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 إحسانه وعظيم أفضاله، فيض من يزيدني وأن الكريم لوجهه خالصا
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 إرشاداته بتقديم عونا لي الأطروحة، وكان هذه إشرافه على بقبول  تفضل عبد الرزاق الذي

 واهتمامه وحرصه على إخراجها على أكمل وجه  ،إنجازها أثناء وتوجيهاته

 على تفضلهم و تكرمهم لمناقشة هذا العملالمناقشة الأفاضل  لجنة أعضاء كل أشكر كما

على المراجعة  شريفالالأستاذ دريدح  وبالأخص أساتذتي  أتوجه بشكري الخالص لكل كما
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نجاز هذا البحث إساعد في  أو شجع أو ساهم من كل كما لا يفوتني تقديم الشكر الجزيل إلى

 . قریب أو من بعید من سواء

 

 كعبـــــاش عائشــة 



 الإهــــــــداء
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 ... من تربية فكر ... من قدوة
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 الكتاب والشعراء

في مسيرتي العلمية بما  الذي كان لي خير معين يـــــــــــــــــزوجإلى رفيق دربي في هذه الحياة ... 
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 ر ويبحث للارتقاء بالعلم في كل مكانــــــــــكل من يفك إلى

 إلى هؤلاء جميعا أهدي ثمرة هذا العمل المتواضع
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 مقدمـــــــــــــة

لا تزال الملكية العقارية في الجزائر مرتبطةة ارتبااةا يقيقةا تةالت ولالأ ياث ةلاي الةيا ةية  

علة  القةواني   مباشر  لاي تأقير ملموس عليها، يانعكاسيالاقتصادية يالتاريخية، فقل كان لهذه اث

إلة  فتةرا الا ةتال السرنةةي، يا يةرا فتةرا مةا تعةل  ااتتلاء م  العهل العثمةاني، مةرير ،التي تنظمها

 الا تقال يانتقال الجزائر م  النظام الاشتراكي إل  اقتصاد الةوق.

فسةةي العهةةل العثمةةاني تةةا تطبيةةل اث كةةام الدةةرعية يالتقيةةل تةةالقواني  ا  ةةامية المةةةتملا مةة           

ياثعةةراا الم ليةةة المتعلقةةة تتنظةةيا اثرل يا ةةت الها  ،الةةةنة النبويةةة الدةةريسة، يالقةةر ن الكةةريا

 المعمول تها تأقطار المدرق العرتي، يقل اتةمت هذه السترا عل  العموم تالا تقرار يالتنظيا.

عنل ا تال الجزائر تميزلأ الةيا ة العقارية السرنةية تالا تيطان الجماعي العنيف يا تخلام        

القةوا العةةكرية لسةرل هيمنتهةا علة  الةباد، ي ةلأ ينهةأ ارائةي الجزائةريي ، يتستيةت ارائةةي 

العرش، كما اعلنت ال رب ئل اثيقاا ا  ةامية، يقةل ارةلرلأ  ةلطالأ الا ةتعمار تر ةانة مة  

يالقرارالأ جاءلأ مكملةة لبعهةها الةبعس تةةتهلا كلهةا  تجريةل الجزائةري  مة  ارائةيها  القواني 

 warnierتمختلةةف الطةةرق ياث ةةاليأ  لصةةالي المعمةةري ، يمةة  اهةةا هةةذه القةةواني  قةةانون فةةارني  

الذي يعةل مة  ا طةر   sentus consulteيقانون الةيناتوس كونةيلت  62/70/3701المؤرخ في 

 يلة السترا الا تعمارية.القواني  العقارية ا

غلاا الا تقال يرقت الليلة الجزائرية علا إشكالالأ قانونيةة معقةلا فةي مجةال إقبةالأ الملكيةة ي      

العقارية  يقل اقتهةت تةل ا المدةرل الجزائةري مة  اجةا اتخةاج عةلا إجةراءالأ قانونيةة ترمةي إلة  

إر ةاء  يا ةة عقاريةة تليلةة عة  تلة  تطهير الملكية العقارية يما يرد عليها م   قوق عينية، يكذا 

الموريقة ع  الا تال،  م ايلا في جل  إيجاد  لول للمدكلة العقارية التي كان مة  نتائجهةا انعةلام 

يغمول  نلالأ الملكية العقارية الخارة، يم  اها النصوص التي ترمي إل  تنظيا الملكية اثمةر 

يل الذي تلا  ريان تطبيقه في ايل جةانسي المتهم  قانون التوق 31/36/3107المؤرخ في  07-13

يجالة  تموجةأ  ،الذي فرل الدكلية الر مية فةي جميةا التصةرفالأ الناقلةة للملكيةة العقاريةة 3103

منه، يتذل  فإن التصرفالأ يالعقةود الةواردا علة  العقةار ائةاا لهةا القةانون ركنةا راتعةا  36المادا 

برم امام الموقل ت ت اائلةة الةبطان المطلةل، إلا يهو الدكلية، يجعا ي يلة جل  العقل الر مي الم



2 
 

يا ةتمر التعامةا تةالعقود  ،ان الواقا العملي تقي تعيلا كا البعل ع  العما تمقتهيالأ قةانون التوقيةل

 .   القهائية العرفية يتكريةها م  قبا الجهالأ

 ،للليلةة في هذه السترا انتهجت الجزائر  يا ة عقاريةة ترتكةز ا ا ةا علة   التةل ا المباشةر 

في إاةار الثةورا  ر العقاري م   ال تأميا اثرائييالا تكار م  ارا البلليالأ في مجال التةيي

 77/33/3103المةةؤرخ فةةي  01-03الزراعيةةة، يقةةل تةةا تجةةةيل هةةذه العمليةةة تموجةةأ اثمةةر رقةةا 

جميةا   الذي ا للأ ت ييرا جذريا فةي تنظةيا الملكيةة العقاريةة،  يةت ال ة المتهم  الثورا الزراعية

المتهةم  تكةوي  الا تيااةةالأ  62-62تا ئةافة إلة  اثمةةر  ،القةواني  ياثنظمةة الزراعيةة الةةةاتقة

الذي جعا البللية المتعامةا الو يةل فةي المعةامالأ العقاريةة دا ةا الم ةي   العقارية لصالي البلليالأ 

مرانيةة اي القاتلةة  يث ايجأ هذا اثمر ت ويا اثرائي الواقعة في الملن يالمنةاال العالعمراني، 

 للتعمير إل  البلليالأ.

الثةورا الزراعيةة، تبنة  تها الليلةة الجزائريةة كالتةأميا ييإئافة إل  المداريا الكبرى التي تبن       

 36/33/3101المةةؤرخ فةةي  01-02المدةةرل نظاةةاام الةةةجا العينةةي تمقتهةة  ا كةةام اثمةةر رقةةا 

العقةةاري،  يةةث يعتبةةر ايل قةةانون للةةةجا  المتهةةم  إعةةلاد مةةةي اثرائةةي العةةام يتأ ةةي  الةةةجا

يقةةل رةةا بته عةةلا مرا ةةيا تنسيذيةةة تهةةلا إلةة  تنظةةيا ال سةة  العقةةاري يتعةةث  ،العقةةاري  تةةالجزائر

 ال قوق العينية. ساظ عل  ا تقرار الائتمان في المعامالأ العقارية يال

رغةةا  ،يا ةةتقرارهاقةةام المدةةرل تتسعيةةا هةةذا النظةةام كأ ةةاس لتطهيةةر الملكيةةة العقاريةةة قةةل ي 

يتأهيلها للقيام تهذه العملية القانونية التقنيةة،  ،يلا يما منها البدرية ،ا مكانيالأ الكبيرا التي يتطلبها

فتطبيقةةه يتطلةةأ ميزانيةةة ئةةخمة مةة   زينةةة الليلةةة، فهةةو نظةةام مكلةةف لل ايةةة  تةة  الةةليل الكبةةرى 

رائةي عبةر كافةة ان ةاء الةوا ، عجزلأ ع  تطبيقه، ثن نجا ه يعتمةل علة  إتمةام عمليةة مةةي اث

يتدخيص الممتلكالأ العقارية يإنتةا  يقةائل مةة ية تدةكا القاعةلا الطبيعيةة للةةجا العقةاري الةذي 

دفةةاتر  عينيةةة لكةةا مالةة ، يت ةةرر تةةذل يهةةلا إلةة  إقامةةة يقةةائل جالأ اةةاتا قةةانوني مثبتةةة لل قةةوق ال

 عقارية يالتي تدكا الةنل الو يل  قبالأ الملكية العقارية.

انتقال الجزائر م  النظام الاشتراكي إل  اقتصاد الةوق إل  يجود ت يةرالأ  يا ةية  يادى            

فطالمةةا ان الثةةريا  ياقتصةةادية  كانةةت لهةةا نتةةائ  مباشةةرا علةة  النظةةام القةةانوني ل مةةا  العقاريةةة،

ا اث ا ةية  واء كانت رناعية اي فا ية اي عمرانية، هي إ لى الةلعائ ،العقارية تمختلف انواعها

يمة  هةذا المنطلةل كةان لزامةا علة  المدةرل ، افي البناء الاقتصادي، فكةان الاهتمةام تتنظيمهةا ياجبة



3 
 

يهو ما تجلة  مة   ةال مجموعةة مة  القةواني   ،إعادا النظر في المرجعية القانونية المنظمة للعقار

 التي تهب  الملكية العقارية الخائعة للنظام الدخصي.

في ظا هذا النظةام تةل ا المدةرل تنصةي  شةهيري  علة  الصةعيل  لعقاريةيتطهيرا للملكية ا 

فةةة  إجةةراءالأ قانونيةةة  ارةةة  قبةةالأ التقةةادم المكةةةأ يإعةةلاد عقةةل الدةةهرا المتهةةم   ،التطبيقةةي

المةةةؤرخ فةةةي  116-71الاعتةةةراا تالملكيةةةة العقاريةةةة، يجلةةة  تموجةةةأ المر ةةةوم التنسيةةةذي رقةةةا 

 3117نةةوفمبر  37المةةؤرخ فةةي  61-17، كمةةا ارةةلر قةةانون التوجيةةه العقةةاري رقةةا 63/71/3171

المتهةةم  تكةةوي   62-02م  الثةةورا الزراعيةةة يكةةذا اثمةةر قةةا المتهةة 01-03ال ةة  اثمةةر الةةذي 

ن، فصةةلر القةةانوتموجةةأ هةةذا  ةةت لي شةةهادا ال يةةا ا الا تيااةةالأ العقاريةةة لصةةالي البلليةةة، كمةةا ا

المتهةةم  كيسيةةة إعةةلادها يتةةةليمها،  60/71/3113المةةؤرخ فةةي  612-13المر ةةوم التنسيةةذي رقةةا 

ائزا عل   نلالأ الملكية، يالواقعة في المنةاال التةي يهذا ت رل تةوية يئعية العقارالأ غير ال 

   لا تدملها تعل عملية المةي.   

رغا هذه الآليةالأ القانونيةة يالتنظيميةة تقةي الوئةا ي تةا  إلة  المزيةل مة  التنظةيا يإعةادا   

م  اجا التخسيف م   لا المداكا التي عرفها القطال العقاري    المدرل  قةانون رقةا ي ،الترتيأ

المتهم  تأ ةي  إجةراء لمعاينةة  ةل الملكيةة العقاريةة يتةةليا  ةنلالأ الملكيةة عة  اريةل  70-76

يالذي م   اله ا ت ن  ع  عقةل الدةهرا الةذي ا ةتمر  6770فبراير  60الت قيل العقاري، تتاريخ 

المر وم التنسيةذي  يالنقائص التي اعترلأ يجود تعس الا تالالأ نة نتيجة  62العما ته ا يل م  

  .3171 /63/71المؤرخ في  116-71رقا 

الدخصي مة  الموائةيا ية الخارة تي  النظامي  العيني ييعل موئول تطهير الملكية العقاري      

معقةلا  تطةري يوميةا امةام الجهةالأ الشةكالالأ ا تةةالالالأ يالامة نظرا لما يثيره مة  القانونية الجل ه

يالموااني  عل   ل  واء، يجل  منةذ الا ةتقال القهائية، يتدكا هاجةا كبيرا للةلطالأ العمومية 

زال الكثيةر مة  تكما تر ا إ لى ياجهالأ اث مة الخانقةة التةي تعيدةها الجزائةر، فمةا ،إل  يومنا هذا

يإن يجللأ فإنهةا لا تطةاتل الواقةا، يلا يةزال الكثيةر مة   ،اثما  العقارية تستقل إل   نلالأ قانونية

لها علة   ةنلالأ ملكيةة منةذ  ةنوالأ، يقةل تةلالأ تةلاعيالأ هةذه الما  يعانون م  مدكلة علم  صةو

الا ةةتثمارالأ اثجنبيةةة فةةي مدةةاكا يالمنا عةةالأ ممةةا ادى إلةة  قلةةة نةةةبة الاث مةةة تسةةر  العليةةل مةة  

  .جليةلتبق  إشكالية تطهير الملكية العقارية مطري ة ت النهائية في انتظار التةوية القانونية الجزائر
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الا دياجية التي يعرفهةا النظةام العقةاري  لب ث في تةلي  الهوء عل كما تكم  اهمية هذا ا 

يالتي  لست العليل م  الصعوتالأ، ت يث ان العقةارالأ  ،الجزائري التي دامت اكثر م  ارتعة عقود

يهةي إجن تخهةا  ،إمةا غيةر ممةةو ةفهةي تخهةا لنظةام الةةجا العينةي، ي يتالتةالي ،إما ممةةو ة

  لنظام الةجا الدخصي.

يكتةي هذا الب ث اهمية كبرى نظرا لتعقلّ الوئعيالأ القانونية للملكية العقارية الخارة  كما   

الناجمة ع  مختلف المرا ا التي مرّ تها النظام العقاري، يالتي ارب ت تدةكّا  ةاجزا كبيةرا امةام 

د يقل يؤدي هذا الوئا إل   نتائ   لبية يانعكا ةالأ  طيةرا تمة  ت قةوق يمصةالي اثفةرا ،التنمية

يتمةتقبا الاقتصاد الواني الذي يتوقةف نمةوه علة  تةةوية الوئةعية القانونيةة للعقةار، اثمةر الةذي 

تةةةوية مةةةألة  ةةنلالأ ت يةةة يجةةاد  ليةةالأ ياديالأ قانونيةةة   إلةة  انتهةةا   يا ةةة جليةةلاتالمدةةرل دفةةا 

 للورول إل  نظام قانوني مةتقر. العقارية الملكية

مةل فةي درا ةته دفعتني إل  الب ث فةي هةذا الموئةول الرغبةة فةي التعم  تي  اث باب التي ي       

تساريله  يهةا ه يإتةرا   قيقتةه يرفةا ال مةول عنةه، يكةذا إتةرا  مةواا  يالخول في دقائقه ي

الهةةعف يالقةةوا فةةي التنظةةيا التدةةريعي الجزائةةري المتعلةةل تتطهيةةر الملكيةةة العقاريةةة الخارةةة عبةةر 

ارةةة انةةه توجةةل نةةلرا نةةةبية فةةي درا ةةالأ اكاديميةةة معمقةةة يشةةاملة التعةةليالأ المتعةةلدا للقةةواني .  

 ،المتعلقةة تالموئةول يالب ةوي يمتخصصة في هذا الدأن، فم   ال اااعي علة  تعةس الكتةأ

كثيةرا مةةا كانةةت تةةتوقسني تةةةالالالأ يا تسةةةارالأ اقةارلأ رغبتةةي فةةي الب ةث عنهةةا يإجةةراء درا ةةة 

ان الملا شتالأ هذا الموئول، فهذه هي الةليافا التةي شاملة يمسصلة، فرايت انه م  ياجبي كبا ثة 

 دفعتني إل  ا تيار هذا الب ث.

الآليالأ القانونية التةي اعتمةلها المدةرل فةي العمليةة التطهيريةة يهلا هذا الب ث إل  مناقدة ي       

اي فةةي المنةةاال الممةةةو ة يغيةةر  ،للوئةةعية العقاريةةة فةةي كةةا مةة  النظةةامي  العينةةي يالدخصةةي

ة، يفقةةا للدةةريا يا جةةراءالأ الجليةةلا التةةي تهةةلا إلةة  ئةةب  الةةةنلالأ المثبتةةة لملكيةةة الممةةةو 

التةةةوية  العقةةارالأ التةةي يةةةت لها يي و هةةا ارةة اتها، يالتةةي تستقةةل للةةةنلالأ القانونيةةة فةةي انتظةةار

إئافة إل  الوقوا عل  ا شكالالأ يالنزاعالأ التةي تقةا مةةؤيلية  لهةا علة  القانونية النهائية لها، 

 ترجمته القواني  الصادرا نسةها. يهو ما ،كاها ااراا متعلدا
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كما تهلا هذه اللرا ة إل  ت ليا موقف التدريا يالسقةه يالقهةاء فةي مةةألة إقبةالأ الملكيةة  

العقاريةة يتةةوية  ةةنلالأ الملكيةة، يالوقةةوا علة  الخافةةالأ التةي نةةت  عنهةا الكثيةةر مة  المنا عةةالأ 

جةاد درا ةة إجرائيةة يقانونيةة يموئةوعية ت يةة المةةاهمة فةي إييهةو اثمةر الةذي يتطلةأ المعقةلا، 

  .ال لول الممكنة لها

الآليةالأ القانونيةة التةي  ارةنافه، يكةذا تةا تاا للعقةار المنظمة القانونية النصوص تعلدإن       

 فاعليةةمةلى نجاعةة ي ما المتمثلة في يثير إشكالية اعتملها المدرل لتطهير الملكية العقارية الخارة

هةةا ا رةةا الأ هةةذه الآليةةالأ فةةي ت قيةةل اثهةةلاا المرجةةوا فةةي الرقةةي تالنظةةام العقةةاري المعقةةل، ي

 التي اعتملها المدرل ناج ة لتطهير الملكية العقارية الخارة ؟. المةت لقة

 يتتسرل ع  هذه ا شكالية علا تةالالالأ منها: 

ها الآليةالأ التةي اعتمةلها المدةرل  ققةت ئةمانالأ كافيةة للمةا  مة  اجةا ال صةول علة   -

هةةا هةةذه الةةةنلالأ كسيلةةة تتةةةوية الوئةةعية العقاريةةة ثماكهةةا العقاريةةة ؟، ي مثبتةةة ةةنلالأ 

كيةةف تةةةاها هةةذه الآليةةالأ فةةي عمليةةة يا ةةتقرارها، ام انهةةا تزيةةل الوئةةا تعقيةةلا ي ةةوءا؟، ي

 التطهير؟. 

لتطهيةةر الملكيةةة لمدةةرل الجزائةةري للتمةةة  تنظةةام الةةةجا العينةةي كأ ةةاس مةةا الةةذي دفةةا تا -

يالمرتبطةة ا ا ةا تإتمةام عمليةة العقارية يا تقرارها رغا ا مكانيالأ الكبيةرا التةي يتطلبهةا 

 مةي اثرائي رغا ت ء هذه العملية؟.

رق يطري الةةؤال  ةول الةةبيا الةذي يمكة  ان يقةود إلة  معالجةة الا ةتال الةذي يختةكما    -

 يفل ا   متينة تؤم  لها الا تقرار؟. الخارة عملية تطهير الملكية العقارية

منهةةا المةةنه   ،ي تةة  تكةةون اللرا ةةة متكاملةةة فةةي جوانبهةةا  ةةأ ايل توظيةةف عةةلا منةةاه  

 .المنه  المقارن يالمنه  التاريخييالمنه  الت ليلي ي الا تنبااي

الورةول إلة  تيةان الواقةا النظةري يالتطبيقةي  جةااإج اعتمادي علة  المةنه  الا ةتنبااي مة         

للملكية العقارية الخارة م   ال تنايل المبادئ النظريةة يتطبيقاتهةا القانونيةة يالعمليةة فةي الواقةا 

 تما يؤهلنا في النهاية إل  الخري  تتصور يائي يمتكاما في هذا الدأن.

  عرل المدكلة يموقف السقه يالتدريا كما ا ترلأ المنه  القانوني الت ليلي الذي يركز عل        

ي لول القهاء، فموئول الب ث يتطلأ ت ليا مهامي  النصةوص القانونيةة يالقةرارالأ القهةائية 
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دين ال ةوص  قا اقتراي ال لول المنا ةبة ا ةتنادا إلة  اثدلةة يالةراي الةراجي، ،التي تا التطرق إليها

 ا البا ث اي القارئ.في الخافالأ السقهية يالآراء السلةسية،  ت  لا يم

  اعتمللأ عل  المنه  المقارن في تعس جوانأ الب ث التي تةتلعي إجةراء مقارنةة تةي  لكذ       

، الخارةة النظامي  العيني يالدخصي اللذي  اعتملهما المدةرل فةي عمليةة تطهيةر الملكيةة العقاريةة

ام الجزائري يالا تسادا منهةا يكذا المقارنة تي  الوئا في الجزائر يتعس اثنظمة القريبة م  النظ

 م  اجا  ل ق رالأ يايجه النقص التي اعترئت تدريعنا الواني.

كمةةا ا ةةتعنت تةةالمنه  التةةاريخي لدةةري التطةةور الزمنةةي لتنظةةيا الملكيةةة العقاريةةة الخارةةة فةةي        

 التدريا الجزائري.

 ،التقةةليا ةةتكون درا ةةتي لهةةذا الب ةةث إجاتةةة عةة  اث ةةالة التةةي ار تهةةا فةةي رةةلأ هةةذا ي 

يلمعالجة هذه ا شكالية المتراتطة  منيا، اعتمللأ  طة قائية  مكونة م  تاتي ،  أتطرق فةي البةاب 

م   ال فصلي ، اتنايل في في ظا نظام الةجا العيني تطهير الملكية العقارية الخارة اثيل إل  

 .الةجا العقاري السصا الثاني  اتنايل فيي ،ي إجراءاتهالسصا اثيل عملية مةي اثرائي 

مة   تطهير الملكية العقارية في ظا نظام الةةجا الدخصةي أتطرق فيه إل   اما الباب الثاني        

ع  اريل  نلالأ الملكيةة تطهير الملكية العقارية الخارة  ال فصلي ،  أتنايل في السصا اثيل 

 كآليةة  عةادا 76-70قةانون  الت قيل العقةاري فةي إاةارالسصا الثاني عملية ياتنايل في  ،المكتةبة

 .الا تقرار الملكية العقارية الخارة الخائعة لنظام الةجا الدخصي

انهةةي اللرا ةةة إن شةةاء م تخاتمةةة تتهةةم  النتةةائ  المتورةةا إليهةةا قةةا مةةا تةةراءى لةةي تعةةل ي 

 اللرا ة م  اقترا الأ.
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 اب الأولــــالب

 يــل العينــام السجــنظفي ظل ة ــة الخاصــة العقاريـــر الملكيـــتطهي

المتهةةةم  إعةةةلاد مةةةةي  3101نةةةوفمبر  ةةةنة  36المةةةؤرخ فةةةي  02-01تمقتهةةة  اثمةةةر   

تبن  المدرل الجزائةري شةأنه شةأن العليةل مة  التدةريعالأ  اثرائي العام يتأ ي  الةجا العقاري

يكسةا للعقةار  مايةة كنظةام النظام العقةاري الةذي يعتبةر اثكثةر  ةموا، لةجا العيني، ا العقارية نظام

دعةا الائتمةان ممةا يفي مواجهة اثاراا المتعةاملي  تدةأنه، م ققةا تةذل  الاامانةان  مادية يقانونية

تقالاهةا  يتالتةالي ،عةلم اللقةة ةكة اثركةان ينعةلم فيهةا ال مةول ييؤدي إل  تلورا تنيةة عقاريةة متما

 تةةذل ي،  ةةتقرار الاجتمةةاعيالتةةي تقةةف  فةةي اريةةل النمةةو الاقتصةةادي يالا عةةالأاتعيةةلا عةة  كةةا النز

 .الو يلة السهل  للتطهير النهائي للوئعية العقاريةهذا النظام يدكا 

المر ةوم ي 02 - 26المر ةومان رقةا نظرا للطةاتا التطهيةري لنظةام الدةهر العينةي  نةص ي 

، المتممةان علة  عمليتةي  ا ا ةيتي المعةللان ي 3102مارس  ةنة  61المؤر ان في  02-21  رقا 

 وئّي القِوام المادي يالتموقا الطوتوغرافيتفالعملية اثيل  جالأ ااتا مةا ي تمثا الجانأ التقني 

مةةي اثرائةي، يقةل نةص عليهةا المر ةوم اثيل، امةا العمليةة  عمليةة يهةي  لكا اثمةا  العقاريةة

 ةةي  الةةةجا ذالأ رةةب ة قانونيةةة تهةةلا إلةة  ت ليةةل ال الةةة القانونيةةة للعقةةار يهةةي عمليةةة تأفةةالثانيةةة 

يعليه راينةا انةه مة  اثهميةة تمكةان تةةلي  الهةوء علة   ، يقل نص عليها المر وم الثاني،العقاري

يالةةجا العقةاري  ،ايلفصةا فةي  مةةي اثرائةي يإجراءاتةهفيما يلةي نتعرل ، يلتي  العمليتي اه

  .قانفي فصا 
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 ل الأولــــــالفص

 ه ـــــوإجراءاتي ــح الأرضـــــمس

 

ت يةة تطهيةر شةاما للوئةعية اعتمل المدرل الجزائري عل  مجموعة مة  الآليةالأ القانونيةة  

عما عل  رياغة نظام مةي اثرائةي، الةذي  قه يم  اجا تطبعيني، يفتبن  نظام الدهر الالعقارية 

  اعتبار ان عملية مةي اثرائةي عل ماية العقار القانونية للعقار، يالمادية ييتكسا تورف ال الة 

ا تاعتبةةار ان القيةةل فةةي الةةةج ال قةةوق العقاريةةةالملكيةةة ي تتثبيةةمةةا يرافقهةةا مةة  إجةةراءالأ تهةةم  ي

التةةي تدةةوته، فال ايةةة  مةة  شةةأنه ان يطهةةر ال ةةل مةة  العيةةوب العقةةاري إقةةر عمليةةة مةةةي اثرائةةي

لبةاقي قانونيةة رةلبة للملكيةة العقاريةة يالهةلا اث ةم  مة  هةذه العمليةة إعطةاء ارئةية اث ا ةية ي

إعطةةاء ارةة اتها ئةةمانالأ قويةةة ي متينةةة مةةةتهلفا ا قةةال مةة  ي ،قةةوق العينيةةة المترتبةةة عنهةةاال 

فيمةا  نعةرللي ،تةذل   تةةتقر الملكيةةي ،ن ال ليد تي  العقةارالأتدأمنا عالأ تي  اثفراد تدأنها يال

  إجراءالأ مةي اثرائي في مب ث قان.ه في مب ث ايل، ييم ل اثرائيماهية مةي  يلي

 الأولالمبحث 

 محلهو ماهية مسح الأراضي

الواقةا المةادي في هذا المب ةث ان نتعةرا علة  عمليةة مةةي اثرائةي التةي تمثةا   ن ايل 

ي  مة  يملة  كةا عقةار تدةكا اكيةل لا يةتعي ،للعقار الذي  يهم  ت ليل الملكية العقارية ت ليلا دقيقةا

عرل  ةةنتعتمةةلي  فةةي جلةة  علةة  درا ةةة تنظيميةةة، يعليةةه فإننةةا ميةةلل مجةةالا للمنا عةةة فةةي ملكيتةةه، 

لة  ن ةو يمكننةا فةي المطلةأ الثةاني مة  جالة  عي ،في المطلأ اثيل مةي اثرائي ياهميته لماهية

 .م ا مةي اثرائي لتعرل إل ا

 المطلب الأول

 أهميته و الأراضيماهية مسح 

قواعةل اهمهةا يقةوم علة  مبةادئ ي جا العينةي الةذيت ليل جاتية العقةار هةو ا ةاس تكةوي  الةة 

ت ليةل المةادي للعقةار المةي يالهي مر لة يةبقها إجراء عملية ي ،تدخيص لكا عقار تطاقة عقارية

سةرل الفةي ي مةةال نقوم في هذا المطلةأ تةالتعرل لتعريةف عمليةة يعليه، ، شكا يمةا ةموقعا ي

 .يثانالسرل الفي  انواعهي هاهميتي، يلاث
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 رع الأولـالف

 تعريف عملية المسح 

لتعريف عملية المةي يجلر تنا التعرل تاللرا ة يالت ليا يالتسصيا للتعريسالأ م  النا ية  

 الل وية قا القانونية، قا السقهية يجل  ت ية المسائلة تينها يا تيار التعريف اثنةأ منها.

 أولا: تعريف المسح لغة 

مةَيَ، ييقال مةي الديء المتلطخ اي المبتا، مةة ا اي امةر المةي هو مصلر السعا الثاقي  

  ﴿يامة وا ترءي كا يارجلكا إل  الكعبةي  : ، كقوله تعال (1)يله عليه  جهاب ما عليه م  اقر ماء 

 .2 ورا المائلا الآية 

هةا اي قا ةها لةيعلا مِةةا تهَا تاثمتةار المرتوعةة ين و يمةةي مةةو ا اثرل يقال مةَيَ فيي  

داتةةا اي مةةة ت ا تةةا اثرل كةةانَ اي ف صةةه يتتبوةةا تسارةةيلَه يالم مةَةةيَ مها، َ ةةلود اتعادهَةةا، ييقةوةة

اثرل المةةةةةةةتوي يالجمةةةةةةا اثما ةةةةةةي، يقةةةةةةال ثمةةةةةةةي مةةةةةة   ةةةةةةارلأ فيهةةةةةةا  ةةةةةةيرا شةةةةةةليلا. ي

ا، فهةو مِةةا ة   يمةَي، ، كمةا (2)مةةي اثرل مةةا ة اي درعهةامَمْةةوي ي ما ةي، يالمسعةول يمَةْة  

 . (3) عافا  م ما ت  م  علة، اي ا الها ي  الة اثقر يقال في اللعاء "مةييقصل تالمةي إ

                           منهةةةةا : كلمةةةةة  عةةةةلا معةةةةاني فةةةةي الل ةةةةة السرنةةةةةيةلةةةةه فامةةةةا مصةةةةطلي مةةةةةي اثرائةةةةي    

"L’ Arpentage "(4 )  مةةةي اي مةةةا ة ي ارةةلها "يالتةةي تعنةةيArpenter  كلمةةة"، ي   " 

cadastre " " مدتقة م  فعاcadastrer  " "  ي هي ناتعة م  لسCatastrico  التةي " اليونانية ي

 .(5) تعني قائمة، كما تطلل عل  الةجالأ التي كان يةتعملها الريمان   صاء الما 

                                                           

 .111ص لبنان، دار رادر، تيريلأ، ،76   لةان العرب، السها جمال اللي  ات  منظور ا فريقي المصري، و( ات1)

، ص 6770 لبنةان، دار المعرفةة، تيةريلأ،، 6( مجل اللي  م مل تة  يعقةوب السيةري   تةادي، معجةا القةاموس الم ةي ، ا 2)

3666   

 .767، ص 3112 لبنان، دار المدرق، تيريلأ، ،11عام، ا المنجل في الل ة ياث( 1)

اللرا الأ لثقافة يالعلوم، معهل الب وي ياية للترتية يالمنظمة العرت، الدهر العقاري في الباد العرتية( تو يل مصطل الأ 4)

 .23، ص 3100تية، العر

)5( Le terme « cadastre » provient du grec byzantin  via le vénitien catastico puis l'italien 

catasto, catastro: Le cadastre de France , Pour en savoir plus sur l’historique du cadastre :  

http://fr.wikipedia.org/wiki/Cadastre_de_France  

http://fr.wikipedia.org/wiki/Cadastre
http://fr.wikipedia.org/wiki/France
http://fr.wikipedia.org/wiki/Cadastre_de_France
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 délimitation et مةةةي اثرائةةي  تالل ةةة السرنةةةية  ايهةةا "  كمةةا يطلةةل علةة  عمليةةة 

Recensement   فكلمةة "Délimitation   مدةتقة مة  فعةاDélimiter  الةذي يعنةي "établir 

les limites éographiques     " اي يئةا ال ةليد الج رافيةة ،امةا كلمةة  Recensemen "

 .(1) صاءاي جرد اي إ faire l’inventaire de  الذي يعني "  Recenserمدتقة م  فعا "

تالتةالي فهةو ي  Land Surveyتينمةا مصةطلي مةةي اثرائةي فةي الل ةة الانجليزيةة يعنةي  

 تمعن  مةي . Surveyالثانية  تمعن  اثرل ، ي Landمكون م  كلمتي  ، اثيل  

 ثانيا: تعريف مسح الأراضي قانونا

انطاقةا مة  اهةلافها يغاياتهةا ياتتعةل عة   ي اثرائةيعرا المدرل الجزائري عمليةة مةة 

متهةم  ال 02-01مة  اثمةر  76نصت المةادا  يث  هو تصور  ة  ي م مودالتلقيل يالتسصيا ي

" إن مةةي اثرائةي العةام ي ةلد :عل  الآتي(2) تأ ي  الةجا العقاريإعلاد مةي اثرائي العام ي

 ."  العقاري ةجاعقارالأ ي يكون ا ا ا ماديا للي يعرا النطاق الطبيعي لل

" يةتا علة  مجمةول التةراب الةواني ت ليةل ما يلةي: 02-01م  اثمر  72المادا كما نصت   

 الملكيالأ قصل إعلاد مخط  منظا ي تأ ي  مةي ارائي."

 3172ديةةةمبر  ةةنة  62المةةؤرخ فةةي  72-277مةة  المر ةةوم  72تةةالرجول إلةة  المةةادا ي 

المتعلةةةل تإعةةةلاد مةةةةي  3102مةةةارس  ةةةنة  61مةةةؤرخ فةةةي  26-02المعةةةلل يالمةةةتما تالمر ةةةوم 

" تدةةما عمليةةالأ إعةةلاد الآتةةي:علةة  نا ةة  انهةةا جةةاءلأ تةةبعس التسصةةيا  يةةت نصةةت ( 3)اثرائةةي

 المةي العام لجميا العقارالأ عل  ت ليل ما يأتي: 

القةةوام المةةادي ي ابيعةةة اثرائةةي إن اقتهةة  اثمةةر انمةةاا المزريعةةالأ السا يةةة التةةي تنجةةز فيمةةا  -

 الريسية .يخص العقارالأ 

                                                           

، مندورالأ المؤ ةة ال ليثة للكتاب، تيريلأ، 1( جور  ن .شلرايي، الوجيز في الت ليل يالت رير يالةجا العقاري، ا1)

 61، ص 6737لبنان، 

جريةلا يتهةم  إعةلاد مةةي اثرائةي العةام يتأ ةي  الةةجا العقةاري،  3101نةوفمبر  36مةؤرخ فةي 02-01امر رقةا ( 2)

المتهةم   3101ديةةمبر  ةنة  13المةؤرخ فةي  01-71المعةلل تالقةانون رقةا  37/36/3101المؤر ةة فةي  16ر مية رقا 

 .3177قانون المالية لةنة 

، معلل ي متما تالمر وم رقةا يتعلل تإعلاد مةي اثرائي العام 3102نة مارس   61المؤرخ في  26-02( مر وم رقا 3)

، جريةلا 3116يةا  ةنة اتر 0المةؤرخ فةي  312-16تالمر وم التنسيذي رقةا ي 3172ديةمبر  نة  62المؤرخ في  72-277

 .31/72/3102المؤر ة في ، 17ر مية رقا 
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ا ةةت الها  ايالقةةوام المةةادي ي ابيعةةة شةة ا اي تخصيصةةها ي نمةة  ا ةةت ال النباتةةالأ المقامةةة عليهةةا  -

 .ااتل فيما يخص العقارالأ ال هرية ييرسها  ةأ كا

يجةأ ان تكةون سيةة الا ةت ال يكةذل  كياثما  الظاهرين يار اب ال قوق العينيةة الظةاهرين ي -

 الخارة.لكيالأ العمومية ي وتة تت ليل المهذه العمليالأ مص

يةةة دائمةةة، امةةا  ةةةأ ال اجةةة مجةةةمة تكيسكةةون ال ةةليد علةة  ا ةةتاا انواعهةةا ييجةةأ ان تي 

جل  ابقا لتعليمالأ المصل ة المكلسةة تمةةي ر يإما توا طة عامالأ ا رى، يتوا طة معالا م   ج

 اثرائي."

اثرائةةي المقةةةا إلةة  " إن مةةةي الآتةةي:علةة   02/26مةة  المر ةةوم  31كمةا نصةةت المةةادا   

يةةاني للبلليةةة فةةي جميةةا التسارةةيا اقةةةام ي إلةة  امةةاك  معينةةة يعطةةي التمثيةةا البيةةاني علةة  الر ةةا الب

 إل  قطا ل رل ... "  .يتجزئته إل  اجزاء الملكية ي

ت ليل جاتية العقار، اي الت ليل ال رل م  المةي العام هو ان م   ال هذه المواد نةتدف  

الت قيل يالتلقيل في المعلومالأ الخارة تا : الطبيعة المادية ، ابيعةة شة ا اثرل يالمادي للعقار 

ا ةةاس تكةوي  الةةةجا هةو ، الظةاهري  فةي الميةةلان، يب ال قةةوق، المةةا  ي ارة انمة  الا ةت الي

 العقاري. 

مةةي  لعمليةة  ايتالرجول إلة  القةانون السرنةةي نجةل ان المدةرل السرنةةي لةا يتنةايل تعريسة 

، فهةي (1)عملية مةي اثرائي في القانون السرنةةي هةلفها جبةائيان ، إلا اثرائي تاركا جل  للسقه

، التي ت صي كافة الملكيالأ العقارية فةي كةا الوقائل ا داريةم  المخططالأ يعبارا ع  مجموعة 

 .(2)جا  ةاب الهرائأ ، يالمعلا مةبقا لتكون تمثاتة اث اس م  اتللية فرنةية

                                                           

  ثغةرال ئةريبية، ي قةل تتاتعةت تعةل جلة 3770 ةبتمبر  31في فرنةا  تموجأ قةانون  اثرئيتا إنداء عملية مةي  (1)

ي منةل مر ةوم  3123ديةمبر  70ي قانون  3117افريا  32المؤرخ في  3717مارس  37، منها قانون النصوص القانونية 

. انظةر فةي لدهر العقاريرب ت تةتخلم كأ اس للا يعل لعملية مةي اثرائي يظيسة جبائية م هة تا ا 3111جانسي  72

 جل  :

jacqueline piedelievre et stéphane piedelievre, la publicité foncière,  Defrénois, Paris, France 

2014, p41 .  -  

)2 ( Le cadastre de France est un ensemble de plans et fichiers administratifs qui recense 

toutes les propriétés immobilières situées dans chaque commune française, et qui en consigne 

leur valeur afin de servir de base de calcul à certains impôts : Le cadastre de France. 

Disponible sur  http://fr.wikipedia.org/wiki/Cadastre_de_France  

http://fr.wikipedia.org/wiki/Cadastre
http://fr.wikipedia.org/wiki/France
http://fr.wikipedia.org/wiki/Cadastre_de_France
http://fr.wikipedia.org/wiki/Cadastre_de_France
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منهةا مة  تركةت ي يتطرقةت إلة  تعريةف عمليةة المةة منها مة  العرتية اث رى ا القواني ام 

مة   11 يةث نةص فةي المةادا  م  القواني  التي عرفت عمليةة المةةي القةانون العراقةيجال  للسقه، ي

يراد تالت رير التمهيلي تثبيت يت ليل مواقةا ي ايرةاا العقةارالأ :" قانون التةجيا العقاري الآتي

، يكذل  تأشير ال قوق المتعلقة تها تصورا مبلئية اريعق الواقعة ئم  منطقة اعمال دائرا تةجيا

،  يةث ان التدةريعالأ العرتيةة تطلةل عليهةا  رير التمهيلي عملية مةي اثرائةييقصل تالتي .(1)" 

 هلفها يا ل.ي يعل  ا تاا التةمية  إلا ان موئوعها يا ل  ،(2)تةميالأ مختلسة 

فةي  (3)كما نص القانون العرتي المو ل للةجا العقاري الصةادر عة  جامعةة الةليل العرتيةة  

 .ما يلي:" تجري اعمال الت ليل في المناال العقارية يفل نظام هنل ي متق " عل منه  32المادا 

إعةلاد نل ةة المةةا ة تةإجراء مةةي هنل ةي يتقوم فةرق ه "لآتي:عل   31كما نصت المادا  

   .للمنطقة العقارية ي مخط  لت ليل الو لالأ العقارية الكائنة فيها ي ترقيمها"مخط  عام 

يتهي م   ال هذه النصةوص القانونيةة انهةا اعتبةرلأ عمليةة مةةي اثرائةي عمليةة تقنيةة  

ي ت ليةةل مواقعهةةا يايرةةافها إ صةةاء شةةاما للملكيةةالأ العقاريةةة فنيةةة  تاللرجةةة اثيلةة  تهةةلا إلةة  

كةةذا العينيةةة يارةة اب ال قةةوق ت ليةةل المةةا  الظةةاهري  ي ةةليدها  تدةةكا دقيةةل جةةلا  إئةةافة إلةة   ي

علة  ئةوء  ةرائ  مةةا ية يتصةاميا المةةي إئةافة إلة  ياثيراق ت ليل القوام المةادي للعقةارالأ 

 .الثبوتية المقلمة م  ار اب ال قوق التي يتا يئعها اقناء عملية المةي

 ي فقهاثالثا: تعريف مسح الأراض

تةةةه اثنظمةةةة العقاريةةةة ) الت ليةةةل ايرد الةةةلكتور اديار عيةةةل تعريةةةف عمليةةةة المةةةةي فةةةي كتا 

 délimitation et إن نظةةام الت ليةةل ي الت ريةةر "" : الةةةجا العقةةاري ( تقولةةه –لت ريةةر اي

Recensementجةرى  -مةا ته  ئم  منطقة عقاريةة معينةة " يهلا إل  ت ليل موقا كا عقار ي

ي  ال قةوق المترتبةة لةه اي يةتع  مالة  هةذا العقةار ييإل  تعيي – ريطة عقارية لها  لها ي يئعتكي

                                                           

 المعلل . 3103لةنة  21( قانون التةجيا العقاري رقا 1)

 ،االل المدرل المصري عل  عملية مةي اثرائي  تعملية المةا ة ،اما المدرل الم رتي فأالل عليها عمليةة الت ليةل( 2)

اما المدرل اللبنةاني فيطلةل  اما المدرل الةوري فيطلل عليها عملية كيا اثرائي، اما المدرل العراقي الت رير التمهيلي 

انظةر فةي جلة  : تو يةل مصةطل الأ الدةهر العقةاري فةي الةباد العرتيةة، المرجةا  عبارا  اعمال الت ليةل ي الت ريةر،   عليها

 .23الةاتل، ص 

القانون العرتي المو ل للةجا العقاري الصادر ع  جامعة الليل العرتية  الذي اعتمله مجل  ي راء العلل العرب في ( 3)

 .67/72/3112ديرا انعقاده العاشرا كقانون نموججي ا ترشادي في 
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لأ اي دعةةايى علةة  عمليةةالأ الت ليةةةل فةةي  ةةةال يريد اعترائةةا. يعليةةه إ اء العقةةارالأ المجةةايرا

لة  فصةلها إي  ار اب ال قوق عل  العقار، يتهم  هةذا النظةام ارةولا ترمةي يعل  تعيالت رير ي

   (1) ."المتعلقة تالعقار عل  يجه نهائي تثبيت ال قوقت ليل المال  ال قيقي يإل  ا يفي مها يجيز

المقصةود القائةي  ةةي  عبةل  اقةرب إلة  المعنة يمم  يفقةوا فةي يئةا تعريةف يائةي ي 

،  يث قام تتعريف عملية المةي تأنها : "عملية فنية ي قانونية تهلا إل  ت ليل جميا للطيف  ملان

يده يقوامةه  ةلالمتعلقةة تموقعةه يالوائة ة لهويةة العقةار، ياملةة يالمعرفة الك البيانالأ التي تتطلبها

 .(2) ي عليهاال قوق العينية المترتبة له ا باب تملكه يدرعي يا ا مالكه ينوعه الي

تأنهةا عمليةة تهةلا  stéphane piedelievreي  jacqueline piedelievre كمةا عرفهةا كةا مة 

 .(3)العقارية لتعيي  الهريبة العقارية كما انه تمثاتة دعا لدهر العقاريتقييا الممتلكالأ إل  ت ليل ي

ية ي قانونية تهلا إلة  تعةي  جميةا البيانةالأ التةي تتطلبهةا منها م  عرفها تأنها :"عملية فني 

نوعةه القةانوني يا ةا قوامةه يالوائ ة لهويةة العقةار يالمتعلقةة تموقعةه ي ةليده يلكاملة يالمعرفة ا

دي إلةة  تثبيةةت الملكيةةة العقاريةةة تمةةا يةةؤ ،عليةةهال قةةوق العينيةةة المترتبةةة لةةه يي تملكةةه ا ةةبابمالكةةه ي

 .(4)ال قوق العينية المتعلقة ته نهائيا"ي

، كا تللية ي يلايةة علة   ةلا لليلةجاء تعريسها ايها تأنها:" إجراء يةمي تمةي كا إقليا اي 

 Les ilots deمجموعةالأ الملكيةة ي  Les sectionsجلة  ثجةا ت ليةل الملكيةالأ دا ةا اثقةةام ي

propriété  (5)كذا إعلاد مخط  عام ي شاما لكا تراب الليلة"ي  .  

كما عرفها   ةرين تأنهةا:" عمليةة تقنيةة تاث ةاس يقةوم تهةا مهنةلس مةةاي ينتمةي إلة  هياةة  

المهنل ةةي  الطب ةةرافيي ،  يةةث ينتقةةا إلةة  عةةي  المكةةان ت هةةور اثاةةراا لمعاينةةة العقةةار المةةراد 

مدتماته قصةل يئةا تصةميا مةلقل عة  معرفة  ليده يمعالمه يث ذ المقايي  الا مة ل، يت ليله

                                                           

، ص 3112، لبنةان ي، تيةريلأ،بةالمتن مطبعة ،6ا  ،الت ليل ي الت رير ،الةجا العقاري -، اثنظمة العقارية عيل إديار  (1)

12. 

 ، ص6771، لبنةان تيةريلأ، الأ  لبي ال قوقية،مندور، 3ا ، القائي  ةي  عبل الطيف  ملان، نظام الةجا العقاري (2)

27. 

(3) jacqueline piedelievre et stéphane piedelievre ,op, cit., p 41 

 . 630ص  ،6732الجزائر، ،دار هومة القواني  المقارنة،ر العقاري في القانون الجزائري يالده ( يي  فت ي،4)

 .  7، ص 6770متعلقة تالدهر العقاري، دار هومة، الجزائر ،التنظيمية ال( يناس علي، النصوص التدريعية ي5)
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 الوئعية المادية للعقار. يهي عملية قانونية كذال  ثنهةا تمكة  الم ةاف  مة  التعةرا علة  يئةعية

 .(1)ها يفقا للقانون."جرالايتعي  عليه إالعقار م  النا ية القانونية، ي

الآ ةةر تأنهةةا:" شةةكلية اي عمليةةة إ صةةاء تاث ةةاس ي جلةة  لكافةةة العقةةارالأ عرفهةةا الةةبعس ي 

الموجةةودا فةةي منطقةةة المةةةي تقصةةل ت جيرهةةا ي الب ةةث عةة  مالكهةةا ال قيقةةي ي السعلةةي  تةة  تةةةجا 

 . (2)لسائلته "

 ا ما ظتي  مهمتي : ولهإجا اردنا ان ن لا جميا التعريسالأ الةاتقة يمك  ان نبلي  

المادي لنظام الدةهر العينةي، إج تعةل  ،ه التعريسالأ ان عملية المةي هي اث اس: اعتبرلأ هذهماايلا

مةان نداء الةجا العقاري الذي ي قل اثا جراءالأ التي تةبل إعملية مةي اثرائي م  التلاتير ي

يتةن  عنهةا  يقةائل المةةي  التةيقوتهةا مة  فةل تيانةالأ قاتتةة تةةتمل التام لكا م  يتعاما فةي العقةار ي

، الةذي يعتبةر النةاال الطبيعةي للوئةعية القانونيةة للعقةارالأ لا يةةلا لصةا أ إعلاد اللفتر العقةاري

تذل  يصبي الةنل الو يل المثبت للملكية العقارية فةي ظةا نظةام قار إلا تعل إ لاي عملية المةي يالع

 الدهر العيني .

يجل تأنه لا يوجل تعريف جاما مانا لعملية المةي  : الما   لهذه التعريسالأ السقهية المختلسةهماتقاني

اهميته المتمثلة في ت ليل الملكيالأ العقارية م   ال رقت إل  تعلاد اهلاا المةي يثن جميعها تط

 .  الةالمةا الأ المملوكة ت ليلا نافيا للجه، يهوية المال ، يابيعة المل ، يئب  دقيل لهوية العقار

المزديجةة : مجموعةة مة  ا جةراءالأ ت ليةل معنة  المةةي تأنةه لم يمكننةاعل  ئوء مةا تقةي 

تهةلا  يقةائل مةةا ية ي مخططةالأ  قانونية( التةي تقهةي تةأن يوئةا لكةا منطقةة عقاريةة)التقنية ي

،  يةث لمعلومةالأ الخارةة تةه تصةورا منظمةةإتةرا  اهةا ا، يئب  ال الة المادية ي القانونية للعقةار

ل موقعه، قوامه، نوعةه، تتطلبها المعرفة الكاملة لهوية العقار م   اتلر  فيها جميا البيانالأ التي 

 التبعية المترتبةة عليةه قصةل، ا ا مالكه، ا باب تملكه يال قوق العينية اثرلية يته، مدتمامةا ته

 تأ ي  الةجا العقاري.

 
                                                           

، 6731، الم ةرب، الرتةاا تدريا الم رتي، مندةورالأ المعةارا،الت سي  العقاري في ال ( م مل  يري، مةتجلالأ قهايا1)

 . 302ص  

لقانوينةة، كليةة ال قةوق ، مجلةة اللرا ةالأ اه القانونيةة فةي القةانون التونةةي"اشةكالياتكمال البقلةواي، "المةةي العقةاري ي( 2)

 . 10ص  ،6772، 31العلد ، تون ، تصساق 
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 نيالفرع الثا

 أنواعهو أهمية مسح الأراضي

إج  .اللعامةةة اث ا ةةية العقاريةةة نطةةاق يانةةي،ي عمليةةة شةةاقة جالأ تدةةكا عمليةةة المةةةي يهةة 

 علة  يتوقةف النظةام هةذا ان اعتبةار علة  العينةي الدةهر نظةام عليهةا يقةوم التةي اث ة  مة  تعتبةر

 فةي تةل ا التةي اثرائةي يالعقةارالأ كافةة تمةي ان يقهي انه إج العام ل رائي المةي إجراءالأ

دا ةا كةا  الملكيةالألمتمثلة في ت يل  ليد البلةليالأ يإقليا البلليالأ، فبعل إتمام كا إجراءالأ المةي ا

إعةلاد يقةائل المةةي مة  مخططةالأ يالمةا  ي الميلان  ترا  ارة اب ال قةوق يالت قيل فتللية، ي

 الةةجا فةي يشةهرها إقباتهةا ، تهةلار ةا  ةليدهاترقيمهةا يي جالأ  تبي  العقارالأ الممةو ة ي

  .الملكية العقاريةمر الذي يطهر تصسة نهائية اث العيني.

 أولا: أهمية مسح الأراضي

ل ا طرها ا يانا، ثنها هي المنطلةاها مرا ا تأ ي  الةجا العيني  يعملية المةي م   إن 

لنةا يتي  هةلا إلة  ت ليةل العقةار مة  اقانونةا، فةإجا كةان هةذا الت ليةل يالذي يثبت  الة العقار ماديا ي

رت  العقار موئول الت ليل مة  النا يةة الهنل ةية تعمليةالأ  إل  القانونية فإنه يهلا ايهاالواقعية ي

، كمةا انهةا فررةة ل هةور  Triangulation générale de la région التثليةث العامةة للمنطقةة

اكبر علد م  اثشخاص الذي  تكزن لهةا عاقةة تالعقةار فيكةون هةذا التجمةا فررةة مواتيةة لتةةجيا 

 .   (1)ها كثير م  الوقائا التي يصعأ التورا إلي

المتمثةةا فةةي ت ليةةل النطةةاق الطبيعةةي ث ةةم  لعمليةةة مةةةي اثرائةةي يإئةةافة إلةة  الهةةلا ا 

ميةة كبيةرا  ةواء تالنةةبة فإن لعملية مةةي اثرائةي اه( 2)للعقارالأ م  اجا تأ ي  الةجا العقاري

 الهياالأ الم لية اي تالنةبة ل فراد. ي تكم  هذه اثهمية فيما يلي: للليلة ي

   الأجنبي الاستثمار تشجيعتحقيق التنمية المحلية و  -7

 علة  يالقهةاء الةواني إنعةاش الاقتصةاد هلفها شاملة إرا الأ مر لة في الجزائر تل ا 

إلة   الانتقةال لت هةير التدةريعي ا اةار يئةا جل  إل  ئف ،يالخارجية فيه اللا لية الا تالالأ

                                                           

الت سي  العقاري في التدريا الم رتي، ر الة لنيا دتلوم اللرا الأ العليا، جامعة ال ةة   اقناءالأ ( م مل  يري، التعرئ1)

 .337، ص 3177الثاني، اللار البيهاء، 

تأ ةي  الةةجا ي العةام المتهةم  إعةلاد مةةي اثرائةي 3101نةوفمبر 36المؤرخ في  02-01م  اثمر  6نظر المادا ا( 2)

 . يالعقار
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 المر لةة مةا تماشةيا يتعليا نصوص ا رى ،جليلا تدريعية نصوص علا تإرلار الةوق اقتصاد

 جلةأ علة  مةةاعلا العمليةة يعةاما هةذه  نجةاي ا ا ةيا م ةلدا يعتبةر العقةار تةوفير نالقادمةة يث

 .(1)المةتثمري  اثجانأ ا تقرار

 هامة تؤقر موئوعالأ تعال  نوعية يرتب  تقواني  الليلة في الا تثمارية الةيا ة إن ت قيل 

 يةت كا الةذي اث يةر هةذا العقةار، ا ت ال يتنظيا العقارية الملكية قواني  يمنها مباشرا، تصسة فيه

 يمكة  العقاريةة الا ةتثمارالأ يتوجيةه الةيا ةة. يتقةلر تنظةيا هةذه يتجةةيل ت قيةل فةي تعيل  ل إل 

 عهةوي ارتبةاا يهنةا  يعمراني فا ي، رناعي، اشكاله تمختلف الاقتصادي ا نماء في الت كّا

 قةواني  جةاّ  اهتمةت يلةذل  ياثما، ل فراد يالاقتصادية الاجتماعية يالوئعية العقارية الملكية تي 

 عليهةا، تةرد التةي التصةرفالأ كةا تةنظا قانونيةة قواعل   ّ  اريل ع  العقارية الملكية تتنظيا العالا

 كيسيةة تنظةيا يايهةا يموقعهةا، يمةةا تها ابيعتهةا  يةث مة  المةادي، قوامهةا ت ةلد قواعةل توئةا

  العقةاري تتبنةي نظةام الةةجا العينةةي نظةاماللةذل  عملةت الجزائةر علة  إرةةاي  ،(2)التعامةا تدةأنها 

المتهةم  إعةلاد  3101نةوفمبر 36المؤرخ في  02-01يئا نظام مةي اثرائي تموجأ اثمر ي

 ي تأ ي  الةجا العقاري. العام مةي اثرائي

تعي  مة  يملة  لملكيالأ العقارية ت ليلا دقيقا ييمنه يمك  القول انه كلما كسا القانون ت ليل ا 

كةةا عقةةار تدةةكا اكيةةل لا يةةلل مجةةالا للمنا عةةة فةةي ملكيتةةه  ادلأ الثقةةة فةةي  قيقةةة مراكةةز ارةة اب 

إلة  تدةجيا التعامةا فةي العقةارالأ يكثةرا تةلايلها يإلة  تقويةة ادى جل  تالتةالي ، يالملكيالأ العقارية

القةريل  دعا  منها  ارة اثجنبية الا تثمارالأ لأج في  ا ا ي مها هو عاماائتمان ار اتها ي

 د تالسائلا عل  الاقتصاد الواني.مما يعو

    تحديد وعاء الضريبة العقارية  -0

 عنل ا تقراره  الة في  واء العقار تم  التي الهرائأ م  مجموعة العقارية تمثا الجباية 

 يالطبيعيةون المعنويةون اثشةخاص كةا العقاريةة للجبايةة ييخهةا ملكيتةه، انتقةال عنةل اي مالكةه

  ندةاء  صةص العقةار اي عنةل تقةليا يتملة  إندةاء العقةارالأ اي عنةل يشراء تيا عمليالأت القائمون

                                                           

البا ةث،  ، مجلةةاثجنبةي " الا ةتثمار تنمية في يديره الجزائر في العقار قانة، "ا مة ا ماعيا ت ي   مودا ت م بوب  (1)

  .  23، ص  6770، 1جامعة تةكرا، العلد 

، ياللرا ةالأ للب ةوي مجلةة الوا ةالأرهةا علة  الا ةتثمار " السا ةي ي تأقيم مل  جاري، " إشكالية العقار الصناعي ي (2)

 . 316، ص  2012، 16 العلمعةكر،  جامعة
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مبنيةة، التةي الغيةر المبنيةة ي الهريبة العقارية هي الهريبة التي تقا عل  العقةارالأي. (1)الدركالأ 

اثرل يعاء لهةا، يهةي ئةريبة جالأ اةاتا غلة افي فيها متمثا في تلل ا يجار ييكون الل ا الص

 .(2)عيني

المسريئةة علة  الملكيةة العقاريةة تةةمية  قل ارةطلي المدةرل الجزائةري علة  الهةرائأي  

النةةول مةة   ، ييئةةا لهةةذاتةةذل  فقةةل  ةةل  نسةة  مةةةل  المدةةرل السرنةةةي، ي( 3)الر ةةوم العقاريةةة 

مةة  القةةانون العةةام 3177فةةي المةةادا  La taxe foncièreالهةةرائأ مصةةطلي الر ةةا العقةةاري 

 .(4)للهرائأ السرنةي

 يأتي معينة، اثهلاا م  مجموعة ت قيل هو المكلسي  فرل الهريبة عل  م  ال رل إن 

 اثهةلاا إلة  تا ئةافة العامةة للإيةرادالأ هامةا مصةلرا تاعتبارهةا التمةويلي، الهةلا مقةلمتها فةي

 فالهةلا .(5)الليلةة  دير تتطور اثهلاا هذه تطورلأ قل   .اث رى الاقتصاديةي يالةيا ية المالية

 نسقاتها، يت طية اجهزتها تةيير م  الليلة تتمك   ت  العامة الميزانية تمويا هو للهريبة الرئيةي

 ترتكز الهوات  م  جملة في تالت كا إلا هذا يت قل يلا ال صيلة يفرا في الهلا المالي ييتم ور

 .علالة اثكثر الهريبية ا تيارا ثيعية عل  ا ا ا

لةةذل  فةةإن الةةلير الجبةةائي لعمليةةة مةةةي اثرائةةي، هةةو م ايلةةة معرفةةة اثمةةا  العقاريةةة   

(، قصل تقةليا الهةريبة العقاريةة،  ارةة يان الةةوق نوعها اي مةا تها ي كذا ت ليل هوية مالكيها)

يتا جل  تسهةا يقةائل المةةي المطاتقةة للوئةعية ال اليةة ي ،العقارية تتطلأ معرفة المنتو  العقاري

تاعتبارهةا الاقتصةادية التةي تعتبةر مصةلرا يمكة  الليلةة يال نية  تالمعلومالأ العقارية ي( 6)للملكيالأ 

                                                           

جامعة م مةل  ،ااري ة لنيا شهادا اللكتوراه،  -درا ة  الة الجزائر  –العقارية ، ترشيل نظام الجباية  تلوفي ال كيا (عبل1)

 . 10، ص  6736-6733،  يهر، تةكرا

)2(  Atmane kandil ,théorie fiscale et développement (l’expérience algérienne),SNED ,Alger , 

1970 ,p 209 . 

  .337، ص 6771مصر،  القاهرا، بة العقارية في القانون الجزائري، دار الجامعية الجليلا،، الهري( م سوظ تر ماني 3)

)4( L’article 1380 du Code général des impôts  : La taxe foncière est établie annuellement sur 

les propriétés bâties sises en France à l'exception de celles qui en sont expressément 

exonérées par les dispositions du présent code . 

 . 61، ص اثاري ة الةاتقة، تلوفي ال كيا عبل(5)

  .يتعلل تإعلاد مةي اثرائي العام 3102مارس  نة  61مؤرخ في  26-02م  المر وم رقا  31المادا  نظرا( 6)

https://www.google.dz/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=3&cad=rja&uact=8&ved=0CCoQFjAC&url=http%3A%2F%2Fwww.juritravail.com%2Fcodes%2Fcode-general-impots-cgi%2Farticle%2F1380.html&ei=wjqyVPDVDMK2Ub7zgegI&usg=AFQjCNEDGhxB7MOzPZEOtjEHdoSqVXCchA&bvm=bv.83339334,d.d24
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هذا كله م  اجا ت قيل اهلاا ماليةة ، ي(1) م  معرفة الملكيالأ العقاريةالمجتما  في الةيادا را بة

 .تأدائها الموااني  التزامالعقاري يالهرائأ  ع  اريل فرل

 حماية المالك بتسوية الوضعية القانونية للعقارات  -3

فةي ال يةاا الاجتماعيةة يةرا فةي  يةاا اثفةراد تصةسة  ارةة يت تا الملكية العقارية اهميةة كب 

قوا قانونية يهذه القوا هي في اث ةاس التةي ت سة  عملية مةي اثرائي لا ش  تأن لتصسة عامة، ي

معنةوي" ال قةوق الدةرعية يالقانونيةة،  يةث  - قوق اثفةراد يالجماعةالأ يتهةم  للمالة  "ابيعةي

يتأكيةلا لةذل   ا ي ةليا ظهةور الكثيةر مة  المدةاكايترتأ عل  علم إقبالأ ال قوق تدكا قانوني منظ

نا ةة  ان اغلةةةأ المدةةةاكا يالقهةةايا المعريئةةةة علةةة  القهةةةاء هةةي نزاعةةةالأ تتعلةةةل تاثرائةةةي 

 ا: تعلد دعايي الملكية يالبة  عل   قوق ال ير ين و جل  م  المداكا. يالعقارالأ مث

إعةلاد  اعترئةت التةي الصعوتالأ لمواجهة العام ل رائي المةي عملية ئريرا تبلي لذل 

 تةةوية عمليةة دفةا فةي اهميتةه  كمةا تظهةر   ةنل دين كانةت التةي الملكيةالأ¾  ةنلالأ الملكيةة لةا 

تطلبهةةا ا ةةتقرار الملكيةةة ا مةة  العنارةةر التةةي ي، تاعتبارهةةا عنصةةر( 2)القانونيةةة للعقةةارالأ الوئةةعية

لمةألة العقاريةة مة  يعتبر ي يلة فعالة م  اجا التةوية النهائية ل نظام مةي اثرائيثن  ،العقارية

 .جميا جوانبها

يجلة    .عليةه الواقعةة يالتصةرفالأتكسةا  مايةة العقةار  مة   ةال إجةراء عمليةة المةةي التةي 

ال قةوق العينيةة ة يمتينةة  تقلةا مة  المنا عةالأ تدةأن الملكيةال قوق ئةمانالأ قويةة يتمني ار اب 

ل  م   ال التعرا علة  الوئةعية القانونيةة عة  اريةل يج ن ال ليد تي  العقارالأ.العقارية يتدأ

تمكةي  ال يةر ي، المةةا الأ المملوكةةي ةنل ملكيتةه ي هذا يسرل معرفة المال ، ي(3)الت قيل العقاري

يالوقوا تلقة عل  جميةا ال قةوق الةواردا عليةه لكةي   ،اال عل  الوئا القانوني لكا عقارم  الا

                                                           

العةلد تةون ،  ،العقاري ي إشكالاته القانونية "، مجلة اللرا الأ القانونية، كلية ال قوق رساق  ،" المةي( عمار توئياا1)

 . 21، ص  6772 ،31

واني الراتةا ملتقة  الة، المةةي اثرائةي ي التةرقيا العقةاري "، ملا لة تعنوان " التعريف تعمليةة عية  عبل الر م  ت (2)

   60، تتةاريخ: تجامعةة الةلكتور ي ةي فةارس تالمليةةشهر ال قوق العينية العقارية في الجزائر المةنظا   ول ال س  العقاري ي

 .72ص  ، 6733افريا 67ي

بلليةةة يهةةلا إلةة  جمةةا كةةا العنارةةر ( الت قيةةل العقةةاري هةةو مر لةةة مةة  مرا ةةا إعةةلاد المةةةي العةةام ل رائةةي فةةي ال3)

لهةا ي التعةرا علة  ارة اب ال قةوق المعلومالأ الهريرية المتعلقة تالعقار كالت قل م   قوق الملكيةة ي اثعبةاء التةي تثقي

 61/71/3102المةةؤرخ فةةي  26 -02مةة  المر ةةوم التنسيةةذي رقةةا  37دا جلةة  ابقةةا للمةةاييةةتا ت هةةور المةةا  المعنيي .ي

 المتهم  إعلاد مةي اثرائي العام . 
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إجا قبةت ، ار اي ارة اب ال قةوق العينيةة عليةهيكون عل  علا تةاثمر عنةل تعاملةه مةا ارة اب العقة

ونية  ةلمت إلةيها مة  قبةا اعوان المةي الملكية في يقائقها الر مية تناء عل   نلالأ جالأ  جية قان

هي مر لة ال  نسةه إج  يعقأ مر لة المةي ي، فان المةتسيل اثيل م  هذا ا جراء هو الملمعنيي ا

الذي يعتبر الةةنل الو يةل المثبةت للملكيةة  ( 1)ت هيرية مر لة نهائية تتمثا في تةليا اللفتر العقاري

 .(2)العقارية 

 يةةث تعتبةةر تمثاتةةة يتبقةة  عمليةةة مةةةي اثرائةةي  طةةوا هامةةة فةةي ت ليةةل يتنظةةيا العقةةار،  

يفةي هةذا .العصأ ال يوي للعملية الاقتصادية يتنمية المناال يالقهاء النهائي علة  مدةاكا العقةار

الصلد دعت الوكالة الوانية لمةي اثرائي ارة اب الممتلكةالأ الخارةة إلة  التعةاين السعةال مةا 

 .فرق المةي ياغتنام السررة لهب   ليد الملكيالأ العقارية

 مسح الأراضي ثانيا:  أنواع

الرجول إل  مختلف التدةريعالأ التةي تةنظا عمليةة مةةي اثرائةي نجةل منهةا مة  اعتبةرلأ ت

، يمةة  الةةليل مةة  تبنةةت النظةةامي ، ( 4)منهةةا مةة  اعتبرتهةةا ا تياريةةة ي( 3)عمليةةة المةةةي إجباريةةة 

 .(1)إجبارياي ا رى كان المةي ا تياريا قا اربي ( 5)ا جباري في تادئ  اثمر قا اربي ا تياريا 

                                                           

 . 21، ص عمار توئياا، المقال الةاتل (1)

تةي : إن الآ علة  المتعلل تإقبالأ  ل الملكيةة الخارةة 73/3101/ 70المؤرخ في  16-01م  المر وم  11( تنص المادا 2)

الموئةةوعة علةة  ا ةةاس مجموعةةة البطاقةةالأ العقاريةةة البلليةةة ي مةةةي اثرائةةي الم ةةلي  تدةةكا  ةةةأ الةةلفاتر العقاريةةة 

جريةلا ر ةمية رقةا  .البينة في شأن الملكية العقاريةة الكيسيالأ التي  ت لد في نصوص لا قة المنطلل الجليل ي الو يل  قامة

 .  67/76/3101المؤر ة في  31

 . 621، ص  73،العلد  6773، المجلة القهائية ، 67/72/6776تتاريخ  310167قرار الم كمة العليا رقا نظر ا -

( تعتبر الجزائر م  الليل التي تبنت نظام المةي ا جباري  يث تدما عملية مةي اثرائي كا مناال التراب الةواني 3) 

تأ ةي  اثرائةي العةام يمتهةم  إعةلاد مةةي ال3101نةوفمبر  ةنة  36مةؤرخ فةي  02-01م  اثمةر  72 نلا لنص المادا 

 26-02المعةلل ي المةتما تالمر ةوم  3172ديةمبر  نة  62المؤرخ في  72-277م  المر وم  72الةجا العقاري ي المادا 

  .المتعلل تإعلاد مةي اثرائي العام3102مارس  نة  61مؤرخ في 

إمةا الةل ول فةي  ،ي للمالكي   ل الا تيةارتر  المدرل الم رت ام المةي الا تياري ) الت سي ( يقل( في الم رب يطبل نظ4)

م سة  هةو الم سظة الذي يعتبر اثرا، فصا أ العقةار ال يةر الي إما البقاء في نظام العقارالأ ال ير  ،نظام الت سي  العقاري

 1هيةر  يةث نصةت المةادا الةاد ةة مة  ظ ،اما را أ العقار الم س  فهو لا يتمتا تهةذه ا مكانيةة ،الذي يتمتا تهذا الا تيار

المتعلل تالت سي  العقاري عل  ان: "  الت سي  هو امر ا تياري غير انةه غيةر انةه  3131غدت  36هجرية  3113رمهان 

 :انظةر إجا قلم مطلأ تالت سي  فإنه لا يمك    به مطلقا " . لمزيل م  المعلومالأ  ةول نظةام الت سةي  فةي التدةريا الم رتةي

 ا تعلها. ي م 362ص  المرجا الةاتل، ،م مل  يري

 جار  ةنة  31تتةاريخ  372اثيل إجبةاري ي كمةه القةرار رقةا  ،تعتبر لبنان م  ايائا الةليل التةي ابقةت نظةامي  للمةةي (5)

القائةي  ةةي   :انظةر فةي هةذا الدةأن  3162ايةار  ةنة  62تتةاريخ  6102قا نظام المةي الا تياري ي كمةه القةرار  3162

 ي ما تعلها.  12ديار عيل،المرجا الةاتل، إي . 26، ص المرجا الةاتل العقاري،ام الةجا عبل الطيف  ملان ، نظ
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 المسح الإجباري   -7

المةي ا جباري هةو عبةارا عة  شةكلية اي عمليةة إ صةاء تاث ةاس، يجلة  لكافةة العقةارالأ 

، يمسةاده (2)الموجودا في منطقة المةي تقصل الب ث ع  مالكها ال قيقي ي السعلي  ت  تةجا لسائلته

إلة  تقريةر إ صةاء ييئةا  ان تعمل الليلة تمبادرا منها ي م  دين اي الأ م  ارة اب ال قةوق،

 ليد اثرائي الواقعة في منطقة معينة تا ئافة إل  تيان ال قوق الجارية عليها تهلا إ هةاعها 

،  يةةث تةةةهر علةة  القيةةام تالعمليةةة الةةةلطالأ المكلسةةة تةةذل  يمةة  دين  ان (3)لنظةةام الةةةجا العقةةاري

م تةه ي تةا  إلة  جهةل اكبةر يعترل عل  جلة  ا ةل ي ثنةه يةتا فةي نطةاق اي ةا مة  اثيل فةإن القيةا

 .(4) ييقت ااول

إن اث ةةذ تنظةةام المةةةي ا جبةةاري يتطلةةأ مراعةةاا يئةةعية الةةباد مةة  النا يةةة الاقتصةةادية، 

ت يث تةمي ميزانيتها تت طية نسقالأ المةي لذل  قل يدما المةي ا جباري كا إقليا الليلةة، كمةا قةل 

يدما مناال م لدا فقة  ت يةث يكةون المةةي فيهةا إجباريةا دين ان يمنةا المةةي ا تياريةا فةي تةاقي 

 لمناال. ا

يالمةي ا جباري يمتا  ع  المةي الا تيةاري علة  مةةتوى الماهيةة العمليةة، فةإن يرةست 

عملية المةي الا تياري تطاتعها الذاتي يالمسعا تالسردانية، فإن عملية المةي ا جباري اريةل لهةا ان 

 .(5)مةي تكون عمليالأ جماعية لل ل م  ظاهرا التقطا في تقليا البالأ، يا  رال في يتيرا ال

ه يمتةا  عنةه إن المةي ا جبةاري لا يختلةف عة  المةةي الا تيةاري مة   يةث النتيجةة إلا انة

تةااتها ي رعة ي ائله السنية فلي  عل  المةواا  فةي ظةا المةةي ا جبةاري تمجانية ا جراءالأ ي

، يقةةل ابةةل المدةةرل يلةةة هةةي التةةي تت مةةا كامةةا المصةةاريفان يتكبةةل المصةةاريف الباهظةةة تةةا الل

                                                                                                                                                                                     

تركت الا تيارية فأربي المةي  3122تبنت نظام المةي الا تياري في تادئ اثمر ي في  نة  التي ( تون  م  تي  الليل1)

ي  3771كةام القةانون العقةاري لةةنة العقاري مزدي  :مةي ا تياري تنظمةه ا كةام مجلةة ال قةوق العينيةة التةي ا ةتوجبت ا 

نةص ي ا جبةاريالمتعلل تالتةجيا العقاري  3122افريا  67المؤرخ في  3122لةنة  1مةي إجباري ينظمه المر وم علد 

ي الثاني عل  انه  ةيجري التةةجا ا جبةاري لجميةا العقةارالأ السا يةة غيةر المةةجلة تصةسة تلريجيةة فةي  اثيلفي فصليه 

 12بقلواي، المقال الةاتل ، ص : كمال ال ول المةي العقاري في تون  انظر ورية . لمزيل م  التسارياكاما تراب الجمه

 ي ما تعلها . 61علي ك لون، المرجا الةاتل، ص .ي

 . 10( كمال البقلواي، المقال الةاتل، ص 2)

 .60( انظر جور  ن . شلرايي ، المرجا الةاتل ،ص3)

المؤ ةةة ال ليثةة للكتةاب، ،  6، ا  يةادا، ات ةاي فةي الت ليةل يالت ريةر يالةةجا العقةاريا عل دياب يالقائي اةارق  (4)

  61ص  ،3112لبنان، ارات ، 

 .10( كمال البقلواي، المقال الةاتل، ص 5)
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، (3)اي ال اتيةة ( 2)اي ال هةرية  (1)الجزائري نظام المةي ا جباري في جميا المناال  واء الريسية 

لتاتعةة للليلةة يالجماعةالأ اثما  العقاريةة الخارةة التاتعةة ل فةراد ياثمةا  العامةة ايعل  جميا 

المةةي ا جبةاري فةي ، في  ي  اتسل القةانون التونةةي يالقةانون اللبنةاني علة  إ ةلاي نظةام الم لية

 ، يلا يأ ذ القانون الم رتي تهذا النظام. تي تصلر فيها قرارالأ  ارة تالمةيالمناال ال

 المسح الاختياري   -0

ميزانيتهةا علة  ت طيةة نسقةالأ المةةي يكةذل   تة ء لقل دفا ئعف ا مكانيالأ الةليل يعجةز  

ة، ممةا جعةا الملكيةة العقاريةة الوقت الطويا الةذي تةةت رقه لعةلم تةوفر فةرق فنيةة كافيةا جراءالأ ي

، هةذا الوئةا دفةا كثيةرا مة  الةليل إلة  تبنةي نظةام (4)تعاني م  علم الا تقرار ي كثرا المنا عالأ 

 مبلا الا تيارية.

المةةةي الا تيةةةاري هةةو نظةةةام يمكةة  ارةةة اب العقةةارالأ التةةةي لةةا تصةةةلها اعمةةال المةةةةي    

وفل تي  العما في  ةليد إمكانيةالأ الليلةة ا جباري م  مةي عقاراتها. ي تهذا ي ايل المدرل ان ي

تدريا ي ماليا ي  ماية المتعاما ال ريص الذي يريل رون  قوقه في غير اثماك  الخائعة للمةي 

، يم  جهةة ا ةرى فهةلت تعةس الةليل التخلةي عة  مبةلا ا تياريةة  المةةي  هذا م  جهة ا جباري

ا م  المةا ة فالعقةار لا يةتا مةة ه إلا إجا يجل  نظرا لهعف النتائ  المةجلة  يث لا يدما إلا قلي

اراد رةةا به ممةةا يةةؤدي إلةة  تهةةييا الوقةةت  لةةذل  اتجهةةت إرادا تلةة  الةةليل إلةة  تعميمةةه ي جعلةةه 

 .   (5)إجباريا

                                                           

 مةةي تإعةلاد المتعلةل 61/71/3102المةؤرخ فةي  26- 02 المر ةوم مة   4ا المةاد مة   1سقةراال  لدتةه الريسةي لمةيا( 1)

 فيمةا تنجةز التةي السا يةة المزريعةالأ اثمةر انمةاا اقتهة  إن اثرائةي ابيعةة ي المةادي القةوام تأنه :" ت ليل  اثرائي

 .الريسية " العقارالأ يخص

 مة   4المةادا مة  الثانيةة السقةرا عرفتةه  يةث، المةلن دا ةا اي ال هةرية المنةاال فةي يةتا الةذي هةو ال هةري ( المةةي2)

 اي المقامةة عليهةا البنايةالأ ا ةتعمال ينم  العقارالأ تخصيص اي ش ا ابيعة ي المادي القوام" :تأنه  الذكر الةاتل المر وم

 " . ال هرية العقارالأ يخص فيما ااتل، كا  ةأ ييرسها ا ت الها

مةاي  60المةؤرخ فةي  631-677م  المر وم التنسيذي رقا  76يهلا مةي اثرائي ال اتية الوانية  ةأ نص المادا  (3)

 .لوانية يالتعرا عليها يت ليلهاي لد قواعل إعلاد مةي اثرائي ال اتية إل  التعريف تاثما  ال اتية االذي  6777

المرجةا الةةاتل،  ،القائةي  ةةي  عبةل الطيةف  مةلان، نظةام الةةجا العقةاريي . 12( اديار عيةل، المرجةا الةةاتل، ص 4)

 . 23ص

ييقةلموا  ة تي  الموااني  م  اجا ان يألسوا تلريجيا النظام الم ةلي،الطاتا الا تياري للمةي يةاعل عل  ندر التوعي إن( 5)

نه لو فرئت الليلة إلزامية المةي عة  اريةل العجلةة ات يث  ،تباعه عنلما يلمةون م ا نه ي فوائلهاتلقائيا ما الزم  عل  

قا إن الليلة ت تا  إل  اموال  نجا  عما ئخا يقةلر تمةةي جميةا اثمةا   ،ثدى جل  إل   يادا المنا عالأ  ول اثما 

 العقارية.
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إن المةي الا تياري  يتا تناء عل  الأ را أ  ةل معةي ،  ةواء كةان شخصةا ابيعيةا اي 

، يهذا الطلأ هو الذي يعطةي الانطاقةة اثيلة  للدةريل فةي اعمةال المةةي فةي المنةاال  (1)معنويا

التي لا تدملها عملية المةةي ا جبةاري، يعنلئةذ تطةال العقةار موئةول ال ةل المةذكور فقة ،  يةث 

يمكةة  ثرةة اب العقةةارالأ التةةي لةةا تصةةلها اعمةةال المةةةي ا جبةةاري مةةةي عقةةاراتها علةة  نسقةةتها 

 تسيلين م  المزايا التي يوفرها لها نظام الةجا العقاري.يةتذل  الخارة ي

يمكةة  ان يتسةةل جميةةا المةةا  المجةةايري  تنا يةةة يا ةةلا اي منطقةةة يا ةةلا علةة  الةةأ مةةةي 

ممةا يةةها مهمةة ا دارا  مة  جهةة ييخسةف ( 2)اثرائي جميعا دفعة يا لا يإتبال إجراءالأ يا لا 

، امةا تالنةةبة  جةراءالأ المةةي (3)منها تطلأ منسةرد  ا جراءالأ عل  الما  فيما لو تقلم كا يا ل

 الا تياري فهي مداتهة لتل  المطبقة تدأن المةي ا جباري  فا يوجل ا تاا كبير تينهما. 

تعتبر ديلة الم رب م  تي  الليل التي تبنت مبلا الا تيارية في الخهةول لهةذا النظةام. يقةل 

ة يا عة لمراقبة  ير إجةراءالأ الت سةي  يمةلى تساعةا  ول المدرل الم رتي للم اف   لطة تقليري

االأ الت سي  معهةا، ي مةلى تجايتةه مةا اثعمةال يا جةراءالأ المطلوتةة منةه مثةا  هةور اشة ال 

 جرائها يمل المهنلس المةاي تا رشادالأ الهريرية  ةول  الا مةعملية الت ليل يإعلاد الو ائا 

ن يجعةا العقةار المةراد ت سيظةه فةي منزلةة ي ةط  تةي  ، اي تقةاع  منةه مة  شةأنه ا(4) ليد العقةار

نظمي العقارالأ الم سظة يالعقارالأ ال ير الم سظة، ييتعي  إعمال الجزاء القانوني الذي يتنول تي  

 ..إل اء المطلأ يرفس الت سي 

م  ظهير الت سي   61م  تي  ا باب إل اء مطلأ الت سي   ال الالأ التي نص عليها السصا 

 رتي ي المتمثلة في علم  هور االأ الت سي  اي نائبه عملية الت ليل، يفي هذه ال الةة العقاري الم

لا تنجز عملية الت ليل ي يثبت المهنلس المةاي هذا الت يأ في م هةر، كمةا يةتا إل ةاء المطلةأ فةي 

اي  الة علم قيام االأ الت سي  اي نائبه تما يلةزم  جةراء عمليةة الت ليةل، كعةلم إ هةاره العامةالأ 

                                                           

ارة اب جيي ال قةوق العينيةة فةي المةالكي  يالدةركاء علة  الدةيول ي ا( إن الأ المةي يبق  في اغلأ ال الالأ م صور1)

 .يماالمترتبة عل  العقار اي الذي  يمثلونها قانونا :  واء كان  يكيا اي يريا اي ق

م  ظهيةر الت سةي  العقةاري تإمكانيةة تقةليا البةالأ جماعيةة للت سةي  فةي  ن يا ةل  32 مي المدرل الم رتي في السصا  (2)

دفا مصاريف الت سةي  ي ،ان تقلم البالأ منسردا تكا عقار ما مطلأ منسردي ،تدريا متمثلة في ان تكون اثما  متجايرا

 ما الا تسادا م  التخسيس المقرر.

 .311م مل  يري ، المرجا الةاتل ، ص ( 3)

إل اء المطالأ فةي قةانون الت سةي  العقةاري" مجلةة ال قةوق، الم ةرب، ت ، " التمييز تي  رفس الت سي  ي( عبل ا له المرا4)

 . 01،  ص 6736العلد الةادس، ماي، 
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اث جار التي تةتعما في تثبيت ال ليد، اي علم ادائه ر وم إعادا إجراء عمليةة الت ليةل اي الت ليةل 

التكميلي، اما ال الة الثالثة فتتمثا في علم إنجا  عملية الت ليل لمةرتي  متتةاليتي  تةةبأ نةزال  ةول 

  القةةريي تةةةبأ الملةة ، يلةةو ت هةةور القةةوا العموميةةة، تجنبةةا ثي انسةةالأ امنةةي  ارةةة فةةي الو ةة

 ارتباا الساي تأرئه .  

ندةةير هنةةا إلةة  ان المةةةي إجا كةةان ا تياريةةا تالنةةةبة ل فةةراد فإنةةه إلزامةةي تالنةةةبة لةةلإدارا، ي 

، ثن رةا أ (1)قانوناالطلأ مةتوفيا شرياه المسريئة  تمعن  انه لا يمك  رفس إجرائه إجا كان

العقار هةو الةذي يتمتةا تالا تيةار ي لةي  ا دارا، غيةر انةه إجا تةا تقةليا الةأ المةةي، فةان الا تيةار 

يصبي نهائيا يلا رجعة فيه  ت  لا يصبي ي يلة للتاعأ اي التةردد ،غيةر انةه فةي  الةة عةلم تةوافر 

ان يطالأ تإرجال عقار الدريا الدكلية يالموئوعية في الطلأ فإنه  يتا رفهه كما انه لا يمك  

 الممةوي إل  نظام العقارالأ ال ير ممةو ة ثنه هو م  قام تهذا الا تيار. 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

ص ،  6733 ، لبنةان،تيريلأية، ، مندورالأ  ي  ال قوق76ا  ،73   ،عسيف شم  اللي ، الو ي  في القانون العقاري (1)

61 . 

 الر مية، ت يث تر ا نةخة مة  هةذه يتا الدريل في عملية المةي مباشرا تعل ندر  ارة مطلأ الت سي  في الجريلا( 1)

يالتةةي تقةوم تبرمجةةة مطلةةأ الت سةي  فةةي قائمةةة مطالةأ الت سةةي  المةةراد  ،الخارةة فةةي مطبةول معةةل لةةذل  لمصةل ة الهنل ةةة

  يهمهةا اثمةر الةذي  ينب ةي  ةتلعاءالأ مة  اةرا الم ةاف  العقةاري لمةمصل ة الم افظة ت ية توجيةه الا اريإشع ،ت ليلها

م  ظهيةر  31مقتهيالأ السصايجل  تناء عل   ،اي م  ينوب عنها تمقته  يكالة ر ي ة ،ال هور تصسة شخصية عليها

ي مطلةأ الت سي ،المتةل لي  ن فةون المبينةيالمجةاير  االةأ الت سةي ، يها، 32-70لعقاري كما علل يتما تالقانون  الت سي 

 ال قوق العينية يالت مالأ العقارية المصري تها تصسة. لمزيل م  التساريا  ول المةي الا تياري انظر: يار اب

 13ص ،6736، يجلا، الم رب،32-70إدري  السا وري، نظام الت سي  العقاري يفل القانون  -
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 المطلب الثاني

 الأراضي محل مسح

المعةةلل ي المةةتما  3101 ةةبتمبر  62المةةؤرخ فةةي  17-01مةة  اثمةةر  271عرفةةت المةةادا  

 دين نقلةه يمكة  يلا فيةه يقاتةت ت يز، مةتقر شيء العقار تما يلي:" كا (1)المتهم  القانون الملني

 مة  جلة  عةلا مةا كةا تأنه لالمنقو عراي .(2)" منقول فهو شيء م  جل  ماعلا يكا عقار فهو تلف

  تلف. دين نقله يمك  يلا فيه يقاتت ت يزه مةتقر غير شيء كا هو لالمنقو إن اي ،اثشياء

اثمةةوال العقاريةةة تأنهةةا اثمةةوال  (3)السرنةةةيمةة  القةةانون المةةلني  130قةةل اعتبةةرلأ المةةادا ي  

،  يةث لا يمكة  ، اي تةلين رةنا رةانارار  ةواء كةان جالة  مة  ارةا  لقتهةاال ائزا لصسة الا تق

 .)4(كذل  ال قوق العينية المتعلقة تتل  اثموالي ،ن ان يعتريها  لا اي تلفينقلها تل

ت ويلهةا مة  قاتت يلا يمك  نقلها ي ي اثشياء التي لها مةتقرفالعقارالأ م   يث مسهومها ه 

 ابيعتةه ت كةا يعةل الةذي للمنقةول  افةا يهةذا، شكلها كةاثرل يالبيةتما تقاء هياتها يمكان لآ ر 

 إلة  تنقةةا اثمةوال تةأن 132 المةادا فةي السرنةةي المةلني القةانون اعتبةر قةلي ،يال ركةة اللنقة قاتا

 .(6) الجزائري المدرل التقةيا تهذا ا ل قلي ،(5)عقاريةي منقولة

                                                           

المؤر ةةةة فةةةي  07رقةةةا  ريةةةلا ر ةةةمية، جالمتهةةةم  القةةةانون المةةةلني 3101مبر  ةةةبت 62المةةةؤرخ فةةةي  17 -01( اثمةةةر 1)

                 المةةةةةؤرخ فةةةةةي 73-71رقةةةةةا  ، يتالقةةةةةانون71/77/3177مةةةةةؤرخ فةةةةةي  70-77 القةةةةةانونمعةةةةةلل يمةةةةةتما ت 17/71/3101

  ،71/71/3177المةةؤرخ فةةي  32-77القةةانون رقةةا  يت  62/71/3172مةةؤرخ فةةي  63-72يتالقةةانون رقةةا  ،73/3171/ 61

 . 31/71/6770المؤرخ في  71-70ا قالقانون رت، ي70/76/3171المؤرخ في  73-71القانون رقا تي

مة  القةانون المةلني المصةري ي يا ة  علة  هةذا التعريةف انةه متطةاتل  76( عرا المدرل المصري العقار فةي المةادا 2) 

 م  القانون الملني الجزائري. 271تطاتقا يكاد يكون  رفيا ما التعريف الذي نصت عليه المادا 

)3) l’Article 517 du Code civil français dispose: « Les biens sont immeubles, ou par leur 

nature, ou par leur destination, ou par l'objet auquel ils s'appliquent ».   

)4( Sophie Druffin- Bricca et Laurence-Caroline Henry ,Droit civil :les biens, Gualino 

éditeur , Paris, France., p.25. 

)5( l’Article 132 du Code civil français en posant que : «  Tous les biens sont meubles ou 

immeuble ». Pour en savoir plus  : Jean-Louis Bergel et marc Bruschi et autres, Traité de droit 

civil( Les biens ), L.G.D.J - DELTA . / Editions, Paris , France, p 07. 

( قةا القانون المال إل  عقار يمنقول، تما هو قريأ مما جهأ إليه المالكية، يإن كان قل تو ةا فةي معنة  العقةار ي  قوقةه 6)

ة ، يللمزيةةل مةة  المعلومةةالأ انظةةر: ا مةةل فةةرا   ةةةي  ،الملكيةةة ي نظريةةة العقةةل فةةي الدةةريعة اكثةةر ممةةا جهةةأ  إليةةه المالكيةة

 . 31،ص  6771ا  امية ،دار الجامعية الجليلا ، مصر، 
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المتهةةم  إعةةلاد مةةةي 3101نةةوفمبر  ةةنة  36المةةؤرخ فةةي  02-01تةةالرجول إلةة  اثمةةر  

،  نجةله يهةتا تالعقةارالأ (1)المرا يا المطبقةة لةه يمةي اثرائي ياثرائي العام ي تأ ي  الةجا 

 .(2)هي كا عقارالأ تطبيعتها يم  القانون الملني  3السقرا  271جالأ المعن  الوارد في المادا 

 ةواء كانةت هةذه عقةارالأ فةي منطقةة  تطبيعتهةا عقةارالأ انواعهةا تجميةا اثرائةي تعتبةري

 اي المةلن فة  يجةللأ ي ةواء  (3)اي الزراعةة للبناء معلا اي ر رايية ام  راعية هرية اي ريسية 

امةا اثجةزاء ن في الملن اي  ارجها كالهوا ي يلا فرق ان تكوي قيمتها ع  النظر يت س ،القرى

 . (4) المعادن فبا تخراجها منها تصبي منقولةتةتخر  م  اثرل كاث جار يالتي 

شةاملة لجميةا العقةارالأ ابقةا ن عمليةة مةةي اثرائةي تكةون عامةة يإعل  هةذا اث ةاس فةي

 نةص المر ةوم يةث ، ي الوقسيةة الخارةة وتة تت ليةل الملكيةالأ العموميةة يللمناال ا داريةة مصة

عل   (6) 1989فبراير  23ا تستاء في عليه الموافل (5)الباد  د تور المتهم  37-71رقا  الرئا ي

 ارناا للملكية : ةقاق

                                                           

 العام المتهم  إعلاد مةي اثرائي 3101نوفمبر 36المؤرخ في  02-01اثمر م   72، ي المادا 76( انظر المادا 1)

المعلل ي المتما  3172ديةمبر  نة  62المؤرخ في  72-277م  المر وم  72ي كذا المادا . ييتأ ي  الةجا العقار

 3102مارس  نة  61مؤرخ في  26-02تالمر وم 

 .  331ص ،6772دار هومة، الجزائر، ،  72( عمار علوي، الملكية يالنظام العقاري في الجزائر، ا 2)

المةةي علة  العقةارالأ السا يةة دين غيرهةا قةا انتسعةت تنظةام المةةي  تعتبر تون  م  تي  الليل التةي   صةرلأ اعمةال( 3)

 3100فيسةري  63المؤرخ فةي  3100لةنة  673سا ية ي الكائنة دا ا المناال البللية تمقته  اثمر علد الالعقارالأ غير 

 كن  ي الةةيا ة ي الصةناعةالمتعلل تتطبيل إجراءالأ المةي العقاري عل  اثرائي الراجعة للليلة ي الوكالالأ العقارية للة

 3122لةةنة  1تنقةيي المر ةوم عةلد المتعلةل ت 3101مةاي  33المةؤرخ فةي  3101لةةنة  67جل  ل ي  رلير قةانون عةلد ي

ان: " يجةري علة   3101تعل تعليله  ةنة  3122جليل م  مر وم  6ي قل نص السصا  3100لةنة  673تإل اء اثمر علد ي

مةجلة تكاما تراب الجمهوريةة تا ةتثناء العقةارالأ المبنيةة دا ةا المنةاال البلليةة .." لمزيةل مة  الغير مةي جميا العقارالأ 

  .ما تعلهاي 12كمال البقلواي، المقال الةاتل، ص التساريا انظر : 

 .11المرجا الةاتل، ص  رالأ ي اقةامها في لبنان يفرنةا،العقا  هلي يك ، (4)

 .171ص المرجا الةاتل، اثهوان ،  ةام -

يتعلل تندر نص تعليا الل تور الموافل عليه في ا تستاء  3171المؤرخ في فيسري  نة  37-71( المر وم الرئا ي رقا 5) 

مةارس  73تتةاريخ  71في الجريلا الر مية للجمهورية الجزائريةة الليمقراايةة الدةعبية ،   ر عةلد   3171فيسري  نة  61

3171 . 

الةذي  3121نصوص د تورية كاملة تعل مرير نصف قةرن علة  إ ةتقالها مة  تينهةا د ةتور  ةا تهلكت الجزائر ارتع )6 (

،  يةث علةل العمةا تةه تعةل ايةام قليلةة مة  ر د تور في تةاريخ الجزائةرصيافل عليه الدعأ تا  تستاء غير انه كان ايل ي اق

. .إئافة إل  مختلف التعةليالأ 3112،  3171، 3102صوص د تورية اتر ها : د تور د وله  يز التنسيذ ، قا تلته علا ن

 انظر : 

، " التعليالأ الل تورية في الجزائر م  التعليا الجزئي إل  ا رةاي الل ةتوري الدةاما درا ةة  جةراءالأ عمار عباس -

، 6732،، جةوان 36، العةلد يا نةةانية، جامعةة معةةكر  جتماعيةةالاالتعليا القادم ي مهمونه " مجلة اثكاديمية لللرا ةالأ 

 .  17ص 
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 منه . 37ي  30ملكية يانية يردلأ في ا كام المادتي   -

 منه عل  انها مهمونة . 16ملكية  ارة نصت عليها المادا  -

 ملكية يقسية يرد جكرها في نس  المادا . -

المةؤرخ فةي  61/11المعةلل تةاثمر  3117نةوفمبر  37المؤرخ فةي  61-17قا جاء القانون  

منةه  يةث  61فةي مةادا  صنيفالذي كرس هذا الت  (1)العقاري المتهم  التوجيه 3111 بتمبر  61

تصنف اثما  العقارية علة  ا ةتاا انواعهةا ئةم  اثرةناا الآتي:"منه عل   61نصت المادا 

 :القانونية الآتية

 .اثما  الوانية -

 .اما  الخواص اي اثما  الخارة- 

 .اثما  الوقسية -

المتعلةل تإعةلاد مةةي اثرائةي العةام ي  01/02مة  اثمةر رقةا  72لرجول لنص المادا تاي 

" يةةتا علةة  مجمةةول التةةراب الةةواني، ت ليةةل العقةةاري، نجةةلها تةةنص علةة  مةةا يلةةي: تأ ةةي  الةةةجا

 ". ل رائيد مخط  منظا ي تأ ي  مةي الملكيالأ قصل إعلا

تإعلاد مةي المعلل يالمتما المتعلل  02/26م  المر وم التنسيذي رقا  72كما نصت المادا  

الهياةالأ العموميةة جميةا اثرائي العةام مةا يلةي:" تقةلم الليلةة يالولايةالأ يالبلةليالأ يالمؤ ةةالأ ي

ا تمةةاعلا إن يئةا ال ةليد للعقةارالأ اث ةرى يةتاتهةا يالتوئي الأ الا مة فيما يخص  ليد ملكي

 المالكي ".

عليةلا  متدعبا ت يث كا رنف يهةا اشةكالاا الوارد في التدريا جاء شاما يعليه فالتقةيي 

فيها اثما  العقاريةة للليلةة يالولايةالأ  م  العقارالأ، لذل  فعملية المةي تدما جميا العقارالأ تما

 ، كمةةا(2)الةةليمي  الخةةاصيالعمةةومي اي تدةةما الةةليمي  العةةام المؤ ةةةالأ جالأ الطةةاتا يالبلةةليالأ ي

                                                           

المؤر ةةة فةةي  21رقةةا  يةةلا ر ةةميةالتوجيةةه العقةةاري جر المتهةةم  3117/ 33/ 37المةةؤرخ فةةي  61-17( قةةانون رقةةا  1)

 .3111/ 71/ 61المؤرخ في  62-11اثمر رقا موجأ المتما تل يالمعل 37/33/3117

لكةة   قةةوق غيةةر  ةةل الملكيةةة علةة  العقةةار، ي لةةا تتطةةرق إلةة  اثشةةخاص الةةذي  لهةةا 26-02مةة  المر ةةوم  2 المةةادا( إن 2)

" ينب ي عل  كا مال  اي  ائز لعقةار مهمةا كةان  ةنل نصت عل  الآتي: 26 -02لمر وم رقا م  ا 66المادا  تالرجول لنص

ملكيته ان يةمي تالل ول ال ر لموظسي المصل ة المكلسة تمةي اثرائي الذي  يريلين الل ول إما م  اجا القيام تالعمليالأ 
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، اثمةا  الوقسيةة، امةا  اثمةا  الوانيةةالمتمثلةة فةي ا  العقاريةة تأرةنافها الثاقةة ياثمة تدما

هةي  ائةعة  ،(1)ي واء كانت هةذه العقةارالأ فةي المنطقةة ال هةرية اي الريسيةة اي ال اتيةة الخواص

لعمليةةة مةةةي اثرائةةي ،يجلةة   افةةا للمدةةرل التونةةةي الةةذي  ةةص اعمةةال المةةةي فةةي العقةةارالأ 

لكة  تمقتهة  3101مايو  33المؤرخ في  3101لةنة  67السا ية دين غيرها تموجأ قانون علد 

     علةة يقةةا تعةةليا السصةةا الثةةاني مةة  المر ةةوم الةةذي ارةةبي يةةنص فةةي نةةةخته الجليةةلا  3101تنقةةيي 

" يجري مةي جميا العقارالأ غير مةجلة تكاما تراب البللية تا تثناء العقارالأ المبنيةة الكائنةة :انه

 .(2)دا ا المناال البللية ي يقا تعويس جميا ر ومها التقليلية يجوتا تر وم عقارية "

 الأولالفرع 

 ةـــــلاك الوطنيــالأم

قةةلماء المصةةريي  مةةريرا تالعصةةر لقةةل عرفةةت الدةةرائا القليمةةة فكةةرا المةةال العةةام تلايةةة مةة   

ظةا قل ندألأ قةي . ي(3) ا غريقي قا العصر الريماني فالعصر ا  امي  ت  عصر الليلة ال ليثة

قةل  هةعت هةذه اثمةوال التةي هةي ارةا قواعل  ارة ت كا امةوال التةا ، يالنظام السرنةي القليا 

  ةنة ي فسةي الملة ، ملكيةة إلا يعةرا يكة  لةا ،  يةث(4) اموال الملة  الخارةة لنظةام قةانوني  ةاص

 Code الةليمي   قةانون رةلر الملكةي النظةام علة  يالقهةاء السرنةةية الثورا تعل يمباشرا 1790

domanial جلة  الليلةة يمنةذ ملكيةة تعبارا 1807  ة ن لتةتبلل اثمة، ملكية عبارا ا تعما الذي 

 . (5)الواني  الليمي ي  العام كالليمي  ا رى الليمي  مساهيا  قا في تظهر تلالأ ال ي 

رغا اهمية اثما  الوانية إلا ان ظهور نظامها القةانوني فةي الجزائةر جةاء متةأ را جةلا  ي  

ايل قةانون  3172جةوان  ةنة  17المةؤرخ فةي 32 -72، إج يعتبةر قةانون رقةا 3172إل  غاية  ةنة 

                                                                                                                                                                                     

  مة  اجةا ئةب  مةا لمعاينةة الت ييةرالأ مة  كةا نةول التة  تهةر توئةعية العقةارالأ يجلةإي ،لا مة  علاد مةي اثرائيا

  .الوقائل المةا ية "

قواعةةل إعةةلاد مةةةي الةةذي ي ةةلد  6777مةةاي  60المةةؤرخ فةةي  631-677نظةةر فةةي هةةذا الدةةأن المر ةةوم التنسيةةذي رقةةا ا(1)

 .اثرائي ال اتية

 .21البقلواي، المقال الةاتل ، ص  ( كمال2)

، مصةرالقةاهرا، ( م مل علي ا مل قطأ، المو وعة القانونية ياثمنيةة فةي  مايةة المةال العةام، إيتةرا  للندةر يالتو يةا، 3)

 . 73، ص  6772

لجزائةر، بوعةالأ الجامعيةة ، اديةوان المط ،3،   ايي، مذكرالأ فةي اثمةوال العامةة ياثشة ال العامةةم مل يو ف المعل( 4)

 . 71، ص 3172

)5( André de Laubadère – Yves Gaudemet, Droit administratif des biens, Tome 2 , 11 édition , 

Delta , Paris, 2002 , p. 21. 
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القةةانون السرنةةةي منةةل  ، يمةة  السةةراق القةةانوني النةةاجا عةة  إل ةةاء( 1)جزائةةري يةةنظا اثمةةا  الوانيةةة

 تتنظةيا  اصي جاما قانون هنا  يك  لا ، فقبا هذا التاريخ (2)رغا كثرا النصوص المتبناا 3101

 يقةواني  ايامةر شةكا فةي النصةوص مة  مجموعةة علة  مو عا اثمر كان يإنما الوانية، اثما 

 .(3)الوانية اثما  م  مختلسة اجزاء اي قطاعالأ تتنظيا ا تصت يمرا يا

علة  مةا  3172جةوان  ةنة  17المؤرخ فةي 32 -72قل نصت المادا اثيل  م  قانون رقا ي 

التةةي تملكهةةا المجموعةةة الوانيةةة  الو ةةائا  الوانيةةة مةة  مجموعةةة الممتلكةةالأ ي"تتكةةون اثمةةا:يلةةي

التدةريا يةة للليلةة ابقةا للميثةاق الةواني يمجموعاتها الم ليةة فةي شةكا ملكيالتي ت و ها الليلة ي

 تةيير جمتها" . ي اقتصادهاتنظيا ا  ير الليلة يته العما الذي ي كالجاري 

 العقةارالأ للليلةة امةوالا تعتبةر انةه:" علة  مة  القةانون المةلني 688 كمةا نصةت المةادا 

 لمؤ ةةة اي  دارا، اي عامةة، لمصةل ة قةانوني نص تمقته  اي تالسعا تخصص التي يالمنقولالأ

 دا لةة لتعاينيةة اي جاتيةا مةةيرا لو ةلا اي اشةتراكية، لمؤ ةة اي إداري، ااتا لها لهياة اي عمومية

 ." الزراعية الثورا نطاق في

 فكانت الليلة، اما  م  يالخاص العام تي  تميز تك  لا انها النصوص هذه عل  يالما   

 ا قليمية الم لية يالجماعالأ الليلة قبا م  فيها التصرا تقبا لا عامة اماكا الوانية اثما  كا

 .يةم  تنظام ي لا اثما  الوانيةهو ما الوانية، ي يالمؤ ةالأ

 المةادا تموجةأ الوانيةة اثما  ي لا لنظام ئرتة ايل يجهت 3171 الل تور تمقته ي 

 اثما  ا دياجية نظام مرتبة ياعاها القانونية القواعل ا م  لةان عل  كر ت ت يث ،(4)منه 18

                                                           

، المؤر ةةة فةةي    60رقةةا  يةةلا ر ةةميةرالمتعلةةل تةةاثما  الوانيةةة، ج 7231/ 70/ 17المةةؤرخ فةةي  32-72( القةةانون رقةةا 1)

71 /70 /3172  . 

)2( Ahmed Rahmani, Les biens publics en droit algérien, Edition Internationales, 1996, p 12  

يةلا رت مايةة ي تةةيير اثمةا  الدةاغرا، ج المتعلةل 3126/ 77/ 76المؤرخ في  67-26 اثمر( م  تي  هذه النصوص :3)

المتعلل تتنظيا المعامالأ  61/37/3126المؤرخ في  26/71المر وم رقا . ي 36/3126/ 70 المؤر ة في 36 رقا ر مية

 327-21المر ةوم رقةا . ي 62/37/3126 المؤر ةة فةي 63، جريةلا ر ةمية رقةا قولةة يالعقاريةةإيجةار اثمةا  المنيتيا ي

يةةلا ر، جي تةةةييرهاة ي نظةةام ال صةةول عليهةةا يتعلةةل ت مايةةة الليلةةة ل مةةا  المنقولةةة ي العقاريةة 71/71/3121المةةؤرخ فةةي 

عيةة، يتهةم  الثةورا الزرا 77/33/3103المةؤرخ فةي  01-03اثمةر رقةا ي . 32/71/3121 المؤر ةة فةي 17رقا  ر مية

 .يغيرها 17/33/3103 المؤر ة في 10يلا ر مية رقا رج

 يالخارة العمومية اثما  م  يتتكون .القانون ي لدها الوانية : اثما الآتي عل  3171م  د تور  37 ( تنص الماد4)

  .للقانون ابقا الوانية اثما  تةيير ، يتايالبللية يالولاية، الليلة، م  كا تملكها التي
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العموميةة  القةوا تاعتبارهةا الليلةة ندةاا تةي  السصةا يمبةلا يتماشة  الةذي النظةام هةذا الوانيةة،

 اثما . مالكة التملكية تاعتبارها هااتينداا

 تإرةلاره الوانيةة الملكيةة مسهةوم فةي ال ارةا التطةور هةذا الجزائةري المدةرل  ةاير يقةل 

 الوانيةة اثمةا  ا دياجيةة علة  نةص الةذي العقةاري التوجيةه لقةانون المتهةم  61-17للقةانون  

 اثمةا  لقةانون المتهةم  17-17رقةا القةانون إرةلار تموجةأ يتسصةيا يئةو ا اكثةر يتدةكا

 الوانيةة اثمةا  مسهةوم ت لد التي القانونية القواعل يمجما العامة المبادئ يئا ، الذي(1) الوانية

 الوانيةة اثمةا  الوانيةة  ةواء الملكيةة رةنسي علة  الةواردا التصرفالأ تهب  التي القواعل يكذا

 .(2)اث كام  م  الكثير م   ال  يجل  خارةال الوانية اي اثما  العامة

 لأملاك الوطنية العموميةا: أولا

لةةا يتةةر  اثمةةر ة  اثمةةا  الوانيةةة العموميةةة ، يتةةل ا المدةةرل الجزائةةري لت ليةةل ماهيةة 

تمثا اثمةا   "اثما  الوانية عل :م  قانون  71، فنص في المادا (3)لاجتهادالأ السقه اي القهاء

م  نس  القانون يالتي لا يمك  ان تكةون  76الوانية العمومية اثما  المنصوص عليها في المادا 

  ".م ا ملكية  ارة ت كا ابيعتها اي غرئها

المعللةة ي المتممةة تةنص المةادا  17-17مة  قةانون اثمةا  الوانيةة  36كما نصت المادا    

 -77ون م  القان 72

عل  الآتي:" تتكون اثمةا  الوانيةة  6777يوليو  نة  67المؤرخ في  32يتبي  م   ال     

العمومية م  ال قوق ياثما  المنقولة يالعقارية التي يةتعملها الجميا يالموئوعة ت ت تصرا 

كةا الجمهور المةتعما إمةا مباشةرا يإمةا توا ةطة مرفةل عةام شةريطة ان تكيةف فةي هةذه ال الةة، ت 

ابيعتهةا اي تهياتهةا الخارةةة تكييسةا مطلقةةا اي ا ا ةيا مةةا الهةلا الخةةاص لهةذا المرفةةل .تةل ا ايهةةا 

مةة  هةةذا  31ئةةم  اثمةةا  الوانيةةة العموميةةة، الثةةريالأ يالمةةوارد الطبيعيةةة المعرفةةة فةةي المةةادا 

                                                           

المؤر ةة فةي  16يتهةم  قةانون اثمةا  الوانيةة، جريةلا ر ةمية رقةا   73/36/3117المؤرخ في  17-17( قانون رقا 1)

 المؤر ةةة فةةي 22 رقةةا يةةلا ر ةةميةرج ، 67/70/6777المةةؤرخ فةةي  32-77ا مةةتما تالقةةانون رقةةمعةةلل ي 76/36/3117

71/77/6777 .  

 .المتهم  قانون اثما  الوانية  73/36/3117المؤرخ في  17-17م  قانون   38، 27، 12،17، 02 :المواد انظر (2)

لكة  التدةريا ي ،الت ليةل، ي لا يبي  م توياته عل  يجةه يها تعريسا شاما للليمي  العام عك  المدرل السرنةي الذي لا(3)

ي لكةة  هةةذه ، ن يهةةا ت ليةةلا للةةليمي  العةةامادةةرل قةةل تهةةم  فةةي نصةةوص متسرقةةة تتعلةةل تالةةليمي  العةةام ، ةةايل فيهةةا الم

م ةلد النصوص ئايلة إج لجةأ المدةرل فيهةا إلة  ا ةلوب التعةلاد ي م ايلةة ال صةر، دين ان يةةع  إلة  يئةا معيةار عةام 

  .  70، ص انظر : م مل يو ف المعلايي، المرجا الةاتلللتميز تي  الليمي  العام يالخاص 
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اي هةةةذه المةةةادا تةةةأن اثمةةةا  الوانيةةةة العموميةةةة تدةةةكا كافةةةة اثمةةةوال التةةةي تطبيعتهةةةا  القانون".

هةو مةا ي، (1)ييكون تبعا لذل  غير قاتلةة للتملة  الخةاص ،تتخصيصها تكون ت ت تصرا الجمهور

اي تملكهةا ، (2)فيهةا التصةرام  القةانون المةلني التةي نصةت علة  انةه لا يجةو   271كر ته المادا 

 .(3)تالتقادم المكةأ

 ،منةه 76المةادا الم ليةة فةي نةص  يالجماعةالأ للليلةة تالملكيةة 17-17قةل اعتةرا قةانون ي 

ا  الوانيةةة علةة  ، تدةةتما اثمةةمةة  الل ةةتور 37 -30مةةا تالمةةادتي  :" علةة  الآتةةي يةةث تةةنص ع

ال قوق المنقولة ي العقاريةة التةي ت و هةا الليلةة ،يجماعاتهةا ا قليميةة فةي شةكا مجمول اثما  ي

 : ة، تتكون هذه اثما  الوانية م ملكية عمومية اي  ار

 الخارة التاتعة للليلة.اثما  العمومية ي -

 .الخارة التاتعة للولايةعمومية ياثما  ال -

 . "الخارة التاتعة للبلليةعمومية ياثما  ال -

 العامةة ياثشةخاص المرافةل دين (4)الجماعالأ ا قليميةة تخص الليلة يثما  الوانية فا 

 .( 5) فرنةا في اثمر عليه هو ما يالا ت ال،  اا التةيير إلا لها لي  التي اث رى

للمل  العام إل  علا اتجاهالأ فمنها مة  عرفةه علة  انةه هةو  يقل ا تلست السقهاء في تعريسها 

جل  المل  المخصص تطبيعته لا تعمال المباشر للجمهور، يمنها م  عرفه ايهةا علة  انةه يكةون 

المل  عاما  ينما يكون مخصصا لخلمة مرفل عام،  يث يؤ ذ عل  هذي  التعريسي  انهما يهيقان 

ه   ر في السقه إل  ان اثمةا  العامةة هةي تلة  اثمةا  التةي م  نطاق اثما  العامة، يجهأ اتجا

                                                           

)1( Ahmed Rahmani, op, cit., p 07. 

،     6771، العةةلد اثيل، ، مجلةةة الم كمةةة العليةةا 36/33/6777تتةةاريخ  207110نظةةر قةةرار الم كمةةة العليةةا ت ةةت رقةةا ا(2)

 . 632ص 

 .213ص  ،3116،، مجلة قهائية، العلد اثيل63/37/3117 مؤرخ في 01603قرار الم كمة العليا ت ت رقا  انظر (3)

 تالدخصةية تتمتةا إقليمية مجموعة عمومية "الولاية تأنها:  70/72/3117المؤرخ في  71-17( تعرا المادا اثيل  م  4)

 .  33/72/0/3117 المؤر ة في 33يلا ر مية رقارج ."المالي الا تقال ي المعنوية

 للليلة القاعلية الجماعة ا قليمية" المتعلل تالبللية:  72/6737/ 66المؤرخ في  37-33كما تعرا المادا اثيل  م  قانون 

 . 71/70/6733في  ةمؤر ال 10 رقا يلا ر ميةرج "المةتقلة . المالية الذمة ي المعنوية تالدخصية تتمتاي

)5( André de Laubadère et Yves Gaudemet ,op .cit, p39 
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تكةةون مخصصةةة للنسةةا العةةام اي التخصةةيص لا ةةتعمال المباشةةر للجمهةةور يالتخصةةيص للمرفةةل 

 .(1)العام

امةا  ي : اما  يانية عمومية ابيعية يالجماعالأ الم لية إل  قةمتنقةا اما  الليلة يي

 لاا اثمةا  الوانيةة العموميةة الطبيعيةة علة   ةبيا المثةال تدةم، ي(2) يانيةة عموميةة ارةطناعية

، امةا  (3).الجوفيةة ي الةةط ية الطبيعيةة المةوارد، المجال الجوي ا قليمةي شواايء الب ر ال صر :

 اي المبنيةة يتواتعهةا العةةكرية ي الملنيةة المطةارالأاثما  الوانية العمومية الارطناعية فتدما 

طةةرق العاديةةة يالةةةريعة ، الالجويةةة المةةوان ، الجويةةة الما ةةة لسائةةلا المخصصةةة المبنيةةة غيةةر

 .(4)...تواتعهاي

، يتمثا اثيل في القواعل انوني  مزديجي يخها نظام تةيير الجماعالأ الم لية لنظامي  قي 

نجةةله فةةي قةةانون اثمةةا  الثةةاني ، يي قةةواني  الجماعةةالأ الم ليةةة جاتهةةاالتةةةيير المنصةةوص عليهةةا فةة

  .(5)النصوص التطبيقية له الوانية ي

 الطبيعةة ي تسعةا اي القانونيةة تالو ةائا إمةا تقةام انهةا الوانيةة اثمةا  تكةوي  ارق ع  اما 

 يال يةا ا يالتقةادم يالتبةادل يالتبةرل العقةل هةي عاديةة اقتنةاء هةي اةرق القانونيةة تالو ةائا يقصةل

 اي العام القانون ث كام يخها يالكا ،(6(الدسعة  في يال ل الملكية نزل هما ا تثنائيتان ياريقتان

 .ا داري للقهاء منا عاتها يتخها ا داري القانون ا كام عليها تطبل

، ي يقصل تتعي  ال ليد معاينة (7) يالتصنيف ال ليد تعيي  هما ئي إجرا ع  يتسرل يتكوينها 

تسصةلها مة  تةاقي ، يالمائيةة، الب ريةة ية العمومية الطبيعيةةالةلطة المختصة ل ليد اثما  الواني

تالمةال العةام  ا ل ةاق يكةرس اي يثبةت الةذي الةةلطة عمةا اما التصنيف فهو .الملكيالأ المجايرا لها

 .)8(معي  نول ئم  المال توئا جل ي

                                                           

 .111، ص6771 مصر،  ةي  عثمان، ارول القانون ا داري، ديوان المطبوعالأ الجامعية، ا  كنلرية، (1)

 .المتهم  قانون اثما  الوانية  73/36/3117المؤرخ في  17-17م  قانون  32( المادا 2)

 .المتهم  قانون اثما  الوانية  73/36/3117المؤرخ في  17-17م  قانون  31( المادا 3)

 .المتهم  قانون اثما  الوانية  73/36/3117المؤرخ في  17-17م  قانون  32( المادا 4)

 .176عايلي رئوان ،" المقال الةاتل ،ص  (5)

 .المتهم  قانون اثما  الوانية  73/36/3117المؤرخ في  17-17م  قانون  62( المادا 6)

 .المتهم  قانون اثما  الوانية  73/36/3117المؤرخ في  17-17نون م  قا 60( المادا 7)

)8( André de Laubadère , traité de droit administratif, paris librairie générale de droit et de 

jurisprudence,1975 , p 32 . 
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 الأملاك الوطنية الخاصة  ثانيا:

اثمةا  الوانيةة الخارةة إلا انةه اعتمةل علة  مسهةوم المخالسةة   لا يعرا المدرل الجزائري 

 يث اعتبةر ان جميةا اثمةا  الوانيةة اث ةرى  ،الةاتل الذكر 17-17في  المادا الثالثة م  قانون 

مالية هي اما  يانية  ارةة، ير مصنسة ئم  اثما  العمومية يالتي تؤدي يظيسة امتاكية يغ

ان اثمةا  الوانيةة الخارةة هةي جميةا  القةانون م  نسة  72م  المادا  كما اعتبرلأ السقرا اثيل 

 . ال جزيالتي تكون قاتلة للتصرا فيها يللتقادم يالما  الوانية ال ير العمومية 

ز تي  اثمةوال العامةة ياثمةوال الخارةة يقل اعتبر جانأ م  السقه السرنةي ان معيار التميي 

مة  ، ي (Affectation de la chose au service public )هةو تخصةيص المةال لمرفةل عةام 

ن معيةار ابيعةة ا"، تينمةا يةرى الةبعس   Jéze" ي جيةز "  Duguitار اب هةذا المعيةار ديجيةه "

 Affectation de la chose à l’usage deالمال يجأ إن يكون مخصصا لا ةتعمال الجمهةور 

tous )  ) را ةةها السقيةةه ديكةةري  يالخارةةة للليلةةة يز تةةي  اثمةةوال العامةةة يةةهةةو معيةةار التمي

"ducrocq "(1)لمنسعةة العامةةهة  الةراي ا يةرا إلة  اتخةاج معيةار ا، ي انت( Affectation de la  

à l’utilité publique )  chose( 2)ي هو الراي الذي ا تقر في   ر تطورالأ السقه ا داري. 

يةة اي البلليةة يمكة  ، اي الولاللليلةةقل اكل المدرل ان اثما  الوانية الخارة  واء ملة  ي 

التمييةةز تةةي  اثمةةوال العامةةة يمكةة  ي، ماليةةةنهةةا تةةؤدي يظيسةةة امتاكيةةة ي، تمعنةة  االتصةةرا فيهةةا

هةةي يظيسةةة امتاكيةةة ي ماليةةة ، ي  فةةي كةةون اثمةةوال الخارةةة تةةؤدي يالخارةةة التاتعةةة للليلةةة تكمةة

يدةكا تالتالي فان تةةيير هةذا الصةنف مة  اثمةوال لا ، ي لمالأللليلة إيرادالأ يثن تجلأ موجهة 

 . (3)، لي  ت قيل المنسعة العامةمرفقا عاما ما دام ان هلفها

ةةي انةه يئةا فاتةي  جوء إل  هذه النظرية التي تجةل مصةلرها فةي القةانون السرنللا بأ إن  

تاعتبارها اما  إ تراتجية ما  ،ال ماية ل ما  الوانية العامة في ، تكون اثفهليةم  المال العام

 تة  ة للإدارا العامة في ا ةت الها ييمني تعس المرين يث فاة ا رى م  المال العام عل  ا تقاء 

                                                           

)1( Ducrocq, cours de droit administratif, Dalloz,  paris, T. 4, 1990 p. 95 . 

،   7ة ما شري مسصةا اثشةياء ي اثمةوال،  ،  ل الملكيي  في شري القانون الملني الجليل، الو الر اق الةنهوري(عبل 2)

 . 376ص  ،6777لبنان،  ،مندورالأ  بلي ال قوقية، تيريلأ

)3( Jean - Marie Auby et  Robert Ducos - Ader, Droit administratif , 3e édition , Dalloz, Paris, , 

1973, p. 374 
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مما لا ش  فيه ان اتجاه الليلة ن و تطبيل الخصخصةة يعةل مثةالا يائة ا علة  ، ي(1) التصرا فيها

لةة اي ا ةل فسةي هةذا الدةأن يخةر  المةال العةام مة  الذمةة الماليةة لللي ،لة   ةاصإت ويا المال العةام 

جال  يفقا للقواني  المنظمة في هذا الدةأن إلة  الذمةة اشخاص القانون العام يالمملو  ملكية  ارة ي

 . ي اي معنوي ي ل فراد  واء اكانوا اشخارا ابيعيالمالية 

 اي للليلةةة المملوكةةة اثمةوالتةالرجول إلة  السقةةه نجةل ان اثمةةوال الوانيةة الخارةة هةةي  

 المعنويةة اثشةخاص اي يللليلةة العةام، للنسةا تخصص يلا  ارة ملكية العامة المعنوية اثشخاص

 تخهةا يهةي الخارةة، امةوالها فةي اثفةراد كتصةرا فيهةا التصرا اي ا ت الها في ال ل العامة

تخها اثما  الوانية الخارةة للنظةام القةانوني المعمةول تةه فةي القةانون ي القانون الخاص ث كام

، لكونهةا القةانون الخةاص علة  هةذه الممتلكةالأغيةر انةه لا نةةتطيا التطبيةل الكلةي لقواعةل  ،الخاص

معمةول  ارةة إجا ا ةذنا تعةي  الاعتبةار ا جةراءالأ ال تدكا ملكية  ارة لدخصية قانونية عمومية

 .تها في التقائي

 73/36/3117المةةؤرخ فةةي  17-17رقةةا  انونمةة  قةة 17إلةة   17يقةةل تينةةت ا كةةام المةةواد  

تكوي  اثما  الوانية الخارةة يالتةي نصةت علة  قواعةل  ارةة م ةايرا لقواعةل القةانون الخةاص 

 لليلةةة يالجماعةةالأ الم ليةةة ا قليميةةة )الولايةةة، البلليةةة(تنطبةةل علةة  الهبةةالأ يالورةةايا التةةي تقةةلم ل

دةةاغرا مبةةلا تملةة  الليلةةة ل مةةا  ال، يقةةل كر ةةت هةةذه المةةواد يالمؤ ةةةالأ العموميةةة التاتعةةة لهةةا

، يالتركةالأ التةي لا ياري لهةا يال طةام التةي تركهةا مالكهةا ،اي التةي ياثما  التةي لا رةا أ لهةا

 اكتدافها اي العثور عليها.يجعا را بها يالكنو  التي يتا 

 

 

 

 

 

                                                           

(1) (D) Beauregard et (o) Berthier , droit administratif des biens, 5 eme édition 36-, éditeur , 

p41 ..                                                                          171، ص عايلي رئوان، المقال الةاتل: ا ع نق   
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 الفرع الثاني

 ةــــوقفيالالأملاك 

تاريخا، كان للوقف مكانة هامة في الجزائر، إج تو ا تصسة كبيرا في العهل العثماني يشما  

كان الوقف  يدكا ا ل العوائل التي  الت دين تو ا الا تعمار السرنةي  فقل ،(1)معظا ان اء الباد

علةة  ا ةةل الةةلعائا اث ا ةةية يهةةي فرنةةةة اثرائةةي الجزائريةةة تموجةةأ القةةانون يالةةذي كةةان يقةةوم 

لكةةي يعمةةا فكةةرا  67/72/3770يتةةاه القةةانون الصةةادر تتةةاريخ  62/70/3701الصةةادر تتةةاريخ 

 "السرنةة" تما فيها فرنةة اثما  العقارية تصسة يا عة.

ا  لسةه الا ةتعمار، يتةةبأ هةذا اما تعل الا تقال فقل شهللأ اثيقاا فراغا قانونيا نتيجةة مة 

يتةةذل  تةةا  السةةراق فةةي ئةةيال الكثيةةر مةة  اثمةةا  الوقسيةةة نتيجةةة اعمةةال النهةةأ التةةي تعرئةةت لهةةا.

مليةة ا ةترجال اثيقةاا فيمةا تعةل هو ما رةعأ ع جا هائا م  اثيقاا العمومية ي الا تياء عل 

 .(2)رعأ عملية إقباتها ياكتداا معالمهاي

الةةذي يقهةةي تةةةريان القةةواني   36/3121/ 13المةةؤرخ فةةي  301-26يتموجةةأ مر ةةوم  

السرنةية في الجزائر إلا فيما يم  الةيادا الوانية  تا إدما  اثمةا  الوقسيةة ئةم  امةا  الليلةة، 

يلةل السراق القانوني فةي مجةال تنظةيا اثمةا  الوقسيةة تةا إرةلار ايل نةص قةانوني يةنظا اثمةا  

المتهةةةم   70/37/3122المةةةؤرخ فةةةي  22/671يتةةةةييرها يجلةةة  تموجةةةأ مر ةةةوم رقةةةا الوقسيةةةة 

المتهةم  الثةورا 3103/ 77/33المةؤرخ فةي 01-03، يتصةلير اثمةر (3)اثما  ال بةية العامةة 

الزراعية تا تأميا اثما  الوقسية، يا تمر الوئا إل  ما هو عليه إل  غاية رةلير قةانون اث ةرا 

نص عل  نظام الوقف لكنه مر عليه مرير  يث  71/72/3172المؤرخ في 33-72الجزائري رقا 

تةا تقريةر  مايةة اثمةا   3171فبرايةر  61د ةتور يتصلير  الكرام فخصص له قمانية مواد فق ،

                                                           

ملتقة  الةواني  ةول القةانون العقةاري، المةنظا  ال وقي ت  مل ة، ملا لة تعنوان " مكانة الوقف في القةانون العقةاري"، ال (1)

ة للعلةةوم القانونيةة يالاقتصةادية يالةيا ةةية، ، مندةور فةةي المجلةة الجزائرية6773افريةا 30ي  32تجامعةة الجزائةر، تتةةاريخ  

 322ص ،   6777، 76جامعة الجزائر، علد 

درا ةةة قانونيةةة ملعمةة تاث كةةام السقهيةةة يالقةةرارالأ القهةةائية، دار  م مةل كنةةا ا، الوقةةف العةةام فةي التدةةريا الجزائةةري، (2)

 . 12ص ، الهلى، الجزائر

 37-13يتهةم  نظةةام اثيقةةاا العموميةة )مل ةة  تقةةانون  70/71/3122المةؤرخ فةةي  671-22المر ةوم التنسيةةذي رقةةا  (3)

 . 61/71/3122 المؤر ة في11  يلا ر مية رقار( ، ج71/72/3172المؤرخ في 
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فأرةب ت اثمةا   منةه، 16فةي المةادا  3112نةوفمبر  67مةا تةا تأكيةله فةي د ةتور يهو (1)الوقسية 

المةؤرخ فةي  61-17قةانون رقةا يتصلير  الوقسية منصورا عليها يم مية د توريا تإرادا المدرل

ا رةنف مة  جةةل الوجةود القةانوني ل يقةاا، ي اعتبرهة المتعلل تالتوجيةه العقةاري 37/33/3117

 .ارناا الملكية العقارية

  ب :انه انةبها يلعا جزئيا ، ا تافا   تعس ع  تعهها يختلف عليلا، تعريسالأ له لوقفيا 

جعلهةا علة   كةا ملة  م تعةال  ي التصةرا تريعهةا ي، (2)تمنسعتهةا التصةلق مةا التملي ، ع  العي 

 .(3)عل  جهة م  جهالأ الخير في ال ال اي المآل

المةةؤرخ فةةي  37-13قةةل عةةرا المدةةرل الجزائةةري الوقةةف فةةي المةةادا مةة  قةةانون رقةةا ي 

:" الوقةةف هةةو  ةةب  العةةي  عةة  ي التةةي نةةص فيهةةا علةة  الآتةةي( 4)تاثيقةةاا المتعلةةل 60/72/3113

 .ي عل  يجه م  يجوه البر ي الخير"يجه التأتيل ي التصلق تالمنسعة عل  السقراء االتمل  عل  

 ان، إلا مةة  قةةانون اث ةةرا 631تةةنص المةةادا  الما ةة  ان هةةذا التعريةةف هةةو جاتةةه الةةواردي 

المدرل  ص الوقف ت ةأ المال تصسة عامة في قانون اث را تينما  ةلد الوقةف فةي  ةب  العةي  

عيةي  يالاعتبةاريي  ل شةخاص الطبي ملكةا الوقةف تةالي لةي الت.  ي(5) ع  التمل  فةي قةانون اثيقةاا

  .(6)مؤ ةاتي ااتا جي هو الوقف فإن يتمتا تالدخصية المعنوية يعليهي

مقةةمة إلة   76/37إن اثما  الوقسية كانةت قبةا التعةليا اث يةر ل يقةاا تموجةأ قةانون  

 .، هما الوقف العام ي الوقف الخاص(7)قةمي 

يهةةو مةةا ب  علةة  جهةةالأ  يريةةة مةة  يقةةت إندةةائه يتتةةول  إدارتةةه نهةةارا الوقةةف العةةام ي 

يقل كان الوقةف العةام مة  اهةا المؤ ةةالأ التةي يقسةت جنبةا إلة  جنةأ لمدةاركة الليلةة فةي الوقف، 

                                                           

علة  ان " اثمةا  الوقسيةة ي امةا  الجمعيةالأ الخيريةة  3171فبرايةر  61مة  د ةتور 21تنص السقرا الثالثة م  المةادا ( 1)

 ا ي ي مي القانون تخصيصها ".معترا ته

، 66العةلد  ،مجلةة الدةريعة يالقةانون، الم ةربيالعلميةة "  الثقافيةة التنميةة في يديره اتوغلا ، " الوقف ال ني عبل (  ة 2)

 . 12ص  ،6771جانسي،

  . 70، ص لبنان، ، المكتبة العصرية ، تيريلأ73ا كام الوقف، ا  (  هلي يك ،3)

تتةةاريخ :  13المتهةةم  قةةانون اث ةةرا المعةةلل ي المةةتما   ر عةةلد  71/72/3172المةةؤرخ فةةي  33-72( القةةانون رقةةا 4) 

13/70/3172 . 

