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 الإهداء

ٗلادحً ، إىى ٍِ أهدي ثمرة هذا العمل المتواضع إلى من أعز و أغلى شخص فً حٌاتً منذ 

أعطاًّ اىسْذ اىنبٍش ٗ بفضو دع٘احٖا طٍيت ٍش٘اسي اىذساسً ٍِ الابخذائً إىى غاٌت حخشجً 

اَُ ، إىى ٍِ سٖشث اىيٍاىً فً حشبٍخً ثٌ حعيًٍَ إىى أُ ٗصيج إىى ٍا أّا عئٍ اَُ ٗ ىٖا 

اىفضو اىنبٍش ٗ اىشنش اىجضٌو 

ألا ٗ ًٕ أًٍ اىفاضيت 

ٗ اىخً أق٘ه ىٖا دائَا شنشا عيى مو شًء قذٍخٔ ٍِ أجيً إىى غاٌت ّجاحً 

إىى ٍِ ماُ دائَا ٌذعًَْ ٗ ٌؤاصسًّ ٕ٘ مزىل فً حٍاحً اىذساسٍت إىى ٗاىذي اىغاىً أطيب ٍِ 

الله أُ ٌباسك ىَٖا ٗ ٌطٍو فً عَشَٕا 

إىى صٗجخً اىغاىٍت اىخً ساّذحًْ فً اىحٍاة اىضٗجٍت، ٗ اىخً ماّج دائَا حساّذي عيى ٍ٘اصيت 

 اىذساست 

 أسٍا، ٍحَذ الأٍٍِ، ٗ سٍٖو : إىى أٗلادي الأعضاء

إىى إخ٘حً ٗ أخ٘احً  

 مو ٍِ أحب، إىى مو ٍِ ساّذًّ فً إّجاص ٕزا اىعَو اىَخ٘اضع إىى 

 . أصذقائً فً اىعَو ٗ اىذساست  إىى مو

  «طإش»                                                                        

 

 



    المقدمة                                             

- 1 - 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 كهمة شكر
 أسذي فً ٕزا اىَقاً بخاىص اىشنش ٗ جضٌو اىعشفاُ إىى

 الأسخار اىَششف اىذمخ٘س سح٘ي فؤاد اىزي قبو الإششاف عيى إّجاص ٕزٓ اىشساىت

 ٗ إىى

 أعضاء ىجْت اىَْاقشت اىزٌِ بزى٘ا اىجٖذ اىناٍو ىقشاءة ٕزٓ اىَزمشة ٗ ٍْاقشخٖا 

 ٗ إىى 

 . مافت أساحزة ميٍت اىحق٘ق ٗ اىعيً٘ اىسٍاسٍت بجاٍعت ٍسخغاٌّ 

 

 



    المقدمة                                             

- 2 - 
 

 :المختصرات قائمة

 

 اىجضء : ج

 سسٍَت  جريدة :س.ج

 النشر بمد دكف : ف.ب.د

 اىْشش سْت دكف :ط.ُ.د

 صفحة :ص 

 صفحة إلى صفحة  مف :ص ص

  طبعة:ط

 منشكر غٍش :ً.غ

  كالادارية المدنية الاجراءات قانكف : إ.ـ.إ.ؽ

 اىجضائشي اىعق٘باث قانكف :ج.ع.ق

 اىجضائشي اىَذًّ قاُّ٘ :ج.ً.ق

 العقارم التكجيو قانكف :ع.ت.ؽ

 اىعقاسٌت اىغشفت اىقضائً الاجخٖاد مجمة :ع.غ.ق.إ.ً

 قضائية مجمة :ؽ.ـ

 المكثؽ ٍجيت :ً.ً

 اىذٗىت مجمس ٍجيت :د.ً.ً

 العميا المحكمة مجمة :ع.ـ.ـ

 

 

 

 

 

 

 

 



    المقدمة                                             

- 1 - 
 

 :مقدمة 

العقار ثركة لا تزكؿ، كحب امتلاكو كجد منذ أف خمؽ الله الإنساف كغرس فيو 
غريزة حب الماؿ كالتممؾ، غير أف التنافس في ممكيتو أدل إلى ظيكر العديد مف 

 .الخلافات نجـ عنيا في غالب الأحياف نزاعات كثيرة كمعقدة
ىذا ما دفع بالدكؿ إلى إيجاد عف طريؽ تشريعاتيا الإطار الأمثؿ الذم يتـ بمكجبو 

تنظيـ ممكية الشخص لمعقار، كالمحافظة عمييا، مدركة في نفس الكقت أف حؽ الممكية 
كسائر الحقكؽ العينية الأخرل مف الحقكؽ التي يحتج بيا في مكاجية الكافة، كلكي تككف 
 ليا قكة الاحتجاج ىذه لابد أف يعمـ الغير بماىية ىذه الحقكؽ كالتصرفات التي ترد عمييا،

 .ككذا الأشخاص الذيف تثبت ليـ
أف المجاؿ العقارم، مجاؿ بالغ الأىمية بالأخص في بلادنا ك ذلؾ ك ليذا ؼ

للاعتبارات  التاريخية ك السياسية ك الاجتماعية ك الاقتصادية، فمف أجؿ العقار قاـ 
ذ ػأراضييـ خاصة الخصبة منيا بغية تنفي الاستعمار بتجريد الجزائرييف مف أملاكيـ ك

ة ك نيب الخيرات التي يجكبيا، حيث تعد الممكية العقارية بصفة خاصة ػة الاستيطانيػسياس
مف أىـ الركائز الاقتصادية في أم مجتمع أيا كاف نظامو السياسي أك الاقتصادم، فعمى 

غرار باقي تشريعات العالـ، صدرت في بلادنا عدة قكانيف تتعمؽ بالعقار تحيط بشتى 
المجالات تتضمف عمكما، تحديد قكاعد استعمالو، ك استغلالو كالتصرؼ فيو ك إثبات 

تو مف الاعتداءات كؿ ىذا مف أجؿ تمكيف مق ك كيفية حماػكاردة عميػة اؿػالحقكؽ العيني
الدكلة مف إحكاـ مراقبتيا عمى السكؽ العقارية بيدؼ منع المضاربة غير الشرعية التي 

ل في المعاملات، ك تسمح بانتقاؿ الحؽ العيني العقارم مف يد ػمف شأنيا تعميـ الفكض
إلى أخرل دكف مراقبة الدكلة، مما يخمؼ تعدد ك تعقد المنازعات العقارية خاصة كأف 

 .الكثير مف الأشخاص يتجنب احتراـ الإجراءات القانكنية المقررة
مف أجؿ ذلؾ أكلى المشرع الجزائرم كامؿ الاىتماـ بالممكية العقارية، كما يرد 

عمييا مف تصرفات كمعاملات، كذلؾ مف خلاؿ إصداره لمعديد مف التشريعات تيدؼ إلى 
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تسيير كتنظيـ  الحفظ العقارم بما يتماشى كفكرة حماية الممكية العقارية كضماف 
 .استمراريتيا

ك تعتبر الممكية العقارية مصدر مف مصادر الثركة ك مقكما فعالا للاستثمار ك 
التنمية الاقتصادية ك الاجتماعية ك، ك نظرا لأىميتيا سعت مختمؼ التشريعات مف بينيا 

المشرع الجزائرم إلى كضع قكاعد تحكميا مف اجؿ حمايتيا، فأصدر العديد مف النصكص 
العقارم بما يتماشى ك فكرة حمايتيا  التشريعية كالتنظيمية بيدؼ تسيير كتنظيـ الحفظ

 . 1متبني في ذلؾ نظاميف لمشير العقارم
كقد تبنى المشرع الجزائرم نظاـ الشير العيني الذم يعتمد أساسا عمى العقار، 

عكس ما ىك عميو نظاـ الشير الشخصي الذم يعتمد عمى الشخص المالؾ ك ليس العقار 
                                                           

 العينية الحقكؽ ككذا العقارية الممكية حؽ بيا يضمف كالإجراءات القكاعد مف مجمكعة لو قانكني نظاـ ىك: الشير نظاـ-  1

 الجزائرم المشرع اقرىما نكعيف عمى النظاـ ىذا كيعتمد العقار، عمى الكاردة القانكنية التصرفات كجميع الأخرل العقارية
 .العيني الشير كنظاـ الشخصي الشير نظاـ :كىما

 عمى سجلات أك سجؿ ينشأ أنو أسسو كمف إيطاليا ك كفرنسا اللاتينية بالدكؿ النظاـ ىذا ظير :الشخصي الشير نظاـ (أ

 مراقبة تقنيات بعنكاف مقاؿ /عمر بكحلاسة لأستاذ :انظر)، لحؽ منشئ تصرؼ كؿ بيا يرصد العقارية المحافظة مستكل

 ص 2000 ،الجزائر، 10 المكثؽ،عدد مجمة للإشيار، الخاضعة - ليا ليس النظاـ ىذا ظؿ في المشيرة فالتصرفات العقكد
 الشير نظاـ طكايبية حسف:انظر).الممؾ ىذا يزكؿ حتى نسبيا اك مطمؽ بطلاف العقد ببطلاف الحكـ فيكفي ثبكت قكة 33 ص

 2001 الجزائر،الجزائر، ماجستير،جامعة ،رسالة الجزائرم _ 71 ،ص 2002 .).العقارم

 التصرفات شير يرتكز كفيو "طكارنس ركبار" السيد مبتكره بإسـ كعرؼ أستراليا في مرة لأكؿ ظير :عيني الشير نظاـ (ب
 مف عميو يرد ما كافة فييا تسجؿ بو خاصة بطاقة عقار لكؿ فيككف التصرؼ، محؿ العقار أم نفسيا، العيف عمى العقارية
 ك العقارية بالكحدة المعني العقار كيسمى حدكد، معالـ كرقمو، مساحتو مكقعو، تحديد مع العينية الحقكؽ كمف تصرفات

 لمعقار كفقا بؿ الأشخاص لأسماء كفقا التصرفات تشير لا النظاـ ىذا ففي تعريفو، بطاقة بمثابة لو المخصصة تعتبرالبطاقة

 يثقمو كما التصرفات مف العقار ىذا عمى يقع ما كؿ المكاف ىذا في كثبت العقارم السجؿ في خاص مكاف عقار ،فمكؿ ذاتو

 حقكؽ مف

 الجامعية، المطبكعات الأخيرة،دار لمتعديلات كفقا العقارم الشير إجراءات الحسيف، محمد مدحت:انظر)

 لإثبات كافية كسيمة العيني السجؿ يعتبر حيث الثبكتية القكة بمبدأ النظاـ ىذا يتميز (. 10 ص ، 1992 الإسكندرية،مصر،

 انظر).العقار ممكية عمى الدلالة عمى قاطعة قرينة إنشاء كبالتالي المطمقة القكة مبدأ عمى اعتمادا العقارية الممكية

 القانكف فرع القانكف في الماجستير شيادة لنيؿ مذكرة الجزائرم، القانكف في لمحيازة ،النطاؽ القانكني نادية قادرم:أيضا

   2008 الجزائر، باتنة، لخضر الحاج _ 38 ص ، 2009 .جامعة الحقكؽ، ،كمية العقارم
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المممكؾ، كما اعد ليذا النظاـ ترسانة مف النصكص القانكنية، بغرض ضبط حؽ الممكية 
ك الحقكؽ العقارية الأخرل، قصد المحافظة عمييا ك حمايتيا مف أشكاؿ التلاعب بيا بما 

 .في ذلؾ المكتسبة دكف سند
 المتضمف 1975\11\12 المؤرخ في 74/75ك كاف أكؿ ىذه النصكص ىك الأمر 

إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ ك المتمـ،      ك يضاؼ إليو 
 . يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم25/03/1976 المؤرخ في 63-76المرسكـ رقـ 

ك مف خلاؿ سف المشرع لمنصكص القانكنية التي تؤسس لنظاـ الشير العيني يتضح 
جميا أف تجسيد ىذا النظاـ يتطػمب جممػة مف الإجراءات التقنػيػة ك القانكنيػة الدقيقػة ك 

المحكمة، مف بينيا إجراءات مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم، ىذا الأخير 
 32يترتب عميو إعداد ك تسميـ دفتر عقارم الذم تطرؽ إليو المشرع لأكؿ مرة في المادة 

 المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية 1973/01/05 المؤرخ في 32-73مف المرسكـ رقـ 
الخاصة، إذ يعتبر كالكسيمة لإثبات الممكية العقارية، غير اف ىذه الكسيمة بات يكتنفيا 

الكثير مف الغمكض ك التناقض في تفسير ك تطبيؽ النصكص القانكنية سكاء عمى 
 .أك الجيات القضائية (المحافظات العقارية )مستكل الإدارة 

كلتحقيؽ ذلؾ كضع العديد مف الآليات، تعمؿ في نفس الاتجاه بما يكرس أكثر الثقة 
ىك في شكؿ مديريات قائمة بذاتيا مثؿ  منيا ما في المعاملات العقارية كيضمف استقرارىا،

مديرية أملاؾ الدكلة كمديرية الحفظ العقارم عمى مستكل الكلايات كمنيا ما ىك عمى شكؿ 
مفتشيات كمفتشية أملاؾ الدكلة عمى مستكل البمدية، كمنيا أيضا ما ىك في شكؿ مصالح 

 عمكمية مكضكعة تحت كصاية كزارة المالية، مصالح التسجيؿ، مصالح المسح،

كالمحافظات العقارية عمى المستكل المحمي، ىذه الأخيرة تعتبر أحد الآليات الميمة في 
عممية الحفظ العقارم، كذلؾ نظرا لاعتبارىا نظاـ قانكني قائـ بذاتو تباشر بكاسطتيا 

مجمكعة مف الإجراءات كالشكميات بيدؼ نقؿ حؽ الممكية أك إنشاء حؽ عيني عقارم، أك 
 .أعباء أخرل تثقمو
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 محافظ عقارم الذم يعد المسئكؿ الأكؿ في ةيتكلى ميمة تسيير المحافظة العقارم ك
:  المؤرخ في63/76عممية الحفظ العقارم، كلو مياـ عديدة ذكرىا المرسكـ 

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، فيك يعتبر مشيرا لمعقكد كمسيرا إداريا 1976\03\25
لممصمحة، ك مسئكلا عف حماية حقكؽ الأفراد كأملاكيـ في نفس الكقت، كبذلؾ فيك يعد 
أكثر المينييف المعرضيف للأخطاء كأكثرىـ تحملا لممسؤكلية كىك مطالب أكثر مف غيره 
باليقظة ك ركح المسؤكلية كالدقة لتفادم كؿ ما مف شأنو الإساءة إلى سمعتو المينية، مف 
أجؿ ذلؾ منح لو المشرع السمطة الكاممة في رفض إيداع أك إجراء كؿ كثيقة لـ تراعى 

فييا الشركط القانكنية الكاجب تكافرىا، غير أنو في مقابؿ ذلؾ كخكفا مف تعسؼ المحافظ 
العقارم في استعماؿ ىذه السمطات، منح الأفراد المتضرريف الحؽ في الطعػف ضد قرارات 

كأخطاء المحافظ العقارم ك ىذا مف أجؿ ضماف قدر مف الحماية التامة لممعاملات 
 .العقارية

: خمفية المشكل/ 1
 أسند إلييا المشرع ميمة الإشيار العقارم ذم الجية اؿك قالمحافظ العقارمباعتبار 
بالغ الأىمية نظرا لعدة اعتبارات نذكر مسؤكلية المحافظ العقارم ك أثارىا  فإف مكضكع 

منيا طبيعة المشكمة العقارية مف جية ك تعقد المعاملات العقارية ك كثرتيا مف جية 
أخرل ك بأخذ اعتبار التغيرات الاقتصادية ك السياسية، لاسيما مع فتح الباب لنظاـ 

.  اقتصاد السكؽ الذم يتطمب تشجيع الاستثمار ك دعـ نظاـ القركض
 ك ةػكنيػػد مف النصكص القافػػم العدمػليذا عقد المشرع الجزائرم إلى إعادة النظر ؼ

ك  كيفية عممو مف خلاؿ تدعيمو تقنيا ك قانكنيابالمحافظ  العقارم ك مية المتعمقة ػمػالتنظ
مف أبرز تمؾ الإجراءات إنشاء الككالة الكطنية لمسح الأراضي العاـ ككذلؾ إصدار قانكف 

 المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية 27/02/2007 المؤرخ في 07/02
 .ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم

: تحديد المشكل/ 2
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ك   لمتغيرات السياسيةالمحافظ العقارمكؿ مدل مكاكبة ػث حػة البحػكر إشكاليػتتمح
: الاقتصادية ك للإجابة عف ىذه الإشكالية فإف سؤالا محكريا لابد مف الإجابة عميو ىك
ككف المحافظ العقارم إحػدل آليات الحفظ العقارم، يتمتع بمياـ ك صلاحيات 

 كاسعة، فما مدل مسؤكليتو في ىذا الميداف؟ ك ما ىي الآثػار الناجمة عنيا ؟
ىؿ محافظ العقارم الإصلاحات ك التعديلات الجديدة في القكاعد التنظيمية لعمؿ اؿ

أدت إلى إزالة الغمكض الذم عرفتو الممكية العقارية ك استقرارىا ك بالتالي تجسيد فكرة 
 الائتماف العقارم؟ 

:  منيج الدراسة/ 3
بناءا عمى دراسة النظاـ القانكني لممحافظة العقارية في التشريع الجزائرم اعتمدت 

: منيجيتيف اثنيف
 ك دكر المحافظ  حيث اعتمدت عمى كصؼ ىيكؿ تنظيـ المحافظة العقارية:منيج وصفي

 . بالجزائرالعقارم ك أثارىا 

السمطات المخكلة لو  ك المحافظ العقارم عمدت إلى تحميؿ اختصاص :منيج تحميمي
 . لرفض الإيداع ك الإجراء ك مسؤكليتو عف الأخطاء التي يرتكبيا

: أىداف الدراسة
إجراءات دكر المحافظ العقارم ك إبراز طرؽ ك قكاعد عمؿ المحافظة العقارية ك 

 .ا في تنظيـ الممكية العقارمـالشير العقارم عمى مستكاىا، ك مدل نجاعتو

. تبياف الإجراءات ك التعديلات التي تبناىا المشرع الجزائرم
 

: أسباب اختياري ليذا الموضوع/ 4
 :أسباب شخصية

. المحافظ العقارمرغبتي في دراسة ىذا المكضكع ك تبياف خصكصيات 
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كأحد أىـ الآليات التي تعمؿ ك المحافظ العقارم بدافع التعريؼ بالمحافظة العقارية 
ا القانكني،ك تحديد إجراءات حفظ ـعمى حماية الممكية العقارية مف خلاؿ تبياف نظامو

 الممنكحة لممحافظ العقارم علاقة المحافظة العقارية ك طات الكثائؽ العقارية ك السؿ
. مصمحة مسح عمى كجو الخصكص

 ك المحافظ الرغبة في التعرؼ عمى الطرؽ الإجرائية المتعمقة بالمحافظة العقارية
. العقارم

العبء الذم المحافظ العقارم ك تبياف ىيكؿ النظاـ القانكني لممحافظة العقارية ك 
ا عممية ـ إليوت أسندلتاف اؿتافا الجوـباعتبارهك المحافظ العقارم يقع عمى المحافظة 

. التحقيؽ العقارم
 :الأسباب الموضوعية-ب

. كثرة ك تعقد مشكمة العقار في الجزائر
. قمة الدراسات في ىذا المجاؿ

كثرة المنازعات في ىذا المجاؿ ك الغمكض القانكني في ما يخص الممكية العقارية 
 (.828-827ـ )كتعارض بعض الأحكاـ مع النصكص القانكنية خاصة القانكف المدني

:  صعوبات الدراسة/ 5
 قمة أىؿ الخبرة ك الاختصاص في ىذا الميداف، حيث أجابكني أىؿ الخبرة

. كالاختصاص عند مساءلتي بأنو تخصص معقد، ك أدل تيرب الكثير مف المسؤكليف منو
 

 .قمة المراجع خاصة في إجراءات التحقيؽ العقارم

:  عرض الخطة/ 6
انسجاما مع أىداؼ ك محتكيات الدراسة، اعتمدت الخطة التالية لتحميؿ الإشكالية 

مسؤكلية المحافظ العقارم      ك " التي تعتبر حجر الزاكية لمكضكع بحثي تحث عنكاف
قسمت الخطة بحسب التقسيـ التقميدم الكلاسيكي إلى جزئييف، فعنكنت الفصؿ " اثارىا 
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دكر المحافظ العقارم الأكؿ بإشراؼ المحافظة العقارية عمى عممية الشير العقارم ك 
ا في التعرؼ عمى المحافظة العقارية ـتمحكر مكضكعومبحثيف ميتضمف ىذا الفصؿ : فييا

. ك سمطاتو في رفض الإيداع ك الإجراء المحافظ العقارم دكرك قكاعد تنظيميا الداخمي ك
 ك مف تـ فإف المكضكعات المبحكثة في ىذا الفصؿ ترمي إلى التعريؼ بيذه الآلية 

سمطات  ك القانكنية ك قكاعد سيرىا ك تنظيميا مع تحميؿ ميكانيزماتيا سكاء تعمقت بالقكاعد
المحافظ العقارم، كعمى غرار الفصؿ الأكؿ قمت بنفس الخطكات في تقسيـ الفصؿ الثاني 

" مسؤكلية المحافظ العقارم عف الأخطاء الصادرة عنو ك أثارىا " كالمخصص لدراسة
في الحديث عف أنكاع ىذه الأخطاء ك أسبابيا ك كتتمحكر المكضكعات ىذا الفصؿ 

المسؤكلية الإدارية عمى أساس الخطأ بكجو عاـ ، ك التزاـ الدكلة بالتعكيض ك الدعكل 
المحافظة العقػاريػة الإجراءات التي تقكـ بيا كؿ  كما أكضحنا ذلؾ مف خلاؿ بالرجكع

ك تتكيجا لممكضكعات باعتباره مؤسسة ك دكر المحافظ العقارم في ىذه المؤسسة، 
. المبحكثة في الفصميف، استخمصنا استنتاجات ذكرتيا في خاتمة البحث
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 الفـصـل الأول
 المحافظة العقارية و دور المحافظ العقاري فييا

 : تمييد
تسير عمى عممية الحفظ العقارم في التشريع الجزائرم مصمحة إدارية عمكمية 

ىي المحافظة العقارية، ك ىي مصمحة تمد الجميكر بالمعمكمات الكافية حكؿ الكضعية 
القانكنية لمعقارات، ك تباشر بكاسطتيا مجمكعة مف الإجراءات      ك الشكميات تيدؼ 

إلى نقؿ حؽ عيني عمى العقار، ك يشرؼ عمى تسييرىا محافظ عقارم يضطمع 
 .بمجمكعة مف المياـ

 ك مف خلاؿ ىذا الفصؿ سنحاكؿ التعريؼ بالمحافظة العقارية كآلية لمحفظ 
العقارم في التشريع الجزائرم، ثـ نحاكؿ أف نبيف المكمؼ بتسيير ىذه المصمحة 

 :كسمطاتو كىك المحافظ العقارم كذلؾ مف خلاؿ المبحثيف التالييف
 المحافظة العقارية : المبحث الأول

تعتبر المحافظة العقارية إحدل الآليات الميمة التي تضمف تطبيؽ قكاعد الحفظ 
العقارم، كاحتراـ الشركط القانكنية الكاجب تكافرىا في الكثائؽ الخاضعة لمشير، حتى 

يككف ليا الحجية المطمقة في مكاجية الغير بما يضمف حماية حقكؽ الغير مف 
 (. 1)التعدم

كنظرا لمدكر الياـ الذم تمعبو ىذه المصمحة فقد مرت بعدة مراحؿ في تككينيا، 
فكانت عبارة عف مكتب تابع لممديرية الفرعية لمكلاية لشؤكف أملاؾ الدكلة كالشؤكف 

 74\75 مف الأمر 20العقارية، تحت كصاية كزارة المالية كذلؾ مف خلاؿ المادة 
تحدث محافظات عقارية يسيرىا محافظكف عقاريكف مكمفكف ″:السالؼ الذكر بنصيا

                                                           

 .2001 العقارية كآلية لمحفظ العقارم في التشريع الجزائرم ، قصر الكتاب ةرامكؿ خالد، المحافظ- 1
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تماـ الإجراءات المتعمقة بالإشيار العقارم  كذلؾ مف أجؿ  بمسؾ السجؿ العقارم كا 
 الشركع في نظاـ الإشيار

 63\76 مف المرسكـ 01كذا نص المادة  ك. ″الجديد المؤسس بمكجب ىذا الأمر
 ″:  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم التي جاءت كما يمي1976\03\25: المؤرخ في

تحدث لدل المديرية الفرعية لمكلاية لشؤكف أملاؾ الدكلة كالشؤكف العقارية محافظة 
ك إف الدكر الرئيسي لممحافظات العقارية ىك العمؿ . ″عقارية يسيرىا محافظ عقارم

عمى تحديد ك معرفة حقكؽ الممكية ك الحقكؽ العينية الأخرل المكجكدة عمى العقارات 
( 1) المؤرخ في65\91غير أنو بمكجب المرسكـ التنفيذم. عف طريؽ الإشيار العقارم

 أصبحت المحافظة العقارية مصمحة عمكمية تابعة لمديرية الحفظ 1991\03\02: 
العقارم عمى مستكل الكلاية تحت كصاية المديرية العامة للأملاؾ الكطنية التي ميمتيا 
مراقبة أعماؿ المحافظات العقارية الدائرة في اختصاصيا الإقميمي كالسير عمى حفظ 

 .العقكد كالتصاميـ، كجميع الكثائؽ المكدعة عمى مستكاىا
 تعريف المحافظة العقارية و تطورىا:المطمب الأول 

 نشأة المحافظة العقارية: الفرع الأول
 .لممحافظة العقارية مدلكليف، أحدىما لغكم ك الآخر اصطلاحي

 : أما المدلكؿ المغكم
 مف أصؿ حفظ الشيء، بمعنى صانو ك حرسو، فالمحافظة بمعنى :المحافظة

