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وَقُلِ اعْمَلُوا فَسَيَرَى اُلله عَمَلَكُم وَرَسُولُهُ وَالمُؤْمِنُونَ ﴿

ونَ إِلَى عَالِمِ الغَيْ  ئُكُم بِمَا كُنْتُم وَسَتُرَدُّ هَادَةِ فَيُنَبِ  بِ وَالشَّ
 (105)التوبة ﴾ تَعْمَلُونَ 
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 ﴾ و لئن شكرتم لأزيدنكم ﴿ قال تعالى:
 حمدا لا ينقطع عدده و لا يفنى مدده الحمد و الشكر لله رب العالمين

و إننا نحمدك على النعمة التي أنعم بها علينا من علم و معرفة ربنا 

المبعوث  نرضى الحمد لك، و نحب الحمد لك و نصلي و نسلم على

رحمة للعالمين و على آله وصحبه أجمعين ومن تبعهم بإحسان إلى يوم 

 الدين .

طيلة  نتوجه بالشكر إلى الدكتور: " حسون محمد علي" الذي أشرف على إنجاز هذه المذكرة
 الشكل.هذه المدة، ولولا نصائحه وتوجيهاته لما خرجت بهذا 

 عدوني بنصائحهم و أعطوني من وقتهم:دون أن أنسى الأساتذة الأفاضل الذي سا
 "فرنان فاروق"

فبعد شكرنا  لله عز و جل خير المتوكل عليه، لا يسعنا في هذا المقام إلا توجيه أسمى عبارات 
 .الشكر و التقدير إلى كل من أمدنا بيد العون و المساعدة لإنجاز هذا العمل المتواضع
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 ـــــةــــــــمقدمــــ
عتبارها مقياساا للراروة ومرادرها لاذلأ لجامت المجتمعاات ية أهمية بالغة في حياة الشعوب بإللملكية العقار       

ن والاساتقرار منذ القدم لتنظيم الملكياة العقارياة علاى أساب رابتاة تقتضايصا المرالحة العاماة، وتبعا  علاى ا ما
 والرقة في المعاملات العقارية مما سمح باستغلالصا استغلالا عود بالنفع على الفرد والمجتمع.

ماان القااانون الماادني  ل هااو كاال شااه مسااتقر بحياازم وراباات فيااه ولا يمكاان  683والعقااار حسااب نااد المااادة       
مان نفاب  674يصا من خالا  ناد الماادة نقله من دون تلفل، دون أن ننسى أن الملكية العقارية رم التطرق إل

القانون  ل الملكية هاي حاا التمتاع والترار  فاي ا شاياأ شاري أن لا ياتم تساتعملصا اساتعمالا تحرماه ا نظماة 
م مااع الطبيعااة العقاريااة، ويااإدلا إلااى إعاالام د ماان إيجاااد نظااام  ااانوني خاااد يااتلا والقااوانينل وماان هااذا كااان لاباا
 كل التررفات الوا عة عليه.الغير بالملاأ الحقيقيين لصا و 

ومن هنا ظصر ما يسمى بالمسح العقارلا، إضافة إلى الشصر العقارلا، التي ترمي في مجملصاا إلاى وضاع       
دفتر عقارلا يستند إليه كل من المالأ والغير في الترارفات القانونياة والنزاعاات التاي تقاع فاي جانباه، فايلاح  

الاذلا يعتماد أساساا علاى نظاام الشاصر  1891انون ا لمااني الماإرف فاي أن جذور الادفتر العقاارلا يعاود إلاى القا
 العيني، في عملية المسح ا راضي العام.

 75/74كتسح هذا النظام معظم دو  العالم فقد تبنى المشرع الجزا رلا هاذا النظاام بمقتضاى ا مار  و د إ     
المااااااإرف فااااااي 76/62مرسااااااومين  المتعلااااااا بالمسااااااح ا راضااااااي العااااااام المنفااااااذ لل 25/03/1975المااااااإرف فااااااي 

المتعلقين بإعداد مسح ا راضاي العاام وتمسايب  25/03/1976المإرف في  76/63والمرسوم  25/03/1974
حي   ،27/05/1977وزير المالية بتاريخ السجل العقارلا، وهو محدد بنموذج خاد وفقا للقرار الرادر عن 

 .يعبر عن الوضعية القانونية الحالية للعقارات
ماان المرسااوم ر اام  32سااتعمل المشاارع الجزا اارلا أو  ماارة مرااطلح الاادفتر العقااارلا، بمقتضااى المااادة  ااد إو      

المإرف في  71/73المتعلا بإربات الملكية الخارة المنفذ  حكام ا مر  05/01/1973المإرف في   73/32
عقارياا بادلا مان شاصادات المتضمن  انون الرورة الزراعية، حي  يند ل بتساليم الماالكين دفتارا  08/11/1971
 ة، ويشكل السند الوحيد لإ امة الدليل في شمن الملكية العقاريةل.يالملك
ومن الناحية العملية لابد من الدفتر العقارلا أن يمار باإجراأات  انونياة مختلفاة مان تمشاير وشاصر و يرهاا،      

 طرح لنا الإشكا  التالي لأ والغير يستندون إليصا في حالات عديدة. هذا ما ياحتى تربح حجة للم
 الإشكالية المطروحة:

 عتماد الدفتر العقارلا وسيلة إربات وفقا للتشريع الجزا رلا؟إلي ألا مدى يمكن إ 
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 أسباب اختيار الموضوع:
 وما دفعنا إلى اختيار هذا الموضوع دون سوام أسباب عديدة منصا 

تم تناوله بجانب ضيا حي  لم ياتم تنااو  أن لصذا الموضوع أهمية ضمن اختراري، كما أنه موضوع  /01
 الإربات برورة خارة.

لاام يااتم تناولااه مساابقا إلا فااي الفااروع العلميااة العقاريااة حياا  لاام يناال حظااه الكااافي فااي رسااا ل الماجسااتير  /02
 والدكتورام.

أهميتاه   لة المإلفات والكتب القانونية التي تحيط بصذا الموضوع بالتفريل وتمنحاه حقاه مان الدراساة ر ام /03
 البالغة.

 إرراأ المكتبة بمراجع متعلقة بالدفتر العقارلا ودورم في الإربات. /04

 نشر الوعي أكرر لدى المحافظين العقارين والمحافظة العقارية. /05

 توضيح دور الدفتر العقارلا جام الغير وأمام الجصات القضا ية. /06
 الصعوبات:

 بح  العلمي نذكر منصا ور م هذا فقد واجصتنا رعوبات في إعداد ال
 عدم وجود مراجع متخررة في الإربات العقارلا حسب التشريع الجزا رلا. /01

 تعدد التشريعات والقوانين المتضمنة العقار. /02

 من الإربات الذلا يمنحه هذا ا خير.  لة الدراسات السابقة وحرر معظمصا بالدفتر العقارلا أكرر /03

 ع العلمي بشكل الكافي.ضيا الو ت للإحاطة بالموضو  /04

 رعوبة الموضوع في حد ذاته خارة في جانبه الإجرا ي. /05
 المنهج المتبع:

وللإجابة على الإشكالية المطروحة كان من الضارورلا إتبااع المانصل الورافي الاذلا يسااعد علاى تعرياف       
ي بغياة تحليال بعاض بعض المرطلحات وعرض وتوضيح مفاهيم مرتبطاة بالموضاوع، واتبعناا المانصل التحليلا
 النرود القانونية ذات الرلة بالدفتر العقارلا ودورم في الإربات حسب لتشريع الجزا رلا.

 التقسيم المتبع:
 ومن أجل الإلمام بجميع جوانب الموضوع ارتمينا إلى تقسيم موضوع بحرنا إلى فرلين 

و  بعنااوان مفصااوم الاادفتر العقااارلا، والااذلا يضاام مبحرااين  ا  الفراال ا و   الإطااار المفاااهيمي للاادفتر العقااارلا 
 والراني الطبيعة القانونية للدفتر العقارلا.

الادفتر العقاارلا ا و  بعناوان والذلا تناولنا فياه مبحراين   الدفتر العقارلا كآلية إرباتبعنوان أما الفرل الراني  
 بالدفتر العقارلا.منازعات المتعلقة فكان بعنوان ودورم في الحماية القانونية للعقار، أما الراني 
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 الفصل الأول
 الإطار المفاهيمي للدفتر العقاري 

أحاد الركاا ز ا ساسااية التاي  تقاوم عليصاا الدولاة بمفصومصااا المعارار كماا أناه الوساط الااذلا يشاكل الإ لايم        
هاذا الكياان خارجياا وداخلياا والبحا  تمارب فيه الدولة سيادتصا وترعى فيه رعيتصا، لذا كاان لزاماا عليصاا حماياة 

عن السياسات الرشيدة والسبل الكفيلة  والتقنيات الحديرة لتسخير هذا العنرر الصام، فاي سابيل تحقياا التنمياة 
     .ة الرفيعة في وسط المجتمع الدوليالاجتماعية والا ترادية المستدامة  على المستوى الداخلي واحتلا  المكان

كااان العقااار الااذلا هااو الجاازأ ا ساسااي ماان  الإ لاايم الااذلا يعااو  عليااه فااي لعااب ا دوار براادد هااذا الصااد   و 
ا ساسية في هذم التنمية، لذا حبام المشارع الجزا ارلا كغيارم مان التشاريعات بحماياة خاراة  وعناياة مركازة مان 

 و الترار  فياه اساتغلاله خلا  سن ترسانة من القوانين وا نظمة التوجيصية  في إطاار تحدياد طبيعتاه وكيفياة
 12الماإرف فااي  75/74ا مار مان خالا  اراادر تتجلاى التااي طبقصاا المشارع الجزا اارلا  1السياساية العقارياةأماا 

العقااارلا، أياان تبنااى المشاارع ا خااذ بالنظااام  من إعااداد مسااح ا راضااي وتمساايب السااجلالمتضاا 1975نااوفمبر 
، 76/63و 76/62ردور المرسومين التنفيذيين  وما تلا هذا ا مر من البطا ات العقارية (، (العقارلا العيني 
 .1976مارب  25المإرخين في 

ن هااذا النظااام يقااوم علااى أساااب مسااأ الاادفترو         العقااارلا، المتكااون ماان مجموعااة بطا ااات عقاريااة، وهااذا  ا 
الاااذلا هااام عباااارة عااان فااارز  2لا ز عليصاااا، وهاااي عملياااة المساااح العقاااار الااادفتر العقاااارلا تسااابقه عملياااة هاماااة يرتكااا

 3كيات العقارية، برسم الحدود لتنظيم الوعاأ العقارلا.المل
وشروي حتى يكون للملكية العقارية وجود  انوني وتحض بحماياة  4وضع أسبب المشرع الجزا رلا   املذا      

 كال بلدياة مساتوى  علاى تمساأ العقارياة البطا اات مان مجموعاة  عن عبارة هو العقارلا  فالدفتر انونية و ضا ية، 
 إلى هذا ا خير تمسيب ويصد  العقارية، المحافظة وهي ألا العقارية الدفاتر بمسأ المكلفة الإدارة مستوى  وعلىأ

  5 .مالأ لكل العينية للحقوق  مربتة  انوني طابع ذات الورا ا من مجموعة إ امة
                                                 

ظار أن يبادأ إعاداد المساح العاام ل راضاي وتمسايب الساجل تإن مسح ا راضي يشكل القاعدة ا ساساية للسياساة العقارياة، وكاان مان المن -1
من  24 ا من البطا ة العقارية المنرود عليصا في المادة العقارلا على إرر انتصاأ العمليات التي شرع فيصا في إطار الرورة الزراعية وانطلا

 المتضمن الرورة الزراعية. 1971نوفمبر  08المإرف في  71/73ا مر ر م 

 75/74من ا مر ر م  19يعتبر الدفتر العقارلا نتاج عملية المسح العام الذلا يعتبر استرناأ لقاعدة الشصر المسبا، ولقد ورد في المادة  -2
، المتضمن إعداد مساح ا راضاي العاام وتمسايب الساجل العقاارلا  أناه ل تساجل جمياع الحقاوق الموجاودة علاى 1975نوفمبر  12ي المإرف ف

 عقار ما و ت الإشصار في السجل العقارلا، في الدفتر الذلا يشكل سند ملكية.ل
ale de domaine national , , evolution du régime fonciére en Algerie, direction génér Cherif Rahmani -3  

unité de formation continue , Alger, 2006, p 48.50  
 ، المتعلا بتمسيب السجل العقارلا.25/03/1976، المإرف في  76/63المرسوم  :13المادة  -4

لا، لام يعاط كماا أساالفنا والمتعلاا بإعاداد مساح ا راضااي العاام وتمسايب الساجل العقاار  1975ناوفمبر  12الماإرف فاي  75/74إن ا مار  -5
نما اكتفى بتوضيح الصد  من العملية، وذلأ في ناد الماادة  مناه بقولاه ل إن مساح ا راضاي العاام يحادد  2تعريفا لعملية مسح ا راضي، وا 

الماااإرف فاااي 84/400ويعااار  النطااااق الطبيعاااي للعقاااارات ويكاااون أساساااا مادياااا للساااجل العقاااارلال،  يااار أن المشااارع  اااام بموجاااب المرساااوم 
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نونيااة، وماان أجاال توضاايح الموضااوع أكراار كااان لزامااا علينااا تحديااد ماهيااة الاادفتر العقااارلا والتطاارق لطبيعتااه القا
 دون أن ننسى ذكرالجصة الإدارية المخترة بإردارم وجعله سندا في يد مالكيه.

أوجاااب القاااانون علاااى البلاااديات القياااام بتحدياااد محااايط أ اليمصاااا، ويقاااوم بصاااذا التحدياااد موظاااف مكلاااف  لاااذا       
جااالب مسااح ا راضااي، وبحضااور وتحاات إشاارا  ر اايب المجلااب الشااعبي البلاادلا للبلديااة ورإساااأ الم بعمليااات

الشاااعبية للبلاااديات المجااااورة، ويقاااوم وزيااار الداخلياااة باااتفحد وحااال الراااعوبات التاااي تنجااار عااان تحدياااد حااادود 
ويجااب علااى الدولااة والولايااات والبلااديات والمإسسااات والصي ااات العموميااة تقااديم جميااع التوضاايحات  1البلااديات.

 يتم بمساعدة ملاكصا. ا خرى  2اللازمة فيما يخد حدود ملكيتصا، كما أن وضع الحدود للعقارات
لذا سنتناو  دراسة هذا الفرال فاي مبحراين، ا و  مفصاوم الادفتر العقاارلا، أماا الرااني الطبيعاة القانونياة للادفتر 

 العقارلا.
 المبحث الأول

 مفهوم الدفتر العقاري 

الماإرف  71/73سح العام ل راضي كان ا مر ر م مال المتضمن إعداد 74/ 75دور ا مر ر م ا بل ر        
المتضااامن إرباااات الملكياااة الخاراااة ينراااان علاااى أن ،  73/62وكاااذالأ المرساااوم ر ااام  ،1971ناااوفمبر  8فاااي 

وكااان يسااالم  ،السااجل العقااارلا يعااد بمرابااة المكااارب للوضااعية القانونيااة للعقااارات ويبااين تاااداو  الحقااوق العينيااة
دولاة والتنظايم العقاارلا بموجاب الماادة ملكياة مان  بال إدارة أمالاأ الالللمالكين على نحاو هاذا الإجاراأ شاصادات 

والتاي أشاارت أن هاذم الشاصادات تساتبد  بادفاتر عقارياة بعاد إحادا   ، من ا مر المتضمن الرورة الزراعياة 32
 3.والمراسيم التطبيقية المطبقة له،  74/75ة المسح وهو ما تم فعلا بردور ا مر ر م ااعملي
 فيصا وتذكر القانونية حالته وتعيين عقار، كل أورا  فيصا تبين التي الورا ا مجموعة هو العقارلا  السجلف     

 العقارات وتسجيل السجل هذا لتمسيب ولكن 4عليه، الطار ة والتعديلات ترقله التي وا عباأ العينية الحقوق  جميع

                                                                                                                                                             

المتعلا بإعداد المسح العام ل راضي، وذلأ بتوضيح بمعنى أدق لنطااق عملياة  76/63بتعديل المادة الرابعة من المرسوم  24/12/1984
علاى  76/62من المرسوم  6مسح ا راضي العام لتشمل عملية المسح تحديد العقارات المملوكة ملكية عامة وذلأ بند المشرع في المادة 

ن وضاع الحادود أن تقدم الدولة وا لولايات والبلديات والمإسسات والصي ات العمومية جميع التوضايحات اللازماة فيماا يخاد حادود ملكيتصاا، وا 
للعقارات ا خرى يتم بمساعدة مالكيصا. ويقرد بموضوع عملية المسح مشاتملات عملياة المساح ونطا صاا، ألا ماا هاي العقاارات التاي تخضاع 

 موضوع عملية المسح العقارات بجميع أنواعصا، ومصما كان مالكصا. لإجراأ عملية المسح، هل هي تكون 
شكالاته في الجزا ر، رسالة ماجستير، جامعة تبسة،  ورتي سماح: -1  .12، د2005/2006المسح العقارلا وا 
 ، والمتعلا بإعداد مسح ا راضي العام.25/03/1976، المإرف في 76/62المرسوم ر م :  02المادة  -2
  لمتضمن إعداد المساح العاام ل راضاي وتمسايب الساجل العقاارلا وهام المرساومين ر ام، ا 74/75مطبقة ل مر ر م م مراسي :عةيوجد أرب -3

  والمتعلقان بإعداد المسح العام ل راضي وتمسيب السجل العقارلا وكذا المرسوم ر م،  1976مارب  25المإرخان في  ،76/63و  76/62
والمتعلاااا بتمسااايب  ،1993ماااالا  19الماااإرف فاااي ذ 93/123  والمعاااد  بالمرساااوم التنفياااذلا ر ااام،  1980سااابتمبر 13الماااإرف فاااي  80/210

 .السجل العقارلا 

المسح العقارلا في تربيت الملكية العقارية في التشريع الجزا رلا، مذكرة ماجستير، كلية الحقوق، جامعة  سنطينة،  بوزيتون عبد الغني: - 4
 .131، د 2009/2010
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 لايمكان أناه حيا  لقياماه، المادلا ا ساب تعتبر والتي ل راضي، العام المسح عملية إجراأ يسبقه أن يجب فيه،

 1العملية.  بصذم القيام دون  العقارلا  للدفتر إنشاأ أو وجود عن الحدي 
ونظرا  همية التي أولصا له المشرع الجزا رلا بإعتبارم سندا يحمي الملكية العقارية فصو المرآة التي تعكب حالاة 

 ن الفروع وبالتالي تكون الدراسة في هذا المبح  مقسمة إلى رلارة مطالب وجملة مالعقار، 
 المطلب الأول

 تعريف الدفتر العقاري 
يسمح الدفتر العقارلا بضمان حا الملكية المطلقة على الدفتر العقارلا في مواجصاة الغيار ويضافي عليصاا      

ممن من مخاطر الغموض وتضارب الحقوق بين ون الحقوق العينية العقارية في مطابع الحماية، وبواستطه تك
 .يه يمكن تقديم تعريف لصذم الوريقة البيانات التي يتضمنصا هذا السند وعلا شخاد وذلأ من خلا  

 .الفرع الأول: التعريف اللغوي للدفتر العقاري 
 يشمل الدفتر العقارلا كلمتين  الدفتر، العقار    

ي تادون فيصاا الحساابات و يرهاا مان ا عماا  التا التاي( يقرد باه الكاراب، الكتاب، ساجل، livreالدفتر  ) أولا/
 2يراد حفظصا.

وهو كال شاه رابات فاي حيازم لا يمكان نقلاه  ( وهو مرطلح مشتا من كلمة عقارle foncier) العقار  ثانيا/
( immobiloer( باللغاة الفرنساية أشامل مان مراطلح )foncierإلا إذا تم إتلافاه، ماع الإشاارة أن مراطلح )

فااي حااين مرااطلح ا و  يحماال معنااى علااى أساااب أن المرااطلح امخاار يحماال فقااط معنااى العقااارات المبنيااة 
 3العقارات المبنية و ير المبنية.

لقااد كاناات العقااود التااي تاانظم المعاااملات  ااديما توضااع فااي  االا  ماان الطااين تاادون عليااه المعلومااات التااي    
وفااي حالااة تعااذر حاال  طرفااي العااااقد يتضاامنصا العقااد ويكااون فااي المسااتطاع الرجااوع إليصااا فااي حالااة خاالا  بااين

خراجه  الخلا  يلجا ويكاون بمراباة النساخة ا رالية للعقاد إلى المحكمة التي تقرر بدورها كسر  لا  العقد وا 
تصاماااه تعااارض لاااه  ااالا  العقاااد يعااارض فاعلاااه لإوبموجبصاااا ياااتم دراساااة كااال خااالا  وهاااذا يعناااي أن ألا كسااار ي

  .بالتزوير
ناساابة إنشاااأ بطا ااة  طااع العقااارلا هااو سااند يساالم للمالااأ، عناادما يراابح حقااه علااى عقااار أكيااد، بم فالاادفتر    

 4ا راضي أو بطا ة العقار الحضارية ألا إنشاأ البطا ة العقارية المتعلقة بالعقار.

                                                 
 .37، د2002نظام السجل العقارلا، منشورات الحلبي الحقو ية، لبنان، سنة عبد اللطيف:  حمدان حسين -1

» s.n.f.d, Alger 5eme edition, année 1992, p 65. lexique juridique  «R. Terki M. cabbabé  -2   

 .728 اموب عربي فرنسي، دار ا دب، لبنان، د د/ سهيل إدريس:  -3

 .25-24في الشصر العقارلا ، المعصد الوطني للمالية، د  دروب وادي سعيد : - 4
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يحتولا الدفتر العقارلا على المعلومات الموجودة في البطا ات العقارية، فصو موجه لتجسيد الحقوق العينية     
ر، فصو يمرال الوضاعية القانونياة للملكياة العقارياة، المسجلة على العقار المحدد ويظصر ا عباأ التي ترقل العقا

 1ويسلم هذا الدفتر للمالأ إلا في حالة التر يم النصا ي فصو يعتبر سند ملكية.
 .الفرع الثاني: التعريف القانوني للدفتر العقاري 

ة للعقار صا من خلا  إستقراأ جميع النرود التشريعية والتنظمية المنظريمكن إستخلا ةلاحظا مأو  م     
  أ ذلأ للفقه.ر ريف الدفتر العقارلا برفة مباشرة بل تعالمشرع الجزا رلا لم يقم بتف ي الجزا ر، ف

مان  32قاارلا كاان فاي الماادة كما يلاح  أيضا أن أو  مارة إساتعمل المشارع الجزا ارلا مراطلح الادفتر الع    
كيااة الخارااة، والااذلا جاااأ تنفيااذا المتعلااا بإربااات حااا المل ،05/11/1973المااإرف فااي  73/32م ر اا 2المرسااوم

والمتضااامن الراااورة الزراعياااة حيااا  جااااأ فاااي الاااند القاااانوني ، 08/11/1971الماااإرف فاااي  71/73ل مااار ر ااام 
مايلي  ل بعاد الإنتصااأ مان عميلاة المساح العاام ل راضاي كماا هاو منراود علياه فاي هاذم الماادة وهاي الماادة 

 بدلا من شصادات الملكيةل يسلم للمالكين دفترا عقاريا ،71/73من ا مر  25
 باإختلا  الزاوياة التاي ينظار إليصاا كال باحا  تأما عن مختلف التعاريف الفقصية للدفتر العقارلا فقد إختلفا    

بالترارفات أناه ل ساند يحماي الملكياة العقارياة، ووسايلة لإعالام الغيار "  Mazoudل  3يعرفه ا ستاذف انوني، 
يسالم للمالاأ الاذلا حقاه  اا م بمناسابة إنشااأ بطا اة عقارياة مطابقاة لعقاارلا فاالادفتر االتي طرأت علاى العقاارل، 

، 27/05/1976عن وزير المالية وهو القرار الرادر بتاريخ  4وهو محدد بموجب نموذج خاد وبقرار رادر
قارية وهو سند  انوني ذو حجية  وية، تقيد فيه جميع الحقوق الع 5عية القانونية المالية للعقاراتعن الوضالمعبر 

، ويسالم إلاى كال مالاأ يكاون حقاه 6وما يرد عليصا من تررفات علاى العقاارات الوا عاة فاي المنااطا الممساوحة
  ا ما بمناسبة إنشاأ البطا ة العقارية.

ذلأ الساند القاانوني الاذلا يعطاي لمالاأ العقاار الحاا هو أن الدفتر العقارلا  من خلا  ما تم ذكرمويستنتل     
ساتغ المساح العقاارلا والاذلا يادون فياه جمياع الترارفات النا لاة  ةلاله بعاد الإنتصااأ مان عمليافي الترر  فيه وا 

لا يمكاان للشااخد إربااات ملكيااة و عقاريااة المركااز القااانوني للملكيااة ال يللملكيااة والتااي ماان شاامنصا إحاادا  تغيياار فاا

                                                 
 .59 ، د1993النظام العقارلا في الجزا ر، دراسة رادرة عن الوكالة الوطنية لمسح ا راضي،  : السيد علوي  - 1
سانة  15سامية عادد ، المتعلا بإرباات الملكياة العقارياة الخاراة، جريادة ر 15/11/1973، المإرف في 73/32المرسوم ر م  :32المادة  - 2

1973 . 