 .20، ص 6776، 0( شريف ت  عقون، الوقف في التدريعالأ الجزائرية، مجلة الموقل، العلد 5)

 .322ص الملا لة الةاتقة، ( ال وقي ت  مل ة، 6)

 "الآتي:" الوقف نوعان عام ي اص...عل  المتعلل تاثيقاا  06/72/3113في المؤرخ  37-13م   72نصت المادا  (7)
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علة  جهةة  ااغلأ يظائسها الموجهة للنسا العام ي م  قا كان المعيار في الوقف العام ان يكون موقوف

 يرية ي هو ما يهسي ااتا النسا العام عل  العي  الموقوفةة ي علة  هةذا المعيةار  ةارلأ التعريسةالأ 

 .(1) القانونية للوقف العام

ا نةاي اي علة  اشةةخاص مةة  الةذكور ي ههةو ما بةةةه الواقةف علة  عقبةامةا الوقةف الخةاص  

لك  التعةليا اث يةر  هذا ،الواقف تعل انقطال الموقوا عليهامعيني  قا يؤيل إل  الجهة التي يعينها 

التنظيميةةة اث كةةام التدةةريعية ييلةة  منةةه علةة  ال ةة  المةةواد التةةي كانةةت تنظمةةه يا الةةت المةةادا اث

 .(2)المعمول تها

 "اثما انهةا: علة  العقةاري منةه التوجيةه 13للمةادا  الوقسيةة اثما  العقاريةة قل عرفتي  

 جمعية اي جمعية  يرية ته   تنتسا دائما تها التمتا ليجعا إرادته  سمت مالكها التي َ بوةَهَا العقارية

يفةاا المورةي   عنةل اي فوريةا التمتةا هةذا كةان  ةواء قر نيةة ملر ةة اي اي مةةجل عامةة منسعةة جالأ

 الو طاء الذي  يعينها المال  المذكور".

تالسعةا رةلر مةا  الوقسيةة عة  اريةل نةص  ةاص، يمنةه إلة  تنظةيا اث 16ا الت المةادا  

قةةل تةةا تعةةليا ي يةةنظا ي ي مةةي اثمةةا  الوقسيةةة (3)60/72/3113المةةؤرخ فةةي  37-13القةةانون رقةةا 

    ، قةةا تالقةةانون رقةةا(4)6773مةةايو  66المةةؤرخ فةةي  70-73مةةرتي  تالقةةانون  37-13  القةةانون رقةةا 

قةةل الةةذي عةةلل المةةادا اثيلةة  مةة  قةةانون اثيقةةاا يي( 5)6776ديةةةمبر  32المةةؤرخ فةةي  76-37

مةة يتةةييرها لتنظةيا اثمةا  الوقسيةة العا"ي لد هذا القانون القواعل العامةة ارب ت تنص عل  انه:

 التنظيمية المعمول تها".الخاص ل  كام التدريعية ي يخها الوقفي .ي سظها

ارا الملة  الةوقسي لا يجةو   ية التي لا يجو  التصرا فيها فإنعل  غرار اثما  الواني 

نةه لا يجةو  التراجةا عنةه إجا تةا يفقةا االتصرا فيه لسائلا ال ير كما لا يجو  اكتةةاته تالتقةادم ،كمةا 

                                                           

 .  11ص  المرجا الةاتل،، م مل كنا ا (1)

 يعةرا التةي اث رى للتةميالأ فا  ا م  اثيقاا  نول إل  للإشارا الخاص الوقف مصطلي دائما يةتعما المدرل إن( 2)

 الدةام اهةا عنةل ''الةذري'' تةالوقف ييةةم  مصةر، فةي  ''اثهلةي الوقةف'' عليهةا  يث يطلةل اث رى، العرتية البللان في تها

 .يلبنان كةوريا

 .77/71/3113 المؤر ة في 63رقا   يلا ر ميةرج يتعلل تاثيقاا، 60/72/3113في المؤرخ  37-13قانون رقا  (3)

المتعلةل  60/72/3113فةي  المةؤرخ 13-37يعةلل ي يةتما القةانون رقةا  66/71/6773المةؤرخ فةي  70-73( قانون رقةا 4)

 . 61/71/6773 المؤر ة في 61رقا  يلا ر ميةرتاثيقاا، ج

لمتعلةل اي 60/72/3113المةؤرخ فةي  37-13قةا يعةلل ي يةتما القةانون ر 32/36/6776المؤرخ في  37-76( قانون رقا 5)

 . 31/36/6776 المؤر ة في  71 رقا يلا ر ميةرتاثيقاا المعلل ي المتما، ج
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عنويةةة لتمتعةةه تالدخصةةية الم، ي، يهةةي كنتيجةةة تبعيةةة لكونةةه لةةي  مملوكةةا ث ةةل(1)للمةةذهأ المةةالكي

ثن القةةول تتقةةادم الوقةةف يتعةةرل مةةا  ارةةية  بةةةه علةة  يجةةه المةةةتقلة عةة  شخصةةية مندةةاه ي

ي تظهةر فةي عةلم جةوا  التةقانونيةة متميةزا نظةرا لخصورةيته ي كما يتمتا الوقف ت ماية، (2)التأتيل

نةه غيةر  ائةا  جةراء نةزل الملكيةة مة  اجةا المنسعةة اكمةا  ، 3)علم قاتليتةه لل جةزفيه يالتصرا 

 .(4)م  قانون اثيقاا الةالف الذكر 62بقا لنص المادا االعمومية إلا ا تثناء 

إن شرا التقيل تالر مية اكله المدرل الجزائةري رةرا ة فةي قةانون اثيقةاا  ةال المةادا  

يجأ عل  الواقف ان يقيل الوقف تعقةل لةلى الموقةل " :التي نصت عل  الآتي 37-13قانون  م  23

يان يةجله للى المصالي المكلسة تالةجا العقاري الملزمة تتقةليا إقبةالأ لةه تةذل  يإ الةة نةةخة منةه 

يةة جل  ان غالبيةة اثيقةاا منصةبة علة  عقةار اي ال قةوق العيني، (5)إل  الةلطة المكلسة تاثيقاا."

 .(6)المنصبة عل  عقار

تتول  ي ارا الدؤين اللينية تةيير إدارا اثمةا  الوقسيةة عة  اريةل نةاظر الوقةف، يعليةه  

 ةتثني تةةنص كمةا هةةو ايةؤيل الا تصةةاص فةي المنا عةةالأ المتعلقةة تةةالوقف للقهةاء ا داري إلا مةةا 

عةالأ المتعلقةة تةه المنا ال ال  يجار اثما  الوقسية. اما الوقف الخاص فيؤيل الا تصةاص تدةأن 

م   76مبررا جل  تكون الوقف يةتمل ا كامه م  الدريعة ا  امية تطبيقا للمادا للقائي العادي ،

 قانون اثيقاا ي هو اقرب للقانون الخاص.

 

 

                                                           

الةةذي جةةاء فيةةه: " ان عقةةل ال ةةب  لا يجةةو   31/36/6773تتةةاريخ  661662فةةي قةةرار الم كمةةة العليةةا ت ةةت رقةةا ( يرد 1) 

التراجا عنه إلا إجا تةا  ةةأ المةذهأ ال نسةي شةريطة دمة  تنةل رةريي ي ةتس  فيةه الم ةب  ت قةه فةي التراجةا، ي لمةا كةان 

،  6772اجةا عة  ال ةب  ..." ، مجلةة الم كمةة العليةا ،ال ب  في دعوى ال ال تا عل  المذهأ المةالكي الةذي لا يجةو  التر

 . 320ص  3علد  اص، 

 21، ص 6772دار هومة، الجزائر، ، 76لتنظيمي ثما  الوقف في الجزائر، ا ا(  الل رمول، ا اار القانوني ي2)

 . 11، ص عمار علوي، المرجا الةاتل (3)

ص 6737مجلة الم كمة العليا، العلد الثاني،  66/72/6737 في المؤرخ 120226نظر قرار الم كمة العليا ت ت رقا ا )4(

313. 

 . 12الجزائر، المرجا الةاتل، ص  التنظيمي ثما  الوقف في الل رمول، ا اار القانوني ي (5)

، يالدةهر تالم افظةة المتما تأقر رجعي فيما يتعلل تإعلاد عقةل الوقةف فةي شةكا ر ةميالمعلل ي 37-13( لا يطبل قانون 6)

مة  نسة  القةانون تةنص علة   6ادا تةةيره فةإن المةتا قبا رلير هذا القانون يال ال فيما يتعلل تادارا الوقةف ي ا، إجالعقارية

في غير المنصوص عليه " انظةر فةي جلة   قةرار  ا  امية" عل  غرار كا مواد هذا القانون يرجا إل  ا كام الدريعة ان:

 . 301ص ، 6736، ، مجلة الم كمة العليا، العلد اثيل36/71/6733في المؤرخ  211123الم كمة العليا ت ت رقا 
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 الفرع الثالث

 ةـــالأملاك الخاص

يتوجةأ  اتةأن للإنةةان  قوقة 3127اجمعت ديل العالا فةي اليةوم العاشةر مة  شةهر ديةةمبر  

المت ةةلا علةة  ا عةةان ، ي تجةةةل هةةذا ا جمةةال مةة   ةةال مصةةادقة الجمعيةةة العامةةة ل مةةا ا ترامهةةا

 ، ي قةل اقةر ا عةان فةي(1)العالمي ل قوق ا نةان الذي تعز  فيما تعل تصةلير عةلا مواقيةل ديليةة 

لة  تمسةرده التملكا شةخص  ةل "تأن للإنةان ال ل في الملكية  يث يرد فيه:  االمادا الةاتعة عدر

قةةول فةةي هةةذا ا اةةار ا ةةل . في( 2)لا يجةةو  تجريةةل ا ةةل مةة  ملكةةه تعةةةسا"اي الاشةةترا  مةةا غيةةره ي

 علة  يافقنةا ، كما يقول   ةر:" ي إجا(3)الري ية" ي ت " فالملكية هي شرا ال ياا المادية البا ثي :

 نةلافا اننةا إلا المجتمةا، ما توافقا اكثر السردية، الملكية  ل ممار ة م  تجعا التي ا جراءالأ كا

 يهة السرديةة الملكيةة ثن .الجماعيةة النزعةة انصةار مة  تصلر التي الهجومالأ ئل ال ل هذا عل 

 ال ريةة، ييهةم  عائلتةه ي يةاا  ياته إل  ت ةي  الرامية ا نةان لمجهودالأ يةتجيأ شرعي  ل

  .(4)الاجتماعي للةلا الهام  يكذل  افها، اقتصادية لنجاعة الدرا ييكون

ي منهةةا الل ةةتور الجزائةةري فقةةل  ف ةةل الملكيةةة الخارةةة  كر ةةته جميةةا الل ةةاتير فةةي العةةالا  

تأكةل جلة  ايهةةا ي ،" الملكيةة الخارةة مهةمونة  :"علة  ان  3171مة  د ةتور  21نصةت المةادا 

فةةي كةةا النصةةوص  ةةواء فةةي نصةةوص ، ي3112مةة  التعةةليا الل ةةتوري لةةةنة  61تموجةةأ المةةادا 

 القانون الخاص.القانون العام اي 

                                                           

 الملتقة  الةواني  ةول الملكيةة العقاريةة يالقيةود( تو يل لزهاري ، ملا لةة تعنةوان: "  ةل الملكيةة ي  قةوق ا نةةان "، 1) 

 . 6731 بتمبر  62ي  61، قالمة ، يومي  3121ماي  7الجزائري ، جامعة  التدريا عليها في الواردا

مةا يلي:"الملكيةة  30فةي مادتةه  3070اب/ اغةةط   62نص ا عان السرنةي ل قوق ا نةان ي المواا  الصادر فةي ( 2)

 ةل إلا إجا ا ةتلعيت الهةريرا العامةة  جلة  توئةوي ي تأكةللأ قانونةا تدةرا  اي ةرم منةه  ان ل مقلس لا ينته  ي لا يجو  

 اداء تعويس عادل ي  مةبل ."  

)3(  Félicien Challaye, Histoire de la propriété, PUF(qsj) , paris, 1984, p.05. 

ة للعلوم القانونية الاقتصادية : نارر لباد ،" الةوق العقارية: م ايلة تعريف"، مقال مندور تالمجلة الجزائري اشار إليه

  . 316، ص ، 6777الةيا ية، جامعة الجزائر، كلية ال قوق، العلد اثيل، ي

)4( Henry e t Léon MAZEAUD et Jean MAZEAUD : leçons de droit civil , T2 , V2, 5 ` ed 

par Michel de Juglart , ed Montchretien, paris, 1996, p.02.   

 .311اشار إليه: نارر لباد، المقال الةاتل، ص 
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القةةةةانون ي قواعةةةةل إقباتهةةةةا ياةةةةرق  يا تهةةةةا  فةةةةي  (1)يرد مسهةةةةوم الملكيةةةةة الخارةةةةة قةةةةل ي 

 المةادا فةي الملكيةة الجزائةري المدةرل قةل عةرا .يمةا يليهةا 202درجت في المةواد ا  يث ،الملني

 اثشةياء فةي التصةرا ي المتمتةا  ةل هةي الملكيةة" :يلةي تمةا الجزائةري المةلني القةانون مة  674

 اثنظمة ". ي القواني  ت رمه ا تعمالا يةتعما لا ان تدرا

 التصةرا،ي المتمتةا  ةل قولةه تةلل يالتصةرا التمتةا  ةل يعنةي الجزائري المدرل لعاي 

 اشةار تينمةا ،(2)لتصةرايا يالا ةت ال الا ةتعمال هي: الملكية عنارر ان تي  المصري فالمدرل

 .(3)التمتا الا تعمال، التصرا،  :إل  الجزائري المدرل

القةةانون  122قةةانون المةةلني مةة  ال اكمةةا عةةرا المدةةرل السرنةةةي  ةةل الملكيةةة فةةي المةةاد 

 هةذا يكون الا شريطة مطلل ن و عل  فيه التصرا ي تالديء التمتا  ل هو الملكية :"  لالملني

ال ةل ان هةذا قةا يقةل اعتبرهةا المدةرل  قةا مطلي(  4)اثنظمةة "  اي القواني  تنص م رما الا تعمال

قةل اكةللأ الم كمةة العليةا هةذا المبةلا فةي القةرار ي. )5(مقيل للمال  يجأ ان يلتزم ته في  ليد القةانون

"  ل الملكية فنص عل  الآتي: 66/33/6777تاريخ الصادر ع  غرفتها العقارية ت  672111رقا 

المةادا نةةتنت  ان  ةل انطاقةا مة  هةذه ي .( 6) ل دائا لا يتقادم تعلم الا تعمال اي علم المطالبة ته"

 الملكية يتةا تخارتي :

 ( Total) ل شاما  -

  ( Exclusif ) ل مانا  -

 تأ يةا عل  المباديء العامة  ارة قالثة هي :هاا إل  الخارتي  المذكورتي  ، يتي 

                                                           

 . انظر : التصرا تانسرادان معن  الملكية ا تواء الديء يالقلرا عل  الا تبلاد ته ي إن البا ث في معاجا الل ة يجل( 1)

 . 167، ص  1،  .ي السيري   تادي ،المرجا الةاتل 216، ص  37،   ات  منظور، المرجا الةاتل

 ا ةتعماله" ان لمال  الديء ي له في  ليد القانون  ل الآتي عل  م  القانون الملني المصري  776(  يث تنص المادا 2)

   يا ت اله يالتصرا فيه "  .

لقةةانون"، مجلةةة العلةةوم ا نةةةانية، جامعةةة اا  ةةامي ي الاقتصةةادي، " نظريةةة الملكيةةة تةةي  التدةةريا ( تةة  عدةةور رةةلي ة3) 

 .601، ص 6772، مارس 71تةكرا، العلد 

)4( Article 544 du Code civil : « le droit de jouir et disposer des choses de la manière la plus 

absolue pourvu qu'on n'en fasse pas un usage prohibé par la loi ou les règlements» 

Encyclopédie juridique numérique, Code civil français, Dalloz, Paris, 1999 

)5( Michel de Juglart, Cours de droit civil, Tome 1, premier Volume, éditions Montchrestien , 

1972 .p 99. 

، 76العلد ، مجلة الم كمة العليا، 67/72/6777مؤرخ في  310167رقا  ( انظر قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقارية( 6)

 .611ص ، 6773
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 (1)( Perpétuel) ل دائا  -

عرفهةا ،  يةث لةةنهورياعبةل الةر اق يفةي مقلمةة مة  عرفهةا  كما عرا السقه  ل الملكيةة 

ا ةت اله يتالتصةرا فيةه علة  يجةه دائةا يكةا جلة  فةي  ةليد إنها  ل ا ةتاثار تا ةتعماله يتأنها:"

 (2)القانون."

علة   قلرتةه ما الا تصاص ته يجه عل  لديء ا نةان تمل   يا امنها م  عرفها تأنها ي 

كمةا عرفهةةا ،  (3)علة  يجةه يمنةا ال يةر منةهالتصةرا فيةه يالانتسةال تةه عنةل عةلم المةانا الدةرعي ي

لطةةة ت الا ةةتاثار:" جلةة  ال ةةل الةةذي يةةرد علةة  شةةيء مةة  اثشةةياء ي يخةةول لصةةا به الةةبعس تأنهةةا

 . (4)الا تعمال ي التصرا في هذا الديء ي جل  في  ليد القانون"

هةو مةا قةل يعبةر  ةلطالأ المالة  مباشةرا علة  الدةيء يف ل الملكية هو  ل مجرد يقصل ته  

، لا ةت ال يالتصةرا فيةهالمال  الديء ي ةله  ةل الا ةتعمال يعنه تملكية الرقبة اي المل  التام ي 

 .(5)يكون للمال  ا ل العنصري  دين الآ ر عنلماهو فاما المل  الناقص 

امةةا  ،(6) هةةي التةةي يمتلةة  فيهةةا الدةةركاء  صصةةا غيةةر مسةةر اقةةل تكةةون الملكيةةة مدةةاعة ي 

دةما كةا يا ةلا منهةا علة  التي تكةون ملكيتهةا مقةةمة  صصةا تةي  عةلا اشةخاص ت المدتركة فهي

 .(7)نصيأ في اثجزاء المدتركة جزء  اص ي

، الا ةت ال )الةةيطرا( الا ةتعمال، يهةي عنارةر قاي م  الملكية ت قيل  لطالأ تتكوني 

 . التصرا

 

                                                           

ل التصرا ي  ل الانتسةال ( المؤ ةةة ال ليثةة للكتةاب، جور  ن . شلرايي ،  ل الملكية العقارية ) ما مل ل ع  :   (1)

  .61، ص  6771 ،لبنان اراتل ،

ل الملكيةةة مةةا شةةري مسصةةا اثشةةياء ياثمةةوال، ،  ةةي  فةةي شةةري القةةانون المةةلني الجليةةل، الو ةة( عبةةل الةةر اق الةةةنهوري2)

 .  211، ص المرجا الةاتل

 . 336 ، صدين جكر الةنة ا  كنلرية، ، المعارا مندأا دار الملكية، ،  نظامالجمال م مل مصطس ( 3)

 .66ص،  6772مصر،  ،ا  كنلرية دار الجامعية الجليلا، ( رمهان اتو الةعود، الوجيز في ال قوق العينية اثرلية،4)

(5) Gabriel marty et Pierre Raynaud, Les suretés ( la publicité foncière), 2eEdition, Sirey, 

paris, 1987., p. 32 . 

 .م  القانون الملني 026ال   031  ( راجا المواد المتعلقة تالملكية الدائعة م6)

 .م  القانون الملني 006إل   021  ( راجا المواد المتعلقة تالملكية المدتركة م7)
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 الاستعمال أولا: 

 ،الةيارا ركوب اي ، كمنزل يةكنهاعل له يخول  ل الملكية را به ان يةتعما الديء فيما 

 لةلطة عام كأرا ممار ته يعطا لا الا ت ال اي الا تعمال  لطتي م  ثي المال  ممار ة يلك 

 مطلقةة ليةةت الا ةتعمال ي ةلطة .(1)كالهبةة عول تلين اي ،كالبيا تعول  المملو  في التصرا

  مةثا   الزراعية اثرل ا تعمال علم القانون عليه يسرل فقل ،قانونية لهوات  تخها تا، للمال 

  المخلرا. تالنباتالأ  راعتها اي كالبناء اثندطة تعس ف 

  الاستغلالثانيا: 

ق يتمعنة  اد ،ل صةول علة  قمةار ملكةهتاالا ت ال هو القيام تاثعمال التي تةةمي للمالة    

اجرهةا  اما تأجيرها لل صول علة  ،فةكن  اللار هو الا تعمال لها، هو الانتسال ت لة الديء يقماره

هةذا النطةاق يدةما الثمةار لكيةة يالا ت ال يمتل إل  جميا ما يمتل إليه نطاق المهو الا ت ال لها. ي

لمالة  الدةيء ال ةل فةي كةا  ":علة  الآتةي م  القانون المةلني 202. فقل نصت المادا (2) المنتجالأي

 .(3)يخالف جل  "  مل قاته ما لا يوجل نص اي اتساققماره يمنتجاته ي

   التصرفثالثا: 

يكةون جلة  ا اي تعها يهةو إمةا تصةرا مةادي يمعناه ا تخلام الديء ا تخلاما يةتنسله كي 

 ت ويله ت ةويا نهائيةاهاكه اي إتافه اي ت يير شكله يع  اريل ا ت تالقهاء عل  مادا الديء،

 كلهةا اي تعهةها إلة  ال يةر.يكون جل  تنقا  لطالأ المالة  لا رجول فيه يإما تصرا قانوني ي

، (4)يخةةول  ةةل التصةةرا  ةةلطالأ كثيةةرا لصةةا به تسةةوق تلةة  الةةةلطالأ  ةةل الانتسةةال للمنتسةةا ي

    . را في ملكه تجميا انوال التصرفالأيجو  للمال  ان يتصتذل  ي

                                                           

(1)Sophie Druffin- Bricca et Laurence-Caroline Henry ,Droit civil :les biens, Gualino éditeur , 

Paris, France , 2005.p. 20 . 

 

، 7ل الملكية ما شري مسصةا اثشةياء ياثمةوال ،  ،  ي  في شري القانون الملني الجليل، الو الر اق الةنهوريعبل  (2)

 . 177، ص المرجا الةاتل

)3( l’Article 122 du Code civil français dispose : " La propriété d'une chose soit mobilière, soit 

immobilière, donne droit sur tout ce qu'elle produit    ".  

(4( Michel de Juglart, op, cit., p. 99. 
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الةذي يتةألف مة  ( bien fondsتجةري عمليةة مةةي اثرائةي علة  ا ةاس العقةار ) يتذال  

غةةراس المعتبةةرا جةةزءا متممةةا لهةةا نباتةةالأ ي اثالقطعةةة معينةةة مةة   ةةطي اثرل تمةةا عليهةةا مةة  

فيؤلف العقةار   ،مال  يا ل اي علا مالكي  تالديول  ل الملكية اي التصراالتي يمارس عليها ي

عمومةا فةإن مدةريل المةةي العةام ل رائةي فةي الجزائةر جةاء إجا الو لا العقاريةة المةةا ية، ي

 ،ترقيمةةه هةةو الو ةةلالأ العقاريةةة، ت يةةث ان مةةا يةةتا مةةة ه يالعقاريةةةمبنيةةا علةة  ا ةةاس الو ةةلا 

قل ا تخلم المدرل الجزائري مصطلي ي ،تخصص لكا ي لا عقارية تطاقة في الةجا العقاري

 .طلي اثنةأ هو الو لا العقاريةغير ان المص ،عقار اي الو لا العقارية كمترادفي 

 المبحث الثاني

 إجراءات مسح الأراضي 

 المةادي اث ةاس تمثةا ،عمليةة تقنيةة فنيةة  تاللرجةة اثيلة تعتبةر عمليةة مةةي اثرائةي  

، الموقةا الطةوت رافي لكةا اثمةا  العقاريةةالمةا ة المادية يتهلا ت ليل  العقاري الةجا لتأ ي 

 ،العينيةةارة اب ال قةوق ت ليةل المةا  الظةاهري  يإئةافة إلة    ، ةليدهاايرافها ي  كذا ت ليلي

عل  ئوء  رائ  مةةا ية رت  الملكية العقارية تأر اتها، ي ا ذ رورا ياقعية ع  ياقا العقار ي

تةه يعبةر تعبيةرا  قيقيةا عة  يئةعيته  ايتصاميا المةي ما مني كا عقار رقمةا مةةا يا معينةا  ارة

تالتةةجيا يالقيةل النهةائي فةي   تمةا تنتهةيإندةاء البطاقةالأ العقاريةة التةي  جلة  مة  اجةاالواقعيةة ، ي

تةةليا ي ، المةةي  جةراء  هةعت التةي للمنطقةة الةجا العقاري للى الم افظةة العقاريةة المختصةة

 لجميةا اثيل المرجةا فيكةون ،الةلفتر العقةاري الةةنل الر ةمي يالقةانوني المثبةت للملكيةة العقاريةة

 ييكةبها العقارية ملكيةال تتطهير يتميز اقانوني ايؤ   نظام تذل العقار ي عل  المنصبة التصرفالأ

 المترتبةة ال قةوق  سة  ا تقرارها يتالتةالي ييهم  للملكية القانوني اثم  يوفر مما مطلقة،  جية

موظسةةون مختصةةون يفةةل ارةةول فنيةةة يقانونيةةة م ةةلدا، تكسةةا  ةةامة  تعمليةةة المةةةيييقةةوم  عنهةةا .

الهياةةالأ المؤهلةةة  جةةراء مةاةةاي اثرائةةي فةةي المطلةةأ عرل فيمةةا يلةةي  ةةني ،العمليةةالأ ينزاهتهةةا

  في المطلأ الثاني. قا نتطرق إل  مختلف المرا ا التي تمر تها عملية المةي  ،اثيل
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 المطلب الأول

 ح الأراضيــمسالمؤهلة لإجراء  الهيئات

الهياةالأ  م  المؤ ةةالأ يالمصةالي ي ايكلت مهمة القيام تعملية مةي اثرائي إل  مجموعة 

تةةا تزييةلها تكافةةة الو ةةائا ي ، صيصةةا لهةةذه العمليةة اندةاواياثشةخاص المختصةةي  فنيةا ي قانونيةةا 

ادنةاه علة   ة إلة تةو ل هةذه الهياةالأ مة  اعلة  الهةرم علة  مةةتوى ي ارا المالية ،المادية يالبدرية

الجهةة المختصةة  وكالةة الوانيةة لمةةي اثرائةيتعتبةر ال، يفيمةا تيةنهايتا التنةيل مةتوى البللية ي

فهي مكلسة تإنجا  العمليةالأ التقنيةة الراميةة إلة  إعةلاد مةةي ارائةي مجمةول   جراء عملية المةي

تعما عل  الةير ي الت ليل ، إئافة إل  اللجنة البللية للمةي التي تتول  تنسيذ عمليالأالتراب الواني

كةذا ، يت ايل التوفيةل تيةنها، ييالسصا في المنا عالأ تي  المالكي ال ة  لعمليالأ مةي اثرائي 

يالوقةائل  الةةنلالأ تس ةص مكلسةون هةاف ،العقةاري يال سة  الليلةة امةا   دارا التةاتعون الم ققون

الخارةة  اعمةال الت قيةل العقةاريتنسيذ ي ،المعنيي  اثشخاص يتصري الأ اقوال يجما لها المقلمة

فةي  ، ي  وا نعرل فيما يلي الوكالة الوانيةة لمةةي اثرائةيغيرهاي تر ا ال ليد الطوت رافية

 السرل الثاني.في في عملية المةي قا لجنة مةي اثرائي لما لها م  دير فعال  ،السرل اثيل

 الفرع الأول

 لوكالة الوطنية لمسح الأراضيا

عل  ان مهام مةي اثٍرائي، هي م  ا تصاص ا دارا  02-01م  اثمر  1نصت المادا   

 ا ةنلعمليةة مةةي اثرائةي  إنجةاي ررا عل  يالدؤين العقارية، ي المكلسة تدؤين اما  الليلة

 الوانيةة تالوكةالالأ تةةم  مةةتقلة إدارية لمؤ ةة ل رائي العام المةي عملية الجزائري المدرل

ديةةةمبر  ةةنة  31مةةؤرخ فةةي  612-71رقةةا التنسيةةذي  المر ةةومتموجةةأ جلةة  ي (1)اثرائةةي لمةةةي

3171(2). 

 تالدخصةية المعنويةة تتمتا إداري ااتا جالأ مؤ ةة هيالوكالة الوانية لمةي اثرائي ي 

 فةي العةام اثرائةي مةةي إعةلاد إلة  التقنيةة الراميةة العملية نجا إت مكلسة يهي ،المالي يالا تقال

                                                           

 .322، ص 6736الجزائر،   ،لقانون الجزائري، دار الخللينية، العقار في ا( مجيل  لسوني1)

 21 -16المعةلل يالمةتما تالمر ةوم تنسيةذي رقةا 3171 ديةةمبر  ةنة  31مةؤرخ فةي  612-71رقةا التنسيةذي  المر ةوم( 2)

 67/36/3171المؤر ةةة فةةي ،  12رقةةا  يةةلا ر ةةميةر،ج 3116فبرايةةر  ةةنة  36الموافةةل  6323شةةعبان عةةام  7مةةؤرخ فةةي 

 . 71/71/6773، المؤر ة في 62يلا ر مية ر، ج 7736مايو  71مؤرخ في  337-73المر وم التنسيذي رقا ي
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 612-89رقةا التنسيةذي المر ةوم مة  اثيلة  المةادا فةي جةاء  يةث ،(1)الةوا   التةراب ان ةاء جميا

 6773مةايو1المةؤرخ فةي  337-73المةتما تالمر ةوم المعةلل ي 3171ديةةمبر  ةنة  31مؤرخ فةي 

 إداري ااتا جالأ عمومية مؤ ةة تندأ :"انه المتهم  إنداء الوكالة الوانية لمةي اثرائي عل 

 تكتةأ ، اثرائةي لمةةي الوانيةة الوكالةة تةةم  المةالي يتالا ةتقال الملنيةة تالدخصةية تتمتةا

هةذه المؤ ةةة العموميةة للقةواني  تخهةا " الوكالةة "  الةنص رلأ في تلع  ي ا(.م.ي.ي تا تصار)

م  المر وم الةةاتل الةذكر  71كما  لدلأ المادا "، ث كام هذا المر وم.التنظيمالأ المعمول تها يي

يمكة  نقلةه إلة  اي مكةان   ةر فةي التةراب لمةي اثرائي في ملينة الجزائر يمقر الوكالة الوانية 

 الواني.

يقوم التنظيا ا داري الوكالة الوانيةة لمةةي اثرائةي علة  ا ةاس قةانوني يتمثةا فةي فكةرا  

الدةخص المعنةوي هةو مجموعةة اشةخاص اي مجموعةة امةوال الدخصية المعنوية التي تتمتا تهةا، ي

تتررةل لت قيةل غةرل ي هةلا مدةريل تموجةأ اكتةةاب الدخصةية القانونيةة ت يةث تكةون قةادرا 

 قةةل اعتبةةر الةةبعس ان الدخصةةية الاعتباريةةة هةةي. ي(2)علةة  اكتةةةاب ال قةةوق ي ت مةةا الالتزامةةالأ 

 هي اي معي  هلا ت قيل إل  يترم يالتي ن،والطبيعي اثشخاص تها يتمتا التي القانونية الدخصية

 إلة  ترمة  يالمؤ ةةالأ، كاثيقةاا " اثمةوال اي يالجمعيالأ كالدركالأ" اثشخاص م  مجموعة

 .(3)ال رل هذا لت قيل الا م تالقلر القانونية الدخصية يتمني معي ، غرل ت قيل

                                                           

يجلر التنبيه إل  ان الجهة المؤهلة  نجا  عملية المةي تختلف م  تلل إل    ر، فسي الم ةرب ابقةا لمةا يرد فةي السصةا  (1)

يقوم الم اف  عل  اثما  العقارية تتةيير عمليالأ الت ليةل  32-70م  ظهير الت سي  العقاري المعلل تمقته  القانون  31

غرافيا م لسةا مة  جهةا  المةةي العقةاري مقيةلا فةي جةليل الهياةة الوانيةة للمةةا ي  ومهنل ا مةا يا ابي ينتلب لهذه ال اية 

كذا ت رير م هر الت ليل يبي  فيه مجموعة م  البيانالأ مةا التوقيةا لف تالت قيل في ياقعة ال يا ا، يغرافي . فهو مكوالطب

مةةر لا يتسةةل مةا مقتهةةيالأ العلالةةة انونيةة الخارةةة تالمةةي اعليةه مةة  ارفةه. غيةةر ان تكليةةف المهنةلس الم لةةف تاثعمةةال الق

اةاتا تقنةي فنةي تستقةل للجانةأ الأ فهةذه العمليةة ليةةت ج ، ماية  قوق ال ير ي هذا م  شأنه ان يدك  في ر ة ا جراءالأي

سة عامةة تمقتهة  ي  اثرائي للقيام تعمليالأ المةةي تصةقا لقت إدارا  نوني إنما هي عملية فنية قانونية.  اما في تون القا

اعطيت لهةا الدخصةية المعنويةة ي ،ي تتركأ م  رئي  يم ققي  يمهنل ي  م لسي  3772افريا  نة  63اثمر المؤرخ في 

اما في لبنان فإن اعمال الت ليل ي الت رير ابقا لنص المادا الثانية م  القرار  .ييئا قةا منها ت ت الأ الم كمة العقارية

يقةةوم ردي ، ي مةةلير الةةليائر العقاريةةة يسةة  المنيمةة  ا تصةةاص القهةةاا العقةةاري  3161 ةةنة  22 المعللةةة تةةالقرار رقةةا 372

تأعمال المةا ة رلا اء فرق المةا ة ي يخهعون لرقاتة القائي العقاري م  جهة ي إل  مصل ة المةا ة دين  واها فيما 

ئةمانة هامةة لةةامة إجةراءالأ عمليةة الت ليةل ي يخص النا ية السنية ي اعمال الطبوغرافية فهذا المزي   م  شأنه ان يدكا 

 ا دارية .ف الجوانأ القانونية ي السنية  ياثداء اثفها في مختل

 . 11، ص 6772النداا ا داري، دار العلوم، الجزائر، انون ا داري، التنظيا ا داري ي( م مل الص ير تعلي، الق2)

ص  ،3110 مصةر، ، ا  ةكنلرية ،المعةارا مندةأا ،" ال ةل نظريةة  "القةانون للرا ةة المةل ا الةةعود، اتةو ( رمهةان3)

127. 
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 ا نةةان جانةأ إلة  ظهةر البدةر، تنةي فائةلا يلت قيةل العمليةة الهةريرالأ يت كةا يهكةذا، 

قةل تبنة  ي، (1)اثفةراد كيةان عة  مةةتقا  تكيةان تتمتةا ا ةرى، قانونيةة اشةخاص ابيعةي كدةخص

جلةة  ان الليلةةة  ،(2)اقةةر قةةانونيلمةةا لهةةا مةة  قيمةةة ي المدةةرل الجزائةةري نظريةةة الدةةخص المعنةةوي

مجموعةةةة مةةة  اثشةةةخاص الاعتباريةةةة العامةةةة  ولهةةةا الدةةةخص المعنةةةوي العةةةام ت تةةةا  ان يلتةةةف 

تةوفير   القيام تأعمال الةلطة العامة يكالمؤ ةالأ العمومية جالأ ااتا إداري ت رل مةاعلتها عل

 . (3)الخلمة للجمهور

 ،شةكلي  ةريالآ موئوعي  لهماا ،عنصري  توافر عل  الاعتباري الدخص يجود يرتكز 

 غةرل لت قيةل اثمةوال اي اثشةخاص مة  مجموعةة يجةود فةي فيتمثةا الموئةوعي العنصةر امةا

مؤ ةةة  اي جمعيةة اي تجاريةة اي ملنيةة شةركة شةكا تأ ةذ قةل اثشخاص م  المجموعة يهذه ،معي 

 هةذا يكةون يقةل يمدةريعا . ممكنةا   يكةون ان المجموعةة هةذه إليةه تةةع  الةذي ال رل في ييدترا

  ال رل يكون لاا يدترا يلك ، اجتماعيا   اي  يا يا   اي ماليا   يكون قل كما  ارا ، اي عاما   ال رل

 الاعتباري. الدخص ابيعة ما يتناف  هذا ثن يا ل تسرد  اص فرديا  

 يكةون يقةل تةه، الليلةه اعتةراا هةوف الاعتبةاري الدخص لوجود الا م الدكلي العنصر اما 

 لثبةولأ معينةة شةرياا   ي لد القانون كان إجا عاما   الاعتراا ييكون ،  ارا   اي عاما   الاعتراا هذا

 القانون، تقوا الاعتباري الدخص يندأ توافرلأ إجا ت يث ، الاعتباري للدخص القانونية الدخصية

يرتكةز ي ،(4)هةذه الدخصةية تمن هةا  ةاص قةرار  رةلار الليلةة  ةلطالأ مة  تل ا إل  دين  اجة

يجود الوكالة الوانية لمةي اثرائي عل  ا تصاص مرفقي للتكسةا تعمليةة مةةي اثرائةي العةام 

مقومةالأ يجةود الدةخص المعنةوي يةتا تزييةل يتمجةرد تةوفر اركةان ي (5) عل  كافةة التةراب الةواني

                                                           

 العرتة ، الكتةاب دار ، "لل ةل العامةة للقةانون يالنظريةة العامةة النظريةة  "القانونية للعلوم المل ا البلرايى، المنعا عبل (1)

 .176ص  مصر،القاهرا، 

ثشةةخاص الآتةةي :  6771جةةوان  67المةةؤرخ فةةي  37-71مةة  القةةانون المةةلني المعللةةة تموجةةأ قةةانون  21( تةةنص المةةادا 2)

الدركالأ الملنية يالتجارية ،الجمعيالأ  الليلة يالولاية يالبللية ، المؤ ةالأ العمومية جالأ الطاتا ا داري ، :الاعتبارية هي

 " وال يمن ها القانون شخصية قانونية، كا مجموعة م  اشخاص اي امالوقف.يالمؤ ةالأ

 . 327، ص 6770، ، الجزائردار الجةور، 76عمار توئياا، الوجيز في القانون الاداري، ا  (3)

 .212ص  المرجا الةاتل، البلرايى، المنعا ( عبل4)

 .337الةعود، المرجا الةاتل، ص  اتو رمهان -

 الةاتل الذكر 16/21المعلل تالمر وم  التنسيذي رقا  612-71م  المر وم التنسيذي رقا  72( المادا 5)
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ولهةةا القةةلرا علةة  اكتةةةاب ال قةةوق الوكالةةة الوانيةةة لمةةةي اثرائةةي تالدخصةةية القانونيةةة ممةةا يخ

 . (1)ت ما الالتزامالأي

مة  القةانون المةلني علة  اهةا النتةائ  ي الآقةار المترتبةة علة  اكتةةاب  17قل نصت المةادا ي 

" يتمتا الدخص الاعتباري تجميا ال قوق إلا ما كان  يث نصت عل  ما يلي: المعنوية،ة الدخصي

 .  في ال ليد التي يقررها القانون، ي جلا نةانمنها ما ما لصسة 

 : يكون لها  صورا

 .جمة مالية -

 .ناهلية في ال ليد التي يعينها عقل إندائها اي التي قررها القانو -

 .يوجل فيه مركز إدارتهامكان الذي ، ي هو الموا   -

مركزهةا ، فةي نظةر الدركالأ التي يكون مقرها الرئيةي في الخار  ي لها نداا في الجزائر يعتبةر  -

 .، في الجزائرالقانون اللا لي

 .نائأ يعبر ع  ارادتها -

 . " ل التقائي -

 تعتبةر  يةث ،اداء ياهليةة يجةوب تأهلية تتمتاعل  هذا اث اس فإن يكالة مةي اثرائي ي 

 قانيةة جهةة مة  لهةا ييمكة  ".  الوجةوب اهلية " جهة م  الالتزامالأ يت ما ال قوق لاكتةاب اها  

  ةليد فةي تنوعيهةا اثهليةة تثبت لا يلك ،  "اداء اهلية" نسةها ل ةاب القانونية التصرفالأ مباشرا

دين  ةل التعاقةل فةي إاةار ممار ةة ندةاااتها فلهةا  ةل الملكيةة، ي اجلةه مة  اندةات الةذي ال ةرل

 . ار إجن اي ر صة   تالتعاقلال اجة إل  ا تصل

لهةا  فةإن تهةا،  ةاص يا ةا مةةتقا تكيةان تمتةاتكانت الوكالة الوانية لمةةي اثرائةي  لماي 

، إدارتهةا علة  اثشةخاص القةائمي  اي لهةا، المكةوني  ل شةخاص الماليةة الذمة ع  مةتقلة مالية جمة

المثةول ، كمةا ان لهةا  ةل التقائةي ي(2)القةانون  ليد في تها الخارة ميزانيتها لها ال ل في تنظياي

فهةي  ائةعة للقةانون العةام  ،تدةكا مةةتقا عة  مة  يمثلهةا قانونةا  ةمها الدخصةي ياامام القهاء ت

 777المنا عالأ ابقا ث كام المةواد مة  في يعتبر القهاء ا داري هو المختص نوعيا في السصا ي

جالة   تة  ي ، كمةا انهةا تتمتةا تالا ةتقال ا دارييا داريةة م  قانون ا جراءالأ الملنية 171إل  

                                                           

 .27المرجا الةاتل، ص ، انون ا داري، التنظيا ا داري يالنداا ا داريم مل الص ير تعلي، الق( 1)

  )2 ( عمار توئياا، الوجيز في القانون ا داري، المرجا الةاتل، ص 311 . 
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مةة   71دا قةةل  لدتةةه المةةالهةةا مةةوا  يهةةو مكةةان يجةةود المقةةر ي، مةةةتقلةتعمةةا تصةةورا منتظمةةة ي

اي مكةان   ةر فةي  يمكة  نقلةه إلة ، يالمتما المتمثةا فةي ملينةة الجزائةرالمعلل ي 612-71المر وم

 تمةلير الوكالةة  يدلأ يقةلتكم  اهميته في ت ليةل الا تصةاص القهةائي  ارةة  التراب الواني ي

 ييتصةرا للوكالةة القةانوني الممثةا الملير ييعتبر ،مر وم تنسيذي موجأت نهيتعي يتا عليها يدرا

 .(1)القهاء امام ييمثلها يل ةاتها تا مها

المتمثلةة فةي الهياةة ين الجهةة الورةية علة  هةذه م  نس  المر وم ا 76قل ائافت المادا  ي 

المةؤرخ فةي  12-11إلا انه تا ت ويا الوراية إل  ي ارا المالية تموجةأ المر ةوم .الاقتصاد ي ير

منه علة  رةا يالأ  76 يث نصت المادا  ،(2)المالية  -المتهم  را يالأ ي ير 31/76/3111

ديره فةي هةذا قاريةة، يثما  الوانيةة يالدةؤين العي ير المالية في عةلا ميةادي  منهةا مةا يتعلةل تةا

المةةؤرخ فةةةي  371-17المجةةال شةةبيه تالةةلير الةةذي كةةان مخةةولا لةةو ير الاقتصةةاد يفقةةا للمر ةةوم 

، كمةا تةةا تعةليا تعةةس ا كةةام ( 3) 12-11 مةة  المر ةةوم  71لمقتهةةيالأ المةادا يفقةا  31/72/3117

م التنسيةذي المتهةم  إندةاء الوكالةة الوانيةة لمةةي اثرائةي تالمر ةو 612-71المر وم التنسيذي  

 اكل عل  ت ويا الوراية إل  ي ير المالية.ي  6773مايو1في  المؤرخ 337- 73رقا 

المةةي الة الوانيةة للم افظةة العقاريةة يلتدريا العقاري الم رتي نجل ان الوكإل  تالرجول  

المةةي متعلقةة تميةلان الت سةي  العقةاري يالعقاري يالخرائطية هي التي تتول  تةةيير كةا القهةايا ال

اريةة، تتمتةا تالدخصةية المعنويةة يالا ةتقال المةالي يا داري ي هي مؤ ةةة عموميةة إد ،العقاري

 ةة، تتسةويس مة  المجلة  تخها لوراية الليلة، ي تمارس هذه الورةاية مة  اةرا ي يةر الساي

                                                           

مقلمةة لنيةا ، ااري ةة اريةة الخارةة فةي التدةريا الجزائةري قبةالأ الملكيةة العق، الو ائا القانونيةة ر ايمية عماد اللي  (1)

 .313، ص 6732لود معمري، تيزي ي ي، وجامعة م ،لكتوراهشهادا ال

 31/76/3111المةؤرخ فةي  12-11المر ةوم التنسيةذي رقةا 61/72/3117المؤرخ فةي  371-17( تا إل اء المر وم رقا 2)

 .31/71/3111المؤر ة في ،31يلا ر مية رقا ة، جرتهم  را يالأ ي ير الماليالم

علة  المتهم  را يالأ ي يةر الماليةة  31/76/3111المؤرخ في  12-11التنسيذي رقا م  المر وم  71نصت المادا  (3)

 الآتي : " تتمثا مهمة ي ير الاقتصاد في مجال اثما  الوانية ي العقارية فيما يأتي : 

 تاثما  الوانية ي  جا مةي اثرائي ي الدهر العقاري.يبادر تأي نص يتعلل  -3

،  امها ي ريانتهيفي مجال جرد الممتلكالأ العمومية ي تقي  مةلايطبل اث كام التدريعية ي التنظيمية ي ا جراءالأ  -6

  سظه ... "مةي العام ل رائي يالئب  الجليل العام للممتلكالأ تا تمرار ، إعلاد  جا 
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ارالأ يمثةا الوكالةة لةلى ا دالتنسيةذي لقةرارالأ مجلة  اثعلة  ي جها لليعل الملير العام ا داري، ي

 .  (1)العمومية ي الم اكا 

ا دارا للوكالة الوانية لمةةي اثرائةي فةي مجلة  إدارا ي المةلير، تمثا هياالأ التةيير يي 

المعلل ي المتما تالمر ةوم التنسيةذي رقةا  71/612م  المر وم التنسيذي رقا  33 يث نصت المادا 

لوكالةة مجلة  :"يدةرا علة  اانهالوانيةة لمةةي اثرائةي علة  المتهم  إنداء الوكالة  73-337

  ."إدارا ي يليرها ملير

المتما تالمر وم التنسيذي المعلل ي 71/612وم التنسيذي رقا م  المر  31 يقل نصت المادا 

، يهةو المجلة  ترئا ةة ممثةا ي يةر الماليةةعل  تنظةيا مجلة  ا دارا، ي يكةون هةذا  337-73رقا 

م   بعة اعهاء يهةا  31يتكون  ةأ نص المادا  يها ممثلي  ع  علد م  ا دارالأ المركزية ي

ممثا لو ير الليلة، ي يةر  ،ئيةا، ممثا لو ير اللفال الوانيممثا لو ير المالية, ر : )عل  التوالي

، ممثةا عة  ممثا لو ير السا ة ،ش ال العموميةاللا لية ي الجماعالأ الم لية ، ممثا ع  ي ير اث

 . (2) الليلة ي ي ير العللالعمران ممثا ع  ي ير ير الةك  يي 

مجل  ا دارا ان يةتعي  تأي شخص يراه اهةا فةي المةةائا المطلةوب مناقدةتها ليمك  كما  

قةا تنةاء علة  ا ةتلعاء مة  يجتما مرتي  في الةةنة علة  اث، ي (3)اي م  شأنه ان يسيله في ملايلاته 

الةرئي  اي قلةث اعهةائه اي  ك  ان يةتلعي لانعقاد إجا اقتهت الهريرا إما تطلأ مة ميرئيةه ي

اء تةاتعي  للقطاعةالأ الدةيء الما ة  علة  تدةكيلة مجلة  ا دارا انةه يتةألف مة  اعهة. ي( 4)الملير

رتمةةا يبةةرر تعةةليا يمكةة  اعتبةةاره تةةاثمر ا يجةةاتي ي ي هةةذا ،عاقةةة تمةةةي اثرائةةياثكثةةر رةةلة ي

 .فيما يتعلل تتكوي  مجل  ا دارا  612-17المر وم التنسيذي 

                                                           

ا داري اعل  جها  للوكالة، ي يرا ه الو ير اثيل ي يتألف م  مجموعة مة  الةو راء اي ممثلةيها الةذي  ( يعتبر المجل  1)

كيسيةة فةة إلة   صةر الميزانيةة يلها عاقة تالوكالة، ي يتول  المجل  ت ليل التوجهالأ العامة للوكالة ي اتخةاج القةرارالأ الهاد

  افظة عل  اثما  العقارية لمزيل م  التساريا انظر:مصالي للم إنداءالتمويا،  صر ال ةاتالأ، ي اقتراي 

عبةةل الكةةريا  يهةةرا، الرقاتةةة القهةةائية علةة  شةةرعية قةةرارالأ الم ةةاف  العقةةاري، ااري ةةة دكتةةوراه، جامعةةة ال ةةة   -

 . 2، ص 6733-6737 الم رب، الثاني،اللار البيهاء،

م  المر وم  72تالمادا  612-11م  المر وم  31ادا تموجأ تعليا الم 6773ر في اعهاء مجل  ا دارا  نة يتا ت ي( 2)

يتكون مجل  ا دارا م  :ممثا   : "31الماداقبا التعليا غل  اثتي  31ت يرا جلريا  يث نصت المادا  337-73التنسيذي 

لو ير السا ة,ممثا , رئيةا,  ممثا لو ير اللفال الواني, ممثا لو ير اللا لية, ممثا لو ير التجهيز, ممثا الاقتصادلو ير 

 لو ير النقا,ممثا للم اف  الةامي للب ث العلمي, ممثا المنليب للتخطي  ".

 الةاتل الذكر.  337-73تالمر وم التنسيذي  المتماي المعلل 612-71م  المر وم التنسيذي رقا  31( انظر المادا 3)

   .الةاتل الذكر 337-73ما تالمر وم التنسيذي المتالمعلل ي 612-71م  المر وم التنسيذي رقا  37( انظر المادا 4)
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المعلل ي المتما تالمر وم التنسيذي  71/612م  المر وم التنسيذي رقا 36نصت المادا  قلي 

تناء عل  جل  يكلف المجلة  تلرا ةة جميةا ر  اتقا ع  مهام مجل  ا دارا، يالمذكو 337-73رقا

 عملها ييتلايل المجل  في المةائا التالية: ير التي تتعلل تتنظيا الوكالة، يالتلات

 .لةنوي ي المتعلد الةنوالأمخط  العما ا -

 .ميزانية الوكالةالجلايل التقليرية لايرادالأ يالنسقالأ ي -

 . يرهاتعلل تالتنظيا اللا لي للوكالة يالنظام اللا لي الم -

 .المالية صيلة النداا الةنوية, يالتةوية الم ا بية ي -

 ا تساقيالأ.الصسقالأ ي يللي ترايه في موئول

 :في التدريا المعمول ته فيما يأتيكما يتلايل مجل  ا دارا في ال ليد المنصوص عليها 

 مبادلتها,مداريا تناء عمارالأ يإكتةاتها يتيعها ي -

 تخصيصها.قبول الهبالأ يالورايا ي -

ي يقتري عل  الةلطة الورية, فها ع  جل , كا التلاتير التي يراهةا ئةريرية ثداء مهمتةه علة  

 ا. ن و افه

ينةةه يإلةة  مجلةة  ا دارا يةةلير الوكالةةة الوانيةةة لمةةةي اثرائةةي مةةلير يةةتا تع تا ئةةافةي  

لقاعةةةلا تةةةوا ي اثشةةةكال  ا ترامةةةا، (1) ي ينهةةةي مهامةةةه تالطريقةةةة نسةةةةها ،تموجةةةأ مر ةةةوم تنسيةةةذي

 :(2) ي يتول  الملير المهام التالية، القانونية

القهةاء  امةامهو المةؤيل ع  الةير العام للوكالة التي يمثلهةا ذ الملير مقررالأ مجل  ا دارا. يينس -

 في جميا اعمال ال ياا الملنية.ي

 مارس الةلطة الةلمية عل  كافة مةتخلمي الوكالة.ي -

 مجل  ا دارا. إياهايبرم جميا الصسقالأ ي العقود في  ليد الةلطالأ التي يسوئه  -
                                                           

 .الةاتل الذكر 337-73لتنسيذي رقا المعلل تالمر وم  ا 71/612التنسيذي رقا م   المر وم  31المادا ( 1) 

            تموجةةةةأ المر ةةةةوم  التنسيةةةةذي رقةةةةايالمةةةةةت لقت 3مكةةةةرر  66مكةةةةرر ي  66  يي المةةةةادت 66،  63، 67المةةةةواد نظرا( 2)

 الةاتل الذكر. 71/612المعلل للمر وم التنسيذي  73-337



50 
 

 ت  لطته في  ليد ا تصاراته.يسول توقيعه ت ت مةؤيليته للموظسي  الموئوعي  ت  -

 التنظيمالأ المعمول تها.ةأ الدريا الم لدا في القواني  ييأمر تصرا ميزانية الوكالة   -

 يأمر تصرفها.نسقالأ تةيير الوكالة ي تجهيزها ييلتزم تيعل مدريل الميزانية ي -

الةذي  يعملةون , ي 66المةذكورا فةي المةادا الم لية, دالأ إل  مةاولي السريل الجهوية ييسول اعتما -

 تصسة  مري  قانويي  تالصرا .

تتةةول  الوكالةةة الوانيةةة لمةةةي اثرائةةي القيةةام تمجموعةةة مةة  المهةةام فهةةي مكلسةةة تإنجةةا  ي 

تةزيد الليلةة الوكالةة العمليالأ التقنية الرامية إل  إعلاد مةي  اثرائي مجمةول التةراب الةواني، ي

الهيكليةة مة  الو ةائا البدةرية يالماديةة ي جموعةةلت قيل اهلافها فةي إاةار اثعمةال المةةنلا إليهةا م

 المتمثلة فيما يلي :ي (1)الا مة ثداء مهمتها 

  تنسيةذ اعمةةال الت قيةةل العقةةاري الخارةةة تر ةا ال ةةليد ي الطبوغرافيةةا تأ ةةاليأ ارئةةية اي تتصةةوير

تةةرقيا العقةارالأ الممةةةو ة فةةي الةةةجا ي المةةامي الهةةوئي, الا مةةة لوئةةا مةةي عةةام ل رائةةي,

 العقاري .

  ر ةا ال ةليد المنصةوص عليهةا تعلقة تأش ال لجةان مةةي الارائة  يت هير العقود ي الملسالأ الم

 تتول  الكتاتة لها .إجراء إعلاد مةي اثرائي العام يطار التنظيا الذي يخها له يفي ا

 تهبطها تا تمرار.ر مخططالأ المةي العام ل رائي يالوقائل المل ل تها يتقوم تت ري 

  .تند ء البطاقالأ العقارية التي تةمي تتكوي  الةجا العقاري 

  .تطبل عمليالأ تطاتل مةي اثرائي ما الةجا العقاري الذي تمةكه إدارالأ ال س  العقاري 

 تةةهر اثرائةي تو ةائا ا عةام الآلةي ي تنظا اثرشسة ي الا تدارا ي ندر الوقائل المتعلقةة تمةةي

 عل  ئبطها تانتظام.

                                                           

 الةاتل الذكر. 337-73المعلل تالمر وم التنسيذي  71/612التنسيذي رقا م  المر وم  17( المادا 1)
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  التاتعة للخةواص ل ةةاب  اثش ال التي ينجزها الما  ون يمكاتأ اللرا الأ الطوتوغرافية تراقأ

 .(1)ا دارالأ العمومية 

 (2)تنجز التصاميا العامة التي تةتخلم ي ائا التصوير المةامي الهوئي ابقا لا تياجالأ المةي. 

 ي  المعتمةلي  فةي إاةار يمك  للوكالةة الوانيةة لمةةي اثرائةي ان تعهةل للمهنل ةي  الخبةراء العقةار

 .(3)عقود التعاما الثانوي، تتنسيذ العمليالأ الهريرية  علاد مةي اثرائي العام 

 (4)ترمجة ديرالأ تكوينية لسائلا اعوان المةي. 

  تعمليةةةةالأ التقنيةةةةة فةةةةي مجةةةةال الجةةةةرد العةةةةام                                                                                          كمةةةةا تكلةةةةف الوكالةةةةة الوانيةةةةة لمةةةةةي اثرائةةةةي    

 فيما يأتي: (6)عل   ةاته ، يجل  تتكليف ي ير المالية ي (5)لعقارالأ اثما  الوانية 

 معالجتهاثما  الوانية يعقارالأ اتنظيا مصنف المعطيالأ التي تةمي تتكوي  جرد عام ل -

 تانتظام ومالأ ال ليثة لتةيير هذا الجرد يئبطهالمنظإعلاد اث اليأ ي -

إنتا  تيانالأ إ صائية  ةأ ديرية مائمةة، تعكة  مدةتمالأ الممتلكةالأ العقاريةة التاتعةة ل مةا   -

 . (7)الوانية ي تطورها

يمكنهةا ان ي التقنيةالأ المتصةلة تهةلفها, يللةت كا فةتكلف الوكالة تتطوير ي ائا التصةميا ي اللرا ةة  -

 :، كما تتول  الوكالةتجري اية درا ة اي ت ث لهما رلة تميلان ندااها

 .(8)إترام الصسقالأ اي الاتساقيالأ المتعلقة تبرنام  ندااها ما الهياالأ الوانية اي اثجنبية -

                                                           

 الةاتل الذكر. 337-73المعلل تالمر وم التنسيذي  612-71التنسيذي رقا م  المر وم  71( المادا 1)

 الةاتل الذكر. 337-73المعلل تالمر وم التنسيذي   612-71وم التنسيذي رقا م  المر  72(المادا 2)

يتعلةةل تتنسيةةذ المهنل ةةي  الخبةةراء العقةةاري  للعمليةةالأ  3111مةةارس  ةةنة  13( المةةادا اثيلةة  مةة  القةةرار المةةؤرخ فةةي 3)

  الهريرية  علاد مةي اثرائي العام ل ةاب الوكالة الوانية لمةي اثرائي.

تتعلل تطريقة عما جليلا في مجال إعلاد مةي اثرائي العام  31/71/6736المؤر ة في  72111المذكرا رقا  ( انظر4)

 ة العامة ل ما  الوانية. يتالمناال ال هرية، الصادرا ع  الملير

ؤر ةة فةي الم ،27رقةا  يةلا ر ةمية، جر المتهم  جرد اثما  الوانيةة 211-13م  المر وم التنسيذي رقا  76( المادا 5)

62/33/3113. 

 .الةاتل الذكر 337-73المعلل تالمر وم التنسيذي   612-71المر وم التنسيذي رقا م    72( المادا 6)

 الةاتل الذكر. 337-73المعلل تالمر وم التنسيذي  612-71التنسيذي رقا م  المر وم  70( المادا 7)

الةةةاتل  337-73المعةةلل تالمر ةةوم التنسيةةذي  612-71مةة  نسةة  المر ةةوم التنسيةةذي رقةةا  37ي المةةادا  71المةةادا  نظةةرا( 8)

 .الذكر
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تجلر ا شارا إل  ان التنظيا اللا لي للوكالة ي لد تقرار مدتر  تي  ي ير المالية ي 

. يقل كان ايل تنظيا لذل  يرجا إل  القرار الو اري (1)يالةلطة المكلسة تالوظيف العمومي 

 .3117مارس   37المدتر  الصادر في 

تي  الةيل ي ير المالية يالةيل في  ي  ان التنظيا ال الي هو الموافل للقرار الو اري المدتر  

افريا  نة  30الملير العام للوظيف العمومي مسوئا ع  الةيل رئي  ال كومة يالمؤرخ في 

 (2)3112جويلية  1يالذي ال   القرار الصادر في  6776

  المةتما تالمر ةوم التنسيةذيالمعةلل ي 612 -71مر ةوم التنسيةذي مة  ال 1ابقةا لةنص المةادا  

مليريالأ يلائية لمةي اثرائي عبةر التةراب الةواني مة  اء مليريالأ جهوية ييمك  إند 73-337

اجةا ت قيةل المهةام المةةةنلا الة  الوكالةة ي ي ةةلد عةلد هةذه المةليريالأ يمقرهةةا ي مهامهةا تقةرار مةة  

 الةلطة الورية تناء عل  اقتراي م  الملير العام ي تعل ا ذ راي مجل  إدارا الوكالة.

تالنةبة للسريل  ا رى يلائية،ي جهوية االوانية لمةي اثرائي فريعتذل   تها الوكالة ي 

 : ( 3(يهي  71تللا م   08الجهوية فعلدها 

 السرل الجهوي للدرق تقةنطينة . -

 السرل الجهوي لل رب توهران .  -

 السرل الجهوي للو   تالجزائر . -

 السرل الجهوي للجنوب ال رتي تبدار . -

 السرل الجهوي تةطيف . -

  .الجهوي تالدلفالسرل  -

 .السرل الجهوي تبةكرا -

 السرل الجهوي تورقلة. -

                                                           

 .الةاتل الذكر 337-73تالمر وم التنسيذي  ي المتما المعلل 612-71م  المر وم التنسيذي رقا  66نظر المادا ا( 1)

 . 333ي 337، ص  6772، الجزائر، يه العقاري، دارهومةري للتوج، النظام القانوني الجزائ(  ماعي  شامة2)

 .3112/ 71/70م  القرار الو اري المدتر  المؤرخ  76نظر المادا ا( 3)
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تذل  يبلغ علد المةليريالأ ية مليرية م لية لمةي اثرائي يكما يوجل عل  مةتوى كا يلا  

 مليرية م لية . 27الم لية تا 

ة الوانيةةةة لمةةةةي لوكالةةةالمةةةليريالأ الم ليةةةة تالتنةةةةيل مةةةا ايتعمةةةا المةةةليريالأ الجهويةةةة ي 

ليه فإن ما تقوم تةه هةذه اث يةرا مة  ندةاا يماقةا مةا هةو موكةا إلة  الوكالةة الوانيةة ع، ياثرائي

  : )1( لمةي اثرائي إئافة إل  المهام الخارة التي تقوم تها ي م  تينها

 اثرائةي مةي تإعلاد القائي الوكالة الوانية لمةي اثرائي  ارا م  المةطر البرنام  تنسيذ 

 للمليرية . الرئيةية المهمة يتعتبر العام

 تياني معلوماتي نظام  لل اجا م  المخططالأي  الوقائل كا رقمنة (SIG) 

 يالهياالأ الم لية الجماعالأ ارا م  المطلوتة ل عمال المعالا ييئا ،الت ليل المخططالأ إعلاد 

 العامة

 القانونية المعلومالأ ي المخط ( المة ية  الوقائل ت يي  اثرائي، مةي اعمال مراقبة( 

 العامة المليريةي الجهوية المليرية الولاية، م  لكا يإعامها المنجزا اثعمال تقييا. 

 الفرع الثاني

 لجنة مسح الأراضي

انطاقهةا إلة   ذتمجرد افتتاي عملية المةي تبللية ما يتا إنداء لجنة ترع  عمليالأ المةي من 

تأ ي  متهم  إعلاد مةي اثرائي العام يال 02-01م  اثمر  1غاية ا تتامها عما تنص المادا 

رائةي ي ي ةلد تدةكيا هةذه اللجنةة نه تؤ   لجنة تللية لمةةي اثاالةجا العقاري التي نصت عل  

قةرار رةادر عة  جل  تموجأ ي. (2)ا تصاراتها ي  يرها تموجأ النصوص التطبيقية لهذا اثمري

  الوالي تناءا عل  اقتراي الملير الم لي للوكالة الوانية لمةي اثرائي .

                                                           

(1) Les direction régionales du cadastre (DRC) . Disponible sur :  

http://www.an-cadastre.dz/drc.html 

المندةيء للجنةة مةةي  اثرائةي يالةذي تهةم   3116اتريةا  ةنة  0المؤرخ فةي  312-16المر وم التنسيذي رقا ( يعتبر2)

ائةي العةام يتأ ةي  المتهةم  إعةلاد مةةي اثر 02-01مة  اثمةر  1عمةا تةنص المةادا ، تنظيمها ي لد تدةكيلها ي مهامهةا

 .الةجا العقاري

http://www.an-cadastre.dz/drc.html
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مة  المر ةوم  0غير دائمي  كما هو مبي  في المةادا اء دائمي  يتتكون لجنة المةي م  اعه 

عةةلاد مةةةي اثرائةةي العةةام المعةةلل المتعلةةل تإ 3102مةةارس  ةةنة  61المةةؤرخ فةةي  26-02رقةةا 

 .312-16م التنسيذي رقا المتما تالمر وي

قائي تاتا للم كمة التي توجل البللية م  ئم  دائرا ا تصارها رئيةا ييعي  هذا القائي رئي   -

غالبا ما يكون رئي  الجنة م  قهاا رلا اء يتول  هذا القائي رئا ة اللجنة يي  ،المجل  القهائي

 يكتةبونها في المنا عالأ العقارية .خبرا الوا عة التي اليجل  راجا إل   ،اثقةام العقارية

عةام ، فةإن  امعنوية اانطاقةا مة  كةون البلليةة شخصة ،رئي  المجل  الدعبي اي ممثله نائأ للةرئي  -

ا فقةل عهةل القةانون لةرئي  ذ، يلةقةار التةي تترتةأ عنهةا كونهةا كةذل يجود شخص يمثلهةا هةو مة  الآ

لة الدةةعأ فةةي  يةةث إنةةه يعةةل ي ةةي، (1)هةةا المجلةة  الدةةعبي البلةةلي مهمةةة تمثيلهةةا ي التعبيةةر عةة  إرادت

 .(2)المةاهمة في تةيير الدؤين العامة التعبير ع  إرادته ي

فةي تعيةي  اثمةا  يعينةه مةلير امةا  الليلةة ليةةاها  ممثا المصالي الم لية ثما  الليلة الوانية -

 .التاتعة للليلة

معلومةةالأ عنةةلما يتعلةةل اثمةةر تةةبعس عطةةاء   ممثةةا المصةةالي الم ليةةة  دارا الهةةرائأ المباشةةرا -

ا جبائيةةعمليةةة مةةةي اثرائةةي تكتةةةي جانبةةا  كةةون ،الوقةةائل المةةةجلة  لةةلى مصةةل ته ي تةةا إشةةهارها

جلةة  عةة  اريةةل فةةرل الهةةرائأ العقاريةةة ي تهةةلا علةة  المةةلى البعيةةل إلةة  ت قيةةل اهةةلاا ماليةةةي

    .وئعية ال الية للملكيالأ العقاريةتسها يقائل المةي المطاتقة لل

المةةةتنلالأ  راء التقنيةةة الهةةريرية  ةةول مختلةةفيجلةة   تةةلاء الآ ،ممثةةا لمصةةل ة التعميةةر للولايةةة -

عل  الةةهر، تالتنةيل مةا الهياةالأ المعنيةة يلتعمير، يمراقبتها يمتاتعتهاالتهياة ي اأديالأ ت المتعلقة 

 ا ترام القواعل في مجال التعمير.

 ولةةةه القةةةانون  اعموميةةة ا، تاعتبةةةاره ئةةةاتطعطةةةاء رايةةةه فيمةةةا يخةةةص اثمةةةور القانونيةةةة موقةةةل   -

هةةا الطةةاتا الر ةةمي تعةةل ا ةةتكمال ا شةةكاليالأ المتطلبةةة ئالصةةا يالأ الا مةةة لتلقةةي العقةةود ي إعطا

  . (3)اار مهنة  را اقانونا فهو رجا قانون يمارس مهامه تصسة مةتقلة في 

  .رايه في اثمور التقنية السنية   دلاءمهنلس  بير عقاري  -

  لو ارا اللفال الواني "ممثا القطال العةكري".ممثا  -

                                                           

 .21ص ،3176 ،قارنة، ديوان المطبوعالأ الجامعية، الجزائر، ا دارا الم لية الم ةي  مصطس   ةي ( 1)

 617ص ،6770 مصر، ،دار السكر العرتي، القاهرا ،القانون ا داري )درا ة مقارنة (، مبادئ (  ليمان م مل الطمايي2)

 . 63، ص  1731، ديةمبر 71في مجلة الموقل، العلد ة " ، مقال مندور (  باق م مل ،" التوقيل ي العقود الر مي3)
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تاعتبةةار ان الم ةةاف  العقةةاري المةةةؤيل اثيل علةة  ، العقةةاري المخةةتص إقليميةةا اي ممثلةةهالم ةةاف   -

مة   (2)  ولةه المدةرل مجموعةة مة  الةةلطالأ يالا تصارةالأ الوا ةعةي قل  (1)الم افظة العقارية 

 الواردا عليها.اجا  ماية الملكية العقارية ي المعامالأ 

 المةؤيل الم لي للوكالة الوانية لمةي اثرائي اي ممثله.    -

  اما تالنةبة للمناال التي تدما مةا الأ يمواقا م مية:ممثا ع  مليرية الثقافة تالولاية. -

ممثةا للمصةالي الم ليةةة للتعميةر يممثةةا  لبلليةة:لتالنةةبة للعمليةالأ التةةي تةتا فةي الم ةةي  ال هةري  -

  يالتةيير العقاري. ديوان الترقية

 ةة. ممثةا ممثةا المصةالي الم ليةة للساتتا  ةار  الم ةي  ال هةري للبلليةة:  تالنةبة للعمليالأ التي -

 المصالي الم لية للري.

 26-02مر ةوم    مة  36ي المادا  1 المادا  لدتها المهام، م  تمجموعة المةي لجنة تقومي 

 :(3)المتمثلة فيما يلي المتما يالمعلل ي

 .(4)جما كا الوقائل يالبيانالأ م  اجا تةهيا إعلاد الوقائل المةا ية  -

 ،يفةة   الةةة عةةلم يجةةود اتسةةاق ،التثبةةت عنةةل الاقتهةةاء مةة  اتسةةاق المعنيةةي   ةةول  ةةليد عقةةاراتها -

 التوفيل فيما تينها إجا امك  جل .

قةر إكيةة المةةلمة علة  البت تالا تناد إل  جميا الوقةائل العقاريةة يلا ةيما الةةنلالأ يشةهادالأ المل -

عمليالأ المعاينة ل ل الملكية المتممة في نطاق الثورا الزراعية في جميا المنا عالأ التي لةا يمكة  

 تةويتها تالترائي .

رئيةةها  تناء عل  الأ مةاول الولاية لمةي اثرائي يتناء عل  دعوا مة تجتما اللجنة    

يتتخةذ قراراتهةا تأغلبيةة اثرةوالأ ييجةأ ان يكةون علة   ،، ي رر م هر مسصةا عة  المةلايلالأ

علة  هةذا دليةا ي ،اثروالأ يرجي رولأ الةرئي  ييف   الة تةاي ،اثقا قلثا اعهائها  ائري 

                                                           

يباشةر مهامةه ت ةت يرةاية ي يةر الماليةة ييخهةا فةي عاقتةه التنظيميةة إلة  قةانون  اعامة ايعل الم اف  العقةاري موظسة( 1)

 الوظيف العمومي .

 المتما.المعلل ي 21-02م  المر وم  71نظر المادا ا (2)

) 3) circulation N°3997, Relative a l’établissement du cadastre général , B-3- 1 -  

 ( تدةةما هةةذه الوقةةائل عقةةود ي  ةةنلالأ الملكيةةة ي كةةذا المخططةةالأ ي الخةةرائ  المتعلقةةة تةةاثما  التاتعةةة لكةةا مةة  الليلةةة4) 

ت ليةل اثمةا  العقاريةة التاتعةة لهةا ت يةة يالجماعالأ الم لية ي الهياالأ يالمؤ ةالأ العمومية يالخواص م  اجا درا تها ي

 .عما فرق المةيتةهيا 
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. يينعقةل (1). يتنسةذ قةرارالأ اللجنةة تموجةأ مقةرر مة  الةواليإعاء  لطة القهاء دا ةا هةذه اللجنةة

تعل افتتاي الجلةة م  اةرا الولائية لمةي اثرائي، يمليرية اجتمال لجنة مةي اثرائي تمقر ال

-16معةلل يالمةتما تالمر ةوم ال 26-02م  المر ةوم  71رئي  اللجنة الذي يذكر اثعهاء تالمادا 

 ةواء فةي  ،تعل ا تمال اعهاء اللجنةة إلة  عةرل  ةال  ةاص تعمليةة مةةي البلليةة المعنيةةي 312

 مال تصري الأ يى المةجلة اقناء عملية المةي يالقطال ال هري اي الريسي اي  يتا عرل الدكا

  .السصا فيهاجنة يليتا تعلها درا ة الدكايى م  قبا اعهاء ال اثاراا المتنا عة،

ليا،  جل  ان ديرها جلا، يكاد يكون شك اتل ا الجنة البللية لمةي اثرائي ئيقيعل مجال ي 

تعةل درا ةة يإعطةاء رايهةا فيهةا  المةةيدكايي المةجلة اقناء عمليةة ي درا ة اليقتصر عل  ف ص 

. يفةي  الةة عةلم يجةود اتسةاقي الورةول إلة  المعنيي ، ي م ايلة الصلي تينها  هاالوقائل التي يقلم

اي رةرا  إ ساقهةا تقةوم تت ليةل مؤقةت لل ةليدي فةي  الةة  اتساق تةع  للتوفيل تينها ما امك  جل ،

اثاراا إل  الاتساق  ول  ليد عقةاراتها اي تةةجيا دعةوى قهةائية امةام الم كمةة المختصةة فةي 

  .(2)اثجا الم لد قانونا 

القرارالأ التي تصلرها اللجنة لا تكون نافذا إلا تمقرر م  الةوالي المخةتص إقليميةا يفةي  إن 

تةذل  ي ،تتمتةا تا لزاميةة تجةاه اثاةرااكما  ان قةرارالأ هةذه اللجنةة لا  ،ءهذا إهلار لةلطة القها

يجأ ت ويا دير هذه اللجنة م  دير إداري ت ت ليةةت لةه رةسة ا لةزام إلة  دير قهةائي يكتةةي 

إلةة  جانةةأ ئةةريرا الةةنص علةة  الطعةة  فةةي قةةرارالأ تلةة  اللجنةةة كمر لةةة ايلةة  قبةةا  رةةسة ا لةةزام

 .(3)م  المر وم الةاتل الذكر 32اللجوء إل  القهاء المدار إليه في المادا 

م ةةليدا فهةةي  العقةةاري الةةذي يتةةول  رئا ةةة اللجنةةة المهةةام الموكلةةة للقائةةيإن الةةةلطالأ ي 

فةي النةزال فةي  الةة عةلم يرةول اثاةراا   لطالأ قهائية م هة، يما هذا لي  له  ةلطة البةت

،  افةا جوء إل  القهاء لطري النةزال عليةهاشهر لل ةالمتنا عة إل  الصلي الذي يمني لها اجا قاق

                                                           

 المعلل ي المتما . 26-02م  المر وم  77( المادا 1)

الدكايى التي تقلم عنل الاقتهةاء اقنةاء اثجةا إن  ::" الآتيعل  المعلل ي المتما  26-02م  المر وم  36( نصت المادا 2)

فيمةا يخةص الدةكايى   اعاه, تقلم إل  لجنة مةي اثرائي م  اجا ف صةها يتعطة  رايهةا  33المنصوص عليه في المادا 

كةان المقلمة يت ايل ان توافل تي  المعنيي , يف   الة علم التورا إل  التوفيل تينها, ت ةلد ال ةليد المؤقتةة للعقةارالأ كمةا 

 يجأ ان تكون عليه ف  المخط  ما اث ذ تعي  الاعتبار لل يا ا.

ملتق  الواني الراتةا ال "،تلجنة المةي ي الت قيل العقاري إشكالية ال س  العقاري المتعلقة " ، ملا لة تعنوانجليلي  (نوال3)

 :لمليةة ، تتةاريخ الةلكتور ي ةي فةارس تا، المنعقةل تجامعةة قوق العينية العقاريةة فةي الجزائةر ول ال س  العقاري ي شهر ال 

 . 70، ص 6733افريا 60-67
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قهةاا تمةةةاعلا اليتةةولاه  فةةي القةانون اللبنةةاني إج تعتبةر عمليةةة مةةي اثرائةةي عمةالمةا هةةو ال ةال  

 372رقةا الثانيةة مة  القةرار ، تأ يةا علة  المةادتي   اثيلة  ي، اي القطال الخاصاثجهزا ا دارية

وعي  مةة  الةةةلطالأ ، يمةةارس القائةةي العقةةاري نةةعلةة  هةةذا اث ةةاسي  37/71/3162المةةؤرخ فةةي 

،  كمةةا يةةتا يئةةا مةةةاي ت ةةت تصةةرا القائةةي العقةةاري  يةةث يقةةوم (1)قهةةائية إداريةةة ياث ةةرى

يرجةا إليةه لتعليمالأ م  النا يةة القانونيةة يمتلقيا منه ا ه،مراقبتيالمةاي تعملية المةي ت ت إشرافه 

تموجةأ ي تةي  المةالكي  اقنةاء  ةير عمليةة المةةي .إشةكال قةانوني اي  ةاا يقةا تينةه يفي اي  تللب

ا ةنللأ  77/76/6776تةاريخ  116تموجةأ قةانون رقةا  372القةرار  رقةا  تعليا المادا الثانيةة مة 

، كما  (2)عقاريي   ااعمال المةي ) الت ليل ي الت رير ( إل  مكاتأ متخصصة تعما تإشراا القها

الةة  لرقاتةةة القائةةي العقةةاري مةة  جهةةة ي يقةةوم تأعمةةال المةةةا ة رلا ةةاء فةةرق المةةةا ة يخهةةعون

قبةةا شةةريل ي نيةةة ياعمةةال الطبوغراغيةةة ،يخةةص النا يةةة السمصةةل ة المةةةا ة دين  ةةواها فيمةةا 

تةأنها يقومةون تأعمةالها تإتقةان  المةا ي  تممار ة يظائسها يقةةمون اليمةي  امةام القائةي العقةاري

 .(3)امانةي

 

 

 

 

                                                           

( يقوم القائي العقاري تبعس الةلطالأ ا دارية منها ت ليل تاريخ البلء ي انتهةاء اعمةال الت ليةل ي الت ريةر فةي المنةاال 1)

يعمةا علة   ةير اعمةال المةةي العقارية التي يختص تهةا ي يبلةغ هةذا التةاريخ للةةلطالأ ا داريةة ي الم ةاكا المختصةة ، كمةا 

، كما يتول  ا ةتام عل  ما يقاتا المةا ي  م  عقبالأ تالانتظام  يث يراقأ عما المةا ي  ي يقوم تجولالأ تستيدية للوقوا

، ي تو يةا التركةة علة  يةلها مؤقتةا ي لةا يةتا تثبيتهةا تعةلالعقود المتعلقة تال قوق العينية الةواردا علة  العقةارالأ التةي يةتا ت ل

رقة  ال نزال تينها تدأنها . اما تالنةبة للةلطالأ القهائية يتول  القائي العقاري السصا فةي المنا عةالأ التةي تقةا اقنةاء الو

اعمال الت ليل ي الت رير ، ي للقائي ان ينتقا لموقا النزال عنةل الهةريرا ي يتةول  السصةا فةي النةزال مة   ةال جلةةالأ 

طرفي  ، كما يتول  السصا فةي النةزال  ةول النسقةالأ الا مةة مة   يةث الطةرا الةذي علنية يت قل فيها مبلا المواجهة تي  ال

يت ملها ، ي له  لطة توقيا العقوتالأ الم لدا في القانون عل  كا م  يعرقا اعمال الت ليل ي الت رير اي يةللي تدةهادا  ير 

 اريا انظر : ليةها تةجيا عقار لدخص تلين يجه  ل .لمزيل م  التس

، 6737لبنةان، تيةريلأ،  لموجز في شري نظةام الةةجا العقةاري، مندةورالأ ال لبةي ال قوقيةة،، امل اتو عمريمصطس  ا  -

 .يما تعلها 62ص 

 .  17، ص  ( جور  ن . شلرايي، المرجا الةاتل2)

، ص  6733لبنةان، تيةريلأ، ،مندورالأ  ي  ال قوقيةة، 76، ا 73( عسيف شم  اللي ، الو ي  في القانون العقاري،   3)

10 . 
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 المطلب الثاني

 يـــح الأراضــــل مســـــمراح

تةتا عبةر ،  (1) مةا تكةون عالميةةتمر عملية المةي تعلا إجراءالأ تقنية يقانونية معقلا  غالبةا  

جل  نظرا للطاتا التقني اللقيل الذي تتةا تةه، ي يقةوم تهةا موظسةون ا تصارةيون ، ي(2)علا مرا ا

جلة  تةلءا عةرل فيمةا يلةي لمرا ةا مةةي اثرائةي يت ةوا ن، ييةة م ةلدايفل ارول فنيةة يقانون

الت قيل العقاري التي تعتبر مة  اهةا مريرا إل  مر لة ا دارية يالسنية  في السرل اثيل، المر لة ت

 فةي ا يرا المر لة النهائية المتمثلةي، السرل الثاني في  المرا ا التي تمر تها عملية مةي اثرائي

 .السرل الثالثالمناااا عة فياها في إعلاد يقائاال مةي اثرائي ي

 

 الفرع الأول

  مسح الأراضيالفنية لرحلة الإدارية والم

يتا إعلاد  نويا قائمة البلليالأ التي تكون موئةول اشة ال  عملية مةي اثرائيقبا افتتاي  

تتةول  إعةلاد هةذه  ةةأ إمكانيةالأ ا نجةا  ي، تناء عل  ما يقتر ةه الةولاا ي(3)رائياثإنداء مةي 

تجتمةا اللجنةة تةلعوى مة  رئيةةها اي ، ي(4)القائمة لجنةة تقنيةة تهةا ممثلةي  عة  الةو ارالأ المعنيةة 

                                                           

تعتبر المانيا م  الليل النموججية في تجرتة تعميا عملية مةي اثرائي عبر كاما التراب اثلماني  ي تعةللأ إلة  إعةادا  )1(

" ي ارب ت تلعا تعةس الةليل منهةا الجزائةر فةي تعمةيا Le Rembrementهيكلة اثرائي اي ما يةم  تالل ة اثجنبية "

 لمزيل م  التساريا انظر:عملية المةي عل  المةتوى الواني، 

 .13ص ، 3177، مارس 76، العلدي ال س  العقاري"، مجلة الموقل الطاهر ما ةو، "النموج  اثلماني للتوقيل ي المةي

هذا منذ رلير القرار القائي تافتتاي عملية المةي إل  غاية النصوص القانونية ي جملة م  ( نص عل  هذه ا جراءالأ 2) 

المتهةم  إعةلاد مةةي اثرائةي العةام  02-01اثمةر  :فظة العقارية يمة  اهةا هةذه النصةوصللى الم ا إيلال تقرير المةي

المتما الذي  لد كيسية إعلاد مةي اثرائةي المعلل ي 26-02كذا المر وم رقا  ي يتأ ي  الةجا العقاري المعلل ي المتما 

التعليمةة رقةا اثرائةي العةام ي لتؤ ة المتعلقة  3102 جوان 61الصادرا في  1110العام  إئافة إل  كا م  التعليمة رقا 

التةةي جةةاءلأ لتأ ةة  الانطةةاق السعلةةي لعمليةةة متعلقةةة تةةةير عمليةةة مةةةي اثرائةةي يال 3117مةةاي  62الصةةادرا تتةةاريخ  32

ا مة  المةي العام  يث ي توئي كيسية التعاما معها اتتلاء م  المر لة الت هيرية إل  غاية تأ ي  الةجا العقاري ي غيره

 .النصوص ي القرارالأ الو ارية

ةةي يتهم  ت ليل ارق ا تعمال التصوير الهةوئي لم 3107افريا  نة  1( انظر القرار الو اري المدتر  المؤرخ في 3)

 ت ليل الدريا التي يتا فيها يئا البرنام  الةنوي ثش ال مةي اثرائي.اثرائي في المناال الريسية ي

ر الو اري المدتر  المةذكور اعةاه علة  اعهةاء اللجنةة التقنيةة المكلسةة تإعةلاد قائمةة البلةليالأ م  القرا 1المادا ( نصت 4)

ئيةةا، ممثةا ملير شؤين اما  الليلة ي الدؤين العقارية ر التي تكون موئول اش ال إنداء مةي اثرائي ي المتمثلي  في

، ي ) المعهل الواني لر ةا الخةرائ (الواني الوان اللفال ع  ي اراملير الميزانية ي المراقبة (، ممثا ع  ي ارا المالية ) 

ي ارا الةري ي ا تصةاي اثرائةي  ممثا ع  الةو ارا اللا ليةة، ممثةا عة  ي ارا السا ةة ي الثةورا الزراعيةة، ممثةا عة 
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، كمةا تةتدةار اللجنةة التقنيةة ئةم  البرنةام  الةةنوي فةةي الةةلطالأ المعنيةة الممثلةة فيهةامة  تطلةأ 

 .(1)المادية التي يجأ توفيرها لت قيل هذا البرنام  المبلغ الخاص تالو ائا المالية ي

المتهةةم  إعةةلاد مةةةي اثرائةةي العةةام  تستةةتي   26-02مةة  المر ةةوم  76تمقتهةة   المةةادا ي 

تبلا إجراءالأ مةي اثرائةي تةا عان عة  افتتةاي العمليةة  ي ،في كا تلليةعمليالأ مةي اثرائي 

لةي للوكالةة الوانيةة لمةةي المةلير الم مة  ، تنةاء علة  اقتةراي (2)تقرار م  الوالي المختص إقليميةا 

، ييندةةر القةةرار فةةي الجريةةلا الر ةةمية (3)يبةةي  علةة  الخصةةوص تةةاريخ افتتةةاي العمليةةالأ ،اثرائةةي

 رية الليمقرااية الدعبية يف  مجموعة القرارالأ ا داريةة للولايةة المعنيةة يكةذل للجمهورية الجزائ

في  الة علم رلير القةرار الةولائي المتهةم  افتتةاي عمليةالأ مةةي ، يفي الجرائل اليومية الوانية

  تةاريخ ييتعةل رةلير القةرار تتعية اثرائي )  هري / ي ريسي ( تعل البللية غير ممةو ة كليةا.

 إعةان إعلاد تعلها ، يتاتعملية مةي اثرائي يبلغ إل  رئي  المجل  الدعبي البللي المعنيالبلء 

 يةتوجأ اثرائي مةي اعوان مرير تاريخي  ،تالمةي المعنية المناال فيه ارفه يبي  م  يمه 

 المخططةالأ كةا تةوفير مةنها يطلةأ ي الت قيةلي الت ليل لعمليالأ ممثليها اي الما   هور  الها

 .تملكياتها الخارة العقودي يالوقائل يمتلكونها التي

علةة  رئةةي  المجلةة  الدةةعبي البلةةلي تعةةل جلةة  ا ةةتلعاء اثشةةخاص المعنيةةي  ) المةةالكي    

هةةذا ي ،(4)هةةو ياجةةأ مةة  اجةةا رةة ة ا جةةراءالأ هةةورها ارةة اب ال ةةل العينةةي، الجيةةران ( يي

توا ةطة إشةعارالأ فرديةة تر ةا لكةا تةتا هةذه الةلعوا ، ييكون تمثاتة ا عان الدخصةي الا تلعاء

جلةة  تال هةةور شخصةةيا اي توا ةةطة ممثةةا عنةةه يوكةةا عوه للمةةةاهمة فةةي ت ليةةل عقاراتةةه يمالةة  تةةل

                                                                                                                                                                                     

مثةا عة   ماية البياةة، ممثةا عة  ي ارا اثشة ال العموميةة، متصاي اثرائي يا ية البياة ،ممثا ع  ي ارا الري ي ماي

 كتاتة الليلة للتخطي .

  .م  القرار الو اري المدتر  المذكور اعاه 2نظر المادا ا( 1) 

(2) Latrous Bachir, cours de droit civil suretés et publicité foncière, Office des publication 

universitaires, Alger, 1983, p121.      

تةر  المجةال مستو ةا اةوال الةةنة عكة  المدةرل ي ،لافتتةاي عمليةالأ المةةي ام ةلد اتاريخة( لا ي لد المدرل الجزائةري 3)

الت ريةر )المةةي مبةلئيا عل  ان تستتي اعمال الت ليل ي 372م  قرار رقا  70اللبناني الذي نص في السقرا اثيل  م  المادا 

قةل  ةلد ايل  جار موعةلا مبةلئيا يهةا اثعمةال يلتي يجةأ ان تباشةر ففي ايل  جار م  كا  نة تموجبة مر وم يعي  المناال ا

 لافتتاي اعمال الت ليل ي الت رير ثن الموا نة العامة في هذا التاريخ تكون قل رلرلأ .

(4) Ali Brahiti, Le régime foncier et domanial en Algérie :Evolution et dispositif actuel, ITCIS 

éditions, Algérie,2013, p 111 
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كمةا يةتا تعليقةه فةي المنةاال العقاريةة المعنيةة  ةواء فةي  .(1)ل هور العمليالأ التي تقام فةي الميةلان

يجل  في اجا  مةة عدةر يومةا قبةا افتتةاي  (2)الةواق ية المعنية يالبلليالأ المتا مة ياللائرا يالبلل

ارة اب ال قةوق ي ينالظاهر ونجل  ليكون المالكي،  (3)هذه العمليالأ  ت  يصا إل  علا الجمهور

 .)4( العينية عل  علا

قبةا تةاريخ  ل  مةةإن هذا اثجا يلعأ ديرا مهما في تمكي  الملعوي  م  إعةلاد الترتيبةالأ  

، كمةا إجراء المةي، لكي يكونوا  ائري  للإدلاء تتصري اتها التةي تةةها مة   ةير عمليةة المةةي

الولايةالأ   الليلةة ي، كمةا يجةأ علةاثدلةة ي المةةتنلالأ المثبتةة لهةا  ةليد عقةاراتها ي يقةلموايللوا ت

يجالة   تهةا،لكياالمؤ ةةالأ العموميةة ان تقةلم التصةري الأ الا مةة فيمةا يخةص  ةليد ميالبلليالأ ي

تعل مرير شةهر علة  اثكثةر ي. (5)الهب  في ت ليل اثما  العامة ي الخارة  ئساء رسة اللقة ي

 تالطرق المتقلمة يتا البلء تأعمال المةي. م  تاريخ ندر هذا القرار

ثشةخاص المعنيةي  لعمليةة ان القانون لا يرتأ ادن  جزاء عل  علم  هور ا تجلر ا شارا 

ت يةةأ ا ةةل المةةلعون  كةةان  ةةري تالقةةانون ان يرتةةأ اقةةر يقةةف إجةةراءالأ المةةةي متةة  قةةلالمةةةي، ي

ان عملية مةي اثرائي تبن  عليها اها ا جراءالأ لا قة  ال عمليةة تأ ةي  لل هور  ارة ي

 الةجا العقاري.  

المتعلقةةة تةةةير عمليةةة مةةةي  3117مةةاي  62الصةةادرا تتةةاريخ  32رقةةا  نصةةت التعليمةةةي 

، ( 6)اثرائةةي علةة  مجموعةةة مةة  الوقةةائل المزمةةا ا ةةتعمالها اقنةةاء عمليةةة المةةةي المتعلقةةة تالبلليةةة 

ارة اب ال قةوق، لعقاريةة يت ليةل المةا  يئةب  اثمةا  االتي م  شأنها تةهيا عملية  صر يي

                                                           

(1) circulation N°3997,du 23/06/1976 , Relative a l’établissement du cadastre général, 

Ministre des finances , Direction des affaires domaniales et foncière , B-3 - 3 -  

المجةال  القهةائية ي الاتتلائيةةالمةةي إلة  الم ةاكا  ( لا ينص المدةرل الجزائةري علة  يجةوب إتةاق قةرار افتتةاي عمليةة2)

منها التدريا اللبناني الذي الزم تةإتاق الم ةاكا ةي يهذا  افا لبعس التدريعالأ يالتاتعة للمناال التي تستتي فيها اعمال الم

إ التهةا إلة  القائةي للعايى العقارية العالقةة لةليها يجل  ت ية إلزام الم اكا ترفا يلها ع  اي الافتتايادية الاتتلائية قرار الع

 .قاري الذي يدرا عل  عملية المةيالع

 (3)Ali Brahiti, op, cit., p. 111. 

تنسةةذ  المتهةةم  إعةةلاد مةةةي اثرائةةي العةةام ي تأ ةةي  الةةةجا العقةةاري الآتةةي : " 02-01مةة  اثمةةر  71نصةةت المةةادا  )4(

 المالكون ي الجيران( ".ي ا داراعمليالأ الت ليل ت هور جميا المعنيي  )

 . 660، ص 6772 ،الأ العقارية في التدريا الجزائري، دار الخللينية، الجزائر، شهر التصرفشنافة( جمال تو 5)

 المتعلقة تةير عملية مةي اثرائي . 3117ماي  62الصادرا تتاريخ  32م  التعليمة رقا  3/3/3السقرا  نظرا( 6)
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التةي ( 3)الخرائ   الطوت رافيةة ي (2)المخططالأ ي( 1)موعة م  الصورهذه الوقائل هي عبارا ع  مج

تهةلا إلةة  يئةا  تمثيةةا ريائةي م ةةلد لجةزء مةة   ةطي اثرل تظهةةر فيةه الظةةواهر الطبيعيةةة ي 

، إئةافة إلة  مختلةف (4)الخطيةة يالمةةا ية ياثلةوان  لوب يعتمل عل  الرمو  النقطية يالبدرية تأ

المصةالي العموميةة يالجماعةالأ الم ليةة عملية المةي التاتعة للليلة ي يرالتي تعتبر مسيلا لة ائلالوق

 62/76/3172المؤرخ في  71 -72يفقا لقانون رقا  قائل الخارة تتعيي   ليد البلليةوالاث رى ك

يةة التةي اجريةت علة  مةةتوى الوقائل المتعلقة تعمليالأ نزل الملكي المتهم  التنظيا ا قليمي للباد

، الوكالالأ الجهوية لمةي اثرائةييتوجل هذه الوقائل عل  مةتوى مصالي اما  الليلة ي ،البللية

المتعلقة عل  كا الوقائل التي تا جمعها ي يعل  العون الم قل التاتا لمصل ة اما  الليلة ان يطلا

 .(5)تنقا  قوق الملكية لصالي الليلة 

علةةةة  الةةةةورق  (6)ا  ةةةةترجاعالأ السوتوغراميتريةةةةة كمةةةةا يةةةةتا إعةةةةلاد التصةةةةايير الجويةةةةة ي 

إقلةةيا البلليةةة إلةة  اقةةةام  ايجةةزت هةةير المخطةة  البيةةاني لل ةةليد ، ييجلةة   مةة  اجةةا  ،هيليةةوغرافيال

، كما تقوم المصةالي الم ليةة لمةةي اثرائةي تنقا عل  المخط  البياني لل ليدترقا هذه اثقةام يي

شةأنها ان  منةاال التةي يمكة  ان تدةكا رةعوتالأ مة تلرا ة تظهر م   الها فوق مخط  منظا ال

                                                           

المةةتعملة اقنةاء اثشة ال المتعلقةة ي 3/1777الجويةة المكبةرا علة   ةلا الصةور ، ي 3/67777دما الصور الجوية تا (  ت1)

 تالثورا الزراعية ، 

، مخططةالأ ، مخططةالأ ا قلةيا 3/2777علة   ةلا ،  3701، قةانون (  تدما مخططالأ المديخة، المخططالأ النموججية2)

يد ، مخططةةالأ يئةةا ال ةةلعليهةةا ام لا، المخططةةالأ الخارةةة، مخططةةالأ ال اتةةالأ االت قيقةةالأ الجزئيةةة اي الكليةةة مصةةادق

، لمةةتثمرالأ القليمةة المةةيرا جاتيةااثرائي المؤممة في إاار الثةورا الزراعيةة ي التةي تةا إرجاعهةا فيمةا تعةل ،مخططةالأ ا

يةة يالمخططةالأ المتعلقةة تالتنةا ل، التخصةيص مخططالأ المةتثمرالأ السا ية الناتجة ع  إعةادا تنظةيا المةةتثمرالأ السا 

 غيرها  .القليمة ي ططالأ الو لالأ ا داريةكذا مخيالت ويا ي

 .   3/17777، اي عل   لا  3/61777(  تدما  ريطة عل   لا 3)

نظا المعلومالأ الج رافية، مكتبة المل  فهل الوانية، المملكة العرتيةة الةةعودية، رر  لم ، مل ا إل  علا الخرائ  ي( نا4)

 . 77، ص  ها 3231

الم ققةي  المتعلقةة تةلير  3111جويليةة  30  الوانية المؤر ةة فةي ( نصت المذكرا الصادرا ع  المليرية العامة ل ما5) 

اثرائةي العةام علة  هةذه الوقةائل التاتعي  لمصل ة اما  الليلة في عمليالأ الت قيقةالأ العقاريةة المنلرجةة فةي إاةار مةةي 

الجزئية المصةادق عليهةا مالية ي م ائر الت قيقالأ ا ج، مخططالأ ي  Senatus consulteالمتمثلة في مخططالأ قانون ي

ايهةةا قةةرارالأ إرجةةال هةةذه مصةةادق عليهةةا، مخططةةالأ ي ةةجالأ م تويةةالأ ال اتةةالأ، قةةرارالأ تةةأميا اثرائةةي يالغيةةر ي

، عقود مني قطا اثرل التاتعة للمةتثمرالأ السا ية الناتجةة عة    ي المخططالأ المتعلقة تهاياثرائي إل  ماكها اثرلي

 03/01اما  البللية كما كانت قبةا رةلير اثمةر لوقائل المتعلقة تأما  الليلة ي، االةاتقة يةالاشتراكإعادا تنظيا المزارل 

يةةة ، المخططةةالأ المتهةةم  الثةةورا الزراعيةةة ، الوقةةائل المتعلقةةة تعمليةةالأ نةةزل الملكيةةة التةةي تمةةت علةة  مةةةتوى البلليةةة المعن

الوقةائل الم سوظةة علة  مةةتوى المصةالي افظةة العقاريةة يود المدةهرا تالم ، قائمةة العقةالامتيةا ، مةني الخارة تالتنةا لالأ

 الجبائية . 

 .المتعلقة تةير عملية مةي اثرائي 32م  التعليمة رقا  3/3/6نظر السقرا ا( 6)
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درجة الصعوتة الممكة  مواجهتهةا  يتا ترتيأ اثقةام المراد معالجتها  ةأ، يتعرقا اش ال المةي

 التي تسرئها ابيعة الملكيالأ العقارية  ال اثش ال الميلانية.ي

جاء القةرار الةو اري لما يتطلبه إنجا  المخططالأ م  ت كا في التقنيالأ نطاقا م  جل  ياي 

ليكلةةةف المعهةةةل الةةةواني ر ةةةا الخةةةرائ  توئةةةا  (1)3107افريةةةا  ةةةنة   1المدةةةتر  المةةةؤرخ فةةةي 

توئا هذه ، يكأ اس في إنداء  رائ  مةا يةمخططالأ  لسية لمصل ة مةي اثرائي لتةتعملها 

المخططةةالأ الخلسيةةة توا ةةطة رةةور مهةةبواة  ةةةأ المعةةاير الم ةةلدا فةةي دفتةةر الدةةريا المرفةةل 

يمك  إجا اقته  ال ال المصادقة عل  اي اريقة تصويرية ا رى انةأ تقرار ا هذا القرار، يأرت

 مدتر  يصلر ع  الو راء المعنيي .

تعما الوكالة الوانية لمةي اثرائي  عل  الاعتماد عل  التقنيالأ الرقمية المتطورا التةي ي 

نجةا  إتةمي تتةريا المةي عبر التهاري  الصعبة ي تلقة متناهية  يث اربي تإمكةان المهنل ةي  

 .الخرائ  توا طة النظام الرقمي الذي عول الطرق الكا يكية القليمة

العموميةة الهياالأ الأ الموجودا عل  مةتوى المصالي ييالمخطط تعل عملية جما الوقائلي  

مة   71دا ايجبةت المةا  يثعملية يئا ال ليد ا قليا البللي ، المتمثلة في تأتي الخطوا الموالية ي

، علة  ا ةاس يقةائل ر ةمية المتما عل  البلليالأ ان ت لد م ي  اقاليمهةاالمعلل ي 26-02المر وم 

، ي يتعلةل (2) ال ةليد تعيةي  فةي المعتمةل عليهةا اث ا ةية العنارةر مة  الوقةائل هةذه م تةوى يعتبري

، المتهةم  التنظةيا  72/76/3172المةؤرخ فةي  71-72اثمر تالوقةائل المعةلا تطبيقةا لقةانون رقةا 

  يتعتبةةر هاتةان الوقيقتةةان ئةةريريت، يكةذا مخططةةالأ الو ةلالأ ا داريةةة القليمةةللةةباد ، ي ا قليمةي

 .(3)ا قليا البلليلمعرفة م ي  

علةة   ييعتمةةل هةةؤلاء فةةي تقةةةيمها ،تةةإجراء درا ةةة تقنيةةة معمقةةة ونالمختصةة ونيقةةوم التقنيةة 

، يتا تقةيا إقليا البللية إل  اقةام ي ترقا اثقةام انطاقا م  ي لا تصاعلية تصةسة معايير فنية ت تة

 ،  ال ةليديت ريةر م هةر تعيةكما يتا ، قةام عل  المخط  البياني لل ليدتنقا  ليد اث، يمةتمرا

                                                           

الةةذي يتهةةم  ت ليةةل اةةرق ا ةةتعمال  3107افريةةا  ةةنة  1القةةرار الةةو اري المدةةتر  المةةؤرخ فةةي مةة   6نظةةر المةةادا ا (1)

اثرائي في المناال الريسية ي ت ليل الدريا التي يتا فيها يئا البرنام  الةةنوي ثشة ال مةةي التصوير الهوئي لمةي 

 اثرائي.

 circulation N°3997, Relative a l’établissement du cadastre général, p.3  (2 ) 

 . المتعلقة تةير عملية مةي اثرائي  32م  التعليمة رقا  3/6/ 3/3انظر السقرا (3) 
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هةذا  ي تةوي، (1)ي ةلد الموارةسالأ اللقيقةة  ( تهةا جةليلا36Tهو عبةارا عة  ا ةتمارا مة  نةول )ي

تي  البلةليالأ المعنيةة تأرقامهةا يالتعريةف الم هر عل  يرف مسصا لكا النقاا الهامة لل ةليد مةا

ا لكةا مصةل ة يتةةل،  ةتس  تنةةختي  تمصةل ة مةةي اثرائةي يث ييعل في علا نةخ  ت ليدها ي

مخطةة  البيةةاني لل ةةليد ال معنيةة نةةةخة )الولايةةة، البلليةةة الممةةةو ة، البلةةليالأ المجةةايرا( ييل ةةل تةةه

 عليه . امؤشر

ي ةةرر الم هةةر مةة  اةةرا التقنةةي المكلةةف تعمليةةة مةةةي اثرائةةي  تالتنةةةيل مةةا رئةةي   

، يقةلم تعةل (2)المجل  الدةعبي البلةلي للبلليةة يرلا ةاء المجةال  الدةعبية البلليةة للبلةليالأ المجةايرا 

اثشخاص ال ائري  لعملية يئا ال ةليد إلة  را كا اثشخاص المؤهلي  قانونا يإمهائه م  ا

يقلم  إل  الةيل ي ير اللا لية في النهاية الصعوتالأ التةي تعنة  ت ليةل ، يللموافقة عليهةيل الوالي ال

البلليالأ قصل الموافقة في  الة ما إجا كانت هذه ال ليد مجايرا ل ليد يلاية ا رى اي ل ةليد ديلةة 

 .ا رى

غرافي تةاتا لمصةل ة والت ليل هو عملية تقنية تتا فةي عةي  المكةان يقةوم تهةا مهنةلس ابةإن  

فةي نسة  الوقةت تلقةي اثرائةي، تهةلا ئةب   ةليد العقةار يمعالمةه يمدةتماته يمةةا ته يمةي 

 .(3)  ان ترد عليهكالاعترائالأ التي يم

، تدةرل فةي ت ليةل يمةةي لي التقنية للمةي يفراغها م  ت ليل إقلةيا البلليةةتعل انتهاء المصا 

، فيةةتا (4)الةةذي يةةتا تقةةيمه إلةة  اقةةام مةةةا ية قاتتةة ال ةةليدجةرد العقةةارالأ الموجةودا علةة  ا قلةيا ي

تيةان  ةليد كةا عقةار مةة  السارةا تةي  عقةاري  متجةايري  ي  ت ليةل الخة  ي   ةليد الملكيةة اييةتع

، (6)التعةرا علة   ةليده فةي الميةلانت ليل المكونالأ المادية للعقةار يت رل ( 5)العقارالأ عل   له

 الت ليةل يمكة  اني . التةه يابيعتةه ييرةسه القةانونييةث موقعةه ي يث يتا ت ليل العقار تلقة م   

                                                           

 . المتعلقة تةير عملية مةي اثرائي  32م  التعليمة رقا  3/1/ 3/6نظر السقرا ا( 1(

)2( Ali Brahiti, op, cit., p. 11 

 .27( عبل الكريا  يهرا، ااري ة اللكتوراه الةاتقة، ص3)

 .617، ص ( يي  فت ي، المرجا الةاتل4)

)5( délimitation des ilots, guide pratique destiné à l’agent délimitateur, Agence Nationale du 

Cadastre, etablissement du cadastre général, avril, 2011.p 4. 

 32م  التعليمة رقا  3/6/1/6نظر السقرا ا( 6)
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لكة  ل  يفي اغلةأ اث يةان فةإن ال ةليد فةي الوقةا تخةت، يتالانتسال اي تال يا ا اي عقل الملكية يكون

 .(1)  يلتأمي  هذه المطاتقة تمخط  اي عامالأ عل  الميلان يجأ موافقة الما  المعني

ال ةائزي  الآ ةري  ي هةور المةالكي  المعنيةي  عمليةة الت ليةل تمدةاركة ي ذتنسةيدترا ان    

الةةةكان المجةةايري  اي ممثلةةيها المةةوكلي   مهمةةا كانةةت الصةةسة القانونيةةة ا دارا ييلل قةةوق العينيةةة 

البلةليالأ يالمؤ ةةالأ الليلةة يالولايةالأ يفالت ليل يجأ ان يكون ت هةورها. كمةا تلتةزم  ،(2)للمال 

لا يةتطيا ا ل ان ، يالعمومية تتقليا جميا التوئي الأ الا مة فيما يخص  ليد ملكياتهاالهياالأ ي

، كمةا انةه لا يمكة  ثعةوان ا دارا اي العمةال الةذي  تةؤهلها الةةلطة (3)اشة ال الت ليةليعارل تنسيذ 

الوالي ا دارية ان يل لوا الملكيالأ الخارة فيها العمليالأ إلا إجا ر ص لها جل  ررا ة تقرار م  

 . (4)ي لد البلليالأ التي يجأ ان تنسذ اثش ال عل  تراتها

في اليوم المعي  تالت ليل ي هر جميا اثشخاص الذي  لها عاقة تالعقار موئةول الت ليةل  

هةا يعطةون مةوافقتها علة  اثمةاك  ن ييمةا  المجةايرفالمال  يبي   ليد ملكيتةه، امةا ارة اب اث

المل  الذي يقا ت ليةله اي يعارئةون فةي جلة ، تسصا تي  اماكها يعامالأ التي  التي تنصأ فيها

 .الت ريرين عملية الت ليل تكاما اللقة ياما اثعوان التقنيون ها الذي  يلي

 levéeي   ةةةليد الملكيةةةالأ تةةةتا عمليةةةة الرفةةةا الطبةةةوغرافي يةةةيتةةةالموا اا مةةةا عمليةةةة تع  

topographique  لب ةر اي الانخسةال عة   ةطي الب ةةر ي جلة  تقيةاس الارتسةال تالنةةبة لةةطي ا

الطبوغرافيةة ييئعها كمعالا ي إ لاقيالأ فةي الخةرائ  ، الهةلا مة  اعمةال  قياس الزيايايالتقاا ي

 يللقطةا الم ةلدا الملكيةة اجةزاء لكا البياني التوئيي يعطي الذي اثرائي مةي مخط  إعلاد هو

 الميلان في الموجودا الطبوغرافية سارياالت كا إل  إئافة اثجزاء لهذه المكونة اللا لية الص يرا

 البنايةالأ كتةةميالأ التةةميالأ إلة  إئةافة ، الةخ... الكهرتائيةة ياثعمةلا يالنخيةا مةثا كاثشةجار

 عقار. كا مةا ة عل  ال صول م  المخط  يمك  كما الخ،.... الدوارل ا ماء ي المةاجل

                                                           

الملتق  الجهوي  ول إشكاليالأ العقةل التةوقيقي فةي ، العام "" إجراءالأ عمليالأ المةي  ، ملا لة تعنوان :( كر ي  عبل م1)

 .31، ص 6736نوفمبر  77ي  70، تتاريخ : ي اثرائي العام ، المنعقل تتبةةالمناال الخائعة لمة

 المتما.المعلل ي 26-02المر وم  م  37ي المادا   72المادا الةاتل الذكر، ي 02 -01  اثمر م 71المادا ( انظر إل  2)

ي علةة  كةةا مالة  اي  ةةائز عقةةار مهمةا كةةان  ةةنل ينب ةالآتةةي :" علةة  الةةةاتل الةذكر 02 -01اثمةةر  مة  66نصةت المةةادا  (3)

مةة  اجةةا القيةةام  إماااملكيتةةه, ان يةةةمي تالةةل ول ال ةةر لمةةوظسي المصةةل ة المكلسةةة تمةةةي اثرائةةي الةةذي  يريةةلين الةةل ول 

تالعمليالأ الا مة  علاد مةي اثرائي , يإما لمعاينة الت ييرالأ م  كا نول التي تهر توئعية العقارالأ يجلة  مة  اجةا 

 ئب  الوقائل المةا ية".

علةةل تتنسيةةذ اثشةة ال المت 3176ديةةةمبر  ةةنة  61المةةؤرخ فةةي  177-76مةة  المر ةةوم رقةةا  6ي المةةادا  3( انظةةر المةةادا 4)

 المعالا.رائي ي ماية ا شارالأ يالنصأ يمةي اثيزية يالجيود
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، فيجةةأ ان جميةةا العقةارالأ  ا عمليةةالأ الت ليةلتدةم  26-02مة  المر ةةوم  72 ةنلا للمةةادا  

يةتا يئةا  ةليد اثمةا  ،  يةث وتة تت ليل الملكيالأ العمومية يالخارةةتكون هذه العمليالأ مص 

ا تإلزاميةة ت ليةل  ةليد اماكهةا الوانية تعل توجيه ر ةالة إلة  المصةالي العموميةة المعنيةة تتةذكيره

لةةي المصةةالي التقنيةةة اي ابقةةا تةةإدلاء ممث،  ةةواء ت هةةور ي (1)ي  ممثةةا يتةةول  جلةة يةةدعوتهةةا لتعي

غيةاب ممثلةي  عنهةا مةا يترتةأ علة  غيةاب  لة يترتةأ عالمصةالي ، ي هةذهإل  للمخططالأ المر لة 

اي ان عملية الت ليل العقاري تأ ةذ مجراهةا فةي غيةاتها  ،ي  المالكي  اي ال ائزي ياثشخاص الطبيع

ا تتثبيةت ال ةليد يلجةأ إلة  الت ليةل في  الة غياب المعلومةالأ اللقيقةة اي المخططةالأ فةإن القةائي ،(2)

، مةر تدةاا  الب ةر، الطةرق الوانيةةعما ت ليد انتسال اثما  المجايرا إلا في  الة مةا تعلةل اث

 .(3)مجاري المياه اللائمة التي تتطلأ تل ا المصالي المعنية في عملية الت ليل يالطرق الولائية 

ت ليل اثما  تنس  القواعل المتبعة اما تخصوص يئا  ليد اثما  الخارة فتتا عملية  

اي ال هرية الموجودا عل  ا قليا  الذي تا تقةمه إل  اقةام مةةا ية  في  واء في المنطقة  الريسية

عة  اريةل إر ةال ا ةتلعاء اثشةخاص المعنيةي  لل هةور إلة  الميةلان ،  يث يةتا (4)قاتتة ال ليد 

يينب ةي التأكةل مة  هويةة  .(5)ا تلعاء  شخصي لل هةور شخصةيا اي توا ةطة ممثةا موكةا قانونيةا 

 نلاتها القانونية  التي تثبةت ملكيةتها  للمدةاركة فةي ئها فيجأ عليها إظهار يقائقها ييكاالما  ي

الا ةتللال علة  هةذه ال ةليد تنةاء عل   ةليد العقةار مة  جميةا جهاتةه يتعريف تعل  تثبيت  ليدها،

توا طة قمةا قاتتةة عة  اريةل   واء توا طة فوارا اي ،دلاءالأ الما  المعنيي  اي يكائهاعل  إ

، معالا اي اديالأ مختلسة يالااال عل  المعالا الخسية ما ا شارا إل  ال ليد ال ير المعلمةة النصأ

ل فةي الميةلان تمةاء تطاقةة قطعةة الملكيةة مة  نةول يقوم التقني المكلف تالت ليةتالاتساق ما الجيران .

T4 (CNE3 كمةا يةتا مةاء تطاقةة ،)T5  (CNE2)   ت تةوي علة  المعلومةالأ الخارةة تالمةالكي

  واء اشخاص ابيعية اي معنوية.

                                                           

الم ققةةي  التةةاتعي  لمصةةل ة امةةا  الليلةةة فةةي عمليةةالأ المتعلقةةة تةةلير  3111جويليةةة  30مؤر ةةة فةةي ال( نصةةت المةةذكرا 1)

الليلةة  يتةول  العةون الم قةل التةاتا لمصةل ة امةا الت قيقالأ العقارية المنلرجة في إاةار مةةي اثرائةي العةام علة  انةه  

المتعلقةة تنقةا  قةوق عنل الهةريرا تالوقةائل المجمعةة ي    ليد عقاراتها ي لهذا يجأ ان يعما مةتعينايتمثيا الليلة في تعي

 .لمعلومالأ المبينة في هذه الوقائلالملكية لصالي الليلة ي ان ي هر تل له في الميلان عل  ا اس ا

 . 323، ص المرجا الةاتل ( مجيل  لسوني، العقار في القانون الجزائري،2) 

 . 32م  التعليمة رقا  3/6/2( انظر السقرا 3)

)4( délimitation des ilots, guide pratique destiné à l’agent délimitateur op, cit., pp.5 et 11. 

(5) circulation N°3997, Relative a l’établissement du cadastre général, p.3   
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جةل توافةل تةي  ال ةليد إلا انه غالبا لا يو ،يمك  ان يتطاتل تثبيت ال ليد ما  نلالأ الملكية  

  المخطة  البيةاني لتثبيةت توئةي ها قبةا التأشةير علةالقانونيةة التةي يجةأ السصةا فيهةا يالواقعية  ي

تيانيةة تةةمي تر ةا  لةي لمخطة  مةةي  ، هةذا المخطة  هةو عبةارا عة  يقيقةة( 1)(P. C. D) ال ةليد

التسارةةةيا لل مةةةول تالنةةةةبة لطبيعةةةة ال ةةةليد ي اثرائةةةي  يؤشةةةر عليةةةه تطريقةةةة لا تةةةلل مجةةةالا

، ي توي هذا المخط  علة  نةةختي  ت يةث يجأ ان تظهر عل  المخط  المة يي الطبوغرافية الت

 .تمصل ة مةي اثرائياث رى ةتعما يا لا ل ش ال الميلانية يت

ن كا ت يير ل ةليد الملكيةة فةي إالمعلل ي المتما ف 26-02م  المر وم  31ي 37يفقا للمادا  

قر التجميةا اي التقةةيا اي إالبلليالأ التي تا فيها إعلاد مةي اثرائي، يلا يما الت يير الذي تا عل  

تةه  يالتجزئة اي الاقتةام يف   ليد ما إجا كانت هذه العمليالأ مر ص تهةا تموجةأ التدةريا الجةار

تكون م  مخط   منتظا مبينة عليه المةا الأ العما، يجأ ان تتا معاينته تموجأ م هر للت ليل ي

عل  اثقا مقياس مخطة  مةةي اثرائةي ييمثةا لزيمةا المراجةا اث ا ةية  يالمعللة تمقياس يةاي

ييرتب  تعنارر اثرل المةةتقرا تقةلر ا مكةان. يلا يمكة  ان ت ةرر الوقيقةة المعنيةة  ،لهذا اث ير

 .(2)إلا تعل يئا العاقالأ لل ليد الجليلا 

تا إعلاد هذه الوقيقة عل  نسقة اثاراا يتناء عل  البها, يتكون مصلقة م  قبلها يتقلم يي 

قبا ت رير العقل الذي يتا تموجبةه ت ييةر ال ةليد مة  ( 3)إل  المصل ة المكلسة تهب  مةي اثرائي

 اجا الت قيل يإعطاء اثرقام لقطا الملكية الجليلا.

 31اقةة ا ةتلعاءالأ متتاليةة مر ةلة علة  امتةلاد تعةل نسةاج قفي  الة علم  هةور المةا  ي  

ا فةوا يةتا الت ليةل تصةورا ا اديةة مة  اةرا التقنةي المكلةف تعمليةة الت ليةل . كمةا يقةوم هةذ ايوم

هما لةةرئي  المجلةة  الدةةعبي البلةةلي ت تةةوي القائمةةة اثيلةة  علةة  اث يةةر تتهياةةة قةةائمتي  يةةتا تةةةليم

تهلا تل ا الهياالأ اللا لية ، اما القائمة الثانيةة فت تةوي الما  الذي  لا يجيبوا عل  ا  تلعاءالأ 

 .عل  مجمول القطا التي لا يتا التعرا عل  مالكها

                                                           

)1( plans croqué de délimitation . 

(2) Ali Brahiti, op, cit., p. 112 

المعةةلل ي المةةتما الآتةةي : " إن المصةةل ة المكلسةةة تهةةب  مةةةي الارائةةي لهةةا  26-02مةة  المر ةةوم  63تةةنص المةةادا ( 3) 

اجا ئةب  الوقةائل التةي هةي الصا ية لمعاينة الت ييرالأ م  كا نول التي لا تهر تالوئعية القانونية العقارالأ, يجل  م  

 مكلسة تها ".
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الدأن عل  ال ةليد اي الملكيةة اي ال قةوق العينيةة  يفي  الة يجود اعترائالأ يبليها جي 

يةةر الوائةة ة اي كانةةت ال ةةليد غ اث ةةرى اي فةةي  الةةة عةةلم اتسةةاق المةةا  المجةةايري  علةة  ال ةةليد

م ايلةة الصةلي تيةنها تتكسا لجنةة المةةي تتعرقا عملية المةي ؤدي إل  نزاعالأ تي  المتجايري  يت

في  الة إ ساقهةا فإنةه تؤكةل ي ،، يفي  الة علم يجود اتساق تةع  للتوفيل تينهاالورول إل  اتساقي

اي تةةجيا دعةوى رةرا اثاةراا إلة  الاتسةاق  ةول  ةليد عقةاراتها ي، ال ليد المؤقتة المطاتقةة

 .اإلا فإن التثبيت المؤقت يصبي نهائيكمة المختصة في ملا قاقة اشهر يقهائية امام الم 

 انيـــرع الثـــــالف

 اريـــــق العقــــة التحقيــــمرحل

تعتبر مر لة الت قيل العقاري م  اهةا المرا ةا التةي تمةر تهةا عمليةة مةةي اثرائةي فهةي  

مناقدةةة ارةة اب ال قةةوق موجهةةة ا ا ةةا علةة  ا ةةاس ف ةةص المةةةتنلالأ يتقةةوم ، (1)عمليةةة قانونيةةة 

الةة  اي المالةة     ارةة اب جيي ال قةةوق اي الةةذي يمثلونةةه قانونةةا) الميلت ليةةل هويةةة المةةالكي  يتعيةة

فهةةي تةةتا ملكيةةة العقاريةةة، ياثعبةةاء التةةي تثقلهةةا(، لةةذل  الالطبيعةةة القانونيةةة لكةةا الم تمةةا للعقةةار ي

عليها ان يثبتوا  قوقها علة  العقةارالأ م ةا المةةي تكةا يقةائل الملكيةة ي ت هور الما  المعنيي 

 الموجودا لليها .

يعتمةل عليهةا فةي تةرقيا العقةارالأ، ري ترتأ كامةا  قارهةا القانونيةة يإن عملية الت قيل العقا 

 ،العقود عنل التةرقيا المؤقةت فةي الةةجا العقةاري اف  العقاري م  درا ة الةنلالأ ي يث يعس  الم

 ج يقوم تترقيا العقارالأ عل  ا اس البيانالأ الموجودا توقائل مةي اثرائي.إ

                                                           

فسرقةت تةي  اثعمةال  اعتبةرلأ عمليةة المةةي عمليةة مزديجةة( تخاا التدريا الجزائري فإن تعس التدةريعالأ اث ةرى 1)

 Etablir lesالةذي تعنةي ) (Délimitation )  يث االقت علة  العمليةة اثيلة  عبةارا الت ليةل  ،السنية ي القانونية  للمةي

limites géographique ) عقةةارالأ لبيةةان مواقعهةةا ي قوامهةةا اي يئةةا ال ةةليد الج رافيةةة ، تهةةلا إلةة  مةةةي دقيةةل لل

الت ريةر كلمةة فهةي عمليةة هنل ةية مةةا ية تقةوم تهةا المصةل ة المةةا ة السنيةة ، امةا العمليةة الثانيةة االقةت عليهةا  ا ليدهي

(Recensement)  يالةذي( عنةيfaire l’inventaire de اي جةرد ي إ صةاء ، ي تهةلا إلة  تيةان ال الةة القانونيةة لكةا )

عقار تييان نوعه الدرعي ، ي ا ماء مالكيه ، ي ا باب التمل  ، ي ال قوق العينية المترتبةة لةه اي عليةه ،ي تةتا ت ةت إشةراا 

هةا اثعةوان تيةة الت قيةل العقةاري يقةوم ييطلةل علة  هةذه العمليةة فةي القةانون الجزائةري تعمل  ،قال ي هو القائي العقاري

 ياعتبرها المدرل الجزائري مر لة م  مرا ا مةي اثرائي  . ،الم ققون
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 ةر ها عةون مة  الم افظةة العقاريةة يالآي ،يقوم تعملية الت قيل العقاري اثعوان الم ققون 

مةا يخةص ، إئافة إل   هور عون م  البللية عنةل عمليةالأ الت قيةل في(1)م  مليرية اما  الليلة 

التي تكون فةي ، ييتا ت ت إشراا مليرية السرل الم لي لمةي اثرائيي، البلليةاثما  العقارية 

يؤدين مهامها ت ت قيادا رئي  فرقة المةي. فهؤلاء اثعوان  ولت لهةا مهمةة  كا تللية فرق عما

مدتركة تأهلاا مختلسة ي للقيام تهذه العمليةة علة  ا ةة  مةا يةرام يجةأ علةيها ا  ااةة تمجموعةة 

ل ثنهةةا  مكلسةةون تس ةةص الةةةنلالأ يعية يالتنظيميةةة التةةي رةةلرلأ غةةلاا الا ةةتقاالنصةةوص التدةةر

وال يتصري الأ اثشخاص المعنيةي  يإقةارا يجلةأ كةا ، إئافة إل  جما اق(2)الوقائل المقلمة لهاي

الما ظالأ التي تنير الت قيل، كما يعما اثعوان عل  كدف ع  ال قةوق الم تملةة للليلةة الآراء ي

علةة  العقةةارالأ موئةةول الت قيةةل يمقارنةةة المعلومةةالأ المةةةتقاا ميةةلانيا تتلةة  الموجةةودا تأرشةةيف 

المجمعةة اقنةاء الم افظة العقارية اي الموجودا عل  مةتوى إدارا امةا  الليلةة ي الوقةائل اث ةرى 

 .T 7 "(3) ، كما يتا إعلاد تطاقة الت قيل العقاري" نمود  ش ال الت هيريةاث

ق الثاتتةة اي ت هةور مة  يتا إجراء الت قيل العقاري يجوتا ت هور المالكي  ي جيي ال قو 

ار مة  رئةي  المجلة  الدةعبي تعةل عمليةة ا ةتلعاء كةا شةخص لةه عاقةة تالعقة ، يجلة ينوب عنها

. كمةا قةل يكةون شخصةا  ابيعيةا،  فيةتا التعةرا علة  هويتةه مة  عنويةا، قل يكةون شخصةا م(4)البللي

، اما إجا كان ممثا قانونيا يجةأ التأكةل مة  الوقةائل ر صة الةياقة  ال تطاقة التعريف الوانية اي

لا يدترا عنل ، كما يتا جكر النةأ يال الة العائلية  يالمهنة يالعنوان. ي)5(التي تثبت تمثيله القانوني

إنمةا يكتسة  تأرة اب ق ال قيقي  يار اب ال قوة مةي اثرائي الكدف ع  الما  يعمليإجراء 

 ال قوق الظاهري .

                                                           

الم ققي  المتعلقة تلير  3111جويلية  30( ي في هذا الصلد ارلرلأ المليرية العامة ل ما  الوانية مذكرا مؤر ة في 1)

 .نلرجة في إاار مةي اثرائي العامقالأ العقارية المالتاتعي  لمصل ة اما  الليلة في عمليالأ الت قي

تةالت قيل ي التأكةل مة  الطةاتا ال ةالي قانونيةة هةذه الوقةائل يجلة  ( ف ص الةةنلالأ يالوقةائل يكةون تةالت قل مة  شةرعية ي2)

يةر دقيقةة للمعلومالأ المتوفرا فيها، ثن هذه اث يرا قل تكون ت يرلأ تموجأ تصةرا لا ةل لهةا فتكةون الةةنلالأ المقلمةة  غ

لا تتعلةةل تالعقةةار المةةراد قانونيةةة إلا انهةةا  ة للعقةةارالأ تةةالنظر إلةة  قةةلمها ، كمةةا قةةل تكةةون الوقيقةةةيةةفةةا تعكةة  الوئةةعية ال قيق

في تعس ال ةالالأ قةل تكةون المةةا ة الموجةودا لب ث يالت ري  قبالأ  ل الملكية، يإل  االت قيل فيه فهنا لا تل م  اللجوء 

اكبةةر مةة  المةةةا ة الم ةةلدا فةةي الميةةلان، هنةةا يجةةأ علةة  الم ققةةي  ف ةةص الةةةنلالأ المتعلقةةة تالملكيةةالأ فةةي الوقيقةةة  اقةةا اي 

 تي  الةنلالأ المقلمة.ل  تطاتل تي  المةا الأ المةجلة يإ تالتالي قل يتا التوراالمجايرا ي

 . المتعلقة تةير عملية مةي اثرائي 32م  التعليمة رقا  3/1/6نظر السقرا ا( 3)

 المتما.المعلل ي 26-02م  المر وم  37ي المادا   71، ي المادا الةاتل الذكر 02 -01م  اثمر  71المادا نظر إل  ا (4)

)5(  Enquête foncière, Guide pratique destiné à l’agent enquêteur, Agence Nationale du 

Cadastre, établissement du cadastre général, avril, 2011., pp. 3 et 4.   
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، اي واء كةان مالة  للعقةارتتا المقاتلة اثيلية تعل الأ الدخص الذي يجهت له  اللعوى  ة  

ان يثبةت  قوقةه علة  تإعطاء جميا ا يها الأ الا مةة ييكون  ملزم ، اي الممثا القانوني يال ائز

 ت ل التمتا يمك  لا جل  ثنه، ي(1)العقارالأ م ا المةي  تكا الوقائل المثبتة للملكية الموجودا لليه 

 القةانوني المركةز اي تةال ل التمةة  تعذر اللليا تقليا ع  العجز قبت فان عليه اللليا إقامة دين ما

إقامة اللليا عل  ياقعة قانونية تةالطرق التةي ا قباالأ تمعناه القانوني هو ، ثن الدخص يلعيه الذي

  . لدها القانونر مها ي

 يةث يةتا ر ةا  ةليدها  (L’ilotإن فرق الت قيل تمر مةرا يا ةلا علة  مجموعةة الملكيةة ) 

يخ ا يةلال تاررية الم تملة تي  تاريخ المرير يالت قيل فيها ي هذا اثمر لا يوقف المعامالأ العقاي

عليه ملكية يقت ا يلال. يئبطها لتعك   قيقة الوئعية ال الية لمجموعة اليما يةتلزم مراجعتها 

ل مةةي اثرائةي المةراد فالتنةيل ما مصالي ال س  العقاري م  شةأنه تسةادي اي تنةاقس تةي  يقةائ

 .  (2)ما هو موجود في الةجا العقاريإيلاعها ي

 32كةةذا  التعليمةةة رقةةا  ي الأ  ةةل الملكيةةة العقاريةةة الخارةةةلقةةل  ةةلد التدةةريا المةةنظا  قبةةي  

الو ائا التي يتا الصادرا ع  المليرية العامة ل ما  الوانية  المتعلقة تةير عملية مةي اثرائي

فةي  الةة غيةاب الةةنل فةإن توا طة  ةنل يقل يكون إقبالأ الملكية ، ي (3)توا طتها إقبالأ  ل الملكية 

 الت قيل يتا ع  اريل الت ري .

