صحة الحقوؽ 

          .4وسلامتيا ويرفع مف قيمة العقاراتالمشيرة 

 

                  

                              
 .18, ص2014مجيد خمفوني, نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري, دار ىومو, الطبعة الرابعة, الجزائر,  1
زائري,   منشورات  بغداد لمطباعة والنشر والتوزيع,  ريـ مراحي,  دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية في التشريع الج 2

 .89, ص2009الجزائر,  
 .35, الجزائر , ص2006جماؿ بوشناقة,  شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري,  دار الخمدونية لمنشر  والتوزيع,  طبعة  3
 .90ريـ مراحي, مرجع سابؽ, ص 4
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 العقاري الطبيعة القانونية لمدفترالفرع الثالث : 

 :في حالتيف تنحصر  الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري  يمكف القوؿ بأف 

 أولا : الدفتر العقاري عقدا إداريا:

مباشرة إذا كاف الدفتر العقاري عقد إداري إلا بعد استخلاص  لا يمكف  الفصؿ    
ا يجب الضوابط التي يقوـ عمييا العقد الإداري ومطابقتيا مع الدفتر العقاري. لذ

تعريؼ العقد الإداري فنياؾ  مف عرؼ العقد الإداري انو العقد أو الاتفاؽ الذي يبرمو 
شخص معنوي عاـ قصد تسير مرفؽ عاـ  وفقا لأساليب القانوف العاـ يتضمنو  

 1شروط استثنائية غير مألوفة في القانوف الخاص.

يكمف أف يكوف إلا إذا  أف العقد الإداري لا  المذكور أعلاه  التعريؼ خلاؿ  ومف    
كانت الإدارة العمومية طرفا فييا واتصؿ ذلؾ  العقد بنشاط  مف الأنشطة  المرفؽ 

 لذا يمكف القوؿ أف الدفتر العقاري يحقؽ  أىداؼ المرفؽ العاـ   .2العاـ.

 ثانيا:الدفتر العقاري قرار إداري:  

لقانوني الصادر تعددت التعاريؼ الخاصة بو فيناؾ مف عرفو أف العمؿ ا      
 بصفة انفرادية  مف سمطة إدارية اليدؼ منو إنشاء التزامات وحقوؽ. 

, لكف عند إسقاطو عمى  ةإف المفيوـ العاـ لمقرار الإداري يتسـ بصفة العمومي     
الدفتر العقاري كقرار إداري يضفي عميو صفة الخصوصية كالتجسيد, وبالتالي فإف 

                              
 .10, الصفحة 2005, دار العموـ لمنشر والتوزيع, عنابة, العقود الإدارية: ػ محمد الصغير بعمي 1
 .273الصفحة , 2007, سطيؼ, 2الوجيز في القانوف الإداري, دار لباد, ط ,ػ ناصر لباد 2
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إداري  تنفيذي نيائي فإنو يتميز بالخصائص التي يتميز  الدفتر العقاري باعتباره قرار
 .  1بيا القرار الإداري  بمفيومو العاـ

 يعد الترقيـ النيائي بتسميـ صاحب الطمب دفترا عقاريا الذي  وفي الاخير ينتيي      
يسمـ إلى مالؾ   76/63مف المرسوـ 19دليلا قويا مثبتا لمممكية العقارية طبقا لممادة 

, لذلؾ نجد الييئة الإدارية المختصة بإصدار الدفتر العقاري  2الممسوح  العقار
المتضمف إعداد المسح الأراضي العاـ وتأسيس  75/74أساسيا قانوني في الأمر

 منو.  3 20السجؿ العقاري بموجب المادة 

 

 

 

 

 

 

 

 

                              
 . 246ص , المرجع نفسو - 1
نونية ,جامعة محمد خيضر ليمى لبيض,منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري, أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه  في العموـ القا 2

 .. 316, ص.287,ص 2011/2012بسكرة,كمية الحقوؽ والعموـ السياسية, 
تماـ الإجراءات المتعمقة  20المادة  3 " تحدث محافظات عقارية يسيرىا محافظوف عقار يوف مكمفوف بمسؾ السجؿ العقاري , وا 

 جديد , المؤسس بموجب ىذا الأمر".بالإشيار العقاري ,  وذلؾ مف الشروع في نظاـ الشير العقاري ال
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 المبحث الثاني:إجراءات رفع دعوى الإلغاء وأسباب إلغاء الدفتر العقاري  

ف أجؿ رفع دعوى الإلغاء وجب المرور بعدة إجراءات أساسية لا بد مف توفرىا م   
مف أجؿ القوؿ بأف ىذه الدعوى مستوفية الإجراءات اللازمة لقبوليا وقياميا وبداية 
سيرىا أماـ الجيات المختصة بذلؾ ومف ضمف ىذه الإجراءات معرفة شروط الواجب 

ييا إضافة إلى ذلؾ أسباب إلغاء الدفتر توفرىا والتي تعد دعوى الإلغاء قائمة عم
العقاري والذي ىو محؿ دعوى الإلغاء أي يستوجب معرفة ىذه الأسباب مف أجؿ 

 منطمؽ ثابت وواضح في مباشرة ىذه الدعوى 

 دفتر عقاري المطمب الأول: شروط رفع دعوى الإلغاء 

متبعة لقياـ دعوى الإلغاء وجب توفر عدة شروط مف أجؿ صحة الإجراءات ال   
لقبوليا منيا الشروط المتعمقة بقبوؿ الدعوى إضافة إلى الشروط المتعمقة بعريضة 
الدعوى وكؿ ىذه الشروط أساسية ومف آثار غياب أحد ىذه الشروط ىو رفض 

 .الدعوى لعيب مف العيوب 

 الفرع الأول: الشروط المتعمقة بقبول الدعوى

 ما يمي:لقبوؿ الدعوى لا بد مف توفر عدة شروط نذكرىا ك

 أولا: شرط القرار الإداري محل الطعن 

الإداري عمى أنو:"عمؿ قانوني صادر بصفة ناصر لباد القرار  عرؼ الدكتور        
لتزامات ".  1إنفرادية مف سمطة إدارية, اليدؼ منو ىو إنشاء بالنسبة لمغير حقوؽ وا 

                              
 . 246ناصر لباد, المرجع السابؽ ,ص  1
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مف جانب واحد فقد عرفو بأنو:" عمؿ قانوني  محمد فؤاد الميناأما الدكتور     
يصدر بإرادة احد السمطات الإداري في الدولة ويحدث آثار قانونية بإنشاء وضع 

 1قانوني جديد أو تعديؿ أو إلغاء وضع قانوني قائـ".

بأنو:"القرار الإداري ىو تعبير عف  ماجد راغب الحمو وقد عرفو أيضا الدكتور    
ويرتب آثار قانونية, ويعتبر إرادة منفردة, يصدر عف سمطة إدارية بسند قانوني, 

القرار الإداري أىـ مظير مف مظاىر امتيازات السمطة العامة التي تتمتع بيا الإدارة 
وتستمدىا مف القانوف العاـ, إذ بواسطتو تستطيع الإدارة بإرادتيا المنفردة عمى خلاؼ 

ذلؾ القاعدة العامة في القانوف الخاص بإنشاء الحقوؽ أو فرض الإلتزمات, ويرجع 
 2إلى كوف الإدارة تمثؿ الصالح العاـ الذي يجب تغميبو عمى المصالح الفردية". 

وعميو فإف القرار الإداري الصادر عف إحدى السمطات والييئات أو الجيات    
الإدارية المشكمة لممعيار العضوي في تحديد الاختصاص القضائي  يصمح لأف 

  3يكوف محلا لمطعف.

 بالخصائص التالية:  ويتميز القرار الإداري

 القرار الإداري تصرؼ قانوني  -

 4القرار الإداري تصرؼ إنفرادي -

                              
 -محمد فؤاد المينا, مبادئ وأحكاـ القانوف الإداري في جميورية مصر العربية, دوف طبعة, دار شباب الجامعة, القاىرة 1

 .670,ص1973مصر,
 . 418,ص 1996مصر, -ة,الإسكندريةماجد راغب الحمو, القانوف الإداري, د ط , دار المطبوعات الجامعي 2
 .23وفاء بوشعور,المرجع السابؽ ,ص  3
 الكامل، ديوان القضاء ودعوى السلطة تجاوز دعوى قبول شروط الإدارية، المنازعات قانون خلوفي، رشيد 4

 61ص ، 2001 الجزائر، -عكنون بن الجامعية، المطبوعات
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 1القرار الإداري يحدث آثارا قانونية -

 ثانيا: شرط الصفة والمصمحة

عمى شروط  09-08مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  13نصت المادة       
ي ما لـ تكف لو صفة, ولو مصمحة التقاضي كما يمي :"لا يجوز لأي شخص التقاض

 2قائمة أو محتممة يقرىا القانوف".

لقبوؿ دعوى الإلغاء المرفوعة مف المدعي وجب توفر شرط  الصفة        
والمصمحة وىذا ما بينتو المادة أعلاه , إذ يجب أف تتوفر المصمحة الشخصية 

 3محة معنوية أدبيةصالمباشرة في رافع الدعوى ويمكف لممصمحة أف تكوف مادية  أو م

أما الصفة  في التقاضي ىي سلامة المركز القانوني لممدعي وتخويؿ لو الوضعية 
 4الملائمة لمباشرة الدعوى

تتوفر الصفة كمما توفرت المصمحة الشخصية مباشرة لرافع الدعوى حيث أف       
تبر مدلوؿ الصفة يندمج في شرط المصمحة في نطاؽ دعوى الإلغاء إلا أف الصفة تع

شرطا قائما بذاتو في الحالات التي يكوف فييا المدعي ىو النائب قانونا أو إتفاقا عف 
صاحب مصمحة ومثاؿ ذلؾ حالات رفع دعوى عف شخص معنوي وىنا تختمؼ 

                              
جامعة أـ لبواقي ,مجمة العموـ الإنسانية ,ومة الإدارية كشرط لقبوؿ دعوى الإلغاءالقرار الإداري محؿ الخص,عبد المطبؼ رزايقية  1
 .190ص ,2019صدرت في ديسمبر ,2العدد ,6المجمد ,الجزائر ,
,المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ,الجريدة 2008فبراير سنة  25, المؤرخ في 09-08مف القانوف رقـ  13المادة   2

 .2008,الصادر في 21عددالرسمية ,ال
عمار عوابدى,نظرية القرارات الإدارية بيف عمـ الإدارة والقانوف الإداري ,د ط, دار ىومة لطباعة والنشر والتوزيع, الجزائر,  3

 .176,ص 2003
 .85, ,المرجع السابؽ  بوضياؼ عمار 4
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الصفة عف المصمحة حيث يستوجب تحديد صفة رافع الدعوى لمعرفة إذ كاف بمقدرتو 
 1تمثيؿ صاحب المصمحة أـ لا 

يشترط في دعوى الإلغاء توفر جميع الشروط المطموبة لرفع الدعوى  ة ثالثا: الأىمي
بصفة عامة, بحيث يجب توفر في رافع الدعوى شرط أىمية التقاضي, ويقصد بيذه 

 2الأخيرة صلاحيات الفرد لمباشرة الإجراءات أماـ القضاء بإسمو أو لمصمحة الغير.