 édition . France 1988. P 590. émélecons de droit civil.T3. surtés et publicicité fonciere.6  : Mazoud - 3   
الوسااا ل القانونيااة لإربااات الملكيااة العقاريااة الخارااة فااي التشااريع الجزا اارلا، أطروحااة دكتااورام، نخرااد  ااانون،  رحايميــة عمــاد الــدين: - 4
 .250. 249، د2014معة الحقوق تيزلا وزو، سنةجا

 20، المتضامن تحدياد نماوذج الادفتر العقاارلا، جريادة رسامية عادد  27/05/1976الرادر عن وزير المالية،  بتاريخ  القرار الوزاري : - 5
 .1976سنة 

 .15، د 2003ق جامعة الجزا ر، سنة الشكلية في البيع العقارلا ) دراسة تحليلية(، مذكرة ماجستير، كلية الحقو  حشود نسيمة: - 6
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مان  119الماادة العقارية مصما كان نوعصا فاي ا راضاي الممساوحة إلا عان طرياا الادفتر العقاارلا عمالا باند 
، المتضامن إعاداد مساح ا راضاي العاام وتمسايب الساجل العقاارلا ،  12/11/1975الماإرف فاي  75/74ا مر 

أراابح لااه  الاادفتر العقااارلا الخاااد بعقااارم الممسااوح سااواأ كااان مبنيااا أو  ياار مبناايوأنااه بمجاارد إسااتلام المالااأ 
ع والصباة والمقايضاة وأرابح لاه أن يساتغله فاي رفات القانونياة باالبيراالت 2الحا في الترر  فيه بجميع أناواع 
 الإطار القانوني السارلا المفعو .

 لا الدفتر العقارلا كرب من أجل وظيفتين، حماية الملكية والحقوق العينية، ودعم الإ تمان العقار ومن هنا ف    
 وهذا من خلا  ما يتضمنه الدفتر العقارلا من بيانات ومعالم وحدود واضحة نافية للجصالة. 

 .الفرع الثالث: مضمون الدفتر العقاري 
من تحديااد النمااوذج الاادفتر العقااارلا، فااإن هااذا السااند المتضاا ،1976مااالا  27المااإرف فااي  بموجااب القاارار    

 ة نوردها فيمايلي ريحتولا على أربعة وعشرون رفحة وتحتولا كل رفحة على معلومات وبيانات خا
 ة:الصفحة الأولى تحتوي على البيانات التالي /10

لمحافظة التي ردر عنصا الدفتر العقارلا، ر م الدفتر، البلدية، المنطقة، الحي، المكاان الماذكور، اإسم الولاية و 
 الشارع والر م القسم، مجموعة ملكية ر م، سعة المسح ور م القطعة.

 عبارة عن جدول يتكون من مايلي: 3و 2الصفحة  /20
 احة، المحتوى(.ة، المسلالخانة ا ولى  تعيين العقار) الحا

 أما الخانة الرانية  مخررة لوضع الملاحضات.
تخرااد هااذم الراافحة للإشااصار حياا  تبااين نااوع الإجااراأ، هاال هااو بموجااب بعنــوان ملكيــة:  4الصــفحة  /30

 وريقة منش ة أو متعلقة بالحالة الشخرية، تاريخ الشصر، الحجم والتربيعة.
 : propriétéبعنوان  11/ 10/ 9/ 8/ 7/ 6 / 5الصفحة  /40

 عبارة عن جدو  مقسم لعمودين ر سيين، يبين العمود ا و  رفة المالأ ) هوية، حالة شخرية(.
 د الراني خرد للملاحظات.العمو 

 إشتراك بالفاصل إرتفاقات إيجابية وسلبية بعنوان: 12الصفحة /50
 . وتدون في هذا الجدو  الحقوق المشصرة وبياناتصا ) تاريخ الإشصار، حجم وتربيعة(

  mitoyemetes servitudes – actives et passivesبعنوان:  15 /14/ 13الصفحة  /60
 على مستوى هذم الرفحات يخرد الجدو  المكون من خانتين  

 3الخانة ا ولى مخررة للإشصارات وتقابلصا خانة التغييرات أو التشطيبات للحقوق المشصرة.
                                                 

تسجل جميع الحقوق الموجودة على عقار ما و ت الإشصار في السجل العقارلا أو الدفتر العقارلا الذلا يشكل سند  :"19المادة  - 1
 ، مرجع سابا.12/11/1995، المإرف في 75/74الملكيةل، ا مر ر م 

 .77، د 2008جلة المورا، العدد الرامن، سنة الدفتر العقارلا، مقا  منشور في م خلفوني مجيد: - 2

 .150،د 2007، الرادر عن منظمة المحامين لناحية باتنة، 03الدفتر العقارلا، مجلة المحاماة، العدد  كنازة محمد: - 3
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 يازات ورهون بعنوان: إمت 19 / 18 / 17 / 16الصفحة  /70
 .15، 14، 13وتحتولا على نفب المعلومات الموجودة في الرفحات 

 ، بعنوان إمتيازات ورهون 23 / 22/  21 / 20الصفحة  /80
 إلى الخانتين   21و 20يقسم الجدو  الموجود في 
 الخانة ا ولى  إشصارات

 الخانة الرانية  تغييرات أو تشطيبات للحقوق المشصرة.
 نوان: تأشيرة التصديق )تسليم، مستوى، مطابقة(بع 24الصفحة  /90

 ة المسلمة للدفتر، والإمضاأ والختم.لتالية  تاريخ التسليم، الصي وتحتولا على البيانات ا
 (ويختتم هذا الدفتر بعبارة ) دفتر مرادق عليه ومطابا للبطا ة، من المحاف  العقارلا ... إمضاأ وختم.

 المطلب الثاني
 الدفتر العقاري  إجراءات الحصول على 

وجاااب عليناااا مااا يحتوياااه مااان معلومااات و يرهاااا، الاادفتر العقاااارلا وتبياااان مضااامونه و بعااد عااارض تعرياااف       
منصجيااا التطاارق إلااى موضااوع إجااراأات تسااليم الاادفتر العقااارلا وكااذا الشااروي القانونيااة للشااصر العقااارلا إضااافة 

وكاااذا ، 12/12/1975الماااإرف فااي  175/74ماار ل حكااام الجبا يااة المتعلقاااة بتسااليم هاااذا ا خياار، فاااالبرجوع ل 
، 2تمسايب الادفتر العقاارلا بالمسح ا راضي العام و  انالمتعلق، 15/03/1976المإرف في  76/63المرسوم ر م 

يتضاااح أناااه مااان باااين مصاااام المحااااف  العقاااارلا إعطااااأ الإجاااراأات اللازماااة لطلباااات الإشاااصار الخاراااة باااالعقود 
لااذلأ  بااذلأ مكلااف بتسااليم الاادفتر العقااارلا،الحقااوق العينيااة ا خاارى، وهااو المتضاامنة نقاال الملكيااات العقاريااة و 

  سمنا هذا المطلب إلى فروع 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 92ية عدد ، المتضمن إعداد مسح العام ل راض وتمسيب السجل العقارلا، الجريدة الرسم12/11/1975المإرف في   :75/74الأمر  - 1

 .18/11/1975المإرخة في 

 .258مرجع سابا، د رحايمية عماد الدين: -2
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 .الفرع الأول: كيفية تسليم الدفتر العقاري 
كماا سابا الإشاارة إليااه فالادفتر العقاارلا يكاون مطابقااا للنماوذج المحادد بموجاب  اارار مان وزيار المالياة وهااو     

 2أماا الغلاط 1بكيفية واضحة ومقروأة بالحبر ا سود الذلا لا يمحاى ويمناع التحشاير والكشاطمعد ومإشر عليه 
 عن طريا الإحالات.أو السصو فيرحح 

على أنه ل يسلم للمالأ العقار بمناسبة إجراأ القيد ا و   75/74من ا مر  18وهذا مانرت عليه المادة     
ويسطر خط بالحبر بعد كل إجراأ، جموعة البطا ات العقاريةل. دفتر عقارلا تنسخ فيه البيانات الموجودة في م

كل تمشاير ورد علاى البطا اة العقارياة يجاب  تم المحافظة،يشصد برحة كل تمشيرة عن طريا تو يعه ووضع خ
أن يمب الدفتر العقارلا، ويمكن للمحاف  العقارلا أن يقوم بالتراحيح التلقاا ي للتمشايرات الاواردة فاي البطا اات 

ة، وله أن ينذر حامل الدفتر العقارلا بتقديمه  رد ضبط وترحيح هذا ا خير، وفي حالة ما إذا طلب العقاري
 15المالأ ترحيح خطم فعليه أن يبلغ المحاف  العقارلا رفضه بموجب رسالة مورى عليصا في مدة أ رااها 

 3يوم ابتداأ من تاريخ إيداع الطلب.
حقه علاى عقاار ممساوح، وتام إنشااأ بطا اة عقارياة تظصار الوضاعية يسلم الدفتر العقارلا للمالأ الذلا ربت     

القانونيااة للعقااار المعنااي، وكاال نقاال للملكيااة، لا يااإدلا إلااى إنشاااأ بطا ااات جدياادة باال يااإدلا إلااى ضاابط الاادفتر 
 العقارلا الذلا أودعه المالأ القديم وتسليمه إلى المالأ الجديد، ففي حالة البيع فالادفتر الاذلا كاان بحاوزة الباا ع
يااودع مااع عقااد البيااع المحاارر ماان  باال المورااا لاادى المحافظااة العقاريااة فيقااوم بشااصر هااذا العقااد، ويإشاار علااى 

 4الدفتر العقارلا بانتقا  الملكية، ويسلم نفب الدفتر العقارلا للمالأ.
أو  طع بمر ام جديدة، فإن المحااف  العقاارلا يقاوم بإنشااأ  5لكن في حالة  سمة مجموع ملكية إلى حرد    
طا ااات عقاريااة خارااة بكاال  طعااة، ويحااد  دفتاارا عقاريااا لكاال  طعااة أيضااا، وعليااه أن يتلااف الاادفتر السااابا ب

ويشير إلى هذا الإتلا  على البطا ة المطابقة، لكن من الناحية العملية لا يتلف هذا الدفتر ولكن يحف  جانبا 
للمالأ، وعندما تكون الملكية في حالة في ا رشيف ويإشر في رفحاته أنه ألغي، ويتم تسليم الدفاتر الجديدة 

شاايوع يااتم إعااداد دفتاار عقااارلا واحااد، يااتم إيداعااه لاادى المحافظااة العقاريااة، مااا لاام يعااين المااالكين علااى  الشاايوع 
 6وكيلا من يبنصم لحيازة هذا الدفتر، ويشار على البطا ة المتعلقة بالعقار الجصة التي آ  إليصا الدفتر العقارلا.

                                                 
 فعل يقرد به الإزالة والمسح بمعنى كشفه ورفع عنه ما طام من لبب وأظصرم.كشط:  - 1

 جمع  لط وهو كل مايقع  ير رواب، وتكون  لط أسلوب أو إملا ي. الأغلاط: - 2

  ، مرجع سابا. 1976مارب  25المإرف في  ، 76/63المرسوم  : 51و 45المادة  -3

 مرجع سابا.  ،76/63المرسوم  : 46المادة   -4
، د 2006/2009تمسيب السجل العقارلا في التشريع الجزا رلا، مذكرة لنيل إجازة القضاأ، دفعة السابعة عشر،  لعرباوي سفيان: - 5

41. 

 ، مرجع سابا. 76/63المرسوم  : 47المادة  -6
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ليم الاادفتر العقااارلا للمالااأ، فإنااه ملاازم إذا أراد القيااام بااملا إجااراأ أن تكااون الورااا ا المودعااة وعناادما يااتم تساا   
لا رفاض الإجاراأ،  يار أن المحااف  العقاارلا يقاوم بعملياة الإشاصار مان دون أن  1مرحوبة بالادفتر العقاارلا، وا 

   يطلب الدفتر إلا إذا تعلا ا مر با
  العينياة العقارياة فاي الساجل العقاارلا وهاي المرحلاة ا ولاى  القيام بالإجراأات ا ولية لشاصر الحقاوق

 لتسليم الدفتر العقارلا.

 .عقد محرر أو  رار  ضا ي ردر بدون مساعدة المالأ أو ضدم 
 .تسجيل امتياز أو رهن  انوني أو  ضا ي 

ع إشاعار ب رسالة مورى عليصا ماوفي هذم الحالات المحاف  العقارلا يبلغ الإشصار إلى حا ز الدفتر بموج   
يوماا ابتاداأ مان تااريخ إشاصار  15ستلام يتضمن إناذار بامن ياودع الادفتر لادى المحافظاة العقارياة فاي أجال بالإ

الرسالة المورى عليصا  راد ضابط الادفتر العقاارلا ولا ياتم ألا إ جاراأ آخار  بال الموافقاة باين الساجل العقاارلا 
 2والدفتر العقارلا إلا في الحالات المذكورة.

قااي الإناذار باادون نتيجاة وكااان هنااأ نقاال للملكياة فااإن المالاأ الجديااد يمكناه أن يحراال علاى دفتاار أماا إذا ب   
 3آخر ويشار في البطا ة المعنية على الدفتر المحرل عليه.

رباات هويتاه،     أما في حالة ضياع أو تلف الادفتر العقاارلا يساتطيع المالاأ بموجاب طلاب مكتاوب ومسابب وا 
 4ر في البطا ة للحرو  على هذا الدفتر.أن يحرل على دفتر آخر ويإش

 .الثاني: الشروط القانونية للشهر العقاري  الفرع
لا بشكل العقود ان التدابير الرامية الى ضمان رحة مجموعة البطا ات العقارية هي تلأ التدابير التي تتع   

با باين مجموعاة البطا اات خار مان التادابير تتعلاا بالتطااو الابعض ام طرا  و العقاارات ،و بتحديد هوية ا 
لااذلأ ساانحاو  فااي هااذا الفاارع الااتكلم  اادر الإمكااان عاان الشااروي و عمليااة المسااح و بالشااصر المساابا ، العقاريااة 

 القانونية الواجب توفرها في الورا ا المراد حفظصا.
 .أولا/الشروط الخاصة بتعيين الاطراف

حااد اع فااي الاوساااي الفقصيااة، علااى أنااه أالشااخد يعااد ركاان أساسااي ماان أركااان الحااا، و ااد و ااع حولااه إجماا   
لتزام م حقو ا ، أو أوجب عليصم القيام باإ ر القانون لصالتشريع سواأ أطرا  العلا ة القانونية المخاطبين بند أ

 . 1طبيعية و اخرى معنويةالشخاد  ا، علما أن هناأ نوعان من 5معين نحو راحب الحا

                                                 
 .228.229، د 2009، سنة 6الدفتر العقارلا كسند إربات الملكية العقارية، مجلة الواحات والبحو  والدراسات عدد ضيف أحمد: - 1

 .14:26على الساعة  16/02/2016، يوم  www.startimes.com الموقع: - 2
  ، مرجع سابا.76/63المرسوم :  50المادة  -3
 مرجع نفسه. ، 76/63المرسوم  : 52لمادة ا - 4
نظريتا القانون والحا وتطبيقاتصما في القوانين الجزا رية، ديوان المطبوعات الجامعية،الجزا ر، د/ اسحاق ابراهيم منصور:  - 5

 .214، د  1992الطبعة

http://www.startimes.com/
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و طرفاااي العقاااد ، وضاااع المشااارع رلا حقيقااة اشاااخاد الحاااا أللحفااا  العقااااوحتااى تعكاااب الوراااا ا الخاضاااعة    
 .البيانات الدالة على هوية كل طر الجزا رلا مجموعة من الشروي القانونية  يتم بموجبصا تحديد كل 

 طراف:لأمفهوم تعيين ا /10
طرا  ارحاب الحقوق من  بل محاررلا العقاود و التراديا عليصاا يضامن  انونياة  اإن التحقيا في هوية    
 1976 /23/03ي المااإرف فاا 63 /76ر اام  2ماان المرسااوم 65الااى  62كدتااه المااواد ، هااذا مااا أعقااد وساالامتهلا

 سيب السجل العقارلا .المتعلا بتم
، ياداع الوراا اشارطا ضاروريا لقباو  إراحاب الحقاوق ، يعتبر التعيين الاد يا ل شاخاد أدفطبقا لصذم الموا   

، الارد علياه وتساليمه فاي جاراأ معايند طلب المعلومات بشمن إلا عنالمحاف  العقار  ىداة فعالة تسصل علومنه أ
 جا  القانونية .ام
ن الشااخد فااي القااانون فقااد يكااون ،  اشااخاد الحاا، تختلااف بااإختلا  أطاارا علمااا أن عمليااة تعيااين ا    
ا كااان ماا ، يتمتااع بجميااع الحقااوق الاو عامااا، وهااذا ا خياار يكااون خارااا أو اعتبارياااعيااا و ااد يكااون معنويااا أطبي

و عاماا سان المشارع خد طبيعيا أ، وسواأ كان الشوفي الحدود التي يقرها القاناون  ،نسانمنصا لازما لرفة الإ
 .ألا محرر بالمحافظة العقارية شصاري القانونية الزم العمل بصا  بل إمجموعة من الشرو 

      التحقياااا فاااي هوياااة، رااالاحية تضاااع علاااى عااااتا المحااااف  العقاااارلا  74 /75مااار ر ااام مااان ا  22فالماااادة     
 شصار . لإاوراق المطلوبة من أجل ربات ، كذلأ في رحة ا و أهلية ا طرا  الموجودين على وسا ل الإ

 :ين عييشخاص الطبلأأ/عناصر التعيين ا
يتضاح لناا أن كال عقاد أو  ارار  ضاا ي  بال أن ،  63 /76مان المرساوم ر ام  62بالرجوع الى ناد الماادة    

 شتمل على عنارر التعيين التالية  ن ير بالمحافظة العقارية ، لابد أاشصيكون موضوع إ
  ن ، ويجااب أسااماأ زوجاااتصمة ومصنااة أرااحاب الحااا، وأمكااان ولادقاااب، المااوطن، تاااريخ و سااماأ، ا لا

مساتخرج  ورا أو كاتب الضبط أو سلطة إدارية، فاي أسافل كال جادو  أيرادق على هذم البيانات مو 
 جراأ . ة مودعة من اجل تنفيذ الإو نسخة أرليأو رورة أ

 لاااى الحالااة المدنياااة فيصااا إ  شااارةاة ، يجاااب الإلاااى الشااصادات التوريقياااة التااي تعااد بعاااد الوفااأمااا بالنساابة إ
 ، ومصنة كل وار  لقاب، و موطن، وتاريخ الولادةرديا عليصا مع ذكر كل من أسماأ، ألت، واللمتوفي

وم مان المرسا 65كدتاه الماادة وأ طارا  ارلا بالشاري الشخراي ل تشاريع الجزاتعار  فاي ال كل هذم البياناات   
 يلي بنرصا على ما،  63 /76ر م 

                                                                                                                                                             

 .62، د1992 ر، الطبعة الرانية سنة مبادئ العامة للقانون المدني، ديوان المطبوعات الجامعية ،الجزاد/ لشعب محفوظ :  -1 
، المتعلا  25/03/1976، المإرف في  76/63، يعد  ويتمم المرسوم  19/05/1993المإرف في  :93/123المرسوم التنفيذي رقم  - 2

 .11، د23/05/1993، المإرخة في  34بتمسيب السجل العقارلا، ج ر عدد 
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لااااى جميااااع لإشااااارة إافيمااااا يخااااد ا شااااخاد الطبيعيااااين يجااااب أن تتضاااامن الجااااداو  ن العقااااود والقاااارارات و ل إ
 62مااادة تطلبتصااا الو ااد تاام تعااديل الشااروي التااي ،  لطاارا ل العناراار التااي تساامح بتحديااد الشااري الشخرااي 

 1993 /19/05الماااإرف فاااي  ،123 /93ولاااى مااان المرساااوم التنفياااذلا ر ااام ، بموجاااب الماااادة ا الساااابقة الاااذكر
ساتغناأ عان للشاري الشخراي والإطرا  حي  تم إضافة عنرر جنسية ا  1،سيب السجل العقارلا المتعلا بتم

ــ طاارا ا  ـــن عبااارة يلاحاا  أ سااماأ زوجاااتصمأ ذكاار ،  63 /76ماان المرسااوم ر اام  62الااواردة فااي نااد المااادة  ـ
في  المستفدين من الميرا  والقضا ي، أ حددها القرارطرا  التي إلى ا  وتنرر  إلى طرفي العقد مباشرة، أ

ة يقتراار الورااي فااي هااذم الحالاا و، القاايم ألااى الوكياال، ولا يمكاان أن تنراار  إحالااة وجااود شااصادة توريقيااة فقااط
 .خرى أ على بقية عنارر التعيين امستغناوالإ ،لقابصم وسنصمالتعيين على ذكر أسما صم، أ

، مع ضرورة إرفا ه بالمحرر عند إيداعه فاي المحافظاة يربت لصم هذم الرفةشريطة ذكر نوع السند الذلا      
ذلاأ فاي حالاة ماا إذا لاى واحاد، و طارا   اد ينرار  الاى طار  إن مراطلح ا كماا أ، جال شاصرمالعقارية مان أ

علااى  ةالااوارد لتبرعاااتو ان فااي الورااايا أعليااه الشاام رادة منفااردة كمااا هااوبااإ  رةات الرااادماار بالتراارفتعلااا ا 
 .2و ا ا و   العقار

 :شخاص المعنويين عناصر التعيين بالنسبة للأب/
لتحقياا  ارض معاين و يمانح لصاا القاانون ماوا  تقاوم و ا خاد أشاهاو مجموعاة مان ا الشخد المعناولا    

ياااة، تختلاااف شاااخاد المعنو فعنارااار تحدياااد و تعياااين ا  3تحقياااا الغااارضالشخراااية القانونياااة بالقااادر الااالازم ل
 ارار  ن كل عقد اوإلى أ،  63 /76من المرسوم ر م  63شارت المادة أو ختلا  شكلصا، وطبيعتصا القانونية. بإ

ن يشااتمل علااى ، لابااد أشااصار بالمحافظااة العقاريااةون محاال إ، ويكااشااخاد معنويااة ي يكااون أحااد أطرافااه أ ضااا
 يين التالية   عنارر التع

  : ا ر ام مقرهاا وكاذ، وشاكلصا القاانوني و لاباد مان تحدياد تساميتصابالنسبة للشـركات المدنيـة و التجاريـة
 ذا كانت شركة تجارية .التسجيل في السجل التجارلا إ

 : مكان ترريحصا .تسميتصا، مقرها، تاريخ و  بالنسبة للجمعيات 
 : ساسية .ومكان إيداع  وانينصا ا  ، تاريختسميتصا، مقرها بالنسبة الى النقابات 
 : و الولاية .تسمية البلدية أ بالنسبة الى الجماعات المحلية 
 4لابد من تربيت اسم الدولة ملاك الدولة :لنسبة الى أبا. 
فقاا لصاذا التعياين وكال ، ياتم شاصر هاذم المحاررات و ل عنارر التعيين المطلوبة  انونااكد من توفر كمعند الت   

مااار ا  تعلاااا اساساااية إذالقاااوانين ا  وساااماأ وألقااااب طرفاااي العقاااد، المقااار أكتغييااار أليصاااا لاحقاااا عتغييااار يطااارأ 
                                                 

 .11  مرجع سابا، د93/123المرسوم التنفيذي رقم  - 1

 .328مرجع سابا د د/ اسحاق ابراهيم منصور:  - 2

 .78مرجع  سابا، د د/ لشعب محفوظ : - 3

 ويكون هذا  التمكيد خارة على العقود التي تتضمن التناز  عن سكنات أومحلات تجارية لرالح الخواد. - 4
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  جديااااد لاااادى نفااااب المحافظااااة العقاريااااة، حمايااااة لحااااا الملكيااااة شااااصاريضااااع إن ، يجااااب أشااااخاد المعنويااااةبا 
رسامي تراحيحي ياداع عقاد ، يكاون عان طرياا إهذا التغيير مان الناحياة العملياةستقرار المعاملات العقارية، ا  و 
ياين خطاأ عند تع وع في ا لتفادلا الو و  و  ومرحح لهيف تطابا شخري الذلا يكون تابع للإشصار ا و لفأ
 .جزا رلا ضرورة الترديا على هويتصملزم المشرع ال، أطرا ا 
ن تكاااون الجاااداو ، لعقاااود، لاباااد أاافظاااة العقارياااة لمختلاااف المحاااررات و جاااراأ الشاااصر بالمحمااان أجااال تنفياااذ إ   
مان  بال السالطة و ، أ1خرى المرفقة بصا مو عة من  بال محرريصااالرورة ا رلية أو ألا نسخ آالمستخرجات، و و 
 دارية التي تشصد برحة هوية الاطرا  . الإ
 : هوية الاطرافالتصديق على /20
م ن يقااو و  امضااة يمكاان للمحاااف  العقااارلا أ، أشاايرة  ياار رااحيحةا كاناات مراجااع التمذ، إفااي مقاباال ذلااأ    
لترااديا يضاامن ساالامة المحاارر ن رااحة اأ 2عتبااارأو  رفااض الإجااراأ بعااد  بولااه الإيااداع بإ، يااداعرفض الإباا

شااخاد دون وكاال المشاارع هااذم المصمااة إلااى ف ااة معينااة ماان ا ، ولصااذم ا سااباب أالرساامي، و يحمااي الحقااوق 
  يرهم .