   ة بواسطة السنداتإثبات حق الملكيأولا: 

م قةةل ال ةةواء كانةةت هةةذه الةةةنلالأ ر ةةمية اي غيةةر ر ةةمية )العقةةود العرفيةةة (. يجةةأ علةة   

لم قةل ، كمةا يجةأ علة  اقل يخص الدةخص نسةةه اي الةذي يمثلةهالتأكل ان العالتعرا عل  المال  ي

                                                           

يجأ عل  المالكي  يال ةائزي  الآ ةري  لل قةوق العينيةة ان ي هةريا  " عل  انه: 26-02م  المر وم  37ا ( نصت الماد1)

 ف  عي  المكان يان يللوا تما ظاتها عنل الاقتهاء ".

الملتقة  العلمةي الجهةوي للمةوققي ، المنعقةل  ،التةوقيقي فةي المنةاال الممةةو ة " : " العقةلنويري رشيل ، ملا لة تعنةوان( 2)

 . 72، ص 6736 بتمبر  61، تتاريخ : تولاية تبةة

كةذا  المرا ةيا التطبيقيةة لةه علة  العام يتأ ي  الةةجا العقةاري ي المتهم  إعلاد مةي الرائي 02-01لا ينص اثمر  (3)

مة   71ادا ،  يةث نصةت المةتعةس الوقةائل العقاريةةتإشارا إلة  كتست افي عملية المةي ي اعتمادها يجأ التي الةنلالأ نول

البت, تالا تناد ال  جميا الوقائل العقارية يلا يما الةنلالأ يشهادالأ الملكية المةلمة عل  اقر : " عل  انه 26-02المر وم 

تالترائي". كمةا  عمليالأ المعاينة ل ل الملكية المتممة ف  نطاق الثورا الزراعية ف  جميا المنا عالأ التي لا يمك  تةويتها

ينب ةةي علةة  كةةا مالةة  اي  ةةائز عقةةار مهمةةا كةةان  ةةنل ملكيتةةه, ان يةةةمي " علةة  انةةه: 26-02مةة  المر ةةوم  66نصةةت المةةادا 

ما م  اجا القيام تالعمليالأ الا مةة  عةلاد إتالل ول ال ر لموظسي المصل ة المكلسة تمةي اثرائي الذي  يريلين الل ول 

 لت ييرالأ م  كا نول التي تهر توئعية العقارالأ يجل  م  اجا ئب  الوقائل المةا ية.ما لمعاينة اإمةي اثرائي, ي
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المطلوتةة مميةزالأ يالدةريا الف ص شرعيته التي يجأ ان تظهر فيه كةا التأكل م  قانونية الةنل ي

اتل العقار مةا مةا يالت قل م  تط ، ذريالمعمول تها  قبالأ  ل الملكية يجل  تقراءته تكا عناية ي

ما  ملى تطاتقهاليه التأكل م   لاقة المعلومالأ يدقتها ي، كما يجأ ع(1)ما الواقايرف في العقل ي

 .ول إل  ارشيف الم افظة العقاريةجل  تالرجالوئعية ال قيقية للعقارالأ ي

فةةي  الةةة تطةةاتل المعلومةةالأ المةةذكورا فةةي الةةةنل مةةا الواقةةا يتةةول  الم قةةل مةةاء تطاقةةالأ  

مةةا فةةي  الةةة عةةلم تطاتقهةةا فإنةةه يتةةول  كتاتةةة الما ظةةالأ الموجةةودا علةة  اتالاعتمةةاد علةة  العقةةل،  

 .(2)الهامش

جةزء مخصةص للسا ةة يقةوم تت ريةر ، ي إجا كةان جةزء مبنةي ي(3)يتا ت رير تطاقة الملكية  

يقةوم التقنةي تإعةلاد تطاقةة يرةف  افي  الة ما إجا كان العقةار مبنية، ي(4)( T4) تطاقة جزء الملكية 

التةي يقةوم تإعةلادها  (6)(T10) نمةود  مة  العقةل مةا تطاقةة العقةارييل ل  ،( 5) (T8العقار المبني )

 التقني المكلف تعملية المةي.  

م قةل ، في هذه ال الة يعتمل الم ا الت قيل غير انه لا يخص العقار افقل يكون الةنل قانوني  

تعلها يرفل العقل المقلم مةا تطاقةة العقةار الةذي تةا ت ريةره. فأقلميةة العقاري عل  اريقة الت ري ي

ة ال ةائز الب ث عل  عل  نوعية ال يا ا ت يث يعترا تصسبي  ملا ال يا ا فيقوم تالت ري يالعقل ت

 مةلا ال يةا ا قانونيةة للمعني انطاقا م  هذا الةنل تدرا علم يجود اعترائالأ كما ي أ ان تكةون

، فبتةةوافر هةةذي  الدةةراي  فالعقةةار الممةةةوي يكةةون موئةةول تةةرقيا مؤقةةت لمةةلا ارتعةةة  ةةنة ( 31)

 اشهر.

                                                           

)1( Enquête foncière , Guide pratique destiné à l’agent enquêteur, op, cit., p.5. 

)2( ibid. 

، النةةةأ ي ال الةةة العائليةةة للمالةة ، المهنةةة ، جكةةرابيعيةةا اي معنويةةا كةةان : هويةةة المالةة   ةةواء( ت تةةوي تطاقةةة الملكيةةة علةة 3)

 ، قطعة ( عقار، نم  الا ت ال، في اي جزءا ا ال   العقار )ي، تعيعملية المةي العنوان، البللية التي تتا فيها

، رقا القةةا   القطا تدكا دقيلي، تعي هري ام ريسي ي رقا جزء الملكية : موقا العقار( ت توي تطاقة جزء الملكية عل 4)

بةةاء ، جكةةر اثعلقانونيةةة للملكيةةة ، كيسيةةة التملةة ، جكةةر المةةةا ة، جكةةر الطبيعةة افيةةه العقةةار، ت ليةةل هويةةة المالةة  الةذي ي تةةوي

   .يال قوق الواقعة عل  العقار

 ليةل رقةا مؤقةت للعقةار، يالمةةا ة، ، ي تر المبنةي علة  : تعةي  موقةا العقةار، يرةف القطةا( ت توي تطاقة يرف العقا5)

ي  كةا المعلومةالأ عة  المةا  مةا يةالعقار المبني ، تعي  معلومةالأ  ةول المالة  ي ان كانةت ملكيةة مدةتركة يةتا تعم توى ي

 . لكا يا ل رقا  ةاب  اص ته، ال قوق ي الاعباء، الةنل المتوفر عطاءا

ت ليةةل هويةةة لعقاريةةة علةة : مراجةةا مةةةي اثرائةةي. ت ليةةل المةةةا ة، موقةةا العقةةار  هةةري ام ريسةةي، ( ت تةةوي تطاقةةة ا6)

 ، مراجا مةي اثرائي .المال ، يرف العقار يت ليل الطبيعة القانونية ل ما ، اثعباء التي تثقا العقار
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مةةةا ة فةةا يوجةةل تطةةاتل تةةي  ال ،م ةةا نةةزال هلكنةة ،يخةةص العقةةار اقةةل يكةةون الةةةنل قانونيةةي  

الجيةران متناقهةة المالة  يالمذكورا يالمةا ة المرفوعة  واء تالزيادا ي النقصةان، اي العقةود تةي  

لم ققون م ايلة ت ليله ميةلانيا يتول  اال الة يثور النزال  ول ال ليد يفيما يخص ال ليد في هذه 

التةةرقيا  يكةةون موئةةولاق لجنةةة المةةةي  ةةول هةةذا النةةزال يإتةةييجةةأ يئةةا تقريةةر عةة  النةةزال ي

 . (1)المؤقت عنل ا جراء اثيل في الةجا العقاري

اي كانةت الملكيةة فةي الدةيول عة  اةرق  ،في الدةيول اإجا كان الةنل القانوني يخص عقاري 

( لكةا المةالكي  علة  الدةيول مةا ت ليةل T5المال  اي الدةري  فةي الملكيةة )ا ري يتا إنداء  تطاقة 

ما ا شارا  ل الدركاء في الديول  ا( تا ا T8لت قيل العقاري )رقا ال ةاب كما يتا إنداء تطاقة ا

امةا  . )2(يتا تةجيا جميا الدركاء في الديول  ةةأ اثنصةبة الم ةلدا فةي السريهةة  ري  يإل  الآ

ر ل نصةبة الموجةودا فةي تعةي  الاعتبةا فإنةه يةتا اث ةذ إجا كانت هنال  قةمة تالترائي غير ر مية

علم يجةود ي في  الة يجود السريهة (T10لكا يا ل منها تطاقة عقارية )يمك  ت رير السريهة، 

 .فإن العقار يةجا عل  الديول ،اما إجا ا تا شرا م  هذه الدريا ،نزال تينها

المةالكي  المدةتركي  تصةسة يقةوم الم قةل تتةةجيا  ا،اما في  الة ما إجا كان العقةار المدةترك 

.اما فةي  الةة غيةاب البيةان اعتمةادا علة  البيةان الورةسي العقاريةةإنداء لكا شري  البطاقةة فردية ي

 ،يقوم الم قل تإنداء تيان يرسي للعقةار علة  ا ةاس المعلومةالأ التةي يمن هةا لةه الم ةلدفالورسي 

 .(3)في هذه ال الة يتا إنداء تطاقة ي لا الملكية المدتركة ي

 تي يمك  توا ةطتها إقبةالأ  ةل الملكيةةر مية الالغير يفيما يلي  نتعرل ثها الةنلالأ الر مية ي

 عل  الن و التالي:

 

 

 

                                                           

 . المتعلقة تةير عملية مةي اثرائي 32م  التعليمة رقا  3/1/1/3نظر السقرا ا( 1)

)2( Enquête foncière , Guide pratique destiné à l’agent enquêteur, op, cit., p. 8 et p .9 

ك يةةا امةةال ، ملا لةةة تعنةةوان : "العقةةارالأ الواقعةةة فةةي المنةةاال الممةةةو ة المةةةجلة فةةي  ةةةاب مجهةةول "، الملتقةة   (3) 

، ص  6736نةوفمبر  77ي  70خ : الجهوي  ةول إشةكاليالأ العقةل التةوقيقي فةي المنةاال الممةةو ة ، المنعقةل تتبةةة ، تتةاري

 .0، ص 72
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 : السندات الرسمية -7

صةادرا مة  موظةف عةام اي شةخص مكلةف تخلمةة عامةة الالر مية هةي الورقةة  الم ررالأ 

يثبت فيهةا ر  ةأ القواعل المقررا قانونا، يمكان الت ريتص ارا تت ريرها م   يث نوعها يمخ

  .(1)جيي الدأن اي ما تا عل  يلهما يتلقاه اي يتل  عليه م  

م  القانون الملني الةنل الر مي تأنه: " عقل يثبت فيه موظف اي ئات   362تعرا المادا  

جيي الدةأن ي جلة  فةي  ةليد عمومي اي شخص مكلةف تخلمةة عامةة، مةا تةا لليةه اي مةا تاقةاه مة  

 .(2)ا تصاره لطته ي

 يدترا لص ة الةنل الر مي ما يلي:ي

  .(5)،اي شخص مكلف تخلمة عامة(4)، اي ئات  عمومي(3)يقوم تت ريره موظف عام  ان -

ول ئةةان يكةةون الموظةةف اي الهةةات  اي الدةةخص المكلةةف تالخلمةةة عامةةة مختصةةا مةة   يةةث المو -

 المكان في ت رير العقل. ي

 موئةوعية تمعنة  ان ي ةرره يفقةاشةكلية يان يراعي في ت رير العقل ما ايجبه القانون م  شريا  -

 ةأ ما تقهيه القواني  المنظمة للموئةول ت ةت اائلةة ءالأ الدكلية التي قررها المدرل يللإجرا

 البطان.

ن كةان يجعلةه تةااا يإ ،إن تخلف شرا اي اكثر مة  شةريا اكتةةاب العقةل الصةسة الر ةمية 

 ةمية لةا تكة  الركةنل ر مي إلا انه تبق  له قيمة الةنل العرفي مت  كان موقعا مة  جيي الدةأن مةا 

مةة  القةةانون المةةلني الةةذي جةةةللأ مبةةلا   6مكةةرر  162جلةة  تطبيقةةا ث كةةام المةةادا شةةراا لانعقةةاد. ي

                                                           

 ،ا  ةكنلرية، يةة فةي ا قبةالأ ي اةرق الطعة  عليهةا، مندةاا المعةاراالعرفعاتلي ، قةوا الورقةة الر ةمية يل ( م مل ا م1) 

 . 7، ص  6776 مصر،

ا ةةتبلل المدةةرل  71/71/3177المةةؤرخ قةةي  32-77تموجةةأ القةةانون رقةةا  3177تعةةل تعةةليا القةةانون المةةلني   ةةنة ( 2) 

ة تكلمة العقل الر مي  في النص العرتي،  تينما في النص السرنةي تقيةت منه  كلمة الورقة الر مي 162الجزائري في المادا 

هةةي تدةةما جميةةا ي ،قبةةالأإ، فكلمةةة العقةةل تةةلل علةة  التصةةرا القةةانوني تينمةةا كلمةةة الورقةةة التةةي تعتبةةر اداا (acteكمةةا هةةي )

 .  ة تاالة ي التصرا القانوني ر ي اتذل  يمك  ان تكون الورقي ،الةنلالأ الر مية

 شخص تعينه الليلة للقيام تعما م  اعمالها في مجال معي  مثا ملير اما  الليلة.الموظف العام هو كا  (3)

 المترجا .إعلاد مختلف العقود مثا الموقل يله را ية ي هو كا شخص ي ما ا تام الليلة يالهات  العموم (4)

ر إداري اي تمقته  عقل مثةا الخبةراء الةذي  شخص يد ا منصبا ما تمقته  قراالدخص المكلف تخلمة عامة هو كا  (5)

  .يرلا اء المجال  الدعبية المنتخبلتها الم كمة  جراء  برا فنية يتنت
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العقل غير ر مي تةةبأ عةلم  "يعتبر   نل عرفاااي  يث نصت عل  الآتي:ت ول الةنل الر مي إل

 كساءا اي اهلية الهات  العمومي اي انعلام الدكا، كم رر عرفي إجا كان موقعا م  قبا اثاراا". 

ل يةإن الةنلالأ الر مية  جة عل  الكافة م   يث رليرها ي لا تةق   جيتهةا إلا عة  ار 

مة   1مكرر  324 قل نصت المادا، ي(1)اما الةنل العرفي فيكسي فيه إنكار الخ  اي التوقيا  ،التزيير

ييعتبةةر نافةةذا  : " يعتبةةر مةةا يرد فةةي العقةةال الر ةةمي  جةةة  تةة  يثبةةت تزييةةرهالقةةانون المةةلني الآتةةي

:" يعتبةر المةلني مةا يلةي مة  القةانون 2مكةرر 162كمةا نصةت المةادا ، "  كاما التةراب الةواني في

 ييرقتها يجيي الدأن ". المتعاقالا العقل الر مي  جاة لم توى الاتساق المبرم تي  اثاراا

مة  القةةانون المةلني تؤكةةل ان  011فةإن المةةادا  يال قةةوق العينيةة العقاريةةةامةا تالنةةةبة للعقةار  

 ةواء كةان جلة  تةي  المتعاقةلي  ام فةي  ةل  ،الملكية لا تنتقةا ي ال قةوق العينيةة اث ةرى فةي العقةار

فالر ةمية لا مةة ت ةت اائلةة الةبطان  ،(2)ال ير إلا إجا ريعيت ا جراءالأ التي ينص عليها القانون

في جميا العقود المنصبة عل  نقا ملكية العقارالأ اي  قوق عقارية اي م الأ تجاريةة اي رةناعية 

المةلر  مهةمونها فةي  07-13مة  اثمةر  36ادا اعتمادا علة  المةي (3)اي كا عنصر م  عناررها

ان العقةود علة  تنصةان  02-01م  اثمةر  32كذل  المادا م  القانون الملني ي 3مكرر 162ا الماد

المتعلقةةة تالتصةةرفالأ التةةي ترمةةي إلةة  إندةةاء اي نقةةا اي تصةة يي اي تعةةليا اي انقهةةاء  ةةل عينةةي لا 

  .(4) م  تاريخ شهرها يكون لها اقر ناقا للملكية  ت  تي  اثاراا إلا

جلة  ، ييا   كذل  ان القانون السرنةي اشترا مبلا الر مية في كا عقل موئول إشةهاري 

يةة لا ةتقرار ان الر ةمية تعتبةر ي ةيلة ي ئةمانة قو ، كةون(5)3111م  مر ةوم  72تموجأ المادا 

 .المعامالأ القانونية

                                                           

 . 1( م مل ا مل عاتلي  ، المرجا الةاتل ، ص 1)

، عةةةلد  6772، مجلةةةة الاجتهةةةاد القهةةةائي ،67/71/3110تتةةةاريخ  321312( انظةةةر قةةةرار الم كمةةةة العليةةةا ت ةةةت رقةةةا 2) 

 . 603ص  6 اص، 

يالمتعلةل تتأ ةي  الةةجا العقةاري التةي  3102مارس  61المؤرخ في 76- 63م  المر وم  23ي جل  ما قررته المادا ( 3)

مة   61م افظة عقارية يجأ ان يقلم عل  الدكا الر مي" يتؤكةل المةادا تنص عل  ان "كا عقل يكون موئول إشهار في 

 هذا المبلا. 61-17القانون رقا 

 6، عةلد  ةاص، 6772، مجلةة الاجتهةاد القهةائي،76/72/677تتاريخ  310120( انظر قرار الم كمة العليا ت ت رقا 4)

 . 617ص 

)5( l'article 04 alinéa 1 du décret du 4 janvier 1955  portant réforme de la publicité foncière 

Modifié par  Ordonnance n°2010-638 du 10 juin 2010 –art.14  a possé la règle suivant  
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م  تي  الةنلالأ الر مية التي يعتمل عليها  قبالأ الملكية العقارية اقناء عملية المةي ي التي  

التةي ينب ةي ان تدةهر يجوتةا يالمتعلقةة تةةير عمليةة مةةي اثرائةي  32نصت عليها التعليمة رقةا 

 :(1)هيي يتةجا في البطاقة العقارية

عهل التدةريا العقةاري القةليا، هةذه الةةنلالأ   نلالأ الملكية المعلا م  ارا إدارا اما  الليلة في -

اثعبةةاء ي  فةةي الدةةيول، يتعطةةي توئةةي الأ كافيةةة  ةةول هويةةة المةةا ،  صةةص المةةا  المدةةترك

ا لا يةةةتبعل إجةةراء . لكةة  لةةا تكةة  تعكةة  غالبةةا الوئةةعية ال قيقيةةة للعقةةارالأ هةةذا مةةالمثقلةةة للعقةةارالأ

 .ت ريالأ إئافية

المصر ة، المثبتةة اي المعللةة للملكيةة العقاريةة اي ال قةوق العينيةة  العقود ا دارية، المنداة، الناقلة، -

 .   (2)العقارية المعلا م  ارا عاما عمالة اي رلا اء البلليالأ في الةاتل

المتهةةم  مهنةةة التوقيةةل  31/36/3107المةةؤرخ فةةي  07/13العقةةود الصةةادرا  قبةةا رةةلير اثمةةر  -

م  ، المعلا ارية اي ال قوق العينية العقاريةللملكية العق المنداة، الناقلة، المصر ة المثبتة اي المعللة

، كاتأ ئةب  الموقةل ي الخائةعة  جةراء الدةهر العقةاري، اي المعةلا مة  ارا الموققي  الةاتقي 

ارا القهةاا المةوققي  الةةاتقي  إجا تعلةل اثمةر تعقةارالأ تقةا دا ةا المنةاال الريسيةة اية  لا الةت 

                                                                                                                                                                                     

laquelle : «Tout acte sujet à publicité dans un service chargé de la publicité foncière doit être 

dressé en la forme authentique. »   

لكة   يةث انةه مة  الثاتةت قانونةا ان مةةألة  ما يلي :" 67/72/6772مؤرخ في 00762( جاء في قرار مجل  الليلة رقا 1)

الاعتةةراا تالملكيةةة العقاريةةة لا تثبةةت إلا تموجةةأ  ةةنلالأ ر ةةمية تتمثةةا فةةي العقةةود التوقيقيةةة ي العقةةود ا داريةةة المدةةهرا 

  .661، ص  77، العلد  6772ة مجل  الليلة ،تالم افظة العقارية".." مجل

ي م  تينها ان يكون ا ل ارفيه شخصا م  اشخاص القانون العةام، اي  ،يدترا لاعتبار العقل إداريا ان يةتجما شرياه (2)

ي يتميز العقةل ا داري عة  غيةره  ،ان يكون إما الليلة ، اي الولاية اي البللية اي مؤ ةة عامة اي هياة عمومية يانية مةتقلة

كون ا دارا تعما في إترامها له تورسها  لطة عامة تتمتةا ت قةوق يامتيةا الأ لا يتمتةا تمثلهةا المتعاقةل معهةا، يجلة  تقصةل 

كما ان  ابيعة العقود ا داريةة علة  العمةوم تتطلةأ تعةس ا جةراءالأ  ،ت قيل نسا عام اي مصل ة مرفل م  المرافل العامة

ل لا تكون مطلوتة في عقود القانون الخاص، م  جلة  مةثا "الدةكلية"  يةث تعتبةر عنصةرا جوهريةا فةي جميةا العقةود التي ق

 م  تي  العقود التي تبرمها ا دارا ما يلي : ية لا ينعقل العقل تلين ا تيسائه، يا دار

المةؤرخ فةي  636-71للمر ةوم  ابقةا دةرعية الال يةر  البنةاءالأ تةةوية إاةار فةي عقةار تيةا ا داري المتهةم  العقةل

اي  الةةكني اي المهنةي اي التجةاري جالأ الا ةتعمال العقاريةة اثمةا  عة  التنةا ل المتهةم  ا داري . العقةل 31/77/3171

المةؤرخ فةي  73-73لقةانون  العقةاري ابقةا التةةيير الترقيةة ي مكاتةأ اي الم ليةة، الجماعةالأ اي للبلليةة، التاتعةة ال رفةي

  12 / 93 التدةريعي لمر ةوم اثمةا  الوانيةة ابقةا ارائةي علة  امتيةا  مةني المتهةم  ا داري . العقةل31/77/3173

 .1/37/3111المؤرخ قي 
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ا  ةةامية إلا انهةةا كانةةت لا تخهةةا للإشةةهار العقةةاري إلا تطلةةأ الملكيةةة تخهةةا ث كةةام الدةةريعة 

 .(1)اثاراا

القرارالأ القهائية المنداة، الناقلة، المصر ة المثبتة اي المعللة للملكية العقارية اي ال قةوق العينيةة  -

 القةرار القهةائي ائزا لقوا الديء المقهةي فيةه ، يالصادرا ع  قهاا الهياة القهائية يالعقارية ال

 .(2)لا يكتةأ قوا الديء المقهي فيه إلا إدا اربي نهائيا

  الةةنلالأ تةيالقةرار ا داري مة   تةير عملية مةي اثرائي المتعلقة 32لا تعتبر التعليمة  

 إل  العامة المصل ة في  بيا ت قيل ا يانا ا دارا تلجأ، إلا انه قل لر مية المثبتة للملكية العقاريةا

، المؤ ةةالأإليها ي إل  غيرها م  ا دارالأ يقرارالأ إدارية تنقا تموجبها ملكيتها العقارية إرلار 

مةة  تطبيقةةالأ القةةرارالأ ا داريةةة قةةرارالأ نةةزل الملكيةةة فةةي  الةةة تعةةارل المصةةل ة العامةةة مةةا ي

،  يةث (3)ا مبلةغ مةاليتالمصل ة الخارة فتنزل ملكية اثفراد مقاتا تعويس ملكيتها تأ رى اي مقا

                                                           

 مةلد التدةريا المعمةول تةه قبةا هةذا التةاريخ تا ةتثناء 3126ديةةمبر  13المةؤرخ فةي  310-26القةانون ( تمقته  ا كام1) 

 إلة  مقةما كان  نذا  التوقيل ان يا   يما جزائرية،     قواني  غاية إل  يجل  الوانية، يالةيادا تتعارل التي القواني 

 ملسةالأ  ارةة فةي المختلسةة العقةود ييتلقة  مةةاعل، موقةل اي موقةل عليهةا يدرا الموققي  تمكاتأ يةم  قةا :قةمي  هما 

 مة  التدريا تموجأ عليها المنصوص ا جراءالأ عليها يتةري السرنةية تالل ة يم ررا يترقيمها، تاريخها ت ةأ مرتبة

ال يةر.  علة   جةة يتكةون العامةة الةةلطة الخارةة تعقةود الر مية الصي ة عليها  ئساء العقارية تالم افظة يإشهار تةجيا

المرا ةيا يامةر يالمنظمةة تموجةأ عةلد مة  اث 3723الم لقةة فةي الجزائةر منةل  ةنة  الدةرعية الم ةاكا يةلع    ةر يقةةا

 كافةة فيهةا تقيةل دفةاتر في العرتية تالل ة العقود ييتلق  علل تاش اي قال عليها الأ الا تعمارية ييدراالصادرا ع  الةلط

ان  هةذه الم ةاكا لةا  ما ظتةه يمكة  مةا ان ال قةوق، غيةر قبس قصل عليها للتأشير يالطواتا التةجيا لمصالي تقلم العقود،

التةي ي ررهةا  العقةود م رراتها تخهةا للدةهر العقةاري. غيةر ان هةذهتك  تمارس التوقيل تالمعن  القانوني الةليا ي لا تك  

نا عل  اي تعل عنو ،القهاا الدرعيون تكتةي نس  ااتا الر مية الذي تكتةبه العقود الم ررا م  ارا اثعوان العموميي 

عةلم إشةهارها قانونةا ي المةتوجبة العقاري تالدهر الخارة جراءالأإ إل  تخها ر ة ما يسرق فيها م  اتساقالأ رغا انها لا

إلا عنةل  لا ينقص م  قوتها ثنها مقررا تنصوص  اتقة ي هذه الوقائل لها كا مميزالأ العقل الر ةمي ي لهةا  جيةة مةا ت ملةه

 إقبالأ الخطأ.

إن القرار الجزائي الم ت  ته لا يمك  ان يكون  نل ملكية ثن علم توفر عنارةر جن ةة الاعتةلاء علة  الملكيةة العقاريةة  (2)

لي  دليا عل  ملكية العقار ثن كثير م  المتقائي  الذي  يةةتسيلين تأ كةام تةالبراءا تمنا ةبة متةاتعتها تجن ةة التعةلي علة  

 كام امام الم اكا الملنية ن إل  الا تظهار تهذه اثؤيم  قانون العقوتالأ يلج 172الملكية العقارية المنصوص عليها تالمادا 

هةي م قةة فةي جلة  ي هةذا مةا كر ةته الم كمةة ي ، نلالأ ملكية لك  الم اكا الملنيةة ترفهةها ي ي تجون تها عل  ا اس انها

. لمزيةل مة  التسارةةيا 31، ص 73، عةةلد 3112، مجلةة قهةائية  67/76/3111ي المةؤرخ فةة 27211العليةا فةي قةةرار رقةا 

 .  21، ص  6772انظر :  ملي تاشا عمر ، نقا الملكية العقارية ، دار هومة ، الجزائر ، 

لبياةة ، جامعةة الجزائةري" ، مجلةة القةانون العقةاري ي ا التدةريا فةي العقارية الملكية اكتةاب امي ، "ارق م مل ( مزيان3)

 . 71، ص 6732مةت انا، الجزائر، العلد الثاني، جانسي 
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تقةر تةأن نةزل الملكيةة مة  اجةا  (1) 60/73/3113المةؤرخ فةي  33-13م  قانون  76نصت المادا 

 .ئية لاكتةاب اما  ي  قوق عقاريةالمنسعة العامة اريقة ا تثنا

 ) العرفية ( غير رسميةالسندات  -0

نةص لا يها المدرل الجزائري تعريسا للةنل العرفي، تا اكتس  تتعريف الةنل الر مي فةي  

" العقةل الر ةمي عقةل يثبةت فيةه موظةف عةام اي ئةات  عمةومي اي :م  القةانون المةلني 162المادا 

فةي كال القانونيةة يجل  ابقا ل ش، يشخص مكلف تخلمة عامة ما تا لليه اي ما تلقاه م  جيي الدأن

ا تصارةةةه". فبةةالمعن  المخةةةالف فةةإن العقةةةل العرفةةي هةةةو الةةذي ي ةةةرر مةة  غيةةةر  ةةليد  ةةلطته ي

 162لك   ار  اداء مهةامها يهةذا مةا اكلتةه المةادا  لمذكوري  في المادا اي م  ارفها،ااثشخاص 

 ،علم كسةاءا اي اهليةة الهةات  العمةومي يعتبر العقل غير ر مي تةبأم  القانون الملني:" 6ر مكر

 .، إجا كان موقعا م  قبا اثاراا"اي انعلام الدكا كم رر عرفي

تمقتهة  نةص المةادا  جية العقةل العرفةي فيمةا تةي  اثاةراات  لقل اقر المدرل الجزائري     

" يعتبةةر العقةةل العرفةي رةةادرا ممة  كتبةةه اي يقعةةه اي يئةا عليةةه تصةةمة لقةةانون المةلني:مة  ا 160

م     اي إمهةاء، امةا يرقتةه اي  لسةه فةا يطلةأ إربعه ماا لا ينكار ررا اة ما هو منةوب إليه 

ون ان الخة  اي ا مهةاء هةو لمة  تلقةوا منةه هةذا لمةتةأنها لا يعمنها ا نكار ييكسي ان ي لسةوا يمينةا 

 إجا ف جية العقل العرفي متوقسة عل  علم إنكاره.ال ل". 

إلا ان المةادا فق  علة  اارافةه يإنمةا علة  ال يةر،  يعل الةنل العرفي  جة تما ديّن فيه لي   

جةة علة  ال يةر فةي تاريخةه إلا م  القانون الملني جاء في  كمها إن العقل العرفي لا يكةون    167

التاريخ تالنةةبة لقل ايردلأ المادا المذكورا اعاه ارتا  الالأ لثبولأ ، يمنذ ان يكون له تاريخ قاتت

 هذه ال الالأ هي عل  التوالي:للم رر العرفي ي

 . م  يوم تةجيله -

 م  يوم قبولأ مهمونه في م رر ر مي . -

 يفاا ا ل مم  له عل  الم رر اقر معترا ته. -

 تأشير عل  الم رر م  ارا موظف عام .ال -

                                                           

 يةلا ر ةميةرالعامة، جملكية م  اجا المنسعة ي لد قواعل المتعلقة تنزل ال 60/73/3113المؤرخ في  33-13( قانون رقا 1)

يتهم  قةانون الماليةة  61/36/6772المؤرخ في  63-72، متما تموجأ القانون رقا 77/71/3113، المؤر ة في  63رقا 

 . 61/36/6770المؤرخ في  76-70ي تموجأ قانون رقا  6771لةنة 
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بةةر  ةةنلالأ قانونيةةة جالأ  جيةةة تتع 3103إن الةةةنلالأ العرفيةةة التةةي لهةةا تةةاريخ قاتةةت قبةةا  

يتعلةةل تتأ ةةي  الةةةجا  21-02مةة  المر ةةوم  71، فالةةةنلالأ التةةي تموجةةأ ا كةةام المةةادا (1)قانونيةةة

جةانسي  73م  القانون المةلني قبةا  167اكتةبت تاريخا قاتتا تمسهوم المادا المتما العقاري المعلل ي

فتجري ت قيقالأ دقيقة للتأكل ان الةنلالأ العرفية المقلمةة لةا تتنةاقس مةا المعلومةالأ ي تمةا  3103

  .يجودها تالم افظة العقارية

لةةي  لهةةا اي اقةةر تالنةةةبة لنقةةا ال قةةوق ف 31/36/3107امةةا الةةةنلالأ العرفيةةة الم ةةررا تعةةل  

، يتالتةالي تعتبةر تاالةة تطانةا (3)يلا يترتةأ عنهةا إلا  قةوق شخصةية ثارافهةا ( 2)العينية العقارية

، ييجو  لكا جي مصل ة ان يطلأ إتطالها، كما يجو  للقائي إقارتها تلقائيا تطبيقةا للمةادا (4)مطلقا

 02-01م  القانون الملني. فبعةل تبنةي المدةرل نظةام ا شةهار العينةي تموجةأ اثمةر  3مكرر 162

ما عل  ار اب هذه العقود العرفية، ي ارة غير قاتتة التاريخ اللجوء إل  الم اكا قصةل اربي لزا

كدةست عمليةة مةةي قةل ها إشةهارها تمصةالي ال سة  العقةاري،  ارةة يتثبيت ر تها  ت  يتةن  ل

هةو ملكية العقارالأ تةةنلالأ عرفيةة، ي تالمائة م  77اثرائي عبر إقليا تعس يلايالأ الوا  تأن 

 . (5)م ت يي  الةنلالأ المكتةبة المتوارقة م  ما  اثرائي منذ فترا ما تعل الا تقالما يعك  عل

                                                           

  الثاتةةت ي مةةا ا ةةتقر عليةةه  يةةث مةة":الآتةةي 36/72/6772تتةةاريخ  127307يرد فةةي قةةرار الم كمةةة العليةةا ت ةةت رقةةا  (1) 

ا اجتهاد الم كمة العليا ان العقود الم ررا قبةا رةلير قةانون التوقيةل رة ي ة ي التةي لةا يةتا شةهرها ي الثاتتةة التةاريخ فإنهة

 . 211، العلد اثيل ، ص 6772تعتبر ر ي ة يمنتجة ثقارها." مجلة الم كمة العليا ،

 73/73/3103المتهةم  قةانون التوقيةل المطبةل اتتةلاء مة  يةوم  31/36/3107المؤرخ في  13-07( تعل رلير اثمر 2) 

 جميةا إفةراق ايجةأ المدةرل فقةل  جيةة، ايةة للعقةل العرفةي يعةل يلةا العقةار، علة  الةوارد التعاقةل فةي الر ةمية ايجةأ الذي

 التي العقود عل  منه : "  يادا 36نصت المادا   يث البطان لةاائ ت ت الر مي القالأ في العقار عل  الواردا التصرفالأ

 اي تجاريةة م ةالأ اي عقاريةة اي  قةوق عقةارالأ نقا تتهم  التي العقود نفإ الر مي، الدكا إل  تإ هاعها القانون يأمر

 لةلى الةثم  دفةا مةا الر ةمي الدةكا فةي هذه العقود ت رر ن ا البطان اائلة ت ت يجأ.... راعية إيجار عقود اي رناعية

 يكسةي فا ر، العقا عل  الواردا كا التصرفالأ عل   ارة  ماية ائست المادا فهذه " ،  العقل  رر الذي العمومي الهات 

 لانعقةاد ركة  هةي التي الر مية في معي  يتمثا شكا إتبال م  لاتل تا العقود إترام اهلية ي الةبأ ي الم ا ي الرئا توافر

 الطاتا عل  ررا ة تلل التي impérativementكلمة  للنص السرنةية الصي ة في ا تعما المدرل ان العقل،كما لص ة ي

 تأ ةي  ي اثرائي العام مةي إعلاد المتهم  02-01رلير اثمر  تعل  ارة القاعلا هذه تأكللأ قل للر مية ي ا لزامي

 العقةاري إج تتأ ي  الةةجا يالمتعلل 61/71/3102المؤرخ في  21-02له رقا  التطبيقي المر وم لا يما العقاري، الةجا

 نظر :اإشهار" . لمزيل م  التساريا  موئول يكون عقل كا الر مي الدكا عل  يقلم منه "تأنّه 61 المادا في نص

 .يما يليها 17، ص 6771لجزائر، ا ،قيل في النظام القانوني الجزائري، دار هومة، يظيسة التوي يلة ي اني -

شخصية تتمثا في  التعويس ع  اثئةرار الناشةاة عة  تطةان العقةل، يإرجةال قمة  المبيةا مقاتةا إ ةاء العقةار  قوق ( 3)

 ... 36/33/3101.المؤرخ في  م ا البيا إجا كان ممكنا

 .671ص  ،اثيل، العلد  6772، مجلة القهائية ،31/71/6771تتاريخ  622011نظر قرار الم كمة العليا ت ت رقا ا (4)

"، مقال مندور في تاتنة  م  الملكية العقارية تةنلالأ عرفية % 77مةي اثرائي يكدف ع   ل ،  -ياا ي ( 5)

 /http://www.annasronline.comالمصلر:   ،6731ماي  24 تتاريخ

http://www.annasronline.com/index.php/2014-08-25-12-15-24/2015-09-23-21-25-42/11374-80-3
http://www.annasronline.com/
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 إثبات حق الملكية عن طريق التحريثانيا: 

الب ةث، تهةلا جمةا اكبةر قةلر يةتا الت قيةل عة  اريةل الا تقصةاء يفي  الة غيةاب الةةنل  

اا اثرائةي فةي هةذه  ال الةة مندةممك  م  المعلومالأ المهمة الخارة تإقبالأ ال يةا ا، ييعةل مةةي 

 61-17 قةانون رقةامة   17قةل الزمةت المةادا ي. (1) ل ةل الملكيةة انطاقةا مة  إقبةالأ ياقعةة ال يةا ا

  امةوال عقاريةة إقبالأ كةا  ةل  يةا ا علة التوجيه العقاري المتهم  3117/ 33/ 37المؤرخ في 

يكةون لليةه  ةنل قةانوني يثبةت  "يجأ عل  كا  ائز اي شاغا ثموال عقارية انتنصها عل  ما يلي:

 جل  ".

إن ال يةةا ا هةةي امةةتا  الدةةيء عةة  اريةةل يئةةا اليةةل اي الا ةةتياء عليةةه تهةةلا ا ةةتعماله  

هي في جميا اث يان لا تعنةي طرق القانونية يالللمنسعة الخارة، ي تكون ال يا ا شرعية إجا تمت ت

، يتطلةةأ اثمةةر مةة  (2)ق الصةة ي ة ان مالةة  الدةةيء تةةالأ المالةة  ال قيقةةي إلا إجا اقبةةت جلةة  تةةالطر

ا ا ) المةلا يتةاريخ الم قل القيام تت قيقالأ عقارية معمقة للت قل م  تاريخ تلء تلايةة ممار ةة ال ية

تمعنة   مقتهةيالأ القةانون المةلني،لالتأكل ما إجا كان الدخص يمارس هذه ال يةا ا ابقةا ال يا ا ( ي

هةذا مةا يسرئةه ي ،يكةون يئةا اليةل تصةسة مالة ان ي( 3)علنيةة ،هادئةة،  يا ا مةتمرا غير منقطعة

فا يمك  اعتبار  ،منطل اثمور اعتبارا ان يئا اليل قل يكون م  قبا يكيا اي مةتأجر اي فهولي

يعلة  ال ةائز ان يقةلم يقةائل  قبةالأ  التةه الملنيةة إئةافة إلة   ،(4)ان يئا يل هؤلاء يملكها ال ل

مكتوتةة ، شةهادالأ جبائيةة، كةا الوقةائل اث ةرى التةي  شةهادالألف الوقائل التي تسيل الت قيةل، )مخت

(، فةإجا قبتةت ال يةا ا يةتا مةاء تطاقةة الت قيةل المعني، شةهادا الةةكان المجةايري  يمك  ان ي و ها

الوئةةوي الكةةافيي  لا ةةيما التأكةةل مةة  فةةي نةةةخة ي يةةلا تاللقةةة ي .(5)العقةةاري تا ةةا ال ةةائز ال ةةالي

المخصصةة لهةا تلقةة  المةةا ة فةيل بر الصةيني تخة  يائةي يتاتتهةا تةاالمعلومالأ قبا تليينها ي ك

 الكتاتة تي  الةطور.و يالدطأ يتجنأ ال دي

                                                           

،  الجزائةةر ،، مندةةورالأ ت ةةلادييةةة العقاريةةة فةةي التدةةريا الجزائةةري، دير المةةةي العقةةاري فةةي إقبةةالأ الملكريةةا مرا ةةي( 1)

 .21، ص6771

، ص 3112، لبنةةان ،العالميةةة لكتةةاب، تيةةريلأالدةةركة ، 3، ا ا المصةةطل الأ السقهيةةة يالقانونيةةة، معظةة( جةةرج  جةةرج 2)

322  

)3( Enquête foncière , Guide pratique destiné à l’agent enquêteur, op, cit., p.2 

 . 20، ص ل يالت رير يالةجا العقاري، المرجا الةاتل. شردايي ، الوجيز في الت ليجور  ن (4)

)5( Enquête foncière , Guide pratique destiné à l’agent enquêteur, op, cit., p.31 
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كان العقار تالا ا الموري اي تةنل عرفي ين للعقار ) شركاء في الديول ( يإجا تعلد ال ائز 

كان لت قل م  ارا الملكية ت ليل هوية اثاراا ي  قائل ال يا ا تجمةا الدةهادالأ مة  الةةليجأ 

ي الدةةيول مةةا رقةةا ال ةةةاب ( لكةةا شةةخص فةةT8يةةتا إقبةةالأ ال يةةا ا ي إندةةاء تطاقةةة )، يالمجةةايري 

تا ا ا ل الدركاء فةي الدةيول مةا ا شةارا إلة  الآ ةري  ي   (T9، كما يتا إنداء تطاقة )الخاص ته

 .يتا تةجيا جميا الدركاء في الديول ما  صصها تاتبال السريهة المصممة لهذا ال رل

ل، ي مراجةا الةةنل المعنةي، كانت  نلالأ الملكية تا ا ال ائز ال الي، الطبيعة، الموئةوإجا   

كذا تل  المتعلقة تا شهار في الم افظة العقارية يجأ ان تةذكر توئةوي فةي البطاقةة، امةا لةا تكة  ي

مةلتها إئةافة  نلالأ الملكية تا ا ال ائز ال الي، فيجأ علة  الم قةل ان يةةتخر  يقةائا ال يةا ا ي

 .(1)شهادا لدخصي  عل  اثقا لي  لها رلة عائلية تالمعنيل  التقاا اقوال يإ

ا ةةل يةةلعي انةةه ال ةةائز إجا تعةةلدلأ تصةةري الأ ال ةةائزي   ةةول نسةة  العقةةار ت يةةث ان كةةا ي  

مك  هةؤلاء مة  إقبةالأ  قةوقها التةي يةلعونها، فةالم قل يعتبةر تصةسة مؤقتةة ان تإجا لا يةال قيقي ، ي

ل يةا ا الماديةة يعلة  الدةخص المعنةي ان  يثبةت تةاريخ تلايةة قيةام ال يةا ا  ائزه هو م  كانت له ا

، (2)انطاقا م  الوقائل المقلمة اي المت صا عليها تطرق ا رى )الدهادالأ المكتوتة يفاا المةوري(

يةة العقةار تالا ةتناد إلة  يقةائل ي ةنلالأ  طيةة، فإجا قام شةخص اي اكثةر اقنةاء الت قيةل تإدعةاء تملك

ذي قبةت  يا تةه الهادئةة تي  يائا اليل اي ال ائز تصلد الملكية، قيل ال ةائز الةالخاا تينها ييقار 

عترائةه  يةث م  جهة ا رى يمك  ثي شةخص لةه مصةل ة فةي إتةلاء اي العلنية يالمةتمرا للعقار

يئا في متنايل الجمهور، تمنا بة ا يلال القةانوني لمةلا شةهر تمقةر  صص  جا لا تجاجالأ ي

 .ة المعنيةالبللي

إجا كانت اثما  العقارية تاتعة للليلة فيجأ ان ينصأ اهتمام الم قل التاتا ثما  الليلةة   

يةتا درا ةة الةةنلالأ، تصسة  ارة عل  المعلومالأ المتعلقة تةال قوق العقاريةة التاتعةة للليلةة  يةث 

الصةادرا عة   المةذكرادعاءالأ اثشخاص ما اث ذ تعي  الاعتبار ال الالأ التةي  ةلدتها يالعقود يا

                                                           

 .المتعلقة تةير عملية مةي اثرائي 32م  التعليمة رقا   3/1/1نظر السقرا ا(1)

 . 22، ص التدريا الجزائري، المرجا الةاتلالملكية العقارية في  إقبالأ( ريا مرا ي، دير المةي العقاري في 2)
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الم ققةي  التةاتعي  المتعلقةة تةلير  3111جويليةة  30المليرية العامة ل ما  الوانية المؤر ةة فةي 

 .(1)لمصل ة اما  الليلة في عمليالأ الت قيقالأ العقارية المنلرجة في إاار مةي اثرائي العامة

 ي ةةاب النهائيةة ال ةليد تجةةيل فةي اعمةال الت قيةل العقةاري تتمثةا فةي  طةوا إن   ةر 

 تدةما فةي انهةا البطاقةة اهميةة هةذه يتكم  يالما  تالعقار البطاقة إعلاد اث ير في ليتا المةا الأ

 .(2)العقارية  الخارة المعلومالأ

ينجا ع  عملية الت قيل العقاري إعلاد مجموعة م  البطاقالأ الخارةة تالعقةار الم قةل فيةه  

منهةةا مةةا يةةةلا مةةا الوقةةائل لةةلى الم افظةةة علةة  مةةةتوى مليريةةة مةةةي اثرائةةي ي منهةةا مةةا يبقةة 

تطاقةةة تتمثةةا هةةذه البطاقةةالأ فةةي بطاقةةالأ هةةو مةة  ا تصةةاص الم ققةةي ، ييت ريةةر هةةذه ال ،العقاريةةة

، تطاقةة جةزء (T7(، تطاقة الو لا الملكية المدتركة اي الدائعة )T5المال  اي الدري  في الملكية )

أ يجة .(T9تطاقةة  صةص الملكيةة المدةتركة )  (،T8تطاقة يرف العقار المبنةي )، (T4) الملكية

الم قل يرئةي  المجلة   ،ؤرخ يتمس م  ارا المال  اي يكيلهت، يعل  جميا البطاقالأ ان ترقا

 .الدعبي البللي

تطاقة عقارية لكا مجموعة ملكية، ينت  ع  الت قيل العقاري إعلاد فاما في المناال الريسية  

ت ملكيتهةةا  ةةواء تعةةل تالنةةةبة لكةةا ي ةةلا عقاريةةة مهمةةا كانةة، ي(T7تطاقةةة الت قيةةل العقةةاري)تةةةم  

تأكةل مة  المعلومةالأ قبةا الوئةوي الكةافيي  لا ةيما ال ارة اي عمومية يفي نةخة يا لا يتاللقةة ي

تجنةأ الت دةير ا تلقةة يفي المةا الأ المخصصة لهةتاتتها تال بر الصيني تخ  يائي يكتليينها ي

لقةة تالطبيعةة البيانةالأ المتعقةة الت قيةل العقةاري علة  ت تةوي تطا، يالكتاتة تي  الةةطوريالدطأ ي

 كيسيةالأ التملة  اي ال يةا ا لمةالكي  فةي الدةيول،لاثعبةاء ، ال قةوق يارا الملكيةةالقانونية للعقار ي

 .، ا مهاءالأالما ظالأي

                                                           

التي تتطلأ مة  الم قةل التعمةل فةي الت ريةالأ: ي 3111جويلية  30كرا المؤر ة في ( م  ال الالأ التي نصت عليها المذ1)

، اثرائي السا ية التةي كانةت 3126اكتوتر  61المؤرخ في  71-26 المعامالأ الممنوعة اي المل اا تموجأ المر وم رقا

، اثرائةي الخارةة التةي اممةت تموجةأ ا كةام نبية  لت ملكيتهةا للليلةةجنةية اجتاتعة ثشخاص ابيعيي  اي معنويي  جيي 

، ارائي فا يةة كانةت تاتعةة لمؤ ةةالأ عموميةة تةا ت ويلهةا إلة  الزراعية ارجعت فيما تعل لماكهااثمر المتهم  الثورا 

، اثمةا  التةي لةا هةا  ةنلي مجموعتي العرش يالبللية  اتقا، اثما  التي لةي  ل، ارائاعيةالصنليق الواني للثورا الزر

 .ية دين ان يتا ت ليل  قوق شاغلها، اما  كانت م ا نزل ملكعرا عل  ار اتها م   ال الت قيليتا الت

واني الراتةا  ةول ملتقة  الة، كيةة العقاريةة "، ملا لة تعنوان " اقر الوقائل المةة ية فةي ئةب  ي ت ليةل المل( ريا مرا ي2)

 67-60مليةة ، تتةاريخ  لعينية العقارية فةي الجزائةر المةنظا  تجامعةة الةلكتور ي ةي فةارس تالشهر ال قوق اال س  العقاري ي

 .72ص  ،6733افريا
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 تبةاللجنةة المةةي المكلسةة تالذي يةلا إل  يلكا قةا  (carnet de notesيندأ دفتر النقاا ) 

ت ليةل ، ي  المكلسةي  تةالت قيليفي كا ال ةالالأ التةي تةا إ صةالاها فةي هةذا الةلفتر مة  اةرا التقنية

الهلا م  ا تخلام دفتر النقاا هو إعطاء التوا ن تي  اعمال الت قيل ي الت ليل م  اجةا تسةادي اي 

، كمةا يةتا تزييةل ( 1)ون فةي الميةلانم  ارا التقنيي  المكلسي  تعملية  المةةي ثي يئةعية تكةأ  ط

تطبيقةالأ ا عةام  G IC (Gestion de l’information cadastral)قواعل المعطيالأ تتطبيقالأ

-T4-T5-T7-T8ال المعطيةالأ المةةجلة علة  تطاقةالأ الت قيةل المنجةزا فةي الميةلانالآلي م   ة

T9-T10  ة تالمال  اي يرف العقار.، هذه التطبيقالأ تةمي تترجمة جميا المعطيالأ  واء المتعلق 

يئةعية اثرائةي منهةا ري تواجه تعقيةلالأ يرةعوتالأ جمةة  يعملية الت قيل العقا تواجهي 

م ايلة معةرفتها لمالة  المةي لمباشرا الت قيل العقاري يفي  الة  ري  اعوان اي  مجهولة المال 

القطعة فيصطلمون تجها المةالكي  المجةايري  لةه ي يقةا هةذا  ارةة تالنةةبة للقطةا العقاريةة ال يةر 

فةإن  عل  الم قل التأكل ان العقار غير مد ول ي لا يوجل اي  ل للليلة اي البللية عليةهي ،(2)مبنيةال

تاعتبةار ان  ،للليلةة  تة  يثبةت العكة  الا يك  م ا ايةة مطالبةة  ةال الت قيةل يجةأ اعتبةاره تاتعة

معنةوي لةه  كما يمك  لكا شخص ابيعي اي ،(3)يارقة م  لا ياري له ي الليلة مالكة م  لا مال  له

ي شمله الت قيل   ال فترا ا يلال الدهري تمقةر ذالا تجا  عل  العقار المصل ة في إتلاء رايه ي

 .  البللية

لقل تلقت ا دارا المركزية عرائس مسادها ان مصالي المةةي تقةوم فةي إاةار عمليةالأ مةةي  

اثرائي العام، تالتةجيا التلقائي لبعس العقارالأ تا ا الليلة عل  ا اس ان هذه اثمةا  تخهةا 

،يقةل ( 4)المتعلل تمنا التصرا في اثموال الدةاغرا   61/37/3126المؤرخ في  71-26للمر وم 

المؤر ةةة فةةي  733672المةةذكرا الصةةادرا عةة  المليريةةة العامةةة ل مةةا  الوانيةةة رقةةا ايئةة ت 

                                                           

ن علة  فإن ال الالأ اث رى تلي ،( علا ال الة التي تكون الوئعية في الميلان توافل تماما مهمون العقل اثرلي للما 1)

،  قةوق رةعبة الوقةائل يتكةون فةي الميةلان،  ةليد غيةر ظةاهرا ي مبهمةة  تبنة  علة ، القةمة لادفتر النقاا  ةأ : ال يا ا

ال سة  العقةاري مة  اجةا إيجةاد اي يئعيالأ ا ر تةتوجأ تل ا مصةالي امةا  الليلةة ي لتعريف، التعلي عل  الملكية، يا

 .ال ا

 .21عمار توئياا ، المقال الةاتل ، ص  (2)

 اثمةا المتهم  قانون  37/36/3117المؤرخ في  17-17م  قانون  13 المادام  القانون الملني، ي 001نظر المادا ا(3)

 ةةلد شةةريا إدارا اثمةةا  العامةةة يالخارةةة التاتعةةة الةةذي ي 212-13مةة  المر ةةوم التنسيةةذي  17ي  71المةةادتي  الوانيةةة، ي

 ئب  كيسيالأ جل  .رها ييتةيللليلة ي

، 73الر مية، العةلد التصرا في اثموال الداغرا، الجريلاالمتعلل تمنا   61/37/3126المؤرخ في  71-26المر وم ( 4)

 .32ص ، 3126
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فةةي هةةذا الدةةأن تأنةةه لا يتعةةي  علةة  هةةذه المصةةل ة ان تقةةوم تهةةذه التةةةجيالأ، ي ان   62/37/6771

التكسةةا تهةةذه الوئةةعيالأ مةة  رةةا يالأ مصةةل ة امةةا  الليلةةة التةةي تتةةول  تطهيرهةةا علةة  ئةةوء 

  .(1)  الداغراالتنظيا القليا ل ما

 ،(2)م  اها الصةعوتالأ التةي يواجههةا فةرق المةةي لذل  تعتبر إشكاليالأ اثرائي المجهولة 

فها مكلسون تإلزامية التنقةا إلة  الميةلان مجةلدا  تة  تعةل الانتهةاء مة  عمليةة المةةي يإيةلال يقةائل 

تعةةل إ طةةار المالةة  يةةتا التنقةةا إلةة  عةةي  المكةةان  ،  يةةث (3)جلةة  مةة  اجةةا عمليةةة التةةةوية ، يالمةةةي

، المزعوم تإشعار مرير فرقة المةي للتأكةل مة  مطاتقةة م تويةالأ العقةار المةذكور فةي عقةل الملكيةة

ت ليةةل المعةالا  هةةوريا يإعةةلاد المةةةي ي ت ليةةل العقةةار ا ةتنادا إلةة  مخطة يالمعاينةة فةةي الميةلان ي

ا ليةتمك  الم ةاف  العقةاري إجا ا تلزم اثمر يقيقة قياس ي إعطاء مراجا مةي جليلتطاقة الت قيل، 

إعةةلاد ي تةةةليا الةةلفتر هةةا تالتةةةوية  فةةي الةةةجا العقةةاري يتةةرقيا العقةةارالأ التةةي يطالةةأ مالكومةة  

 العقاري في الآجال الم لدا قانونا. 

هو علد غيةر كةاا ، يا المجالذكما يطري مدكا نقص في علد اثعوان التقنيي  ت لا في ه 

تةةجيا عجةز فةي ا اةارالأ المؤهلةة  عةلاد مةةا ة المعنيةة تالمةةي إئةافة إلة  العة اتالنظر لدةة

عةلم تةوفر يفها ع  انعلام توظيف كساءالأ جليلا في مجةال مةةي اثرائةي الت قيقالأ الميلانية، 

 كلا  377الةك  المؤقت لسرق المةي في البلليالأ التي تبعل ع  مقر المليرية تن و 

 ارةة الو ةائا التقنيةة يالبدةرية، فةيمك  للمصةالي المكلسةة يتلافا تعويس ئُعف الو ائا  

 ،تالمةةةي ان يجنةةليا الكسةةاءالأ الم ليةةة الممثلةةة فةةي المةّةةا ي  يالمهنل ةةي  الطبةةوغرافيي  العقةةاريي 

يكةةذا  ،ييمكةة  ان تكةةون الخةةلمالأ موئةةول دفةةاتر اعبةةاء ت ةةلد شةةريا تةةل ا المتعةةاملي  الخةةواص

 Plan de)شةةريا اعتمةةاد اشةة الها، يهةةذه الطريقةةة  شةةريا اعتمةةاد المتعةةاملي  الخةةواص يكةةذا

                                                           

مةلى تطبيةةل ا كةام المر ةوم رقةةا     -تتعلةل تمةةي اثرائةةي العةام  62/37/6771المؤر ةة فةةي  733672المةذكرا رقةا ( 1)

 .، الصادرا ع  المليرية العامة ل ما  الوانية 61/37/3126المؤرخ في  26-71

 الالأ للملكية المةجلة في  ةاب مجهول منها ما هو مسترل انه لي  لها مال  معريا تطبل عليهةا ا كةام هنال  علا ( 2)

م  القانون الملني ، ي منها ما قل يظهر لها مال  معريا ي لا يظهر  ال المةي ي ي و  علة   ةنلالأ مدةهرا  001المادا 

 هر  ال المةي ي لا ي و  عل   نلالأ مدهرا  قبالأ ملكيته .ي منها ما قل يظهر لها مال  معريا ي لا يظ ، قبالأ ملكيته

المليريةة العامةة ل مةا  الوانيةة تةالجزائر فةي تلقل تل ت العقةارالأ المةةجلة فةي  ةةاب مجهةول  ةلا معتبةرا ممةا ادى ( 3)

كةذا ي  ،دةهراتالنةةبة للةةنلالأ الملكيةة الم لتطبيةل إجةراءالأ التةةوية 6263إل  ارةلرا مةذكرا  ت ةت رقةا   71/71/6771

إشةهار  ملمعالجة كيسية التكسا تطلبةالأ تةةوية ال ةالالأ التةي تتميةز تعةل 2237ت ت رقا  72/71/6772إرلار المذكرا  في 

 . ل الملكية 
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charges)   التةةي تةةةاها تكيسيةةة م ةو ةةة فةةي إنجةةا  ترنةةام  المةةةي كمةةا تمكةة  مةة  إقةةراء تجرتةةة

 .(1)المتعاملي  الملعوي  للتل ا مباشرا في عملية المةي

 الفرع الثالث

 هاـازعة فيـــالمنق مسح الأراضي وــوثائ إعدادة ـــمرحل

 مةةي فرقةة تجتمةا تالمةةي المعنيةة اثقةةام اي القةةا تخص التي الت قيقالأ جميا إتمام  تعل 

مة  اةرا  المقلمةة المعارئةالأ تةةجيا جميةا مةا يتنظيميهةا  عةلاد يقةائل المةةي اثرائةي

 جلة  فيهةا ي يالبةت للرا ةتها اثرائي لمةي البللية اللجنة عل  لطر ها الملسالأ يتهياة ،الماكي 

، (2)للإاال عليها مة  اةرا المةالكي  لمةلا شةهر كامةا المعنية البللية تمقر المةي يقائل إيلال تعل

لة  مة  اجةا إندةاء الةةجا العقةاري جيتا توجيه يقائل المةي إلة  كةا مة  الم افظةة العقاريةة يكما 

  الوقةائل يت يةيإل  مليرية مةي اثرائي يجل  لا ةت الها، يتةةليا مةةتخرجالأ يقةائل المةةي ي

   .(3)اثرلية

العمليةالأ القانونيةة يالمةةا ية الوقةائل التةي ت تةوي علة  نتيجةة  هي تل  المةا يةالوقائل ي 

يقلمةه ارة اب  مةايمةا عليهةا ي يما لها م   قوق ت ليل موقعهاالتي تهلا إل   صر العقارالأ يي

قةل نةص القةانون علة  . ي(4)هةي تتمتةا تقةوا ال جيةةالدأن م  مةتنلالأ يما يثيرينه م  تعرئالأ ي

هةةاء مةة  عمليةةالأ الت قيةةل إعةةلادها تعةةل الانتجميةةا البيانةةالأ التةةي  ت تويهةةا هةةذه الوقةةائل  يةةث يةةتا 

نةةوفمبر  36مةةؤرخ فةةي  02-01مةة  اثمةةر  7المةةاداّ يتةةالرجول للمةةادا  ،(5)تثبيةةت ال ةةليدالعقةةاري ي

اثيلة  مة   كةذا المةاداي ي، المتهم  إعلاد مةي اثرائي العام ي تأ ي  الةجا العقار3101 نة

ثرائةةي العةةام، معةةلل تعلةةل تإعةةلاد مةةةي االم3102مةةارس  ةةنة  61مةةؤرخ فةةي  26-02لمر ةةوم ا

                                                           

ا اار التدريعي يالتنظيمي المنظا للعقار يإشكالية تطهيره"، ملا لة القيت في ملتقة  المةوققي ،  ةنة ( ر ماني ا مل، " 1)

 .61، ص 6776

ملتق  الةواني الراتةا ال(عبل الر م  ت  عية  ، ملا لة تعنوان " التعريف تعملية مةي اثرائي ي الترقيا العقاري "  ، 2)

-60 ول ال س  العقاري ي شهر ال قوق العينية العقارية في الجزائر المنظا  تجامعة اللكتور ي ي فارس تالملية ، تتةاريخ  

 .72،  ص 6733افريا 67

مةةةي اثرائةةي ، الةةلليا التطبيقةةي الصةةادر عةة  المليريةةة العامةةة للوكالةةة الوانيةةة لمةةةي اثرائةةي، فيسةةري،  ( م افظةةة 3)

 . 73، ص 6732

 الم رب، (  نان الةعيلي، " قراءا مقتهيالأ قانون الت سي  الجليل المنظمة لعملية الت ليل"، مقال مندور تمجلة ال قوق،4)

 . 373، ص 6736، ماي ، 71العلد 

 .المتعلقة تةير عملية مةي اثرائي 32م  التعليمة رقا  3/2/3ظر السقرا نا (5)
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ن مختلةف يقةائل المةةي ت تةوي إفة ،المتعلقة تةير عملية مةي اثرائةي32التعليمة رقا المتما، يي

 : عل  ما يلي

ية ي تةوي علة  جميةا اقةةام هو مخط  م رر لكا تلل  : Etats de sectionجليل ل قةام   ايلا:

 .لكا قطعة ي رقا ال ةاب لكا مال  البنايالأالبللية، يمجمول القطا في القةا،

: تةةجا فيةه العقةارالأ المتجمعةة مة  قبةا La matrice cadastrale ةجا مةةي اثرائةي  قانيةا:

ييعط  لكةا مالة ، رقةا  ةةاب المالكي  اي المةت لي  يجل   ةأ الترتيأ اثتجلي لهؤلاء الما  

 .  اص ته

تعُةةله البلليةةة، يقةةلم الر ةةا البيةةاني للتةةراب البلةةلي تكةةا    Plan cadastral مخطةة  المةةةيقالثةةا: 

تساريله م  تجزئته إل  اقةام ياماك  معلومة يمجموعالأ ملكيةة يقطةا ارئةيةه فهةو يمثةا الر ةا 

 البياني للتراب البللي. 

: يهةةو عبةةارا عةة   ارةةة لةةةجا مةةةي Le table des comptesجةةليل ال ةةةاتالأ  :راتعةةا

المال  يعلد العقارالأ التةي يملكهةا فةي البلليةة الممةةو ة يتالتةالي  اثرائي فهو يدما رقا  ةاب

 فجليل ال ةاب يعل تمثاتة تطاقة التعريف لكا مال 

  d’enquête foncière et fichesتطاقةةالأ الت قيةةل العقةةاري ي تطاقةةالأ عقاريةةة  امةةةا:

d’immeuble. (1)العقاري: التي تدكا يقائل تلخيصية ت توي عل  معلومالأ ئريرية للترقيا. 

 ةجا يةةجا فيةه امةا  الدةخص الوا ةل ت ةت  Matrice cadastrale¨مصةسوفة المةةي   اد ةا:

 . ةاب مة ي

اةال لبللية لتمكةي  كةا جي مصةل ة مة  الاالوقائل إل  كا م  مقر ا م  هذهتر ا نةخة ي 

للم افظةةة العقاريةةة مةة  اجةةا  ال المةةةاس ت قوقةةه، كمةةا توجةةه ايهةةايتقةةليا الا تجةةا  فةةي  ةة ،عليهةةا

تعةةل إيةةلاعها  ي قةةل تمةةت الما ظةةة ان عمليةةة التكسةةا توقةةائل المةةةي. (2)تأ ةةي  الةةةجا العقةةاري

ما يترتأ عنه م  الجانأ همية م   يث ا ت الها السوري، يلا يخصص لها اث تالم افظة العقارية

 71277الزمةت المةذكرا رقةا  نظرا لخطورا هةذه الوئةعية العقارية يالقانوني م  تكري  لل قوق 

                                                           

، اللليا التطبيقي الصادر ع  المليرية العامة للوكالة الوانية لمةي اثرائي، المرجا الةةاتل، ( م افظة مةي اثرائي1)

 . 73ص 

(2) Ali Brahiti, op, cit., p. 112 



85 
 

الصادرا ع  المليرية العامة ل ما  الوانية مةليري ال سة  العقةاري  13/77/6771المؤر ة في 

عةة إفادا المليرية العامة ل ما  الوانية تمقةلار السةرق المعةاي  تةي  عةلد مجموعةالأ الملكيةة المود

ترنام  عما امتصاص هةذا المندأا ي les fiches parcellaires)) علد تطاقة الو لالأ العقاريةي

 .(1)التأ ر عل  ان لا تتجاي  ملا ت قيقه الثاقة اشهر

إل  مصالي مةي اثرائي م  اجا تبادل المعلومالأ ي ف ص يا ةتخرا   كما تر ا نةخة  

 .(2)كةذل  الخةواصي ،مجموعة م  مةتخرجالأ يقائل المةي م  ارا المصالي ي الهياةالأ العامةة

التي  بقت ا شارا إليها فإن يقةائل مةةي اثرائةي تمجةرد إعةلادها يتعةي   سظهةا يت كا اث باب 

 61المؤرخ في  26-02، يهكذا فإن المر وم رقا (3) تكا دقة يإلا فإنها  تسقل نجاعتها يالسائلا منها

التةي علة  ا كةام تتعلةل تم افظةة مةةي اثرائةي  63إل   37قل نص في مواده م   3102مارس 

التي لا تهر تالوئعية القانونية للعقارالأ يجلة  مة  يلمعاينة الت ييرالأ م  كا نول  لها الصا ية

 .(4)اجا ئب  الوقائل التي هي مكلسة تها

 تالمةةي المعنيةة اثقةةام اي القةةا تخةص التةي اثش ال التقنية الت قيقالأ ي جميا إتمام تعلي 

 م  المقلمة المعارئالأ تةجا جميا ما يتنظيمها المةي يقائل  علاد اثرائي مةي فرقة تجتما

 فيها. يالبت للرا تها اثرائي لمةي البللية لجنة عل  لطر ها الملسالأ يتهياة الماكي  ارا

لمةلا شةهر علة  اثقةا لتمكةي   المعنيةة البلليةة تمقر الوقائل المل قة تهيودل مخط  المةي ي 

 33يقةائل المةةي يفقةا لةنص المةادا الجمهور م  ا اال عليها، فيمك  ثي شخص الااال علة  

                                                           

إنداء تطاقالأ الو لالأ  -العام اثرائيتتعلل تإيلال يقائل مةي  13/77/6771المؤر ة في  71277المذكرا رقا ( 1)

 العقارية، الصادرا ع  المليرية العامة ل ما  الوانية.

الأ المتهم  ت ليل الدريا التي تجري تموجبها مطاتقة  مجموعة البطاق 3107مارس  1تنص المادا اثيل  م   قرار  (2)

 02-01     رقةا شةهار العقةاري المؤ ة  تموجةأ اثمةرالعقارية يمةي اثرائي فيما يخص العمارالأ الخائةعة لنظةام ا 

عل  الآتي:" يجري تبادل المعلومالأ ابقا للقواعل الم لدا تموجأ هذا القةرار، يجلة  لتةأمي   3101نوفمبر  36المؤرخ في 

 صل ة الم افظة العقارية يمصل ة مةي اثرائي".المطاتقة الكاملة للوقائل التي ت تس  تها م

 . 30نظر: تقنيالأ  س   جا مةي اثرائي، المرجا الةاتل، ص اللمزيل م  المعلومالأ  (3)

يتهم  ت ليل كيسيالأ التنسيذ الخارةة تأشة ال م افظةة مةةي  3107مارس  1تنص المادا اثيل  م  القرار المؤرخ في ( 4)

تتةةول  مصةةل ة مةةةي اثرائةةي كةةا  ةةنة، ئةةب  يقةةائل مةةةي اثرائةةي فةةي  "اثرائةةي يشةةكا يقةةائل مةةةي اثرائةةي: 

. يمةا جلة ، تقيةل مصةل ة مةةي اثرائةي ايلا 3102مةارس  61المةؤرخ فةي  26-02تواريخها المعلا تنسيذا للمر وم رقةا 

المجموعالأ اثرلية للمخط  يالوقائل المل قة تها، ييةلر  فيهةا كةا  –تأيل يتا تمرار يدين انتظار تل  العملية ا جمالية 

جةراءالأ ااعهةا علة  جلة  الت ييةر يتعةل ا ةتيسائه إايجلة  تمجةرد  ،ت يير يتنايل ال ليد المتعلقة تالوئا القانوني للعقارالأ

 ."ا شهار ئم  الدريا المنصوص عليها في التنظيا الجاري ته العما
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يةتا ا يةلال مة  اةرا رئةي  مكتةأ مةةي ي، (1)02-26المعةلل للمر ةوم  312 - 16م  المر وم 

، هةةذا (2)(D1اثرائةةي إلةة  رئةةي  المجلةة  الدةةعبي البلةةلي  مقاتةةا تةةةليمه شةةهادا إيةةلال رةةنف )

مةة  رئةةي  المجلة  الدةةعبي البلةةلي  ا( ممهةيD2) ا يةلال يعلةة  جبريةا عةة  اريةةل إشةعار رةةنف

يندر في اثمةاك  الخارةة تندةر ع  اريل إشعار ممهي م  ارفه ي تإتاق ا يلال إل  الجمهور

، ي ا عانةالأ الكتاتيةة اي الدةسويةكةذا تالو ةائا اة  تالبلليةة يالبلةليالأ المجةايرا، يالمناشير الخارة

  . (D4رنف )  مور  عليها يكون ع  اريل ر الةالذي يدعر المال  تهذا ا شعار، 

يمك  ان يتا ا يلال عنل الانتهاء م  اثش ال التقنية المتعلقة تقةا اي مجموعة اقةام إجا كان  

 يتةذل  تنتهةي. (3)القيام تعمليالأ مةي اثرائي عل  مةتوى تراب البللية يتطلةأ مةلا تسةوق الةةنة

 المةةي لجنةة اةرا مة  يسصةا فيهةا التةي يالدةكايى الاعترائالأ تلقي مر لة لتبلا اعمال المةي

 عرئها قبا تدأنها اثاراا المتنا عة تي  م ايلة التورا إل  الصليع  اريل ف صها ي يهذا

 المختصة. القهائية الجهالأ عل 

لكا جي مصةل ة  ةواء كةان شخصةا ابيعيةا اي معنويةا فررةة   الجزائري المدرل منيقل ي 

، (4) رائةه ي ما ظاتةه علة  العقةارالأ التةي شةملها الت قيةلاال عل  يقائل المةي ي كةذا إتةلاء الا

 المةةاس  الةة فةي ا تجةا  قةائل المل قةة تهةا ي تقةلياوالالمةة ية ي علة  المخططةالأ الاعتةرالي

إما كتاتة إل  رئي  المجل  الدعبي البللي اي شسويا إل  ممثةا عة  ا دارا الةذي يكةون  ،(5)ت قوقه 

 ال ا يلال جل  ، يالةاعالأ المعل  عنها للجمهورالبللي في اثيام يلدعبي موجود تمقر المجل  ا

، الوقةائل هةذه فةي الةواردا البيانةالأ رة ة ي قبةولأ منه قبولها علم اائلة ت تالدهري تمقر البللية 

                                                           

الآتةةي: " يةةودل مخطةة  مةةةي اثرائةةي مةةةي  02-26المعةةلل للمر ةةوم  312 - 16مةة  تالمر ةةوم  33تةةنص المةةادا  (1)

ي ةل للمعنيةي    ت يةث  ،اثرائي ي الوقائل المل قة ته عنل الانتهاء م  اثش ال التقنيةة ايلةة شةهر علة  اثقةا تمقةر البلليةة

الااال عليها. ي يمك  تقليا الدكايى ئةم  اثجةا المةذكور, إمةا كتاتةة إلة  رئةي  المجلة  الدةعبي البلةلي, اي شةسويا إلة  

 ممثا ع  ا دارا الذي يكون موجودا تمقر المجل  الدعبي البللي في اثيام ي الةاعالأ المعل  عنها إل  الجمهور.

ي مجموعة اقةةام إجا ايمك  ان يتا ا يلال, المنصوص عليه في السقرا الةاتقة, عنل الانتهاء م  اثش ال التقنية المتعلقة تقةا 

 كان القيام تعمليالأ مةي اثرائي عل  مةتوى تراب البللية يتطلأ ملا تسوق الةنة ".

 . ة مةي اثرائيالمتعلقة تةير عملي 32م  التعليمة رقا  3/2/6نظر السقرا ا( 2)

ليةمي تإيلال يقائل المةي قةما تقةا اي مجموعة اقةام ي عل  مرا ا  يث  كان ا يةلال يةتا  02-01جاء تعليا اثمر ( 3)

يتطلةأ يقةت كبيةر ممةا يةؤدي إلة  تعطيةا العمليةة إلة   ةليد اثمر الذي يبق  رةعأ الت قيةل ي ،تجزئة يتللية تبللية دين ا

 تعيلا

 . المتعلقة تةير عملية مةي اثرائي 32م  التعليمة رقا  3/1/1/1نظر السقرا ا(4)

الممثةا القةانوني قةل يكةون يكةيا اي يرةيا اي عي ال قوق اي مة  يمةثلها قانونةا ياثرا ان الاعترال يكون م   ل مل (5)

 قيما ي جل   ةأ  الة را أ ال ل 
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البللية عل  العقةار المعنةي ي شخص ي لا يتبي  ا قية الليلة يفإجا لا يةجا اي ا تجا  م  ارا ا

 .تطاتل الوئعية القانونية لمعاي ا تمال كبير تأن الوئعية العقار افإن هنال  

فةي  الةةة يجةةود ا تجةةا  ثي شةةخص تةةا المةةةاس ت قوقةةه فإنةةه يةةةجا ا تجاجةةه فةةي   ةةجا  

يجةأ علة  الدةخص المةلعي ان موئةول البةه، يفيه ديافةا تل لةه ي، موئ ا مخصص للدكايي

ان يقةلم جميةا الوقةائل مقةر  ةكناه ،يه، مهنتةه، يكنيتةوه لقبه يا مه ييذكر تنسةه اي توا طة م  كلس

ان يذكر العلد المعط  في مخط  ، ياللالة عل   الته، ييجأ ان يعرب تتلقيل ع  غرل تعرئه

ت يئةةا ان يةةذكر ال ةةوادي التةةي يقعةةت يقةةالعقةةارالأ الواقةةا فيهةةا التعةةرل، ي مةةةي اثرائةةي اي

تمهة  مة  اةرا رئةي  يتا إقسةال الةةجا ياثجا المقرر  تعل انتهاءتاريخ الدكاية، يالدكايالأ، ي

 السرقة.

المعةلل  26-02مة  المر ةوم  7المادا  ةأ ا كام لا الةجا إل  لجنة مةي اثرائي يية  

يتناء عل  دعةوا مة  رئيةةها  ،تجتما اللجنة تناء عل  الأ مةاول الولاية لمةي اثرائييالمتما 

يي رر م هةر مسصةا عة  المةلايلالأ. يتتخةذ قراراتهةا تأغلبيةة اثرةوالأ ييجةأ ان يكةون علة  

اثرةوالأ يةرجي رةولأ الةرئي . يتنسةذ قةرارالأ  ييف   الةة تةةاي ،اثقا قلثا اعهائها  ائري 

ليةة إيةلال يقةائل ، ي هذا م  اجا درا ة الدكايي المةةجلة اقنةاء عمالوالياللجنة تموجأ مقرر م  

 .(1)26-02م  المر وم   36يفقا لنص المادا المةي لملا شهر 

 ةةمال تصةةري الأ  يةةتاالاعترائةةالأ علةة  لجنةةة المةةةي  يي الدةةكايىيةةتا عةةرل الطعةةون ي 

 ،م  قبا اعهاء اللجنةةفيها  تيالب ونالمعنيي تعل درا ة الوقائل التي يقلمهاي ،اثاراا المتنا عة

إقامةةة المةةا  ال قيقيةةي  للممتلكةةالأ العقاريةةة اي  هةةذه النزاعةةالأ يالتورةةا إلةة تةةةوية ت ةةايل اللجنةةة 

اةرا  مة  يتوقيعةه م هةر المةلايلالأ يةتا إعةلادي يالورةول إلة   لةول توافقيةة الصةلي تيةنها 

يعمةا تهةا تا ةتثناء اثجةزاء ، يللمكيةالأ ال اليةة للوئعية مطاتقة المةا ية الوقائل تعتبرالرئي ، ي

 .تا تقبال كا الطعون يالدكايى يالاعترائالأ يالنظر فيها ،المتنا عة

                                                           

إن الدكايى التةي تقةلم عنةل الاقتهةاء اقنةاء اثجةا  الآتي :"عل  المعلل ي المتما  26-02م  المر وم  36( نصت المادا 1)

فيمةا يخةص الدةكايى   رايهةا  إعطةاءاعاه, تقلم إل  لجنة مةي اثرائي م  اجا ف صها ي 33المنصوص عليه في المادا 

للعقةارالأ كمةا كةان المقلمة يت ايل ان توافل تي  المعنيي , يف   الة علم التورا إل  التوفيل تينها, ت ةلد ال ةليد المؤقتةة 

 ."يجأ ان تكون عليه ف  المخط  ما اث ذ تعي  الاعتبار لل يا ا
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عةلم تجةايب اللجنةة مةا هةذه ي لتي شهلتها عملية مةةي اثرائةيإن كثرا اث طاء الكثيرا ا 

، (1)ا تجاجةالأ فةي العليةل مة  البلةليالأظهةور قاء الوئعية عل   الهةا  ادى جلة  إلة  اث طاء ي إت

 يرجةةا هةةذا لعةةلا ا ةةابالخصورةةيالأ ، ي التةةي لةةا تةةرالتنليةةلا تطريقةةة عمةةا لجنةةة مةةةي اثرائةةي 

، إئةافة إلة  لليلةةاهمها  إتقاء نةبة كبيرا م  اثرائي  في  انة المجهةول مةا يعنةي انهةا  ةتؤيل 

،  يث تةتا دين ا تدةارا الةةكان يمطاتقتهةا مةا اقناء القيام تعملية مةي اثرائيإل  يريد ا طاء 

ارل الواقا ي قل تهمنت تلا ا في اما  الموااني   واء تنزعها لمالة  يإدراجهةا ئةم  ملكيةة 

شخص   ر لا يمل  ا قية الا تسادا اي اعتبارها شةاغرا، فةي  ةي  ان مالكهةا موجةود يي ةو  علة  

 يقائل عرفية منذ العهل الا تعماري. 

لأ اي إ ةةلاي فتنةةة، يندةةوب  افةةالأ النزاعةةالأ قةةل تةةؤدي إلةة  الةةل ول فةةي رةةراعاهةةذه  

نزاعالأ عائلية لا اائا منها ثن اثمر يتعلل تأرائي مل  لعائالأ منةذ عةلا عقةود يا ةرى ملة  ي

يقل  تةببت عملية المةي في إ لاي ئرر لهذه العائالأ يقةل يترتةأ عنهةا نةزل ملكيةاتها،  للورقة،

تالتةالي فةال لول الترقيعيةة لة  يتهةرر  لاا اثشةخاص مة  العمليةة المةذكورا يفي الوقت الةذي قةل 

، كما ان تةوية العقارالأ التي قل ترد فيها اث طاء لاتل ان تمر تخطةوالأ قةل تةةتمر (2) تكون مجلية

مصةلاقية العمليةة التةي اجراهةا  فةيممةا يةؤدي إلة  التدةكي  علا  نوالأ ما ملسالأ غاية فةي التعقيةل 

 عطةاء لكةا جي  ةل  االاعوان المةي يالمطالبة  تإعادا عملية مةي اثرائي في كثيةر مة  المنة

 .  قه

 اجا الاتساق عل  إل  المالكي  م  فيها المتنا ل اثجزاء يخص اشهر فيما قاقة مهلة تعط  

ة فةي اثجةا الم ةلد قانونةا )قاقةة دعةوى قهةائية امةام الم كمةة المختصة رفةا  ليدها اي م  اجةا

مةة   32المةةادا  نصةةتيقةةل  المعةةلل ي المةةتما. 26-02مةة  المر ةةوم  32اشةةهر ( ابقةةا لةةنص المةةادا 

( اشةةهر فيمةةا يخةةص 1يعطةة  اجةةا قةةلره قاقةةة )الآتةةي:" علةة  المعةةلل ي المةةتما  26-02المر ةةوم 

اثجزاء المتنةا ل فيهةا إلة  المةالكي  مة  اجةا الاتسةاق علة   ةليدها اي مة  اجةا رفةا دعةوى امةام 

                                                           

يةة شةعبية تةةبأ ا طةاء فةي عمليةة المةةي تلليةة تالةة ايسا ة  الواقعةة شةمال يلا ا تجاجةالأم  تي  البلليالأ التي شهللأ  )1(

جةالأ إلة  غلةل اةريقي  يانيةي  يعةلد ،  يث ا سرلأ الا تجاجالأ عل  غلل مقر البللية تالكاما قبةا تو ةا الا تجا طيف

إقةر دعةوا  الراتطة تي  القرى يالملاشر يكذا الم الأ التجارية  يث تا غلل ملينة تيزي نبةراها ترمتهةا م  الطرق الثانوية

 انظر في جل :  . ئراب عام، للمطالبة تإعادا عملية مةي اثرائي للمنطقة يإل اء عملية الترقيا العقاري

، مقال ندر عل   6731جويلية  63، "عملية مةي اثرائي ت رق تللية تالة إيسا   تا  تجاجالأ " عبل الرلايا  موش -

 .  com .setifnews. https://www:  طيف نيو  عل  الموقا الالكتريني 

 63"، إئةراب عةام يا تجةا  علة  مةةي اثرائةي لليةوم الثةاني علة  التةواليرمةزي تيةوري ،" انظر في هةذا الدةأن:  (2)

 https://www.annasronline.com :، مقال ندر عل  عل  الموقا الالكتريني  6731جويلية 

http://www.setifnews.com/?author=2
http://www.setifnews.com/?author=2
https://www.annasronline.com/index.php/2014-08-25-12-15-24/9-2014-08-25-12-08-11/16478-2015-07-21-22-18-22
https://www.annasronline.com/index.php/2014-08-25-12-15-24/9-2014-08-25-12-08-11/16478-2015-07-21-22-18-22
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ن ال ليد الم لدا تصسة مؤقتةة تصةير إالجهالأ القهائية المختصة إقليميا يعنل انقهاء هذا اثجا ف

 قوق المال  ال قيقي الةذي يةأتي ييكدةف عة  نسةةه نهائية ماعلا ال ل  المادي المعترا ته يماعلا 

ن التعةليالأ إكون لدكواه اي اقر إلا تينه يتي  جيرانه المباشري . يفة  جميةا ال ةالالأ فةييالذي لا 

 المل لة عل  الوقائل المةا ية, تتا تمنا بة اش ال م افظة مةي اثرائي".

التةي  ولهةا القةانون النظةر فةي  عنل لجوء المعني إلة  القهةاء يجةأ ان يةلر  تمامةا الجهةةف 

، إج ان كثيةرا مة  القهةايا تموجةأ نةص  ةاصيإقليميا إما تموجةأ القواعةل العامةة اي  دعواه نوعيا

تنتهي دين السصا في الموئول، ي يعود علم قبولهةا مة   يةث الدةكا إلة  عةلم ا تصةاص الجهةة 

لجهةةة قهةةائية للنظةةر فةةي   يقصةةل تالا تصةةاص اثهليةةة القانونيةةة، ي (1)المرفوعةةة امامهةةا الةةلعوى

ييتسةةةةرل الا تصةةةةاص فةةةةي مجةةةةال المنا عةةةةة العقاريةةةةة إلةةةة  ا تصةةةةاص نةةةةوعي ) ( 2)المنا عةةةةالأ

(Compétence matérielle يا تصاص إقليمي (Compétence territoriale ) . 

يتهةم  قةانون  6777فيسةري  61المةؤرخ فةي  71-77مة  قةانون  133 ةأ نص المةادا   

، (4)يختص القةا العقاري  في النزاعالأ المتعلقةة تةاثما  العقاريةة( 3)ا جراءالأ ملنية ي ا دارية 

الخصةةوص فةةي  ةةل الملكيةةة ي ال قةةوق ( ي ينظةةر علةة  131-133ئةةم  مةةا  ةةلد لةةه فةةي المةةواد ) 

 ةل الةةكن  ، ندةاا الترقيةة ي  ةل الانتسةال ي  ةل الا ةت ال ي التقادمية، ال يا  ييالتأمينالأ العين

العقارية، في الملكية المدتركة للعقارالأ المبنية ي الملكية عل  الديول ، في إقبالأ الملكية العقارية، 

الانتسةال، فةي لكيةة ي  ةل في الدسعة، في الهبالأ يالورايا المتعلقةة تالعقةارالأ، فةي التنةا ل عة  الم

 ت ليل المعالا.  القةمة ي

                                                           

 .77ص  ،3367، مندورالأ ت لادي، الجزائر، 76نية يا دارية، ا ( ترتارا عبل الر م  ، شري قانون ا جراءالأ المل1)

،  6776ا تصةةاص، ديةةوان المطبوعةةالأ الجامعيةةة، تةة  عكنةةون، الجزائةةر، ل  لةةوفي، القهةةاء ا داري تنظةةيا يرشةةي (2)

 . 667ص

، 63رقةةا يةةلا ر ةةميةرا جةةراءالأ الملنيةةة ي ا داريةةة، جالمتهةةم  قةةانون  61/76/6777المةةؤرخ فةةي  71-77( قةةانون 3)

 61/72/6777المؤر ة في 

جةةوان  77 ان القةةةا العقةةاري لةةا يكةة  معلةة  عنةةه فةةي قةةانون ا جةةراءالأ الملنيةةة الصةةادر تتةةاريخإلةة  ( تجةةلر ا شةةارا 4)

( ف ةأ مادته اثيل  التي نصت عل  الآتي: " إن الم ةاكا 3122لةنة  20علد  يلا ر ميةر) ج 312-22ت ت رقا 3122

هي الجهالأ القهائية الخارة تالقانون العام، ي هي تسصا في جميا القهايا الملنية ي التجارية ..."، جةاء الا تصةاص فيهةا 

  الا تصةاص المةلني  ي نظةرا عاما ي شاما ي لا تذكر الا تصاص العقةاري علة  ا ةاس ان القهةايا العقاريةة تةل ا ئةم

يةر العةلل المةؤرخ فةةي لكثةرا النزاعةالأ العقاريةة ا ةت لي قةةا عقةةاري علة  مةةتوى كةا م كمةة اتتلائيةة تموجةةأ قةرار ي 

تنظيمةي فقة  لتةةهيا عمليةة يعتبر هذا القرار إجراء ي ،الذي يعل فرعا م  فريل القةا الملني لتل  الم اكاي 73/73/3112

 النوعي الم س. تالا تصاصايا العقارية  يلا يتمتا السصا في القهالنظر ي
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يةةةنل الا تصةةاص النةةوعي  إلةة  القهةةاء  علةة  هةةذا اث ةةاس إجا تةةا رفةةا دعةةوى قهةةائية ي  

تةاتعي  إلة  القةانون الخةاص، امةا إجا  االعادي "القةا العقاري"، إجا كةان ااةراا المنا عةة اشخارة

ص النةوعي يةؤيل إلة  القهةاء كان ا ل الطرفي  شخصا مة  اشةخاص القةانون العةام فةإن الا تصةا

مةة  قةةانون  777ا داري إمةا تموجةةأ نةةص اي ابيعةةة النزاعةالأ فةةي  ةةل جاتهةةا،  يةث نصةةت المةةادا 

ا دارية عل  الآتي:" الم اكا ا دارية هي جهالأ الولايةة العامةة فةي المنا عةة ا جراءالأ الملنية ي

جميا القهايا التي تكون الليلة ا دارية ي تختص تالسصا في ايل درجة، ت كا قاتا لا تاناا في 

 اي الولاية اي البللية اي إ لى المؤ ةالأ العمومية جالأ رب ة إدارية ارفا فيها ". 

، ثن (1)اثمةا  الوانيةة الخارةةتةي  اثمةا  الوانيةة العموميةة ي غير ان النص لا يسةرق 

القائةي العةادي امةا  الا تصاص يختلةف فالقهةايا المتعلقةة تةاثما  الوانيةة الخارةة يسصةا فيهةا

قةل  ةلدلأ المةادا هةي مة  ا تصةاص القائةي ا داري، ي القهايا المتعلقة تاثما  الوانيةة العامةة

مة  قةانون اثمةا  الوانيةة الهياةة ا داريةةة المخولةة قانونةا لرفةا الةلعوى اي توجيةه الةةلعوى  361

ي  المجلةة  الدةةعبي ئةةلها فنصةةت علةة  الآتةةي:" يخةةتص الةةو ير المكلةةف تالماليةةة ي الةةوالي ي رئةة

اثشةكال المنصةوص عليهةا فةي التدةريا المعمةول تةه، كا يا ل فيما يخصه يفقا للدةريا يالبللي، 

ا تالمثول امام القهاء ملعيا اي ملع  عليه فيما يخص اثما  التاتعة ل مةا  الوانيةة الخارةة مة

ة ل ما  الوانية العمومية يمتل هذا الا تصاص إل  اثما  التاتعلا تك  هنال  ا كام تدريعية، ي

، اي عنةةلما تةةؤدي المنا عةةة مباشةةرا اي غيةةر مباشةةرا إلةة  التدةةكي  فةةي ملكيةةة الليلةةة للملةة  المعنةةي

 الالتزامالأ التي يتعي  عليها اللفال عنها اي المطالبة تتنسيذها امام العلالة".  التدكي  في ال قوق ي

متة  كانةت يكالةة مةةي اثرائةي اي  ينعقل الا تصةاص النةوعي للقهةاء ا داري ،عليهي   

  116130قل اكللأ الم كمة العليا هذا المبةلا فةي قرارهةا رقةا ي ،الم افظة العقارية ارفا في النزال

مةةةي  الةةذي جةةاء فةةي إ ةةلى  يثياتةةه مةةا يلةةي:"  يةةث إن كةةا مةة  يكالةةة 32/71/6770مةةؤرخ فةةي 

إداري كانتةا ارفةا فةي النةزال  اةاتا اتةيالم افظةة العقاريةة همةا مؤ ةةتان عموميتةان جاثرائي ي

يما هذا تمة  قهاا الموئول تا تصارها النوعي ما ان الا تصةاص النةوعي مة  النظةام يثةار 

 .(2)تلقائيا في اي مر لة كانت عليها اللعوى..."

                                                           

 17-17الةذي عةلل ي تمةا القةانون اثمةا  الوانيةة  67/70/6777المةؤرخ فةي  32-77( نصت المادا الثانية مة  قةانون 1)

جماعتهةا ما اثما  الوانية عل  مجمةول اثمةا  ي ال قةوق المنقولةة ي العقاريةة التةي ت و هةا الليلةة ي تعل  الآتي:" تد

 ا قليمية في شكا ملكية عمومية اي  ارة..."

 . نقا ع  : 32/71/6770مؤرخ في   116130( قرار الم كمة العليا رقا 2)
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ا داريةة مة  قةانون ا جةراءالأ الملنيةة ي 27فطبقا لنص المةادا  (1)اما الا تصاص ا قليمي 

الا تصةاص يتميةز تطةاتا  هةذايقا فةي دائةرا ا تصارةها العقةار. ي القهائية التيلجهة إل  ايؤيل ف

 للقائي ان يثير علم ا تصاره تلقائيا  ت  لو لا يثره ا ل ااراا الخصومة.  ا لزام ي

 قوا يكتةي يمنه ،جا يصبي القرار الذي تورا له اعهاء اللجنة نهائيافي  الة انقهاء اث 

 ،  يث ان(3)ي ظهور المال  ال قيقي( 2)إلا في  التي  هما ال ل  المادي عنه التراجا يجو  لا قبوتية

القانونية التي تتميز قنية يجراءالأ التا دقة جل  نظر لطبيعة يياقناء عملية المةي يارد جلا، ال ل  

، اي ال قوق الواردا عليه تالعقار كمةا ته ي موقعه ي  ليده، فقل يقا ال ل  في البيانالأ المتعلقة تها

اي البيانالأ المتعلقة تالمال  ي قل ي لي ال ل  تةبأ الخل  في يقائل مةةا ية يةؤدي إلة  فقةل المالة  

فقةل يتعةذر علة   ،، امةا تالنةةبة لظهةور المالة  ال قيقةياي را أ ال ل العيني ل قه كليةا اي جزئيةا 

  ا ةلها مة  تقةليا المةةتنلالأ المؤيةلا ي قةل لا يةتمك ،تعس اثشخاص ال هور اقناء عملية المةةي

تةذل  تعتبةر رل رنعا  ي  ا تاا لهذا اثمر. يقل ا ة  المد، يهو ما يهلد  قوقه تالهيال، يل قه

الوقائل المةا ية مطاتقة للوئعية ال الية للملكيالأ ييعما تها تا تثناء اثجزاء المتنا ل فيها يجل  

 .لل ي المتماالمع 26-02م  المر وم  31 ةأ نص المادا 

                                                                                                                                                                                     

م مودي عبل العزيز ي  ا  علي الةعيل، إجراءالأ تسعيا ال يا ا العقارية كآلية لتةليا عقود الملكية، مندورالأ ت لادي،   -

  610، ص6733

جل  لانةةجام مةا ا كةام الل ةتور مة  النا يةة ي ،رل م   ال النص الجليل مصطلي ا قليا تللا ع  الم لي( اعتمل المد1)

الارطا ية. اما المقصود تالا تصاص ا قليمي هو يلايةة الجهةة القهةائية تةالنظر فةي الةلعايى المرفوعةة امامهةا ا ةتنادا 

مةا ي 17لمرجةا الةةاتل، ص نظر: ترتارا عبل الر م ، ااساريا إل  معيار ج رافي يخها للتقةيا القهائي. للمزيل م  الت

 تعلها . 

لا كيسيةة تصة ي ه ، ي تةالرجول للقواعةل ي لا المرا ةيا المطبقةة لةه  ي 02-01( لا يرد اي تعرا لل ل  المادي في اثمةر 2)

إجا يةمي القانون لم  يقا فيةه ان ي  ،ما لي  تص يي  اي تعلم ر ة ما هو ر يية ل ان ال ل  هو الاعتقاد تص جالعامة  ن

لي  م  القانون الملني عل  الآتي:" 71المادا يطلأ إتطال العما ال قيقي ، عنلما يبلغ  لا كافيا م  الجةامة ،  يث نصت 

لذل  فإن ال لة  اقنةاء عمليةة المةةي يارد  لم  يقا في ال ل  ان يتمة  ته عل  يجه يتعارل ما ما يقهي ته  ة  النية ."

تعلقةة تالعقةار ، فقةل يقةا ال لة  فةي البيانةالأ المالقانونيةة التةي تتميةز تهةا جةراءالأ التقنيةة يا لطبيعةة ي دقةة  اجلة  نظةر ي جلا

  ليده ، اي ال قوق الواردا عليه اي البيانالأ المتعلقة تالمال  .. كمةا ته ي موقعه ي

الذي كان غائبا اقناء عمليةة المةةي ان مدهر يالنوني للملكية ( ا تثناء فإنه يمك  للمال  ال قيقي الذي ي و  عل  الةنل القا3)

يدةرل الم ةاف  العقةاري فةي درا ةة الةأ تةرقيا عقةاري لةلى الم افظةة العقاريةة، ييةترجا  قوقةه تتقليمةه الةأ التةرقيا ال

ي ان  ةنل فيتأكةل الم ةاف  العقةار ،يعلة  العقةار مة  جهةة ا ةرى ،العقار الةذي يجةأ ان ينصةأ علة   ةنل الملكيةة مة  جهةة

يةتا ي ،للليلةة االتأكل انةه لةي  ملكةيتا الت قيل فيه م  قبا مصل ة مةي اثرائي يف، اما تالنةبة للعقار لكية مدهر تالسعاالم

ا ةتخرا  مراجةا المةةي رقةا القةةا يالو ةلا العقاريةة معاينةة م توياتةه الماديةة يل مكانه في  مخط  مةةي اثرائةي يت لي

لا يةتا  اللجةوء  انيمكة  معاينةة فةي الميةلان دين اي لةب ، يالعقار المذكور في عقل الملكية ي ال التأكل م  مطاتقة م تويالأي

إل  إجراء الت قيل م  قبا مصل ة مةةي اثرائةي إجا تةا التعةرا علة  العقةار فةي مخطة  المةةي علة  مةةتوى الم افظةة 

إعةلاد ي تةةليا الةلفتر العقةاري فةي الآجةال الم ةلدا ترقيا في الةجا العقةاري يالفي  يدرل الم اف  العقاري ،العقارية تيةر

 .ي تاريخ تلقي المعلومالأ المطلوتة ال قمانية ايام م  تاريخ إيلال الطلأ ا
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 يـــل الثانــــالفص

 اري ــــــل العقــــــــــالسج

إن نظام الةجا العيني يقتهي البلء تاتخاج إجراءالأ تمهيلية جالأ ااتا مةا ي تهةلا إلة   

في السصا اثيل(، تكملها عمليةة جالأ اةاتا قةانوني  تعرئنا لههو ما )ي ت ليل العقار ت ليلا  ماديا

عليةه فةإن إندةاء الةةجا في هذا السصا(، يعرل له الةجا العقاري )يهو ما  نتإنداء في المتمثلة 

ياقا التصرفالأ التي تجري عل  لمةي، فهو رورا رادقة ع   قيقة يالعقاري يعتمل عل  يقائل ا

م  اها الآليالأ المتعلقة تتنظيا التصرفالأ القانونية التي م  شةأنها إندةاء اي نقةا لذل  يعتبر  العقار،

اهتمامةا  لذا كانت كا التدةريعالأ تةولي  قوق عينية عل  العقار  جراءالأ تةجيله يشهره اي  يال

جعلةةه اداا المدةةرل الجزائةةري الةةةجا العقةةاري يعلةة  هةةذا اث ةةاس نظةةا تنظةةام الةةةجا العقةةاري، ي

 ،لتطهير الملكية العقارية م  مصادر النةزال يالخصةام  يكةون مرجعةا لجميةا مةا يطةرا علة  العقةار

ي ت لد لةريان نظام الةويةري في انه إجباري في جميا المناال التما النظام اثلماني ي فهو يتسل

 ةجالأ تبةي  المةي العقاري م  مخططةالأ ي ائل، كما يقوم هذا النظام عل  ا اس يقالدهر العيني

ا تةةذل  ي ئةةمان لل قةةوق فيةةت العقاريةةةالعقةةارالأ الممةةةو ة  فةةي جلةة  ت قيةةل لةةةامة المعةةامالأ 

 .ي ةةيؤدي جلةة  إلةة  تندةةي  الائتمةةان، يدعةةا الاقتصةةاد الةةوانيالا دهةةار يعةةا الر ةةاء يار يالا ةةتقر

إجةةراءالأ تأ ةةي  الةةةجا العقةةاري فةةي مب ةةث ايل، ي الةةةجا العقةةاريلنعةةرل فيمةةا يلةةي ماهيةةة ي

  في مب ث قان. يالمنا عة فيها

 المبحث الأول

 اريــــل العقــــة السجــــماهي

 36/33/3101المةةةؤرخ فةةةي  02 -01ر ا لقةةةه اثمةةة الجزائةةةرالةةةةجا العقةةةاري فةةةي نظةةةام  

يالةذي يتعلةل  61/71/3102المةؤرخ فةي  02/21المتعلل تالمةي العام ل رائي يكةذا المر ةوم ي

الوقةوا تلقةة علة  جميةا   ال ير م  الااةال علة  العقةار يلتمكي يجل  (1)تتأ ي  الةجا العقاري

تةاريخي الالتةي تعةل تمثاتةة الةةجا ة عقاريةة يتطاقة يث يخصص لكا عقةار ، ال قوق الواردا عليه

                                                           

      معةلل ي مةةتما تالمر ةوم رقةةا يتعلةةل تتأ ةي  الةةجا العقةةاري، 3102مةةارس  ةنة  61مةةؤرخ فةي  21-02 مر ةوم رقةا( 1)

جريةلا  ،3111مةايو  ةنة  31المؤرخ فةي  361-11المر وم التنسيذي رقا تي 3177ر  نة  بتمب 31المؤرخ في   77-637

 . 31/72/3102في المؤر ة، 17 ر مية رقا
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 فةيماهياااةاة الةجاااةاا العقاااةااري ل ةنعرل فيمةا يلةي عليةه ، يللتطورالأ التي يمر تها هذا العقةار

 المطلأ الثاني. ، يإجراءالأ تأ يةه يالمنا عة فيها فياثيل المطلأ

 المطلب الأول

 مبادئهوأنظمته و تعريف السجـــل العقــاري

إج   ال ما  بل يتهي ان عملية مةي اثرائي هي اث اس المةادي للةةجا العقةاري، م  

الواقا المةادي للعقةار الةذي  تمثا فهي  ا جراءالأ التي تةبل إنداء الةجا العقاريتعل م  التلاتير ي

 فةي لتعريةف الةةجا العقةاري عرل فيما يلةيتن  يعليه ،يهم  ت ليل الملكية العقارية ت ليلا دقيقا

  .مبادئه ياهلافه في السرل الثالثالثاني يالسرل في  المختلسة هنظمي ،السرل اثيل

 الفرع الأول 

 تعريف السجل العقاري

يجةةلر تنةةا ايلا التعةةرل تاللرا ةةة لةةذل  ، يلةةي  مةة  الةةةها ت ليةةل تعريةةف للةةةجا العقةةاري 

 التدريعية، قا السقهية. القانونية، قا الت ليا للتعريسالأ م  النا يةي

 التعريف القانوني للسجل العقاريأولا: 

المتهم  إعلاد مةي اثرائةي 3101نوفمبر  نة  36مؤرخ في  02-01لا يتطرق اثمر   

تاركةا جلة  ، ( 1)المرا يا التطبيقية له إل  تعريةف الةةجا العقةاري ي يالعام ي تأ ي  الةجا العقار

ري الوئةعية القانونيةة يعل الةةجا العقةا"تأنه:منه عل  النص  1ي نص المادا قل اكتس  ف، ي(2) للسقه

منةةه علةة  ان: " الةةةجا العقةةاري  36يبةةي  تةةلايل ال قةةوق العينيةةة ". كمةةا نصةةت المةةادا للعقةةارالأ ي

                                                           

 نص يعتبر ايلالمتهم  إقبالأ الملكية الخارة ي 17/73/3101المؤرخ في  16-01رقا   تجلر الما ظة ان المر وم )1(

" لتي نصةت علة  انةه:ا 16 جل  في نص الماداي ،لقانون الثورا الزراعيةالصادر تنسيذا  العقاري الةجا ع  ت لي تدريعي

 اثمةرمة   61المةادا  فةيرائ  الباد المنصوص عليةه قارية تمجرد ا لاي المةي العام ثتةتبلل شهادالأ الملكية تلفاتر ع

ان :" ان الةلفاتر العقاريةة علة   11كمةا نصةت المةادا .اعةاه" إليةهي المدار  3103نوفمبر  نة  7 فيالمؤرخ  01 -03رقا 

 ةت لد  التةيالم ةلي  تدةكا  ةةأ الكيسيةالأ  رائةياثطاقالأ العقارية البللية ي مةةي الموئوعة عل  ا اس مجموعة الب

 ."ةشأن الملكية العقاري فيالبينة   قامةنصوص لا قة المنطلل الجليل ي الو يل  في

، )التةةجيا العقةاري، الةةجا العينةي، الدةهر العينةي مسةاهيا منهةا( تجلر الما ظةة ان مصةطلي الةةجا العقةاري لةه عةلا 2)

ع  تعهها ثن الوا ل منها يمك  ان  هازيلا يتا تميما يتا الخل  تي  هذه المساهيا يعادا ي ( يا شهار العيني الت سي  العقار

لتصةرفالأ العقاريةة ) الدةهر العينةي(، لذل  فإن للةجا العقاري معنيان فقل يقصل ته ي لة لدةهر ايةتعما للللالة عل  البقية 

 لمزيل م  التساريا انظر : المةتنلالأ المعلا لررل ي قيل التصرفالأ العقارية يفل يقصل ته مجموعة الةجالأ يالخرائ  ي

 .  62، ص 3107، مصر، ا  كنلرية ،الةجا العيني في التدريا المصري، مطاتا جريلا الةسير ،إتراهيا اتو النجا -
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اعاه يمة  فةي كةا تلليةة علة  شةكا مجموعةة البطاقةالأ العقاريةة ي يةتا  71الم لد تموجأ المادا 

 ا تللية ما.إعلاده ايلا تأيل تتأ ي  مةي اثرائي عل  إقلي

قل عرا معجا القانون الةجا العقاري تأنه:"  جا ر مي معل لبيةان العقةارالأ ي مةا يةرد ي 

 ( 1)عليها م   قوق."

تعس قواني  الليل العرتية نجةل ان تعهةها ايرد تعريسةا للةةجا العقةاري فةي  إل تالرجول  

  .(2) ر تتعلاد الةجالأ اي اللفاتر اي الوقائل التي يتألف منها هذا الةجا  ي  اكتس  البعس الآ

هةذا  (3)عرا المدةرل المصةري فةي المةادا اثيلة  مة  قةانون الةةجا العينةي المصةري كما 

تةنص علة  ا عقار ي تبي   الته القانونيةة ي: " مجموعة الص ائف التي تبي  ايراا كالةجا تأنه

 ".  التعليالأ المتعلقة تهمعلومالأ يتبي  ال، يعليهله ي ال قوق ال قوق المترتبة

المتعلةل تإندةاء الةةجا العقةاري  3162لةةنة  377عرا السصا اثيل م  القرار رقةا يقل  

تعةةي  تهةةا  التةةه ، يتةةةوريا ي لبنةةان علةة  انةةه:" مجمةةا الوقةةائل التةةي تبةةي  فيهةةا ايرةةاا كةةا عقةةار

يتةألف هةذا فيهةا الانتقةالالأ يالتعةليالأ الطارئةة عليةه ياعبالاه يتةورد ية يتذكر فيها  قوقه يالدرع

الت ريةر ومي يم ائةر الت ليةل يهةي الةةجا اليةملكيةة يمة  الوقةائل المتممةة لةه ي الةجا م  دفتر

  (4)اثيراق الثبوتية ."تصاميا المةي يي رائ  المةا ة يالر وم المصورا الجوية ي

" الةةجا الةذي في مادته اثيل  تأنه: 3103لةنة  21قل ايرد قانون التةجيا العراقي رقا ي 

 .(5)تثبت فيه التةجيالأ العقارية يفل نصوص القانون "

 تثبةت فيةه )الةةجا( الةذي تأنةه العقةاري الةةجا انةه عةرا هةذا التعريةف ييا ة  علة  

 تأنةه العقاري الةجا عرا نها كما العقارية، التةجيالأ تل  يعرا لا العقارية، إلا انه التةجيالأ

 ترد لا ان يجأ المعرفة الكلمة تأن تقهي يالتي العامة للقواعل مخالف التعريف يهذا ، ...الةجا (

  .التعريف في

                                                           

 . 376ص ،3111الهياة العامة لداون المطاتا اثميرية، القاهرا، مصر، القانون،( معجا 1)

( جاءلأ عبارا الةجا العقاري في التدةريا الجزائةري ي اللبنةاني ي الةةوري، فةي  ةي  ا ةتعما المدةرل التونةةي عبةارا 2)

ةجالأ" اما المدرل الم رتي ا تعما ا العقاري"، اما المدرل العراقي فقل االل عل  " الةجا العقاري القيود ي الي"التةج

 مصطلي "الت سي  العقاري" ي ا تعما المدرل المصري كلمة "الةجا العيني".

 . 3122مارس  نة  62المؤرخ في  22/ 326قانون الةجا العيني المصري رقا  ( انظر3)

 .3162اجار  نة  31الةوري الصادر في  377( انظر القرار 4)

 .37/71/3103ندر تجريلا الوقائا العراقية في  21/3103رقا  العقاري العراقير قانون التةجيا ( انظ5)
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اللبنةاني  ان عقةاري فةي كةا مة  القةانون المصةري يالةةوري يلا ظنا م  تعريف الةجا ال 

تهةذا نجةل ان ا مه، يالوقائل  افا لما يو يه ظاهر يالةجالأ  الةجا العقاري يتألف م  مجموعة

فةي ان الةةجالأ العينيةة تهةا هةي ( 1)الةةوريق تي  التدريا المصري يالليبي يالعراقي يهنال  اتسا

جلة  تةأن تخصةص رةس ة لكةا عقةار ي ،عبارا ع  مجموعة الص ائف التةي ت ةلد جاتيةة العقةارالأ

التعةليالأ يلقانونيةة ي ال قةوق المترتبةة لةه يعليةه يالمعةامالأ يوئي فيها ايرةافه ي تيةان  التةه ا

يني عل  ا اس المتعلقة ته، كما انها تتسل في اتخاج الو لا العقارية ا ا ا لعملية القيل في الةجا الع

 ( 2)في هذا ما ي قل لها قلرا م  الثبالأالو لا القانونية ي

فةةي  ةةي  جهةةأ المدةةرل الم رتةةي علةة   ةةاا عادتةةه إلةة  يئةةا تعريةةف م ةةلد للت سةةي   

يقصل عل  ما يلي:" (4)3131دا اثيل  م  الظهير شريف المؤرخ  نة  يث نصت الما. (3)العقاري

إ راجةه  ا مكةانلنظام هةذا الظهيةر مة  غيةر ان يكةون فةي  ا ائع ام  الت سي  جعا العقار م سظ

 منه فيما تعل" .

لجعةةا  إتباعهةةاالعمليةةالأ التةةي ينب ةةي لعقةةاري هةةو مجموعةةة مةة  ا جةةراءالأ يإجا فةةالت سي  ا 

هذه ا جراءالأ ترمةي فةي النهايةة إلة  تأ ةي  ر ةا ملكيةة ي ،العقار  ائعا لنظام الت سي  العقاري

 مةجا في  جا عقاري.

تبي  لنا م   ال التعريسالأ الةاتقة تأن الةجا العقاري لا يتألف كما تلل عليه هذه التةةمية  

متعةةلدا، فهةةو يتةةألف مةة  مجموعةةة المةة   ةةجا يا ةةل فقةة  تةةا هةةو مجموعةةة مةة  الةةةجالأ العقاريةةة 

                                                           

، 3122مةارس  ةنة  62مة  قةانون الةةجا العينةي المصةري الصةادر فةي  326/22مة  قةانون رقةا  اثيلة ( انظر المادا 1)

 3121 ةبتمبر  67فةي المتهةم  قةانون التةةجيا العقةاري الليبةي الصةادر  3121/ 1مة  المر ةوم الملكةي رقةا  21يالمادا 

، 21/3103م  قانون التةجيا العقاري العراقي  رقةا  71، ي المادا   3121اكتوتر  نة  61يندر في الجريلا الر مية في 

 .3162اجار  نة  31الةوري الصادر في  377يالمادا اثيل  م  القرار 

لعرتيةةة التةةي تتبةةا نظةةام الدةةهر العينةةي" ، كمةةال م مةةل المررسي،"تدةةريعالأ الةةباد ام مةةل عبةةل العزيةةز يو ةةف فهةةي، ي (2)

عريبة، الصادرا ع  معهل الب ةوي ياللرا ةالأ العرتيةة، مجموعة اعمال ال لقة اللرا ية لقواني  الدهر العقاري في الباد ال

 .211.،ص 3106مارس  66ي  63، مصر، تتاريخ: القاهرا

ي كلمةةةةة  foncière  L'immatriculationهةةةةي  ( الترجمةةةةة اللسظيةةةةة لمصةةةةطلي الت سةةةةي  العقةةةةاري تالل ةةةةة السرنةةةةةية3)

L'immatriculation  مدتقة م  فعاimmatriculer ،قيل في الةجا. ي الذي يعني  جا ي قيل 

 70-32المعةةلل تالقةةانون   3131اغةةةط   36الموافةل ل  3113رمهةةان  1( قةانون الت سةةي  العقةةاري الصةادر تتةةاريخ 4)

 ةنة، كمةا ان تموجبةه  377 يث يعتبر ايل تعليا يل ا عل  هذا الظهيةر تعةل مةرير قراتةة  .6733نوفمبر  62المؤرخ في 

ارةةبي للم ةةرب قةةانون  ةةاص تةةالت سي  العقةةاري تالل ةةة العرتيةةة تعةةل مةةا ظةةا المتعةةاملون يعتمةةلين علةة  رةةيغ غيةةر ر ةةمية 

 مترجمة م  النص السرنةي اثرلي إل  الل ة العرتية
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، لةذل  (1)نتيجةة لعمليةة مةةي اثرائةييقوم عل  ا ا ها الةجا العقاري  هذه الوقائل التي ،الوقائل

، فإن الةجا العقاري يتأ   تعل انتهةاء اعمةال المةةي التةي تمكة  مة  معرفةة يئةا العقةار المةادي

الأ للورول لمعرفةة التعليالانتقالالأ ييتبي  ايراا كا عقار يكذا ال قوق العينية يالارتساقالأ ي

ل   هولة تلايله تكامةا امأنينةة تري  العلنية لل قوق المترتبة عليه مما ينت  ع  جرا أ العقار ي

، يتوئةيي معةالا الملكيةة يإقرارهةا الخصةامئعية العقارية م  مصةادر النةزال يتطهير الو، يققةي

 .التصرفالأ القانونية الجارية عليهشهر ايتثبيتها ي

 ثانيا: التعريف الفقهي للسجل العقاري

"  ةةجا تأنةةه: (3)نجةةل مةة  عةةرا الةةةجا العقةةاري فةةي معجةةا القةةانون( 2) السقةةه إلةة تةةالرجول   

  ( 4)ما يرد عليها م   قوق."ر مي معل لبيان العقارالأ ي

 (5)قةةةل عرفةةةه القائةةةي  ةةةةي  عبةةةل الطيةةةف  مةةةلان فةةةي كتاتةةةه "نظةةةام الةةةةجا العقةةةاري"ي          

تثبيةت ملكيتةه، ت ليةل هويةة العقةار، ي إلة ا جراءالأ القانونية الراميةة "مجموعة م  القواعل ي:تأنه

كافة الااال عل  التصرفالأ القانونية الجارية عليه، توا طة  جالأ يمك  للناس شهر ال قوق يي

 .  (6)تما جاء فيها " إفادالأا ذ ما جاء فيها، ي

                                                           

 Ficheمجموعة البطاقالأ العقارية )تطاقة اتجلية لة إل  ا رى فسي الجزائر هي  عبارا ع  ( تختلف هذه الوقائل  م  دي1)

Alphabétique يتطاقة عقارية )Fiche d’immeuble  يث م   الها يةتا تةةجيا التصةرفالأ الناقلةة للملكيةة العقاريةة 

في القانون اللبناني هذه الوقائل هي: دفتر الملكيةة ي الوقةائل المتممةة لةه ) الةةجا اليةومي،  اما ،اث رىيكذا ال قوق العينية 

 م ائر الت ليل ي الت رير، اثيراق الثبوتية،  رائ  المةا ة، الر وم المصورا الجوية، تصاميا المةي(.

فةي  ةي  غيرهمةا ي Soulmagnon،ي ,Decroux paul امثاليةتعما السقهاء  السرنةيون مصطلي الةجالأ العقارية  (2)

 :النجا ي يا ي  م مل ي يا .انظر  اتو إتراهياالةنهوري ي  امثالةتعما الدرقيون عبارا الةجا العيني ي

  . 27علي ك لون، المرجا الةاتل، ص  -

مة  تيةنها اث ةتاج  ذاج( ئمت اللجنة التي الست معجةا القةانون مجموعةة مة  السقهةاء ي اثعةام ي كبةار رجةال القةانون اثفة3)

 تم كمة العلل الليلية ي غيرها م  السقهاء. اللكتور عبل الر اق الةنهوري ي اللكتور عبل ال ميل تليي الذي ا تير كقال

 . 376،ص3111( معجا القانون،الهياة العامة لداون المطاتا اثميرية، القاهرا، مصر،4)

ريسةا لعقةاري فةي كتاتةه المعنةون تةا " ا كةام الدةهر العقةاري" تعقل عرا القائي  ةةي  عبةل الطيةف  مةلان الةةجا اي (5)

قل جاء مطولا  يث عرفه تالآتي:" هو مجموعة يقائل تبي  يئةا العقةار مة  النةا يتي  الماديةة ي ال قوقيةة، ت يةث م ايرا ي

الدةرعي،  ملة  اي يمك  لم  يراجا هذا الةةجا ان يعةرا ال الةة ال قيقيةة للعقةار، مة   يةث موقعةه، ي مدةتماته، ي نوعةه 

الةخ ... (  - جةز - ةل تةأمي  - ل ره  - ل ارتساق -ة له اي عليه، )  ل الانتسالباميري( يم   يث ال قوق العينية المترت

تعةليا  -ئةا -فةر  -يرةية -إري -إندةاء  ةل عينةي -هبةة -ي جميا الارتساقالأ ي الانتقالالأ ي التعليالأ الطارئة عليه) تيا

 ظر: الخ ...( ان -في ال ليد

      ، ين جكةةر تةةاريخ الندةةرالقائةةي  ةةةي  عبةةل اللطيةةف  مةةلان، ا كةةام الدةةهر العقاري،الةةلار الجامعيةةة، تيةةريلأ، لبنةةان، د -

 .377ص 

 . 31( القائي عبل اللطيف  ملان، نظام الةجا العقاري، المرجا الةاتل، ص6)
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كةة  مةة  معرفةةة يئةةا العقةةار الوقةةائل التةةي تمكمةةا عرفةةه  هةةلي يكةة  تأنةةه:" مجموعةةة مةة   

فهةي  ،التعةليالأ الطارئةةيالانتقةالالأ ي الارتساقةالأ قةوق العينيةة يالال قوقي، فيما يخص المادي ي

 .(1)تكاليف"ما تبي   الته الدرعية م   قوق يم  جهة يتبي  منها ايراا كا عقار ك

تأن:"القانون  les livres fonciersالةجا العقاري  Soulmagnon Georgeكما عرا  

لا يعتبر فةي نظةام الةةجالأ العقاريةة المالة ، تةا يعتبةر العقةار فةي  ةل جاتةه، فهةو يتتبةا العقةار فةي 

انتقالاته المتتاتعة. لذل  يجأ تلاية ت ليل العقار فنيا، م   يث انةه ي ةلا فنيةة متكاملةة ... ي الةةجا 

ة  ارة ته ي تلر  جميا العمليالأ القانونية العقاري هو دفتر عام ي لكا ي لا عقارية في جل  يرق

  (2)المتعلقة تالعقار تهذه الورقة ي هذا ما يةم  تا شهار العيني."

" هةو مجموعةة مة  عقاري الم رتي تةالآتي:قل عرا اللكتور م مل  يري نظام الت سي  الي 

رمهةان  1يةر القواعل ي ا جراءالأ التي ترمي في جملتها إل  جعا العقةار  ائةعا لمقتهةيالأ ظه

( ي هذه القواعل ي ا جراءالأ تهلا إل  ت سي  مل  عقاري ما فةي يقيقةة 3131غدت  36) 3113

 .(3)ر مية تةم  تالةجا العقاري، الذي يعتبر منطلقا لتأ ي  الر ا العقاري"

هةةو متةةري   رادا مالةة  العقةةار اي نةةه عمةةا ا تيةةاري، ياقةةل جةةاء تعريسةةه ايهةةا تنةةاء علةة  ي 

المؤ ةةالأ لقانونيةة يالعمليةالأ المتتاتعةة يي تأنةه :" مجموعةة مة  القواعةل ا( 4)العينةيرا أ ال ل 

 ،تو ةةطا تإقامةةة ر ةةا للملكيةةة العقاريةةةي ،المتكاملةةة البنةةاء تةةلءا مةة  يئةةا الةةأ الت سةةي  ي إيلاعةةه

 .  (5)انتهاء تمختلف التقيلالأ تالةجالأ العقارية"ي

مةي اثرائي العام ي تكملةة " امتلاد ل:نهامنها م  عرا عملية تأ ي  الةجا العقاري تأي 

مبنية الموجودا عل  تةراب إقلةيا ا تصةاص الال ير كا العقارالأ المبنية يالمقصود تها تةجيا له، ي

                                                           

 .311، ص دين جكر تاريخ الندر لبنان، تيريلأ،، دار الثقافة، 6   ،(  هلي يك ، الةجا العقاري في لبنان ي العالا1)

)2( Soulmagnon Georges, La loi Tunisienne du 1er juillet 1858 sur la propriété immobilièreet 

le régime des livre foncier, librairie du recueil sirey, paris, 1922,p 1.   

 .11م مل  يري، المرجا الةاتل، ص  (3)

ا شارا إل  ان مبلا الا تيارية م  اها  صائص الت سي  العقاري فةي الم ةرب فهةو غيةر إلزامةي مبةلئيا يهةذا مةا تجلر ( 4)

إن الت سي  امر ا تياري غيةر انةه إجا قةلم مطلةأ للت سةي  فإنةه لا يمكة   ة به :" 70.32تهمنه السصا الةادس م  القانون 

، فهذه الا دياجية التي من ها المدرل ثر اب ال قوق العينية هي في الواقا ا تيار في اتجاه يا ل إمةا الةل ول فةي مطلقا"

عتبةر اثرةا، إلا ان هنالة   ةالالأ ا ةتثنائية يكةون يم سظةة الةذي النظام الت سي  العقاري اي البقاء في نظام العقارالأ ال ير 

يكون الت سةي  كةذل  إجباريةا عنةلما تةأمر تةه الم ةاكا ": عل  ما يلي 32.70قانون فيها إجباريا  يث نص السصا الثام  م  

 المختصة اقناء متاتعة إجراءالأ ال جز العقاري في مواجهة الم جو  عليه."

 .72، ص 3112الم رب،  قانون الت سي  العقاري تالم رب، مطبعة يراقة الكتاب، فاس،( م مل ال ياني، عقل البيا ي5)
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ينيةةة ي التصةةرفالأ الواقعةةة عليهةةا الم افظةةة العقاريةةة،  تةة  يتجةةةل معنةة  التركيةةز عةةا ال قةةوق الع

     المعةةلل ي المةةةتما تالمر ةةةوم  21-02ي المر ةةوم رقةةةا  02-01مرجعيتهةةا القانونيةةةة كةةذل  اثمةةةر ي

 .  (1)"3111ماي  31المؤرخ في  361 -11

م   ال التعريسالأ الةاتقة نجل ان تعريف الةجا العقاري كارطاي مجرد هةو امةر غيةر  

 ، صر تعريسه عل  المعن  الظاهر فق، فا يقتا الةجا العقاري م   ال  اييتي يةير فالسقه يعر

يقةةائل ي  ةةجالأ ر ةةمية امةةا  ، فمسهومةةه المةةادي هةةو عبةةارا عةة يسةةيظالآ ةةر يفلةةه مسهةةوم مةةادي ي

شةهر التصةرفالأ العقاريةة تمةا ال نظةام  الدةهر العينةي العقةاري يهو ا اس  عمةفمسهومه الوظيسي 

 و لالأ العقارية. يةتلزم هذا النظام م   جالأ ي يقائل يرتكز القيل فيها عل  ال

يثبت فيه ال الة الماديةة "دفتر ر مي  تعريف الةجا العقاري تأنه:تناء عل  ما  بل يمك  ي 

 العقةار  قيقةة عل  الوقوا م  ال ير لتمكي يالقانونية للعقار يفل تنظيا معي  يإجراءالأ م لدا ، 

ال قةوق الملكيةة العقاريةة ي مايةة يتهةلا تثبيةت  عليةه المترتبةة ياثعبةاء لةه العائةلا ال قةوق يملى

 ن فيه ما لا يطع  فيه تالتزيير".له  جية مطلقة تما ديي ،العينية العقارية

 الفرع الثاني

 أنظمة السجل العقاري

نظةةام الةةةجا نظةةام الةةةجا الدخصةةي ي ،(2)يةةةود العةةالا نظامةةان مختلسةةان للةةةجا العقةةاري 

الوقةوا ل عل  الوئا القانوني ثي عقةار يااان يهلفان إل  تمكي  ال ير م  ا ، النظام(3)العيني

ئةعية العقاريةة مة  مصةادر النةزال مما يؤدي إل  تطهير الو، ردا عليهاتلقة عل  جميا ال قوق الو

 قيل هذه اثهلاا ممةا تامنا إلا ان كا نظام ينسرد تأ   يقوم عليها ليالخصام  يجعلها اكثر قباتا ي

 :يهذا ما  نتطرق إليه تباعا، يؤدي إل  تري  ا تاا تي  النظامي 

 

                                                           

 .1ي 7علي، المرجا الةاتل، ص( يناس 1)

ييرةةف العقةار يكةذا إ صةاء ال قةةوق  ت ليةلاثرةةول المعتمةلا فةي نظمةة الةةةجا العقةاري هةي الطرائةل يالمقصةود تأ (2)

سعةةول الدةةهر المةذكور علةة  ال قةةوق مةة  نا يةة ا ةةرى لبيةان م امةةااثعبةاء ي شةةهرها ي إعانهةا تطريقةةة مةةا هةذا مةة  نا يةة ي

 لمزيل م  التساريا انظر:  المتعلقة تالعقار موئول التعاما.ي ورااثيئال القانونية المندي

 .32الةجا العقاري، المرجا الةاتل، ص، الوجيز في الت ليل يالت رير يجور  ن.شلرايي -

 نظام الةجا العيني تنظام الدهر العيني. لدخصي تا ا نظام الدهر الدخصي، ي( يعرا نظام الةجا ا3) 
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   نظام السجل الشخصي أولا: 

فةةي معظةةا  قةةل انتدةةري ،(1)ا ةةتقرلأ مبادئةةه فةةي فرنةةةا الدخصةةي ي ةةةجاظهةةر نظةةام ال  

ييعنةي علة  اث ةص  ،تهلا تأمي  المعامالأ العقاريةة لصةالي اثيريتيةي  ،(2)مةتعمراتها الةاتقة

اثرائي المسرنةة، يهذا النظام المةم  تالدخصي يأ ةذ فةي ال ةةبان مالة  العقةار يلةي  الملكيةة 

 .المعنية ت يث تكون البطاقة ممةوكة تبعا لا ا المال 

ا لةي  ا ةتنادا إلة  موقةعلة  ا ةماء المةالكي  يارة اب ال قةوق ي ا ا ةا يعتمةلالنظةام هةذا  

ابقا ث ةماء اثشةخاص  (4)فسي هذا النظام يتا شهر التصرفالأ العقارية ،(3) ريطته رقمه يالعقار ي

في هةذا النظةام  .(6)م  هنا كانت تةمية هذا النظام تنظام الدهر الدخصي، ي(5) في  جالأ شخصية

                                                           

 La publicité foncière dans l’Ancien( مر نظام الدهر في فرنةا تثاي مرا ا مر لة الدهر في القانون القليا 1) 

droi  قا تليها مر لة الدهر العقاري في قانون الثورا ي فةي القةانون المةلني ) La publicité foncière dans le droit 

révolutionnaire et dans le code civile    مر لةة مةا تعةل القةانون المةلني قاLa publicité foncière après le 

code civil  ي قةل  ةا  3112ي الذي د ةا الة   يةز التطبيةل اتتةلاء مة  اثيل جةانسي  3111جانسي  2 يث رلر مر وم

 ي قةل اد ةا تعةليالأ جوهريةةة علة  نظةام الدةهر الدخصةةي ي 3111اكتةةوتر 17ي القةانون  3711مةارس  61م ةا القةانون 

اشةترا ي ، يث تي  التصرفالأ ي ال قوق الخائةعة للدةهر  ) un système mixte) اي عيني اشخصي امختلط ااربي نظام

 نظر :ا ية لمزيل م  التساريا يث كانت التصرفالأ تجرى اعتمادا عل  عقود عرف ،الر مية في العقود

jacqueline piedelievre et stéphane piedelievre ,op, cit., p 40 - 

-Stéphane piedelièvre, Traité de droit civil ( la publicité foncière), édition DELTA, paris, 

2000, pp5et 10. 

-Gabriel marty et Pierre Raynaud, Les suretés ( la publicité foncière), 2éme ed, Sirey, paris, 

1987, p 456 . 

 التةي ي الكويةت يمصةر، الةةعودية العرتيةة المملكةة ي إيطاليةا تلجيكا، فرنةا، في نظام الدهر الدخصي هو المتبا في  (2) 

 مة  تةالرغا هةذا يومنةا إلة  تةه معمةولا لا يةزال الةذي ي 1946 لةةنة 114 رقا قانون تموجأ الدخصي الدهر تنظام لأذا 

 .انظر :1964 لةنة 142 رقا لقانون إرلارها

 . 71اديار عيل، المرجا الةاتل، ص -

 .31القائي  ةي  عبل الطيف  ملان ، ا كام الدهر العقاري، المرجا الةاتل، ص  -

 - Ali Brahiti, op, cit., p115. 