 .2الصيانة، الأمانة، بيت الأميف

أما .  أصؿ لكممة عقار، ك ىك كؿ شيء يشغؿ حيزا ثابتا لا يمكف نقمو:العقارية 
 La)لممحافظة العقارية، ك تعرؼ كذلؾ باسـ محافظة الرىكف :  المدلكؿ الاصطلاحي

conservation des hypothèques) فيي مصمحة عمكمية كظيفتيا تتمثؿ في ،
حفظ العقكد ك مختمؼ المحررات الخاضعة لمشير المتضمنة نقؿ أك إنشاء، أك تعديؿ 

                                                           

 .2001 العقارٌة كآلٌة للحفظ العقاري فً التشرٌع الجزائري ، قصر الكتاب ةرامول خالد، المحافظ- 1

 291دار الاداب بٌروت لبنان، ص " قاموس عربً فرنً " إدرٌس سهٌل -  2
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حؽ الممكية ك الحقكؽ العينية الأخرل، ك ذلؾ بعد شيرىا ك قيدىا في مجمكعة 
 .البطاقات العقارية

    ك يمكف تعريؼ المحافظة العقارية مف خلاؿ تعريؼ المحافظ العقارم الذم 
يشرؼ عمى تسييرىا، ك المحافظ العقارم أك أميف مكتب الشير العقارم، أك أميف 

السجؿ العقارم، كما تسميو بعض التشريعات، ىك المكظؼ الذم يرأس مكتب الرىكف، 
ك تنحصر مسؤكليتو في تنفيذ الإجراءات المقررة لأجؿ شير الامتيازات ك الرىكف ك 

حفظيا بالقيد، كشير الممكية العقارية ك حفظيا بالتسجيؿ ك في تحصيؿ الرسكـ المقررة 
 .1لتنفيذ ىذه الإجراءات

 :    أما المصطمح بالمغة الفرنسية مدلكلو كالآتي
Conservation des hypothèques : service de la direction 

générale des impôts chargé de la mise à jour de la documentation 

immobilière de la publicité foncière et de la perception des droits 

sur les transactions immobilières. 2 
 تطور المحافظة العقارية: الفرع الثاني

مرت المحافظة العقارية بعدة مراحؿ، يمكف تمخيصيا قبؿ الاستقلاؿ مف خلاؿ 
 في النظاـ القديـ للإشيار الشخصي ثـ 3إلقاء نظرة كجيزة عمى دكر محافظة الرىكف

 .مرحمة ما بعد الاستقلاؿ
 

 مرحمة قبل الاستقلال: أولا

                                                           
  72، مكتبة لبنان، ص «فرنسً-عربً»د إبراهٌم النجار، أحمد زكً بدوي، ٌوسف شلالع، 1
2

 Pierre GUIHO "Dictionnaire juridique", 1
er

 Edition, 1996, L'hermès, P96 
حملت مصلحة الإشهار العقاري فً فرنسا، منذ نشؤتها، اسم مكتب الرهون التً عهد بها إلى موظف عمومً  3

، فقط لكون شهر الرهون كان الهدف الأول من وراء إنشاء هذه المصلحة و نظرا لأثر العادة «محافظ الرهون»

 راجع فً 1955فً حٌاتنا طلت هذه التسمٌات التً لا تتوافق مع الدور الحالً للشهر العقاري خاصة بعد تعدٌل 

 : ذلك

P.Simler, P.Delebecque, droit Civil, "Les sûretés, la publicité foncière", 1989 Dalloz, Paris, P639  

 



                                              لمحافظة العقارية و دور المحافظ العقاري فيياانفصم الأول                           ا   

- 11 - 
 

 كاف الإشيار العقارم السارم المفعكؿ قبؿ الاستقلاؿ ىك نظاـ الشير 
الشخصي، ك كاف تنظيـ ك سير محافظة الرىكف المكمفة آنذاؾ بتأميف تطبيقو، يخضع 

 .1832لمتشريع الفرنسي الذم شرع في العمؿ بو منذ 
 ك كانت ميمة الشير العقارم في الأصؿ، تنحصر في تأميف القرض ك حفظ 
الرىكف العقارية كما تدؿ عميو تسميتيا، فإفّ محافظة الرىكف عبارة عف مصمحة مف 

مصالح الدكلة مكمفة بالحفاظ عمى عقكد القركض التي تمنح بمكجبيا البنكؾ عمى كجو 
العمكـ مبمغا ماليا إلى صاحب ممكية عقارية يكافؽ عمى رىف ممكيتو كضماف، كىك 

طابع الميمة المسندة لمحافظة الرىكف، أم تأميف أمف البنؾ ك القرض، مما أدل إلى 
 .كضع مصالح حفظ الرىكف العقارية تحت كصاية كزارة المالية

    غير أفّ الحاجة إلى تأميف الممكية العقارية بالإضافة إلى تأميف القرض، 
برزت بشكؿ أكثر فأكثر، ما داـ تأميف أمف القرض لا معنى لو بدكف أمف الممكية لذلؾ 

تطكرت الميمة الأساسية لمحفظ عف طريؽ تعديلات أجريت في البمد الأصمي ك تـ 
تكسيع تطبيقيا لتشمؿ الجزائر، لتصبح محافظة الرىكف ىيكلا أساسيا لمدكلة مكمفا 

 العقارية، مع الاحتفػاظ بصلاحياتيا الأصمية، أم ضمػاف التمكيػؿ بتأميف حماية الممكية

 .1الضركرم للاستثمارات ك النشاط الاقتصادم ك الاجتماعي عمكما
غير أف الإيداع مف أجؿ الإشيار في محافظة الرىكف، لـ يكف إجراء إلزاميا، 

عقد تكثيقي، عقد إدارم، )كيتعيف أف يحرر العقد بالمغة الفرنسية ك في شكؿ رسمي 
 .، لكي يمكف شيره(قرار قضائي

  ك مف الضركرم التأكيد بأفّ العقكد الرسمية فقط ىي التي كانت تستفيد مف 
 .إمكانية إخضاعيا لمشير العقارم

  ك الكاقع أنّو إلى غاية الاستقلاؿ، كاف ىناؾ نظاـ قضائي مزدكج، خاصة في 
القانكف الإسلامي بالنسبة للأىالي        : مجاؿ القانكف الشخصي للإرث ك الأملاؾ

                                                           
ٌّد علاوة بن تشاكر ، تقرٌر معد من طرف المدٌر الفرعً للحفظ العقاري و مسح الأراضً حول  1 إعداد »الس

 .، المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة، وزارة المالٌة، غٌر منشور«مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العقاري
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ك القانكف الفرنسي بالنسبة للأكربييف، ك قد أدت ىذه الازدكاجية القانكنية بالأىالي 
المسمميف المجكء إلى القاضي الذم يتمتع علاكة عمى صلاحياتو التقميدية، بصلاحية 

تحرير العقكد المبرمة بالتراضي بيف المسمميف، ك التي تحرر تبعا لذلؾ بالمغة العربية، 
 .ىذا فيما يتعمؽ بكؿ القضايا المدنية أك التجارية

ك عمى خلاؼ ذلؾ، كاف يتعيف عمى الأكربييف الخاضعيف لمقانكف الفرنسي، أف 
نقؿ حقكؽ ممكية بيف الأحياء أك بسبب الكفاة، تبرعا )يحرركا بالنسبة لكؿ عممية ىامة 

 .عقدا مكثقا بالفرنسية، يخضع اختياريا للإشيار العقارم (أك بعكض
ك مف المفيد الإشارة إلى أفّ المسمميف كانكا يتمتعكف بإمكانية المجكء الاختيارم 

 .1لخدمات مكثؽ أكربي، غير أفّ ذلؾ لـ يتـ إلا نسبيا ك في حالات قميمة 
ك نشير مف ناحية ثانية، بأنّو إلى غاية الاستقلاؿ لـ يكف الإشيار العقارم يعني 
سكل الجزء الشمالي مف الكطف، ك أفّ ربع الممكية العقارية لممسمميف فقط استفادت مف 

عقكد عقارية تـ إشيارىا في محافظة الرىكف، مقارنة بالأعداد الكبيرة مف العقكد 
 .المحررة مف طرؼ القضاة بالمغة العربية ك بالتالي المحركمة مف الإشيار

 17    ك نظرا لذلؾ فإفّ عقكد الممكية العقارية المحفكظة ك المصنفة في 
، لـ تكف تعبر 1962محافظة رىكف، المكزعة في الجية الشمالية مف الكطف إلى غاية 

 .عمى الكضعية العقارية الحقيقية

كما تجدر الإشارة أيضا، بأفّ ىذا النظاـ عرؼ إصلاحا شرع فيو ابتداء مف    
، دكف أف يؤدم ذلؾ إلى المساس بالأسس القانكنية، ك قد عكض 1961أكؿ مارس 

 .ىذا الإصلاح السجلات المتضمنة الكثائؽ المشيرة عف طريؽ بطاقة شخصية
    ك في المقابؿ مف ذلؾ، فإفّ مسح الأراضي لـ يكف مكجكدا، صحيح أنّو تـ 

كضع مخططات طبكغرافية خلاؿ الفترة الاستعمارية فيما يتعمؽ خاصة بالممكية 
 .العقارية العائدة للأكربييف

                                                           
ٌّد علاوة بن تشاكر، تقرٌر حول  1  ، المرجع السابق«إعداد مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العقاري»الس
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    ك قد أدت التحقيقات العقارية التي طمبت مف المسمميف في بعض الأحياف ك 
 .التي تـ بشأنيا تحرير عقكد ممكية إلى كضع مخططات كذلؾ

    غير أفّ ىذه المخططات الكثيرة العدد، ك ذات النكعية الجيّدة ك المحفكظة 
 .1في ظركؼ حسنة، لـ يعد ليا اليكـ سكل قيمة تاريخية

 مرحمة بعد الاستقلال :  ثانيا 
بعد الاستقلاؿ مدد العمؿ بالتشريع الفرنسي باستثناء القكانيف التي تتعارض مع 

،  31/12/1962 المؤرخ في 62/157السيادة الكطنية بمقتضى أحكاـ القانكف رقـ 
كذلؾ إلى غاية سّف قكانيف جزائرية، ك مف بيف ىذه القكانيف تمؾ المرتبطة بصكرة 

 .2مباشرة أك غير مباشرة بأعماؿ التكثيؽ ك الإشيار العقارم
    ك قد مرت المحافظة العقارية في الجزائر بعدة مراحؿ، ففي مرحمة أكلى 
كانت في شكؿ مكتب تابع لممديرية الفرعية لمكلاية لشؤكف أملاؾ الدكلة ك الشؤكف 

 76/63العقارية تحت كصاية كزارة المالية كما ذكرت المادة الأكلى مف المرسكـ رقـ 
تحدث »:   المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، بصريح العبارة25/03/1976المؤرخ في 

لدل المديرية الفرعية لمكلاية لشؤكف أملاؾ الدكلة ك الشؤكف العقارية، محافظة عقارية 
 .3«يسيرىا محافظ عقارم
 (4)1975/ 12/11 المؤرخ في 75/74 مف الأمر رقـ 20ك أسندت المادة 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم ميمة مسؾ  
تماـ إجراءات الإشيار العقارم لممحافظيف العقارييف  .السجؿ العقارم كا 

 المؤرخ في 91/65    غير أنّو بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 
أصبحت المحافظة العقارية مصمحة عمكمية تابعة لمديريػػة الحفػػظ  (1)02/03/1991

                                                           
ٌّد علاوة بن تشاكر، المرجع السابق 1  الس
، الغرفة الوطنٌة 05، مجلة الموثق، العدد 1، ج «التوثٌق و الإشهار العقاري»الأستاذ محمد بوركً، مقال  2

 .31، ص 1998للموثقٌن، 
 ، المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري، المرجع السابق25/03/1976 المإرخ فً 76/63المرسوم  3
 المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري، 12/11/1975 المإرخ فً 75/74الأمر  4

 .المرجع السابق
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العقػػارم عػمى مستكل الكلاية ك ذلؾ بعد استحداث مديرية الحفظ العقارم ك فصميا عف 
 السابؽ ذكره ك نلاحظ أنّو 91/65مديرية أملاؾ الدكلة، كما جاء في المرسكـ رقـ 

بمكجب الفصؿ بيف ىاتيف الإدارتيف تـ تدعيـ استقرار النظاـ العقارم في الجزائر ك 
أككمت لمديرية الحفظ العقارم ميمة مراقبة أعماؿ المحافظات العقارية الكاقعة في 
مجاؿ اختصاصيا الإقميمي ك السير عمى حفظ العقكد ك الكثائؽ المكدعة عمى 

 .2مستكاىا
    كما نشير إلى أفّ مصالح الحفظ العقارم، المكمفة بالسجؿ العقارم انطلاقا 

مف عناصر متضمنة في كثائؽ مسح الأراضي، عرفت إعادة تنظيـ ك إعادة تكزيع في 
، أصبح عدد المحافظات 2001 جكاف 27، ك منذ تاريخ 1999ك 1994، 1991سنة 

لى غاية يكمنا ىذا فإفّ 186العقارية   . منيا عممية166 بالنسبة لكؿ التراب الكطني كا 
:"  ك التي تنص عمى ما يمي74-75 مف الأمر رقـ 20بالرجكع إلى نص المادة 

تحدث محافظات عقارية يسيرىا محافظكف عقاريكف مكمفكف بمسؾ السجؿ العقارم ك 
إتماـ الإجراءات المتعمقة بالإشيار العقارم، ك ذلؾ مف اجؿ الشركع في نظاـ الإشيار 
الجديد المؤسس بمكجب ىذا الأمر، يتضح أف المشرع لـ يحصر مف خلالو كؿ المياـ 

 المككمة لممحافظة العقارية، رغـ أف ىذا الأمر يعد أكؿ نص قانكني محدث

 10لممحافظات العقارية في نظاـ الإشيار الجديد، ك مف خلاؿ استقراء المادتيف 
 مف الأمر نجد المشرع قد أشار إلى ميمة أساسية لممحافظة العقارية ىي مسؾ 13ك

السجؿ العقارم، بالإضافة إلى ميمة الشير كمسؾ البطاقات العقارية مف خلاؿ المكاد 
 السالؼ الذكر في 63\76، كلقد تكسع  المشرع الجزائرم في المرسكـ 17 ك15،16

تعداد المياـ المككمة لممحافظة العقارية كربطيا بالمياـ المككمة لممحافظ العقارم 
، كبالرجكع إلى المرسكـ التنفيذم 03المنصكص عمييا في المادة   مف المرسكـ

                                                                                                                                                                          
، المتضمن تنظٌم المصالح الخارجٌة لأملاك الدولة و 02/03/1991 المإرخ فً 91/65المرسوم التنفٌذي رقم  1

 .06/03/1991، المإرخة فً 10ر العدد .الحفظ العقاري، ج
2

  المتضمن تؤسٌس السجل العقاري63-76 من المرسوم 4المادة  
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،  يتضح لنا أف المشرع أراد أف يحدد الإطار العاـ لعممية الحفظ لعقارم (1)65\91
مف خلاؿ حصر جميع المياـ المككمة ليذه المصمحة  بشكؿ دقيؽ كمتدرج مراعيا في 

ذلؾ دقة الإجراءات المتبعة في عممية الشير لمكثائؽ المكدعة كىذا ما نستشفو مف 
، حيث اسند لمحفظ العقارم المياـ التالية 16خلاؿ المادة   : مف المرسكـ

 . ػ القياـ بإجراء شير مختمؼ العقكد التي استكفت الشركط الشكمية كالمكضكعية
 .       ػ إعداد كمسؾ السجؿ العقارم
 .ػ التأشير عمى الدفاتر العقارية

 .ػ حفظ العقكد كالمخططات كجميع الكثائؽ المتعمقة بعمميات الشير العقارم
علاـ الجميكر عف محفكظاتيا  .ػ تبميغ المعمكمات كا 

ىناؾ بعض المياـ كردت في ىذا المرسكـ أككمت لمديرية الحفظ العقارم 
باعتبارىا الجية الإدارية المشرفة عمى أعماؿ المحافظات العقارية التابعة لاختصاصيا 
الإقميمي غير أف البعض منيا تضطمع بو المحافظات العقارية في نفس الكقت، ىذا ما 

  10نممسو مف المادة 
 تتكلى مديرية الحفظ العقارم ″:مف المرسكـ المذككر أعلاه بنصيا عمى ما يمي

تنظيـ تنفيذ العمميات المتعمقة بتأسيس السجؿ العقارم كضبطو : في الكلاية ما يأتي
تأمر ...تسير عمى تنظيـ إطار تدخؿ عمميات الشير العقارم... باستمرار كانتظاـ 

بضماف حفظ العقكد، كالتصاميـ، كجميع الكثائؽ المكدعة لدل مصالح الحفظ العقارم 
 .″... كسلامتيا 

مف خلاؿ تكضيحنا لممياـ المككمة لممحافظة العقارية باعتبارىا مصمحة عمكمية 
تقكـ بحفظ الكثائؽ العقارية، نلاحظ أف المشرع الجزائرم قد حددىا بطريقة عفكية غير 

                                                           

 المتضمن تنظٌم المصالح الخارجٌة لأملاك 1991\03\02 المإرخ فً 65\91راجع المرسوم التنفٌذي رقم - 1

 .10الدولة والحفظ العقاري، ج ر عدد 
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منظمة عبر العديد مف النصكص القانكنية السابقة الذكر كىك ما انعكس سمبا عمى 
 المككمة ليذه المصمحة بصفة دقيقة كمضبكطة، حيث أنو لـ يقـ بإلحاؽ ـتحديد الميا

 .كؿ ميمة بالقسـ الخاص بيا  داخؿ المحافظة العقارية 
، كالتي تعتبر (1)أف عدـ تحديد المياـ بشكؿ دقيؽ في النصكص السابقة الذكر

أكؿ النصكص المنشئة كالمحدثة لمحفػػظ العقػارم في الجزائر، انجر عنو غمكض عند 
 123-93العديد مف المتعامميف مع ىذه المصمحة، ك بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 

 ك المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ، تكدع 27/05/1993:المؤرخ في
كثائؽ السمح لدل المحافظة العقارية ك ذلؾ مف اجؿ تحديد حقكؽ الممكية ك الحقكؽ 

العينية الأخرل ك شيرىا في السجؿ العقارم ك يتـ ىذا الإيداع عند الانتياء مف 
 .عمميات مسح الأراضي لكؿ  قسـ أك مجمكعة أقساـ البمدية المعنية

 

 

 

 

 

 

 

 التنظيم الداخمي لممحافظة العقارية و علاقتيا بالسمطة الوصية : المطمب الثاني
 .التنظيم الداخمي لممحافظة العقارية: الفرع الأول

 تحدث لدل المديرية ″:  عمى أنو 63\76:نصت المادة الأكلى مف المرسكـ رقـ
الفرعية لمكلاية لشؤكف أملاؾ الدكلة كالشؤكف العقارية محافظة عقارية يسيرىا محافظ 

 المتضمف تنظيـ 65\91 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 17كبناء عمى نص المادة ″عقارم 
يبيف التنظيـ ″:المصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفظ العقارم التي جاء فييا 

                                                           

 .88رامول خالد ،المرجع السابق ،ص - 1
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الداخمي لمفتشيات أملاؾ الدكلة كالمحافظات العقارية في شكؿ أقساـ، كشركط سيرىا 
 . ″بقرار مف الكزير المكمؼ بالمالية  

، كالذم تـ بمكجبو 1991\06\04:قاـ كزير المالية بإصدار القرار المؤرخ في
تحديد التنظيـ الداخمي لمفتشيات أملاؾ الدكلة كالمحافظات العقارية، كبالرجكع إلى 

  مف القرار المذككر يتضح أف المحافظة العقارية تتككف مف ثلاثة أقساـ04المادة 
 قسم الإيداع وعمميات المحاسبة: أولا

يعتبر قسـ الإيداعات ك عمميات المحاسبة مف أىـ أقساـ المحافظة العقارية اذ 
يعتبر الكاجية التي تتـ أماـ عمميات الإيداع لمختمؼ المحررات المطمكب شيريا، حيث 

يتـ بكاسطتو مباشرة الإجراءات الأكلية الخاصة بالشير العقارم، كما يعتبر القسـ 
المسئكؿ عف عممية قبكؿ أك رفض إيداع الكثائؽ الخاضعة لمحفظ العقارم، ك يتكلى 

ىذا القسـ علاكة عمى تمقي الطمبات الشير مف خلاؿ سجؿ الإيداع تحصيؿ الحقكؽ ك 
الرسكـ المطمكبة لإتماـ عمميات الشير، كما تمسؾ بيذا القسـ بطاقات خاصة 

بالضباط العمكمييف مف مكثقيف ك غيرىـ ممف يخكؿ ليـ القانكف تحرير المحررات 
 .1الخاضعة لمشير 

يسير ىذا القسـ مف طرؼ رئيس يختار مف بيف المكظفيف الذيف تتكفر فييـ 
:  المؤرخ في116\92:الشركط القانكنية التي نص عمييا المرسكـ التنفيذم رقـ

 لاسيما في مادتو الثامنة بحيث يجب أف يككف المترشح ليذا المنصب 14/03/1992
مف بيف المفتشيف أك المراقبيف المثبتيف بيذه الصفة الذيف ليـ أقدميو مدة خمس سنكات 
عمى الأقؿ داخؿ إدارة أملاؾ الدكلة أك الحفظ العقارم لككف ىذا المنصب يتطمب دراية 

، ك أف رئيس (2)كاممة بكؿ الأمكر القانكنية المتعمقة بعممية الإيداع كتحصيؿ الرسكـ
قسـ الإيداع ىك الذم يمارس سمطة مراقبة العقكد ك المحررات المقدمة للإيداع مف 

                                                           
 .94رمول خالد المرجع السابق ، ص - 1

 المحدد لقائمة شركط القبكؿ كالتعييف في المناصب العميا لممصالح 1992\03\04:  مؤرخ في 116\92راجع المرسكـ - 2
 .الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفظ العقارم
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اجؿ الشير تحت إشراؼ المحافظ العقارم ك لا شؾ أف ىذه السمطة تستدعي اطلاعيا 
 .معمقا عمى مختمؼ شركط إجراءات الإيداع سكاء منيا الشكمية أك المكضكعية

كتعتبر الأعماؿ المككمة ليذا القسـ بمثابة الإجازة الأكلى لعممية حفظ الكثائؽ 
العقارية فيك مكمؼ بفحص العقكد كالكثائؽ المكدعة بعد تسجيميا في سجؿ الكصكؿ 
الخاص بذلؾ، لتأتي بعد ذلؾ مرحمة الدراسة الشكمية ليا فإذا استكفت كامؿ الشركط 
المتطمبة قانكنا فاف الإيداع يقبؿ ليشرع بعد ذلؾ في الدراسة المكضكعية كفي حالة 

اكتشاؼ أم نقص، أك خمؿ مف الناحية الشكمية في ىذه المرحمة فاف الإيداع 
 .‹1›يرفض

فضلا عف ذلؾ، يكمؼ ىذا القسـ بمتابعة تحصيؿ الرسكـ الخاصة بعممية الشير 
العقارم كمسؾ سجؿ الإيداع كالبطاقات الخاصة بالضباط العمكمييف أك بقية 

 .المحرريف
 
 

 قسم مسك السجل العقاري وتسميم المعمومات : ثانيا
يشرؼ عمى ىذا القسـ رئيس يخضع في تعيينو إلى نفس الشركط القانكنية 

المذككرة أعلاه، كيتكفؿ ىذا القسـ بترتيب، كتنظيـ مختمؼ العقكد كالكثائؽ التي تـ 
 تسمى مصنفات الأحجاـ الخاصة بذلؾ « classeur  »شيرىا ضمف مصنفات 

مف مجمكع -  كما سبؽ الإشارة إليو–بالإضافة إلى مسؾ السجؿ العقارم المتككف 
  (la mise a jour)البطاقات العقارية المختمفة ك تحييف البيانات عمى البطاقات 

كاستقائو حتى يصبح دليلا ماديا كقانكنيا لكؿ المعاملات الكاردة عمى الممكية العقارية، 
 .أك الحقكؽ العينية الأخرل سكاء أكانت أصمية أـ تبعية

كما يتكلى ىذا القسـ أيضا بتنفيذ عمميات البحث عف المعمكمات التي تككف محلا 
لطمبات يتقدـ بيا الأفراد ك الييئات ممف يرغبكف في الاستعلاـ عف كضعية عقار ما 
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اك شخص ما، ك يسمـ رئيس ىذا القسـ لمف لو مصمحة مستخرجات عمى الكثائؽ 
عف طريؽ نسخيا كتصكيرىا بآلة التصكير مقابؿ رسـ محدد، ك يخضع رئيس المشيرة 

قسـ السجؿ العقارم ك تسميـ المعمكمات مف حيث تعديمو ك شركط ترشحو لممنصب 
 مثمو مثؿ رئيس قسـ الإيداع ك 14/03/1992 المؤرخ في 92/116إلى المرسكـ رقـ 
. عمميات المحاسبة

 قسم ترقيم العقارات الممسوحة  : ثالثا
ىذا القسـ لا يقؿ أىمية عف سابقيو، خاصة كأف الجزائر بصدد مسح أراضييا، 

كتحديد كؿ الممكيات التي ىي بدكف سند قانكني، كيشرؼ عمى ىذا القسـ رئيس 
 .يخضع في تعيينو لنفس الشركط القانكنية السابقة الذكر

يقكـ ىذا القسـ بمتابعة إيداع الكثائؽ المساحية، كالمساىمة في التحقيقات العقارية 
، مع متابعة لممنازعات الناتجة (1)المنجزة أثناء عمميات إعداد مسح الأراضي العاـ

عف عمميات الترقيـ المؤقت لمعقارات بعد إتماـ عممية المسح العاـ عمى إقميـ البمدية أك 
ما بيف البمديات التابعة لاختصاص المحافظة اك المكتب العقارم، ناىيؾ عف دكره في 

إعداد كتسميـ الدفتر العقارم لأصحابو بعد الانتياء مف عمميات المسح المحدثة 
 (.2)62\76بمكجب المرسكـ 

الجدير بالإشارة إليو في الأخير أف كؿ ىذه الأقساـ كضعت تحت إشراؼ 
المحافظ العقارم كلمساعدتو باعتباره المسئكؿ الأكؿ في المحافظة العقارية كلو دكر 