ف المدني:" كؿ شخص بمغ سف مف القانو  40بالنسبة لشخص الطبيعي وطبقا لممادة  
ؿ الأىمية لمباشرة حقوقو الرشد, متمتعا بقواه العقمية ولـ يحجر عميو يكوف كام

 .3"المدنية

مف قانوف الأسرة فإنو "مف كاف فاقد الأىمية أو 81وحسب ما جاء بو نص المادة     
 ناقصيا لصغر السف, أو جنوف أو عتو,أو سفو, ينوب عنو قانونا ولي أو وصي أو

  4مقدـ طبقا لأحكاـ ىذا القانوف"

مف القانوف المدني :"يتمتع  50أما بالنسبة لشخص المعنوي وطبقا لأحكاـ المادة     
الشخص الإعتباري بجميع الحقوؽ إلا ما كاف منيا متلازما لصفة الإنساف, وذلؾ في 

 5الحدود التي يقررىا القانوف.

 ر عف إرادتيا وذكرت ذات المادة : حؽ التقاضي و نائب يعب 

                              
 .489,ص 1996مصر, -ندريةعبد الغني بسيوني عبد الله,قضاء الإداري , د ط , منشأة المعارؼ,الإسك 1
 .31وفاء بو الشعور , المرجع السابؽ ,ص  2
 مف قانوف المدني الجزائري  40المادة  3
 مف قانوف الأسرة  الجزائري  81المادة  4
 مف القانوف المدني الجزائري  50المادة  5
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حيث يتضح بنص ىذه المادة أف لشخص المعنوي حؽ التقاضي إضافة إلى ذلؾ 
 تعييف نائب يعبر عف إرادتو 

وبذلؾ فإف الأىمية في التقاضي شرط في قبوؿ طعف بالإلغاء سواء كاف بالنسبة     
لمشخص الطبيعي الذي تثبت أىميتو ببموغو سف الرشد أو يمكف رفعيا نيابة عف 

 الأىمية ناقص 

وكذلؾ أىمية التقاضي بالنسبة لمشخص المعنوي الذي تصبح لمجمعيات والييئات     
 1أىمية التقاضي بواسطة ممثميا القانوني وذلؾ لإكتسابيا الشخصية المعنوية 

 رابعا: ميعاد رفع الدعوى 

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ميعاد طعف في  829حددت المادة         
رار الإداري بنصيا :"يحدد أجؿ الطعف أماـ المحكمة الإدارية بأربعة أشير, الق

ويسري مف تاريخ التبميغ الشخصي بنسخة القرار الإداري الفردي, أو مف تاريخ نشر 
 2القرار الإداري الجماعي أو التنظيمي.

لا فإنو يبقى معرض لمطعف م     ا لـ وعميو إستوجب العمـ اليقيني بالقرار الإداري وا 
مف نفس القانوف بأسباب قد تنقطع آجاؿ ميعاد  832وجاءت المادة 3يتحقؽ العمـ بو.

 رفع دعوى الإلغاء لمقرار الإداري  وىي كتالي:"

                              
ـ الإنسانية , جامعة محمد خيضر بسكرة ,الجزائر ريـ عبيد, دعوى الإلغاء في ظؿ قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ,مجمة العمو  1

 .295,296, ص ص 2007,صدرت في مارس 46,عدد 
,المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ,الجريدة 2008فبراير سنة  25, المؤرخ في 09-08مف القانوف رقـ  829المادة  2

 .2008,الصادر في 21الرسمية ,العدد
دعوى إلغاء الدغتر العقاري ,مجمة تشريعات التعمير والبناء ,جامعة الأمير عبد القادر لمعموـ الإسلامية محمد الأميف حمدادو ,  3

 .42,ص 30/09/2018, صدرت في 07قسنطينة,الجزائر , العدد
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 الطعف أماـ جية قضائية إدارية غير مختصة -1

 طمب المساعدة القضائية  -2

 وفاة المدعي أو تغير أىميتو -3

 1ي القوة القاىرة أو الحادث الفجائ -4

 الفرع الثاني : الشروط المتعمقة بعريضة الدعوى

إضافة إلى الشروط المتعمقة برافع دعوى الإلغاء ىناؾ شروط المتعمقة بعريضة      
الدعوى حيث سنتطرؽ إلى أىـ ىذه الشروط  منيا شرط توقيع العريضة مف طرؼ 

اؽ القرار المحامي أولا وكذلؾ جواز التظمـ المسبؽ  ثانيا, إضافة إلى ذلؾ إرف
الإداري مع عريضة رفع الدعوى ثالثا, وفي الأخير سنتطرؽ إلى شير دعوى الإلغاء 

 رابعا

 أولا : شرط توقيعيا من طرف المحامي 

يجب أف تقدـ العرائض والطعوف ومذكرات الخصوـ تحت طائمة عدـ القبوؿ        
ة في المادة بإستثناء الأشخاص المذكور  2مف طرؼ محاـ معتمد لدى مجمس الدولة,

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية :"...التي تكوف الدولة أو الولاية أو  800
فتوقع  3البمدية أو إحدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا".

ويشترط  توقيع 4العرائض ومذكرات الدفاع المقدمة بإسميـ مف الممثؿ القانوني.
                              

 مف قانوف الإجراءات المدنية ولإدارية  832المادة  1
(,الطبعة الثانية, منشورات 2008فيفري23مؤرخ في  09-08ية)قانوف رقـ عبد الرحماف بربارة, شرح قانوف الإجراءات المدنية ولإدار  2

 .505,ص 2009البغدادي,الجزائر,
 المتعمؽ بالإجراءات المدنية والإدارية . 09-08مف قانوف رقـ  800المادة  3
 .505عبد الرحماف بربارة , المرجع السابؽ ,ص  4
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عتباره مف النظاـ العاـ الذي لا يجوز الإخلاؿ بو, العريضة مف طرؼ محامي و  ا 
ويرجع إلى أف إجراءات التقاضي أماـ المحكمة الإدارية تحتاج إلى خبرة وكفاية لا 

 1تتوفر إلا في المحاميف

 ثانيا: جواز التظمم المسبق 

ىو عبارة عف طمب يقدمو صاحب الشأف إلى الجية الإدارية التي أصدرت القرار     
ة الرئاسية العميا, يطمب فيو إعادة النظر في القرار الصادر بحقو بسحبو أو أو الجي

إلى القضاء, فيذا التظمـ ينتج أثره في قطع ميعاد الطعف تعديمو قبؿ الإلتجاء 
       2بلإلغاء. 

و يقصد بو أيضا بأنو طمب أو إلتماس أو شكوى  مف طرؼ شخص يسمى     
مختصة مف أجؿ إعادة فحص ومراجعة العمؿ المتظمـ يرفعو لمسمطة الإدارية ال

الإداري المتظمـ فيو إما بالسحب أو التعديؿ أو الإلغاء في حاؿ ما إذا كاف قرار 
 3إداريا , أو التعويض المتظمـ عف الأضرار الناتجة عنو إذا كاف عملا ماديا 

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  830وحسب ما جاء بو نص المادة      
فإنو:" يجوز لمشخص المعني بالقرار الإداري, تقديـ تظمـ إلى الجية الإدارية مصدرة 

 مف نفس القانوف". 829القرار في الأجؿ المنصوص عميو في المادة 

                              
 .287ليمى لبيض,المرجع السابؽ ص  1
يد الطائي,شروط قبوؿ دعوى إلغاء القرار الإداري, مجمة أىؿ البيت,جامعة كربلاء,كمية العموـ السياسية, العدد سالـ نعمة رش 2

 .329,العراؽ, ص 18
 .82,ص 2008/2009عمور سلامي, الوجيز في قانوف المنازعات الإدارية, د ط, المكتبة القانونية, الجزائر, 3
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مف نفس القانوف عمى :" يحدد أجؿ الطعف أماـ المحكمة  829ونصت المادة      
خصي بنسخة مف القرار الإداري الإدارية بأربعة أشير, يسري مف تاريخ التبميغ الش

 1الفردي, أو مف تاريخ نشر القرار الإداري الجماعي أو التنظيمي".

 ثالثا: إرفاق القرار الإداري مع عريضة رفع الدعوى

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  819نص المشرع الجزائري في المادة      
طعوف فيو مع العريضة الرامية إلى عمى وجوب إرفاؽ القرار الإداري الم 09-08رقـ 

إلغائو وذلؾ تحت طائمة عدـ القبوؿ ما لـ يوجد مانع مبرر, ولمقاضي المقرر إذا 
تبيف أف ىذا المانع راجع إلى إمتناع الإدارة مف تمكيف المدعي مف القرار المطعوف 

عف ىذا فيو أف يأمرىا بتقديمو في أوؿ جمسة ولو إستخلاص النتائج القانونية المترتبة 
 2مف نفس القانوف 904المنع , وتطبؽ نفس القاعدة أماـ مجمس الدولة طبقا لممادة 

 رابعا: شير دعوى الإلغاء

أخضع قانوف الإجراءات المدنية والإدارية الدعاوى العقارية المتعمقة بالعقار         
  519, وىذا حسب ما جاءت بو المادة 3إلى إجراء الشير تحت طائلا الرفض شكلا 

بنصيا عمى :" ترفع الدعوى أماـ القسـ العقاري وينظر فييا حسب الإجراءات الواردة 
في ىذا القانوف, مع مراعاة الأحكاـ الخاصة بشير دعاوى الفسخ أو الإبطاؿ أو 

 4التعديؿ أو نقض حقوؽ قائمة عمى عقود تـ شيرىا".