 .  13ص التوقيل علما ي عما،مندأا المعارا،الا كنلرية، مصر،الدهر العقاري ي التواب، عبل ( معول3)

 .32، ص 6773الجزائري، قصر الكتاب، الجزائر، مول، الم افظة العقارية كآلية لل س  في القانون ا الل ر  -

 .12 هلي يك ، الةجا العقاري في لبنان ي العالا، المرجا الةاتل، ص  -

- philippe Simler et philippe  Delebecque, Les sûretés la publicité fonciére, 4e édition , 

Dalloz,2004, 677 . 

Ali Brahiti, op, cit., p116.-  

ره اي  يالةه يةتصرا العقاري هو كا تصرا م  شأنه إنداء  ل م  ال قوق العينية اثرلية اي التبعية اي نقلةه اي ت ي( ال4)

 ي كا تصرا مقرر ل ل م  ال قوق المذكورا.

  .60، ص المرجا الةاتل( إتراهيا اتو النجا، 5)

 .31ي  36الةاتل، صالقائي  ةي  عبل اللطيف  ملان، ا كام الدهر العقاري، المرجا  (6)
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تقيةل فيهةا كةا التصةرفالأ  (1)يندأ في البلل الوا ل  جا عام اي مجموعةة  ةجالأ فةي مراكةز ا قلةيا

  .  (2)المعللة اي المةقطة لل قوق العينية  واء كانت ارلية اي تبعية المنداة الناقلة

تن صةةر  صةةائص نظةةام الةةةجا الدخصةةي تصةةسة ا ا ةةية فةةي ان الدةةهر إن هةةو إلا اريةةل  

لةةي   ةببا لانتقةال الملكيةةة اي ال قةوق العينيةة. فصةةا أ المصةل ة لا يعةرا مةة  ، يللعانيةة ف ةةأ

لا يسيل هةذا  تمةا كةا مةا يقةا علة  عقةار معةي  مة  ، يار الدخص الذي تصرا في العق جاته إلا

، قةةا يتصةةرا التصةةرا تا ةمهفقةةل يتصةرا شةةخص فةي عقةةار غيةةر مملةو  لةةه فيةةجا  ،تصةرفالأ

يكةةون التصةةرفان متسةةرقي  فةةي موئةةعي  فيةةةجا التصةةرا تا ةةا هةةذا المالةة ، يالمالةة  ال قيقةةي 

يا ان يهةم  رة ة انتقةال الملكيةة ،هذا يعني ان هذا النظةام يةةتط(3)متباعلي  ت ت ا مي  مختلسي 

فةإن  ،م  المتصرا في ال ل إل  م  انتقا إليه ال ةل، امةا كةون المتصةرا هةو المالة  فعةا لل ةل

 الةجا الدخصي يعجز ع  ت قيل هذه الهمانالأ لصا أ ال ل اث ير.

إن الدةةخص فةةي هةةذا النظةةام هةةو م ةةا اعتبةةار فةةي الترتيةةأ  يةةث يةةتا إعةةلاد تطاقةةة عقاريةةة  

 ،، تا ي تعس ال قوق الدخصية ا يانةا(4)عل  ا اس هوية المال   تثبت تها  قوقه العينيةشخصية 

ي ترتأ هذه البطاقالأ يفقا للترتيأ اثتجلي تباعةا، ي لا يتةوفر الهةمان فةي هةذا النظةام إلا لمة  لةه 

. فهةو (5)ييسلت في هةذا النظةام قيةل كةا العقةارالأ التةي لةا يةةجا مالكهةا تهةذا الجةرد  ،تطاقة عقارية

فم  اراد الب ةث عة  عقةار معةي  يجةأ ان يجةري الب ةث  ،تذل  يعتمل عل  مبلا التنظيا الدخصي

 ع  ا ا مالكه.

                                                           

، ا  ةةكنلريةعةةالأ الجامعيةةة، و، دار المطباث يةةراالدةةهر العقةةاري يفقةةا للتعةةليالأ  إجةةراءالأمةةل ت م مةةل ال ةةةيني،  (1)

 . 71، ص 3111مصر،

، 3111، مصةر، ا  ةكنلريةالسقه، مندأا المعةرا ،لأ الدهر العقاري في ئوء القهاء يعبل ال ميل الدوارتي، إجراءا (2)

 .71ص 

 32مول، الم افظة العقارية كآلية لل س  في القانون الجزائري، المرجا الةاتل، ص الل ر ا -

، 1كية )البيا ي المقايهة( اعبل الر اق الةنهوري ، الو ي  في شري القانون الملني الجليل ، العقود التي تقا عل  المل (3)

 .212، ص6733ل قوقية ، تيريلأ، لبنان، مندورالأ ال لبي ا،  2  

دخصةي ي هةو عبةارا عة  مجموعةة مة  البطاقةالأ العقاريةة تمةة  العل  الةجا  21-02م  المر وم  22( نصت المادا 4)

تعيةي  ارة اب ال قةةوق   ةةأ الترتيةأ اثتجةلي ثرةة اب ال قةوق التةي تةا شةةهرها، ي تدةما كةا تطاقةة علةة  الخصةوص

ل العقةار، مة   يةث ال ةليد، اي الجةوار، تةا يتهم  معلومالأ جةل تةةيطة تقتصةر علة  إعةام ال يةر دين ت ليةالمذكوري  ي

 مجرد جكر عنوانه .

ملتقة  ال، عبل م مويةي ، ملا لة تعنوان: " اشكاليالأ العقل التوقيقي تي  نظام الدهر الدخصي ي نظام الدهر العينةي " ( 5)

ال رفةة الجهويةة للمةوققي  الجهوي  ول إشةكاليالأ العقةل التةوقيقي فةي المنةاال الخائةعة لمةةي اثرائةي العةام، مة  تنظةيا 

، دار قانةة للندةر، تاتنةة ، الجزائةر، دين جكةر تةاريخ 6736نةوفمبر  77تالدرق تالتنةيل ما مجل  قهاء تبةة  تتاريخ:  ي 

 .16ص ،الندر
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إن النظةةام الدخصةةي يقةةوم علةة  اتخةةاج ا ةةا المالةة  ا ا ةةا للدةةهر ممةةا يصةةعأ معرفةةة  الةةة  

 العقةار الهةذ ال قيقةي المالة  مة  مت ققةا يكةون ان المعنةي م  يقتهي الةجالأ في فالب ثالعقار، 

العقةارالأ ا ةةتنادا إلة  تطاقةةالأ شخصةية لكةةا مالة  " البطاقةةة العقاريةةة  اتيةةه يا ةا ا ةةمه يعارفةا

الدخصية " لهذا فةجا التةةجيالأ هةو عبةارا عة  مجموعةة مة  الصةس الأ تمثةا كةا رةس ة ا ةا 

يفقةةا لهةةذا النظةةام يجةةأ ، ي( 1)مالةة  العقةةار اي ا ةةا رةةا أ ال ةةل العينةةي المتسةةرل عةة   ةةل الملكيةةة 

معرفةةة ا ةةا الدةةخص الةةذي يملةة  العقةةار ليصةةار إلةة  الب ةةث فةةي رةة يسة العقةةار ي معرفةةة المركةةز 

. تمعن  ان العقةارالأ لا تعةرا تمواقعهةا يإنمةا تعةرا تأ ةماء مالكيهةا ، فمة  ارد (2)القانوني للعقار

 علة  لواتةلاي الةذي  لةه الةةاتقي  المالكي  ا ماء لة القانونية للعقار فعليه الب ث ع االكدف ع  ال 

قل ي صةا ان تخةتل  اث ةماء تةةبأ ي في الةجالأ ي لملا اويلةهذا ي تا  إل  ت ث العقار، ي هذا

 تالتالي علم اللقة  مما يؤدي إل  يقول منا عالأ. داتهها مما يوقا البا ث في  طأ، يت

م  اها عيوب نظام الةجا الدخصي ان العقارالأ التي تدهر في هذا النظام لا تمثةا الواقةا  

مةةتقرا،  تةةتنل إلة  عمليةة مةةي اثرائةي ييقةائل مةةا ية قاتتةة يفي كثير مة  اث يةان، ثنهةا لا

مةةا ته ال قيقيةة، فالمةةا ة غالبةا يي  موقا العقار يمعرفة  ليده ي يث توجل رعوتة تال ة في تع

تة فةةي إ صةةاء الملكيةةالأ العقاريةةة مةةا تكةةون تقليريةةة يمقيةةةة تو ةةائا غيةةر فنيةةة. كمةةا توجةةل رةةعو

مة  الهريبة العقارية، هذا مة  جهةة ي مما يهيا عل  الليلة  قها في فرلدكا دقيل ت صرها ي

جهة ا رى قل يسولأ عل  اللائني  فررة اقتهاء ديونها م  اموال ملينها العقارية كما انه قل يكون 

 للعقار الوا ل اكثر م  تطاقة عقارية يا لا ي تالتالي اكثر م   نل تمل  يا ل.

ثن القائمة الا مية  ،هذا النظام ايها انه يتطلأ معرفة المالكي  الةاتقي  للعقارم  عيوب ي 

، كما ان علا انتقالالأ ي  ارة ما كان منها تةةبأ الوفةاا ليةت عل  العقارالألكي  يمبنية عل  الما

. كما انه لا يعطي للمتصرا إليةه ئةمانالأ تثبةولأ ال ةل المتصةرا تصةسة الا يقا التنصيص عليه

اي كةان تةااا اي رةوريا اي  ،، فإجا كان العقل  ارا م  غير المالة (3)تا يعرئه للمنا عة نهائية

، يقيام مصل ة الدهر العقاري تب ةث (4)فإن الدهر لا يص ي العيأ الا ل تمصلر ال ل ،ما شاته

اثيراق المؤيةلا بيانةالأ المقلمةة مة  ارة اب الدةأن يارا الملكية اي ال ل العيني يتا فةي  ةليد ال
                                                           

 .11م مل  يري، المرجا الةاتل، ص  (1)

تيةريلأ،  لبنةان ، 3الأ ال لبي ال قوقية، ا ( تيةير عبل م المكيل العةاا، الةجا العقاري درا ة قانونية مقارنة، مندور2)

 .12المرجا الةاتل، ص ي  هلي يك ، الةجا العقاري في لبنان ي العالا، .32،ص 6771

 .37( مل ت م مل ال ةيني، المرجا الةاتل، ص 3)

 .10المرجا الةاتل، ص العالا،ةجا العقاري في لبنان ي هلي يك ، ال (4)
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. ثن المةةةؤيل عةة  الةةةجا هةةو موظةةف إداري عةةادي لا يتمتةةا تةةأي  ةةلطة لمراقبةةة قانونيةةة (1)لهةةا

تهذا ي ،اثعمال المطلوب تةجيلها اثمر الذي يةتتبا ان التةجيا يتا عل  مةؤيلية ار اب العاقة

ةجا تصرفه فةي الةةجا يكثر تيا مل  ال ير، ثن مال  العقار قل يتصرا فيه علا مرالأ تالبيا ي ي

رةةعوتة ، يار علةة  جةةاره ي العبةةث تال ةةليدكثةةرا تعةةلي الجةة إلةة ي كأنةةه ايل تصةةرا، كمةةا يةةؤدي 

التعرا عل  ال قوق المتعلقة تالعقار. فهو نظام ليةت له  جية مطلقة ، فالقوا الثبوتيةة منعلمةة فيةه 

 . قوقرد عل  العقار م  تصرفالأ اي  يث يقتصر ديره عل  إعام الجمهور تما ي

، فةإن التصةرفالأ التةي لا يت ةرى عةادا عة  رة تها نظام المذكور معيأ م   يث ال جيةال 

إن كانت معيبةة لةةبأ مة  ا ةباب الةبطان اي هي فإن كانت ر ي ة تقيت ر ي ة ي تا تدهر كما

نظةام الدخصةي لا يطهةر الةةنلالأ الفالدهر في  ،(2)كانت مزيرا تقيت عل   الها معيبة اي مزيرا 

، فهةي لا تخهةا للتةلقيل فالتصرفالأ تدةهر كمةا هةية له م  العيوب التي قل تكون عالقة تها، المثبت

تةذل  ةنلالأ ممكنةة لكةا مة  يهمةه امرهةا ي يث تبق  إمكانية الطع  في تل  الالب ث ع  ر تها ي

ي تمعنةة    ةةر للمالةة  ال قيقةةي اي  ،هةةذا يسيةةل تةةأن الدةةهر لةةي  لةةه اقةةر نةةةبيي ،تكةةون قاتلةةة للإتطةةال

يةةؤدي إلة  عةةلم  ممةا ،لصةا أ ال ةةل العينةي المطالبةةة ت قةه  تةة  تعةل شةةهر هةذا ال ةةل لسائةلا ال يةةر

 ا تقرار المعامالأ العقارية .

لا ، فليةةت لةه  جيةة كاملةة فةي جاتةه ي(3)نظام الةجا الدخصي لا يجعا للدهر قةوا مطلقةة  

 أ العقةار ي هةذا يتنةاف  مةا مةا يجةأ ان يتةوفر للدةهر تعةل يعتبر تينة قااعةة علة   ةل ملكيةة رةا

 اليةل، توئةا العقار ملكية اكتةاب نطاق ته يتةا تأ ذ التي الباد . فسي(4)تمامه م  ال جية المطلقة

 غيةر مة  تصةلر التةي التصةرفالأ شةهر يتةيي اثشةخاص، تا ةا يال قةوق التصةرفالأ تةةجيا  يث

 للعقار، إليه المتصرا ملكية عل  قااعا دليا الدخصي التةجيا يعتبر لا يتالتالي ال قيقي، المال 

 .(5)تالتقادم العقار ملكية اكتةأ الذي ال ير امام التةجيا تهذا التمة  يجو  لا 

تعتبر عملية الدهر يفل هذا النظام عملية مؤقتة إل   ي  الانتهاء م  عملية مةي اثرائي  

كذا ، يان عملية ا شهار المتعلقة تالقرارالأ القهائيةعل   02-01م  اثمر  60 يث نصت المادا 
                                                           

 .31التوقيل علما ي عما، المرجا الةاتل، ص العقاري يمعول عبل التواب الدهر ( 1)

، العقةود التةي تقةا علة  الملكيةة )البيةا ي المقايهةة(، ي  فةي شةري القةانون المةلني الجليةل، الو ةعبل الر اق الةةنهوري (2)

 212المرجا الةاتل،ص

 .37( اديار عيل، المرجا الةاتل، ص3)

 .31الدهر العقاري، المرجا الةاتل، ص ، ا كام القائي  ةي  عبل الطيف  ملان (4)

 .21ص ،6731 ،رمصا  كنلرية، الجامعي، السكر دار، 3ا امير،ا كام ي إجراءالأ شهر الملكية العقارية، عللي  الل (5)
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لمنةاال الريسيةة  دا ةا ال قوق العينيةة العقاريةة المتواجةلا فةي اقود اث رى المتعلقة تالعقارالأ يالع

الأ فةي تطاقةة عقاريةة مؤقتةة تةذل  يةتا شةهر تلة  العمليةالبلليالأ يالتي لا تمةها تعل عملية المةةي ي

 .اشخصي اثا هذه الظريا يكون شهرمعن  جل  ان الدهر في مي

افهةا انةه  يةر مة  العةلم يتكمة  فةي نةتنت  م  كا ما  بل ان الميزا الو يلا لهذا النظةام  

م  البقاء م  دين شهر تما ي ققه م  عانية فق  فهو لةي   ةببا لانتقةال الملكيةة اي ال قةوق العينيةة 

الةةجا الدخصةي  ان، غيةر تدةوته شةائبةتنل إلة  عقةل رة يي لا ثن الانتقال الص يي لا تةل ان يةة

دةف عة  نقةا الملكيةة إجن فهةو يعةل ي ةيلة فقة  للك ،يعجز ع  ت قيل ئمانالأ كافية لصا أ ال ل

 .تالنةبة لل ير

 ثانيا: نظام السجل العيني

نظام الةجا العقاري العيني اي الدهر العيني كان ما تلاية القرن التا ا عدر م   إن ظهور 

،  يةةةث تعتبةةةر المصةةةلر (1)تأ ةةةتراليا  Robert Torrensريتيةةةر تةةةورن   ةةةال تجرتةةةة الةةةةيل 

انتدةةارا يا ةعا  ةةارعت العليةةل مةة  الةةليل ل  ةةذ تةةه مةةا  قةةل انتدةةرا شةعاعي لكةةا انظمةةة الدةةهر، ي

عتمةةللأ مبادئةةه جميةةا المةةةتعمرالأ ي قةةل ا ،(2)إد ةةال تعةةس الت يةةر فيمةةا اقتهةةته يئةةعية الةةباد

يجةللأ فيةه الةةلطالأ الا ةتعمارية  يريتيةة،اثقةر  ةليد القةارا اثنجليزية تأ تراليا ي تعلى هةذا ا 

ي ابل في الجزائةر  ،(3)ئمهاالأ السنية للةيطرا عل  اثرائي يالانجليزية الآلي اي واء السرنةية 

                                                           

فةي مصةل ة الجمةار  قةا  االةذي كةان يدةت ا مراقبة Robert Richard Torrens Sir  ا تطال ريتير ريتدار تةورن )1(

ا رةةا الأ الا مةةة تكسةةا الثقةةة  تأ ةةتراليا الجنوتيةةة ان يبةةلل مجموعةةة مةة   Conservateur des actesللعقةةود اامينةة

لةة  كةةا مةة  يملةة  عقةةارا معينةةا، إلا ان هةةذه ا رةةا الأ لةةا تتمتةةا تةةأي قةةوا إلا تعةةل ان رةةادق عليهةةا البرلمةةان إالاامانةةان ي

تطبيقاتةه نظةام تةورن   يةث انتدةرلأ مبادئةه ي   تا :تموجأ هذه المصادقة اربي هذا المدريل يلع 3717اث ترالي  نة 

 لمزيل م  التساريا انظر:في كثير م  التدريعالأ .

philippe Simler et philippe  Delebecque, op, cit, p674.-   

المقااعةةالأ مةة  القةةارا اثمريكيةةة شةةما تعةةس ي ،تريطانيةةاي  ويةةةراي( اريقةةة الدةةهر العينةةي اتبعتهةةا كةةا مةة  ا ةةتراليا 2) 

مةةالي يالنيجةةر يفولتةةا العليةةا اقطةةار إفريقيةةا ال رتيةةة  كالةةةن ال ييالولايةةالأ المت ةةلا اثمريكيةةة يالبرا يةةا ي ا ارةةة كنةةلي

لبنةان اللةذان يعتبةران تلل عرتي اد ا عليها هذا النظام، قا  وريا ي ايلتون  التي تعتبر القمر يالم رب ي يجزر ملغدقري

 ،عمليةة قهةائية  يتولاهةا القهةاا فقةل تكةون ،جراءالأ المتبعة تختلةف تةا تاا البلةلان يوية ، إلا ان ا م  اها التجارب الآ

قل اقبتت التجارب العلمية في الباد التي ا ذلأ تنظةام الةةجا العينةي  ةواء ي ،ها م اف  عقاريقل تكون عملية إدارية يتولاي

 صي. في العالا العرتي اي  ارجه ان هذا النظام يمتا  عل  نظام الةجا الدخ

فتطبيةل نظةام  ،ورني  م  تي  مدةاريا ا رةاي المطري ةة  فةي ايا ةر القةرن التا ةا عدةر فةي الجزائةرت( يعتبر نظام 3)

تورن  تالنةبة للمةتعمر السرنةي مة  شةأنه ان يةةها عمليةة تيةا اثرائةي يرهنهةا، ي هةذا مة  شةأنه ان يعطةي دفعةا اكثةر 

دارا رئةة شةليلا دفعةت تةا اغيةر ان المدةريل قةل ارةطلم تمع،لعملية انتقال اثرائي م  ايةلي الجزائةري  إلة  المعمري 

ي قل عقللأ هذه اللجنةة عةلا اجتماعةالأ ،  رجةت  3173اكتوتر  7نه تا تدكيا لجنة في ، غير االا تعمارية إل  التخلي عنه

مادا تهلا إل  إنداء الةجا العقاري، ي عرل هذا المدريل علة  المنةليتيالأ الماليةة  333منها تمدريل قانون يتألف م  
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المتهةةم  إعةةلاد مةةةي 3101نةةوفمبر  ةةنة  36مةةؤرخ فةةي  02-01تموجةةأ اثمةةر  3101منةةذ  ةةنة 

 . (1) المرا يا التطبيقية لهالعقاري يتأ ي  الةجا ي العام ياثرائ

النظةام اثلمةاني   ةذيتنقةا انظمة الةجا العينةي إلة  مجمةوعتي  متميةزتي  ت ةذي اثيلة  ي 

إن اتسقا في كثير مة  الخطةوا عل     قانون تورن  اث ترالي، يهذان النظامان، يتةير الثانية ي

للدةةهر إلا انهمةةا يختلسةةان فةةي كثيةةر مةة   الرئيةةةية نتيجةةة اعتمادهمةةا علةة  الو ةةلا العقاريةةة كأ ةةاس

 .(2)التساريا

إن تطبيل نظةام الةةجا العقةاري العينةي يتطلةأ تعةس ا جةراءالأ الدةكلية ثنةه منبثةل مة   

  جميةةا البيانةةالأ التةةي يييةةتا تطبيقةةه إقةةر عمليةةة مةةةي اثرائةةي ي تعيةة ،(3)عمليةةة مةةةي اثرائةةي

جل   اتقا في السصا اثيل م  الب ث يتتطلبها المعرفة الكاملة ي الوائ ة لهوية العقار كما اشرنا 

 ال قوق العينية في الةجا العقاري.رالأ يا هذه العقايتمهيلا لتةج

لةةي  يفقةةا ث ةةماء المةةالكي  كمةةا هةةو تا شةةهر التصةةرفالأ يفقةةا للعقةةارالأ، يفةةي هةةذا النظةةام يةة 

 الةةجا اي العينةي تالةةجا يعةرا  ةجا فةي جلة  يكةون ، ي(4)رةا فةي نظةام الدةهر الدخصةي ا

                                                                                                                                                                                     

قل  ها هذا المدريل إلة  عةلا  اعلنت ع  فكرا إد ال نظام تورن  إل  الجزائر ي 6772ي في مارس  3171ايا ر  نة 

ا رةري ي يةر العةلل السرنةةي تةأن هةذ 3172مةارس  0مادا، ي في  333مادا تللا م   12تعليالأ افهت إل  تقليصه إل  

لا يعل هذا المدريل للظهور م  جليةل إلا فةي ي ،م  شأنه ان يؤدي إل   راب اثهاليي ،المدريل ي توي عل  علا نقائص

قل تعث ال ةاكا المدريل عل  البرلمان السرنةي، يم المنليب المالي تيليدي تاقتراي يتهم  عرل عنلما تقل 3130افريا 

تر ةةالة جةةاء فيهةةا ان:" ان تطةةوير الا ةةتيطان يتطلةةأ تةةةهيا انتقةةال ملكيةةة اثرل مةة  مالةة  لآ ةةر  (jonnarالعةةام جونةةار )

مك  م   ة  ا ت الها ي ت قيل مرديد ايفةر". غيةر ان تتكاليف قليلة لكي تؤيل إل  اثيلي الذكية ي الم نكة ي النديطة فتت

النياتةالأ الماليةة قةل قةةارلأ ئةل السكةرا مت ججةةة فةي جلة  تتعقيةل النظةةام الةوراقي ا  ةامي ي عةةلم اتبةال اثهةالي  جةةراءالأ 

 الترقيا، ي ققا الانعكا الأ المالية لهذا ا راي. لمزيل م  التساريا انظر : 

خ ال ليث، جامعة ال ا  ي(، ااري ة دكتوراه في التار3117-3717قارية السرنةية في الجزائر)رالي  يمر، الةيا ة الع -

 . 623ي  627، ص 6732-6731لخهر تاتنة، 

المتاهمةا  القةانون المةلني، ايل نةص دل علة   62/71/3101المةؤرخ فةي  17 -01مة  اثمةر رقةا  011المةادا ( تعتبر 1)

العينةةي يهةو مةا يةتدةةف مة  عباراتهةا اث يةةرا التةي دلةت تةةأن القةانون  ااااااةةايصلر تبنةي المدةرل الجزائةةري نظةام الةةجا 

 لا ااااااق ا يتهم  تنظيا ا كام الدهر العقاري.

 .317( يي  فت ي، المرجا الةاتل، ص 2)

يةل نظةام الةةجا تطب ا مكانيالأ السنية ي ا داريةة يالقهةائية يالماليةة الهةخمة التةي يتطلبهةا ( نظرا للإجراءالأ الدكلية ي3)

لهةذا جعلةت تعةس الةليل الخهةول لهةذا  ل فترا  منية قصيرا امرا متعذرا،نجا  هذه اثعمال  اإالعيني،اثمر الذي جعا 

اما الجزائةر  ،تالنةبة للجميا اهنال  م  الليل م  جعلته إجباريلالأ معينة يفي  ا اإجباريتالنةبة للخواص ي االنظام ا تياري

، يعينةي إجا كانةت هةذه لا تطبةل عليهةا عمليةالأ المةةي تعةل ، النظام الدخصي تالنةبة للعقارالأ التيجانظاما مزدي فقل تبنت

 .العقارالأ ياقعة في تلليالأ اجريت فيها عمليالأ مةي اثرائي العام

)4( Latrous Bachir, op, cit., p120 . 

- Ali Brahiti, op, cit., p116. 
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 الةةجا رة يسة اي العقاريةة تالبطاقةة تعةرا الةةجا فةي رةس ة عقةار لكةا يخصةص إج العقةاري،

 الت يةرالأيالقيةود ي ال قةوق هةذه ارة ابي العقةار علة  تةرد التي ال قوق كافة فيها تقيل ،(1)العيني

كا تاا  ،ي ت لي هذه البطاقة  جا تاريخيا للتطورالأ التي يمر تها هذا العقار ،( 2)عليه تطرا التي

رتبةه مة  ا باب هذا الت ير يتصبي مدتمالأ هذه الص يسة تما ترافه يمدتماته يت ير مالكيه ياي

، فةةإجا اراد شةةخص ان يتعامةةا فةةي عقةةار امكنةةه تةةالرجول إلةة  الةةةجا  قةةار  جةةة علةة  النةةاس كافةةة

يمةةا يثقةةا هةةذا العقةةار مةة   قةةوق  ،يالتصةةرفالأ التةةي يقعةةت منةةه يمالكةةه تةةهن يعةةرا  الا ،العينةةي

، فلي  ث ل ان يلعي  قا عينيا عل  عقار غير مقيل في (3)هو مطما يتكاليف فيقلم عل  التعاما ي

م  قةا يصةبي القيةل هةو مصةلر جا العيني إج تالقيل ي له تندأ يتنتقا اي تزيل ال قوق العينية، يالة

. ي تدريعالأ الليل التي تطبل هذه الطريقة تدترا لتةجيا اية  قوق عينية عل  العقةار ان (4)ال ل

يكون العقار مةجا  اتقا، اي ان هذه التدريعالأ تخها جميا العقارالأ لقيل ايل في الةجا العيني 

تةةجيا اي تلين القيل اثيل في الةةجا العقةاري يتعةذر ي ،ول الةجالأ التالية عل  العقارتمهيلا لقب

 .(5)تصرا يجري عل  العقار

                                                                                                                                                                                     

.11ي العالا، المرجا الةاتل، ص هلي يك ، الةجا العقاري في لبنان  -  

32اري، المرجا الةاتل، صالقائي  ةي  عبل الطيف  ملان، ا كام الدهر العق -  

.61القائي  ةي  عبل الطيف  ملان، نظام الةجا العقاري،المرجا الةاتل، ص -  

فةي هةامش البطاقةة  عقاريةة " لكةا عقةار ت يةث يةلينال( اعتمل المدرل الجزائري علة  تخصةيص مةا يعةرا تةا" البطاقةة 1)

تةةةجا فيهةةا كافةةة مةةا يةةرد عليةةه مةة   يةةث  ،العقاريةةة كافةةة ال قةةوق الةةواردا عليهةةا تصةةورا تجعةةا  التةةه معلومةةة لةةلى الجميةةا

لعقةار المعنةي تالو ةلا العقاريةة تصرفالأ يم  ال قوق العينية ما ت ليةل موقعةه ،مةةا ته يرقمةه ، معةالا  ةليده ، ييةةم  ا

 العقارية البطاقة هذه ي التي م  مجموعها يتكون الةجا العقاري يتعتبر .تمثاتة تطاقة تعريسهتعتبر البطاقة المخصصة له ي

 للعقةارالأ الملنيةة ال الةة  ةجا تمثاتةة الةةجا العقةاري العينةي يعتبةر ي القانونيةة النا يةة مة  للعقةار مةياد شةهادا تمثاتةة

اعةاه، يمةة   1الةجا العقاري الم لد تموجةأ المةاداّ ان عل  الآتي:"  02-01م  اثمر  36الممةو ة، يقل نصت المادا 

 .في كا تللية عل  شكا مجموعة البطاقالأ العقارية.

 جكر دين مصر، ا  كنلرية، يالوقائل المصرية، الكتأ ، دار 6ا ، العقاري الدهر تدريعالأ شري مراد، الستاي عبل (2)

 .09 ندر، ص  نة

 .23صإتراهيا اتو النجا، المرجا الةاتل،  -

 .37ص  مل ت م مل ال ةيني، المرجا الةاتل، (3)

 .22تراهيا اتو النجا، المرجا الةاتل، صإ (4)

 .66الةجا العقاري، المرجا الةاتل، ص، الوجيز في الت ليل يالت رير يجور  ن.شلرايي -

اعمةال ال لقةة اللرا ةية لقةواني  مجموعةة "، "تطور التةجيا العقاري في العراق ملا لة تعنوان: عبل العزيز ال ةاني،  (5)

 66ي  63 الدةةهر العقةةاري فةةي الةةباد العريبةةة، الصةةادرا عةة  معهةةل الب ةةوي ياللرا ةةالأ العرتيةةة، القةةاهرا، مصةةر، تتةةاريخ:

 .112، ص3106مارس 
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فمة  نا يةة الترتيةأ لا  ،، نا يةة الترتيةأ ي نا يةة ال جيةةإن هذا النظام م كوم م  نةا يتي  

، كمةا ان (1)م  هنا كان نظاما عينيا، ي، تا يفقا للعقار جاتههر التصرفالأ يفقا ث ماء اثشخاصتد

 طةار المترتبةة اثتنا ةقها يقهةي علة  العيةوب ي ها ييئةوالنظام يتميةز تبةةااة إجراءاتةه ي هذا

، كما انه يقهي عل  التمل  تالتقادم فةي مواجهةة ال قةوق المقيةلا فةي الةةجا مةا عل  تداته اث ماء

 الت ايا عل  القانون.ئل م تصبي العقارالأ تطريل ال ش يي قل اثمان التام للما  

تعس الصعوتالأ الناجمة عة  ابيعةة  – في مجال تطبيقه –غير ان هذا النظام يواجه ا يانا  

تةةتلزم ، يثنه قائا عل  عملية مةي اثرائي التي تةتلزم جهةا ا فنيةا ي إداريةا يا ةعا (2)العقارالأ

 نسقالأ كبيرا اثمر الذي يجعا إنجا  هذه اثعمال  ال فترا  منية قصيرا امرا متعذرا.  

 رع الثالثـالف

 هــأهدافاري وــل العقــادئ السجــمب

ر مة  م الةجا العقاري نظةرا لمةا يةةاها تةه فةي  ةا الكثيةاتولي ديل العالا اهمية كبيرا لنظ 

مما يتطلأ معه في اريل النمو الاقتصادي يالا تقرار الاجتماعي  المداكا يالصعوتالأ التي تقف

الخارةية اثمر ان تكون الملكية العقارية قاتتة يمةتقرا ي الية م  النزاعالأ، ت يةث لا تتةوفر هةذه 

مةي إلة  ت قيةل جملةة مة  اثهةلاا، فهذا النظام يقةوم علة  مبةادئ هامةة تر، إلا في الةجا العقاري

كةذا اثهةلاا التةي يةةع  رتكةز عليهةا نظةام الةةجا العقةاري ي نتعرل ثها المبادئ التي ي عليهي

 جل  فيما يلي:ها يقلت قي

 أولا: مبادئ السجل العقاري

لةه  جيةة مطلقةة فوق كا نةزال، ي يصبي ال ل مكسولا العيني ان يكون م  مقته  النظام  

ري ت عل  قرني  مة  الةزم  همةا الثةام  ، ثن هذا النظام م كوم تعلا مبادئ (3)في مواجهة الكافة

                                                           

المقايهةة(، ، الو ي  فةي شةري القةانون المةلني الجليةل ، العقةود التةي تقةا علة  الملكيةة )البيةا ي عبل الر اق الةنهوري( 1)

 .210المرجا الةاتل،ص

 البطاقةالأ هةذه يمجمةول ، هةريا اي ريسيةا العقار كان هذا  واء ،ا ل عل  عقار عقارية لكا تطاقة (  يث يتطلأ إنداء2)

  زينة م  ئخمة ميزانية يتطلأ ي جمعها، تنظيمها عمليةي البطاقالأ هذه إنداء غير ان  ،العقاري تدكا ما يعرا تالةجا

 تسعيا هذا النظام.  تأ ر في  اد ما هذا الليلة

 .221، صلا لة الةاتقة( م مل عبل العزيز يو ف فهمي ي كمال م مل المررسي، الم3)
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م  اها المبادئ التةي  (1) (principe de spécialité) مبلا التخصيصيعتبر يعدر يالتا ا عدر 

كةا  فيهةا تةلين عينيةة رةس ة عقاريةة ي ةلا لكةا تخصةص ان منةه يالمقصةود ،تنظا الةجا العيني

لة  هةذا ع، ي(2)العينةي الةةجا يتكةون الصة ائف هذه مجموعة يم  العقار، عل  الواردا التصرفالأ

ي لها هي التةي ان ر يسة الةجا ي ،هو ا اس قيل التةجيا ،لي  مالكهاث اس فإن العقار ي له ي

  الته القانونية.تبي  يئا العقار ي

العقةةاري يعطةةي قةةوا نتيجةة لهةةذا التدةةليل فةةي التةلقيل فةةإن التصةةرا الةةذي يدةةهر فةي الةةةجا  

 الملكية اكتةاب يتا لا ان مسادهي ،  Force probante absolueتجاه الجميااعلنية قبوتية مطلقة ي

 العينيةة هةذه ال قةوق كانةت ي ةواء ،(3)تالدةهر إلا العقةارالأ علة  الةواردا العينية ال قوق  ائر يلا

 يلا تت ير يلا تنتقا يلا ال قوق هذه تندأ لا الدهر فبلين ،اكتةاتها  بأ كان يايا، تبعية اي ارلية

 تالنةةبة  جةة قيله تا  ل كا يعتبر جل  م  يتالعك  ل يرها، تالنةبة يلا الدأن جيي تي  لا تزيل

مندةاا لل ةل العينةي يالمصةلر تمةا ان القيةل يعتبةر ي .جلة  فةي ينةا ل ان كةان يمكة  ثي يلا ،للكافةة

بةلا قل ا ذ علة  هةذا المي، الكافة عل  صا به الا تجا  تهل يمك  المدهر العقاري فالةنل، الو يل له

، لكة  (4)انه يهة ي كثيةرا تمصةالي المالة  ال قيقةي مة  جهةة ا ةرىتأنه مبلا غير عادل م  جهة ي

عادلة، ت يث لا يمك  ان ل  ا   قاتتة يعالعملي في نس  الوقت لا تل ان يقوم هذا المبلا الخطير ي

ت قيقةالأ دقيقةة ت ةول دين  ةليي القيةل إلا تعةل الةجا العيني إلا تعةل إجةراءالأ ي يتا قيل العقار في

  إجراءالأ القيل قانيا.، يم  ر ة التصرا ايلاالتأكل التام 

                                                           

 تطاقةة المتعلةل تتأ ةي  الةةجا العقةاري علة  الآتةي:" ت ةلي 61/17/3102المؤرخ في  21-02م   61( نصت المادا 1)

 ..." إعلاده تا الذي العام اثرائي مةي في موجودا عقارية ي لا لكا للملكية تالنةبة قطا ارائي

المتعلل تتأ ةي  الةةجا العقةاري علة  الآتةي : " كةا  61/17/3102المؤرخ في  21-02م  المر وم  17( نصت المادا 2)

ير إشهار لعقود اي قرارالأ قهائية تتهم  إنداء اي تعليا اي إنهاء ارتساقالأ اي  قوقا مدتركة يجأ ان يكون موئةول تأشة

 عل  تطاقة كا عقار".

"كا  ل للملكية ي كا  ل عيني   ر يتعلل تعقار لا يجود لةه تالنةةبة  عل  ما يلي: 02-01م  اثمر  31نصت المادا  (3) 

لل ير إلا م  تاريخ يوم إشهارهما في مجموعة البطاقالأ العقارية، غير ان نقا الملكية ع  اريةل الوفةاا يةةري مسعولةه مة  

الاتساقالأ التةي ل  الآتي:" إن العقود ا رادية يع 02-01م  اثمر  32ال قوق العينية."، كما نصت الماداّ  يوم يفاا ار اب

ا ترمي إل  إنداء اي نقا اي تصريي اي تعليا اي انقهاء  ل عيني، لا يكون لها اقر  ت  تي  اثاراا إلا مة  تةاريخ ندةره

 في مجموعة البطاقالأ العقارية".

للدةهر، فقةل اجةا  الطعة  فةي قةرارالأ  الثبوتية المطلقة  تالقوا يأ ذ لا الجزائري ان النظام  في هذا المقام يمك  التةجيا( 4)

المتهةم  إعةلاد مةةي  36/33/3101المةؤرخ فةي  02-01مة  اثمةر  62الم اف  العقاري امةام القهةاء ابقةا لةنص المةادا 

قةرارالأ الم افظةة قاتلةة للطعة  امةام الجهةالأ القهةائية  تكةوناثرائي ي تأ ي  الةجا العقاري التي نصت عل  الآتةي:" 

المتعلةةل تتأ ةةي  الةةةجا العقةةاري  التةةي  61/17/3102المةةؤرخ فةةي  21-20مةة  المر ةةوم  32ي المةةادا  المختصةةة إقليميةةا. 

   :في جل نظرانصت عل  اثتي:"لا يمك  إعادا النظر في ال قوق الناجمة ع  الترقيا النهائي إلا ع  اريل القهاء"، 

 611، العلد اثيل ، ص  6771، مجلة الم كمة العليا ، 61/76/6771تتاريخ  676733قرار الم كمة العليا ت ت رقا  -
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 هةذا المبةلاف، القيةودلنيةة المطلقةة المقةرر لهةذه مة  مبةلا الع اإن القوا الثبوتية المطلقة المةتمل 

البيانالأ عنها، فبعل القيل في الةجا العقاري يزيل كةا مسعةول  ذا يبيي الااال عل  ما جاء فيها ي

ن العقةار يكتةةأ فةي هةذه ال الةة الصةسة التةي اعطيةت لةه عنةل تةةجيله فةةي ث ،لةةنلالأ ملكيةة قليمةة

قيةلها، ت يةث العقاريةة ي لهةذا يجةأ ا عةان الهةريري عة  كةا ال قةوق العينيةة ،الةجا العقاري

لتكةون القيةود متسقةة مةا الوئةا وق لا تندأ ي لا تنتقا ي لا تةزيل يترتأ عل  علم القيل ان هذه ال ق

 ال الي لها.ال قيقي 

 علة المتعةاملي   تي  لائتماناتلعيا  الذي يؤدي إل تا ئافة إل  مبلا القوا الثبوتية المطلقة  

 الثاتتةة  عزعةة ال قةوق اي إهةلار الا ةت الة مة  يجعةا تدكا الناس، تي  تلايله تةهياي العقارالأ

لةذي يقتهةي مةةتوى ا (légalité  Principe de)العقاري جاء ما يعةرا تمبةلا الدةرعية  تالةجا

 تالدةهر المكلةف ي قةل ان يمساده ،التثبت يالت قل م  التةلةا الدرعي للملكيةم  اللرا ة ي امعين

 ت يث ،التصرا المطلوتة لص ة الدريا الهريرية  كا توفر التأكل م ي تلقة التصرفالأ كا في

 فعا . المدريعة ال قوق إلا العقاري الةجا في يدهر لا

ملكيةة  يابةل  ماية ا ةتبعللأ ال يةا ا تاعتبارهةا اريقةة مة  اةرق اكتةةاب الاللمزيل م  ي 

ا ةاس مة  اقبةت ا ةمه فةةي علة   هةو مبةلا مةرتب  تسكةرا الةةةجا العقةاري جاتةهمبةلا  ظةر التقةادم، ي

الةجا كمال  للعقار يصةبي فةي مةأم  تةام مة  ان يساجةأ تادعةاء اي م تصةأ يةزعا انةه تملة  عقةار 

لا يتمةة   نهائيةة تصةسة يكةةبه الدةهر العقةاري تمصةل ة  قةه شةهر تةا الذي فالدخص توئا اليل،

ظا نظام الةجا العينةي فا يتا اكتةاب الملكية في  لا يةري عليها مرير الزم ، تال يا ا ي ءهاإ ا

في  ي  ان ا مه غيةر يارد فةي  ،توئا اليل ملا معينة إج يؤدي إل  ان يكون يائا اليل هو المال 

إلة  إهةلار مبةلا القيةل فهةذا يةؤدي  ،ان يكون الدخص الةوارد ا ةمه فةي الةةجا غيةر مالة ، يالةجا

يةة إلة  جانةأ النصةوص تعس الليل  عل  هذا ال كا فةي القةواني  الملن وقل نص مدرعالمطلل، ي

 .(1)تينما  كت البعس اث ر ،المتعلقة تالدهر العقاري

                                                           

مةا ي 761باب كةةأ الملكيةة فةي المةواد تجلر ا شارا ان القانون الملني الجزائري لا يزال يعتل تالتقةادم كةةبأ مة  ا ة (1) 

 قةانوني ما تي  العقارالأ الخائعة لنظام الةجا الدخصي اي العيني، فةا يوجةل نةصيليها م  القانون الملني دين ان يسرق 

العقاري، غيةر ان المدةرل  لةجاا  نظام مبادئ اها م  انه تالتقادم رغا العينية ال قوق تمل  إمكانية علم عل  ينص رريي

جلة  ي ،بة للعقارالأ الخائعة لنظام الةةجا العينةييعتبر الةنل الو يل المثبت للملكية العقارية تالنة اعتبر ان  اللفتر العقاري

 المتعلل تإقبالأ  ل الملكية الخارة التي نصت عل  73/3101/ 70المؤرخ في  16-01م  المر وم  11في نص المادا 

"إن اللفاتر العقارية الموئوعة علة  ا ةاس مجموعةة البطاقةالأ العقاريةة البلليةة ي مةةي اثرائةي الم ةلي  تدةكا الآتي:

تةالرجول بينة فةي شةأن الملكيةة العقاريةة . يالكيسيالأ التي  ت لد في نصوص لا قة المنطلل الجليل ي الو يل  قامة ال ةأ 
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 ثانيا: أهداف السجل العقاري

 ،الصعيلي  الجهوي يالوانينظرا ثهمية العقار في ت قيل البرام  التنموية في الباد عل   

الكثيةر منهةا  إاةاق مدةاريا ا ةتثمارية التةي تقةيللطلةأ الكبيةر الةذي يدةهله العقةار مة  اجةا كذا ي

إعطةاء الملكيةة اكثةر نتيجة غياب  نلالأ الملكية ل رائي، جاء الةجا العقاري ليةةاها فةي  امجمل

اثمر الةذي يترتةأ عليةه  ،الرهون العقاريةيتأمي  الاقترال ي ،ما يمك  م  الا تقرار يالهمانالأ

 ا تثمار اثموال العقارية مما يزيل الل ا القومي للباد.

ر يظيسة العقار تدكا ينزل العقار منزلة اثشياء يهذا النظام التورا إل  ت ي م  تي  اهلاا 

المنقولة فيةها التعاما تدأنه، ي المعلوم ان النظام الرا مالي الذي عرا ظهوره ما ظهور النظةام 

فةةا شةة  ان  ،تلعيمةةه ةةاس علة  تنميةةة مةةوارد راس المةال يتةةل تاثعهةةو جلةة  النظةام الةةذي ي ،العينةي

لعيني جاء تاث اس   را  العقار م  جل  ا اةار الهةيل مة  القل ةية التةي اكتةةبها علة  النظام ا

 مر اثيام لجعله  ادما ثهلاا السلةسة ال ليثة في تنمية راس المال.

هلاا التي تو اها المدرل في إ لاي نظام الدهر العقاري هو تمكي  ال ير م  م  اها اثي 

ان نظةام الةةجا العقةاري ( 1)كمةا يةرى جانةأ مة  السقةهلكةا عقةار، ي يالااال عل  الوئا القةانون

عل  يهلا إل  تأمي  شهر جميا المعامالأ المتعلقة تكا عقل ليطلا ال ير عليه، ي لكي يكون ال ير 

ما عليها مة  اعبةاء، لةذل  فةإن معظةا التدةريعالأ علا تام تا ا مال  العقار، يتما للعقار م   قوق ي

في الةجا العقاري قوا قبوتية مطلقة ي ت  تها تاتجاه الكافة، كما ان القيل يعتبةر  اعطت القيل الملين

 .المصلر الو يل لهاا لل ل العيني يمند

فما هو مقيل  ،(2)إن تبني هذا النظام يهم  ال ماية الكافية إداريا ي قهائيا ي اقتصاديا ا يانا 

 ،، ثنه يرتكةز علة  عمليةة مةةي اثرائةي(3)رلل قيقة تالنةبة لل ي افي الةجا العقاري يعتبر عنوان

                                                                                                                                                                                     

" لا :علة  الآتةي 161إل  القواني  العرتية التي تطرقت إل  مبلا  ظر التقادم نجل القانون الملني الةوري ي قل نصت المادا 

الصةةةةادر فةةةةي  377مةةةة  القةةةةرار  31الةةةةةجا العقةةةةاري..." ي تةةةةنص المةةةةادا يةةةةةري التقةةةةادم علةةةة  ال قةةةةوق المقيةةةةلا فةةةةي 

 الخاص تالةجا العقاري عل  ان: " مرير الزم  لا يعترل ته عل  ال قوق المةجلة في الةجا العقاري".37/1/3162

 . 23إتراهيا اتو النجا، المرجا الةاتل، ص انظر: ( 1)

 .62عسيف شم  اللي ، المرجا الةاتل، ص  -

 . 32ل ميل الدوارتي، المرجا الةاتل، صعبل ا -

المركةز الثقةافي ، 6إشةهار ال قةوق العينيةة تالمملكةة الم رتيةة، ا العبودي، نظام الت سةي  العقةاري ي( عبل العلي ت  م مل 2)

 .31، ص 6771بنان، العرتي، تيريلأ، ل

 .31 ةي  عبل الطيف  ملان، ا كام الدهر العقاري، المرجا الةاتل، ص ( 3)
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 ا ةاس علة  الملكيةة  ةنلالأ تعةارل عةلم ييهةم  ،يطهر ال ل م  العيوب التي تدوته فهو تذل 

 الملينةة للبيانةالأ مطاتقةة الةنلالأ هذه فتكون ،العقارية البطاقة يهو يا ل مصلر م  تةتخر  انها

توفير الثقة تها قااعةا ثي ا تقرارها ي هولة إقبالأ الملكية العقارية ي تذل  يهم البطاقة ي هذه في

 نزال  ولها. 

ي جل  إل  ا ةت الة تعةلي دفيؤيعل الةجا العقاري ي يلة قانونية مهمة لمعرفة ياقا العقار،  

اثمةر الةذي يترتةأ عليةه ان تقةا  ،مةي اثرائةي إقر عمليةالجار عل  جاره تعل ان عينت ال ليد 

الي اللعايى التي تعرل عل  الم اكا في هذا الدأن، كما يقهي علة  المةةايئ المترتبةة علة  تالت

وئا مما يجعا التعاما فيه يائ ا لكا م  يعنيه امره فيمك  لل ير الااال  عل  التداته اث ماء 

  ء مةتلين كلسة ي جل  تالوقوا عل  كةا المعلومةالأ الخارةة تةه  ةواالقانوني للعقار تلين مدقة ي

، تا ئافة إلة  كذا اثعباء التي تثقلهي ال قوق العينية المتعلقة ته،، يموقعهمةا ته ي يث  ليده ي

 . يؤدي إل  قلة الخصومالأ العقارية مما ،  ار اب جيي ال قوقيت ليل هوية المالكي  يتعي

فةةال ير يطمةةا   ،التصةةرفالأ التةةي تقيةةل فةةي  ةةجاتهسةةا الةةةجا العقةةاري رةة ة البيانةةالأ ييك  

هذا النظام يقوم عل  مبةلا ا ا ةي  يتمثةا  ، ثن(1)للتعاقل عل  العقار ا تنادا إل  البيانالأ الواردا ته 

عة   قيقةة  ،في علنية ال قوق الملينة في الةجا العقاري الذي يعل رورا رادقة ي تصةورا دائمةة

هةذه ، ي(2)ت يث لا تخس   افية عل  كةا جي رةلة تالعقةار ،ياقا التصرفالأ التي تجرى عل  العقار

 الخارية التي تميز نظام الةجا العيني ع  نظام الةجا الدخصي. هي 

 

 انيـب الثــلمطلا

 اريـل العقـالسج سـلتأسيري ـالبشم الإداري وـالتنظي

                                                                                                                                                                                     

 .62لل رمول، الم افظة العقارية كآلية لل س  في القانون الجزائري، المرجا الةاتل، ص  ا -

دين جكةر  ةنة  ،القةاهرا، مصةر التو يةا،دار م مةود للندةر ي، 6شهر التصرفالأ العقارية، ا ، ( عباس عبل ال ليا  جر1)

 .71ص  الندر،

 .31ص مصطس  ا مل اتو عمري، المرجا الةاتل، -

الدةهر العقةاري فةي القةانون الةةوري"، مجموعةة  ا كةام -ممليي اللركدةلي، "ت ةوي يتقةارير فةي نظةام الدةهر العينةي (2)

اعمال ال لقة اللرا ية لقواني  الدهر العقاري في الباد العريبة، الصادرا ع  معهل الب وي ي اللرا ةالأ العرتيةة، القةاهرا، 

 .311. ، ص 3106مارس  66ي  63مصر، تتاريخ 
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عليهةةا يدةةرا ي ،سةةة تإعةةلاد الةةةجا العقةةاري يمةةةكهتعتبةةر الم افظةةة العقاريةةة الهياةةة المكل 

نةوفمبر  ةنة  36مؤرخ فةي  02-01اثمر  موظف يلع  الم اف  العقاري ي قل تا إ لاقها تمقته 

إندةائها إلة  يرمي غةرل ، يالعقاري المتهم  إعلاد مةي اثرائي العام ي تأ ي  الةجا3101

 20 إتمام ا جراءالأ الا مة المتعلقة تا شهار العقاري  يث نصةت المةادا مة  الةجا العقاري ي

 الةةجا تمةة  عقةاريون مكلسةون م ةافظون رهايةةي عقاريةة م افظةالأ ت ةلي:"منةه علة  الآتةي

 ا شةهار نظةام فةي الدةريل اجةا مة  يجلة  العقاري تا شهار المتعلقة ا جراءالأ إتمام ي العقاري

 ."اثمر هذا تموجأ المؤ   الجليل

المتعلةل تتأ ةي   61/71/3102المةؤرخ فةي  21-02كما نصت المادا اثيل  م  المر وم  

 الليلةة اما  لدؤين للولاية السرعية المليرية للى ت لي :ةجا العقاري التي نصت عل  ما يليال

لير ال افظةة عرل لة ةنت ،عليةهي عقةاري." م ةاف  يةةيرها عقاريةة م افظةة العقاريةة، الدةؤين

لقةانون  امطبقة العقةاري تاعتبةارهالم اف  ي ،السرل اثيل في رية في إر اء نظام الةجا العينيالعقا

 .السرل الثاني يف الةجا العيني

 الفرع الأول

 المحافظة العقارية

 76/71/3113المةةةؤرخ فةةةي  21-13عرفةةةت المةةةادا الثانيةةةة مةةة  المر ةةةوم التنسيةةةذي رقةةةا  

 ال سةةةة  العقةةةةاري الم افظةةةةة العقاريةةةةةلمصةةةةالي الخارجيةةةةة ثمةةةةا  الليلةةةةة يالمتهةةةةم  تنظةةةةيا ا

يدرا عليهةا م ةاف  عقةاري تتبةا ئوعة ت ت يراية ي ارا المالية، يعمومية مومصل ة تأنها:"

ال سة  ا مستدون جهويون ثما  الليلة يينةل اعماله ،الولاية ىمليرية ال س  العقاري عل  مةتو

 العقاري." 

يرةاية المليريةة العامةة  العقارية يئعت ت ةت الم افظة يتهي لنا م   ال هذه المادا ان 

 الورةاية  يةث م  العقاري ال س  ،  يث تختلف مصالي(1)العقارية التاتعة لو ارا الماليةل ما  

كمةا هةو  الماليةة لةو ارا فتاتعةة فرنةةا فةي امةا ،السا ةة تاتعة لةو ارا الم رب سيف ،  ر إل  تلل م 

                                                           

 ت ةت يئةعت الاقتصةاد قةا التاتعةة لةو ارا يالتةةجيا ئأللهةرا العامة المليرية يراية ت ت العقارية الم افظة ( كانت1)

،  61/72/3117المةؤرخ فةي  371-17التنسيةذي العقارية تموجأ المر ةوم  يالدؤين الليلة ثما  العامة المليرية يراية

العقاريةة لتصةبي ت ةت يرةاية المليريةة العامةة ل مةا   يالدةؤين الليلةة ثمةا  العامةة المليريةة يراية ت ت يئعت قا

 الوانية التاتعة لو ارا المالية.
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الجبةائي ثن ي ارا المالية تملة  جميةا المعلومةالأ العقاريةة، إئةافة إلة  الطةاتا ال ال في الجزائر،

   .(1)الذي تكةبه مصالي الدهر العقاري

رةةلية  سةة  العقةةود :"مصةةل ة عموميةةة، يظيستهةةا اثكتور  الةةل رمةةول تأنهاقةةل عرفهةةا الةةلي 

ء اي تعةةليا  ةةل مةة   قةةوق الملكيةةة مختلةةف الم ةةررالأ الخائةةعة للدةةهر المتهةةمنة نقةةا اي إندةةاي

ا فةةي مجموعةةة قيةةلهتعةةل شةةهرها ي ةةرى  ةةواء كانةةت ارةةلية اي تبعيةةة يجلةة  ال قةةوق العينيةةة اثي

 .( 2) تعرا كذل  تا ا م افظة الرهون."البطاقالأ العقارية ي

 الم افظةة يظةائف م  يا لا يظيسة عل  ركز فقل ،انه غير شاما التعريف هذا عل  يعاب 

 الوظةائف تقيةة يلةا يتطةرق إلة  العقاري، للدهر الخائعة الم رارلأي العقود  س  هي ي العقارية

 .العقارية اللفاتر تةلياي  العقاري الةجا تأ ي  يمنها

منها م  عرفها تأنهةا:" هياةة إداريةة عموميةة تةزايل مهامهةا ت ةت يرةاية ي يةر الماليةة، ي 

الةاتل الةذكر مة  اجةا تأ ةي   02-01م  اثمر  67يةيرها م اف  عقاري ا لقت تموجأ المادا 

شةةهر الم ةةررالأ يا الةةلفاتر العقاريةةة يي مةةة  ،مجموعةةة البطاقةةالأ العقاريةةة، تةةةلالةةةجا العقةةار

نقهاء  ةل االر مية الخائعة للدهر العقاري التي ترمي إل  إنداء اي تعليا اي نقا اي تصريي اي 

تعس العقود ا داريةة فالأ الواردا عل  تعس المنقولالأ يعيني عقاري، تا ئافة إل  شهر التصر

  (3)شخصية." االتي تتنايل  قوق

ثنةه شةما اهةا  ،المقصةود اقةرب إلة  المعنة شاما يائةي ي التعريف انهيا   عل  هذا ي 

شةهر مختلةف الم ةررالأ هي تأ ي  الةةجا العقةاري ييارية الوظائف التي تقوم تها الم افظة العق

   الر مية.

 تةذكر اكتس  تا، العقارية للم افظة القانونية الطبيعة ررا ة الجزائري المدرل ي لد لاي  

يمكة  ، يعبةر العليةل مة  النصةوص القانونيةةمبعثرا قل  لدها تطريقة ي ،لها الموكلة المهام مختلف

 المتعلقةة ا جةراءالأ إتمةامي مصةل ة مكلسةة تمةة  الةةجا العقةاريت ليةل ابيعتهةا القانونيةة  انهةا 

كمةا تةا ا قةرار تةأن الم افظةة  القانونيةة، النصةوص مة  العليةل  ةال جل  م ي ،العقاري تا شهار

                                                           

ل مندةةور تمجلةةة القةةانون العقةةاري عاقتهةةا تمصةةل ة مةةةي الارائةةي" مقةةاقنةةيش، " دير الم افظةةة العقاريةةة ي( عثمةةان ت1)

 .16، ص  6732،  71العلد ، ةت انام ،، جامعة عبل ال ميل ات  تادي يالبياة

 . 00مول، الم افظة العقارية كآلية لل س  في القانون الجزائري، المرجا الةاتل، صا الل ر (2)

 ي ما تعلها.  06، ص 6770ام الدهر العقاري في القانون الجزائري،دار هومة، الجزائر، ظ( مجيل  لسوني، ن3)
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العقارية موئةوعة ت ةت  يالدؤين الليلة اما  لدؤين للولاية السرعية تالمليرية مرتبطة ةالعقاري

 يراية ي ير المالية.

المدةرل إليهةا فقل ا ةنل  ،عامة  لمة تقلم إدارية عمومية مؤ ةة العقارية الم افظةتاعتبار  

نةوفمبر  ةنة  36المةؤرخ فةي  02-01يعتبر اثمر المهام عبر علا نصوص قانونية، ي مجموعة م 

المتهم  إعلاد مةي اثرائي العام ي تأ ي  الةجا العقاري ايل نص قةانوني تطةرق إلة  3101

مهمةة ي (1)هةا دير إعةلاد الةةجا العقةارييلإ يةث ا ةنل  67دير الم افظة العقارية م   ال المادا 

كةةذا رةةا يالأ ة يقواعةةل  ةةيرها يالم افظةةة العقاريةةقةةل  ةةول مهمةةة تنظةةيا ي ،(2)ا شةةهار العقةةاري

مةؤرخ  21-02شريا تعيي  الم افظي  العقاريي  إل  مر وم  يصلر لا قا، ي قل رلر مر وم ي

يتعلةةل تتأ ةةي  الةةةجا العقةةاري يقةةل تطةةرق إلةة  المهةةام التةةي تؤديهةةا  3102مةةارس  ةةنة  61فةةي 

 عل  يالعما الت ليل العقارية هو فظالأللم ا الرئيةي اللير ان عل  يث نص  ،الم افظة العقارية

 ا شةهار اريةل عة  عقةارالأ علة  الموجةودا اث ةرى العينيةة يال قةوق الملكيةة  قةوق معرفةة

مة  ه الهياة فإن مهامه مرتبطة تها يهذ عل  اثيل المةؤيل العقاري تاعتبار الم اف ، ي(3)العقاري

ئةب   إعةلاد يي (5)إعلاد ي مة  مجموعةة البطاقةالأ العقاريةة ي (4)الممةو ة العقارالأ اهمها ترقيا

تةليا الوقةائل التةي تدةهل ت قةوق المةا  علة  يالةجا العقاري الذي يعك  الهوية ال قيقية للعقار. 

 المعلومالأ إعطاءيا المؤقتة ياللفتر العقاري( يالعقارالأ الممةو ة ) شهادا الترق

 تندةي  كيسيةالأ ي ةلد الةذي 61/71/3171فةي  المةؤرخ 212 -70رقةا المر ةوم  ةلد كمةا 

 لمهةامالولايةة يا مةةتوى علة  كةذل ي ،(6)تنةةيقها ي الماليةة  دارا التاتعةة الم ليةة الهياكةا اعمةال

                                                           

 ي ةرره ا ةتام م هةر مقاتةا العقاريةة تالم افظةة اثرائةي المةةي يقةائل إيةلال يةتا المةةي، عمليالأ م  الانتهاء ( عنل1)

 يقةوم اثرائةي مةةي يقةائل ئةوء علة  ي ايةام، قمانيةة  ال يا ا إشهار م ا الم هر هذا يكون  يث العقاري الم اف 

قةل العقةاري ،ي  اجةا تأ ةي  الةةجا مة لمةلا مؤقتةا ترقيمةا اي نهائيا، ترقيما إما العقارالأ الممةو ة تترقيا العقاري الم اف 

عنل ا تتةام عمليةالأ مةةي اثرائةي فةي كةا تلليةة تةودل لةلى المصةل ة  : :"عل  الآتي 02-01 اثمرم   37نصت المادا 

مة  نسة  اثمةر  31كمةا نصةت المةادا ،  المكلسة تمة  الةجا العقاري نةخ قانية لجميا الوقائل الخارةة تمةةي اثرائةي."

دعةوا لزيمةا مة  اجةا تأ ةي  مجموعةة البطاقةالأ العقاريةة، لةلى المصةل ة المكلسةة عل  ما يلي:" يجأ عل  المعنيةي  ان يو

 اي كاتأ ئب  ..." إداريةتالةجا العقاري، جليلا م ررا عل  نةختي   ةأ ال الة م  قبا موقل اي كاتأ عقود 

 المتما .المعلل ي 02-01 اثمرم   30ي 32ي المادا  31نظر المادا ا(2)

 المتما.المعلل ي 21-02المر وم  م  76دا ( انظر الما3)

المتما عل  الآتةي:" يقةوم الم ةاف  العقةاري تتةرقيا العقةارالأ الممةةو ة المعلل ي 21-02م  المر وم  33دا المانصت ( 4)

  تامه يقائل مةي اثرائي ..." افي الةجا العقاري تمجرد 

 المتما .المعلل ي 21-02م  المر وم   31ا ( انظر الماد5)

  دارا التاتعةة الم ليةة الهياكةا اعمةال تندةي  كيسيةالأ ي ةلد الةذي 61/71/3171فةي  المةؤرخ  212-70رقةا  ةومالمر (6)

 .17/71/3170 ، المؤر ة في27 يلا ر مية رقارتنةيقها، ج ي المالية
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 التنةةيل لمهمة تالنةبةجل ، ي مراقبة قواعل يت ليل تنظيميا، كذل ي العقارية لم افظةإل  ا الموكلة

 .لو ارا المالية الخارجية للمصالي منةل مستش إل  ايكلت فقل المراقبةي 

 مهةام تعةس  ةول الةذي 61/70/3171 فةي المةؤرخ 371-17رقةا  المر ةوم تموجةأي 

 الةةجا العقاريةة يمةة  للم افظةالأ العةام المدةرا انةه الاقتصةاد  يةث لةو ير العقاريةة الم افظة

 ئبطه عل  مةتوى ي ارته .ي العقاري

 هيكلةة إعةاداي الماليةة لةو ارا التنظيمةي الجليةل مةةتوىال علة  الطارئةة ينظةرا للمت يةرالأ 

لمصةالي الخارجيةة ثمةا  المتهةم  تنظةيا ا 21-13رلر المر وم التنسيذي  الخارجية، مصال ها

متةلر  جلة  تدةكا دقيةل يفظة العقاريةة، يلم اإل  اا نل علا مهام   قل، ي(1)ال س  العقاريالليلة ي

 العقاري ال س  مليريةإل   ايكلت ،  يث(2)عملية الدهرمراعيا في جل  دقة ا جراءالأ المتبعة في 

 العقود  س  عل  الةيرها ا قليمي، يا تصار في اللائرا العقارية الم افظالأ اعمال مراقبة مهمة

التنسيةذي     مة  المر ةوم 32المةادا  مةةتواها، فقةل نصةت  لةع المودعةة الوقةائل يجميةا التصةاميا،

علةة  مجموعةةة مةة   المتهةةم  تنظةةيا المصةةالي الخارجيةةة ثمةةا  الليلةةة يال سةة  العقةةاري 13-21

 المتمثلة فيما يلي:المهام ي

 .الموئوعيةي ود التي ا توفت الدريا الدكليةالقيام تإجراء مختلف العق -

 مة  الةجا العقاريإعلاد ي -

 التأشير عل  اللفاتر العقارية -

 جميا الوقائل المتعلقة تعمليالأ الدهر العقاري.العقود يالمخططالأ ي س   -

 .إعام الجمهور ع  م سوظاتهاتبليغ المعلومالأ ي -

 الر وم المتعلقة تالدهر العقاري.صيا ال قوق يت  -

                                                           

المؤر ةة ، 37 رقةا يةلا ر ةميةرثما  الليلة يال س  العقةاري جالمتهم  تنظيا المصالي الخارجية  21-13المر وم  (1)

 . 72/71/3113في 

 31/76/3111المةؤرخ فةي  12-11ه رةرا ة تمقتهة  المر ةوم رقةا لاتةا إل ةا 370-17تجلر الما ظة ان المر ةوم ( 2)

مةا  الليلةة يالدةؤين العقاريةة ارةب ت الم افظةالأ العقاريةة تاتعةة للمليريةة العامةة ثالمتهم  را يالأ ي ير المالية ي

 .76المالية ابقا لنص المادا تعما ت ت يراية ي ير ي
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مليريةة ال سة  إلة  ايكلةت  تعةس المهةامعلة   21-13مة  المر ةوم  37نصةت المةادا  كمةا 

ا داريةة المدةرفة علة  اعمةال الم افظةالأ العقاريةة التاتعةة لا تصارةها العقاري تاعتبارها الجهة 

  ما يأتي: الولاية في العقاري ال س  مليرية تتول  الآتي:"تنصها عل   ا قليمي

  .يانتظام تا تمرار يئبطه العقاري الةجا تتأ ي  المتعلقة العمليالأ تنسيذ تنظيا -

  .قاريالع الدهر عمليالأ تل ا إاار تنظيا عل  تةهر -

ال سة  العقةاري  مصةالي لةلى المودعةة الوقةائل يجميةا يالتصةاميا العقةود  سة  تهةمان تةأمر -

 ي امتها..."

ا دارا  تنظةيا المتهةم  31/76/3111المةؤرخ فةي  11-11التنسيةذي رقةا  المر ةوم امةا 

 الوانيةة ل ما  العامة المليرية ان عل  منه  6المادا في نص فقل ،(1)المالية  في ي ارا المركزية

 تلعأ التي يمةي اثرائي، العقاري لل س  السرعية المليرية تينها م  فرعية، مليريالأ علا تها

 الواني. المةتوى عل  العقارية الم افظالأ يندااالأ اعمال مراقبة في هاما ديرا

المتهةم  المصةالي  76/71/3113المةؤرخ فةي  21-13م  المر وم  30نصت المادا كما  

 لمستدةيالأ الةلا لي التنظةيا يبةي  " يلةي مةا فيها جاء ال س  العقاري الذيما  الليلة يالخارجية ث

قةل تالماليةة "، ي المكلةف الةو ير مة  تقةرار يةةيرها اقةام تدكا العقارية يالم افظالأ الليلة اما 

 تةالتنظيا الخةاصي الماليةة ي يةر عة الصةادر  72/72/3113و اري المةؤرخ فةي الةقةرار النةص 

 العقاريةة الم افظةة العقاري في مادتةه الثالثةة علة  اقةةام ال س ي الليلة ثما  للمستديالأ اللا لي

 يعمليةالأ ا يةلال قةةا :مة  العقةاري الم ةاف   ةلطة ت ةت العقةاري يتكةون ال سة  فيهةا يرد  يث

 الم ةلدا العقةارالأ تةةجيا المعلومالأ، يقةةا يتةليا الب وي العقاري، الةجا قيل الم ا بة، يقةا

 اثرائي. مةي ئم 

 المحاسبة عمليات و الإيداع قسم  أولا:

هو عبارا ع  مكتأ اي مجموعة مكاتأ مةاولة عة  عمليةة ا يةلال التةي تةتا علة  مةةتوى  

ي توي القةا عل  مجموعة م  الوقائل الا مة  تمام عملية ا يلال ي يقوم ، يإدارا ال س  العقاري

  العملية مجموعة م  الموظسي  ت ت إشراا موظف يراس القةا ترتبة مستش رئي .عل  مراقبة 

                                                           

الماليةة،     فةي ي ارا ا دارا المركزيةة تنظةيا المتهةم  31/76/3111المةؤرخ فةي  11-11التنسيذي رقةا  نظر المر وما( 1)

 .31/71/3111مؤر ة ال، 31 يلا ر مية رقارج
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، (1)يتميز هذا القةا تأنه المةاول ع  عمليةة قبةول اي رفةس إيةلال الوقةائل الخارةة لل سة   

مجموعةة مة   ، تا ئةافة إلة  مةة (2)العقةاري الدةهر تعمليةة الخارةة الر ةوم تت صةيا يقةوم كمةا

هو عبةارا عة  دفتةر يةلين فيةه جميةا التصةرفالأ الةواردا علة  ، يا يلال  جا الوقائل المتمثلة في

الةةنلالأ مة  اةرا ايل يالعقارالأ ي تةوي علة  تيانةالأ اهمهةا الةرقا التةلةةلي، تةاريخ تةةليا الجةل

عنوان يرسة يي  الطبيعة القانونية للةنلالأ المودعة للإشهار ) ابيعة التصرا، ا ا يتعالطالبي  ي

لتةي ارةلرلأ الم ةاكا ا، يكذا المجال  يالةلطالأ ا دارية التي  ررلأ العقود  ييالهباا العمومي

المعةةلل  21-02مةة  المر ةةوم  23دا قةةل ايجبةةت المةةاتةةاريخ التصةةرا،...(، ياث كةةام، القةةرارالأ ي

القةرارالأ القهةائية يةةجا فيةه يوميةا تةةليمالأ العقةود يالمةتما علة  الم ةاف  العقةاري مةةكه كمةا ي

يوقةا مة  قبةا قائةي ، يةرقا يكا يوم م  قبةا الم ةاف  يقسا، ي(3) اص تا شهارقصل تنسيذ إجراء 

 .(4)الم كمة التاتعة لا تصاص الم افظة العقارية 

كمةةا يةةتا علةة  مةةةتوى قةةةا ا يةةلال ا ةةتقبال العقةةود مةة  المةةوققي  ي التنةةةيل مةةا الم ةةاف   

،  يةث (5)إعةلاد الموا نةة  ةبة ي، يالقيةام تمةة  الم االعقاري في درا تها ي اتخاج القةرار المنا ةأ

الم ا بية اليوميةة ا ع   جا يبي  الوئعية المالية يهو عبارا إعلاد الةجا العام للت صيالأ، ييت

تصةأ جميةا اليوميةة، ييقسةا تعةل نهايةة العمليةالأ يمةة  تطريقةة منظمةة، ي ، س  العقةاري دارا ال

هةذا  ،فةي  ةجا   ةر يةلع  دفتةر الصةنليقالعمليالأ المالية الواردا فيه تعةل قيةام الموظةف تجمعهةا 

 الةجا ي توي عل  مجموعة م  الخانالأ تدكا يرولالأ.

تتةوفر  الةذي  المةوظسي  يختةار مة  تةي  موظةف الم ا بة يعمليالأ الا يل قةا تتةيير يقوم .

المةةةةؤرخ فةةةةي  332-16مةةةة  المر ةةةةوم التنسيةةةةذي رقةةةةا  77الدةةةةريا الم ةةةةلدا فةةةةي المةةةةادا  افةةةةيه

                                                           

 .11الةاتل، ص، الم افظة العقارية كآلية لل س  في القانون الجزائري، المرجا  الل رامول (1)

 ( يتا ت صيا الر وم التالية:2)

الجمهةور،  مة  الطلبةالأ إيةلال عنةل المعلومةالأ تةةليا كةذا ت صةيا ر ةاالمةوققي ، ي قبةا م  العقاري الدهر ر وم ت صيا 

 العقارية. اللفاتر تةليا ت صيا ر اي

الةذي نةص علة  مةةكه تموجةأ المةادا المعلل ي المتما علة  الآتةي :" إن الةةجا  21-02م  المر وم  23نصت المادا  (3)

 ي الذي يقسا كا يوم م  قبا الم اف  العقاري، يرقا م  قبا قائي الم كمة التاتعة لا تصاص الم افظة العقارية . 23

تةودل فةي كةا  ةنة نةةخ مة   ،إن تأشيرالأ ا يلال تتا عل  هذا الةجا عل  السور م  دين تر  تيال ي كتاتة تةي  اث ةطر

ي ةلد لمجلة  القهةائي المخةتص إقليميةا. يالمقسلة اقناء الةةنة المنصةرمة، تةلين مصةاريف لةلى قلةا كتةاب ا جالأ ا يلال 

 قرار ي ير المالية الطرق التقنية الممك  ا تعمالها م  اجا إعلاد النةخ التي تودل للى قلا الكتاب". 

 المعلل ي المتما 21-02م  المر وم 21نظر للمادا ا( 4)

شةهر ال قةوق واني الراتةا  ةول ال سة  العقةاري يملتقة  الةال لا لة تعنوان " مهنة الم ةاف  العقةاري"،عليان مو  ، م (5)

 .72، ص 6733افريا 67-60، تتاريخ  تجامعة اللكتور ي ي فارس تالمليةالعينية العقارية في الجزائر المنظا  
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 ال سة ي  الليلةة ثمةا  الخارجيةة المصةالي فةي العليةا المنارةأ قائمةةل الم ةلد 32/71/3116

 يأتي : كما اثقةام رلا اء يعي   "فيها جاء  يث ،(1)فيها التعيي  شرياي العقاري

  "اثقا عل   نوالأ  م  ا دارا في  لمة مار وا الذي  المر مي ، المراقبي  تي  م   -

 القيام تما يلي :  الم ا بة عمليالأ قةا ا يلال ي رئي  يتول 

 درا تها. في العقاري الم اف  ما ي التنةيل الموققي  م  قبا المودعة ا تام العقود -

 العقاري. ئب  الةجا م  اجا (PR6) المديرا العقود جميا الب وي قةا رئي  إل  يةلا  -

مصةل ة  م  اجا التنةيل مةا (PR4) ي (PR4BIS) العقود مخططالأ المةي قةا رئي  إل  يةلا -

  مةي اثرائي.

 إشهارها. اي إيلاعها المرفول العقود اي إمهائها تعل المدهرا الموققي  العقود إل  يةلا -

 المعلومات وتسليم البحوث العقاري، السجل قيد قسم  ثانيا:

هةا المدةرل رةرا ة إليإن قةا الةجا العقاري هو عبارا عة  مجموعةة مة  المكاتةأ  ةول  

كذا تةليا المعلومالأ لطالبها التي تبي   يئا العقةار مة  ا ينهيالعقارية ي ت يالقيام تمة  الةجالأ 

ل قيقيةة للعقةار، النا يتي  المادية ي ال قوقية، ت يث يمك  لم  يراجا هذا الةجا ان يعةرا ال الةة ا

اي عليةه، يجميةا الارتساقةالأ العينيةة المترتبةة لةه  مدةتماته يمة   يةث ال قةوقمة   يةث موقعةه، ي

يتقةليا المعلومةالأ  اثرشةيفيعليةه يتكسةا هةذا القةةا ت سة   .الطارئةة عليةه التعليالأقالالأ يالانتي

 .لأ لكا م  يرغأ في الا تعام عنهاوئعية القانونية للعقاراالالهريرية  ول 

تقةةا ا يةلال ي التةي تةا شةهرها  تنظةيا الوقةائل المودعةةما يتول  هذا القةا مهام ترتيةأ يك 

يةةةلا رئةةي  هةةذا القةةةا لمةة  لةةه مصةةنسالأ اث جةةام ، ي" تةةةم  classeurجلةة  ئةةم  مصةةنسالأ "ي

تصةةويرها تآلةةة التصةةوير مقاتةةا ر ةةا الوقةةائل المدةةهرا عةة  اريةةل نةةةخها يمصةةل ة مةةةتخرجالأ 

   م لد.

 الةذي  يدةرا علةة  هةذا القةةةا موظةف يعةةي  مةة  تةي  المستدةةي  المر ةمي  اي المةةراقبي ،ي 

يعي  رئي  القةا تنس  الكيسية التةي يعةي  تهةا ي اثقا. عل   نوالأ  م  ا دارا في  لمة مار وا

 الم ةلد 32/71/3116المؤرخ في  332-16م  المر وم التنسيذي  77رئي  ا يلال  ةأ المادا 

                                                           

 تعيةي  المنارةأ فةي القبةول ي الدةريا قائمةة ، المتهةم 32/71/3116المةؤرخ فةي  332-16رقةا ( المر وم التنسيةذي 1)

 .17/70/3101، المؤر ة في 63رقا  يلا ر ميةرالعقاري ج ال س ي  الليلة ثما  الخارجية للمصالي العليا
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ي يتةول  رئةي  قةةا  العقةاري. ال سة ي الليلة ثما  الخارجية المصالي في العليا المنارأ لقائمة

 تما يلي: تةليا المعلومالأ القيامالب وي ي

 .المدهرا ا يلاعالأ قةا م  رئي  العقود  تام جمياا -

 الترقيا النهائي. تمنا بة المستو ة البطاقالأ مجموعة المةي قةا رئي  يةتلا م  -

 . العينيي الدخصي الدهر العقاري م  قبله لنظامي الةجا ئب ي تأشير ي تستي يقوم  -

 م  قبا الجمهور  المقلمة المعلومالأ امي  الصنليق البالأ م  يةتلا -

 المعلومالأ. البالأ عل  الردتإجراء الب وي ي يقوم -

 الأراضي مسح ضمن المحددة العقارات تسجيل قسمثالثا : 

لعمليةة مةةي اثرائةي التةي تمةت علة   ايعتبر القةا تمجمةول الوقةائل التةي ي تويهةا امتةلاد 

 يمثا هذا القةا في عمله تجةيلا فعليا لنظام الدهر العيني. ، يمةتوى هياة المةي

عل  مةتوى كا جزء مة   يتول  هذا القةا تةلا يقائل المةي تعل الانتهاء م  عملية المةي  

، كمةا يتةول  هةذا (1)اجزاء البللية المعنية مقاتا م هر تةليا يثبت كا إيلال ، قةا تةرقا هةذه الوقةائل

الناتجة ع  عمليةة التةرقيا المؤقةت للعقةارالأ تعةل إتمةام عمليةة المةةي العةام القةا متاتعة المنا عالأ 

 عل  إقليا تللية ما م  البلليالأ التاتعة لا تصاص الم افظة اي المكتأ الموجودا فيه.

إعةةلاد الةةلفتر ي عقةةاري تمنا ةةبة إيةةلال يقةةائل المةةةيكمةةا يقةةوم هةةذا القةةةا تإندةةاء الةةةجا ال 

 ةاء ي  رلايةا موظةف تتةوفر فيةه نسة  الدةريا الةةاتل جكرهةا فةي تعيتول  رئا ةة القةةي العقاري،

 اثقةام اث رى الةاتل جكرها.

 انيــــــالفرع الث

 اريــــــظ العقـــــــالمحاف

نةةةان، فمهمةةا لقةةول ان اثداء الةةوظيسي يعتمةةل علةة  ا إلةة  اجهةةأ البةةا ثون فةةي علةةا ا دارا  

، تةل ا الموظةف العةامتظةا  اجتهةا ما ةة لخةلمالأ ي  داراالو ائا تي  يلي اتوفرلأ ا مكانيالأ ي

                                                           

 .72ص  المرجا الةاتل، ام الدهر العقاري في القانون الجزائري،ظ( مجيل  لسوني، ن1)
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متهم  إعلاد مةي اثرائي ال 36/33/3101المؤرخ في  02-01م  اثمر  67قل نصت المادا ي

يون تي: " ت لي م افظالأ عقاريةة يةةيرها م ةافظون عقةارتأ ي  الةجا العقاري عل  الآالعام ي

جلة  مة  اجةا الدةريل المتعلقة تالدهر العقةاري يراءالأ إتمام ا جمكلسون تمة  الةجا العقاري ي

المر ةوم  مة  اثيلة  المادا تصن جل  يفي  في نظام ا شهار الجليل المؤ   تموجأ هذا اثمر".

 امةا  لدةؤين للولايةة السرعيةة المليريةة لةلى المتعلةل تتأ ةي  الةةجا العقةاري:" ت ةلي 02-21

 ".عقاري م اف  يةيرها عقارية م افظة العقارية الدؤيني الليلة

ا لاتةل مة  تعريةف عمومية اللوقوا علة  ماهيةة منصةأ الم ةاف  العقةاري تاعتبةاره موظسةي 

جلة  مة  ري يت ليل المقصود تالموظف العام ي تيان ابيعة العاقة التي ترتطه تإدارا ال س  العقةاي

  ال المهام المنواة ته.

 أولا : وضعية المحافظ العقاري كسلطة إدارية  

يمارس يظيسته ي عما في إاار تةيير مؤ ةة عمومية،ي اإداري اموظس العقاري  اف الم يعل

لموظسي  المنتمي  لمصل ته يعل الرئي  المباشر لكافة افي  ليد مبلا الدرعية يقانون، يفي إاار ال

 يخهةاي الماليةة ي يةر يرةاية ت ةت مهامةه ، يباشةره اعمةالها ي يصةلر إلةيها تعليماتةهيوجةيلير ي

التنظيمية المتعلقةة تمةوظسي ا دارالأ العموميةة  ةواء فيمةا تعلةل توئةعيتها النظاميةة اي للنصوص 

 مكلةف فهةو  .(1)تبعيةة تنظيمية عاقة لائ ية تالليلة رياتبها اي تعويهاتها اي تأديبها ، كما ترتطه

 يلةذل   ةول لةه القةانون كةا، إداريةة تةةم  الم افظةة العقاريةة ابيعةة جالأ عموميةة هياةة تتةةيير

 .لتةيير ا داري القانونياهام الةلطة يالمراقبة يالتنظيا يالصا يالأ للقيام تم

ن فالم اف  العقاري موظف عمومي يعما دا ا جها  إداري يصلر قرارالأ إدارية يهو إج

ا ل عمةال كما ان اعماله لا تخه ،، إلا انه تلين ش  لي  تقالمةاول عنها كباقي موظسي الليلة

                                                           

ما تي  الموظف ي ا دارا راتطة تعاقلية، ا ا ها إيجاب م  ارا الموظف ي  ( لقل  اد في المائي اتجاه اعتبر العاقة1) 

دكلية يالموئوعية غير متةوفرا، يتةا العةليل إلا انه تا انتقاد هذا الراي عل  اعتبار ان العنارر ال ،قبول م  جانأ ا دارا

إنمةا تخهةا ث كةام العقةل  ي ا دارا لاف يالقهاء ان العاقة تي  الموظةاربي م  المتسل عليه الآن في مجال السقه يعنه، ي

نصةوص الياجباتةه مة  ياي ان الموظةف  يةةتمل  قوقةه  ،يميةللوائي التنظاهي عاقة تنظيمية ت كمها النصوص القانونية ي 

تهةذه النظريةة ا ةذ المدةرل الجزائةري شةأنه فةي جلة  شةأن ي ،لعامة تمجةرد رةلير قةانون تعيينةهالقانونية المنظمة للوظيسة ا

 مدرل  السرنةي ي المصري. ال
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القهةاء رفهةوا فالتدةريا يالسقةه ي ،(1)المةتوجبة في اثعمال القهائية كما يرى الةبعسالدريا ي

 .من ه هذه الصسة

 يةث يقتصةر كةا تدةريا  ،(2)جاما مانا للموظف العام لا يرد في معظا التدريعالأ تعريف

يترجةا رةعوتة ت ليةل معنة   عل  ت ليل المقصود تالموظف العةام فةي مجةال تطبيةل ا كامةه فقة ،

ت يةث يجعةا مة  الصةعأ إيةراد  اثنظمة ا دارية دا ا الليلة الوا ةلا، ا تااالموظف العام إل  

تعريف يا ل ينطبل عل  الموظسي  في جميا الةليل، اي علة  جميةا المةوظسي  فةي الليلةة الوا ةلا، 

ها كنتيجة داري التي يتميز تفها ع  يجود رعوتة ا رى ناتعة ع  الطبيعة المتطورا للقانون ا 

 .(3)ال كالتطور فلةسة ا دارا ي

ي  ذالمصةري تت ليةل المةوظسي  الةزائةري شةأنه شةأن المدةرل السرنةةي ياكتس  المدرل الج 

قةل  ةلد ي للةوائي الصةادرا فةي شةأن المةوظسي  العمةوميي ،ن ل  كام الواردا في القةواني  ييخهعو

المتهةةم  القةةانون 3122يوليةةو 76المةةؤرخ فةةي  311-22رقةةا  اثمةةر مةة  اثيلةة  المةةادا تموجةةأ

 يعتبةريلةي:"  كمةا الموظةف تصةسة يت لةون الةذي  اثشةخاص (4)العةام للوظيسةة العموميةة  اث ا ةي

 التلر  درجالأ م  درجة في ر موا الذي  دائمة يظيسة في المعينون اثشخاص عموميي  موظسي 

 ا دارالأ لهةذه التاتعةة الخارجيةة المصةالي يفةي للليلةة التاتعةة المركزيةة ا دارالأ فةي الةوظيسي

                                                           

 ةةبتمبر  37تتةةاريخ  671،  يةةث رةةلر مندةور رقةةا هةةائية للم ةةاف  العقةةاري فةي الم ةةرب( هنالة  مةة  يهةةسي الصةسة الق1)

علةة   اعقاريةة يانةةص علةة   اعتبةةار الم ةةاف  العقةةاري قائةةي ،عةة  إدارا الم افظةةة العقاريةةة ي المةةةي الطبةةوغرافي 3112

و مةا هةالم رتي عل  تقوية  ةلطالأ الم ةاف  العقةاري، علة   ةةاب  ةلطة القهةاء، ي المدرل قل عماي ،المةتوى ا داري

 يةث تةا تخويةا الم ةاف  إلة  جانةأ يكيةا الملة   ةل قبةول  ،مة  ظهيةر الت سةي  العقةاري 61تجل  في اث اس في السصا 

مة  ظهيةر  16لةزم السصةا التعرئالأ  ار  اثجا ما ما مني له جل  م   لطة تقليرية يا عة في القبول اي الرفس، كما ا

نص كةذل  علة   ان ايةة يقيقةة ا ةرى ي، المؤيلا لتعرئه تي  يلي الم اف  الت سي  العقاري المتعرل تإيلال جميا الوقائل

إنما اقتصر عل  ي ،ل  تقبا منه امام الم كمة، غير ان المدرل الم رتي رفس إعطاء الم اف  العقاري  لطة قهائية كاملة

ا ةتنلا فةي جلة  إلة  عةلا السقةه يالقهةاء من ةه هةذه الصةسة يكما رفةس  ،ر الذي يخلم مةطرا الت سي تعس الجزئيالأ تالقل

مة  تينهةا ان اعتبةاره  ةلطة قهةائية مةا قاتليةة قةراره للطعة  امةام الم ةاكا الاتتلائيةة قةا قاتليتهةا للطعة  امةام م ةاكا  ،ا انيل

إئةةافة إلةة  ان قبةةول  ،يتسةةل مةةا التنظةةيا القهةةائي الم رتةةيهةةو مةةا لا ي ،الا ةةتاناا يجعلنةةا امةةام قةةاي درجةةالأ للتقائةةي

تالتةالي ي ،التعرئةالأ  ةار  الآجةا هةو مدةريا تا ةتمرار تواجةل الملةف تالم افظةة ممةا يجعةا الم ةاف  اقةرب إلة  الملةف

  اث تاج اللكتور ا مل توعدةيل إلة يث جهأ  اللكتور م مل  يري ي اث ل تتقلير مدريعية جل  التعرل  ار  الآجال.

 اعتبار الم اف  العقاري مجرد موظف إداري يعما في إاار تةيير مؤ ةة عمومية ي قراراته إدارية .

 -درا ة مقارنة -الجنائي للموظف العمومي في التدريا يالسقه يالقهاء الم رتي المسهوم ا داري ي هبي : "جعبل ال ل  )2(

عل  الموقا ا لكتريني: 36/72/6732تتاريخ " مقال مندور 

http://www.bayanealyaoume.press.ma/index.php?view=article&tmpl=component&id=3684 

 .67، ص 6770، دار الثقافة للندر يالتو يا، عمان، 3( نواا كنعان، القانون ا داري، ا3)

 يلا ر ميةالعام للوظيسة العمومية، جر المتهم  القانون اث ا ي 3122 يوليو 76المؤرخ في  311-22  رقا ( اثمر4)

 .77/72/3122المؤر ة في  22رقا 
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  ةةأ العامةة يالهياةالأ المؤ ةةالأ فةي يكةذل  الم ليةة الجماعةالأ يفةي للليلةة، التاتعةة المركزيةة

 الجةيش يافةراد الةلي  تدةعائر يالقةائمي  القهاا عل  القانون هذا يةري يلا تمر وم، ت لد كيسيالأ

 " الدعبي الواني

اث ا ةي العةام  المتهةم  القةانون 6772جويليةة  31المؤرخ في  71 -72اثمراما في ظا  

يتالت ليةل المةادا ، ظيسة العامة فةي الجزائةر المةةتقلةالذي يعتبر ايل تدريا للو( 1)للوظيسة العمومية 

منه، نجل ان المدرل قل  صر مسهوم الموظف فةي: "كةا عةون معةي  فةي يظيسةة عموميةة دائمةة  2

 ". في الةلا ا داريير ا في رتبة 

  يفةةةي السقةةةرا الثالثةةةة مةةة  المةةةادا الثانيةةةة القهةةةاا يالمةةةةتخلم 71-72يلقةةةل ا ةةةتثن  اثمةةةر  

 .(2)تطبيل ا كام هذا اثمر ي البرلمان م مةتخلم  لللفال الواني ي  يالملنييالعةكري

يا   ان المدرل الم رتي عةرا الموظةف العمةومي مة   ةال السصةا الثةاني مة  النظةام  

ير ةا فةي إ ةلى ي  في يظيسة قةارا ية كالتالي: يعل موظسا كا شخص يعياث ا ي للوظيسة العمومي

 رتأ الةلا الخاص تأ ا  ا دارا التاتعة للليلة. 

،  ايل السقه يالقهاء ان يقلما تعريسا تلف النصوص التدريعية في القانونتا ئافة إل  مخ 

:" نةها إلة  الةبعس فةذهأ ، رايةه  ةأ كا العام الموظف السقه عرّا يقلدقيقا للموظف العمومي، 

م  يوجل في يئا قانوني تنظيمي ي يخها للقانون العام للوظيف العمومي ي الذي يتميز تأنه قاتا 

 .(3)للتعليا تقانون جليل يطبل عليه تلقائيا"

يةةاها فةي عمةا  الةذي "الدةخص:الراي الراجي في القهاء هو تعريف الموظف العام تأنهي 

تكةون ، يدائا في مرفل عام تليره الليلة ي غيرها م  الو لالأ ا دارية تأ لوب الا ت ال المباشر

                                                           

 رقةا  ريةلا ر ةميةاث ا ةي العةام للوظيسةة العموميةة، ج المتهةم  القةانون 6772جويليةة  31المؤرخ فةي  71 -72اثمر( 1)

 .31/70/6772، المؤر ة في 22

يخهةا المةةتخلمي  العةةكريي  ، ي6772/  72/71فةي المةؤرخ  33-72ي للقهةاء  ا ة( يخها القهةاا إلة  القةانون اث2)

المتهةم  القةانون  67/76/6772المةؤرخ فةي  76-72ي  اللفال الواني م  ها في  كةا الموظةف ي ي كمهةا اثمةر ييالملن

 اث ا ي للمةتخلمي  العةكريي .                                                                       .

)3( Ahmed Mahiou, cour d’institution administratifs, O.P.U ,Alger,3102 p329 
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  مة  جانةأ ا دارا يمدةريل لوظيسةة ينطةوي علة  قةرار تةالتعي إ ةنادمةاهمته في جل  ع  اريل 

 .(1)عل  قبول لهذا التعي  م  جانأ را أ "ي

 القهةاء يكةذل  السقهةاء تةي  كثيةرا ا يةان فةي اتقارتةي  اا تافةي اباينةتنا ة  ان هنالة   

 لةا يمنها مة  العما ديمومة اشترا ، فمنها م  ثهميته يجل  العام للموظف تعريسها في يالتدريا

  التعيةي  قةرار رة ة اشةترا  مة مةنهاي للراتأ يدر لام   منهاي للراتأ اشار منها م  ي يدترا

 .يدترا لا م ا منهي

 العنارةر لت ليل متعلدا م ايلالأ يجود في تتمثا إشكالية العمومي الموظف تعريف يثير  

التعريسةالأ انةه يدةترا  هةذهظهر لنا إجن مة   ةال ي.هذا التعريف في تتوفر ان يجأ التي اث ا ية

  لاعتبار الدخص موظسا عموميا يهي كالتالي:  تتوفر ان يجأقاقة عنارر ا ا ية 

الدةةخص موظسةةا عموميةةا ان يعةةي  فةةي يظيسةةة التعيةةي  فةةي يظيسةةة عموميةةة: يدةةترا لكةةي يعةةل  -3

عمومية م  قبا الةلطة التي تمل  تعيينه قانونا يهي  لطة مختصة يمؤهلة  رةلار قةرار التعيةي  

يتاعتبةةار  .يان يتخةةذ ابقةةا لمةةا يةةةتلزمه القةةانون مةة  إجةةراءالأ إداريةةة يإلا  ةةيعتبر القةةرار معيبةةا

 مكلةف هياة إدارية إدارا اجا م  المالية ي ير م  نه  تقراريفيتا تعي اعام االم اف  العقاري موظس

، ييترتأ عل  رلير قرار التعي  تولي مهةام العقارية الم افظة ا ا عليها يطلل العقاري تا شهار

، إج ان العاقة الوظيسية تبلا مة  رةلير ا ييت ما  التزامالأيظيسته المعي  تها ي تذل  يكتةأ  قوق

ريعية علةة  اثعمةةال التةةي يجريهةةا ييخهةةا الم ةةاف  العقةةاري إئةةساء رةةسة المدةةيةةي  يقةةرار التع

 للوائي الخارة تالوظيسة.  للقواني  ي

فيدةترا فةي الدةخص لكةي يعتبةر  يجأ ان يكةون المرفةل إداريةا اي ي لةأ عليةه الطةاتا ا داري -6

تليره الليلة اي ا ل اشةخاص القةانون العةام اث ةرى،  (2)موظسا عاما ان يقوم تالخلمة في مرفل عام

                                                           

التدريا الجزائري، ديوان المطبوعالأ الجامعيةة، ظيسة العامة في النظا المقارنة ي( م مل يو ف المعلايي، درا ة في الو1)

 ي ما تعلها. 12،ص 3172الجزائر، 

العامة  ال اجالأ إشبال ي الخلمالأ اداء عل  تعما التي المنظمة يسيل عهوي معن  معنيان معريا هو كما العام للمرفل )2(

 يرقاتةة يإشراا لتنظيا يخها يالذي ،عامة  اجالأ إشبال تهلا ا دارا ع  الصادر تالنداا يتمثا   موئوعي معن ي .

 إدارا المرفةل هةذا العةام القةانون اشةخاص  ةلااي الليلةة تةلير ان العةام الموظةف رةسة الموظةف لاكتةةاب يدةترا  ،الليلةة

 الدةركالأ فةي العةاملون كةذل ي ،عمةوميي  مةوظسي  الالتزام تطريقة تلار التي المرافل في الموظسون يعل لا يتذل  ،مباشرا

 عام.  اجالأ تقصل إشبال إندالاها تا يلو العامة الاعتبارية تالدخصية تتمتا لا التي يالمندآلأ
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 ةواء  ،(1) واء كانت م لية كالولايةة اي البلليةة اي الةلائرا،اي مرفقيةه كالهياةالأ يالمؤ ةةالأ العامةة

 ،كان يلار تطريقةة الا ةت ال المباشةر اي تصةسة غيةر مباشةرا فةي نطةاق المؤ ةةة العامةة ا داريةة

املي  في المرافل العامةة ا داريةة مةوظسي  عمةوميي  يلةو كانةت يهكذا يعتبر مختلف اثشخاص الع

المةؤرخ  02-01مة  اثمةر  67تالرجول للمادا ي، ل تةير م  قبا اشخاص معنوية عامةهذه المراف

تأ ةي  الةةجا العقةاري يتةول  الم ةاف  متهم  إعلاد مةي اثرائي العةام يال 36/33/3101في 

هةي هياةة العقاريةة، ي الم افظةة ا ا عليها يطلل العقاري تا شهار مكلسة هياة إدارية إدارا العقاري

  (.2) إدارية عمومية تزايل مهامها ت ت يراية ي ير المالية

ديام هذه الوظيسة ييعني ان يمةارس الم ةاف  العقةاري يظيسةة عموميةة تصةسة قةارا يقاتتةة علة   -1

يالةةةليام قصةةةل  لمةةةة مصةةةالي ا ةةةة  يجةةةه يتةةةلين انقطةةةال يتوقةةةف اي فةةةي نطةةةاق الا ةةةتمرارية 

، كمةةا يجةةأ ان (3)تنتهةةي تالا ةةتقالة اي الوفةةاا اي التقاعةةلف ياتةةه المهنيةةة تبةةلا تةةالتعيي  ي المةةوااني ،

 يت قل في ش ا الموظف للوظيسة الا تقرار.

إجا كانت الوظيسة العامة في الجزائر منظمةة ا ا ةا تالقةانون اث ا ةي العةام للوظيسةة العامةة  

ذا القانون يقيةل الصةلة تقةواني  إلا ان ه 6772يوليو  31مؤرخ في  71-72اثمر الصادر تموجأ 

مة  لمختلةف القةواني  ي ايامر تم  مجالالأ لها عاقة تالوظيسةة العامةة، ممةا يجعلةه نصةا مرجعيةاي

 تينها قانون الدهر العقاري. 

وم الدخصةةي  اثيرتيةةة  تةةالمسه لقةةل ا ةةذ المدةةرل  الجزائةةري كمةةا هةةو ال ةةال  تالنةةةبة للةةليل 

كقاعلا لتأ ةي  النظةام القةانوني للوظيسةة العموميةة، فةالموظف يعةي  فةي يظيسةة معينةة علة  ا ةاس 

ا ةتعلاداته، ي يظةا مرتبطةا ه العمةا الةذي يتنا ةأ مةا ققافتةه يتأهيله العلمةي يالثقةافي، قةا يةةنل إلية

                                                           

التةةي نصةةت علةة  الآتةةي:" ييقصةةل تالمؤ ةةةالأ يا دارالأ  71-72ابقةةا لةةنص المةةادا الثانيةةة السقةةرا الثانيةةة مةة  اثمةةر  (1)

العمومية: ا دارالأ المركزية في الليلة ي المصالي غيةر الممركةزا التاتعةة لهةا يالجماعةالأ ا قليميةة يالمؤ ةةالأ العموميةة 

الأ العمومية جالأ الطاتا العلمي الطاتا العلمي اي الثقافي اي المهني، المؤ ةجالأ الطاتا ا داري، المؤ ةالأ العمومية جالأ 

 ."لموها ث كام هذا القانون اث اسالتكنولوجي، يكا مؤ ةة عمومية يمك  ان يخها مةتخي

الخارجيةة المتهةم  تنظةيا المصةالي  76/71/3113المةؤرخ فةي  21-13نظر المادا الثانية م  المر وم التنسيةذي رقةا ا (2)

 . ثما  الليلة ي ال س  العقاري

المتمثلةةة فةةي : فقةةلان الجنةةةية التةةي تنتهةةي تهةةا  لمةةة المةةوظسي  ي علةة  اث ةةباب 71-72مةة  اثمةةر 632نصةةت المةةادا ( 3)

تقاعةل،  تقالة المقبولة تصسة قانونية، العةزل، التةةريي، ا  الةة علة  الالجزائرية اي التجريل منها، فقلان ال قوق الملنية، الا

 الوفاا .
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-72تةالرجول إلة  اثمةر ، ي(1)تا دارا إل  ان ينتهي م  الخلمة ث ل اث باب التي جكرهةا القةانون

العنارر اث ا ية التةي تقةوم عليهةا رةسة الموظةف العةام   ا تخاصمنه يمك    2ابقا للمادا ي 71

 العما في  لمة مرفل عام .ي ،القيام تعما دائا ،رلير قرار التعيي  يهي:

 وافر فيه تعس الدريا العامة كي يتةن تلكي يلت ل الم اف  العقاري توظيسته يجأ ان تي 

 يةث نصةت  العموميةة، الوظةائف جميةا فةي تقريبةا مطلوتةة الدةريا يهةذه  يتعيالإرلار القةرار تة

تةةي:" لا يمكة  ان يوظةف ايةا كةان فةةي يظيسةة عموميةة مةا لةةا علة  الآ 71-72مة  اثمةر  01المةادا 

 تتوفر فيه الدريا الآتية:

 الجنةية الجزائرية. -

 التمتا تال قوق الملنية. -

 ياللياقة البلنية يالذهنية .توفر شرا الة   -

 ان يكون في يئعية قانونية تجاه الخلمة الوانية . -

 ان لا ت ما شهادا  واتقه القهائية ما ظالأ تتناف  يممار ة الوظيسة . -

 " إقبالأ مةتوى التأهيا ع  اريل الدهادالأ اي إجا الأ اي مةتوى التكوي . -

ةةع  ت   يةث ، ارة شرياا تتطلأالعقاري إئافة إل  الدريا العامة فإن مهنة الم اف   

ي ي ةلها مة  يملة  ت ليةل فهة ،اثكسأ لد ا المنصأ الم اف  العقةاريا دارا إل  ا تيار اثفها ي

هةذا لا يعنةي ملزمة تتبرير ا تيارهةا، ي المقومالأ التي يةتنل عليها الا تيار دين ان تكونالمعاير ي

إج يجةأ ان تراعةي اعتبةارالأ المةؤهالأ ي الكسةاءالأ  ،الا تياران ا دارا تمل  الةلطة المطلقة في 

ة هةةذا المنصةةأ الةةذي يتطلةةأ الثقةةة يالمقةةلرا السنيةةة  يةةث يةةتا ا تيةةار كبةةار المةةوظسي  نظةةرا ثهميةة

 التأكل م  توافر الدريا  المقررا قانونا. يالكساءا العلمية ي

 32/71/3116المةةؤرخ فةةي  332-16 رقةةا لمر ةوم التنسيةةذيامةة   76لمةةادا اإلةة   جولرلاتة 

 الليلةة ثمةا  الخارجيةة للمصةالي العليةا تعيةي  المنارةأ فةي يالقبةول الدةريا قائمةة المتهةم 

                                                           

تطبيقاتهةةا علةة  التدةةريا الجزائةةري، ديةةوان المطبوعةةالأ الجامعيةةة، تةة  جعسةةر، مبةةادئ الوظيسةةة العموميةةة ي م مةةل انةة ( 1)

 .13، ص 3172عكنون، الجزائر،

 



125 
 

المصةالي الخارجيةة ثمةا   منصةأ الم ةاف  العقةاري اعلة  منصةأ فةيالعقةاري نجةل ان  ال سة ي

 صص له الصنف   يث ،ييأتي في المرتبة الراتعة  ةأ المنارأ العليا ،الليلة يال س  العقاري

، يتةةتا اريقةةة تعييةةنها فةةي مةة  قةةانون الوظيةةف العمةةومي 173لي ت ةةت رقةةا ا ةةتللا 71القةةةا  30

 المنارأ تموجأ قرارالأ التعيي  التي يتخذها الو ير المكلف تالمالية.

 ي م  تي  الدريا الخارة التي يجأ توافرها لتولي منصأ الم اف  العقاري نذكر:

  مة  اقلميةة الصةسة يلةه تهذه مثبت إداري متصرا اي رئيةي مستش رتبة م  المترشي يكون ان -

 الليلة. اما  اي العقاري ال س  مصالي في اثقا عل   نوالأ

 فةي اثقةا علة   نوالأ  م  اقلمية يلها الصسة تهذه المثبتي  المستدي  تي  م  المترشي يكون ان -

  الليلة. اما  اي العقاري ال س  مصالي

الةةةاتل الةةذكر علةة  الم ةةاف  العقةةاري ان  21-02مةة  المر ةةوم  71ا المةةاد كمةةا اشةةترات 

يةةؤدي اليمةةي  امةةام نسةة  المجلةة  ، ييةةةجا عملةةه تقلةةا كتةةاب المجلةة  القهةةائي المخةةتص إقليميةةا

  القهائي م  اجا القيام تالمهام التي اني  تها.

 العقاري المحافظ ثانيا: دور

كةا قةانون يصةلر تالجريةلا الر ةمية متعلةل يجأ عل  الم ةاف  العقةاري إلقةاء نظةرا علة   

رجول إلة  بةالف توظيسته، للقيام تليره كما ينب ي ي للتأكةل مة  عةلم إ ةناده إيةاه ا تصارةالأ جليةلا.

علة  نص يتعلل تتأ ي  الةجا العقاري نجله  3102مارس  نة  61مؤرخ في   21-02المر وم 

الم افظةة العقاريةة فهةو تةذل  يعةل المةةؤيل  المهمة اث ا ية للم اف  العقاري ي المتمثلة في تةيير

فقةل نصةت  ، كما ان هنال  مجموعة م  المهام فةي مةواد متسرقةة،( 1)اثيل في عملية ال س  العقاري

 :" يكلف الم اف  العقاري عل  الخصوص:  عل  الآتي 71المادا 

 .كاملة العقارية البطاقالأ مجموعة يمة  إعلاد  -

 شهار للعقود المتهمنة الملكيالأ العقارية ي ال قوق العينيةة ا لطلبالأ الا مة ا جراءالأ إعطاء  -

 اث رى.

 العقود. ف ص  -

                                                           

 .يتعلل تتأ ي  الةجا العقاري 3102مارس  نة  61مؤرخ في  21-02م  المر وم  73نظر المادا ا( 1) 
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التكاليف العقارية المؤ ةة عل  ية يتكتاتة البيانالأ عل  الةجالأ العقارية الخارة تال قوق العين -

 العقارالأ الخارة ا شهار ي جميا الدكليالأ الا قة لهذا ا شهار 

 تالعقارالأ الخائعة للإشهار. المتعلقة الوقائل يجميا يالمخططالأ العقود م افظة عل ال -

 إعطاء المعلومالأ الموجودا في يقائقها ي المتعلقة تالعقارالأ المذكورا، إل  الجمهور. -

 هو مكلف فها ع  جل  تتنةيل ي مراقبة مكاتأ الم افظة التاتعة لا تصاره".ي

متهةم  إعةلاد مةةي اثرائةي ال3101نوفمبر  نة  36مؤرخ في   02-01كما ا نل اثمر  

تتمثان في مة  الةجا العقاري  ي تمهمتي  ا ا ي للم اف  العقاري  ي  الةجا العقاريالعام يتأ

 .(1)إتمام ا جراءالأ المتعلقة تالدهر العقاري تجةيلا لنظام الدهر العينيي

يقوم الم اف  العقةاري تس ةص يقةائل مةةي اثرائةي تعةل إيةلاعها علة  مةةتوى الم افظةة  

العقارية فإن كانت يفقا للدريا المنصوص عليها يتا قبولها إئافة إل  جل   يقوم الم اف  العقاري 

يبلةغ كةا ، ي(2)تترقيا العقارالأ الممةو ة في الةجا العقاري تمجرد ا تامه يقائل مةي اثرائةي

جةةا  متعلةةل تةةالترقيا المؤقةةت فةةي الةةةجا العقةةاري تموجةةأ ر ةةالة مورةة  عليهةةا إلةة  الم ةةاف  ا ت

مصةال ة ي ةرر م هةر فةي  الةة فدةا اللمصال ة تي  اثاراا المتنا عة يالعقاري  يث يةع  ل

 .(3)يبل ه إل  اثارااعلم المصال ة ي

 دلةيا إداري يدكا  نل هوي ،تتةليا لمال  العقار اللفتر العقاريكما يقوم الم اف  العقاري  

فيةه  يتةلين ،ترقيمهةا تةا ع  كا ي لا عقارية تطاقة إنداء ، ي جل  تعل(4)العقارية للملكية مثبتا قويا

 البطاقةالأ مجموعةة تمةة   قةل الةزم المدةرل الم ةاف  العقةاريتالعقةار، ي جميةا ال قةوق الخارةة

 يقصةلي  العقاريةة، تالملكيةة المتعلقةة العقةود جميةا فةي 02-01م  اثمةر  31العقارية، ابقا للمادا 

 العقارية تالم افظة الر مي إجراء شهر الم رر العقارية، البطاقالأ مجموعة في تالتةجيا المدرل

 .(5)العقاري العيني الدخص ال ل يكتةأ  ت 

                                                           

تأ ةةي  متهةم  إعةةلاد مةةي اثرائةةي العةام يال3101نةوفمبر  ةةنة  36مةؤرخ فةةي  02-01مة  اثمةةر  67نظةر المةةادا ا( 1)

 الةجا العقاري

 .يتعلل تتأ ي  الةجا العقاري 3102مارس  نة  61مؤرخ في  21-02م  المر وم  33نظر المادا ا( 2)

 .  الةجا العقارييتعلل تتأ ي 3102مارس  نة  61مؤرخ في  21-02م  المر وم  31نظر المادا ا( 3)

 .يتعلل تتأ ي  الةجا العقاري 3102مارس  نة  61مؤرخ في  21-02م  المر وم  31نظر المادا ا( 4)

 .72( عليان مو  ، الملا لة الةاتقة، ص5)
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هو إجراء ئريري لنقا الملكية إج لا يترتةأ علة  انعقةاد العقةل اي اقةر،  العقاري إن الدهر 

لةي  يليةل العصةر  ي هةذا النظةام .(1) واء تي  المتعاقلي  اي تالنةةبة لل يةر إلا إجا كةان العقةل مدةهرا

ال الي، تا عرفته العليل م  اثنظمة العقاريةة مثةا مصةر السرعونيةة ي الريمةان،  يةث داتةوا علة  

 ارة تلين فيها جميا التصرفالأ القانونية الواقعة عل  العقار، إلا ان ما يعاب عل  مة   جالأ 

 .(2)ااريقة ا شهار العقاري في تل  السترا هو انه كان له ااتا إ صائي ي جبائي اكثر منه إشهاري

  يةث مة  العقاريةة ل قةوقا علنيةة هةو العقةاري الدةهر فةي اث ا ةيي ال رل التقليةلي إن 

 نتيجةة جل  اكان  واء ف واها، م   يث اي را بها ث ي م  عليها تطرا التي يالت يرالأ يجودها

 معرفةة مة  اثمر يهمه م  فهي تمكي  كا العلنية م  هذه ال اية ياما ،غيرها اي قانونية لتصرفالأ 

 .(3)يال قيقي للعقار القانوني الوئا

ت قيةةل التنظةةيا الم كةةا لعمليةةة الدةةهر العقاري،فةةإن مةة  اجةةا ئةةمان الائتمةةان العقةةاري يي 

الوقائل الر مية الخائعة لعمليةة الدةهر ان تتةوفر علة  قاعةلتي  اشترا في جميا العقود يالمدرل 

 ،(4)هةذا ئةمانا لقانونيتهةا إلزاميةة فةي العقةود موئةول الدةهر يا ا يتي  هما قاعلا الر ةمية فهةي 

يالمعامالأ الواردا عل  العقارالأ التي تكون م ةا العقةود  إئافة إل  قاعلا الدهر المةبل لل قوق

 ي الوقائل المودعة.

 قاتتةة البيةا عمليةة كانةت يلةو ،للمدةتري الملكيةة تنتقةا لا الدهر إجا لا تتا إجراءالأ ،عليهي 

 انَ تثير فللم كمة العام النظام  م مةألة هي الدهر إجراءالأ ان يتما،  كا اي ر مي عقل تموجأ

 العليةا المةةتقر للم كمةة القهةائي الاجتهةاد  هةذا يكةرس يهكةذا تلقاء نسةةها م  ا جراء هذا إغسال

 .(5)العقاري الدهر  جراءالأ المند  اثقر

                                                           

الجزائري"، مجلة اللرا الأ القانوينة ، كلية ال قوق تصساق ،  المدرل يموقفانظمة الدهر العقاري تل يث، "  ( عمارا1)

 .16،ص  6772، 31العلد تون ، 

 .71، ص 6777( ملايي  الل، مةطرا الت سي  العقاري، دار القلا، الرتاا، الم رب، 2)

، لتقة  الةواني  ةول القةانون العقةاريم، اللعقةاري فةي ئةوء القهةاء الجزائةري "( فالي علي ، ملا لة تعنوان "الدهر ا3)

للعلةةوم القانونيةةة يالاقتصةةادية ، المندةةور فةةي المجلةةة الجزائريةةة 6773افريةةا 30ي  32المةةنظا  تجامعةةة الجزائةةر، تتةةاريخ  

 .337، ص 6777، 76الةيا ية، جامعة الجزائر، علد ي

 ه اثاري ة.م  هذ 03نظر ص ا( لمزيل م  التساريا  ول قاعلا الر مية 4)

، 6771، المجلةة القهةائية لةةنة 31/71/6771المؤرخ في  621276ل رقة ا دارية( رقا ( انظر قرار الم كمة العليا ) ا5)

الذي جاء فيه ما يلي: " العبرا في نقةا الملكيةة فةي  الةة يجةود عقةلي  تتةاريخ الدةهر ي لةي  تتةاريخ  613العلد الثاني، ص 

 ت رير العقل ". 
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يرجةا  ةبأ ي  ييتمتا الم اف  العقاري تةلطالأ يا عة تميزه ع  تةاقي المةوظسي  العمةومي 

يعتبةر دير الم ةاف  العقةاري ييةة الةذي نةص الل ةتور علة  ئةمانه. جل  تاقتران مهامةه ت ةل الملك

شةهرها، تنسيذ يكتسي تتلقي الوقائل يتي ينب ي شهرها فهو لي  مجرد عون لي  هينا إ اء ال قوق ال

تا يجأ عليه ان يت قل م  كا عملية إيلال ،قبا اتخاج اي قرار تالدهر اي علمه ليرى ها ال قةوق 

 .(1)انون  واء م   يث الدكا اي الجوهرلدريا التي يتطلبها القاالتي يتطلأ شهرها مةتوفية لكا 

لا لمطلأ الدةهر  ةواء مة   يةث الدةكا اي مة  يالت قل م  ر ة الوقائل المقلمة تأييجأ  

مة  اثمةر  66لمادا عليه ا فقل نصت .(2) يث الجوهر ي هذا لا يأتي إلا تس ص م توى هذه الوقائل

 ي ةائا علة  اثاةراا الموجةودي  اهليةة ي هويةة فةي العقةاري الم ةاف  :" ي قةلعل  انه 01-02

 ان ا شهار". يتذل  يمك  للم ةاف  العقةاري اجا م  المطلوتة اثيراق ر ة في كذل ي ا قبالأ،

مة  هنةا إجا تبةي  الةلقيل للعقةار. ي يالتعيةي  ل شةخاص الملنيةة ال الةة مة  للتأكةل يقيقةة يطلةأ كةا

ان العقار معي  ي ،(3)للم اف  تعل جل  ان كا الوقائل المقلمة ر ي ة، ي ان اهلية اثاراا م ققة 

ملةزم تقبةول ا يةلال ان لي  هنال  ما يمنا قبولها، فإنه ي (5)انه قلم عل  شكا ر ميي( 4)ينا دقيقايتع

                                                                                                                                                                                     

، العةةلد  3112، المجلةةة القهةةائية لةةةنة 61/70/3111ا داريةةة( المةةؤرخ فةةي  فةةةقةةرار الم كمةةة العليةةا ) ال ر ايهةةاانظةةر  -

 .  636الثاني، ص 

الموقا  عل  60/71/6732 " دير الم اف  العقاري في ت قيل الملكية العقارية "، مندور تتاريخ( مقال تعنوان1)

 http://www.droitetentreprise.org/web/?p=1306#_ftn4: ا لكتريني

تتو يةا  العليةل مة  جيي الا تصةاص اللمةاولية الكبيرا التي تقا عل  عاتل الم اف  تدأن مراقبة الةنلالأ فقل دع نظرا (2)

 ،إج م  ا ج ةاا ت ميلةه ي ةله هةذه المةةاولية ،الوقائل تي  الم اف  ي م رري هذه الةنلالأ جاتهاديره في مراقبة العقود ي

 كما يقتري تإنداء لجنة دا ا مصل ة الم افظة العقارية ت ت مراقبة الم اف  تتكسا تت رير العقود جالأ المهمون العقاري.

 نظر مقال: المزيل م  المعلومالأ 

علةةة  الموقةةةا الالكترينةةةي:  60/71/6732" دير الم ةةةاف  العقةةةاري فةةةي ت قيةةةل الملكيةةةة العقاريةةةة "، المندةةةور تتةةةاريخ   -

http://www.droitetentreprise.org/web/?p=1306#_ftn4 

المتعلةل تتأ ةي  الةةجا العقةاري علة  الآتةي:" كةا عقةل اي قةرار قهةائي يكةون  21-02م  المر وم  26نصت المادا  (3)

مهنةة لعقاريةة يجةأ ان يدةما علة  القةاب يا ةماء يتةاريخ يمكةان يلادا يجنةةية يمةوا  يموئول إشةهار فةي الم افظةة ا

 اثاراا...". 

:" كةا عقةل اي قةرار قهةائي موئةول علةل تتأ ةي  الةةجا العقةاري علة  انالمت 21-02م  المر وم  22( نصت المادا 4)

إشهار في الم افظة العقارية يجأ ان يبي  فيه تالنةبة لكا عقار يعينه النول ي البللية التي يقا فيها ي تعيةي  ) القةةا ي الةرقا 

 المذكور( ي ما ي توي عليه م  مةي ارائي ...". ي المخط  ي المكان

 المتعلل تتأ ي  الةجا العقاري. 21-02م  المر وم  23نظر المادا ا( 5)
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 دائةرا فةي يقةا التةي الم افظةة لةلىتةاثمر  المعنيةي  قبةا مة  ا يةلال يكةون هةذاي ت ةرل شةهرها

 .( 1)العقار ا تصارها

 الدخصي الدرا في يجود  لا له تبي  إجا ا يلال رفس ي ل للم اف  العقاري ان يقرري 

 الآداب العامةة اي إجا كانةت هنةا  ا ةبابللنظةام العةام ي مخالسة اي انقص تها ان قبت اي إجا ل اراا

يعنةةلما يقبةةا الم ةةاف  العقةةاري ا يةةلال فإنةةه يعيةةل إ ةةلى  .(2)ا ةةرى للةةرفس التةةي  ةةلدها القةةانون

 ا يةلال تعل ا شهار يتكون عملية ،عليه تأشيرا القيام تا جراءلنةختي  م  العقل اي م  الجليل يا

 يندة  ال ةل تهي للدهر اقر فوري، يكون ي إيلاعها تاريخ م  يوما 31تا  العقارية القانوني للوقائل

المؤرخ  02-01 اثمر م  32 ي 15 ناالمادت ته جاءلأ لما ابقا يجل  العقارية الملكية ي ل العيني

 .(3)المتهم  إعلاد مةي اثرائي العام يتأ ي  الةجا العقاري 36/33/3101في 

كما يمك  للم اف  العقاري ان يقرر رفس إجراء شهر الوقائل  ت  تعل قبول إيلاعها، كمةا  

إجا تبةي  لةه انةه تةا شةهرها ي ل له إرلار قرار ترفس إجراء الدهر  ت  تعل إتمام عمليةة الدةهر، 

هةةي القةةرارالأ التةةي  ةةمي المدةةرل للمتهةةرر تةةاب المنا عةةة فيهةةا امةةام الجهةةالأ القهةةائية  طةةأ، ي

      .(4)المختصة

ايجةأ القةةانون علةة  الم ةةاف  العقةاري ان يعطةةي كةةا مةة  يطلةأ نةةةخا اي مةةةتخرجالأ مةة   

في  الةة عةلم بطاقالأ العقارية، يالالوقائل اي شهادالأ المودعة تمكتبه،اي نةخا اي مةتخرجالأ ع  

 .(5)يجود ها يةلا للمعنيي  شهادا تثبت جل  في اجا شهر

                                                           

المتعلةل تتأ ةي  الةةجا العقةاري ي التةي  21-02مة   المر ةوم  17( يتا ا يلال م  قبا اثشخاص الم لدي  فةي المةادا 1)

كتةةاب الهةةب  يالةةةلطالأ ا داريةةة ان يعملةةوا علةة  إشةةهار جميةةا العقةةود اي ينب ةةي علةة  الموققيةةا  ي:"  نصةةت علةة  الآتةةي

 القرارالأ القهائيااة الخائعة للإشهار يالم ررا م  قبلها اي تمةاعلتها ، يجل  ئم  الآجال الم لدا ".

 .المتعلل تتأ ي  الةجا العقاري 21-02م  المر وم  372ي  371ي 377( انظر المواد: 2)

كا  ل  ل ملكية ي تأ ي  الةجا العقاري ان: " كاالمتهم  إعلاد مةي اثرائي ي 02-01م   31المادا ( لقل نصت 3)

 نقةا ان غيةر العقاريةة، البطاقةالأ مجموعةة فةي إشةهارهما تةاريخ مة  إلا لل يةر تالنةةبة لةه يجةود لا تعقةار يتعلةل عيني   ر

 العينية ". ال قوق ار اب يفاا يوم م  مسعوله يةري الوفاا اريل ع  الملكية

 ال قةوق فةي تملكيةة دعةاءلا القيةل ت يةر يعتةرا لا العيني الدهر تنظام ا ذ الذي الجزائري المدرل ان النص هذا م  ييسها

 الملكيةة تنطلل التي الميراقية ال قوق ماعلا القيل تاريخ م  الكافة مواجهة في تةرينها فإ ال قوق هذه إشهار تا فإجا .العينية

ال قةوق  ثرة اب القانونيةة المراكةز ت ليةل نهاشةأ مة  دعةوى اي إجةراء اي إشةهار اشةترا يعليةه. تالقيةل يلةي  توفةاا فيهةا

 . ال ير لمواجهة ال قوق تتقييل فيها التصرا تقييل اي الدهر الواجبة

 .366( لبيس ليل ، ااري ة اللكتوراه الةاتقة، ص 4)

 .المتعلل تتأ ي  الةجا العقاري 21-02م  المر وم  11انظر المادا  (5)
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 علةة   قةةوق عينيةةة علةة  را ةةها  ةةل فإنةةه يقةةوم تمهمةةة العقةةاري مةةةتأمناتاعتبةةار الم ةةاف  ي 

 يعةرا مةا قةبس فيتةول  ال قةوق المتعلقةة تالدةهر العقةاري.جبائيةة تتمثةا فةي ت صةيا الر ةوم ي

المةةةؤرخ فةةةي  371-02مةةة  اثمةةةر 353المةةةادا  تةةةه يالةةةذي جةةةاءلأ "العقةةةاري ا شةةةهار تر ةةةا":

 يتقيةل تةالقواني  ياثنظمةة يان   فهةو مكلةف انيتةذل .(1)ي المتهم  قانون التةةجيا 71/36/3102

 .القيا المودعة لليهامانة اثموال يتصلق ييلير 

 المبحث الثاني

 والمنازعة فيها إجراءات تأسيس السجل العقاري

قةة التةي جةرلأ فيهةا تنتهي عملية مةي اثرائي إل  إندةاء الةةجا العقةاري لعقةارالأ المنط 

منبثةل مة  عمليةة مةةي اثرائةي القل  بقت ا شارا إل  ان نظام الةةجا العقةاري اعمال المةي، ي

كةة  مةة  معرفةةة الوئةةا المةةادي يعةةل العنصةةر الو يةةل الةةذي تتةةألف منةةه مجموعةةة الوقةةائل التةةي تم

ينةةت  عةة  جلةة  التعةةليالأ الطارئةةة، ينتقةةالالأ يالاالارتساقةةالأ ييال قةةوق العينيةةة ي القةةانوني للعقةةاري

تمجةةرد  أي ،ا ةةت الة تعةةارل  ةةنلالأ الملكيةةةار، يلةة  الوئةةاعية القانونيةةة للعقةة ةةهولة التعةةارا ع

يتهةةي موقةةا العقةةار، مةةةا ته،  ةةليده، رقمةةه، ا ةةا مالكةةه تصةةسة  اةةال علةة  البطاقةةة العقاريةةةالا

ر ي ة يدقيقة، كما ان البيانالأ الواردا في الةجا العقاري تعتبر  جة عل  ما تهمنته، يلا يمك  

فهةةو ئةةمان ل مايةةة التصةةرفالأ العقاريةةة فيندةة  لصةةا أ العقةةار ان يعتريهةةا اي غمةةول اي شةة ، 

 .نه يمل  ال ل تجاه ال يراقرينة 

، رة ي ةاء في يقائل المةةي تصةورا مطلقةة ييجأ ان يكون الةجا العقاري مطاتقا لما ج 

تباعها لتأ يةةه ا طوالأ يجأ هذه ال اية  فإنه قمة إجراءالأ ي ي ثجا ت قيل ،ان يبق  ديما كذل ي

يشهر جميا التصةرفالأ التةي ترمةي إلة  إندةاء ال ةل العينةي اي إعانةه اي نقلةه اي تعليلةه اي إل ائةه 

المتعةي   فإنةه مة  ،لكي تكون  جةة علة  الكافةةيلكي تنت  اقرها ي ،لتمكي  ال ير م  الااال عليها

الذي  يؤدي تليره إل  ان يطهر العقار م  كافة العيوب التي تكون عالقة  قيلها في الةجا العقاري

 نل الملكية. تة

                                                           

المؤر ةةةة فةةةي  ،73رقةةةا  يةةةلا ر ةةةميةرهةةةم  قةةةانون التةةةةجيا، جالمتي 71/36/3102المةةةؤرخ فةةةي  371-02اثمةةةر (1)

37/36/3100. 
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إل  القيل اثيل في الةةجا العينةي فةي المطلةأ اثيل يمةةؤيلية  فيما يلي  نتعرل ،يعليه 

 الم اف  العقاري ع  اث طاء الواقعة في الةجا العقاري قي المطلأ الثاني.

 المطلب الأول

  القيد الأول في السجل العيني

إيةلال يقةائل مةةي يهةي يقةائل  اثرائي نهائيةا، يةتا مةي إعلاد م  إجراءالأ الانتهاء عنل 

يالتةي ت تةوي علة   تكةون مطاتقةة لل الةة الآنيةة للمةالكي  ت توي عل  نتائ  المتورا إليها يتقنية  

 اجةا مة  يجلة  ة،للى الم افظةة العقارية ،(1)الت ليللأ المةتملا  م  عمليالأ الت قيل يجميا البيانا

تنةاء علة  اثنظمةة ي ،(2)العقةاري الةجا في شهرهاي اث رى العينية يال قوق الملكية  قوق ت ليل

يمك  ان يتا ا يلال عنل الانتهاء م  اثش ال التقنية المتعلقة تقةةا اي تمجموعةة يالتدريعية الجليلا 

 اقةام إجا كان القيام تعمليالأ مةي اثرائي عل  مةتوى تراب البللية يتطلأ ملا تسوق الةنة.

فةإن كانةت يفقةا للدةريا المنصةوص عليهةا يةتا  ،الوقائليقوم الم اف  العقاري تس ص هذه  

يقةوم الم ةاف  العقةاري  PV de remiseيثبةت هةذا ا يةلال عة  اريةل م هةر تةةليا ، ي(3)قبولهةا

يكون م هر التةليا م ا إشهار يا ا في اجا اقصاه قمانيةة ايةام، اتتةلاء مة  تةاريخ ، ي(4)تت ريره

يهةذا قصةل تمكةي   ،(5)اشهر تكةا ي ةيلة اي دعامةة منا ةبةلملا ارتعة يقائل مةي اثرائي يإيلال 

جيي ال قوق العينية العقارية م  تةلا كا يقيقة تدهل ت قوقها علة  العقةارالأ الممةةو ة المالكي  ي

                                                           

لأ، مصةسوفة المةةي، جةليل ، مصسوفة المةي، جلايل اثقةام، تطاقةالأ العقةاراتوي هذه الوقائل عل : مخط  المةي( ت 1)

 قةام، تطاقة العقار. ، جليل اثال ةاتالأ

 اجا م  يجل  العقارية الم افظة للى اثرائي مةي يقائل تودل "عل  الآتي: 21-02رقا  المر وم م   8( تنص المادا2)

 مةي عمليالأ م  نتهاءالا عنل ا يلال هذا ييتا العقاري، الةجا في شهرها ي اث رى العينية يال قوق الملكية ت ليل  قوق

 .المعنية البللية اقةام مجموعة اي قةا لكا اثرائي

 ."الم اف  العقاري ي رره تةليا م هر اريل ع  الةاتقة السقرا في عليه منصوص إيلال كا يثبت

يكون جل  تموجةأ م  الوقائل لتص ي ها ي افي  الة يجود نقص في يقائل المةي يمك  للم اف  العقاري ان يعيل تعه( 3)

ترفس إيلال يقائل المةي، جل  ان المدرل الجزائري لا يورد هذه ال الة، إئافة إل  عةلم كونه لا يوجل ما يةم   مرا لة،

 ي ي تص يي النقص.  دارا مةي اثرائي للرد عل  مرا لة الةيل الم اف  العقار جكر اجا مقيل

 المتما.المعلل ي 21-02م  المر وم  77دا ( انظر الما4)

ري يقوم تت رير م هر ا تام الوقائل في ارتا نةخ متطاتقة تر ا النةةخة اثيلة  ان الم اف  العقا إل  تجلر ا شارا (5)

خة قالثةة لمليريةة امةا  الليلةة نةةلير السرل الم لةي لمةةي اثرائةي ينةخة تر ا لمل  رئي  المجل  الدعبي البللي، يإ

 اهميةة لةه الم هةر هةذا تةاريخ ان الما ة  . يمة  عليها م  ارا مةلير ال سة  العقةار ي ينةخة راتعة ي تس  تها للتأشير

  ةةأ متةلةةا فهةرس فةتي يةةتوجأ ممةا اثرائةي، مةةي يقائل تةليا يوم م  نافذا تصبي العقارية الترقيمالأ ثن تال ة،

 هةذه فةي إليهةا المدةار التةواريخ لمتاتعةة يهةذا ا شةهار، اجةا مة  المودعة الوقائل تقية ما الم ائر ترتيأ اجا م  التاريخ

 الوقائل.
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  يالةلفتر العقةاري، اللةذ، ايالوقةائل فةي شةهادا التةرقيا المؤقةت. يتتمثا هةذه (1)م  الم اف  العقاري

  يعترفان ت ل الملكية. 