 : طراف والوثائق المستعملةهلين للتصديق على هوية الأشخاص المؤ الأ /30
وكلات ، أمية التاي تكاون موضاوع عملياة الشاصركد من رحة المعلومات التي تتضمنصا المحاررات الرساللتم    

، شااخاد دون  ياارهم، لمااا لصاام ماان درايااة و خباارةف ااة معينااة ماان ا  طاارا  الااىالترااديا علااى هويااة ا مصمااة 
 .3حاطة كاملة بالشإون القانونية في هذا المجا وا  

 طرا    يإهل للترديا على هوية ا  63 /76رسوم ر م من الم 64فطبقا للمادة       
 . المورقين 
 . كتاب الضبط 
 . ضاة النيابة العامة  
  . مديروا الوكالة القضا ية للخزينة 
 4موظفوا مديريات الولايات للمرالح المالية الذين لصم درجة مفتش ر يسي. 
  . محاسبوا الخزينة و جميع المحاسبين العموميين 

                                                 
إذا تعلاااا ا مااار  27/05/1976رار الراااادر فاااي يجاااب أن تكاااون التمشااايرة مطاااابا لنماااوذج المحااادد مااان  بااال وزارة المالياااة، حساااب القااا - 1

 بالمحرارات المعدة من طر  الموريقين.

ـــة: - 2 الااادفتر العقاااارلا ودورم فاااي الإرباااات فاااي القاااانون الجزا ااارلا، ماااذكرة لنيااال إجاااازة القضااااأ، دفعاااة الساااابعة عشااار، سااانة  صـــادقي نبيل
 . 7د ،2006/2009

 با.مرجع سا 76/63المرسوم  : 05الفقرة  64المادة  - 3

 المرسوم نفسه. الفقرة الأخيرة : 64المادة  - 4
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، و رإسااأ المجااالب لياة مراال الاوزراأ، الاولاةلاى الجماعاات المحشاخاد القااا مين ع، ا ذم الف اةبصاو يلحاا    
شااارع وجاااب الم، أالقاااا م بالتراااديا ق الخطاااملحااااومااان أجااال إبالنسااابة للعقاااود التاااي يتسااالمونصا،  الشاااعبية البلدياااة

 .1له الرفضلى موطن محرر العقد حتى يبلغ الجزا رلا أن يشار لزوما في تمشيرة هوية ا طرا  إ
ما بالنسبة للورا ا التي تستعمل في عملية الترديا فصي تختلف باختلا  عنارر التعيين ذاتصا حي  تند أ

ــى علااى مااا يلااي  63 /76ماان المرسااوم ر اام  102المااادة  ــة الاطــراف بمجــرد الاطــلاع عل ــق فــي هوي : " يحق
المحــافا العقــاري فــي ان واحــد مــع البطاقــة التــي بموجبهــا تــم التصــديق عليهــا ، و تقــدم هــذه البطاقــة الــى 

 التي يجب اشهارها " . الوثيقة
، يختلاف باإختلا  أشاخاد الحاا بالنسابة ل شاخاد الطبيعياين ، ن الورا ا التي تستعمل للترادياأ كما   
، أو بارام العقادلا يقال تاريخصاا عان سانة، مان ياوم إ ة المايلادن الترديا يتم بمجرد تقديم مساتخرج مان شاصادفإ

  .632 /76من المرسوم ر م  62كدته الفقرة الرابعة من المادة لقرار القضا ي هذا ما أإردار ا
     الماااإرف فاااي  123 /93ولاااى مااان المرساااوم التنفياااذلا ر ااام قااارة عااادلت بموجاااب الماااادة ا ن هاااذم الف يااار أ    
ــتم اعــداد الشــهادةراابحت كالتااالي أو  1993 /05 /19 ــديم مســتخرج مــن شــهادة المــيلاد : " ي ــة ، بتق قائم

لغاااى مااادة يلاحااا  أن المشااارع مااان خااالا  هاااذا التعاااديل أ و" ، وكـــل وثيقـــة رســـمية تثبـــت الجنســـيةالصـــلاحية
دة حياااان  اااد ياااتم التراااديا بنااااأا عااال شاااصالكناااه فاااي بعاااض ا تحديااادها للتنظااايم، مصماااة  صااااالرااالاحية و ترك

         -القيــــدســــاقط  -ذا كااااان الشااااخد المعنااااي ، وذلااااأ فااااي حالااااة مااااا إشخرااااين بااااالغين وتحاااات مسااااإوليتصما
 خيرة للتلف .ر مسجل في سجلات الحالة المدنية أو تعرض هذم ا  ي
، على الورا ا التي بموجبصا الترديا علاى طلاعلإالقانون للمحاف  العقارلا سلطة اطار، خو  في هذا الإ    

 ختلا  كل حالة   ، تعبا لإطرا المتعلقة بالشري الشخري ل  العنارر
 التي بموجبصا الترديا على الصوية، ووجود الزواج يطلع على الوريقة نيفي حالة الرشد المد. 
 طاالاع علااى الشااصادة المساالمة ماان ، يااتم الإهليااة المتعلقااة بالحالااة العقليااة سااباب انعاادام افيمااا يتعلااا بم

 .هليةللمحكمة لمكان ولادة الاطرا  ، أو حكم يتضمن إزالة حالة  عدم ا  طر  كاتب ضبط
 لقضااا ي طاالاع علااى نسااخة مراااد ة للقاارار ات ممراال عااديم ا هليااة ، فبمجاارد الإلطامااا بالنساابة لسااأ

طالاع علاى د الإبمجار  ودخل فاي العملياة الخاضاعة للشاصر أعطيت له للتاالموافا على الرخرة التي أ 
 و القرار القضا ي الذلا يتضمن تعيين الممرل .، أنسخة مراد ة للعقد

 181و  89 / 88لمااواد علااى حقااوق القراار، ورد الااند عليصااا فااي ابخرااود العمليااات القانونيااة الااواردة    
ياع العقاار، مرل بذن القاضي لعمليات التي تتطلب إمنه ا 88، حي  حددت المادة 3سرة الجزا رلا من  انون ا 

ذن القاضاي والمزايادة تتطلاب إ حددت العمليات التاي 89ما المادة ، أجراأات المرالحة سمته أو رهنه، وكذا إ
                                                 

 ،1956وهو نفب الإجراأ الذلا فرضه المشرع الفرنسي على موديعي العقود بموجب القانون سنة  - 1

 مرجع سابا. 76/63للمرسوم ر م :  4فقرة  64المادة  - 2

 .31.ر، العدد ، ج09/06/1984، المإرف في  84/11 انون ر م :  181و  89و  88المواد  - 3
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شااترطت وجااود ماان ذات القااانون ا 181ن المااادة ،  ياار أماالاأ القرااركتلااأ المتعلقااة ببيااع أ ،الو اات فااي نفااب
لياة التراديا لاى عم. بالنسابة إ1حاد الورراة فيصاا  ارارحكم  ضا ي إذا تعلا ا مر بقسمة التركاة التاي يكاون أ

وذلااأ  63 /76مرسااوم ر اام لل 63 عتباااريين وفقااا لمااا حددتااه الفقاارة الرالرااة ماان المااادةعلااى هويااة الاشااخاد الإ
 الشكل التالي    ىعل

 ا عاان طريااا ، يااتم الترااديا علااى هويتصاااريااة التااي يوجااد مقرهااا فااي الجزا اارعتببالنساابة ل شااخاد الإ
، ومقرهااا نيلنسااخة مراجعااة لكاال عقااد يرباات فيااه تسااميتصا شااكلصا القااانو راال لرااورة رساامية، او تقااديم أ
  .الحالي

 طرياا  ، ياتم التراديا علاى هويتصاا عانوجد مقرهاا خاارج الجزا ارية التي يعتبار بالنسبة ل شخاد الإ
مان  بال  ن تكون فاي هاذم الحالاة مراادق عليصااتقديم نفب الورا ا المشار إليصا أعلام  ير أنه لابد أ

الجمصورياااة  يااالتمرألا شاااخد لاااه رااافة  وماساااي  نرااال أدارياااة المختراااة، موظاااف دبلو سااالطة الإال
وذلاأ فاي لى اللغاة العربياة المراادق عليصاا إضرورة ارفا صا بترجمة الديمقراطية الشعبية مع الجزا رية 
 ذا كانت محررة بلغة اجنبية .حالة ما إ

التااي تاام بموجبصااا الترااديا علااى هويااة شااصارها، و ا المرفقااة مااع المحاارر  رااد إ، الورااا ماان الناحيااة العمليااة   
 ف بالمحافظة العقارية وخوفا من ضياعصا رشيبعد إجراأ الشصر تجنبا لتراكم ا لى موديعيصا ، ترجع إطرا  ا
حماياااة التاماااة طااارا  فاااي الوراااا ا الخاضاااعة لعملياااة الشاااصر، يحقاااا لا محالاااة الإن إحتااارام شاااروي تعياااين ا    

حتجاااج بصااا فااي صم الإ، وبالتااالي يمكاانقااوق رااحاب الح، ويعكااب حقيقااة المركااز القااانوني  للمعاااملات العقاريااة
 ، اشتري المشرع التعيين الد يا للعقارات موضوع الترر . سند المشصرمواجصة الغير، ولتدعيم حجية ال

 
 
 
 
 
 
 

                                                 
، أن العمليات القانونية الواردة على حقوق القرر والمتعلقة بالمبادلة، لابد مان 12/02/1995المإرخة في  : 689أكدت المذكرة رقم  - 1

ه عقاار آخار، أماام إذا تعلاا الترار  بقسامة فإناابال هذم الحالة يتحرل على عقاار مقاشراي الإذن القضا ي فقط، بإعتبار أن القارر في 
 في هذم الحالة لابد أن تفرق بين أمرين  

 * إذا كانت حقوق القرر مشاعة ناتجة بسبب عبر الإر ، فيكفي الإذن القضا ي.   
إذا كاناات حقااوق القراار ناتجااة بساابب الإر  فلابااد ماان حكاام  ضااا ي، راجااع فااي ذلااأ مجموعااة المااذكرات، الخارااة باامملاأ الدولااة  * أمااا  

 .43المديرية العامة  ملاأ العامة، وزارة المالية د 1995لى إ 1990والحف  العقارلا لسنة 



 21 

 .ثانيا/ الشروط الخاصة بتعيين العقارات
يتم التعر  علاى الوضاعية القانونياة للعقاار بواساطة بياناات ضارورية ناد عليصاا المشارع فاي المرساوم ر ام    
مناااه مماااا يسااامح بمقتضااااها تكاااوين وراااا ا ،  114و الماااادة  71إلاااى  66، 27، 21ضااامن الماااواد ،  76/63

عقاريااة د يقاااة و لكاان نظااارا لعااادم تعماايم عملياااة المسااح عبااار كامااال التااراب الاااوطني فااإن المعلوماااات الخاراااة، 
 1بالعقارات الوا عة في إ ليم تم فيه المسح تختلف عن المعلومات الخارة بالعقارات  ير الممسوحة.

 بالنسبة للعقارات الممسوحة:  /10
فإن كل عقد أو  رار  ضاا ي يكاون موضاوع إشاصار فاي محافظاة  76/63من المرسوم ر م  66للمادة  طبقا   

ر م المخطط  التي يقع فيصا، و تعيين القسم و البلديةبالنسبة لكل عقار يعنيه النوع و  عقارية يجب أن يبين فيه
بالنسااابة للعقاااار تتمرااال تعياااين علياااه فاااإن عنارااار اللمكاااان الماااذكور وماااا يحتاااولا علياااه مااان مساااح أراضاااي، و او 

 يلي فيما
 . طبيعة العقار، و تخريد ما إذا كان مسكنا أو مرنعا أو أرضا فلاحية ... إلخ 
 .البلدية التي يقع فيصا العقار، وفقا للقانون الجارلا به العمل المتعلا بالتنظيم الإ ليمي للبلاد 
 2 ا مسح ا راضي  سم مخطط المسح ا ر م مخطط المسح ا المكان المذكور ا محتوى ورا   

 بالنسبة للعقارات غير الممسوحة:  /20 
 و نميز ما إذا كان العقار في منطقة ريفية أو حضرية. 

 بالنسبة للعقار الريفي:أ/ 
و بموجاب الماادة  ،3تفصرب العقارات الريفية برافة انتقالياة فاي مجموعاة بطا اات عقارياة فردياة للماالكين      

، فإنه في حالة عدم وجود مخطط مسح ا راضي فإن كل عقد أو  رار  ضا ي 76/63من المرسوم ر م  144
 يكون موضع إشصار في محافظة عقارية، يجب أن يبين فيه بالنسبة لكل عقار ريفي ما يلي 

نوع العقار، مو عه، محتوياته و في حالة وجود مخططات نظامية لدى مرالح ا راضي والمحافظة العقارياة  
 المحتف  به، أو تسلم أرو  أو نسخ هذم المخططات. يذكر نوع المخطط

 بالنسبة للعقار الحضري:ب/ 
تعتبار عقاارات حضارية العقاارات المبنياة أو  يار المبنياة الموجاودة  76/63مان المرساوم  21طبقا للمادة      

نسامة.  2000على الطر اات المر ماة برافة نظامياة للجصاات الساكنية التابعاة للبلاديات التاي يزياد ساكانصا عان 
من نفب المرسوم وهي ذكر البلدية التي يقع فيصا  27أما تعيين عنارر العقار الحضرلا، نرت عليصا المادة 

                                                 
 .51، د 1999إجراأات الشصر العقارلا في ضوأ الفقه والقضاأ، منشمة المعار ، مرر طبعة السواربي عبد الحميد: - 1
 ، مرجع سابا.  76/62المرسوم ر م :  15المادة  -ـ2
 ، مرجع سابا.  75/74ا مر ر م  : 27المادة  -ـ 3
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العقاار، اسام الشاارع و الار م، و تكاون العقاارات الحضارية موضاوع إعاداد بطا اات عقارياة حتاى فاي حالاة عادم 
 1وجود مسح ل راضي.

العقاااارات، و تتعلاااا ياااة الخاراااة بتحدياااد هوياااة ا طااارا  و الجز  و يجااادر التنبياااه إلاااى أمااار هاااام حاااو  هاااذم    
بااالتحقيا الااذلا يجريااه القاضااي إذا كااان ا ماار يتعلااا بحكاام  ضااا ي كسااند لإربااات الملكيااة، فيتعااين أن يااتم فااي 

المااالكين المجاااورين لكااونصم أدرى بالحيااازة، إذ العباارة  2عااين المكااان و بعااد سااماع كاال ماان لااه مراالحة لاساايما
ن القاضااي فااي نظااام الشااصر العينااي لاايب محاياادا عناادما بالشااصود الااذين يحضاارهم الماادعي، و  لاايببصااإلاأ و  ا 

 تحكمصا تعتبر من النظام العام.يحقا في إربات الملكية العقارية،  ن القواعد التي 
لا يمكنااه أن يكتفااي لتكريسااصا بمااا يقدمااه لااه الماادعي  ن الشااصر يخااد الملكيااة و يمكاان أن يااإدلا إلاااى و     
المتضمن  25/02/2008المإرف في  08/09هذا ما كرسه المشرع بموجب القانون ر م و  .3دار حقوق الغيرإه

 5الإدارية و المدنية.  4 انون الإجراأات
 .الفرع الثالث: الأحكام الجبائية المتعلقة بتسليم الدفتر العقاري 

د أ ر المشرع الجزا رلا بعد ردور  انون تساهم الجباية العقارية بشكل كبير في تمويل الخزينة العمومية و    
 وبعض القوانين ا خرى عا دات الجبا ية حسب النسب التالية  1990المالية لسنة 

 إلى ميزانية الرندوق الوطني للسكن. %20إلى ميزانية البلدية،  %20إلى ميزانية الدولة،  60%
الراااادر بتااااريخ  2004رلا فاااي  اااانون المالياااة و اااد أ ااار التشاااريع الرساااوم العقارياااة عناااد المطالباااة بالااادفتر العقاااا

 وفرق بين رلارة أنواع من العقارات كمايلي ،  28/12/2003
 .بالنسبة للحصص المبنية التابعة للعقارات المشتركة الملكيةأولا/ 

 و د  سمصا المشرع كمايلي 
ذا كانات ا رض دج إ 1000متار مرباع فاإن الرسام المطباا يقادر ب  1000إذا كانت المساحة تقل عان  /10

 ا رض مبنية.دج إذا كانت  2000 ير مبنية و 
فااإذا كاناات  ياار مبنيااة ياادفع رسااام     2متاار 3000وتقاال عااان   2متاار 1000إذا كاناات المساااحة تزيااد عاان  /20

ذا كانت مبنية يدفع مبلغ  درم  1500  .دج  3000دج وا 

                                                 
 .125، د 1989سجل العيني علما وعملا، دار الفكر العربي، مرر، طبعةمعوض عبد التواب:  - 1
الشصر العقارلا في التشريع الجزا رلا، مذكرة ماجستير، فرع القانون العقارلا، كلية الحقوق، جامعة  سنطينة، سنة  فردي كريمة: - 2

 .88، د 2007/2008
 .57، د 2007نازعات العقارية ، دار هومة للنشر والتوزيع، الجزا ر، المزروقي ليلى و حمدي باشا عمر:   -3

 .36د  2002- 2دارية، مجلة مجلب الدولة العدد دارلا في المنازعات الإمقا  بعنوان ، دور القاضي الإ بوصوف موسى : السيد - 4
دارية و المدنية، الجريدة الرسمية الراادرة بتااريخ ، المتضمن  انون الإجراأات الإ 25/02/2008، المإرف في  08/09 القانون رقم : - 5

 .  2008، سنة  21، العدد 23/04/2008
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ذا كانااات ا رض  يااار مبنياااة  دج 2000يااادفع رسااام  ااادرم   2متااار 3000إذا كانااات المسااااحة تزياااد عااان  /30 وا 
 1.دج ، إذا كانت ا رض مبنية  4000ومبلغ 

 .ثانيا/بالنسبة للأراضي المبنية أو غير المبنية
 و د  سمصا المشرع كمايلي 

دج ، إذا كانات ا رض مبنياة  1000فإن الرسم المطباا يقادر   2متر 1000إذا كانت المساحة تقل عن  /10
ذا كانت ا ر  2000و ب   ض  ير مبنية.دج وا 

وكانات  يار مبنياة بادفع رسام  ادرم ب   2متر 3000وتقل عن   2متر 1000إذا كانت المساحة تزيد عن  /20
ذا كانت ا رض  1500  دج.  3000مبنية يدفع مبلغ  درم دج وا 

دج إذا كاناات ا رض  يار مبنيااة، أمااا  2000ياادفع رسام  اادرم  2متاار 3000إذا كانات المساااحة تزيااد عان  /30
 2دج . 4000نت مبنية يقدر ب إذا كا

 .ثالثا/ بالنسبة للعقارات الفلاحية
 و د  سمصا المشرع كمايلي 

 دج . 1000هكتارات يدفع رسم  درم  5إذا كانت مساحة ا رض تقل عن 
 دج. 2000هكتارات يدفع الرسم  درم 10هكتارات وتقل عن مساحة  5إذا كانت مساحة ا رض تزيد عن 

دج ، مع الملاحظة أن جمياع الرساوم  3000هكتارات، يدفع رسم  درم  10تزيد عن  إذا كانت مساحة ا رض
المااذكورة أعاالام لا تطبااا إذا تعلااا ا ماار بعقااارات تابعااة للدولااة، الولايااة، البلديااة، والمإسسااات العموميااة ذات 

 22-03ن ر ام من القاانو  05 فقرة 353الطابع الإدار والموضوعية تحت ورايتصا وهذا ما أكدت عليه المادة 
 .2004المتضمن  انون المالية 

كمااا يمكاان إسااتنتاج أن الرسااوم المفروضااة وفقااا لقااانون الماليااة المااذكور أعاالام معقولااة لدرجااة كبياارة مقارنااة    
 با همية والحجية التي يحتويصا الدفتر العقارلا المسلم للمالأ.

 

 

 

 

 

 

 
 

                                                 
محاضرة بعنوان مسح ا راضي والسجل العقارلا، الندوة الوطنية للقضاأ العقاارلا، وزارة العاد ، مديرياة الشاإون المدنياة،  عازب فرحات: - 1

  . 55، د1995الجزا ر، سنة 
وريا في العالم، النموذج البلجيكي للتوريا والحف  العقارلا ومسح ا راضي، مقا  منشور في مجلة المورا، العدد التملاخسو الطاهر:  - 2

 . 36، د1998جوان 3الرال ، الرادر عن الغرفة الوطنية للمورقين، 
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 المطلب الثالث
 دفتر العقاري الأحكام الإدارية المتعلقة بتسليم ال

يقوم المحاف  العقارلا بمناسبة تسلمه لورا ا المسح يعد محضر تسليم وراا ا المساح الاذلا يكاون موضاوع     
ا صا فاي مقار ، و كذا فاي شاكل إعلاناات ياتم إلرا1إشصار واسع عن طريا الإعلان في الرحافة بصذا الإيداع 

لساااكنية التاااي توجاااد فيصاااا العقاااارات. يصاااد  هاااذا المجلاااب الشاااعبي البلااادلا و فاااي ا مااااكن االمحافظاااة العقارياااة و 
ذلأ مان عقارية إلى المحافظة العقارية، و الإشصار من جصة إلى حضور المالكين أو أرحاب الحقوق العينية ال

مان جصااة أخاارى لإراارة الاحتجاجااات ماان حقااو صم علاى العقااارات الممسااوحة، و أجال اسااتلامصم كاال وريقاة تشااصد ب
 . 2ة في ذلأ  بل ا شخاد الذين لصم مرلح

و تجاادر الملاحظااة إلااى أن تاااريخ المحضاار لااه أهميااة بالغااة،  ن التر يمااات العقاريااة تراابح نافااذة ماان يااوم   
تسليم ورا ا مسح ا راضي، مما يستوجب فتح فصارب متسلسال حساب التااريخ مان أجال ترتياب المحاضار ماع 

المشار إليصا في هذم الورا ا. حي  يشرع هذا بقية الورا ا المودعة من أجل الإشصار، و هذا لمتابعة التواريخ 
التار يم العقاارلا ياتم بنااأ علاى المسح لدى المحافظة العقارياة، و  في التر يمات العقارية عند إيداع ورا ا الإخير

، هذم الوريقة تحتولا على كل المعلومات الضرورية لتحديد  T10معلومات مدرجة في البطا ة العقارية نموذج 
 3ونية للعقار المعني.الطبيعة القان

 لى رلا  حالات في التر يم سنذكرها في الفروع التالية و يند المشرع ع
 .للعقارات الترقيم النهائيحالة الفرع الأول: 

علااى أنااه ل يعتباار التاار يم نصا يااا للعقااارات التااي يحااوز مالكوهااا  76/63ماان المرسااوم ر اام  12تااند المااادة     
ا ا ا خاارى المقبولااة طبقااا للتشااريع المعمااو  بااه لإربااات حااا الملكيااة... ل. علااى سااندات أو عقااود أو كاال الوراا

يتضااح ماان خاالا  هااذا الااند أنااه متااى كااان السااند القااانوني راباات لا يتاارأ ألا مجااا  للشااأ فااي ملكيااة العقااار 
م المحقا فيه فإن هذا ا خير يكون محل تر يم نصا ي. و في هذم الحالة يسلم المحاف  العقارلا لراحب التر ي

النصااا ي الاادفتر العقااارلا، سااواأ كااان شااخد طبيعااي أو شااخد معنااولا، و فااي حالااة الشاايوع، يعااد دفتاار واحااد 
يحتف  به في المحافظة العقارياة، أو يتفاا المالاأ فاي الشايوع فيماا بيانصم لتعياين وكيال عانصم  راد ساحبه مان 

 4المحافظة العقارية و الاحتفاظ به.
متيااازات و الرهااون العقاريااة يااود الإ تضاااأ إجباريااا فااي السااجل العقااارلا  كمااا ينقاال المحاااف  العقااارلا عنااد الا   

 وحقوق التخريد  ير المشطب عليصا و التي لم تنقض مدة رلاحيتصا.
                                                 

 ، مرجع سابا.25/03/1976، المإرف في  76/63المرسوم ر م  : 09المادة  - 1
المتعلقااة بسااير عمليااات مسااح ا راضااي و التاار يم العقااارلا، المديريااة العامااة ل ماالاأ  24/05/1998إرخااة فااي الم :16التعليمــة رقــم  -4

 ومايليصا. 297، منشورة في كتاب زرو ب ليلي وحمدلا باشا، المنزعات العقارية، د الوطنية، وزارة المالية
 مرجع سابا. 76/63المرسوم  :09المادة  - 3
 .48، د 2007مرجع سابا،  ا عمر:زروقي ليلى وحمدي باش - 4
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و الملاح  في الحياة العملية أن ا حكام القضا ية تمتي في بعض ا حياان خالياة مان المعلوماات الضارورية، 
اريين يعاملونصاا تقريبااا معاملاة العقااود العرفيااة،  ناه يرااعب إربااات أن مماا يجعاال المسااحين و المحااافظين العقاا

 .   1الحكم كسند رسمي ينرب على العقار أو الحقوق العينية المطالب بملكيتصا أو المتنازع عليصا 
 .لمدة أربعة أشهرالمؤقت الفرع الثاني: الترقيم 

فيصا المعلوماات المبيناة فاي وراا ا المساح إلاى وجاود أشصر، في الحالة التي تشير  4يتم تر يم العقار لمدة     
 13، و  د جاأ الند علاى هاذم المادة فاي الماادة 2حيازة لمدة تسمح بتملأ العقار عن طريا التقادم المكسب 

، و يجاارلا سااريانصا ماان يااوم التاار يم، و تتعلااا بااالملاأ المتمسااكين بالحيااازة الصاد ااة، 76/63ماان المرسااوم ر اام 
ساانة حسااب المعلومااات الااواردة فااي ورااا ا المسااح، كمااا تطبااا عاال الحااا ز بسااند  15رة لماادة العلنيااة و المسااتم

سااانوات علاااى ا  ااال، و كاااذلأ علاااى الحاااا زين لشاااصادات الحياااازة المسااالمة مااان طااار  رإسااااأ  10عرفاااي لمااادة 
قاااوق البلاااديات طبقاااا  حكاااام  اااانون التوجياااه العقاااارلا، و كاااذلأ ا حكاااام القضاااا ية  يااار الد يقاااة فاااي إرباااات الح

 .المكرسة 
عتااراض عليااه أو سااحبه ماان طاار  المحاااف  لإايااا بعااد انقضاااأ هااذا الميعاااد دون و يراابح هااذا التاار يم نصا    

 3العقارلا عندما ترله معلومات تنازع في رحتصا، بعدها يتم تسليم الدفتر العقارلا للمعني.
 .الفرع الثالث: الترقيم المؤقت لمدة سنتين

وني، و عناادما لا تكااون عناراار التحقيااا كافيااة لتحديااد الطبيعااة القانونيااة بالنساابة عنااد  ياااب السااند القااان     
مان  14للعقار الممسوح، يتم تر يم العقار مإ تاا لمادة سانتين تبادأ مان تااريخ تساليم وراا ا المساح، طبقاا للماادة 

هاذم المادة و اا ع  و بعد انقضااأ هاذم المادة يرابح التار يم نصا ياا، إلا إذا ظصارت خالا ،  76/63المرسوم ر م 
كما  اد يكاون التار يم المإ ات لمادة سانتين باسام الدولاة   انونية جديدة تزيل الشأ على طبيعة العقار و ملكيته.