                              
 متعمؽ بقانوف الإجراءات المدنية والإدارية.ال09-08مف قانوف رقـ  830و829المادة  1
سامي الوافي, الوسيط في دعوى الإلغاء) دراسة تشريعية, قضائية وفقيية(, الطبعة الأولى ,المركز الديمقراطي العربي,  2

 .103,ص 2018ألمانيا,
القانوف العقاري,كمية الحقوؽ ,جامعة ىناء وافي, إثبات الممكية العقارية الخاصة في المناطؽ الممسوحة , مذكرة ماجستير فرع  3

 . 83,ص 2012/2013الجزائر ,
 المتعمؽ بالإجراءات المدنية والإدارية . 09-08مف قانوف  519المادة  4
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يار عريضة رفع في فقرتيا الثالثة عمى مايمي :" يجب إش 17وتضيؼ المادة     
الدعوى لدى المحافظة العقارية, إذا تعمقت بعقار أو حؽ عيني عقاري مشير طبقا 
لمقانوف, وتقديميا في أوؿ جمسة ينادي فييا عمى القضية , تحت طائمة عدـ قبوليا 

 1شكلا, ما لـ يثبت إيداعيا للإشيار".

 المطمب الثاني: أسباب إلغاء الدفتر العقاري

الدفتر العقاري إلى عدة أسباب والتي تؤدي بإلحاؽ الضرر بصاحب يرجع إلغاء      
الحؽ, وخوؿ المشرع الجزائري لمشخص المضرور في إعادة النظر في الحقوؽ 
الثابتة حتى بعد الترقيـ النيائي لمعقار وتسميـ الدفتر العقاري  وتتمثؿ أسباب إلغاء 

التزوير فرع أوؿ, والطعف في الدفتر العقاري فيما يمي: الطعف في الدفتر العقاري ب
 .أحد بياناتو فرع ثاني وكذلؾ الطعف في قرار تسميمو فرع ثالث

 الفرع الأول: الطعن فيو بالتزوير 

في بعض الأحياف يعمد أحد الأطراؼ إلى تزوير الدفتر العقاري سواء كاف        
ىذه الحالة بمساعدة مف المحافظ العقاري أو بمفرده, حيث مكف المشرع الجزائري في 

الطرؼ المتضرر مف المجوء إلى الجية القضائية المختصة وتحديدا إلى قسـ الجنح 
عمى مستوى المحكمة المختصة , ذلؾ مف أجؿ إستصدار حكـ يعاقب عمى التزوير 

ومثاؿ ذلؾ قطعة  2الذي قاـ بو الطرؼ الأخر بمفرده أو بمساعدة المحافظ العقاري .
لشيوع وعمييا حارس قضائي وتـ تبميغ المحافظ أرض كانت محؿ نزاع وىي عمى ا

                              
 مف نفس القانوف. 17المادة  1
ماجستير في الحقوؽ , قسـ عبد الغني بوزيتوف, المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري, مذكرة لنيؿ درجة ال 2

 .140,ص 2009/2010القانوف الخاص,فرع القانوف العقاري,جامعة الإخوة منتوري قسنطينة , كمية الحقوؽ,
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العقاري بحالة القطعة الأرضية إلا أنو قاـ بإصدار دفتر عقاري وتسميمو للأطراؼ 
  1فينا تثبت سوء نية المحافظ العقاري بالتزوير عمى رغـ بعممو بحالة الأرض مسبقا 

ة إلتزاـ قانوني, فالخطأ الجزائي الذي يرتكبو المحافظ العقاري يقوـ عمى مخالف    
فعند حدوث الخطأ الجزائي يحدث أثر بالغ عمى المسؤولية المدنية وذلؾ لأف 
المسؤولية المدنية لاحقة لممسؤولية الجزائية مف شأنيا التعويض ,فقياـ المحافظ 
العقاري بإستبداؿ بيانات البطاقة العقارية بعد المسح العقاري يعد تزوير في محررات 

 2اقب عميو في التشريع الجزائي.رسمية وىو فعؿ يع

 الفرع الثاني: الطعن في بيانات الدفتر العقاري 

المتضمف تأسيس السجؿ العقاري  63-76مف المرسوـ  105تنص المادة          
المعدؿ والمتمـ لممحافظ العقاري عمى أنو:" يحقؽ المحافظ العقاري بمجرد إطلاعو 

دعة بأف موضوع أو سبب العقد ليس غير عمى بيانات الموجودة في الوثيقة  المو 
 3مشروع أو مناؼ للأخلاؽ أو مخالؼ لمنظاـ العاـ بكؿ وضوح".

حيث المشرع حسب نص ىذه المادة مف فحص وتحري  في صحة السندات     
لا في حالة إىمالو فقد يعرض نفسو إلى المسؤولية,  في حاؿ أف تقدـ  المقدمة إليو وا 

في يده سندات ييدؼ إلى إخضاعو إلى الشير شخص إلى المحافظ العقاري و 
العقاري بالمحافظة العقارية, وكاف عدـ شرعية ىذا السند أو كاف التصرؼ المقدـ 

                              
 .264آسيا أوراع و علاوة ىواـ, المرجع السابؽ ص  1
 . 145مجيد خمفوني,المرجع السابؽ ,ص 2
المتضمف  تأسيس السجؿ العقاري, الصادر في الجريدة   1976مارس سنة 25المؤرخ في  63-76مف المرسوـ رقـ  105المادة  3

 .1976, سنة 30الرسمية, عدد 
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إليو  تتضمف خرقا لأي نص قانوني ىنا يقع عبء الإمتناع  مف تنفيذ إجراء الشير 
 1العقاري.

احبو بإجراء إذ أف الدفتر العقاري يتضمف جممة مف الجداوؿ عندما يتقدـ ص   
تصرؼ عقاري فإف ىذا التصرؼ يسجؿ فيو سواء كاف تصرفا عينيا أصبيا أو عينيا 
تبعيا, كما يدوف نفس الشي عمى البطاقات العقارية وأف أي تغيير أو تحوير في ىذه 

 2البيانات يعرض الدفتر العقاري لمطعف فيو بالإلغاء 

دفتر العقاري  يؤوؿ الإختصاص حيث وفي حالة بطلاف  أحد بيانات الواردة في ال   
إلى الغرفة الإدارية المحمية التي يوجد العقار في دائرتيا وذلؾ لأف طبيعة ىذه 

 3الدعوى ىي دعوى القضاء الكامؿ.

 الفرع الثالث: طعن في قرار تسميم الدفتر العقاري 

وزوف يسمـ الدفتر العقاري بمناسبة الإجراء الأوؿ لأصحاب العقارات الذيف يح        
سندات أو عقود أو كؿ الوثائؽ الأخرى المقبولة  لإثبات حؽ الممكية وىذا حسب ما 

التي تنص عمى ما يمي :"يسمـ  63-76مف المرسوـ  46قضت بو أحكاـ المادة 
 .4الدفتر العقاري إلى المالؾ الذي حقو قائـ بمناسبة إنشاء بطاقة عقارية مطابقة ..."

إلى الأشخاص الذيف رقمت العقارات بإسميـ مؤقتا في  كما يسمـ الدفتر العقار      
حالة عدـ وجود منازعة تخص ىذا الترقيـ المؤقت,رغـ توفر جميع شروط تسميـ 

                              
 263أسيا أرواغ وعلاوة ىواـ , المرجع السابؽ ص  1
 244,ص 2012مجيد خمفوني, العقار في التشريع الجزائري, دط, دار الخمدونية , الجزائر,  2
,تاريخ الإيداع 18,الجزائر, العدد03ر العقار الخاص, مجمة المعيار,جامعة الجزائر نور الديف زبدة , الدفتر العقاري كألية لتطيي 3

 .435,ص  2017مارس15
 .63-76مف المرسوـ  46المادة  4
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الدفتر العقاري, إلا أف المحافظ العقاري يمتنع عف ذلؾ لأسباب مجيولة بالنسبة 
تصة مف أجؿ لممعنييف , يحؽ ىنا لكؿ معني برفع دعوى أماـ المحكمة الإدارية المخ

إلزاـ المحافظ العقاري لتسميميـ دفاترىـ العقارية الخاصة بيـ , بعد أف يتـ التحقؽ 
عمى مستوى المحكمة وتأكد مف أحقية المعني مف الدفتر العقاري وتعسؼ المحافظ 
العقاري في تسميـ الدفتر العقاري لممعني دوف مبرر , يصدر أخيرا حكـ بتسميـ 

    1لمعني.الدفتر العقاري الخاص ا

 

 

                              
,دوف سنة نشر, 09, العدد 1مميكة بوغرارة, منازعات الدفتر العقاري, مجمة الدراسات الحقوقية , كمية الحقوؽ , جامعة الجزائر 1

 .380ص



 

 

 

 الفصل الثاني

الاختصاص القضائي 
لدعوى إلغاء دفتر عقاري  

 والآثار المترتبة عنو
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 :تمييد 

جراءات رفع دعوى بعد       يستوجب معرفة الاختصاص  الإلغاءمعرفة شروط وا 
يترتب عميو حكـ قضائي يقضي بإلغاء ل القضائي المختص في الفصؿ في النزاع 

الحائز أو المدعي عميو يصبح فاقدا لصفة المالؾ وتبعا لذلؾ لا الدفتر العقاري ,فاف 
يمكنو التصرؼ في العقار بأي نوع مف أنواع التصرفات القانونية سواء كانت ناقمة 
لمممكية أو منصبة عمى حؽ مف حقوؽ الانتفاع ,ولا يترتب ذلؾ إلا بعد إمكانية 