كيسية إقبالأ هذه الملكيالأ المعتمل ي ترقيا الملكيالأ العقارية الخارة عمليةل عرلعليه  نتي 

إعةلاد البطاقةالأ العينيةة ي ،السةرل اثيل فةيالمنا عةالأ المتعلقةة تهةا  يكةذا ،عليها في عمليةة التةرقيا

  .السرل الثانيفي  العقارية ياللفتر العقاري

 الفرع الأول

 ترقيم العقارات الممسوحة

التةةرقيا العقةةاري هةةو إجةةراء إداري يقةةوم تةةه الم ةةاف  العقةةاري عنةةل تةةةليمه يقةةائل مةةةي  

اثرائي،  يث يقةوم تتةرقيا العقةارالأ الممةةو ة فةي الةةجا العقةاري ترقيمةا نهائيةا اي مؤقتةا تعةل 

التةي ي المعتمل عليها يالمثبتةة لل قةوق المةراد تةةجيلها نلالأ الملكية معمقة يشاملة لمختلف  درا ة

المتهم  إعلاد مةي  02-01م  اثمر  33يفي هذا الدأن نصت المادا  .(2)بر ها ار اب ال ل ي

اثرائي يتأ ي  الةجا العقاري عل  الآتي:" يقوم الموظف المكلف تمة  الةجا العقاري علة  

المعنيةي ، شةهادالأ الملكيةة المقلمةة مة  اةرا ةةي اثرائةي المعةلا، ي القةرارالأ يا اس يقةائل م

موئةةول إشةةهار فةةي الةةةجا  ال قةةوق العينيةةة اث ةةرى التةةي يجةةأ ان تكةةون قةةوق الملكيةةة يتت ليةةل 

 ادناه". 31جل  ابقا ث كام المادا العقاري ي

المةؤرخ  37-32مة  قةانون  21انه تا تعليا هةذه المةادا تموجةأ المةادا إل  تجلر ا شارا ي 

التي اربي نصها كةالآتي:" يقةوم ( 3)6731المتهم  قانون المالية لةنة  6732ديةمبر  نة  17في 

لعقةاري علة  ا ةاس العون المكلف تمة  الةجا العقاري تتةرقيا العقةارالأ الممةةو ة فةي الةةجا ا

هكةذا يعسة  ي ان ترقيا العقارالأ يكون مباشرا عل  ا اس يقائل المةةي. يهذا يعني يقائل المةي".

                                                           

 المعلل ي المتما. 21-02م  المر وم  71( انظر المادا 1)

الآتي:"يقةوم  تنص عل  33ي نجل ان المادا  منه المتعلل تتأ ي  الةجا العقار 21-02لمر وم لمر وم لإل  اتالرجول  (2)

يعتبةر التةرقيا اثرائةي، يرد ا ةتامه يقةائل مةةي الم اف  العقاري تتةرقيا العقةارالأ الممةةو ة فةي الةةجا العقةاري تمجة

العقاري قل تا م  يوم ا مهاء عل  م هر تةليا يقائل مةي اثرائي.  ييتا تعيي  ال قةوق المتعلقةة تالعقةارالأ موئةول 

التةةرقيا علةة  ا ةةاس يقةةائل مةةةي اثرائةةي،  ةةةأ القواعةةل المنصةةوص عليهةةا فةةي التدةةريا المعمةةول تةةه فةةي مجةةال الملكيةةة 

 العقارية ".

، 07 يلا ر مية رقارج ،6731متهم  قانون المالية لةنة ال 6732ديةمبر  نة  17المؤرخ في  37-32ن قانو( انظر 3)

 71. ص 13/36/6732المؤر ة في 
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إج يقةوم تتةرقيا  ،ل تالةةجا العقةاريالعقود عنل ا جةراء اثي اف  العقاري م  درا ة الةنلالأ يالم

 (1)العقارالأ عل  البيانالأ الموجودا توقائل المةي

التةرقيا  ال قةوق العينيةة اث ةرى، يمكة  ت ليةل نةول   ةال ي ةائا إقبةالأ  ةل الملكيةة يم  

مقبولةة لا تقبةا  اعقةودقةارالأ التةي ي ةو  مالكوهةا  ةنلالأ يجل  في  الةة العالذي قل يكون نهائيا، ي

جل  في  الة العقارالأ التي لي  لمالكيها الظاهري   نلالأ إقبةالأ كافيةة اي قل يكون مؤقتا يالد ، ي

  نلالأ ملكية غير قانونية.

عل  اعتبار ان الترقيا العقاري الترقيا المؤقت يعليه  نبي   الالأ كا م  الترقيا النهائي ي 

 انعكاس لثبولأ  ل الملكية العقارية.

 أولا : الترقيم النهائي في السجل العقاري 

ةليا را أ العقار دفتةرا عقاريةا تمجةرد يقوم الم اف  العقاري تتالنهائي ان  يقصل تالترقيا 

لة  ، إجا اقبتةت نتةائ  الت قيةل الميةلاني ان  العقةار متةلا يقائل المةي دين انتظار انقهةاء اي اجةا

معتةل تهةا لتصرا ا تنادا إل   ةنلالأ دقيقةة يالعقارية موئول اال قوق لطالبه، يتا ت ليل العقار ي

 قانوننا. 

 إقبالأ الملكية العقارية ي ائا العقاري في البلاية ان ينظر إل  غير انه  يتعي  عل  الم اف  

فةي هةذه ال الةة يةلقل ذل  ينتقا إل  التةرقيا المؤقةت، ي، فإن لا تك  كتصلي للترقيا النهائي كانت إجا

جا ت ليل الملا التي تتنا ةأ مةا ا قبةالأ،  يةث ان مةلا التةرقيا المؤقةت تختلةف تةا تاا فيها م  ا

العقةةاري يباشةةر عمليةةة التةةرقيا  يعليةةه فةةإن الم ةةاف  .(2)ي ةةائا ا قبةةالأ المقلمةةة للم ةةاف  العقةةاري

                                                           

( لعا المدرل يهلا م  يراء هذا التعةليا المةةاهمة فةي تةةريا عمليةة تأ ةي  الةةجا العقةاري تاعتبةار ان عمليةة مةةي 1)

ا القةانوني المتعلقةة ة، ثنةه يةتا مة   الهةا جمةا كةا المعلومةالأ الهةريرية جالأ الطةاتترتأ كاما  قارها القانونيةاثرائي 

موئةوعه إئافة إلة  ت ليةل نةول الةةنل يكذا اثعباء التي تثقله ي يائعي اليل عليه ي ال قوق العينية المتعلقة ته،تاالعقار، ي

عتمل عليهةا هذه المعلومالأ يظهور مصلر ال قوق الملع  تها، ي مما يؤدي إل  ا في جل  إل  تصري الأ جيي ال قوقمةتنل

العقةود عنةل التةرقيا المؤقةت فةي الةةجا  ةاف  العقةاري مة  درا ةة الةةنلالأ يعليةه اعسة  المدةرل المفي ترقيا العقةارالأ، ي

 العقاري إج يقوم تترقيا العقارالأ عل  ا اس البيانالأ الموجودا توقائل مةي اثرائي.

ملتقة  ، الكيةة العقاريةة الخارةة فةي الجزائةر"ارق إقبةالأ الملتعنوان " الترقيا العقاري يمو وني، ملا لة  ( عبل الر اق2)

تجامعةةة الةةلكتور ي ةةي فةةارس شةةهر ال قةةوق العينيةةة العقاريةةة فةةي الجزائةةر، المةةنظا  واني الراتةةا  ةةول ال سةة  العقةةاري يالةة

 .1ي 6،  ص 6733افريا 67-60تتاريخ  ، تالملية
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، ت يةث تعةل هةذه الوقيقةة T10العقاري عل  ا اس معلومالأ الملرجة فةي البطاقةة العقاريةة نمةوج  

 .(1)وي عل  كا المعلومالأ الهريرية لت ليل الطبيعة القانونية للعقار المعنيلت ت

الةجا العقةاري  المتعلل تتأ ي  21-02م  المر وم التنسيذي رقا 36المادا تالرجول إل    

:" يعتبر الترقيا نهائيا تالنةبة للعقارالأ التي ي و  مالكوها  نلالأ اي عقةودا اي التي نصت عل  انه

 الوقائل اث رى المقبولة ابقا للتدريا المعمول ته  قبالأ  ل الملكية".كا 

المتهةم  إعةلاد مةةي اثرائةي ي تأ ةي   02-01مكةرر مة  اثمةر  61كما نصت المةادا  

رائةي، ترقيمةا نهائيةا " يرقا كا عقار لا يطالةأ تةه  ةال عمليةالأ مةةي اثالآتي:الةجا العقاري 

 ." تا ا الليلة

ان التةرقيا المؤقةت  32السقةرا الثانيةة مة  المةادا ، ي31كما اعتبرلأ السقرا الثانية م  المادا   

مةةلا  ةنتي . يعليةةه يتبةي  لنةةا ان ا يهةةي مةلا ارتعةةة اشةهر ييصةبي نهائيةا عنةةل انقهةاء المةةلا الم ةلد

 :يالترقيا النهائي يكون في قاي  الالأ ه

 لها حجية مطلقة في الإثباتالسندات الدقيقة والتي الحالة الأولى: حالة 

لا ، يقبالأ جية في  جي إجا اقبت الت قيل العقاري تأن الةنل المثبت للملكية العقارية دقيل ي 

معتةل تةه قانونةا تةالنظر إلة  التدةريا المعمةول تةه  قبةالأ  ةل فةي ملكيةة العقةار ييتر  مجالا للد  

 الملكية يكون موئول ترقيا نهائي.

يتل ا ئم  الةنلالأ المثبتة للملكية العقارية التي تكون موئول الترقيا النهائي الةةنلالأ    

ة اي المعللةة التوقيقية، اي ا دارية، اي القهائية مدهرا المندةاة، اي الناقلةة، اي المصةر ة، اي المثبتة

       قبةةا رةةلير اثمةةر كةةذا العقةةود قاتتةةة التةةاريخ المعةةلالعقاريةةة يال قةةوق العينيةةة اللملكيةةة العقاريةةة ي

لكنهةا لةا تقةلم للدةهر تموجةأ ا كةام ، يالمتهم  مهنة التوقيةل 31/31/3107المؤرخ في  07-13

العقود المعةلا مة  اةرا إدارا لعقاري، يالمتهم  تأ ي  الةجا ا 21-02م  المر وم  71المادا 

                                                           

 ةالالأ يمكة  ان يةتا علة  ا ا ةها  المتعلقة تةير عملية مةي اثرائةي ارتةا 32م  التعليمة رقا   6/6/3السقرا  لأ(  لد1)

 عملية الترقيا ي هي :

  الة العقار تةنل. -

 .عقار تلين  نل لكنه م ا  يا ا تمك  المال  الظاهر م   ال ملتها ان يكةأ  ل الملكية تالتقادم -

 ت ليل يجود  قوق عينية لصالي المال  الظاهر.تلا يوجل اي عنصر يةمي للم اف  العقاري عقار تلين  نل ي -

 ابيعتها لا تك  موئول مطالبة م  اي شخص كان.  في العقارالأ الم قل -
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ي  يلقهةةاا الدةةرعامةةا  الليلةةة فةةي عهةةل التدةةريا العقةةاري القةةليا اي العقةةود المعةةلا مةة  اةةرا ا

 الةاتقي .

فةةي  الةةة الملكيةةة تعقةةل غيةةر دقيةةل التةةرقيا النهةةائي إمةةا  يلجةةأ  الم ةةاف  العقةةاري إلةة  إجةةراءي 

إمةةا المةةةا ة يكانةةت المةةةا ة المةةذكورا فةةي العقةةل مختلسةةة عةة  المةةةا ة الم ةةلدا، ي ،متنةةاقسي

لا يك  هنال  نزال، نأ ذ تعي  الاعتبار المةا ة الم ةةوتة وتة اقا م  الموجودا في العقل، يالم ة

 فسي هذه ال الة يقوم الم اف  العقاري تترقيا العقارالأ ترقيما نهائيا. 

 مطالب به خلال عملية مسح الأراضيالالعقار غير  :الحالة الثانية

انه لا يمال  العقار مجهول، ان ان العقار غير مد ول يإجا اقبت الت قيل العقاري تأن  

يلا يةجا اي  ،لا يك  م ا اية مطالبة  ال الت قيلي يوجل اي  ل للليلة اي البللية عليه

ن هذا العقار يرقا ترقيما نهائيا إلا يطالأ ته  ال فترا ا يلال الدهري تمقر البللية، فياعترال 

 .(1)يارقة م  لا ياري لهله ي   لا مال  ت  يثبت العك ، تاعتبار ان الليلة مالكة متا ا الليلة 

ديةةمبر  17المةؤرخ فةي  37-32يعتبر هذا التعةليا مة  المةةت لقالأ التةي جةاء تهةا قةانون   

 02-01مكةةرر مةة  اثمةةر 61،  يةث ادر  المةةادا 6731المتهةةم  قةةانون الماليةةة لةةةنة  6732 ةنة 

 تأ ةي  الةةجا العقةاري المتهم  إعةلاد مةةي اثرائةي العةام ي3101نوفمبر  نة  36مؤرخ في 

مة  قةانون الماليةة التةي ايجبةت تةرقيا كةا عقةار لةا يطالةأ تةه  ةال عمليةة مةةي  20ئم  المةادا 

. فقبا هذا التعليا كةان (2)اثرائي ترقيما نهائيا تا ا الليلة، يعني تذل  ان ال ةاب المجهول مل  

ن الما  المجةايري  يكةو مطالأ ته م  اي شخص ابيعي اي معنوي معريا م  قباالعقار غير ال

عنةل مةرير هاتةه المةلا تةؤيل هةذه اثمةا  تصةسة نهائيةة لسائةلا موئول ترقيا مؤقت لمةلا  ةنتي  ي

قةل يصةا ا يانةا  امجهةول مةةتوى معتبةر انةة ال،غير ان تلوق علد العقارالأ المةجلة فةي (3)الليلة 

رص، ي هذا ما دفا تالمدرل ارائي، انت  يئعا ي تا  إل  معالجة تجلية ي  تالمائة م   67إل  

يجلة  عة   ،تةةريا فةي عمليةة تأ ةي  الةةجا العقةاريالإل  م ايلة تةوية هذه ا شكالية مة  اجةا 

العةةليل عةة  التةةرقيا المؤقةةت لمةةلا  ةةنتي  الةةذي كةةان مهةةا ترقيمةةا نهائيةةا تا ةةا الليلةةة ياريةةل ترقي

رقيا نهائيةا تعةل مةرير مخصصا للطع  اي اعترال م  ارا  المال  اي ال ةائز إلة  ان يصةير التة

                                                           

لمتهةةم  قةةانون ا 37/36/3117المةةؤرخ فةةي  17-17مةة  قةةانون  13، يالمةةادا مةة  القةةانون المةةلني 001نظةةر المةةادا ا( 1)

الخارةة  ةلد شةريا إدارا اثمةا  العامةة يالةذي ي 212-13مة  المر ةوم التنسيةذي  17ي  71المةادتي  الوانيةة، ياثما  

 .لليلة يتةيرها ي ئب  كيسيالأ جل التاتعة ل

 .  المليرية الجهوية لمةي اثرائيالصادرا ع 6731افريا  60المؤر ة في  113نظر التعليمة رقا ا( 2)

  .الترقيا العقاريتعلقة تةير عمليالأ مةي اثرائي يالم 32التعليمة رقا  م  6/6/1( انظر السقرا 3)
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هذا اثجا.غير ان هذا اثمر قل يترتأ عليه ئرر ثر اب ال ل مما يجعا القوا الثبوتية المطلقةة 

 للقيل في مواجهة الكافة قاتلة  عادا النظر .

رقةا المتعلل تتأ ي  الةجا العقةاري ي التعليمةة  21-02م  المر وم  36ابقا لنص المادا  

فةإن  العقةارالأ التةي ت ةو   ةنلالأ ( 1)الأ مةي اثرائةي ي التةرقيا العقةاريالمتعلقة تةير عملي 32

يلا تتةر  اي  ،غيةر منةا ل فيهةا مة  ال يةر، يالعقود القانونية قاتتة ي لها  جية مطلقة فةي ا قبةالأي

هائيا ثن را أ ال ل فيها يائي يلا تثير مجال للد  في الوئعية القانونية للعقار، ترقا ترقيما ن

مطالأ ته  ال عملية مةي اثرائةي رةا به مجهةول لا تتةوفر فيةه الالطع ، غير ان العقار غير 

يقةول نةزال إلة   هذه المزايا فوئعيته القانونية غيةر مةةتقرا ي تتةر  مجةالا للدة  ، ممةا قةل يةؤدي

الم ةاف  ي ارة انه يترتأ عل  التةرقيا النهةائي إعةلاد تدأنه، فكيف يرقا ترقيما نهائيا تا ا الليلة 

 م  دين اشتراا مرير فترا  منية للطع .  جل ، ي(2)العقاري لللفتر العقاري ي تةليمه للليلة 

الةجا العقةاري مماقلةة إن القوا الثبوتية المطلقة للقيل تتطلأ ان تكون البيانالأ الواردا في    

إهةلار القةوا  الليلة م  شأنهلمجهولة ترقيما نهائيا تا ا الا ش  ان ترقيا العقارالأ المبنية لل قيقة، ي

 61لسقرا الثانية م   المادا لجعلها قاتلة  عادا النظر في  الة ظهور المال  ال قيقي ابقا  المطلقة ي

 المتما.المعلل ي 02-01مكرر م  اثمر

 انقضاء مدة الترقيم المؤقتالحالة الثالثة: 

هةةي مةةلا ارتعةةة اشةةهر يمةةلا ي اإن التةةرقيا المؤقةةت يصةةبي نهائيةةا عنةةل انقهةةاء المةةلا الم ةةلد 

لةا يتلةل يهةا الظةاهري   ةنلالأ إقبةالأ كافيةة ييكةون جلة  تالنةةبة للعقةارالأ التةي لةي  لمالكتي . ي ن

 .(3)الم اف  العقاري اي اعترال تدأنها ئم  الآجال المنصوص عليها قانونا

 

 

                                                           

  اتقة الذكر. 32م  التعليمة رقا  6/6/6( انظر السقرا 1)

مةة   22المةةادا ي العةةام يتأ ةةي  الةةةجا العقةةاري يالمتعلةةل تإعةةلاد مةةةي اثرائةة 02-01مةة  اثمةةر  37للمةةادا ( انظةةر 2)

 الةجا العقاري.المتعلل تتأ ي   21-02المر وم 

  ي إنمةا يقةوم تةه الم ةاف ،لترقيا المؤقةت لا يت ةول تلقائيةا إلة  تةرقيا نهةائي تمجةرد انقهةاء المةلاا ان تالما ظة ( الجلير3)

 يهي : العقاري ما مراعاا لبعس الدريا

 إجا لا ي صا اي اعترال  ينا ل ال ائز في ملكيته. -

 إجا تا   أ الاعترائالأ م  ارا الدخص المعترل. -

 تا رفس الاعترائالأ م  ارا الم اف  العقاري نظرا لعلم تأ يةها. -
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 ثانيا: الترقيم المؤقت في السجل العقاري

العقةارالأ الممةةو ة فةي الةةجا العقةاري ترقيمةا مؤقتةا لمةلا يتول  الم اف  العقةاري تةرقيا  

إجا كان موئول القيل م ا نزال ممةا ي ةول دين إمكانيةة  .ارتعة اشهر، اي ترقيما مؤقتا لملا  نتي 

اي كانةت الةةنلالأ  صول را أ ال ل المنا ل فيه عل   قه إلا تعةل مةرير مةلا التةرقيا المؤقةت، 

عمليةة الت قيةل العقةاري غيةر قانونيةة اي  ةنلالأ لا تكسةي للإقبةالأ، اي  المثبتة لملكية العقارالأ اقنةاء

 لةا يةتا ترقيمةهعقةار يلر  ئم   الالأ الترقيا المؤقةت كةا لي  هنال  اي  نلالأ تثبت ال يا ا. ي

 ترقيما نهائيا. 

تجةةلر الما ظةةة ان الوقةةائل المةةة ية المودعةةة  ةةاتقا قةةل لا تعكةة  فةةي تعةةس اث يةةان ي 

يلة تي  اثشخاص تعل عملية ا يةلال، نتيجةة قيةامها  تتصةرفالأ عقاريةة عرفيةة اي المعطيالأ المتلا

م ةةا قةةةمالأ يديةةة للعقةةارالأ اي تبةةادل غيةةر موقةةل  يةةث يوجةةل عةةلد كبيةةر مةة  مجموعةةالأ الملكيةةة 

 غير مسصول فيها نهائيا تي  اثاراا.منا عالأ قهائية غير منتهية ي

مؤقتا إل  غاية السصةا فةي المنا عةالأ القهةائية نتيجة لهذه اث باب يبق  ترقيا الملكيالأ ي  

إعةةلاد الةةلفاتر لعقةةاري تإتمةةام إجةةراءالأ التةةرقيا ياي تقةةليا الوقةةائل الا مةةة التةةي تةةةمي للم ةةاف  ا

عليه فإن هذه العقارالأ ترقا ترقيما مؤقتا ريثما ي صا اتساق تةي  الطةرفي  اي ي .(1)العقارية النهائية

نةزال اي ا تمةال إل ةاء فهذا الترقيا يتهم  إتاق ال ير توجةود  اللعوى،يثما تنقهي الملا اي تقام ر

في  ال علم يجةود اي اعتةرال يت ةول ل ا الذي يقترن ته هذا النزال، ينزعه نتيجة اهذا ال ل ي

قةل تهةةمنت معظةةا التدةةريعالأ  ي ،جةةا الم ةلد  ةةةأ ال الةةةالتةرقيا إلةة  تةةرقيا نهةائي تعةةل فةةوالأ اث

تالنظةام العينةي ا كامةا تتعلةل تةالترقيا المؤقةت اي مةا يةةم  تقيةل العقةارالأ فةي العقارية، التي تأ ةذ 

 الةجا العقاري الذي يتا غالبا ابقا لقرار القائي العقاري ا تنادا إل  م ائر مةي اثرائي.

 الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشهر -3

ي ي التةي جةاء المتعلةل تتأ ةي  الةةجا العقةار 21-02مة  المر ةوم  31نصت عليه المادا  

( اشةهر تالنةةبة للعقةارالأ التةي لةي  لمالكيهةا الظةاهري  72فيها:"يعتبر التةرقيا مؤقتةا لمةلا ارتعةة )

 نلالأ ملكية قانونية ي الذي  يمار ون  ةأ المعلومالأ الناتجة ع  يقائل مةي اثرائةي،  يةا ا 

                                                           

عل  الموقا  6731 – 76 - 71"، مقا مندور يوم  تالمائة 61ندر، " نةبة إنجا  اللفاتر العقارية لا تتجاي  فريل غ( 1) 

 http://www.djazairess.com/annasr/102375الالكتريني: 

http://www.djazairess.com/author/%D9%81%D8%B1%D9%8A%D8%AF+%D8%BA
http://www.djazairess.com/author/%D9%81%D8%B1%D9%8A%D8%AF+%D8%BA
http://www.djazairess.com/annasr/102375
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ونيةة المعمةول تهةا فةي هةذا تةمي لها تاكتةاب الملكية ع  اريل التقادم المكةأ ابقةا ل  كةام القان

 المجال.

ي يصبي هةذا التةرقيا المؤقةت نهائيةا عنةل انقهةاء المةلا الم ةلدا فةي السقةرا الةةاتقة فيمةا إجا لةا يعلةا 

الم اف  العقاري تأي اعترال يتعلل ت ل الملكية اي فيما إجا   بت اي رفهت الاعترائالأ التةي 

 كون قل  لقت".ت

اه ان العقةارالأ التةي تخهةا للتةرقيا المؤقةت لمةلا ارتعةة تبي  م  نص المادا المةذكورا اعة 

مةة  قةةانون التوجيةةه  11 ا ةةتساد ارةة اتها مةة  شةةهادا ال يةةا ا ابقةةا للمةةادااشةهر هةةي العقةةارالأ التةةي 

فةةي  الةةة عةةلم يجةةود شةةهادا ال يةةا ا فإنةةه يمكةة  الاعتمةةاد علةة  الةةةنلالأ المثبتةةة لوقةةائا العقةةاري. ي

تدرا توفر شريا ال يا ا ابقا للقانون المةلني ) هادئةة، عانيةة،   ال يا ا لاكتةاب العقار تالتقادم

 ةةنة مةة  تةةاريخ تااااااةةالاية ال يةةا ا إلةة  تةةاريخ  31ان لا تقةةا مةةلا الااااا اااةةايا ا عةة  ، يمةةةتمرا (

 ا مهاء عل  م هر ا تام يقائل المةي.

يمك  لل كةا العقاري، يءالأ اثيلية في الةجا للإجرايجو  ان يكون التقادم المكةأ ا اس  

ن ا ا ةا للإجةراء اثيلةي للدةهر، القهائي المقرر للتقادم المكةةأ إجا تةوفرلأ فيةه الدةريا ان يكةو

 .( 1)لملا  تة اشهر  اإجا ا تنل را أ ال ل عل  التقادم المكةأ فيبق  الترقيا مؤقتي

فةإن الةةنلالأ الر ةمية التةي  (2) 72/71/6772الصةادرا فةي  3237تموجأ المةذكرا رقةا ي 

المتعلةل  21-02اث كام القهةائية المعةلا قبةا رةلير المر ةوم تتكون م  مجمول العقود الموققة ي

نةلا   التي لا تقلم للإشهار تةبأ الطبيعةة الا تياريةة للإشةهار العقةاري تتأ ي  الةجا العقاري، ي

ان ارة اتها لةو كةانوا ل الملكيةة يدةكا دلةيا علة  يجةود  ةثنهةا ت ،تكون موئول الترقيا المؤقت

 ، (3) 21-02م  المر وم  36 ائري  في الميلان لا تساديا م  الترقيا النهائي ابقا لنص المادا 

                                                           

الجةزء  نظام الةجا العيني"، مقال مندور تمجلة الاجتهةاد القهةائي لل رفةة العقاريةة،م ملي فريلا، " التقادم المكةأ ي (1)

 .367، ص 6772، 76

الصادرا عة  المليريةة العامةة ل مةا  الوانيةة الموجةه إلة  كةا  72/71/6772المؤر ة في  2237رقا  المذكرانظر ا( 2)

ملراء اما  الليلة المتعلقة تالعقارالأ الواقعة فةي للوكالة الوانية لمةي اثرائي يملراء ال س  العقاري ي م  الملير العام

 المناال الممةو ة في ال ةاب المجهول. 

 مةةل لنيةا شةةهادا الةلكتوراه، جامعةة ممقلمةة ااري ةةة ر العقةاري فةةي التدةريا الجزائةري، ( لبةيس ليلة ، منا عةةالأ الدةه3)

 .362ص ،  6736-6733تةكرا،  ، يهر
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العقةود التوقيقيةة المدةهرا التةي لا ( 1)37/71/3102الصةادرا فةي  1612كما اعتبرلأ  المذكرا رقا 

هةا تتعلةل تالتنةا ل عة   قةوق ميراقيةة، اي تتهم  معلومالأ كافية توئةي تلقةة تعيةي  العقةار، اي ان

كمةا يطبةل هةذا التةرقيا   ، قوق عقارية غير مقلرا، فيطبل عليها التةرقيا المؤقةت لمةلا ارتعةة اشةهر

مة  المةةا ة الموجةودا فةي عل   الةة الملكيةة تعقةل غيةر دقيةل، إجا كانةت المةةا ة الم ةةوتة اكبةر 

 ةةنوالأ  37ال ةةائز تةةةنل عرفةةي لمةةلا  هةةا علةة كمةةا يطبةةل اي  كانةةت الزيةةادا غيةةر مبةةرراالعقةةل، ي

 .لقيقةالا  كام القهائية غير ي

 الم ةاف  لةا يعلةا نهائيةا، مةا المؤقةت التةرقيا يصةبي اثجةا )ارتعةة اشةهر( هةذا فةوالأ تعةل 

اي فيما  ة بت اي رفهةت الاعترائةالأ التةي تكةون قةل  ،اعترال يتعلل ت ل الملكية تأي العقاري

 31ة اشهر مة  الاعتةرال عمةا تالمةادا ت لقت ي يةق   ل المعترل إجا لا يرفا دعواه  ال  

 .36/33/3101المؤرخ في  02 -01 اثمرم  

ييةةةلا الم ةةاف  العقةةاري إلةة  المالةة  الظةةاهر اي ال ةةائز شةةهادا التةةرقيا المؤقةةت لمةةلا ارتعةةة  

فهذه الدهادا تظهر انةه  ةائز  ناء عل  البه تعل تةليل ر وم الترقيا لسائلا الخزينة العمومية،اشهر ت

للعقار الذي تا مة ه ي تعل انقهاء هذه الملا يةلا اللفتر العقاري للمعني.غير انةه فةي  الةة ظهةور 

ا تةةإجراء مةةفالم ةةاف  العقةةاري يكةةون ملزتصةةسة مؤكةةلا يقةةائا قانونيةةة تظهةةر المالةة  ال قيقةةي للعقةةار 

 اللفتر العقاري للمال  المعترا ته.  الترقيا النهائي يتةليا

 الترقيم المؤقت لمدة سنتين - 6

الةةةجا العقةةاري التةةي جةةاء  المتعلةةل تتأ ةةي  21-02مةة  المر ةةوم  32نصةةت عليةةه المةةادا  

تالنةةةبة يعتبر التةةرقيا مؤقتةةا لمةةلا  ةةنتي  يجةةري  ةةريانها اتتةةلاء مةة  يةةوم إتمةةام هةةذا التةةرقيا، فيهةةا:"

للعقارالأ التي لي  لمالكيها الظاهري   ةنلالأ إقبةالأ كافيةة، ي عنةلما لا يمكة  للم ةاف  العقةاري ان 

 يبلي رايه في ت ليل  ليد الملكية.

يصبي هذا الترقيا نهائيا عنل انقهاء الملا الم لدا في السقرا الةةاتقة إلا إجا  ةم ت يقةائا قانونيةة ي

ؤكلا م  ان ال قةوق العينيةة الواجةأ شةهرها فةي الةةجا العقةاري للم اف  العقاري تالتثبت تصسة م

 يكون قل االا عليها في غهون جل ، ع  اريل اي شخص معني".

                                                           

ال سة  العقةاري المليرية السرعية لمةي اثرائةي يالصادرا ع   37/71/3102في الصادرا  1612انظر المذكرا رقا  (1)

 المتعلل تتأ ي  الةجا العقاري.  21-02المتعلقة تكيسية تطبيل المر وم 
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 ةأ نص المادا يكون الترقيا المؤقت لملا  نتي  تالنةبة للمةا  الةذي  لةي  لهةا  ةنلالأ ي 

ر عل  شهرها عدر  نوالأ ابقةا إقبالأ كافية، كدهادا ال يا ا التي لا تةتوا الملا القانونية يلا يم

الصةةادرا  1612 قةةل ادرجةةت التعليمةةة رقةةا، ي(1)مةة  القةةانون المةةلني الجزائةةري 760لةةنص المةةادا 

ال الةةة ئةةم   هال سةة  العقةةاري هةةذالمةةليرا السرعيةةة لمةةةي اثرائةةي ي عةة 37/71/3101تتةةاريخ 

التةرقيا فةي الةةجا  التةي اعتبةرلأي 2237، كمةا اعتبةرلأ المةذكرا رقةا الملكيالأ العقارية تلين  نل

ي التبةادل اي العقاري ترقيما مؤقتا إجا تا تناء عل  العقود العرفية المتعلقة تاقتناء ال قةوق العقاريةة، ا

 .القةمة

عقةل الملكيةة غيةر دقيةل، إجا كانةت المةةا ة لكمةا يكةون التةرقيا المؤقةت لمةلا  ةنتي  تالنةةبة  

يد يلا ان هنال  عقل م ا نزال فيما يخةص ال ةلكعقل مختلسة ع  المةا ة الم لدا يالمذكورا في ال

 فيتا ترقيا العقار ترقيما مؤقتا لملا  نتي . يوجل توافل عل   ل مدتر ،

ان عمليةةة التةةرقيا تةةةتلزم يجةةود  ةةجلي   ةةجا مخصةةص للترقيمةةالأ إلةة  تجةةلر ا شةةارا ي 

صةةبي عنةةلما ي، ي ةةجا  ةةاص تةةالترقيا المؤقةةت يهةةو  ةةجا مؤقةةت، يالنهائيةةة هةةو الةةةجا اثرةةلي

اي تعةل تةةوية النزاعةالأ  ، ةنتي   ةةأ ال الةةانقهاء اجةا ارتعةة اشةهر ايالترقيا نهائيا يجل  تعل 

ال قوق العينيةة جلي ، يتا تةجيا  قوق الملكية يالمترتبة عل  الاعترائالأ المقلمة  ال هذي  اث

قيا يةةةجا فةةي الةةةجا الخةةاص تةةالتري الةةةجا الخةةاص تةةالترقيا المؤقةةت، ياث ةةرى الموجةةودا فةة

 (2)النهائي.

 عملية الترقيم العقاري  على ثالثا: الآثار المترتبة

إن ترقيا العقارالأ ي قيلها في الةجا العقاري له قوا في ا قبالأ ت يث يمكة  القةول ان هةذا  

مما يطري التةالال ع  ملى  جيةة  الترقيا هو إجراء يخول لصا أ العقار التمتا تةنلالأ قانونية،

 . (3) المترتبة عليهالمنا عالأ ) النهائي ي المؤقت( ، يالآقار يهالترقيا تنوعيملى قوا هذا ي

                                                           

كانت عل  عقار اي عل   ل عيني عقاري ي" إجا يقعت ال يا ا م  القانون الملني عل  الآتي: 677( نصت المادا 1)

لا يدترا تقادم المكةأ تكون عدر  نوالأ ، يي مةتنلا في الوقت نسةه إل  الةنل الص يي فإن ملا ال مقترنة ت ة  النية

 توافر  ة  النية إلا يقت تلقي ال ل ". 

 .317( جمال تو شناقة، شهر التصرفالأ العقارية في التدريا الجزائري، المرجا الةاتل، ص 2)

قل تلرجت في شأن  جية البيانالأ المقيةلا التةي تةتا تةتا تمنا ةبة القيةل اثيل تالرجول إل  تدريعالأ الةجا العيني نجلها ( 3)

التةي لا يترتةأ علة  قيةل تي ، همةا مر لةة القيةل التمهيةلي يالمطهر إل  مر للةجا العقاري  ت  يتمتا تاثقر للعقارالأ في ا

القيةل النهةائي التةي تةؤدي إلة  إعمةال اثقةر  البيانالأ فيها اي اقر مطهر اي  جية قبولأ مطلقة للبيانالأ الواردا فيهةا ي مر لةة
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 عملية الترقيم النهائيلى الأثر المترتب ع -7

 يةلمه الم اف  العقةاري إداري  نل تمثاتة يهو عقاري، دفتر النهائي الترقيا لصا أ يةلا 

 الةجا يتأ ي  ل رائي العام المةي عملية م  الانتهاء تعل  قوقها الثاتتة العقارالأ ار اب إل 

الليلةةةة اي الولايةةةة اي البلليةةةة اي ك ةةةواء كةةةانوا اشخارةةةا ابيعيةةةة اي معنويةةةة عموميةةةة  ،العقةةةاري

المؤ ةةةالأ العامةةة اث ةةرى. يفةةي  الةةة الدةةيول يةةةلا دفتةةر عقةةاري يا ةةل يةةودل لةةلى الم افظةةة 

  .(1)هذا اللفتر م  تينها ل يا ا العقارية، إلا إجا اتسل الما  عل  تعيي  يكيا

 نصةتي قةل ،  (2)العينةي  الدةهر نظةام ظةا فةي العقارية الملكية  قبالأ الو يل الةنليعتبر ي 

المتهةةم  إعةةلاد مةةةي اثرائةةي ي تأ ةةي  الةةةجا العقةةاري علةة   02-01مةة  اثمةةر  37المةةادا 

 فةي الموجةودا البيانةالأ فيةه تنةخ عقاري دفتر اثيل ا جراء تمنا بة العقار مال  إل  يقلم الآتي:"

 العقارية".  البطاقالأ مجموعة

المتهةم  تأ ةي  الةةجا العقةاري علة  انةه:"  21-02مة  المر ةوم  22المةادا  كما نصةت 

مطاتقة". ي هو مةا اكلتةه  عقارية تطاقة إنداء تمنا بة قائا  قه الذي المال  إل  اللفتر العقاري يةلا

الةذي جةاء فيةه مةا  63/72/6772مؤرخ في  611211ال رفة العقارية للم كمة العليا في قرار رقا 

  يلي: " لك   يث انةه مة  الثاتةت ان القةانون يةنص علة   ةاا جلة . فبةالرجول إلة  المر ةوم رقةا 

لةةجا العقةاري، تأ ةي  االمتهم  إعةلاد مةةي اثرائةي ي 3102مارس  61المؤرخ في  02-26

ثرئةية م ةا النةزال تعةل الت قيةل يتعةل قطعةة اللفإن المطعون ئله ت صا علة  الةلفتر العقةاري 

الآجال المنصوص عليهةا فةي المر ةوم الةةالف الةذكر ممةا يجعلةه ا تكماله ا جراءالأ يالدكليالأ ي

 يكةأ القوا الثبوتية.  

:" ان الةلفتر  تةنص 01-02م  اثمةر رقةا  31المادا  يث انه  افا ايها لما يذكره الطاع ، فإن ي         

العقاري يعل  نلا للملكية". يم  قةا فةإن قهةاا الموئةول تقهةائها هةذا يكونةون قةل ابقةوا رة يي 

                                                                                                                                                                                     

المطهر للقيل. لمزيل م  التساريا راجا : جمال توشنافة، " اثقر المطهر للقيل اثيل للعقةارالأ ي موقةف التدةريا ي القهةاء 

مبر ديةة، 71اللرا ةالأ العلميةة، جامعةة الةلكتور ي ةي فةارس، المليةة، العةلد منه "مقال مندور تمجلةة الب ةوي ي الجزائري

 .  72ص ،6771

 المتعلل تتأ ي  الةجا العقاري. 02/21م  المر وم   20انظر المادا ( 1)

جامعة  اللرا الأ،ي مندور تمجلة الوا الأ للب وي ( ا مل ئيف، " اللفتر العقاري كةنل  قبالأ الملكية العقارية " مقال2)

 .612، ص 6771العلد الةادس،  غرداية ،
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يتعةي  تالتةالي رفةس ان ين غيةر مؤ ةةاعليةه فالوجهة، يالقانون، ي اعطوا لقةرارها الةةنل القةانوني

 .    (1)الطع  لعلم تأ يةه"

 عملية الترقيم المؤقت لىع الأثر المترتب -0

 ال عملية الترقيا المؤقت لا يمك  ان يمني اللفتر العقاري للمعنيي ، كونه يعةل  ةنل ملكيةة  

، ي إنمةا  يترتةأ عليةه تةةليا شةهادا التةرقيا (2)لا يةلا إلا للدخص الذي اعترا تأ قيتةه فةي الملكيةة

ت توي عل  المعلومالأ المتعلقة تالعقار ي ،المؤقت  يهي عبارا ع  يقيقة  تعلها الم افظة العقارية

تةلا فةي المنةاال الممةةو ة التةي لةا لعقار إئافة إل  هوية المعني، يم  موقا، ي مةا ة، ي رقا ا

 يةث لا يةتا  ،تمس فيهةا مةلا التةرقيا إلة   ةي  تةةليا الةلفتر العقةاري للمعنةي الةذي يعةل  ةنل ملكيةة

يهنةا يةةتطيا المالة  الظةاهر ان ي صةا علة  شةهادا تةليمه إلا إجا تأكللأ ملكيةة العقةار للدةخص، 

 ترقيا مؤقتة تظهر انه  ائز للعقار الذي تا مة ه. 

المتهم  قةانون الماليةة لةةنة  17/36/3112المؤرخ في  11-12م  اثمر  11ابقا للمادا  

 هةذه الترقيمةالأ لةا تنتةه لكة  تتةوافر شةرا انالتةرقيا تمجةرد البهةا مة  المعنةي يتعل شهادا  3110

ا إعطةاء رقةا للدةهادا الممنو ةة، تةةلا للمعنةي تعةل تةليي  جميةا المعلومةالأ فةي الوقيقةة مةملتها، ي

 تمه  م  الم اف  العقاري قبا من ها للمعني.يتؤشر ي

شةةهادا  لةة شةةهادا التةةرقيا المؤقةةت هةةو نسةة  اثقةةر الةةذي يترتةةأ ع لةة إن اثقةةر المترتةةأ ع 

هةو ي تعطيةه رةسة المالة  الظةاهرال يا ا، ي تدرعية الدهادا لصا أ الاعتراا يتاال يا ا،  يث 

الصةةةةاادر   120031مةةةةا جهبةةةةت إليةةةةه ال رفةةةةة العقاريةةةةة للم كمةةةةة العليةةةةا  فةةةةاي قرارهةةةةا رقةةةةا 

" تالسعةةا  يةةث يتهةةي ان الطةةاع  قةةلم امةةام تةةي:ي الةةذي جةةاء فةةي  يثياتةةه الآ 31/33/6772تةاتاريخ

مة  إدارا المةةي العقةاري مؤكةلا انةه لةا القهاا شهادا الترقيا المؤقت ي م هر الت ليل المةةتخر  

يتا الاعترال عليهما في الميعاد المقرر قانونةا امةام الم افظةة العقاريةة ي التةي  ةلمت لةه فيمةا تعةل 

ل ال كةا المةةتأنف الةذي رفهةها لانعةلام يةاللفتر العقاري، غيةر ان القهةاا فصةلوا فةي الةلعوى تتأي

 الصسة.

                                                           

، المجلة الم كمة العليا،  63/72/6772مؤرخ في   611211العليا ) ال رفة العقارية(  رقا قرار الم كمة  ( انظر1)

 .610، علد  اص ، ص 6737

 المتعلقة تةير عمليالأ مةي اثرائي ي الترقيا العقاري. 32م  التعليمة رقا  6/6/2( انظر السقرا 2)
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ي ت ةو ا الطةاع  التةي قةلمها اقنةاء النةزال تعطةي لةه رةسة  يث ان شهادا التةرقيا المؤقةت التةي هة

، لكونهةا  ةتؤدي 61/71/3101م  المر ةوم المةؤرخ فةي  32ي  31المال  الظاهر عما تالمادتي  

إل  ال صول عل  اللفتر العقاري، الذي هو راس المةتنلالأ الر مية في إقبالأ الملكية العقاريةة إجا 

 .    (1)لا يقا الطع  فيه"

 علة  اليل يائا مركز في م  هذه ال يثيالأ ان را أ شهادا الترقيا المؤقت يكونيتهي  

الترقيا المؤقت تخول لصا بها   ةال مةلا رةا يتها جميةا  قةوق شهادا ي عليه فإّن  تةنل. العقار

عل  قةرل تنكةي فةي إاةار البنةاء اي للمعني ال صول   جوعليه يي ،الملكية، ما علا  ل التصرا

صةا بها ال صةول علة  لره  قانوني، اي امتيا (، كمةا يمكة  ييقيل العقار تتأمي  عيني)، الا تثمار

 .3116م  قانون المالية لةنة  22ر صة تناء تطبيقا ث كام المادا 

ا  ةةذ علةة  اث كةةام المتعلقةةة تةةال قوق المترتبةةة علةة  شةةهادا التةةرقيا المؤقةةت انهةةؤغيةةر انةةه ي 

تدةةترا  302- 13مةة  المر ةةوم التنسيةةذي رقةةا 17ر، فالمةةادا التعميةةمخالسةةة ث كةةام قةةانون التهياةةة ي

ان ناء يكةون دائمةا مة  رةا أ اثرل، يل البيجل  ان تدي ،ملكية العقار المراد تديل البناءالأ عليه

 هلم البناءالأ المديلا عليه يكون م  مالكه ايها.

لعقةار المرهةون ا لالتةي تدةترا ان يكةون الةراه  مالكة 772كما انها مخالسةة ث كةام المةادا   

 اها للتصرا فيه.ي

 61/71/3102المةةؤرخ فةةي  21-02مة  المر ةةوم  32ي  31تةالرجول إلةة  ا كةةام المةةادتي   

المتما المتعلل تتأ ي  الةجا العقاري فإن الترقيمالأ العقارية المؤقتة تت ول تعةل انقهةاء المعلل ي

ل هةذه الآجةال يتعةي  علة  اثجا الم ةلد،  ةةأ ال الةة، ي فةي  الةة عةلم يجةود اي اعتةرال  ةا

 .(2)الم اف  العقاري إعلاد ي تةليا اللفتر العقاري دين تردد 

 

                                                           

 ،6772، مجلة الم كمة العليةا،  31/33/6772الصاادر تاتاريخ  120031( قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقارية(  رقا 1)

 ..216، ص  76العلد 

الصةادرا عة  المليريةة العامةة ل مةا  الوانيةة، تتعلةل تةالترقيا  6731المؤر ةة فةي  7217( لقل جاء في  المةذكرا رقةا 2)

لو   فةي معظةا اث يةان،  اص تعل اجا  نتي  انه:"لسائلا  وعترال اما  الليلة عل  الترقيا العقاري المنسذ ا -العقاري 

ي  يرا لون مصالي اما  الليلة تعل انقهاء اجا الترقيا المؤقةت،  تةلاء رايهةا فةي الموئةول، غيةر يان الم افظي  العقار

قةاري دين اث ةذ إعةلاد الةلفتر العتان هذا ا جراء غير  ليا ابقا ل  كام النظامية  اتقة الذكر التي تلزم الم ةاف  العقةاري 

 هاء هذه الآجال مهما كانت الجهة المعترئة ".  انقتعي  الاعتبار اي اعترال تعل 
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 منازعات الترقيم العقاري رابعا: 

 يةةت يا انةه يتةلقَيلي ت ةر مة  إجةراءالأ تتطلبةه مةاالتةرقيا العقةاري ي عمليةه مة  يبلي قل 

 الترقيا تا لما يإلا ،المثبتة لل قوقيالةنلالأ يالوقائل  البيانالأ ر ة م  التأكل تا  فيها ثنه الطع 

لل ير ال ل في قل كسا المدرل يعليها،  لاعترال المجال يتا فتي إج ،جل  غير ال قيقة لك  مطلقا،

  تمةا يانةه ،يةة ي رةادقة قيق رةورا يعطةي ان يللت ةر يمكة  لا انه عل  دليا  هذا يالاعترال 

الواردا م  الم اكا ا دارية  ول الترقيا العقاري فالواقا اقبت ان اكثر المنا عالأ ،  قوق  تهيا

لةأ كةذا التةرقيا النهةائي إمةا تطنية الناتجةة عة  التةرقيا المؤقةت ي واء تإعادا النظر في ال قوق العي

لتي جرلأ تها عملية مةي اثرائةي يرجا الةبأ غالبا إل  الطريقة الةط ية اي ،التعليا اي ا ل اء

ي التةي كانةت رة ي ة  تا تطريقةةتةلةا  التةي نصوص عليه في القانونإجراءالأ ا عام الوا ا المي

ي يتا رفا اللعوى  ئل ي ارا الماليةة  .ما انجر عنه تعل جل  م  نزاعالأ ببا في الترقيا الخاا  ي

  .ممثلة في ملير ال س  العقاري ي لي  ئل الم اف  العقاري

يهي  تمتل م  ارتعة اشهر إل  عامي قت  واء اقناء الترقيا النهائي اي المؤ الا تجاجالأإن  

 ة اي يتسوالأ ميعاد الاعترال عليها دين اعة  فيهةا مة  رةا أ المصةل .السترا المستو ة للطعون

  .تكون تيانالأ القيل اثيل قل ا تقرلأ ر تها يتطهرلأ م  عيوتهاتالسصا في موئول الاعترال 

 منازعات الترقيم النهائــي  -3

هةذا يعنةي جةوا  الاعتةرال علة  ، يتةاثقر التطهيةري للدةهر الجزائةري المدةرللةا يأ ةذ  

إعةةادا النظةةر تالنةةةبة للتةةرقيا النهةةائي امةةام الم ةةاف  فةةتي مجةةال الا تجاجةةالأ، يي التةةرقيا النهةةائي

تةا ترقيمةه ترقيمةا نهائيةا ي ،مطالةأ تةه  ةال عمليةة مةةي اثرائةيالالعقاري في  الة العقار غير 

المتهةم  قةانون  6732ديةمبر  نة  17المؤرخ في  37-32قانون م   20تا ا الليلة ابقا للمادا 

المةةةةؤرخ فةةةةي  02 -01مكةةةةرر مةةةة  اثمةةةةر  61ي الملرجةةةةة ئةةةةم  المةةةةادا  6731الماليةةةةة لةةةةةنة 

، فقةل كةان التةرقيا النهةائي قبةا هةذا  التعةليا  لا يجةو  راء جليةلايعل هذا ا جة، ي(1) 36/33/3101

                                                           

المتهةم  قةانون الماليةة لةةنة  6732ديةةمبر  ةنة  17المؤرخ فةي  37-32قانون م   20نصت السقرا الثانية م  المادا  (1)

مبةرر تةةنل الالمعلل ي المتما  علة  انةه:" فةي  الةة الا تجةا   02 -01مكرر م  اثمر  61ي الملرجة ئم  المادا  6731

ائل المةةي لةلى (  ةنة اتتةلاء مة  إيةلال يقة31) املكية قانوني، فإن الم اف  العقاري يكون مؤها فةي غهةون  مة  عدةر

تنةاء علة  راي يليلةة يالتةلقيل المعتةاد يةل تقةوم تةه مصةالي امةا  ال، للقيام في غياب اي نزال ي تعةل ت قالم افظة العقارية

  العقةاري ي الم افظةة العقاريةة يامةا  الليلةة يمةةي اثرائةي لجنة تتكون م  ممثلي  ع  مصالي المليرية تالولاية لل س

 البللية، تترقيا المل  المطالأ ته تا ا مالكه".يالسا ة يالدؤين اللينية ياثيقاا ي
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عكة  التةرقيا المؤقةت  الةذي يمكة  ان تثةار ا تجاجةالأ  (1)إعادا النظةر فيةه إلا عة  اريةل القهةاء

تدةةأنه امةةام الم ةةاف  العقةةاري، ي عليةةه يمكةة  لصةةا أ ال ةةل الا تجةةا  علةة  التةةرقيا النهةةائي امةةام 

(  ةةنة اتتةةلاء مةة  إيةةلال يقةةائل المةةةي لةةلى الم افظةةة 31) االم ةةاف  العقةةاري   ةةال  مةة  عدةةر

ان تةه للعقةار المةةجا تا ةا الليلةة، يوني يثبةت ا قيالعقارية، شريطة ان تتوفر لليةه  ةنل ملكيةة قةان

مليريةة تالولايةة لل سة  العقةاري يظهر الت قيل الذي تقوم ته لجنة  تتكون م  ممثلي  عة  مصةالي ال

اثيقةاا يالبلليةة ئةي يالسا ةة يالدةؤين اللينيةة يمةةي اثراقارية ياما  الليلة يالم افظة العي

 يتا ترقيمه ترقيما نهائيا تا مه. ، يأ تهان العقار هو مل  للدخص الذي اال

فيما علا هذه ال الةة فإنةه لا يمكة  الاعتةرال علة  التةرقيا النهةائي امةام الم ةاف  العقةاري.  

ا أ ال ةل لعا المدرل كان قل يئا في اعتباره ان ال الالأ اث رى لا تثير الاعتةرال ثن رةي

قةةا ان تكةةون هةةذه ال قةةوق م ةةا اعةة  لةةذل  لةةا يتو ،العقةةود القانونيةةةيائةةي مةة   ةةال الةةةنلالأ ي

جلة  ابقةةا تةةتا امةام القهةاء،ي ،ي (2)إن  ةةلي فإنهةا  ةتكون قليلةة جةلااعتةرال مة  اةرا ال يةر يي

:" لا يمكة  إعةادا  علة  انةه تالتي نصة 61/71/3101المؤرخ في  21-02 م  المر وم 32للمادا 

مةة  هةةذا  32ي  31ي  36النظةةر فةةي ال قةةوق الناتجةةة عةة  التةةرقيا النهةةائي الةةذي تةةا تموجةةأ المةةواد 

  676733هةو مةا اكلتةه ال رفةة العقاريةة للم كمةة العليةا فةي رقةا ي ،السصا إلا ع  اريل القهةاء"

المعةالا المةةتنلا  يث انه تهةذه الةلعوى لت ليةل " يالذي جاء في  يثياته: 61/76/6771مؤرخ في 

التةةي تدةةير تصةةسة غيةةر  3762تالخصةةوص مخطةة  ديار تةةر  منايةةا إلةة  ا ةةانيل قليمةةة للملكيةةة ي

فةإن قهةاا الموئةول رفهةوا عة   ،مباشرا إل  تعليا ال قوق العينية المكر ة في الةجا العقةاري

ال ةالي  رواب البه ما دام ان يئعية ش ا اثماك  كر ت تمني كا يا ل م  المالكي  فةي النةزال

يكةون عائقةا لةلعوى المةلعي ابقا للمقتهيالأ الةالسة الذكر، ي  جا عقاريا الذي يدكا  نل الملكية

ي الطع  الذي كان عليه ان يرفا دعوى تهلا الاعترال عل   قوق ناتجة ع  التةجيا النهةائي ف

                                                           

المتعلل تتأ ي  الةجا العقاري التي تنص عل  انه :" لا يمكة  إعةادا النظةر فةي  21-02م  المر وم  32المادا صت ( ن1)

مة  هةذا المر ةوم إلا عة  اريةل  32ي  31ي  36ال قوق الناتجة ع  الترقيا النهةائي الةذي تةا تموجةأ ا كةام المةادا المةواد 

 القهاء". 

ملتق  الةواني الراتةا  ةول ال( جمال تو شنافة، ملا لة تعنوان " اثقر المطهر للقيل اثيل للعقارالأ في الةجا العقاري"، 2)

 67-60ال س  العقاري ي شهر ال قوق العينية العقارية في الجزائر المةنظا  تجامعةة الةلكتور ي ةي فةارس تالمليةة ، تتةاريخ  

 .72، ص 6733افريا
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ةنل الو يل للملكية المعاك  ال الذي يدكا إل  غاية تقليا اللليامؤدي إل  تأ ي  اللفتر العقاري يال

 .(1)الذي يجأ ا ذه تعي  الاعتبار..." ي

هذا فيه تقليةا مة  قةوا هة الكافة قاتلة  عادا النظر، يإن القوا الثبوتية المطلقة للقيل في مواج 

اثقر المطهر للقيل اثيل، مادام ان المدرل لا يمنا المال  ال ائأ الذي يظهةر تعةل القيةل اثيل علة  

لقهاء في اي يقت يظهر فيه ييعلا تالترقيا النهائي عملية المةي م  الطع  تا ل اء امام اإقر إتمام 

له اقةر  ةيء علة   يهذا ،(2)تةري  جال الطع  في  قه اتتلاء م  قبولأ علمه ابقا ل  كام العامةي

قاري تذل  فإن المدرل قل اعط  للم اف  العلا م  اهمية نظام الدهر العيني، ييقئمان الائتمان ي

 .(3) لطة يا عة في تقرير ال قوق ع  اريل القيل اثيل

 منازعات الترقيم المؤقت -0

الترقيا المؤقت في الةجا العقةاري  ةال تفي  الة يجود اعترائالأ اي ا تجاجالأ متعلقة  

،  ارة تالنةةبة ل شةخاص للةذي  لا ي ةو ين علة  عقةل مدةهر ارتعة اشهر اي  نتي   ةأ ال الة

 نلالأ  يا ا اي ملكية غير ارلية اي ايلا  الذي  لي  لها يقائل ارا يلكنها يدة لون يلليها فق  

المتعلةل تتأ ةي  الةةجا العقةاري تبلةغ  21-02م  المر ةوم  31فإنه ابقا لنص المادا ، (4)عقارالأ

، ييمكة  إل  الطرا الخصا تموجأ ر الة مورة  عليهةاي هذه الا تجاجالأ إل  الم اف  العقاري

 .(5)المعنيون هذا الا تجا  في  جا يستي لهذا ال رل للى كا م افظة عقاريةان يقيل 

                                                           

  .611، ص  73،العلد  6771، المجلة الم كمة العليا،  61/76/6771مؤرخ في   676733ا ( انظر قرار رق1)

 . 71المرجا الةاتل، ص ( جمال تو شنافة، ملا لة تعنوان " اثقر المطهر للقيل اثيل للعقارالأ في الةجا العقاري"،2)

القهاء الجزائري منه " المرجا يموقف التدريا ير المطهر للقيل اثيل للعقارالأ " اثقجمال توشنافة، مقال تعنوان ( 3)

 .71الةاتل، ص 

قبةا  يةث كانةت الملكيةة  ،إن علم يجود عقود ملكية لكثير مة  العقةارالأ التةي يدة لها الخةواص، يعةود ث ةباب تاريخيةة (4)

جلةة  ي ،طانيكدةةف النقةةاب عةة  يجهةةه ا  ةةتي إتةةان الا ةةتعماريالا ةةتعمار تخهةةا فةةي نظامهةةا ث كةةام الدةةريعة ا  ةةامية 

قه  تتقةيا ارائي العرش تي  افةراد   المةتعمر عل  ارائي العرشكما قام  ثما  التاتعة للمؤ ةالأ الوقسية تمصادرا 

هةذا تةالطبا لتةةهيا ديةة قاتلةة لكافةة انةوال التصةرا، يالعرش اي القبيلة فةي  ةليد قاقةة هكتةارالأ لتصةبي تةذل  ملكيةالأ فر

ليصةلر تعةل كةا هةذه   63/72/3721تموجةأ قةانون  ةيناتوس كونةةيلت تتةاريخ  لصالي المعمري التنا لالأ السردية تدأنها 

الةةذي قهةة  تخهةةول كةةا اثرائةةي الجزائريةةة للنظةةام  62/70/3701الترتيبةةالأ القةةانون المةةةم  تقةةانون فةةارني تتةةاريخ 

ل الا ةتقال  ولةت الليلةة اثرائةي عنةي .السرنةي ي ال   تذل  القواني  ا  امية التي كانةت ت كةا العقةارالأ فةي الجزائةر

يتعل التراجةا عة  الثةورا الزراعيةة اعيةللأ اثمةا  للخةواص، كمةا  ةلمت ارال  ،العرشية ئم  قانون الثورا الزراعية 

  افالأ في العليل م  مناال الوا .  ليي رراعالأ يإل  لم  يريل الا تثمار يتعقللأ تذل  الملكية مما ادى  جل  

يي  المعلومةالأ المتعلقةة تةالمعترل ،  يث يقوم العون المكلف تمةةكه تتةلعترال في  جا الاعترائالأيتا تةجيا الا( 5)

المتعلقةةة تالعقةةار م ةةا تا ئةةافة إلةة  تةةليي  المعلومةةالأ ، مةة  ا ةةا يلقةةأ يمةةوا  يرةةسة المعتةةرل يتةةاريخ الاعتةةرال

 نوعية الوقائل المقلمة.الاعترال يابعة الاعترال ي
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تةةلر  نتةةائ  هةةذه الم ايلةةة فةةي ، يللم ةةاف  العقةةاري  ةةلطة إجةةراء مصةةال ة تةةي  اثاةةراا 

، فةإجا اتسةل اثاةراا تكةون اتساقيةةاتها ، يث يةتا ت ريةر م هةر عة  المصةال ةم هةر للمصةال ة

قةةوا ا لةةزام الخةةاص،عل  ان يكةةون ا شةةهار فةةي الةةةجا  ملرجةةة فةةي هةةذا الم هةةر ي تصةةبي لهةةا

العقاري للعنارر المةتخلصة اقناء ا جراء  الية م  اي عيأ، ي إجا نت  ع  هذه المصال ة ت يير 

لما جاء في يقائل المةي، يتعي  عل  الم اف  العقاري تبليغ نةخة م  م هةر المصةال ة لمصةالي 

 .(1)مةي اثرائي

م ةايلالأ المصةال ة تةي  اثاةراا، ي ةرر الم ةاف  العقةاري م هةر  ي في  الة فدا كةا  

ي يبل ه إل  اثاراا، ي تكةون للطةرا المةلعي مهلةة  ةتة اشةهر اتتةلاء مة  تةاريخ  علم المصال ة

التبليغ الذي يتلقاه م  الم اف  العقاري ليقلم ت ةت اائلةة رفةس الةلعوى كةا اعتةرال امةام الجهةة 

 .(2)القهائية المختصة

ة إقةةارا الاعترائةةالأ  ةةار  الآجةةال القانونيةةة،  يةةث التةةرقيا ارةةبي نهائيةةا لا يبقةة  فةةي  الةة 

،ي يعتبر اجا  تة اشهر الممنوي للدخص (3)للمعترئي  إلا التوجه إل  الجهالأ القهائية المختصة

الةةذي ينةةا ل فةةي التةةرقيا المؤقةةت للعقةةار الممةةةوي اجةةا مةةةقطا، ف قةةه ترفةةا الةةلعوى يةةةق  إن لةةا 

 هذه الملا. يباشره  ال

ا داريةة  تعتبةر الم كمةة المختصةة م  قانون ا جراءالأ الملنيةة ي 132ابقا لنص المادا ي 

ترفا اللعوى ئةل الدةخص الةذي رقةا ي ، م ليا هي الم كمة التي يقا في دائرا ا تصارها العقار

يجأ تبلي ها إل  الم اف  العقاري في نسة   تدهر اللعوى القهائية كما مه يالعقار ترقيما مؤقتا تا

                                                           

 المتعلقة تةير عمليالأ مةي اثرائي ي الترقيا العقاري. 32  التعليمة رقا م 6/1/3( انظر السقرا1)

للجنة اجوب الاعترال المةبل عل  الترقيا المؤقت امام وى امام الجهالأ القهائية لا قا ي( لا يدترا القانون لقبول اللع2)

 36/72/6736المؤرخ في  072722رقا انةجاما ما هذا الطري قهت الم كمة العليا في قرارها يالبللية لمةي اثرائي 

علةيها مة  اجةا   عل  انه:"  يث انه تالسعا ي تالرجول إل  القرار المطعون فيةه نجةل تةأن الطةاع  اقةام دعةوى ئةل المةلع

 .اتعليا الترقيا المؤقت ي جل  تإئافة ا مه تاعتباره ا ل الورقة المالكي  للقطعة اثرئية المتنا ل عليه

 21-02لعوى شةكا لكونةه لةا ي تةرم ا جةراءالأ المنصةوص عليهةا تالمر ةوم الةقهةوا تعةلم قبةول  يث ان قهاا المجل  

 المتهم  إعلاد الةجا العقاري.

منه ي التي تنظا الترقيا المؤقت يكيسيةة  32إل   36المذكور اعاه ي  ارة المواد م   21-02المر وم   يث تالرجول إل 

الاعترال عليه امام الجهالأ القهائية لا تلزم الملعي تالاعترال المةبل امةام اللجنةة التةي يرا ةها القائةي ي تالتةالي فةإن 

 ةاس ها منعةلم اثلاتةالاعترال المةةبل امةام اللجنةة يكةون قهةاقهاا المجل  تعلم قبول دعوى الطةاع  ت جةة انةه لةا يقةا 

إتطةال القةرار المطعةون فيةه ". مجلةة الم كمةة العليةا، العةلد نقةس ييةتوجأ معه ي االقانوني مما يجعا الوجه المثار مؤ ة

 .116، ص 6736،  نة 76

 .ي الترقيا العقاريالمتعلقة تةير عمليالأ مةي اثرائي  32التعليمة رقا م   1/6انظر السقرا  (3)



148 
 

عةلم تبليةغ لة  عةلم رفةا الةلعوى ييترتةأ ع. ي21-02مة  المر ةوم   71المادا  المهلة يفقا ث كام

الم اف  العقاري  ال الملا الم لدا قانونا ان يباشر الم اف  العقاري الترقيا النهائي لسائةلا المالة  

 المةجا في الةجا المةا ي.

بةرلأ  الم كمةة العليةا ان السصةا فةي الاعتةرال علة  التةرقيا المؤقةت يكةون علة  قةل اعتي  

ئوء الترجيي اي المسائلة تي  الةنلالأ المقلمة مة  قبةا اثاةراا مة   يةث قوتهةا الثبوتيةة ي فةي 

مةا يلةي:" ي  يةث   61/76/6772مةؤرخ فةي  622611هذا قهت الم كمة العليا في قرارهةا رقةا 

يعارل في التةرقيا المؤقةت للقطعةة المتنةا ل مة  اجلهةا الةذي يصةبي نهائيةا إنه ي مادام ان الطاع  

المةةةؤرخ فةةةي  361-11مةةة  المر ةةةوم التنسيةةةذي رقةةةا  32عنةةةل انقهةةةاء مةةةلا  ةةةنتي   ةةةةأ المةةةادا 

، كةةان علةة  قهةةاا الموئةةول درا ةةة ي مناقدةةة العقةةل المقةةلم مةة  اةةرا الطةةاع  ي  31/71/3111

  علمه ي كذا درا ة الوقائل التي قلمها المطعةون ئةله الب ث في مطاتقته تاثرل م ا النزال م

ان يسصةلوا فةي القةوا الثبوتيةة لهةذه الةةنلالأ نظةرا عة اثرئية م ةا النةزال تا ةمه ، يلتةجيا القط

ها ان يب ثةوا فةي عنةل الاقتهةاء كةان علةي  المر ةوم المدةار إليةه اعةاه ، يمة 32لمقتهيالأ المادا 

 .(1)م  نس  المر وم" 31التاريخ لتطبيل المادا هي اث بل في ال يا ا اث ل ي

 الفرع الثاني

 البطاقات العينية العقارية والدفتر العقاريإعداد 

التي تدةكا منةل إندةائها جاتيةة كاملةة تلخيصية ياليقصل تالبطاقالأ العقارية مجموعة الوقائل  

فت تةوي البيانةالأ الكاملةة ما كا تطاقة علة  معلومةالأ ئةريرية للتةرقيا العقةاري ت يث تد. للعقار

لة  تةنص عي ،ينوعةه يتبةي   التةه القانونيةةمةةا ته ي  ايرافه يت ما رقمةه يموقعةه يللعقار، فتب

 ايةةيتبي  المعامالأ يالتعليالأ المتعلقة ته يالنزاعالأ القائمة  ولةه ي ،ال قوق المترتبة له اي عليه

 .(2)قائل مةي اثرائيهي مأ وجا مما جاء في ي قوق اي مراكز قانونية جليلا  ي

                                                           

،  6770، المجلة الم كمة العليا،  61/76/6772مؤرخ في  622611( قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقارية(  رقا 1)

 .171، ص  73،العلد 

( تجةةلر الما ظةةة انةةه تةةا ا ةةت لاي تطاقةةالأ عقاريةةة إلكترينيةةة فةةي كثيةةر مةة  ديل العةةالا عوئةةا عةة  البطاقةةالأ العقاريةةة 2)

ال قةوق يل المعلومةالأ المتعلقةة تالعقةار ي، فأربي تةلاا رئيةيا في انظمة الةجا العقاري يث ارب ت تدكا جزء ،يةالتقليل

 يةث تةةا إد ةال كافةةة م توياتةه علةة  اجهةةزا  منةةه ظهةر مةةا يعةةرا تالةةجا ا لكترينةةي،ترتبةة يةةتا  تلقةة ي ةةرعة اكبةر، يالم

 ال ا وب ما الا تساظ تالةجالأ القليمة كمرجا ا ا ي.
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ر كةا تاا كما ان البطاقالأ العقارية هذه ت لي  جا تاريخيا للتطورالأ التي يمةر تهةا العقةا 

ا باب هذا  التبلل م  تيا اي هبةة اي إل  عقارالأ علا يتبلل مالكيه ي إفرا هايرافه، يمدتماته، ي

  .(1) قار  جة عل  الناس كافةاري اي غير جل  ي تصبي مدتمالأ هذه البطاقالأ تما ترتبه م  

 العقةاري الةلفتر إندةاء مة  تةل لا فعاليتةه يتجةيل العيني الةجا نظام لتطبيل مر لة يكآ ر 

يعتبةر   يةث تالعقةار، المتعلقةة ياثعباء ال قوق كا تقييل فيه يتا ثنه نات  ع  عملية الترقيا، يالذي

إعلاد اللفتر الةجا العيني، يعليه  نتعرل  علاد البطاقالأ العقارية العينية قا  لنظام فعليا تجةيلا

 تاعتباره الةنل المثبت للملكية العقارية في المناال الممةو ة  يجل  عل  الن و التالي: العقاري

 البطاقات العقارية العينية  أولا: إعداد

فيمةا يُ ةلد مةةي اثرائةي الةذي يةُةتعما ت لد البطاقة العقارية الوئةا القةانوني للعقةارالأ  

كقاعلا للبطاقةة، قِوامهةا المةادي. يإن مبةلا الورةا تةي  مةةي اثرائةي يالبطاقةة العقاريةة ار تةه 

التةي تةنص علة  مةا يلةي: "لا  3102مةارس  61المةؤرخ فةي  21-02مة  المر ةوم رقةا  01المادا 

قةا لمةةي اثرائةي إجا كةان العقةل اي يمك  ثي تعليا للوئعية القانونية لعقار ان يكون موئةول ن

 القرار القهائي المثبت لهذا التعليا لا يتا إشهاره مةبقا في مجموعة البطاقالأ العقارية".

إن إعةةلاد البطاقةةالأ العقاريةةة يةةتا عبةةر مرا ةةا ،إج يةةتا فةةي المر لةةة اثيلةة  إندةةاء البطاقةةالأ  

ي هةذا مة  ا تصةاص مصةل ة مةةي اثرائةي، قةا يليةه   (les fiche d’ immeublesالعقاريةة )

دير الم اف  في جمةا هةذه البطاقةالأ ي ترتيبهةا ي ترقيمهةا ي مةةكها تمةا يدةكا مجموعةة البطاقةالأ 

. ي تةةذل  يكةةون هنالةة  تنا ةةل ي تبةةادل المعلومةةالأ تةةي  ( 2)( les fiche immobilierالعقاريةةة)

ي جل  تأمينةا للمطاتقةالأ الكاملةة للوقةائل التةي مصل ة الم افظة العقارية ي مصل ة مةي اثرائي 

 ن.ات تس  تها المصل ت

ت ريرها هو م  ا تصاص الم ققي  العاملي  في الميلان اقناء يإن إنداء البطاقالأ العقارية  

،  يةةث يةةنجا عةة  عمليةةة الت قيةةل العقةةاري إعةةلاد (3)عمليةةة مةةةي اثرائةةي كمةةا ايئةة نا  ةةاتقا 

                                                           

( ممليي اللركدلي، معهل الب ةوي ي اللرا ةالأ العرتيةة ، مجموعةة اعمةال ال لقةة اللرا ةية لقةواني  الدةهر العقةاري فةي 1)

 .327ص 3106مارس،  66ي  63، مصر، القاهرا الباد العريبة، الصادرا ع  معهل الب وي ي اللرا الأ العرتية،

 .621ص  ( يي  فت ي، المرجا الةاتل،2)

 ، ر م  مليرية اما  الليلةها عون م  الم افظة العقارية يالآ ققون المكلسون تت رير البطاقالأ العقارية اثعوان الم( 3)

ريةة يةتا ت ةت إشةراا مليي، مةا يخةص اثمةا  العقاريةة البلليةةإئافة إل   هور عون م  البللية عنل عمليالأ الت قيةل في

 يؤدين مهامها ت ت قيادا رئي  فرقة المةي.  فرق عماالتي تكون في كا تللية ي ،السرل الم لي لمةي اثرائي
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تعةةل إيةةلال يقةةائل المةةةي لةةلى الم افظةةة يمجموعةةة مةة  البطاقةةالأ الخارةةة تالعقةةار الم قةةل فيةةه 

 ذههةةيالعقاريةة، يعمةةل الم ةاف  العقةةاري إلةة  تنظةيا تطاقةةة عقاريةة لكةةا عقةةار تةا مةةة ه علة   ةةلا، 

تكةةون هةةذه البطاقةةالأ مطاتقةةة ي .(1)البطاقةةة ت تةةوي علةة  ملخةةص عةة  يقةةائل المةةةي المر ةةلة إليةةه 

 21-02مةة  المر ةةوم  66جلةة  ابقةةا  للمةةادا دا تموجةةأ قةةرار مةة  ي يةةر الماليةةة يالم ةةلللنمةةاج  

 .(2) المتهم  تأ ي  الةجا العقاري

ي إنمةا هةو   افا لما يو يه ظاهر هذه العبارا لا يتألف مة   ةجا يا ةل -إن الةجا العقاري 

 02-01مة  اثمةر  36 يةث نصةت المةادا  ،ةكت في كا تلليةةمجموعة تطاقالأ عقارية جمعت يم

ي تأ ي  الةةجا العقةاري المتهم  إعلاد مةي اثرائي العام  3101نوفمبر  نة  36في المؤرخ 

يمة  في كا تللية عل  شكا مجموعة البطاقالأ  1الةجا العقاري الم لد تموجأ المادا عل  ان:"

تتأ ي  الةجا العقةاري علة  ان :" المتعلل  21 -02م  المر وم  31العقارية"، كما نصت المادا 

فةي المةؤرخ فةي   02-01م  اثمر  31مجموعة البطاقالأ العقارية التي  لد مةكها تموجأ المادا 

كمةا  –المتهم  إعلاد مةي اثرائي العام ي تأ ي  الةةجا العقةاري تمثةا 3101نوفمبر  نة  36

 ية القانونية ال الية للعقارالأ.كذل  الوئع، يالناال الطبيعي –هو نات  م  الوقائل المندورا 

هةةي تتهةةم  مةة  جهةةة المخططةةالأ التةةي تظهةةر النطةةاق الطبيعةةي للعقةةارالأ ي مةة  جهةةة ا ةةرى ي

 تطاقالأ العقارالأ التي تبي  الوئعية القانونية لهذه اثما ".

 فةي قبوتيةة مطلقةة قةوا لهةا تكَون العقارية  البطاقة في  تةَجيلها يتا عليه فإن البيانالأ التيي 

فةي  ةي  يكةون المتهةرر مة   الذي تةا تةةجيله، التصرا الطع  في يمك  فا الناس، كَافة ةمواجه

 مهامةه ممار ةة اقنةاء الم ةاف  ا طةاء تةاث رى العقاري اي  الدهر مصالي ترتكبها التي اث طاء 

 .(3)الليلة تمةؤيلية المطالبة في ال ل

                                                           

 .327( جور  ن.شلرايي، المرجا الةاتل،ص 1)

با الم افظالأ المتعلل تالبطاقالأ العقارية المةتعملة م  ق 3102 ماي 60( انظر قرار ي ير المالية  المؤرخ في 2)

 .العقارية

 .360( فيالي علي، الملا لة الةاتقة، ص 3)
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 22تالمةادا  (  1)02-01مة  اثمةر  31المةادا انه تةا إل ةاء  إل  الدأن هذا تجلر ا شارا فيي 

ي التةي   6731المتهم  قةانون الماليةة لةةنة  6732ديةمبر  نة  17المؤرخ في  37-32قانون  م 

كانةت تلةةزم المعنيةي  تإيةةلال مةة  اجةا تأ ةةي  مجموعةة البطاقةةالأ العقاريةةة لةلى الم افظةةة العقاريةةة 

إلة  مخطة  مةةي  ارالأ اي ال قةوق العينيةة تالا ةتنادتجميا الةنلالأ المثبتة لملكية العق اجليلا مرفق

ي تالتةالي يةتا ت ريةر الةلفتر العقةاري التةي تنةةخ فيةه  ،اهليةة ارة اب ال قةوقاثرائي ما هوية ي

البيانالأ الموجودا في مجموعة البطاقةالأ العقاريةة مباشةرا تةلين إجةراء ت قيةل تكميلةي مة  اةرا 

فةإن جميةا  ،عليةهالمل ةاا. ي 02-01مة  اثمةر  31دا االم اف  العقاري ي التي كانت تنص عليه المة

ت ريةر جميةا البطاقةالأ العقاريةةة،  التأكةل عنةلاقنةاء تأديةة مهةامها تت ةري اللقةة ياثعةوان مكلسةون  

مة  اجةا  جلة را الخارةة تتأ ةي  مةةي اثرائةي يكةذا المةذكعما تالقواني  الةارية المسعةول يالي

 .(2)قل تؤدي إل  نزاعالأ امام الم اكا التي تسادي اث طاء الجةيمة

، فةي (3)لعقةاري تمةة  مجموعةة البطاقةالأ العقاريةة االزم المدةرل الجزائةري الم ةاف  قل ي 

الورةسية للعقةار، تندة  تعةل يةلين فيهةا ال الةة القانونيةة ي، (4)جميا العقود المتعلقة تالملكية العقارية

لعقةاري ، يؤشةر الم ةاف  اتصرا يرد علة  العقةار ارية، يكاإيلال يقائل المةي للى الم اف  العق

 مة  المر ةوم  17لةنص للمةادا  علة  الةلفتر العقةاري علة  الةةواء، فطبقةاته عل  البطاقةة المندةاة ي

إندةاء  فإن جميا العقود ي القرارالأ القهةائية المتهةمنة تأ ي  الةجا العقاري، المتهم  02-21

 ركة يجأ ان تكون موئول تأشير عل  تطاقة كا عقار. اي تعليا اي إنهاء ارتساقالأ اي  قوقا مدت

المتهم  إعةلاد مةةي اثرائةي ي تأ ةي  الةةجا  02-01م  اثمر  32كما نصت المادا   

 جا مة  مجموعة البطاقالأ العقارية إل  ما يلي:اتلزم ا شارا م  العقاري عل  الآتي:" 

                                                           

تةي:" يجةأ علة  المعنيةي  ان علة  الآ 6731م  قانون الماليةة  22ي المل اا تالمادا   02-01م  اثمر  31المادا ( نصت 1)

طاقةالأ العقاريةة، لةلى المصةل ة المكلسةة تالةةجا العقةاري، جةليلا م ةررا علة  بيودعوا لزيما م  اجا تأ ي  مجموعةة ال

 ي كاتأ ئب  .نةختي   ةأ ال الة م  قبا موقل اي كاتأ عقود إدارية ا

ي هذا الجليل المرفل تجميا الةنلالأ ي العقود المثبتة تملكية العقارالأ اي ال قوق العينية اث رى المقلمة للإشهار، يجأ ان 

 يتهم  :

  تناد إل  مخط  مةي اثرائي.ايرف العقارالأ العينية ت -3

 هوية ي اهلية ار اب ال قوق. -6

 اثعباء المثقلة تها هذه العقارالأ".  -1

 الصادرا ع  المليرية الجهوية لمةي اثرائي لولاية قةنطينة   6731افريا  60المؤر ة في  113( انظر التعليمة رقا 2)

 المتهم  تأ ي  الةجا العقاري. 21-02م  المر وم  71( انظر المادا 3)

كا  ل ملكية  "الآتي:تأ ي  الةجا العقاري عل  المتهم  إعلاد مةي اثرائي ي 02-01م  اثمر  31( نصت المادا 4)

ي كا  ل عيني   ر يتعلل تعقار لا يجود له تالنةبة لل ير إلا م  تاريخ يوم إشهارهما في مجموعة البطاقالأ العقارية، غير 

 ان نقا الملكية ع  اريل الوفاا يةري مسعوله م  يوم يفاا ار اب ال قوق العينية".
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اي المعللة المتعلقة تالملكية العقارية التي  تعل جميا العقود الرّ ميةّ المنداة اي الناقلة اي المصر ة  -

 تعل تأ ي  مجموعة البطاقالأ العقارية.

القةةرارالأ القهةةائية الا قةةة للإجةةراء اثيل الةةذي كةةان موئةةول تأ ةةي  لمجموعةةة جميةةا العقةةود ي -

كةةذل  مقتهةة  التدةةريا الجةةاري تةةه العمةةا، يالبطاقةةالأ العقاريةةة، ي الخائةةعة للإشةةهار العقةةاري ت

 الرهون اي الامتيا الأ. تةجيالأ

المثبتةةة للتعةةليالأ التةةي تخةةص العقةةارالأ معةةلا مةة  قبةةا مصةةل ة مةةةي اثرائةةي يالم ائةةر ال  -

 المةجلة في مجموعة البطاقالأ العقاري.

مةةةجا فةةي مجموعةةة البطاقةةالأ للوئةةعية القانونيةةة لعقةةار م ةةلد ي تصةةسة عامةةة، كةةا التعةةليالأي

 العقارية".

 ال بةر مقةريءا  يتا ةتعمالي يائ ة تكيسية العقارية البطاقالأ عل  التأشير يكون ان يجأ 

 فإنها التجليل إل  تخها لتي ا التأشيرالأ اما تجلد، لا التي للتأشيرالأ تالنةبة يم   لا الذي اث ود

 يالتةي الامتيةا  ي قوق الرهون تأشيرالأ التأشيرالأ، هذه يم  يم   لا الذي اث مر تال بر تكتأ

كةذل  ام اي ا تةام اثرقةام ي التةاريخ ي ةنوالأ، كمةا يةةمي تا ةتعمال اث تة 10 كا تجلد ان م  لاتل

الخطةةوا تالمةةةطرا الكدةة  ييجةةأ ان تةةةطر ختصةةرالأ الجاريةةة ي يمنةةا الت دةةير يا ةةتعمال الم

المتعلةل تتأ ةي   21 -02مة  المر ةوم رقةا  12، كمةا اشةترات المةادا  ( 1)تال بر تعل كا إجةراءي

 تدما كا عملية تأشير  ارة تا جراء البيانالأ التالية : ، ئريرا ان الةجا العقاري

 تاريخ العقود، يالوقائل اي القرارالأ القهائية التي تا شهرها. -

 تاريخ الاتساقيالأ، اي الدريا اي التةجيالأ التي تا شهرها. -

 دارية الصادرا منها الوقيقة. ا ا الموقل، اي الةلطة القهائية اي الا   -

 ا ي، اي التقليري اي المعلل.الثم  اث   -

 .مبلغ اللي ، يمجمول المل قالأ المهمونة  -

 لاتل ان يظهر في كا عملية تأشير تاريخ ا شهار يمراجعة.   -

                                                           

 تأ ي  الةجا العقاري.ي اثرائيلاد مةي المتهم  إع 21-02م  المر وم  11( انظر المادا 1)
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، يثبت انتقةال اثمةا  تا ةا مختلةف ة إشهار شهادالأ موققة تعل الوفااإجا تعلل التأشير تعملي 

شةر ؤ، لاتةل ان يا يا ل مةنها فةي مثةا هةذه ال ةالالأكالورقة اي المور  لها  يتال صة التي تعود ل

، اما إجا تعلل التأشير تا ا عليا اثهلية، فاتل م  (1)عل  العقار تأ ماء جميا المالكي  عل  الديال 

، اي  ةببه تمجةرد انتهةاء   الةة عةلم اثهليةة تبيان نول اثهلية عل  البطاقةة المؤشةر عليهةا غيةر انةه

لها علة  يةال صول عل  شطأ البيانالأ الخارة تعلم اثهلية يالتةي  ةبل تقييةتطيا جا اثهلية م  

 .(2)البطاقة العقارية

الطبيعةي   تاثشةخاص الخارةة البطاقةالأ أ البطاقةالأ العقاريةة فةإنيةامةا تالنةةبة لعمليةة ترت 

 امةا، الدةهر تةواريخي المعينةي  ثلقةاب اثتجةلي الترتيةأ  ةةأ معينةة، مجموعةة ترتةأ ئةم 

 ان علة  البطاقةالأ، لهةذه العةلدي الترتيةأ  ةةأ ترتةأ الاعتباريةة، تاثشخاص الخارة البطاقالأ

 إل اء ي المقلمة المعلومالأ م  تالتأكل البطاقالأ، هذه ئب  ي تعيي  إاار في العقاري الم اف  يقوم

  .(3)للما ظالأ المخصصة الخانة في اث باب جكر يجوب ما جل  اثمر ا تلل إجا تعهها

 21-02مةة  المر ةةوم رقةةا  71فقةةرا  11القةةانون للم ةةاف  العقةةاري ابقةةا للمةةادا لقةةل اجةةا   

تةةأ إلة  اعةةوان التةي تنالةواردا فةي البطاقةالأ العقاريةةة، ي الةةاتل الةذكر تصة يي اث طةاء الماديةةة

دين  اجةةة إلةة  ا تصةةلار  كةةا قهةةائي تدةةأنها االمةةا انهةةا لا تمةة  الوئةةعية  الم افظةةة العقاريةةة

إمةا تنةاء علة  الةأ  ةائز الةةجا ا إما تمبادرا الم اف  العقةاري، يمك  تص ي هالقانونية للعقار، ي

التصةة ي الأ المةةةجلة شةةيرالأ الخاااةةة تبقةة  علةة   الهةةا  يتجةةلر ا شةةارا إلةة  ان التأي. يالعقةةار

 تتاريخها.

فةي  اتاعتبارهةا مرجعةالمةةي المةةلمة للم ةاف  العقةاري، ييمك  ان تطرا ا طاء في يقائل  

إعلاد مجموعة البطاقالأ العقارية، فسي هذه ال الة تتكسا تتص ي ها مصل ة مةي اثرائةي تطلةأ 

مة  الم ةاف  العقةةاري، امةا إجا كانةةت ا طةاء مكتدةةسة مة  اةةرا مصةالي مةةةي اثرائةي ) ا طةةاء 

مةة   71 ةةنلا إلةة  المةةادا  (4)ال ةةةاب ي التةةةجيا(، تعةةلل مباشةةرا ي تر ةةا إلةة  الم ةةاف  العقةةاري

" تبلةةغ إلةة  الم ةةاف  ةةةجا العقةةاري التةةي نصةةت علةة  الآتةةي:المتعلةةل تتأ ةةي  ال 21-02وم المر ةة

                                                           

 المذكوره اعاه. 21 -02م  المر وم  11المادا ( انظر 1)

 الةالف الذكر. 21-02م  المر وم رقا  27المادا ( انظر 2)

 .331الجزائري، المرجا الةاتل، ص التدريا في العقاري لل س  كآلية العقارية مول، الم افظةا(  الل ر3)

اثرائةةي ، الةةلليا التطبيقةةي الصةةادر عةة  المليريةةة العامةةة للوكالةةة الوانيةةة لمةةةي اثرائةةي، المرجةةا ( م افظةةة مةةةي 4)

 .12الةاتل
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التعةليالأ التةي اد لتهةا المصةل ة المكلسةة  72العقاري ئم  اثشكال المنصوص عليها فةي المةادا 

تمةي اثرائي فيما يخص ترقيا الو لالأ العقارية عل  إقر الت يرالأ التي هي م  ا تصاص هذه 

كذل  التعةليالأ الناتجةة ي 26-02م  المر وم رقا  61لمادا عاينتها عل  السور تطبيقا لالمصل ة لم

 .الهلم"يع  البناء 

مكةةان الا ديةةاد، اي عنةةوان ، تةةاريخ يمعللةةة تنصةةأ عةةادا  ةةول الا ةةا اللقةةأإن ث طةةاء ال  

ي تاقي الوقائل التي تهةا الخطةأ، كمةا تعةلل مصةسوفة  T 10العقار، تعلل  ةأ ال الة، تطاقة العقار

 . (1)المةي ي إن لزم اثمر لوي ال ةاتالأ ي تر ا الوقائل المعللة إل  الم اف  العقاري

المؤهةا لطلةأ تعةليلها فةإن الم ةاف  العقةاري هةو الو يةل يغير انه في  الة تعليا المةا ة  

إجا قبةت الخطةأ المالة  تعةل ف ةص يقةائل المةةي. ي  م   ال الت قيقالأ التي يقوم تها، اي تطلأ مة

عللةةة إلةة  ييةةتا إر ةةال الوقةةائل الم ،( 2)مصةةسوفة المةةةي، يT10يةةتا تعةةليا الةةا م للبطاقةةة العقاريةةة 

هةةذه ي إل ةةاء يقةةائل المةةةي القليمةةة، ي  سةة  ايراق مصةةسوفة المةةةي الجليةةلا،الم ةةاف  العقةةاري ي

يةةتا ، ي PR14 (3)رالأ تنجةةز توا ةةطة م ائةةر إقبةةالأ الت يةةرالأ فةةي ارقةةام مجموعةةة الملكيةةة يةةالت ي

عنل ا تامها يقوم الم اف  العقةاري  (4)م  كا شهر  17ي 61إل  الم اف  العقاري ما تي  ت ويلها 

 ليةةها ترتيبهةا فةي اثرشةيف مةا اتةلةةلي ايعطيهةا رقمةفي اليوم نسةه في  ةجا ا يةلال ي تتةجيلها

ا ت ييةر ارقةام ينةت  عنهةي . (5)شةر فةي الةةجا العقةاريؤقبةا جلة  تي ،قي الوقائل المقلمة للإشةهارتا

                                                           

 ( المرجا نسةه.1)

اس. ي تينمةا تلة   17ار  61هكتةار ي  76ي هةي  T10ي  T4مثال جل  يجةود  طةأ فةي المةةا ة المةةجلة فةي تبطاقةة ( ي2)

غير انه  فةي  الةة عةلم يجةود  طةأ فةي التةةجيا فةي ال جةز اي  اس. 17ار  61هكتار ي  73المةجلة تمصسوفة المةي هي 

 ةاب المةا ة فإن الانتقال إل  الميلان ئريري م  اجا مراجعة ت ليل العقةار، ي القيةام تالت ريةالأ الا مةة مةا المةالكي  

لل ليد ال قيقيةة للملكيةة كمةا هةي  م  قا  إعلاد مخط ي ،المجايري   ول الد ا السعلي في الميلان ي القيام تمراجعة ال ليد

 في الواقا.  

علة   71الةاتل الذكر عل  الآتةي:" تةتا التعةليالأ المنصةوص عليهةا فةي المةادا  21-02م  المر وم  72نصت المادا  (3)

جةةا ي شةريا إعةةلادها تموجةةأ قةةرار مة  ي يةةر الماليةةة، ي تصةةلق علة  هةةذه الم ائةةر المصةةل ة دشةكا م ائةةر ي ةةلد نمو

ي تؤشةر فةي مجموعةة البطاقةالأ  23ب  مةةي اثرائةي ي تكتةأ فةي  ةجا ا يةلال المنصةوص عليةه فةي المةادا المكلسة ته

الذي يتهم  ت ليل الدريا التي تجري  3107مارس  1الصلد رلر  قرار ي ير المالية المؤرخ في هذا العقارية ". ي في 

ص العقةةارالأ الخائةةعة لنظةةام ا شةةهار العقةةاري تموجبهةةا مطاتقةةة مجموعةةة البطاقةةالأ العقاريةةة ي مةةةي اثرائةةي فيمةةا يخةة

المتهةم  إعةلاد مةةي اثرائةي العةام ي تأ ةي  الةةجا 3101نوفمبر  نة  36المؤرخ في  02-01المؤ   تموجأ اثمر 

 العقاري.

 الةاتل الذكر. 3107مارس  1م   قرار ي ير المالية المؤرخ في  71( انظر المادا 4)

 الترقيا العقاري.تعلقة تةير عمليالأ مةي اثرائي يالم 32يمة رقا م  التعل 1/6/2( انظر السقرا 5)
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ئيةا ييةتا إعةادا تةرقيا عليه فإن كا مجموعة ملكية مةها التعليا تسقةل رقمهةا تلقامجموعالأ الملكية ي

  ترتيأ البطاقالأ المتعلقة تهذه المجموعالأ الملكية.ي

لكة  قارالأ الممةو ة لي  تسعا ا طةاء يفي الع تعليالأيرالأ يكما يمك  ان تطرا علا ت ي 

قر علة  الطبيعةة القانونيةة للعقةارالأ )تنايةالأ ؤتسعا يقائا قانونية ) تيا، هبة، قةمة..( اي يقائا لا تة

 02المتعلل تتأ ي  الةجا العقاري في مواده م   21-02..( لهذا الةبأ نص المر وم هلم جليلا،

ملتمةةة مة  اةرا الم ةاف  العقةاري تمنا ةبة ا جةراء ال اثرائةيمةةي  عل  مة  يقائل 76إل  

. غيةر انةه لا يمكة  ان ي يةر ي (1)إتاغه ع  التعليالأ التي تأقر عل  الوئعية القانونية للعقةارالأي

يعلل ما هو ملين فةي يقةائل المةةي مةا لةا يةتا إشةهار تلة  العقةود ي القةرارالأ مةةبقا فةي مجموعةة 

 .(2)البطاقالأ العقارية 

المتهم  إعةلاد مةةي اثرائةي، يتهةي  21-02م  المر وم رقا  67تالرجول إل  المادا  

يجل   ةةأ نةول العقةار. فتتهةم   ،ن م  البطاقالأ العقارية المكونة للةجا العقاريانه يوجل نوعا

تطاقالأ قطا اثرائي ي تطاقةالأ العقةارالأ  تالنةبة لكا تللية تاتعة لا تصاص الم افظة العقارية،

 .  (3)ال هرية

                                                           

 الةاتقة الذكر. 32/ م  التعليمة رقا 1( انظر السقرا 1)

الةاتل الذكر عل  الآتي:" لا يمك  ثي تعليا للوئعية القانونية لعقار، ان يكةون  21-02م  المر وم  06( نصت المادا 2)

العقةةل اي القةةرار القهةةائي المثبةةت لهةةذا التعةةليا لةةا يةةتا إشةةهاره مةةةبقا فةةي مجموعةةة  موئةةول نقةةا لمةةةي اثرائةةي إجا كةةان

 البطاقالأ العقارية ".

فةي منطقةة ممةةو ة فيةتا  افةإن كةان العقةار ياقعة ،العقةار ايختلف نول البطاقالأ العقارية تا تاا المنطقةة التةي يقةا فيهة )3(

مدةتماته، فةإجا اراد شةخص ان يتعامةا فةي قةا العقةار يرقمةه  يايرةافه ييا ا تنادا إل  موإمةا  هذه البطاقة ي ترتيبها عين

لعقةار يالتصةرفالأ التةي يقعةت منةه فيمكنه م  معرفة مالة  ا ،عقار امكنه تالرجول إل  الةجا العيني ان يعرا  الة العقار

،  افةا للعقةارالأ لنةاس كافةةبه مة   قةار  جةة علة  اي تصبي مدتمالأ هذه البطاقة  تما ترت ،ما يثقا هذا العقار م   قوقي

 هريا يندةأ لةه تطاقةة  هةرية فيةةنل إلة  البلليةة التةي يقةا فيهةا هةذا  اممةو ة، فإجا كانت عقارالالواقعة في المناال غير 

ة شخصةية ، امةا إجا كةان العقةار ريسيةا تخصةص لةه تطاقة 21-02مة  المر ةوم  60العقار ي ا ا الدارل ي الرقا ابقا للمادا 

ترتيأ اثتجلي ث ماء المالكي  يار اب ال قوق يلي  ا تنادا إل  موقا العقةار يرقمةه ي ريطتةه،  ةأ الترتأ تتمة  ي

 اثمةر    مة  60في هذا الدأن نصت المةادا نتهاء م  عملية مةي اثرائي، يإل   ي  الا تةم  تالبطاقة  الدخصية المؤقتةي

عقاريةة المتواجةلا الال قوق العينيةة لأ القهائية المتعلقة تالعقارالأ يالقراراعلقة تالعقود يعل  ان عملية ا شهار المت 01-02

التي لا تمةها تعل عملية مةي اثرائي، تسهرس تصةسة انتقاليةة فةي مجموعةة البطاقةالأ المناال الريسية دا ا البلليالأ يفي 

ف الةذكر علة  انةه: "  افةا ث كةام الةال 21-02م  المر وم  31كما نصت المادا العقارية مؤقتة تمة  عل  شكا فردي، 

م  هذا المر وم ي إل  ان يتا إعلاد مةي ل رائي في إقلةيا كةا تلليةة، فإنةه تمةة  مة  قبةا الم ةافظي   62ي  31المادتي  

كلما ت صا إيلاعالأ تسهرس مةتخرجالأ الوقائل التي ة، مجموعة تطاقالأ عقارية مؤقتة ي  تالنةبة للعقارالأ الريسييالعقاري

العقاريةةة تطاقةةة فرديةةة  تتهةةم  مجموعةةة البطاقةةالأفةةي الم سوظةةالأ ت ةةت ا ةةا كةةا مالةة . يهارها  ةةةأ ترتيبهةةا تةةا إشةة

ليةت لهةا  جيةة كاملةة فةي  عليه فإن هذه البطاقالأ الدخصية المؤقتةيابقا لنموج  ي لد تقرار م  ي ير المالية" . للمالكي ،
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 بطاقة قطع الأراضي -7

المتعلل تتأ ي  الةةجا  21-02م  المر وم  61نصت عل  هذا النول م  البطاقالأ المادا  

مةةي  في موجودا عقارية ي لا لكا العقاري عل  انه:" ت لي تطاقة قطا اثرائي للملكية تالنةبة

 ملكية تدكا التي ، المتجايرا القطا هي مجمول العقارية العام الذي تا إعلاده. ي الو لا اثرائي

ياثعباء".فهذا النول م  البطاقالأ يندأ تمنا بة  ال قوق تنس  يالمثقلة الديول يا لا اي ملكية عل 

 .(1)إيلال يقائل المةي الريسي

تكون تطاقة قطا اثرائي مطاتقة للنموج  الم لد في   ةلد القةرار الةو اري المةؤرخ فةي   

ول يرةف القطعةة اثرئةية ، ي هي تتهم  ئةم  نموججهةا تيانةالأ  ة(2)النموج  3102ماي  60

.  يةث يةذكر (3)جل  تالا تناد إلة  الوقةائل المدةهراة التصرفالأ التي كانت م ا لها يقائميرقمها ي

المكةان ، رقةا المخطة  يتيةان مةةي اثرائي)القةةا في البللية التي يقا تها العقار الم اف  العقاري

 المذكور(. م توى مةي اثرائي ما يلي: 

 نطاق الو لا العقارية ي نوعها. الجليل اثيل: 

الجةةليل الثةةاني:ا جراءالأ المتعلقةةة ت ةةل الملكيةةة يتعيةةي  المالةة  يالدةةريا الدخصةةية ل شةةخاص 

 الطبيعيي .

 ي الةلبية. الجليل الثالث:ا جراءالأ المتعلقة تال قوق المدتركة ي تالارتساقالأ ا يجاتية

 ا جا الأ.اثعباء العقارية يتا:ا جراءالأ المتعلقة تال قوق يالجليل الرا

 التدطيبالأ المتعلقة تهذه ال قوق نسةها.ي كذل  التعليالأ ي ،الرهونالامتيا الأ ي الجليل الخام :

                                                                                                                                                                                     

اثرائةي ييقةائل مةةا ية قاتتةة  ر ثنهةا لا تةةتنل إلة  عمليةة مةةيتعتبر تينة قااعة عل   ل ملكية را أ العقالا ي ،جاتها

 مةتقرا.ي

( نويري رشيل، تأ ي  الةجا العقاري ي  ير عمليالأ الترقيمالأ العقارية، دليا علمي، المليرية الولائية لل سة  العقةاري 1)

إقبةالأ الملكيةة العقاريةة، المرجةا الةةاتل، ن جكر الةنة. اشارلأ إليه : ريا مرا ي، دير المةي العقةاري فةي يلولاية تبةة، د

 .337ص 

مةةاي المتعلةةل تالبطاقةةالأ العقاريةةة المةةةتعملة مةة  قبةةا  60( نصةةت المةةادا اثيلةة  مةة  قةةرار ي يةةر الماليةةة  المةةؤرخ فةةي 2)

 21-02مةة  المر ةةوم  61الم افظةةالأ العقاريةةة علةة  الآتةةي:" توئةةا تطاقةةة قطةةا اثرائةةي المنصةةوص عليهةةا فةةي المةةادا 

 نمود  المل ل تأرا هذا القرار ".في مطبول مطاتل لل 3102مارس  61في المؤرخ 

 .620( يي  فت ي، المرجا الةاتل، ص 3) 
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في  الة ت يير  ليد ي لا عقاريةة فإنةه يةتا إعةلاد تطاقةة عقاريةة لكةا قةةا اي قطعةة نتجةت عة  

فيمةا تةي   االتجزئة,ت يث يصبي لكا قطعة تطاقة جليلا ي يؤشر عل  البطاقة اثرلية لتكون مرجعة

 اثقةام.

  مجموعالأ متميزا  ةأ كا تللية اما تالنةبة لترتيأ تطاقالأ قطا اثرائي فإنه يتا ئم 

صةاعلي تالنةةبة ل قةةام  ةةأ الترتيةأ الت، يتالنةبة لكا تلليةة  ةةأ الترتيةأ اثتجةلي ل قةةامي

 ثرقام مخط  مةي اثرائي

 البطاقات الحضرية -6

ة اي لجةةزء مةة  البطاقةةالأ ال هةةرية هةةي تلةة  البطاقةةالأ التةةي تخصةةص للعقةةارالأ ال هةةري  

يعتبةةر عقةةارا  هةةريا كةةا عقةةار مبنةةي اي غيةةر مبنةةي موجةةود علةة  الطرقةةالأ العقةةارالأ ال هةةرية ي

يةتا نةةمة. ي 6777يزيةل  ةكانها عة  لتةي المرقمة تصسة نظامية للجهةالأ الةةكنية التاتعةة للبلةليالأ ا

تةاقي العقةارالأ اث ةرى يةل ا شةارا إلة  الدةارل ي الةرقا يالتعرا عل  العقار ال هةري عة  ار

 .(1) تعتبر عقارالأ ريسية.

تكةةون ، ييةةتا إندةةاء تطاقةةالأ العقةةارالأ ال هةةرية  تمنا ةةبة إيةةلال ي قةةائل مةةةي ال هةةريي  

تعةل هةةذه ي،  (2)النمةوج  3102مةاي  60لمةؤرخ فةي مطاتقةة للنمةوج  الم ةلد فةي القةرار الةو اري ا

فةةي هةةذه ال الةةة يعةةي  فةةي  الةةة عةةلم يجةةود مةةةي اثرائةةي، ي البطاقةالأ لكةةا عقةةار  هةةري   تةة 

قطا اثرائي فإن ت ليل المةةا ة ،  افا لبطاقة (3)الرقا تناد إل  البللية يا ا الدارل يالعقار تالا

 ار  المناال العمرانية مهمة رعبة جلا ما لا يةتا مةةي الموقا ي  ليد العقارالأ الريسية الواقعة ي

 .  (4)كاما لها

إلةة  نةةوعي  تطاقةةالأ عامةةة للعقةةار  تنقةةةا البطاقةةالأ ال هةةرية المتعلقةةة تالعقةةارالأ المبنيةةة 

 تطاقالأ  ارة للملكية المدتركة.ي

                                                           

 المذكور  اتقا. 21-02م  المر وم  63( انظر المادا 1)

با ماي المتعلل تالبطاقالأ العقارية المةتعملة م  ق 60م  قرار ي ير المالية  المؤرخ في انية ( نصت المادا الث2)

الم افظالأ العقارية عل  الآتي:" توئا تطاقالأ العقارالأ ال هرية ) البطاقة العامة ي البطاقة الخارة( المنصوص عليها 

ار ) المل ل الثاني في مطبوعالأ مطاتقة للنمود  المل ل تأرا هذا القر مر وم المذكورم  ال 67ي  60في المادتي  

 يالثالث ( ".

 المذكور  اتقا. 21-02وم م  المر  60( انظر المادا 3)

 .621يي  فت ي، المرجا الةاتل، ص  (4)



158 
 

 البطاقة العامة للعقار -أ

مخصصةة تما عل  اجزاء مدةتركة يما اي لا يدتتعل هذه البطاقة تالنةبة للعقار المبني، يد 

 لا تعمال الجماعي.

 ها اعتمادا عل  المعلومالأ الموجودا في يقائل المةي.ؤنموج  هذه البطاقة مقةا إل  قةمي  يتا مل

 تيان مةي اثرائي.، ا ا الدارل يرقمه يالقةا العلوي: يذكر فيه البللية التي يوجل تها العقار

 جلايل كما يلي:القةا الةسلي: ي توي عل   تة 

 الجليل اثيل:تعيي  مجمول العقار ما يرسه ي تيان نوعه ي موقعه. -

 الجليل الثاني:تعيي  القطا عنل الاقتهاء. -

الجليل الثالث: ا جراءالأ المتعلقة ت قوق ملكية العقار، يتالنةبة لكا قطعة إن يجللأ الدةكليالأ  -

المقةةةمة يهويةةة الدةةخص الاعتبةةاري رةةا أ  التةةي تخةةص العقةةل اثيل الناقةةا اي المندةة  للملكيةةة

 مجمول العقارالأ يالدريا الدخصية يالتةمية يكذل  تالنةبة لكا قطعة اي شقة.

 يجاتية يالةلبية.الجليل الراتا: ا جراءالأ المتعلقة تال قوق المدتركة يالارتساقالأ ا  -

 36يجاتيةة ثكثةر مة  قاريةة ا الجليل الخام : ا جراءالأ المتعلقة تال قوق العينية ياثعبةاء الع -

  نة.

الجةةليل الةةةادس: الامتيةةا الأ يالرهةةون يكةةذل  التعةةليالأ يالتدةةطيبالأ المتعلقةةة تهةةذه ال قةةوق  -

 .(1)نسةها

 البطاقات الخاصة بالملكية المشتركة: -ب 

إجا كان العقار يتعلل تالملكية المدتركة فإنةه يةتا إ ةلاي ت ةلي هةذه البطاقةة تقةةا هةذه البطاقةالأ 

 إل  قةمي :

القةةةا العلةةوي: يةةذكر فيهةةا الم ةةاف  العقةةاري، البلليةةة الموجةةود فيهةةا العقةةار، ا ةةا الدةةارل يالةةرقا 

 يتيان مةي اثرائي لمجمول العقار.

                                                           

 المذكور  اتقا. 21-02م  المر وم  61( انظر المادا 1) 
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 القةا الةسلي: ي توي عل   تة جلايل:

 الجليل اثيل: التعيي  الوجيز لمجمول العقار ما تيان نوعه يموقعه. -

 القطعة.الجليل الثاني: تعيي   -

لمال  يكذل  تالنةبة ل شخاص الجليل الثالث: ا جراءالأ المتعلقة ت قوق ملكية القطعة يتعيي  ا -

 بيعيي  شرياها الدخصية.الط

 الجليل الراتا: ا جراءالأ المتعلقة تال قوق المدتركة يتالارتساقالأ الايجاتية يالةلبية. -

لعينيةة ياثعبةاء العقاريةة يا يجةارالأ ثكثةر مة  الجليل الخام : ا جراءالأ المتعلقةة تةال قوق ا -

  نة. 36

 الجليل الةادس: الامتيا الأ يالرهون يكذا التعليالأ يالتدطيبالأ المتعلقة تهذه ال قوق نسةها.

 ،ترتأ البطاقالأ العامة للعقارالأ في كا م افظة عقارية ئم  مجموعة متميزا  ةأ كا تللية

ثرقةةام عنةةل الاقتهةةاء فةةي البلةةليالأ التةةي يوجةةل تهةةا مةةةي يتالنةةةبة لكةةا تلليةةة  ةةةأ الدةةوارل يا

يترتيأ البطاقالأ الخارة تبعا للبطاقةة العامةة  اثرائي  ةأ القةا يرقا مخط  مةي اثرائي.

 المطاتقة ي ةأ الترتيأ العلدي للقطا.

 إعداد الدفتر العقاري :ثانيا

 ،تأ ةةي  الةةةجا العينةةي  ةةر مر لةةة مةة  مرا ةةا  (1)تعتبةةر عمليةةة إعةةلاد الةةلفتر العقةةاري 

جي  جية قوية يةلا إل  مال  العقار تعل التأكل م  ر ة ملكيته،  يةث  وعبارا ع  يقيقة ر مية،فه

إندةةاء ي تةةرقيا العقةارالأ ترقيمةةا نهائيةةا،  تقيةل فيةةه جميةا ال قةةوق العقاريةةة ي مةا يةةرد عليهةةا تمنا ةبة

الموجودا فيها ي لهذا يعل مر ا عاكةة لكا  البطاقة العقارية المتعلقة تالعقار،  يث تنةخ فيه البيانالأ

ما في البطاقالأ العقارية  فهنال  تطاتل يقيل تي  اللفتر العقاري الممةو  في شكا تطاقية عقاريةة 

 ييقائل مةي اثرائي.

                                                           

المةؤرخ  16 -01مة  المر ةوم رقةا  16تمقته  المةادا  العقاري اللفتر مصطلي مرا ثيل المدرل الجزائري ا تعما (1) 

 77/33/3103المةةؤرخ فةةي  01-03الخارةةة الةةذي رةةلر تنسيةةذا ث كةةام اثمةةر المتعلةةل تإقبةةالأ الملكيةةة  71/73/3101فةةي 

 الةةنل ييدةكا الملكية شهادالأ م  عقار تللا دفتر يةلا للمالكي  "را الزراعية،  يث نصت عل  الآتي:المتهم  قانون الثو

 العقارية".  الملكية شأن في اللليا  قامة الو يل



160 
 

ثمةر الةذي مة  شةأنه ان يقودنةا  ا كما يعتبر الةنل القانوني الو يةل المثبةت للملكيةة العقاريةة،  

مة  مرا ةا تاعتبار ان إعلاده يتةةليمه   ةر مر لةة  ،للعقارالأ الوئعية القانونية هإل  معرفة  قيق

إر ةاء الثقةةة يالطمأنينةة يا ةةتقرار المراكةز القانونيةةة يدرء ممةا يةةؤدي إلة   ،تأ ةي  الةةجا العينةةي

 للمنا عالأ،يتمسهوم   ر توفير اثم  يالا تقرار القانوني.

 حقيقة الدفتر العقاري -7

التةي يثيرهةا الةلفتر العقةاري غمةول  قيقتةه، فةالخاا يةلير تةي  مة   م  اهةا ا شةكاليالأ 

تنظمه القواعل العامة المتعلقة تالقرارالأ ا دارية، ي تي  م  راى  اا جل  ي  اإداري ااعتبره قرار

 .(1)اي مجرد شهادا إدارية اإداري ااعتبره عقل

تاعتبار الم اف  العقةاري  اإداري اعليه يتعي  ت ليل ابيعته القانونية  ول ما إجا كان قراري  

راء مقارنةة تةي  الةلفتر العقةاري فيمةا يلةي  ةن ايل إجةارية اي انه قةرار مة  نةول  ةاص، ي لطة إد

الا تاا داري م  اجا معرفة ايجه الدبه يالدهادالأ ا دارية، قا القرار ا ا داري، يتي  العقل ي

 للورول إل   قيقته.  

يفقا لما ا تقر عليه قهاء مجل   contra administratifsيمك  تعريف العقود ا دارية   

تظهةر فيةه تقصل تةيير مرفةل عةام، يالليلة السرنةي تأنها:"العقود التي يبرمها شخص معنوي عام 

غيةر مألوفةة فةي  انيته في اث ذ تأ كام القانون العام، ييتجل  جلة  إمةا تتهةمي  تلة  العقةود شةريا

 .(2)قانون الخاص اي تالةماي للمتعاقل ما ا دارا تالاشترا  مباشرا في تةيير مرفل العام " ال

 إلةة  إن يرةةف العقةةل تأنةةه إداري لا يةةةتقيا إلا إجا تةةوفرلأ فيةةه عنارةةر قاقةةة، فبا ئةةافة 

عمةومي،  مرفل العقل تةيير موئول ان يكونترل ان تكون ا دارا ارفا فيه، يالرئا يس عنصر

                                                           

 راجا في هذا الدأن: (1)

 ما يليها.ي 33ص النارر مانا، المقال الةاتل،جمال عبل  - 

ملتقة  الةواني الراتةا  ةول ، الفتر العقةاري"" ا تصاص القهاء ا داري في إل ةاء الةل:علي  وجة  يرا، ملا لة تعنوان -

 67-60ال س  العقاري ي شهر ال قوق العينية العقارية في الجزائر، المنظا  تجامعةة الةلكتور ي ةي فةارس تالمليةة، تتةاريخ  

 تعلها. ي ما 2،  ص6733افريا

جامعةة غردايةة، العةلد  اللرا ةالأ،ي يا مل ئيف، "اللفتر العقاري كةنل  قبالأ الملكية العقارية"، مجلة الوا ةالأ للب ةو -

 ي ما تعلها. 661، 6771، 72

 ا.ي ما تعله 362ريا مرا ي، دير المةي العقاري في إقبالأ الملكية العقارية، المرجا الةاتل، ص - 

المطبوعةةالأ مليريةةة الكتةةأ ي -القهةةاء ا داري الرقاتةةة القهةةائية علةة  اعمةةال ا دارا،  -(عبةةل م البةةة، القةةانون ا داري2)

 .311دين جكر الةنة، ص  76الجامعية،  ورية، ا 
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العةادي. غيةر ان هةذه الدةريا لا تتةوفر فةي  القةانون فةي مألوفةة غير ا تثنائية شرياا يتهم  يان

اللفتر العقاري، فا يوجل فيه تطاتل ا رادتي ،كما ان ا دارا ليةت ارفةا فةي العقةل تةا هةي الجهةة 

لا يتهةةم  شةةريا فةةل عةةام تقصةةل تةةةييره اي تنظيمةةه. يالمصةةلرا لةةه، كمةةا انةةه لا يتصةةا تندةةاا مر

  .اإداري اجل  يتهي ان اللفتر العقاري لي  عقل، ي(1)تثنائية مرتبطة تا داراا 

يةتخر  مة  يقةائا  ار مي اكدس التي تعتبر العقاريةالدهادا  م  تي  الدهادالأ ا دارية التي 

الةجالأ الموجودا تمصالي ال س  العقاري المختصة عما يكون قل شهر م  م ررالأ اي قيود عة  

إل  الم افظة العقارية الكائ   اعليه ي ل ثي شخص مهما كانت رسته ان يقلم البي .(2)عقار معي 

ت ليةةل تالهويةةة الكاملةةة لصةةا أ العقةةار، يال تهةةا العقةةار المةةراد ال صةةول علةة  المعلومةةالأ  المتعلقةةة

 ا القيةود التةيذكةة التصرفالأ الواردا علة  العقةار يجل  تمعرفي عنه، الا تعاماللقيل للعقار المراد 

 تثقله مقاتا تةليل ر وم. 

هةةي العقةةاري يدةةتركان فةةي نقطةةة يا ةةلا يالةةلفتر تةةأن شةةهادا المعلومةةالأ العقاريةةة ي يتهةةي 

كةةلا القيةةود المثقةةا تهةةا العقةةار اي  لةةوه مةة  هةةذه القانونيةةة الواقعةةة علةة  العقةةار، يمعرفةةة التصةةرفالأ 

اري يختلةةف عةة  الدةةهادا همةةا مطةةاتل ل رةةا اي للةةةجا العقةةاري إلا ان الةةلفتر العقةةالقيةةود. فكا

 العقارية كون هذا اث ير يمني للمال  الذي تأكللأ ملكيته تصسة اكيلا. 

يتميز اللفتر العقاري ع  شهادا المعلومةالأ العقاريةة تةأن هةذا اث يةر يعبةر تدةكا مةةتمر ي  

ثن الم اف  العقاري ملةزم تهةبطه ي مطاتقتةه  ،م  اجلهاند  ع  الوئعية القانونية للعقار، الذي 

  .(3) للةجا العقاري عنل كا إجراء

هي مقةرر إداري يكتةةي ااتعةا ر ةميا، يثبةت لل ةائز  ةل ال يةا ا علة  فاما شهادا ال يا ا  

العقةةار م ةةا الدةةهادا، تعةةل إتمةةام إجةةراءالأ تةةةجيلها يإشةةهارها يان هةةذه الدةةهادا لا ترقةة  إلةة   ةةنل 

ن يكةةةون  ةةةنلا قويةةةا لاكتةةةةاب الملكيةةةة عةةة  اريةةةل التقةةةادم المكةةةةأ يفقةةةا ايمكةةة  الملكيةةةة، يلكةةة  

علةةة   61 -17مةةة  القةةةانون  11 يةةةث نصةةةت المةةةادا  .(4)للإجةةةراءالأ القانونيةةةة الةةةةارية المسعةةةول"

                                                           

 التوجيه عل  تنسيذ العقل ينسراد ا دارا تا شراا ي امألوفة في عاقالأ اثفراد، ال( م  امثلة هذا النول م  الدريا ال ير 1)

 إلا جا  للطرا الآ ر فةخه كلية يالتعليا تدرا ان لا يصا إل  ت يير جوهر العقل ت يير شرياه تا ئافة يال ذا ي

 .671(  ملي تاشا عمر ي ليل   ريقي، المنا عالأ العقارية، المرجا الةاتل، ص 2)

، 6770، ة، جويلية71اللرا ةالأ، العةلد مقةال مندةور تمجلةة الب ةوي ي قةاري"،، "النظام القانوني للةلفتر الع( م مل كنا ا3)

  .12ص 

 .311( عبل ال سي  ت  عبيلا، إقبالأ الملكية العقارية يال قوق العينية العقارية، المرجا الةاتل، ص 4)
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 ةبتمبر  62المةؤرخ فةي  17-01مة  اثمةر رقةا  761الآتي:"يمك  كا شخص  ةأ مسهوم المادا 

، يمارس في ارائي الملكية الخارة التي لا ت رر عقودهةا، ملكيةة ) يةا ا( مةةتمرا يغيةر 3101

منقطعة يهادئة يعانية لا تدوتها شبهة، ان ي صا عل   نل  يا ي يةم  "شهادا ال يا ا" يهي 

يالأ التةجيا ا شهار العقاري، يجل  فةي المنةاال التةي لةا يةتا فيهةا إعةلاد  ةجا مةةي تخها لدكل

 اثرائي". 

يتبةةي  لنةةا مةة  نةةص المةةادا المةةذكور اعةةاه ان شةةهادا  يةةا ا تةةةلا للدةةخص الةةذي  انصةةبت  

ان لا يكةون تدةملها تعةل عمليةة مةةي اثرائةي، ي  يا ته عل  عقار  اص، يقا في تراب تللية لةا

ا الطلأ عقل ر مي. كما يتول  إعلاد شةهادا ال يةا ا يتةةليمها، رئةي  المجلة  الدةعبي للعقار م 

ها جملة م  الآقار القانونية التي تجعةا رةا أ الةةنل ال يةا ي فةي ليييترتأ ع ،(1)المختص إقليميا

مرتبةةة المالةة ، لكةة  نظةةرا للطةةاتا الدخصةةي لهةةذه الدةةهادا فهةةي لا تخةةول لصةةا بها كةةا الخارةةيالأ 

 .(2) ت ل الملكية المتعلقة

الةذي يتةول  إعةلاده الم ةاف  العقةاري،  يةةلا  إن هذه الدريا لا تتوفر في الةلفتر العقةاري، 

 ةواء ا ابيعيةة اي اشخارةا معنويةة عامةة، يللما  المعترا تها  واء كان هؤلاء الما  اشخارة

انةه يةةلا فةي المنةاال كانت عقارالأ تاتعة ل ما  العامة اي الخارةة، يكةذا اثمةا  الوقسيةة. كمةا 

 يعل الةنل القانوني الو يل المثبت للملكية العقارية.لتي شملتها عملية مةي اثرائي، يا

ت تةوي تعةلها الم افظةة العقاريةة ي قيقةةاما تالنةبة لدهادا الترقيا المؤقت فهي عبارا ع  ي 

تةةلا إلة  هويةة المعنةي، يالعقار إئةافة رقا لقة تالعقار م  موقا، يمةا ة، يعل  المعلومالأ المتع

اثقةةر ليا الةةلفتر العقةةاري، يفةةي المنةةاال الممةةةو ة التةةي لةةا تمةةس فيهةةا مةةلا التةةرقيا إلةة   ةةي  تةةة

 . (3)يهو ما تطرقنا إليه  اتقا  شهادا ال يا ا ل ها هو نس  اثقر المترتأ عليالمترتأ ع

تقصةةل إ ةةلاي اقةةر القةةرار ا داري تعبيةةر عةة  إرادا منسةةردا لةةةلطة إداريةةة،  يمكةة  تعريةةف 

مة  شةخص عةام لةه  يتهي م  هذا التعريف ان القةرار ا داري  ينب ةي ان يصةلر  .(4)قانوني معي 

                                                           

 يا ا شهادا ال المتهم  كيسيالأ إعلاد60/70/3113المؤرخ في  612-13نظر المادا الثانية م  المر وم التنسيذي رقاا( 1)

 .13/73/3113، المؤر ة في 12 رقا يتةليمها، الجريلا الر مية

 .11، نقا الملكية العقارية، المرجا الةاتل، ص عمر تاشا  ملي(2)

 ه اثاري ة.م  هذ 310نظر ص ا( لمزيل م  المعلومالأ  ول شهادا الترقيا المؤقت 3)

 ،3117، مصر، ا  كنلريةا جراءالأ امام القائي ا داري، مندأا المعارا، جمال اللي ، اللعايى ا دارية ي (  امي4)

 .21ص 
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ان  يصةلر مةة  جانةأ  ا رادا ي ةلها ي هةو مةةا يميةز القةرار ا داري عة  العقةةل الصةسة ا داريةة، ي

يجلة  تإندةاء اي تعةليا اي إل ةاء مركةز  ،قانونيةة اا داري الذي يصلر تاتساق إرادتي ، ي يرتأ اقار

  قانوني معي .

القةرار النهةائي هةو جلة  ر عة  الةةلطة ا داريةة نهائيةا،  يكما يجأ ان يكةون القةرار الصةاد 

تمعنة    ةر هةو القةرار ا داري غيةر ا للإل ةاء إلا عة  اريةل القهةاء، يقاتةالالقرار ا داري غير 

يا رتتكامةا شة. ي(1)تولللأ عنه  قوق ال يةر فةور رةليرهقاتا للرجول فيه م  ارا ا دارا، ي ال

ره عة  الةةلطة المختصةة رليعليه، يالم ا الذي يتعلل ته، ي ر ته تمدريعية الةبأ الذي يقوم

 .في نطاق غاية المصل ة العامةفي الدكا يا جراءالأ المقررا قانونا ي

تعتبةر جميعهةا قةرارالأ رغا تنول القرارالأ المتخذا مة  اةرا الم ةاف  العقةاري، إلا انهةا  

إدارية مادامت رادرا ع  جهة إدارية، في إاار تةيير مؤ ةة عمومية إدارية، تما لهةا مة   ةلطة 

فةةي تنسيةةذ القةةواني  ي اثنظمةةة ي التةةأقير علةة  المراكةةز القانونيةةة للمتعةةاملي  مةةا مرفةةل الم افظةةة 

 العقارية.

 انةه فةي المتمثلةة ا داري القةرار عنارةر عليه العقاري نجل انه تنطبل اللفتر تالرجول إل  

 هةيهياةة إداريةة، ي رةادر عة  نةهاقانونةا. ي الم ةلد للدةكا ت ريةره فةي يخهةا إداري تصةرا

 الةلفتر ان هذا  كما يتإرادتها المنسردا فهو ي ما توقيا الم اف  العقاري لو له، العقارية الم افظة

لا يمكة  الطعة  فيةه إلا للملكيةة العقاريةة، ي لو يةل المثبةتقانونية، إج يعتبر الةةنل ا قار  عليه تترتأ

    .(2)يتالتالي فهو قرار إداري ،امام القهاء

 الدفتر العقاري وتسليم إجراءات إعداد -0

يعتبر اللفتر العقاري اها يقيقةة مة  يقةائل الةةجا العقةاري، فهةو يتهةم  مةوجزا ثهةا مةا   

الم ةاف  العقةاري التأكةل مة  مطاتقةة الةلفتر كما يتعةي  علة   ت تويه البطاقة العقارية في هذا الدأن،

 .لعقاري لمجمول البطاقالأ العقاريةا

                                                           

 .217، ص 3170، مصرري، دار النههة العرتية، القاهراا كام القانون ا دادئ يمبا ( م مل فؤاد مهنا،1)

قل كيسا اللفتر العقةاري انةه  اث تاج اللكتور جمال عبل النارر مانان اث تاج اللكتور عمار توئياا ي( تجلر الما ظة ا2)

قرار إداري رادر ع  ا دارا الممثلةة فةي شةخص مةلير ال سة  العقةاري ي انةه يخهةا للمسةاهيا ا داريةة الخارةة تإرةلار 

 انظر: القرارالأ ا دارية ي تنسيذها ي كيسية الطع  فيها في  الة يقول النزال.

 .  70جمال عبل النارر مانا، المقال الةاتل، ص  -
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تلايةةةة نقةةةول لا تختلةةةف قواعةةةل إعةةةلاد الةةةلفتر العقةةةاري كثيةةةرا عةةة  قواعةةةل إعةةةلاد البطاقةةةالأ  

فةةإن  ،المتعلةةل تتأ ةةي  الةةةجا العقةةاري 21-02مةة  المر ةةوم  21، فطبقةةا لةةنص المةةادا (1)العقاريةةة

ءا تةال بر اث ةود الةذي لا يم ة ، يالبيةال اللفتر العقاري يعل ييؤشر عليه تكيسية يائ ة يمقةري

العائليةة ل اةراا تةأ را كبيةرا  يتا كتاتةة اث ةماءيدطأ عليه تخ  يالجلايل مرقمة ي موقعة، ي

ي عة  امةا ال لة  اي الةةهو فيصة  ،اث ماء الدخصية تأ را ر يرا، كما يمنا الت دير يالكد ي

الم ةةاف  العقةةاري تةةاريخ التةةةليا وئةةا اء، يتاريةةل ا  ةةالالأ. ييةةةطر  ةة  تةةال بر تعةةل كةةا إجةةر

يدةةهل تصةة ة كةةا تأشةةيرا عةة  اريةةل توقيعةةه ييئةةا  ةةتا  الةةنص الةةذي تمقتهةةاه تةةا هةةذا التةةةليا،ي

 الم افظة.

يمكة   ، كمةا انةه لا(2)كا تأشير يوجل عل  البطاقة العقارية يجأ ان ينقا إل  اللفتر العقاري 

للم اف  العقاري القيةام تةأي إجةراء عنةلما تكةون الوقةائل المودعةة غيةر مصة وتة تالةلفتر العقةاري 

ييمك  للم اف  العقاري ان يقوم تالتص يي التلقائي للتأشيرالأ الواردا فةي البطاقةالأ العقاريةة، يلةه 

مةا إجا الةأ  ان ينذر  امةا الةلفتر العقةاري تتقليمةه قصةل ئةب  يتصة يي هةذا اث يةر، يفةي  الةة

المال  تص يي  طأ فعليه ان يبلغ الم اف  العقةاري رفهةه تموجةأ ر ةالة مورة  عليهةا فةي مةلا 

 .(3)يوم اتتلاء م  تاريخ إيلال الطلأ 31اقصاها 

تكةةون موافقةةة للبطاقةةة عةةة مةة  البيانةةالأ المعرفةةة للعقةةار ييتكةةون الةةلفتر العقةةاري مةة  مجمو 

قةا مجموعةةة الملكيةة،  ةةعة ل ةي الدةةارل ي الةرقا، القةةةا، رالبلليةةة، المنطقةة، ا العقاريةة، يتتهةم 

 رقا القطعة. المةي، ي

ي  يكما ي توي اللفتر العقاري عل   تة جلايل، يتهم  الجليل اثيل البيانالأ المتعلقة تتع 

العقار، ي لد فيه مجموعة الملكية ما جكةر النطةاق الطبيعي)الموقةا، المةةا ة، عةلد القطةا المكونةة 

 ةاص تةا جراءالأ  يتهم  الملكيةة يينقةةا إلة  قةةمي ، القةةا اثيمة فللملكية(. اما الجليل الثاني 

خةةاص فاثيةةةر  المتعلقةةة تالملكيةةة، اي تلةة  ا جةةراءالأ اثيليةةة لدةةهر ال قةةوق العقاريةةة، امةةا القةةةا

تتعيةةي  هويةةة المالةة  اي المةةالكي  ي كةةذا ال الةةة الدخصةةية. يةةةجا فةةي الجةةليل الثالةةث الارتساقةةالأ 

جلة  فةي القةةا اثيمة ، امةا القةةا اثيةةر مة  الجةليل ملكية العقارية ييجاتية يالةلبية لمجمول الا 

                                                           

جبةةار جميلةةة،" الةةلفتر العقةةاري فةةي النظةةام القةةانوني الجزائةةري"، مقةةال مندةةور تمجلةةة السقةةه ي القةةانون ، مجلةةة علميةةة  (1)

 .31، ، ص  6731، جانسي،60ا لكترينية م كمة ، العلد 

 المذكور  اتقا. 21-02م  المر وم  27( انظر المادا 2)

  المتعلل تتأ ي  الةجا العقاري. 3102مارس  61المؤرخ في  02/21م  المر وم  13-21( المادا 3)
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. امةا عة  الجةليل الراتةا تةجا فيه جميا الت ييرالأ اي التدطيبالأ التي قةل تل ةل تةال قوق المدةهرا

يتهةةم  القةةةا المتعلقةةة تالتجزئةةالأ ياثعبةةاء، ي في تةةوي فةةي القةةةا اثيمةة  علةة  ال قةةوق المدةةهرا

تخصوص الجليل  قوق المدهرا في القةا اثيم . ياثيةر منه الت ييرالأ يالتدطيبالأ الخارة تال

لرهةون التةي تثقةا الملكيةة الخام  يتهم  ايها قةمي  القةا اثيم   تؤشةر فيةه كةا الامتيةا الأ يا

يرالأ اي التدةةةطيبالأ لل قةةةوق المدةةةهرا )الامتيةةةا الأ يامةةةا القةةةةا اثيةةةةر  ةةةاص تةةةالت  العقاريةةةة،

 يالرهون(.