إذا تبين أن العقار لم يكان موضاوع مطالباة مان ألا شاخد كاان، و بانقضااأ هاذم المادة يرابح التار يم نصا ياا 
دة المحاددة  انوناا و لام يتلاا ألا ر العقارلا للمالاأ إذا انقضات المايسلم المحاف  العقارلا الدفت، و  4لفا دة الدولة

  عتراض.إ 
تجدر الملاحظة إلى أنه أرناأ مادة التار يم المإ ات،  اد تراار احتجاجاات حاو  نتاا ل التحقياا ياتم تقييادها و      

علااى ،  76/63ماان المرسااوم ر اام  15فااي سااجل مفتااوح لصااذا الغاارض بالمحافظااة العقاريااة، إذا بموجااب المااادة 
ف  الااذين ياادعون حيااازة حقااوق عينيااة علااى العقااارات الممساااوحة تبليااغ اعتراضاااتصم كتابيااا إلااى كاال ماان المحاااا

يااة، أياان أراابح التاار يم نصا يااا، ففااي حالااة إرااارة الاعتراضااات خااارج امجااا  القانون العقااارلا و الطاار  الخراام،
                                                 

 . 48مرجع نفسه، د  ليلى زروقي  و حمدي باشا عمر: - 1
 القانون المدني الجزا رلا. : 827المادة  - 2
، 2013/2014دور المحافظة العقارية في التشريع الجزا رلا، مذكرة الماستر، تخرد  انون إدارلا، جامعة بسكرة،  تيمجغدين عمر: - 3

 .20د
 ، مرجع سابا.24/05/1998المإرخة في  :16مة رقمالتعلي - 4
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إذا تماات الاعتراضااات ضاامن امجااا   يبقااى للمعترضااين سااوى التوجااه إلااى الجصااات القضااا ية المخترااة، أمااالا
نتا ل هذم  القانونية فإن المحاف  العقارلا له سلطة جمع ا طرا  المتنازعة لإجراأ محاولة المرالحة و تدرج 

المراالحة باين 1المذكورة أعلام، أماا إذا كانات محااولات  15هو ما نرت عليه المادة المحاولة في محضر، و 
للطاار  و دم المرااالحة و يبلغااه إلااى ا طاارا  ، اف  العقااارلا محضاار عااا طاار  عديمااة الجاادوى يحاارر المحاا

أشصر ابتداأ من تاريخ التبليغ الذلا تلقام من المحاف  العقارلا ليرفع دعاوى  ضاا ية و تبليغصاا  6المدعي مصلة 
يضاة أشاصر ألا تبلياغ لعر  6إلى هذا ا خير في نفب المصلة. علما أنه إذا لم يتلا المحاف  العقارلا خلا  مدة 

 2رفع دعوى  ضا ية عليه إتمام تر يم العقار في السجل العقارلا.
لكان الماادة أشاصر، و  6جال مساقط للمطالباة باالحا العيناي وهاو ونلاح  أن المشرع وضاع فاي هاذم الحالاة أ   

نراات علااى أن  اارارات المحاااف  العقااارلا التااي تصااد  إلااى إعااادة النظاار فااي التاار يم النصااا ي يمكاان الطعاان  16
تسرلا آجا  الطعن من يوم ربوت العلم طبقا للقواعد العامة ا القضاأ دون تحديد أجل مسقط،  و طري فيصا عن

 و هو ما يمب بمبدأ القوة الربوتية المطلقة للشصر العيني.
 المبحث الثاني

 الطبيعة القانونية للدفتر العقاري 
ت العقارية التابعة لمراح الخارجية يعد الدفتر العقارلا ضمن ا عما  الإدارية التي تخد بصا المحافظا    

لوزارة المالية على مستوى ا  اليم، ونظرا لصد  الذلا يكرسه هذا العمل فإن المشرع أسندم ضمن المصام 
المنوطة بالمحاف  العقارلا، وعند تحليل ريغة هذا العمل الإدارلا نرى أنه ذو طبيعة إزذواجية فصو عقد 

 3خرى.إدارلا من جصة و رار إدارلا من جصة أ
وتعتبر مسملة دراسة طبيعة القانونية للدفتر العقارلا في  اية ا همية على أساب أنه لا يمكن معرفة    

حو  الدفتر العقارلا دون معرفة طبيعة هذا ا خير،  4الإطار القانوني الواجب التطبيا في حالة المنازعات
 رار إدارلا( ومن هنا يمكن لنا  –د إدارلا وعلى كل حا  فإن طبيعة القانونية لا تتخرج عن إحتمالين ) عق

معرفة الجصة التي تكون مخترة في إطار الدفتر العقارلا، رم نذكر المنازعات التي تطرأ عليه وهذا ما  منا 
 يتناوله في جملة من المطالب 

 
 
 

                                                 
 .76، د 2005سلطات المحاف  العقارلا في ظل التشريع الجزا رلا، رسالة ماجستير، جامعة البليدة،  رامول خالد: - 1

ن عكنون، ، رسالة ماجستير، فرع عقود ومسإولية، ب1990ا دوات القانونية لسياسة العقارية في الجزا ر منذ  شامة اسماعيل: - 2
 .28، د 1998/1999الجزا ر، 

 .182، د 2006السجل العقارلا، دراسة مقارنة، الطبعة ا ولى ، منشورات الحلبي الحقو ية، لبنان،  العساف تيسير عبد لله القيد: - 3
 .251مرجع سابا، د  رحايمية عماد الدين:  - 4
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 المطلب الأول
 الدفتر العقاري قرار إداري 

تر العقارلا  رار إدارلا إلا بعد إستخلاد بعض الضاوابط لا يمكننا الإجابة مباشرة حو  مدى إعتبار الدف     
ار إدالا بإعتبااارم وريقااة التااي يقااوم عليصااا كلاهمااا، حياا  يرااار إشااكا  إلااى ألا ماادى إعتبااار الاادفتر العقااارلا  اار 

عن جصة إدارية هذا من جصة ومن جصة أخرى أن موضاوع الادفتر 1طلا عليصا الدفتر العقارلا رادرة إدارية، ي
 ق عينية واردة على عقار لذلأ  منا بتقسيم هذا المطلب لفروع العقارلا هو حقو 

 الفرع الأول: الدفتر العقاري صادر باإرادة المنفردة.
عقاارلا  اد سابا وتنااو  تعريفاه، لابد من تعريف القرار الإدارلا  بل الدخو  في الموضوع حي  أن الدفتر ال   
دتصا المنفاردة والملزماة بمالصاا مان سالطة بمقتضاى القاوانين ه فالقرار الإدارلا هو   ل إفراح الإدارة عن إراوعلي

وعيه فإن هذا ا خيار  اد ناا  عناياة الكريار  2واللوا ح بقرد إحدا  أرر  انوني معين إبتغاأ مرلحة العامةل ،
يمكان القااو  أن الكشاف عان الكرياار مان ملامحااه، ومان هنااا  يأيضاا فاا لا مان الفقصااأ كمااا سااهم القضاااأ الإدار 

قاااارلا يرااادر باااالإرادة المنفاااردة حيااا  أن المشااارع ألااازم جصاااة الإدارة بالإفرااااح عااان إرادتصاااا، بإعاااداد الااادفتر الع
 75/74في فقرتصاا ا ولاى مان ا مار  18له القانوني، حي  تند المادة ليم الدفتر العقارلا للمعني أو وكيوتس

 3في مجموعة اليطا ات العقاريةل. انه  ل يقدم للمالأ العقار بمناسبة إجراأ ا و  تنسخ فيه لبيانات الموجودة
فااإن الاادفتر العقااارلا رااادر بااالإرادة المنفااردة ويحماال تو يااع المحاااف  العقااارلا لوحاادم، حياا  ساابقت عملااة      

دارة المساااح العقاااارلا، فالماااادة  مااان  02تحااارر الااادفتر العقاااارلا مراحااال ساااابقة تولتصاااا كااال مااان الولاياااة والبلدياااة وا 
 رار   نرت على أم عمليات المسح ا راضي في كل بلدية تكون موضوع السابا ذكرم، 76/62المرسوم ر م 
ه على الخرود تاريخ إفتتاح العمليات التي تمتي بعد شصر من تاريخ نشر فاي جاردة القارارات يالوالي يبين ف

ا بصااذم العمليااات عاان طرياا 4الولا يااة والجرا ااد الوطنيااة ويبلااغ لرإساااأ المجااالب الشااعبية البلديااة ويعلاام لجمصااور
ذا كاناات عم 15فااي الاادا رة والبلااديات  الإعلانااات المنشااورة  ليااة إعااداد يااوم علااى ا  اال، ماان إفتتاااح العمليااة وا 

جراأات طويلة، وهي ات من بلدياة ودا ارة، ولاياة، إدارة مساح، المحافظاة الدفتر العقارلا تتطلب ت حضيرا كبيرا وا 
كونااه يعلاان حقااا عينيااا وارد علااى  لا دفتر العقااار ديااة وتحضاايرية إسااتوجبصا طبيعااة الاايالعقاريااة، سااوى مرحلااة تمص

 عقار.
 
 

                                                 
 .224مرجع سابا، د ضيف أحمد:  - 1
 .17، د 1999د القرار الإدارلا، دراسة مقارنة، دار النصضة العربية، مرر، عنارر وجو  فودة رأفت: - 2
 .273، د 2007الوجيز في القانون الإدارلا، دار لباد، الطبعة الرانية، الجزا ر،  لباد ناصر: - 3
 .131، د 2009لجزا ر، دور المسح العقارلا في إربات الملكية العقارية في التشريع الجزا رلا، منشورات بغدادلا، ا مراحي ريم: - 4
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 الفرع الثاني: الدفتر العقاري صادر عن جهة إدارية.
حتاارام الشااروي       إن المحافظااة العقاريااة هااي إحاادى ا ليااات التااي تتضاامن تطبيااا  واعااد الحفاا  العقااارلا وا 

الحجية المطلقاة فاي مواجصاة الغيار فلقاد  القانونية الواجب توفرها في الورا ا الخاضعة للحف  ، حتى تكون لصا
ب الساااجل يالمتعلاااا يتمسااا 25/03/1976الماااإرف فاااي  63/67مااان المرساااوم ر ااام  10جااااأ فاااي ناااد الماااادة 

ياة لشاإون أمالاأ الدولاة والشاإون العقارياة محافظاة عقارياة يسايرها  العقارلا، تحد  لدى المديرياة الفرعياة للولا
 1محاف  عقارلا.

المتضامن إعاداد مساح ا راضاي  12/11/1975المإرف في  75/74من ا مر ر م  20ولقد نرت المادة     
رها محاافظون عقااريون مكلفاون ية يساياوتمسيب السجل العقارلا، على مايلي   ل تحاد  محافظاات عقار   العام

تمام الإجراأات المتعلقة بالإشصار العقاارلا وذلاأ مان أجال الشاروع فاي نظاام الإشاصا ر بمسأ السجل العقارلا وا 
يرأسصا  لا ة هي خلية داخلية تابعة لمديرية الحف  العقار يالجديد المإسب بموجب هذا ا مر، فالمحافظة العقار 

 2محاف  إدارلا يخضع لوراية وزارة المالية.
 الفرع الثالث: الدفتر العقاري سند قانوني.

جااودة علاى العقااار و اات تظصار خرااا د الادفتر العقااارلا بمنااه ساند  ااانوني تساجل فيااه جميااع الحقاوق المو      
الإشاصار فاي الساجل العقااارلا، فصاذا ا خيار يشااكل ساند الملكياة وهاو سااند  اانوني يحاتل بااه كساند للملكياة يساالم 
لمالأ العقار، والاذلا تام تحدياد عقاارم تحديادا كلياا بعاد إعاداد عملياة المساح للإ لايم، فالمترار  فاي العقاار ألا 

ارية إلى  يرم ويقوم المحاف  العقارلا بضبط هذا الدفتر من المالاأ مالكه بمقتضى هذا الدفتر نقل للملكية العق
 3القديم للمالأ الجديد، فإن كانت على الشيوع فإنه يعد دفترا واحد بإسم جميع الشركاأ.
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 المطلب الثاني
 الدفتر العقاري كعقد إداري 

ة ياواردة علاى عقاار ماا، تقاوم المحافظاة العقار  يمكن إعتبار الدفتر العقارلا وريقة إدارية تربت حقوق عينية    
 ة مطابقة لما ورد فيه.يبإردارها فيقدم للمالأ الذلا يكون حقه  ا ما بناأ على إنشاأ بطا ة عقار 

فمن جصة أخرى هل يمكن إعتبارم عقد   العقارلا كقرار إدارلا في الفقرة أعلام 1وبعد تعرضنا لطبيعة الدفتر    
 .إدارلا؟
واحاد هاذا ماسانحاو   رة فاي أنية تكسبه الطبيعة الإزدواجية فصاو باذلأ يجماع باين عملاي الإدافصذم الخار    

 توضيحه والإجابة عليه في الفروع التالية 
 الفرع الأول: تعريف العقد الإداري.

لقد إختلفت التعاريف حو  العقاد الإدارلا باإختلا  مرادرها، فصنااأ مان عار  العقاد الإدارلا بمناه  ل العقاد    
و الإتفاق الذلا يبرمه شخد معنولا عام  رد تسير مرفا عام وفقا  ساليب القانون العاام بتضامينه شاروي أ

 2إسترنا ية  ير مملوفة في القانون الخادل.
أنه  ل ذلأ العقد الذلا يبرمه شخد معنولا عام  رد تسيير مرفا عام أو تنظيماه  3وهناأ من عرفه على   

اأ ية  ياار مملوفااة فااي القااانون الخاااد أو أن يخااو  المتعا ااد مااع الإدارة الإشااتر وتظصاار فيااه نيااة الإدارة إسااترنا 
 .ر مرفا عاملييمباشرة في تس

 4البلدية أو المإسسة العمومية طرفا فيهل. الذلا تكون الدولة أو الولاية أووعر  أيضا أنه  ل ذلأ العقد     
 الفرع الثاني: تمييز العقد الإداري عن الدفتر العقاري.

يسااتخلد ماان التعاااريف السااابقة للعقااد الإدارلا أنصااا تتفااا فااي كااون العقااد الإدارلا لا يكااون كااذلأ إلا إذا      
ذا رجعناا للادفتر العقاارلا  ترل ذلأ العقد بنشاي من أنشطة المرفا العاام، وا  كانت الإدارة العمومية طرفا فيه وا 

ا اادا باال ماان جصااة مراادرة لااه، وبالتااالي نجااد أن الإدارة الممرلااة فااي شااخد المحاااف  العقااارلا ليساات طرفااا متع
فالعقد الاذلا لا يكاون أحاد طرفياه شاخد مان أشاخاد القاانون العاام لا يمكان أن يعتبار عقادا إدارياا، والمتفاا 

 5الدفتر العقارلا. يعله أن العنرر ا و  متعلا بالعقد هو تطابا الإرادتين وهو ما نجدم ف

                                                 
منازعات الدفتر العقارلا، مذكرة الماستر ا كاديمي، تخرد  انون إدارلا، كلية الحقوق، جامعة ور لة،  حميداتو خديجة: - 1

 .15، د2012/2013
 .10، د 2005العقود الإدارية، دار العلوم للنشر والتوزيع، عنابة،  بعلي محمد الصغير: - 2
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ا  المرفااا العااام يحقااا أهاادالقااو  أنااه المرفااا العااام فيمكننااا بنشاااي ماان أنشااطة  لا أمااا إترااا  الاادفتر العقااار    
إسااتقرار المعاااملات  يصااد  فااي هاتااه الحالااة إلااى العماال علااىالمتمرلااة أساسااا فااي تحقيااا الرااالح العااام، الااذلا 

إسااترمار لا ينبنااي إلا أساااب ألا  بوجااه خاااد، وتنظاايم السااوق العقاريااة  ن العقاريااة  و المدنيااة بوجااه عااام 
الممساوحة المترتاب لاه، وذلاأ لا يكاون إلا فاي ا راضاي  المعاالم محاددا لكافاة البياناات الجوهرياةبعقار واضح 

 1عنصا في آخر المطا  تسليم الدفتر العقارلا. 
 الثالثالمطلب 

 الجهة الإدارة المختصة بإصدار الدفتر العقاري 
 12/11/1975المااإرف فااي  75/74نجااد للصي ااة الإداريااة المخترااة بإراادارم أساسااا  انونيااا فااي ا ماار ر اام    

التاي نرات  ل تحاد   20عداد مسح العاام ل راضاي والساجل العقاارلا، وذلاأ بموجاب ناد الماادة المتضمن إ 
تماااام الإجاااراأات المتعل قاااة المحافظاااات العقارياااة بسااايرها محاااافظون عقااااريون مكلفاااون بمساااأ الساااجل العقاااارلا وا 

 الجديد المإسب بموجب هذا ا مرل.ر العقارلا وذلأ من أجل الشروع في نظام الشصر بالشص
من نفب ا مر المذكور أعلام  ل يتم تنظيم المحافظات العقارياة و واعاد عملصاا وكاذا  21المادة  2كما تند   

 3.ين بموجب مرسومليإخترارصا وشروي تعيين المحافظين العقار 
 الفرع الأول: دور المحافا العقاري والمحافظة العقارية.

ى المرااالح الخارجيااة لااوزارة الماليااة وبالتحديااد مااديريات أماالاأ الدولااة والحفاا  العقااارلا تحااد  علااى مسااتو    
ومحافظااات العقاريااة، يااإو  إختراااد سااير عملصااا للمحاااف  العقااارلا حياا  يتمراال الاادور الر يسااي للمحافظااة 

رلا، والجادير والحقوق العينية ا خرى عان طرياا الإشاصار العقاا4العقارية في العمل على معرفة حقوق الملكية 
كانااات موجاااودة مناااذ الإساااتعمار الفرنساااي حينصاااا إعتبااار الجزا ااار مقاطعاااة العقارياااة بالاااذكر أن هاااذم المحافظاااات 

، علااى يااد لااويب الخااامب عشاار حاااكم فرنسااا أنااذاأ ونقلاات 1771فرنسااية، إذ تاام إحاادا  هااذم المرااالح ساانة 
 5فظة الرهن العقارلا.فرنسا هذا النظام العقارلا عند إحتلالصا للجزا ر، وكانت تسمى بمحا
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 الفرع الثاني: إختصاص المحافا العقاري.
الماإرف  76/63مان المرساوم  03ولقد حدد المشرع المصاام الموكلاة للمحااف  العقاارلا وذلاأ بموجاب الماادة     
 وهي  25/03/1976في 
 إعداد ومسأ مجموعة البطا ات العقارية كاملة. -
 لإشصار للعقود المتضمنة الملكيات العقارية والحقوق العينية ا خرى.إعطاأ الإجراأات اللازمة لطلبات ا -

 يفحد العقود ومختلف الورا ا الخاضعة للشصر. 
كتابة البيانات على السجلات العقارية الخارة بالحقوق العينية والتكاليف العقارياة المإسساة علاى العقاارات  -

 شصار .الخاضعة للإشصار وجميع الشكليات اللاحقة لصذا الإ
 المحافظة على العقود والمخططات وجميع الورا ا المتعلقة بالعقارات الخاضعة للإشصار -

 إعطاأ المعلومات للجمصور عند طلبصا .
مصام أخرى يباشرها المحاف  العقارلا بحكم علا تاه المتعاددة واليومياة ماع بالإضافة إلى هذم المصام، هناأ     

فصاو يقاوم ايضاا بتار يم العقاارات قاارلا مرال مرالحة مساح ا راضاي لاذلأ لعالمرالح ا خرى المكلفة باالحف  ا
، واذا تبااين أن هااذم الورااا ا  ياار ورااا ا مسااح ا راضااي الممسااوحة فااي السااجل العقااارلا مباشاارة بعااد اسااتلامه

لاغ مراالح المساح لاذلأ  راد اتخااذ يقاوم باإب ،مساتوى مرالحتهعلى  مطابقة مع البطا ات العقارية المشصرة 
 رااحابصا عناااد وتسااليمصا  ،لعقاريااةاد الاادفاتر اأخياارا فصاااو مكلااف بإعااد ات التسااوية فااي أ اارب امجااا  وإجااراأ
مباشاارته لمصامااه تحااو  يحااو  دون   ،مااانع للمحاااف  العقااارلا  و ااوع  حالااة  وفااي نتصاااأ ماان عمليااات المسااح الإ

عتبارهاا ياة الحفا  العقاارلا بإلإ ليماي لمدير خترااد اافظين العقااريين وذلاأ فاي إطاار الإأحد المحالنيابة الى 
 1الجصة الإدارية المشرفة على المحافظات العقارية .