 . أساسي كمحكرم كما سيأتي بيانو في المبحث الثاني مف ىذا الفصؿ
 علاقة المحافظة العقارية بالسمطة الوصية : الفرع الثاني

                                                           

 .94رامول خالد نفس المرجع السابق، ص- 1

 . المتعلق بإعداد مسح الأراضً العام1976\03\25 المإرخ فً 62\76راجع المرسوم - 2
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بغرض مراقبة المحافظات العقارية في ممارسة مياميا ك احتراميا لمقكاعد 
القانكنية ك التنظيمية المتعمقة بالشير العقارم، كضعت تحت كصاية كزارة المالية، التي 

 :تعتمد في مجاؿ المراقبة عمى مجمكعة مف الآليات سكؼ نتعرض ليا كالآتي
 :ىياكل الجية الوصية/ أ

    تختمؼ مصالح الحفظ العقارم مف حيث الكصاية مف بمد لآخر، ففي المغرب 
تتبع لكزارة الفلاحة ك في ألمانيا لكزارة العدؿ، أما في فرنسا إلى كزارة المالية، كما ىك 

، كانت 1962أكليما تاريخي حيث قبؿ : الكضع في بلادنا، ك يرجع ذلؾ إلى سببيف
محافظة الرىكف تابعة لممصالح المالية، أما السبب الثاني فيك عممي، لأفّ كزارة تممؾ 
جميع المعمكمات العقارية، إضافة إلى الطابع الجبائي الذم تكتسيو مصالح الشير 

 (.1)العقارم 
، (2 )15/02/1995 المؤرخ في 95/54    ك بناء عمى المرسكـ التنفيذم رقـ 

 منو، بينت مياـ كزير المالية 5الذم يحدد صلاحيات كزير المالية، فإنّو طبقا لممادة 
في مجاؿ الأملاؾ الكطنية ك العقارية، إذ يسير عمى تطبيؽ الأحكاـ التشريعية 

كالتنظيمية ك الإجراءات اللازمة لمسؾ السجؿ العقارم ك ضبطو باستمرار، ك إعداد 
سجؿ مسح الأراضي العاـ ك حفظو، كما يبادر بأم نص يتعمؽ بالأملاؾ الكطنية 

 .كسجؿ مسح الأراضي ك الإشيار العقارم
، المتضمف (3)15/02/1995 المؤرخ في 95/55    أما المرسكـ التنفيذم رقـ 

 منو عمى أف المديرية 6تنظيـ الإدارة المركزية في كزارة المالية، فقد نص في المادة 
العامة للأملاؾ الكطنية تضـ عدة مديريات فرعية، مف بينيا المديرية الفرعية لمحفظ 

                                                           

ٌّد علاوة بن تشاكر، مقال،  -1 ، مجلة «مهمة الموثق و المحافظ العقاري واحدة فً حماٌة حق الملكٌة العقارٌة»الس

 .26، ص 1998، الغرفة الوطنٌة للموثقٌن، 05الموثق، العدد 

 15ر العدد .، الذي ٌحدد صلاحٌات وزٌر المالٌة، ج15/02/1995 المإرخ فً 95/54راجع المرسوم رقم  -2

 .19/03/1995المإرخة فً 

، المتضمن تنظٌم الإدارة المركزٌة بوزارة المالٌة، 15/02/1995 المإرخ فً 95/55راجع المرسوم رقم  -3

 .19/03/1995 المإرخة فً 15ر عدد.ج
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العقارم ك مسح الأراضي، التي تمعب دكرا ىاما في مراقبة أعماؿ ك نشاطات 
 .المحافظات العقارية عمى المستكل الكطني

ك يمكف إجماؿ مياـ المديرية الفرعية لمحفظ العقارم ك مسح الأراضي في    
 :النقاط التالية

 .اقتراح ك تحضير النصكص التنظيمية ك التشريعية التي تيـ القطاع- 
تكزيع المعمكمات الخاصة بالأحكاـ التشريعية ك التنظيمية لمقطاع ك السير - 

 .عمى احتراميا عف طريؽ المراقبة ك المتابعة
كالكزارات العدؿ ك الداخمية : المساىمة ك التعاكف مع القطاعات الأخرل- 

 .كالجماعات المحمية البناء ك التعمير
      ك تقكـ المديرية الفرعية لمحفظ العقارم ك مسح الأراضي بدراسة ىذه 

 (.1)التقارير كجمعيا في تقرير ممخص يقدـ إلى الجيات الكصية
 :آليات المراقبة/ ب

    مف أجؿ تفعيؿ سمطة الكصاية بشكؿ كاضح، كضعت كزارة المالية عدة 
آليات تساعدىا في مجاؿ المراقبة مف بينيا طريقة التفتيش الفجائي الذم كمفت بو مف 

مديرية الحفظ العقارم عمى المستكل الكلائي ك المفتشيات الجيكية عمى المستكل 
 .الإقميمي

    كلما كاف التحقيؽ عملا فنيا ك قانكنيا، فإفّ إنجازه يختمؼ مف محقؽ لآخر 
ف كاف القاسـ المشترؾ ىك ضركرة التطرؽ إلى أىـ الجكانب ك المراحؿ التي لابد أف  كا 

 .ينطكم عمييا تقرير التحقيؽ
    ك أكؿ خطكة ينطمؽ منيا المحقؽ في عممية التفتيش ىي المحاسبة         
ك الصندكؽ، باعتبارىما عمميتيف ميمتيف داخؿ المحافظة العقارية، انطلاقا مف أف 

لمشير العقارم كظيفة مالية، فالمحافظ العقارم مطالب بتحصيؿ رسكـ الشير ك ىي 

                                                           

ٌّد علاوة بن تشاكر، المرجع السابق، ص 1  .26الس
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تختمؼ عف حقكؽ التسجيؿ التي تقبضيا إدارة التسجيؿ بمناسبة إبراـ العقكد المنصبة 
عمى العقارات ك الحقكؽ العينية العقارية ك الرسكـ عمى الطمبات الخاصة           ك 

، فيتأكد القائـ بالتحقيؽ مف أف مجمكع المبالغ المستممة (1)الغرامات المالية التأخيرية
ك النفقات داخؿ المحافظة العقارية دكف زيادة أك  (2)يساكم مجمكعة القيـ المماثمة

السجؿ العاـ : نقصاف، كما يقكـ بعممية استطلاعية عمى السجلات عمما أف مف أىميا 
 .الخ...لمتحصيؿ، دفتر الصندكؽ، دفتر الإيداع

كما يراعي المحقؽ في عممية التفتيش، دراسة الكثائؽ المشيرة ك مدل مراعاة 
الجانب الشكمي المتمثؿ في طريقة تحرير الكثيقة المشيرة ك الأخطاء المغكية، 

كالتخريجات عف بعض التشطيبات، لينتقؿ بعد ذلؾ إلى مراقبة قسـ السجؿ العقارم، 
حيث يتأكد مف الترتيب الجيد لمبطاقات العقارية، ك مدل جدية أك تماطؿ المحافظ 
العقارم في عممية تسميـ المعمكمات ك الكثائؽ مف السجؿ العقارم، كما يتأكد مف 
صحة المخططات المساحية المعدة مف طرؼ مصالح المسح ك يقؼ عمى مدل 

التنسيؽ بيف ىذه المصالح ك المحافظة العقارية ليصؿ في الأخير إلى تشخيص كمي 
لحالة المحافظة العقارية التي أككمت لو ميمة تفتيشيا، مقدما في ذلؾ الحمكؿ الممكنة 
لتجاكز ىذه النقائص بإعداد تقرير خاص لمسؤكلو الأكؿ، باعتبار أف عممية التفتيش 

 (.3)ىي عممية تكجييية بالدرجة الأكلى

                                                           

الغرامة التً ٌدفعها المحررون الذٌن لم ٌودعوا فً الآجال، العقود المحررة من : ٌقصد بالغرامات التؤخٌرٌة 1

 المإرخ فً 03/22القانون رقم : طرفهم أو بمساعدتهم، و الخاضعة لدفع رسم الإشهار العقاري، راجع فً ذلك

 .29/12/2003، المإرخ فً 83ر، العدد .، ج2004 المتضمن قانون المالٌة لسنة 28/12/2003

ٌقصد بمجموع القٌم أن تكون هناك موازنة بٌن مجموع الإٌرادات و مجموع النفقات على مستوى المحافظة  2

 .العقارٌة، و هو ما ٌمكن التؤكد منه من خلال السجل العام للتحصٌل

 .27، ص 2002، 5، العدد «مجلة الموثق»رمول خالد، وقفات قانونٌة،  3
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، المديرية العامة (1)   ك يرسؿ المحقؽ نسخة مف ىذا التقرير إلى كزارة المالية
للأملاؾ الكطنية، المديرية الفرعية لمحفظ العقارم ك مسح الأراضي، ك ذلؾ بعد إلحاقو 

بملاحظات المحافظ العقارم ك المدير الكلائي لمحفظ العقارم ك المفتش الجيكم 
 (.2)لأملاؾ الدكلة ك الحفظ العقارم

    ك بناء عمى ذلؾ تقكـ المديرية الفرعية لتفتيش المصالح بدراسة الملاحظات 
كالنقائص المسجمة في التقرير، ك كذا الملاحظات العامة الممحقة بيا، محاكلة إعداد 
مذكرة عمؿ تكجو إلى المحافظ العقارم، تحصر بمكجبيا النقائص المسجمة ك الحمكؿ 

 .التي يجب عمى المحافظ العقارم إتباعيا
 
 

 

 

 

 

 

 

 
 المحافظ العقاري: المبحث الثاني

يشرؼ عمى كؿ محافظة عقارية مكظؼ عاـ يدعى المحافظ العقارم ك ىك 
مكظؼ تابع لمصالح كزارة المالية، بعكس ما ىك عميو الحاؿ في الدكؿ التي تتبع نظاـ 

الشير العيني مثؿ ألمانيا أيف يمارس سمطات المحافظ العقارم قاض مختص في 
.  الشؤكف العقارية

                                                           

 15 الذي ٌحدد صلاحٌات وزٌر المالٌة ، ج ر عدد 1995\02\15 المإرخ فً 54\95راجع فً ذلك المرسوم  1

 المتضمن تنظٌم الإدارة المركزٌة بوزارة المالٌة ج 1995\02\15 المإرخ ف55ً\95: والمرسوم التنفٌذي رقم 

 .15عدد 

 . ٌحدد صلاحٌات وزٌر الاقتصاد1990\06\23 مإرخ فً 189\90راجع فً ذلك المرسوم  2
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ـ ك ػلاؼ درجاتوػلى اختػيف عػف المكظؼػة ـػارم مجمكعػظ العؽػد المحاؼػك يساع
ـ، ك يمارس ميامو المبينة في النصكص القانكنية تحت مسؤكلية الدكلة التي ػميامو

 ك يتمتع المحافظ بجمكعو كبيرة ،تتحمؿ أخطاءه غير المقصكدة إذ سببت ضررا لمغير
مف الصلاحيات التي تجعؿ مف عممو يتميز بنكع مف الخصكصية التي تدعك إلى 

ع ػالتفكير في تشريع قانكف خاص بمينة المحافظ العقارم يعطيو الأىمية التي تتلاءـ ـ
.             ق ك مسؤكليتوػة عمؿػطبيع

 السالؼ  الذكر عمى أنو تحدث لدل 76/63تنص المادة الأكلى مف المرسكـ 
المديرية الفرعية لمكلاية لشؤكف أملاؾ الدكلة كالشؤكف العقارية، محافظة عقارية يسيرىا 
محافظ عقارم، كسنحاكؿ مف خلاؿ ىذا المبحث التعريؼ بالمحافظ العقارم باعتباره 
المسؤكؿ الأكؿ عمى المحافظة العقارية ككذا مختمؼ المياـ التي أككمت لو مف طرؼ 

المشرع، مركزيف عمى سمطاتو في مجاؿ الإيداع كالإجراء باعتبارىا مف سمطاتو 
 . كذلؾ مف خلاؿ المطالب التاليةقالأساسية، كىي في نفس الكقت مرتبة لمسؤكليت

 

 

 

 

 

 

 
 تعيين المحافظ العقاري و دوره في المحافظة العقارية  : المطمب الأول

 كيفية تعيين المحافظ العقاري: الفرع الأول
كما ىك الحاؿ في النظاـ الفرنسي، فإف المحافظيف العقارييف في الجزائر مكظفكف 

ك الشيادات           تابعكف لمصالح كزارة المالية، ك تتمتع السجلات التي يمسككنيا 
التي يصدركنيا بطابع الكثيقة الرسمية ذات الحجية القكية إلى حيف إثبات تزكيرىا أك 
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إلغاءىا مف طرؼ القضاء، غير أف المحافظ العقارم في فرنسا خلافا لنظيره في 
.    1الجزائر لا يتقاضى راتبا شيريا لقاء كظيفتو

يعد المحافظ العقارم مكظؼ عاـ يباشر ميامو تحت كصاية كزير المالية 
تربطو بالدكلة علاقة  (2) العمكميؼكيخضع في علاقتو التنظيمية إلى قانكف الكظي

لائحية تنظيمية تبعية، مكمؼ بتسيير ىيئة عمكمية ذات طبيعة إدارية، كيتكلى أساسا 
كالمكظؼ العاـ ىك كؿ شخص يعيد إليو عمؿ دائـ  (3)تأسيس السجؿ العقارم كمسكو

 (.4)في خدمة مرفؽ عاـ تديره الدكلة أك أحد أشخاص القانكف العاـ
كقد حدد المشرع الجزائرم الأشخاص الذيف يتحمكف بصفة مكظؼ عمكمي كما 

 :  يمي
 يعتبػر مكظفػا كػؿ عػكف عيػف في كظيفػة عمكميػة دائمة كرسػـ في رتبػة في ″

 .السمـ الإدارم
 مف 04المادة ″الترسيـ ىك الإجراء الذم يتـ مف خلالو تثبيت المكظؼ في رتبتو 

 يتضمف القانكف الأساسي العاـ لمكظيفة 2006 يكليك 15 المؤرخ في 06/03الأمر 
 العمكمية  

  كيتـ تعييف المحافظ العقارم بمكجب قرار مف كزير المالية مف أجؿ إدارة ىيئة 
 .إدارية مكمفة بالشير العقارم يطمؽ عمييا اسـ المحافظة العقارية، كآلية الحفظ العقارم
ذا كانت أغمب الدكؿ التي تأخذ بنظاـ الشير العيني تسند ميمة رئاسة لجاف  كا 
مسح الأراضي كالطعكف الإدارية كمسؾ السجؿ العقارم إلى أحد القضاة مثمما ىك 

                                                           
 من قانون الضرائب الفرنسً إلى أن محافظ الرهون ٌتقاضى أجرة من طالبً الشهر أو 879أشارت المادة   1

المتعاملٌن مع المحافظة العقارٌة  عموما، و حدد مرسوم تنفٌذي قٌمة هذا الأجرة عن كل إجراء ٌقوم به و طرٌقة 
تحصٌلها و النسبة التً تقتطع منها لصالح الخزٌنة، و لقاء تلك المبالغ الكبٌرة التً ٌتقاضاها فإن القانون الفرنسً 

ٌلزم المحافظ العقاري بمسإولٌة شخصٌة لا تتحملها الدولة و من أجل ذلك ٌلزم باكتتاب تؤمٌن إجباري لتغطٌة تلك 

و الحقٌقة أن محافظ الرهون ٌلزم بتقدٌم ضمانٌن . أو ضمان (cautionnement)المسإولٌة فً صورة كفالة

deux cautionnements أحدهما ٌغطً مسإولٌته و التزاماته تجاه الخزٌنة العامة و الثانً ٌغطً مسإولٌته 

. تجاه الغٌر الذٌن ٌتضررون من عملٌة الشهر التً تمت بخطؤ أو سهو من المحافظ العقاري أو أحد أعوانه

 .نظام الشهر العقاري الجزائري ٌقوم على أساس إداري لان المسإول عن الشهر هو موظف عمومً 2

 .السجل العقاري ، هو تعبٌر معنوي ٌقصد به مجموعة البطاقات العقارٌة العٌنٌة والشخصٌة 3

 55محمد حامد الجمل ، الموظف العام فقها وقضاء ، الجزء الأول ـدار النهضة العربٌة ص  4
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الحاؿ في سكيسرا كألمانيا، فاف تسيير المحافظات العقارية عندنا يتكلاه مكظؼ عاـ 
 .خاضع لقانكف الكظيؼ العمكمي 
 الذم يحدد 14/03/1992: المؤرخ في92/116كلقد نص المرسكـ التنفيذم 

قائمة الشركط المطمكبة لمقبكؿ في المناصب العميا لممصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة 
ك تتمثؿ ىذه الشركط في كالحفظ العقارم شركط الالتحاؽ بمينة المحافظ العقارم 

ضركرة أف يككف المترشح لشغؿ منصب محافظ عقارم مف بيف المفتشيف الثبتيف بيذه 
الصفة ك الذيف يتمتعكف بأقدمية خمس سنكات عمى الأقؿ مف العمؿ في مصالح الحفظ 

. العقارم أك أملاؾ الدكلة
ك يعيف المحافظ العقارم في منصبو بمكجب قرار تعيف مف السيد كزير المالية، 
أما مدير الحفظ العقارم عمى مستكل الكلاية فيعيف بمكجب مرسكـ تنفيذم بناءا عمى 

ك قبؿ مباشرتو ميامو يؤدم المحافظ العقارم ك رئيس . اقتراح الكزير المكمؼ بالمالية
مكتب المحافظة العقارية اليميف القانكنية أماـ المجمس القضائي الكائف في دائرة 

. اختصاصو المحافظة العقارية
 منو اعتبرت منصب المحافظ العقارم أعمى منصب في المصالح 02 فاف المادة 

الخارجية لأملاؾ الدكلة كالحفظ العقارم كيأتي في المرتبة الرابعة حسب المناصب 
 تحدد قائمة المناصب العميا في المصالح الخارجية لأملاؾ ″:العميا كنصيا كما يمي

 :الدكلة كالحفظ العقارم كمايمي 
 ػ رئيس مصمحة، رئيس قسـ مكتب محافظ عقارم، رئيس مفتشية، رئيس قسـ ، 

 مف 04رئيس فرقة تفتيش، يعيف رؤساء المكاتب كالمحافظكف العقاريكف حسب المادة 
 .المرسكـ التنفيذم نفسو

ػ مف بيف المفتشيف الرئيسييف أك المتصرفيف الإدارييف المرسميف الذيف مارسكا 
 .خدمة في الإدارة خمس سنكات عمى الأقؿ
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ػ مف بيف المفتشيف المرسميف الذيف مارسكا خدمة الإدارة خمس سنكات عمى 
 مف قانكف 581 تحت رقـ استدلالي 05 القسـ 17الأقؿ، كخصص لو الصنؼ 

الكظيؼ العمكمي، كتتـ طريقة تعيينيـ في المناصب بمكجب قرارات التعييف التي 
 (1.)″يتخذىا الكزير المكمؼ بالمالية 

 عمى أنو قبؿ مباشرة المحافظيف العقارييف 76/63 مف المرسكـ 05كتشير المادة 
الكظائؼ المككمة إلييـ، تأدية اليميف أماـ المجمس القضائي الكائف بدائرة اختصاصو 
المحافظة العقارية ػ لاف لكؿ محافظة دائرة اختصاص إقميمي محدد ػ كذلؾ مف أجؿ 

 .القياـ بالمياـ التي أنيطت بيـ بكؿ إخلاص
 .دور المحافظ العقاري: الفرع الثاني

 دور المحافظ العقاري في القيد الأول : أولا
تأسيػس السجػؿ العقػارم ك مسكػو ك التػي تبػدأ بعػد إتماـ إجراءات المسح المتمثمة 
في حدكد البمديات ك الممكيات داخؿ كؿ البمدية، التحقيؽ في الميداف لإبراز أصحاب 

الحقكؽ ،  ك إعداد كثائؽ المسح مف مخططات ك سجلات تبيف العقارات الممسكحة ك 
ترقيميا ك رسـ حدكدىا، ثـ تكدع كؿ ىذه الكثائؽ لدل المحافظة العقارية ليكتمؿ 

المحافظ العقارم بإنشاء السجؿ العقارم ك ينص المشرع عمى ثلاث حالات في الترقيـ 
 :الأكلي

  يككف في العقارات التي يحكز ملاكيا سندات أك عقكد :الترقيم النيائي- 1
مقبكلة قانكنا أم سندات ممكية غير منازع فييا كالسندات الرسمية ك الأحكاـ القضائية 

إذا كانت مكرسة بخبرة تحدد معالـ الممكية، في ىذه الحالة يسمـ المحافظ العقارم 
 .لصاحب الترقيـ النيائي الدفتر العقارم

                                                           

 المتضمن قائمة لمناصب العلٌا فً المصالح الخارجٌة 14/03/92: المإرخ فً 92/116المرسوم التنفٌذي  1

  . 92لأملاك الدولة والحفظ العقاري وشروط التعٌٌن فٌها وتصنٌفها ج ر عدد 
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 تتعمؽ بالممؾ المتمسكيف بالحيازة اليادئة ك : اشير04الترقيم المؤقت لمدة - 2
 سنة حسب المعمكمات الكاردة في كثائؽ المسح، كما تطبؽ عمى 15المستمرة لمدة 

 سنكات، ك تطبؽ كذلؾ عمى الحائزيف عمى شيادات 10الحائز بسند عرفي لمدة 
الحيازة المسممة مف طرؼ رؤساء البمديات،ك كذا الأحكاـ القضائية الغير الدقيقة في 

 .إثبات الحقكؽ المكرسة
 أشير دكف الاعتراض عمييا أك 04ك يصبح ىذا الترقيـ نيائيا بعد انقضاء مدة 

 .سحبيا مف طرؼ المحافظ العقاريف ثـ يتـ تسميـ الدفتر العقارم لممعني
 تخص الملاؾ الظاىريف الذيف لا يممككف :الترقيم المؤقت لمدة سنتين- 3

سندات معترؼ بيا ك لكنيـ حائزكف ك لـ يتمكنكا مف إثبات المدة القانكنية لمحيازة التي 
تمكنيـ اكتساب الممكية بالتقادـ، ك يمكف الاعتراض عمى الترقيـ في غضكف مدة 

سنتيف أك سحب الترقيـ مف طرؼ المحافظ العقارم بعد كركد معمكمات مؤكدة تنازع 
الدكلة :في الحيازة كظيكر المالؾ الحقيقي، ك يطبؽ الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف لفائدة 

بالنسبة لمعقارات الشاغرة التي لا يحكزىا احد ك لـ يعرؼ ليا مالؾ، يسمـ المحافظ 
العقارم الدفتر العقارم لممالؾ اذا انقضت المدة المحددة قانكنا ك لـ يتمقى أم 

 .اعتراض
 
 

 دور المحافظ العقاري بعد القيد الأول: ثانيا
يتـ تسميـ الدفتر العقارم بعد إفراغ كؿ العقكد المنصبة عمى العقارات في شكؿ 

 .رسمي ك إلا رفضيا المحافظ العقارم
فالمحافظ العقارم ىك الرقيب عمى صحة العقكد ك الأحكاـ القضائية الكاجبة 

 .الشير،  ك عميو يمكنو رفض القياـ بإشيارىا إذا لـ تتكفر فييا الشركط القانكنية
 دور المحافظ العقاري في دراسة المعارضات: ثالثا
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حيث أثناء سير عمميات الترقيـ العقارم المؤقت سكاء لمدة أربع أشير أك لمدة 
سنتيف اف يتمقى المحافظ العقارم معارضات حكؿ عممية الترقيـ المؤقت في السجؿ 

 عمى الاحتجاجات 76/631 مف المرسكـ 15العقارم ك في نفس الصدد نصت المادة 
المثارة خلاؿ ىذه الفترة تبمغ بمكجب رسالة مكصى عمييا إلى المحافظ العقارم ك إلى 

الطرؼ الخصـ كما يمكف أف يقيد المعنيكف ىذا الاعتراض في سجؿ مفتكح لدل 
 .المحافظة العقارية

دراسة المعارضة أك الاحتجاج تككف لممحافظ العقارم سمطة مصالحة الأطراؼ   
ك تحرير محضر المصالحة لتككف لو قكة الإلزاـ الخاص ك في حالة عدـ جدكل 

 .المصالحة يحرر محضر عدـ المصالحة يبمغ للإطراؼ بالطرؽ القانكنية
 أشير ابتداءا مف تاريخ تبميغ المحضر ليقدـ تحت طائمة الدعكل 6ك لمطرؼ المد

كؿ اعتراض أماـ الجية القضائية المختصة ك تشير الدعكل القضائية الكاجب تبميغيا 
 مف المرسكـ المذككر أعلاه،        ك يترتب عف عدـ 85لمحفظ العقارم تطبيقا لممادة 

تقديـ الاعتراض أماـ الجيات المختصة القضائية ك عدـ تبميغ المحافظ العقارم في 
الأجؿ المحدد أعلاه اعتبار المعارضة باطمة ك عديمة الأثر    ك يباشر المحافظ 

العقارم الترقيـ النيائي لفائدة المالؾ المسجؿ في السجؿ المسحي، ك لا يمكف إعادة 
النظر في الحقكؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي إلا عف طريؽ القضاء، ك يجب عمى 
المحافظ العقارم اف يبمغ مصمحة مسح الأراضي بكؿ التحكيلات العقارية المشيكرة 

خلاؿ عمميات مسح الأرضي ك ىذا بكاسطة مستخرج العقد المنصكص عميو في المادة 
 يعدؿ ك يتمـ 1993 مام سنة 19 مؤرخ في 123-93 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 73

  ك المتعمؽ بتأسيس السجؿ 1976 مارس 25 المؤرخ في 63-76المرسكـ رقـ 
 .العقارم

 السمطات المخولة لممحافظ العقاري : المطمب الثاني
                                                           

 . الذي ٌحدد عملٌة الترقٌم المإقت63/76راجع المرسوم رقم -  1
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 السابؽ ذكره، يحقؽ المحافظ 75/74 مف الأمر رقـ 22بمقتضى أحكاـ المادة 
العقارم في ىكية ك أىمية الأطراؼ ك أيضا في صحة الأكراؽ المطمكبة قصد الإشيار، 
ك متى تأكد مف استيفاء الشركط المنصكص عمييا قانكنا، قاـ بإجراء الشير بالتأشير 
عمى البطاقات العقارية ك الدفتر العقارم، ك ىك ما سكؼ نكضحو تفضيلا في الفصؿ 