 يةث يصةادق الم ةاف  العقةاري  ،ي  ر يرقةة مة  الةلفتر العقةاري  صصةت لتأشةيرا التصةليل

عل  تاريخ تةليا هذا اللفتر للمال . تطاتل التأشيرالأ المبينة في اللفتر العقاري ما البطاقة العقارية 

  اتا الم اف  العقاري. ا التصليل ع  اريل يئا إمهاء يالموافقة له، ييت

مال  العقار تمنا بة ا جراء تعتبر الم افظة العقارية الهياة المكلسة تتةليا اللفتر العقاري لي 

يةةةلا الةةلفتر المتعلةةل تتأ ةةي  الةةةجا العقةةاري،  21-02مةة  المر ةةوم  22 ةةنلا للمةةادا ، ي(1)اثيل

يكا نقا للملكيةة، لا يةؤدي إلة  إندةاء البطاقة مطاتقة،  تمنا بة إنداء  قه قائاالعقاري للمال  الذي 

. ايدعه المال  القليا يتةليمه إل  المال  الجليلتطاقالأ جليلا يؤدي إل  ئب  اللفتر العقاري الذي 

ييةةلا للوكيةا  يودل للى الم افظة العقارية،اء في الديول يعل دفترا يا لا، ييفي  الة يجود شرك

 .(2)يدار إل  الجهة التي  ل إليها اللفتر العقاريفي  الة تعيينه، ي

لقيةةةام تإشةةةهار العقةةةود ا داريةةةة لا يمكنةةةه اعنةةةلما يةةةتا تةةةةليا الةةةلفتر العقةةةاري للمالةةة ، فإنةةةه  

إلا إجا كانةت   ،يالاتساقالأ التي ترمي إل  إنداء اي نقةا اي تصةريي اي تعةليا اي انقهةاء  ةل عينةي

الوقائل المودعة مص وتة تالةلفتر العقةاري، يإلا رفةس ا جةراء، غيةر ان الم ةاف  العقةاري يقةوم 

القيام تةةا جراءالأ اثيليةةة لدةةهر مةةر تةةالةةأ الةةلفتر إلا إجا تعلةةل اثتعمليةةة ا شةةهار مةة  دين ان يط

عقةل اي يهةي المر لةة اثيلة  لتةةليا الةلفتر العقةاري. ،ال قوق العينية العقارية في الةةجا العقةاري

تةةجيا امتيةا  اي رهة  قةانوني اي ي رةلر تةلين مةةاعلا المالة  اي ئةله اي م رر اي قرار قهةائ

ا شهار إل   ةائز الةلفتر تموجةأ ر ةالة مورة  يفي هذه ال الالأ الم اف  العقاري يبلغ  قهائي.

يومةا  31تأن يودل اللفتر للى الم افظة العقارية فةي اجةا  اعليها ما إشعار تالا تام يتهم  إنذار

قصل ئب  اللفتر العقاري يلا يتا اي إ جراء   ةر  ،اتتلاء م  تاريخ إشهار الر الة المور  عليها

                                                           

 تأ ي  الةجا العقاري.المتهم  إعلاد مةي اثرائي ي 02-01 اثمرم   37نظر المادا ا( 1)

 المتعلل تتأ ي  الةجا العقاري. 21-02م  المر وم  20المادا  نظرا (2)
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إجا تعلل اثمر تال الالأ المذكورا  اتقا. ي في فتر العقاري إلا قبا الموافقة تي  الةجا العقاري يالل

ما إجا تقي ا نذار تلين نتيجة يكان هنا  نقا للملكية فإن المال  الجليل يمكنه ان ي صا علة   الة 

 . (1)دفتر   ر ييدار في البطاقة المعنية عل  اللفتر الم صا عليه

يةةتطيا المالة  تموجةأ الةأ مكتةوب يمةةبأ اما في  الة ئيال اي تلةف الةلفتر العقةاري  

 .(2)إقبالأ هويته، ان ي صا عل  دفتر   ر ييؤشر في البطاقة لل صول عل  هذا اللفترتناءا عل  ي

تجلر الما ظة انةه يتوجةأ علة  المالة  تةةليل ر ةا عقةاري  ةي  تةةلا الةلفتر العقةاري، ي 

ا داري الموئةةوعة ت ةةت طةةاتا الالمؤ ةةةالأ العموميةةة جالأ انةةه تةةا إعسةةاء الليلةةة يالولايةةة يغيةةر 

 م  تةليل هذا الر ا. يرايتها

 الطعن في الدفتر العقاري بعد إتمامه -3

، فةا يوجةل نظةام قر التطهيةريتختلف الليل التي تأ ةذ تنظةام الةةجا العينةي فةي اث ةذ تةاث 

 إجا انةه فاثرةا. (3)ا رى جا عيني مو ل يسرل مميزالأ  ارة تا يختلف اثمر م  ديلة إل  

كةذا الم ةاف  مة  قبةا مصةل ة مةةي اثرائةي، ي جكةره الةةالف الن ةو يالتةلقيل عَلة  الت ةري تةا

جلة  ان الةلفتر العقةاري لةه  جيةة مطلقةة فةي  الطعة  فةي  الةلفتر العقةاري، فإنةه لا يجةو  ،العقةاري

قبولأ ر ة البيانالأ الواردا فيه في  صوص ملكية العقار المقيل تةه ا ةا رةا به، تاعتبةار ان تلة  

 ال جية هي جوهر نظام الةجا العيني يالذي لا يتصور يجوده تلينه. 

فلةا يعة   ،رادلا يختر هذا ال ا رغبة منه فةي  مايةة  قةوق اثفةغير ان المدرل الجزائري  

 32جلة  تموجةأ المةادا ئيل م  نطاق ال جية المطلقةة ي، ي(4)للقيل في الةجا العيني اقر تطهيري

اجمة ع  عملية الترقيا النهةائي، التي نصت عل  إمكانية النظر في ال قوق الن 21-02م  المر وم 

إنمةا يعةود الا تصةاص إلة  الجهةالأ القهةائية  ،هذه ا عادا لا تتا إداريةاي جل  ع  اريل القهاءي

                                                           

 المتعلل تتأ ي  الةجا العقاري 21-02م  المر وم  17( انظر المادا 1)

 المذكور اعاه. م  المر وم 16المادا  انظر (2)

(3) Michel Dagot, La publicité foncière, P.U.F.paris, 1981, p.22. 

 ر تمجلةةة الاجتهةةاد القهةةائي لل رفةةةمقةةال مندةةو نظةةام الةةةجا العينةةي"،فريةةلا م مةةلي ، "التقةةادم المكةةةأ ي:  اشةةارلأ إليةةه

  . 361، ص 6772، الم كمة العليا، 76العقارية،   

مة  ال ةالالأ التةي يمكة  الطعة  فيهةا التقةادم المكةةأ للعقةارالأ ي فيما هو مدهر في الةجا العينةي اجا  المدرل الطع  (4)

 نظر: االمملوكة للليلة، اثما  الوقسية، التقادم المكةأ لعقار مملو  لقارر اي عليا اهلية. لمزيل م  التساريا 

لةة الجزائريةة للعلةوم  ليمان م ملي ، "الطع  في التصرفالأ المدهرا في ظةا نظةام الةةجا العينةي"، مقةال مندةور تالمج -

 . 16، ص 6777،  نة 72، رقا 11الاقتصادية ي الةيا ية، العلد القانونية ي
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انوني يلا مةة  ثنهةةا هةةي المؤهلةةة ل مايةةة ارةة اب ال قةةوق العقاريةةة، كمةةا انةةه لةةي  مةة  المنطةةل القةة

  ا نصاا ان تكون ا دارا  صما ي  كما في نس  الوقت.  مقتهيالأ العلالة ي

العيني، ي لمةي اثرائي  إن علم اث ذ تاثقر التطهيري عنلنا لا يعني ان لا اهمية للةجا 

فةةتكون هنالة   ةالالأ  ،التلقيل فةي المةةتنلالأ، ثنه يإن تمت فعا عملية الت ري يالت قيل يالعام

تاعتبةار الةلفتر العقةاري النةات  . ي( 1)نادرا  ارة يمك  الطع  فةي رة تها تالنةةبة للتةرقيا النهةائي

إقبالأ  يمك ي ،لكنه غير قطعي ،اعتبره  نل ملكيةع  عملية الترقيا النهائي قاتا للطع  فهنال  م  

فيهةا يةةتنل  ال ةالالأ ا تنل هذا الراي إلة  ان غالبيةةقهاء لا يأ ذ تاثقر التطهيري، يان  الي  افه

، فالخصةا فةي هةذه عقل غير ر مي ل إالطاع  اي المطعون)الطرا الذي لي  له اللفتر العقاري ( 

 يك  لا إجا هلفتر العقاري، فا يقه  لمصل تال را أ تمعارئة له يةمي دليا له لي  له ال الة 

 .لوية لهيإنما يقه  لمصل ة  را أ اللفتر العقاري،  فكانت اثي ل قه مثبت  نل له

فهذا يعني ان القهاء  ،ثيلوية لصا أ اللفتر العقارياغير اننا نرى  اا جل ، فمادامت  

مةا يجعلةه يكتةةأ الآجةال ما تكمال ا جراءالأ يالدكليالأ يالملكية اثقوى، يجل  تعل  اعتبره  نل 

  ةواء إليةه ادلأ التةي العقةود اث ةرى ع  تالتالي الا ت ناء، يلا يمك  إقبالأ  افهالقوا الثبوتية، ي

الميةزان الةلفتر العقةاري فةي كسةة قهائية ، فإجا يئعنا في  اي كانت اي عرفية،إدارية  ر مية كانت

تبنتةه الم كمةة  لةذيالطةري ا هةذاي فةةترجي كسةة الةلفتر العقةاري، ا ةرى،فةي كسةة  نلالأ الملكية ي

الصةادر عة  ال رفةة العقاريةة  310167العليا ئم  اجتهادها القهائي المكرس تموجأ قرار رقةا 

"  يث يتهي م   ال مراجعة القرار م ا الطع  ان  يث جاء فيه ما يلي: 67/72/677: تتاريخ

جهبةةوا إلةة  القةةول ان ، ي  انعةةلام يجةةود دليةةا إقبةةالأ فةةي الةةلعوىقهةةاا المجلةة  ا ةةةوا قةةرارها علةة

 .اثرلي لا يقوم مقام  نل الملكيةاللفتر العقاري المةتظهر ته م  ارا الملعي 

يعتبةر الةلفتر العقةاري تأنةه  ةيكون الةلليا ان القانون ينص عل   اا جل ، ي لك   يث م  الثاتت

، 36/33/3101المؤرخ في  02-01 م  اثمر رقا 31مادا الو يل  قبالأ الملكية العقارية عما تال

المتعلةةل تإقبةةالأ  ةةل  71/73/3101المةةؤرخ فةةي  16-01مةة  المر ةةوم   11ي  16كةةذا المةةادتي  ي

 الملكية الخارة.

                                                           

 .362فريلا م ملي ، المقال الةاتل، ص  (1)
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م  قمة فإن القهاا لما تورلوا إل  علم يجود اللليا عل  إقبالأ الملكية العقارية رغا الا ةتظهار ي

ني الةةليا لا يهمنوا قرارها اث اس القانوون قل ا طأيا في تطبيل القانون، يتاللفتر العقاري يكون

 .( 1)ا تطال "مما يعرئه جل  للنقس ي

 ،عل  الرغا م  ان اللفتر العقاري يدكا الةةنل الو يةل ي اثقةوى  قبةالأ الملكيةة العقاريةةي 

اي ، ي يةةةتطيا (2)قةةرارالأقةةل اقةةر القهةةاء هةةذا ال كةةا فةةي عةةلا فيةةه، ي فةةإن هةةذا لا يمنةةا مةة  الطعةة 

عينيةةة مدةةهرا عةة  اريةةل  الفتر العقةةاري ي ةةو  رةةا به  قوقةةالةةشةةخص لةةه مصةةل ة  الطعةة  فةةي 

قةل يالقهاء، كما يمك  لكا شخص يةلعي انةه المالة  ال قيقةي للعقةار ان يطالةأ تتعليلةه اي إل ائةه، 

تتةةاريخ   227131 اكةةللأ الم كمةةة العليةةا هةةذا المبةةلا فةةي القةةرار الصةةادر عةة  غرفتهةةا العقاريةةة رقةةا

 إلة الذي جاء في إ لى  يثياته ما يلةي:" لكة ، لمةا تبةي  لقهةاا الموئةول ا ةتنادا  61/72/6777

ل كا الصادر القةمة القهائية المصادق عليها تالم ت  تها م  قبا الملعي عليها يالعقود الر مية ا

 رل ميلانيا يان اللفتر ه العقود مطاتقة لما  لصت إليه الخبرا م  ان هذي 67/71/3172تتاريخ 

المؤ ةة  عليهةةا لا يتطةةاتل ميةةلانيا تالنةةةبة للجةةزء المتنةةا ل عليةةه مةة  القطعةةة العقةةاري الم ةةت  تةةه ي

 يجعله قاتا للتعليا...". ينقص م   جية اللفتر العقاري، ي اثرئية فإن جل 

 مة  موظةف عمةومي، ارةادر ار ةمي ايمك  الطع  تتزيير اللفتر العقاري  تاعتباره م رر 

في  الة رفةا دعةوى قصةل ، يجل  تقصل اي تلين قصل  كان  واء ،للواقا مخالسة تيانالأ إجا تهم 

إلا ارتكةأ جريمةة يةتطيا ان يمتنا ع  ال كا فيها يلا ن القائي ملزم تالسصا في شأنها يإل ائه فإ

 .إنكار العلالة

 دعوى إلغاء الدفتر العقاري -أ

دعوى ا ل اء  تأنها: " اللعوا التي يرفعها ا ل اثفراد إل   الطماييعرا اللكتور  ليمان  

تما ان الم اف  العقاري موظةف عةام فةإن قراراتةه ي .(3)القهاء ا داري، تطلأ إعلام قرار إداري"

المدةار إليةه  21-02مة  المر ةوم  32إدارية ي تما ان اللفتر العقاري قرار إداري فإنه  ةنلا للمةادا 

                                                           

، 73، العلد 6773، المجلة القهائية،  67/72/6777مؤرخ في   310167رقا  العقارية(م كمة العليا ) ال رفة ( قرار ال1)

 .616ص 

، المجلةة القهةائية ،  63/72/7726مةؤرخ فةي   611211قرار الم كمة العليا ) ال رفةة العقاريةة(  رقةا  انظر في جل :( 2)

   .112، ص  73العلد ، 6771

 .171ص ( م مل  ليمان الطمايي، المرجا الةاتل،3)
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ه لما يترتأ عل  ا ل ةاء لالا يجو  للةلطة ا دارية إل اه إلا ع  اريل القهاء، يلا  إل اك نسا لا يم

 .م  مةاس تال قوق التي اكتةبها اثفراد

إن الرقاتة القهائية تتمثا في ت ةث مدةريعية القةرار المتخةذ مة  اةرا الم ةاف  العقةاري  

في  الة مخالسة هذه الدةرعية فةإن العقاري. يلقانونية لنظام الةجا لمعرفة ملى تطاتقه ما القواعل ا

مدةةريل اي التعةةويس اي كليهمةةا دين ان ي ةةل لةةه الالقائةةي يقتصةةر  كمةةه علةة  إل ةةاء القةةرار غيةةر 

قل اكللأ الم كمة العليا هذا المبةلا فةي القةرار ي (1)إرلار ايامر للم اف  العقاري اي تعليا قراراته 

: "... جلة  ان القةرار مبنةي  32/70/6733ؤرخ في م  222712الصادر ع  غرفتها العقارية رقا 

قبا كا شيء فيما قهةي تةه علة  اعتبةار الطلةأ اث ا ةي للطةاعني  الرامةي إلة  إقصةاء المطعةون 

مبةلئيا لكةون هةؤلاء المةالكي   ائةلها مة  قةةمة القطةا اثرتعةة موئةول الةلعوى ال اليةة مرفوئة

ها اي مناقدة مهةمونها إلا امةام لالا يمك  إل ا ر ميا في الديول معها تموجأ اللفاتر العقارية التي

 .(2)لفا تأي دعوى إل اء موا ية في هذا الدأن... "الالقهاء ا داري ما 

لمتهرر ان يلجأ إلة  الدخص ايمك  ان نةتخلص م  موقف الم كمة العليا  هذا  انه عل    

القهةةاء علةة  تإل ائةةه يالةةلفتر العقةةاري يال كةةا لةةأ تمراقبةةة مةةلى مدةةريعية االقهةةاء مباشةةرا ي يط

مة   ةال إعةادا النةات  عة  التةرقيا النهةائي ان يطلأ إل اء الةلفتر العقةاري يالنتائ  المترتبة عليه. 

 ع  اريل دعوى ا ل اء.، ي جل  النظر في الملكية المقررا

تخها دعوى ا ل اء ا دارية إل  إجراءالأ  ارة تها تجعلها مختلسة ع  اللعايى العاديةة  

الم ةةاكا الملنيةةة، ثن المدةةرل  ةةلد فةةي قةةانون ا جةةراءالأ ا داريةةة ي الملنيةةة، شةةرياا تتعلةةل فةةي 

عليه فم  يريل المطالبة تإل ةاء الةلفتر العقةاري ان يثبةت عكة  جلة  ي ،( 3)تكيسية رفا دعوى ا ل اء

                                                           

جمةال النعيمةي، رقاتةة القهةاء لقةرارالأ الم ةاف  العقةاري، ااري ةة دكتةوراه، جامعةة ال ةة  الثةاني، الةلار البيهةاء،  (1)

 .71، ص 6776-6773الم رب، 

، المجلةةةة الم كمةةةة العليةةةا،  32/70/6733مةةةؤرخ فةةةي   222712القةةةرار الم كمةةةة العليةةةا ) ال رفةةةة العقاريةةةة(  رقةةةا  (2)

 .370، ص  73،العلد ،6736

هةي شةريا متعلقةة ترافةا الةلعوى يتدةما  يها تاللرجة اثيلة  ارتعةة شةريا ي(  لقبول دعوى ا ل اء لاتل م  ان تتوفر ف3)

، اي مة  تةاريخ هر يةةري مة  تةاريخ التبليةغ الدخصةيالصسة ي المصل ة ، ي شريا متعلقة تالميعاد ي جل   ةال ارتعةة اشة

م  قانون ا جراءالأ الملنية ي ا دارية،"إئافة إل  شريا متعلقةة تةا جراءالأ  761 ندر القرار ا داري ابقا لنص المادا

منه ي المتمثلة في تقليا عريهةة ي توقيعهةا امةام الم كمةة ا داريةة مة  قبةا م ةام كدةرا إلزامةي،  731ي  731ابقا للمادا 

لفا الر ةةا القهةةائي، تقةةليا تظلةةا الةة  الجهةةة تقةةليا نةةةخة مةة  القةةرار ا داري المطعةةون تا ل ةةاء، يتقةةليا ا يصةةال المثبةةت لةة

تةةةم  الدةةريا الدةةكلية. متعلقةةة تعةةلم يجةةود دعةةوى موا يةةة ي ا داريةةة مصةةلرا القةةرار )ي هةةو امةةر جةةوا ي(، ي شةةريا

ول علةة  القةةرار ا داري ثانيةةة لا تةةل ان تبنة  دعةةوى ا ل ةةاء علة  ا ةةباب يةةةتطيا الطةاع  الا ةةتناد إليهةةا لل صةاليتاللرجةة 

ي ممةا يةؤدي إلة  ال كةا تإل ائةه، تجعلةه غيةر شةرعيأ القةرار ا داري، يتمعن    ةر ان تتةوفر العيةوب التةي تصةي، المعيأ
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لعقةاري ا دارا كصا بة القرار كملع  عليها، فاثرةا فةي الةلفتر اامام الم اكا ا دارية كملعي ي

ي تيان  ، ي ما عل  الطاع  إلا إقبالأ ايجه علم مدريعيته،اان يكون مدريع اإداري اتاعتباره قرار

 له الوقائل الا مة التي تثبت جل .، يالعيوب التي ل قت ته. كم  يلعي انه المال  ال قيقي للعقار

لطاته ت يةة ت قيةل ا ةتخلام الم ةاف  العقةاري لةةقل يكون الطع  في اللفتر العقاري  نتيجة   

غاية غير مدريعة لتعارئها ما المصل ة العامة اي ما الهةلا الةذي  ةلده القةانون  ندةاء الةلفتر 

قبولأ  طأ اقنةاء إعةلاده  نتيجة لأ ي شكليالأ معينة  الة إرلاره ايالعقاري، اي انه لا يلتزم تإجراءا

صلير الةلفتر العقةاري  دين التةزام  ا دارا تالدةكليالأ التةي يةنص عليهةا القةانون، اي ك اي  تةليمه،

تبال ا جراءالأ المقررا قانونا اي مخالستها لها، تصيبه تعيأ الدكا الذي يجعلةه قةاتا للإل ةاء ادين 

 لعلم مدريعيته.اي فيما لةو ان ا ةل اثفةراد ت صةا علة  الةلفتر العقةاري نتيجةة غةش اي تةللي  مة 

ى ا ل اء إل  ت قيل غاية مثل  تذل  تهلا دعوال ش يعيأ الرئا ييدوب ا رادا، ي إج ان ،جانبه

  ماية  قوق اثفراد ي  رياتها م  تعةف ا دارا.يهي ا ترام مبلا المدريعية ي

يةةةتا رفةةةا دعةةةوى ا ل ةةةاء امةةةام الم كمةةةة ا داريةةةة الواقةةةا العقةةةار الممةةةةوي فةةةي نطةةةاق  

رةب ة إداريةة يةةلا إلة  ارة اب العقةارالأ الثاتتةة  قةوقها تعةل  جا اتاعتباره مةةتنل، (1)ا تصارها

توجةه الةلعوى  ئةل ي يةر يالانتهاء م  عمليالأ المةي العام ل رائي ي تأ ي  الةجا العقةاري. 

المةلير العةام ل مةا  الوانيةة ري عل  مةةتوى الم كمةة ا داريةة يالمالية ممثا تملير ال س  العقا

 31112قةل جةاء فةي قةرار لمجلة  الليلةة رقةا ي الا ةتاناا المرفةول امةام مجلة  الليلةة، في  الةة

ما يلي: " ي  يث انه فيمةا يخةص تمثيةا الليلةة مة  اةرا ي يةر الماليةة  72/71/6771مؤرخ في 

فإن هذا اث ير قل كلف اعوان إدارا اما  الليلة مان ا الملير العام ثما  الليلةة  ةلطة التقائةي 

مةلير ال سة  العقةاري تالولايةة فلهةا العليا يمجل  الليلة يم كمةة التنةا ل. يتوى الم كمة عل  مة

                                                                                                                                                                                     

يعيةأ مخالسةة القةانون، يعيةأ  جةراءالأ،عيةأ الدةكا ي ا ا هذه الدريا فةي عيةأ الا تصةاص، يعيةأ الةةبأ ، يتتمثي

القهائي السرنةي. لمزيةل مة  التسارةيا  دها الاجتهاتةم  الدريا الموئوعية هذه ال الالأ التي اتتكرالان راا تالةلطة ي

 راجا:

 ،6733توجةادي عمةةر، ا تصةةاص القهةةاء ا داري فةةي الجزائةةر، ااري ةة دكتةةوراه، كليةةة ال قةةوق، جامعةةة تيةةزي ي ي،  -

 .17ص

 ي ما تعلها. 673جمال النعيمي، ااري ة اللكتوراه الةاتقة، ص -

، ص 6737التو يةا، عناتةة، الجزائةر، ية ا دارية، دار العلوم للندر يالقهائم مل الص ير تعلي، الوجيز في ا جراءالأ  -

 ي ما يليها. 31

ما ي 322، ص 6776، عناتة، الجزائر، م مل الص ير تعلي، الوجيز في المنا عالأ ا دارية، دار العلوم للندر ي التو يا -

 تعلها

 ا دارية.م  قانون ا جراءالأ الملنية ي 737ي  777( انظر المادا 1)
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هةةذا ا ةةتنادا إلةة  ريةةة يالمجةةال  القهةةائية يالم ةةاكا ا دالطة التقائةةي علةة  مةةةتوى الم ةةاكا ي ةة

 .(1)لتنظيا  لطة التقائي ..." 67/76/3111المؤرخ في  212-13المر وم رقا 

فإنةه يظهةر جليةا ان  مة  قةانون ا جةراءالأ الملنيةة ي ا داريةة، 131 ي 30ابقا للمادتي  ي  

رتةأ ا دعةوى ا ل ةاء يمة  تينهةرا  اتقا لعمليةة الدةهر العقةاري، يالمدرل ا ها اللعايى المذكو

ي يثيةره القائةي مة  الةذدهر، يتمثا في علم قبةول الةلعوى يجزاء  طيرا في  الة إغسال عملية ال

 .(2)في اي مر لة كانت عليها اللعوىا ل ااراا اللعوى يتلقاء نسةه، يلو لا يثره 

إن كان يتمتا تموارسالأ القرار ا داري إلا ان دعوى إل ائه لا تةتوفي إن اللفتر العقاري ي 

يعةةاد ا ةةص تالةةذكر شةةرا الما يإداريةة االدةةريا الدةةكلية لةةلعوى ا ل ةةاء التةةي يكةةون موئةةعها قةةرار

تجةةلر ، ي(3)تةةاريخ التبليةةغ الدخصةةي تنةةةخة مةة  القةةرارالةةذي يةةةري مةة  الم ةةلد تأرتعةةة اشةةهر، ي

معن  هذا انه يمك  لل ير في اي عل  اثجا المةق  لرفا اللعوى، يالما ظة ان المدرل لا ينص 

تةري  جال الطعة  فةي ي يقت يعلا فيه تالترقيا النهائي ان يطع  فيه تا ل اء امام القهاء ا داري،

 .(4)  كام العامة قه اتتلاء م  قبولأ علمه ابقا ل

إن الةأ ا ل ةةاء قةةل ينصةةأ علةة  الةةلفتر العقةةاري فةةي مجموعةةه اي علةة  جةةزء منةةه، كمةةا ان  

 ةلطة القائةةي ا داري فةةي دعةوى ا ل ةةاء تقتصةةر علة  مجةةرد ال كةةا تإل ةاء الةةلفتر العقةةاري غيةةر 

 ،اقةر رجعةيا ل ةاء تطريةل القهةاء جي ي .مدةريل تأنةه لةه تبةي  إجا إل ائةه تعلم ال كا مدريل ايال

تكةون ا دارا ملزمةة فةي نهايةة اثمةر تتنسيةذ  كةا القهةاء بر كأن لا يك  مة  تةاريخ رةليره، يفيعت

 ل جيته.   ا تراماتنسيذا كاما 

 الطعن بتزوير الدفتر العقاري -ب

يةر اكتسة  فقة  تبيةان اةرق التزيريمةة تزييةر الم ةررالأ العموميةة، يلا يعةرا المدةرل ج 

 قةةةانون مةةة  3-223المةةةادا  فةةةيقةةةل عرفهةةةا المدةةةرل السرنةةةةي قةةةه، يانواعةةةه تاركةةةا جلةةة  للسي

 كانت ي يلة تأية يينجز ئرر إ لاي شأنه م  لل قيقة ا تيالي ت يير كا  تزييرا العقوتالأ:"يدكا

                                                           

 .371، ص 72، علد 6771، مجلة مجل  الليلة، 72/71/6771مؤرخ في  31112( قرار مجل  الليلة رقا 1)

مقال مندور تمجلة المسكر، جامعة تةكرا، العلد التا ا،  ( لبيس ليل ، " شهر اللعايى القهائية في القانون الجزائري"،2)

 .162، ص 6731

  .61ص ( جبار جميلة، المقال الةاتل، 3)

 .317( جمال توشنافة، شهر التصرفالأ العقارية في التدريا الجزائري، المرجا الةاتل، ص 4)
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 إقامةة  قارها م  يكون اي موئوعها يكون ع  اثفكار للتعبير دعامة عل  اي م رر عل  يينصأ

 .(1)نتائ  قانونية جالأ ياقعة عل  اي  ل عل  اللليا

تةةالرجول للسقةةه نجةةل الةةلكتور درديس مكةةي يعرفهةةا تأنهةةا: " فعةةا يتمثةةا فةةي ت ريةةف ي لقةةه  

الجاني عملا، ي تقصل ال ش في الم ةرر تإ ةلى الطةرق المبينةة فةي القةانون، ي يكةون مة  شةأنه ان 

 ت ييةر هو كذبيال مكتوب، كذب هو ي عليه فإن التزيير. (2)يةبأ لل ير ئررا  قيقيا اي م تما"

ال يةر. يتالتةالي قةل يةتا تزييةر   ةل تةه يتعلةل رة يي   ةر م ةا ر يي غير امر إ ال اي ال قيقة

اللفتر العقاري تطريقة ملتوية ي تتوااؤ دا ةا مبنة  الم افظةة العقاريةة ي يعتبةر الم ةاف  العقةاري 

 اللفتر العقاري.المتها الرئيةي في عملية التزيير فهو  الذي اقلم عل  إعلاد ي تةليا 

هةو ت ييةر ال قيقةة في كا رةورها فةي الةركني  المةادي يتدتر  جرائا تزيير الم ررالأ ي 

ي ا تماله، ان يكون م  شأن هذا الت يير إ لاي ئرر اعليها القانون يفي الم رر تو يلة مما نص 

 .(3)هو القصل الجنائي اما الرك   المعنوي ي

 عةام، يةةتلزم موظةف قبةا مة  الر ةمية الم ةررالأ فةي التزييةر يقةول ان إلة  السقه يذهأ 

 يةتا يان عةام، موظف م  يكون يان ر مي، م رر في التزيير يقا ان يهي عنارر، قاقة توافر

  .الوظيسة تأدية اقناء جل 

قل يكون تزيير اللفتر العقاري عنل إعلاده اي تعل تمامه ت يث يأتي لمة  ينظةر إليةه تتةأن ان  

يأ ةذ التزييةر المةادي للةلفتر . ي(4)هةو مةا يطلةل عليةه تةالتزيير المةاديي  غشيكدف ما تلا له م  

                                                           

)1(L'article 441-1  du code pénal  français donne la définition suivante du faux : 

 "Constitue un faux toute altération frauduleuse de la vérité, de nature à causer un préjudice et 

accomplie par quelque moyen que ce soit, dans un écrit ou tout autre support d'expression de 

la pensée qui a pour objet ou qui peut avoir pour effet d'établir la preuve d'un droit ou d'un fait 

ayant des conséquences juridiques  

Le faux et l'usage de faux sont punis de trois ans d'emprisonnement et de 45000 € d'amende 

Modifié par Ordonnance n° 2000-916 du 19 septembre 2000 portant adaptation de la valeur 

en euros de certains montants exprimés en francs dans les textes législatifs.art.3(v) JORF 22 

Septembre 2000 en vigueur le 1 janvier 2002.    

ديوان المطبوعالأ الجامعية، قةنطينة، الجزائةر، ، 76( درديس مكي، القانون الجنائي الخاص في التدريا الجزائري،   2)

 .22، ص 6770

 .611، ص 6772، الجزائر، ، دار هومة -الجزء الثاني -الخاصا ة  تو قيعة، الوجيز في القانون الجزائي  (3)

 .03( درديس مكي، المرجا الةاتل، ص 4)

http://www.lexinter.net/Legislation2/faux.htm#Article_441-1_
http://www.lexinter.net/JF/verite.htm
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ا جةزء منةه اي تإئةافة جلة  ت ةذيرالأ ماديةة عليةه يالعقاري  شكلي ، كأن يقا التزيير تإ لاي ت ي

 اي منه قا لا يعوئها تديء، ار تا نقاص كأن يم و المزير عبارا اي رقميقل يقا الت يشيء إليه، ي

دفتةر عقةاري لا  ارةطنالهةو فتا تبلال ا ا اي تبليا تاريخ،اما الدكا الثةاني    تا اي إمهاء ت يير

مةزير يةوها انةه دفتةر   ةتا اي إمهةاء تقليله ي يةنل إلة  الم ةاف  العقةاري، مةا يئةا يجود له  اي

هذا النول م  التزيير يمك  يقوعه م  اي إنةان  واء كان مة  اةرا الم ةاف  العقةاري عقاري ي

 اي غيره.                                                                            

اما التزيير المعنوي لللفتر العقةاري فهةو كةا ت ييةر لل قيقةة فةي مهةمونه يمعنةاه يظريفةه  

اي تةةإ ال ، ( 1)، ي يقةةا هةةذا النةةول تانت ةةال شخصةةية ال يةةر ت ييةةرا لا يةةلر  البصةةر اقةةرهيماتةةةاته 

الواقةا لا الةلفتر العقةاري للمالة  كةذتا، يشخص م ا شخص   ر كأن يثبت الم اف  العقاري انه  

جعا ياقعة غير معترا تهةا ة كاجتة في رورا ياقعة ر ي ة ، يانه لا يةلمه للمال ، ي جعا ياقع

ا ياقعةةة معتةةرا تهةةا اي ت ريةةف الوقةةائا ي تتةةليي  اتساقةةالأ اي اقةةوال غيةةر رةة ي ة. فةةي رةةور

 هةذا يقةا قةل يكةون ان يةةتوي ال قيقه ي ي رفها،  ي ير فالم اف  العقاري في هذه ال الة  هو الذي 

 تالمقارل. لا نتائ  م  عنه يترتأ يما تالسعا العبرا ثن جل  اي ت ة  نية، نية تةوء التزيير

 دعةوى رفةا إمكانية هو يا دارية الملنية ا جراءالأ قانون م  المةت لقالأ التي جاء تها   

هةو اريةل لا يعرفةه ،  ي(2)ا داري القائةي امةام ر ةمية اي عرفيةة ايراق ئةل تةالتزيير ارةلية

، فهو غير مألوا يطري تدأنه البعس تةالالالأ  ول الجليى م  هذا الطريةل، يالتدريا الجزائر

فقةل عةرا موقةف  فيه الةبعس الآ ةر تعارئةا مة   يةث المبةلا مةا الا تصةاص النةوعي.كما يرى 

الم كمة العليةا اتجاهةا يا ةلا، يقهةي تةأن الطعة  تةالتزيير تموجةأ الةأ ارةلي يةتا امةام القهةاء 

مةا  علة  يا داريةة الملنيةة ا جةراءالأ قةانون مة  703المةادا  نصةت الصةلد هةذا ، يفةي(3)الجزائي

 مة  377إلة  301مة  المواد في عليها المنصوص تالتزيير تا دعاء المتعلقة ماث كا تطبل" يلي:

تطبةل :"  انةه علة  نسةةه القةانون مة   131المةادا  كمةا نصةت،  "ا داريةة الم اكا امام القانون هذا

يعليةه فةإن  ."الليلةة مجلة  امةام تةالت قيل المتعلقة اعاه 701إل   838 المواد م  الواردا اث كام

الطعة   امةام الم ةاكا  ارةليا يكةون دعةاءا يكةون يقةل فرعيةا، قةل يكةون  إدعةاء الادعةاء تةالتزيير

 مجل  الليلة.ا دارية ي

                                                           

 .612المرجا الةاتل، ص  ( ا ة  تو قيعة،1)

 .01، ص 6733،  دار المطبوعالأ الجامعية، الجزائر، 1المنا عالأ ا دارية،  ( رشيل  لوفي، قانون 2)

 .311، المرجا الةاتل، ص ترتارا(عبل الر م  3)
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 يطبل فهنا ر ة الةنلالأ   ول النزال ااراا ا ل اي ا داري القائي للى الد  قار فإجا 

 ا جةراءالأ قةانون فةي عليهةا المنصةوص تةالتزيير تا دعةاء الخارة ا جراءالأ ا داري القائي

 ال كا يتا لا فإنه النزال، ارا في منتجا تالتزيير دعاءالا كان كلما فإنه يتالتالي يا دارية، الملنية

 .(1)التزيير امر في السصا قبا اللعوى في

الةلعوى  النةاظر فةي ا داري القائةي إلة  تقةلم مةذكرا تموجةأ السرعةي يثةار دعةاءإن لا  

 م  تل يلا ليها الخصا  قبالأ التزيير،إيجه التي يةتنل اث المذكرا هذه تتهم  ان ييجأ اثرلية،

. ابقةا (2)ا داري يمن ةه القائةي الةذي اثجةا  ال عليها الرد اجا م  تبليغ المذكرا للملع  عليه

م  قانون ا جراءالأ الملنية يا دارية إجا اقار ا ل الخصوم ا دعاء السرعةي تةالتزيير  373للمادا 

العقةل ئل عقل ر مي جا  للقائي ان يصرا النظر، إجا راى السصا في الةلعوى لا يتوقةف علة  

قلمةةه  إجا كةةان السصةةا فةةي الةةلعوى يتوقةةف عليةةه، يةةلعو الخصةةا الةةذياي المةةةتنل المطعةةون فيةةه، ي

للتصريي عما إجا كان يتمة  ته، ي إجا رري الخصا تعلم التمةة  تةالم رر الر ةمي اي لةا يبةل اي 

تصةةريي، ا ةةتبعل الم ةةرر. ي إجا تمةةة  تا ةةتعماله دعةةاه القائةةي إلةة  إيةةلال ارةةا العقةةل اي نةةةخة 

لم إيةلال فةي  الةة عة، يقهائية  ال اجا لا يزيل عل  قمانية ايةامالمطاتقة عنه تأمانة ئب  الجهة 

إجا كان ارا هذا المةتنل مودعا ئم  م سوظالأ عموميةة ي المةتنل في اثجا الم لد يتا ا تبعاده.

 321يأمر القائي المودل لليه هذا اثرا، تتةليمه إل  امانة ئب  الجهة القهةائية. يابقةا للمةادا 

تلقاء نسةه يت ت اائلة م  قانون ا جراءالأ الملنية يا دارية فإنه يجو  للقائي ان يأمر يلو م  

غرامة تهليليه تإ هار اثرا اي نةخة م  الوقائل التي ت و ا ال ير إجا كانت مقارنتهةا تةالم رر 

 نا ل فيه مسيلا.تالم

 31يفقةا للمةادا  ،( 3)يرفا ابقا للقواعل المقةررا رفةا الةلعوىف اما الادعاء اثرلي تالتزيير 

هي دعةوى مةةتقلة جالأ اةاتا اي تموجأ دعوى ارلية ي دارية،م  قانون ا جراءالأ الملنية ي ا 

فةإن القائةي يةأمر تإيةلال المةةتنل المطعةون  370. فطبقا للمةادا (4)يقائي تقوم عل  مصل ة م تملة

جراءالأ المنصوص عليها فيه تالتزيير للى امانة الهب    ال اجا لا يتعلى قمانية ايام ي تتبا ا 

 ا دارية.قانون ا جراءالأ الملنية ي م  302ي 307ي320ي 321ي في المواد
                                                           

ال ةةي ،  دار مطةاتا مجلة  الليلةة، قهةاء ي السقةه فةي ا داري القرار تإل اء الطع  ايجه ، ليسة المنعا عبل العزيز (عبل1)

 .617ص  ليجة عبل الةام ،المقال الةاتل،إليه:  . اشارلأ 101 ي 106،ص 2003 مصر،

 م  قانون ا جراءالأ الملنية ي ا دارية. 377( انظر المادا 2)

 ا دارية.م  قانون الجراءالأ الملنية ي 372( انظر المادا 3)

 .322عبل الر م  ترتارا ، المرجا الةاتل، ص  (4)
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يتالرجول إلة  القواعةل العامةة المتعلقةة تا قبةالأ نجةل ان المدةرل قةرر ان عةأء ا قبةالأ يقةا 

ما لا يقرر القانون إعساءه م  جل  ع  اريل قرينة قانونية لمصل ة تنقا عةأء  يعل  عاتل الملع

المقلم في اللعوى اثرةلية كةلليا إقبةالأ ا قبالأ عل  عاتل  صمه. فالطاع  تالتزيير في الم رر 

ف يقا عليه إقبالأ ما يلعيه م  يجود هذا التزيير، جل  ان التزيير يعتبر م  مةائا الواقا التي يكل

 لا يسترل علا القائي تها.الخصوم تإقباتها امام القهاء ي

 قهة  إجا يا داريةة علة  الآتةي:" الملنيةة ا جةراءالأ قةانون مة  183 المةادا نصةتي قةل  

  تتعليله. يإما جزئيا اي  ليا شطبه اي الم رر إتاا اي تإ الة إما يأمر التزيير تثبولأ ال كا

 المزير. العقل هامش عل  المنطوق يةجا -

 اي منهةا  ةتخر ا التةي الم سوظةالأ ئةم  الر ةمي العقةل ارةا إدرا  إعةادا إمةا القائةي يقةرر -

  .الهب  تأمانة  سظه

 ." الطع  ارق جميا إل  السرعية التزيير دعوى في السارا ال كا يخها -

  .اعاه " 183 المادا ا كام تطبل التزيير تثبولأ ال كا قه  :" إجا 188 المادا كما نصت 

  جةال فةوالأ تعةل تةه  الدةيء المقهةي ل جيةة  ةائزا تاتةا ال كةا اربي التزيير، ي تقرر إجا 

مة  تةي  هةذه الآقةار الآقةار، ي مة  جملةة هليةع تترتةأ ال كةا هةذا فإن العادية، ال ير ي العادية الطع 

 اي العامة النياتة را يالأ ت ريكها م   جعا المدرل  فقل ،العمومية المبادرا في ت ري  اللعوى

هنةا نكةون تصةلد ي الجزائيةة. ا جةراءالأ قةانون م  01 للمادا ابقا التزيير، م  المتهرر الطرا

 التزييةر مرتكةأ كةان إجا مةا مراعةاا مةا اللفتر العقاري تزيير جريمة في تتمثا  ، اثيل يجريمت

 مة  للمةواد ابقةا المةزير الا ةتعمال جريمةة في فتتمثا الثانية الجريمة اما ،ياعاد اشخص اي اموظس

  العقوتالأ. قانون م  218،221،223

مة  قةانون  631ي  632يعاقأ الجاني تالةج  المؤتل إجا كان موظسا عموميا ابقةا للمةادتي   

قتهةي تطبيةل العقوتةة . يي(1)لو كان شخصا عادياي نس  العقوتة تطبل عل  الدري  ي، (1)العقوتالأ

                                                           

عموميةة،  توظيسةة قةائا اي موظف اي قال اك المؤتل تالةج  يعاقأ م  قانون العقوتالأ عل  الآتي:" 214( نصت المادا 1)

 :  يظيسته تأدية اقناء الر مية اي العمومية ارتكأ تزييرا في الم ررالأ

 .مزيرا توقيعالأ توئا إما -3

 .التوقيعالأ اي الخطوا اي الم ررالأ في ت يير تإ لاي يإما -6
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ئيا اي هما ان يكون الجاني رسة معينة ) قاي  اعاه توافر شراي  يتورذكالم  تالمقررا في المادت

 .(2)ان ترتكأ الجريمة تمنا بة اقناء ممار ة الوظيسةموظسا اي ئات  عمومي(، ي

ج  مةة  عدةةر  ةةنوالأ إلةة  عدةةري   ةةنة جا كةةان الجةةاني شخصةةا عاديةةا فيعاقةةأ تالةةةامةةا إ 

 . (3)م  نس  القانون 632د  ابقا لنص المادا  6.777.777د   إل   3.777.777ت رامة م  ي

فهي تدكا جريمةة مةةتقلة عة  جريمةة التزييةر،  يةث يعاقةأ  ،اما جريمة ا تعمال المزير 

كانةةت الورقةةة المةةةتعملة مةة  الم ةةررالأ العموميةةة اي  تالةةةج  مةة   مةة  إلةة  عدةةر  ةةنوالأ إجا

 م  قانون العقوتالأ.    637الر مية ابقا لنص المادا 

تةةا هةةي جريمةةة تجةةلد تتجةةلد فعةةا  ،ليةةةت جريمةةة مةةةتمرا إن جريمةةة ا ةةتعمال المةةزير 

قةادم الا تعمال،  يث يبلا  ريان التقادم تالنةبة لجريمة التزيير م  يوم تزيير الةنل، امةا  ةريان ت

تبقة  عليه قل تتقادم جريمةة التزييةر يي ،جريمة الا تعمال فيبلا م    ر يوم ا تعمال الةنل المزير

   .(4)جريمة الا تعمال  ارية المسعول

مةةوظسي  التجةةلر ا شةةارا انةةه إجا كانةةت جريمةةة التزييةةر دفتةةر العقةةاري  تتوااةةؤ مةة  ا ةةل ي 

ا اث يةر  ةيتعرل لعقوتةة تأديبةه يالمتمثلةة ي غالبا ما يكون الم اف  العقاري، فةإن هةذ ،العموميي 

 ا شارا إليها  اتقا. تا ئافة إل  العقوتة الجزائية  التي  بقت في العزل

                                                                                                                                                                                     

 .م لها ال لول اي ال ير شخصية تانت ال يإما -1

 قسلها". اي إتمامها تعل فيها يريتالت  اي العمومية الم ررالأ م  غيرها اي الةجالأ في تالكتاتة يإما -2

 عموميةة توظيسة قائا اي موظف اي قال اك المؤتل تالةج  م  قانون العقوتالأ عل  ما يلي:" يعاقأ 631كما نصت المادا 

  ةاا اتساقةالأ تكتاتةة إمةا يجلة  ،ال ةش تطريةل ظريفها اي جوهرها تتزييف يظيسته اعمال م  م ررالأ ت ريره اقناء قام

 قل يقائا تأن كذتا تالدهادا اي ر ي ة يقائا رورا في انها كاجتة  يعلا يقائا تتقريره اي اثاراا م  امليت اي دينت التي

 .تلقاها" التي ا قرارالأ عملا تت ييره اي تإ قااه اي  هوره في اي يقعت تها اعترا

 .71المرجا الةاتل، ص ( درديس مكي، 1)

 .617( ا ة  تو قيعة، المرجا الةاتل، ص 2)

يعاقأ تالةج  المؤقت م  عدر  نوالأ إل  عدري   ةنة ي ت رامةة  م  قانون العقوتالأ عل  الآتي:" 214( نصت المادا 3)

 اي  ةميةارتكأ تزييرا في م ةررالأ ر 631د  كا شخص علا م  عينتها المادا  6.777.777د   إل   3.777.777م  

 .عمومية

 .التوقيا اي الكتاتة تتزييف اي تتقليل إما -3

 .تعل فيما الم ررالأ هذه في تإدراجها اي مخالصالأ اي التزامالأ اي نصوص اي اتساقالأ تارطنال يإما -6

 اي  قباتها. لتلقيها الم ررالأ هذه اعللأ التي الوقائا اي ا قرارالأ اي الدريا تتزييف اي تإ قاا اي تإئافة يإما -1

 م لها. ال لول اي ال ير شخصية تانت ال يإما -2

 .72( درديس مكي، المرجا الةاتل، ص 4)
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فلةا يةنص عليهةا المدةرل فةي قةانون  ،تزييةر الةلفتر العقةاري قبو لأتعلم  ال كا اما في  الة 

  المةادا في قةانون ا جةراءالأ الملنيةة القةليا فةي عليها نص انه ارية، رغاا د جراءالأ الملنية يا

  ةةر يإجا ،المجلة  يصةلر مة  ت كةا تةالتزيير الطعة  فةي يسصةا نصت عل  الآتةي:"  التي161

 ت ةل المةةاس دين د  500 إلة  50مة  مقةلارها ملنيةة ت رامةة يلةزم دعةواه تةالتزيير الطةاع 

   ".الجزائية يا جراءالأ تالتعويهالأ المطالبة

  جيته تكا مزير فإنه ي تس  غير اللفتر العقاري تأن  كا يصلر تجلر ا شارا انه عنلماي 

 لةه يجةو  التةي التعويهةالأ جانةأ إل  دعاءالا م  تهرر الذي ا قبالأ، ييجو  للخصا في يقوته

 الكاجتة. الوشاية ا اس عل  الجزائي القهاء امام شكوى يقلم ان في ال ل له فإن تها، التمة 

 كانةت إجا الةلعوى، امةا تنقهةي تصةلير ال كةا فإنه ارلية دعوى التزيير دعوى كانت إجا 

 ييكةون ،اثرةلية الةلعوى في الةير يعاد يلكنه اللعوى هذه تنقهي كذل  السرعية التزيير دعوى

 يمنةا مةا هنةا  لةي  فإنةه جلة  يمةا تةالتزيير، دعاءالا في رلر ال كا الذي عل  تناءا فيها السصا

  ا رى إقبالأ ي ائا م  يقلم ان عةاه ما لتقليا للخصا اجا يمني ان م  اثرا قائي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

.   
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 يـــب الثانــالمطل

 مسؤولية المحافظ العقاري عن الأخطاء الواقعة في السجل العقاري

يتخذ اقناء مزايلةة مهامةه، قةرارالأ عةلا تختلةف عة  تعهةها فةي  يمك  للم اف  العقاري ان 

لمدرل ليتر  له  لطاته هذه دين رتطها ايفي مقاتا جل   لا يك  التةمية ي في اللافا إل  اتخاجها، 

 ؟ . تالمةؤيلية، لك  الةؤال المطريي ها تمك  المدرل م  ر ا  ليد هذه المةؤيلية

ت ول ت ولا جذريا م  مسهوم العقاب إل  مسهوم ا راي، فلا لقل تطور مسهوم المةؤيلية ي 

عقاب المذنأ "المخطة " ي لةا تعةل المةةؤيلية جالأ مسهةوم جنةائي، لةا تعةل الم   امةاولية نوعالتعل 

مة  القةانون المةلني  362بالرجول إلة  المةادا ف .(1)يما للةلو  تا ارب ت إرا ا للهرريتعني تق

يةةبأ ئةررا لل يةر يلةزم مة  ا ايا كان يرتكبةه الدةخص تخطاةه، يعنجلها نصت عل  انه :" كا ف

 . (2)كان  ببا في  ليقه تالتعويس"

هةذا المبةلا يطبةل علة   اس لنظرية المةؤيلية الملنيةة، يإن هذا  النص التدريعي يعتبر اث 

ي  مة  معصومدمي  غير  ها ليةوا إلا ي .(3) ا دارا ثن نداا ا دارا في ال قيقة هو نداا اعوانها

عنةةل  –تطبيقهةةا، ممةةا يةةؤدي فةةي كثيةةر مةة  اث يةةان إلةة  ان يتجةةاي يا الخطةةأ فةةي تسةةةير القةةواني  ي

نطةةاق المدةةريعية مخةةالسي  فةةي جلةة  المبةةلا الجةةوهري الةةذي تتخةةذه الةةليل  –ممار ةةة هةةذا الندةةاا 

القواعةل  ال ريالأ السردية، عل   اا ما تقهي تها ا ا لتصرفاتها مهلدي  ال قوق يالليمقرااية 

  القانونية.

تخةةر  عةة  القواعةةل العامةةة مةة   طةةأ يئةةرر تالاعتبةةار مةةةؤيلية الم ةةاف  العقةةاري لةة  ي 

عليةه نتةةاءل عة  لةلطالأ الوا عة التةي يتمتةا تهةا، يل انظرتعس الخصورية  ، فإن هنال  ببيةي

اث اس القانوني الذي يمك  اعتمةاده لت رية  مةةؤيلية ال ةاف   ع ي ملى  هوعها للقواعل العامة

                                                           
كلية ال قوق،  لنيا شهادا اللكتوراه دكتوراه، مقلمةمةعود شيهوب، المةاولية دين الخطأ في القانون ا داري، ااري ة  (1)

 .  113، ص 3113جامعة قةنطينة، 
مةة   3176نقةةا عةة  المةةادا نةةص المةةادا تالسرنةةةية فةةي  "Réparerتجةةلر ا شةةارا ان كلمةةة "التعةةويس" تقاتلهةةا تكلمةةة " (2)

 اشةةما مةة  كلمةةة" ا رةةاي" يتعتبةةر كلمةةة ا رةةاي  ادق ي تالعرتيةةة "Réparer"القةةانون المةةلني السرنةةةي، يمعنةة  كلمةةة 

عطةةاء مقاتةةا للمهةةرير عمةا ل قةةه مةة  ئةةرر امةةا إن المقصةةود مةة  التعةةويس هةو ، ثالتعةويس الةةواردا فةةي الةةنص العرتةي

 ما كانت عليه قبا يقول الهرر. إل ا راي فتدما التعويس إئافة إل  إعادا  الة المهرير 

)3( A. Mahiou, cours de contentieux administratif, 2éme édition, O.P.U, Alger ,1981,p 236. 
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الةنص المةؤار هةي ا ت هةار الالتةزام الةذي  رقةه ين ال ليث ع  ا اس مةؤيلية الم اف  يقتث

 ثن اث اس الص يي لرفا اللعوى هو ايل  طوا ن و تلوق غاية التعويس.   ،لهذا الالتزام

 ابيعة مةؤيلية الم اف  العقارييالسرل اثيل، ي فماهية هذه المةؤيلية عرل ليعليه  نت 

التدةريعالأ يالأ عة  غيرهةا فةي التدةريا الجزائةري يالخارةالتي تنسرد تمجموعةة مة  المميةزالأ ي

 . قار هذه المةؤيلية في السرل الثالثقا  السرل الثانيفي المقارنة 

 الفرع الأول

 لية المحافظ العقاريؤوماهية مس

لكةون هةذه ا لةةيادا الليلةة يهيبتهةا، يلينظر ثن الم اف  العقاري يعتبر إل   ل كبيةر تجةة  

ا ي معرئةةا ل  طةةاء لكونةةه إنةةةاني ،اني االمهنةةة تةةؤدي يظيسةةة اجتماعيةةة ي لمةةة لصةةالي المةةو

 في العامة للقواعل  ائعة الم اف  العقاري تبق  مةؤيلية تنظياللتقصير في الواجأ، يعليه فإن ي

: ركة  الخطةأ، ركة  اركةان ةيتقةوم علة  قاقة، (1)الليلةة مةوظسي ا ةل ا داريةة تاعتبةاره المةؤيلية

قارهةةا تصةةسة  تنةةت  تهةةا ي تةة  تةةؤدي يظيسي ،الهةةررالهةةرر، يركةة  العاقةةة الةةةببية تةةي  الخطةةأ ي

علةة  هةةذا اث ةةاس  ةةن ايل درا ةةة هةةذه اثركةةان ، يقاتتةةة تالسعةةامجتمعةةة يقانونيةةة يجةةأ ان تكةةون 

 :فيما يلي ةالثاق

  المحافظ  العقاريأولا: الخطأ الموجب لمسؤولية 

 إ ةالر يجةود  تمةا يقتهةي الهةار السعةا عة  عامة تصسة المةؤيلية قيام ان المعلوم م  

مةل عةرا الةلكتور  ةليمان م  ، ي قةل(2)تالخطةأ ارةطا ا عنةه يعبةر مةا الالتزامةالأ اي مة  تةالتزام

، امةا الخطةأ (3)اي اماتنال يرتكبه العاما ي يجااافي ياجبةالأ منصةبه":" كا فعا الطمايي الخطأ تأنه

يام تواجبةالأ  ل موظسيها اقناء القافي المةؤيلية ا دارية فيقصل ته التصرا الذي ت لقه ا دارا اي 

                                                           
هي مةاولية تقصيرية غير انهةا تتميةز عة  المةةاولية ي ،الليلة تقوم في اث اس عل  المةؤيلية الخطايةنظرية مةؤيلية ( 1)

 الهرر. اثركان الثاقة الخطأ يالهرر يالعاقة الةببية تي  الخطأ ينها تدتر  في اإلا  ،التقصيرية في القانون الملني
، غيةر ان إل  شخص معي  اهذا الخطأ يكون منةوتي ،اعتبرلأ القواني  ال ليثة ان الخطأ هو ا اس لكا انوال المةؤيلية (2)

الخطأ المصل ي لي  نس  الخطأ في القانون الملني ثن ا دارا تكونها شخصا معنويا لا يمكنها ان ترتكةأ الخطةأ ، فالخطةأ 

قةاتا ترا فيه ا ن يكةون اكيةلا ي مباشةرا، متعلقةا ت ةل اي تمصةل ة شخصةية ييدهو دائما م  الموظف اي العون العمومي ي 

 للتقييا تالمال.
 . 27، ص3170، القاهرا، مصر،ا ، دار السكر العرتي درا ة مقارنة -القهاء ا داري   ليمان م مل الطمايي: (3)
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 يهةو تالمورةوا، تتعلةل رةسه الخطةأف  ،(1)يؤدي إل  يقةول ئةرر تةالآ ري الوظيسة اي تةببها ي

 فعا، تإتيان إيجاتيا  لوكا يكون ان إما للإنةان، الدخصي الةلو   لو ، ي إل  يترجا الذي السعا

 ال ل فإن الآ ري ، في يؤقر ما غالبا، يجاتي،ا  الةلو  يهذا فعا، ع  تالامتنال  لبيا  لوكا يإما

هةذا الخطةأ ي،  (2)المهةرير تعةويس ييجوب الساعا، مةؤيلية قيام في ا تاا لا فإنهر، ئر تها

 .إل  رنسي  هما الخطأ المرفقي يالخطأ الدخصيمصنف 

 اداء مةةؤيليته، يتالتةالي ت مةا ييرتأ نسةه الموظف إل  ينةأ الذي هو شخصي الخطأي 

 هذه ت ليل معه يصعأ الذي الديء الوقائا تتنول الدخصي الخطأ رور . يتتنول(3)عنه التعويس

فعنةلما يرتكةأ الموظةف  طةأ شخصةيا يهةر ال يةر يمكة  ما قتةه امةام   صةريا، ت ليةلا الصةور

يمكةة  للدةةخص المتهةةرر ان يطلةةأ التعةةويس اي اي عقوتةةة لقائةةي المخةةتص تةةالمواد العاديةةة، يا

ان ت ةةا م ةةا  غيةةر انةةه يمكةة  لةةلإدارا .(4)القةةانون الجنةةائيرى ابقةةا لقواعةةل القةةانون المةةلني يا ةة

يبقة  لةلإدارا  ةل الرجةول علة  مخةتص تنظةر الةلعوى يال يكةون القائةي ا داري هةوالموظةف ي

 .فيما تعل وظفالم

م ةاف  العقةاري للان الخطأ الدخصةي الةذي يولةل المةةؤيلية الدخصةية إل  تجلر ا شارا ي 

هو الخطأ الذي يتةا تال يلة اي الخلال كما لو كان ناتجا ع  ال قل اي اله ينة ئةل ا ةل اثشةخاص 

 عل   ةاب المرفل الذي يعما ته.لمصال ه الدخصية يتنداا ما  لمة اي القيام 

المرفةل اي ان يكةون  ةبأ الهةرر هةو المرفةل  إلة  ينةةأ الةذي يهةو مرفقةي الخطةأامةا  

 الدخص إل  مباشرا تعود فيه المةؤيلية ان كما، عاتل ا دارا عل  فيه المةؤيلية ، يتقا(5)تالذالأ

 اموال الليلة العامة. يتبعه الموظف  يث يكون التعويس م  الذي العمومي

                                                           

 .337ي 371ص  ، 712007،الجزائر،ا  الجامعية، المطبوعالأ ا دارية، ديوان المةؤيلية نظرية عواتلي، ( عمار1)

 ، 2ا،  3،  الملنيةة يالمةةؤيلية الهةار السعةا الالتزامةالأ فةي فةي المةلني القةانون شةري فةي الةوافي  ةليمان مةرق ، (2)

 603ص تلين  نة نةر، تلين دار ندر،  مصر، القاهرا،
تال ياا الدخصية للموظف تصسة لا تةلل مجةالا يهو الخطأ المرتب   المرتكأ في إاار الوظيسةقل يكون الخطأ الدخصي  (3)

  للخطأ المرفقي، فا يمك  ت ميا ا دارا تصرفا لا يعنيها، يهذا مهما ا تلست درجة جةامة الخطأ اي النية في إ لاقه

الةةذي لةةه عاقةةة  ةةار  إاةةار الوظيسةةة يالخطةةأ المرتكةةأ جا عاقةةة نةةةبية تالخلمةةة، كمةةا قةةل يكةةون  ياي قةةل يكةةون  طةةأ شخصةة

يلكة  يوجةل هنةا   ي تمنا ةبتها يعتبةر  طةأ مرفقيةا.ااثرا ان الخطةأ المرتكةأ فةي إاةار الوظيسةة  ةواء اقناءهةا ي ،خلمةتال

 . جةياالا تثناء إجا ما تعلل اثمر تالخطأ العملي يالخطأ 

)4( A. Mahiou, cours de contentieux administratif, ,op, cit., p.287. 

 .20، ص 3112في القانون ا داري، ديوان المطبوعالأ الجامعية، الجزائر، ( لدعأ م سوظ، المةؤيلية 5)
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الي ينب ةي تالتة، ييمك  للقائي التعرا عليه مة  منطلةل كونةه يرتكةأ فةي إيطةار الخلمةةي 

يمكة  ان يةنجا عةة  هةةذا الخطةأ ي  إلة  الموظةةف الةذي يمةارس الخلمةة، يلةالتعةويس إلة  ا دارا ي

 ، شرعية قرار، كما يمك  ان يترتأ ايها عل  تصرا مادي.التصرا القانوني

يجأ التمييز تي  الخطأ المرفقي الذي ينةأ فيه ا همةال اي التقصةير إلة  ا دارا، ي الخطةأ  

الدخصةةي الةةذي ينةةةأ إلةة  الموظةةف، فا ةةتنادا إلةة  قهةةاء مجلةة  الليلةةة السرنةةةي تعةةل ا دارا فةةي 

هةةذه  يكةةون الا تصةةاص تالسصةةا فةةي مثةةاملزمةةة تةةالتعويس علةة  المتهةةرري ، يال الةةة اثيلةة  

يكةون ةؤيلية عل  عةاتل الموظةف شخصةيا، يفي ال الة الثانية تقا الماء ا داري، يالمنا عة للقه

    .القهاء العادي هو المختص تالنظر في دعايى التعويس

قةل ي  السقهةاء فةي القةانون ا داري يالمرفقي اقار  افةا  تةييز تي  الخطأ الدخصي يإن التم 

لانسصةةال عةة  اتتمثةةا فةةي معيةةار النةةزيالأ الدخصةةية، معيةةار  (1)اقتر ةةوا تخصورةةه عةةلا معةةاير

معيةةار جةةةامة لا عاقةةة لةةه تاثهةةلاا ا داريةةة يياجبةةالأ الوظيسةةة، معيةةار ال ايةةة الدخصةةية الةةذي 

 ال ةليث مة  تخلو لا ا داري القانون كتأ لدر ها فأغلأ هنا المجال يتةا لا معايير يهي ،الخطأ

عيار نية الموظةف فةإجا كةان يهةلا إلة  ت قيةل الصةالي العةام اي لعا ا ا ها الاعتماد عل  مي .عنها

هلاا المنوا تةا دارا ت قيقهةا يكةون  طةأ الموظةف فةي هةذه ال الةة ثكان قل تصرا  لت قيل ا ل 

لا عاقةة ية لذاته اي ل يةره يكةان منسصةا ي، اما إجا كان الخطأ لت قيل مصل ة شخصا طأ مصل ي

 فإن الخطأ في هذه ال الة يعتبر شخصيا. ،له تواجبالأ الوظيسة

                                                           
ا تطةات ا" إجا كةان العمةا الهةار مطبوعة:المرفقةي إلة  القةول تأنةهز تةي  الخطةأ الدخصةي ييجهأ السقيه لافيرير في التمي (1)

 L’homme avec ses faiblesse ses passions et sesعةلم تبصةره شخصي، يكدف ع  ا نةان تهعسه يشةهوته ي

impudences     .فهو  طأ شخصي، اما إجا كان العما الهار غير مطبول تطاتا شخصي فالخطأ يكون مرفقيا 

  فقةال إنةه الخطةأ الةذي يمكة  فصةله تمامةا عة ،اما العميل هوريو فقل ا تنب  تعريف الخطأ الدخصي مة  الاجتهةاد القهةائي

 قةةل  ةةايل توئةةيي معيةةار التسرقةةة تةةي   ةةالتي  همةةا  الةةة الخطةةأ المنسصةةا انسصةةا ماديةةا عةة ي ، داري المرفقةةيالتصةةرا ا

ز علة  يةلا معنويةا عة  ياجبةالأ الوظيسةة، امةا السقيةه ديجةي فيقةيا معيةار التمياانسصة منسصاياجبالأ الوظيسة ي  الة الخطأ ال

ا ةل اثهةلاا المنواةة  إجا كةان الموظةف قةل تصةرا لي قةل"، مة  التصةرا ا داري الخةاا ، فة Le But ا اس ال ايةة "

التةةي تةةل ا فةةي يظيستهةةا ا داريةةة، فةةإن الخطةةأ يةةلم  فةةي اعمةةال الوظيسةةة ت يةةث لا يمكةة  فصةةله عنهةةا، ي يعةةل مةة  تةةا دارا ي

هةلاا فةل العةام، امةا إجا تصةرا الموظةف تقصةل ت قيةل اغةرال لا عاقةة لهةا تالوظيسةة اي تاثراث طاء المنةوتة إلة  الم

يرى السقيةه جيةز ان هنالة   طةأ شخصةيا إجا كةان في هذه ال الة يعل  طأ شخصيا، ي ا دارية ليدبا رغبة  ارة فإن الخطأ

هذا الخطأ جةيما يصا إل   ل ارتكاب جريمة تقا ت ت اائلة قانون العقوتالأ، اي كةان الخطةأ مة  الجةةامة ت يةث لا يمكة  

 لمزيل م  التساريا انظر:  لها الموظف في اداء عمله اليومي. اعتباره م  المخاار العادية التي يتعرل

 .   312ي  311عبل م البة، المرجا الةاتل، ص  -

- Henri Depeyroux, Faute personnelle et Faute de service, paris, 1922. 
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 ،إجا لا يةتطا القائي التورا لةوء نيةة الموظةف  ئةساء يرةف الدخصةية علة   طاةه 

، ت يةث إجا مةا قبةت لليةه ان الخطةأ  (1)فا يكون تو عه لكدف الخطأ  وى الب ث في ملى جةةامته

 .(2)له الخاصجةيا فإنه يعل  طأ شخصيا ي يةأل عنه  الموظف الذي ارتكبه في ما

إن الةبأ في هذه التسرقة هو ت قيل ال ماية القانونية للموظف العام، فإجا ا طأ الموظف في  

فإنه يجأ  مايةة  ،عما مادي اي قرار إداري غير مدريل ي ترتأ عل  هذا الخطأ ائرار تاثفراد

لا يكةون  دارية، يدية للعما في الجهالأ اتعل م  المخاار العا االموظف ئل ا طائه المادية لكونه

الماديةة التةي ارتكبهةا ت ةة  نيةة الموظف في هذه ال الة مةاولا في ماله الخاص ع  هةذه اث طةاء 

 .(3)لة عنهااوتت ما الجهة ا دارية المةي

فةإجا كةان الخطةأ  الخطةأ. عة  المةةاولة تينهمةا مة  اجةا معرفةة الجهةة يتبةلي اهميةة التمييةز 

 ةةةأ قواعةةل القةةانون اةةه امةةام الم ةةاكا العاديةةة يعةة   ط فةةإن الموظةةف هةةو الةةذي يةةةأل ،شخصةةيا

 ةةأ قواعةل القةانون تي تةأل امام الم ةاكا ا داريةة يالملني، اما إجا كان مرفقيا فإن ا دارا هي ال

 .)4(العام

فةةي هةةذا الةةةياق تينةةت م كمةةة المنا عةةالأ السرنةةةية توئةةوي ان اعتةةراا القائةةي تالخطةةأ  

تكةأ مة  قبةا الموظةف، لا يعنةي تطبيعتةه إقصةاء الا تصةاص الدخصي المةتقا عة  الخلمةة المر

 ا داري م  النظر في دعوى اله ية الرامية إل  إدانة الليلة تجبر الهرر الذي ل قها.

 

 

 

                                                           
 المؤهةا ي ةله إن ت ليل جةةامة الخطةأ مةةألة نةةبية تتسةايلأ تبعةا للظةريا المختلسةة، ي ال قيقةة ان القهةاء ا داري هةو (1)

الدخصي،ثنه لا توجل قمة قاعلا عامة مجردا تها ئوات  م لدا تسصا توجةه قةااا  الخطأ فيها يقوم التي اث وال لتقلير

لكنةه يراعةي ي ان يتقيل تمعيار معي  تالذالأ يل  هذا اث اس لا يمك  للقائعي ،اء المرفقية ي اث طاء الدخصيةتي  اث ط

 ت ليةلها اي الدخصةي للخطةأ المكونةة ال الالأ كافة تصور المةت يا م  يك  لا إن الصعأ م  ثنها في كا  الة عل   ل

 ئيل قل فالقهاء قبا، م  لها كان الذي الاتةال نس  لها يعل لا للموظسي  الدخصية اث طاء الجلير تالما ظة انمةبقا. ي

 اثشةخاص  مايةة فةي منةه رغبةة يجلة  المرفقيةة، اث طةاء نطةاق فةي منهةا العليةل اد ةا  يةث ملمةوس، تدةكا دائرتها م 

 عل   ل  واء. الموظسي   ماية ي المتهرري 
 .671،ص6770مصر، عبل العزيز عبل المنعا  ليسة، المةاولية الادارية، دار السكر الجامعي، ا  كنلرية، ( 2)

 .27، ص 6772م مل انور  مادا، المةاولية ا دارية ي القهاء الكاما، دار السكر الجامعي، ا  كنلرية، مصر، (3)

)4( Ahmed Mahiou, cours de contentieux administratif, ,op, cit.,p.237 
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 لية المحافظ العقاريؤوثانيا: الضرر الموجب لمس

ه ئةرر يصةيأ رةا أ نةلا يكسي الخطةأ تذاتةه لقيةام تلة  المةةؤيلية، تةا يتعةي  ان يةنجا ع 

 الكةون الهةرر مصةطب ( 1)الدأن  ت  تكون له مصل ة  في اللجوء إلة  القهةاء مطالبةا تةالتعويس

تالطةةاتا الدخصةةي. ييتمثةةا الهةةرر فةةي ا  ةةال تمصةةل ة المهةةرير جالأ القيمةةة الماليةةة اي جالأ 

 ه ت  يكةون الهةرر موجبةا للتعةويس لا تةل مة  تةوافري ،ماليةالاثهمية اي المصل ة المعنوية غير 

إلا فقةل إقباتها عنل إقبالأ يجود الهةرر ي عل  مميزالأ عامة ي ا رى  ارة يتعي  عل  المهرير

   .(2) قه في التعويس

الهرر المادي هةو إ ةال تمصةل ة ئرر ادتي، يل  نوعي  ئرر مادي يينقةا الهرر إ  

ذي يصةيأ هةو الةفاثدتةي  اما الهرر كون هذا ا  ال م ققا،جالأ قيمة مالية للمهرير شرا ان ي

 .مصل ة غير مالية للمهرير تأن يصيبه في شعوره اي عااسته

قيام المةاولية ا دارية فإنه يتعي  ان تتوافر فيه شةريا فينب ةي ان إل   ت  يؤدي الهرر ي 

، ان يصيأ  قا مدريعا ي ميه القةانون. (5)ان يكون قاتا للتقلير النقليي( 4)م ققاي (3)يكون مباشرا

الدريا العامة للهرر القاتا للتعويس هنا  مميزالأ  ارة متعلقة تةه تتمثةا ا ا ةا تا ئافة إل  

فيكةةون الهةةرر  ارةةا فيصةةيأ  ،الطةةاتا ال يةةر العةةادييةةزتي  همةةا الطةةاتا الخةةاص للهةةرر، يتم

هةو جلة  الهةرر الةذي يصةا فعةادي الياتها، اما الهرر ال ير ذمعيني  ت االدخص تذاته اي اشخار

 عادية.الل ير إل  درجة م  الجةامة ا

 

 

                                                           

 .671( عبل العزيز عبل المنعا  ليسة، المرجا الةاتل، ص 1)

 .  370، ص 3111رشيل، قانون المةؤيلية ا دارية، ديوان المطبوعالأ الجامعية، الجزائر،  لوفي  (2)

يت لأ عليةه تبةذل جهةله العةادي فةإجا ا ةتطال ان يتقيةه تهةذا الجهةل  الهرر المباشر هو الذي لا يةتطيا الرجا العادي ان (3)

 . نهالمعقول كان الهرر غير مباشر ي لا تعويس ع

رر المةةتقبا ان يكةون لكة  لا يكسةي فةي ئةي ،يكون م قل الوقول مةتقبا قلم قل الوقول قل يكون يقا  الا ي ( الهرر4)

 . م تما فق  

علةة جلة  ان إجبةار . ي( التعويس في القانون ا داري لا يكون إلا نقليا  افا للقانون الملني الذي يعتل تةالتعويس العينةي 5)

الةذي لا يجيةز للقائةي إعطةاء ايامةر لا السصةا تةي  القهةاء ي ا دارا يعيني يتعةارل مةا مبةالقائي للإدارا عل  التنسيذ ال

ةماي تالتعويس العيني  يؤدي إل  الته ية تأعمال م  شأنها ت قيل الصالي العام م  اجا الللإدارا، هذا تا ئافة إل  ان 

 نظر: ات قيل نسا فردي  اص تالمهرير م  نداا ا دارا. لمزيل م  التساريا 

 .600ص  .3100، م مود  لمي، القهاء ا داري، دار السكر العرتي، ا  كنلرية، مصر -
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 الضررسببية بين الخطأ والثالثا: العلاقة 

يتعةي  ان يكةون ي ،عاقة  ببية تي  الخطأ يالهررلقيام مةؤيلية ا دارا فإنه يتعي  يجود   

تةذل  فةإن العاقةة الةةببية تمسهومهةا الةةاتل تعةل ركنةا ، ي(1) طأ ا دارا هو الةبأ المباشر للهةرر

 ءيقا عل  المهرير عأتصور انعقاد المةاولية تلينها، يا دارية ت يث لا يلية يا ا يا في المةؤ

الهةرر الةذي منةي مدةريل يالالمتمثا في قرارهةا ال يةر إقبالأ قيام راتطة الةببية تي   طأ ا دارا 

   ته تةبأ هذا القرار.  

ن هةذه نظةرا ث ،الهررالةاتقي  الخطأ يإن هذا الرك  كما تينا يعتبر اثها م  تي  الركني    

 ا قبةالأ عةأء فةإن عليةهي ،(2)العاقة هي التي ترت  تينهما اما إجا انتست فإن المةاءلة لا يجود لهةا

 إج تالتعويس، ا دارا يطالأ الذي السرد عاتل عل  يقا عامة تصسة المةؤيلية في الخطأ مجال في

 يإقبالأ يالهرر، للإدارا، المنةوب الخطأ هي يالتي مجتمعة، قاقة عنارر تإقبالأ يلتزم ان عليه

 الةذي للخطأ نتيجة هو  لي الذي الهرر ان يثبت ان عليه اي .يالهرر الخطأ تي  الةببية العاقة

 فةإن العنارةر، هةذه مة  اي إقبةالأ عة  تقاع  اي السرد عجز فإجا موظسيها. ا ل اي ا دارا م  يقا

 .(3)دعواه  ةران إل  يؤدي هذا

 الفرع الثاني

 مداهامسؤولية المحافظ العقاري وطبيعة 

إن الم اف   العقةاري موظةف عمةومي يعمةا دا ةا جهةا  إداري، يصةلر قةرارالأ إداريةة    

إلا ان هةةذا اث يةةر تطبةةا مةةةؤيليته تعةةس الخصورةةية  ،يهةةو مةةةاول عنهةةا كبةةاقي مةةوظسي الليلةةة

تقةوم هةذه المةةؤيلية ينظر للةلطالأ التي يتمتا تها التي لا  تداتهها  لطة اي موظةف   ةر، ا يانا 

 قةل لةذل ي تالتوا ي ما اث طاء الممكنةة الوقةول مة  ارفةه فةي إاةار تةةييره للم افظةة العقاريةة.

 ،ا جةراء اي ا يةلال الموكولةة لةه قةرارالأ تةرفس لمهةامااقنةاء ممار ةة  العقةاري الم ةاف  يصةلر

                                                           

 .10( م مل انور  مادا، المرجا الةاتل، ص 1)

، -درا ةة مقارنةة فةي التدةريعي  الم رتةي ي الليبةي -(  الل علي الكردي، مةؤيلية الموظف الدخصية في المرافل العامة2)

 . 307، ص 6772 لكتوراه، جامعة ال ة  الثاني، اللار البيهاء، الم رب،ال مقلمة لنيا شهادا ااري ة

 دار اثيل ، مقارنة ته، درا ة المطعون القرار مدريعية علم  قبالأ القهائية القرائ  الطراينة، العزيز عبل ( مصطس 3)

 إليه :. اشارلأ 316،ص 2011 اثردن،  عمان، التو يا،ي للندر الثقافة

  ،لللرا الأ القانونية يالاقتصادية ليجة عبل الةام،" دير القائي ا داري في إقبالأ اللعايى ا دارية، المجلة المصرية  -

 .623، ص 6732مجلة علمية ا لكترينية م كمة، العلد اثيل، مارس 
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 لهةا  مةني الةذي  المتهةرري  اتجةاه مةاوليته أفتند اثفراد  ت قوق تهر ا طاء يرتكأ قل يعنلها

 .ئهفي قراراته يا طا الطع   ل المدرل

اء التةي تصةلر منةه اقنةاء نتةةاءل تدةأن مةةاوليته عة  اثئةرار الناجمةة عة  اث طةعليه ي 

لية التعةويس ؤية ؟ فمة  يت مةا مةةما ملى ابيعة هذه المةةؤيليتأ يةه يمةكه للةجا العقاري، ي

عل  اي ا اس تقوم المةؤيلية ا دارية ؟ فها هي مةاولية شخصية يت ملهةا الم ةاف  العقةاري ام ي

 . مةؤيلية مرفقية تت ملها الليلة ؟هي 

 المرفقية عقاري بين المسؤوليتين الشخصية وأولا: المحافظ ال

المتبةول لية ؤييرى جانأ م  السقه ان مةؤيلية الليلة ع  اعمال موظسيها هي نول مة  مةة 

علة  الالتزام الذي يقةا علة  المتبةول )، يتمثا في ، يان ا اس هذه المةؤيلية يا لع  اعمال تاتعه

  فةي اثمة  المقةرر فةي ، لان  ةل المةواال يةر إ اء ندةاا التةاتا) الموظةف(الليلة( تهمان امة  ا

، (1)تهذا اثم  المواقيل يسرل عل  الليلة تإلزام ئمان اثئرار التي تنت  ع  المةاسالل اتير ي

 .قم  الةيادا ييلية هؤن هذه المةيلية الليلة تواجأ الةلطة العامة ي تعباها ثؤفترتب  مة

ليلةة عة  ا طةاء الجهةالأ ا داريةة ي هةوعها ث كةام تذل  يةتقر اثمر عل  مةةؤيلية الي 

هةو هةذا الةراي  ةةأ . فالمبةلا العةام (2)التزامها تالتعويس ع  اثعمال التي تهر اثفةرادالقانون ي

ليته الدخصةةية عةة  اثعمةةال التةةي يقةةوم تهةةا لصةةالي الدةةخص ؤيعةةلم مةةة صةةانة الموظةةف العةةام ي

العمةا  را يا ةا عة  ائةراهةذا يعنةي  مايةة امة  اثفةراد تدةكعنوي العام إلا تصةسة ا ةتثنائية يالم

الموظةف لا ينب ةي ان يت مةا ي ،التعةويس ءا المجموعة العامةة عةأجل  م   ال ت ما داري، ي

. لكة  (3)،  ت   ينمةا يتعلةل اثمةر تالتنسيةذ الةةي  الخلمةةئرار الناتجة ع  العما ا دارياث العام

 .(4)ث ذ تهذا النظام يوفر ال ماية الكاملة للموظسي  مما ينت  علم ا ترام القانون

 ،لخطةأتينما يرى البعس اث ر ان اثشخاص المعنوية لا تمل  إرادا جاتيةة ان ينةةأ إليهةا ا 

لليلة هي مةؤيلية عة  تذل  فإن مةؤيلية اي ،اثشخاص الذي  يعملون ل ةاتها ثن الخطأ هو  طأ

ان ينةةأ إلة  شةخص معنةوي اي   ة  علة  الخطةأ لةي  فقة  ثنةه لا يمكة ؤلكنها لا تفعا ال ير ي

                                                           
 .  61مةعود شيهوب، ااري ة اللكتوراه الةاتقة ، ص ( 1)

 .17المرجا الةاتل، ص( م مل انور  مادا، 2)

 .  61( مةعود شيهوب، ااري ة اللكتوراه الةاتقة ، ص 3)

(4)A. Mahiou, cours de contentieux administratif, ,op, cit.,p.237 
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، فةالموظف )1(إنما في  الة يجوده لي   وى شرا مة  شةريا المةةاولية ي لةي  ا ا ةا لهةا طأ ي

هذا الراي معمول ته في النظام اثنجلو  كةوني " مةؤيل إجا تةبأ عمله في الهرر، يالعام هو ال

Le système anglo-saxon لنظةام انةه يتهةم   طةرا يهةو  مةول  ةذ علة  هةذا اؤ"، إلا انةه ي

 .(2)شلا الموظف العمومي الذي ل  يجرا عل  العما  دية م  ت ما المةؤيلية ي

 الةةرايي  نجةةل ان المدةةرل الجزائةةري اعتبةةر مةةةؤيلية الم ةةاف  العقةةاريفةةي ظةةا هةةذي  ي 

المةةؤرخ فةةي  02-01مةة  اثمةةر  61فبةةالرجول لةةنص المةةادا   ،لية مختلطةةة،  ةةةأ ال الةةةؤيمةةة

المتهم  إعلاد مةي اثرائي ي تأ ةي  الةةجا العقةار التةي نصةت علة  الآتةي:"  36/33/3101

 مهامةه، ممار ةة اقنةاء الم ةاف  يرتكبها يالتي تال ير المهرا اث طاء تةبأ لةؤيمة الليلة تكون

 فعةا اكتدةاا مة  اتتةلاء ي ةلد عةام اجا في ترفا ان يجأ الليلة ئل الم ركة المةؤيلية يدعوى

 .اللعوى  قطت يإلا الهرر

 دعةوى رفةا فةي ال ةل يللليلةة الخطةأ ارتكةاب م  اتتلاء عاما عدر  مةة تمرير اللعوى يتتقادم

 ."اث ير لهذا الجةيا الخطأ  الة في الم اف  ئل الرجول

يلية ؤهةةي مةةة ان مةةةؤيلية الم ةةاف  العقةةاري 02-01مةة  اثمةةر 61يسهةةا مةة  نةةص المةةادا  

شخصةية تقةةرر علة  كةةا م ةاف  عقةةاري فةي إاةةار شةؤين الم افظةةة العقاريةة التةةي تكلةف تإدارتهةةا 

عمةا الم ةاف  الةو ارا التةي ي ءتقةا علة  عةأ ةقل تكةون مرفقيةا تصارها ا قليمي، يئم  دائرا 

  العقاري ت ت يرايتها.

 علة  الليلةة رجةول دعةوى ا ةاس هةوي  "الجةةيا الخطةأ  "مصةطلي قل ا تعما المدرل ي 

جةاءلأ إلا ان المةادا  ، الرجةول دعةوى يةةتلعي فةا  طةأ جةةيما يكة  لةا امةا إجا العقةاري الم ةاف 

اث طةاء التةي تةةتوجأ مةةاولية الم ةاف  العموم، يعليه فةإن المدةرل الجزائةري لةا ي ةلد  تصي ة

 المةةؤيلية علة  ، عك  المدرل الم رتي الذي نةص رةرا ة(3)العقاري في قانون الدهر العقاري

  ةال منةه تصةلر قةل التةي اث طةاء تعةس عة  الناتجةة اثئةرار ع  العقاري للم اف  الدخصية

 10 ةةال عةةلا نصةةوص لكةة  يبقةة  اتةةر  هةةذه النصةةوص السصةةا  الدخصةةية مةة  الت سةةي  عمليةةالأ

                                                           

 61( مةعود شيهوب، ااري ة دكتوراه الةاتقة ، ص1)

)2( A. Mahiou, cours de contentieux administratif, ,op, cit.,p.237 

 311-22 اثمرم   67إل   32(انظر المواد م  3)
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، تا ئةةافة إلة  تعةةس المقتهةيالأ الةةواردا فةي القةةرار الةو اري الصةةادر فةةي (1)جةةاء رةري ا الةذي

  .3131يونيو  2

  أساس مسؤولية المحافظ العقاري  -ثانيا

ا داريةة  المةةؤيلية فةي العامةة للقواعةل  ائةعة الم ةاف  العقةاري تبقة  مةؤيلية إن تنظيا 

م  شأن جل  ان يلفعه إل  مهاعسة ندااه غيةر انةه ينب ةي ان يمتنةا . يالليلة موظسي ا ل تاعتباره

تعيةل لتي يكون م  شأنها ان تدةا عملةه ياي ،اثعمال التي يةيء فيها لةلطتهمهما كلف اثمر ع  

عليةه يتهةررا فةي نهايةة اثمةر، ثن الةةلطة العامةة هةي الم ،تالنهاية  ة   ير عما المرفل العةام

 انوال : ةقاق لمةؤيلية  الم اف  العقاري الخطأ الموجأ فإن

   الخطأ الجسيم العمدي -7

ه النيةة عنلما تظهر هذي ،العام الذي  يرمي إل  ا يذاء يتوليل الهرر هو تصرا الموظف  

للورةول كدةسها ي ا نوعا ما يصبي مة  الصةعألك  عنلما تكون مةتترعليه ي ،فم  الةها التعرا

ت قيل المصل ة العامة اي قةام إل  فها تصرا الموظف يهلا  ،إل  جل  يةتعما القائي السرئية

 . (2)تتصرا ل رل   ر لطبيعة شخصية

مة ان دل علةة  نيةةة ال ةةش فةةإن الخطةةأ الجةةةيا العمةةلي  طةةأ فةةا ش تلةةغ مةة  الجةةةا ،عليةةهي 

يعةل ئةرار تةال ير ي ةوء النيةة اي تةوافر نيةة ا التللي  تما يخالف ا كام القانون فهو قرينة علة  ي

 لة ع  جبر الهرر .ءمعيارا للمةا

معقلا تجعا م  الصةعأ إقبةالأ الخطةأ وم تها الم اف  العقاري متدعبة يإن العمليالأ التي يق 

اي  قةةاري تةةا  ال تواجباتةةه الوظيسيةةةالع مةة  امثلةةة الخطةةأ الجةةةيا ان يقةةوم الم ةةاف ي (3)الجةةةيا

                                                           

إن الم ةاف  علة  اثمةا  العقاريةة مةةؤيل شخصةي عة  علة  الآتةي: "  3131غدةت  36مة  ظهيةر  10 السصا ( نص1)

 الهرر النات  ع :

 إغسال التهمي  تةجاته لكا تقييل اي تيان اي تقييل ا تيااي اي تدطيأ الأ منه تصسة قانونيةه -3

التهمي  تالدهادالأ اي نظائر الر وم العقارية المةلمة يالموقعة م  ارفه لكا تقييل اي تيةان اي تقييةل ا تيةااي اي إغسال  -6

 تدطيأ مهم  تالر ا العقاريه

فةاد اي تطان ما ئم  تالر ا العقةاري مة  تقييةل اي تيةان اي تقييةل ا تيةااي اي تدةطيأ مةا عةلا الا ةتثناء المةذكور فةي  -1

 م  قانون الالتزامالأ يالعقود". 77ي 01ا ما مراعاا مقتهيالأ السصلي  . يالك01السصا

)2( A. Mahiou, ibid., p.288 

 .627( جمال النعيمي، ااري ة اللكتوراه الةاتقة، ص 3)
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كةةإجراء عمليةةة الدةةهر العقةةاري لةةةنل ي مةةا  شةةرا ان يدةةكا  طةةأ يعاقةةأ عليةةه تأديبيةةا.اث اقيةةة 

 تصرفا مخالسا للنظام العام ي الآداب العامة.

، هةو الجةزاء  (1)الدةريا إن اها اقر يترتأ عل   قيام الخطأ المهني الجةيا الةذي تتةوفر فيةه 

 لموظةةف الةةذي ا ةةاا تجةةاهالتأديبيةةة  زائةةري تموجةةأ  ةةلطتهالج التةةأديبي يالةةذي يئةةعه المدةةرل

 للمؤ ةة. كا جل  تهلا ال ساظ عل  الةير ال ة تالتزاماته، ي

ب  الماليةة الوانيةة لةو ارا ل مةا  العامةة المليرية ع  إداري قرار رلر الصلد هذا يفي 

 .جةيمة مهنية مخالسالأ لارتكاته يهذا نظرا ،العقاري الم اف  مهام تإنهاء يقهي 6776جوان  62

  عمديالالخطأ الجسيم غير   -6

لةي  لةه تاعةث م  الموظف العام يمةتو   م  مصل ة المرفل ي مرتكأ رديء غل هو ي 

هةذا الخطةأ مة  شةأنه ي ،تةبأ في ئرر تلين نية ا ئةرار شخصي، فهو رعونة اي شعور علائي

هةةو عمةةلي  ال يعليةةه فةةإن الخطةةأ الجةةةيا غيةةر .)2(إلةةزام المةةةؤيلية الدخصةةية امةةام القهةةاء العةةادي

تبصةةر مقةةرين تا تمةةال   مةةا تسرئةةه ارةةول المهنةةة مةة   ةةرص يدرايةةة يان ةةراا فةةي الةةةلو  عةة

 ي هو  بأ لل كا تالتعويس.   ،غير انه غير مقترن تةوء النية ،ا ئرار تال ير

ت ليل اث طاء الجةيمة التي يرتكبهةا الم ةاف  العقةاري، كمةا ان  يللإشارا فإنه م  الصعأ 

الدخصةية  أ التمييز تي  اث طةاءثنه م  الصع ،ينسي ع  الم اف  ارتكاته الباالقهاء م  جهته غ

مةا علة  الخطأ المصل ي قل يسقل ابيعته ييت ول إل   طا شخصي يالعك . ي ، كما انيالمصل ية

اس رجةا مة  اي ةطها علمةا، قيةالةةلو  السنةي يقةاس تمان يلتزم تبذل عناية، يالم اف  العقاري إلا 

 الاهتمام تواجباته اهتماما عاديا فالان راا ع  هذا المعيار يعل  طأ مهنيا جةيما.  يقظة ييدراية ي

التةةي ينةةت  عنهةةا  طةةأ اي إهمةةال مةة  جانةةأ ا دارا ي إن اثعمةةال الماديةةة التةةي ت ةةلي نتيجةةة 

قةار ئةارا إلا عة   ائرار تصيأ تعس اثفةراد فةي ممتلكةاتها لا يت قةل إ الةة مةا ينةت  عنهةا مة  

                                                           

اث طةاء كمةا ان ، تدةريا الجزائةرياللا يوجةل تعريةف م ةلد ي شةاما  للخطةأ المهنةي الجةةيا فةي  تجلر الما ظةة تأنةه (1)

فالخطةأ الجةةيا يصةعأ ئةبطه علة  ن ةو مةا  ،ردا عل   بيا ال صةر تنصةوص تدةريعية  ارةةاالمهنية الجةيمة ليةت ي

لير الخطةأ  المهنةةي تقة تعةلدلأ المعةايير التةي اعتمةل عليهةا السقهةاء فةي، لةذل  رائا الجزائيةة تأركانهةا المعريفةةتهةب  تةه الجة

يتأكةل ان هةذا الخطةأ  ، خطأ م   ال ظريا يماتةالأ ارتكةاب الخطةأجةامة ال تقلير  في ي تت لد  لطة القائيالجةيا ، 

منا بته، اي ان يكةون  يةؤدي عملةه دا ةا المؤ ةةة المةةتخلمة اي  ارجهةا لكة  فةي مهمةة  عمله اي ت قل رلر منه اقناء اداء

 ته. يلك  هنا يدترا ان يكون متعلقا متعلقة تعمله، اي ان يقا الخطأ  ار  العما

)2( A. Mahiou, cours de contentieux administratif ,op, cit.,p.277 
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عةةلم إغسةةال مثةةال جلةة  ، ي( 1)تعةةويس امةةام القهةةاء ا داري عمةةا يقةةا مةة  ائةةراراريةةل الةةأ ال

كةذا رة ة ي .العقةارالأ يتعيةي  اثاةراا تهويةة الخارةة البيانةالأ الم ةاف  العقةاري الت قةل مة  

تأ ي  الةجا العينةي اي الجهةا السائةي تالمبةادئ اث ا ةية  عملية في يالدريل الوقائل الملل  تها

 . مما قل يتةبأ في إهلار ال قوق .ي كا يظيستهللقانون الذي 

تهةب  الةلفتر العقةاري مة   إجراء إشةهار عقةاري للةةنلالأ دين ان يقةوم م  اثمثلة ايهاي 

-02مةة  المر ةةوم  377تةةةليمه إلةة  رةةا أ ال ةةل العينةةي اي عةةلم مراعةةاا ا كةةام المةةادا رةةا به ي

العقارية ي يكون مرتكأ الخطأ تا همال إجا المتهمنة  الالأ رفس إيلال الوقائل تالم افظة ( 2)21

مثةا هةذه ي .(3)يلها دين مراعاا يقةائل القيةاسيقام تإشهار  نل ما ما ان  ليد الملكية العقارية تا تق

اث طاء الجةيمة م  شأنها ان تثير المةؤيلية الدخصية للم ةاف  الةذي يستةرل فيةه انةه علة  علةا 

يةةه اتخةةاج الكثيةةر مةة  الا تيااةةالأ تةةذل  يتعةةي  علي ، طةةاءهةةذه اث لةة ار التةةي تترتةةأ عمةةةبل تالآقةة

 التركيز قبا ا قلام عل  اتخاج اي قرار. ي

   الجرم الجزائي  -1

 ن  نةةانالةةليا ث يالعقةا ال ةرا ا رادا منااهةا الدخصةي السعةا عة  الجزائية يليةؤالمة 

 فةي توادرها كانت قليمة لسلةسة امتلاد إلا هذا يما ، جزائية مةاولية المجرم فعله ع  مةاولا يكون
                                                           

 .11( م مل انور  مادا، المرجا الةاتل، ص1)

 عل  الآتي:"  يرفس ا يلال في  الة علم تقليا إل  الم اف  ما يلي: 21-02م  المر وم  377( تنص المادا 2)

 إما اللفتر العقاري -

يعتبةةر ممةةاقا ل الةةة عةةلم تقةةليا ر  ةةليد الملكيةةة ييقةةائل القيةةاس، يإمةةا مةةةتخر  مةةةي اثرائةةي، يفةةي  الةةة ت ييةة -

، الةهو عل  هذا اث ير تذكر يا ل م  العقارالأ المذكورا فةي الوقيقةة المودعةة اي تقةليا اثرائيمةتخر  مةي 

 مةتخر  يرجا تاريخه إل  اكثر م   تة اشهر.

 كما يرفس ا يلال عل  الخصوص :

هويةة اثاةةراا، ي عنةل الاقتهةةاء علة  الدةةرا الدخصةي، لةةا يةتا ي لةةا يثبةت ئةةم  عنةلما يكةةون التصةليل علةة   -

 .371ي  376ي المادتي   21إل   26الدريا المنصوص عليها في المواد م  

 لا تع  ا قبالأ المطلوب.ةليمها إل  الم اف  لا تقلم له يت اي تصسة عامة عنلما تكون اي يقيقة ياجب -

 .22يةتجيأ ث كام المادا  عنلما يكون تعيي  العقارالأ لا -

لا ت تةةوي علةة  اي مةة  البيانةةالأ  17ي  11ي  11عنةةلما تكةةون الجةةلايل التةةي نةةص علةة  إيةةلاعها تموجةةأ المةةواد  -

المطلوتة تموجأ المواد المذكورا اي عنلما تكون هذه الجلايل غير م ةررا علة  الا ةتمارالأ المقلمةة مة  اةرا 

 ا دارا.

ةخ المودعة قصل ا جراء تةأن العقةل الةذي قةلم إلة  ا شةهار غيةر رة يي مة  عنلما تظهر الصور الر مية اي الن -

 يث الدكا، اي عنلما لا تتوفر في هذه الصورا اي النةخ الدريا الدكلية المنصةوص عليهةا فةي التنظةيا الجةاري 

 ته العما.

 ".  03إل   20في  الة مخالسة ا كام المواد م   -

 .12( عثمان تقنيش، المقال الةاتل، ص 3)
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 يإرادته ثن الدر عنله مراد، الا تيار، رية  عل  العقاب فلةسة اقام لذيا ار طو، السيلةوا عهل

 لا. نقول ان عل  ايها قادرين فن   نعا نقول  ي  ثنّنا يلية،ؤالمة  بأ يهو قصل ع 

 اي إيجاتيا كان  واء ، ا جرام الةلو  يهو المادي، ركنها قيام قبت إجا الجريمة هذه يتقوم 

 اي المةادي تةالمسهوم  ةواء الهةرر فةي المتمّثلةة يالنّتيجةة ا جرامةي تالنّدةاا يعرا ما يهو  لبيا،

 الذي العصيان قصل اي الجنائي تا قا ا يانا عنه المعبر المعنوي الرك ي الةببية، يعاقة القانوني،

علة  انةه  71-72مة  اثمةر  327ا قةل نصةت المةاديالعمةل.  غيةر يالخطةأ الجنةائي القصل تي  يجما

كةا  طةةأ اي مخالسةة مةة  اةةرا لأ المهنيةةة اي المةةاس تالانهةةباا ييدةكا كةةا تخلةي عةة  الواجبةا:"

 .تالمتاتعالأ الجنائية الموظف اقناء اي تممار ة تأدية مهامه دين المةاس عنل الاقتهاء

ثار قهية التزيير يالنصأ يالت ايةا غالبا ما يتا الز  تالمةؤيلية الجنائية للم اف  عنلما ت 

م  امثلة جل  قيةام الم ةاف  العقةاري تا ةتبلال البطاقةة العقاريةة ي ثجا الةطو عل  ممتلكالأ ال ير.

تعل المةي دين ان ترتكز عل  عمليالأ المةي العام ل رائي فهذا الةلو  يعتبر جريمة تزيير فةي 

  ندةاء اثشةخاص ا ةل مةا تةالتوااؤ جلة ي المةةي نتةائ  تيانةالأ ت ييةر اي ،(1)الم ةررالأ الر ةمية

اي قيامةه اقنةاء ت ريةره لورقةة متعلقةة توظيستةه تت ييةر جوهرهةا اي تإ ةلاي  .(2)اث يةر لهةذا الملكيةة

ت يير في ظريا ت ريرها يجل  إما تكتاتة اتساقالأ تخالف مةا ر ةمه اي امةاه اثاةراا المعنيةون، 

رة ي ة، يإمةا تإقبةالأ يقةائا علة  انةه اعتةرا تهةا لليةه اي يإما تإقبالأ ر ة يقائا يعلا انهةا غيةر 

 لقت امامه رغا علم  صول جل ، يإما ت ذا اي ت يير عملي في التصري الأ التي يتلقاها يجلة  

دين التأكل م  انه تعمل فعا ارتكاب جريمة التزييةر تةاليقي  الةذي يقطةا الدة  تأنةه علة  علةا تأنةه 

ت ييرا م  شةأنه ان يةةبأ ئةررا مةا انصةراا كامةا إرادتةه إلة  ي ير ال قيقة في الورقة الر مية 

 .(3)هياقعة م لدا يهي ا تعمال الورقة في ال رل الذي  يرلأ م  اجل

                                                           

 .31( عليان مو  ، الملا لة الةاتقة، ص 1)

شهر واني الراتا  ول ال س  العقاري يملتق  الال( ت  عائدة نبيلة، ملا لة تعنوان " مةاولية الم اف  العقاري"، 2)

 .76، ص 6733افريا 67-60ال قوق العينية العقارية في الجزائر المنظا  تجامعة اللكتور ي ي فارس تالملية ، تتاريخ  

هدةةام تصةةري ، "مكةةام  الخلةةا فةةي ال مايةةة القانونيةةة للم ةةاف  العقةةاري"، مقةةال مندةةور علةة  الموقةةا الالكترينةةي: ( 3)

http://www.maghress.com/assabah/9424  32/76/6731، تتاريخ  
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عليه إجا كان الم اف  العقةاري م ةا متاتعةة جنائيةة فإنةه يوقةف مة  منصةبه فةورا ي لةه ان ي

التوقيةف علة  جةزء مة  راتبةه لا اشهر( اتتلاء م  تاريخ  2يةتسيل  ال ملا لا تتجاي   تة اشهر )

 لا تةوى يئعيته ا دارية إلا تعل رلير  كا نهائي. ي (1)يتعلى النصف

لة  تدةليل العقوتةة تالمقارنةة إ يان إن قبولأ رسة الموظف العام للسرد تلعو في كثير م  اث 

جريمةة لرها المدةرل مثةا جلة  لاعتبةارالأ يقة، يالةذي  يرتكبةون نسة  الجةرائا اثفرادما غيره م  

مة  القةانون  11المادا  قل نصت. ي(2) كذل  ال ال تالنةبة لجرائا الاعتلاء عل  المال العامالتزيير ي

 تال ب  عل  انه:" يعاقأ(3)يتعلل تالوقاية م  السةاد ي مكاف ته 31/70/6772المؤرخ في  72-73

كةا موظةف ا ةاء  د 3777.777إلة   677.777 ةنوالأ يت رامةة ماليةة مة   عدةر إل   نتي  م 

داء عمةا اي الامتنةال عة  اداء عمةا فةي إاةار ممار ةة اا ت ال يظيسته اي منصبه عملا مة  اجةا 

جل  ت رل ال صول عل  منافا غير مةت قة لنسةه التنظيمالأ ين و يخرق القواني  ييظائسه عل  

 .اي لدخص اي كيان   ر"

 آثار مسؤولية المحافظ العقاريثالثا: 

تةةمية العقاري اقنةاء مزايلةة مهامةه قةرارالأ عةلا، تختلةف عة  تعهةها فةي اليتخذ الم اف   

هةةذه القةةرارالأ يتخةةذها تنةةاء علةة  . ي(4)تختلةةف ايهةةا فةةي مجةةال تطبيقهةةاي اتخاجهةةا،فةةي الةةلافا إلةة  ي

  في عةلم تةوفر القائةي لعا الةبأ في جل  يكمي ،رية يالتي لا تخها لرقاتة القهاء لطته التقلي

نظمةةة لمةةةؤيلية ا ا دارا إئةةافة إلةة  عةةلم تةةوفر النصةةوص القانونيةةة المتجرتةةة رجةةعلةة   بةةرا ي

 تبق   ائعة للقواعل العامة.ي ،الم اف  العقاري

 إجراءات رفع دعوى المطالبة بالتعويض -7

 مةةؤيلية تقوم لل ير، ئرر عنه يترتأ يظيسته مجال في العقاري الم اف  قبت  طأ إجا   

 تصةسته مباشةرا العقةاري الم ةاف  ئةل ترفةا لا المةةؤيلية دعةوىي المهةرير، تتعةويس الليلةة

 ئةل مباشةرا المةةؤيلية دعةوى رفةا المهةرير علة  يتعةي  يإنمةا العقةاري، الدهر تإدارا المكلف
                                                           

 .71-72م  اثمر رقا  302( انظر المادا 1)

  12(  الل علي الكردي، ااري ة اللكتوراه الةاتقة، ص 2)

 7مؤر ة في ، ال32رقا   ريلا ر ميةمكاف ته، جيتعلل تالوقاية م  السةاد ي 31/70/6772المؤرخ في  73-72القانون  (3)

 .6772مارس 

ت سي  العقاري ي العما القهائي درا ة عل  ئوء مةتجلالأ ظهير ال –م مل ال لاد،" قرار إل اء مطلأ الت سي   (4) 

 367، ص .6736، ماي 72تمجلة ال قوق، الم رب، العلد " مقال مندور  -داريةالممار ة ا ي
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 العقةاري الم ةاف   طةأ قبت إجا انه غير ،تالتعويس مطالبةلل المالية ي ير شخص في ممثلة الليلة

 تعويس.  م  دفعته تما عليه الرجول في ال ل لليلةف الجةيا

 تةةبأ مةةاولة الليلةة :" تكةونانةهالتةي نصةت علة   02-01مة  اثمةر  61ابقةا للمةادا ي 

 الم ركةة المةةؤيلية يدعوى مهامه، ممار ة اقناء الم اف  يرتكبها يالتي تال ير المهرا اث طاء

 .اللعوى  قطت يإلا الهرر فعا اكتداا م  اتتلاء ي لد عام اجا في ترفا ان يجأ الليلة ئل

 دعةوى رفةا فةي ال ةل يللليلة ،الخطأ ارتكاب م  اتتلاء عاما عدر  مةة تمرير اللعوى يتتقادم

 ."اث ير لهذا الجةيا الخطأ  الة في الم اف  ئل الرجول

إن دعوى التعويس هي الو يلة القهائية التي يةتطيا المهرير ع  اريقها ال صول م   

 الخطأ مجال في ا قبالأ ، يعأء(1)اراته إجا لا يةلا ته قانوناالمةؤيل ع  تعويس الهرر الذي 

 تالتعويس.  ا دارا يطالأ الذي السرد عاتل عل  يقا عامة تصسة المةؤيلية في

 المةلعي موقةف يئةعف مةةؤيليتها، إقةرار اجةا مة  ا دارا  طةأ إقبةالأ نظةرا لصةعوتة   

 انعقةاد المةةؤيلية ا داريةة شةريا تةةهيا ا داري ن ةو القهةاء اتجةه اللعوى، هذه في المهرير

 قرينةة لسكةرا ياتتكةاره الخطةأ، ركة   قبةالأ القهةائية تةالقرائ  الا تعانة اريل ع  يهذا للإدارا،

 اريل ع  يهذا المبرر لمةؤيليتها، ا دارا  طأ افترال تها يقصل اث يرا هذه .المسترل الخطأ

 ال كا يتالتالي الخطأ، هذا يقول لي لي لولا كان ما الهرر ان اي ال ارا، الهرر م  ا تنتاجه

 هةذه إعمةال يمجةال .ا داريةة المةؤيلية لقواعل يفقا الناجمة اثئرار ع  تالتعويس ا دارا عل 

 ا داريةة اثعمةال عة  الناجمةة اثئرار ع  المةؤيلية تقواعل يتعلل ا داري القهاء امام القرينة

 لةلإدارا ان تنسةةي مةةةاوليتها عةة  الخطةأ المرتكةةأ تةةلعوى انهةةا ا ةةةنت. كمةةا انةةه لا يمكةة  (2)الماديةة

إنما مةاوليتها قائمة عل  ا اس مةؤيلية المتبول ع  اعمال تاتعه رقاتتها عل  الم اف  العقاري، ي

  طأ نجا عنه ئرر لل ير.توافرلأ شرياها م  عاقة تبعية ي كلما

                                                           

 .216ص  ،6772مصر،  القاهرا، إتراهيا  يل ا مل، المةؤيلية الملنية، دار الكتأ القانونية، (1)

. اشارلأ 311.ص 6777( عايلا الدامي،  صورية ا قبالأ في الخصومة ا دارية، المكتأ الجامعي الجليل، اليم ، 2)

 . 623الةام، المقال الةاتل، ص إليه:  ليجة عبل 
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التي يتمتةا   (1)قهاء الكاماالدعايى التي يرفعها المهرير م  اها  تعتبر دعوى التعويس 

 لةة جبةةر اثئةةرار المترتبةةة ع، يتهةةلا إلةة  المطالبةةة تةةالتعويس يفيهةةا القائةةي تةةةلطالأ كبيةةرا

 كا ،ا داريةالم كمة  إل  فيها القهائي الا تصاص يعود ،(2)دارية يالمادية يالقانونيةاثعمال ا 

 البيانةالأ فةي التزييةر إلة  تالنةةبة ال ال هو كما ،الجزائي الورف المرتكأ الخطأ يأ ذ لا ما جل 

 الةلعوى إجةراءالأ تتبةا ال الةة هةذه فةي ثنةه،العقارية البطاقةة فةي اي العقةاري تالةةجا الملينةة

 عة  القةانوني الممثةا  لةول إمكانيةة مطلقةا يتصةور يلا العقةاري، الم ةاف  شةخص ئةل العموميةة

 ت مةا إلة  تالنةةبة الدةأن هةو مةاك ،الجزائيةة المتاتعةة عةأء لت مةا العقةاري الم ةاف  م ةا الليلة

 دعوى المةاولية. ع  الناجمة التعويهالأ

للمهةةرير ال ةةل فةةي ان يلجةةأ إلةة  رفةةا دعةةوى يطالةةأ فيهةةا تةةالتعويس عةة  الهةةرر الةةذي  

تتا عملية المطالبة تالتعويس امةام القهةاء ذي ارتكبه الم اف  العقاري، يال أاراته م  جراء الخط

م  قانون ا جراءالأ الملنية يا دارية عل  ان الم اكا ا داريةة  777ا داري،  يث نصت المادا 

هةةي جهةةالأ الولايةةة العامةةة فةةي المنا عةةالأ ا داريةةة. تخةةتص تالسصةةا فةةي ايل درجةةة، ت كةةا قاتةةا 

الولاية اي البلليةة اي إ ةلى المؤ ةةالأ العموميةة  لا تاناا في جميا القهايا، التي تكون الليلة اي

 جالأ الصب ة ا دارية ارفا فيها.   

م  نس  القانون عل  :"تختص الم ةاكا ا داريةة كةذل  تالسصةا فةي  773كما نصت المادا  

 دعايي القهاء الكاما ."

يمةة  تةةي  اهةةا دعةةايي القهةةاء الكامةةا دعةةوى التعةةويس عةة  اثئةةرار التةةي تثبةةت فيهةةا  

 يلية ا دارا عل  ا اس الخطأ اي تلينه.مةؤ

عل   اا ا كام المةادتي  ن ا جراءالأ الملنية ي ا دارية:م  قانو 776كما نصت المادا   

 اعاه يكون م  ا تصاص الم اكا العادية المنا عالأ الآتية. 773ي 777

                                                           

 القهةائية الةلطالأ امام الصسة يالمصل ة ار اب يرفعها التي القهائية اللعايي مجموعة هي الكاما القهاء ( دعايى1)

 إرةاتتها قةل كةان إجا مةا يتقريةر مكتةةبة، شخصةية  قةوق توجةود يالاعتةراا المطالبة جاا م  المختصة يا دارية العادية

 التةي اثئةرار تلة   رةاي يالعةادل الكامةا التعةويس يتقريةر تقةلير قةا ا ئةرار، هةذه يتقةلير معنوية اي مادية ائرار

 انظر:.تالتعويس عليها الملع  ا دارية الةلطالأ عل  يال كا المكتةبة الدخصية ال قوق اراتت

 .66ص  ،6770عمار عواتلي، دعوى تقلير الدرعية في القهاء ا داري، دار هومة، الجزائر،  -

 .21، ص6737( م مل الص ير تعلي، الوجيز في ا جراءالأ القهائية ا دارية، دار العلوم، الجزائر، 2)
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اثئةرار الناجمةة المنا عالأ المتعلقة تكا دعوى  ارة تالمةةؤيلية الراميةة إلة  الةأ تعةويس  -

عةة  مركبةةة تاتعةةة للليلةةة اي   ةةلى الولايةةالأ اي البلةةليالأ اي المؤ ةةةالأ العموميةةة جالأ الصةةب ة 

 ا دارية.

ليةه مراعةاا تعةس ي ت  يةتطيا المهرير ت ري  دعوى المةؤيلية ا دارية. يةةتوجأ ع 

تعويس الكامةةا الدةةريا الموئةةوعية المقةةررا قانونةةا للمطالبةةة تةةالالدةةريا الدةةكلية يا جةةراءالأ ي

   .(1)ل ئرار التي اراتت  قوقها تسعا النداا ا داري الهار

فبا ئةافة إلة  الدةريا  ،الليلة ك يرها م  اللعايى ئل مباشرا المةؤيلية دعوى إن رفا 

( 2)مةة  قةةانون ا جةةراءالأ الملنيةةة ي ا داريةةة مةة  رةةسة 31العامةةة المنصةةوص عليهةةا فةةي المةةادا 

يجةأ ان تكةون مةةتوفية للدةريا قليا عريهة م  النا يةة الدةكلية يفإنه يدترا فيها ت (3)يمصل ة

مةة  يةث ت تةوي علة  البيانةالأ العا ،ا داريةةقانون ا جةراءالأ الملنيةة ي م  31الم لدا في المادا 

 .(4)رساتها ي م ال إقامتها ي موئول الطلأ التي تتعلل تاث ماء الخصوم ي

ان يةةتا رفةةا الةةلعوى امةةام  (5) 762ي  731ل فقةةل اشةةترات المادتةةان  افةةا للقةةانون الةةةاتي  

تعسةة  ي الم كمةةة ا داريةةة تموجةةأ عريهةةة موقعةةة مةة  م ةةام ي جلةة  ت ةةت اائلةةة عةةلم القبةةول،

ا داريةة مة  التمثيةا م  قانون ا جراءالأ الملنيةة ي 777اثشخاص المعنوية المذكوري  في المادا 
                                                           

 .  331( عمار عواتلي، نظرية المةؤيلية ا دارية، المرجا الةاتل، ص 1)

 ال ةل، تمجةرد تثبةت فالصةسة تةه، المةلع  ال ةل رةا أ هةو الةلعوى رافةا يكةون المةلعي  تةأن ، رةسة( يقصةل تالصةسة2)

 عليةه فتتمثةا فيةه المةلع  رسةاما  .المعتلي مقائاا في رسة عليه المعتلى ال ل لصا أ يكون يعليه، الاعتلاء ي صول

 .فيه ينا عه اي ته المطالأ لل ل المنكر هو كان إجا

 ت قيقهةا يةراد التةي العمليةة السائةلا كةذل  تهةا يقصةل ي القهةاء، إلة  تالتجائةه المةلعي يجنيهةا التةي المنسعةة ( المصل ة هي3)

 pas"دعةوى، توجةل لا مصةل ة توجةل لا ف يةث ا ةاس الةلعوى، هةي المصةل ة ان يقةال لةذل  ي القهةاء، إلة  تالالتجةاء

d’intérêt pas d’action " 

عل  ما يةأتي:" يجةأ ان تتهةم  عريهةة افتتةاي دعةوى ت ةت  قانون ا جراءالأ الملنية ي ا دارية م  31( تنص المادا 4)

 اائلة علم قبولها شكا البيانالأ التالية:

 الجهة القهائية التي ترفا امامها.  -3

 ا ا ي لقأ الملعي ي موانه. -6

 ا ا ي لقأ ي موا  الملع  عليه، فإن لا يك  له موا  معلوم فآ ر موا  له. -1

 المعنوي، ي مقره الاجتماعي، ي رسة ممثله القانوني، اي ا تساقي.ا شارا إل  التةمية ي ابيعة الدخص  -2

    عليها اللعوى.ؤعرئا موجزا للوقائا ي الطلبالأ ي الو ائا التي ت -1

 الوقائل المؤيلا لللعوى".مةتنلالأ يالا شارا ، عنل الاقتهاء، إل   -2

، ترفا اللعوى امةام  760ا كام المادا  اا مراعام  قانون  جراءالأ الملنية ا دارية عل  الآتي:" م 731( نصت المادا 5)

 الم كمة ا دارية تعريهة موقعة م  م ام".

ا دارية:" تمثيا الخصوم تم ام يجةوتي امةام الم كمةة ا داريةة ت ةت م  قانون ا جراءالأ الملنية ي 762المادا  تكما نص

 اائلة علم قبول العريهة".
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مةةذكرالأ التةةل ا تا ةةا الليلةةة اي تا ةةا ت يةةث توقةةا العةةرائس يمةةذكرالأ الةةلفال ي الوجةةوتي تم ةةام

 م  ارا الممثا القانوني. 777اثشخاص المدار إليها في المادا 

ا داريةةةة، فإنةةه عنةةةلما تكةةةون مةةة  قةةةانون ا جةةراءالأ الملنيةةةة ي 767يعمةةا تةةةنص المةةادا  

ة تمثةا توا ةطة الممثةا القةانوني لهةا، المؤ ةالأ العمومية جالأ الصب ة ا دارية ارفا في الخصوم

يلهةذا ينصةرا التمثيةةا القةانوني )الصةسة ا جرائيةةة( فةي المؤ ةةالأ إلةة  المةلير اي الدةخص الةةذي 

 الجةةيا الخطةأ نتيجةة تهةرر مصةاب تأنةه يةلعي الةذي للدةخص يمكة  غيةر انةه لا ي ةلده القةانون.

 مباشرا، هذا اث ير مواجهة في اللعوى إجراءالأ يباشر ان العقاري، الم اف  ارا م  المرتكأ

 ممثلةة الليلة ئل دعواه يوجه ان عليه يتعي  يإنما، العقاري الدهر تإدارا المكلف الدخص تصسته

 .تالتعويس للمطالبة المالية ي ير شخص في

اعمةال ا دارا ان يلجةأ إلة  مطالبةة تلة  ا دارا جأ عل  الدخص المتهةرر مة  اندةطة يي 

تالتعويس ع  اثئرار التي ل قت ته م  جراء تصرفها مما يقتهةي ت ليةل موقسهةا مة   ةال مةا 

الهةرر ال ارةا مة   ةال إما الموافقة علة  إرةاي الجبةر ي ، المتهم (1)يعرا تالقرار الةاتل 

ال الةة هةو لا يرفةا دعةوى التعةويس(، اي المتهةرر ) ي فةي هةذه  يقبول التعويس عنةه تمةا يرئة

 .(2)ا دعوى التعويسفرفس جل  ي في هذه ال الة يسةي له المجال للجوء إل  القهاء تموجأ ر

، (3)هةةو امةةر جةةوا يبل يالتظلا ا داري اي الطعةة  ا داري المةةةيمكةة  للمتهةةرر القيةةام تةة 

تمراجعةةة قرارهةةا م ةةا الةةتظلا اي  الةةتظلا هةةو إجةةراء يقةةوم تةةه المةةتظلا امةةام جهةةة إداريةةة لمطالبتهةةاي

علة  . ي(4)ال صول عل  التعويس تةبأ ئرر نات  ع  ندااها قبةا اللجةوء إلة  القهةاء ا داري

تل، فةةإن القةةرار ا داري االطعةة  ا داري الةةةيجةةه التدةةاته تةةي  القةةرار الةةةاتل يالةةرغا مةة  تعةةس ا

 ري لقبةول دعةوى ا ل ةاء، كمةاهو شةرا ا تيةافالةاتل كدرا للعوى التعويس اما التظلا ا داري 

                                                           
 .327، ص 6776م مل الص ير تعلي، الوجيز في المنا عالأ ا دارية، دار العلوم، الجزائر،  (1)

 .11( م مل الص ير تعلي، الوجيز في ا جراءالأ القهائية ا دارية، المرجا الةاتل ص 2)

مراجعةة ا دارا اي ا تجةا  اي الةأ  ،شةكوى،الةتظلا فةإن  قةانون ا جةراءالأ الملنيةة ي ا داريةةمة   717المةادا   ةأ( 3)

ي تجةلر ا شةارا اشةهر منةذ رةلير القةرار ا داري  2جوا ي ييكون ئم  مواعيل رفا اللعوى يهي  هفانالقرار  مصلرا

لا ما لممار ة اللعوى ا دارية تجميا انواعها ي مةةتوياتها امةام الم كمةة ا داريةة كان  3117قبا  نة  هذا الدرا إل  ان

ي مجل  الليلة )ال رفة ا داريةة تةالمجل  القهةائي ي تالم كمةة العليةا  ةاتقا ي ال ةرا الجهويةة(، ي تعةل هةذه الةةنة ارةبي 

 .تعس القهايا الم لدا تموجأ نص  اص  اثرا ان التظلا ا داري غير لا م ي اللزيم هو الا تثناء إلا فيما يخص 

 .217( ترتارا عبل الر م ، المرجا الةاتل، ص4)
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عمةا قةانوني  افةا للقةرار الةةاتل الةذي يتعلةل ديمةا تعمةةا ينصةأ الةتظلا ا داري علة  تصةرا ي

 .  (1)مادي قامت ته ا دارا ي رتأ ئررا

 الهةرر فعةا اكتدةاا مة  اتتلاء ي لد عام اجا في يرفا اللعوى ان يجأ عل  المتهررف 

جلة  ابقةا ي الخطأ ارتكاب م  عدرعاما اتتلاء  مةة تمرير اللعوى يتتقادم .اللعوى  قطت يإلا

 . 02-01م  اثمر  61لنص المادا 

إل ةاء اي كما يدترا يجوب شهر عريهة افتتاي اللعوى في  ال تعلقها تسةخ اي إتطةال اي  

ة تانعةلام هةذه الدةكليي يكون جل  امام الم افظة العقارية المختصة إقليميةا،نقس ال قوق العقارية، ي

 ،الةلعوىعل  القهاء إقارتها تلقائيةا فةي ايةة مر لةة كانةت عليهةا تكون اللعوى غير مقبولة شكا ي

ل ةةل ال يةةر الةةذي لليةةه مصةةل ة فةةي جلةة  تةةالعلا تالوئةةا القةةانوني للعقةةار ثنهةةا مةة  النظةةام العةةام، ي

 .(2)المتنا ل عليه  ماية له

 امةام التعةويس دعةوى ترفةا يا داريةة الملنيةة ا جةراءالأ قةانون مة  904 للمةادا ابقةاي 

 السريق تعس تا تثناء الذكر الةالسة ا دارية الم اكا امام تها ترفا التي الكيسية تنس  الليلة مجل 

 لةلى معتمةل م ةام مة  ترفةا ان يهةيالليلةة،  مجل  امام ةالمرفوع اللعوى تها تتميز التي البةيطة

يالمؤ ةالأ  يالبللية يالولاية الليلة م  المرفوعة اللعايى تا تثناء 905 للمادا ابقا الليلة مجل 

 .ا دارية

ه منا ةبا مة   ةال تقييمةه للهةرر القل مني القانون للقائي  لطة تقلير التعويس، الذي ير 

 .(3) يرالأ تةةاعله فةي جلة يتوافر لليه م  ادلة يما يملكه م  قرارالأ يمعتملا في جل  عل  كا ما 

                                                           

 .327( م مل الص ير تعلي، الوجيز في المنا عالأ ا دارية، المرجا الةاتل ، ص1)

 .12م مل الص ير تعلي، الوجيز في ا جراءالأ القهائية ا دارية، المرجا الةاتل ص  -

ترفةا الةةلعوى امةةام القةةا العقةةاري ي ينظةر فيهةةا  ةةةأ  ا داريةةة:"قةةانون ا جةةراءالأ الملنيةة ي مة  131 المةةادانصةت  (2) 

ا جراءالأ الواردا م  هذا القانون ما مراعاا اث كام الخارة تدهر دعةايي السةةخ اي ا تطةال اي التعةليا اي نقةس  قةوق 

 .قائمة عل  عقود تا شهرها "

 ل عيني عقةاري اي تعلقت تعقار  ، إجافا اللعوى للى الم افظة العقاريةيجأ إشهار عريهة ر ." .. 30المادا كما نصت         

لقهةية ت ةت اائلةة عةلم قبولهةا شةكا، مةا لةا يثبةت إيةلاعها ، يتقةليمها فةي ايل جلةةة ينةادي فيهةا علة  امدهر ابقا للقةانون

 ".للإشهار

يرى تعس السقهاء ان المتهرر يمني تعويها تقلر الهرر الذي ل ل ته ت س النظر ع  درجة الخطأ، فالعلة م   (3)

هذا المبلا قيمة إلا م  النا ية النظرية، فبما ان قيمة لالتعويس هي جبر الهرر فق ، غير ان هذا الاتجاه يعترا انه لي  

غير ان  نه  ةأ جةامة الخطأ،مه ن و  يادا التعويس اي التخسيف تقلير ملى الهرر هو مةألة يقائا، فإن القائي يتج

قيا إن اث ذ في الاعتبار درجة الخطأ هو امر ينتمي إل  العصور ال اترا، ي يقاتا هذا ي ،هذا الراي انتقل م  ارا القهاء
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التعويس الممنوي م  ارا القائي ا داري لا تل ان يخها للقواعل العامة في هذا الدأن، فاتل ي

 ةةارا  ان يكون هذا التعويس كاما ت يث يكون عما ل ل المهةرير مة ي ،(1)نقليا دائماان يكون 

   معنة  جلةي ،يان يكةون شةاما ،(2)ما فاته م  كةأ تةبأ هةذا السعةاي ،مدريلالجراء السعا غير 

ا دارا ثن  بأ السعةا الهةار النةات  عة  تصةرفالأ،ان ي طي كافة اثئةرار الا قةة تالهة ية تةة

لا تل ان ي طي مبلغ التعويس كافة اثئرار  ةواء كةان جلة  الهلا منه  ماية  قوق المهرير، ي

فاثرةةا ان للقائةةي ال ريةةة الكاملةةة فةةي تقةةلير التعويهةةالأ التةةي  ،اماديةة ااي ئةةرر امعنويةة ائةةرر

جلة   تة  لا يت ةول التعةويس إلة  ي ةيلة ي ،لهاتةه ال ريةة ا ةليد غير ان هنا  ،للمتهرريمن ها 

   قراء المهرير تا  بأ.

 ،لا يتا تعويس كةا اثئةرارسف مةؤيلية ا دارا ع  التعويس يهنا   الالأ تعسي اي تخ 

كما تعس   الة فعا اله ية ا دارا كليا م  مةةؤيليتها إجا كانةت الةةبأ الو يةل  ،لقاهرامنها القوا ا

هرر  واء في نظام المةةؤيلية ا داريةة علة  ا ةاس الخطةأ اي دين  طةأ، امةا إجا كانةت لةلإدارا لل

 ةذ تعويهةي  مة  فعةا ئةار اإل  جانأ اله ية يل في  ةليي الهةرر، كمةا لا يجةو  للمهةرير 

 .يا ل

 ،مدةةريل تخهةةا للتقةةادم المةةةق الإن دعةةوى المطالبةةة تةةالتعويس عةة  عمةةا ا دارا غيةةر  

قةل ، ي(3)ت يث يمتنا عل  الم كمة  ةمال الةلعوى القهةائية تعةل مهةي المةلا التةي  ةلدها المدةرل

علة  مةلا  يتقةادم الالتةزام تمهةيها ي  02-01م  اثمر  61نص المدرل في السقرا الثانية م  المادا

 الخطأ. ارتكاب م   نة اتتلاء عدرا  م  هاءتانق جل  

ي جل  نظةرا لثقةار  العمل الجةيا الخطأ  الة عل  الم اف  العقاري في الرجول للليلة ي ل 

نجةل ان المدةرل الجزائةري ا ةذ تمعيةار   02-01مة  اثمةر  61فطبقا للمةادا ا، الخطيرا التي يرتبه

ز الخطةةأ الدخصةةي عةة  الخطةةأ المرفقةةي، فةةإجا قةةام الم ةةاف  العقةةاري يةةالخطةةأ الجةةةيا رةةرا ة لتمي

                                                                                                                                                                                     

 اث ذ( انه يجأ ihering)يرى السقيه اهرن  جل توا ن تي  الخطأ ي التعويس، يالاتجاه اتجاه   ر، يرى انه يجأ ان يو

  تعي  الاعتبار ملى جةامة الخطأ عنل تقلير التعويس .تجانأ مقلار الهرر.

العلة في جل  ان إجا ا القائي للإدارا عل  التنسيذ العيني اولية ا دارية  لا يكون عينيا ي( إن التعويس في إاار المة1)

يجيز للقائي إعطاء ايامر للإدارا، هذا تا ئافة إل  ان الةماي  الذي لاا تي  القهاء يا دارا يصيتعارل ما مبلا الس

الته ية تأعمال م  شأنها ت قيل الصالي العام م  اجا ت قيل نسا فردي  اص تالمهرير   تالتعويس العيني  يؤدي إل

 نظر:ام  نداا ا دارا . لمزيل م  التساريا 

 . 611، ص3172مصر،  ،القاهرا العرتي،داري، دار السكر  ليمان الطمايي، القهاء ا  -

 .627( عبل العزيز عبل المنعا  ليسة، المرجا الةاتل، 2)

 .620 ( المرجا نسةه،3)
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اي كانت عل  قلر معةي  مة  الخطةورا تتجةاي  متو ة  اث طةاء التةي  ،تأ طاء تجاي لأ  لا معينا

 يمك  توقعها رارلأ جةيمة.

عموما إجا كان الخطأ الذي ارتكبه الم ةاف  العقةاري اقنةاء العمةا مة  قبيةا الخطةأ المرفقةي،  

لجهةةة ا دارا التةةي دفعةةت مبلةةغ التعةةويس للمتهةةرر ان ترجةةا تمةةا دفعتةةه علةة  الم ةةاف   فةةا ي ةةل

فةإن ا دارا ترجةا  ،العقاري، اما إجا كان الخطأ الذي ارتكبه اقناء العما مة  قبيةا الخطةأ الدخصةي

  عل  الم اف  العقاري تقيمة ما دفعته. 