بال يجاب أن يكاون كاذلأ متحققاا مان  ،ا خارى  تن المحاف  العقارلا ليب فقاط مشاصرا للعقاود أو المحارراإ    
وراا ا مشرع سالطة طلاب تراحيح الرحة التررفات والمعلومات المتضمنة في الوريقة المودعة لذلأ منحه ال

باارام الراالح فيمااا بياانصم ،كاال ذلااأ ماان  تقريااب وجصااات النظاار ل طاارا ،  الكاملااة مااع تقااديم النراايحة و  ياار وا 
والجادير بالإشاارة الياه أن المحااف  العقاارلا يماارب  .ت العقارية وحماياة حقاوق ا شاخادأجل تممين المعاملا

 2لا.عملية سير إجراأات الشصر العقار تلأ السلطات من خلا  مرا بته ل
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 الفرع الثالث: مكاتب المحافظة.
تنقسم المحافظة العقارية إلى مكاتب المحافظة تقوم فاي كال بلدياة، ويمكان أن تمتاد إختراراصا إلاى عادة     

 به نفب المصام المحاف  العقارلا.  مكتب المحافظة وتناي 1ر كل مكتب ر يبيبلديات، ويس
رإساأ مكاتاب المحافظاات يخضاعون  داأ اليماين أماام المجلاب وتجدر الإشارة بمن الحافظين العقاريين،     

مااان  05القضااا ي، أيضاااا يساااجلون عملصااام لااادى كتااااب نفاااب المجلااب القضاااا ي وهاااذا ماااا نرااات علياااة الماااادة 
المذكور سابقا، في حالة  يااب المحااف  العقاارلا أو حادو  ماانع لاه، ينوباه أحاد رإسااأ  76/63المرسوم ر م 

وينااوب ر اايب مكتااب المحافظااة العقاريااة أحااد رإساااأ مكاتااب  ة لاادا رة إخترارااه، مكاتااب المحافظااة العقارياا
 2المحافظة التابعين لنفب دا رة الإختراد.
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 خلاصة الفصل الأول
نخلد في هذا الفرل المتعلاا بالإطاار المفااهيمي للادفتر العقاارلا، مادى أهمياة هاذا ا خيار كوناه وسايلة     

 ل عما  العقارية والورا ا المستلمة من طر  أرحابصا.تنظيمية 
إضافة إلاى هاذا فاإن المشارع الجزا ارلا جعال مان الادفتر العقاارلا ضارورة حتمياة بعاد الإنتصااأ مان عملياات     

الشصر العقارلا، حي  يربح الساند القاانوني الاذلا تقياد فياه جمياع الحقاوق العقارياة،  و المسح العام للإراضي 
فالدفتر العقارلا نظرا لطبيعته القانونية يحقاا أهادا  المرفاا العاام المتمرلاة أساساا   من تررفات ومايرد عليصا

في تحقيا الرالح العام، الذلا يصد  في هاته الحالاة إلاى العمال علاى إساتقرار المعااملات المدنياة بوجاه عاام 
دد لكافاة البياناات الجاوهرة لاه والعقارية بوجه خاد وتنظيم السوق العقارياة،  ن كال عقاار واضاح المعاالم محا

 يترتب عنه تسليم الدفتر العقارلا.
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 الفصل الثاني
 الدفتر العقاري كآلية إثبات

إن الاادفتر العقااارلا هااو أ ااوى وساايلة إربااات ولااذلأ لااه أهميااة خارااة لاادى الفاارد  نصااا تمكنااه ماان الاحتجاااج      
ياار والجصاات القضااا ية، حياا  بإعتباار أن العقااارات يتميااز بالرباات والاسااتقرار فقااد ا تضاى ا ماار إلااى اتجاام الغ

إيجاااد نظااام  ااانوني خاااد بصااا يتماشااى مااع طبيعتصااا ويااإدلا إلااى إعاالام الغياار بكاال التراارفات الوا عااة عليصااا 
المحااف  العقاارلا والمحافظاة لصاا، وهاذا ماا يعار  بالشاصر العقاارلا والاذلا يعتماد بادورم علاى  نوالملاأ الحقيقياي
مماال يجعلصااا فااي بطا ااة عقاريااة ويمشاار  ةوضااع كاال الورااا ا المسااحية لاادى المحافظااة العقارياا يالعقاريااة وبالتااال

عليصااا ماان  باال المحاااف  العقااارلا، والتااي باادورها تااإدلا إلااى نشاامة الاادفتر العقااارلا الااذلا يقاادم الحمايااة القانونيااة 
 1تشكيل القاعدة المادية للسجل العقارلا. يزاعات وبالتالللعقار والحجة القضا ية تجام كل الن

وباالر م مان أن الادفتر العقاارلا دلياال  ااطع للإرباات وو اف التقاادم علااى الحقاوق العقارياة إلا أناه لا يخلااو      
حي  أن هاذا ا خيار بإمكاناه أن 2من المنازعات التي تطرأ عله، سوأا من  بل المالأ نفسه أو من  بل الغير 

على  رارات الإيداع أو الإجراأ التي يردرها المحاف  العقارلا والجصة المخترة، وأيضاا اللجاوأ للقضااأ  يحتل
 بإعتبارم يمنح الحقوق  رحابصا مما يجعلنا نقسم هذا الفرل إلى مبحرين نوردها كالتالي 

 المبحث الأول
 الحماية القانونية للعقار

تسااجيلصا فااي الاادفتر العقااارلا تجعاال المتعا ااد يشااعر بالإطم نااان  إن رااحة البيانااات والمعلومااات التااي يااورد    
ستقرار الملكية العقاري ، مما يزيد في نمو الحركاة الإ تراادية فاي المجاا  العقاارلا كاذلأ فالادفتر ةعلى عقارم وا 

العقااارلا يجعلنااا فااي مااممن ماان ا خطاااأ التااي تقااع بساابب تشااابه ا سااماأ والتراارفات الوا عااة علااى العقااار ممااا 
 3فر الو ت ويزيل الجصد حي ، ويسصل على المتعاملين على العقار التررفات القانونية الرحيحة والد يقة.يو 

ومن ناحية أخارى فاإن نظاام الادفتر العقاارلا يحظار تملاأ العقاارات والحقاوق العقارياة المقيادة بالتقاادم ومان     
ليصاا مان جاناب الحاا ز، الاذلا يرياد تملكااه مان الإساتيلاأ ع 4هناا فاإن هاذا النظاام يحماي العقاارات محال الملكياة

 بالتقادم وهذا مانحن بردد تفريله في المطالب التالية 
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 المطلب الأول
 إثبات الملكية العقارية

إن الدفتر العقارلا يمرل ويحقا تجسيدا فعليا لنظام الشصر العقارلا، فصو السند الإدارلا يسلم إلاى أراحاب     
لإنتصاأ من عملية المسح العاام ل راضاي، ويعبار برادق عان الوضاعية القانونياة العقارات الرابتة حقو صم بعد ا

 1الحالية للعقارات.
الإسااتغناأ عااان العقااود ا خاارى التاااي أدت إليااه ساااواأ كاناات رساامية أو عرفياااة، إداريااة كانااات أو  يوبالتااال     

اريااة  رااد وضااع البطا ااة المحافظااة العق 2 ضااا ية لااذلأ المشاارع الجزا اارلا ضاابطصا فااي جملااة  واعااد تااتم أمااام
 العقارية والتمشير عليصا والدفتر العقارلا على الحد سواأ، وسنورد ذكرم في الفروع امتية 

 الفرع الأول: إنشاء البطاقات العقارية.
يتم إعداد البطا ات العقارية على مستوى المحافظات العقارية، والبطا اات العقارياة ليسات علاى ناوع واحاد،     

 لبطا ات  طع ا راضي.ا ات متنوعة، فنجد البطا ات الشخرية، البطا ات الحضرية وبل هناأ بطا 
 أولا/ البطاقات الشخصية:

عتماادا علاى شخري الذلا يتم فيه شصر الترارفات إ هذا النوع ا و  من البطا ات مرتبط بنظام الشصر ال     
 1975ناااوفمبر  12الماااإرف فاااي  74/75أساااماأ المترااارفين، والشااايأ المعااارو  أن الجزا ااار أرااادرت ا مااار 

نشاااأ السااجل العقااارلا الااذلا أدخاال النظااام والإشااصار العينااي، فتبناات  المتعلااا بتمساايب مسااح ا راضااي العااام وا 
 . 1975الجزا ر هذا النظام منذ 

لكن يتم إعداد هذا النوع من البطا ات إلى يومنا هذا وذلاأ فاي البلاديات التاي لام ياتم فياه إعاداد مساح عاام     
 ي، فتمسأ هذم البطا ات برفة مإ تة إلى حين إتمام عملية المسح.ل راض

تتعلاا بعقااارات أو حقااوق عينياة ريفيااة موجااودة فااي  3فاالعقود والقاارارات القضااا ية التاي تكااون موضااوع إشااصار   
 بلدية لم يتم فيصا المسح يفصرب برفة انتقا ية في مجموعة بطا ات مإ تة تمسأ على شكل فردلا.

 طا ات على  سمين تشتمل هذم الب
 تذكر فيه كل البيانات الخارة بصوية ا طرا  سواأ كانوا طبيعيين أو معنويين. القسم العلوي:

عبااارة عاان جاادو  يشااار فيااه إلااى العناراار المتعلقااة بتعيااين العقااار الموجااود علااى البطا ااات.  القســم الســفلي:
 تمسأ هذم البطا ات حسب طبيعة أرحاب الحقوق 

  الطبيعية ترتب حسب الترتيب ا بجدلا  رحاب الحقوق.بالنسبة ل شخاد 
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 .1أما بالنسبة ل شخاد المعنوية ترتب حسب الترتيب العددلا لصذم البطا ات 

 ثانيا/ بطاقات قطع الأراضي:
يتم إعداد هاذا الناوع مان البطا اات فاي البلاديات التاي تمات فيصاا عملياة المساح، حيا  تنشام بطا اات  طاع      

 لكل وحدة عقارية وا عة في إ ليم بلدية ما، تم فيصا مسح عام ل راضي. ا راضي بالنسبة
ويقرااد بالوحاادة العقاريااة مجمااوع القطااع المجاااورة التااي تشااكل ملكيااة واحاادة أو ملكيااة علااى شاايوع ومرقلااة باانفب 

ق ياتم مسااح الوحاادات العقارياة تنشاام بطا ااات  طاع ا راضااي، تشااصر فيصاا كاال الحقااو 2الحقاوق وا عباااأ. فعناادما 
 وا عباأ المرقلة بصا، وتتملف هذم البطا ات من  سمين 

 يذكر فيه المحاف  العقارلا  القسم العلوي:
 .البلدية التي يقع بصا العقار 

  ، ر م المخطط و المكان المذكور(.بيان مسح ا راضي)القسم 

 جموعااااة محتااااوى مسااااح ا راضااااي تاريخ إنشاااااأ البطا ااااة و ر مصااااا الترتيبااااي تاااااريخ تاااار يم العقااااار فااااي م
 البطا ات.

  3يحتولا على خمسة جداو القسم السفلي: 
 نطاق الوحدة العقارية و نوعصا.الجدول الأول : 

 الطبيعيين. الإجراأات المتعلقة بحا الملكية وتعيين المالأ والشروي الشخرية ل شخادالجدول الثاني:
 الإيجابية و السلبية.رتفا ات المتعلقة بالحقوق المشتركة و بالإالإجراأات الجدول الثالث:

  الإجراأات المتعلقة بالحقوق و ا عباأ العقارية و الإجازات.الجدول الرابع
 الامتيازات و الرهون و كذلأ التعديلات و التشطيبات المتعلقة بصذم الحقوق نفسصا.الجدول الخامس:

بحيا  التجز اة،  عة نتجت عنفي حالة تغيير حدود وحدة عقارية فإنه يتم إعداد بطا ة عقارية لكل  سم أو  ط
 يربح لكل  طعة بطا ة جديدة و يإشر على البطا ة ا رلية لتكون مرجع فيما بين ا  سام.

أمااا بالنساابة لترتيااب بطا ااات  طااع ا راضااي فإنااه يااتم ضاامن مجموعااات متمياازة حسااب كاال بلديااة وبالنساابة لكاال 
ترتياااب الترااااعدلا  ر اااام مخطاااط مساااح بلدياااة حساااب الترتياااب ا بجااادلا ل  ساااام وبالنسااابة ل  ساااام حساااب ال

   4ا راضي.
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 ثالثا/ البطاقات الحضرية: 
هاااي تلاااأ البطا اااات التاااي تخراااد للعقاااارات الحضااارية أو لجااازأ مااان العقاااارات الحضااارية و يعتبااار عقاااارا     

لمر ماة برافة نظامياة للجصاات الساكنية التابعاة حضريا كال عقاار مبناي أو  يار مبناي موجاود علاى الطر اات ا
يتم التعر  على العقار الحضرلا عن طريا الإشارة إلى الشارع  نسمة، 2000ت التي يزيد سكانصا عن للبلديا

 و الر م.
ستناد و في هذم الحالة يعين العقار بالإوتعد مرل هذم البطا ات حتى في حالة عدم وجود مسح ل راضي     

البطا ااات الحضارية المتعلقااة قااارات امخارى تعتبار عقااارات ريفياة، و باا ي العواساام الشاارع و الاار م إلاى البلدياة 
 بطا ات خارة للملكية المشتركة.إلى نوعين بطا ات عامة للعقار و  بالعقارات المبنية تنقسم

 البطاقة العامة للعقار:/01

ل علااى أجاازاأ مشااتركة ومخررااة للإسااتعما  يشاامتعااد هااذم البطا ااة بالنساابة للعقااار المبنااي  يشاامل أو لا     
نماااوذج هاااذم البطا ااة مقسااام إلاااى  ساامين ياااتم م هاااا اعتمااادا علاااى المعلوماااات الموجااودة فاااي وراااا ا  الجماااعي،
 المسح.

   يذكر فيه البلدية التي يوجد بصا العقار  اسم الشارع و ر مه و بيان مسح ا راضي.القسم العلوي 
 يلي او  كما  يحتولا على ستة جدالقسم السفلي

 تعيين مجموع العقار مع ورفه و بيان نوعه و مو عه.الجدول الأول:
  تعيين القطع عند الا تضاأ.الجدول الثاني

  الإجاااراأات المتعلقااة بحقاااوق ملكياااة العقااار، وبالنسااابة لكاال  طعاااة إن وجاادت الشاااكليات التاااي الجــدول الثالـــث
وهويااة الشااخد الاعتبااارلا راااحب مجمااوع العقااارات تخااد العقااد ا و  النا اال أو المنشااه للملكيااة المقساامة 

 والشروي الشخرية والتسمية وكذلأ بالنسبة لكل  طعة أو شقة.
 الإجراأات المتعلقة بالحقوق المشتركة والارتفا ات الايجابية والسلبية. الجدول الرابع:

 سنة. 12ية  كرر من الإجراأات المتعلقة بالحقوق العينية وا عباأ العقارية الايجابالجدول الخامس: 
 الامتيازات والرهون وكذلأ التعديلات والتشطيبات المتعلقة بصذم الحقوق نفسصا. الجدول السادس:

 1كل هذم المعلومات المدونة في البطا ة تم تحريلصا عن طريا التحقيا العقارلا المجرى أرناأ عملية المسح
 البطاقات الخاصة بالملكية المشتركة:/02
البطا ااات العامااة للعقااار تخرااد للعقااار المبنااي ككاال وتضاام جميااع شااكلياته فإنااه فااي المقاباال  إذا كاناات    

 طعااة  البطا اات الخاراة تخراد وتحاد  عناد تجز اة أو  سامة عقاار ماا، فتحاد  هاذم البطا اة بالنسابة لكال
 نتجت عن القسمة أو التجز ة.
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ركة فإناه تحاد  هاذم البطا اة الخاراة عناد أما إذا تعلا ا مر بعقار موضوع نظام خاد بالملكية المشات     
 التخريد ا و  الفعلي لكل  طعة ولكل جزأ مقسم، تقسم هذم البطا ات إلى  سمين 

  يااذكر فيصااا المحاااف  العقااارلا، البلديااة الموجااود فيصااا العقااار، اساام الشااارع والاار م وبيااان مسااح القســم العلــوي 
 ا راضي لمجموع العقار.

 ستة جداو  يحتولا على القسم السفلي: 
 التعيين الوجيز لمجموع العقار مع بيان نوعه ومو عه. الجدول الأول:
 تعيين القطعة. الجدول الثاني:
الإجراأات المتعلقة بحقوق ملكية القطعة وتعيين المالأ وكذلأ بالنسابة ل شاخاد الطبيعياين  الجدول الثالث:

 شروطصم الشخرية.
 يجابية والسلبية.حقوق المشتركة و بالإرتفا ات الإالمتعلقة بال الإجراأات الجدول الرابع:

 سنة. 12الإجراأات المتعلقة بالحقوق العينية وا عباأ العقارية والإيجارات  كرر من  الجدول الخامس:
 1متيازات والرهون وكذا التعديلات والتشطيبات المتعلقة بصذم الحقوق نفسصا.  الإالجدول السادس

عقارات في كل محافظة عقارية ضمن مجموعة متميزة حسب كال بلدياة وبالنسابة لكال ترتب البطا ات العامة لل
بلديااة حسااب الشااوارع وا ر ااام عنااد الا تضاااأ فااي البلااديات التااي يوجااد بصااا مسااح ا راضااي حسااب القساام ور اام 
مخطاااط مساااح ا راضاااي، وترتياااب البطا اااات الخاراااة تبعاااا للبطا اااة العاماااة المطابقاااة وحساااب الترتياااب العاااددلا 

 2قطع.لل
 رابعا/البطاقات الأبجدية :

هذا النوع من البطا ات موجصة لتكملة الورا ا العقارية، تسمح بمعرفة شخد معين والعقارات الوا عاة فاي     
البطا اات لإعطااأ معلوماات للجمصاور اختراد المحافظة العقارية التي يمتلكصا هذا الشاخد، وضاعت هاذم 

  ة على  سم علولا و سم سفلي.فصي سصلة الاستعما ، تحتولا هذم البطا
حتواأ كل عنارر التعيين بالنسبة لراحب الحا سواأ شخد طبيعي أو معناولا   مخرد لإالقسم العلوي 
 فصو يضم 
 .الاسم واللقب والنسب 

 .مكان الازدياد 

 .المصنة 

 .العنوان 
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الشاخد فصاو  يحتاولا علاى جادو  يضام عنارار تعياين العقاار أو العقاارات التاي يمتلكصاا هاذا القسم السـفلي:
 يحتولا على 

 .البلدية التي يقع فيصا العقار 

 .القسم 

 .ر م الجزأ أو شارع ور م الحي 

 .المساحة 

 .ر م القطعة 

هااذم هااي 1تمسااأ هااذم البطا ااات ماان طاار  المحاااف  العقااارلا حسااب الترتيااب ا بجاادلا  رااحاب الحقااوق.    
التاي تمساأ مان  بال المحااف  العقاارلا، لكان  أنواع البطا ات العقارية الموجودة على مستوى المحافظة العقارية

البطا ااااات المشااااكلة للسااااجل العقااااارلا هااااي بطا ااااات  طااااع ا راضااااي والبطا ااااات الحضاااارية، فالنساااابة للبطا ااااات 
نما يستعملصا المحاف   ا بجدية تدرج ضمن بطا ات لكن لا توضح لنا الحقوق وا عباأ الوا عة على العقار، وا 

فراد سصلة فيمكن معرفة كل أملاأ أو كال العقاارات التاي يمتلكصاا الشاخد، أماا العقارلا لجعل عملية إعلام ا 
المعلوماات المتعلقاة بالوضاعية القانونياة للعقاارات فياتم الحراو  عليصاا عان طرياا البطا اات العقارياة الخارااة 
بالعقااااار المعنااااي أمااااا بالنساااابة للبطا ااااات الشخرااااية فصااااي مرتبطااااة بنظااااام الشااااصر الشخرااااي حياااا  يااااتم شااااصر 

تراارفات علااى أساااب أسااماأ ا شااخاد القااا مين بالتراار ، وهااذا لا يتفااا مااع نظااام السااجل العقااارلا الااذلا ال
يقتضي أن يتم شصر التررفات شصر د يا ورحيح، فتمسأ هذم البطا ات الشخرية برفة مإ تاة إلاى حاين 

هاذم البطا اات التاي  شااأإتمام عملية المسح، فيتم استبدالصا بالبطا ات العقارية الخارة بكل عقار، ونتيجة لإن
تباااين الوضاااعية القانونياااة للعقاااارات، ياااتم تساااليم لرااااحب الحاااا دفتااار عقاااارلا يعتبااار ساااند ملكياااة بالنسااابة لصاااذا 

 الشخد.
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 التأشير على البطاقات العقارية:الفرع الثاني: 

مشاير البطا اات العقارياة رام التي يجب أن يتبعصا المحاف  العقارلا عند  يامه بت والكيفياتنتناو  الشكل س     
 تتناو  عملية ترحيح التمشير في حالة و وع  لط أو خطم وكيف تتم عملية الترحيح؟ 

 .شكليات التأشير/أولا
عندما يقوم المحاف  العقارلا بمساأ البطا اات العقارياة والتمشاير عليصاا، فإناه يجاب علياه أن يتباع فاي ذلاأ     

ياه أن يكاون التمشاير علاى البطا اات العقارياة بكيفياة واضاحة ومقاروأة شكليات معينة حددها القانون، يجاب عل
ويستعمل الحبر ا سود الذلا لا يمحى هذا بالنسبة للتمشيرات التي لا تستفيد من نظام التجدياد، أماا التمشايرات 

لرهون التي تخضع إلى التجديد فإنصا تكتب بالحبر ا حمر الذلا لا يمحى ومن هذم التمشيرات، نجد تمشيرات ا
وحقوق الامتياز فلا بد أن تجدد كال عشار سانوات، حيا  يتو اف أررهاا إذا لام ياتم تجدياد هاذم التساجيلات  بال 

سنوات، لكان  10انقضاأ هذا ا جل، وتستفيد المإسسات والجماعات العمومية من إعفاأ  انوني للتجديد لمدة 
 سنة.  35تسقط في كل ا حوا  بعد مضي 

ويمنااع التكشااير والكشااط وفااي حالااة الخطاام الااذلا ينسااب   جااب أن تسااطر بالمسااطرةسااتعما  خطااوي يعنااد إ    
إلاااى أعاااوان المحافظاااة العقارياااة ياااتم تراااحيحصا والتمشااايرات ا ولاااى تبقاااى كماااا هاااي والتراااحيحات تساااجل فاااي 

 1تاريخصا.
 ثانيا/بياناته.

 يلي بإجراأ يشمل على الخرود بيان ما كل تمشير خاد
  ضا ية أو الورا ا.تاريخ العقود والقرارات الق 

  .نوع الاتفا ات أو الشروي أو التسجيلات التي تم إشصارها 

  .المورا أو السلطة القضا ية أو الإدارية 

  . المبلغ ا ساسي للرمن أو التقدير المعد 

  .مبلغ الدين ومجموع الملحقات المضمونة 

اجب ذكرها برفة عامة في كال تمشاير هذا بالنسبة للبيانات الو ويجب أن يظصر في كل تمشيرة تاريخ الإشصار.
على البطا ة العقارية، لكان فاي بعاض ا حياان يجاب أن يتضامن التمشاير بياناات أخارى إضاافية إلاى البياناات 

 العامة منصا 
  بالنسبة لتسجيل الرهون والامتيازات  عندما يرقل الرهن عدة عقارات لاسيما علاى إرار التقسايم فإناه

 طابقة وتكتب في عمود الملاحظات.يإشر على جميع البطا ات الم
  أما بالنسبة للارتفا ات فإن كل إشاصار لعقاود أو  ارارات  ضاا ية تتضامن إنشااأ أو تعاديل أو إنصااأ

 ارتفا ات أو حقوق مشتركة يجب أن يكون موضوع تمشير على بطا ة كل عقار.
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 الشاايوع باساام مختلااف  أمااا بالنساابة للشااصادات المورقااة بعااد الوفاااة والتااي ترباات انتقااا  ا ماالاأ علااى
سام جمياع الماالكين علاى الشايوع وبالحراة التاي ورى لصم فإنه يإشر على البطا ة بإالوررة أو الم

 تعود لكل واحد منصم عندما يكون ذلأ مبينا في الشصادة.
ة وعندما يتم التمشير باسم عديم ا هلية فإنه يجب أن يبين نوع عادم ا هلياة علاى البطا اة وبمجارد انتصااأ حالا

عدم ا هلية فإن عديم ا هلية الذلا أربح كامل ا هلية  يمكنه الحرو  على شطب البياناات الخاراة بعادم 
 1أهليته.

 .تصحيح التأشير /ثالثا
القانونياة للعقاارات  جال ذلاأ  إن عملية التمشير علاى البطا اات العقارياة يجاب أن تعكاب حقيقاة الوضاعية    
 لاام يااتم إجراإهااا ماان  باال المحاااف  إلا بعااد الماارور علااى كاال الإجااراأات بااد أن تكااون كاال التمشاايرات رااحيحةلا

لكان  اد يحاد  وأن يقاع المحااف  العقاارلا فاي خطام أو ساصو أرنااأ القياام اللازمة من فحد ورا ا ومراجعتصاا، 
ت العقاريااة خاط ااة تسااتوجب الترااحيح، إن بااإجراأ الإشااصار وبصااذا تكااون التمشاايرات الموضااوعة علااى البطا ااا

ترحيح الغلط الذلا يتم معاينته في التمشير على البطا ات ياتم إماا بمباادرة مان المحااف  العقاارلا نفساه عملية 
 2أو بمبادرة من حا ز الدفتر العقارلا.

 من قبل المحافا العقاري:أ/

يمكن للمحاف  العقارلا أن يقوم بترحيح ا خطاأ التي يتم معاينتصا في التمشير علاى الادفتر العقاارلا مان     
يتم هذا التبليغ حا ز الدفتر بتقديمه من أجل ضبطه، قاأ نفسه، هذا الترحيح يبلغ إلى المعنيين حي  يلتزم تل

من  بل المحاف  العقارلا بموجاب رساالة موراى عليصاا ماع إشاعار باساتلام رساالة ويتضامن هاذا التبلياغ إناذار 
داأ مان تااريخ الإشاعار باساتلام الرساالة ياوم ابتا 15بمن يودع الدفتر العقارلا لدى المحافظة العقارياة فاي أجال 

 المورى عليصا  رد ضبط الدفتر العقارلا.
ولا يتم ألا إجراأ آخر  بل الموافقة بين السجل العقارلا وبين الدفتر العقارلا، وفي حالة ما إذا بقي الإنذار     

ويشاار فاي البطا اة  بدون نتيجة وكان هناأ نقل للملكية فإن المالاأ الجدياد يمكناه أن يحرال علاى دفتار آخار
 على الدفتر المتحرل عليه.
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 ب/ من قبل حائز الدفتر العقاري:

يمكاان لحااا ز الاادفتر العقااارلا إذا مااا اكتشااف وجااود أخطاااأ علااى البطا ااة العقاريااة أن يطلااب ماان المحاااف       
ذا ما طالب حا ز الدفتر بصذا الترحيح، ألا ترحيح التمشيرا ت المكتوبة على العقارلا ترحيح ذلأ الخطم، وا 

البطا ة العقارية، فإن المحاف  العقارلا لا يمكناه أن يساتجيب لصاذا الطلاب إلا بنااأا علاى تقاديم الادفتر العقاارلا 
تر العقااارلا سااتتبع بالضاارورة التمشااير علااى الاادفوهااذا أماار منطقااي ذلااأ أن كاال تمشااير علااى البطا ااة العقاريااة ي

 ن وضعية  انونية واحدة للعقار.ا ة العقارية يعكساالبط وهد  هذا التلازم هو جعل كل من الدفتر و
بعااد أن يقاادم الحااا ز الاادفتر للمحاااف  العقااارلا، فااإن هااذا ا خياار يرااحح الغلااط علااى البطا ااة راام يإشاار بااه     

  على الدفتر العقارلا.
ن علاى لكن  د يرفض المحاف  العقاارلا القياام بالتراحيح الاذلا طلباه حاا ز الادفتر، ففاي هاذم الحالاة يتعاي     

ة مورااى عليصااا مااع طلااب الإشااعار المحاااف  العقااارلا أن يبلااغ  اارارم بااالرفض إلااى مالااأ الاادفتر بموجااب رسااال
 يار أن هاذا التبلياغ يمكان أن يسالم تداأ مان تااريخ إياداع طلاب التراحيح، يوم اب 15ستلام وذلأ في أجل بالإ

لرساالة الموراى تلام أو تااريخ رفاض اسريا مقابل ورل التسليم، إن تاريخ الإشعار بالإإلى المرسل إليه شخ
عتاارا  بصااذا التسااليم يحاادد نقطااة انطاالاق أجاال الشااصرين الااذلا يمكاان خلالااه لمالااأ الاادفتر عليصااا أو تاااريخ الإ

العقارلا أن يقدم طعن في  رار الرفض أمام القضااأ، ألا أن  ارار الارفض الراادر مان المحااف  العقاارلا مرلاه 
 ابل للطعن أمام الجصات القضا ية المخترة إ ليميا والتاي تنظار فياه وفقاا مرل با ي  رارات المحاف  العقارلا، 

لقواعااد  ااانون الإجااراأات المدنيااة، فااي هااذم الحالااة تمراال الدولااة محليااا ماان  باال الااوالي، يساااعدم فااي ذلااأ ر اايب 
 المرلحة بالولاية مكلف بشإون أملاأ الدولة والشإون العقارية.