 .الثاني
   ك إذا تبيف لممحافظ العقارم ىناؾ أم نقص أك خمؿ في الكثائؽ الخاضعة 
للإشيار، قاـ برفض الإيداع أك رد الإجراء بعد قبكلو للإيداع، ىذا ك يمكف لمطرؼ 
المتضرر ممارسة حؽ الطعف في قرارات المحافظ العقارم أماـ الجيات القضائية 

 .المختصة
 تنظيم إجراءات الشير العقاري عمى مستوى المحافظة العقارية: الفرع الأول 

   ييدؼ الإشيار العقارم بالدرجة الأكلى إلى إعلاـ الغير عف مختمؼ 
الكضعيات القانكنية لمعقارات، ك مف أجؿ تحقيؽ فكرة الائتماف العقارم، يجب ضبط 

الكثائؽ المكدعة عمى مستكل المحافظة العقارية ك حفظيا بتنظيـ محكـ ضمانا لصحة 
 .مجمكعة البطاقات العقارية

    ك ليذا الغرض اشترط المشرع في جميع العقكد الخاضعة لمشير العقارم 
ضركرة الشكؿ الرسمي ك الكاجبة الشير، ك مف ثـ يمكنو رفض إشيارىا إذا لـ تتكفر 

الإشيار المسبؽ، إضافة إلى بيانات أخرل منيا ما يتعمؽ . فييا الشركط القانكنية
بالأطراؼ ك منيا ما يتعمؽ بالعقار محؿ التصرؼ ك إلا رفضيا المحافظ العقارم 

 باعتباره الرقيب عمى صحة العقكد ك الأحكاـ القضائية
 مف الأمر رقـ 14 ذكرت المادة :المحررات التي تخضع لإشيار عقاري: أولا

، المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس 12/11/19751 المؤرخ في 75/74

                                                           
 المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس 12/11/1975 المإرخ فً 75/74 من الأمر رقم 14أنظر المادة  1

 السجل العقاري، المرجع السابق
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تمزـ الإشارة مف أجؿ : السجؿ العقارم، العقكد التي تخضع إلزاميا للإشيار العقارم
  : مسؾ مجمكعة البطاقات العقارية إلى ما يمي

جميع العقكد الرسمية المنشئة أك الناقمة أك المصرحة أك المعدلة المتعمقة - 1
 .بالممكية العقارية التي ستعد بعد تأسيس مجمكعة البطاقات العقارية

جميع العقكد ك القرارات القضائية اللاحقة للإجراء الأكؿ الذم كاف مكضكع - 2
تأسيس لمجمكعة البطاقات العقارية، ك الخاضعة للإشيار العقارم بمقتضى التشريع 

 .الجارم بو العمؿ ك كذلؾ تسجيلات الرىكف ك الامتيازات
المحاضر المعدة مف قبؿ مصمحة مسح الأراضي ك المثبتة لمتعديلات التي - 3

 .تخص العقارات المسجمة في مجمكعة البطاقات العقارية
ك بصفة عامة، كؿ التعديلات لمكضعية القانكنية لعقار محدد ك مسجؿ في - 4

 .مجمكعة البطاقات العقارية
 شكل العقود الخاضعة للإشيار العقاري: ثانيا

 مػف أجػػؿ إتماـ إجراء الشير العقارم،يراقب المحافظ العقارم مدل تكافر 
مجمكعة مف القكاعد ك الشركط في الكثائؽ ك العقكد المكدعة عمى مستكل المحافظة 

 :العقارية، ك ىي كما يمي
 
 
 تعيين الأطراف و العقارات- أ

 :تعيين الأطراف/ 1
    كؿ عقد أك قرار قضائي يككف مكضكع إشيار في المحافظة العقارية، يتعيف 

فبالنسبة للأشخاص الطبيعية، المقب ك الاسـ، تاريخ : أف نذكر فيو البيانات التالية
كمكاف الميلاد، الجنسية ك المكطف ك المينة، ك يجب أف يصادؽ عمى ذلؾ مكثؽ أك 
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 مف المرسكـ رقـ 62كاتب ضبط أك سمطة إدارية في أسفؿ كؿ جدكؿ، طبقا لممادة 
 . المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم76/63

 ك يتـ التصديؽ عمى ىكية الأطراؼ بمجرد تقديـ مستخرج شيادة الميلاد يقؿ 
، أما بالنسبة 1تاريخ تحريرىا سنة كاحدة مف إبراـ العقد أك إصدار القرار القضائي

للأشخاص الاعتبارية، يتعيف ذكر ىكية الشركات ك الجمعيات ك النقابات ك الأشخاص 
الاعتبارية الأخرل، مع تسميتيا ك تبياف رقـ التسجيؿ في السجؿ التجارم، ك بالنسبة 
لمشركات التجارية، مقر ك تاريخ ك مكاف التصريح لمجمعيات كمقر تاريخ ك مكاف 

 .إيداع القكانيف الأساسية لمنقابات
   ك إذا كاف الشخص الاعتبارم إحدل الجماعات المحمية يتعيف ذكر تسمية 

 .2البمدية أك الكلاية، ك بالنسبة لأملاؾ الدكلة تثبت باسـ الدكلة
    خلافا للأشخاص الطبيعية، يتـ التصديؽ عمى ىكية الأشخاص الاعتبارية 

 : مف المرسكـ السابؽ ذكره، عمى الكجو التالي63كفقا لأحكاـ المادة 
يتـ إعداد شيادة اليكية : الأشخاص الاعتبارية التي يكجد مقرىا في الجزائر- 

بمجرد تقديـ أصؿ صكرة رسمية أك نسخة مراجعة لكؿ عقد يثبت تسميتيا ك شكميا 
 .القانكني ك مقرىا الحالي

يتـ التصديؽ عمى : الأشخاص الاعتبارية التي يكجد مقرىا خارج الجزائر- 
ىكيتيا عف طريؽ تقديـ نفس الكثائؽ، بشرط أف يككف مصادقا عمييا مف قبؿ السمطة 

الإدارية أك المكظؼ الدبمكماسي أك القنصؿ الذم يمثؿ الدكلة الجزائرية في مكاف 
المقر، ك تككف ىذه الكثائؽ مرفقة بترجمة بالمغة العربية مصادؽ عمييا إذا كانت 

 .محررة بمغة أجنبية

                                                           
 .28، المرجع السابق، ص"التوثٌق و الإشهار العقاري"الأستاذ محمد بوركً، مقال  1
 المتضمن تؤسٌس السجل العقاري، المرجع 25/03/1996 المإرخ فً 76/63 من المرسوم رقم 63أنظر المادة  2

 .السابق
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كتغيير أسماء ك ألقاب : ك يتعيف التذكير أف كؿ تغيير لاحؽ لعناصر التعييف- 
أطراؼ العقد أك مقر الأشخاص المعنكية أك شكميا القانكني،ػ يجب أف يككف مكضكع 

 .إشيار جديد لدل نفس المحافظة العقارية
 تعيين العقارات/ 2

القانكنية لمعقار بكاسطة بيانات ضركرية نص      يتـ التعرؼ عمى الكضعية
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، ضمف المكاد 76/63عمييا المشرع في المرسكـ رقـ 

 منو، مما يسمح بمقتضاىا تككيف كثائؽ عقارية 114 ك المادة 71 إلى 66، 27، 21
 .دقيقة

    لكف نظرا لعدـ تعميـ عممية المسح عبر كامؿ التراب الكطني، فإفّ 
المعمكمات الخاصة بالعقارات الكاقعة في إقميـ تـ فيو المسح،  تختمؼ عف المعمكمات 

 .الخاصة بالعقارات غير الممسكحة
 مبدأ الشير المسبق: ثالثا

    اشترط المشرع احتراـ قاعدة الشير المسبؽ في العقكد الخاضعة لشير 
العقارم، أم أنّو لا يمكف إشيار حؽ ينصب عمى عقار ما لـ يتـ إشيار السند السابؽ 

 :، التي تنص عمى ما يمي76/63 مف المرسكـ رقـ 88لممتصرؼ عملا بأحكاـ المادة 
لا يمكف القياـ بأم إجراء للإشيار في محافظة عقارية، في حالة عدـ كجكد »

إشيار مسبؽ أك مقارف لمعقد أك لمقرار القضائي أك لشيادة الانتقاؿ عف طريؽ الكفاة، 
 89يثبت حؽ المتصرؼ أك صاحب الحؽ الأخير ك ذلؾ مع مراعاة أحكاـ المادة 

« ...أدناه
 الاستثناءات الواقعة عمى قاعدة الشير المسبق: أ

    يرفض المحافظ العقارم إيداع العقد عمى مستكل المحافظة العقارية إذا لـ 
 .يكف ىناؾ إشيار مسبؽ، ما لـ يتعمؽ الأمر بالاستثناءات التي نص عمييا المشرع

 :76/63الاستثناءات المنصوص عمييا بموجب المرسوم رقم - 1



                                              لمحافظة العقارية و دور المحافظ العقاري فيياانفصم الأول                           ا   

- 34 - 
 

، 1 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم76/63 مف المرسكـ 89    نصت المادة 
 :عمى أف تستثنى قاعدة الشير المسبؽ في الحالات التالية

عند الإجراء الأكلي الخاص بشير الحقكؽ العقارية في السجؿ العقارم ك الذم - 
 . مف المرسكـ18 إلى 8يتـ تطبيقا لممكاد مف 

عندما يككف حؽ المتصرؼ أك صاحب الحؽ الأخير ناتجا عف سند اكتسب - 
 .1971تاريخا ثابتا قبؿ أكؿ جانفي 

    ك الجدير ذكره أف المحافظ العقارم يتمقى في بعض الأحياف، صعكبات في 
مراقبة قاعدة الشير المسبؽ، لأنيا كثائؽ مكدعة عند أكؿ إجراء خاص بالشير أك لأف 
الكضعية العقارية في تمؾ الفترة شيدت مرحمة انتقالية بيف نظاـ الشير الشخصي ك 

 .نظاـ الشير العيني ك لـ تعرؼ الاستقرار بعد
  الإجراء الأول الخاص بشير الحقوق العقارية في السجل العقاري1-1

    تبيف مف النتائج الأكلية لعمميات المسح العاـ للأراضي أف عددا كبيرا مف 
 مشغكلة مف قبؿ الأفراد دكف كثائؽ قانكنية ك ىذا ما صعب تحديد 2الكحدات العقارية

المالكيف الشرعييف بصفة أكيدة، ذلؾ أف أغمب ىذه الكحدات العقارية تتككف سكاء مف 
ممتمكات عائمية انتقمت ممكيتيا عف طريؽ الإرث المتعاقب ك لـ تكف تخضع مف قبؿ 
إلى أحكاـ القانكف المدني الفرنسي، أك ممتمكات تـ الاستيلاء عمييا بطريقة عرفية كلـ 

 .تثبت بعقكد أك سندات رسمية
    ك بغرض التغمب عمى ىذه الصعكبات، نص المشرع عمى ىذا الاستثناء في 

 المؤرخ في 93/123 المعدلة بمكجب المرسكـ رقـ 76/63 مف المرسكـ 89المادة 
19/05/1993. 

                                                           
 المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري و التً تم 25/03/1976 المإرخ فً 76/63 من المرسوم رقم 89أنظر المادة  1

 المإرخة فً 34ر العدد . المعدل و المتمم، ج19/05/1993 المإرخ فً 93/123تعدٌلها بموجب المرسوم رقم 

23/05/1993. 
الوحدة العقارٌة هً مجموع القطع المجاورة »: ، المرجع السابق76/63 من المرسوم 02 فقرة 23أنظر المادة  2

 .«التً تشكل ملكٌة واحدة أو ملكٌة على الشٌوع المثقلة بنفس الحقوق والأعباء
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 1971العقود المحررة قبل تاريخ أول جانفي - 1-2
    أعفى المشرع مكدعي العقكد العرفية التي اكتسبت تاريخا ثابتا قبؿ 

، مف ذكر أصؿ الممكية الخاصة بيا، لأف عممية شير مختمؼ العقكد 01/01/1971
 .كانت ما تزاؿ اختيارية

    ك قد طبؽ ىذا الاستثناء في بادئ الأمر عمى العقكد العرفية المحررة مف 
 مف 3، ك ذلؾ بمكجب المادة 1961 جانفي 1طرؼ الكتاب العمكمييف ك المسجمة قبؿ 

 المؤرخ 93/123، كلكف المرسكـ رقـ 13/09/1989 المؤرخ في 80/210المرسكـ رقـ 
، مدد أثر ىذه العقكد العرفية 76/63 المعدؿ ك المتمـ لممرسكـ 19/05/1993في 

 . 19711المسجمة إلى تاريخ أكؿ جانفي 
ك يجب أف نككف بصدد عقد عرفي طبقا لمتعريؼ الكارد في القانكف المدني    ك 

ليس أم كثيقة ك عادة يتحقؽ مف أف التصرؼ في العقار لـ يتـ مسبقا بعقد مشير 
 .لفائدة الغير ك يتـ ذلؾ مف خلاؿ الشيادة السمبية التي يسمميا المحافظ العقارم

 ك يحمؿ الرقـ 20/02/1997: ك في ىذا الإطار صدر قرار مبدئي بتاريخ
 كرس اجتياد القضاء العادم حكؿ القكة الإلزامية لمعقكد العرفية فقضى 136956

ببطلاف العقد العرفي المحتج بو في القضية ك إعادة الأطراؼ إلى الحالة التي كانكا 
عمييا قبؿ إبراميا ك ابتداء مف ىذا التاريخ استقر القضاء العادم كذلؾ عمى اعتبار 
الرسمية في العقكد الناقمة لمممكية العقارية مف النظاـ العاـ، ك أكد مجمس الدكؿ ىذا 

 ك يحمؿ الرقـ 14/02/2002: الاجتياد في قراريف صادريف عنو الأكؿ بتاريخ
 اعتمادا عمى المادة 210419 يحمؿ الرقـ 26/02/2000:  ك الثاني بتاريخ186443

 .2 مكرر مف القانكف المدني324

                                                           
، دار هومة للطباعة و النشر والتوزٌع، «المنازعات العقارٌة»زروقً لٌلى و حمدي باشا عمر، : الأستاذٌن 1

 .221، ص 2002الجزائر، ط 
ٌّد بوصوف موسى، مقال بعنوان 2 دور القاضً الإداري فً المنازعات الإدارٌة، مجلة مجلس الدولة، العدد : الس

 .29، ص 2002، 02



                                              لمحافظة العقارية و دور المحافظ العقاري فيياانفصم الأول                           ا   

- 36 - 
 

نلاحظ مف ىذا الاستثناء أف المشرع يقدـ حلا عمميا لمصعكبات التي ظيرت بعد 
 .النتائج الأكلية لعممية المسح العاـ للأراضي

 الاستثناءات المنصوص عمييا في التشريعات العقارية-2
    بالرجكع إلى النصكص التشريعية المنظمة لمممكية العقارية، نلاحظ استثناءات 

 :أخرل كردت عمى مبدأ الشير المسبؽ إضافة إلى ما سبؽ ذكره، ك ىي كالآتي
 :(شيادة اكتساب الممكية بالتقادم المكسب)إشيار عقد الشيرة - 2-1

 المؤرخ في 83/352   إفّ تحرير عقد الشيرة بمكجب المرسكـ رقـ 
 المتضمف إجراءات التقادـ المكسب ك إعداد عقد الشيرة الذم تـ إلغاءه 21/05/1983

، 1 المتضمف الاعتراؼ بالممكية07/02ك حمكؿ التحقيؽ العقارم محمو حسب القانكف 
 .باعتباره أكؿ إجراء بالنسبة لمعقار، فيك استثناء مف قاعدة الشير المسبؽ

محرر رسمي يعد مف قبؿ مكثؽ طبقا للأشكاؿ »: ك يمكف تعريؼ عقد الشيرة أنّو
القانكنية ك في حدكد سمطتو ك اختصاصو، يتضمف إشيار الممكية عمى أساس التقادـ 

، ك قد تبنى المشرع ىذا النكع مف العقكد مف «المكسب بناء عمة تصريح طالب العقد
أجؿ تطيير الكضعية العقارية للأملاؾ التي لـ تتـ فييا بعد عممية المسح العاـ 

للأراضي، خاصة أف ما يقارب ثمثي الممكية العقارية الخاصة كما ذكرنا سابقا في 
 .بلادنا ليست ليا سندات مكتكبة

    فمف كاف حائزا لعقار مف نكع الممؾ بدكف سند، في تراب البمديات غير 
الممسكحة عمى أف تككف الحيازة مستمرة، غير منقطعة ك علانية، ليست مشكبة بمبس 

ك لا متنازع عمييا، يمكف أف يطمب مف المكثؽ إعداد عقد شيرة يتضمف الاعتراؼ 
ك صدر منشكر عف كزارة المالية بمنع المكثقيف مف إعداد عقكد الشيرة في . بالممكية

                                                           
 المتعلق بإثبات التقادم المكسب و إعداد عقد الشهرة المتضمن 21/05/1983 المإرخ فً 83/352المرسوم رقم  1

 .04/05/1983 المإرخة فً 21ر العدد .الاعتراف بالملكٌة، ج
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الأراضي التي ليا عقكد محررة ة مشيرة ك إف لـ يمسيا المسح نظرا لما كقع مف تحايؿ 
 .1عمى الملاؾ الغائبيف

ك قد كانت الغرفة الإدارية لممحكمة العميا سابقا تنحكا ىذا الاتجاه في قرار ليا 
 . ك كرسو مجمس الدكلة129947 ك يحمؿ الرقـ 09/03/1998صادر بتاريخ 

ك لكف الغرفة العقارية لممحكمة العميا كاف ليا مكقفا مغايرا فتعتبر إعداد عقد 
 .2الشيرة ممكف في الأراضي غير الممسكحة حتى ك إف كاف ليا عقكد مشيرة

ك الجدير بالذكر ىناؾ إشكالية تتعمؽ بيذا الصنؼ مف العقكد فيما يخص تنازع 
الاختصاص النكعي بيف القضاء العادم ك القضاء الإدارم، فالغرفة العقارية بمجمس 
الدكلة تقضي بعدـ اختصاصيا النكعي معتبرة أف القاضي العادم ىك المختص لأفّ 
القاضي الإدارم غير مؤىؿ لمراقبة مدل صحة العقكد التكثيقية في حيف أف الغرفة 

 مف 7العقارية لممحكمة العميا تصرح بدكرىا عدـ اختصاصيا اعتمادا عمى المادة 
 .ـ.إ.ؽ

ك ىكذا فإفّ ىذا الإشكاؿ القانكني لـ يحؿ ك يتعيف طرحو عمى محكمة التنازع 
 .لمبث فيو

أما خطكات تنفيذ ىذا الإجراء، فبعد اتصاؿ الحائز المعني بالمكثؽ عف طريؽ 
طمب إعداد عقد شيرة مع تقديمو كؿ المعمكمات الضركرية الخاصة بالعقار، يتأكد 
المكثؽ مف كضعية العقار القانكنية ك أنّو لا يدخؿ ضمف الأملاؾ التابعة لمدكلة أك 

البمديات، ثـ يقكـ بالإعلاف عف طمب إعداد عقد الشيرة عبر الصحافة الكطنية ك عف 
 .طريؽ المصؽ في مقر البمدية

يتقدـ كؿ مف لو اعتراض عمى إعداد ىذا العقد إلى مكتب التكثيؽ، في أجؿ 
 .أربعة أشير تبدأ مف تاريخ الإعلاف

                                                           
 .75زروقً لٌلى، المرجع السابق، ص  1
، 1999، 06أنظر تعلٌق السٌد المستشار زودة عمر، تعلٌق على هذا الاجتهاد منشور بمجلة الموثق، العدد  2

 .15ص
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ك تطرح ىذه العقكد كذلؾ إشكاؿ جدم حكؿ الطعف فييا دكف الاعتراض عمى 
تحريرىا بعد مضي ىذه المدة ك في ىذا الصدد كاف اجتياد الغرفة المدنية اعتبرت عدـ 

الاعتراض عمى تحرير العقد خلاؿ مدة أربع شيكر يحصف العقد ك لا يمكف الطعف 
 .فيو أماـ القضاء

ثـ تراجعت الغرفة العقارية لاحقا ك اعتبرت أف الطعف ممكف، ك أف عقد الشيرة 
 .1ىك مجرد عقد تقريرم يمكف الطعف فيو بالبطلاف أماـ القضاء

ك متى تـ إشيار عقد الشيرة في المحافظة العقارية، كاف ىذا الإشيار الأكؿ 
 بسبب التجاكزات التي 2بالنسبة لمعقار لقد ألغى عقد الشيرة ك استبدؿ بالتحقيؽ العقارم

 2007-83حدثت في الفترة ما بيف 

 :التحقيق العقاري: 2-2
    استبدؿ عقد الشيرة بالتحقيؽ العقارم لكف لحد الآف لـ يصدر المحقؽ 

 منو ينص عمى الحيازة حيث 28العقارم سند لمممكية ك لا زاؿ التحقيؽ العقارم مادة 
 المتضمف إجراء لمعاينة حؽ الممكية 27/02/2007 المؤرخ في 07/02منح القانكف 

العقارية كتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقارم صلاحيات كاسعة لممدراء 
الكلائييف لمحفظ العقارم في تسيير ك رقابة التحقيؽ العقارم ك إعداد ك تسميـ سند 

الممكية، ك الذم يمكف أف يترتب عمى العممية إثارة منازعات قضائية كاسعة بيف الملاؾ 
ك الحائزيف أك الدكلة ك جماعتيا الإقميمية ك كؿ مدعي آخر بحقكؽ عينية عقارية عمى 
العقار المعني بالتحقيؽ الميداني، ك عميو تـ إصدار مرسكـ تنفيذم ك تطبيقي لمقانكف 

 المتعمؽ بعمميات 19/05/2008 المؤرخ في 08/147 ألا ك ىك المرسكـ 07/02
التحقيؽ العقارم ك تسميـ سندات الممكية بحيث تميز نكعيف مف التحقيؽ عقارم فردم 

ك جماعي، بحيث يتناكؿ محتكل طمب فتح تحقيؽ عقارم فردم ك جماعي، ففي 

                                                           
، 01، المجلة القضائٌة، العدد 29/03/2000:  صدر بتارٌخ190541قرار الغرفة العقارٌة للمحكمة العلٌا، رقم  1

 .151، ص 2000
  محاضرات فً القانون العقاري، جامعة مستغانم–مزٌان أمٌن  2
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الفردم يقكـ بفتح تحقيؽ عقارم فردم مكجو إلى مدير الحفظ العقارم مقابؿ كصؿ 
 الاسـ ك المقب، اسـ الأب، تاريخ ك مكاف الميلاد، الجنسية، المينة –استلاـ مع تبياف 

الصفة التي يتصرؼ بيا كؿ الأعباء المثقمة لمعقار محؿ - ك عنكاف صاحب الطمب
 :التحقيؽ مع إرفاؽ الطمب بػ

مخطط طبكغرافي لمعقار مع بطاقة كصفية يعدىا ميندس خبير عقارم عمى - 
 .نفقة صاحب الطمب

يحدد قرار الكالي المنطقة أك المناطؽ الإقميمية :     أما التحقيؽ الجماعي
 يكما عمى الأقؿ التي تكدع فييا الشخص المعنى لدم 15المعنية مع تحديد مدة 

 .مديرية الحفظ العقارم ممفا مع نفسو كثائؽ ممؼ التحقيؽ الفردم
 السالؼ الذكر يعمؿ عمى ضماف 07/02    إفّ مبادرة المشرع إلى سف القانكف 

 المتضمف سند إجراء 21/05/1983 المؤرخ في 352-83تلاقي عيكب المرسكـ 
إثبات التقادـ المكسب ك إعداد عقد الشيرة، إلا أفّ ىذا القانكف الذم أعطى 

الصلاحيات كاسعة لإدارة الحفظ العقارم الكلائية لا يمكف الاعتماد عميو لإنجاح عممية 
 التطيير 

العقارم الشامؿ، بؿ يجب أف يتزامف مع سياسة كاضحة لتفعيمو تضمف الانتياء 
مف عممية المسح العاـ للأراضي في المرحمة القادمة، فالتفكير في خمؽ آليات أخرل 

 المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات 07/02لمقانكف 
 .الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم، تبقى فرضية تحتاج إلى دراسة ك تطكير

 
 : إشيار شيادة الحيازة- 2-3    

    لككف حائز العقار لا يمتمؾ سندات قانكنية ك الأرض مكضكع الحيازة لـ يتـ 
تحرير عقد خاص بيا، يشكؿ إشيار شيادة الحيازة استثناء عمى مبدأ الشير المسبؽ، 
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ك تخضع شيادة الحيازة لشكميات التسجيؿ ك الإشيار العقارم، ك ذلؾ في المناطؽ 
 .التي لـ يتـ فييا إعداد سجؿ مسح الأراضي

 . ك ما يمييا مف القانكف39    ك قد نص المشرع عمى شيادة الحيازة في المادة 
 المتضمف التكجيو العقارم فكؿ شخص 18/11/19901 المؤرخ في 90/25رقـ 

يمارس ممكية عمى أرض، عمى أف تككف ممكية ىادئة، مستمرة، غير منقطعة ك 
علانية، يمكنو أف يحصؿ عمى شيادة الحيازة التي يسمميا لو رئيس المجمس الشعبي 

 مف نفس القانكف 40البمدم بناء عمى طمب الحائز أك الحائزيف، ك ذلؾ طبقا لممادة 
 .المذككر سابقا

 الصػادرة عف كزارة 06/06/1994    كما نصت التعميمة العامة المؤرخة في 
الماليػة ك المتعمقة بالمسح أف الحائز الحاصؿ عمى شيادة الحيازة لا يتـ التحقيؽ في 

حيازتو كيعتبر حائزا حسف النية بسند يمكنو مف اكتساب العقار بالتقادـ، ك يقتصر دكر 
 .2المساح في التحقيؽ عمى ذكر ىكية الحائز ك سند حيازتو