في المحافظة العقارية  صدور الحكـ القضائي مف الناحية القانونية وذلؾ بشيره
المختصة إقميميا ويكوف المحافظ العقاري في ىاتو الحالة ممزـ بإتلاؼ الدفتر العقاري 

وبمجرد ص الذي قررت المحكمة إعطاءه إياه الممغي ووضع دفتر عقاري جديد لمشخ
تسميـ الشخص الدفتر العقاري الجديد يصبح يتمتع بكافة صلاحيات المالؾ عمى أف 

لقانوف في ذلؾ ليذا قسمنا الفصؿ إلى مبحثيف. المبحث الأوؿ: المبحث لا يخالؼ ا
الآثار  , والمبحث الثاني:  الأوؿ: الاختصاص القضائي لدعوى إلغاء الدفتر العقاري

 المترتبة عمى إلغاء الدفتر العقاري 
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 المبحث الأول: الاختصاص القضائي لدعوى إلغاء الدفتر العقاري  

جية القضائية المختصة بنظر في منازعات الدفتر العقاري , وذلؾ تختمؼ ال      
حسب ما تتعمؽ بو المنازعة, حيث تكوف جيات القضاء العادي ىي المختصة 
بالنظر في النزاع إذا ما تعمؽ الأمر في آثار التي تنتج عف الدفتر العقار حيث يكوف 

اري فتختص بنزاعات المتعمقة النزاع يتعمؽ بالممكية العقارية, أـ الجيات القضاء الإد
 بالدفتر العقاري في حد ذاتو كسند لإثبات الممكية العقارية كونو يعتبر قرارا إداريا 

 المطمب الأول:  القضاء العادي

أثناء إعداد الدفتر العقاري قد تثور نزاعات تتعمؽ بالإجراءات الأولية لمباشرة        
كية العقارية , ينظر القضاء العادي في عممية المسح العقاري مف أجؿ تثبيت المم

المنازعات المطروحة أمامو المتعمقة بالدفتر العقاري مف أجؿ حماية الممكية العقارية 
إلى القاضي العقاري إذا كاف النزاع بيف طرفيف  الاختصاصللأشخاص ويؤوؿ 

التدخؿ بيد تصحيح  اختصاصويحكميـ القانوف الخاص, أـ القاضي الجزائي فيكوف 
 1خطا المحافظ العقاري.أ

 واختصاصالقاضي العقاري كفرع أوؿ,  اختصاصسنتطرؼ في ىذا المطمب إلى    
 القاضي الجزائي كفرع ثاني.

 

 

                              
 .157مراحي,لمرجع السابؽ ,صريـ  1
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 القاضي العقاري  اختصاصالفرع الأول: 

سند مثبت لمممكية  باعتبارهتثار المنازعات القضائية المتعمقة بالدفتر العقاري       
قانوف الخاص, الذيف يتعرضوف لبعضيـ في الممكية العقارية العقارية بيف أشخاص ال

حيث يمجئ كؿ طرؼ إلى القضاء العادي في القسـ العقاري مف أجؿ حماية ممكيتيـ 
مف قانوف لإجراءات المدنية والإدارية ذلؾ بنصيا في  40وتبيف المادة   1لمعقار

ؿ المتعمقة بالعقار, أو فقرتيا الأولى عمى ما يمي:" في المواد العقارية, أو الأشغا
الدعاوى الإيجارات بما فييا التجارية المتعمقة بالعقارات, والدعاوى المتعمقة بالأشغاؿ 
العمومية, أماـ المحكمة التي يقع في دائرة إختصاصيا العقار, أو المحكمة التي يقع 

 2في دائرة إختصاصيا مكاف تنفيذ الأشغاؿ..."

 وثائق المسحأولا: الدعوى الناشئة عن إيداع 

المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ  62-76مف المرسوـ  14تنص المادة        
أشير فيما يخص الأجزاء المتنازع فييا, إلى  03عمى أنو:" يعطى أجؿ قدره ثلاثة 

المالكيف مف أجؿ الإتفاؽ عمى حدودىـ أو مف أجؿ رفع دعوى أماـ الجيات 
  3القضائية المختصة إقميميا...".

يث في حالة عدـ القدرة عمى فض النزاع وعدـ التوصؿ إلى حؿ ودي مف ح
طرؼ لجنة مسح الأراضي, يذىب في ىذه الحالة الأمر إلى القضاء مف طريؽ 
   دعوى قضائية  مع مراعاة شروط منصوص عمييا قانونا مف حيث إحتراـ قواعد 

                              
 .157ريـ مراحي,لمرجع السابؽ ,ص 1
 المتعمؽ بالإجراءات المدنية والإدارية . 09-08, مف قانوف رقـ 40المادة  2
,المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ, الصادر في الجريدة 1976مارس سنة  25, المؤرخ في  62-76مف المرسوـ  14المادة  3

 .1976, 30ة الجزائرية  ,عدد الرسمية لمجميوري
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ية والإدارية بما مف قانوف الإجراءات المدن 13القضائي وأحكاـ المادة  الاختصاص
أشير مف  03يخص الصفة والمصمحة في التقاضي مع التقيد بالميعاد المحدد وىو 

تاريخ التبميغ محضر عدـ المصالحة للأطراؼ, ذلؾ مف أجؿ رفع دعوى أماـ القسـ 
 1.اختصاصياالعقاري الواقع العقار في دائرة 

 ثانيا: الدعوى الناشئة عن الترقيم المؤقت بين الخواص

 2يقوـ المحافظ العقاري بترقيـ العقارات  ترقيما مؤقتا قابلا للإلغاء أو التعديؿ ,     
عند إيداع وثائؽ المسح عمى مستوى قسـ الترقيـ العقارات , يشرع المحافظ حيث 

العقاري في الترقيمات, حيث يتعامؿ قسـ الترقيـ مع إدارة المسح العامؿ للأراضي 
أو النيائي وذلؾ بعد أف التحقيقات العقارية  يسمـ  ,وتسمـ شيادات الترقيـ المؤقت

ويتـ الترقيـ عمى صنفيف الترقيـ   3الإجراءات اللازمة . اكتممتالدفتر العقاري متى 
سنتيف وذلؾ بعد إتماـ عممية  02أشير أو الترقيـ المؤقت لمدة  04المؤقت لمدة 

 4المسح وتسميـ الوثائؽ إلى المحافظة العقارية 

فترة القانونية المحددة لمترقيـ المؤقت بصنفيو سواء كاف الترقيـ المؤقت خلاؿ ال   
لأربعة أشير أو الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف, قد يحدث وتثار منازعات وذلؾ نتيجة 

    بادعاءظيور شخص يدعي أنو صاحب العقار الفعمي  أو صاحب الحؽ  ويقوـ 

                              
نور الديف حيرش, المنازعات الناشئة عف الدفتر العقاري في القانوف الجزائري,مجمة الأحياء ,كمية الحقوؽ والعموـ السياسية , جامعة  1

 .727,ص 2022,الصادرة في جانفي 30, العدد22لمعسكر, المجمد 
العقاري في التشريع الجزائري, مجمة البحوث في الحقوؽ والعموـ السياسية, المجمد  قلاؿ بف عبد الله و أحمد شامي, إشكالات الترقيـ 2

 .230,ص 29/05/2019,الجزائر,في 02, العدد04
العمرية بوقرة, إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري, أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتوراه عموـ في الحقوؽ, تخصص  3

 .179,ص 2015/2016سـ عقاري وزراعي , كمية الحقوؽ والعموـ السياسية , جامعة باتنة, عموـ قانونية ,ق
ليمى زروقي وعمر حمدي باشا, المنازعات العقارية )في ظؿ أخر التعديلات وأحدث الأحكاـ(, د ط , دار ىومة لمنشر والطباعة  4

 .54,ص2015والتوزيع,الجزائر, 
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أو حوؿ المساحات العقارات , حيث بوجود أخطاء في الحدود المشتركة بيف المالكيف,
في سجؿ مفتوح ليذا الغرض لدى المحافظة العقارية,  ادعائويقوـ المدعي بتسجيؿ 

الخصوـ مف طرؼ المحافظ العقاري مف أجؿ  استدعاءوبعد تسجيؿ المنازعة, يتـ 
ذا لـ يتـ الاتفاؽالصمح بينيـ,و يحرر المحافظ محضرا إذا تـ  يبمغ  الاتفاؽ, وا 

 1معني بذلؾ.الطرؼ ال

نظرا لمصعوبة الكبير التي تتعرض ليا عممية تحديد وترقيـ أملاؾ الخواص ,     
 2سنوات 05أصبحت مدة الترقيـ المؤقت تتـ عمميا لمدة 

 القاضي الجزائي اختصاصالفرع الثاني: 

المتضمف تأسيس إجراء معاينة حؽ  02-07مف القانوف  18تنص المادة          
ة وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ العقاري عمى أنو:" في حالة الممكية العقاري

اكتشاؼ ترقيـ تـ عمى أساس تصريحات غير صحيحة أو تقديـ وثائؽ مزورة, يقوـ 
مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي, برفع دعوى قضائية لممطالبة بإلغاء الترقيـ 

 3لتحريؾ الدعوى العمومية".العقاري المعني, ويقدـ شكوى أماـ وكيؿ الجميورية 

وبناءا عمى نص ىذه المادة المذكورة يظير فييا اف المشرع الجزائري خوؿ       
لمدير الحفظ العقاري الولائي برفع دعوى قضائية لممطالبة بإلغاء الترقيـ العقاري في 
حالة اكتشاؼ ترقيـ ثـ عمى أساس تصريحات غير صحيحة, أو تـ عمى أساس تقديـ 

                              
زعات المتعمقة بإصدار الدفتر العقاري,مجمة الدراسات القانونية والإقتصادية , معيد الحقوؽ والعموـ محمد قبايمي وىاروف أورواف, المنا 1

 .395,ص 2018السياسية ,المركز الجامعي سي الحواس, بريكة, العدد الثاني, ديسمبر 
 .137جماؿ بوشنافة,  ,المرجع السابؽ ,ص  2
, يتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات 2007سنة  فبراير27المؤرخ في  02-07مف القانوف 18المادة  3

 .2007فبراير  25, الصادر في الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية, صادرة في  15الممكية عف طريؽ تحقيؽ العقاري,العدد 
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زورة ,حيث يقدـ مسؤوؿ الحفظ العقاري الولائي شكوى لوكيؿ الجميورية وثائؽ م
 1لتحريؾ الدعوى العمومية مف أجؿ إلغاء الترقيـ العقاري المعني.