القضاااا ية يجاااب أن يقااادم بعريضاااة، مكتوباااة ومو عاااة مااان  بااال الطااار   إن الطعااان المرفاااوع إلاااى الجصاااات    
 1ست نافه في أجل شصر واحدا ابتداأ من تاريخ التبليغ.الرادر من الجصة القضا ية يمكن إ الطاعن، والحكم

إن الإجراأ الشكلي المطعون فيه وهو في هذم الحالة التمشير المطالب بترحيحه حساب حالاة الحكام الراادر 
ماا ينفاذ ضامن الشاروي العادياة بمجارد ماا يكاون القارار الخااد من القضا أ، إما يحتف  به أو يرفضه نصا ياا وا 

فااي حالااة مااا إذا راادر القاارار ماان القضاااأ لرااالح طالااب ترااحيح  ااد حاااز علااى  ااوة الشاايأ المقضااي بااه،  بااه
حااف  العقاارلا بتراحيحه الغلط المعاين في التمشير علاى البطا اة العقارياة، فاإن هاذا القارار ينفاذ، بامن يقاوم الم

أمااا إذا كاااان القاارار الراااادر ماان القضااااأ يإيااد  ااارار ديااة التاااي يااتم فيصاااا ترااحيح الغلطاااات، وفقااا للشاااروي العا
 2المحاف  العقارلا برفض الترحيح فإن التمشير السابا يبقى على حاله ويرفض نصا يا هذا الترحيح.
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 : التأشير على الدفتر العقاري.الفرع الثالث
لعقارياااة ومااا ياارد عليصااا مااان باار الاادفتر العقااارلا ساااند  ااانوني ذو حجيااة  ويااة تقياااد فيااه جميااع الحقااوق ايعت    

، علاى العقاارات الوا عااة فاي المنااطا الممسااوحة ، وهاو يسالم إلااى كال مالاأ يكااون حقاه  اا م بمناساابة ترارفات
 27/05/1976  فاي فالماإر  دياد نماوذج الخااد باه بموجاب القارارنه  د تم تحالبطا ات العقارية علما أ إنشاأ

  197920ر اام 2فاي القضاية  11/12/1998نجاد هناا عادة  ارارات المحكمااة العلياا منصاا القارار المااإرف فاي ، و 1
الاااذلا ورااال إلاااى القاااو  إن الااادفتر العقاااارلا المحااارر علاااى أسااااب مجموعاااة البطا اااات العقارياااة البلدياااة ومساااح 

 الملكية العقارية. ا راضي يشكل المنطلا الوحيد لإ امة البينة في نشمة
عقااارلا إلغاااأ لحااا الملكيااة ينااتل عنااه ضاابط جديااد للاادفتر الر بالااذكر إن كاال إنشاااأ ، أو تعااديل، أو الجاادي    

أماااا فيماااا يتعلاااا  ، ويتسااالمه المالاااأ الجدياااد مااان المحافظاااة العقارياااة المختراااة ،والاااذلا يودعاااه المالاااأ الساااابا
ن عمليااة التمشااير بكيفيااات وألزماات أن تكااو  63 /76ماان المرساوم ر اام  45بكيفياات التمشااير فقااد حااددتصا المااادة 

مقروأة بالحبر ا سود الذلا لا يمحى وفي حالة وجود أخطاأ مادية ، يتعين علاى ا عاوان المكلفاين واضحة و 
 ، أو شطبصا .ملية التمشير الابتعاد عدم كشطصابع
يعاينصااا  كمااا علاايصم القيااام بعمليااة الترااحيحات عاان طريااا الإحااالات التااي لابااد علااى المحاااف  العقااارلا أن    
حتااى تكااون عمليااة التمشااير واضااحة بعياادة عاان التلاابب و الإبصااام ، ألاازم المشاارع أن تكااون  و 3يشااصد برااحتصاو 

رة وذلااااأ علااااى الخانااااة رااااغيكتابااااة ا سااااماأ العا ليااااة ل طاااارا  بااااا حر  الكبياااارة أمااااا الشخرااااية بااااا حر  ال
مااار بتعياااين ا طااارا  أو ا ، وللتمكاااد مااان الجاااداو  المقيااادة عليصاااا المعلوماااات ساااواأ تعلاااا المخرراااة لاااذلأ

ضااع خااط بااالحبر بعااد كاال عمليااة إجااراأ، وهااذا لتفااادلا العقااارات لابااد أن تكااون مر مااة ومو عااة ، مااع ضاارورة و 
ضاع تااريخ التساليم بعاد ي ن علاى المحااف  العقاارلا أنناه يتعايعمليات التزوير، والإضافات  ير المبررة، كما أ

لمإشاارة علااى الاادفتر وحتااى تكااون كاال البيانااات ا ، 4كاال عمليااة تمشااير والااند الااذلا بمقتضااام تاام هااذا التسااليم
، ومطابقة لعمليات الترر  الواردة على  العقارات ، لابد من نقال كال التمشايرات تمات علاى العقارلا رحيحة

ن هاذا ا خيار لا يعتبار تاماا إلا عناد حلاو  أو الادفتر الجدياد علماا علاى الادفتر المقادم أ لعقارية وذلأالبطا ة ا
 .  5تاريخ آخر شصادة تطابا يو ع عليصا المحاف  العقارلا في الإطار المخرد لذلأ

الحقاااوق،     ختلا  عااادد أشااخاد أرااحابيختلااف بااإ ن ا مااركيفيااة تساااليم الاادفتر العقااارلا ، فاااإ أمااا عاان     
أ إن عملياااة التساااليم تاااتم لاااه شاااخد واحاااد ، فاناااه فاااي هاااذم الحالاااة لا يطااارح ألا إشاااكا   اااانوني ذلااا ن كاااانفاااإ

ناه فاي هاذم الحالاة علايصم فإ أكرار مان أراحاب الحقاوق فاي الشايوع  ، أماا إذا كاان هنااأ شخراان أوشخرايا
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علااى ارلا الإشااارة لمحاااف  العقااتعيااين وكياال ماان بياانصم بموجااب وكالااة  انونيااة لتسااليم الاادفتر العقااارلا مااع إلاازام ا
، واسااام مساااتلمه تجنباااا الااادفتر العقاااارلا  إليصاااا ورااالالبطا اااة العقارياااة التاااي تخاااد نفاااب العقاااار الجصاااة التاااي 

 .1لضياعه
خير الحرو  على دفتر نه في حالة ضياع أو إتلا   الدفتر العقارلا من راحبه يستطيع هذا ا  ير أ     

، الااذلا عليااه أن يتمكااد ماان ماادى تطااابا حااف  العقااارلا مكتااوب ومساابب للم، بعاادما أن يقاادم طلااب عقاارلا جديااد
 هذا الطلب ماع هوياة الشاخد و البطا اة العقارياة الخاراة باذات العقاار ، ويإشار فيصاا علاى البطا اة العقارياة

ر دفتاار عقااارلا جديااد بااالر م ماان وجااود دفااات علااى حرااو  المالااأ علااى دفتاار أخاار، أمااا إذا تاام التمشااير علااى
، فعلااى المحاااف  العقااارلا فااي مراال هااذم الحااالات العماال علااى إتاالا  الاادفاتر عليصاااعقاريااة سااابقة تاام التمشااير 

 .2العقارية السابقة و الإشارة بذلأ على البطا ات العقارية
، وما يتضمنه من معلومات ، ألزم المشرع تقديرم في كال عملياة إياداع تحات ونظرا  همية الدفتر العقارلا      
 ياار أن لصااذم القاعاادة اسااترناأات ،  63 /76ماان المرسااوم ر اام  50مااادة ، عماالا بااند الا لااة رفااض الإجااراأط

الساابقة الاذكر التاي تاند علاى  أن المحااف  يقاوم بعملياة الإشاصار مان  50وردت في الفقرة الرانية مان الماادة 
 دون أن يطلب الدفتر بحي  تتم عملية تنفيذ الإجراأ دون طلبصا نذكرها  في الحالات التالية   

 المتضاامن  1975 /11 /12المااإرف فااي  74 /75ماان ا ماار ر اام  13لمشااار إليصااا فااي المااادة العقااود ا
 .3إعداد مسح ا راضي العام، وتمسيب السجل العقارلا 

 .العقود المحررة أو القرارات القضا ية التي ردرت بدون مساعدة المالأ أو ضدم 
 أو رهن  انوني أو  ضا ي. تسجيل امتياز 

، علاى لات طبقاا للكيفياات الساابقة الاذكرا خيار اناه بعاد تنفياذ إجاراأ الشاصر لصاذم الحاا الجدير للإشارة إليه في
المحاااف  العقااارلا أن يبلااغ بصااذا التنفيااذ إلااى حااا ز الاادفتر العقااارلا ، وذلااأ بموجااب رسااالة مورااى عليصااا مااع 

رياة المختراة فاي العقا إشعار بالاستلام يتضامن إناذار المعناي بضارورة إيداعاه للادفتر العقاارلا لادى المحافظاة
فاي حالاة  ، أمااهار اساتلام الرساالة الموراى عليصاا،  راد ضابطه واساتيفا يوما ابتدأا من تاريخ إشاص 15جل أ

علياه  جال التمشايرلعقاارلا عناد نقال ملكياة العقاار مان أللمحااف  ا  الدفتر العقارلا  -البا ع  -عدم تقديم المالأ 
                                                 

 ، مرجع سابا. 76/63المرسوم ر م  : 47المادة  - 1

 ، مرجع سابا. 76/63المرسوم ر م   : 49المادة  - 2

،  المتضمن إعداد مسح ا راضي العام وتمسيب السجل العقارلا يجب 1975نوفمبر  12،  المإرف في 75/74ر م  ا مر : 13المادة  - 3
على المعنيين أن يودعوا لزوما من أجل تمسيب مجموعة البطا ات العقارية لدى المرلحة المكلفة بالسجل العقارلا، وجدولا محررا على 

قود إدارية أو كاتب ضبط، وهذا الجدو  المرفا بجميع السندات والعقود المربتة لملكية نسختين حسب الحالة من  بل مورا أو كاتب ع
 المقدمة للإشصار، يجب أن يتضمن   ى العقارات أو الحقوق العينية ا خر 

 ورف العقارات بالإسناد إلى مخطط مسح ا راضي -أ
 هوية وأهلية أرحاب الحقوق. -ب
 ا عباأ المرقلة بصذم العقارات. -ج
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لم للمالاااأ الجديااد دفتااار عقااارلا آخااار، مااع الإشاااارة فاااي ناااه يمكاان فاااي هااذم الحالاااة للمحاااف  أن يسااابالتراار  فإ
 .1البطا ة العقارية الخارة بصذا العقار لمراجع الدفتر المسلم

ذا و ااع ناازاع حااو  عمليااة التسااليم يجااوز ل طاارا  المتنازعااة الحرااو  علااى دفتاار عقااارلا يرباات ح     قااو صم،  وا 
 المستخرجات.أو يم النسخ دور المحاف  العقارلا يتمرل أيضا في إعطاأ المعلومات وتسلو 

 : إعطاء المعلوماتأولا/ 
يقع على عاتا المحاف  العقارلا بمقتضى طلب، إفادة ألا شخد بمعلومات تخاد عقاار ماا  للاطالاع      

من هاذا المرساوم ، ويسالمه شاصادة عقارياة تفياد التمكاد مان خلاو العقاار  55على وضيعته القانونية طبقا للمادة 
اأ أكانت أرلية أم تبعياة ، و اد تكاون هاذم الشاصادة ايجابياة فاي حالاة وجاود ماا يرقال من حقوق رتبت عليه سو 

ذا وجاه إلاى المحااف  ، 2كاهل العقار  بترر  عيني كما  د تكاون شاصادة سالبية إذا لام يتضامن حقاوق علياه وا 
عنصا نساخ و شصادة بعدم وجود ألا بطا ة التي طلبت أو مستخرجات عن بطا ة العقارات أطلبا لتسليمه نسخا 

، فإناه يسالم لمان 1013جال شاصر عنادما يكاون إجاراأ ماا برادد الارفض تطبيقاا للماادة مستخرجات ، فبيدم أ أو
، وبنااأا علاى طلاب جدياد ، يسالم المحااف  شاصادة ل عبارة ل إجاراأ برادد الإنتظاار ل، شصادة  تحموجه الطلب

ما لازا  بردد الإ أن الإجراأ إما مانتظار وا  تجدر الإشارة إلى أن الطلبات تقدم تم تسويته،  تم رفضه نصا يا وا 
، يحاادد فيااه مبلااغ الرسااوم حااددة بموجااب  اارار ماان وزياار الماليااةفااي نسااختين علااى مطبااوع مطااابا للنماااذج الم
 الواجبة ا داأ عند تسليم الورا ا إلى العامة . 

  تسليم النسخ أو المستخرجات:ثانيا/ 
، ألا ورا ا المشصرة لجميع مان يطلبونصااو مستخرجات من الأسخا أن يسلم ن لا يجب على المحاف  العقار      

 تضاأ شصادة ن را ب في معرفة السوابا الرهينة، كما يسلم عند الإعمليا لمن لصم مرلحة مرل مشترلا أو دا 
جال ملزم كذلأ وبناأا على طلاب وفاي أ تشصد على عدم وجود أية وريقة تم طلب نسخة أو مستخرج منصا وهو

نسخ أو  نسخ أو مستخرجات عن بطا ات العقارات أو شصادات بعدم وجود أية بطا ة طلبت عنصا شصر بتسليم
ة من مو عر  الإدارة تكون الإدارة مإرخة و مستخرجات وتقدم الطلبات في نسختين على استمارة مقدمة من ط

را  رااراحة نسااخا طلااب ا طاا ، مااا عاادا إذارااا ا التااي تاام شااصرها إلا مسااتخرجات، ولا تساالم عاان الو الملتمسااين
ويجااب لااا بتسااجيل الرهااون أو الإمتيااازات ويجااب أن تتضاامن المسااتخرجات بعااض البيانااات فيمااا يتعكاملااة ، 

 .يوما ابتدأا من إيداع الطلب 15جل حاف  الاستجابة للطلب المسبب في أتبليغ  رفض الم
 
 

                                                 
 ، مرجع سابا. 76/63المرسوم ر م الفقرة الأخيرة:   50المادة  - 1

 .98المرجع الوسيط في الشصر العقارلا، دار الكتاب الحدي  ، الجزا ر، د  عبد الوهاب عرقة : - 2

الشصر العقارلا ، تتعلا بحالة  بو  المحاف  العقارلا إيداع الورا ا بسجل الإيداع مع رفض إجراأ  76/63المرسوم  : 101المادة  - 3
 عندما يتمكد وجود خلل في السند يخد الشري الشخري أو البيان الورفي للعقار.
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 المطلب الثاني
 الدفتر العقاري كحجة أمام القضاء

لادفتر العقاارلا كادليل إرباات أو بمعناى آخار الادور الإربااتي الاذلا يمنحاه خاراة تجاام بعد أن تطر ناا إلاى ا    
فوجاااادنا أنااااه يعتباااار أيضااااا سااااند إربااااات أمااااام الجصااااات القضااااا ية فااااي النزاعااااات  ةالغياااار ولاااادى الجصااااات العقارياااا

 المعروضة عليصا في الجانب العقارلا.
لعقاااارلا حجاااة إرباااات الملكياااة باااإختلا  حيااا  أن القضااااأ  اااد سااااير الوضاااع وأرااابح يجعااال مااان الااادفتر ا     

أنواعصاااا، لكااان الاااذلا يطااارح الإشاااكا  هناااا هاااو أناااه إذا كانااات الجصاااات القضاااا ية تمخاااذ بحجياااة الااادفتر العقاااارلا      
هاال تكااون مطلقااة أم نساابية؟ و باال التطاارق  جاازاأ الموضااوع كااان لابااد التطاارق ل ساااب القااانوني للإربااات فااي 

 الفروع امتية 
 ساس القانوني للدفتر العقاري كحجة أمام القضاء.الفرع الأول: الأ

لإعطاأ نظارة شااملة و واساعة علاى الحجياة القانونياة للادفتر العقاارلا كاان لزاماا عليناا التطارق للماواد التاي     
التوجيااه العقااارلا  والمسااح العااام نجااد أنااه، تناااو  1تناولتصااا علااى الوجااه الخرااود، وعلااه بعااد اسااتقراأ  ااوانين 

والتااي تااند  ل أن الاادفاتر العقاريااة الموضااوعة علااى  33المااادة  2العقااارلا وذلااأ ماان خاالا  ناادحجيااة الاادفتر 
دارة المساح ا راضاي المحدراة حساب الكيفياات  أساب مجموعاة البطا اات العقارياة المنجازة مان طار  البلدياة وا 

 3العقاريةل.  التي ستحدد في نرود لاحقة تعد المنطلا الجديد والوحيد لإ امة البينة في شمن الملكية
هذا من جصة فإن المرساوم جعال مان الادفتر العقاارلا حجاة إرباات فاي مختلاف الجصاات الإدارياة والقضاا ية     

 سابا ذكرم ند على  75/74من المرسوم ر م  19على سواأ، ومن جصة أخرى فنجد أيضا المادة 
رلا والاادفتر الااذلا يشااكل سااند ل تسااجل جميااع الحقااوق الموجااودة علااى عقااار مااا و اات الإشااصار فااي السااجل العقااا

الملكيةل، ونستنتل بوضوح مان الماادتين أعالام أن المشارع الجزا ارلا  اد جعال مان الادفتر العقاارلا الساند الوحياد 
 4في إربات الملكية العقارية بإختلا  أنواعصا في ا راضي الممسوحة.

لملكياااة العقارياااة فاااي ا راضاااي عناااد إ ااارارم بمحادياااة الساااند فاااي إرباااات ا5وحسااان ماااا فعااال المشااارع الجزا ااارلا     
الممسوحة، على أساب أن الدفتر العقارلا يعبر عن الوضعية القانونية الحالية للعقاارات ولا يسالم إلا لرااحب 
العقاااار بعاااد إجاااراأ تحقياااا عقاااارلا مياااداني يقاااوم باااه محققاااين يتولاااون مصماااة التحااارلا والإستساااقاأ، علاااى راااحة 

 6البيانات المتعلقة بالعقارات محل المسح.
                                                 

 .5و  4، د2007محاضرات في الدفتر العقارلا والمحاف  العقارلا، كلية الحقوق، جامعة المدية، الجزا ر،  جيدل كريمة: - 1

 د  والمتمم.، المع05/01/1973، المإرف في 73/32المرسوم ر م  :33المادة  - 2

 .147مرجع سابا، د بوشناقة جمال: - 3

 .267مرجع سابا، د  رحايمية عماد الدين: - 4

 ، مرجع سابا.75/74 ر م ا مر :19المادة  - 5

 .13مرجع سابا، د  بوزيتون عبد الغني: - 6



 48 

للملكيااة العقاريااة يخضااع مرلااه مراال بااا ي السااندات المربتااة للملكيااة فااي  تعلماا أن الاادفتر العقااارلا كسااند إربااا   
ا راضاي  يار الممساوحة، إلاى إجاراأ التساجيل والشااصر العقاارلا وهاذا لإعطااأم الحجياة القانونياة اتجاام المالااأ 

 1واتجام الغير. 

 الفرع الثاني: الحجية المطلقة أمام القضاء.
لقاااد سااااير  ضااااأ المحكماااة العلياااا الوضاااع وأعطاااى الحجياااة الكاملاااة فاااي إرباااات الملكياااة العقارياااة باااإختلا      

 مايلي  28/06/2000المإرف في  197920أنواعصا عن طريا الدفتر العقارلا، حي  جاأ في القرار ر م 
لزم  وجود دليل لإربات ل حي  يتضح من خلا  مراجعة القرار محل الطعن أن  ضاة المجلب أسسوا   رارهم أ

 في الدعوى  وذهبوا إلى القو  أن الدفتر العقارلا المستظصر به من طر  المدعي لا يقوم مقام سند الملكيةل.
 19لكاان ماان الراباات أن الاادفتر العقااارلا ساايكون الاادليل الوحيااد لإربااات الملكيااة العقاريااة عماالا بااند المااادة     

القضاة لما تورالوا لعادم وجاود دليال علاى إرباات الملكياة العقارياة  سابا ذكرم، ومن رم فإن 75/74من ا مر 
ر اام اسااتظصار الاادفتر العقااارلا يكونااوا  ااد أخطاااإا  فااي تطبيااا القااانون ولاام يضاامنوا  اارارهم ا ساااب القااانوني 

 2السليم، مما يعرضه للنقض والإبطا .
إسب الدفتر العقارلا على أساب مايلي  ل ي 21/04/2004المإرف في  259635كما جاأ في القرار ر م     

بعااد اسااتكماله الإجااراأات والشااكليات  76/62والمرسااوم  75/74ماان ا ماار ر اام  19سااند الملكيااة طبقااا للمااادة 
وامجاااا  مماااا يجعلاااه يكساااب القاااوة الربوتياااة فاااالرفض بإعتمااااد القضااااة علاااى التراااريحات يكاااون دون جااادوىل، 

سااتنادا أيضااا للقاارار ر اام  الااذلا جاااأ فيااه أنااه لا يجااوز إعااادة النظاار  61/03/1994فااي  3المااإرف 108200وا 
 والمنازعة في الحقوق الناتجة هن التر يم النصا ي للعقارات المجسدة في الدفتر العقارلا إلا  ضا يا.

هذا من جصة ومن جصة أخرلا هناأ  رار  ضا ي آخر أكد على أناه لا يمكان الفرال فاي الحقاوق الناتجاة     
العقارلا القوة الإرباتية ويستشف ذلاأ مان خالا  القارار ر ام  4ا أنصا منحت مالأ الدفترعن التر يم النصا ي طالم

 ياار أنااه  ضاااة الموضااوع حااين  اااموا بإبطااا  عقااد البيااع للماادعي فااي  23/02/2005فااي  5المااإرف 282811
أدى بتعاريض  ارارهم للانقض، حيا  أن رااحب عقاد البياع  15/11/2006فاي  6الماإرف 367715القرار ر ام 

ساامي المباارم بااين المتعا اادين  ااد تحراال علااى الاادفتر العقااارلا ولاام تقااع فااي جانبااه ألا معرضااة مقبولااة ضاادم الر 
 7فإنصم بذلأ  د خالفوا القانون.

                                                 
 .115، د2001، جامعة البليدة، تمسيب السجل العقارلا في التشريع الجزا رلا، مذكرة ماجستير، كلية الحقوق  بسكري أنيسة: - 1

 .252، العدد ا و ، د2001سنة  :المجلة القضائية  - 2

 .233، العدد ا و ، د2005سنة  مجلة المحكمة العليا: - 3

القضاأ العقارلا في ضوأ أحد  القرارات الرادرة عن مجلب الدولة والمحكمة العليا، دار هومة لنشر والتوزيع،  حمدي باشا عمر: - 4
 .45، د2008زا ر، الج

 .334، العدد ا و ، د 2005سنة  المجلة القضائية : - 5

 .80، العدد الراني، د1995سنة  المجلة القضائية : - 6

 .413، العدد الراني، د2006سنة  مجلة المحكمة العليا: - 7
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ونستنتل من جملة  رارات المحكمة العليا المذكورة أعلام، أنه لا مجا  لإربات رفة المالاأ فاي ا راضاي      
الاادفتر العقااارلا فااي ملااف موضااوع الشااخد الااذلا ياادعي ملكيااة  ماان1الممسااوحة إلا عاان طريااا إرفاااق نسااخة 

لا سااو  يحكاام القاضااي المعااروض عليااه الناازاع بعاادم  بااو  الاادعوى لإنعاادام الراافة طبقااا للمااادة   13العقااار، وا 
 2من  انون الإجراأات المدنية والإدارية. 69و

الماااإرف فاااي  75/74ر ااام مااان ا مااار  19القاااانوني يمخاااذ مااان نراااود الماااواد  هفمو اااف القضااااأ وتمسيسااا     
 33و 32الذلا يتضمن إعداد مسح ا راضاي العاام وتمسايب الساجل العقاارلا وكاذلأ الماادتين  12/11/1975

المتعلااا بإربااات حااا الملكيااة الخارااة، وماان راام فااإن الاادفتر  05/01/1973المااإرف فااي  73/32ماان المرسااوم 
 3العقارلا لديه حجية مطلقة أمام القضاأ.