 المؤرخ 91/254    أما إجراءات الحصكؿ عمى ىذا السند، بينيا المرسكـ رقـ 
 .3 الذم يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة ك تسميميا27/07/1991في 

شير عقكد ممكية الأراضي المتنازؿ عنيا في إطار حيازة الممكية العقارية - 2-4
 :الفلاحية باستصلاح أراضييا

 المتعمؽ بحيازة 13/08/19834 المؤرخ في 83/18    بناء عمى القانكف رقـ 
الممكية العقارية الفلاحية، يستفيد مف ممكية أراض فلاحية أك قابمة لذلؾ، كؿ شخص 

                                                           
، 49ر العدد. المتضمن التوجٌه العقاري،ج18/11/1990 المإرخ ف90/25ً من القانون 39أنظر المادة  1

 18/11/1990المإرخة فً 
 .80، المرجع السابق، ص"المنازعات العقارٌة"زروقً لٌلى و حمدي باشا عمر، : الأستاذٌن 2

 الذم يحدد كيفيات إعداد شياتدة الحيازة ك 27/07/1991 المؤرخ في 91/254راجع المرسكـ التنفيذم رقـ  3
 .31/01/1991 المؤرخة في 36ر العدد .تميميا، ج

، 34ر عدد .، المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلاحية، ج13/08/1983 المؤرخ في 83/18راجع القانكف رقـ  4
 .16/08/1983المؤرخة في 
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يقكـ باستصلاح قطع استنادا إلى برنامج يعده ك تمنح لممالؾ ميمة خمس سنكات 
 . باستثناء حالة القكة القاىرة، حتى ينجز برنامج الاستصلاح

    ك نلاحظ أفّ القضاء الإدارم نصيبو ضئيؿ مف ىذه النزاعات المتعمقة 
 المؤرخ في 83/724بتطبيؽ القانكف المشار إليو أعلاه ك المرسكـ التنفيذم لو رقـ 

 كيذكر السيد محافظ الدكلة المساعد بكصكؼ مكسى أنّو عثر عمى 10/12/1983
 المؤرخ في 29585قرار كحيد صادر عف الغرفة الإدارية لممحكمة العميا ك يحمؿ الرقـ 

 ك الذم ألغى القرار الإدارم المتضمف إلغاء عقد استفادة سابؽ لأنو 06/10/1991
 سنكات الممنكحة لممستصمح مف أجؿ إتماـ عممية 05كاف قبؿ مركر ميمة 

 .1الاستصلاح تحت طائمة بطلاف العقد
    ك بعد تسجيؿ عقد الممكية يشير في المحافظة العقارية ك ىك بمثابة أكؿ 
إجراء بالنسبة لقطعة الأرض المستصمحة ك بالتالي ىك استثناء عمى قاعدة الشير 

 .المسبؽ
 :السمطات محافظ العقاري في إجراءات الشير: الفرع الثاني

 السابؽ ذكره، يحقؽ 75/74 مف الأمر رقـ 22    بمقتضى أحكاـ المادة 
المحافظ العقارم في ىكية ك اىمية الأطراؼ ك أيضا في صحة الأكراؽ المطمكبة قصد 
الإشيار، ك متى تأكد مف استيفاء الشركط المنصكص عمييا قانكنا، قاـ بإجراء الشير 
بالتأشير عمى البطاقات العقارية ك الدفتر العقارم، ك ىك ما سكؼ نكضحو تفضيلا في 

 .الفصؿ الثاني
   ك إذا تبيف لممحافظ العقارم ىناؾ أم نقص أك خمؿ في الكثائؽ الخاضعة 
للإشيار، قاـ برفض الإيداع أك رد الإجراء بعد قبكلو للإيداع، ىذا ك يمكف لمطرؼ 
المتضرر ممارسة حؽ الطعف في قرارات المحافظ العقارم أماـ الجيات القضائية 

 .المختصة
                                                           

 .36السيّد بكصكؼ مكسى، المرجع السابؽ، ص  1
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   ك سنحاكؿ في ىذا المبحث التطرؽ إلى ىذه المكضكعات ضمف ثلاثة 
مطالب، خصصنا المطمب الأكؿ لمكضكع سمطة المحافظ العقارم في رفض الإيداع، 

ك المطمب الثاني لمكضكع سمطة المحافظ العقارم في رد الإجراء، ك في المطمب 
الثالث بينا مدل قابمية قرارات المحافظ العقارم لمطعف فييا أماـ الجيات القضائية 

 .المختصة
 سمطات المحافظ العقاري في رفض الإيداع: اولا

    بعد الفحص الأكلي لمكثائؽ المكدعة قصد الإشيار ك الكثائؽ المرفقة بيا، إذا 
 .*لا حظ المحافظ العقارم نقصا خطيرا يسيؿ اكتشافو ، قرر رفض الإيداع

   لكف قبؿ أف يبمغ قرار الرفض لممعني، يقكـ المحافظ بالبحث عف أسباب 
أخرل بعد تفحص دقيؽ لتفادم رفض الإيداع مرة ثانية، ك ىذا مف أجؿ القياـ بعممية 

 .1التسكية مرة كاحدة
     

 ك 2 76/63 مف المرسكـ رقـ 100ك تـ تحديد أسباب رفض الإيداع في المادة 
 :ىي

عدـ تقديـ الدفتر العقارم أك مستخرج مسح الأراضي، ك في حالة تغيير حدكد - 
 .الممكية، عدـ تقديـ كثيقة القياس

عند السيك عف ذكر أحد العقارات في المستخرج ك المذككرة في الكثيقة - 
 .المكدعة، أك تقديـ مستخرج يرجع تاريخو إلى أكثر مف ستة أشير

                                                           
مف الأىمية بما كاف أف نشير إلى آجاؿ إيداع تعتبر مف النظاـ العاـ ك عدـ احتراميا يعرض مكدعي العقكد إلى دفع  *

 G.Marty,P.Raymo,d, « les sûretés, la publicité :غرامات مالية مدنية حدد قيمتيا قانكف المالية راجع في ذلؾ

foncière », tome3, volume1,sirey1971, P392 

، مذكرة التخرج لنٌل درجة الماجستٌر فً القانون، "نظام الشهر العٌنً فً القانون الجزائري"محمودي رشٌد،  1

 .81، ص2001فرع عقاري زراعً، جامعة البلٌدة 
 المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري، المرجع 25/03/1976 المإرخ فً 76/63 من المرسوم رقم 100أنظر المادة  2

 السابق
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عندما يككف التصديؽ عمى ىكية الأطراؼ ك عمى الشرط الشخصي، لـ يتـ ك - 
لـ يثبت كفؽ الشركط التي نص عمييا القانكف، عندما يككف تعييف العقارات لا 

 .76/63 مف المرسكـ رقـ 66يستجيب لأحكاـ المادة 

عندما تككف الجداكؿ المتعمقة بتسجيؿ الامتيازات ك الرىكف لا تحتكم عمى - 
 أك عندما تككف غير محررة عمى 93، 95، 98البيانات المطمكبة في المكاد 

 .الاستثمارات المقدمة مف طرؼ الإدارة
عندما تظير الصكرة الرسمية أك النسخة المكدعة بأف العقد الذم قدـ للإشيار - 

 .غير صحيح مف حيث الشكؿ
 المتعمقة بشركط الجدكؿ الكصفي 71 إلى 67عند مخالفة أحكاـ المكاد مف  - 
 لمتقسيـ

 مف قانكف التسجيؿ عمى سببيف 353ك إضافة إلى ىذه الأسباب، نصت المادة 
 :آخريف لرفض الإيداع ك ىما

حالة غياب التصريح التقييمي لمعقار في العقد، بمعنى عدـ تحديد القيمة التجارية 
 .لممعاممة، عدـ الدفع المسبؽ لرسكـ الشير العقارم مف طرؼ ممتمس الإيداع

ك ىكذا، يككف إذف رفض الإيداع فكريا ك كميا، لأنّو قرار يتخذه المحافظ العقارم 
بمجرد الفحص السريع لمكثيقة المكدعة قصد الإشيار، ك كمي لأف الرفض يعني 

الإجراء ككؿ الذم طمب مف أجمو الإشيار ك إف كاف النقص الذم اكتشفو المحافظ 
العقارم يتعمؽ فقط ببعض البيانات أك الأطراؼ أك العقارات المعينة في الكثيقة 

 .1المكدعة
 سمطات المحافظ العقاري في رد الإجراء:   ثانيا

                                                           

، المتعلقة بإنشاء و مسك الدفتر العقاري، المدٌرٌة العامة لأملاك 15/09/1976 المإرخ فً 5322التعلٌمة رقم  1

 .124الوطنٌة، وزارة المالٌة، ص 
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    عمى العكس مف رفض الإيداع، يتطمب رد الإجراء فحصا دقيقا لمكثائؽ 
المكدعة ك التي تبدك لأكؿ كىمة قانكنية، إلى أف يكتشؼ المحافظ العقارم نقصا في 

 .1الكثيقة المقبكلة فيمنح أجلا لمممتمس لتصحيح ىذه الأخطاء
    ك لا يستبعد إجراء الإشيار نيائيا إلا إذا انقضى الأجؿ ك لـ يبادر المعني 

 مف المرسكـ 101بتصحيح ىذه الأخطاء، أما عف أسباب رد الإجراء، ذكرتيا المادة 
 :، ك تشمؿ  الحالات الآتية76/63رقـ 

 .عندما تككف الكثائؽ المكدعة ك الأكراؽ المرفقة بيا غير متكافقة- 
 مف 95/1عندما تككف مراجع الإجراء السابؽ المطمكب بمكجب المادة - 

، الخاصة بالكثائؽ ك جداكؿ قيد الرىكف ك الامتيازات غير 76/63المرسكـ رقـ 
 .متطابقة مع الكثائؽ المكدعة قصد الشير العقارم

عدـ تطابؽ بيانات الكثائؽ الخاضعة للإشيار مع البيانات المذككرة في - 
 .البطاقات العقارية، فيما يخص تعييف الأطراؼ ك العقارات أك الشرط الشخصي

عندما تككف صفة المتصرؼ أك الحائز الأخير المذككرة في الكثائؽ المكدعة - 
 .متناقضة مع البيانات المكجكدة في البطاقة العقارية

 مف 104عندما يكشؼ التحقيؽ المنجز مف قبؿ المحافظ العقارم طبقا لممادة - 
 .، أف الحؽ غير قابؿ لمتصرؼ76/63المرسكـ رقـ 

 .عندما يككف مكضكع العقد أك سببو غير مشركع أك مخالؼ لمنظاـ العاـ- 
 .إذا ظير كقت التأشير عمى الإجراء، أف الإيداع كاف مف الكاجب رفضو- 

    ك طريقة تبميغ قرار رد الإجراء إلى المكقع عمى التصديؽ تككف إما مباشرة 
أك بكاسطة رسالة مكصى عمييا مع طمب إشعار باستلاـ يرسؿ إلى المعني، عمى أف 
يقكـ ىذا الأخير بإصلاح السيك ك إيداع الكثائؽ التعديمية في أجؿ خمسة عشر يكما 
مف تاريخ التبميغ، فإذا رفض المكقع عمى التصديؽ التصحيح المطمكب منو، أك لـ 

                                                           
، المتعلقة بإنشاء و مسك الدفتر العقاري، المرجع السابق، 15/09/1996، المإرخة فً 5322التعلٌمة رقم  1

 125ص
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يبادر بو ضمف الآجاؿ القانكنية، قاـ المحافظ العقارم بتثبيت قراره ك يصبح بذلؾ رد 
 .الإجراء نيائيا

    ك يبمغ القرار إلى المكقع عمى التصديؽ خلاؿ ميمة ثمانية أياـ مف انقضاء 
 .الأجؿ المحدد لتصحيح أك استكماؿ الكثائؽ المكدعة

ك في الأخير نشير إلى أف قرار رد الإجراء كمو الذم طمب مف أجمو الإشيار، 
، يككف 76/63 مف المرسكـ رقـ 106غير أف ىناؾ حالات أكردىا المشرع في المادة 

 :قرار الرد جزئيا،أم يخص إلا بعض العقارات أك الأطراؼ، كىذا إذا تعمؽ الأمر ب
  ػػ نزع الممكية مف أجؿ المنعة العامة، فيتضمف القرار أك الكثيقة المكدعة 

. إجراءات كثيرة
. ػػ المزايدة حسب قطعة الأرض أك البيكع المتميزة، المنجزة بمكجب عقد كاحد

. ػػ إشيار الامتيازات أك الرىكف أك نسخة التنبيو المساكية لمحجز
   إذف عمى المحافظ العقارم أف يتحقؽ مف أف طمب الشير يستجيب إلى أحكاـ 

القانكف ك التنظيـ كعميو رفض الإشيار إذا لـ يتكافؽ تعييف العقار، قكاعد التشريع 
المعمكؿ بو كما يقكـ بفحص شكؿ العقد أك الكثيقة المراد شيرىا، مما يقكده إلى 

. 1المراقبة إدعاءات ك حجج المتقدـ بطمب الإشيار لدل المحافظة العقارية
 
 
 

                                                           
 Denys Claude la montagne , "la publicité foncière",2eme Edition 1996 ,les éditions :راجع فً ذالك 1

Yvon Blais INC. CANADA .P101 
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 صـل الثانًـالف

 الأخطاء الصادرة عن المحافظ العقاري و آثارها

     

 : تمييد
حيث ‘ إف مينة المحافظ العقارم حافمة بالأخطار كالمشاكؿ، نظرا لتشعب ميامو كدقتيا 

تجعؿ منو مشيرا لمعقكد، كمسيرا إداريا لممصمحة، كمسئكلا عف حماية حقكؽ الأفراد كأملاكيـ، 
 07/09/1991 المؤرخ في 91/313كما انو يعتبر محاسب عمكمي ثانكم طبقا لممرسكـ 

المحدد لإجراءات ك كيفيات كمحتكل المحاسبة الخاص بالآمريف بالصرؼ كالمحاسبيف 
 90/21العمكمييف، كبالتالي فيك يخضع لقكاعد المحاسبة العمكمية المنصكص عمييا بالقانكف 

 .المتعمؽ بالمحاسبة العمكمية
كبذلؾ فيك يعد أكثر المينييف عرضة للأخطاء كأكثرىـ تحملا لممسؤكلية، كعميو فيك 
مطالب أكثر مف غيره باليقظة كركح المسؤكلية كالدقة لتفادم كؿ ما مف شأنو الإساءة إلى 

 .سمعتو المينية، كالمساس بحقكؽ الأفراد
كمف أجؿ ذلؾ منح لو المشرع السمطة الكاممة في رفض إيداع أك إجراء كؿ كثيقة لـ تراع 

فييا الشركط القانكنية الكاجب تكافرىا، غير أنو كفي مقابؿ ذلؾ كخكفا مف تعسؼ المحافظ 
العقارم في استعماؿ ىذه السمطات، منح الأفراد المتضرريف الحؽ في الطعف  ضد قرارات 

المحافظ العقارم كالأخطاء التي يرتكبيا، كىذا مف أجؿ ضماف قدر مف الحماية التامة 
 .لممعاملات العقارية

ك نظرا لأىمية المياـ التي يقكـ بيا المحافظ العقارم كدقتيا فاف الإشكالية المستخمصة 
 :مف ىذه المياـ تتمحكر حكؿ

 .متى تقكـ مسؤكلية المحافظ العقارم؟ كما ىي النتائج المترتبة عمييا ؟
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 الأخطاء الصادرة عن المحافظ العقاري: المبحث الأول
إف فكرة المسؤكلية تثير فكرة الخطأ، كمبدأ المسؤكلية لا يتقرر إذا نجـ عف الخطأ 

 .(1)المرتكب ضرر لمغير مع شركط قياـ العلاقة السببية بينيما
 المتضمف 12/11/1975 المؤرخ في 75/74 مف الأمر 23كبالرجكع إلى نص المادة 

تككف الدكلة مسؤكلة بسبب  ″: إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم التي تنص
الأخطاء المضرة بالغير كالتي يرتكبيا المحافظ العقارم أثناء ممارسة ميامو، كدعكل المسؤكلية 
المحركة ضد الدكلة يجب أف ترفع في أجؿ عاـ يحدد ابتداء مف اكتشاؼ فعؿ الضرر ك إلا 

 .سقطت الدعكل
تتقادـ الدعكل بمركر خمسة عشر عاما ابتداء مف ارتكاب الخطأ، ك لمدكلة الحؽ في  ك

 .″ رفع دعكل الرجكع ضد المحافظ العقارم في حالة الخطأ الجسيـ ليذا الأخير
إف مضمكف ىذه المادة يشير إلى أف المسؤكلية المترتبة عف الأخطاء التي يقترفيا 

، إلا أف ليذه الأخيرة الحؽ في الرجكع عميو  (2)المحافظ العقارم تتقرر في الأصؿ عمى الدكلة
 .بما دفعتو مف تعكيض لممضركر في حالة الخطأ الجسيـ لممحافظ

كالمشرع أراد مف خلاؿ تقرير مسؤكلية المحافظ العقارم أف يتحمى باليقظة الشديدة كالركية 
في مباشرة المياـ المككمة لو، نظرا لما يككف للأخطاء التي يقع فييا مف انعكاسات سمبية عمى 

الثقة بالممكية العقارية كعدـ استقرار المعاملات المتعمقة بيا، الأمر الذم يدعـ مبدئي القيد 
 .المطمؽ كالقكة الثبكتية المطمقة

كعمى ىذا سكؼ نقسـ ىذا المبحث إلى مطمبيف ، نتناكؿ في الأكؿ مسؤكلية المحافظ 
 . العقارم ، أما الثاني فنخصصو للأخطاء الصادرة عنو

 
 

                                                           

 113 ص 2003علً علً سلٌمان، النظرٌة العامة للالتزام ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة - 1

 .136 ص 2002مجٌد خلفونً، نظام الشهر العقاري فً القانون الجزائري ، الدٌوان الوطنً للأشغال التربوٌة - 2
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مسؤولية المحافظ العقاري : المطمب الأول 
نظاـ  لقد سبؽ الحديث عمى أنو يكجد نظاماف في العالـ لمشير العقارم، الأكؿ يدعى   

 ك أنو في النظاـ الأكؿ يتمتع المحافظ الشير العيني ك الثاني يدعى نظاـ الشير الشخصي،

ك   المختمفة كالتصرفات إذ يتكلى قاض مختص صلاحيات شير العقكد العقارم بصفة القاضي،
مكضكعيا ك  ك  قأنو بالنتيجة يمارس رقابة كاسعة عمى العقكد المقدمة للإشيار مف حيث شكؿ

يحقؽ بعمؽ في مدل صحة التصرفات ك محؿ الحؽ المتصرؼ فيو ك غير ذلؾ مف الشركط 
كيترتب عمييا ما يترتب عمى  المكضكعية التفصيمية ك أف قراراتو تتمتع بخاصية العمؿ القضائي

 .   العمؿ القضائي مف أثار

أما في النظاـ الثاني أم نظاـ الشير الشخصي، فإف المحافظ العقارم يككف مكظفا    
إداريا لأف الشير في ىذا النظاـ ييدؼ أكثر إلى فرض الضرائب ك إعلاـ الجميكر بخلاؼ 
الشير في النظاـ العيني ك أف ىذا المكظؼ العاـ لا يمارس سكل سمطات ضيقة في مراقبة 

العقكد كالكثائؽ المقدمة للإشيار لا تتجاكز مجرد فحص الشركط الشكمية المطمكبة في العقكد 
المطمكبة شيرىا مف حيث ككنيا رسمية ك خاضعة لشرط الشير المسبؽ ك تقديميا ضمف 
الآجاؿ ك عمى الشكؿ ك بعدد نسخ المحدد قانكنا دكف مراقبة الحؽ ذاتو ك البحث في مدل 

 .شرعيتو ك مدل صحة التصرؼ

ك بالرجكع إلى النظاـ المطبؽ في الجزائر فإف دكر المحافظ العقارم في مجاؿ الشير    
فباستقراء .يتميز بخصكصية تميزه عف نظيره في فرنسا  بالرغـ مف ككف كلاىما مكظفا

النصكص ك حصر سمطات ك صلاحيات المحافظ العقارم في القانكف الجزائرم يمكف ملاحظة 
إذ بالرغـ مف أف الجزائر تتبع نظاـ الشير العيني بصفة أساسية إلا أف . معالـ نظاـ مركب

المحافظ العقارم ليس قاضيا ك إنما مكظؼ عاـ تابع لكزارة المالية، ك لكف مف حيث 
كسمطات قاضي الشير العقارم،  الصلاحيات ك السمطات التي يمارسيا فإنيا تشبو صلاحيات

إذ يراقب العقكد المقدمة لمشير مف حيث شكميا فيتأكد مف شرط الرسمية ك شرط الشير المسبؽ 
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ك مراعاة المكاعيد ك طريقة كتابة بيانات العقكد كعدد النسخ المقدمة ك تعييف العقار تعينا دقيقا 
. كىكية الأطراؼ ك شرط السف

 كما يتدخؿ بسمطتو في مراقبة بعض الشركط المكضكعية في التصرؼ أك الحؽ 
المشير، إذ يمكنو رفض الإجراء أك عمى الأقؿ كقؼ تنفيذه إذا ما اكتشؼ أف صفة المتصرؼ 

 مف المرسكـ 101 ادةـ) أك الحائز الأخير لمحؽ ليس ىك نفسو المدكف عمى البطاقة العقارية
 إلى أف الحؽ غير 104، أك تكصؿ مف خلاؿ التحقيؽ المنصكص عنو في المادة (76/63

، ك أسباب (101/ـ )قابؿ لمتصرؼ أك كاف العقد المقدـ للإشيار مشكبا بأحد أسباب البطلاف
كما يحقؽ المحافظ العقارم أيضا طبقا لممادة . البطلاف لاشؾ أنيا أسباب مكضكعية في أغمبيا

ـ ) في أىمية الأطراؼ ك عدـ تقيد حؽ المتصرؼ في التصرؼ76/63 مف المرسكـ 103
، بؿ كيممؾ المحافظ العقارم حتى سمطة التحقيؽ في مكضكع ك سبب العقد ك التأكد مف (104/

.           (1) (105/ـ) أنو مشركع كغير مناؼ للأخلاؽ أك النظاـ العاـ
 أما بخصكص طبيعة مسؤكلية المحافظ العقارم في الجزائر، فإنيا أيضا تختمؼ عف 

المحافظ  طبيعة مسؤكلية محافظ الرىكف في فرنسا بالرغـ مف أف كلاىما مكظؼ عاـ فمسؤكلية
اء ػالعقارم أك محافظ الرىكف في فرنسا مسؤكلية مدنية بحتو ك دعكل التعكيض عف أخط

ة الشخصية ك الدعكل ػمػق الماؿػػف ذمتػذ ـػض يؤخػ ك التعكم(2)اػده شخصيػع ضػظ ترؼػالمحاؼ
تختص بيا جيات القضاء العادم ك لا يمكف بأم حاؿ مف الأحكاؿ أف تختص بيا الجيات 

  .القضائية الإدارية

                                                           

إن هذه الصلاحٌات الواسعة لا تختلف عن صلاحٌات قاضً الشهر العقاري فً ألمانٌا غٌر أن اللافت للنظر هو أنه  -1

بالرغم من هذه الصلاحٌات الواسعة إلا أن المحافظ العقاري فً الجزائر لا ٌمكنه مراقبة البٌانات الناتجة عن الترقٌم النهائً، 

كما أن قراراته لا ترقى إلى درجة العمل القضائً و  (76/63 من المرسوم 16/م )الأمر الذي لا ٌتم إلا عن طرٌق القضاء

إنما هً مجرد عمل إداري قابل للطعن أمام جهات القضاء، و أكثر من ذلك فإن دعوى الطعن فً قرارات المحافظ العقاري 

لا ترفع ضده و إنما كانت ترفع ضد الوالً أو من ٌنوبه، أي رئٌس مصلحة الولاٌة مكلف بشإون أملاك الدولة و الشإون 

 و لا ٌوجد من بٌن صلاحٌات المحافظ العقاري ما ٌدل على أنه ٌمثل 76/63 من المرسوم 111العقارٌة كما تنص علٌه المادة 

. المحافظة العقارٌة أمام القضاء، و لا ٌوجد من بٌن النصوص أٌضا ما ٌدل على أن المحافظة العقارٌة شخصٌة معٌنة أصلا

2 Michel Dagot( la publicité foncière).PUF.Coll ; Themis. 1° ed. 1981. P 30. 
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ك تقكـ مسؤكلية محافظ الرىكف تجاه أطراؼ التصرؼ كما تقكـ تجاه الغير عف كؿ    
، ك خلافا ليذا فإف مسؤكلية المحافظ العقارم في (1)قضرر يسببو المحافظ بخطئو ك إىماؿ

الجزائر ذات طبيعة إدارية إذف أف المشرع الجزائرم ألزـ كؿ مف يتضرر مف أعماؿ المحافظ 
 مف الأمر 23العقارم أف يرفع دعكل المطالبة بالتعكيض ضد الدكلة عملا بنص المادة 

 ك ىذه الدعكل لا تككف مقبكلة بعد انقضاء أجؿ ،(2)م المتعمؽ بالمسح العاـ للأراض75/74
 سنة 15رفعيا ك ىك عاـ كاحد مف اكتشاؼ الضرر، غير أف ىذه الدعكل لا تتقادـ إلا بمركر 

 .(3)مف يكـ ارتكاب الخطأ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

                                                           
1 Simler et Delebecque OP. CIT. P 669 

بالرغم من هذا إلا أنه ٌجوز للدولة الرجوع على المحافظ العقاري، و مطالبته برد التعوٌض المحكوم به ضده إذا ما ثبت  2

و فً كل الأحوال و ما عدا أخطاء المحافظ العقاري فإن قراراته  (75/74 من الأمر 02 فقرة 23/م)أنه ارتكب خطؤ جسٌما 

 .75/74 من الأمر 24تكون قابلة للطعن أمام الجهات القضائٌة المختصة إقلٌمٌا عملا بنص المادة 

 القاضً حسٌن عبد اللطٌف حمدان ،أحكام الشهر العقاري ،الدار الجامعٌة للطباعة والنشر لبنان- 3
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 الأخطاء الصادرة عن المحافظ العقاري: المطمب الثاتي 
 الخطأ المرفقي لممحافظ العقاري : الفرع الأول