وتظير ذات المادة بأف تقديـ شكوى أماـ وكيؿ الجميورية لتحريؾ الدعوى       
ة  دوف غيره وذلؾ العمومية منح لمسؤوؿ الحفظ العقاري الولائي فقط حسب ىذه الماد

متى أكتشؼ بوجود تصريحات كاذبة وتقديـ وثائؽ مزورة ,حيث كاف بإمكاف المشرع 
الجزائري توسيع دائرة مف ليـ الحؽ في تحريؾ الدعوى العمومية خاصة لكؿ متضرر 
مف عممية الحصوؿ عمى سند الممكية عمى التصريحات الكاذبة والوثائؽ المزورة 

 2جريمة يعاقب عمييا القانوف.والتي تشكؿ في حد ذاتيا 

حيث عندما نص المشرع عمى مف لديو الحؽ في رفع الشكوى وذكر مدير الحفظ    
العقاري الولائي, ىذا لا  يعني بو أف باقي الأطراؼ المتضررة ليس ليا الحؽ في 

 3تقديـ الشكوى.

بعد صدور الحكـ الجزائي النيائي يحؽ لممحافظ العقاري لإصلاح الوضع بما 
ي ذلؾ رفع الدعوى القضائية أماـ المحكمة الإدارية المختصة أف يتخذ كؿ التدابير ف

  4اللازمة مف أجؿ إلغاء الترقيـ العقاري أماـ المحكمة المختصة إقميميا بذلؾ.

 

 

                              
رة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف القانوف, حازـ عزوي, آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في القانوف الجزائري,مذك  1

 .111,ص 2009/2010تخصص القانوف العقاري,جامعة الحاجة لخضر, كمية الحقوؽ , قسـ العموـ القانونية,الجزائر,
ري تيزي وزو,العدد عماد الديف رحايمية , التحقيؽ العقاري كإجراء لإثبات الممكية العقارية الخاصة, مجمة المفكر, جامعة مولود معم 2

 .115,دوف سنة نشر , ص 09
 .182,ص 2015حمدي باشا عمر,آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة,الطبعة الثالثة,دار ىومة ,الجزائر, 3
 .15سياـ بف دعاس , التحقيؽ العقاري والمنازعات الناجمة عنو, مداخمة ممقاة,جامعة المدية ,الجزائر,دوف سنة نشر, ص  4
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 المطمب الثاني: القضاء الإداري

إلى القضاء الإداري المختص  الاختصاصىناؾ فئة مف المنازعات يؤوؿ فييا    
ثؿ ذلؾ إما في الغرفة الإدارية المحمية المتواجدة في المجالس القضائية , أو ويتم

الغرفة الإدارية الجيوية المتواجدة عمى مستوى الجيوي, سنتطرؽ إلى الغرفتيف في 
الفرع الأوؿ,  ثـ الخروج بالجية التي ترفع ضدىا دعوى إلغاء الدفتر العقاري كفرع 

 ثاني.

 ية الإدارية المختصةالفرع الأول: الجية القضائ

بما أف الدفتر العقاري سند إداري يسمـ مف طرؼ إدارة  المحافظة العقارية        
وذلؾ لأنو ينصب في مياميا, يسمـ الدفتر إلى المالؾ أو صاحب الحؽ مف أجؿ 
إثبات ممكيتو العقارية  وحمايتو مف أي تعدي عمى حدود ممكيتو الخاصة أثناء وبعد 

سح مف طرؼ لجاف مسح الأراضي مف أجؿ إعداد وتسميـ الدفتر إجراء عممية الم
 العقاري الذي يتمثؿ في السند الوحيد المثبت لمممكية العقارية .

الغرفة المحمية المتواجدة عمى مستوى  اختصاصسنتطرؽ في ىذا الفرع إلى 
عمى الغرفة الإدارية  الجيوية التي تتواجد  اختصاصالمجالس القضائية أولا, ثـ يميو 

 المستوى الجيوي  

 أولا: إختصاص الغرفة الإدارية المحمية 

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية عمى أنو:" المحاكـ  800تنص المادة         
الإدارية ىي جيات الولاية العامة في المنازعات الإدارية تختص بالفصؿ في أوؿ 

كانت طبيعتيا التي تكوف الدولة درجة  بحكـ قابؿ للإستئناؼ في جميع القضايا أيا 
أو الولاية أو البمدية أو إحدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا 
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ومنو فإف النزاع الذي تكوف الدولة أو إحدى الييئات التابعة ليا طرفا في  1فييا".
نوعي حيث  تصدر الإدارة أعماؿ تنفيذية  اختصاصيعتبر  الاختصاصالنزاع فإف 

          .ص معينيف بذواتيـ واعماؿ إدارية نتاج النشط الإداري الذي تقوـ بو الإدارةللأشخا
 .2وتتمثؿ ىذه الأعماؿ في اصدار ممفات ووثائؽ إدارية تخدـ حاجيات الأشخاص

إذا شب نزاع و تعمؽ الأمر بمنازعة الدفتر العقاري بإبطاؿ أحد بياناتو,  وإلا أن      
  اختصاصيالغرفة الإدارية المحمية التي يقع في دائرة يؤوؿ إلى ا الاختصاصفإف 

موقع العقار وذلؾ لأف الدعوى تتعمؽ  بالقضاء الكامؿ, وذلؾ لأف ىذه الأخير تعتبر 
دعوى تعويض أو دعوى المسؤولية الإدارية لجبر الضرر الحاصؿ لصاحب السند 

في النزاع أو حيث كمما كانت الدولة طرؼ 3الإداري المتمثؿ في الدفتر العقاري.
في ىذا النزاع يسند إلى الغرفة  الاختصاصإحدى الييئات الإدارية التابعة ليا فإف 

 4الإدارية المحمية وذلؾ لتعمؽ النزاع الناشئ بالدفتر العقاري وبياناتو.

خطا مف طرؼ المحافظ العقاري إلى  اكتشاؼأيضا في حالة  الاختصاصيؤوؿ      
طأ غير جسيـ فتكوف المسؤولية مرفقية وتحؿ الدولة ىذه الغرفة, حيث إذا كاف الخ

محمو في التعويض ,أما إذا ما كاف الخطأ جسيما متمثلا في جريمة التزوير أو 
بالسمطة لتحقيؽ أغراض شخصية وألحؽ ضرر بصاحب الحؽ , يقع عمى  الإحراؼ

                              
 المتعمؽ بالإجراءات المدنية والإدارية . 09-08قانوف مف  800دة الما 1
, المجمة  1كمثوـ بوخروبة , الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري والجيات القضائية المختصة بالفصؿ في النزاع, حوليات جامعة الجزائر  2

 .439, ص2020,كمية الحقوؽ جامعة الجزائر,.الجزائر,مارس 01, العدد35
 .28ؿ عبد الناصر جامع, المرجع السابؽ ,ص جما 3
 .158ريـ مراحي, المرجع السابؽ , ص  4
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 عاتؽ المحافظ العقاري المسؤولية الشخصية ويأخذ النزاع مسار الدعوى العمومية
 1إتجاه شخص المحافظ العقاري.

 مجمس الدولة ثانيا: إختصاص 

يعتبر مجمس الدولة الييئة الوطنية العميا في النظاـ القضائي الإداري, فيو ىيئة    
مقومة لأعماؿ الجيات القضائية الإدارية, باعتباره مستشارا لمسمطة الإدارية المركزية 

 إلى جانب دوره الرئيسي القضائي.

القضائي لمجمس الدولة عمى أساس المعيار العضوي وىو  الاختصاص ويقوـ    
 01-98ي مف القانوف العضو  2محدد بنوع معيف مف المنازعات, حيث تنص المادة 

مقومة لأعماؿ الجيات القضائية الإدارية وىو تابع  عمى أف "مجمس الدولة ىيئة 
القضائي الإداري في البلاد ويسير عمى  الإجيادلمسمطة القضائية....يضمف توحيد 

 احتراـ القوانيف....".

 2011/07/26المؤرخ في  13 -11مف القانوف  2إلى المادة  وبالاستناد     
 11,10,9التي تضمنت تعديؿ المواد:  01/98المعدؿ والمتمـ لمقانوف العضوي رقـ 

ارية, يتولى مجمس مف قانوف الإجراءات المدنية والإد 901إضافة إلى نص المادة 
الدولة النظر ابتدائيا ونيائيا الطعوف الموجية ضد القرارات الصادرة عف السمطات 

 2المركزية, والييئات الوطنية العمومية والمنظمات المينية الوطنية.

إلى جانب الاختصاص العضوي لمجمس الدولة الذي يستند إلى الأشخاص     
ية الوطنية, والمنظمات المينية الوطنية, لا يشترط الإدارية المركزية, والييئات العموم

                              
 .159ريـ مراحي , نقس المرجع ,ص  1
 .50عمار عوابدي ,المرجع السابؽ,ص 2
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توافر معيار آخر, وىو معيار الموضوعي الذي يقاـ عميو أساس الاختصاص 
, إلا أف الفردية المنسوبة لممعيار العضوي, أو المنصب عمى القرارات التنظيمية "

و حالة ىذا المعيار يختمؼ في حالة كونو عملا صادرا مف أشخاص إدارية مركزية, ا
 1صدور العمؿ مف أشخاص غير إدارية.