 المطلب الثالث
 لتقادم على الحقوق العقاريةوقف ا

ماان المعلااوم أن الاادفتر العقااارلا يااتم تاادوين فيااه جميااع البيانااات والتراارفات الوا عااة علااى عقااار مااا أو حااا     
عيناي خاالا  عملياة القيااد، حيا  يعماال هاذا ا خياار علااى تاوفير الو اات والجصاد وتيسااير ا مار علااى المتعاااملين 

بمجارد مطالعاة الراحيفة الخاراة باذلأ العقاار ، ومان جصاة آخارلا  ياتم 4فإستعلام في ظل هذا الدفتر العقاارلا 
الدفتر العقاارلا يو اف التقاادم حتاى يحماي العقاارات محال الملكياة مان الإساتلاأ عليصاا مان جاناب الحاا ز الاذلا 

 5يريد تملكصا بالتقادم.
مسأ بالتقادم علاى القانونية فمعظمصا كانت تند على أنه لا يجوز الت6وهذا ما أكدته مختلف التشريعات     

خاالا  ماااهو راباات بالاادفتر العقااارلا، وهناااأ ماان ذكرهااا بعبااارة أخاارى  حياا  نااد أنااه لا يساارلا الاازمن علااى 
الحقااوق المدونااة فااي الاادفتر العقااارلا أو السااجل العقااارلا فلااه  ااوة ربوتيااة )حجيااة( مطلقااة مفادهااا حظاار التملااأ 

 7التقادم في مواجصة الحقوق الرابتة أو المقيدة فيه.
لذلأ كان لزاما علينا التطرق لمبدأ و ف التقادم على الحقوق العقارياة التاي أ رهاا التشاريع ومو اف المشارع     

 الجزا رلا منه، ونورها في الفروع التالية 
 
 

                                                 
 .46مرجع سابا، د حمدي باشا عمر: - 1

 الإدارية. انون الإجراأات المدنية و  : 69و  13المادة  - 2

 .268مرجع سابا، د  رحايمية عماد الدين: - 3
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 الفرع الأول: مبدأ الدفتر العقاري من وقف التقادم.
م المكساب تجاام العقاارات أو ألا حاا بعد إعما  نظام الدفتر العقارلا فايلاح  أناه لا يمكان التمساأ بالتقااد    

عينااي آخاار  نااه مخااالف لمااا ورد فااي الاادفتر العقااارلا، الااذلا لااه  ااوة إربااات مطلقااة تجااام الغياار، ذلااأ أن الشااصر 
يقضي بامن مان ربات اسامه فاي الادفتر العقاارلا كمالاأ للعقاار أو رااحب حاا علياه يرابح فاي ماممن مان ألا 

 1إدعاأ يزعم بتملأ العقار بالتقادم.
ظاارا لصااذا المبااادأ ماان أهميااة كبيااارة فااي ضاامان اساااتقرار المعاااملات العقاريااة فاااإن الكرياار ماان التشاااريعات ون    

العربية تحرد على الند رراحة على مبدأ حظر التقاادم ساواأ فاي  وانينصاا المدنياة أو فاي نراود الشاصر 
ضااي العااام وتمساايب المتضاامن إعااداد مسااح ا را 75/74العقااارلا، إلا أن المشاارع الجزا اارلا ماان خاالا  ا ماار 

فإننااا نجاادم يااند ضاامنيا  76/63و  76/62لااه  نالسااجل العقااارلا المعااد  والمااتمم، وكااذا المرسااومين التنفيااذيي
على عدم إمكانية تملأ الحقاوق العينياة بالتقاادم ر ام أنصاا مان أهام مباادئ نظاام الادفتر العقاارلا، لاذلأ لاباد أن 

تقضااي رااراحة بحظاار التقااادم كوساايلة  75/74 ماار يواكااب التشااريعات العربيااة ويضاايف مااادة رااراحة فااي ا
لإكتساااب الحقااوق العينيااة العقاريااة فااي المناااطا الممسااوحة التااي طبااا فيصااا الاادفتر العقااارلا، وذلااأ تماشاايا مااع 

  واعد هذا النظام الذلا عمل به.
لا شاخد حي  يقضي أن الحقوق المسجلة في الدفتر العقارلا والبطا ة العقارية الخاراة باه، لا يمكان      

بمعنى لا جدوى من الحيازة في ا راضي والعقارات برفة عامة إذا ما  موضع يدم على العقار ليكتسبه بالتقاد
تمت بصا عملية المسح وسلمت  رحاب الحقوق دفاتر عقارية  وبالتالي راحب الحا المسجل بموجب دفتر 

مشرع في عدم جاواز اكتسااب ملكياة مساجلة عقارلا لا يسقط حقه بملا نوع من أنواع التقادم، وتلأ هي  اية ال
 2بموجب دفتر عقارلا عن طريا التقادم  ن ذلأ يإدلا إلى إهدار الحجة التي أضفاها القانون عليه.

 الفرع الثاني: موقف التشريع حول الحجية القانونية للدفتر العقاري.
بإربااات الملكيااة الخارااة  المتعلااا 05/01/1973المااإرف فااي  73/32ماان المرسااوم ر اام  33تااند المااادة     

علاااى ماااايلي  ل إن الااادفاتر العقارياااة الموضاااوعة علاااى أسااااب مجموعاااة البطا اااات العقارياااة المنجااازة مااان طااار  
دارة مسااح ا راضااي المحدرااة حسااب الكيفيااات التااي سااتحدد فااي نرااود لاحقااة تعااد المنطلااا الجديااد  البلديااة وا 

الماااإرف فاااي  75/74مااان ا مااار ر ااام  19تاااند الماااادة والوحياااد لإ اماااة البيناااة فاااي شااامن الملكياااة العقارياااة ل، و 
 المتضمن إعداد مسح ا راضي العام وتمسيب السجل العقارلا على مايلي  12/11/1975

ل تسااجل جميااع الحقااوق الموجااودة علااى عقااار مااا و اات الإشااصار فااي السااجل العقااارلا والاادفتر الااذلا يشااكل سااند 
 3الملكيةل.
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مااادتين المااذكورتين أعاالام أن المشاارع الجزا اار  ااد جعاال ماان الاادفتر ونسااتنتل بوضااوح ماان خاالا  اسااتقراأ ال    
باااختلا  أنواعصااا فااي ا راضااي الممسااوحة، ويخضااع مرلااه مراال  ةالعقااارلا السااند الوحيااد لإربااات الملكيااة العقارياا

با ي الساندات المربتاة للملكياة العقارياة فاي ا راضاي  يار الممساوحة إلاى إجاراأ فاي التساجيل والشاصر العقاارلا 
 1ذا لإعطا ه المزيد من الحجية القانونية اتجام المالأ واتجام الغير.وه

 المبحث الثاني
 منازعات المتعلقة بالدفتر العقاري  

 وكاذلأ مان  انونياة الإربااتعان طرياا وساا ل  ا طرا  وأهليةسلطة التحقا من هوية المحاف  العقارلا        
، ويساتطيع المحاااف  الإجاراأوعنااد تنفياذ  الإياداع 2اباة عنادتمااارب هاذم الر و ، المساتندات المطلوباة  راد شاصرها

 باالإجراأ، وكماا يساتطيع ويجاب علياه رفاض القياام فاي بعاض الحاالات الإياداعيجب علياه رفاض العقارلا بل و 
 وهذا ما سنفرله كالتالي  ويتم كل ذلأ تحت ر ابة القضاأ أخرى في حالات 

 المطلب الأول
 افا العقاري منازعات الدفتر العقاري أمام المح

ة الشااروي و القواعااد مسااتوفيا لكافاا إ ليميااامتااى كااان المحاارر المااراد شااصرم بالمحافظااة العقاريااة المخترااة      
 أسابقيةالشاصر مراعاي فاي ذلاأ مرتباة  باإجراأمرفقا بالمستندات المطلوبة  اام المحااف  العقاارلا السابا ذكرها، و 

 .3الإيداع
، بعااد إيداعااه، يتعااين علااى المحاااف  العقااا رلا رفااض ذلااأ يأ ماانكااان المحاارر  ياار مسااتوفي لشاا إذا أمااا    

 .وجه النقد والخلل فيصا المرفقة بصا وتبيان  راقا و و  للشصر العقارلا،فحره لمجمل الورا ا الخاضعة 
علااى بعااض  التمشاايرحااالات السااصو فااي  أوالكشااف عاان وجااه الاخااتلا  فااي الورااا ا المشااصرة د يااا للمحاارر، و 

 يااار القاااانوني لماااودعي  الإياااداع، يتعاااين علاااى المحااااف  العقاااارلا التبلياااغ بحالاااة الحاااالتين فاااي كلتاااا، 4البياناااات
هاذا و  معينة وذلاأ حتاى يتسانى لصام بعاد ذلاأ الطعان فاي  ارارات المحااف   لإجراأاتالمحررات و الورا ا وفقا 

 فروع التالية ما سو  نتناوله في 
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 .الإجراءالفرع الأول: منازعات الإيداع و 
 كمايلي  او  حرر معظم أسباب الإيداع والإجراأ أسبابصا المختلفةسو  نح

 أولا/ رفض الإيداع: 

، فبعاادما يعاااين المحاااف  عيبااا كفاايلا بتبرياار هااذا الاارفض يعيااد للطالااب الإيااداعو اات  الإيااداعيكااون رفااض       
، ويسااتطيع صااانسااخ هااذم الورااا ا، مإرخااة ومو ااع علي إحاادىالاارفض علااى  تمشاايرةالورااا ا المقدمااة بعااد وضااع 

 .الإيداعاتألا تسجيل في سجل  إجراأ، وفي انتظار ذلأ لا يمكن طالب بعد التسوية تقديم طلب جديدال
 . وتم  بوله إيداعكان هناأ  إذاالجديد  الإيداععند تاريخ  إلاولا يمكن القيام بالشصر  
ليااغ المو ااع علااى الترااديا مااا بتب الإيااداع( يااوم ماان تاااريخ  15لمحاااف  العقااارلا مطالااب ماان خاالا  ) ا و      

. وهاذا لا يكاون كاز عليصاا فاي عملياة الترار المحاررات المرت إشاصارعادم  أوظصر له من نقد فاي البياناات 
 . بة سريعة ود يقة للوريقة المودعةبعد  يامه بمرا  إلا
عاادم  أوحتااى لااو كااان السااصو  بمكملصااا، يخااد الوريقااة المودعااة فااورلا وكلااي إجااراأ هااو الإيااداعرفااض  إن   

من  106لصذم القاعدة استرناأ حددته المادة  أن،  ير بعض البيانات في الوريقة المودعةالرحة  يخد فقط 
   1جز ي وهي الإيداعرفض الحالات التي يكون فيصا  أوضحتالتي  76/63المرسوم ر م 

  إجراأاتتتضمن حالة نزع الملكية من اجل المنفعة العامة ، لان الوريقة المودعة في مرل هذم الحالة 
 . ا خريكون الرفض على بعضصم دون  أنكريرة ومتميزة بمرل عدد المالكين حي  يمكن 

  البياااوع المتميااازة بموجاااب عقاااد واحاااد فاااي هاااذم لحالاااة، تعتبااار أو ، ا رضحالاااة المزايااادات حساااب  طاااع
 أوزايادات التي تمت عليصاا الم ا رضكريرة بكررة عدد  طع  إجراأاتالوريقة المودعة شاملة متضمنة 

 البيوع المتميزة .
 نسخة من التنبيه المساولا للحجز وتتضمن  أو، رهون  أو، الوريقة المودعة تتضمن امتيازات كانت إذا

ن إفاالحجاوز،  أوفي نفب الو ت خلافات في التعيين الخاد بالعقارات المرتب عليصا بعض الحقاوق 
تطباا  فإنصاحالة الرفض  أماللشروي القانونية، يقبل بالنسبة للعقار الذلا يكون تعيينه مطابقا  الإجراأ

 العقارات التي يكون تعيينصا نا د.
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 : الإيداع رفضثانيا/ أسباب 
حاااد أالمحااارر، منصااا مااا هاااو متعلااا بغياااب  إيااداعرفااض  إلاااىتااادفع بالمحاااف  العقااارلا  أساابابهناااأ رمااة      

 ا طارا خلال فاي تعياين  أو، ا متعلاا بوجاود نقادلمودعة ومنصا مالبيانات المطلوبة في الورا ا ا وأالورا ا 
  من المرسوم ر م 100تم تحديدها في المادة  ا سبابهذم  لعقارات في المحرر المودعاو 
 في النقاي التالية    إجمالصا، ويمكن 63 /76 

  ،ا ماارتعلااا  إذا ا رضاايمسااتخرج مسااح  أوفااي حالااة عاادم تقااديم للمحاااف  العقااارلا الاادفتر العقااارلا 
 1ممسوحة.ارات وا عة في مناطا بعق
  وعلاااى الشاااري الشخراااي مخالفاااا للشاااروي و الكيفياااات ا طااارا عنااادما يكاااون التراااديا علاااى هوياااة ،

 السابقة الذكر.
  الإيداع. بو    جلعند عدم تقديم ألا وريقة تكون واجبة التسليم للمحاف  العقارلا 
 76/63مرسوم ر م من ال 66المادة   حكامكان تعيين العقارات لا يستجيب  إذا . 
 الامتيااازات، لا تحتااولا علااى البيانااات المطلوبااة جاال  يااد الرهااون و أماان  عناادما تكااون الجااداو  المودعااة  

تكااون  ياار محااررة علااى النماااذج  أو 76/63ماان المرسااوم ر اام  98،  95الااى 93المحااددة فااي المااواد و 
 الخارة بذلأ.

  ير رحيح من حي   للإشصارعقد الذلا  دم النسخة المودعة بان ال أوعندما تظصر الرورة الرسمية 
 الشكل.

  وأشااكا يااات فوالمتعلقااة بكي ، 63 /76ماان المرسااوم ر اام  71 إلااى 67المااواد ماان  أحكااامعنااد مخالفااة 
 كانت الوريقة المودعة تتعلا بملكية الطبقات . إذاالجداو  الورفية للتقسيم في حالة ما  إعداد

المشارع الجزا ارلا  اد عاددها علاى سابيل  أن، نلاحا  الإياداعض رفا أسابابوعليه فانه ومن خالا  عارض      
 الإياااداعتكاااون كاااذلأ ساااببا فاااي رفاااض  أنعتباااار بعاااض الحاااالات التاااي يمكااان بعاااين الإ يمخاااذ أنالحرااار دون 

الوريقاااة و فتااارة دراساااتصا يمناااع الترااار  الاااذلا تنطاااولا علياااه الوريقاااة  إياااداعكرااادور  اااانون جدياااد ماااا باااين فتااارة 
سااقاي، الإيااداعالمشاارع المراارلا و الفرنسااي ضاامن حااالات رفااض  أوردهاااالااة التااي وهااي الح الإيااداعموضااوع   وا 
 .2فيه ا سبقية
، لمان  اانون التساجي 353فاي الماادة  ورد الاند عليصاا أخارى ، هنااأ حاالات هاذم الحاالات إلى بالإضافة    

 فيما يلي    إجمالصايمكن 
  عدم تحديد القيمة التجارية للمعاملة  ، بمعنىيح التقييمي للعقار موضوع الترر حالة  ياب الترر. 
  الإيداعالعقارلا من طر  ملتمب  الإشصارعدم الدفع المسبا لرسوم . 
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 :الإجراءرفض  ثالثا/
 إذا، الإشاصارعملياة  إجاراأناه يارفض أ إلاالوراا ا بمرالحته  إياداعيقبل المحااف  العقاارلا  أن د يحد         

 د شابصا عيب من العيوب سواأ عند عدم تعيين  بمنصاا المراد شصرها الكلي للورا تبين له بعد فحره الد يا و 
 أن أوساااتكمالصا إبعاااض الوراااا ا التاااي طلاااب  إرفااااقعناااد عااادم  أو، والعقاااارات بكيفياااة نافياااة للجصالاااة ا طااارا 

مااان  105الماااادة  إلياااه، وهاااو ماااا تشاااير العاماااة وامدابالترااار  الاااذلا يحملاااه المحااارر مخاااالف للنظاااام العاااام 
التااي تااند   ل يحقااا المحاااف  العقااارلا بمجاارد اطلاعااه علااى البيانااات الموجااودة فااي الوريقااة  76/63المرسااوم 

مخالف للنظام العام بكل وضاوح  أو ل خلاقمنا   أوسبب العقد ليب  ير مشروع  أوالمودعة بان موضوع 
ماع ضارورة  اعصاإيادالذلا يساتوجب فحراا شااملا و ساريعا للوريقاة التاي تام  باو   الإيداععلى عكب رفض  ل،

نقد فاي الوريقاة المقبولاة  أوتبين وجود خلل  فإذا العقارية.مقارنتصا بالبيانات المقيدة على مجموعة البطا ات 
 للإجااااراأاتالمو ااااع علااااى الترااااديا وفقااااا  إلااااىيبلغااااه  الإجااااراأ اااارار يقضااااي باااارفض  إرااااداريمكاااان للمحاااااف   

 1. الإيداعالكيفيات المحددة في رفض و 

 : الإجراء رفض أسباب رابعا/
، و ااد انات القانونياة التاي سانصا المشارع، حماياة للمتعااملين، تعاد مان باين الضامالإجاراأرفاض  أساباب إن     
  ا في حالة ، حي  يمكن تعداده76/63من المرسوم ر م  101المادة في ند  إليصا أشار
  متوافقة.الورا ا المودعة و الورا ا المرفقة بصا  ير متطابقة و ير 

  الساااابا و الخاراااة بالوراااا ا وجاااداو   ياااد الرهاااون، و الامتياااازات  يااار متطابقاااة ماااع  لإجاااراأامراجاااع
 .   2الورا ا المودعة  رد الشصر

  ماان المرسااوم ر اام  65الشااري الشخرااي كمااا هااو محاادد فااي المااادة  تحماالو العقااارات  ا طاارا تعيااين
 . المقيدة على البطا ات العقارية  ير متطابا مع البيانات 63 /76

 و المحااددة فااي الورااا ا المودعااة متنا ضااة مااع البيانااات الموجااودة  ا خياارالحااا ز  أوفة المتراار  راا
 العقارية . تالبطا اعلى 

  للترر .ن الحا  ابل إيكشف ب 76/63من المرسوم ر م  104التحقيا المنجز بموجب المادة 
  كان من الواجب رفضه . الإيداع أن ا جراأعلى  التمشيريظصر و ت 
  المحرر المراد شصرم  ير مشروع و مخالف للنظام العام . أوموضوع العقد يكون 
عاال ساابيل الحراار عكااب المشاارع  الإجااراأرفااض  أسااباب أورد انااه، حاا  علااى المشاارع الجزا اارلا ومااا يلا     

ن فاي تقادير لمحااف  الرهاو لالسالطة الكاملاة  أعطاىحيا   الإجاراأرفاض  أسابابالفرنسي الذلا توسع في تعاداد 
 نه دافع للرفض.أرى من خلاله ألا سبب ي

                                                 
 .132و  131مرجع سابا،  رامول خالد: - 1

 ، مرجع سابا.76/63المرسوم ر م  الفقرة الأولى : 95المادة  - 2
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  .المنازعات المتعلقة بالترقيم المؤقتالفرع الثاني: 
،  ااد يحراال أعاالام 13و 12عنااد  يااام المحاااف  العقااارلا بتاار يم العقااارات الممسااوحة مإ تااا طبقااا للمااادتين      

ن كاال مباا 15، وفااي ذلااأ يشااتري نااد المااادة  احتجاااج واعتااراض ماان  باال الغياار ياادعون حااا ملكيااتصم للعقااار
السااانتين حساااب أو  أشاااصر 04احتجااااج متعلاااا باااالتر يم المإ ااات فاااي الساااجل العقاااارلا الاااذلا يراااار خااالا  مصلاااة 

م الاذلا سااجل لاى الطاار  الخراا  المحاااف  العقاارلا و  إلاىيااتم بمقتضاى رساالة مورااى عليصاا  أن، ينبغاي الحالاة
 .سمهإالعقار الممسوح ب

، يحارر محضاار عاان ين المتنااازعين، وفاي حالااة توفيقااهمحاولااة رالح باا إجااراأوللمحااف  العقااارلا رالاحية     
ذا، ة، يكون حجة على الجميعالمرالحة يتسم بقوة ربوتي ، يحارر كاذلأ محضارا بعادم فشالت محاولاة الرالح وا 

رلا من تاريخ تبليغه تس أشصر 06المعترض مصلة  أو، ويبقى بيد المحتل با مرالمعنيين  إلىالمرالحة يبلغه 
الجصاااة القضااا ية المخترااة التااي تقااااع باادا رة اخترارااصا مو ااع  أمااامعاااااوى  ضااا ية ، لرفااع دعتراضااهإ باارفض 
 شااصادة التاار يم المإ اات أنمااع العلاام  ،العقااارلا  الإشااصارعمليااة  إلااىهااذم الاادعوى  إخضاااعمااع وجااوب  1العقااااار

طالماا لام رباتياة علاى الادفتر العقاارلا ذلا القاوة الإ حراوله إلاى، وتاإدلا تعطي لراحبصا رافة المالاأ الظااهر
فااي  15/11/2006فااي  رارهااا الرااادر فااي  2العليااا ةالمحكماااجتصاااد  إليااه، وهااذا مااا ذهااب يطعاان فيااه  ضااا يا

 3. بشمنهحين ردور حكم  ضا ي  إلىويبقى التر يم المإ ت كذلأ ، 367715القضية ر م 
 الفرع الثالث: منازعات الترقيم النهائي.

بماانح م القضاااأ فااي  اارارات المحاااف  العقااارلا والتااي تقضااي مكاان المشاارع لكاال ماان لااه مراالحة الطعاان أمااا    
المالاااأ الظااااهر تااار يم نصاااا ي للعقاااار محااال الشاااصر، وذلاااأ دون تحدياااد أجااال مساااقط عكاااب بعاااض التشاااريعات 
ا خرى لكن هذا يجعل القوة الربوتية المطلقة للقيد في مواجصة الجميع  ابلة لإعادة النظر، مما يإدلا ذلأ إلى 

يجعاال أجااا  الطعاان فااي هااذا ا خياار  ياار محااددة بطريقااة  ياار  يفااي القيااد ا و  وبالتااال إعااادة النظاار أيضااا
 4مباشرة وخلا  هذم الفترة  د يظصر أيضا المالأ.

ونلاح  في هاذا المقاام أن المشارع الجزا ارلا لام يحادد أجال الطعان، بال تارأ المساملة تنقضاي بمادة التقاادم     
الا تمااان العقااارلا ويقلاال ماان أهميااة نظااام الشااصر العينااي وا راار المسااقط ممااا يترتااب عاان ذلااأ أراار عاادم ضاامان 

 المطصر للقيد، و د انقسم الفقه في هذا الشمن  كرر من رألا 
 يرى أنه يجب ا خذ بمبادئ العامة على اعتبار أن التدليب يفسد كل ترر . الرأي الأول:

                                                 
نما بين هذا ا خير الجصة ال - 1 قضا ية المخترة، هي المحكمة العادية ذلأ أن النزاع لا يطرح بين المحاف  العقارلا والشخد المحتل وا 

 والشخد الذلا سجل العقار مو نا باسمه.

 .413، العدد الراني، د 2006سنة  مجلة المحكمة العليا: - 2

ام القضاأ الإدارلا، مقا  منشور بمجلة مجلب الدولة، منشورات الساحل، إشكالات التقاضي في النزاع العقارلا أم معاشو عمار: - 3
 .145، د2006الجزا ر، العدد الرامن، 

 .49مرجع سابا، د  حمدي باشا عمر: - 4
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 يفساد المحاررات المنشا ة للحقاوق العينياة يرى وجوب الخروج عن القاعدة العامة وأن التادليب لا الرأي الثاني:
العقاريااة، إذا مااا تاام ذلااأ ضاامن نظااام الشااصر العينااي وأضااافوا أيضااا بمنااه يجااب أن تتخااذ الإجااراأات بكاال حساام 

 1لإضفاأ القوة والحجية على هذا الشصر.

 
 المطلب الثاني

 منازعات الدفتر العقاري أمام القضاء
العقاااارلا أماااام المحااااف  العقاااارلا وجااادنا أناااه هنااااأ نزاعاااات لاباااد مااان  بعاااد أن تطر ناااا إلاااى منازعاااات الااادفتر    

المحاااف  العقااارلا  اارار يمااب  2لجوأهااا للقضاااأ، حياا  لا يعتباار  اارار رفااض الإيااداع أو الإجااراأ الرااادر ماان
بمراالحة المسااتفيد ماان عمليااة المسااح العقااارلا، ويعااد الاادفتر العقااارلا الناااطا الطبيعااي والقااانوني لحااا الملكيااة 

، المتضامن نظاام المساح العاام والماادة 75/74من ا مر ر م  13ة في ا راضي الممسوحة طبقا للمادة العقاري
المتعلا بتمسيب السجل العقارلا وبإعتبارم ساند الملكياة فإناه لا يخلاو مان بعاض  76/63من المرسوم ر م  45

العقاارلا و يرهاا فاي الفاروع  النزاعات وعليه سو  نعارض دعااولا إلغااأ  ارار رفاض الإياداع وأراار إلغااأ الادفتر
 التالية 

 الفرع الأول: دعاوي إلغاء قرار رفض الإيداع.
مااان  ديعتباار  اارار رفااض الإياااداع أو الشااصر الرااادر مااان المحاااف  العقااارلا  اارار يماااب بمراالحة المسااتفي     

 اارارات عملياة المساح العقاارلا، لصااذا فاإن المشارع  ااد أعطاى لصاذا ا خياار رالاحية رفاع الاادعولا القضاا ية ضاد 
 3المحاف  العقارلا إذا تمت مخالفة القوانين وا نظمة الخارة بالشصر العقارلا.