 مف 17استعمؿ المشرع صراحة مصطمح الخطأ المصمحي كالخطأ الشخصي في المادة 
 المتضمف القانكف الأساسي العاـ لمكظيفة 1966 يكليك 02:  المؤرخ في66/133الأمر 

 الذم حؿ محؿ 2006 يكليك 15 المؤرخ في 06/03 مف الأمر 31، لكف المادة (1)العمكمية
 إذا تعرض مكظؼ لمتابعة قضائية مف الغير، بسبب خطأ ″( :2)الأمر السابؽ جاءت كما يمي

في الخدمة، ك يجب عمى المؤسسة أك الإدارة العمكمية التي ينتمي إلييا أف تحميو مف العقكبات 
المدنية التي تسمط عميو ما لـ ينسب إلى ىذا المكظؼ خطأ شخصي يعتبر منفصلا  عف 

 فالمادة استعممت مصطمح الخطأ في الخدمة بدؿ الخطأ المصمحي أك ″المياـ المككمة إليو 
 .المرفقي إلا أف مفيكميما كاحد

كبالرجكع إلى الفقو كالقضاء الإدارم نجده جاء بعدة معايير لمتعريؼ بالخطأ المرفقي مف 
 . ػ الخارج عف ممارسة مياموخلاؿ التمييز بينو كبيف الخطأ الشخصي

 : أولاـ في المجال الفقيي

 .نجد في الفقو الإدارم خاصة الفرنسي منو عدة معايير لمتمييز بيف الخطأيف

 طبقا ليذا المعيار فاف الخطأ يككف شخصيا إذا كاف الفعؿ الضار :ـ المعيار الشخصي1
مسبكغا بطابع شخصي يكشؼ عف عدـ تبصر الإنساف كضعفو كشيكاتو، فإذا لـ يسبغ بيذا 
الطابع فيككف مرفقيا، أم أف ىذا المعيار يستند إلى النية السيئة لدل المكظؼ أثناء ممارستو  
لكاجبات كظيفتو، فمتى كانت ىذه النية متجية عمدا إلى الإضرار بالغير أك الحصكؿ عمى  

                                                           

 ″وعندما ٌلاحق موظف من طرف الغٌر لارتكابه خطؤ مصلحٌا فٌجب على الإدارة″66/133 من الأمر 17المادة - 1

 46 ٌتضمن القانون الأساسً العام للوظٌفة العمومٌة ، ج ر عدد 2006 ٌولٌو 15 المإرخ فً 03ـ06الأمر - 2
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منفعة شخصية كاف الخطأ شخصيا يتحمؿ المكظؼ نتائجو ك إلا عد خطأ مرفقيا تتحمؿ الإدارة 
 (.1)نتائجو

 يقكـ عمى أساس الغاية مف التصرؼ الإدارم الخاطئ، فمتى استيدؼ :المعيار الغائي : 2
المكظؼ تحقيؽ أحد الأىداؼ المكمفة بيا الإدارة كيدخؿ في كظيفتو الإدارية فاف الخطأ يعتبر 
مرفقيا، أما إذا تصرؼ بقصد تحقيؽ أىداؼ لا علاقة ليا بأىداؼ الإدارة كلا الكظيفة الإدارية 

 .كبقصد إشباع رغبة خاصة عد شخصيا

 بمكجبو يعتبر الخطأ شخصيا إذا كاف بالإمكاف فصمو عف أعماؿ : ـ المعيار الوظيفي 3
الكظيفة، أم أف ىذا المعيار يميز بيف الخطأ المنفصؿ انفصالا ماديا عف كاجبات الكظيفة فيك 

 .شخصي كالعكس فيك مرفقي

 بمكجب ىذا المعيار فاف المكظؼ الذم يرتكب خطأ جسيما يصؿ : ـ معيار جسامة الخطأ4
إلى حد ارتكاب جريمة تقع تحت طائمة القانكف الجنائي كاف خطأه شخصيا، أما إذا لـ يكف 

 .الخطأ بيذه الجسامة عد خطأ مرفقيا تساؿ عنو الإدارة التي يتبعيا المكظؼ المخطأ

 ثانياـ في المجال القضائي

لـ يتقيد مجمس الدكلة الفرنسي بمعيار معيف مف تمؾ المعايير الفقيية ك إنما فضؿ أف 
يفحص في كؿ حالة عمى حدل، فكانت بذلؾ ىذه المعايير بالنسبة إليو مجرد  تكجييات 
رشادات يستنير  إلييا عند الحاجة، ك ىك بصدد تطبيؽ قكاعد المسؤكلية الإدارية كيتجو  كا 

 :إلى اعتبار الخطأ مرفقيا في الحالات الآتية (2)القضاء  الإدارم

 .أم ضرر يصدر عف مكظؼ كىك يؤدم كاجبو عمى نحك سيئ: الأداء السيئ لمخدمة العامة- 

                                                           

     2 عدد1993 المجلة القانونٌة – دراسة مقارنة مع الجزائر –رٌاض عٌسى ، الأساس القانونً لمسإولٌة الإدارة - 1

 .2004دٌوان المطبوعات الجامعٌة –عمار عوابدي ،نظرٌة المسإولٌة الإدارٌة ، دراسة تؤصٌلٌة وتحلٌلٌة ومقارنة - 2
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قضت بعض أحكاـ القضاء الإدارم بمسؤكلية : الامتناع عف أداء الخدمات العامة- 
الإدارة في الأحكاؿ التي تمتنع فييا عف أداء الخدمات العامة، كيترتب عف الامتناع ضرر 

 .لمغير

قررت بعض أحكاـ القضاء الإدارم مسؤكلية الإدارة في : التباطؤ في أداء الأعماؿ- 
 (.1)حالة تباطؤىا في أداء أعماليا بدكف مبرر معقكؿ

كمػف خػلاؿ ىػذا العػرض يمكػف القػكؿ أف فيصػؿ التفرقػػة بيػف الخطأيػف الشخصي ك 
المرفقي يككف بالبحث كراء نية المكظؼ، فإذا كاف ييدؼ مف القرار الإدارم الذم أصدره تحقيؽ 

الصالح العاـ، أك كاف قد تصرؼ لتحقيؽ أحد الأىداؼ المخكلة للإدارة كالداخمة في 
اختصاصيا، فاف خطأه يندمج في أعماؿ الكظيفة بحيث لايمكف فصمو عنيا كيعتبر بذلؾ مف 
الأخطاء المنسكبة لممرفؽ العاـ، أما إذا تبيف أف المكظؼ لـ يعمؿ لمصالح العاـ أك كاف يعمؿ 
مدفكعا بعكامؿ شخصية أك كاف خطأه جسيما بحيث يصؿ إلى حد ارتكاب جريمة تقع تحت 

طائمة قانكف العقكبات ، فاف الخطأ في ىذه الحالة يعتبر شخصيا كيسأؿ عنو المكظؼ المخطأ 
 (.2)مف مالو الخاص

 بصيغة عامة كلـ يعط كلـ أمثمة 75/74 مف الأمر 23المشرع الجزائرم أكرد المادة - 
 مف 402عف أخطاء المحافظ العقارم عكس ما فعمو مثلا المشرع التكنسي بنصو في الفصؿ 

 : تككف الدكلة مسؤكلة عف الضرر الحاصؿ″: قانكف الشير العقارم بمايمي

 عف إىماؿ التنصيص بسجلات الممكية العقارية عمى الترسيمات المطمكبة طبقا لمقانكف -

عف عدـ التنصيص برسكـ الممكية عمى الترسيمات المرتبة مباشرة عمى الممكية أك الإنزاؿ 
كبالكشكؼ كالشيادات عمى ترسيـ أك عدة ترسيمات مكجكدة إلا إذا اقتصر مدير الممكية 

                                                           

 .عمار عوابدي ، الأساس القانونً لمسإولٌة الإدارة عن أعمال موظفٌها  - 1

 350المستشار ممدوح طنطاوي ، المرجع السابق ص - 2
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العقارية عمى تنفيذ رغبة الأطراؼ بالضبط أك كاف عدـ التنصيص ناشئا عف نقص في البيانات 
 .″لا يمكف أف ينسب إليو 

 إذا أىمؿ مدير الممكية العقارية بالنسبة إلى ″: مف نفس القانكف403كيضيؼ الفصؿ 
عقار،  التنصيص بالشيادات عمى حؽ أك عدة حقكؽ مرسمة ككاف مف الكاجب التنصيص 

عمييا قانكنا ،فاف ذلؾ العقار يظؿ بيد الحائز الجديد محررا مف تمؾ الحقكؽ كتحمؿ المسؤكلية 
 .″عند الاقتضاء عمى الدكلة  

 السالؼ الذكر ،كباستقراء مكاد المرسكـ 75/74 مف الأمر 23كبالرجكع إلى نص المادة 
 يمكف أف نستنتج بعض الأخطاء المرفقية لممحافظ التي تككف مضرة 76/63التطبيقي لو رقـ 

 :بالغير كالناجمة عف إىمالو كتقصيره أثناء ممارستو لميامو منيا

عدـ قياـ المحافظ العقارم بعممية الرقابة كالتحرم لمتصرفات بشكؿ دقيؽ كاف يقكـ بقيد -
 (.1)حؽ لا تتكافر فيو شركط القيد

 .عدـ فحص العقكد كالكثائؽ كالشركع في عممية شيرىا- 

عدـ التحمي باليقظة اللازمة كالتدقيؽ الكامؿ في البيانات الخاصة بيكية الأطراؼ - 
 .كتعييف العقارات 

إجراء الشير العقارم لمسندات دكف أف يقكـ بتسمـ الدفتر العقارم مف صاحبو كتسميمو - 
 76/63 مف المرسكـ 100أك عدـ مراعاة أحكاـ المادة  (2)إلى صاحب الحؽ العيني المشير

المتضمنة حالات رفض إيداع الكثائؽ بالمحافظة العقارية، كيككف المحافظ العقارم مرتكبا لخطأ 

                                                           

 .1983صدقً عمر، شهر التصرفات العقارٌة فً القانون الجزائري ،ماجستٌر فً القانون الجزائر - 1

 .46ج ر عدد – المتضمن القانون الأساسً العام للوظٌفة العمومٌة 2006 ٌولٌو 15 مإرخ فً 06/03أمر - 2
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بالإىماؿ إذا قاـ بإشيار سند ما مع أف حدكد الممكية العقارية تـ تغييرىا كدكف مراعاة كثائؽ 
 .القياس

 الأخطاء المحاسبية لممحافظ العقاري: الفرع الثاني

 إف المحافظ العقارم بالإضافة إلى المياـ الكثيرة كالمتنكعة التي يقكـ بيا باعتباره المكمؼ 
بإدارة الشير العقارم كالتي سبؽ التطرؽ إلييا، فانو يعتبر كذلؾ مكظؼ محاسب يخضع بذلؾ 

 75/74 مف الأمر 26كلقد أشارة  لذلؾ المادة -فيك مكظؼ بقبعتيف–لقكاعد المحاسبة العمكمية 
 إف العمميات ″:المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم التي نصت

الخاصة بأساس رسكـ التسجيؿ كرسـ الشير كرسـ الشير العقارم لمقرارات الخاضعة للإشيار 
 .″في السجؿ العقارم ، يقكـ بيا المحافظ في إجراء كاحد ،سيحدد مرسكـ تطبيؽ ىذه المادة  

فالمحافظ العقارم يتكلى تحصيؿ الرسكـ الخاصة بالشير العقارم كذلؾ يتـ عف طريؽ 
 .قسـ الإيداع كعمميات المحاسبة

ك كيفيات   المحدد لإجراءات07/09/1991: المؤرخ في313-91كبالرجكع إلى المرسكـ 
 فإنيا 31كمحتكل المحاسبة الخاصة بالآمريف  بالصرؼ كالمحاسبيف العمكمييف في مادتو 

 كقابض الضرائب كقابض –جعمت لممحافظ العقارم صفة المحاسب العمكمي الثانكم 
 90/21ك بذلؾ فيك يخضع لقكاعد المحاسبة العمكمية المنصكص عمييا في القانكف - الجمارؾ

 . المتعمؽ بالمحاسبة العمكمية15/08/1990المؤرخ في 

كبالتالي فاف مسؤكليتو بيذه الصفة تعتبر مسؤكلية شخصية، كأف أم نقص أك عجز في 
الصندكؽ، أك رسكـ غير محصمة ،أك ضياع أمكاؿ أك مصاريؼ غير مبررة، فانو يتكلى تسديده 

مف مالو الخاص بمكجب قرار اقتطاع يصدر عف السيد كزير المالية، كىذا ما أشار إليو 
 المحدد لشركط مسؤكلية المحاسبيف العمكمييف 07/09/1991: المؤرخ في91/312المرسكـ 

كما أف ىذا المرسكـ نص في . كضركرة اكتتاب تاميف لتغطية المسؤكلية المدنية لممحاسبيف
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 عمى إلزامية اكتتاب تأميف مسبؽ بمجرد مباشرتو لميامو لضماف تغطية 17ك16ك 15المكاد  
مسؤكليتو عف الأخطاء المحاسبية، كذلؾ إما باكتتاب عقد تأميف فردم أك بالانضماـ إلى 

كعمى ىذا أساس ىذا المرسكـ صدرت . جمعية تعاضدية لممحاسبيف العمكمييف المزمع إنشائيا
 22/01/1994 صادرة بتاريخ 68:تعميمتيف عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية الأكلى رقـ 

 تجبر المحافظيف بضركرة اكتتاب تأميف عمى المسؤكلية 09/02/1994كالثانية بتاريخ 
 (.1)المدنية

يمسؾ المحافظ العقارم عمى مستكل المحافظة العقارية سجلات محاسبية يتـ فييا تسجيؿ 
جميع المداخيؿ المحصمة شيريا كيقكـ بمكازنتيا شيريا كضبطيا، كتتـ مراقبة جميع العمميات 
المحاسبية التي يقكـ بيا المحافظ مف قبؿ مصالح الخزينة لمكلاية كذلؾ بمناسبة إيداع الكثائؽ 

 .المحاسبية الشيرية لدل ىذه الأخيرة

 :كتتمثؿ المداخيؿ التي يحصميا المحافظ العقارم في 

المداخيؿ المتعمقة بتسميـ المعمكمات سكاء خارج الإجراء التي يطمبيا المكاطنكف أك عمى - 
الإجراء بمناسبة إشيار كثيقة أك عقد معيف، كيتـ قيد المداخيؿ يكميا كتكقيؼ السجلات المتعمقة 

 . الذم ينتمي إلى حساب خزينة الدكلة006-40بيا كتقيد محاسبيا في الخط 

المداخيؿ المتعمقة برسكـ الشير العقارم، كغرامات رفض الإيداع كرد الإجراءات كيتـ - 
قيد ىذه المبالغ محاسبيا ضمف سجؿ الإيداع كالإجراء، الذم إضافة إلى ككنو سجؿ يتعمؽ 

بإجراء الشير العقارم، فيك سجؿ محاسبي يتـ بو قيد جميع الرسكـ المحصمة كالتي يتـ قيدىا 
 . ضمف حساب خزينة الدكلة006-39ضمف الخط 
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يتعامؿ المحافظ في ىذا المجاؿ نقدا ،أك عف طريؽ مختمؼ كسائؿ الدفع الأخرل 
كالصككؾ ،كفي ىذه الحالة فيك مسؤكؿ محاسبيا عف ضركرة الدفع اليكمي لممبمغ المحصمة 

 .نقدا لدل مصالح الخزينة ككذا القياـ بمختمؼ الإجراءات المتعمقة بتحصيؿ مبالغ الصككؾ

تـ مراقبة الصندكؽ لدل المحافظ العقارم دكريا مف طرؼ المديرية الكلائية لمحفظ العقارم، 
 .أك مف قبؿ المفتشية الجيكية لأملاؾ الدكلة كالحفظ العقارم

في حالة نقص في الصندكؽ أك عدـ تحصيؿ المبالغ المستحقة ،عدـ تطيير مختمؼ 
العمميات، فانو يتـ التفريؽ بيف الأخطاء العادية مثلا أخطاء في قيد المبالغ محاسبيا، الأخطاء 

في مسؾ السجلات المحاسبية كطريقة تكقيفيا ،فاف ىذه الأخطاء تعتبر مف  قبيؿ الأخطاء التي 
يؤاخذ عميو المحافظ إداريا، كيتـ تصحيحيا في العادة عمى الفكر مف قبؿ المفتش المحقؽ ك 

 .إدراجيا ضمف تقريره بيذا الشأف 

أما فيما يتعمؽ بالأخطاء الأخرل، كالتي تتكفر فييا الظركؼ لاعتبارىا اختلاسا فانو يتـ 
التحقيؽ بشأنيا بطريقة معمقة ،كفي حالة ثبكتيا تتـ متابعة المحافظ جزائيا ،بصرؼ النظر عف 

الإجراءات الإدارية كالتأديبية الأخرل التي يمكف أف يخضع ليا المحافظ  كفؽ طبيعة الخطأ 
 .    كجسامتو

 الأخطاء الجسيمة لممحافظ العقاري : الفرع الثالث

 إذا كاف تعريؼ الخطأ المرفقي مسألة غير سيمة كما رأينا، فاف تعريؼ الخطأ الجسيـ  

 .لا يقؿ صعكبة كىذا يرجع أساسا إلى تطكرات كاختلاؼ كتعدد نشاط الإدارة كالدكلة

كيمكف القكؿ بصفة عامة أف الخطأ الجسيـ ″:فحاكؿ الأستاذ عمار عكابدم حيث كتب 
يرتكبو  ىك الخطأ الذم لا يقع مف شخص قميؿ الذكاء كالعناية ،يراد بالخطأ الجسيـ ذلؾ الذم لا

 .″ينطكم عمى رقابة محكمة النقض  بحسف نية أكثر الناس غباكة، فيك لا
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إف ىذه المحاكلة تظير بدكرىا صعكبة تعريؼ الخطأ الجسيـ بحيث يصؿ الأستاذ عكابدم 
 .في آخر محاكلتو إلى أف تحديد الخطأ الجسيـ يتـ تحت رقابة القاضي

عند محاكلتو تعريؼ الخطأ الجسيـ أنو خطأ اكثر خطكرة مف  (1)ككتب الأستاذ شابي
أف الخطأ الجسيـ ىك درجة مف درجات الخطأ ″( :2)ككتب الأستاذ فيلالي.الخطأ البسيط 

 .″بإىماؿ إلى جانب الخطأ اليسير كالخطأ التافو

كقد سكل بعض الفقو بيف الغش كالخطأ الجسيـ لككف أف الجسامة التي بمغيا ىذا الأخير 
- عادة-جعمتو يفترض سكء نية الفاعؿ بالرغـ مف صعكبة إثباتيا،كيتحقؽ مثؿ ىذا الأمر 

عندما يككف الكاجب القانكني المخؿ بو كاضحا كثابتا كمحققا لا مجاؿ فيو، كقد انتقد ىذا الرأم، 
إذ يقتضي القصد حتما انصراؼ الإرادة إلى ىدؼ، ألا كىك الإضرار بالغير ،كعميو يجب أف 

كيرل رأم آخر أف المساكاة بيف الغش . يككف الضرر مقصكدا كلا يكفي أف يككف متكقعا فقط
كالخطأ الجسيـ تعني الآثار القانكنية المترتبة عف كؿ منيما، كيبقى حينئذ لكؿ منيما طبيعتو 
الخاصة، فالخطأ الجسيـ ميما كاف لا يعني أف مرتكبو يرغب في تحقيؽ الضرر ،فيك خطا 
غير عمدم كالإىماؿ كعدـ الحيطة، غير أنو يتميز عنيما مف حيث درجة الجسامة فقط، 

 .كتقدر جسامة الخطأ في ضكء السمكؾ الفاعؿ أك باعتبار خطكرة ما يترتب عمى ىذا السمكؾ

، أف الخطأ الجسيـ ىك الخطأ المرتكب مف طرؼ شخص يككف (3)كيعتبر القضاء الإدارم
 مف ىذا المكقؼ أف القضاء الإدارم يرتكز ظكما يلاح.تصرفو دميـ كجدير بالعقاب بكجو خاص

 .عمى عنصر ذاتي كآخر مكضكعي

 كيظير العنصر الذاتي عندما يأخذ القاضي الإدارم بعيف الاعتبار المعطيات الخاصة 

                                                           

 .2001طبعة –رشٌد خلوفً ، قانون المسإولٌة الإدارٌة - 1

 .75 ص 2002علً فٌلالً ، الالتزامات العمل المستحق للتعوٌض، الجزائر - 2
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بالشخص المذنب، فيقرر القاضي الإدارم أف شخصا ما ارتكب خطأ جسيما عندما يتبيف لو أف 
 .ظركؼ الكقائع تسمح لمرتكب الخطأ بترقب حدكث العمؿ الضار

كيمكف القكؿ أف الخطأ . كيظير العنصر المكضكعي في تقدير تصرؼ مرتب الخطأ
 .الجسيـ ىك الخطأ المرتكب مف طرؼ مكظؼ يتميز بخطكرة في طبيعتو كسكء نية عند مرتكبو

ك لمدكلة الحؽ في رفع ... ″: السابقة الذكر في فقرتيا الأخيرة 23كبالرجكع إلى المادة 
يتضح مف ذلؾ أف المشرع ″دعكل الرجكع ضد المحافظ في حالة الخطأ الجسيـ ليذا الأخير

 .اعتبر خطأ المحافظ الجسيـ ىك مف يتحممو

إلا أف المشرع الجزائرم لـ يحدد متى يعتبر الخطأ جسيما؟كما ىي الحالات التي تككف 
ذىبت إليو تشريعات معظـ الدكؿ ،حيث أكردت  فييا مسؤكلية المحافظ شخصية؟عكس ما

نصكصا خاصة في ىذا الإطار للأخطاء التي ترتب مسؤكلية المحافظ العقارم الشخصية كمف 
قانكف الشير العقارم المصرم الذم نص عمى مسؤكلية أميف السجؿ : بيف ىذه التشريعات

 التي تنص 188 مف القرار 95كرئيس المكتب المعاكف في المادة -المحافظ عندنا–العقارم 
 :عمى مايمي

  :(1)إف أميف السجؿ العقارم مسئكؿ شخصيا عف الأضرار الناتجة عما يمي″

عف إىماؿ تدكيف قيد أك قيد احتياطي أك ترقيف في السجؿ ، إذا طمب مف دكائره إجراءه -
 .بصكرة قانكنية

عف إىماؿ الإشارة إلى قيد أك جممة قيكد، أك قيكد احتياطية أك ترقينات مدكنة بالسجؿ - 
العقارم، في الشيادات أك الخلاصات المأخكذة عف السجؿ العقارم كالتي يعطييا مكقعة 

 .بإمضائو
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 .عف عدـ قانكنية أك بطلاف القيكد كالقيكد الاحتياطية أك الترقينات المدكنة في السجؿ العقارم-

 :أما رئيس المكتب المعاكف فانو مسؤكؿ شخصيا عف الأضرار الناتجة عما يمي

 .عف كؿ خطأ أك إىماؿ في قيكد السجؿ اليكمي-

 .عف كؿ إىماؿ أك عدـ قانكنية في التصريحات كالمحاضر التي يتمقاىا كينظميا-

 .عف كؿ خطأ في تصفية الرسكـ ك الخرج المتكجبة، كعائدات الأكقاؼ-

ىذا مع الاحتفاظ بالإحكاـ المعنية .عف كؿ تأخير يسببو في إيداع المحاضر كالكثائؽ المبرزة-
كفي جميع الأحكاؿ السابقة الذكر تككف .في القكانيف المرعية الإجراء بشأف المكظفيف العمكمييف 
 .″الحككمة مسؤكلة مدنيا عند عجز مكظفييا عف الدفع 

يتبيف مف خلاؿ ىذا النص اف المشرع المصرم حدد طبيعة مسؤكلية أميف السجؿ العقارم 
كرئيس المكتب المعاكف عف الأخطاء التي تشير إلييا ىذه المادة بأنيا مسؤكلية شخصية كلذلؾ 
فاف كؿ منيما يمتزـ بالتعكيض عف الأضرار الناتجة عف ىذه الأخطاء ،دكف التفريؽ بيف الحالة 

التي تككف فييا ىذه الأخطاء شخصية ،كالحالة التي تككف فييا أخطاء خدمة ،كتقاـ عمييما 
الدعكل بالتعكيض أماـ المحكمة المدنية المختصة ، كينفذ الحكـ الصادر في أمكاليما ،كفي 

ىذا خركج عمى المبدأ العاـ الذم يقضي بتحميؿ المكظؼ مسؤكلية أخطائو الشخصية 
فقط،كبإبقاء مسؤكلية أخطائو المرفقية عمى الدكلة، إلا أف المشرع المصرم لـ يقصد بتعداد 
الأخطاء المذككرة أعلاه حصر مسؤكليتيما بالأضرار الناجمة عف ىذه الأخطاء كحدىا، 

عفائيما مف المسؤكلية عف الأضرار الناجمة عف أخطائيما الأخرل ،بؿ أراد أف يفرض عمييما  كا 
مسؤكلية مشددة عف الأخطاء المذككرة في المادة، كأف يترؾ مسؤكليتيما عف الأخطاء الأخرل 

  (1). لمقكاعد العامة
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 فإننا 76/63كبالرجكع إلى القكانيف التي تنظـ ميمة المحافظ العقارم لاسيما المرسكـ 
 :يمكف أف نستخمص بعض الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ العقارم كتككف جسيمة منيا

إذا تقدـ شخص يحمؿ سندا مف أجؿ شيره لدل المحافظة العقارية ككانت عدـ شرعية - 
فيجب عمى المحافظ العقارم أف يمتنع  (1)المستند ظاىرة، أك كاف السند مخالؼ لنص قانكني، 

 ،التي تتطمب منو القياـ بفحص 76/63 مف المرسكـ 105عف تنفيذ الشير طبقا لنص المادة 
 . السند كالتحرم عف صحتو ك إلا عرض نفسو إلى نظاـ المسؤكلية