فةي  الةة الخطةأ الدخصةي، دين   ارة القول انه لا ي ل للليلة الرجةول علة  تاتعيهةا إلا 

الخطأ المرفقي، ف ل الليلة في الرجول عل  تاتعيها مقيل تةأن يكةون  طةأها شخصةيا، امةا إجا كةان 

معاير التسرقة تي  الخطأ الدخصي ي المرفقي متعةلدا، الليلة تت ما ي لها المةاولية، يمرفقيا فإن 

ت قيةل اغةرال إلة  ي لكونةه يةةع  منها جةامة  طأ الموظةف، ي مةلى إئةراره تالصةالي العةام، 

الموظةف فةي تقةلير الوقةائا، اي عنةلما يتجةاي   ةليد   شخصية، ي يكون الخطأ جةيما عنلما يخط

تيةان  ةليده تاركةا  الخطةأ الجةةيا ايالمدرل الجزائري لةا ي ةايل ر ةا معةالا  ان غير ،ا تصاره

 صورةياتها عل  ئةوء كةا قهةية ي ت يث يتعي  عل  القائي ان ي لد  ،جل  عل  كاها القهاء

 ما إجا كان الخطأ شخصيا اي مرفقيا .

إن  لول الليلة ي قيامها تالتعويس ال اية منه هو  ماية المتهرر فةي  الةة عةةر الم ةاف   

العقاري، ي هذا لا يعني ان هذا ال ا جاء لمصل ة الم اف  العقاري علة  اعتبةار ان مة  شةأن جلة  

دلأ التعةويس عة  الم ةاف  العقةاري، فالليلةة هةي التةي ا  ء جةةيمة.ان يدجعه عل  ارتكةاب ا طةا

التي تمل   ل الرجول عليه، ت يث ان الرجول علة  الم ةاف  لا يكةون غايتةه يهي را بة ال ل ي

انون لا ي مةةي مثةةا هةةذه مبلةةغ التعةةويس المةةؤدى عنةةه تقةةلر مةةا هةةو تأديةةأ لةةه ي لعمةةا ا دارا، فالقةة

ةةةبل تةةأن الرجةةول عليةةه رهةةي  الخطةةأ الجةةةيا يتهةةم   رقةةا تةةذل   ةةيكون علةة  علةةا ماث طةةاء. ي

 لالتزام يظيسي. 

 يباشةر ان العقةاري الم ةاف  يرتكبهةا التةي اث طةاء مة  المتهرر للدخص ي ل فا يعليه 

 إنمةا ، العقةاري الدةهر تةإدارا المكلةف تصةسته الدةخص مباشةرا اث يةر هذا مواجهة في الخصومة

 عة  تةالتعويس للمطالبةة الماليةة ي يةر شةخص فةي ممثلةة الليلةة ئةل دعةواه يوجةه ان ليةهع يتعي 

 ا قليمية. ا دارية الم كمة إل  فيها الا تصاص يعود التي ي الكاما القهاء دعوى اريل
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إن دعةةوى الرجةةول مرتبطةةة تةةلعوى ال لةةول إج تدةةكا مر لةةة قانيةةة فةةي القهةةية هةةي فةةي  

الجةةوهر يا ةةلا، ف ايةةة دعةةوى ال لةةول تعةةويس المتهةةرر تةةةرعة دين ت ليةةل ابيعةةة الخطةةأ اهةةو 

فتتمثةةا فةةي ئةةب  عنصةةر الخطةةأ جتمعةةا، امةةا غايةةة دعةةوى الرجةةول امصةةل ي ام شخصةةي ام انهمةةا 

 عل  الم اف  العقاري في  ليد ما هو مةؤيل عنه.م  قمة الرجول يابيعته ي ليده ي

يظهةةةر الةةةلير المهةةةا للقائةةةي ا داري فةةةي ت ليةةةل التقةةةةيا النهةةةائي للتعةةةويس تةةةي  ا دارا  

ا طاء مرفقية في ت قيل نس  الهرر لل يةر ما اجتمعت اث طاء الدخصية ييالم اف  العقاري إجا 

، تمعنةة  انةةه إجا لةةا تكةة  (1)لقهةةاء السرنةةةيهةةذا مةةا ا ةةذ تةةه اةةةتعما فةةي جلةة   ةةلطته التقليريةةة يم

المةؤيلية مةتقلة ث لها ي كانةت مدةتركة تينهمةا علة  ا ةاس الخطةأ الدخصةي ي المرفقةي فإنهمةا 

  قا يت مان تعويس المتهرر.

 موقف  القانون المقارن من مسؤولية المحافظ العقاري  -0

لنةاجا عة  عةلم امةؤيلية الم اف  العقةاري هةي مةةؤيلية قانونيةة، تجةل ا ا ةها فةي الخطةأ 

 ،التدةريا  ةول ابيعةة هةذه المةةؤيليةعليه قانونا، يقل ا تلف السقةه يالقيام تالالتزامالأ المسريئة 

يتقةوم هةذه المةةؤيلية  ،مما لا ش  فيه ان هةذا اث يةر تطبةا مةةؤيليته تعةس الخصورةية ا يانةاي

 تةييره لمرفل الم افظة العقارية. تالتوا ي ما اث طاء الممكنة الوقول م  ارفه في إاار

تعمل المدرل الم رتي ت ميا الم اف  العقاري مةؤيلية شخصية ناتجة ع  ابيعة عمله  

المةؤيلية عل   إل  التنصيص ررا ة،  فقل عمل (2)يجةامة مهمته يالآقار الناتجة ع  قراراته

الدخصية للم اف  العقاري ع  اثئرار الناتجة ع  تعس اث طاء، التي قل تصلر منه  ال 

م   10قل  لدها في السصا ن دائا ال ذر ياليقظة، يجل   ت  يكو، يعملية الت سي   العقاري

 ،ةيمااي  طأ ج امةؤيلية الم اف  العقاري الدخصية عنل ارتكاته  تللية يتقوم( 3)ظهير الت سي 

                                                           

 ,612(  الل علي الكردي، ااري ة اللكتوراه الةاتقة، ص 1)

الم رتيةة لةلإدارا ا مل اجعون، " الم اف  العقاري ا تصاراته مةةاوليته، ي يئةعيته ا داريةة" مقةال مندةور تالمجلةة  (2)

 .371،، ص 6772، اتريا، 11العلد  الم لية ي التنمية،

إن الم اف  علة  اثمةا  العقاريةة مةةؤيل شخصةيا عة  الهةرر النةات  م  ظهير الت سي  العقاري:"  10( ينص السصا 3)

 ع :

 قانونيةهإغسال التهمي  تةجاته لكا تقييل اي تيان اي تقييل ا تيااي اي تدطيأ الأ منه تصسة  -3

إغسال التهمي  تالدهادالأ اي نظائر الر وم العقارية المةلمة يالموقعة م  ارفه لكا تقييل اي تيةان اي تقييةل ا تيةااي اي  -6

 تدطيأ مهم  تالر ا العقاريه
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" مةتخلموا انه:  قود  الذي ينص علم  ظهير الالتزامالأ ي الع 77السصا  يا اس هذه المةؤيلية

 طاء الجةيمة ع  اثئرار الناتجة ع  تلليةها اي ع  اث الليلة يالبلليالأ مةاولون شخصيا

إل  يرف نجل انه لا يدير يظائسها". يتالرجول إل  ظهير الت سي  العقاري  الواقعة منها في اداء

 الخطأالجةيا.

 القواعل نطاق في لمةؤيليته تماما يم ايرا متميزا مةؤيلية هنا الم اف  مةؤيلية يتعتبر 

لذل  فقل اعتبر البعس ان مةؤيلية الم اف   جةيا،  لخطأ اي لتللي  ارتكاته تةتلزم التي العامة

، تينما الموظسي  العموميي يخها له جميا م  اثرا العام الذي  العقاري الدخصية هي ا تثناء

 يث يتا تكييف  طأ الم اف  تأنه مجرد  طأ  ،انه قلما تثار هذه المةؤيلية اعتبر البعس الآ ر

 يما الليلة مةؤيليته. يمةألة تكييف هذا الخطأ تعود للةلطة التقليرية للقهاء مصل ي تت ما

 تعلل لو ي ت  إعةاره، يثبت عنلما عنه اثداء تت ما التي هي اث وال جميا في الليلة فإن جل ،

لا يتصور متاتعتها  ان الليلة تلعأ ديرا ا تياايا ت يث غير .10ا تالسص الم لدا تال الالأ اثمر

جأ تلاية متاتعة الموظف مباشرا، ييعل القهاء تمةؤيليته يإلزامه إنما يكطرا ارلي، ي

 هام  له  ماية ل قوق المتهرر.في  الة إعةاره فق  يمك  ان ت ا م له الليلة كتالتعويس، ي

 مايةةة للمتهةرري  مة  نظةةام الت سةي  ارتةةأى ؤيلية الدخصةية للم ةاف  يمةوا اا مةا المةةةي 

المدرل إ لاي مؤ ةة تقوم إلة  جانةأ الم ةاف  العقةاري لت ةا م لةه فةي اثداء إجا تمةت مةةاءلته 

مة  ظهيةر  377ا السصةشخصيا ي قبت إعةاره ي يتعلل اثمر تصنليق التةأمي  الم ةلي تمقتهة  

 .(1)3131يونيو  2المنظا تمقته  القرار الو اري في الت سي  العقاري ي

مكتةأ العقةاري اما المدرل اللبناني فقل اعتبر ان مةاولية امي  الةةجا العقةاري اي رئةي  ال 

، لةذل  فإنةه (2) 3162لةةنة  377مة  القةرار رقةا  11جل  فةي نةص المةادا هي مةاولية شخصية، ي

                                                                                                                                                                                     

ر فةي فةاد اي تطان ما ئم  تالر ا العقةاري مة  تقييةل اي تيةان اي تقييةل ا تيةااي اي تدةطيأ مةا عةلا الا ةتثناء المةذكو -1

 م  قانون الالتزامالأ يالعقود". 77ي 01. يالكا ما مراعاا مقتهيالأ السصلي  01السصا

 .201ص  ( م مل  يري، المرجا الةاتل،1)

 عل  الآتي:" إن امي  الةجا مةاول شخصيا ع  اثئرار الناتجة عما يلي: 377م  القرار  11( نصت المادا 2)

 إجرالاه تصورا قانونية. ي ترقي  في الةجا، إجا الأ م  الليائرع  إهمال تليي  القيل، اي قيل ا تيااي ا -3

ع  إهمال ا شارا إل  قيل اي جملة قيود اي قيود ا تيااية اي ترقينالأ ملينة في الةجا العقةاري، فةي الدةهادالأ ي  -6

 الخارالأ المأ وجا ع  الةجا العقاري ي التي يعطيها موقعه تإمهائها. 

 القيود الا تيااية اي الترقينالأ الملينة في الةجا العقاري.يود ، يعلم قانونية اي تطان القع   -1

 مكتأ المعاين فإنه مةاول شخصيا ع  اثئرار الناتجة عما يلي:الاما رئي  

 ع  كا  طأ اي إهمال في قيود الةجا اليومي. -3
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ا هذه تالتعويس ع  اثئرار الناتجة ع  هذه اث طاء دين التسريل تي  ال الة التي تكون فيه يلتزم

علة  جلة  ، ي(1)ال الة التي تكون فيها ا طةاء مرفقيةة اي ا طةاء الخلمةةاث طاء ا طاء شخصية، ي

، فإن دعوى التعويس ع  اث طةاء ترفةا ئةلهما اي ئةل ا ةلهما امةام الم كمةة الملنيةة المختصةة

دخصةية، ال ئةه   افا للمبلا العام ت يث لا يت ما الموظف  ةوى المةةاولية الناجمةة عة  ا طاجلي

 .(2)مدلدا الةجا العقاري هي مةاولية  ارة يعليه فإن مةاولية امي  ي

علةة  هةةذا اث ةةاس فةةإن مةةةاولية الليلةةة هةةي ا ةةتطرادية تمعنةة  انةةه يتوجةةأ ايلا علةة  ي  

 عنلئةذمناقدة امواله،  ت  إجا كان عاجزا ع  الةلفا ي ةل لةه الموظف شخصيا ي المتهرر مقائاا

ي قةةل اراد المدةةرل تةةذل  ان يهةةم  للمتهةةرري  ال صةةول علةة  التعةةويس  الرجةةول علةة  الليلةةة

 الم كوم لها ته تعل التثبت ع  عجزه. 

ي ل لهةا ةاولية ئمان، لا مةاولية ارلية، ييلية الليلة في هذه ال الة مجرد مؤتعتبر مةي 

فعها مبلغ التعويس إل  الم كوم لةه ان ترجةا تةه علة  الموظةف الم كةوم عليةه فيمةا تعةل لةلى تعل د

 .(3)ت ة   الته المادية

يلا ال نظةةةام الةةةةجا الدخصةةةي القةةةائا علةةة  الاعتبةةةار تبنةةة   فقةةةل المدةةةرل السرنةةةةيامةةةا  

فهةو لةي  مة  مهامةه الت ةري فةي هةذا النظةام لا يراقةأ التصةرا، يالم ةاف  العقةاري ف ،الدخصي

ن النظةام الدخصةي هةو ث ،يدهر التصرا لا غير، فليةت هنال  رقاتةة جوهريةة للوقةائل المعتمةلا

نظةام العينةي  ارةة اليتمتةا تهةا فةي ظةا  لتةيليةت له تل  الةلطالأ الوا عة انظام العانية فق  . ي

                                                                                                                                                                                     

 ع  كا إهمال اي علم قانونية في التصري الأ اي الم ائر التي يتلقاها ي ينظمها. -6

 ع  كا  طأ في تصسية الخري  ي الر وم المتوجبة، ي عائلالأ اثيقاا.  -1

 ع  كا تأ ير يةببه إيلال الم ائر ي الوقائل المبر ا. -2

لإجراء تدةأن مةةاولية المةوظسي   العمةوميي ، ي فةي جميةا اث ةوال لهذا ما الا تساظ تاث كام المعينة في القواني  المرعية 

 ولة ملنيا ع  عجز موظسيها ع  اللفا ". اتقة الذكر تكون ال كومة مةا

 .622(  ةي  عبل الطيف  ملان، ا كام الدهر العقاري، المرجا الةاتل، ص1)

( يرى جانأ م  السقه ان هذا التدليل في المةاولية تالنةبة ثمي  الةجا العقاري ي رئي  المكتأ المعةاين ي ملهمةا علة  2)

هةام الموكلةة إليهمةا، نظةرا لمةا قةل يكةون ل  طةاء التةي يقعةون فيهةا ي التةي عةلدتها ة ي الريية في مباشرا المظالكثير م  اليق

 ر ان هةذا التدةلد قةل ، م  انعكا الأ  لبية عل  الثقة تالملكية العقارية ،تينما يرى البعس الآ377م  القرار رقا  11المادا 

ال ةلر الةذي يعطةا العمةا ي يةؤدي إلة  المزيةل مة  يأتي تنتائ  عكةية  يث م  شأنه ان ي ملهما عل  التردد ي المبال ةة فةي 

 ، انظر في جل :  البيريقرااية التي تأقر  لبا عل  المصل ة العمة ي الخارة

مصطس  ا مل اتو عمةري، المرجةا الةةاتل، ي 620العقاري، المرجا الةاتل، ص  ةي  عبل الطيف  ملان، ا كام الدهر -

 . 321ص 

 .117( إديار عيل، المرجا الةاتل، ص 3)
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عة للقواعةل مةؤيلية الم اف  العقاري  ائ تعتبر، ي(1) لطة الرقاتة ي تالتالي إمكانية رفس الدهر

. ي همةةةا ا ةةةاس المةةةةؤيلية (2)مةةة  القةةةانون المةةةلني السرنةةةةي 1383ي  3176العامةةةة اي للمةةةادتي  

 71-11مة  المر ةوم رقةا  6671إلة   6312 ت  ما يجةود المةواد  )3(الدخصية للم اف  العقاري

جةةانسي ي التةةي تخةةول للم ةةاف   ليةةالأ الرقاتةةة ي تةةنظا  ةةلطة رفهةةه للطلبةةالأ 3111 0المةةؤرخ فةةي 

 المودعة لليه . 

فلا يةنص  ،لمةؤيلية الدخصية للم اف  العقاريللا ي لد المدرل السرنةي معايير  كأ اس  

 يجةاد ال لةول الممكنةة لكةا  الةة ، عكة   اهةاء تاركةا لةه المجةال مستو ةعل    الالأ يقيةل تهةا الق

 الة التللي  اي الخطأ الجةةيا،  هماتمعياري  قل  بل ال ليث عنهما، ي المدرل الم رتي الذي اعتل

إن عةة  للمتهةةرر متاتعةةة الليلةةة مباشةةرا ي تالتةةالي يجةةأ ت ميلةةه تبعةةالأ مةةةؤيليته، كمةةا يمكةة ي

ارتكبها الم اف  العقاري )  لول الليلة م ا موظسيها في  الة مةؤيليتها اث طاء الدخصية التي 

 الدخصية(.

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

)1( Well Alex, droit civil : les sûretés, la publicité foncière, Dalloz, paris, 1979, p.632.   

(2) l’Article 1382 du Code civil français en posant que : Tout fait quelconque de l'homme, qui 

cause à autrui un dommage, oblige celui par la faute duquel il est arrivé, à le réparer."  

- l’Article 1383 du Code civil français dispose : " Chacun est responsable du dommage qu'il a 

causé non seulement par son fait, mais encore par sa négligence ou par son imprudence ." 

(3) Well Alex, ,op, cit., p.633   
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 انيـــــاب الثـــــالب

 ل الشخصيــام السجــفي ظل نظة ـالخاصة ـة العقاريــر الملكيـــتطهي

أن نظةةام الةةةجا العينةةي لةةه مميةةزالأ معينةةة لا تتةةوفر فةةي نظةةام الةةةجا تةةيجةةأ ان نعتةةرا  

 التي يقةوم عليهةا يقوا المبادئ الخمةة فقل كدست التجرتة ع  اهمية المزايا التي يوفرهاالدخصي، 

القيةل المطلةل، ي كةذا مبةلا عةلم  ةريان التقةادم علة  ، يالقةوا الثبوتيةةتخصةيص يالدةرعية يهي الي

  اا نظام الةجا الدخصي.ال قوق المةجلة عل  

إجا كانت مبادئ نظام الةجا العينةي يمزايةاه تجعةا مة  الا تسةاظ تةه ئةريرا يمة  تعميمةه  

هلفا ا ا يا، غيةر ان ا جةراءالأ اللقيقةة التةي يتطلبهةا ياةول المةلا التةي يةةت رقها لتعميمةه تجعةا 

كةان لا تةل مة   ة  نصةوص  قانونيةايلهمان قباتها يا ةتقرارها  التلر  في تطبيقه ئريرا مل ة،

المر وم  يتجةّل هذا في القواني  المتعلقّة تتنظيا الملكية العقارية ي منها ،قانونية تواكأ هذا التطور

يةة  ارةة  قبةالأ ، الذي يتهةم  إجةراءالأ قانون63/71/3171المؤرخ في  116-71التنسيذي رقا 

مةةا ا ةةت لي قةةانون كيةةة العقاريةةة، كإعةةلاد عقةةل الدةةهرا المتهةةم  الاعتةةراا تالملالتقةةادم المكةةةأ ي

ي الةةةوق العقاريةةة علةةة  ، الةةذي فةةةت3117نةةوفمبر  37المةةةؤرخ فةةي  61-17رقةةا  التوجيةةه العقةةار

لأ العقاريةةة فةةي الو ةةطي  يرفةةا ا تكةةار الليلةةة للمعةةاما ،اعتةةرا تالملكيةةة الخارةةةي ،مصةةراعيها

ليهةا  ةل ا نهائيةا للمهةارتالأ يالمنا عةالأ المتعلقةة تاثرائةي المؤممةة فةي ال هةري السا ي ي

يفتي المجال للمه  ال را المتعلقةة  ا كام هذا اثمر.  ل اإاار ا كام قانون الثورا الزراعية،  يث 

شةهادا ال يةا ا،  كمةا ا ةت لي ،كالم هّر القهائي يالموقل يالخبير العقاري ،تاثعوان القهائيي 

 .المتهم  كيسية إعلادها 60/71/3113المؤرخ في  612-13ر وم التنسيذي رقا فصلر الم

دير  نلالأ الملكية المكتةبة توئةا راينا انه م  اثهمية تمكان تةلي  الهوء عل   ،يعليه 

لنعةةرل فيمةةا يلةةي تطهيةةر الملكيةةة العقاريةةة الخارةةة عةة  اريةةل  ،اليةل فةةي عمليةةة التطهيةةر العقةةاري

في السصاا اثيل، يمعاينة  ل الملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملكية عة    نلالأ الملكية المكتةبة

 .في السصا الثاني اريل ت قيل عقاري
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 ل الأولـــالفص

 المكتسبةتطهير الملكية العقارية الخاصة عن طريق سندات الملكية 

يتةا نطاق اكتةاب ملكية العقار توئةا اليةل فةي ظةا نظةام الةةجا الدخصةي، فهةذا النظةام   

  المالة  اي انةه رةادر مة لوه مة  اي عيةأ، يا اس افترال ر ة التصرا المدهر ييقوم عل  

عل  هذا فإنه يمك  شهر التصرفالأ التي تصلر م  غير المال  تاعتبةار ان را أ ال ل العيني، ي

 ،عليهعينية يلي  ابقا لموقا العقار. يار اب  قوق اء اثشخاص م  ما ، يالدهر ت ةأ ا م

 ،قةةل يتعةةرل مالةة  العقةةار لخطةةر ئةةيال ملكةةه تالتقةةادم، تاعتبةةار ان يائةةا اليةةل هةةو رةةا أ ال ةةل

فإن  ،فطالما ان هذا النظام ليةت له قوا قبولأ لل ل المدهر ، ارة إجا لا ينا عه ا ل في يئا يله

ممةا يةؤدي  ،  يعني ان تةجيا التصرا لا يؤم  المال  م  ادعاءالأ ال ير تتمل  العقةار تالتقةادمجل

 يهةو عليها، تقا التي القانونية التصرفالأ يكذا العقارالأ، لهذه القانونية الوئعية ا تقرار علمإل  

 للهيال.  ا يانا ار اتها  قوق ييعرل مكثف، تدكا للنزاعالأ مستو ة يجعلها ما

ل مالكةا للعقةار ام غيةر  واء كان يائا الي ،يئا اليل تممار ة  لطة مادية عل  العقار يتا 

، قيقة اثمر اننا نكون امام شخصةي  ي  واء اكان يةتنل في  يا ته إل   ل ام لا يةتنل،ي ،مال  له

 ،ان نكةون تصةلد  ةةائز لةي  ت ارةةأإمةةا لملة  غيةره، ي اغارةةب اذا الدةخص  ةائزإمةا ان يكةون هةة

ي ال قةوق العينيةة اي نكون تي  ارفي  ا ةلهما يةلعي ملكيةة العقةار اإقبالأ ملكيته، لكنه عاجز ع  ي

ه هنةةا تظهةةر ا شةةكالية اث ا ةةية منكةةر لمةةا يلعيةةه  صةةمي  ةةر يةةلعي  ةةاا جلةة  ي ،الةةواردا عليةةه

لتقةادم اكتةاب الملكية العقارية الخارة تافيما يلي   نتعرليعليه،  .المتعلقة تا قبالأيالجوهرية ي

شةةهادا ة العقاريةةة عةة  اريةةل عقةةل الدةةهرا ياكتةةةاب الملكيةةفةةي مب ةةث ايل، يالمكةةةأ يإجراءاتةةه 

 .في مب ث قان ال يا ا

 المبحث الأول

 إجراءاتهعقارية الخاصة بالتقادم المكسب واكتساب الملكية ال

يةةؤدي إلةة  تةةلعيا المراكةةز ال يةةر العلالةةة يينةةافي اث ةةاق ييبةةلي التقةةادم فةةي ظةةاهره انةةه  

الدةخص مة   يؤدي إلة   رمةانإجا ا تمرلأ  يا ته ملا معينة، ي امدريعة، تجعا ال ارأ مالكال

تعتةرا تنظةام التقةادم    فةإن معظةا شةرائا العةالا، قةليما ي ةليثا،ما جل قه دين مةوق مدريل، ي

م هةةو م ايلتةةه لتطهيةةر يةةر جةةا الةةةبأ فةةي جعةةا المدةةرل الجزائةةري يعتةةرا تهةةذا النظةةاي المكةةةأ،
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ث ةباب جلة  متةوفرا علة   ةنلالأ ملكيةة يالال يةر ممةةو ة يالالملكية العقاريةة فةي المنةاال ال يةر 

ةيا ةي م  جهةة ث ةرى الاتجةاه ال، ي، هذا م  جهةتاريخية مرتبطة تالةيا ة العقارية الا تعمارية

 المتمثا في النظام الاشتراكي الذي اتخذ شعار " اثرل لم  يخلمها". الذي كانت تتبعه الجزائر ي

لماهيةةة التقةةادم المكةةةأ للملكيةةة العقاريةةة الخارةةة ي  الاتةةه فةةي المطلةةأ   ةةنتعرل ،عليةهي 

 اثيل، يإجراءالأ التقادم المكةأ للملكية العقارية الخارة في المطلأ الثاني.

 المطلب الأول

 حالاتهلعقارية الخاصة وا للملكيةماهية التقادم المكسب 

قةةل يبةةلي ي دةةكلة إقبةالأ الملكيةةة العقاريةةة،إن نظةام اكتةةةاب الملكيةةة تالتقةةادم يعةل اريقةةا ل ةةا م

إجراء موا يا لعملية المةي العام ل رائي م  شأنه تطهير الوئعية العقارية فةي ظةا الةب ء الةذي 

كلهةةا دية يامنيةةة، يمنهةةا  اجتماعيةةة ياقتصةةاعتبةةارالأ ا يقةةوم علةة  عةةلايهةةو  تتميز ته عملية المةي.

فةةي  اثمةة  العةةامرتةةأ عةة  تطبيقةةه ت قيةةل الا ةةتقرار يمةةا يتترمةةي إلةة  ت قيةةل المصةةل ة العامةةة ي

المال  تملكيتةه مهمةا اةال الةزم  اث اق التي تقهي تا تساظ لمجتما عل   ةاب قواعل العلالة يا

   ت  لو كان مهما لها.ي

تةه، قةا التطةرق ينب ةي ت ليةل ماهيتةه مة   ةال التعريةف  لهذا النظاملت ليل مسهوم يائي ي 

كةةذا اثشةةخاص المةةةتسيلي  منةةه، ي ،إلةة  ال قةةوق التةةي يةةتا اكتةةةاتها تالتقةةادمي ،إلةة  مجةةال تطبيقةةه

 شريا هذا الاكتةاب.ي

 الفرع الأول

 مجالهللملكية العقارية الخاصة و تعريف التقادم المكسب

عل  الملكية فهو يهو لا يةري   prescription extinctiveمةق إما تقادم التقادم نوعان  

الةذي  يةؤدي إلة  اكتةةاب هةو ي prescription acquisitiveإمةا تقةادم مكةةأ  ةاص تالةليون، ي

ثن ما يهمنا في معرل هذه اللرا ة التقادم  اص تالعقارالأ يهو موئول درا تنا،هو  الملكية، ي

قةا ، يةة إلة  تعريةف التقةادم المكةةأ ل ةة ةنتطرق فةي البلايعليةه  ،(1)المكةأ في المجال العقةاري 

                                                           

تطريل   immobilier  réel droitالتقادم المكةأ هو الذي يؤدي إل  اكتةاب الملكية ي ال ل العيني العقاري( إن 1)

لملا معينة، اما التقادم المةق  فهو الذي يؤدي إل   يال  ل لا يك  ممار ا م  قبا را به، لملا م  الزم  ال يا ا ي

يز السقيه عبل الر اق الةنهوري تينهما تاعتبار ان التقادم المةق  قل مي اثمر الذي يمك  ان يؤدي إل   ةارا كا ال قوق،
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إجةاء ال مةول الةذي يجلة  ت يةة توئةي ه ي ،نتنايل التعريف القانوني له ينختا  تالتعريف السقهي

 يكتنسه.

 التقادم المكسب للملكية العقارية الخاصة تعريفأولا: 

تقةادم، يتقةادم، تقادمةا، فهةو متقةادم، جاء فةي لةةان العةرب ان التقةادم مدةتل مة  فعةا تقةادم،  

يالمسعول متقادم ته مصلر تقادم فيقال تقادم العهل: قلم، اةال  مانةه القةلم هةو نقةيس ال ةليي، قةلم 

. ي يقةةال قادمةةت تنايةةالأ الملينةةة: (1)يقةةلم قةةلما يقلامةةة ي تقةةادم يهةةو القةةليا يالجمةةا قةةلماء ي قةةلام 

ي يقال تقادم الديء: قلم ي اال عليه المل ي مهة   يفقلان قيمة الديء تةبأ تقادمه، رارلأ قليمة

 .(2)عل  يجوده  مان قليا

ه  ةببا اعتبةر لملكية في المجال العقاري، يإنمالا يعرا المدرل الجزائري التقادم المكةأ ل 

جل  فةي القةةا الةةادس الخةاص تال يةا ا مة  السصةا الثةاني المخصةص م  ا باب كةأ الملكية، ي

تنةةايل المصةةري الةةذي تةةليره  لةةا يعرفةةه ي جلةة  تماشةةيا مةةا المدةةرل، ي(3)الملكيةةة"لطةةرق اكتةةةاب 

ا كامةةه  فةةي القةةانون المةةلني فةةي القةةةا الخةةاص تال يةةا ا فةةي السصةةا المخصةةص ث ةةباب كةةةأ 

    .(4)الملكية

                                                                                                                                                                                     

ال قوق العينية ) فيما علا  ل الملكية ( عل  الةواء، إجا لا يةتعما را أ ال ل  قه ملا ال قوق الدخصية يعل  يقهي 

ن دين ال قوق الدخصية، تعل ا تقترن ته ال يا ا دائما، فيكةأ ال ائز ما  ا ه م   قوق عينيةفمعينة، اما التقادم المكةأ 

التقادم المةق  لا يتمة  ته إلا ع  اريل اللفا، فإجا رفا را أ ال ل الذي  ق  تالتقادم تةتمر  يا ته لها ملا معينة. ي

ع  اريل لمكةأ فيتمة  ته ع  اريل اللفا يعليه ان يلفا هذه اللعوى تالتقادم المةق ، اما التقادم ا  دعواه امك  الملع

ى عل  الةواء، فلل ائز ان يلفا دعوى الا ت قاق المرفوعة عليه م  المال  تالتقادم المكةأ، كما له إجا انتزعت منه اللعو

التقادم المكةأ يعتل فيه ت ة   إنيتمة  قبله تالتقادم المكةأ، قا ي ،ل  ال ائز الجليلإال يا ا ان يرفا دعوى الا ت قاق 

 التساريا انظر:م  تل ت ة  النية.لمزيل النية اما في التقادم المةق  فا يع

 ي ما تعلها.    666، ص 3111، التقادم المكةأ للملكية، مندورالأ ال لبي ال قوقية، تيريلأ، لبنان،اثمي م مل عل   -

الجزء التا ا ، المجلل  -ا باب كةأ الملكية -عبل الر اق ا مل الةنهوري، الو ي  في شري القانون الملني الجليل -

 ي ما تعلها. 172، ص 6777ي ال قوقية، تيريلأ، لبنان،مندورالأ ال لب، 1الثاني، ا 

 .221ات  منظور، لةان العرب، المجلل الثاني عدر، المرجا الةاتل، ص ( 1)

 .006إتراهيا مصطس  ي   رين، المعجا الو ي  ، دار اللعوا ، تلين تاريخ، ص (2)

  )3( انظر المواد: 760-712 م  القانون الملني الجزائري.

 م  القانون الملني المصري. 101-127( انظر المواد: 4)



207 
 

قةةل االةةل عليةةه تةةةمية "مةةرير اللبنةةاني التقةةادم المكةةةأ للملكيةةة، ي كمةةا لةةا يعةةرا المدةةرل 

 .( 1)نصورا عليلا تتعلل تكةأ ال قوق العينية العقارية تمرير الزم  المكةأ يث نجل  الزم "،

 6631فةي المةادا  ي تالرجول إل  القانون السرنةي نجةل ان المدةرل السرنةةي عةرا التقةادم 

م  القانون الملني السرنةي التي نصت عل  الآتي:" ي يلة لكةأ ال قوق اي التخلص منها تمةرير 

  م لدا في القانون" ، يفل شريا  م  معي

م  تي  م  يفةل فةي ي ،للتقادم المكةأ للملكية العقارية ايل تعس البا ثي  تقليا تعريف ي 

عبل الر اق الةنهوري،  يث عرفه تأنه:" اريل للإقبالأ جي دلالةة يقينيةة قااعةة فةي قبةولأ  تعريسه

 ةنة متواليةالأ  االملكية، فمت  اقبت الملعي انه  ا  العقةار، هةو ي ةلسه مة  قبلةه، مةلا  مة  عدةر

اعةا ان هذا دلةيا قاكطها، فقل تمل  العقار تالتقادم، يان  يا ته هذه قل ا توفت شرائي ،ين انقطالد

    .(2)هو  جة عل  الكافة ما في جل  م  ريأ"عل  ملكيته ي

اعتبرتةه : "   يةث التقةادم المكةةأم مةلي فريةلا فةي كتاتهةا ال يةا ا ياللكتورا كما عرفته  

ي ما مة  يتعامةا مةا ال ةائز علة  دي إل  ا تقرار المعامالأ يئريرا يقتهيها الصالي العام، يؤ

 .(3)الاعتقاد تأنه يتعاما ما شخص تا تطاعته إقبالأ ملكيته تةهولة" 

دم المكةةأ ديار عيل في كتاته ال قوق العينيةة العقاريةة اثرةلية تعريسةا للتقةاإايرد اللكتور  

عيني عليه تمقتهة  " ي يلة اقرها القانون لكةأ ال ائز ملكية العقار، اي  ل للملكية العقارية تأنه:

 .(4) يا ا معينة"

ممار ةة ال ةل مة  مة  قبةا غيةر رةا به مة  عرفةه الةلكتور جةور  شةلرايي  تأنةه:" كما  

 .( 5)شأنها اكتةاب هذا الممارس ال ل موئول الممار ة "

                                                           

ي كذا  622إل   611السصا الةادس المواد:  36/33/3117( تتاريخ  1111( انظر قانون الملكية العقارية )القرار رقا 1)

 .10،17،23المواد :  31/71/3162تاريخ  372القرار رقا 

الجزء الثام ، دار التراي العرتي،   - ل الملكية  -ي، الو ي  في شري القانون الملني الجليلعبل الر اق ا مل الةنهور(2)

 . 271، ص دين جكر التاريخ،  6777تيريلأ، لبنان،

 .73ت  عكنون، الجزائر، ص  ،6777التقادم المكةأ، ديوان المطبوعالأ الجامعية، ( م ملي فريلا، ال يا ا ي3)

 .  612، ، ص 3177مؤ ةة  ليسة للطباعة، تيريلأ، لبنان ، 73ينية العقارية اثرلية،  ال قوق الع( إديار عيل، 4)

 .312( جور  شلرايي،  ل الملكية العقارية، المرجا الةاتل،ص 5)
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ي جةاء فةي تعريةةف لةه علةة  انةه:" مهةي فتةةرا معينةة مةة  الةزم  علة  قيةةام ا ةل اثشةةخاص  

يعرا له مال ، اي مهي تلة  الستةرا علة   ةكوته عة  المطالبةة ت قةه توئا يله عل   ل دين ان 

 .(1)مم  يئا يله عليه في تل  السترا الزمنية"

تأنةه: "ت يةر  يا التقةادم فةي الدةريعة ا  ةاميةي قل عرا الةلكتور م مةل ا مةل  ةة  إتةراه 

 .(2)اث كام تمرير الزم  "

غير ان التقةادم  ال ل تقادم يقر   لا انّه يجللأ ا  امي السقه في التقادمم   ال ت ثي ع     

يةر فةي الدةريعة ا  ةامية ثن الدةريعة لا تقةر ظتمعناه المعريا فةي القةواني  الوئةعية لةي  لةه ن

   .(3)لهذا لا تقره الدريعة ا  اميةال ل ، اي اكتةاته تمرير الزم ، يتةقوا 

قل عرفه تأنه: " اريقةة   Georges Hubrechtالسقه السرنةي نجل اللكتور إل ي تالرجول  

يسقةل ي اانتهةاء المةلا يصةبي ال ةائز مالكةعنةل اتجة ع  ال يا ا في مةلا م ةلدا، يلاكتةاب الملكية الن

 .(4)المال  الةاتل  قه."

ال ةل ان التقةادم يعةل قرينةة علة   علة  تتسل جميعها    عل   التعريسالأ الةاتقة انهامما يا 

 إلا انها لا تتطرق إل  ان هةذا النظةام يطبةل فةي المنةاال كةأ ال قوق،الملكية ي فهو ي يلة  قبالأ

 هو ما  نناقده لا قا.التي تأ ذ تنظام الةجا الدخصي، يلي  العيني ي

                                                           

 .31، ص 6771 ة  م مود عبل اللايا عبل الصمل، التقادم يإ قااه لل قوق، دار السكر الجامعي،ا  كنلرية، مصر،( 1)

جامعة  ،الدكتيراه شهادال لني مقلمة رةالة  ا مل  ة  إتراهيا، ا كام التقادم في السقه ا  امي) درا ة مقارنة(،م مل ( 2)

 .30، ص 6772، الدريعة ا ةامية قةم، ة دار العليماكلي ،القاهرا

 الدةريف "لا ال ةليث علة  تأ يةةا    ,يالمةةق  المكةةأ  ,تنوعيةه لا يقرين تالتقادم  يالمةلم السقهاء ( تجلر الما ظة ان3)

قةا انةه لا  ،الةزم  تمةرير يةةق  يلا يكتةةأ لا ال ةل ان هةو اثرةا ان جلة  عل  فيترتأ "  قلم يإن مةلا إمرئ  ل يةق 

 يكةأ لا اثشياء م  المباي غير عل  اليل فوئا  ،يعترا تأن ال صأ اريل للتمل  تمهي الملا، لان ال صأ  رام ديانة

 تةذاتها،  الملة    ةل تنقةا لا ال يةا ا ان يعني ال ل يهذا يةق  لا ،تال ل المطالبة تر  ان كما ، الزم  اال مهما  قا   عليه

 ان لاتةل ، ل يقهة  لكةي ال ةائز ، يم  عليه فق  تلل يإنما ،نقله ا باب م   ببا تعل لا اي ،عليه ف ةأ قرينة تصير يإنما

 لا ال يةا ا مجةرد هةذا ا ةتنادا إلة  قاعةلا" عل  يمينه ما ، رلقة اي هبة اي تيا م  المل   بأ مبينا ، الم و  ملكية يلعي

،. لمزيةل مة  التسارةيا ‘‘ ةبل  ممةا شةيء عة  يةأل لا تأنه القول رجي فقل ، الواري ال ائز جل  م  ييةتثن  المل " ، ينقا

 نظر: ا

 ي ما تعلها  601ص  ،تراهيا، ر الة اللكتوراه الةاتقةم مل ا مل  ة  إ -

 .  071م مل علي اثمي ، المرجا الةاتل،ص  -

)4( « la prescription acquisitive ou usucapion est un mode d’acquérir la propriété qui résulte de 

la possession d’une chose pendant un certain délai ; à l’expiration du délai, le possesseur 

devient propriétaire , et le propriétaire antérieur est dépouillé de son droit ».  

Georges Hubrecht,  Notion essentielles de droit civil, , sirey, paris, 8e ed,1970 .p138 
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ة  تتةوافر امةري : ا ةلهما المةلا نه يتا كةأ الملكية تهذه الو ةيلإ ةأ التعريسالأ الةاتقة  ف  

 ال قةوق الدخصةية امةا العينية اثرلية، ال قوق في نطاقه ين صرمهي فترا م  الزم  يالآ ر ي

عل   كولأ  يتا اكتةاب الملكية تالتقادم تعل  مهي السترا التي ي لدها القانوني تالتقادم، تكتةأ فا

اا ال ةائز  ةيء النيةة مةا الا ةت، يا لها ع  المطالبة ت قه، ي يةتوي في جل  ال ائز  ة  النيةة

تتةرايي تةي   مةةة عدةر،  انهةايال الةأ  ا تلسةت التدةريعالأ  ةول هةذه المةلا، قةلتينهما في الملا ي

  .  عاما ، يجل  ت ةأ قانون كا ديلةيعدري

ةةأ ي ةيلة  قبةالأ إن الاجتهاد القهائي  ار تليره في نس  اتجاه السقه معتبةرا التقةادم المك 

الم كمةةة العليةةا علةة  قاريةةة ت،  يةةث عرفةةه عمةةار رياينيةةة مةتدةةار تال رفةةة العال ةةل فةةي الملكيةةة

هو اقةر نةات  عة  ةأ الملكية اي ال قوق العينية، يي يلة م  الو ائا التي تؤدي مباشرا إل  كانه:"

علة  شةرياها  ، يمتةوفرا (corpus- annumus)المعنةويا ا المةتوفية تعنصريها المةادي يال ي

 .(1)"االقانون يصبي ال ائز مالكإجا دامت الملا الم لدا في ي ،لا تمراراالقانونية العلنية يالهليء ي

يفةي هةذا الةةياق نةورد ال كةا الصةادر  توجه العليل مة  اث كةام القهةائية،رلر في هذا ال  

الذي جاء في إ لى  يثياته ما يلي:"  يث اشار القهاا   62/70/6777ع  الم كمة العليا  تتاريخ 

يتورلوا م   ال  ،اللعوىفقة تملف في ال كا ي القرار الذي ايله إل  الوقائل ي التصري الأ المر

 ،عليةه فةي الطعة   ةةأ لصةالي المةلعدرا تها إل  إقبالأ الملكية عة  اريةل التقةادم المكف صها ي

 .  (2)عليه فالوجه غير مؤ  "ي

التقادم المكةأ للملكية العقاريةة تأنه:"ي ةيلة مة  ي ةائا  تعريف يمك   بل ما ئوء يعل  

المقيةل يالةةيطرا علة  العقةار ال يةر  اليةل ، قائا عل  يئةاالملكيةالأ اي  بأ م  ا باب كةأ ا قب

 ". الخارة القانونية تالدريا الزم  م  معينة جل  في ملافي الةجا العقاري، ي

 

 

 
                                                           

الثاني،  ( عمار رياينية، " التقادم المكةأ"، مقال مندور تمجلة الاجتهاد القهائي لل رفة العقارية تالم كمة العليا، الجزء1)

 ي ما يليها. 12، ص 6772 نة 

، 6772، الاجتهاد القهائي،  62/70/6777الصاادر تاتاريخ  677101( قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقارية(  رقا 2) 

 ..216علد  اص،الجزء الثاني ، ص 
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 التقادم المكسب للملكية العقارية الخاصة: مجال ثانيا

يةةةها مةة  عمليةةة  نظةةام  ةةاص تالعقةةار يعةةل التقةةادم المكةةةأ اريقةةة لاكتةةةاب الملكيةةة فهةةو 

 مة  معينةة مةلا عليةه اليل يالةةيطرا يئا اي الديء،  يا ا هي إيجاتية ياقعة عل  ، يقوم)1(إقباته

 ةل الملكيةة لا يةةق   الدةيء،يعليه فةإن ملكيةة ال ةائز فيكتةةأ الم ةلدا، القانونيةة تالدريا الزم 

 ا هو يكتةأ تالتقادم.تالتقادم، إنم

اي شخص يئل اي شخص  واء كةان شخصةا ابيعيةا اي يالتقادم المكةأ يةري لمصل ة  

معنويا، فيةتسيل منه الليلة ي اثشةخاص العامةة اث ةرى، كالبلةليالأ يالمؤ ةةالأ اث ةرى، يتكةون 

. يعليةه، (3)، يتةري عليها نسة  الدةريا كمةا تالنةةبة ل فةراد(2)مباشرا ال يا ا توا طة م  يمثلها

علةة  عةةلم اكتةةةاب اث يةةر للعقةةار تالتقةةادم، فةةا يعتةةل تهةةذا فإنةةه إجا يجةةل اتسةةاق تةةي  المالةة  يال ةةائز 

 الاتساق مت  توافرلأ الدريا لث مة لاكتةاب ملكية العقار تالتقادم.

لكةةا شةةخص ابيعةةي ان يةةةتسيل مةة  التقةةادم ليمتلةة  مةةا ي ةةو ه تمهةةي المةةلا يلا يدةةترا فةةي  

انونية، يال يةا ا ليةةت تصةرفا ال ائز اهلية معينة جل  ان اثهلية تعل شراا لمباشرا التصرفالأ الق

، غير انه لا يمك  الادعاء تالتقادم المكةأ لمواجهة شخص ليةت له اهلية التقائي، يفةي (4)قانونيا

الذي جاء  61/72/6772تتاريخ  617611هذا الةياق نورد القرار الصادر ع  الم كمة العليا رقا 

ة عقليا ي عل  هذا اث ةاس تةا ال جةز فيه ما يلي:" يانه فها ع  جل  فإن المطعون ئلها مريه

عليها قهائيا، يانه ي تبعةا للقواعةل المقةررا قهةاء انةه لا يمكة  الادعةاء تالتقةادم المكةةأ لمواجهةة 

م  القانون الملني في قهةية  736شخص ليةت له اهلية التقائي، يتالتالي لا مجال لتطبيل المادا 

 .(5)ال ال ... "

هةو مةا   ال قيقةي للعقةار الةذي يةةري عليةه التقةادم المكةةأ، يكما انه لا يدترا جها المالة 

الةذي ي 62/70/6777المةؤرخ فةي  311037اكلته ال رفةة العقاريةة للم كمةة العليةا فةي قةرار رقةا 

م  القانون الملني المطبقة فةي دعةوى ال ةال  760جاء في إ لى  يثياته ما يلي:" ي يث ان المادا 
                                                           

)1( Georges Hubrecht , op cit., p. 311 

 .01المرجا الةاتل، صعبل ال ميل الدوارتي ي ا امة عثمان،  (2)

)3( CHEUVREUX Notaires, « 10 questions sur la prescription acquisitive en matière 

immobilière» 2014.09.01-n°78  ,p 2  . Disponible sur :  

www.cheuvreux-notaires.fr/veille.../nju_prescription-acquisitive-2014.09.01_di.pdf 

 .111، ص 6772، دار الجامعية الجليلا، مصر ، في ال قوق العينية الارلية لةعود، الوجيز( رمهان اتو ا4)

 .661، ص  3، علد 6772المجلة القهائية،  61/72/6772المؤرخ في  617611(انظر قرار الم كمة العليا رقا 5)



211 
 

رل موئةةول التقةةادم، ييكسةةي ان  يةةا ا ال ةةائز تةةليم المةةلا لا تدةةترا جهةةا المالةة  ال قيقةةي لةة 

م  القةانون المةلني ي ان المالة  اثرةلي لة رل لةا يقةا تةأي إجةراء مة   760المذكورا في المادا 

 .(1)شأنه يقف  يا ا ال ائز"

تما ان الليلة شخص اعتباري عام، فله ال ل في تمل  اثموال تموجأ تصرا قانوني اي ي 

، فإجا ا تمرلأ  يا تها الملا (2)يل لملا الطويلة شأنه في جل  شأن الدخص الطبيعيتموجأ يئا ال

الا مة لكةأ الملكية تالتقةادم، يترتةأ علة  جلة  كةةأ الليلةة لملكيتهةا تالتقةادم تمجةرد إكمةال هةذه 

" تعتبةر ملكةا مة  امةا  الليلةة جميةا م  القانون الملني عل  الآتي: 001الملا.  يث نصت المادا 

موال الداغرا التي لي  لهةا مالة ، يكةذال  امةوال اثشةخاص الةذي  يموتةون عة  غيةر ياري اي اث

 .الذي  تهما تركتها"

يجةةةو  للليلةةةة ان تتملةةة  تالتقةةةادم اثرائةةةي المملوكةةةة ل فةةةراد يجلةةة  إجا ا ةةةتطرقت تلةةة    

دةرا  ةنة، اثرائي يا تمر ا تطراقها الملا الا مةة لكةةأ ملكيتهةا تالتقةادم الطويةا اي  مة  ع

فإجا  صصتها الليلة تعل جل  للمنسعة العامة د لةت ئةم  اموالهةا العامةة، يلا يجةو  لل يةر تملكهةا 

 .(3)تالتقادم تعل جل 

ة كالجماعةةةالأ الم ليةةةة يجةةةو  ان يةةةةتسيل مةةة  التقةةةادم ايهةةةا اثشةةةخاص الاعتباريةةةة العامةةةي 

 الدركالأ يغيرها م  اثشخاص المعنوية.يالمؤ ةالأ يالهياالأ ي

التقادم المكةأ يرتب  تال يا ا فال قوق التي يجو  اكتةةاتها تالتقةادم هةي تلة  التةي  ان تماي 

مقيةلا فةي الةةجا العقةاري اي الغير انه يقتصر عل  العقارالأ ال يةر  ،يمك  ان تكون م ا لل يا ا

تةي   م المكةةأالقةانون المةلني الجزائةري لةا يميةز فةي تطبيةل مبةلا التقةادرغا ان  ،ممةو ةالال ير 

عليةه  ةن ايل معرفةة ال قةوق الجةائز اكتةةاتها تالتقةادم قةا ي. غيةر الممةةو ةالمناال الممةةو ة ي

قا نتطرق إلة  اثشةخاص الةذي  يةةتطيعون  ،العقارالأ التي لا يتا اكتةاتها تالتقادمنعرل تعل جل  

 الا تسادا م  هذا النظام.

                                                           

، 02   ،، عةلد  ةاص6772القهةائي، الاجتهاد ،  62/70/6777المؤرخ في  311037( انظر قرار الم كمة العليا رقا 1)

 .661ص 

 .130، ص دين جكر تاريخ النةر( انور البة، التقادم، المكتأ الجامعي ال ليث، القاهرا، مصر، 2)

 .621( قلري عبل الستاي الدهايي، المرجا الةاتل، ص 3)
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: "م   ا  منقولا اي عقارا، اي ما يلي نصت عل  قانون ملني التي 760المادا  ابقا لنصي 

 قا عينيا منقولا كان اي عقارا دين ان يكون مالكا له اي  ارا ته رةار جلة  ملكةا لةه، إجا ا ةتمرلأ 

   نة دين انقطال". 31 يا ته له ملا 

 عل  اي عقار عل  ال يا ا يقعت م  القانون الملني عل  الآتي:" إجا 767المادا  كما نصت 

 مةلا فةإن رة يي،  ةنل إلة  نسةةه الوقةت فةي يمةتنلا نية ت ة  مقترنة يكانت عقاري، عيني  ل

  نوالأ".  تكون عدر المكةأ التقادم

م  القانون الملني تأنه:" لا تكتةأ تالتقادم فةي جميةا اث ةوال ال قةوق  761نصت المادا ي 

   نة". 11الميراقية إلا إجا دامت ال يا ا 

المتقلمةة ارتبةاا التقةادم المكةةأ تال يةا ا، فةال قوق التةي يجةو  يتبي  م  جملة النصةوص  

 . (1)اكتةاتها تالتقادم هي تل  التي يمك  ان تكون م ا لل يا ا

إلا انهةا اجمعةت علة   (2)إن مواقف القواني  العرتية م  مةألة تقادم ال قوق العقارية مختلسة 

ال قةةوق العينيةةة هةةي تلةة  التةةي لا تةةةتنل فةةي التةةي يمكةة  اكتةةةاتها تالتقةةادم. ي ال قةةوق العينيةةة هةةيان 

صةةية التةةي لا تكةةةأ يجودهةا إلةة  اي  ةةل ي علةة  را ةها  ةةل الملكيةةة، فتخةةر  تةذل  ال قةةوق الدخ

 .نها تنقهي تالتقادم المةق لكتالتقادم  ت  يلو كانت قاتلة لل يا ا ي

الةةك  ل  الملكيةة ك ةل الانتسةال يال قوق المترتبة عجميا اثرلية يل ل تال قوق العينية ي 

اث رى مثا  ةل الةره   العقةاري  كما لا ينطبل التقادم المكةأ عل  ال قوق العينية ،(3)الارتساقي

                                                           

 .117ص  المرجا الةاتل، ،لوجيز في ال قوق العينية اثرلية( رمهان اتو الةعود، ا1)

علة  الآتةي: "مة   ةا  منقةولا اي عقةارا، اي  قةا عينيةا منقةولا كةان اي  قةانون المةلني المصةريمة  ال 760المادا  ( نصت2)

  نة دين انقطال". 31عقارا دين ان يكون مالكا له اي  ارا ته رار جل  ملكا له، إجا ا تمرلأ  يا ته له ملا 

 عقةاري، عينةي  ةل عل  اي عقار عل  ال يا ا يقعت الآتي:" إجام  القانون الملني المصري عل   767المادا  كما نصت 

  نوالأ.  تكون عدر المكةأ التقادم ملا فإن ر يي،  نل إل  نسةه الوقت في يمةتنلا نية ت ة  مقترنة يكانت

مالكا له، م   ا  منقولا اي عقارا دين ان يكون  " م  القانون الملني المصري عل  ان 127  عل  هذا الن و نصت الماداي

عينيا عل  منقول اي عقار دين ان يكون هذا العقار  ارا ته، كان له ان يكةأ ملكية الديء اي ال ل العينةي إجا  اي  ا   قا

 .  "  يا ته دين انقطال  م  عدرا  نة ا تمرلأ

يكانةت مقترنةة اي علة   ةل عينةي عقةاري  إجا يقعةت ال يةا ا علة  عقةار ": م  نس  القةانون علة  انةه 969  يتنص المادا

 ."تكون  م   نوالأ ت ة  نية يمةتنلا في الوقت جاته إل   بأ ر يي، فإن ملا التقادم المكةأ

فةي دائةرا  م   ا  منقولا اي عقارا غير مةجا " م  القانون الملني عل  انه 1181اما القانون اثردني فقل نص  في المادا 

دين انقطةال  منقول، اي  قا عينيا غير مةجا عل  عقار، يا تمرلأ  يا تهالتةجيا تاعتباره ملكا له اي  ا   قا عينيا عل  

  " شرعي  م  عدرا  نة فا تةما عليه عنل ا نكار دعوى المل  اي دعوى ال ل العيني م  ا ل لي  تذي عذر

)3( Michel de Juglart, op cit., p. 12 
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 قةوق تبعيةة تتبةا  هي إنمامةتقلة، يلا  ل  ب  العي  لان هذه ال قوق غير ، يلا  قوق الامتيا ي

 قطت معه، فهذه ال قوق لا يمك  ان تكون م ا لوئا اليل.فإجا  ق  اللي  اثرلي   ،اللي 

لا لكنهةةا تنقهةةي تالتقةةادم المةةةق ، يل قةةوق الدخصةةية فةةا تكتةةةأ تالتقةةادم المكةةةأ، ياامةةا  

فالمةةتأجر  يكتةأ ال ل الدخصي تالتقادم  ت  لو كان قاتا لل يا ا، كةا هةو شةأن  ةل المةةتأجر،

إلا ان  يا تةةةه هةةةذه لا تةةةؤدي تةةةه إلةةة  كةةةةأ هةةةذا ال ةةةل تالتقةةةادم  ،إجا كةةةان ي ةةةو   قةةةه كمةةةةتأجر

 .(1)المكةأ

هذا ي ،ون هذا ال ل قاتا للتعاما فيهيدترا في ال ل العيني الجائز اكتةاته تالتقادم، ان يكي 

 .(2)مة  قةا لا يمكة  كةةبه تالتقةادمالتعاما فيه لا تنتقا ملكيته، ي ثن ما لا يقباالدرا م  البليهيالأ 

 الآداب العامة. ظام العام ييكون مخالسا للقانون إجا كان مخالسا للني ،كأن يكون مخالسا للقانون

لا يكسي ان يكون العقار قاتا للتعاما فيه  ت  يكون قةاتا للتملة  تالتقةادم، تةا يدةترا فيةه ي 

اثرةا اويلةة، يديء قل  ها لل يا ا مةلا ان يكون قاتا لل يا ا، إج التمل  تالتقادم يسترل ان ال

 .(3)ان الديء الذي يكون قاتا للتعاما فيه يكون قاتا لل يا ا 

 العقارات التي يتم اكتسابها بالتقادم  -7

إن التقةةادم المكةةةأ يةةةري علةة  العقةةارالأ المملوكةةة ملكيةةة  ارةةة ل شةةخاص الةةذاتيي  اي  

لهةا مةةتقر قاتةت يلا يمكة   تةييالعقارالأ كمةا ا ةلسنا  ةاتقا هةي اثشةياء ال، (4)ل شخاص المعنويي 

 شكلها كاثرل يالبيت.ا م  مكان لآ ر ما تقاء هياتها يت ويلهنقلها ي

مما  بل يظهر جليا ان اثما  العقارية التي يمك  ان يةةري عليهةا التقةادم المكةةأ يمكة   

 رها في نوعي  م  العقارالأ إجا توافرلأ الدريا الم لدا قانونا.ص 

                                                           

، ص 6771الا ةكنلرية، مصةر،  ،الملكية، مندةأا المعةارا( قلري عبل الستاي الدهايي، ال يا ا كةبأ م  ا باب كةأ 1)

623. 

 .01، ص 6736( نبيا رقر، التقادم في التدريا الجزائري، دار الهلى، عي  مليلة، الجزائر،2)

 .110المرجا الةاتل، ص ،76، المجلل 71،   ، الو ي  في شري القانون الملني ( عبل الر اق الةنهوري3)

 .621الدهايي، ص قلري عبل الستاي  -

ملينةة ال قةوق العينيةة "، مقةال مندةور كةةأ الملكيةة يفةل السقةه المةالكي ي( جواد الهريس، "ال يةا ا كةةبأ مة  ا ةباب 4)

 .332، ص 6731يونيو،  -، يناير72تمجلة العرائس الم رتية ، العلد 
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لا الكهةةا يفةالنول اثيل مة  العقةارالأ التةةي يمكة  كةةبها تالتقةادم هةةي تلة  التةي لا يعةرا م  

اي ان هنالة  مةا يمنةا مة  ا ةت الها لقلةة  ،لكونهةا تركةت منةل  مة  ،يوجل منتسةا تا ةت الها ظةاهرا

ي ةلا:" مة  ا يةا ارئةا فهةي  فم  ا ياها فهي له تطبيقا ل ةليث الر ةول رةل  م عليةه ،مرديدها

ال ني ع  البيان انةه فةي الوقةت ال ةالي ارةب ت العقةارالأ التةي لةي  لهةا مالة   ائةعة فةي ه"، يل

 مجملها لملكية الليلة لا يمك  تملكها تالتقادم.

عليهةا تةا يئةا اليةل لأ التي يكون لهةا مةالكون ظةاهرين يفهي تل  العقارا ،اما النول الثاني 

 ةتردادها  كةا هةذه المةلا، فيعتقةل ال ةائز لهةا ان لةا يطالةأ مالكهةا تاي ،م  ارا ال ير لملا اويلةة

 عنها، مما يؤدي إل  اكتةاتها تالتقادم.    المال  ال قيقي اربي في غن

يقةر التملة  تالتقةادم إجا كةان  ال ةائز  الةذي المةلني القةانون تةي  تعارئةا قةا نل ة  كنةا يإجا 

 هةذا نل   كنا يإجا توافرلأ، قل  يا ته شريا تدام ما ت صبه، اقر لو  ت   ا ه، ما عل  غاربا

 .(1)غارأ  يا ا يقر لا الذي ا  امي السقه في اقرا له نجل لا فإننا القانون، في التعارل

نجل ان القانون الملني لا يسرق في التقادم المكةأ تي  العقارالأ التي لها  نلالأ يالتي لي   

تتةةاريخ  616271يفةةي هةةذا الةةةياق نةةورد القةةرار الصةةادر عةة  الم كمةةة العليةةا رقةةا  ،لهةةا  ةةنلالأ

لعقةةل ثبةت تاتالةذي جةاء فيةه مةا يلةي:"  يةث ان ال يةا ا المؤديةة للتقةادم المكةةأ لا   66/71/6776

 . الر مي تا تثبت تكا الو ائا

اي  3121لةه منةل  ةنة عليه ي و  العقار المتنا ل م  اج  ت ان الملعن يث ان الخبرا المنجزا تيي

 .(2)انه تصرا ته كمال  شرعي."ي 1273

رائةي كاث ،(3)يعل  جل  يكون قاتا للتمل  تالتقادم كةا عقةار  ةواء كةان مسةر ا اي شةائعا  

 يا تهةا رة ي ة ايلةة هةذه إن كانةت  مندةآلأ،الزراعية يغيةر الزراعيةة، يمةا عليهةا مة  مبةاني ي

إلا ان القةةانون المةةلني  .(4) قةةوق المطةةالأكةةالممرالأ يقةةوق الارتسةةاق الظةةاهرا كةةذل   المةةلا، ي

منه ما عةلا  ةل  727الجزائري ا تثن  الارتساقالأ غير الظاهرا م  الاكتةاب تالتقادم تنص المادا 

                                                           

 .13اتقة، ص م مل ا مل  ة  إتراهيا، ااري ة اللكتوراه الة( لمزيل م  التساريا انظر : 1)

 73العةلد  ،6771، المجلة القهائية،  61/76/6771مؤرخ في   676733( قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقارية(  رقا 2)

 .162، ص 

، مصةر، ا  ةكنلرية(عبل ال ميل الدةوارتي ي ا ةامة عثمةان، ا كةام التقةادم فةي ئةوء القهةاء ي السقةه، مندةأا المعةارا، 3)

 .01، ص 3112

 .17عمار رياينية، المقال الةاتل، ص ( 4)
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قةةل اكةةللأ الم كمةةة العليةةا هةةذا المبةةلا فةةي القةةرار الصةةادر عةة  غرفتهةةا العقاريةةة تتةةاريخ ي المةةرير

 727:"  يث ان هذا التعليا يخةالف ا كةام المةادا  يثياته ما يليلذي جاء في إ لى  67/37/3117

م  القانون الملني الذي ي لد ارق اكتةاب  ل الارتساق الذي لا يك  إلا تعقل شرعي اي تةالميراي 

اكتةاب  ل المرير لا تعقل ال ال ان الملعي عليه لا يثبت دم تالنةبة لارتساقالأ الظاهرا ياي تالتقا

 . (1)لا تالتقادم جل  انه لا يثبت  يا ا الممر تصسة مال   ت  يكتةبه تالتقادم"راي يشرعي يلا تالمي

يدترا لاكتةاب  قوق الارتساقالأ الظاهرا ان يباشر يائا اليل اعمالا ماديةة تسيةل الانتسةال  

 تالارتساق المراد كةبه تالتقادم  ةأ المألوا ي العرا، ي ايها يدترا لكةأ الارتساق تالتقادم ان

يتةةوافر معنةة  التعةةلي، الةةذي هةةو شةةرا لا م لندةةوء  الةةة يئةةا اليةةل، امةةا اثعمةةال التةةي تقةةوم علةة  

 .(2)التةامي تي  الما  المتجايري  فا تكةأ ا لها  قا عل  عقار لآ ر مهما اال الزم 

 العقارات التي لا يتم اكتسابها بالتقادم -0

اي لمةا  ،نظرا ثهميتها تةبأ مةا تؤديةه، المكةأ التقادم عليها يةري لا العقارالأ تعس إن  

اي لمةا هةو  ،اي لاعتبارالأ دعت إليها  اجة الليلةة مةثا ،هو مطلوب منها ان تؤديه لمصل ة العموم

اي اهميةةة الجهةةة التةةي ت تةةا  إلةة  ان تمتلةة  ي تتصةةرا فةةي تلةة   ،مةةرتب  تطبيعةةة المرفةةل العةةام

ادم اي  ةل لأ الممةةو ة، كمةا لا يكتةةأ تالتقةفا يةري التقادم المكةةأ علة  العقةارا ،(3)العقارالأ

 .الوقسيةعل  اثما  الوانية ي

 المقيدة في السجل العقاري لعقارات الممسوحة وا -أ

 إن نظام الةجا العيني يتخذ م  مبلا علم  ريان التقادم عل  العقارالأ المقيةلا قاعةلا عامةة 

العقار ان ي صا علة   ةنل ملكيةة   يث يةتطيا مال ئال  نل ملكيتها، الزم ، اي  عليها مر مهما

هةائا يفةل إجةراءالأ قانونيةة م ةلدّا، ي معنة  جلة  انةه لةا يعةل يخدة  مة  ئةيال العة   جليل تللا

فمة  اقبةت ا ةمه فةي ، لا في الةجا العقاري تبقة  م سوظةة نلالأ الملكية ثن ال قوق العينية  المقي

يهةذه  م،ا انه تمل  العقار  تالتقادالةجا كمال  يصبي في مأم  م  ان يساجأ تادعاء اي شخص يزع

                                                           

،  3111، المجلةةة القهةةائية،  67/37/3117الصةةاادر تةةاتاريخ 373702( قةةرار الم كمةةة العليةةا ) ال رفةةة العقاريةةة(  رقةةا 1)

 .02، ص  73العلد 

  .610ص ،6772 ا  كنلرية، مصر، المةق  في القانون، دار السكر الجامعي،ل ا مل عاتلي ، التقادم المكةأ ي( م م2)

 72تتةاريخ  ،مقال القي في نليا العقار المنعقلا تمقر ي ارا العلل تالرتةاا ،العبودي، "ال يا ا فقها ي قهاءا"( عبل العلي 3)

 .10ص ، 3107ديةمبر  0نوفمبر إل  
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القاعلا تقتهيها ابيعة القوا الثبوتية المطلقة للةجا العقاري. ي عليه فإنةه لا يمكة  تصةور اكتةةاب 

هو ما فعلةه المدةرل المصةري، إلا ان المدةرل الجزائةري تالتقادم في المناال الممةو ة، يالملكية 

ررا ة علة  منةا التقةادم المكةةأ فةي المنةاال عل   اا تعس مدرعي الليل العرتية لا ينص 

تةةاتها تالتقةادم المكةةأ، لا يةتث  القانون الملني العقارالأ المدةهرا عقودهةا مة  اك، ي(1)الممةو ة

 عليه يجأ إعادا النظر في نصوص القانون الملني ل ةا هذه المةألة.ي

نصةوص القةانون  بيةلفةإن فتط ،المنطةلي الواقةا مةا التدةريعية التناقهةالأ هةذه م  انطاقا 

 فةوالأ تمجةرد عقةار اكتةةاب غير المعقةول م  انه إج الخارة، الملكية  ل مبلا ما الملني يتناقس

 لةلى يمدةهر مةةجا ر ةمي ملكيةة عقةل علة  ال يا ا تالتقةادم تسهيا يمك  لا يتالتال   منية، ملا

 مالةه، ا ةت الي ا ةتعمال يفة المالة   ريةةي تتعةارل النصةوص هةذه ان كمةا ،الم افظة العقاريةة

 .(2)ي رية التصرا

المةؤرخ فةي  61-17لك  تالرجول إل  قانون التوجيه العقاري الصادر تموجأ القانون رقا  

المعةةلل ي المةةتما نجةةله مةةا ال يكةةرس مبةةلا الاكتةةةاب عةة  اريةةل التقةةادم لصةةالي  37/33/3117

 جهة الما  الدرعيي  الةذي المةتسيلي  م  اثرائي السا ية اقناء تطبيل الثورا الزراعية في موا

رغا ان هةذه العقةارالأ شةملتها عمليةة المةةي العقةاري مة  قبةا ي و ين  نلالأ ملكية مدهرا، تا ي

 .(3)الليلة قبا تأميمها

                                                           

المقيةلا فةي ( لقل نص تعس مدرعي الليل العرتية ررا ة في قوانينها علة  عةلم  ةريان التقةادم المكةةأ علة  ال قةوق 1)

لا تثبةت ال قةوق علة  : " تنظام الةجا العين  3122لةنة  326رقا  م  قانون 31فسي مصر نصت المادا  ،الةجا العقاري

مةة  نسةة  القةةانون علةة   10". كمةةا نصةةت المةةادا  ا ةةاس يئةةا اليةةل إلا إجا لةةا يكةة  فةةي الم ةةررالأ المدةةهرا مةةا يناقهةةها

يلا يجةةو  التملةة  تالتقةةادم علةة   ةةاا مةةا هةةو قاتةةت  ،البيانةةالأ الةةواردا فيةةهإقبةةالأ لصةة ة الآتي:"يكةةون للةةةجا العينةة  قةةوا 

علة  مةا يلةي:" لا يةةري مةةرير  36/33/3117مة  قةانون الملكيةة العقاريةة الصةادر فةي  611تالةةجا". كمةا نصةت المةادا 

الظهير الدةريف  م  21دا ". كما نصت الماعل  ال قوق المقيّلا في الةجا العقاري اي الخائعة  دارا اما  الليلةالزم  

الصةادر تتنسيةذه  32.70المتعلةل تةالت سي  العقةاري كمةا يقةا ت ييةره يتتميمةه تالقةانون رقةا  3131اغةط   36الصادر في 

إن التقةةادم لا يكةةةأ اي  ةةل عينةةي علةة  العقةةار الم سةة  فةةي  :"6733نةةوفمبر  66فةةي   3.33.300الظهيةةر الدةةريف رقةةا 

مة   170ق  اي  ةل مة  ال قةوق العينيةة المقيةلا تالر ةا العقةاري". ي فةي تةون  فةإن السصةا مواجهة المال  المقيل، يلا يةة

المةةةؤرخ فةةةي  3116لةةةةنة  22المعللةةةة تالقةةةانون عةةةلد  3121لةةةةنة  71مجلةةةة ال قةةةوق الملنيةةةة الصةةةادرا تالقةةةانون عةةةلد 

يتمة  تال و  مهما االت  ينص عل  الآتي:   لا يةري مرير الزم  عل  ال ل المر ا. يلي  ثي كان ان 72/71/3116

 ييختص قائي النا ية تال كا تكف الد أ ال ارا في الانتسال تالعقار المةجا". .ملته

ملتقةة  الةةواني  ةةول القةةانون العقةةاري ، المةةنظا  تجامعةةة العقاريةةة " ، ال عمةةار، ملا لةةة تعنةةوان " المنا عةةالأ ( معاشةةو2)

المندةةةور فةةةي المجلةةةة الجزائريةةةة للعلةةةوم القانونيةةةة ي الاقتصةةةادية  ،6773افريةةةا 30ي  32الجزائر،كليةةةة ال قةةةوق  تتةةةاريخ  

 .12، ص 6777، 76يالةيا ية، جامعة الجزائر، علد  اص،رقا 

 .17، ص 6731 ليالأ تطهير الملكية العقارية الخارة، دار هومة، الجزائر،  (  ملي تاشا عمر، 3)
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 ةول مةةألة عةلم  ةريان  الاجتهةاد القهةائي فةي الجزائةر يجةل ان هنالة  انقةةامإن المتتبا  

قيةةلا فةةي الةةةجا العينةةي،  يةةث كةةان موقةةف ال رفةةة التقةةادم المكةةةأ علةة  العقةةارالأ الممةةةو ة ي الم

يقل رةلر فةي هةذا التوجةه العليةل مة  القةرارالأ القهةائية ي ا دارية للم كمة العليا ما هذا المبلا ، 

الةةذي نةةص علةة  الآتةةي:" لا يخهةةا ي 71/71/3117المةةؤرخ فةةي  361120ا مةة  تينهةةا القةةرار رقةة

العقةار الةذي لةي  لةه العقاريةة إلة  التقةادم المكةةأ ية العقار المملو  تةنل ر مي مدةهر تالم افظة

   .(1)مال  تةنل ر مي هو الذي يكون م ا للتقادم المكةأ"

مكةةأ فةي ظةا نظةام إن ما يمك  ما ظته م   ال هةذا القةرار انةه لا يوجةل اقةر للتقةادم ال 

ذا ال ةال يا ةتمر علة  هة ،مقيةلا فةي الةةجا العقةاري اعليةه لةو  ةا  شةخص عقةارالةجا العيني. ي

 لتقادم . اعدرالأ الةني  فهو لا يةتطيا ان يلعي تمل  العقار الذي  ا ه ع  اريل 

 إن ال رفة العقارية للم كمة العليا قل تبنت  

فلةا العقةار المقيةل فةي الةةجا العينةي، ا ذلأ تالتقادم المكةأ في ي ،موقسا   ر في الاجتهاد القهائي

تجلة  جلة  فةةي عةلا قةرارالأ مة  تينهةةا اكتةةةاته تالتقةادم يفتةر عقةاري مة  يمنةا تةوفر العقةار علةة  د

تالتةةالي يكةون دفةةا ي الةذي نةةص علة  مةةا يلةي: " 32/70/6777المةؤرخ فةةي  261716القةرار رقةةا 

الملعي  فةي الطعة  تةأن  ةل الملكيةة المةةتنل إلة  دفتةر عقةاري مدةهر لا يةةق ، غيةر مؤ ة  ثن 

في الطع  اللفا تالتقادم المكةأ. هذا م  جهة ي  عليه  م  القانون الملني تخول للملع 760المادا 

 760م  جهة ا رى فإنه لا يوجل اي نص قانوني ينص عل  منا اللفا تالتقادم المكةأ ابقا للمادا 

الا فةي عليه تكون المواد القانونية المثةارا مة  المةلعي  فةي الطعة  لا تجةل مجةم  القانون الملني، ي

  مة 760يكون القهاا قل ابقوا ر يي القةانون ي ابقةوا المةادا م  هنا التطبيل في قهية ال ال، ي

 .( 2)يرفس"ؤ   يتالتالي فالوجه غير مالقانون الملني تطبيقا ر ي ا ي

يتهي م  هذه ال يثيالأ ان الم كمةة العليةا رفهةت الطعة  مبةررا ا ةذ العقةل العرفةي تعةي   

. ا كنقطة تلاية ل ةاب ملا التقةادمنمإعليها في الطع ، ي  م  ارا الملعلا كلليا مقلم  ،الاعتبار

 قيقة لةا يثبةت قهةاا الموئةول رة ة عقةل تااةا ي مةا جلة  قةل يبةلي غريبةا اتخةاج مثةا هةذا العقةل 

                                                           

 ، غير مندور. 1/71/6777المؤرخ في  261716( قرار الم كمة العليا) ال رفة ا دارية ( رقا 1)

،  ،علد 6737، الاجتهاد القهائي، 61/76/6771مؤرخ في   676733( قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقارية(  رقا 2)

، 6732، 6. نقا ع :  اي  جمال ، الملكية العقارية في الاجتهاد القهائي الجزائري،   602، ص  71 اص،الجزء 

 .217الجزائر، ص 
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تإعمال قواعل التقادم المكةةأ فةي الواقةا  ةيتا التورةا إلة  مةني مرجعا للتقادم المكةأ، جل  انه ي

. (1)  ةاب مال   ارةا علة  الةلفتر العقةاريملكية العقار لم  اكتةبه تصورا مخالسة للقانون عل  

 الدةهر نظةام ظةا فةي العقاريةة الملكيةة  قبةالأ الو يةل الةةنل فم  المسترل ان اللفتر العقةاري يعةل

قةةل اكةةللأ الم كمةةة العليةةا هةةذا المبةةلا فةةي القةةرار الصةةادر عةة  غرفتهةةا العقاريةةة رقةةا ، ي(2)العينةةي

يعتبةر الةلفتر العقةاري تأنةه  ةةيكون الآتي:"ي الةذي جةاء فيةةه  67/72/6777المةؤرخ فةي  310167

المةةةةؤرخ فةةةةي  02-01مةةةة  اثمةةةةر  31الةةةةلليا الو يةةةةل  قبةةةةالأ الملكيةةةةة العقاريةةةةة عمةةةةا تالمةةةةادا 

المةؤرخ  16-01م  المر وم  11ي 16كذا المادتي  الذي يتهم  مةي اثرائي، ي31/33/3101

القهاا لما تورةلوا إلة  عةلم  م  قمة فإن  لل تإقبالأ  ل الملكية الخارة،المتع 71/73/3101في 

ون قةةل يكونةة ،يجةةود الةةلليا علةة  إقبةةالأ الملكيةةة العقاريةةة الخارةةة رغةةا الا ةةتظهار تالةةلفتر العقةةاري

ما يعرئه جلة  للةنقس ي ملا يهمنوا قرارها اث اس القانوني الةليا ي ،ا طأيا في تطبيل القانون

 . (3)ا تطال"

لةا تةةتقر نهةا  يالقهةائية جةاءلأ متناقهةة فيمةا تييمك  ان نةتخلص مما  بل ان القرارالأ  

عليه فإن العقارالأ المقيةلا فةي الةةجا العقةاري تبقة  غيةر م ميةة إجا تةا التةةليا عل  راي مو ل، ي

مةة  شةةأن هةذا ان يةةؤدي إلة  إهةةلار القةوا المطلقةةة للقيةةل، كتةةةاب ملكيةة العقةةارالأ تالتقةادم، يتجةوا  ا

ا فتصةبي تيانةالأ الةةج ،مه غيةر يارد فةي الةةجا العقةاريمةا ان ا ة ،فيكون يائا اليل هو المال 

 العقاري غير مطاتقة لل قيقة. 

القةانون اثلمةاني نجةل انةه يمكة  كةةأ الملكيةة تالتقةادم تالرجول إل  القةانون الةويةةري يي 

قبةت هةذا اي ، ةنة فةي يةل ال ةائز 17عقار لمةلا عل   ل مدهر في الةجا العيني ا تثناء مت  تقي ال

عليه يمك  تقريةر  ةقوا  ةل ي .(4)ياب اي يفاا را أ ال ل المدهر منل تلاية يئا اليل اث ير غ

الدخص الذي ي صا عل  ال كا تةقوا  ةل المالة  يصةبي مالكةا ي ،دعوى المال  ع  اريل رفا

    تقيل هذا ال كا في الةجا العيني.

                                                           

المةذكور اعةاه"،  61/76/6771مةؤرخ فةي   676733( غنيمةة ل لةو، " التقةادم المكةةأ "، تعليةل علة  قةرار رقةا رقةا 1)

 .677، ص  71،علد  اص،الجزء 6737الاجتهاد القهائي،

مة   22المةادا دا يالمةاالمتهةم  إعةلاد مةةي اثرائةي يتأ ةي  الةةجا العقةاري ي 02-01مة  اثمةر  37( انظر المادا 2)

 المتهم  تأ ي  الةجا العقاري. 21-02ر وم الم

 .621، ص  73، العلد 6773المجلة القهائية،  67/72/6777المؤرخ في  310167( قرار الم كمة العليا رقا 3)

(4 ) Puerre Ortscheidt, la possession en droit civil française et allemand, thèse pour le doctorat, 

université de Strasbourg, 1977.p532.     

 .360، المقال الةاتل، ص فريلا م مليع   :نقا
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 العقارات التابعة للأملاك الوطنية  -ب

 يةوفر تمةا الملني، القانون في الهمانالأ م  تجملة العامة اثموال ا اا المدرل الجزائري 

 فةي يالمتمثلةة اجلهةا، مة   صصةت التي غايتها ت قيل م  ييمكنها اثموال، لهذه القانونية ال ماية

جلة  تةالنظر ر قاتلة في اثرا للتعاما فيها يلما كانت اثموال العامة غي. ي(1) العامة المنسعة ت قيل

 .(2)له، إج هةي مخصصةة للمنسعةة العامةة لةذل  لا يجةو  تملكهةا تالتقةادم إل  ال رل الذي  صصت

مة الطرق يالدوارل يالمراف  يالةك  ال ليليةة، ياثنهةار يالتةرل م  امثلة اثما  الوانية العاي

يالدةةواا  يالبةةر  يمجةةاري الميةةاه، ياثشةة ال العموميةةة، ياثرل التةةي تتكةةون مةة  امةةي الب ةةر 

 . (3)ة المتصلة تالب رالمةتنقعالأ المةتصل ي

اي  الليلةة، امةوال فةي التصةرا يجو  م  القانون الملني عل  انه:" لا 271نصاات الماادا  

 ةلى المؤ ةةالأ المدةار التي تخصص هذه اثمةوال   القواني  ان تالتقادم، غير تملكها اي  جزها،

 .(4)فيها" التصرات لد شريا إدارتها ي عنل الاقتهاء، شريا علم  277اليها في المادا 

المتهم  اثما  الوانية يالتةي  17-17تالرجول إل  نص المادا الراتعة م  القانون رقا   

 جاء فيها: "اثما  الوانية العمومية غير قاتلة للتصرا يلا للتقادم يلا لل جز".

 يكةةأ لا ملتةه االةت مهمةا العةام المةال علة  اليةل يئةا فةإن النصةوص هةذه تمقتهة  

تتمثةا فةي  إليهةا المدةار النصةوص تقةرره لمةا يفقةا   اثمةا  الوانيةة   مايةة مظاهر الملكية،كما ان

تالتقادم  اكتةاتها جوا  علمي عليها، ال جز جوا  علم فيها، التصرا جوا  هي علمالقيود الثاقة ي

   ت  لو كانت هذه اثما  غير مقيلا في الةجا العقاري.

 يةةث رةةلر فةةي هةةذا التوجةةه العليةةل مةة   ،تةةليره فةةي نسةة  الاتجةةاهالاجتهةةاد القهةةائي  ةةار  

 مة  مةأم  فةي تكةون  تة  للليلةة يالخارةة العامةة اثمةا  تقهةي ت مايةةاث كةام القهةائية التةي 

 يث نص عل  الآتةي:"  62/70/6777المؤرخ في 317307يم  تينها القرار رقا  .تالتقادم تملكها

 يث فعا تالرجول إل  القرار المنتقل يتبي  ان قهاا المجل  جهبوا إل  رفس دعوى الطاع  عل  

                                                           

 م  هذه اثاري ة. 61 لمزيل م  التساريا  ول اثما  الوانية انظر في الباب اثيل ص  (1)

 .117المرجا الةاتل، ص  ،76، المجلل 71، الو ي  في شري القانون الملني ،   ( عبل الر اق الةنهوري2)

 .170علي اثمي ، المرجا الةاتل، ص ( م مل 3)

م  القانون الملني المصري عل  ان:" اثموال العامة لا يجو  التصرا فيها اي ال جز عليها، اي  6/ 70( تنص المادا 4)

م  التقني  الملني الةوري عل  انه:" لا يكتةأ تالتقادم اي  ل عل  العقارالأ  3776تملكها تالتقادم ". ي قل قهت المادا 

  لوقسية المةت لة مةجلا اي كنيةة اي مةتدسيالأ اي معهلا تعليميا اي المخصصة لا تعمال العموم ".ا
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اي قبا تأميمها ي ال ةال ان  3111المطعون ئله  ائز للقطعة التراتية م ا التلاعي منذ  ان ا اس

مةة  القةةانون المةةلني التةةي تةةنص علةة  ان لا يجةةو   271خةةالف لمقتهةةيالأ المةةادا هةةذا التعةةليا م

تالتةةالي فإنةةه تتةةأميا اثرل موئةةول  جزهةةا اي تملكهةةا تالتقةةادم، يالتصةةرا فةةي امةةوال الليلةةة اي 

صنليق الواني للثورا الزراعية تكون قل ارب ت ملكا عاما ي ةذر اكتةةاته الالنزال ي إدماجها في 

 .(1)لت ملته"تالتقادم مهما اا

 62/72/6777مةؤرخ فةي  311177جاء في قرار   ر لمجل  الليلة ال رفةة الثالثةة رقةا ي 

 يةةث ان القطعةةة اثرئةةية التةةي يلةةتم  المةةةتأنسون الاعتةةراا تملكيتهةةا عةة  اريةةل التقةةادم الآتي:"

ملةة  تالتةةالي فةإن هةةذه القطعةة اثرئةةية هةي ي الا تيااةالأ العقاريةةة للبلليةة، يكانةت م ةةا إدمةا  فةة

 .(2)البللية التي لا يمك  للمةتأنسي  اكتةاتها"

هةي اي ل شةخاص الاعتباريةة العامةة ي اما تالنةبة ل ما  الوانية الخارة المملوكة للليلة 

لا كةةأ اي  ةل عينةي   ةر ي  الخةاص( لا يجةو  كةةأ ملكيتهةا ياثموال المعريفةة تا ةا ) الةليم

  .(3)عليها ك ل الارتساق تالتقادم المكةأ 

    تموجةةأ القةةانون رقةةا 17-17تجةةلر ا شةةارا ان المدةةرل تةةل ا فةةي تعليلةةه للقةةانون ي هةةذا، 

ينهةي  الجةلال السقهةي يالقهةائي الةذي كةان لي ةةا الموقةف، ي 67/70/6777المةؤرخ فةي  77-32

قةل ا هةعها لقاعةلتي لل جةز عليهةا ي كةةبها تالتقةادم، ي ائلا  ول قاتلية اثما  الوانية الخارةة 

لقاتليةةة لل جةةز يالتقةةادم المكةةةأ ، شةةأنها شةةأن اثمةةا  العموميةةة .امةةا التصةةرا فةةي اثمةةا  عةةلم ا

ا فةةي الوانيةةة الخارةةة فهةةو جةةائز يفقةةا ث كةةام قةةانون اثمةةا  الوانيةةة مةةا مراعةةاا اث كةةام الةةوارد

 317031هو ما اكلته ال رفة العقارية للم كمة العليا في قرار رقا النصوص التدريعية اث رى. ي

ما جهأ إليه الطاع ، فإن معل  العك  يقل جاء فيه :" يلك   يث انه ي  61/76/3117ي مؤرخ ف

-30-2-6المةواد م  القانون المةلني ي 271ي  677ن امنها المادتم القانونية التي ا تلل تها ياث كا

ل مةا  لي  فيها ما يجو  الاكتةاب ع  اريل التقادم  31/33/3113م  القانون المؤرخ في  71

جلةة  الوانيةةة يالمتهةةم  اثمةةا   17-17مةة  القةةانون رقةةا  1ي 6ن االتةةي عرفتهةةا المادتةة ،الوانيةةة

                                                           

 .661، ص 6، علد  اص،  6772الاجتهاد القهائي،  62/70/6777المؤرخ في  317307( قرار الم كمة العليا رقا 1)

 ، غير مندور.62/72/6777مؤرخ في  311177( قرار مجل  الليلة ال رفة الثالثة رقا 2)

 .3777المرجا الةاتل، ص ، 76، المجلل 71،   عبل الر اق الةنهوري، الو ي  في شري القانون الملني (3)
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 واء تعلل اثمر تاثما  العمومية التاتعة للليلة اي للولايةة اي البلليةة اي اثمةا  الخارةة التاتعةة 

 لهذه الهياالأ.

نيةة العموميةة غيةر قاتلةة للتصةرا لوام  نس  القانون تنص علة  ان اثمةا  ا 2 يث ان المادا ي

نصةت هةذه المةادا ف ،لا لل جز، اما تخصوص اثما  التاتعة ل ما  الوانية الخارةيلا للتقادم ي

النصةةوص  يث كةةام 17-17التصةةرا فيهةةا يخهةةا ث كةةام هةةذا القةةانون رقةةا علةة  ان إدارتهةةا ي

 يعنةي قاتليتهةا للتقةادم كمةا فةي ان جةوا  التصةرا فةي اثمةا  الخارةة لاالتدريعية المعمول تها ي

 .  (1)اكتةاتها "

إن ما يمك  ما ظته م   ال هذا القةرار هةو ان مبةلا عةلم قاتليةة اثمةا  الوانيةة العامةة  

قاتلة للتطبيةل علة   73/36/3117مؤرخ في  17-17م  قانون  72للليلة للتقادم المقرر في المادا 

 اثما  الخارة للليلة.

تعس التدريعالأ ) السرنةة ي المصرية( كانت في الةةاتل قةل اتا ةت التقةادم ندير هنا تأن ي 

المكةأ في اثرائي التاتعة للليلة م  نول الليمي  الخاص، قا تراجعت عنه فيما تعل لما جر لهةا 

هذا القانون  صول نول م  النهأ في ارائي الليلة تالتوااؤ ما مةوظسي ا دارا المدةرفي  علة  

 (3)مة  القةانون المةلني المصةري 107. فقةل نصةت السقةرا الثانيةة مة  المةادا (2)ئةيتةيير هذه اثرا

كذل  اي اثشخاص الاعتبارية العامة، يلا يجو  تمل  اثموال الخارة المملوكة للليلة عل  انه:" ي

فةةي  الةةة  صةةول التعةةلي يكةةون للجهةةة ي  ةةل عينةةي عليهةةا، يامةةوال اثيقةةاا الخيريةةة اي كةةةأ ا

 إ الته إداريا ت ةأ ما تقتهيه المصل ة العامة". را بة الدأن  ل

 العقارات الموقوفة  -ج

فا يجةو  التمةة  تالتقةادم فةي ا ةت ال اثرل ، الوقف  ماية عل  الجزائري المدرل اكل 

الصةةةادر فةةةي  37-13المةةةادا الثالثةةةة مةةة  القةةةانون  تالم بو ةةةة لانعةةةلام نيةةةة التملةةة . يقةةةل نصةةة

معلل يالمتما عل  ما يلي: "الوقف هو  ب  العي  عة  التملة  ال -المتعلل تاثيقاا 60/72/3113

                                                           

، ص 6، عةةلد  ةةاص،  6772الاجتهةةاد القهةةائي،  61/76/3117المةةؤرخ فةةي  317031قةةرار الم كمةةة العليةةا رقةةا  ( 1)

621. 

 .11المقال الةاتل، ص  ،( عمار رياينية2)

 .3107لةنة  11قا تالقانون رقا  3111لةنة  61قا تالقانون رقا  3110لةنة  320معللة تالقانون رقا ( 3)
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هةذا . ي(1)علة  يجةه التأتيةل يالتصةلق تالمنسعةة علة  السقةراء اي علة  يجةه مة  يجةوه البةر يالخيةر"

ي الةةذي جةةاء  32/70/3110المةةؤرخ فةةي  310137المبةةلا اقرتةةه الم كمةةة العليةةا فةةي قةةرار هةةا رقةةا 

العي  الم بةة لا يجو  التصرا فيها تأي تصرا ناقا للملكية ان  افيه:" م  المقرر شرعا ي قانون

  واء تالبيا اي تالهبة اي ت يرهما. 

عليه فإن ال كا الصادر م  م كمة اللرجة اثيل  تبو عادا القائةي تإتطةال عقةل الدةهرا ي 

 الهامةاالمتهم  الاعتراا تالملكية عل  ا اس التقادم المكةأ علة  العقةار الم ةب  لسائةلا  ا يةة 

التقةةادم فةةي  جةا إن نا يةةة ا ةةرى فةإن المةةذهأ ال نسةةي ي مة هةذا مةة  نا يةةة، ي اتبو ةعادا يعةةل  ةةليل

هةذا غير متوفرا في القهية ال الية، يهذه الملا ة، ي ن 12ي  11ال ب  إلا انه لملا تترايي ما تي  

قهةت مة  ور يت ال كةا المةذك ةيلة ( التي العك  ما جهبت إليه جهة الا تاناا ) مجل  قهاء م

 .(2)جليل ترفس اللعوى لعلم التأ ي ، مما يتعي  نقس القرار تلين إ الة"

 نيالفرع الثا

 الخاصة حالات التقادم المكسب للملكية العقارية

قةةوم ا ا ةةا علةة  ال يةةا ا يشةةراها يمةةلا هةةذه ين اكتةةةاب الملكيةةة العقاريةةة تالتقةةادم إنمةةا إ

مة   ةا  منقةولا اي عقةارا اي  قةا عينيةا علة  انةه  تقهةيمة  القةانون المةلني  760المادا فال يا ا، 

دين ان يكون مالكا له اي  ارا ته رار له جل  ملكا إجا ا ةتمرلأ  يا تةه لةه  ،منقولا كان اي عقارا

 منل  م  عدر  نة تلين انقطال.

نةه إجا يقعةت ال يةا ا علة  عقةار اي علة  ا علة  م  القةانون المةلني 767نصت المادا  كما 

ن مةلا إفة ،قاري يكانت مقترنة ت ة  النيةة يمةةتنلا فةي الوقةت نسةةه إلة   ةنل رة يي ل عيني ع

 التقادم المكةأ تكون عدر  نوالأ، يلا يدترا توفر  ة  النية إلا يقت تلقي ال ل.

مةة  القةةانون المةةلني علةة  جةةوا  تملةة  التركةةة تالتقةةادم إلا إجا دامةةت  761نصةةت المةةادا  كمةةا

 ي قاقي   نة.ا ال يا ا قاق
                                                           

م  القانون  107نصت المادا موال الموقوفة تالتقادم الطويا في القانون المصري  يث ( كان م  الجائز اكتةاب ملكية اث1)

إلا إجا دامةةت ال يةةا ا مةةلا قةةاي مةةوال الموقوفةةة .... تالتقةةادم المةةلني المصةةري علةة  انةةه:" فةةي جميةةا اث ةةوال لا تكتةةةأ اث

لا يبل  ائعا لهذا ال كا  وى اثيقاا الخيرية التي  ةرعان  3116ال ي الوقف اثهلي عام ان قاقي   نة ". ي لك  تعل ي

اثمةوال الخارةة ي الةذي منةا جةوا  تملكهةا تالتقةادم شةأنها فةي جلة  شةأن  320ما  هعت ل كا جليةل تمقتهة  قةانون رقةا 

 المملوكة للليلة.

 .12، ص  3، علد 3110المجلة القهائية،  32/70/3110المؤرخ في  310137( قرار الم كمة العليا  ها رقا 2)
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 ةلد قةاي  ةالالأ للتقةادم المكةةأ، نا   م   ال النصوص المذكورا اعاه ان القةانون 

هةةي التقةةادم الطويةةا إجا ا ةةتمرلأ  يا تةةه مةةلا  مةة  عدةةر  ةةنة ي لةةو لةةا يوجةةل  ةةبأ رةة يي مةةا ي

اي كان  يء النية كالم تصأ، اما ال الةة الثانيةة فهةي التقةادم القصةير إجا ا ةتمرلأ ال يةا ا  ،ال ائز

 ،ان يكةون  ةة  النيةةي ،مةتنلا في  يا ته إلة   ةبأ رة ييلأ تدرا ان يكون ال ائز عدر  نوا

 اما ال الة الثالثة  فتتمثا في التقادم في ال قوق الميراقية. 

 المكسب للملكية العقارية الخاصة أولا: التقادم الطويل

 المةلا،ي ال يةا اللتقةادم الطويةا همةا   يرئيةةي  يالمذكورا اعاه شرا 760لمادا ا يئعت 

ظهةةور ال ةةائز تمظهةةر المالةة  مةة  جهتةةي  يالمقصةةود تال يةةا ا المؤديةةة إلةة  التقةةادم المكةةةأ هةةي

 . (1)م  قبا الناس كافة االا ت ال ت يث يعتبر ال ائز مالكمال يالا تع

 مةادي عنصةر عنصةران لل يةا االمكةةأ. ي التقةادم فةي البةليهي اثيل الدةرا إن ال يةا ا 

  يةا ا تصةلد شةرياها كنةا توافر ما المادي العنصر ما المعنوي العنصر توفر فإجا معنوي ي  ر

مةة  هةةذه الآقةةار اكتةةةاب الملكيةةة العقاريةةة ، ي(2(القانونيةةة  قارهةةا جميةةا قةةا ترتةةأ يمةة  قانونيةةة،

يرتأ اقر ال يا ا في نقا الملكية لي  م  تاريخ إكمةال مةلا التقةادم يإنمةا مة  تةاريخ تةلء ي ،تالتقادم

 .ال يا ا إعمالا ل قر الرجعي للتقادم

 يهةي ال ةائز، يباشةرها التةي الماديةة اثعمةال مجموعةة مة  لل يا ا المادي العنصر يتكون 

 ، امةا(3)ال قةوق العينيةة مة   قةا عليةه يةةتعما مة  اي الدةيء مالة  مة  تصةلر عةادا ماديةة اعمةال

 الآ ةر العيني ال ل را أ اي المال  تمظهر يظهر ان في ال ائز نية م  فيتكون المعنوي العنصر

تالاعتةلاء علة  يئةا  اثرةلي . فإن هذا الظهور هو الذي يدعر المالة (4)تال يا ا كةبه يجو  مما

 .(5)تلينه لا يبلا  ريان التقادم ي ،يله

                                                           

(1( Georges Hubrecht, , op .cit., p. 311 

(2) Sophie Druffin- Bricca et Laurence-Caroline Henry ,op .cit ,p.107 .   

، 3112ال ليثة، القةاهرا، مصةر  العرتية كةبها(، المطبعة يا باب عام توجه الملكية )الملكية المنعا البلرايي،  ل ( عبل3)

 .262ص 

 .267( المرجا نسةه، ص 4)

 .11، ص ين جكر تاريخ الندري عما، مطبعة الاعتماد ، مصر، د(  ليا عسيف قاتت، التقادم في المواد التجارية علما 5)
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 فاثشةياء تال يةا ا، عليها ال ل لاكتةاب القاتلة اثشياء م  ال يا ا م ا يكون ان ييدترا 

التقةادم  قواعةل عليهةا يةةرى لا يالوقةف العةام القةانون ثشخاص اي للليلة يالخارة المملوكةالعامة 

 كما ايئ نا  اتقا.

قةاره شةريا تبةرر تجةا لآكما يدترا في كا تصرا مة  التصةرفالأ لكةي يكةون رة ي ا من 

 ال يا ا مظهر م  مظاهر تل  التصرفالأ التةي لا تةل فيهةا مة  تةوفر الدةريا التةي تظهةريجوده، ي

قرينةةة قويةة، تسيةةل المتمةة  تهةةا فةةي إقبةالأ  قةةه علة  الدةةيء الةةذي  قيقتهةا، يتجعلهةةا ي ةيلة فعالةةة ي

قةةل ي. (1)ي ةةو ه، ت يةةث إجا تخلةةف شةةرا مةة  هةةذه الدةةريا فةةإن ال يةةا ا لا تنسةةا مهمةةا اةةال الةةزم 

، م  القانون الملني السرنةي ان التكون ال يا ا مةةتمرا دين انقطةال هادئةة 6627اشترات المادا 

 .علنية، لا لب  فيها 

إجا اقترنةت ال يةا ا "م  القةانون المةلني فةي فقرتهةا الثانيةة علة  انةه: 777كما نصت المادا  

، اي ا سيت فيها التباس فا يكون لها اقر تجاه م  يقا عليه ا كراه نتإكراه، اي  صلت  سية، اي كا

 فيه هذه العيوب".عليه امرها إلا م  الوقت الذي تزيل عنه ال يا ا، اي التب  

 )علنيةة(، ظةاهرا ال يا ا تكون يتهي م   ال هذه المادا شريا ال يا ا، ت يث يجأ ان 

  مةةة مةلا ان تةةتمريال مةول.ي يالخساء، ا كراه، عيأ م   الية تكون ان يجأ اي ييائ ة،

 .(2)انقطال  ت  يمك  ان تؤدي إل  التمل  تالتقادم اي يقف دين عاما   عدر

قل رلر ع  الم كمة العليا علا قرارالأ تقهي تأن كةأ ال قوق العينية تالتقادم يفل هذا ي 

غيةر يالمعنةوي يتا إجا كانةت ال يةا ا هادئةة مةةتمرا تعنصةريها المةادي يةاجله الطويا اي القصير، 

 .(3) الية م  العيوب غامهة ي

                                                           

  376هريس، المقال الةاتل، ص ( جواد ال1)

 (2) -bernier beaudry, "La prescription acquisitive", . Disponible sur : 

http://www.bernierbeaudry.com/publications_la-prescription-acquisitive_162. 

الةةذي جةةاء فةةي إ ةةلى   71/73/3171تتةةاريخ   16200فةةي هةةذا الةةةياق نةةورد القةةرار الصةةادر عةة  الم كمةةة العليةةا رقةةا ( 3)

فةي قهةية  -، ي لمةا كةان  قاتتةا مةؤدي ال يةا ا الهادئةة ي المةةتمرا يثياته ما يلي:" م  القرر قانونةا ان التقةادم المكةةأ هةو 

ل يةا ا ي التقةادم المكةةأ، تةأن ال يةا ا لةا تكة  هادئةة ي كانةت دائمةا م ةا علة  الةلفا تا اان قهةاا الا ةتاناا اجةاتو -ال ال

تعرل مما يجعلها غير متوفرا الدريا، ي لا يبينوا كيف كانت م ا تعرل ي م  اي  ا تنتجوا جل ، إج الثاتت ان الطاع  

هو  ائز للعقةار م ةا النةزال تاعتراا المطعون ئلها، ي م  جل  الوقت ي  3111 ذ ا  الجنان ) البةتان( م ا النزال من

الكسايةة". لةا يةةببوا قهةائها تمةا فيةه  ادين تقليمها لما يثبت انها نا عوه في  يا ته، فةإن هةؤلاء القهةاا تقهةائها كمةا فعلةو

 .32ص  72، علد 3171المجلة القهائية، 



225 
 

 ال ائز تكةأ كسيلة الزم  م  فترا مرير في تالتقادم، العقار لاكتةاب الثاني الدرا يتمثاي 

إج يجأ ان يةةتمر يئةا اليةل ايلةة المةلا الم ةلدا ،  ، )1(الوقت جالأ في را به ع  يإ قااه لل ل

 .م  القانون الملني 760 نة ابقا لنص المادا  عدرا  م  ملا

المتهةم  القةانون  62/71/3101المةؤرخ فةي  17-01إن  جال التقادم المكةأ تاثمر رقةا  

تنسيةةذا لهةةذا المبةةلا فةةإن ، ي(2)بةةل إلا علةة  الوقةةائا التةةي  ةةلقت تعةةل رةةلير هةةذا القةةانونالمةةلني لا تط

الوقةةائا التةةي  ةةلقت قبةةا رةةلير القةةانون المةةلني الجليةةل تطبةةل عليهةةا المةةلا التةةي  ةةلدتها القةةواني  

ملا التقادم هذه إجا تلالأ قبا رلير القانون عمول تها قبا رلير هذا القانون يهي قاقون  نة يالم

علة   ةبيا ر القةانون  كمةال الثاقةي   ةنة يالملني الجليل يهاا لها الملا التةي تةةري تعةل رةلي

تينما الةذي تةلا  3117يةتوفي الملا القانونية لل يا ا  نة  3127المثال فإن المال  ال ائز للمل  في 

 3117فةي  ةنة  فإن فائلته تطبيل المةلا الم ةلدا تالقةانون الجليةل يةةتوفي المةلا 3101ال يا ا  نة 

   اي  م  عدر  نة تعل رلير القانون الملني الجليل.

 ،عدةةري   ةةاعة مةة  نصةةف الليةةا إلةة  نصةةف الليةةا الثةةانيت تةةةأ المةةلا تاثيةةام اي ارتةةا ي  

الةبأ انه م  المتعةذر جةلا تعيةي  مبةلا يئةا اليةل يمك  ان ت تةأ الملا تالةاعالأ، يتمعن  انه لا 

ا التقةةادم تاثيةةام لا مةة  القةةانون المةةلني علةة  انةةه :" ت تةةةأ مةةل 321قةةل نصةةت المةةادا . ي(3)تالةةةاعة

 . (4)تكتما الملا تانقهاء   ر يوم منها"تالةاعالأ يلا ي ةأ اليوم اثيل، ي

 . كما  لا(5)اعياد ر مية لا هذه اثيام م  ايام موا يا  يعطالأ ييل ا في ال ةاب ما يتخ 

 رقةا  يعةل هةذا ثن انون،  واء تإاالتهةا اي تتقصةيرهاالق عينها التي الملا تعليا ل ع الاتساق يجو 

 عة  التنةا ل يجةو  علة  الآتةي:"لا 166 يةث نصةت المةادا  كان هةذا الاتسةاق تةاااالعام، ي للنظام

 التةي المةلا عة  تختلةف ملا في التقادم يتا ان عل  الاتساق يجو  لا كما فيه، ال ل قبولأ قبا التقادم

 ."القانون عينها

                                                           

(1) Henri et Léon Mazeaud et Jean Mazeaud, leçons de droit civil , 4e ed, Tome 2, édition 

Montchrestien, Paris , France, 1969, p.164 

م  القانون الملني عل  انه:" لا تطبل ملا التقادم الم لدا في هذا القانون إلا عل  الوقائا التي ترد  3776( نصت المادا 2) 

 تعل ندر هذا اثمر".

(3) H. Mazeaud et J. Mazeaud, ibid., p.165. 

)4( l’Article  6621 du Code civil français Modifié par loi n°2008-561 du 17juin 2008 -art.3 en 

posant que: "La prescription se compte par jours, et non par heures." 

 .111( رمهان اتو الةعود، ال قوق العينية الارلية، المرجا الةاتل، ص 5)
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 ،الطويةا التقةادم ايةام مة  يةوم كةا فةي يا تمرارها للعقار  يا ته إقبالأ ال ائز عل  يصعأ 

الطويلةة،  المةلا هةذه فةي كا يوم في يا تمرارها ال يا ا إقبالأ المطلوب إج  نة، عدر  م  فهنا 

 قانونيةة قرينةة إيجةاد المدةرل راى لةذل . شةخص اي علة  مةةت يا يكة  لةا إن شةاق عةأء يجلة 

 المنا عةة، يافتةرل يقةت اي الآن ي ةو  انةه يإقبةالأ  يا تةه، تةلء لتةاريخ ال ائز إقبالأ مهمونها

 عليةه جلة  عكة  ييةلع يمة  ،الطويلةة المةلا تل   ال القانونية تصساتها ال يا ا ا تمرار القانون

يقةت  فة  ال يةا ا قيةام قبةت م  القةانون المةلني علة  الآتةي:" إجا 717المادا  نصت  يث.  ا قبالأ

 ما لا , الزمني  تي  ما الملا ف  قيامها عل  قرينة يكون جل  فإن في ال ال قائمة يكانت معي   اتل

 ".  اا جل  عل  اللليا يقا

إن التدريا الم رتي م   يةث ت ليةل مةلا التقةادم فةي ال قةا العقةاري لا يميةز تةي  ان يكةون  

فالمةلا هةي  ،يكةون  ةائزالا تةي  ان مرتكةز فةي  يا تةه علة   ةنل رة يي ي اي غيةر اال ائز مرتكز

يهةذا تخةاا  ،(1)ارتعون  نة عنل قيام مثا هذه الراتطةة ني  إجا انتست راتطة القراتة ي ديما عدر

 ،دةرا  ةنة للتقةادم المكةةأ الطويةاالةوري الذي يعتمةل مةلا  مة  عري يالمصالتدريا اللبناني ي

الصة يي  نلالةةال يا ا ت ة  النيةة يإجا اقترنت ا تثناء عل  هذه الملا تصبي الملا  م   نوالأ ي

 .(2)ييةم  التقادم عنلئذ تالتقادم القصير

 6606ف ةةأ نةص المةادا  ،تالرجول إل  القانون السرنةي فإن ملا التقادم المكةأ تختلةف 

 تة  لةو كةان ال ةائز   ةنة ، 17تعةل مةرير  امالكة فقل يصةبي ال ةائز ( 3)م  القانون الملني السرنةي

 .  (4) نوالأ 37ما يةم  تالتقادم الطويا، اما التقادم القصير فملته  هو  يء النية، ي

 

                                                           

، ص 3107ال قوق العينية اثرلية ي التبعية، مطلعة الةا ا، الرتاا، الم رب، مون الكزتري، الت سي  العقاري ي أ( م1)

211. 

 .126( م مل علي اثمي ،المرجا الةاتل، ص 2)

)3( l’Article  6672 du Code civil français Modifié par loi n°2008-561 du 17juin 2008 -

art.2 dispose :" Le délai de prescription requis pour acquérir la propriété immobilière est de 

trente ans. 

 Toutefois, celui qui acquiert de bonne foi et par juste titre un immeuble en prescrit la 

propriété par dix ans". 

) 4) Gabriel Seignalet, "La notion de possession et la prescription acquisitive ", Disponible 

sur :http://www.conseil-droitcivil.com/article-droit-civil-1061-Droit-La-notion-de-possession-

et-la-prescription-acquisitive-page-3.html 
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 المكسب للملكية العقارية الخاصة ثانيا: التقادم القصير

إن التقةةادم القصةةير ا ةةتثناء مةة  اثرةةا العةةام الةةةاتل، ي فةةي هةةذا النةةول راعةة  المدةةرل ان  

. (1)الملا الا مة في تقصي ال ةل يجود الةبأ الص يي ي توافر  ة  النية يدسعان لل ائز لتقصير

. فبمقتهة  (2)فالتقادم المكةأ القصير اريل ته  معالجة  الة م  يتعامةا فةي العقةار مةا غيةر المالة 

مة   ،فإن قواعل التمل  الطويا تةري عل  التقادم المكةةأ القصةير ،م  القانون الملني 767المادا 

ه امةةام القهةةاء مةةا ا شةةارا إلةة  ان هنالةة  التمةةة  تةةالميةةادي  التةةي يةةةري عليهةةا يعةةه ي يةةث يقو

ان تتةوفر لل ةائز  ةة  تهةا عة  التقةادم المكةةأ الطويةا، يهةي المةلا يي ينسةرد  ،عنارر مميزا له

 النية ما يجود الةنل الص يي 

تأنةه :"  37/72/3113مةؤرخ فةي  06711في هذا قهت الم كمة العليا فةي قرارهةا رقةا ي 

عل  عقار اي عل   ل عيني عقةاري يكانةت مقترنةة ت ةة  ال يا ا م  المقرر قانونا انه إجا يقعت 

 . "(  نوالأ37مةتنلا في الوقت نسةه إل   نل ر يي فإن ملا التقادم  المكةأ تكون عدر )النية ي

 ان الطاعنةةة  ةةا لأ عقةةارا ي ا ةةت لته مةةلا قةةاي -فةةي قهةةية ال ةةال –لمةةا كةةان مةة  الثاتةةت ي 

(  نة تناء عل   نل ر مي ر يي ي ت ة  نية، فإن قهاا الموئول ترفهها للعواها 31) اعدر

  .(3) الرامية إل  اكتةاب العقار تالتقادم القصير  رقوا القانون"

 ةنة قةلرها المدةرل  تة  يتةيي  عدةرا كما ايئ نا  اتقا في التقادم الطويا فإن ملا  مة  

لمدةرل هةذه المةلا إلة  عدةر قةل قصةر اا ترداد العقةار. يعل  ال يا ا يللمال  ال قيقي الاعترال 

 .نل الص ييجل  جزاء عل   ة  النية الملعوم تالةي ، نوالأ

فالتدةريا المصةةري  ةلدها تخمةة   ،تختلةف المةلا فةةي التقةادم القصةةير تةا تاا التدةةريعالأ 

 الةوري.ناني يثمر تالنةبة للتدريا اللبم  القانون الملني، كذل  ا 121جل  ابل للمادا نوالأ ي 

                                                           

 .111رمهان اتو الةعود، المرجا الةاتل، ص  (1)

هو المال ، ي يكةون المدةتري  ةة  النيةة، اي يعتقةل ان  م  رور التقادم القصير ان يبيا غير المال  عقارا تاعتباره انه( 2)

البائا مال  العقار، فإجا  ا  المدتري العقار فإنه لا ي تةا  فةي تملكةه إيةاه إلة  التقةادم المكةةأ الطويةا ي ملتةه  مة  عدةر 

 اادم ي جعلهةا عدةر نة، فيكسي في تملكه للعقار تالتقادم المكةأ القصير ي ملته عدر  نوالأ، ي الةبأ في تقصير مةلا التقة

 نة هو ان ال ائز هنةا يمتةا  عة  ال ةائز فةي التقةادم المكةةأ الطويةا تأنةه  ةة  النيةة ي عنةله  ا نوالأ تللا م   م  عدر

 . انظر في جل  : ر يي يلعا  ة  نيته فالمدرل  الةنل

 .271 ة  م مود عبل اللايا عبل الصمل، المرجا الةاتل، ص  -

، 71العةلد  ،3111، المجلةة القهةائية،  37/27/3113مؤرخ فةي  06711ال رفة العقارية(  رقا قرار الم كمة العليا ) ( 3)

 .06ص 
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مةة  القةةانون  6601فقةةل  ةةلد مةلا التقةةادم القصةير قبةةا تعةةليا المةادا  ،امةا المدةةرل السرنةةي  

الملني تعدر  نوالأ إجا كان  ةة  النيةة ي إجا تةوفر علة  الةةنل الصة يي يإجا كةان المالة  ال قيقةي 

قيقةي لا يقةيا فةي دائةرا امةا إجا كةان المالة  ال  في دائرا نظاق الم كمة التي يوجل تهةا العقةار، امقيم

 .   )1( نة 67نطاق الم كمة التي يوجل في دائرا ا تصارها العقار فإن ملا التقادم تكون 

 30المةةؤرخ فةةي  123-6777مةة  القةةانون  6تموجةةأ المةةادا  6601امةةا تعةةل تعةةليا المةةادا  

  .(2)ل ي التقادم العدرينيا نوالأ فق  ي  37ملا التقادم القصير  تارب  6777جويليا 

فإنهةا تخهةا مة   يةث  ةةاتها ل  كةام التةي  ةبل  ،يايا  كانت ملا التقادم المكةأ القصةير 

 فيجأ توفر  ة  النية ي الةنل الص يي.تيانها في  صوص التقادم المكةأ الطويا.

ال ةةائز  ةةة  النيةةة هةةو الةةذي ي ةةو  تمقتهةة   ةةنل ناقةةا للملكيةةة، لكنةةه يجهةةا عيةةوب جلةة  ي 

 .(4)اي اعتقل  طأ تأنه تلق  العقار تتصرا ر يي  ، (3)الةنل

نةه تلقة  ال ةل عة  رةا أ اعل   ل ال ير اي هو اعتقةاده  معن  جل  انه يجها انه يعتليي 

ناشاا  ع   طأ جةيا. يلا يدترا  ة  النية إلا يقت تلقي ال ائز   ل، يتدرا الا يكون هذا الجها

 .(5)  إتمام التقادم العدريتعل جل  لا يمنعه هذا م ل ل، فإجا  اءلأ نيته

تنةاء علا ي يعرا عيوب  يا ته ي لةذل  يهو ي يء النية هو الذي ي و  العقار ياما ال ائز  

 .(6)يت ما مةؤيلية تختلف ع  غيره  هعل  علمه فإن

يلي: " يسترل  ة  النية لم  ي و   قا  عل  مام  القانون الملني  762قل نصت المادا ي 

إلا إجا كةان الجهةا ناشةاا مة   طةأ جةةيا، يإجا كةان ال ةائز  ،يهو يجها انه يتعةلى علة   ةل ال يةر

 شخصا معنويا فالعبرا تنية م  يمثله، ييسترل  ة  النية دائما  ت  يقوم اللليا عل  العك ".

                                                           

(1( Georges Hubrecht , op. cit, p. 311 

- H. Mazeaud et J. Mazeaud, op cit., p. 320 

)2( Art. 6601 du Code civil français en posant que  " Le titre nul par défaut de forme ne peut 

servir de base à la prescription de dix ans". 

 .22( عبل العلي العبودي، المقال الةاتل، ص 3)

(4) Sophie Druffin- Bricca et Laurence-Caroline Henry ,op .cit ,p.162 . 

)5( Cheuvreux Notaires, op.cit., p.04 

 .21( عبل العلي العبودي، المقال الةاتل، ص 6)
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 ،ا قبةالأ ءالتي يت ةلد علة  ئةوئها عةأتتهم  هذه المادا افترائا تمليه اثرول العامة،  

، اي (1)عل  م  يلعي غير جل  ان يقيا اللليا عل   ة  نيته  ان اثرا هو توفر  ة  النية، يجل

إجا ادع   يث يقوم هذا الافترال لصال ه، ياعتقاده يوم تلقي ال ل انه يتعاما ما المال  ال قيقي، 

 .هذا الادعاء إقبالأ ءان ال ائز كان  يء النية يقا عليه عأ

" لا تةزيل رةسة  ةة  النيةة مة  ال ةائز م  القانون الملني عل  ما يلي: 761نصت المادا   

يزيل  ة  النيةة مة  يقةت  إعةان ان  يا ته اعتلاء عل   ل ال ير، يإلا م  الوقت الذي يعلا فيه 

  ير تا كراه".ال ائز تعيوب  يا ته تعريهة افتتاي اللعوى، ييعل  ي  النية م  اغتصأ  يا ا ال

يالقةانون،   يإنمةا تالهةليء يال لبةة لا يكةون تةالقوا اليةل يئةايتهي م   ال هذه المةادا ان  

 لانتةزال يعصةبيته ي ةطوته نسةوجه ا ةت ا اي إليهةا تةاللجوء هةلد اي القةوا ا ةتعما الةذي فالدةخص

  النية.  ة  تأنه دعاءالا يةتطيا يالقوا، لا البطش تهليل ت ت الآ ري   يا ا

 يقةت إلا النيةة  ةة  تةوافر يدةترا لام  القانون الملني علة  انةه:"  767كما تنص للمادا  

 ال ل". تلقي

 ال ةائز يتلقة توقةت ها تكةونئ ةو اي النيةة  ةة  فةي العبةرام   ال هذه المادا تبي  لنا ان  

 شةأنه فةي تةوافر فقةل يقتهةا النيةة  ةة  كةان الواهأ، فإجا اي الوري اي المتصرا كالبائا م  ل قه

 . جل  تعل علا لو  ت  ،القصير للتقادم الدرا

الةنل الصة يي هةو الةذي لةو كةان رةلر عة  المالة  ال قيقةي لكةان ادى إلة  نقةا الملكيةة اما  

فةةورا، اي دين ال اجةةة لانتظةةار عدةةر  ةةنوالأ شةةرا ان يكةةون ال ةةائز  ةةة  النيةةة اي غيةةر عةةالا 

لا ثنةه  ةال مة   ،الملكيةة لةو رةلر مة  المالة ( ثنةه كةان ينقةا juste ةمي رة ي ا ). ي(2)تالعيأ

 .(3)ر ي ا  نلاا باب البطان، جل  ان التصرا القاتا للإتطال يعتبر ما جل  

                                                           

الآتةي:"  علة  62/70/677لمؤرخ فةيا  673107( ترى الم كمة العليا ) ال رفة العقارية( في هذا الدأن في قرارها رقا 1)

 يث انه يتهي مما  بل ان قهاا المجل  لا ي لديا القواعل التي ابقوها ها هةي قواعةل  ارةة تالتقةادم الطويةا الةذي لا ي

ان مة  ، ما العلا ان  ةة  النيةة مستةرل ي ة  النيةالذي يدترا الةنل الص يي يقصير يدترا فيه  ة  النية اي التقادم ال

لا يقةةا علةة  مةة  يةةلفا تالتقةةادم المكةةةأ ان يثبةةت  ةةة  النيةةة". الاجتهةةاد افر  ةةة  النيةةة فلةةه ان يثبةةت جلةة  ييةةلعي عةةلم تةةو

 . 113، ص 76، علد  اص،   6772القهائي، 

 .322رجا الةاتل، ص ( جور  شردايي،  ل الملكية العقارية، الم2)

 .3772، المرجا الةاتل، ص76،   71( عبل الر اق الةنهوري، الو ي  في شري القانون الملني،المجلل 3)
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 تصةرا هةو الصة يي "الةةنلم  القانون المةلني علة  انه: 1را السق 767قل عرفته المادا ي 

 إشةهار ييجةأ تالتقةادم، كةةبه المةراد لل ةل رةا با   اي للدةيء مالكةا   يكةون لا شةخص عة  يصةلر

 .(1)الةنل"

الصة يي الةذي يةةتنل  نليةةتلزم ان يكةون الةة يؤ ذ عل  هذا التعريف انه غير دقيةل،  يةث 

 ةل المةراد كةةبه تالتقةادم. إجا كةان المتصةرا مالكةا  فةا لل إليه ال ةائز  ةنلا رةادرا مة  غيةر مالة 

يا تةا شةهره يمثالةه عقةل عقةلا ر ةمكمةا يجةأ ان يكةون ي .يجلي المتصرا إليه التمة  تهذا الةبأ

الورية اي المقايهة. يعليه فإن العقل العرفةي لا يعتبةر  ةنلا رة ي ا ثنةه غيةر ناقةا البيا يالهبة ي

 للملكية. 

عليه يمك  تعريف الةنل الص يي تأنه:"  نل قانوني يةتنل إليةه ال ةائز فةي  يا تةه يالةذي ي 

 ".فيما لو كان ال ائز قل تلقاه ع  مال  اي را أ  ل كان م  شأنه ان ينقا الملكية اي ال ل العيني

 يكةون ارتعةة تتمثةا فةي ان لتةوافره شةرياا ييدةترا ،قل  لد السقه شريا الةنل الص ييي 

 مالة  غيةر مة  يرةادرا   العقةار، علة  كةةبه المةراد العينةي لل ةل اي للملكية قانونيا ، يناقا   تصرفا  

كما ان اثرةا فةي إقباتةه يخهةا للقواعةل العامةة فةي إقبةالأ ، (2) مدهرا  ي  ل،ال را أ اي الديء

 جل .  ءيقا عل  ال ائز الذي يتمة  تالتقادم القصير عأ، ي(3)التصرفالأ القانونية

 في الحقوق الإرثية للملكية العقارية الخاصة ثالثا: التقادم المكسب

مةة  القةةانون المةةلني علةة  الآتةةي:"لا تكةةةأ  761 ي فةةي شةةأن  قةةوق ا ري نصةةت المةةادا 

 .ي قاقي   نة" اتالتقادم في جميا اث وال ال قوق الميراقية إلا إجا دامت ال يا ا قاق

                                                           

 لا شةخص مة  يصةلر  ةنل  "تأنةه: الصة يي الةةبأ الثالثةة فقرتهةا فةي م  القانون الملني المصةري 121المادا  ( عرفت1)

 . للقانون" ابقا   مةجا   يكون ان ييجأ تالتقادم، كةبه يراد الذي لل ل را با   اي للديء، مالكا   يكون

 نظر: ا( لمزيل م  التساريا  ول شريا الةنل الص يي 2)

 ي ماتعلها. 3777، المرجا الةاتل، ص76،   71عبل الر اق الةنهوري، الو ي  في شري القانون الملني،المجلل  -

 يليها.ي ما  111م مل علي اثمي ، المرجا الةاتل، ص   -

  ي ما يليها. 01م مودي عبل العزيز ي المر وم  ا  علي  عيل، المرجا الةاتل، ص  -

 ما تعلها ي 372ص  م ملي فريلا، ال يا ا ي التقادم المكةأ، المرجا الةاتل، -

 .3112ا امة عثمان، المرجا الةاتل، ص ( عبل ال ميل الدوارتي ي3)
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تةةي  ا ري ي اثمةةوال الموريقةةة، ف ةةل ا ري لا  ايا ةة  فةةي هةةذا الدةةأن ان هنالةة  فارقةة 

ياري قا ارةبي مالكةا ل ةل ا ري  يتصور ان يرد عليه التقادم المكةأ، فنكون تصلد شخص غير

 .لا يمك  ان يكون المدرل قل قصله تالنص الةاتلالزم ، فهذا امر غير مقبول ي تمرير

ان ال رفة العقاريةة للم كمةة العليةا جكةرلأ تةأن المبةلا المةةطر فةي المةادا إل  تجلر ا شارا  

إنمةا يتعلةل واري، يةةق  ل قةوق الةم  القانون الملني، المدار إليها اعاه لا يتعلل تالتقادم الم 761

تالتقادم المكةأ الذي يةتسيل منه ال ائز المسترل لل قةوق الميراقيةة المطالةأ تهةا يالةذي يقةا عليةه 

 تةلين لةب  فةي  يا تةه مةلا قةاي ،المتوارةلةبالأ توفر شةريا ال يةا ا الهادئةة يالعلنيةة يإق ءعأ

 .( 1)جل  للتمة  تتقادم  قوق الميرايي ،يقاقون  نة

ة الةةنقس المصةرية التةي قهةةت كةذا م كمة، ي(2)هةذا  افةا لمةا جةةاء تةه القةانون المصةةريي  

لا يجةو  المصةري يةةق  تالتقةادم المةةق  ، يم  القانون الملني  107 ل ا ري ي فقا للمادا تأن:"

قاقون  نة ثن التركة مجمول مة  المةال لا تقبةا ال يةا ا فةا اللعوى ته تمهي ملا قاي ي مال 

 .  (3)أ  ل ا ري تالتقادميكتة

عليه فإن  ل ا ري يفقا للتدريا المصري يةةق  تالتقةادم المةةق ، اي تعةلم جةوا   ةمال ي 

لورقة ت قه في ا ري دين عذر شرعي، ع  مطالبة  ائر اعوى فإجا  كت الواري ما التمك  يالل

تةه  له الورقة ت قه قهي له ، فإن اقرعل جل تفا دعوى المطالبة تا ري    نة قا ريقاقملا قاقة ي

                                                           

مجلةةة ، 66/33/6777تتةةاريخ  672111قةةةا تال رفةةة العقاريةةة علةة  القةةرار رقةةا ( تعليةةل اث ةةتاجا توتةةارن فةةائزا رئيةةةة 1)

 .  617، ص 6772الاجتهاد القهائي لل رفة العقارية،الجزء الثاني، 

م  القانون الملني لا تنطبل عل  دعةوى  761لك   يث ان المادا :" ي  الآتي 672111رقا جاء في إ لى  يثيالأ القرار  -

البان فيها ت قوقهما الميراقية جل   ان  ل الملكية لا يتقادم تعلم الا تعمال اي علم المطالبةة تةه، غيةر انةه الملعيتي  اللتي  تط

لا  ةنة، ي 11عة  اريةل ال يةا ا لمةلا  عليه في دعوى المطالبة تالملكية ان يكتةأ  ةل الملكيةة المطالةأ تةه  يةوق للملع

مة  قةا يتهةي ان قهةاا  ةنة ي 11لعلم المطالبة تهةا مةلا  تةق  م  مالكهاتنص هذه المادا إااقا عل  ان ال قوق الميراقية  

م  القانون الملني لرفس دعوى الملعيتي  اللتي  تطالبان ت قوقهما الميراقية تلعوى انهمةا  761المجل  الذي  ابقوا المادا 

المطالةأ تهةا  ا ا القانونيةة للعقةارالأعلةيها فةي هةذه القهةية ال ية   نة ي دين ان يثبت الملع 11لا تطالبا تها ملا اكثر م  

إتطةال القةرار المةلني، يهةذا مةا ينجةر عنةه نقةس يمة  القةانون  761يكونون قل ا طأيا في تطبيل المادا  ،اكتةاتها تالتقادمي

  . 612، ص 6772الاجتهاد القهائي لل رفة العقارية، الجزء الثاني،  المطعون فيه المدوب تعيأ الخطأ في تطبيل القانون".

:" فةي جميةا اث ةوال لا تكتةةأ  قةوق ا ري تالتقةادم م  القانون الملني في فقرتها اثيل  عل  انه 107صت المادا ( ن2) 

  ةنة الصةادر يالمةلن القةانون    ةنة". ي تةالرجول إلة  المةذكرا ا يهةا ية لمدةريليقاقةي إلا إجا دامت ال يا ا ملا قاي

  ةذا يجةأ لةذل  مكةةأ،  لا مةةق  هنةا يالتقةادم,  ةنة يقاقةي  تثاي تةق  فه  ا ري دعوى اما " انه : جكرلأ  3127

  . " المةق  التقادم ف  عنها الكام يجعا  107المادا  م  ا ري  قوق

. نقةةا عةة :  قةةلري عبةةل الستةةاي 110ص  313، رقةةا  62، مجلةةة ا كةةام الةةنقس، س  31/71/3101( نقةةس مةةلني فةةي 3) 

 . 613الدهايي، المرجا الةاتل، ص 
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جةةوا   ةةماعها اي  مدافعةةوا دعةةواه تعةةل ،امةةا إجا انكةةر عليةةه الورقةةة  قةةه ،تةةةلا نصةةيبه مةة  التركةةةي

 .(1)تةقواها تالتقادم قهي تعلم جوا   مال دعواه

 المطلب الثاني

 التقادم المكسب للملكية العقارية الخاصةإجراءات 

، فقل ادلأ الاعتبارالأ ا م  ارق إقبالأ الملكيةاريقي،  ببا قانونيا يمباشرا للتمل  يعل التقادم        

المتعلقةةة تا ةةتقرار المعةةامالأ، يغيةةاب  ةةنلالأ الملكيةةة لةةلى كثيةةر مةة  المةةا  إلةة  اعتمةةاد المدةةرل 

فسةةي  الةةة عةةلم يجةةود نةةزال كةةرس المدةةرل عقةةل الدةةهرا للتمةةة   القواعةةل العامةةة للتقةةادم المكةةةأ،

،  ي ةرر مة  اةرا موقةل  دين ية العقاريةةالمكةأ في شكا عقل يتهم  الاعتراا تالملكتالتقادم 

ء لمعاينةة  ةل المتهةم  تأ ةي  إجةرا 76-70اللجوء إل  القهاء إلا انه ال ي تموجأ القانون رقا 

فإنةه  ،. اما في  الةة يجةود نةزالتةليا  نلالأ الملكية ع  اريل الت قيل العقاريالملكية العقارية ي

  يةا افلةو قةام شةخص ت يةا ا عقةار  اللجوء إل  القهاء لتثبيت الملكية ا تنادا للتقادم المكةأ.يتا 

عدةرا  ةنة يتمةة  تالتقةادم، فةإن ملكيةة العقةار   مة  عة  تقا لا فترا تا ئافة إل  مرير قانونية

يم  قا يكون له التمة  تةأن  ةنل تنتقا م  الدخص الذي كان يملكها يقت تلء ال يا ا إل  ال ائز، 

ييجأ لانتقال الملكية عة  اريةل التقةادم ان يتمةة  ملكيته هو يئا يله لملا اويلة مكةبة للملكية 

إمةا عة  اريةل  رةرا ة يبةلى المكةةأ، فقةل تالتقةادم للتمةة  معةي  شةكا يوجةل يلاال ةائز تةذل  

اء  كما  يسيةل تثبيةت ملكيتةه ا ةتنادا المطالبة القهائية، فيةتطيا رفا دعوى قهائية االبا م  القه

إل  ال يا ا، ي يطلل عل  هذه اللعوى تلعوى قبولأ الملكية، يإما ع  اريل اللفا في  الةة مةا إجا 

رفا المال  ال قيقي للعقار دعوى الا ت قاق ا تطال ال ةائز ان يةلفا دعةواه هةذه تالتمةة  تالتقةادم، 

ثبةولأ الملكيةة العقاريةة يعليةه  ةنتعرل فيمةا يلةي ل .فيكون التمة  تكةأ الملكية هنا تطريل اللفا

قبولأ الملكية العقارية الخارة ع  اريل قا  الخارة ع  اريل المطالبة القهائية في السرل اثيل

 اللفا تالتقادم المكةأ في السرل الثاني.