ويكوف الاختصاص النوعي لمجمس الدولة عمى أنو قاضي جية ابتدائية وقاضي     
وينظر كمحكمة استئناؼ بالنسبة لمقرارات الصادرة عف المحاكـ الإدارية سابقا نقض  

المتضمف التقسيـ القضائي استحدث محاكـ  22/02ولكف بعد صدور القانوف 
 2.منو 08حاكـ الادارية حسب المادة ئنافية يستأنؼ فييا قرارات الصادرة عمف الماست

 الفرع الثاني: الجية التي ترفع ضدىا دعوى إلغاء الدفتر العقاري

"تمثؿ الدولة محميا في  عمى أف: 63-76مف المرسوـ  111تنص المادة        
لاية مكمؼ بشؤوف أملاؾ العدالة مف قبؿ الوالي, يساعده في ذلؾ رئيس مصمحة الو 

مف  24الدولة والشؤوف العقارية فيما يخص حالة العقار وذلؾ تطبيقا لنص المادة 
نوفمبر سنة 12الموافؽ ؿ 1395المؤرخ في  ذي القعدة عاـ  74-75الأمر رقـ 

 3والمتضمف إعداد المسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري". 1975

المتضمف تنظيـ  02/03/1991المؤرخ في  65-91إلا أف المرسوـ التنفيذي رقـ 
المصالح الخارجية لإدارة أملاؾ الدولة والحفظ العقاري نص عمى أف متابعة مثؿ ىذه 
القضايا يتكفؿ بيا المحافظ العقاري, بإعتبار أف الحفظ العقاري منحت صفة 

                              
 .268,المرجع السابؽ,عبد الله مسعودي 1
ماي 14, صادرة في 32سمية ,عدد,الجريدة الر 2022ماي  05المتضمف التقسيـ القضائي ,الصادر في  22/07قانوف رقـ  2

 .5,ص2022
 المتضمف بتأسيس السجؿ التجاري.  63-76مف المرسوـ  111المادة  3
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رفة المذكورة سابقا أثارت إشكالا إذا ما كانت الغ 111التقاضي,إلا أف المادة 
المقصودة ىي الغرفة الجيوية أو لا لكف ىذا كاف سابقا, مع إلغاء الغرفة الجيوية 

 1.أصبح يحؿ محميا مجمس الدولة

مف قانوف الإجراءات المدنية الممغى فإف المشرع  07وبقراءة نص المادة         
ذكورة تبنى المعيار العضوي حيث أنو كمما كانت الدولة أو إحدى الييئات الإدارية الم

في نص المادة طرفا في النزاع فإف النزاع يؤوؿ إلى اختصاص المحاكـ الإدارية أي 
و باستحداث مجمس الدولة , الاختصاص النوعي ويحكـ القاضي مف تمقاء نفسو

وؿ إلى محؿ الغرفة الجيوية أصبح الاختصاص الذي كاف يؤوؿ لمغرفة الجيوية يؤ 
ساس المعيار العضوي المحدد بنوع معيف لؾ يعمؿ عمى أمجمس الدولة وذلؾ لأنو كذ

 2.. مف المنازعات

فإف الغرفة الجيوية غير مختصة بتاتا في  65-91لكف برجوع إلى المرسوـ      
طعف في قرارات المحافظ العقاري, وأف قرارات المحافظ ليس قرارات ولائية , وتعتبر 

 ي ولائية. مف المصالح الخارجية وىذا بعد إنشاء مديريات لمحفظ العقار 

المتضمف قانوف 25/02/2008المؤرخ في  09-08اضافة إلى ذلؾ فإف القانوف
الإجراءات المدنية والإدارية الذي جاء بأحكاـ جديدة تخص توزيع الإختصاص حيث 
أولى الفصؿ في جميع الدعاوى ذات الطابع الإداري لإختصاص المحاكـ الإدارية 

ألغى الغرؼ الجيوية بموجب ىذا القانوف المذكورة سابقا و  800وذلؾ حسب المادة 
واستحدثيا بمجمس الدولة الذي ينظر ابتدائيا ونيائيا في الطعوف الموجية ضد 

                              
 .32جماؿ عبد الناصر مانع, المرجع السابؽ,ص  1
 . 158ريـ مراحي المرجع السابؽ, ص  2
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القرارات الصادرة عف السمطات المركزية والييئات الوطنية العمومية والمنظمات 
 1.المينية الوطنية 

ي يؤوؿ إلييا اختصاص وىنا يؤوؿ الإختصاص إلى الغرفة الإدارية المحمية الت      
بصدد القرارات الصادرة عف الوالي عف طريؽ رفع دعوى إلغاء قرار إداري كالقرارات 

 2.. المتعمقة بمنح حؽ الامتياز بموجب عقد تحرره مديرية أملاؾ الدولة

 المبحث الثــــــاني : الأثار المترتبة عن إلغاء الدفتر العقاري  

داري صادر عف ىيئة إدارية , فبمجرد رفع دعوى أماـ أف الدفتر العقاري  قرار إ بما 
أي تصرؼ قد وقؼ تنفيذ القضاء المختص, فإف ىذا الإجراء لو أثر موقؼ , ويتـ 
ويترتب عمى إلغاء الدفتر  3يقع عمى العقار موضوع الدفتر العقاري محؿ الإلغاء

كوف  رجعي  بأثر 4العقاري إنياء وجوده تماما منذ صدوره واعتباره  كأف لـ يكف ,
وليذا سنتناوؿ في  القرار الفاصؿ ذو حجية مطمقة وبذلؾ يرتب مجموعة مف الآثار

 مطمبيف .

 المطمب الأول : الآثار القانونية لمحكم بالإلغاء

كؿ نزاع يطرح عمى جية قضائية يجب أف ينتيي بحكـ قضائي وكؿ حكـ يصدر  
ف المحكمة الإدارية القاضي يجب أف يرتب آثار قانونية , فالحكـ الإداري الصادر ع

بإلغاء الدفتر العقاري ىو حكـ ابتدائي, وبالرغـ مف أنو صادر مف أوؿ درجة إلا أنو 
 معجؿ النفاذ رغـ طريؽ الاستئناؼ, وتظير أثاره فيما يمي: 

                              
 31نسيمة حشود, المرجع السابؽ, ص  1

 .33جماؿ عبد الناصر مانع, المرجع السابؽ, ص  2  
3
 .84ىناء وافي, مرجع سابؽ,  ص 
 .165ريـ مراحي, مرجع سابؽ, ص 4
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 :الأثر الرجعي للإلغاء الفرع الأول :

رجعي بالنسبة يترتب عمى إلغاء القرار الإداري أي الدفتر العقاري قضائيا, أثر 
لكؿ المراكز القانونية تمخضت عنو, بحيث يتـ إعادة طرفي الدعوى إلى الحالة التي 
كانا عمييا, قبؿ إصدار المحافظ العقاري التي لمدفتر العقاري المطعوف فيو بالإلغاء, 

 1وىنا تمتزـ المحافظة العقارية ممثمة مف قبؿ المحافظ العقاري بإلغاء الدفتر العقاري.

 : خروج النزاع من ولاية الجية القضائية الإدارية الثاني  الفرع

يترتب عمى صدور الحكـ استنفاد سمطة القاضي الإداري عمى دعوى الإلغاء 
التي ينظر فييا, إذ أنو لا يمكف لو بعد إصدار الحكـ إعادة النظر فيو أو العدوؿ 

المتمثمة في طرؽ  عنو, إلا في الحالات المحددة في قانوف الإجراءات والإدارية و
 الطعف سواء العادية المعارضة والاستئناؼ أو طرؽ الطعف غير العادية وىي الطعف

 2بالنقض .

 : اكتساب الحكم حجية الشيء المقضي بو  الفرع الثالث 

مجرد نطؽ القاضي بالحكـ الإداري القاضي بإلغاء الدفتر العقاري, يحوز ىذا   
ى آثاره طرفي دعوى الإلغاء, ليكوف حجة عمى الأخير الحجية المطمقة , حيث تتخط

العقاري المطعوف فيو مف واقع  الكافة عمى اعتبار أف الإلغاء يعني محو الدفتر
 المحافظة العقارية. 

                              
الصادرة في  02,العدد09حسيف اسماء وفينيخ عبد القادر ,الطعف بالإلغاء في الدفتر العقاري ,مجمة القانوف العقاري والبئة, المجمد 1

 .325,ص2021, الجزائر. 05/06/2021
 .334,ص2013مجمس الدولة ,دار ىومة ,الجزائر, كوسة فضيؿ ,القرار الإداري في ضوء قضاء 2
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فحجية الشيء المقضي فيو تعد قرينة قانونية, مقتضاىا أف الطرؼ الذي خسر  
القرار الإداري, سواء  دعواه لا يجوز لو أف يعيد رفع دعوى مف جديد متعمقة بنفس

 1 .كاف الطاعف أو المطعوف ضدىا متى اتحدت  أطراؼ الدعوى والسبب والموضوع

  مسؤولية التعويض عن الضررالفرع الرابع:

تتحمؿ السمطات الإدارية مسؤولية التعويض, إذا ما تسببت القرارات الإدارية   
اري فالخطأ الذي يرتكبو بأضرار لممخاطبيف بيا, وىذا بعد أف يمغييا القضاء الإد

المحافظ العقاري أثناء قيامو بإجراءات الشير ويمحؽ ضررا بالغير يترتب عميو , 
مسؤوليتو المدنية, فالأساس القانوني لمسؤولية المحافظ العقاري في ىذه الحالة , ىي 

مف قانوف مدني, ومناط ىذه المسؤولية ىي الفعؿ غير المشروع, فالخطأ  124المادة 
يرتكبو المحافظ العقاري أثناء تأدية وظيفتو ويمحؽ ضررا بالغير يترتب عميو الذي 

مسؤوليتو إلا أف ىذه المسؤولية تتقرر في الأصؿ عمى الدولة حيث تقوـ مقامو في 
التعويض, أما في حالة الخطأ الجسيـ فإف لمدولة حؽ الرجوع عمى المحافظ العقاري 

 2بما دفعتو مف تعويض.