ولرفع الدعوى القضا ية لابد من توفر شروي عامة وخارة حي  في الشروي العاماة يمكان اعتباار  اانون     
ي فاي اختياار الشاكل الإجراأات المدنية والإدارية  انونا وشكلا بالدرجة ا ولى، فإنه  د ضيا فاي حرياة المادع

بعريضااة افتتاااح  ةالااذلا يناساابه للمطالبااة بحقو ااه ا ماار الااذلا يجعلنااا نفاارق ونميااز بااين الشااروي العامااة المتعقلاا
ماان  ااانون الإجااراأات المدنيااة والإداريااة حااددت  815والشااروي العامااة المتعلقااة بالماادعي رافااع الاادعوى فالمااادة 

ل ترفااع الاادعوى أمااام المحكمااة الإداريااة بعريضااة مو عااة ماان  الشااروي المتعلقااة بعريضااة افتتاااح دعااوى بقولصااا 
ماان نفااب القااانون علااى أنااه  ل يجااب أن تتضاامن عريضااة افتتاااح دعااوى  816طاار  محااامل، وأضااافت المااادة 

 من هذا القانونل. 15البيانات المنرود عليصا في المادة 

 ا  رراحة بقولص 13وفيما يخد الشروي المتعلقة بالمدعي نرت المادة      
                                                 

 .16مرجع سابا، د  خلفوني مجيد: - 1
ا رلا، مذكرة الماستر، تخرد  انون الشصر العقارلا كآلية إربات لحماية الملكية العقارية في التشريع الجز  طلحة محمد غليسي: - 2

 .110، د2013/2014إدارلا، كلية الحقوق، جامعة بسكرة، 

، 2006/2009إشكالية الملكية العقارية أمام القضاأ، مذكرة لنيل إجازة القضاأ، دفعة سبعة عشر، الجزا ر،  رحايمية محب الدين: - 3
 .43د 
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ل لا يجوز  لا شخد التقاضي ما لم تكن له رفة ومرلحة  ا مة أو محتملاة يقرهاا القاانون...ل، ويفصام مان 
لا تربات الرافة إلا بعاد إرباات الحاا  يالمادة أعلام أناه لا يمكان رفاع دعاوى  ضاا ية إلا مان ذلا رافة وبالتاال

معتادلا، كماا لا يربات رافة المعتادلا والاعتداأ عليه فيكون لراحب الحا المعتدلا عليه رافة فاي مقاضااة ال
 أنه فعلا مرتكب الاعتداأ والتشكيأ في المركز القانوني للمعتدلا عليه. تإلا بإربا
بعد تناو  الشروي الخارة برفع الدعوى القضا ية بوجه عام والتي تنطبا علاى جمياع الادعاولا المرفوعاة     

وعاة مان  بال المساتفيد مان عملياة المساح العقاارلا أمام القضاأ، سنحاو  دراسة الشروي الخارة للدعوى المرف
 والرامية إلي إلغاأ  رار رفض الإيداع وهي على النحو التالي 

 الشرط الأول/
المشاارع للمتضاارر ماان  اارار رفااض الإيااداع أو ى احتاارام الميعاااد المقاارر  انونااا لرفااع الاادعوى حياا  أعطاا      

تااااريخ التبلياااغ الشخراااي أو مااان تااااريخ إشاااصار الإجاااراأ مصلاااة شاااصرين مااان أجااال الطعااان القضاااا ي تسااارلا مااان 
مااان  110الاساااتلام أو مااان تااااريخ رفاااض الرساااالة الموراااى عليصاااا، وهاااذا ماااا أكدتاااه الفقااارة ا خيااارة مااان الماااادة 

ذا لم يبلغ المتضارر تبقاى امجاا  مفتوحاة، لكان إذا فاتات المادة القانونياة  76/63المرسوم ر م  السابا ذكرم، وا 
مااان  اااانون  69. 68. 67 1ويساااقط الحاااا فاااي الحماياااة القضاااا ية طبقاااا للماااوادترااابح  يااار ملزماااة بالقضااااأ 
 2الإجراأات المدنية والإدارية.

 الشرط الثاني/
و  800والماواد  38و  37مراعاة الاختراد الإ ليمي والنوعي للجصة راحبة النزاع وهذا ما أكدته المواد    

 من نفب القانون. 801
 الشرط الثالث/   

ماان  85ر عريضاة رفاع الادعوى لادى المحافظاة العقارياة المختراة إ ليمياا عمالا باند الماادة ضارورة إشاصا   
مان  اانون الإجاراأات المدنياة والإدارياة علاى  2فقارة  17الماذكور أعالام، ونرات الماادة  76/63المرساوم ر ام 

للقاانون،  ضرورة إشصار عريضة رفع الدعوى خارة إذا تعلا ا مار بعقاار أو حاا عيناي عقاارلا مشاصر طبقاا
من نفب القاانون،  519وتقع تحت طا لة لبطلان عدم  بولصا شكلا ما لم يربت إيداعصا للإشصار وأكدته المادة 

 3على وجوب رفعصا أمام القسم العقارلا.

                                                 
  انون الإجراأات المدنية والإدارية. - 1
، 2009المبادئ العامة للمنازعات الإدارية، الجزأ ا و ، الصي ات والإدارات، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزا ر،  ب مسعود:شيهو  - 2

 .311د
 .151مرجع سابا، د مراحي ريم: - 3
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وبالتالي يظصار جلياا أن المشارع الجزا ارلا  اد أخضاع جمياع الادعاولا الماذكورة ساابقا لعملياة الشاصر العقاارلا    
الاادعوى فااي حالااة إ فااا  الشااصر والااذلا يرياارم القاضااي ماان تلقاااأ نفسااه ولااو لاام يرياارم ا طاارا   ورتااب عاادم  بااو 

 1المتخارمة، بإعتبارها  اعدة النظام العام و ير مرتبطة بمرلحة ا طرا .

 وي الهادفة إلي إلغاء الدفتر العقاري.االفرع الثاني: الدع
العقااارلا أراار إربااات الملكيااة عاان العقااار موضااوع  لقااد رتااب المشاارع الجزا اارلا عاان حيااازة الشااخد للاادفتر    

السند، إلا أنه في المقابل لم يعطي حرانة  ضا ية كاملة لذلأ السند ولذلأ عادة اعتباارات منصاا مااهو متعلاا 
بااالغير حساان النيااة ومنصااا ماااهو متعلااا بمخالفااة إجااراأات إراادار الاادفتر العقااارلا ماان طاار  المحاااف  العقااارلا 

 2المختد إ ليميا.
ولمعالجااة موضااوع الااادعاولا المرفوعااة لإلغااااأ الاادفتر العقاااارلا وجااب التاااذكير والإشااارة إلاااي أن شااروي رفاااع    

الاادعوى القضااا ية هاااي نفسااصا الشاااروي المتعلقااة برفاااع الاادعوى الخاراااة بإلغاااأ  ااارار رفااض الإياااداع ماعاادا ماااا 
ماان عاادمصا ل حكااام  اسااترني بقااانون خاااد، أمااا أسااباب إلغاااأ الاادفتر العقااارلا فصااو يخضااع لماادى مشااروعيته

العاماة التااي تضابط النظريااة العامااة للقارارات الإداريااة، و ااد اتفاا الفقااه والقضاااأ علاى أن عيااوب القاارار الإدارلا 
الماااإدلا لإلغااااأ هاااي خمساااة وتتمرااال أساساااا فاااي  عياااب الإخترااااد، عياااب الشاااكل والإجاااراأات، عياااب عااادم 

 التسبيب، عيب مخالفة القانون، عيب الإنحرا  بالسلطة.
فماارلا إذا راادر الاادفتر العقااارلا ماان شااخد  ياار المحاااف  العقااارلا كاامن يكااون الخااتم الموجااود داخاال هااذا     

ا خير خاد بر يب مرلحة في المحافظة العقارية فإن الادفتر العقاارلا يكاون عرضاة للإلغااأ بسابب مخالفاة 
  اعدة عدم الإختراد الشخري. 

 الفرع الثالث: آثار إلغاء الدفتر العقاري.
ذا نجح المادعي فاي الحراو  علاى حكام  ضاا ي يقضاي بإلغااأ الادفتر العقاارلا، فاإن الحاا ز أو المادعي إ    

عليه فا دا لرفة المالأ وتبعا لذلأ فلا يمكن الترر  في العقار بملا نوع من أنواع التررفات القانونية سواأ 
 بعاااد إمكانياااة تنفياااذ الحكااام كانااات نا لاااة للملكياااة أو منرااابة علاااى حاااا مااان حقاااوق الانتفااااع ولا يترتاااب ذلاااأ إلا

القضاا ي ماان الناحيااة القانونيااة وذلاأ يشااصرم فااي المحافظااة العقاريااة المختراة إ ليميااا ويكااون المحاااف  العقااارلا 
في هاته الحالة ملزم بإتلا  الدفتر العقارلا الملغى ووضع دفتار عقاارلا جدياد للشاخد الاذلا  اررت المحكماة 

لعقااارلا الجديااد يراابح يتمتااع بكافااة راالاحيات المالااأ علااى أن لا إعطاااأ إيااام، وبمجاارد تسااليم الشااخد دفتاار ا
 3يخالف القانون في ذلأ. 

 

                                                 
ات المدنية والإدارية من  انون الإجراأ 519و  17شصر الدعاولا القضا ية في القانون الجزا رلا،  راأة في ند المادة لبيض ليلى:  - 1

 .324، د2013، مالا 9، مقا  منشور في مجلة الفكر الرادرة عن كلية الحقوق لجامعة بسكرة، عدد08/09ر م 

 .142مرجع سابا، د  رامول خالد: - 2

 .296مرجع سابا، د رحايمية عماد الدين: - 3
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 المطلب الثالث
 المسؤولية الإدارية في جانب المحافا العقاري 

بإعتبار الدفتر العقارلا وريقة إدارية رادرة عن هي ة إدارية مخترة متمرلاة فاي شاخد المحااف  العقاارلا     
 لصذا ا خير مع إعما  سلطته الواسعة في هذا المجا  المخو  له  انونا،ونظرا للمصام الموكلة 

، ويلعب دورا مصما في تفعيل اساتقرار الملكياة في نظام الشصر العقارلا  ا ساسير و المحو هلمحاف  العقارلا فا
ون م المسااإولية  ااد تكااهااذ، تقاارر مسااإوليته أن إذنن طبيعيااا ، ويكااو ا شااخادقاريااة و الحفاااظ علااى حقااوق الع

 .مرفقية إداريةفردية شخرية، و د تكون 
 .: مسؤولية المحافا العقاري عن فعله الشخصي الأولالفرع 
ماان القااانون الماادني التااي  124العقااارلا عاان فعلااه الشخرااي هااي المااادة   المحااافالقااانوني المسااإولية  ا ساااب
 تند  

 ببا في حدوره بالتعويض ل ، يرتكبه المرأ ويسبب ضررا للغير يلزم من كان سكان أيال كل عمل  
 الإخاالا ، و تنطااولا مسااإوليته علااى الشخرااية هااو الفعاال الغياار المشااروع مناااي مسااإولية المحاااف  العقااارلا و  

لا اة الساببية عوالضارر و  الخطاموهاي    أركاانلا  ، ويقاوم علاى راني يتمرل في الالتزام ببذ  عناياة انو  مبالتزا
ساناداو  ،والضاارر الخطامباين  راادر عناه ساالوأ  إذاالمحااف  العقااارلا مخط اا خطااا شخرايا  1علااى ذلاأ يكااون  ا 

 تجعلاه   لاشخراية بحيا أ اراض، يصاد  مان ورا اه خدماة الماملو منحر  عان المسالأ الراحيح العاادلا و 
 إلياااهتقااادم  إذا المراااا . وعلاااى سااابيل الحاااريد المعتناااي بشاااإون مرااالحتهو  ، الااايق الموظاااف العاااادلا المتبرااار
 أو، وكان عدم شرعية هاذا الساند لشصر العقارلا بالمحافظة العقاريةا لىإ إخضاعه إلىشخد بيدم سند يرمي 

متناااع عاان تنفيااذ قااع عليااه الإ، فانااه ينااد  ااانوني  لاكاناات تتضاامن خر ااا  أوظاااهرة  إليااه، المقاادم  التراار 
المتعلااا  25/03/1976المااإرف فااي  76/63ماان المرسااوم ر اام 105علااى المااادة  العقااارلا بناااأا الشااصرإجااراأ 
لاو الفحد والتحااارلا عااان راااحة الساااندات ، التاااي تكلفاااه بااالساااجل العقاااارلا ا بتمسااايب نظاااام  إلاااىه عااارض نفسااا ا 
الجزا ارلا فاي  ااانون ، لاام يتطارق لصاا المشاارع حساب الفقصااأ أنااواعالموجااب للمساإولية رلاراة  الخطامو ، المساإولية

 أيضااايكااون ، و ااد ساالبي أويجااابي إ، و ااد يكااون خطااا  إهمااا مخطاا أو، فقااد يكااون خطااا عماادلا الشااصر العقااارلا 
 .2يسير أوجسيم  ميكون خط جزا ي، و د أومدني  مخط
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 .الفرع الثاني: مسؤولية المحافا العقاري مسؤولية مرفقية
 الخطااامنجااام عااان  إذا إلاالمساااإولية لا يتقااارر  مبااادأ، وان الخطااامن فكااارة المساااإولية تريااار فكااارة مسااابا وان  لناااا بااا

فاان طبيعاة العلا اة الوظيفياة  ا سااب، علاى هاذا ببية بينصمااشري  يام العلا ة السا، مع المرتكب، ضررا للغير
، يناتل عناه حتماا التميياز باين المساإولية الشخراية التاي المركزياة باالإدارةمحااف  العقاارلا العامة التاي تاربط ال

المرفقي مع تحديد كيفية  الخطم، ومسإولية الدولة التي تترتب عن ب عن خطا المحاف  العقارلا الشخريتترت
التااي جاااأ نرااصا  75/74ر اام  ا ماارماان  23، وهااو مااا يسااتفاد ماان مضاامون المااادة را ضااراويض عاان التعاا

ممارساة  أرنااأالمضارة باالغير والتاي يرتكبصاا المحااف  العقاارلا  ا خطااأ  ل تكون الدولة مساإولة بسابب كالتالي
لا ا  كتشا  فعال الضارر و إبتداأا من إجل عام واحد أالمحركة ضد الدولة ترفع في  المسإوليةمصامه ، ودعوى 
وللدولاة الحاا فاي رفاع  الخطاممان ارتكااب  أااابتادوتتقاادم الادعوى بمارور خمساة عشار عاماا ، سقطت الادعوى 

 1 ل . ا خيرالجسيم المرتكب من هذا  الخطمحاف  العقارلا في حالة مدعوى الرجوع ضد ال
علاى  ا ساابحااف  العقاارلا تتقارر فاي الم أخطااأالمساإولية المترتباة عان  أن إلاىفحوى هذم الماادة يشاير  إن

ماان المااادة  ا ولااىتابعااه كمااا هااو منرااود عليااه فااي الفقاارة  أعمااا الدولااة بناااأا علااى مسااإولية  المتبااوع عاان 
التااابع  مسااإولية تحققاات بدايااة ذاإ إلاتابعااه  أعمااا المتبااوع عاان  مسااإوليةنااه لا تتحقااا أ،  ياار أعاالامالمااذكورة 
 وتتو ف عليصا مسإولية المتبوع .، ا رلهي  ا خيرهذا  فمسإولية
تتحمل كافة  أن، فالتابع يعمل لحساب الدولة التي ينبغي عليصا فكرة الضمان أسابعلى  المسإوليةوتقوم هذم 
و تعتبار مساإولية الدولاة ، علا اة  التبعياة لام تازو  أنالماا ، طالمحاف  العقارلا  أخطاأالمترتبة على  ا ضرار

رتكاااب المحاااف  إصااا ا فالحاراال ماان الغياار ا وهااو الموظااف التااابع ل الخطاام ابأساافااي هااذا المجااا   ا مااة علااى 
 أنمدفوعا بعوامل شخرية ودون  أوينم عن تبررم  أنبمناسبتصا دون  أووظا فه  تمديةما حا   مالعقارلا خط
ة في هاذم الحالا الخطمن إة تقع تحت طا لة التشريع العقابي، فرتكاب جريمإحد  إلىم جسيما يرل ميكون خط
تعنااي ذمتصااا  ،المحاااف  العقااارلا  أخطاااأعلااى  دارةالإن مسااإولية ا  ، تتحملااه الدولااة و إدارياااا مراالحيا يعتباار خطاا

يانجم عان الرابات الاذلا  الخطامالمضارور بسابب  إلاى، تلازم بسادادم فاي راورة تعاويض ياإدلا مرقلة بادين ماالي
 أساابلة الحا بالرجوع عليه على ، للدو الجسيم ا خيرهذا  مربت خط إذاه نأ ير ، موظفصا في مجا  وظيفته

ربتت مسإوليته التقريرية الناجمة عن خط ه الشخري طبقاا للماادة  إذا إلاالمسإولية عن فعله الشخري ألا 
مراب بضرر نتيجة  بمنه، وعليه لا يمكن للشخد الذلا يدعي المنوم عنه سابقا 74 /75ر م  ا مرمن  23

 ا خيااارالااادعوى فاااي مواجصاااة هاااذا  إجاااراأاتيباشااار  أنقاااارلا الجسااايم المرتكاااب مااان طااار  المحااااف  الع الخطااام
نمااا، الشاصر العقاارلا  باإدارةشاخد المكلااف مباشارة برافته ال يوجاه دعااوام  ضاد الدولاة ممرلااة  أنيتعاين علياه  وا 

عوى هااي دعااوى  ضاااأ شااامل ، يعااود ، وطبيعااة هااذم الاادوزياار الماليااة للمطالبااة بااالتعويض فااي ذلااأ ماان طاار 
المرتكاب الوراف  الخطام يمخاذ، كل ذلاأ ماالم المحلية الإداريةالغرفة  إلىل  فيصا ختراد القضا ي للفرالإ
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  ناه، في البطا ة العقارية أوالعقارلا  التزوير في البيانات المدونة بالسجل إلىالجزا ي كما هو الحا  بالنسبة 
 إمكانيااةمطلقااا ، ولا يترااور العموميااة ضااد شااخد المحاااف  العقااارلا الاادعوى  إجااراأاتفااي هااذم الحالااة تتبااع 

بالنسابة  الشمنحلو  الممرل القانوني عن الدولة محل المحاف  العقارلا لتحمل عبأ المتابعة الجزا ية كما هو 
 تحمل التعويضات الناجمة عن دعوى المسإولية المدنية .  إلى
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 الثانيخلاصة الفصل 
ختلف الصي ات القا مة على الدفتر العقارلا، وجدنا أنه لا مجاا  لإرباات من خلا  دراستنا واحتكاكنا المباشر لم     

الملكيااة العقاريااة أو حمايتصااا إلا عاان طريااا الإسااتناد إلااى الاادفتر العقااارلا المساالم ماان  باال المحاااف  العقااارلا والااذلا 
المتعلاا بالمساح  75/74مان ا مار ر ام  19يعتبر السند الوحيد لإربات الملكية العقارية، وهذا مانرت عليه الماادة 

ا راضي العام وتمسيب السجل العقارلا حي  يستشف أنه أرابح أيضاا حجاة أماام الجصاات القضاا ية لإ اماة الادليل 
 والإربات ليب فقط في مواجصة الغير.

ويجااب الإشاااارة أيضااا أن المشااارع الجزا اارلا مااانح مالاااأ الاادفتر العقاااارلا راالاحية الطعااان فااي  ااارار أو الإجاااراأ      
العقارلا إذا ادعت المرلحة لذلأ، وتجدر القو  من جصة أخرى أن المشرع أم يحرن الادفتر العقاارلا مان المحاف  

إمكانيااة اللجااوأ للقضاااأ ماان أجاال طلااب إلغاااأم، كمااا أنااه لاام يحاادد ماادة زمنيااة معينااة لسااقوي الحااا فااي رفااع الاادعاولا 
 القضا ية وعليه فالدفتر العقارلا يبقى دا ما مرآة عقارية.
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 خاتمـــــــــة
ستنتاجا لما تم تناوله في مذكرتنا التي باين أيادينا فالادفتر العقاارلا هاو ساند إدارلا يسالم إلاى إوفي ا خير      

ر العقااارلا نتصاااأ ماان المسااح العااام ل راضااي، فالاادفتر العقااارلا والشااصالإأرااحاب العقااارات الرابتااة حقااو صم بعااد 
برفة عامة يصدفان لإنشاأ الملكية العقارية والحقاوق العينياة ويعلام بصاا السالطات العمومياة والجمصاور، وييسار 
انتقاااا  هاااذم الحقاااوق للغيااار ويضااامنصا بمرا باااة  انونياااة وتنظيمياااة د يقاااة مااان  بااال المحااااف  العقاااارلا والمحافظاااة 

 العقارية.
ذلاأ القواعاد الموضاوعية التاي تطباا علاى كال نازاع عقاارلا  حي  تكون محمية  انونا و ضاأا  ضاف إلاى    

ل إربااات ولااه دور ياابحساب طبيعااة الاادعوى والحااا المااراد حمايتااه، وبالتااالي فالاادفتر العقااارلا مصمااا يكااون فصااو دل
كبياار فااي المعاااملات العقاريااة حسااب التشااريعات المختلفااة خارااة التشااريع الجزا اارلا ممااا يجعلنااا نخلااد إلااى 

 ت التالية النتا ل والتوريا
 أولا/ النتائج.

المسح العام ل راضي هو ا ساب الماادلا لإنشااأ الادفتر العقاارلا وجعلاه وسايلة إرباات وحماياة فاي نفاب  /01
 الو ت للمالأ السند أو كل من له مرلحة في ذلأ.

تصاااا مااان المحافظاااة العقارياااة والمحااااف  العقاااارلا يعتباااران العامااال الااار يب لتنظااايم ا عماااا  العقارياااة وحماي /02
 الضياع.

رباات  لا أربحت معظم الجصات القضا ية تعتماد علاى الادفتر العقاار  /03 لإ اماة الادليل والحجاة وفاض النازاع وا 
 الحقوق  رحابصا.

 ثانيا/ التوصيات:
رة إنشاأ مراكز متخررة لتادريب المنازعاات العقارياة لجمياع العااملين والفااعلين فاي مجاا  ضابط ضرو  /01

 الملكية العقارية.
رة إنشاااأ محاااكم عقاريااة متخررااة يسااصر علااى تسااييرها  ضاااة لصاام الخباارة والدرايااة الكااافيتين فااي ضاارو  /02

مجاااا  المنازعاااات العقارياااة مااان أجااال ضااامان عااادم ضاااياع حقاااوق ا شاااخاد بسااابب عااادم التطبياااا الراااحيح 
 للقانون.

ارلا لكاي نكاون أماام نظاام تدعيم الوسا ل المادية والبشارية الكفيلاة فاي مسااهمة انتصااأ عملياة المساح العقا /03
 شصر عقارلا واضح المعالم مبنيا على مبادئ الرقة والا تمان العقاريين.

تعااااديل القااااوانين الجبا يااااة بصااااد  تقلياااال المراااااريف التسااااجيل والشااااصر العقااااارلا ماااان أجاااال تشااااجيع لجااااوأ  /04
يااااة بوجااااه عااااام سااااتقرار المعاااااملات المدنإا شااااخاد إلااااى إجااااراأات نقاااال الملكيااااة العقاريااااة وبالتااااالي ضاااامان 

 والمعاملات العقارية بوجه خاد.
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 قائمــــة المراجــــع
 .أولا/ النصوص القانونية

 الأوامر والقوانين: /01
، 97 ااانون الرااورة الزراعيااة، جرياادة رساامية، عاادد المتضاامن  08/11/1971المااإرف فااي  71/73ا ماار ر اام  /أ

1971. 
 المتضمن القانون المدني، المعد  والمتمم. 26/09/1975المإرف في  75/58ا مر ر م ب/ 
 المتضمن  انون ا سرة، المعد  والمتمم. 09/06/1984المإرف في  84/11القانون ر م ج/ 
، جريادة رسامية، عادد 2004ضمن  انون المالياة لسانة المت 28/12/2003المإرف في  03/22القانون ر م د/ 
 .2003، سنة 83
المتضااامن  اااانون الإجاااراأات المدنياااة والإدارياااة، جريااادة  23/02/2008الماااإرف فاااي  08/09القاااانون ر ااام هاااا/ 

 .2008، سنة 82رسمية، عدد 
 :المراسيم /02
لخارااة، جرياادة رساامية، عاادد متعلااا بإربااات حااا ملكيااة ا 05/01/1973المااإرف فااي  73/32المرسااوم ر اام أ/ 
 .15/02/1973، سنة 15
متعلا بإعداد مسح ا راضي العام، جريادة رسامية، عادد  25/03/1976المإرف في  76/62المرسوم ر م ب/ 
 .13/04/1976، سنة 30
متعلااا بتمساايب السااجل العقااارلا، جرياادة رساامية، عااادد  25/03/1976المااإرف فااي  76/63المرسااوم ر اام ج/ 
 .13/04/1976، سنة 30
 .1993، سنة 34جريدة رسمية، عدد  19/05/1993المإرف في  93/123المرسوم التنفيذلا ر م د/ 

 .والتعليمات الإداريةالوزارية القرارات  ثانيا/
، المتضااامن تحدياااد نماااوذج الااادفتر 27/05/1976القااارار الاااوزارلا، الراااادر عااان وزيااار المالياااة،  بتااااريخ  /01

 .1976ة سن 20العقارلا، جريدة رسمية عدد 

، 24/06/1998ة، بتاااريخ يااالرااادرة عاام المديريااة العامااة ل ماالاأ الوطنيااة، وزارة المال 16لتعليمااة ر اام ا /02
 المتعلقة بسير عملية مسح ا راضي والتر يم المإ ت.

 .المؤلفات باللغة العربية ثالثا/
الجزا ريااة، ديااوان المطبوعااات  إسااحاق إبااراهيم منرااور، نظريتااا القااانون والحااا وتطبيقاتصمااا فااي القااوانين /01

 .1992الجامعية، الجزا ر، الطبعة
 .2013بريأ الطاهر، المركز القانوني للمحاف  العقارلا، دار الصدى، الجزا ر،  /02

 .2005بعلي محمد الرغير، العقود الإدارية، دار العلوم للنشر والتوزيع، عنابة،  /03
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التشااريع الجزا اارلا، دار الخلدونيااة للنشاار والتوزيااع، طبعااة  بوشاانا ة جمااا ، شااصر التراارفات العقاريااة فااي /04
 .2006ا ولى، الجزا ر، 
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