كمف أمثمة الخطأ الجسيـ لممحافظ ،قيامو بإجراء الشير العقارم لمحرر عرفي صادر - 
 أك إجراء شير سند عقارم لـ يخضع إلى قاعدة الأثر النسبي 1971بعد تاريخ الفاتح جانفي 

 .في الشير المسبؽ

 التي تنص عمى ضركرة التسجيؿ اليكمي 76/63 مف المرسكـ 41مخالفة المادة - 
لتسميمات العقكد كالقرارات القضائية، ك يسمـ إلى الممتمس سند يشار فيو إلى مراجع سجؿ 

الإيداع ،لاف الإجراء ينفذ بتاريخ ىذه التسميمات ،فعدـ القياـ بذلؾ يمكف المتصرؼ مف إجراء 
 . تصرؼ لاحؽ عمى العقار كيمكف أف يسجؿ قبؿ الأكؿ مما يعرض المتصرؼ إليو لضياع حقو

 مف المرسكـ ،كذلؾ بتقديـ معمكمات خاطئة متعمقة بالعقار 55كذلؾ مخالفة المادة -
 101لطالبيا ،ككذا عدـ ذكر عندما يككف العقار محؿ إجراء بصدد الرفض تطبيقا لنص المادة 

 لاف المحافظ بالإشارة إلييا في ″إجراء قيد الانتظار″فإذا قدـ المحافظ شيادة دكف ذكر عبارة 
 .البطاقة العقارية ككذا في الشيادات المسممة لمجميكر ، كعدـ ذكرىا يعتبر خطأ جسيما

كذلؾ بالرجكع إلى أحكاـ قانكف الكظيفة العمكمية كالى أحكاـ قانكف الشير العقارم  - 
نجد باف المشرع لـ يحدد الأخطاء التي تستكجب مسؤكلية المحافظ العقارم، ك إنما اكتفى بذكر 

  06/03 مف الامر54 إلى 40بعض الالتزامات التي يخضع ليا كؿ مكظؼ في المكاد مف 
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  تفيد جميا بأف كؿ تقصير مف المكظؼ كارتكابو خطأ حاؿ تأدية كظيفتو أك (1)كىذه المكاد
 منو، كعند المزكـ يخضع إلى 163بسببيا يعرضو الى إحدل العقكبات التأديبية المحددة بالمادة 

 .عقكبات جزائية

يدخؿ في مفيكـ ىذه المكاد المحافظ العقارم باعتباره أحد مكظفي الدكلة كيشغؿ منصب 
كقد تصؿ العقكبات التأديبية إلى حد الإقالة أك . أعمى بكزارة المالية كيعمؿ تحت كصايتيا

 .التسريح 

 

 

 

 

 

 

 النتائج المترتبة عن مسؤولية المحافظ العقاري : المبحث الثاني

 23إف مسؤكلية الدكلة عف أخطاء المحافظ العقارم المضرة بالغير تقررت بمكجب المادة 
فيي تعد مف قبيؿ المسؤكلية الإدارية القائمة عمى أساس . السالؼ الذكر75/74: مف الأمر رقـ

الخطأ ، كالخطأ ىنا مستقؿ تماما عف الفكرة المدنية عنو، ك يقدر كفقا لكؿ حالة عمى حدل، 
طبقا لما درج عميو اجتياد القضاء الإدارم، كليذا فاف دعكل المسؤكلية ترفع عمى الدكلة ممثمة 
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في شخص كزير المالية مباشرة كدكف حاجة إلى تكجيييا إلى المكظؼ كما ىك متبع بالنسبة 
 .لمسؤكلية المتبكع عف أعماؿ تابعو

 المسؤولية الإدارية عمى أساس الخطأ بوجو عام : المطمب الأول 

المسؤكلية الإدارية الخطئية تقكـ عمى ثلاثة أركاف ىي ركف الخطأ، ركف الضرر كركف 
العلاقة السببية بيف الخطأ كالضرر الناجـ ،كيقكـ الخطأ فييا أساسا قانكنيا يبررىا كيفسر تحميؿ 

كالخطأ ىنا مستقؿ تماما عف الفكرة المدنية عنو، كذلؾ أف القكاعد  (1)المسئكؿ عبء نتائجيا
الخاصة بمسؤكلية المتبكع عف أعماؿ تابعو، كمنيا أساس المسؤكلية في القانكف المدني لايمكف 

أف يقاس عمييا مسؤكلية السمطة الإدارية عف أعماؿ مكظفييا، لاف طبيعة كقكاعد المسؤكلية 
، كيبرز ىذا الاختلاؼ كالفرؽ جميا كاضحا في فكرة (2)الإدارية تختمؼ عف المسؤكلية المدنية 

أساس المسؤكلية بالذات ،كلك استعرضنا الخطكط الرئيسية في مسؤكلية الإدارة عف أعماليا 
– فيما يتعمؽ بأساس كؿ منيا –المادية لكجدنا أف الفرؽ بينيا كبيف قكاعد المسؤكلية المدنية 

 :تنحصر في ثلاثة أمكر أساسية 

 .فكرة الخطأ الشخصي كالخطأ المرفقي-  1

 .كيفية تقدير الخطأ- 2

 المسؤكلية عمى أساس المخاطر - 3

فالخطأ الذم يرتب كيعقد مسؤكلية السمطة الإدارية عف أعماؿ مكظفييا الضارة ليس ىك 
الخطأ في الاختيار كالرقابة -الخطأ المدني الذم يرتب كيقيـ مسؤكلية عف أعماؿ تابعو 

بؿ ىك الخطأ الكظيفي أك المصمحي تمييزا لو عف الخطأ الشخصي لممكظؼ العاـ - كالتكجيو

                                                           

 .113ص –عوابدي عمار نظرٌة المسإولٌة الإدارٌة ، نفس المرجع السابق - 1
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كالذم يقيـ مسؤكليتو الشخصية كيككف الاختصاص لمفصؿ كالنظر فييا لمقضاء العادم، كالخطأ 
المرفقي ىك الذم ينسب فيو الإىماؿ أكالتقصير المكلد لمضرر الى المرفؽ ذاتو، حتى لك قاـ بو 
ماديا أحد المكظفيف كيترتب عميو مسؤكلية الإدارة العامة عف الأضرار الناجمة كتحميميا عبء 

 .التعكيض، كتسأؿ في ذلؾ أماـ القضاء الإدارم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 و الدعاوى المتعمقة بو  الطعن في قرارات المحافظ العقاري: المطمب الثاني  

 الطعن في قرارات المحافظ العقاري : الفرع الأول
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 سمطتو في رفض الإيداع أك استعماؿخكفا مف تعسؼ المحافظ العقارم في               
الإجراء بالنسبة لمكثائؽ التي لـ تراع فييا الشركط القانكنية السابؽ ذكرىا، منح المشرع 

المتضرر حؽ الطعف في قرار المحافظ العقارم ك كذالؾ بالنسبة لأخطاء التي قد يرتكبيا أثناء 
. ممارستو لميامو

تككف القرارات :" بما يمي (1)75/74 مف الأمر رقـ 24ك في الصدد، نصت المادة 
". المحافظ العقارم قابمة لمطعف أماـ الجيات القضائية المختصة إقميميا

ك عميو فإنو يجب عمى المعني بالأمر أف يرفع دعكة ضد قرار المحافظ العقارم خلاؿ 
 الرسالة المكصى عمييا التي تحمؿ قرار الرفض استلاـ مف تاريخ ابتداءمدة شيريف ، ك ذالؾ 

عمى أف ترفع ىذه الدعكل أماـ المحكمة المختصة إقميميا، أم  ،(2)تاريخ رفضو ليا أك
 طبقا لقانكف الإجراءات المدنيةك الإداريةالمحكمة التي يكجد العقار في دائرة اختصاصيا 

 لـ يحدد قانكف الشير العقارم الجيات القضائية المختصة في الطعف في أعماؿ المحافظ 
العقارم ك لا كيفيات رفع الدعكل، لذا كجب الرجكع الى القكاعد العامة، ىذا ما أكدتو نص 

أف الجيات القضائية التي يرفع : "  التي نصت عمى مايمي76/63 مف المرسكـ 2/112المادة 
لدييا الدعكل تبث فييا طبقا لإحكاـ قانكف الإجراءات المدنية ك يبمغ الحكـ بناء عمى طمب 

 .الطرؼ المستعجؿ

إف كاف البعض يرل اف الجية القضائية المدنية التي تقع بدائرة اختصاصيا العقارات ىي 
، 3التي يؤكؿ ليا الاختصاص لمنظر في الطعف في أخطاء ك قرارات المحافظ العقارم التعسفية 

                                                           

، المتضمن إعداد المسح الأراضً العام و تأسٌس السجل 12/11/1975 المؤرخ فً 75/74 من الأمر 24أنظر المادة -1

 .العقاري، المرجع السابق

  ، المتضمن  تأسٌس السجل العقاري، المرجع السابق76/63 من المرسوم رقم 110 أنظر المادة 2

 العتركس بشير، الشير العقارم في القانكف الجزائرم، مجمة المحكمة العميا، الاجتياد القضائي لمغرفة العقاريةف الجزء الاكؿ، 3
 .39-38 ص ص 2004قسـ الكثائؽ، الجزائر ،
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فاف المنازعات التي تنجـ أخطاء المحافظ العقارم عف القرارات التي يتخذىا منيا ما يؤكؿ 
 )الفصؿ فييا إلى القضاء العادم ك منيا ما يؤكؿ إلى القضاء الإدارم حسب طبيعة النزاع 
دعاكل إلغاء قرارات المحافظ العقارم ك دعاكل القضاء الكامؿ ك دعاكل رجكع الدكلة عمى 

 .(المحافظ العقارم

 المنازعات التي يختص بيا القضاء العادي : أولا

خكؿ المشرع لجيات القضاء العادم الفصؿ في بعض المنازعات التي تنشب مف جراء خطأ 
المحافظ العقارم بحكـ طبيعة ىذا النزاع فيككف القضاء العقارم مختص في الطعف في الترقيـ 
العقارم المؤقت الذم قاـ بو المحافظ العقارم إذا كانت المنازعات قائمة بيف أشخاص القانكف 
الخاص، عمى الرغـ مف أف المحافظ العقارم طرفا في النزاع سكاء كمدعي أك مدعى عميو أك 

 .مدخؿ في الخصاـ

ايضا في حالة ارتكاب المحافظ العقارم خطأ جسيـ ينـ عف خطكرة اجرامية فاف الاختصاص 
 .يؤكؿ الى القضاء الجزائي 

 : اختصاص القاضي العقاري–أ 

مف بيف الأعماؿ التي يقكـ بيا المحافظ العقارم ترقيـ العقارات ك قد ينسب نزاع بيف الأطراؼ 
النزاع بشاف الاعتراضات المقدمة أمامو الترقيـ المؤقت مما يفتح المجاؿ للأطراؼ المتنازعة 
بالمجكء الى القضاء المختص لفض النزاع، فيككف القاضي العقارم صاحب الاختصاص في 

 مف قانكف 516ىذا المجاؿ اذا كانت الأطراؼ المتنازعة مف الخكاص حسب ما أكدتو المادة 
ينظر القسـ العقارم في المنازعات المتعمقة بالترقيـ :  بنصيا 1الإجراءات المدنية ك الإدارية 

 .المؤقت في السجؿ العقارم ك القائمة بيف الأشخاص الخاضعيف لمقانكف الخاص

                                                           
  المتضمف قانكف الاجراءات المدنية 2008 فبراير سنة 25 المكافؽ لػ1429 صفر عاـ 18 المؤرخ في 08/09قانون رقم -  1

 .ك الادارية
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يتـ رفع الدعكل في غضكف ستة أشير تمي تحرير محضر عدـ الصمح ك تبميغو للاطراؼ كف 
ك يتـ الفصؿ في الدعكل حسب القكاعد العامة في الاجراءات، يحؽ لمقاضي المختص قبؿ 
 .الفصؿ في مكضع الدعكل اتخاذ أم اجراء يراه مناسبا لمتحقيؽ، لا سيما التحقيؽ في الحيازة

 اختصاص القاضي الجزائي- ب

حسب ما تقضي بو القكاعد العامة تككف الدكلة مسؤكلة عف تحمؿ الأضرار الناجمة عف أخطاء 
مكظفييا الصادرة عنيـ حاؿ تأدية كظيفتيـ أك بمناسبتيا، غير أف الدكلة في ىذا الشأف تتحمؿ 
جبر الضرر بتقديـ تعكيض ملائـ لممضركر، إلا أف الخطأ الشخصي لممكظؼ العاـ يبقى محؿ 

متابعة متى كاف جسيما ك يشكؿ خطأ تقصيريا في جانب المحافظ العقارم، مثاؿ ذلؾ قيػما 
المحافػػظ العقػػارم باستبػداؿ البيانات المكجكدة في البطاقة العقارية المبينة ك المثبة مف عممية 
المسح ببيانات أخرل لفائدة شخص أخر، ىذا ما يشكؿ تزكير مف طرفو في محرر رسمي ك 

 .1فعؿ معاقب عميو بمكجب قانكف العقكبات

كاف  (امتناع عف عمؿ )كما قد يرد الفعؿ الصادر عف المحافظ العقارم في شكؿ تصرؼ سمبي
يمتنع عف تسميـ الدفتر العقارم لمالكيو بعد الترقيـ النيائي في السجؿ العقارم دكف أم سبب 

 .جدم

بالنسبة الى تعكيض المضركر عف الأضرار التي إصابتو جراء الخطأ الجسيـ الذم ارتكبو 
المحافظ العقارم فانو يككف تحت ضماف الدكلة ك مسؤكليتيا، ك عمى ىذه الأخيرة الرجكع عمى 

 .المحافظ العقارم بما دفعو مف تعكيض

 :المنازعات التي يختص بيا القضاء الإداري: ثانيا

                                                           
 المؤرخة في 49 يتضمف قانكف العقكبات المعدؿ ك المتمـ ج ر عدد1966 يكنيك سنة 08 المؤرخ في 156-66أمر رقـ - 1

11/06/1990 
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تككف المحاكـ الإدارية ىي جيات الكلاية العامة في المنازعات الإدارية في جميع القضايا التي 
تككف فييا الدكلة أك الكلاية أك البمدية أك المؤسسات العمكمية ذات الصبغة الإدارية طرفا في 

النزاع، ك بما إف المحافظة العقارية ىي مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم، فاف المحاكـ 
 الإدارية ىي تختص بالفصؿ في دعاكل إلغاء القرارات الصادرة عف مسيرىا 

الرفض يتـ مف طرؼ المحافظ المتمثؿ في المحافظ العقارم ككذلؾ دعاكل القضاء الكامؿ، لاف 
. العقارم حسب أحكاـ قانكف الشير العقارم، كبعد قرار إداريا بمعنى الكممة

فإذا كاف الرفض مخالفا لما نص عميو القانكف فيك رفض تعسفي، كيمكف لممعني أف يتابع 
 .المحافظ إداريا ك قضائيا أماـ محاكـ الإدارية

ك حكؿ الطعف في أخطاء المحافظ العقارم التي تستدعي قياـ أركاف الخطأ التقصيرم، 
 ، تككف الدكلة مسؤكلة عف تعكيض 25/74 مف الأمر رقـ 23فإنو بالرجكع إلى المادة 

حتفظت الدكلة بالحؽ في الرجكع عمى المحافظ العقارم بما دفعتو مف تعكيض، اك  المضركر
. بمكجب الفقرة الأخيرة مف نفس المادة، كىذا إذا كاف خطأ المحافظ العقارم جسيما

ك الغرض مف حمكؿ الدكلة محؿ المحافظ العقارم في دفع التعكيض، ىك إيجاد ضامف 
 .(1)الأحكاؿكفيؿ مكسر ك قادر عمى دفع التعكيض في كؿ 

 ارتكب   إذا تقكـ المسؤكلية المدنية لممحافظ العقارم، ك إلى جانبيا مسؤكلية الدكلة إذا 
 .(2)المحافظ العقارم خطأ أك إىماؿ عند تأدية ميامو، كترتب عف ذالؾ ضرر الغير

 الفعؿ الضار،ك تتقادـ الدعكل اكتشاؼتحرؾ دعكل المسؤكلية في أجؿ عاـ كاحد مف يكـ 
. (1) الخطأإركاب مف ابتداءبمركر خمسة عشر عاما 

                                                           

فرع عقود .بحث لنٌل درجة الماجستٌر فً القانون". شهر التصرفات العقارٌة فً القانون الجزائري" صداقً عمر،1

 .116 ،ص1984ومسإولٌة،جامعة الجزائر،

2 .Denys Claude la montagne , "la publicité foncière",op cit p93. راجع : ذالك 
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الكلي كزير المالية، أما عف صفة التمثيؿ القضائي، تمثؿ الدكلة قضائيا مف طرؼ 
  ة الكلاية مكمؼ بشؤكف أملاؾ الدكلةػيس مصمحػا في ذلؾ رئػدهػالمختص إقميميا، يساع

.  السابؽ ذكره76/63 مف المرسكـ رقـ 111ك الشؤكف العقارية، كما ذكر في المادة 

، أصبحت صفة التمثيؿ ممنكحة لمدراء (2)02/11/1992كبصدكر القرار المؤرخ في 
أملاؾ الدكلة المختصيف إقميميا، حيث أصبح ليـ الحؽ في إصدار ككالات لأعكاف المكمفيف 
بمكتب المنازعات مف أجؿ تمثيؿ الكزير المكمؼ بالمالية في الدعاكل المرفكعة ضده،حيث 

يؤىؿ لتمثيؿ الكزير المكمؼ بالمالية في الدعاكل :"تنص المادة الأكلى مف ىذا القرار، أنو 
: المرفكعة أماـ العدالة كؿ مف 

ػػ المدير العاـ لأملاؾ الكطنية في القضايا المتعمقة بأملاؾ الدكلة المرفكعة أماـ المحكمة 
. العميا

ػػ مديرك أملاؾ الدكلة بالكلايات في القضايا المتعمقة بأملاؾ الدكلة المرفكعة أماـ المجالس 
". القضائية ك المحاكـ

المادة الثانية جب الذم ألغى بمك ،(3)20/02/1990عمما أنو مصدر قرار مؤرخ في    
 المذككر أعلاه، كمنح بمكجبو صفة التمثيؿ 02/11/1992منو أحكاـ القرار المؤرخ في 

. القضائي إلى مديرم الحفظ العقارم ك مديرم أملاؾ الدكلة، كؿ حسب اختصاصو الإقميمي

   ك عمى المستكل المركزم، لمدير العاـ للأملاؾ الكطنية لمتابعة المنازعات المتعمقة 
عمى مستكل محكمة التنازع  بأملاؾ الدكلة ك الحفظ العقارم، المرفكعة أماـ مجمس الدكلة أك

                                                                                                                                                                                           

، المتضمن إعداد المسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل 12/11/1975 المإرخ فً 75/74 من الأمر 23 أنظر المادة 1

 .العقاري، المرجع السابق

 . الذي ٌإهل أعوان إدارة أملاك الدولة لتمثٌل الوزٌر المكلف بالمالٌة أمام العدالة02/11/1992 القرار المإرخ فً 2

 الذي ٌإهل أعوان إدارة أملاك الدولة والحفظ العقاري لتمثٌل الوزٌر المكلف بالمالٌة 20/02/1999 القرار المإرخ فً 3

  .1999 /03 /26 المإرخ فً 20ر العدد .أمام العدالة ج 
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، المتعمؽ بتحديد 03/06/1989 المؤرخ في 98/03المحدثة بمكجب القانكف العضكم رقـ 
.  محكمة التنازع ك تنظيميااختصاصات

  : بما يمي20/02/1999 مف القرار المؤرخ في 1أما النص المعدؿ جاء في المادة     

: (1)يؤىؿ لتمثيؿ الكزير المكمؼ بالمالية في الدعاكل المرفكعة أماـ العدالة كؿ مف    "

ػػ المدير العاـ لأملاؾ الكطنية في القضايا المتعمقة بأملاؾ الدكلة ك الحفظ العقارم 1  
: المرفكعة أماـ

.  المحكمة العميا-                 

.  مجمس الدكلة -                

.  محكمة التنازع -                 

ػػ مديرم أملاؾ الدكلة بالكلايات ك مديرم الحفظ العقارم بالكلايات كؿ فيما يخصو، في 2
: القضايا المرفكعة أماـ 

.  المحاكـ -                

.  المجالس القضائية-               

.  المحاكـ الإدارية-                

  ك في الأخير، نخمص إلى أف المحافظة العقارية مصمحة عمكمية مكمفة بمسؾ السجؿ 
. العقارم الذم يعكس الكضعية الحقيقية لمعقار

 دعاوى القضاء الكامل: الفرع الثاني 

                                                           

 .495-494سلٌمان محمد الطماوي ،المرجع السابق ص  1



 الأخطاء الصادرة عن المحافظ العقاري و آثارها           الفصل الثانً                     

 

- 72 - 
 

 تككف الدكلة مسؤكلة ″: السالؼ الذكر تنص 75/74 مف الأمر 23بالرجكع الى المادة 
 .″...بسبب الأخطاء المضرة بالغير كالتي يرتكبيا المحافظ العقارم أثناء ممارسة ميامو

يشير إلى أف المسؤكلية المترتبة عف أخطاء المحافظ العقارم  (1)إف مضمكف ىذه الفقرة
تتقرر في الأصؿ عمى الدكلة كىذا بناء عمى المسؤكلية الإدارية القائمة عمى أساس الخطأ كاف 

المشكمة التي تثكر عند تحديد الشخص المسؤكؿ، ىي مشكمة الأساس القانكني الذم يبرر 
 .تحمؿ المسؤكؿ عبء المسؤكلية الثقيؿ ماديا كمعنكيا

ففي نطاؽ المسؤكلية الشخصية ،يعد الخطأ في صكره المختمفة الأساس القانكني إذا سبب 
كؿ عمؿ أيا كاف يرتكبو الشخص ″: مف القانكف المدني 124ضررا لمغير،طبقا لنص المادة 

 . ″بخطئو، كيسبب ضررا لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدكثو بالتعكيض

فانو في نطاؽ أساس مسؤكلية الدكلة عف أخطاء المحافظ العقارم نجده القانكف أم نص 
، التي أسست المسؤكلية عمى الأخطاء المضرة بالغير التي يرتكبيا 75/74 مف الأمر 23المادة 

المحافظ العقارم أثناء ممارسة ميامو، كىذا يعني أف الخطأ المرفقي لممحافظ العقارم ىك أساس 
 .التزاـ الدكلة بالتعكيض

فبمجرد ثبكت خطأ المحافظ العقارم في مجاؿ كظيفتو كترتب عنو ضرر لمغير ،تقكـ 
مسؤكلية الدكلة بتعكيض المضركر، كدعكل المسؤكلية لا ترفع ضد المحافظ العقارم مباشرة 

نما يتعيف عمى المضركر رفع دعكل المسؤكلية مباشرة  بصفتو المكمؼ بإدارة الشير العقارم، كا 
ضد الدكلة ممثمة في شخص كزير المالية لممطالبة بالتعكيض، غير أنو إذا ثبت خطأ المحافظ 

،كترفع الدعكل ضد  (2)العقارم الجسيـ فممدكلة الحؽ في الرجكع عميو بما دفعتو مف تعكيض
الدكلة خلاؿ عاـ كاحد ابتداء مف تاريخ اكتشاؼ الضرر ك إلا سقطت الدعكل ، كفي كؿ 

                                                           

 .110عمار عوابدي، نظرٌة المسإولٌة الإدارٌة ،المرجع السابق ص  1

 .2006/2007بن خضرة زهٌرة ،مذكرة تخرج لنٌل شهادة ماجستٌر - 2
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الحالات تتقادـ دعكل المسؤكلية بمضي خمسة عشر سنة تسرم ابتداء مف تاريخ ارتكاب الخطأ 
. 