 

 

 

 

                              
 .326حسيف اسماء وعبد القادر فينيخ,المرجع السابؽ ,ص  1
 .335كوسة فضيؿ,المرجع السابؽ,ص 2
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  اني: أثار الإلغاء في مواجية الأطراف والإدارةالث  المطمب

بعد صدور حكـ يقضي بإلغاء الدفتر العقاري مف قبؿ القضاء الإداري القاضي   
وفؽ أحد الأسباب المقرر قانونا, يترتب عمى ىذا الإلغاء تغيير المراكز القانونية 

بواسطة المحافظ  المحافظة العقارية للأطراؼ والغير المكمفة بتنفيذ ىذا التغيير ىي
 .العقاري

 الفرع الأول : في مواجية الأطراف 

الدفتر العقاري لو القوة المطمقة في مجاؿ إثبات الممكية العقارية ىذه القوة الثبوتية    
تكوف في مواجية الأطراؼ والغير, غير أف إلغاء الدفتر العقاري يحوز كذلؾ عمى 

, ما يفيد أنو بصدور قرار إلغاء الدفتر قوة مطمقة في مواجية الأطراؼ موضوع النزاع
والحجية المطمقة التي كاف يكتسبيا مف قبؿ, ولا يمكف  الثبوتيةالعقاري تزوؿ القوة 

 الاحتجاج بو في إثبات الممكية العقارية.

لمراكز يترتب عمى إلغاء الدفتر العقاري قضائيا أثر رجعي بالنسبة لكؿ ا     
حيث يحوز القرار القضائي الصادر عف الجية ب  1القانونية التي تمخضت عنو,

الإدارية والمتضمف إلغاء الدفتر العقاري القوة المطمقة في مواجية الأطراؼ, وينتج 
لأثر المطمؽ لحجيتو, فلا يمكف الاحتجاج بو, بحيث يتـ إعادة طرفي الدعوى اعنو 

عوف فيو بالإلغاء إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ إصدار السمطة الإدارية قرارىا المط
في الحكـ الإداري الصادر مف المحكمة بطرؽ الطعف  بالرغـ مف إمكانية الطعف

 .العادية أو غير العادية

                              
 .197,ص2005عبد العزيز عبد المنعـ, المرافعات الإدارية في مجمس قضاء الدولة.دار الكتب القانونية, مصر , 1
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  الفرع  الثاني: أثر إلغاء الدفتر العقاري اتجاه الإدارة

إف واجب الإدارة في تنفيذ حكـ الإلغاء لا يقتصر عمى مجرد الجانب السمبي     
الممغي معدوما, بؿ يتعيف عمييا قانونا أف تتخذ جميع الإجراءات  باعتبار أف القرار

الايجابية التي يستمزـ ىا ذلؾ, لاف القضاء لا يستطيع أف يصدر أوامر للإدارة, 
ولكف القانوف وحجية الشيء المقضي بو تمزـ الإدارة باتخاذ كافة الخطوات الايجابية 

إلا تحتاؿ لمتوصؿ إلى إعادة القرار التي يستمزميا الحكـ بالإلغاء. وعمى الإدارة 
الممغي إلى الحياة مرة أخرى في صورتو الأولى أو في صورة أخرى, لاف ذلؾ يؤدي 

 1إلى سمسمة مف الأحكاـ بالإلغاء .

ىكذا تمزـ بتنفيذ التزاميا بأثر رجعي وكأف القرار لـ يصدر إطلاقا, وعميو ذلؾ إف    
منشأ, فمـ يأتي حكـ الإلغاء بأثر قانوني أحكاـ الإلغاء ذات اثر كاشؼ فقط وليس 

دوره عمى الكشؼ عف عدـ المشروعية التي لازمت القرار منذ إصداره  جديد, واقتصر
 وجسدىا بشكؿ صريح. 

ومقتضى تنفيذ حكـ الإلغاء يوجب الإدارة القياـ بالعديد مف الأعماؿ القانونية التي    
إزالة القرار الممغي  ابتداءيف عمييا تقتضييا إعادة الحاؿ إلا ما كانت عميو, فيتع

زالة جميع الآثار المادية التي رتبيا القرار وسحب القرارات التبعية جميعيا التي  وا 
 صدرت استنادا لمقرار. 

                              
 .197ؽ, صجماؿ بوشاقة, المرجع الساب 1
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تنفيذ الإدارة الحكـ في وقت مناسب لما ليا سمطة تقديرية في تحديد ىذا الوقت     
مكانياتيا المادية, الواجب مف الإدارة أف تقوـ بتنفيذ الأحكاـ فاف مف  1وفقا لظروفيا وا 

علانو.  في وقت مناسب مف تاريخ صدور الحكـ القضائي وا 

ىذا الامتناع  اعتبر , المناسبواف امتنعت دوف وجو حؽ عف التنفيذ في الوقت     
قرارا إداريا سمبيا مخالفا لمقانوف يوجب لصاحب الشأف حقا في التعويض ويترتب 

عداـ القرار المطعوف بو واعتباره كأنو لـ يكف, ومقتض ذلؾ زواؿ عمى حكـ الإلغاء إ
القرار الممغي الآثار القانونية جميعيا التي رتبيا في الماضي وكؿ ما بني عميو مف 

 أعماؿ قانونية وأعماؿ مادية.

لا يكفي لإدارة المحافظة العقارية بالتزاميا الايجابي أف تسحب القرار الممغي, بؿ     
ييا إعادة بناء مركز صاحب الشأف مف جديد,وكاف القرار الممغي لـ يصدر عم يتعيف

إطلاقا امتناع الإدارة عف إصدار القرار أي الدفتر العقاري مف جديد, ومؤدي ذلؾ أف 
تتمتع الإدارة عف بعث ذات القرار الممغي, وذلؾ بإصدار قرار جديد يحقؽ مضموف 

انت سببا في إلغائو, أو يترتب نفس القرار الممغي, ويحمؿ ذات العيوب, التي ك
الآثار التي حققيا القرار الممغي, كما يجب عمى الإدارة أف تتخذ كؿ إجراء يمكف 
اعتباره تنفيذا لمقرار الإداري الممغي, كما أف الحكـ بإلغاء الدفتر العقاري يعني عدـ 

 2.مشروعيتو 

شروعية الذي يفرض عمييا, وبالتالي يجب عمى الإدارة أف تمتزـ وتحترـ مبدأ الم     
عدـ إعادة إدراج ذات القرار غير المشروع, فلا يجوز الرجوع فيو, وليس ثمة وسيمة 

                              
عماد الديف رحايمية, الوسائؿ القانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري , اطروحة دكتوراه, قسـ الحقوؽ, كمية  1

 .296,ص2014الحقوؽ والعموـ السياسية, جامعة مولود معمري ,تيزي ويزو, الجزائر,
 300عماد الديف رحايمية,المرجع السابؽ ,ص  2
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تحيز للإدارة التحمؿ مف الالتزاـ, الذي يفرضو ذلؾ الحكـ وتمكنيا مف إعادة إصدار 
قيد صدور الحكـ القاصي  1الدفتر العقاري مف جديد ىنا تجاوز في استعماؿ السمطة,

اء الدفتر العقاري تكوف الإدارة ممزمة بتنفيذ ما يتضمنو ذلؾ القرار نظرا لحيازتو بإلغ
 يو.عمى الحجية المطمقة وقوة الشيء المقضي ف

 غير أف مسألة تنفيذ القرار القضائي المتضمف إلغاء الدفتر العقاري مف قبؿ   
يؽ محضر قضائي الإدارة لا تتـ بمجرد تبميغيا بالقرار بالنسخة التنفيذية لو عف طر 

نما يجب إتباع إجراءات الشير العقاري فيما يخص إيداع الأحكاـ و القرارات  وا 
مف المرسوـ التنفيذي  101-100 -92-41القضائية وعمى المحافظ وفقا لمواد 

السابؽ الذكر أف يقوـ المحافظ بشير ذلؾ القرار بعد أف يودع لديو وتكوف  63/76
لدى مصمحة التسجيؿ ثـ عميو إف تتأكد مف  ويكوف مسجؿ PR6مفرغ في نموذج 

مف المرسوـ السابؽ, كما عميو التأكد أيضا مف  64عضوية الأطراؼ حسب المادة 
مف نفس المرسوـ وتعتبر حالة شير القرار الممؼ  66تعييف العقار حسب المادة 

مف  50لمدفتر العقاري مف بيف الحالات الاستثنائية النصوص عمييا في المادة 
المعدؿ حيث اقر المشرع الجزائري فييا صراحة عمى  63 /76سوـ التنفيذي المر 

إشيار القرار مف دوف طمب الدفتر العقاري كوف القرار صدر دوف مساعدة المالؾ أو 
ضده )المالؾ القديـ لمدفتر( وىو يتضمف إلغاء حقد فيو ثـ يقو المحافظ بفحص 

مف إمكانية شيره ورفضو وفي حالة القرار المودع لو فيما دقيقا ويتأكد مف صحتو و 
 .الرفض لعدـ الوضوح أو أشكاؿ في التنفيذ

                              
 .205ؿ بوشاقة,المرجع السابؽ, صجما 1
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يقوـ في ىذه الحالة المعني بالأمر يرفع دعوى أماـ نفس الجية المصدرة       
ذا كاف القرار مرفؽ بالدفتر  لتفسير ىذا القرار وتوضيح ما طمب مف المحافظ وا 

عداد العقاري ,فاف المحافظ بعد تنفيذ الإجراء الم طموب يقوـ بإتلاؼ الدفتر القديـ وا 
دفتر جديد لمف لو مصمحة في ذلؾ ويقو بالتأشير عمى البطاقة العقارية الموافقة 
بذلؾ. غير أف إذا كاف القرار غير موفؽ بلا الدفتر العقاري أي ىذا بدوف مساعدة 

لذكر    سابقة ا 50حالة يطيؽ المادة المالؾ القديـ أو ضده فاف المحافظ في ىذا ال
 1 حيث يقوـ بإشيار القرار الإداري الممخص لمدفتر العقاري .