إف التعكيض التي تتحممو الدكلة نتيجة أخطاء المحافظ العقارم، يقتصر فقط عمى 
التعكيض النقدم، كيككف بقدر جسامة الضرر، بحيث يشمؿ ما لحؽ المضركر مف خسارة كما 

فاتو مف كسب، فالتعكيض الذم يترتب عف ضياع الحقكؽ يككف بمقابؿ كليس عينا، مما 
 (.1)يحصف مف استقرار الممكية العقارية

كبالرجكع الى قكانيف بعض الدكؿ التي أخذت بنظاـ الشير العيني، كعمى اعتبار أف 
الشير العقارم يطير العقارات مف الحقكؽ العينية المثقمة بيا ، فاف الأشخاص الذيف يمكف أف 
يضاركا بحقكقيـ نتيجة خطأ أك غش أك تدليس عند عممية المسح أك الترقيـ عند تأسيس السجؿ 

 .العقارم ،ليـ الحؽ في التعكيض عما أصابيـ جبرا عما أصابيـ مف ضرر

ففي قانكف الشير العقارم المغربي تـ إنشاء صندكؽ ضماف خاص يسمى صندكؽ 
كذلؾ في الفصؿ  (2)ضماف السجؿ العيني ، يمكؿ بفرض نسبة تضاؼ إلى رسكـ التسجيؿ

يؤسس صندكؽ لمتأميف الغاية منو أف يضمف في حالة عسر ″: مائة الذم جاء كما يمي
المحافظ أداء المبالغ المالية التي قد يحكـ بيا عميو لصالح الطرؼ المتضرر كأف يعكض عند 

الاقتضاء مف يككف قد حرـ مف حؽ في الممؾ أك مف حؽ عيني نتيجة قبكؿ عقار لمدخكؿ 
كيؤسس ىذا الصندكؽ باقتطاع مباشر عمى مجمكع . تحت النظاـ المقرر في ىذا الظيير

 . ″الحقكؽ  المتحصمة لمحافظة الأملاؾ الأميرية العقارية 

                                                           

محاضرة الدكتور فٌلالً علً،بعنوان الشهر العقاري فً ضوء القانون الجزائري ، المجلة الجزائرٌة للعلوم القانونٌة - 1

 .2001والسٌاسٌة 

 .148مجٌد خلفونً ، المرجع السابق ص - 2
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كفي نفس السياؽ ،يقرر المشرع الفرنسي اقتطاع نسبة مف الرسكـ لضماف التعكيض عف 
 (.1)الأخطاء المحتمؿ حدكثيا مف قبؿ محافظ الرىكف

أما عندنا فلا كجكد لنظاـ خاص بالتعكيضات، ك إنما الدكلة ىي مف تتكلى تحمؿ 
 .التعكيضات الناجمة عف الأضرار المترتبة عف أخطاء المحافظ العقارم كأم مكظؼ في الدكلة

كتمثؿ الدكلة في مجاؿ التعكيض مف طرؼ كزارة المالية ،كعمى مستكاىا يخصص مبمغ 
جزافي لضماف سداد مبالغ التعكيض المستحقة لفائدة الأشخاص الذيف تضرركا مف أخطاء 

المكظفيف كافة،كأف الدكلة ليا حؽ الرجكع عمى المحافظ العقارم بمقدار التعكيض الذم قامت 
، كىذا ما 75/74 مف الأمر 23 ليذا الأخير طبقا لنص المادة ـبتسديده في حالة الخطأ الجسي
 .سنتناكلو في المطمب اللاحؽ

 دعوى الرجوع الدولة عمى المحافظ العقاري  : الفرع الثالث

، فاف المسؤكلية المترتبة عف أخطاء 75/74 مف الأمر 23بالرجكع الى نص المادة 
المحافظ العقارم تتقرر في الأصؿ عمى الدكلة، بناء عمى المسؤكلية عف فعؿ الغير كالتي تعتبر 

ميزة مف ميزات المسؤكلية الإدارية ،غير أنو إذا ثبت الخطأ الجسيـ لممحفظ العقارم، يحؽ 
كلمدكلة الحؽ في رفع دعكل الرجكع ...″:لمدكلة الرجكع عميو طبؽ لمفقرة الأخيرة مف نفس المادة

 .″ضد المحافظ العقارم في حالة الخطأ الجسيـ المرتكب مف ىذا الأخير

بما دفعتو مف  (2)فالمقصكد بدعكل الرجكع ىي رجكع الدكلة عمى المحافظ العقارم
تعكيض في حالة ارتكاب ىذا الأخير خطأ جسيما، كحمكؿ الدكلة محؿ المحافظ في دفع 

 . التعكيض يجعؿ مف الدكلة ضامنا أك كفيلا مكسرا كقادرا عمى دفع التعكيض في كؿ الأحكاؿ

                                                           

 .116صدقً عمر ،نفس المرجع السابق ص - 1
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فلا يمكف لمشخص الذم يدعي أنو مصاب بضرر نتيجة الخطأ الجسيـ المرتكب مف 
نما يتعيف عميو أف يكجو  المحافظ، أف يباشر إجراءات الدعكل في مكاجية ىذا الأخير مباشرة، كا 
دعكاه ضد الدكلة ممثمة في شخص كزير المالية لممطالبة بالتعكيض، إف طبيعة  ىذه الدعكل 
ىي دعكل قضاء شامؿ ،يعكد الاختصاص القضائي فييا إلى الغرفة الإدارية المحمية ،ما لـ 

يأخذ الخطأ المرتكب الكصؼ الجزائي كتزكير بيانات السجؿ العقارم، أك البطاقة العقارية ،فينا 
 (.1)تككف الإجراءات شخصية كلا يتصكر حمكؿ الممثؿ القانكني لمدكلة محؿ المحافظ العقارم 

كلـ يرد تعريؼ دعكل الرجكع ،بؿ كؿ ما تناكلتو القكانيف ىك أف الدعكل الرجكعية ىي 
حؽ مف حقكؽ الدكلة ترفعيا عمى المكظؼ المخطأ لاسترداد المبالغ المالية التي دفعتيا 

فإذا رفع المضركر دعكاه ضد الدكلة نتيجة لمخطأ .لممتضرريف بدلا مف المكظؼ المخطأ 
الجسيـ المرتكب مف طرؼ المحافظ العقارم كاستكؼ مف الدكلة التعكيض كاملا ،كاف لمدكلة 

الحؽ في أف تحؿ محؿ المضركر في مكاجية المحافظ العقارم كذلؾ بتحريؾ دعكل ضده مف 
طرؼ مدير الحفظ العقارم المختص إقميميا تطالبو بالتعكيض المقدـ لممضركر ،كىكذا يككف 
المحافظ العقارم ىك المسؤكؿ الأكؿ كالأخير عف أفعالو كأخطائو الضارة بالغير متى كانت 

 ( .2)أخطاؤه جسيمة 

 75/74: مف الأمر رقـ23كمف خلاؿ ما تقدـ فاف الدعكل المنصكص عمييا في المادة 
ىي دعكل شخصية قائمة بذاتيا متى قامت الدكلة بتعكيض المضركر ،فلا يمكف الرجكع عمى 
المحافظ العقارم، إلا بدفع التعكيض لممضركر ،كعميو فاف أساسيا القانكني يختمؼ عف دعكل 
الإثراء بلا سبب التي تشترط أف يككف ىناؾ إثراء يقابمو افتقار ، كانعداـ السبب القانكني ليذا 
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الإثراء، كأنو لا يجكز المجكء إلى ىذه الدعكل إلا إذا انعدمت كؿ دعكل أخرل أماـ المدعي أك 
 (.1)المكفي بالديف

كعمى اعتبار أف مسؤكلية المحافظ العقارم ىي مسؤكلية إدارية ،بمعنى أف الدكلة ىي 
المسؤكلة عف أخطاء ىذا الأخير كليا حؽ الرجكع عميو في حالة خطئو الجسيـ ،فاف القضاء 

المختص بدعكل الرجكع ىك القضاء الإدارم ،لاف الدعكل تككف بيف الإدارة كالمكظؼ كطرفييف 
إدارييف، أما الإجراءات القانكنية التي تتبعيا الإدارة لمرجكع عمى المكظؼ المخطئ ، فيي 

تستعمؿ إما إجراء القرار التنفيذم أك الأمر بالدفع، كيمكف لممكظؼ مراجعتيا إذا كاف لديو أم 
اعتراض ،كذلؾ أماـ القضاء الإدارم دائما ،كميما يكف مف حمكؿ فاف الدكلة نادرا ما ترفع 

،ما داـ الطرؼ المتضرر قد عكض لو مف طرؼ  (2)دعكل الرجكع ضد المكظؼ أماـ القضاء
الإدارة، فاف النزاع يصبح داخمي بيف المكظؼ كالإدارة كتمجأ الإدارة في الغالب إلى إصدار سند 

كلـ يتضمف قانكف الشير العقارم شركط ك كيفيات . إجرائي ينفذ دكف الحاجة إلى إصدار قرار
 رفع دعكل الرجكع عمى المحافظ العقارم،

 كبالتالي تطبؽ القكاعد العامة المقررة لرفع الدعاكل في قانكف الإجراءات        المدنية 
كيشترط أف يستكفي المضركر التعكيض مف الدكلة أكلا ،ثـ يمكف لمدكلة بعد ذلؾ الرجكع . (3)

عمى المحافظ العقارم، كترفع الدعكل عمى المحافظ مف طرؼ مدير الحفظ العقارم المختص 
إقميميا، أماـ الغرفة الإدارية المحمية عمى مستكل المجمس القضائي الذم يكجد بدائرة 

كدعكل الرجكع تتقادـ طبقا لمقكاعد العامة أم بمركر خمسة .اختصاصيا العقار محؿ النزاع
 .عشر سنة مف تاريخ قياـ الدكلة بالتعكيض لممضركر
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 :الخاتمة

مف خلاؿ ىذا البحث الذم تناكلنا فيو مياـ المحافظ العقارم كالأخطاء التي 
ترتب مسؤكليتو ككذا الآثار الناتجة عف تحقؽ ىذه المسؤكلية ،نستخمص أف المحافظ 

العقارم يتمتع بصلاحيات كاسعة في ميداف البحث كالتحرم في صحة العقكد كالقرارات 
ككؿ الكثائؽ المقدمة مف أجؿ شيرىا في المحافظة العقارية، بشكؿ يجعؿ البيانات 

  .المدكنة بالسجؿ العقارم تعكس بصدؽ كضعية العقارات كأصحابيا القانكنية
إف ىذه الصلاحيات تجعؿ مف المحافظ العقارم مكظؼ مف طبيعة خاصة ،حيث 

منح لو المشرع بالإضافة إلى ذلؾ ميمة متميزة لا يتمتع بيا إلا مف يتحمى بصفة 
القاضي، كتتمثؿ في تفحص مدل التصرفات العقارية المبرمة كرفض إيداعيا عمى 

مستكل المحافظة العقارية، إذا ثبت لو عدـ مشركعيتيا أك مخالفتيا لمنظاـ العاـ 
كالآداب العامة ، ك إذا كانت القاعدة في مجاؿ الكظيؼ العمكمي أف المكظفيف 
مرتبطيف فيما بينيـ برابطة التبعية كالخضكع إلى أكامر الرئيس الإدارم الذم لو 

صلاحيات كاسعة عمى أعماؿ المكظؼ الأدنى درجة تمكنو مف أف يحؿ محؿ مرؤكسو 
مف يممؾ الأكثر يممؾ ″في إجراء عمؿ ما أك تعديمو، فانو لا يمكف تطبيؽ قاعدة 

 في مجاؿ اختصاصات المحافظ العقارم لاف مرجعيا ىك قانكف الشير العقارم ″الأقؿ
 .كعمى أساسو يباشر المياـ المككمة إليو

إف مياـ المحافظ العقارم، محفكفة بالمخاطر كحساسة، كمف الطبيعي لذلؾ أف 
يقرر المشرع مسؤكليتو عف الأخطاء الصادرة منو، كقد جعؿ المشرع مف خلاؿ المادة  

 الدكلة تحؿ محؿ المحافظ العقارم في تحمؿ المسؤكلية الناتجة 75/74  مف الأمر 23
 .عف الأخطاء في قرارات كأخطاء المحافظ العقارم

إف تقرير المسؤكلية، خاصة الشخصية يجعؿ المحافظ العقارم حريصا في تأدية 
ميامو، مما يدعـ مبدئي القيد المطمؽ كالقكة الثبكتية المطمقة، كمف جية أخرل تكفر 
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ىذه المسؤكلية الطمأنينة في عمؿ المحافظ العقارم بجعؿ الدكلة تحؿ محمو في دفع 
 .التعكيض لممتضرر

 :ك يمكف مف خلاؿ ىذا البحث أف نقترح التدابير التالية
ضركرة تحديث المحافظات العقارية، باعتبارىا تمثؿ إحدل الآليات الأساسية، - 

كالضركرية قي عممية الحفظ العقارم كذلؾ لمقياـ بالمياـ المنكطة بيا قانكنا بكؿ سرعة 
كدقة، كتعميـ استعماؿ الإعلاـ الآلي بكضع شبكة كاسعة تتضمف كؿ المعمكمات 

الخاصة  بالأطراؼ كالعقارات، تربط بيف المحافظات العقارية، لحصكؿ التنسيؽ فيما 
 .بينيا، كتبادؿ المعمكمات ككذا تمكيف الجيات الكصية مف الاطلاع عمى أعماليا

 :ضركرة النيكض بكظيفة المحافظ العقارم كترقيتيا -
إف كظيفة المحافظ العقارم ، تتطمب منو أف يككف ممما بجميع القكانيف 

كالتنظيمات التي تحكـ مجاؿ معاملات الأفراد، كتنظـ الممكية العقارية مع ضركرة 
الجمع بيف الجانب القانكني كالجانب التقني ليا حتى يتمكف مف إجراء فحص كامؿ 

 :كشامؿ لمكثائؽ المكدعة ،كلترقية ىذه الكظيفة نقترح 
إعادة النظر في القكانيف كالتنظيمات ،التي يتـ بمكجبيا تعييف المحافظيف -

 الذم ركز عمى شرطي الاقدمية كالرتبة في عممية 92/116العقارييف لاسيما المرسكـ 
التعييف، دكف أف يأخذ بعيف الاعتبار مستكل التحصيؿ العممي كالقانكني، كالكفاءة 

كركح المسؤكلية  لأنو لا يمكف تصكر محافظ عقارم يشير عقكد يحتج بيا عبر كامؿ 
 .كىك لا يفرؽ بيف الحؽ العيني الأصمي ك التبعي التراب الكطني،

أف يككف تعييف المحافظ العقارم بناء عمى مرسكـ رئاسي، مثؿ باقي الكظائؼ - 
العميا في الدكلة، حتى يكفر لو الحماية القانكنية الكافية عند ممارسة سمطاتو كالتصدم 

 .لمضغكطات التي يمكف أف تمارس عميو
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ضركرة تزكيد المحافظيف العقارييف بكؿ الإمكانيات ،كالكسائؿ المادية التي مف - 
شانيا أف تساىـ في تككيف الأعكاف ،بجميع مستكياتيـ كدرجاتيـ ،لمكاجية المرحمة 

 .الراىنة التي يغمب عمييا طابع الاستثمار ،كتحرير العمؿ البنكي ك البكرصي
اف كظيفة المحافظ العقارم لا تقتصر عمى شير المحررات كالعقكد فقط ،بؿ  - 

ترغمو في بعض الأحياف أف يككف مساعدا قضائيا ممزـ بتقديـ النصيحة ،كتقريب 
براـ الصمح فيما بينيـ ،كمف ىذا المنطمؽ أضحت عممية  كجيات نظر الأطراؼ كا 

التقارب كالتشاكر بيف المحافظ العقارم كالقاضي ضركرية كممزمة بغية تبسيط المفاىيـ 
القانكنية الغامضة التي كثيرا منيا ما تككف عمى شكؿ قضايا مطركحة عمى الجياز 

مما يستكجب عقد اتصالات دكرية بيف أجيزة القضاء .القضائي بجميع فركعو
كالمحافظيف العقارييف مف أجؿ تكحيد الرؤل في المسائؿ ذات الاىتماـ المشترؾ 

كالمتعمقة بمجالات الحفظ العقارم، كذلؾ لمكصكؿ إلى اجتياد قضائي يعكؿ عميو في 
 .حؿ الخلافات كالإشكالات القانكنية المطركحة 

يستحسف كذلؾ عمى المشرع ،إحداث آليات قانكنية تجعؿ المحافظ العقارم - 
يباشر ميامو تحت إشراؼ أحد القضاة، مع تحديد التزامات كؿ منيما أك جعؿ مينة 
المحافظ العقارم يتكلاىا قاضي مثؿ ما ىك معمكؿ بو في بعض الدكؿ، لاف فحص 

مشركعية السندات العقارية تعتبر مسألة مكضكعية يستحسف إدخاليا تحت رقابة 
 .القضاء لتدعيـ الثقة في المعاملات العقارية

ضركرة تحديد الأخطاء التي يساؿ عنيا المحافظ العقارم عند مباشرتو لميامو -
كلك عمى سبيؿ المثاؿ مثؿ بعض التشريعات لجعؿ المحافظ العقارم أكثر حرصا عند 

 .  مباشرتو لميامو
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 .2007آخر التعديلات ك أحدث الأحكاـ، الطبعة الثالثة، دار ىكمة، الجزائر، 

عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، أسباب عقد . د- 7
 .1986الممكية، دار إحياء التراث العربي، لبناف، 

عمار عمكم، الممكية العقارية ك النظاـ العقارم في الجزائر، الطبعة الخامسة، . أ- 8
 .2009دار ىكمة، الجزائر، 

عبد الحفيظ بف عبيدة، إثبات الممكية العقارية ك الحقكؽ العينية العقارية في . أ- 9
 .2003التشريع الجزائرم، دار ىكمة، الجزائر، 

محمدم فريدة الزكاكم، الحيازة ك التقادـ المكسب، ديكاف المطبكعات . د- 10
 .2000الجامعية، الجزائر، 

مجيد مخمكفي، نظاـ الشير العقارم في القانكف الجزائرم، الطبعة الأكلى، . أ- 11
 .2003الديكاف الكطني للأشغاؿ العمكمية، الجزائر، 



 قائمة المراجع                     

 

- 82 - 
 

حمداف حسيف عبد المطيؼ، أحكاـ الشير العقارم، الدار الجامعية لمطباعة ك . أ- 12
 .النشر، بيركت

حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائرم، دار العمكـ . أ- 13
 .2000لمنشر ك التكزيع، 

معكض عبد التكاب، الشير العقارم ك التكثيؽ عمما ك عملا، منشأة المعارؼ . ـ- 14
 .1986الاسكندرية، طبعة 

رمكؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقارم في التشريع الجزائرم، . د- 15
 .2001البميدة، طبعة - قصر الكتاب

 الرسائل: ثانيا 

اليميف دام، سير مياـ ك صلاحيات إدارة أملاؾ الدكلة ك الحفظ العقارم، مذكرة * 
 .1995نياية الدراسة لنيؿ شيادة الدراسة العميا في المالية، المعيد الكطني لممالية، 

بسكرم أنيسة، تأسيس السجؿ العقارم في التشريع الجزائرم، رسالة لنيؿ شيادة * 
 .2001الماجستير في القانكف، جامعة البميدة، 

رمكؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقارم في التشريع الجزائرم، رسالة * 
 .2000لنيؿ الماجستير في القانكف، جامعة البميدة، 

طمعكت عبد الحؽ ك جماؿ خالقية، دكر المحافظ العقارم في ظؿ نظاـ السجؿ * 
العقارم، مذكرة نياية الدراسة لنيؿ شيادة الدراسات العميا في المالية، المعيد الكطني 

 .1996لممالية، 

محمكدم رشيد، نظاـ الشير العيني في القانكف الجزائرم، رسالة لنيؿ شيادة * 
 .2001الماجستير في القانكف، جامعة البميدة، 
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 المقالات: ثالثا 

مقاؿ الأستاذ بركات سعكد أميف، آثار القيد في السجلات العينية، عف المجمة * 
 .1995القضائية، العدد الثاني، 

مقاؿ الأستاذ بف تشاكر علاكة، ميمة المكثؽ ك المحافظ العقارم كاحد في حماية * 
 .98، الغرفة الكطنية لممكثقيف، طبعة05حؽ الممكية العقارية، مجمة المكثؽ، العدد 

مقاؿ الأستاذ بكركي محمد، التكثيؽ ك الإشيار العقارم، الجزء الثاني، مجمة المكثؽ، * 
 .1999، الغرفة الكطنية لممكثقيف، 06العدد 

مقاؿ السيّد بكصكؼ مكسى، دكر القاضي الإدارم في المنازعات الإدارية، مجمة * 
 .2002، 02مجمس الدكلة، العدد 

، الغرفة 08مقاؿ الأستاذ خمفكني مجيد، الدفتر العقارم، مجمة المكثؽ، العدد * 
 .2002الكطنية لممكثقيف، 

مقاؿ الأستاذة زركقي ليمى، نظاـ الشير ك إجراءاتو في القانكف الجزائرم، عف مجمة * 
 .2002، 02مجمس الدكلة، العدد 

 المجلات القضائية: رابعا 

 .، كزارة العدؿ1999المجمة القضائية، العدد الأكؿ لسنة * 

 .، كزارة العدؿ2000المجمة القضائية، العدد الأكؿ لسنة * 

 .، كزارة العدؿ2002مجمة مجمس الدكلة، العدد الأكؿ لسنة * 

 .، كزارة العدؿ2003مجمة مجمس الدكلة، العدد الرابع لسنة * 

 .، كزارة العدؿ2015مجمة مجمس الدكلة، العدد الرابع عشر لسنة * 
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 التقارير: خامسا 

   تقرير معد مف طرؼ السيد علاكة بف تشاكر، المدير الفرعي لمحفظ العقارم كمسح 
، المديرية «إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم»الأراضي، حكؿ 

 .العامة للأملاؾ الكطنية، كزارة المالية

  :قائمة المراجع بالمغة الفرنسية
* P.Simler, P.Delebecque, "les sûretés, la publicité foncière" 
Dalloz, paris, 1989. 

* D.Claude LAMONTAGNE "la publicité foncière", Canada, 2ème 
édition, les éditions Yvonblais INC, 1996. 

* MAZEAUD, "Sûretés et publicité foncière", To me 3, 1963. 

* G. MARTY, P.Raynaud, "les sûretés, la publicité foncière", Tome 
III, volume1, Sirey, 1971. 
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 :قائـمة النصـوص القـانونية 

 النصوص التشريعية : أولا 

 المتضمف التقنيف المدني الجزائرم، 26/09/1975 المؤرخ في 75/58الأمر رقـ - 
 .30/09/1975، المؤرخة في 78جريدة رسمية، العدد 

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ 12/11/1975 المؤرخ في 75/74الأمر رقـ - 
 .18/11/1975، المؤرخة في 92ك تأسيس السجؿ العقارم، الجريدة الرسمية، العدد 

 المتضمف التكجيو العقارم، الجريدة 18/11/1990 المؤرخ في 90/25القانكف رقـ - 
 .18/11/1990، المؤرخة في 49الرسمية، العدد 

 المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية، 01/12/1990 المؤرخ في 90/30القانكف رقـ - 
 .02/12/1990، المؤرخة في 52الجريدة الرسمية، العدد 

 المتضمف قانكف المالية لسنة 28/12/2003 المؤرخ في 03/22القانكف رقـ - 
 .29/12/2003، المؤرخة في 83، الجريدة الرسمية، العدد 2004

، يتضمف تأسيس اجراء لمعاينة حؽ 27/02/2007 المؤرخ في 02-07القانكف رقـ - 
الممكية العقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقارم، الجريدة الرسمية 

 .2007 لسنة 15رقـ 

، يعدؿ ك يتمـ القانكف رقـ 2008 يكليك سنة 30 المؤرخ في 14-08القانكف رقـ - 
 2008 لسنة 44 المتضمف قانكف الاملاؾ الكطنية، الجريدة الرسمية رقـ 90-30

 النصوص التنظيمية: ثانيا 

 المتضمف إعداد مسح الأراضي 25/03/1976 المؤرخ في 76/62المرسكـ رقـ - 
 .13/04/1976، المؤرخة في 30العاـ، الجريدة الرسمية، العدد 

 المتضمف تأسيس السجؿ العقارم 25/03/1976 المؤرخ في 76/63المرسكـ رقـ - 
 .13/04/1976، المؤرخة في 30الجريدة الرسمية، العدد 
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 المتعمؽ بإثبات التقادـ المكسب ك 21/05/1983 المؤرخ في 83/352المرسكـ رقـ - 
، المؤرخة 21إعداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية، الجريدة الرسمية، العدد 

 .04/05/1983في 

 المتضمف إنشاء ككالة 19/12/1989 المؤرخ في 89/234المرسكـ التنفيذم رقـ - 
 .20/12/1989، المؤرخة في 54كطنية لمسح الأراضي، الجريدة الرسمية، العدد 

 المتضمف تنظيـ المصالح 02/03/1991 المؤرخ في 91/65المرسكـ التنفيذم رقـ - 
، المؤرخة في 10الخارجية لأملاؾ الدكلة ك الحفظ العقارم، الجريدة الرسمية، العدد 

06/03/1991. 

 الذم يحدد كيفيات 27/07/1991، المؤرخ في 91/254المرسكـ التنفيذم رقـ - 
، المؤرخة في 36إعداد شيادة الحيازة ك تسميميا، الجريدة الرسمية، العدد 

31/01/1991 . 

 يعدؿ ك يتمـ المرسكـ 1993 مام 19 المؤرخ في 123-93المرسكـ التنفيذم رقـ- 
 ك المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ 1976 مارس 25 المؤرخ في 63-76رقـ 

 .ك المتمـ

، المتضمف تنظيـ الإدارة 15/02/1995 المؤرخ في 95/55المرسكـ التنفيذم رقـ - 
 .19/03/1995، المؤرخة في 15المركزية بكزارة المالية، الجريدة الرسمية، العدد 

 المتعمؽ بعمميات 19/05/2008 المؤرخ في 147-08المرسكـ التنفيذم  رقـ - 
 .2008 لسنة 26التحقيؽ العقارم ك تسميـ سندات الممكية ، الجريدة الرسمية رقـ

، الذم يؤىؿ أعكاف إدارة أملاؾ الدكلة ك الحفظ 20/02/1999القرار المؤرخ في - 
العقارم لتمثيؿ الكزير المكمؼ بالمالية في الدعاكل المرفكعة أماـ العدالة، الجريدة 

 .26/03/1999، المؤرخة في 20الرسمية، العدد 

 التعميمات: ثالثا
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، المتعمقة بإنشاء ك مسؾ الدفتر 15/09/1976 المؤرخة في 5322التعميمة رقـ - 
 .العقارم، المديرية العامة للأملاؾ الكطنية، كزارة المالية

، المتعمقة بسير عمميات مسح 24/05/1998 المؤرخة في 16التعميمة رقـ - 
 .الأراضي ك الترقيـ العقارم، المديرية العامة للأملاؾ الكطنية، كزارة المالية

 المتعمقة بالعقارات الكاقعة في 03/05/2003 المؤرخة في 2421التعميمة رقـ - 
 حالة الممكيات التي يكجد بشانيا –مناطؽ ممسكحة مسجمة في حساب المجيكؿ 

 .سندات مشيرة، كزارة المالية

 المتعمقة بالعقارات الكاقعة في 04/09/2004 المؤرخة في 4618التعميمة رقـ - 
 حالة العقارات التي يطالب بترقيميا –مناطؽ ممسكحة مسجمة في حساب مجيكؿ 
 .اشخاص يفتقدكف لحقكؽ مشيرة، كزارة المالية

 المتعمقة بالتسكية الادارية لمعقارات 05/04/2018 المؤرخة في 4060التعميمة رقـ - 
المرفقة في حساب العقارات الغير المطالب بيا اثناء اشغاؿ مسح الاراضي، كزارة 

 .المالية

 :مواقع الإنترنت 
Google WWW.djella-Ecache 

www.conseild'état-dz,vrg  
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 مزياف أميف، محاضرات في الشير العقارم كمية الحقكؽ        ك الدكتور، -01
  .2012-2011العمكـ التجارية، مستغانـ، 

الدكتكر، عالية قكسـ، محاضرات في النظاـ القانكني المتعمؽ بالتحقيؽ  -02
 .العقارم كألية لتطيير الممكية العقارية ك مدل معاليتو، جامعة تيزم كزك

الدكتكر، عبد الرزاؽ مكسكني، مداخمة بعنكاف الترقيـ العقارم ك طرؽ اثبات  -03
.الممكية العقارية الخاصة في الجزائر، جامعة تممساف
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