طاقة العقارية الموافقة , قـ يبمغ الإشيار إلى حائز بويقوـ بالتأشيرة عمى ال     
موص مع إشيار بالاستلاـ يتضمف إنذار باف  الدفتر ) المالؾ القديـ ( بموجب رسالة
ة الموافقة , ثـ يبمغ الإشيار يتضمف إنذار باف يودع الدفتر العقاري بالمحافظة العقاري

يوما سري ابتداء مف تاريخ  15يودع الدفتر العقاري بالمحافظة العقارية في اجؿ 
وفي حالة  القياـ بعممية ضبطو الإشيار واستلاـ الرسالة الموصى عمييا وذلؾ قصد

و كاف ىنا نقؿ  بقاء الإنذار بدوف نتيجة أي المالؾ القديـ لـ يودع الدفتر العقاري
الممكية, فاف المالؾ الجديد يمكنو الحصوؿ عمى دفتر عقاري ويشار بذلؾ عمى 

 2البطاقة العقارية الموافقة.

إف امتناع إدارة المحافظة العقارية عف تنفيذ الحكـ بالإلغاء يعد عملا غير       
اب مشروع وقد يمثؿ خطا شخصيا يساؿ عنيا المحافظ العقاري عمى أساس انو صح

السمطة في الأمر بتنفيذ الحكـ أو عدـ تنفيذه... وعمميا فاف المصدر مف عدـ تنفيذ 
الحكـ ىو مف يرجع عمى الإدارة باعتبارىا الخصـ الأكثر ملائمة سواء تعمؽ بخطاء 

                              
 .310حسيف اسماءوعبد القادر  فينيخ ,المرجع السابؽ,ص 1
 .312صالمرجع نفسو , 2



 الاختصاص القضائي لذعوى إلغاء دفتر عقاري  والآثار المترتبة عنه  الفصل الثاني

 

56 
 

المصمحة عف الأضرار التي  شخص أو مرفقي لممحافظ يجب التعويض لذي صاحب
 1.تمحؽ بو

 

 

 

 

 

 

 

                              
 .314حسيف اسماءوعبد القادر فينيخ,المرجع السابؽ,ص 1
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 الخــاتمـــة 

يمنح الدفتر العقاري إلى صاحب العقار الذي تثبت ممكيتو عمى العقار مف     
طرؼ المحافظة العقارية وذلؾ بعد عممية المسح  بإتماـ العمميات التقنية الميدانية 

ت الممكية العقارية بالدفتر والإجراءات القانونية , باعتبارىا العممية السابقة لعممية إثبا
العقاري كونو السند الإداري الوحيد المثبت لحؽ الممكية لإصحابيا, وذلؾ مف أجؿ 
تنظيـ الوعاء العقاري الذي يحقؽ المعاملات العقارية ويبعد الراحة في نفوس المالكيف 

 مف أجؿ ضماف حقوقيـ, مما يؤمف ويجذب عمميات الاستثمار في البلاد وتطويرىا

عمى الرغـ مف أف الدفتر العقاري لا يصدر ولا يسمـ إلا بعد عدة إجراءات ميدانية    
تقنية متسمسمة تضبطيا منظومة مف القوانيف التي أقرىا المشرع الجزائري مف أجؿ 
تنظيـ الممكية العقارية مف عممية المسح العاـ للأراضي ثـ مراجعة عممية  المسح مف 

إنتاج واستصدار وثائؽ تأسيس السجؿ العقاري  قبؿ المحافظة العقارية مف أجؿ
إلا أف ىذه ’ وتسميـ الدفاتر العقارية مف أجؿ ضماف وضعية عقارية مسوية قانونا

الإجراءات لـ تحد مف المشاكؿ والعراقيؿ التي تواجو المحافظة العقارية وكذلؾ ذوي 
قة بإثبات الحقوؽ إذ تثور نزاعات أماـ القضاء مف أجؿ حؿ ىذه النزاعات المتعم
 الممكية وضمانيا, مما يدفع بصاحب الحؽ المتنازع عميو توجو إلى القضاء.

يرفع ذوي الحقوؽ دعوى الإلغاء الدفتر العقاري مف أجؿ إثبات حقوقيـ وترفع      
ىذه دعوى عمى أساس أنيا أوؿ خطوة يخطوىا صاحب الحؽ لضماف حقو في حالة 

إعتاد الدفتر مع العمـ بوجود خطأ في البيانات تزوير الدفتر العقاري لصالح الغير أو 
الجوىرية التي قد تؤدي بضياع حؽ المالؾ الأصمي , أو عدـ تسميـ المحافظ 
العقاري لصاحب الحؽ الدفتر العقاري والمماطمة في ذلؾ خدمة لأغراض سواء 
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لصالحو أو لصالح الغير وتمر دعوى إلغاء الدفتر العقاري بعدة إجراءات منيا وجود 
السبب المراد إلغاء الدفتر العقاري مف أجمو وكذلؾ وجب توفر الشروط اللازمة مف 
أجؿ رفع الدعوى وقبوليا وكذلؾ شروط المتعمقة بعريضة الدعوى مف أجؿ صحة 

 الإجراءات وسير الدعوى أماـ القضاء.

تقوـ الجيات المختصة بدعوى الإلغاء فيـ طبيعة الدعوى والسبب الذي رفعت      
مو دعوى إلغاء الدفتر العقاري مف أجؿ عرض ىذه الدعوى عمى القضاء مف أج

المختص إذا ما كاف  مف اختصاص القضاء العادي والذي يؤوؿ فييا لاختصاص 
إماـ لمقاضي العقاري أو مف اختصاص القاضي الجزائي, أو مف اختصاص القضاء 

ية حسب قانوف الإداري والذي يؤوؿ فييا الاختصاص إلى الغرفة الإدارية المحم
الإجراءات المدنية والإدارية الجديد أو مف اختصاص الغرفة الإدارية الجيوية حسب 

 ما جاء في قانوف الإجراءات المدنية القديـ.

عند سير دعوى الإلغاء والوصوؿ إلى الحكـ النيائي فييا ينتج عف ىذ الحكـ      
كجية إدارية منتجة ليذا  آثار تعود إما عمى الأشخاص ذوي الحقوؽ أو عمى الإدارة

 الدفتر العقاري. 

ومما سبؽ ذكره في الموضوع نجد أننا أماـ تقديـ مجموعة مف النتائج المتمثمة      
 في:

 .الدفتر العقاري يعتبر السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية في الجزائر 

 قاري المسح العاـ للأراضي ىو العممية السابقة لعممية استصدار الدفتر الع
 المثبت لمممكية .
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  يسمـ الدفتر العقاري مف طرؼ المحافظة العقارية فقط والمكمفة بإصداره
 وتسميمو مف طرؼ المحافظ العقاري والذي يختـ عمى ذلؾ في الأخير.

  يمكف لممتضرر مف قرارات المحافظ العقاري أف يطعف فييا ولو الحؽ في
 المجوء إلى القضاء لاسترداد حقو.

 لدفتر العقاري مف دعوى الإلغاء يعتبر شيء إيجابي وسمبي في عدـ تحصيف ا
 ذات الوقت إيجابي مف ناحية أنو ضماف حؽ المتضرر مف أجؿ ضماف حقو

 سمبي مف ناحية لا يدعـ استقرار المعاملات العقارية 
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 ممخص:

يعتبر الدفتر العقاري قرار إداري صادر مف الإدارة ممثلا في شخص مدير الحفظ    
العقاري, فيو يخضع لممفاىيـ الإدارية الخاصة بإصدار القرارات الإدارية وتنفيذىا 

ف فييا في حالة وجود نزاع؛ وبالرغـ اعتبار الدفتر العقاري سند لإثبات وكيفية الطع
الممكية العقارية, إلا أف جعمو قرار إداري يعرضو لمطعف بدعوى الإلغاء أماـ القضاء 
الإداري, وذلؾ عندما تبث أف ىذا الدفتر بني عمى أسس غير قانونية, حيث تعتبر 

والتي يرفعيا أحد الأفراد إلى القضاء  دعوى إلغاء الدفتر العقاري دعوى إدارية
الإداري يطمب إعداـ القرار الإداري المتعمؽ بالدفتر العقاري أو أحد بياناتو الذي جاء 
مخالؼ لمقانوف, ولقبوؿ ىذه الدعوى ينبغي أف تتوفر عمى جممة مف الشروط منيا ما 

مؽ بأوجو الإلغاـ يتعمؽ بقبوؿ الدعوى, ومنيا ما يتعمؽ بعريضة الدعوى, ومنيا ما يتع
الخاصة بالعيوب في القرار الإداري؛ ومتى توفرت عمى جميع الشروط ترفع دعوى 
إلغاء الدفتر العقاري أماـ الجية القضائية المختصة بالنظر في النزاعات المتعمقة بيا 
والتي تختمؼ؛ فقد تكوف جيات القضاء الإداري, وقد يؤوؿ النظر فييا مف طرؼ 

ي حسب الموضوع؛ ويترتب عمى إلغاء الدفتر العقاري إنياء جيات القضاء العاد
 وجوده تماماً منذ صدوره بأثر رجعي كوف أف القرار الفاصؿ ذو حجية مطمقة.

 

 

 

 

 



 

 
 

•Summary: 

   "The land book is an administrative decision issued by the 
department and is represented in the person of the director of 
land conservation. It is subject to administrative concepts of the 
issuance and implementation of administrative decisions and 
how to challenge them in the event of a dispute, although the 
real estate book is considered a deed to prove real estate 
ownership, making it an administrative decision exposes it to 
appeal for annulment before the administrative court. This is 
when you broadcast that this book was built on illegal grounds. 
Where the claim for the abolition of the real estate book is an 
administrative action brought by an individual to the 
administrative court requesting the execution of the 
administrative decision relating to the real estate book or one of 
its statements which is contrary to the law, in order to be 
admissible a number of conditions must be met, including with 
regard to admissibility. Defects in the administrative decision; 
Where all conditions are met, the real estate book cancellation 
case shall be brought before the competent judicial authority for 
the consideration of disputes relating thereto, which differ. They 
may be administrative judiciaries and may be considered by 
ordinary jurisdictions on the subject. The cancellation of the 



 

 
 

real estate book has the effect of completely terminating its 
existence since its ex post facto issuance, since the separation 

decision is absolutely authoritative." 