 

 

                                                           

 .616( قلري عبل الستاي الدهايي، المرجا الةاتل، ص 1) 
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 الفرع الأول

 ثبوت الملكية العقارية الخاصة عن طريق المطالبة القضائية

ا ةةتوف  كامةةا شةةرياه القانونيةةة ان ظةةا العقةةار  منةةا اةةويا ت ةةت يةةله، ي يمكةة  لل ةةائز الةةذي       

إنما يجأ لانتقالهةا ان ال الملكية إليه تقوا القانون، ييكتةبه تالتقادم، غير انه لا يترتأ عل  جل  انتق

 التمةة  فةي جليةة النيةة تظهر ان المها المكةأ تالتقادم للتمة  معي  شكا يوجل يلا ،يتمة  تذل 

عةوى قهةائية االبةا مة  إمةا عة  اريةل المطالبةة القهةائية، فيةةتطيا رفةا د ررا ة يبلى فقل ،ته

 ذه اللعوى تلعوى قبولأ الملكيةيطلل عل  هت ملكيته ا تنادا إل  ال يا ا، ييسيل تثبي القهاء  كما

عل  تينة م  انةه لةي  إن التمة  تالتقادم امر يقيل الصلة تهمير را أ ال ل، فقل يكون  

عليةه، يلهةذا اراد  اتالتقةادم لي تصةأ مةا يةراه  رامة لرلرا أ ال ل، ي يةأت  عليةه ئةميره ان يتة

 .(1)ي ينزل عنه ا تجاتة لهميرها ،المدرل ان يتر  له الخيار تي  ان يتمة  تالتقادم

لتقةادم لا ان يعلة  عة  تمةةكه،  ثن ااي م  له مصةل ة فةي إقارتةه  اجأ عل  ال ائز والم   

 يجةو  لا" مة  القةانون المةلني: 163ي هةذا مةا نصةت عليةه المةادا تترتةأ  قةاره تصةورا تلقائيةة، 

 دائنيةه، ا ل م  اي الملي  الأ عل  تناء جل  يكون ان تا يجأ تالتقادم، تلقائيا   تقهي ان للم كمة

  .(2)"ته الملي  يتمة  لا يلو جل  في مصل ة له شخص اي اي

يجأ علة  رةا أ المصةل ة ان يتمةة  تالتقةادم، فةا يمك  ان نةتخلص م  هذه المادا انه  

تتصلى الم كمة م  تلقاء نسةها ي إلا فإنها تكون قل قهت تمةا لةا يطلبةه الخصةوم. يمعنة  جلة  ان 

ةة  تةه ن شةاء تمإالتقادم لا يقا تلقائيا تقوا القانون، ي إنما يتوقف قيام هذا اثقر عل  إرادا ال ةائز فة

 إن شاء تنا ل عنه ررا ة اي ئمنا.ي

في اي  الة كانةت لي  م  النظام العام. ييجو  التمة  تالتقادم التمة  تالتقادم المكةأ إن  

هةذا  60/71/6777المةؤرخ فةي 676011قل ايللأ الم كمة العليا في قرارهةا رقةا عليها اللعوى. ي

                                                           

 .632ا امة عثمان، المرجا الةاتل، ص عبل ال ميل الدوارتي ي (1)

 .107م مل علي اثمي ، المرجا الةاتل، ص -      

تالتقادم م  تلقاء نسةها  يتقه انم  القانون الملني المصري عل  انه :" لا يجو  للم كمة  170( كما نصت المادا لمادا 2)

يلو لا يتمة  ته  ،اي اي شخص له مصل ة فيه ،، تا يجأ ان يكون جل  تناء عل  الأ الملي  اي تناء عل  الأ دائنيه

 ."  لا تانافية ،ييجو  التمة  تالتقادم في اية  الة كانت عليها اللعوى يلو امام الم كمة .الملي 
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  ةتانافية،الم كمةة الا امةام يلا درجةة ايل م كمةة امةام لا تالتقةادم ال ةائز دفةا يةرد لا فإجا، (1)المبلا

 تنظةر ان تةةتطيا لا العليةا الم كمةة ثن جلة  العليةا، الم كمةة امةام مةرا ثيل تةه يةلفا ان لةه فلةي 

 الموئول. م كمة امام تها اللفا يةبل لا جليلا ايجها  

فقةل  ،نةزيلا عنةه إن  كولأ الخصا ع  التمة  تالتقةادم امةام م كمةة اللرجةة اثيلة  لا يعةل 

قر الخصا امام م كمة اللرجةة اثيلة  دفاعةا   ةر علة  التقةادم مبقيةا علة  اث يةر ان يثيةره امةام ؤي

 .(2)م كمة اللرجة الثانية إجا ا سل في دفاعه امام م كمة اللرجة اثيل 

 ملكية بالتقادمالدعوى ثبوت طبيعة أولا: 

، فهةةةةي مةةةة  دعةةةةايى (3)العقاريةةةةةإن دعةةةةوى قبةةةةولأ الملكيةةةةة هةةةةي مةةةة  الةةةةلعايى العينيةةةةة  

اي في يجود اي  ،،  يث يتعلل النزال فيها تالملكية جاتها (action réelles immobliers)الملكية

 . (4)علم يجود ال ل العيني العقاري جاته

فةلعايى الملكيةة ، يلةي  دعةوى ال يةا ا ،تالتقادم ع  اريل دعةوى الملكيةةتكتةأ الملكية  

تما يتبا ال ل العيني م  ال قوق  اي ،تالاعتراا اي نسي  ل عيني عل  عقارتترتأ عليها المطالبة 

 ةل ي ، ةل الا ةتعمال ي ةل الةةك ة ك ل الانتسال، يالعينية التبعية ي ال قوق المتسرعة ع  الملكي

يطلةأ ي ،  للعقار اي رةا أ  ةل عينةي عليةهفرافا دعوى المطالبة تال ل يلعي انه مال، الارتساق

ملكيةة العقةار، اي  ةل واجهة م  ينا عه فيةه، امةا دعةايى ال يةا ا فةا يةلعي فيهةا تتقرير  قه في م

يطلةأ فيهةا  مايةة  يا تةه فةي نةه  ةائز للعقةار اي ال ةل العينةي، يإنما يلعي رافعهةا اي ،عيني عليه

 مواجهة م  يعتلي عليها.

                                                           

 يث ان قهاا المجل  الذي  الآتي:" ي 60/71/6777المؤرخ في 167601القرار رقا  ( جاء في قرار الم كمة العليا في1)

م  القانون الملني  761قار الذي  لسه موري الطرفي  المدتر  عما تالمادا رفهوا دعوى الطاعنة الرامية ال  تقةيا الع

قهاا المجل   دين ان يت قلي،   اكتةاب العقار م ا النزالعليها تال يا ا القانونية التي تمكنها م  دين ان يلفا الملع

م  القانون الملني".  761طبيل المادا عليها العقار ع  ارق التقادم قل ا طأي في ت  م  اكتةاب الملعم  هذه ال يا ا، ي

 .611، ص 76، علد  اص ،   6772الاجتهاد القهائي، 

 .27( م مل ا مل عاتلي ، المرجا الةاتل، ص 2) 

) دعةةايى    action pétitoire( تنقةةةا الةةلعايى العينيةةة العقاريةةة مةة   يةةث موئةةوعها إلةة  دعةةايى المطالبةةة تةةال ل3) 

 .  action possessoireالملكية(، ي دعايى ال يا ا 

أا المعةةةارا، ا  ةةةكنلرية مندةةة يةةةة العقاريةةةة المكتةةةةبة توئةةةا اليةةةل،شةةةهر الملكعةةةللي اميةةةر  الةةةل، إجةةةراءالأ قبةةةولأ ي (4)

 .66، ص3111مصر،
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فقةل يتمةة  دعايى ال يا ا معقل جةلا، فةي تعةس ال ةالالأ، ييز تي  دعايى الملكية يإن التم 

العكةة  إج نجةةل فةةي تعةةس هةةو يقصةةل إقبةةالأ ملكيتةةه لةةه، ييةةه، يالمةةلعي ت يا تةةه للعقةةار المتنةةا ل عل

ان القانون لا يمنا المتقائي م  إقارا ته للعقار  قبالأ  يا ته،  ارة ياث يان الملعي يلفا تملكي

 .  (1)ية تعل فترا  يا ا معينةال يا ا م  اجا اللفال ع  الملكية، كما انه يةمي لل ائز تالادعاء تالملك

ان المطالبةةة تالملكيةةة عةة   67/76/6773المةةؤرخ فةةي  671121رقةةا  قةةل جةةاء فةةي القةةراري 

اريل التقادم المكةأ هي دعوى ملكية يلي   يا ا يالقهاء تما يخالف جل  هةو  طةأ فةي تطبيةل 

القةرار المطعةون فيةه، فنص في إ لى  يثياته عل  الآتي:" يث انه تالسعا يتالرجول إلة   ،القانون

دها للفا الطاع  تالتقادم المكةأ، عل  انه لا يةةوق لةه ان يةةل  افإن قهاا الا تاناا عللوا ا تبع

دعوى ال يا ا، تعل ان  ةل  دعةوى الملكيةة، فيمةا ادعة  انةه امتلة  اثرل م ةا النةزال، تموجةأ 

لملنيةةة، يال ةةال ان التقةةادم مةة  قةةانون ا جةةراءالأ ا 237مقايهةةة، يا ةةتللوا فةةي جلةة  تأ كةةام المةةادا 

يمةا تعةلها  231المكةأ هو اريقة م  ارق اكتةاب الملكية يلةي  تةلعوى  يةا ا تمسهةوم المةادا 

يمةةا تعةةلها مةة  القةةانون المةةلني، يهةةي مةة  الةةلعايى  037مةة  قةةانون ا جةةراءالأ الملنيةةة، يالمةةادا 

مةةة فةةإن قهةةاا الموئةةول مةة  قةةانون ا جةةراءالأ الملنيةةة المةةذكورا، يمةة  ق 237المقصةةودا تالمةةادا 

 . (2)م  قانون ا جراءالأ الملنية "  237تقهائها كما فعلوا ا طأيا في تطبيل المادا 

عنلما يرفةا المةلعي دعةواه تال يةا ا هذا  انه  ن نةتخلص م  موقف الم كمة العليايمك  ا           

يعلة  المةلعي ان  ،يلةي   قةه فةي الملكيةة اي مةا يتسةرل عنهةا ال يةا ا فإنه يطالأ ت ماية  قةه فةي

يصوق ادلته عل   يا ته يان يكرس جهوده فةي هةذا الةةبيا يلا ينزلةل إلة  الةزعا تأنةه  ةائز ثنةه 

ار م ةةةةا النةةةةزال فهةةةةذا لا يجةةةةو  لةةةةه إقارتةةةةه ملةةةة  إج لا يجةةةةو  لةةةةه ان يةةةةلعي انةةةةه مالةةةة  للعقةةةة

 يدعوى ال ل ي في هةذا الدةأن نصةت المةادا  ال يا ا دعوى ثنه تذل  يجما تي  ال يا ا دعوى في

الملنية عل  انه:"لا تقبا دعوى ال يةا ا، ممة   ةل  اريةل م  قانون ا جراءالأ يا دارية ي 161

مةة  نسةة  القةةانون علةة  انةةه:"لا يجةةو  للمةةلع  عليةةه فةةي  117كمةةا نصةةت  المةةادا  دعةةوى الملكيةةة".

دعوى ال يا ا ان يطالأ تالملكية إلا تعل السصا نهائيا في دعةوى ال يةا ا، يإجا  ةةرها فةا يجةو  

 .له ان يطالأ تالملكية إلا تعل ا تكمال تنسيذ اث كام الصادرا ئله.
                                                           

، مجلةة الم كمةة العليةا،  672621 ا  رليق الجيالي، " دعايى الملكيةة ي دعةايى ال يةا ا" تعليةل علة  قةرار رقةا  (1)

 .322، ص 6737ائي لل رفة العقارية، علد  اص، الجزء الثالث، الاجتهاد القه

 621، ص، 6773،الندةةرا القهةةائية للم كمةةة العليةةا، العةةلد الثةةاني،  67/76/6777المةةؤرخ فةةي  671121( القةرار رقةةا 2)

العقارية، علد مجلة الم كمة العليا، الاجتهاد القهائي لل رفة ، 13/37/6773المؤرخ في  672621.انظر ايها القرار رقا 

 .322، ص 6737 اص، الجزء الثالث، 

http://forum.maghreb.us/showthread.php?t=9081
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http://forum.maghreb.us/showthread.php?t=9081
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منها مة  الملكية يي  دعوى الا ت قاق ي دعوى قبولأ يقا كثير م  البا ثي  في الخل  ما ت 

 ال ةل، دعايى م  عقارية عينية دعوى تعل اث يرا هذه ان، ي هذا نظرا (1)اعتبرها دعوى يا لا 

 علة  يله الوائا ال ائز م  المرفوعة اللعوى انهّا تاعتبار الا ت قاق دعوى  صائص نس  يلها

 ي مايتهةا ملكيتةه تأكيةل اجةا م  العقارية الملكية كةأ ا باب م  اكثر اي  بأ إل  يالمةتنل عقار

 .  (2)الملكية هذه في اي يعارئه له يتعرل اي عليه يعكر م  كا ئل قانونا

 تختلف دعوى قبولأ الملكية ع  دعوى الا ت قاق في اثتي:ي 

ال يةا ا، إج في دعوى قبولأ الملكية هو الذي يطالأ تثبولأ ملكية العقار عل  ا اس إن الملعي    -

يةتطيا ان يتمة  تكةأ ملكية كا تاما، يان ال ائز الذي يكةأ ملكية العقار تالتقادم يصبي مالكا مل

فإنةةه يةةةتطيا ان يرفةةا دعةةوى  ،العقةةار عةة  اريةةل الةةلعوى، فلةةو  ةةر  العقةةار مةة  يةةله تعةةل جلةة 

عليةه فةإن  ، ي (3)يةةالا ت قاق عل  م   لت إليه ال يا ا ي يتمة  تالتقادم المكةةأ  ةببا لكةةأ الملك

للعقةار االبةا إلة  القهةاء ال صةول علة   ال ةائز الدةخص مة  العقاريةة ترفةا الملكيةة قبولأ دعوى

 .لعقار  ائز كا ئل ترفاف الا ت قاق دعوى امّا  ماية قانونية ،

 رافةا  يةا ا ت ةت ثنةّه ،العقةار ا ةترداد يلي  الملكية هذه تأكيل إل  الملكية قبولأ دعوى ترمي  -

 العقةار يا ةترجال الملكيةة ت ةل الاعتةراا إلة  ترمةي التةي الا ةت قاق دعةوى تخةاا الةلعوى،

 إجا ا ةت قاق دعةوى يرفةا ملكيتةه  ل في لمنا عة العقار مال  تعرل إجا يتذل  النزال، موئول

 .(4)يله ت ت العقار كان إجا الملكية قبولأ دعوى ييرفا  يا ته، م  العقار  ر 

                                                           

ة لنيةا شةهادا ( م  تي  مة  اعتبةر دعةوى الا ةت قاق هةي دعةوى قبةولأ الملكيةة مصةطس  توئةياا فةي ااري تةه المقلمة1)

اةال علة  قةرارالأ الم كمةة العليةا  تة  تعةل الاعلة  الآتةي:"  ي  ةت قاقالاهو تصلد درا ة دعوى اللكتوراه  يث نص ي

مةر كةذال  امكة  تعةل تم ةيص متة  كةان اثتةه الةلعوى ياكل اي تةةمية لهؤفهي لا ت ،لاجتهاد القهائي في الجزائرالمو لا 

: اثمةر مجا فتي يبررهةا ي يكسلهةا امةران انال ل جعلها مةماا دعوى قبولأ الملكية يعلم تخصيصها تا ا معي  المجا فة ت

مر الثاني هو علم  ري  مللولها عما ر ا للةلعوى مة  اهةلاا اثي ذه التةمية ما القواعل العامة،اثيل هو علم تعارل ه

تبعا للمصل ة المدريعة التةي ي ميهةا القةانون.. ي عليةه يةت ةة  يرةسها تةلعوى قبةولأ الملكيةة. انظةر فةي جلة : مصةطس  

علي  -76البليلا  توئياا،  ماية المصل ة العامة في  ل الملكية العقارية الخارة، ااري ة لنيا درجة اللكتوراه ، جامعة

 . 21ي  26، ص 6731-6732لونيةي، 

 مصرا ا  كنلرية، المعارا، مندأا الثانية، الطبعة الملكية، قبولأ دعوى العلمية اللعايى مو وعة المنجي، ( م مل2)

 . مدار إليه م  قبا: 323 ص ،1997

الجزائري، ااري ة لنيا درجة اللكتوراه ، جامعة قاشي عال، الوظيسة الاجتماعية للملكية العقارية الخارة في القانون  -

 . 10، ص6732-6731،  3الجزائر

 .12( عللي امير  الل، إجراءالأ قبولأ ي شهر الملكية العقارية المكتةبة توئا اليل، المرجا الةاتل، ص 3)

 .10( قاشي عال، ااري ة اللكتوراه الةاتقة، ص 4)
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 ملكية الإجراءات دعوى ثبوت  ثانيا:

تتا المطالبة القهائية عمومةا توا ةطة دعةوى موجهةة مة  المةلعي إلة  الم كمةة، يعلة        

تةتا عة  اريةل ، ي(1)جلة  فةي مواجهةة المةلعي عليةه، يفيها رغبته في الأ قبولأ الملكية تال يةا ا

 الم كمةة تيةان فةي ا ا ةا تتمثةا  ارةة تيانةالأ تدةما عريهة افتتا ية مكتوتةة موقعةة ي مؤر ةة، 

ل ي موئةو للجهالةة نافيةاي شةاما كافيةاا ت ليةل اثاةراا هويةة ت ليةل ي الةلعوى امامهةا المقامةة

 النةزال ييقائا يدري ه ثن لكا تقادم شرياه ي ا كامه،اللعوى ي يبي  نول التقادم الذي يتمة  ت

يجل  عبر مخط  معل م  ارا  بير معتمل، إئةافة إلة  مةا مة  شةأنه ان  ،ت ليل دقيل للملكيةما 

ي انه لا ي رر تخصوره عقل  ،يثبت ان العقار م ا اللعوى لا يل ا ئم  اما  البللية اي الليلة

 ملكية مدهر م  قبا لسائلا ال ير.

لد تةةودل تأمانةةة الهةةب  مةة  قبةةا المةةلعي اي يكيلةةه اي م اميةةه تعةةلد مةة  النةةةخ يةةةايي عةة  

 يةتاي ،مة  قةانون ا جةراءالأ الملنيةة ي ا داريةة 32اثاراا يجلة  ابقةا لمقتهةيالأ نةص المةادا 

 الر ةوم  لاد يتا ان تعل يجل  ،قهيتها رقاي اللعوى فيها تعرل جلةة ايل تتاريخ عليها التأشير

 التةجيا. تقانون الم لداي  ابيعتها  ةأ دعوى لكا المقررا القهائية

 تةة  تجعةةا المتعامةةا فةةي لةةلى الم افظةةة العقاريةةة يجلةة  يجةةأ إشةةهار العريهةةة الافتتا يةةة  

 وله، يإلزامية الدهر هنا ت ت اائلة علم قبةول  اتأن هنال  نزاععقار عل  علا ت الته القانونية يال

ان دعةوى القهةاء الراميةة إلة   " 21 -02مة  المر ةوم  71ام المةادا فطبقةا ث كةشاةاكا،  اللعوى

  قبولهةا إلا إجا النطل تالسةخ اي إتطال اي إل اء اي نقس  قوق ناتجة ع  يقائل تا إشةهارها لا يمكة

ا داريةة قةانون ا جةراءالأ الملنيةة، ي مة  السقرا الثالثة 30ما نصت عليه المادا هو تا إشهارها". ي

عيني عقةاري، إلا  يث انها جعلت م  ا شهار قيلا عل  رفا جميا اللعايى المتعلقة تعقار اي  ل 

م  جالأ القةانون نجةلها  صصةت الةلعايى  الخارةة تالسةةخ ي ا تطةال يتعةليا اي  131ان المادا 

                                                           

( يجأ عل  الملعي ان يبي  قلر المةتطال نول اللعوى التي يريل رفعها منل تلاية ا جراءالأ، ها هي دعوى قبولأ 1)

العك  ييجأ متجهة إل  اللفال ع  الملكية ، يالملكية اي دعوى ال يا ا، ي لا يخل  تينهما فقل يت لي ع  ال يا ا ي إرادته 

لموجودا ت و ته، فإجا لا تك  له اثدلة الكافية  قبالأ رسته كمال  للعقار موئول ان يتا هذا التكيف يفل الوقائل ي اثدلة ا

النزال فله ان يتمة  ت يا ته ي  ماية هذه ال يا ا ثنها ايةر تكثير م  دعوى الملكية، فتكون هي عادا المقلمة الطبيعية 

التعرل في ال يا ا  ت  إجا ا تقرلأ ال يا ا في  للعوى قبولأ الملكية. فيكتسي ال ائز ترفا دعوى ا ترداد ال يا ا اي منا

هو ال ائز رفا دعوى الا ت قاق عليه، كان ي قلاجا راى م  ينا عه في الملكية ي يله يانتسا تالعقار انتسال المال   ت 

لعي، فقل الذي يقا عليه عأء ا قبالأ عنلئذ هو المة، يللعقار الملعي عليه في دعوى الا ت قاق فا يكلف تإقبالأ الملكي

 يخل  تي  مختلف اللعايى إما جها ي إما عملا
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نقس  قوق تا شهرها هي التي تخها للقيل الوارد عل  رفا اللعايى المتمثا في إشهار العريهةة 

اء في نص المادا الافتتا ية، يليةت كا اللعايى المتعلقة تعقار اي  ل عيني عقاري مدهر، كما ج

 . (1)الةالسة الذكر 30

 الحكم الذي يكرس ثبوت الملكية  ثالثا:

ي يعتبةر العمةا  ،إن ال كا الصادر في دعوى قبولأ الملكية هو القرار الصةادر مة  الم كمةة 

لأ ي تقةةليا مةةا لةةليها مةة  يقةةوم الخصةةوم اقناءهةةا تإتمةةام ا جةةراءا ،اث يةةر فةةي إجةةراءالأ الخصةةومة

به يزيا الد   ةول ف ،يترتأ عليه  قار قانونية  واء كان تالقبول اي تالرفس عرائس يمةتنلالأ ي

 ي و   جية اثمر المقهي فيه. للملكية يي قل ال ماية القانونية ملكية العقار، ي

إن يئا اليل المكةأ للملكية ياقعة مادية مما يجو  إقباته تكافة الطرق، للم كمة ان تعتمةل  

لها التي تةتنبطها م  يقائا اللعوى، يفي قبولأ ال يا ا تعنصريها المادي ي المعنوي عل  القرائ  

تةوافر يجأ عل  القائةي ان يت قةل مة  ي .(2)اقوال الدهودتمل في جل  عل  تقرير الخبراء، يان تع

 إلة  ان يةةتمرمةتمرا، يان يكةون تنيةة التملة  ييهادئة ا يئا اليل ي هي ان يكون ظاهرا يشري

  اريةةل شةةهادا ال يةةا ا المدةةهرا قةةل يثبةةت ال ةةائز  يا تةةه ت ةةة  نيةةة عةةي قانونةةا المةةلا الم ةةلدا

المتهم  التوجيه  37/33/3117المؤرخ في  61-17انون م  ق 11المةتخرجة ابقا لنص المادا ي

مةةؤرخ فةةي  677101هةةو مةةا اكلتةةه ال رفةةة العقاريةةة للم كمةةة العليةةا فةةي قةةرار رقةةا ي ،العقةةاري

62/70/6777 (3). 

                                                           

"ترفا اللعوى امام القةا العقاري ي ينظر فيها م  قانون ا جراءالأ الملنية ي ا دارية عل  انه:"  131نصت المادا  (1)

التعليا اي نقس   ةأ ا جراءالأ الواردا في هذا القانون، ما مراعاا اث كام الخارة تدهر دعايى السةخ اي ا تطال اي

  قوق قائمة عل  عقود تا شهرها"

 .626( م مل ا مل عاتلي ، المرجا الةاتل، ص 2)

الآتةي:" ي  يةث مة  الثاتةت  ان الةلعوى اثرةلية التةي رفعهةا  62/70/6777( جاء في  يثيالأ  القةرار رقةا  مةؤرخ فةي 3)

فةوق قطعةة اثرل التةي شةيل  3103التقادم المكةةأ منةل الملعي عليه في الطع  كانت تهلا إل  إقبالأ الملكية ع  اريل 

فوقها  كنه. ي  يث ان ياقعة الهبة في اللعوى ال الية اعتبرها القهاا ئمنيا مجرد ي يلة  قبالأ قيام ال يا ا ت ة  نية لا 

 37/33/3117المؤرخ فةي 61-17م  قانون رقا  11المةتخرجة ابقا لنص المادا دهرا يغير إل  جانأ شهادا ال يا ا الم

كةذل  ي ،  مجما الوقائل المرفقة تةالملفالقهاا اعتمليا في قهائها عل ان يث انه م  الثاتت المتهم  التوجيه العقاري.ي

عل  تصري الأ الطرفي  التي ينلر  تقليرها ئم  قناعة القهاا. ي  يث اشةار القهةاا فةي ال كةا ي القةرار الةذي ايةله إلة  

تورلوا م   ال  ف صها ي درا تها إل  إقبالأ الملكيةة عة  اريةل التقةادم ي ،تملف اللعوىالتصري الأ المرفقة وقائل ي ال

 عليه فالوجه غير مؤ   ". ي ،عليه في الطع   ةأ لصالي الملعالمك
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عل  القائي ان يعةاي  الملةف التقنةي المقةلم مة  اةرا المةلعي ، ييجةأ ان ي تةوي  يتعي  

عل  مخط  ملكية معل م  قبا  بير معتمل ،  واء كان  بير عقاري اي مهنلس معماري، اي  بير 

في القياس اي  ت  مكتأ درا الأ ي هذا م  اجا التأكةل مة  المةةا ة المةراد اكتةةاتها تلقةة ي مةلى 

يجةأ ان (.1ا)لأ المجايرا ي الارتساقالأ إن يجللأ ي البنايةالأ ي المندةآلأ التةي ي تويةها ترام الملكيا

يدما ايها شهادا م  الم افظة العقاريةة تثبةت الوئةعية القانونيةة للعقةار لمعرفةة فبمةا إجا  ةبل ان 

 رر تدأنه عقل ام لا. تا ئافة إل  شهادا كا م  البلليةة ي مة  امةا  الليلةة ي مة  نظةارا الوقةف 

 ثبت ان العقار يتعلل تملكية  ارة ي لا يل ا ئم  اثما  الوقسية اي اثما  الوانية. ت

يةت ة  ان ينتقا القائي إل  عي  المكان لا تمال إل  إفادالأ المةا  المجةايري  ثنهةا ي 

. ي قةل تعةي  الم كمةة  بيةرا (2)ادرى تال يا ا م  الدهود الذي  ي هرها المةلعي  قبةالأ يئةعيته

ا ةتلعاء النزال  لمعاينته عل  الطبيعة يتيان مةا ته ي ليده يمعالمةه يجا الانتقال إل  مكان م  ا

مةة  هةةو مالكةةه يإجةةراء كةةا ت قيةةل  القةةولة تصةةري اتها  ياثاةةراا يالتأكةةل مةة  جليةةل مةة  رةة 

  الةةنلالأ التةةي يعتمةل عليهةةا يائةا اليةةل علةةالااةةال علة  كةةا الوقةةائل ييالا ةتمال إلةة  الدةهود ي

 في  بيا إظهار ال قيقة يت رير تقرير الخبرا ما إتلاء رايه فيه. ما ت ليل ملا يئا اليلالعقار 

تبةي  مةا يسييةل تمةة  المةلعي ت يةا ا ائةي علة  الوقةائل المكونةة للملةف، يتعل الااال الق 

كانت شريا التقادم الةاتل جكرها متةوفرا، فهنةا ي كةا ي العقار يكانت اثدلة كافية  قبالأ مزاعمه،

فعنلئةذ يكةون المةلعي قةل تملة  العقةار  ،لقائي تثبولأ الملكية التي كانت ال يا ا  ببا في اكتةةاتهاا

لةا يثبةت شةريا التقةادم غيةر يائة ة، ي اما في  الة علم إمكانه إقبالأ الملكية اي إجا كانةتتالتقادم .

، جلةة  ان مكتملةةةي كانةةت المةةلا الزمنيةةة غيةةر ا  تةةه قةةل ا ةةتوفت شةةرائطها القانونيةةة،المةةلعي ان  يا

 ال يا ا لا تمس عليها الملا القانونية لتنقلأ إل  ملكية ع  اريل التقادم، فإن اللعوى ترفس.  

يجو  للم كوم عليه الطع  تالا ةتاناا فةي دعةوى قبةولأ الملكيةة العقاريةة، مة  اجةا إعةادا  

قةانون ا جةراءالأ م   112تموجأ نص المادا ، ي(3)النظر في ال كا الصادر قصل تعليله اي إل ائه

ن فيةه إجا والملنية يا دارية يرفا في اجا شهر يا ل اتتلاء م  تاريخ التبليغ الر ةمي لل كةا المطعة
                                                           

ملتقةة  الجهةةوي  ةةول إشةةكاليالأ العقةةل التةةوقيقي فةةي  مةةلي تاشةةا عمةةر، ملا لةةة تعنةةوان : "  ةةنلالأ الملكيةةة العقاريةةة"، ال (1)

العةام، مة  تنظةيا ال رفةةة الجهويةة للمةوققي  تالدةرق تالتنةةيل مةا مجلة  قهةاء تبةةةة،   اثرائةيالمنةاال الخائةعة لمةةي 

 .337 ص تاتنة ، الجزائر، دين جكر تاريخ الندر، ، دار قانة للندر،6736نوفمبر  77ي  70تتاريخ: 

 .333، الملا لة الةاتقة، ص (  ملي تاشا عمر2)

ا دارية عل  ما يلةي:" يهةلا الا ةتاناا إلة  مراجعةة اي إل ةاء ال كةا م  قانون ا جراءالأ الملنية ي 161نصت المادا  (3)

 الصادر ع  الم كمة". 
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تخهةا . يتا شخصيا تينما يكون اجا شهري  إجا تا التبليغ الر مي فةي موانةه ال قيقةي اي المختةار

ا جةراءالأ الملنيةة  فةي قةانون دعوى قبولأ الملكية  ك يرها م  اللعايى لقواعل الا تاناا الواردا

يترتأ عل  ا تاناا ال كا تجليل النزال يإعادا ار ه عل  المجل  القهائي  ليسصا يا دارية. ي

 فيه م  جميا الوجوه في  ليد ما تا الطع  فيه.

اما الطع  تالنقس في ال كا الصادر في قبولأ الملكية العقارية هةو مة  اةرق الطعة  ال يةر  

تكةةون ا جةةراءالأ امةةام ، ي(1)الالتجةةاء إليةةه إلا تعةةل ا ةةتنساج اةةرق الطعةة  العاديةةةعاديةةة لا يجةةو  ال

 111، يابقا لنص المادا ( 2)الم كمة العليا يلا يقبا إلا إج قلم م  ا ل الخصوم اي م  جيي ال قوق

لا يمك  تمثيا الخصوم إلا مة  قبةا م ةامي  معتمةلي  لةلى  ون ا جراءالأ الملنية ي ا داريةم  قان

لا يكةون الطعة  تةالنقس إلا لعيةوب تمة  اائلةة عةلم قبةول الطعة  تةالنقس. ي م كمة العليا ت ةتال

 طةأ فةي تطبيقةه فةاثمر يتعلةل تكيسيةة تطبيةل يقةا ال كا المطعون فيه كأن يكون مخالسا للقةانون اي 

لا درجةةة مةة  درجةةالأ التقائةةي لهةةذا فةةإن هةةو لةةي  امتةةلادا للخصةةومة اثيلةة  يالقةةانون، يتةةذل   ف

علة  تطبيةل  يقتصةر ديرهةا فةي الموافقةة اي عةلم الموافقةةلعليا لا تعيل النظر في النةزال ي كمة االم

 . قائي الموئول للقانون

تطبيقةا شةهره، يجةأ  النهةائي المثبةت للملكيةة عة  اريةل التقةادم المكةةأتعل رلير ال كةا  

:" لا تنتقةةا الملكيةةة اي ال قةةوق العينيةةة القةةانون المةةلني التةةي نصةةت علةة  انةةهمةة   011لةةنص المةةادا 

اث رى في العقار  واء كان تي  المتعاقلي  ام في  ل ال ير إلا اجا ريعيت ا جراءالأ التةي يةنص 

م  المر وم  17يابقا لنص المادا  ".عليها القانون تأ ص القواني  التي تلير مصل ة شهر العقار 

ة النهائيةةة الصةةادرا عةة  مختلةةف الجهةةالأ القهةةائية فإنةةه يتعةةي  شةةهر اث كةةام القهةةائي 21-02رقةةا 

 .  21-02م  المر وم 11جل  دا ا الآجال التي  لدتها المادا لقة تال قوق العيينة العقارية،  يالمتع

                                                           

م  قانون ا جراءالأ الملنية ي ا دارية عل  الآتي:" تكون قاتلة للطع  اث كام ي القةرارالأ السارةلة  121( نصت المادا 1)

 في موئول النزال ي الصادرا ع    ر درجة ع  الم اكا ي المجال  القهائية". 

لةلى الم كمةة العليةا إجا علةا تصةلير  كةا اي  م  قانون ا جراءالأ الملنية ي ا دارية فإن النائأ العةام 111( ابقا للمادا 2)

لةا يطعة  فيةه ا ةل الخصةوم ي ،قرار في   ر درجة م  م كمة اي مجل  قهائي ي كان هذا ال كةا اي القةرار مخالسةا للقةانون

 تالنقس في اثجا، فله ان يعرل اثمر تعريهة تةيطة عل  الم كمة العليا التي تسصا في الطع  تةلين إ الةة. ثن النياتةة

 العامة تتل ا هنا ل ماية القانون الذي ابل تطريل غير  ليا. 
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هةةو قرينةةة قانونيةةة ، ي(1)إن ال كةةا تثبةةولأ ملكيةةة العقةةار لل ةةائز ي ةةو   جيةةة اثمةةر المقهةةي 

يعسي يائا اليل الم كوم تثبةولأ ملكيتةه مة  تقةليا الةلليا ااعة عل  توافر  بأ مدريل للتمل ، يق

هو  كا مقةرر ل ةل ال ةائز يلا يندة ء لل ةائز  قةا جليةلا ي عليةه فةإن ير ة  نلها يعل  ملكيته 

 قاره ترتل إل  ما قبا جل ، فالملكية لا تنتقا إليه م  يقت اكتمال التقادم، تا تنتقا إليه تأقر رجعةي، 

 تي ادلأ إل  التقادم فيعتبر مالكها اوال ملا التقادم.م  يقت تلء ال يا ا، ال

 الفرع الثاني

 طريق الدفع ثبوت الملكية العقارية الخاصة عن

من هةةا للمةلع  عليةةه لةةلفا الادعةةاء المقةةلم ئةةله مةة  فنيةةة  ةةلدها القةةانون ي الةلفا هةةو ي ةةيلة 

، ي قل (3)اللفول الموئوعية يعتبر اللفا تاكتةاب الملكية تالتقادم م ي .(2)الملعي اي م  يقوم مقامه

لة تهةلا ا دارية اللفول الموئوعية تأنها: " ي ةيم  قانون ا جراءالأ الملنية ي 27عرفت المادا 

 يمك  تقليمها في اية مر لة كانت عليها اللعوى". إل  د س ادعاءالأ الخصا، ي

تطبيعةةة    تةةه ال ةةائزتنةةاء علةة  جلةة  يتمةةةه مصةةل ة فةةي جلةة ، ييتمةةة  تالتقةةادم كةةا مةة  لةةي 

 للمدتري منه جالأ ال ل.ام اي الخاص، فلورقته التمة  ته، ي لسه الع ال ال، يكذل 

إن المةةلع  عليةةه ال ةةائز الةةذي اكتةةةأ الملكيةةة عةة  اريةةل يئةةا اليةةل يةةةتطيا ان يتمةةة   

تاكتةةةاتها عةة  اريةةل الةةلفا، ي جلةة  إجا مةةا رفةةا عليةةه المالةة  دعةةوى ا ةةت قاق يلةةتم  ال كةةا علةة  

اللفول هي دائما م  ا تصةاص فا هو متمةكا تالتقادم المكةأ. يلتخلي ع  العقار دعليه تا  الملع

فإنه يتعي   ،فإجا لا تتوفر شريا ال ل في اللعوى الةاتل درا تها ،الم كمة التي تنظر في اللعوى

 عل  القائي ال كا تعلم القبول عنل التمة  ته.

                                                           

الطعة   ( إن ال كا تثبولأ الملكية ي و  ال جيةة منةذ رةليره، امةا قةوا اثمةر المقهةي فيةه لا تثبةت لةه إلا إجا كةان لا يقبةا1)

اري النزال ي فيه انه يمنا لو كان يقبا الطع  فيه تطريل غير عادية. يقصل ت جية اثمر المقهتالمعارئة اي الا تاناا ي

لو تأدلة لا يةبل ار ها م  قبا، غير انه  إجا  صا شةخص علة   كةا تثبةولأ ملكيتةه لعقةار ئةل ي ،تي  الخصوم م  جليل

 ليثبت انه مال  للعقار.  ،م  رفا دعوى جليلا لثبولأ ملكيته للعقار االآ ر فإن هذا ال كا لا يمنا قالث

  123، ص6772ي قانون المرافعالأ الملنية ي التجارية، دار الجامعية الجليلا للندر، عمر، الو ي  ف إ ماعيا( نبيا 2)

( إن مناا التسرقة تي  اللفا الدكلي ي اللفا الموئول، ان اثيل يتخذ في مواجهة ر ة الخصومة ي ا جراءالأ المتعلقة 3)

ا فيةه، امةا الةلفا الثةاني فهةو موجةه إلة  ال ةل ال ل المطالأ ته، اي تةأ ير السصة يتها ت ية إنهائها دين السصا في موئوع

موئول اللعوى تهلا ال صول عل   كا ترفهها كليا اي جزئيا، ي تبلي اهمية التسرقة في كةون الةلفا الموئةوعي يجةو  

 افةةا للةةلفا الدةةكلي الةةذي ينتهةةي تبةةلء مناقدةةة موئةةول الخصةةومة . لمزيةةل مةة   ،فةةي ايةةة  الةةة تكةةون عليهةةا الةةلعوى لاهإتةةلا

 ي ما يليها. 371يا انظر: ترتارا عبل الر م ، المرجا الةاتل، ص التسار
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لذل  ي تطلبه في دعوى الا ت قاق، يملععليه ال ائز م  مصل ته علم ال كا لل يإن الملع 

ان ي  الةة تكةون عليهةا الةلعوى، كمةا يجلة  فةي اا تكةأ ملكية العقةار تالتقةادم، يفهو يتمة  تاللف

العةام،  كةام التةي تتعلةل تالا ةتسادا مة  التقةادم ليةةت مة  النظةام اللفا يقبا التنا ل عنه، جل  ان اث

عليةه .ي(1)هي تل  التي تتعلل توجود التقةادمنظام العام، يم التي تعتبر م  الهذا تخاا ا كام التقادي

فإن اللفا لا تقهي ته الم كمة م  تلقاء نسةةها تةا لا تةل ان يتمةة  تةه جي مصةل ة ثنةه كمةا ا ةلسنا 

  اتقا لي  م  النظام العام.

 يةث لا يجةو   ، ر اللفا تالتقادم إل  ما تعةل إقسةال تةاب المرافعةةؤيجأ عل  ال ائز ان لا ي 

إلا انه يجأ ان لا ينطوي التأ ر فةي إتةلاء الةلفا علة  معنة   ،تعل هذا ا قسال إتلاء اي الأ اي دفا

 المةلع  اقةر إجا. ي(2)النزيل عنه ئمنا فإنه إجا نزل عنه لا يعل في ا مكان العودا إليه مةرا ا ةرى

  تة  الةلعوى يةةما ان القائةي علة  يجةأ فإنةه يلعيةه، فيمةا المةلعي ت ةل القائةي امةام عليةه

 ا قةرار يهةذا ،الملعي ت ل اقر قل عليه الملع  دام ما للملعي تال ل يي كا، التقادم ملا لومهت

 يلفا ان عليه الملع  يةتطيا لا ت يث له، مانعا يعل  قيقته في هو إنما للتقادم، ف ةأ قااعا يعل لا

 .(3)هذا  إقراره تعل تالتقادم

يكون تالقبول اي تعلم القبول، اي ترفهه اي إجاتةة رةا أ دفةا علة  إن السصا في اللفا قل  

 ،مقته  دفعه ، ي قل جرى تعس السقه ان السصا في اللفا الموئوعي يعتبر فصا في الموئةول

منهةا اكتةةاب ال كةا  جيةة الدةيء عل  السصا في الموئول، ي يتالتالي تترتأ كا الآقار القانونية

 .تأكيلها يتقويتهاالمقهي فيه، تقرير ال قوق ي 

فةةي هةةذا قهةةت ،  يتةةإجراء عقةةل الدةةهرا ايتجةةلر ا شةةارا ان الةةلفا تالتقةةادم لةةي  مرهونةة 

الآتي:"  يةث فعةا ي تةالرجول تة 17/71/3117المةؤرخ فةي  377702الم كمة العليا فةي قرارهةا 

تةالقول  760دا الما إل تمةكه تالتقادم المكةأ ا تنادا دفا الطاع  ي إل  القرار المنتقل فإنه رد عل 

فيمةا يتعلةل تالةلفا تالتقةادم المكةةأ ابقةا للمةادا  يةث انةه ي « ي مةا تعةله 66الةةطر  1في الصس ة 

ن جلةة  ي تةةا  إلةة  إقبةةالأ ي إجةةراءالأ نةةص عليهةةا أمةة  القةةانون المةةلني فهةةو مةةرديد عليةةه تةة  760

                                                           

 .11( عللي امير  الل، إجراءالأ قبولأ ي شهر الملكية العقارية المكتةبة توئا اليل، المرجا الةاتل، ص 1)

 .122( رمهان اتو الةعود، الوجيز في ال قوق العينية اثرلية، المرجا الةاتل، ص 2)

 .321إتراهيا، ااري ة اللكتوراه الةاتقة، ص م مل ا مل  ة  ( 3)
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ا جةراءالأ نف عليةه لةا يقةا تتلة  أان المةةتي  63/71/3171المةؤرخ فةي  71 -116المر وم رقا 

 . "  قبالأ  يا ته ع  اريل عقل الدهرا في هذا الدأن ياكتس  تمجرد التصريي ته

هةةاا الا ةةتاناا تهةةذا التعليةةا يكونةةون قةةل جعلةةوا التقةةادم المكةةةأ مرهونةةا تةةإجراء عقةةل  يةةث ان ق

فهةةا تةةذل  قةةل ا ةةاءيا تطبيةةل القةةانون فأفقةةليا قةةرارها  ،يال ةةال ان القةةانون لا يدةةترا جلةة  ،الدةةهرا

 .(1)مما يعرئه للنقس" اث اس القانوني

يتهةةي مةة  هةةذه ال يثيةةالأ ان قهةةاا المجلةة  قةةل رفهةةوا الةةلفا تالتقةةادم المكةةةأ لعةةلم القيةةام  

فنقهت الم كمة العليا القرار عل  ا ةاس ان القةانون  التقادم ال يا ا ع  اريل  قبالأتا جراءالأ 

 لا يدترا إجراء عقل الدهرا لللفا تالتقادم . 

يعةةرا النةةزيل تأنةةه تصةةرا إرادي انسةةرادي ي التنةةا ل عةة  الةةلفا تالتقةةادم المكةةةأيمكةة  ي 

 يمكة  ته الم كمة فهةا يلتقه تالتقادم التمة  ئريرا اشترا قل القانون كان، فإجا (2)مةق  لل ل

 .؟ عنه ال ائز يتنا ل ان

 يجو  لا فيه كما ال ل قبولأ قبا التقادم ع  التنا ل يجو  عل  الآتي: "لا166تنص المادا  

 القانون. عينها التي الملا ع  تختلف ملا في التقادم يتا ان عل  الاتساق

 ال ل قبولأ تعل التقادم ع  ئمنا   يلو يتنا ل ان  قوقه في التصرا يمل  شخص لكا يجو  يإنما

 ."إئرارا  تها رلر إجا اللائني   ل في ينسذ لا التنا ل هذا ان غير فيه،

المذكورا اعاه انه لا يمك  الكام ع   جوا  النزيل ع  التقادم إلا إجا قبةت يتبي  م  المادا  

 هةو كةان يلةو  ث ةل ي ةل فةا الملا تكتما لا فإجا ملته،  ل ل ائز في التمة  ته ، يجل  إجا اكتملت

 تعل. له يثبت لا  ل ع  التنا ل مقلما في يلا ته التمة  في ال ائز لا

ادم لي  نزيلا ع  ال ل جاته تعل كةبه، تا هو نزيل عة  ال ةل إن النزيل ع  التمة  تالتق 

تةةا تثبةةت لةةه رةةسة التةةر    Caractère translatifفةةي التمةةة  تالتقةةادم فةةا تثبةةت لةةه رةةسة النقةةا

Caractère abdiestif  تةذل  لا تا تمرار  ةل المالة  كمةا كةان، ي افهو في الواقا يتهم  اعتراف

لةو كةان النةزيل نةاقا لا للدةهر. يو لا يخهةا للتةةجيا يللمالة ، فهةيند  هةذا التنةا ل  ةنلا جليةلا 

                                                           

 .11، ص 76، العلد  3117، المجلة القهائية، 17/71/3117المؤرخ في  377702( قرار الم كمة العليا رقا 1)

ي مةا تعةلها . نقةا عة : عةللي اميةر  163، ص 3136( رينوا ، النزيل ع  ال ل ، المجلة السصلية للقةانون المةلني،  ةنة 2)

 .21اءالأ قبولأ ي شهر الملكية العقارية المكتةبة توئا اليل، المرجا الةاتل، ص  الل، إجر
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للملكيةةة اي انةةه يعيةةل الملكيةةة إلةة  المالةة  تعةةل ان كةةةبها ال ةةائز لكةةان هبةةة تخهةةا لقواعةةل الهبةةة 

 .  (1)الموئوعية ي لكنه لا يخها لهذه القواعل

 قةاره   نتةا  الآ ةر الطةرا لقبةول ي تةا  لا يا ةل جانةأ مة  قةانوني تصرا هو يالتنا ل 

 يكةذل  ي ةبأ يم ا رئاء م  عامة تصسة القانونية التصرفالأ شريا فيه يتوافر ان يجأ يلك 

 قةانوني اعة  موئةا جاته التنا ل فةيكون يإلا العيوب، م  ا رادا ي لو كاثهلية الص ة شريا

 . ر ته عل 

 شةكا فيةه يدةترا ي قل يكون ئةمنيا، فةإجا كةان رةري ا فةا رري ا   النزيل هذا يكون يقل 

 يةتساد  يث ئمنيا ، يكون يقل شسويا   اي مكتوتا   يكون فقل  ارة، عبارالأ في يصاق ان اي معي ،

 معنة  علة  دلالتةه تنطةوي تالتقةادم، التمةة  فةي  قةه قبةولأ تعةل عمةا لل ةائز اي مة  النةزيل هةذا

 يقةرر هةو الةذي قائةي الموئةول، يائز عمةلا عة  الةلفا تالتقةادممثال جل  ان يةكت ال النزيل، ي

 .(2)ملى اعتبار  كولأ  ائز ع  اللفا تالتقادم  كولأ عنه

 تعةل فيةه الرجول له يجو  فا  ئمنا   اي ررا ة المكةأ التقادم ع  ال ائز تنا ل ري إجا 

يعود، فا يعتل تهذه الملا في  ةاب التقةادم ثنةه نةزيل عة   ةل  لا يالةاق  التقادم  ق  ، يث جل 

  يةا ا جلة  تعةل الدةيء ي ةو  ال ةائز ظةا فةإن اقةره للمةةتقا، يمتةل لا يلكة  ،فةي مةلا قةل انقهةت

 جليلا ي تقادم جليل يةري م  يقت النزيل ع  الملا التي انقهت.  يا ا فتبلا قانونية، 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 .22( المرجا الةاتل، ص 1)

 .122( رمهان اتو الةعود، الوجيز في ال قوق العينية اثرلية، المرجا الةاتل، ص 2)
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 المبحث الثاني

 شهادة الحيازةة العقارية عن طريق عقد الشهرة واكتساب الملكي

ياقةا  امةاململكية العقارية تطهيرا شاما، يتطهير ااثرائي يعملية مةي في انتظار تعميا  

العقار المزري  ارة امام ا تاا اثنظمة العقارية، تقي  الخيار الو يل للى المدرل ل ةا مدةكلة 

تطبيل للمةادا  الذي يعل تمثاتةفا ت لي ما يةم  تعقل الدهرا ، الملكية هو اللجوء إل  ال يا اإقبالأ 

المتهةم   63/71/3171المؤرخ في  116-71رلر المر وم رقا  يث م  القانون الملني،  760

يعتبةر مة  اهةا العقةود المكر ةة للملكيةة العقاريةة عة  يعقةل الدةهرا يكةرس  ،(1)الاعتراا تالملكيةة

مةرير ا يةل مة  إلا انةه تعةل فقل قيل التمل  تأمور معينة كمةا  ةيتا توئة ه، اريل التقادم المكةأ، 

 60/76/6770فةي  المؤرخ 76-70تا إل الاه تموجأ القانون رقا  م  رليره ارتا ي عدري   نة

 تةليا  نلالأ الملكية ع  اريل الت قيل العقاري.المتهم  معاينة ي

 ارةة  تعةل تكةري   العقةاري، دفا تالمدرل في إاةار  يا ةته ا رةا ية فةي المجةالكما  

تخاج مختلةف التةلاتير لتجةاي  الصةعوتالأ، فعمةا علة  لا (2) 3171ور الملكية الخارة تموجأ د ت

 62-02كةةذا اثمةةر قةةا المتهةةم  الثةةورا الزراعيةةة ي 01-03، فةةأل   اثمةةر إعةةادا ترتيةةأ اثمةةور

المةةةؤرخ فةةةي  61-17المتهةةةم  تكةةةوي  الا تيااةةةالأ العقاريةةةة لصةةةالي البلليةةةة تموجةةةأ القةةةانون 

رفةا رية التامةة فةي التعامةا السا ةي يالذي مني ال  ،(3) المتهم  التوجيه العقاري 37/33/3117

 كةةأ إلة  تةؤدي التةي اث ةباب اهةا مة  تاعتبار ال يةا امجموعة م  القيود عل   رية التصرا 

 يجلة ا ةت لي شةهادا ال يةا ا  كمةا القةانون فةي عليهةا المنصوص شرياها توافرلأ ما إجا الملكية،

تةةةياق  يا ةةي يامنةةي معةةي ، يكةةان الهةةلا مةة   التةةي ارتةةب  يجودهةةامنةةه ي 11تموجةةأ المةةادا 

الواقعةة فةي المنةاال ال يةر ي ال يةر  ةائزا علة   ةنلالأ ملكيةة يا ت لاقها تةةوية يئةعية اثرائة

لاكتةةةاب الملكيةةة العقاريةةة الخارةةة عةة  اريةةل عقةةل الدةةهرا  لةةذل  ارتأينةةا التعةةرل .الممةةةو ة

الخارةةة عةة  اريةةل شةةهادا ال يةةا ا  يمنا عاتهةةا فةةي المطلةةأ اثيل، ياكتةةةاب الملكيةةة العقاريةةة

 يمنا عاتها في المطلأ الثاني.
                                                           

أ يإعةةلاد عقةةل الدةةهرا الةةذي يةةة  إجةةراء إقبةةالأ التقةةادم المكةةة 63/71/3171المةةؤرخ فةةي  116-71رقةةا  المر ةةوم( 1) 

 .72/71/3171، المؤر ة في 63 رقا ، الجريلا الر ميةالمتهم  الاعتراا تالملكية

فقةل كانةت الملكيةة  3102عل :" الملكية الخارة مهمونة "عك  جلة   فةي د ةتور  3171م  د تور  21( نصت المادا 2)

نتةةا  قاعةلا ا ا ةةية لاشةةتراكية، الاشةةتراكية ي ةائا ا منةةه علة  :" يدةةكا ت قيةل  31الخارةة م ةةليدا  يةث نصةةت المةادا 

 تمثا ملكية الليلة اعل  اشكال الملكية الاجتماعية"  ي

، المؤر ةةة فةةي 21رقةةا  يةةلا ر ةةميةرالمتهةةم  التوجيةةه العقةةاري، ج 37/33/1173المةةؤرخ فةةي  61-17القةةانون رقةةا  (3)

 .61/71/3111المؤرخ في  62-11قا تما تموجأ اثمر ر. علل ي37/33/3117



246 
 

 المطلب الأول

 منازعاتههرة واكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق عقد الش

اريقا ل ةا مدةكلة إقبةالأ الملكيةة العقاريةة،  عقل الدهرا في ظا نظام الةجا الدخصي كان 

يقةةل تمكةة  كةةا   مةة  شةةأنه تطهيةةر الوئةةعية العقاريةةة فةةي ظةةا الةةب ء الةةذي تتميةةز تةةه عمليةةة المةةةي.

قةةاي يةةة  ةةلدها المدةةرل تةةي  عدةةر  ةةنوالأ ي مةة  عدةةرا  ةةنة يشةةخص يدةة ا عقةةارا لمةةلا  من

ل ملكية ر مي يثبت ملكيته دين يقاقي   نة ان يتقلم إل  الموقل المختص إقليميا يي صا عل  عق

 60/76/6770المةؤرخ فةي  76-70تموجأ القانون رقةا ه إل اءإلا انه تا للجوء للجهالأ القهائية، 

 مة  هةذا 19 المةاداإلا ان المتهةم  معاينةة يتةةليا  ةنلالأ الملكيةة عة  اريةل الت قيةل العقةاري، 

 الملسةالأ 116-71في المر وم القانون نصت عل  انه يةتمر تطبيل ا جراءالأ المنصوص عليها 

 الليمقرااية الجزائرية للجمهورية الر مية الجريلا في القانون هذا ندر قبا الموققي  للى المودعة

يملى ديره في تطهير الملكية العقاريةة فةي  نتةاءل ع  القيمة القانونية لعقل الدهرا يعليه .الدعبية

لمدةرل إلة  إل ائةه؟ ام هنالة  اعتبةارالأ ا ةرى ها فدةله هةو مةا ادى تاممةو ة، يالالمناال ال ير 

لتعريةف يشةريا  يم  هةذا المنطلةل،  ةنتعرل. ادلأ إل  ا تبعاده ؟ ظهرلأ عل  الةا ة العقارية

 اكتةاب الملكية العقارية الخارة ع  اريل عقل الدهرا في السرل اثيل قا منا عةالأ عقةل الدةهرا

 في السرل الثاني. 

 الفرع الأول

 عن طريق عقد الشهرة اكتساب الملكية العقارية الخاصةتعريف وشروط  

جةلال كبيةر علة  الصةعيلي  لعقل الدهرا ابيعة تميةزه عة  غيةره مة  العقةود، ممةا ادى إلة   

السقهةةي يالقهةةائي  ةةول الطبيعةةة القانونيةةة  لهةةذا العقةةل، تةةلا تالا ةةا  مةةريرا تمركةةزه القةةانوني الةةذي 

 الةةالف المر وم في الدهرا تعقل الم رر تةمية هذا الجزائري المدرل عل  يد له، فالبعس عاب

إنمةةا اعتبةةره هةةو مجةةرد دليةةا بةةره  ةةببا مةة  ا ةةباب كةةةأ الملكيةةة ييالةةبعس الآ ةةر لةةا يعت، (1)الةةذكر

                                                           

 ( يرى القائي  ملي تاشا عمر ان تةمية هذا الم رر هي تةمية منقذا لةبب : 1) 

كمةا   contratاي " م رر الدهرا "، ي لا يةتعما مصطلي   Acte  de notoriétéان النص السرنةي ا تعما مصطلي  -

 جهأ إليه النص الم رر تال ة العرتية،

 116-71تةي  إرادتةي  متبةادلتي  فةي  ةي  انةه تالنةةبة لعقةل الدةهرا ي  ةةأ مر ةوم مصطلي عقل يعنةي ان هنالة  توافةل  -

الصة ي ة هةي م ةرر شةهر التقةادم  يا ته لذا فإن تةمية الم بةذا ي تتجل  فيه إرادا شخص يا ل هو ال ائز الذي يريل شهر

 المكةأ.



247 
 

هةذا مةةا  ةةن ايل ي. إلا ان مةا يهمنةةا الآن تعةلما ال ةةي هةو معرفةةة ا ةباب إل ائةةه، (1)للإقبةالأ ال يةةا ا 

 .إجراءالأ إعلاده  تعريسه قا تيانجل  تعل  يمامةته 

 أولا: تعريف عقد الشهرة 

يةتنل عقل الدةهرا علة  م ةوريي  قةانونيي  ا ا ةيي : همةا القةانون المةلني مة   ةال المةواد         

 3171  /63/71المةةؤرخ فةةي  116-71المتعلقةةة تآقةةار ال يةةا ا ي التقةةادم المكةةةأ ي المر ةةوم رقةةا 

ي قةل . (2)يإعلاد عقل الدهرا المتهم  الاعتراا تالملكيةةيالذي ية  إجراء  قبالأ التقادم المكةأ 

عل  ما يلي: "كا شخص ي و  في تةراب البلةليالأ  116-71نصت المادا اثيل  م  المر وم رقا 

المذكور  36/33/3101المؤرخ في  02-01التي لا تخها  ت  الآن للإجراء الم لي تاثمر رقا 

مةةةتمرا، غيةةر منقطعةةة يلا متنةةا ل عليهةةا يعانيةةة يليةةةت اعةةاه، عقةةارا مةة  نةةول الملةة ،  يةةا ا 

يالمتهةةم   3101 ةةبتمبر  ةةنة  62المةةؤرخ فةةي  17-01   مدةةوتة تلةةب ، ابقةةا ث كةةام اثمةةر رقةةا

القانون الملني، يمكنه ان يطلأ م  الموقل المةؤيل ع  مكتأ التوقيل المختص إقليميا عقل شةهرا 

 يتهم  الاعتراا تالملكية".

ا النص ان المدرل لا يعرا عقل الدةهرا، ي إنمةا اعتبةره اداا يثبةت تهةا ال ةائز تبي  م  هذ  

ي ما يليها م  القانون الملني ي انه تملة  هةذا  760نه يمارس عل  عقار  يا ا تطاتل ا كام المادا ا

 ا تياري.  العقار ع  اريل التقادم المكةأ ي هو  إجراء

                                                                                                                                                                                     

 162الر مي  ةأ نص المةادا  لعقلفا ،اعمال مصطلي عقل الدهرا يعل ر ي ان ا ت ونفي  ي  يرى يرى اث اتذا الموقق

 جيي مة  تلقاه ما اي لليه تا عامة ما تخلمة مكلف شخص اي عمومي ئات  اي موظف فيه يثبت عقل م  القانون الملني هو

تصةري ية . ود التوقيقيةة تصةنف إلة  تعاقليةة يثن العقةيا تصاره.   لطته  ليد يفي القانونية ل شكال، ابقا يجل  الدأن

    .31 ليالأ تطهير الملكية العقارية الخارة، المرجا الةاتل، ص  في جل :  ملي تاشا عمر،انظر 

كةةأ ل( اعتبر مةعود كمي  رئي  م كمة نقايس، مجلة  قهةاء تاتنةة فةي مقةال لةه تةأن عقةل الدةهرا لةي  ا ةل اث ةباب 1)

الةذي ا لقةه، ثن هةذا ث يةر فةي مادتةه  116-71الملكية  المذكورا في القانون المةلني،كما انةه لا يعةل كةذل  تالمر ةوم رقةا 

ن عقةل الدةهرا تةه يثبةت المةلعي تال يةا ا انةه مةارس علة  العقةار  يةا ا تطةاتل أاثيل  ي الثانية فيه تأكيل لا يقبا التأييةا تة

تلة للإقبالأ تكافةة هي قاكية في عقل الدهرا هو ال يا ا  يتالتالي فةبأ الملي ،يما يليها م  القانون الملني 760ا كام المواد 

عليه فإن عقل الدةهرا مةادام إعةان  قيقةة فإنةه يجةو  ان يكةون ا ةل هةذه اثدلةة  قبةالأ ال يةا ا. لمزيةل مة  ي ،ارق ا قبالأ

 نظر: االتساريا 

، مقةةال مندةةور تالمجلةةة القهةةائية "، 116-71، درا ةةة ت ليليةةة للمر ةةوم ي ،"عقةةل الدةةهرا ي نظامةةه القةةانونيمةةةعود كم -

 ي ما يليها. 371، ص  76، العلد 6776العليا، الم كمة 

(  كاكني تاية ، ملا لة تعنوان " الطبيعة القانونية لعقل الدهرا" ، قلمت تمنا بة اليوم اللرا ي للموققي  ال رفة الجهوية 2)

، تيزي ي ي، المندور في مجلة الم اماا ، مجلة تصلر ع  منظمة الم امي  . 71/72/6771للموققي  تتيزي ي يا تتاريخ: 

 .77، ص 6772، ديةمبر 76العلد 
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عبةل العزيةز عةرا عقةل الدةهرا تأنةه: "مجةرد  تالرجول إل  السقه نجل ان اللكتور م مةودي 

عقل ر مي يتهم  الاعتراا تال يا ا، المؤدية إل  التقادم المكةأ، ي رر م  قبةا موقةل مخةتص 

 .(1)إقليميا ابقا ل شكال ي اثيئال المقررا قانونا"

إل   ل تعيةل ي اهةا ما ظةة  إن هذا التعريف عليه تعس الما ظالأ عل  الرغا م  توفيقه 

ان را به اعتبره "مجرد عقل ر مي"، ي كلمة " مجةرد " تةو ي تأنةه لةي  لةه اهميةة كبيةرا،  يهعل

 ول مصطلي  "عقل  اكما ان هنال   اف، قل يترتأ عليه الاعتراا تالملكيةلك  ال قيقة تينت انه ع

م  القانون الملني يةتا تمجةرد ان يتبةادل الطرفةان التعبيةر عة   11ر مي" فالعقل ابقا لنص المادا 

 يوجل اتساق اي تطةاتل ا يجةاب عليه فان ا  ال تالنصوص القانونية، ي  دييهما المتطاتقتيإرادت

الدةرا يصةلر عة  ال ةائز فهةو يتكةون مة  مكةون ي يةل يهةو التصةريي ت ،القبول في عقل الدهراي

، "ايةتمعن  توجل إرادا يا لا  قبالأ ال يا ا . اما تالنةبة لقوله " ي رر م  قبا موقل مختص إقليم

ا تصاص الموقةل إقليميةا فةي ظةا اثمةر رقةا  كان 116-71رقا  فإننا نعلا ان يقت رلير مر وم

انون التوقيةل الجليةل لكة  تصةلير قة المتهةم  مهنةة التوقيةل،  31/36/3107المؤرخ فةي  07-13

المتهم  تنظيا مهنة التوقيةل، فقةل نةص فةي مادتةه  36/70/3177المؤرخ في  60-77القانون رقا 

 الثانية عل  تمليل ا تصاره إل  كاما التراب الواني .  

القةانون الجزائةري  يةث ايرد مجيل  لسوني تعريسا   ةر لعقةل الدةهرا فةي كتاتةه العقةار فةي  

 ةنة، ي ةرر  31انوني يسيل  يا ا شخص ما لعقار لملا اويلة لا تقا ع  مهلةة " تعبير قعرفه تأنه:

م  قبا المكتأ العمومي للتوقيل الذي لا يتلق   وى تصري الأ الدخص الةذي ي ةو  قطعةة ارل 

مة  التقنةي  المةلني، متة  تةوفرلأ شةريا ال يةا ا القانونيةة التةي  760تالكيسية الم لدا ابقةا للمةادا 

 . (2)الملكية تالتقادم المكةأ"تؤدي إل  اكتةاب 

ا تيعاب المعن  الكاما لعقل الدهرا، فقل اقتصر عقةل   يؤ ذ عل  هذا التعريف انه قارر ع 

لأ المملوكةة غير ان عقل الدهرا  يةري عل  العقارا، عل  اثرئي اي العقار ال ير المبنيالدهرا 

لي  عل  اثرائةي فقة  ي هةذا  افةا لدةهادا ال يةا ا الواقعةة ملكية  ارة المبنية يغير المبنية، ي

 مبني فق .العل  العقار ال ير 

                                                           

 شهادا( م مودي عبل العزيز، تطهير الملكية العقارية الخارة غير ممةو ة في التدريا الجزائري، ااري ة مقلمة لنيا 1)

تةةةوية  ةةنلالأ  مةةودي عبةةل العزيةةز،  ليةةالأ تطهيةةر ي. ي م326، ص 6777-6770الةةلكتوراه، جامعةةة  ةةعل د لةةأ، تليةةلا، 

 . 317، ص 76، ا 6737العقارية الخارة، مندورالأ ت لادي، الجزائر، الملكية 

 .623( مجيل  لسوني، العقار في القانون الجزائري ، المرجا الةاتل، ص 2)
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م  تي  م  يفقوا في يئا تعريف يائي ي اقرب إل  المعن  القائي  ملي تاشةا  يةث ي  

قام تتعريف عقل الدهرا تأنه: "م رر ر مي يعل م  قبا موقل ابقا ل شكال القانونية ي فةي  ةليد 

 تصاره، يتهم  إشهار الملكيةة علة  ا ةاس التقةادم المكةةأ تنةاء علة  تصةريي االةأ اته ي لط

 .(1)العقل"

يتبةةي  لةةي مةة   ةةال هةةذا التعريةةف ان مصةةطلي " م ةةرر ر ةةمي" الةةذي ا ةةتعمله القائةةي   

 ملي تاشا عمر اقرب إل  المقصل القةانوني ي لا يثيةر تلة  المدةاكا التةي يثيرهةا مصةطلي " العقةل 

 الر مي". 

عقل الدهرا تأنه: "عقةل ي ةرره تيولأ نذير رئي  ال رفة العقارية تالم كمة العليا عرا  اكم 

موقل اعتمادا عل  تصريي شاهلي  اي علا شهود يدةهلين امامةه علة  يجةود ياقعةة يعلمةون تهةا ي 

 . (2)يعتبرينها مطاتقة لما هو  ائل للى الراي العام"

" م ةرر ر ةمي ي ةرره موقةل يتهةم  تأنةه: ةبل يمكة  تعريةف عقةل الدةهرا م   ال ما  

 ا م لدا قانونا ".يالاعتراا تالملكية ل ائز العقار تدر

 عن طريق عقد الشهرةالعقارية الخاصة اكتساب الملكية و إجراءات  ثانيا: شروط

الةةذي يةةة  إجةةراء  63/71/3171المةةؤرخ فةةي  116-71ابقةةا للمةةادا اثيلةة  مةة  المر ةةوم 

فةإن م ةا  ،المةذكورا اعةاه يإعلاد عقل الدهرا المتهم  الاعتةراا تالملكيةةإقبالأ التقادم المكةأ 

ا عقار ، ي يدتاااارا للمطالبة تانعقااده ان يخها العقةار اعقاري اعيني ااي  ق اعقل الدهرا يكون دائم 

ان تكةةون  يةةا ا هادئةةة ي مةةةتمرا ي دين فية لعنصةةريها المةةادي يالمعنةةوي، يإلةة  ال يةةا ا المةةةتو

ايلة الملا المدتراة.  يان تت قل  شريا التقادم المكةأ التةي جكرناهةا  ةاتقا علة  العقةار انقطال 

 .(3)المراد امتاكه

                                                           

. 30، ص2004شةهادا ال يةا ا"، دار هومةة، الجزائةر، ا  –م ةررالأ شةهر ال يا ا،"عقةل الدةهرا (  ملي تاشةا عمةر، 1)

 .31تطهير الملكية العقارية الخارة، المرجا الةاتل، ص  ليالأ   ملي تاشا عمر، ي

، ص 6772( تيولأ نذير،" عقل الدهرا م   ال الاجتهاد القهائي"، الاجتهاد القهائي لل رفة العقارية، الجزء الثاني، 2)

37 . 

إعةلاد عقةل الدةهرا يل تةإجراء إقبةالأ التقةادم المكةةأ المتعلة 63/72/3177القرار الو اري المدتر  المةؤرخ فةي  أاند (3)

المتهم  الاعتراا تالملكية لجنة  ارة عل  مةتوى كا يلاية تكلف تمتاتعة العملية المتعلقة تالتقادم المكةأ، ينب ةي علة  

تتكةون مة  النائةأ العةام قاي مرالأ عل  اثقا في كا فصا يهذه اللجنة التي يترا ها الوالي اي امي  عام الولاية ان تجتما 

لمصةالي الماليةة الولائيةة يرئةي  قةةا المندةآلأ مةةاولي اة اي ممثلة في الولايالأ اث ةرى يالمجال  القهائي في الملن مقار
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ان لا يكةون العقةار ياقعةا فةي  التقةادم المكةةأ اشةترا المدةرلتا ئافة إل  توفر ال يا ا ي

 ةةي  تأالمتهةةم  إعةةلاد مةةةي اثرائةةي ي 01/02لةةا يخهةةا  جةةراءالأ اثمةةر منطقةةة ممةةةو ة ي

 جةتها عقةل الدةهرا علة  اثرل الممةةو ة، ييرى جوا  يريد  غير ان البعسالةجا العقاري، 

مة   760فكةرا ال يةا ا التةي ا ةذلأ تهةا المةادا تثناء اثرائةي الممةةو ة يتنةاقس يفي جل  ان  ا 

جاء تطبيقا لهةا، فهةي تعةل  ةببا مة  ا ةباب كةةأ  116-71ان المر وم عل  القانون الملني عايا 

ملكية، جل  ان ال يا ا المةتوفية للدريا المنصوص عليها قانونا لملا عدر اي  م  عدرا  ةنة ال

هةر المالة  ي تعامةا معةه الجميةا ظهةر تمظتصبي  ببا مباشرا لنقةا ملكيةة العقةار إلة  ال ةائز الةذي 

فيها نةص عل  هذا اث اس. كما ان التدريعالأ العقارية المنظمة للدهر العيني في الجزائر لا يوجل 

 . (1)رريي يمنا يريد ال يا ا عل  اثرائي الممةو ة كما في التدريعالأ العقارية المقارنة

كمةةا يدةةترا ان لا يكةةون الطالةةأ مالكةةا لعقةةود ر ةةمية اي  ةةنلالأ مدةةهرا ثن عقةةل الدةةهرا   

ة ممةو ة ي هةو مةا كر ةته ال رفةة ا داريةاليرمي إل  تطهير الوئعية العقارية في المناال ال ير 

يعتبر هذا الدرا ا تثناء لقاعلا الدةهر المةةبل، اي ي ،(2)للم كمة العليا  اتقا ي مجل  الليلة  اليا 

 21-02مةة  المر ةةوم رقةةا  77مةةا يةةةم  تقاعةةلا اثقةةر ا ئةةافي للدةةهر المقةةرر يفقةةا لةةنص المةةادا 

 التةةي تةةنص فقرتهةةا اثيلةة  علةة المتهةةم  تأ ةةي  الةةةجا العقةةاري ي  61/71/3102المةةؤرخ فةةي 

الآتي: "لا يمك  القيام تأي  إجراء للإشهار في م افظة عقارية فةي  الةة عةلم يجةود إشةهار مةةبل 

تصةةرا اي اي مقةةارن للعقةةل اي للقةةرار القهةةائي اي لدةةهادا الانتقةةال عةة  اريةةل الوفةةاا، يثبةةت  ةةل ال

اي مهمون هةذه القاعةلا انةه لا يمكة  للم ةاف  العقةاري ان يقةوم تدةهر را أ ال ل اث ير..."  ي

يقيقة عل  مةتوى الم افظة العقارية التي يدرا عليها، ما لةا يكة  لهةا ارةا  قاتةت فةي مجموعةة 

                                                                                                                                                                                     

لسالأ المقلمة م  قبا الموااني  يكذا التنةيل معالجة الممهمتها العامة تمتاتعة العملية يتقوم هذه اللجنة في إاار يالتجهيز. ي

 التعمير. ة ي العلل ي التهياة العمرانية ياء اللا لية ي الماليتوجيهها إل  ي رتإعلاد ال صيلة الثاقية ي

هذا ما جاء في تعليل له دا عمر مةتدار تالم كمة العليا يا تاج تالمعهل الواني للقهاء ي( م  تي  ار اب هذا الراي  ي1)

ي ما  311الةاتل، ص نظر: مةعود كمي ، المقال ا. 361120رقا  71/71/3117عل  قرار ال رفة ا دارية المؤرخ في 

 . تعلها

م المكةأ الصادرا ع  إدارا اما  الليلة  تتعلل تمنا عالأ التقاد 63/76/3111مؤر ة في  701( انظر المذكرا رقا 2)

تالم كمة العليا  اتقا السارا في  ا داريةالصادر ع  ال رفة  71/71/3117مؤرخ في  322المرفقة تنةخة م  قرار رقا ي

-71     ي الذي قرر تموجبه قهاا الم كمة العليا ا تبعاد تطبيل ا كام المر وم رقا 361120القهية المةجلة ت ت رقا 

 نظر كذال : اعل  اثرائي م ا  نل ر مي مدهر تالم افظة العقارية. 116

ود عق –إدارا اما  الليلة  تتعلل تمنا عالأ التقادم المكةأ الصادرا ع   62/70/6772مؤر ة في  1772المذكرا رقا  -

 .70/377/6771مؤرخ في 33373التي ا تبعللأ العقارالأ المدهرا ي المرفقة تقرار مجل  الليلة رقا الدهرا ي
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عليةه فةإن شةهر عقةل الدةهرا يعتبةر ايل ت  ل المتصرا اث ير في العقةار يالبطاقالأ العقارية تثب

 إجراء للإشهار العقاري عل  مةتوى العقار م ا ال يا ا.

ي تذل  يمك  تطبيقه في  (1)ر م ب  اي تاتا ل ما  العامةكما انه لا يجو  توقيعه عل  عقا

تتعريف قانون  116-71قل ا ذ المر وم ، ي(2)ممةو ة ي العقارالأ م  نول المل الالعقارالأ ال ير 

تلةةةةة  اثرل التةةةةةي يملكهةةةةةا  التةةةةةي تعنةةةةةي يفقةةةةةهلةةةةة ، يمجلةةةةة  الدةةةةةيوخ السرنةةةةةةي ثرل الم

تختلةف كيةة فةي القةانون المةلني السرنةةي، يالمل ن( ملكية تامة لهةا كةا  صةائصوالجزائرياثهالي)

 . (3)عنها في ان اثهالي لا ي و ين  نلالأ  قباتها. 

عنةةل تةةوفر هةةذه الدةةريا، يمكةة  لل ةةائز ان يلجةةأ إلةة  الموقةةل المةةةؤيل عةة  مكتةةأ التوقيةةل   

يلةةه يتقةةلم الطالةةأ تنسةةةه اي توا ةةطة يكشةةهرا لاعتةةراا تالملكيةةة. يالمخةةتص إقليمي ةةا،  عةةلاد عقةةل 

الخاص اي ممثله الدرعي تالنةبة لناقص اثهلية تطلأ كتاتي إل  الموقل الذي يقا العقار في دائةرا 

نصةت المةادا .  يةث (4)ا تصاص مكتبه يطلأ منه ت رير عقل الدةهرا يتهةم  الاعتةراا تالملكيةة

مكتةأ  عل  ان:" يتجه المعني مباشرا إل  الموقةل المةةؤيل عة  116-71الثانية م  المر وم رقا 

التوقيل المختص إقليميةا، فيقةلم لةه كةا المعلومةالأ الا مةة عة  ابيعةة الملكيةة يموقعهةا ي ةجاتها 

 يمةا تها يكذل  الر وم يالتكاليف المترتبة عليها ما تعيي  جيي ال قوق يالمةتسيلي ".

                                                           

ما يلي:"  يث انه يةتخلص م   3111/ 33/73المؤرخ في  321211( جاء في قرار مجل  الليلة ال رفة الثالثة رقا 1)

الملف انه اقناء شهر الاعتراا تالملكية م  قبا الموقل فإن إدارا اثما  الوانية تعرل إل  الاعتراا تالملكية تةبأ ان 

 القطعة اثرئية مل  للليلة  ". غير مندور.

ما ملى قل عرئت ال رفة الجهوية للموققي  لنا ية الدرق عل  ا دارا المركزية جملة م  الا تسةارالأ ي م  تينها ( ل2)

تطبيل ا جراءالأ المتعلقة تإعلاد عقود الدهرا عل  العقارالأ الواقعة دا ا الم ي  العمراني،يما مصير ا جراءالأ التي 

شرل فيها الموقل  علاد عقود الدهرا،عنل فتي عمليالأ مةي اثرائي في تللية ما، ي قل عالجت ا دارا المركزية 

ي :" انه فيما يتعلل تا تبعاد تعس مصالي اما  الليلة لتطبيل إجراءالأ إعلاد ا شكاليالأ المطري ة فكان الرد كالتال

التي ترى تةوية ال الالأ لا يمك  ان تتا إلا في  ا الم ي  العمراني للبلليالأ، يعقود الدهرا،عل  العقارالأ التي تقا دا

أن مجال تطبيل اث كام القانونية التي تعال  ت درعية فإنه يجلر التذكيرالإاار اث كام التدريعية الخارة تالبناءالأ ال ير 

موئول البناءالأ غير الدرعية مةتقا ع  مجال موئول عقل الدهر، إئافة إل  ان المطلوب م  مصالي اما  الليلة 

م  جهة ي ،هذا م  جهة ،كان العقار المعني يل ا ئم  اما  الليلة ام لا اتتأكل ما إج نفي إاار ممار ة مهامها هي ا

رى ان العقار موئول المطالبة لا يك   اتقا م ا  نل ملكية. اما تخصوص ال الة التي شرل الموقل في إعلاد عقل ا 

ع  فتي عمليالأ مةي  االتي رلر تدأنها فيما تعل قرار يلائي متهمنا إعانلمتعلل تعقار كائ  في تللية ما يالدهرا ا

ري إلا عل  ةتاشرها جل  ان القرار الولائي في هذا الموئول لا ياثرائي فإن عل  الموقل ان يوارا ا جراءالأ التي 

 ال الالأ المةتقبلية ". ي لمزيل م  التساريا  ول هذه المذكرا انظر: 

 .      31، ص 3110ر الة إل  مليري يمستدي اما  الليلة يال س  العقاري، مجلة الموقل، العلد اثيل، نوفمبر، -

 .312اتل، ص مةعود كمي ، المقال الة (3)

( عبل ال سي  ت  عبيةلا، إقبةالأ الملكيةة العقاريةة ي ال قةوق العينيةة العقاريةة فةي التدةريا الجزائةري،دار هومةة، الجزائةر، 4)

 . 376، را6771
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فةي  الةة يقلم ال ائز الوقائل ي اثيراق المثبتة لل الة الملنيةة الخارةة تةالمعني اي المعنيةي   

تعلدها. عنل الاقتهاء، الةنلالأ ي الدةهادالأ الجبائيةة التةي يمكة  للمعنيةي  ان يةللوا تهةا مثةا  ةجا 

  يمار ةون علة  العقةار  يةا ا تطةاتل يالهريبة العقارية، ي تصريي شةرفي تةأن المعنةي اي المعنية

ة مخطة  الملكية كةذائافة إل  تصري الأ شهود مكتوتة يم  القانون الملني، تا  760ا كام المادا 

هؤلاء اثشةخاص هةا إمةا  بةراء عقةاريي ، مهنل ةي  معمةاريي ، الذي يعله اثشخاص المعتملين )

 .(1) براء في القياس،اي مكاتأ اللرا الأ(

المةةذكور تةةةتلعي تةةل ا مكاتةةأ التوقيةةل ي إدارا  116-71إن التةلاتير التةةي  ةةنها المر ةةوم  

.  يةث يقةوم الموقةل (2)ية ي تل ا المجل  الدعبي البلةليالدؤين العقارية، ي اما  الليلة في الولا

ن ملتمةةةا منةةه ت ليةةل تةةإعام رئةةي  المجلةة  الدةةعبي البلةةلي تنةةةخة مةة  الملةةف الةةذي كونةةه جي الدةةأ

، إن كةةان يةةل ا ئةةم  امةةا  البلليةةة اي إ تياااتهةةا العقاريةةة ي كةةذا إتةةلاء رايةةه ي يئةةعية العقةةار

ما ظاته ، كما يتا إعام نائأ ملير الدؤين العقارية، ي امةا  الليلةة، لت ليةل يئةعية العقةار إن 

ان يبل وا مكتأ التوقيل نتيجة ما تورلوا إليةه فةي  ا، ي يجأ عليه(3)كان يل ا ئم  اما  الليلة 

-71دا الةاد ةة مة  المر ةوم جل  ابقا لما نصت عليه الما، يجا ارتعة اشهر م  تاريخ الالتماسا

 71/116م  المر ةوم  70ي  72عليه فإن مهلة ارتعة اشهر المنصوص عليها في المادتي  . ي116

 .(4)تعل مهلة انتظار يلي  ميعاد  قوا 63/71/3171المؤرخ في 

                                                           

الةذي يةة  إجةراء إقبةالأ التقةادم المكةةأ يإعةلاد عقةل  63/71/3171المؤرخ في  116-71م  المر وم رقا  76( المادا 1)

 .المتهم  الاعتراا تالملكيةالدهرا 

يتعلل تإجراء إقبالأ التقادم المكةأ يإعلاد  71/72/3172المؤرخ في  1231رقا  ( انظر المندور الو اري المدتر 2)

 عقل الدهرا يتهم  اعترافا تالملكية.

يكةون الملةف فةي المذكور اعاه انةه عنةلما  71/72/3172المؤرخ في  2131( جاء في المندور الو اري المدتر   رقا 3)

ة، تالمكةان الموجةود تةه  و ا نائأ ملير الدؤين العقارية ي اما  الليلة يأمر تت قيل تقوم ته مستدةية مصةل ة امةا  الليلة

ارةة ف ةص  ةجا الملكيةة  لت ريةالأ فةي مصةالي امةا  الليلةة يعل  العةون المكلةف تةالت قيل ان يقةوم يجوتةا تاالعقار، ي

صورةا تمصةالي الم افظةة لليلة للعقار موئةول الطلةأ، قةا يتصةا  اا تمال يجود ملكية التنا لالأ ليكدف يا جا الأ ي

في المجل  الدةعبي البلةلي ليطلةا علة  كةا المعلومةالأ التةي ائي يمصل ة الةك  في الولاية، يمكتأ مةي اثرالعقارية ي

ا العون عنل اللزيم ان يقوم تالت قيل في يمك  لهذللعقار موئول الطلأ ييةجلها، يم  شأنها ان تلله عل  الطبيعة القانونية 

عنل انتهةاء الت قيةل يوجةه تقريةرا مسصةا لنائةأ مةلير الدةؤين المجايري  اي الدهود الم تملي  عي  المكان لةمال المالكي  

 الما ظالأ  ول الموئول.   الليلة المكلف تإتلاء الراي يالعقارية ي اما

،  جيته كةنل ر مي ي ملى فاعليته" مقال مندور تمجلة الم اماا، مجلة تصلر ( تعزيزي نادية، "إشكالية عقل الدهرا4)

 .332، 6772، جوان 72ع  منظمة الم امي ، تيزي ي ي، العلد 
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ع  اريل اللصل في مقةر البلليةة يالندةر  عقل الدهرا كما يقوم الموقل تندر الأ إعلاد 

، يجل  في اجا  لد تملا ارتعة (1)الجهوية يجل  عل  نسقة اثاراا المعنية في الص افة الوانية ي

اشهر اتتلاء م  تاريخ الندر قصةل ااةال ال يةر عليةه يتقةليا الاعترائةالأ الم تمةا يجودهةا. فةي 

 ا المعنية عل  القهاء المختصّ ل ةا النزال.  الة الاعترال، ي يا الموقل اثارا

يقةةوم الموقةةل مةة  الةةةالطالأ العموميةةة اي الخةةواص  فةةي  الةةة عةةلم يجةةود اعتةةرال  ةةواءي

المةةةةؤيل تت ريةةةر عقةةةل الدةةةهرا المتهةةةم  الاعتةةةراا تالملكيةةةة تا ةةةا المعنةةةي  ةةةةأ الدةةةكليالأ 

 عليةه تطبةل ان فيجةأ ،العقاريةة للملكيةة الناقلةة الر ةمية العقةود مة  الدةهرا عقةل يثن، (2)المعتةادا

 لا العينيةة اث ةرى يال قةوق العقاريةة الملكيةة ان تدةير التةي المةلني القانون م  793 المادا ا كام

تةذل  يقةوم الموقةل  تتةةجيله لةلى الجهةالأ ، يقانونةا المقةررا الدةهر إجةراءالأ عيةتير إجا إلا تنقةا

ي كةذا   116-71م  المر وم  71المختصة يإتمام إجراءالأ الدهر العقاري ابقا لمقتهيالأ المادا 

ان يةةتعمله فيمةا  ،ي تذل  يصةبي ال ةائز مالة  العقةار ملكيةة تامةة لةه (3)01/02م  اثمر  31المادا 

 اعل له ي ان يةت له.

 الفرع الثاني

 عقد الشهرةمنازعات 

رلأ عةلا مناشةير قةل رةليهو يواجه رعوتالأ في تطبيقه، ي 116-71منذ رلير المر وم  

مةا كةا هةذا فقةل اةري عةلا الأ مة  اجةا تطبيقةه تطبيقةا  ةليما يمةذكري اريةة مدةتركة يتعليمةالأ ي

 ةرالأ ا ةت ال اثشةخاص الث جل  نتيجةةإيجاده لل لول التي قن  ثجلها، يمداكا ميلانية، اكثر م  

للمدةةاكا القانونيةةة ال يةةر المتوقعةةة ممةةا ادى   ال  ةةف ارةةبي مصةةلرقانونيةةة التةةي ل قةةت تةةه، يال

 . (4)تالمدرل إل  إل ائه

                                                           

 المذكور اعاه. 116-71م  المر وم رقا  2المادا  ( انظر1)

التوقيل، في نهاية الآجال  عل  انه: "يعل الموقل المةؤيل ع  مكتأ 116-71م  المر وم رقا  70تنص المادا ( 2)

المنصوص عليها في المادتي  الخامةة يالةاد ة، في  الة علم يجود اي اعترال  واء م  الةلطالأ العمومية اي م  

 الخواص، عقل الدهرا المتهم  الاعتراا تالملكية تا ا المعني اي المعنيي  دين تعطيا".

ي تأ ي  الةجا العقاري:"كا  ل ملكية يكا العام المتهم  إعلاد مةي اثرائي  02-01م  اثمر  31( تنص المادا 3)

  ل عيني   ر يتعلل تعقار لا يجود له تالنةبة لل ير إلا م  تاريخ يوم إشهارهما في مجموعة البطاقالأ العقارية".

ق تعةسية ثجا تةوية عمليةالأ غيةر تأن عقود الملكية قل انجزلأ غالبيتها تطر  72/72/6772( لقل اعترفت ال كومة يوم 4)

اعتبةرلأ ال كومةة تةأن عقةود اي ا تبعاد الورقةة مة  التركةة، ي تعما تهلا الا تياء عل  اما  عمومية امنها ما  ،شرعية

م  تي  اث باب الرئيةية في تهةخا عةلد الخصةومالأ امةام القهةاء إج تكةون   116-71الدهرا التي تمت تموجأ المر وم 
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 شهرهتعل إعلاده ي ي في مر لة إعلادهالدهرا  عقل الناشاة ع  لنزاعالأل  نتعرلعليه  ي  

قةا نتطةرق إلة  اث ةباب التةي ادلأ  ، ت  الآنا قئالتي تقيت الكثير منها عاالعقارية، ي الم افظة في

 . هإل   إل اء

 إعداد عقد الشهرةفي مرحلة المنازعات أولا: 

اي مة  قبةا الةةلطالأ العموميةة الاعترائالأ عل  عقل الدهرا قل تكون م  قبةا  ةواص إن  

قةل نةص . ي(1)اجا ارتعةة اشةهر مة  تةاريخ اللصةل فةي مقةر البلليةة ي الندةر فةي الصة افة يجل  في

كةةا شةةخص لةةه مطلةةأ تخصةةوص العقةةار م ةةا عقةةل  ،مةة  جهةةة ،علةة  هةةذا الميعةةاد لتمكةةي المدةةرل 

مة  جهةة ا ةرى امام الموقل اقناء هةذه المهلةة ي الدهرا، ان يقلم اعترائه في إجراءالأ إعلاد العقل

 إجا لا يقلم اي اعترال امامه ان يقوم تإعلاد عقل الدهرا.انقهاء هذا الميعاد يتمكي  الموقل تعل 

الرامية ان هذه الملا لا تتعلل تاللعوى الملنية المرفوعة امام الم اكا ي ا شارا إل  تجلري  

تخهةةا فيمةةا ي ،يالتةةي ترفةةا تعةةل إعةةلاد العقةةل يتنصةةأ علةة   قةةوق عينيةةة ،إلةة  إتطةةال عقةةل الدةةهرا

 .(2)يخها تقادمها للقواعل المنصوص عليها في القانون الملني

د عقل الدةهرا  ةال المةلا الم ةلدا قانونةا  ت جةة يمك  للمواا  الاعترال عل  الأ إعلا 

اي انةةه هةةو المالةة  للعقةةار  كمةةا ان تعةةس الاعترائةةالأ تنصةةأ  ةةول  ،انةةه هةةو الةةذي ي ةةو  العقةةار

إج قل يرى البعس ان القيا الأ التةي قةام تهةا الخبيةر توا ةطة  ،المخط  الذي يعله المهنلس العقاري

 .(3)تلا ا ما ملكيتهر مهبواة تلقة ت يث تيي ائله الطبوغرافية غ

كما يمك  للةلطالأ العمومية  تقليا اعترال امةام مكتةأ التوقيةل، إجا اتهةي لهةا مة   ةال  

الت ريالأ التي قامت تها ع  اريل اعوانها المختصي  ان العقار المراد شهر  يا ته تاتا للليلة اي 

  .( 4)تالوقائل الر ميةالبللية(، لك  شريطة ان تثبت جل  -مجموعاتها ا قليمية )الولاية

                                                                                                                                                                                     

متعلقةة تنزاعةالأ  م  القهايا المرفوعةة إلة  الم كمةة العليةا ي مجلة  الليلةة  ةال الةةنوالأ الخمة  اث يةراتالماة  0نةبة 

 ي ما تعلها. 367نظر:  تعزيزي نادية، المقال الةاتل، ص ا.  ول عقود الدهرا

 المتهم  الاعتراا تالملكية. 116-71م  المر وم  2،0، 1( انظر إل  المواد : 1)

 .172، ص 6، علد  اص،   6772، الاجتهاد القهائي،  631660م كمة العليا رقا ( انظر قرار ال2)

 . 21ص  (  ملي تاشا عمر،  ليالأ تطهير الملكية العقارية الخارة، المرجا الةاتل،3)

 .16(  ملي تاشا عمر، م ررالأ شهر ال يا ا، المرجا الةاتل، ص4)
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يا ةةة  فةةةي ال يةةةاا العمليةةةة ان مليريةةةة امةةةا  الليلةةةة فةةةي تعةةةس يلايةةةالأ الةةةوا  تقةةةلم ي 

هةةا ين صةةر فةةي تقةةليا الاعترائةةالأ راعترائةةالأ نياتةةة عةة  المالةة  المدةةهر  ةةنل ملكيتةةه، إلا ان دي

ة، لكة  تخصوص اثرائي التاتعة للليلة دين  ل تقليا الاعترائالأ عل  ارائي الملكية الخار

هذا لا يمنا ملير اما  الليلة م  إعام الموقةل تةأن العقةار موئةول الطلةأ هةو ملة   ةاص   ةر 

 . (1)عل   بيا ا عام لي  إلا

 المنازعات بعد إعداد عقد الشهرةثانيا: 

 التةي القهةائية الطلبةالأ تتنةول تدةأن عقةود الدةهرا يتنوعةت قةارلأ التةي الةلعايى تعةلدلأ 

 كا معطيالأ ت ةأ ييهيل يتةا تليره القهائي الا تصاص جعا الذي اثمر تدكا موئوعها،

 إلة  يصةا عةلا مةرالأ يفي ،ا داري القهاء إل  يا يانا ،العقاري القهاء إل  تارا قهية، ليؤيل

 .(2)الجزائي القهاء امام التقائي  ل

يقةةوم الموقةةل المتهةةم  الاعتةةراا تالملكيةةة،  116-71مةة  المر ةةوم  77ابقةةا لةةنص المةةادا  

فةي  الةة  عةلم الاعتةرال القهةاء، ي  علة  المعنيةة التوقيةل تإ الةة اثاةراا المةؤيل ع  مكتأ

لا يمنةا مة  المطالبةة تإتطةال عقةل  موقةل اي انقهةاء الميعةاد القةانونيعل  إجةراءالأ الدةهرا امةام ال

الدهرا امام القهاء، غير انه لا يجةو  الاعتةرال علة  إعةلاد عقةل الدةهرا قهةائيا إلا لمة  ي ةو  

 . (3)عل  الصسة 

 ،تاثفهلية ترفا دعوى  ل اء ترمي إل  إتطال عقل الدةهرا ال ائز اي ال قيقي للمال يمك   

ي جلة   تة   تةا جراء المعنةي العقةار ا تصارةها تةلائرا قاالوا تالم كمة العقاري القةا يجل  امام

عدةرا  ةنة مة  تةاريخ إتةرام  31ارتعة اشهر، ثن دعةوى الةبطان تتقةادم تمةرير  ميعادتعل مرير 

ن تتقليا ادلة قبوتية تكون  نلا لاعترائاتها. كما يجةأ مراعةاا ا كةام وهؤلاء مطالبغير ان  ،العقل

عليةه يجةأ شةهر الةلعوى المتعلةل تتأ ةي  الةةجا العقةاري، ي 21-02مة  المر ةوم      71المةادا 

 يإلا فا تقبا شكا .  ،القهائية الرامية إل  إتطال عقل الدهرا

                                                           

، 70مقةال مندةور تمجلةة الموقةل، العةلد  ،" -المقلمة م  ارا ا دارا ائالأ الاعتر -(  ملي تاشا عمر، "عقل الدهرا 1)

 .23، ص  6776جويليا ، -جوان

 ليالأ فس منا عاتها"، مقال مندور تمجلة اللرا الأ كالالأ التي  لستها عقود الدهرا ي(  ماعيني هاجر، "ا ش2)

 .72، ص 6731لثالث، جوان، ال قوقية، كلية ال قوق، جامعة اللكتور الطاهر مولاي،  عيلا، العلد ا

، نقا 672، ص 3، علد6776، المجلة القهائية، 61/37/6777المؤرخ في  673227انظر قرار الم كمة العليا رقا  (3)

 .322، ص 3،   6732ع : جمال  اي ، الملكية العقارية في الاجتهاد القهائي الجزائري، مندورالأ كلي ، الجزائر، 
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 موئول العقار لها ا ب  التي اثيقاا جهالأ اي البللية اي الليلة اما  كما يمك  لمليرية 

 السقةه مة  لةبعس النطةاق الهةيل الاتجةاه رغةا الةةنل هةذا إل اء إل  ترمي دعايى رفا الدهرا عقل

.غيةر ان (1)ال ةال قهةايا مثةا فةي القهةاء ا داري تا تصةاص يةرى الةذي القهةائية يالتطبيقةالأ

تؤكةةل علةة   31/36/6777المؤر ةةة فةةي  2762المةةذكرا الصةةادرا عةة  مليريةةة امةةا  الليلةةة رقةةا 

 إلةة علةة  امةةا  الليلةةة لةة  إل ةةاء عقةةود الدةةهرا المنصةةبة إ ئةةريرا توجيةةه كةةا الةةلعايى الراميةةة

 يةث رةلر فةي هةذا  اجتهاد مجل  الليلة،هو ما ا تقر عليه ت ت اائلة رفهها. يالقائي الملني 

المةةةؤرخ فةةةي  31201قةةةرار مجلةةة  الليلةةةة رقةةةا التوجةةةه العليةةةل مةةة  القةةةرارالأ القهةةةائية منهةةةا 

القائةةي الةةذي اعتبةةر ان العقةةل التةةوقيقي الم ةةرر مةة  اةةرا موقةةل، يخهةةا لرقاتةةة  73/76/6771

جاء في إ لى  يثياته ما يلي:" يث   يث ،العادي  ت  في  الة يجود إدارا عامة ارفا في النزال

ان يجةود إدارا عامةة كطةرا القائةي ا داري ي لا  لا تصارةه، ييبق  العقل غير  ائا لرقاتة 

مةة   فةةي النةةزال، المجلةة  الدةةعبي البلةةلي للةةة ايلة لا ي يةةر فةةي شةةيء مةة  ابيعةةة النةةزال إج يبقةة 

 (2)ا تصاص القائي العادي"

التةي ترمةي إلة  إتطةال عقةود الدةهرا علة  للعايى المرفوعة  امةام  القهةاء يم  اثكثر اي 

قةةل جةةاءلأ عةةلا قةةرارالأ ي، اتعةةة للليلةةة اي للجماعةةالأ الم ليةةةا ةةاس انهةةا   ةةررلأ علةة  عقةةارالأ ت

في قهت الم كمة العليا انةجاما ما هذا الطري ؤكل  ماية القهاء لهذه اثما ، يقهائية ا رى ت

الآتي:" لكةة   يةةث انةةه تةةالرجول إلةة  القةةرار تةة 61/71/6777المةةؤرخ فةةي  317123قرارهةةا رقةةا 

 ةيما منهةا المطعون فيه فإنه يتبي  منه ان قهةاا المجلة  علة  ئةوء العنارةر المتةوفرا لةليها ي لا

يةةبل لةه ان  ا هةا ها تقةولها  ارةة ان اثرل ملة  البلليةة ي ان الطةاع  لةا ءالخبرا عللوا قهةا

فم  هنا فهذا التبرير كاا لةامة قرارها ي فيه الرد الهمني المةق  ل ج  الطةاع  تمةا فيهةا عقةل 

 .  (3)الدهرا، مما يكون معه هذا الوجه كةاتقه غير مبرر"

جةاء فةي الةذي ي 72/71/6771مةؤرخ فةي  31112رقةا  جاء في قرار   ر لمجل  الليلةي

إ لى  يثياته ما يلي:" ي  يث ان المطعون ئلهما  لةا يقةلما اي  ةنل يثبةت ملكيتهمةا لهتةه القطعةة 

ي ال يا ا إئافة إل  ان اما  الليلة لا تكتةأ تالتقادم ي لا ال يا ا ابقا للمادا اع  اريل الدراء 

يالمتهةم   73/36/3117المةؤرخ فةي  17/17م  قانون  2كذل  المادا ني يم  القانون المل 271

                                                           

 .77الةاتل، ص (  ماعيني هاجر، المقال 1)

 323، ص 0، علد 6771،  نة 73/76/6771المؤرخ في  31201( قرار مجل  الليلة رقا 2)

 . غير مندور 61/71/6777المؤرخ في  317123( قرار الم كمة العليا رقا 3)
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ان اعترال ملير اما  الليلة عتبران م تلي  دين  نل قانوني، يتالتالي فإنهما ياثما  الوانية ي

 .(1)ا تخراجهما عقل الدهرا جاء في م له"

، اي عقارالأ مدةاعة تةي  (2)كما قل يقا إتطال عقود الدهرا إجا يردلأ عل  عقارالأ م بةة 

، اي إجا كانت البيانةالأ (4)، اي عقارالأ لها  نلالأ مدهرا ( 3)تالتقادم الورقة اي لا تمس ملا اكتةاتها

 .(5)الخارة تالعقار  اااة ي مخالسة للقانون

وء تصةريي شةرفي مة  المةةتسيل منةه تما ان عقل الدهرا هو عقل تصري ي انجةز علة  ئةي

عل   يا ا العقار الذي يطالأ تالاعتراا ت قه في امتاكه، فإنةه كةان علة   نشهادا شهود يدهليي

ان يتأكليا ع  اريل ت قيةل يقةوم تةه  بيةر عقةاري ئول ان يراقبوا ف وى هذا العقل، يقهاا المو

ينتقا إل  العقار م ا النزال الت قل م  عنارر ال يا ا عل  انها  يا ا قانونيةة مثلمةا جةاء ت ليةله 

 كمةا يتعةي  .(6)انها قل ا تمرلأ الملا الم لدا قانونةا يما تعلها م  القانون الملني، ي 760في المواد 

 تتقليا اثدلة الثبوتية التي تبرر اعترائه.   ءهعل  المعترل الذي يلعي ملكية العقار ان يثبت إدعا

 لة لةا يةنص علة  الآقةار المترتبةة ع 116-71إن ما يجأ ا شارا إليه هو ان المر وم رقةا  

الت قل م  ا ل الدريا الواجةأ توافرهةا ، فإجا ت ائ  الموقل ع  التمع  يإ ال الموقل تواجباته

قةائا عنةل ت ريةر ف جةوهر الويةفم  الصعأ إقبالأ ان الموقل تعمل إلة  تزي ،قبا إعلاد عقل الدهرا

عقةل الدةهرا  ، ي جلة  ان(7)انه اعتمل عل  تصري الأ الدهود ما العلا تأنها كاجتةة مثا هذه العقود ي

يتهم  نوعي  م  البيانالأ، فهنالة  تيانةالأ تتعلةل تالوقةائا التةي يباشةرها الموقةل تنسةةه اي الوقةائا 

هةذه التةي فيهةا مةةاس تأمانةة الموقةل ي المادية التي يقوم تهةا اثاةراا امةام الموقةل الةذي يعاينهةا ي

فيهةا تةالتزيير، امةا النةول   جيتها مطلقة، ي هةذه البيانةالأ لا يجةو  إنكارهةا إلا عة  اريةف الطعة 

                                                           

 .371، ص 2، علد 6771، مجلة مجل  الليلة،  نة 72/71/6771المؤرخ في  31112( قرار مجل  الليلة رقا 1)

. نقا  12، ص 3، علد  3110، المجلة القهائية،  32/70/3110مؤرخ في  310137انظر قرار الم كمة العليا رقا  (2)

 .307ع  :  ملي تاشا عمر،القهاء العقاري، المرجا الةاتل، ص

، ص 73، العلد6776،المجلة القهائية،  نة 6777/ 72/ 70المؤرخ في  662212رقا ( انظر القرار الم كمة العليا 3)

320 

، غير مندور . نقا ع :  ملي تاشا عمر،  71/71/3117مؤرخ في  361120انظر قرار ال رفة ا دارية رقا  (4)

 .307القهاء العقاري، المرجا الةاتل، 

. 611، ص3، علد 6771، مجلة الم كمة العليا، 61/76/6771المؤرخ في  611612( انظر قرار الم كمة العليا رقا 5)

 .322، المرجا الةاتل، ص3 اي  جمال، الملكية العقارية في الاجتهاد القهائي الجزائري،   نقا ع : 

. 611، ص 73، علد 6771العليا،  ، مجلة الم كمة 61/76/6771مؤرخ في  611612( انظر قرار الم كمة العليا رقا 6)

 .171، ص 6، علد  اص،   6772ي، ، الاجتهاد القهائ61/36/6773مؤرخ في  631663القرار الم كمة العليا رقا ي

 ي ما تعلها. 62(  كاكني تاية، الملا لة الةاتقة، ص 7)
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تكةون يالثاني م  البيانالأ فهي المتعلقة تالتصري الأ ي الاتساقالأ التي يتلقاها الموقل م  اثاةراا 

  جة إل  ان يثبت عكةها دين ال اجة إل  الطع  تالتزيير في عقل الدهرا.

جةود دليةا ف اي تزييةر فةي عقةل الدةهرا مةا يينه في  الة قبولأ تعمل الموقل إل  تزياغير  

فةإن هةذا يعةل تزييةرا فةي م ةرر عمةومي يةؤدي إلة    ،يسيل ان عقل الدهرا مزير اي مخالف للقةانون

م  قانون العقوتالأ ي متاتعة كا م   631ي 212 المادتي  ا اس جزائيا عل  متاتعة الموقل إمكانية

  م  قانون العقوتالأ. 630ال ائز ي الدهود تتهمة التصريي الكاجب ابقا للمادا 

 : الأسباب التي ساهمت في إلغاء عقد الشهرةثالثا

م   ال درا تي للدريا يا جراءالأ المتعلقة تعقةل الدةهرا يكةذا المنا عةالأ التةي  لسهةا 

يالتي ادلأ في اث ير إل  إر اء إجراء جليل  ا م لها  لصت إل  اها اث باب التي  ةاهمت فةي 

 60المةةؤرخ فةةي  76-70المتهةةم  الاعتةةراا تالملكيةةة ي  لةةول قةةانون 116-71إل ةةاء المر ةةوم 

  :يالمتمثلة فيما يليالعقاري  الت قيل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة هم المت 76/6770/

اي عةلم  ال قةوق، فتةأ ر فةأدلأ إلة  ئةيالمدكلة الث رالأ الموجودا في القانون يالتي ا ةت لت   -3

قيام البلليالأ ي مةليري امةا  الليلةة  تةالرد علة  ا شةعار الموجةه  لهةا  مة  اةرا الموقةل  ةال 

لقانونية يهي ملا ارتعة اشهر يعتبةر تمثاتةة موافقةة علة  ت ريةر عقةل الملكيةة تصةسة ر ةمية، الملا ا

يينت  ع  هذا ا همال يالتهاين نتائ  كارقية  تصا إل   ل الا تياء عل  العقارالأ التاتعةة للليلةة 

يةةة، يجماعاتهةةا ا قليميةةة ييةةتا انتقالهةةا تصةةسة ر ةةمية للخةةواص ي شةةهر عقودهةةا تالم افظةةة العقار

يهنال  تعس الجهالأ الر مية تت افا يتتجاها عملا إجا  ررلأ عقود الدهرا علة  عقةارالأ تاتعةة 

 ل ما  الوانية، يهذه المةألة ت تا  إل  يقظة الهمير عنل كا مةؤيل. 

جدةعها، ارةة مةا  ةوء نيةة تعةس المةوااني  يإجراءالأ إعةلاد عقةل الدةهرا  تةااة شريا ي -6

لقةةانون يتعتةةلي علةة  عقةةارالأ اثفةةراد يعقةةارالأ الليلةةة، يتمةةا ان عقةةل فهنةةا  عصةةاتالأ لا تعبةةأ تا

الدهرا يتوقف عل  قيمة التصري الأ الواردا فيةه التةي ينقصةها الطةاتا ال هةوري، يتالتةالي علة  

مصلاقية اثشخاص الذي  يةللون تهةا يالتةي يمكة  ان تكةون تصةري الأ غيةر رة ي ة  ارةة انهةا 

مة  اةرا القهةاء، يعليةه فةإن الموقةل لا يهةم  ايةا مة  هةذه  غير  ائعة ثداء اليمةي  اي رقاتةة

عكة  الخبيةر  التصري الأ يلا يهسي عليها الر مية فهو غير ملزم تإجراء اي ت قيل  ةول العقةار

فةتي البةاب العقاري الذي ينتقا إل  عي  المكان، في  ي  ان الموقل يلتةزم تمكتبةه، هةذا مةا ادى إلة  



259 
 

يإقصةاء تعةس الورقةة مة  التركةة مةةتخلمي  فةي  امةا  اثفةرادتاعأ يالا تياء علة  الي ال ش

جل  ي ائا مدريعة يغير مدريعة  تطرق النصأ يالا تيال، يقل نت  ع  جل  ياتا م  القهايا  

  .(1)هذه العقود ع  اريل القهاء م  الكثير إتطال إل  منها الكثير انته 

المتهةةم  الاعتةةراا  116-71وم عةةلم ا تةةرام الدةةريا يا جةةراءالأ التةةي نةةص عليةةه مر ةة  -1

 يالت ةري إجةراء الت قيةل تالملكية، يكذا التهاين الوائي، يالب ء في درا ة الملسالأ يالقصور فةي

 .(2)م  قبا مكاتأ التوقيل يإدارا الدؤين العقارية، ياما  الليلة يالمجل  الدعبي البللي

فقةةل الكثيةةر مةة  المةةالكي  ثرائةةيها، يجلةة  تةةةبأ اميةةتها يعةةلم إااعهةةا يفهمهةةا لمةةا يندةةر   -2

تالجرائل م  إعانالأ ي إشهارالأ، فبعلم ا ترامها يسقلين  قها في الاعتةرال يالمطالبةة تالتملة ، 

 يعاقأ المال  ال قيقي ييجا  ال ةائزي تذل    ل يجه ل يره، دين شيء تتمل  لل ارأ يةمي  يث

يهذا عكة  مةا تقهةي تةه قواعةل العلالةة ياث ةاق تا تسةاظ المالة  تملكيتةه  م تصأ قل يكونالذي 

  مهما اال الزم  يمهما اهملها.

العأء علة  مكاتةأ التوقيةل يعةلم كسايةة الو ةائا البدةرية يالماديةة الموئةوعة ت ةت تصةرا  -1

تا ئةافة المصةالي المعنيةة،  مكاتأ التوقيل مما يؤدي إل  تأ ر في  ةير الملسةالأ مة  قبةا مجمةول

إلة  الةةةير البطةةيء لسةةس المنا عةالأ الطارئةةة تدةةأن عقةةود الدةةهرا يالتةي تدةةكا عرقلةةة فةةي عمليةةة 

 تطهير الملكية العقارية.

                                                           

، الاجتهاد القهائي لل رفة العقارية للم كمة العليةا، 62/70/6777المؤرخ في  311771( انظر قرار الم كمة العليا رقا 1)

 .61، ص 6علد  اص، 

، الاجتهاد القهائي لل رفةة العقاريةة للم كمةة العليةا،  61/72/6773في المؤرخ  672112انظر قرار الم كمة العليا رقا  -

 .17، ص 6علد  اص، 

الصةةادرا عةة  المليريةةة العامةةة ل مةةا  الوانيةةة المتعلقةةة  71/71/3117المؤر ةةة فةةي  73101( جةةاء فةةي المةةذكرا رقةةا 2)

ل  ةةف مةة   ةةال متاتعةةة ملسةةالأ الآتةةي:" لقةةل تةةا تةةةجيا مةةرا ا ةةرى ي  61/71/3171المةةؤرخ فةةي  116 -71تالمر ةةوم 

نقص في العناية الواجةأ يريالأ اما  الليلة تهاين يائي يالمنا عالأ الواردا إل  المصل ة المركزية م  ارا تعس مل

تخصيصها للرا ة ملسالأ التقادم المكةةأ المودعةة امامةه مة  اةرا مكاتةأ التوقيةل العموميةة عمةا تأ كةام المر ةوم رقةا 

التةي لا التي لا تخس  نتائجها الةةلبية يالخطيةرا علة  انتبةاهكا ي امام هذه الوئعيالأ، ي61/71/3171المؤرخ في  71/116

را ةة الملسةالأ المعنيةة تكةا جليةة يمك  للإدارا المركزية الةةماي تتكرارهةا مةةتقبا، فإنةه يتعةي  علة  مصةال كا الالتةزام تل

عيةل الم ةلدا تالطبيعةة القانونيةة للعقةارالأ موئةول عقةةود    ةال الموايموافةاا الهةباا العمةومييإتةلاء اهتمةام  ةاص لهةا ي

 الدهرا.  
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مدةاته لتقريةر الخبةرا اكثةر ممةا يعتبةر  ةنلا متا إلا ت جية تةيطة غير مطلقة يعقل الدهرا لا يت -2

يقتصر عل  مجرد ا قبةالأ  ةةأ العبةارا التةي جةاء تهةا الاجتهةاد للملكية، يما هو إلا عقل تقريري 

 . (1)61/71/6777المؤرخ في  317213القهائي في قرار الم كمة العليا رقا 

 المطلب الثاني

 منازعاتهاالخاصة عن طريق شهادة الحيازة و اكتساب الملكية العقارية

إجاتةة لتعقةّل  3117نةوفمبر  37 المؤرخ فةي 61-17تدكا ال لول التي ات  تها القانون رقا  

الوئعيالأ القانونية الناجمة ع  مختلف المرا ا التي مرّ تها النظام العقاري يالتةي شةكّلت فوئة  

 ةا ا شةكالالأ التةي يعةاني منهةا  ةايل المدةرل مة   الةه  عارمة عصست تالملكية العقاريةة، يقةل

فم   ةال ،يهةطلا تةه قطةال العقةار الرريل العقاري يئمان ت قيل البعل التنموي الذي ينب ةي ان

جةةةامة المدةةاكا الخسيةةة يالهةة واالأ جالأ الطةةاتا القةةانوني ت ليةةا هةةذا القةةانون نةةتمك  مةة  فهةةا 

يالاجتماعي يتكا يئةوي فةإن قةانون التوجيةه العقةاري يلةةبأ الةةياق الةذي اتة  فيةه، لةا يكة  إلا 

 تيارالأ الةةاتقة للورةول إلة  لوئا مقلمالأ الةيا ة العقارية يتطهير الوئعيالأ الناجمة ع  الا

قةل ي ،تموجبه " شهادا ال يةا ا "ا ت لاي ف نظام قانوني للملكية العقارية منةجا متكيف ما الواقا .

 ايل ئب  القواعل القانونية المنظمة لهذه الدهادا تعل ان رةلر لهةا مر ةوم  ةاص يهةو المر ةوم 

. لأ إعةلاد شةهادا ال يةا ا يتةةليمهاالمتهم  ت ليل كيسيةا 60/70/3113المؤرخ في  612-13رقا 

كانت تةتنل إل   ل ام لا تةةتنل إلة   ةل، جلة  ان ال ارةأ ا،  واء يقل ا هعها  لل ماية القانونية

مك  ان ي صةا غلة  شةهادا ال يةا ا ما جل  يهذا السعا ي يعتبر  ائزا رغا ا قرار تعلم مدريعية

تقرار اثيئةةال القانونيةةة يةةة تهةةريرا ا ةةيةةةبغ القةةانون ال مايةةة علةة   يا تةةه  مبةةررا هةةذه ال ماي

 .الظاهرا

لقل  ايلةت الب ةث فةي الموئةول انطاقةا مة   م ايلةة  ا ةتخاص مركةز المت صةا علة   

 مةاقار القانونية لدةهادا ال يةا ا يالآ رنا إل  اري الةؤال التالي: ما هيشهادا ال يا ا يهذا ما  يج

لكةأ الملكيةة، تمعنة  هةا ترتةأ نسة  الآقةار التةي ها تعتبر  ببا ملى توافقها ما  قوق ال ير؟، ي

هةذا خهةعان لةنس  ال مايةة القانونيةة؟ يها ينصوص عليها في القانون الملني؟ يترتبها ال يا ا الم

لتعريةةف شةةهادا ال يةةا ا  نتعةةرل فةةي السةةرل اثيل يةةث  طلةةأمةةا  ةةن ايل مامةةةته فةةي هةةذا الم

                                                           

( رالي تاي م مل الدريف، " مكانة ال يا ا في القانون الملني"،مقال مندور تمجلة الاجتهاد القهائي لل رفة العقارية 1)

 . 326، ص 6772للم كمة العليا ، الجزء الثاني، 
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لكدةف عة  المنا عةالأ المتعلقةة ثةاني لال السةرلعل  ان نخصةص ال صول عليها يمرا ا يشريا 

 .ي مايتها تها

 الفرع الاول

 ومراحل إعدادهاتعريف شهادة الحيازة و شروط 

لتعريةةف شةةهادا ال يةةا ا ياهميتهةةا يكةةذا شةةريا  عرلنت ةةلبيةةان ماهيةةة شةةهادا ال يةةا ا   

 ال صول عليها يمرا ا إعلادها

 أولا: تعريف شهادة الحيازة و أهميتها

شهادا ال يا ا يتطلأ منا ان  نتطرق ايلا لتعريف ال يةا ا المنصةوص  تعريف لل ليث ع  

قةا تعةلها نتنةايل  تعريةف شةهادا  العينةي،  ال ةل لاكتةةاب التةي تعةل  ةبباعليها في القةانون المةلني 

 ال يا ا.

 تعريف الحيازة -3

ان  لةةان العةرب  فةي ، جةاء(1)ال يا ا في الل ة هي ال ةو : جمةا ي ئةا الدةيء إلة  نسةةه  

ال و  موئا ي و ه الرجا يتخذ  واليه مةناا ي الجما ا ةوا  ي هةو ي مةي  و تةه اي مةا يليةه ي 

 إليةه،  ةا ه :ييقةال ي ةا  العقةار، المةال،  ةا  :ييقال يملكه، ئمه تمعن   ا ه، ، كلمة(2)ي و ه 

 .(3)الماء إل  ي اقها ترفل  اقها : و ا   ياللياب

قة ان ال يةا ا ل ةة تقتةرب مة  الملكيةة، عنةلما يةةتعما ي يمك  ان نةتنت  م  المعةاني الةةات 

كلمة  ا  تمعن  الها ي المل . ي لهذا نجل دائما يقول  لة  تةي  كلمةة الملكيةة ي كلمةة ال يةا ا فةي 

إلا ان هنالة  العكة  هذا الديء ي هةو يقصةل انةي ا ةو ه يالل ة اللارجة فيقول شخص ما  انا امل  

 ال يا ا. فريقا تي  الملكية ي

  

                                                           

 . 122، ص 6771، يلأ، لبنانرتي، 33ا( المنجل اثتجلي، دار المدرق، 1)

 .126( اتي السها ات  منظور ا فريقي المصري، لةان العرب، المجلل الخام ، المرجا الةاتل، ص 2)

 .622، ص 3113( علي ت  هادية ي   رين، القاموس الجليل للطاب، المؤ ةة الوانية للكتاب، الجزائر،3)
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ا كامهةا فةي نمةا ا ةتعرل اركانهةا يإي ال يةا ا تعريةف إلة لا يتعرل المدرل الجزائري  

 721إل   777في السصا الثاني م  الباب اثيل في الكتاب الثالث م  المادا الملني  قانونالكا م  

السصا الثالةث مة  البةاب اثيل فةي الكتةاب  عليها في ، كما نصت ت عنوان اريل اكتةاب الملكية

 .يا دارية م  قانون ا جراءالأ الملنية 117إل   162 م  المواد الثاني

ال يةا ا، إج ان يئةا  يعةرا لةا عنةلما رةنعا   ا ةة  الجزائةري المدةرل تأن  القول ييمك  

 اي فقهيةة عمليةة هةي التعريسةالأ ثني ،القهةاء يلةي  مهمةة التدةرياعريةف م ةلد مهمةة السقةه يت

 اي نقةص يجةود فةي  الةة للمدةرل الةنقس توجيةه م   افها يعل هذا اثيل  ي اللرجة م  قهائية

 .جاته القانون في العيأ

التةي ا ةتطال  ،(1)كما ا جا المدرل الم رتي ع  تعريف ال يا ا  في ملينة ال قوق العينية 

إلة   611القهةائي تخصورةها فةي المةواد الاجتهةاد ها ييلين قواعل السقه المةالكي يان ينظا ا كام

 611ما لا تتعارل ما التدريعالأ الخارة تالعقار، رغةا انةه نةص فةي المةادا  1يكذا المادا   621

 ت قاقية تقوم عل  عنصري : عنصر مادي يتمثةا فةي م  مجلة ال قوق العينية  عل  ان ال يا ا الا

نيةة التملة  اي الظهةور عنةل التصةرا  الةيطرا السعلية علة  الملة  ي عنصةر معنةوي هةو القصةل ي

 .( 2)تمظهر المال  ال قيقي للديء الم و 

 لل يةةا ا تاركةةا جلةة   انسةة  الدةةيء تالنةةةبة للقةةانون المةةلني المصةةري الةةذي  لةةا يةةورد  تعريسةة 

مبينةا مةا ترتةأ  يةزا  ارةا متنةايلا ا كامهةا العامةةقةل افةرد لهةا  يالقهةائية، ي السقهيةة لاجتهادالأ

هكذا يردلأ ال يا ا فةي التقنةي  المةلني تاعتبارهةا  ةببا ر ي لعا اهمها كةأ الملكية، ي قاعليها م  

 .(3)(172- 121م  ا باب كةأ الملكية  ) المواد 

 تعريةف المصةري المةلني للقةانون التمهيةلي المدةريل مة  " 1398 " المةادا يرد فةيقةل ي 

 فيةه، التعاما يجو  شيء عل  فعليه  يطرا الدخص يةيطر ته مادي يئا ال يا ا تقولها ال يا ا

 .(4)ل قوق م   قا تالسعا يةتعما اي

                                                           

الصادر في  3.33.307لدريف رقا العينية الصادر تتنسيذه الظهير االمتعلل تملينة ال قوق  11.77(القانون رقا 1)

 . 1170،ص  62/33/6733تتاريخ :  1117علد  يلا ر ميةر، ج 66/33/6733

 ي ما تعلها. 377( جواد هريس، المقال الةاتل، ص 2)

 .37( قلري عبل الستاي الدهايي، المرجا الةاتل، ص 3)

 . 266ص م   2هامش-  اتل جامر- الملكية نظام- الجمال ( مصطس 4)
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تأنهةا:" إ ةرا  اي ا ةتعمال  6611ملني السرنةي فقل عرا ال يا ا فةي المةادا اما القانون ال 

 (1) ل، ن ر ه اي نةتعمله تأنسةنا اي توا طة شخص   ر ي ر ه اي يةتعمله تالنياتة عنه".

لرجةةول إلةة  امهةةالأ الكتةةأ السقهيةةة التةةي ت ةةتا علةة  البا ةةث اإن ال يةةا ا مةة  الموائةةيا  

 ةوا نعةرل هةذه الم ةايلالأ فيمةا السقه م ايلالأ لوئةا تعريةف لهةا يل رجال ذتفقل  ،القانونيةي

 :يلي

 تةه يةةيطر مةادي عةرا عميةل السقةه عبةل الةر اق الةةنهوري ال يةا ا علة  انهةا:" يئةا 

 .(2)"عليه عيني  ل اكتةاب اي تملكه تنية فيه، التعاما يجو  شيء عل  فعليه  يطرا الدخص

مةادي ظةاهر عليةه عرفها البعس تأنها:" الةةلطة الواقعيةة اي الةةيطرا السعليةة علة  شةيء ي 

 .)3(ي عل   ل عيني مترتأ ع  الديء"تمظهر المال  

 عليةه ييقةوم تةه يةةتأقر شةيء علة  شةخص يمار ها فعليه :"  لطةهنال  م  عرفها تأنهاي 

  .(4)الديء" هذا عل    ر عيني  ل اي اي ملكية،  ل را أ تمظهر تظهره مادية تأفعال

كما عرفهةا   ةرين تأنهةا:" الةةيطرا السعليةة لدةخص علة  شةيء اي ا ةتعماله ال ةل العينةي  

يائا اليل مالكةا  اتاعتباره مالكا للديء اي را أ ال ل العيني عليه ما مرير ملا في الزم  يجع

 . (5)"له

ما كثرا ما قيا م  السقهةاء المةةلمي  فةي تعريةف ال يةا ا فقةل دارلأ معظمهةا  ةول معنة  ي 

التصرا فيه كتصةرا المالة  اليل عل  العقار موئول ال يا ا ييا ل هو ان ال يا ا هي:" يئا 

                                                           

)1( Article 2255 du code civil définit La possession comme : " La possession est la détention 

ou la jouissance d'une chose ou d'un droit que nous tenons ou que nous exerçons par nous-

mêmes, ou par un autre qui la tient ou qui l'exerce en notre nom". 

 الثاني، الجزء التا ا، المجلل -ا باب كةأ الملكية -، الو ي  في شري القانون الملني الجليلعبل الر اق الةنهوري (2)

 . 072المرجا الةاتل، ص 

)3( Abdelouahed Belkeziz, La possession en droit privé marocain, édition la port-librairie de 

médcis , paris, 1968, p09.  

  ص .، 3110، للندر الجليلا الجامعة ، دار3الليبي، ا  الملني القانون في اثرلية العينية ال قوق – النجا اتو ( إتراهيا4)

671. 

 .71، ص 6731، الجزائر، ي تطبيقا، دار الهلى، عي  مليلة جوهر، ال يا ا فقها( ال ا  هني 5)

https://fr.wikipedia.org/wiki/Code_civil_(France)
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تعريسهةا فةي السقةه القةانوني  مةا ييبلي لنا ان تعريةف ال يةا ا فةي السقةه ا  ةامي يتسةل .(1)في ملكه"

تصسة عامة، غير ان نقطة الا تاا تكم  في ان ال يا ا في السقةه ا  ةامي لا تعتبةر  ةببا لكةةأ 

لةي  نيةة  قوا  ل م  يلعي ملكية العقار، ييدةترا فيهةا مظنةة التملة  ي هاليالملكية إنما يترتأ ع

 .  (2)ي لل يا ا التمل  التي يدتراها القانون يالتي تعتبر العنصر المعنو

اريف تةلير جميعةا هذه التعةتبي  ان  م   ال تعريف ال يا ا م  النا ية القانونية ي السقهية 

توافر يال يا ا المعتبرا قانونا يجأ ان هو ان ال يا ا  يطرا فعلية عل  الديء ف ول معن  يا ل ي

 ،الم ةو  اي ال ةل الدةيء علة  الةةيطرا السعليةة ي يئةا اليةل فيهةا امةران، اثمةر اثيل يتمثةا فةي

 الديء  يا ا في يقصله ال ائز اثمر الثاني هو نيةأ ال ل ام لا يك ، ي واء كان الدخص را 

 قةل التةي العيةوب مة  تراءتهةا مة  لاتةل يكةذل  ،عليةه تمظهةر المالة ظهةور يال  الخةاص، ل ةةاته

  . تعتريها

 الظهةور تنيةة الدةيء عل  فعليه  يطراعل  ئوء ما  بل يمكنا  تعريف ال يا ا تأنها:" ي 

 عليه". الملكية  قوق م   ل اكتةاب المال  اي تمظهر

 :هي قانونا   المعتبرا ال يا ا ان نا   لل يا ا إليه تورلنا الذي التعريف ئوء عل ي 

 المعنوي يالرك  ال ل، اي الديء عل  السعلية تالةيطرا يتمثا الذي المادي الرك  فيها يتوافر ان -

 .المال  تمظهر الظهور اي للتمل  ال ائز تنية يتمثا الذي

  .المعنوية ال قوق الخصوص يجه يعل  تال يا ا، كةبها يجو  ال قوق كا لي  -

 الر ةمي كةالره  ال يةا ا اريةل عة  اكتةةاتها يتالتةالي  يا تها، يجو  العينية ال قوق كا لي  -

 .المثال  بيا عل 

 تعريف شهادة الحيازة -0

المتهم  التوجيه العقاري: " يجأ علة  كةا  61-17م  قانون  17في المادا  نص المدرل 

 ائز لمل  عقاري اي شاغا إياه ان يكون لليه  نل قانوني يبرر هذه ال يا ا اي هةذا الدة ا" قارةلا 

التي نصت علة  الآتةي ي 61-17م  القانون رقا  11لمادا تذل  شهادا ال يا ا التي نص عليها في ا

                                                           

.مدةار إليةه مة  قبةةا: عةللي اميةر  الةةل، 626، ص 2( الةلرديري، الدةري الكبيةر  اشةةية الل ةتوقي علة  شةري الكبيةةر،  1)

 .32م  ص  1مصر، د لأ، هامش رقا اكتةاب الملكية العقارية تال يا ا في السقه ا  امي، مندأا المعارا، ا  كنلرية، 

الدةافعي مصةطلي ال يةا ا يإنمةا لةا يةةتخلم فقهةاء المةذهأ ال نسةي ي ه في السقه ا  امي ال يا ا  يث( يئا يل يقصل ت2)

 كلمة اليل ا يانا .   ل نبلي يا تعملوا كلمة ال يا ا يااما فقهاء المذهأ المالكي ي ليل،ا تعملوا كلمة يئا ا
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 ةةبتمبر  62المةةؤرخ فةةي  17-01مةة  اثمةةر رقةةا  761شةةخص  ةةةأ مسهةةوم المةةادا :"يمكةة  كةةا 

، يمارس في ارائي الملكية الخارة التي لا ت رر عقودهةا، ملكيةة ) يةا ا( مةةتمرا يغيةر 3101

منقطعة يهادئة يعانية لا تدوتها شبهة، ان ي صا عل   نل  يا ي يةم  "شهادا ال يا ا" يهي 

ار العقةاري، يجلة  فةي المنةاال التةي لةا يةتا فيهةا إعةلاد  ةجا مةةي تخها لدكليالأ تةةجيا ا شةه

 اثرائي".

 60/70/3113المةؤرخ فةةي   612-13كمةا نصةت المةةادا الثانيةة مةة  المر ةوم التنسيةذي رقةةا 

مة  القةانون رقةا  11الذي ي لد كيسيالأ إعلاد عقل شهادا ال يا ا ي تةليمها الم لقةة تموجةأ المةادا 

علةة  مةةا يلةةي: "مةةا مراعةةاا  (1)ي المتهةةم  التوجيةةه العقةةاري 37/33/3117المةةؤرخ فةةي  17-61

المةةذكور نةةوفمبر ي 37المةةؤرخ فةةي  61-17رقةةا مةة  القةةانون  11الدةةريا الم ةةلدا تموجةةأ المةةادا 

اعاه، يتول  إعلاد شةهادا ال يةا ا يتةةليمها، رئةي  المجلة  الدةعبي المخةتص إقليميةا، تنةاء علة  

قةلم إمةا تمبةادرا مةنها  اي فةي إاةار جمةاعي كمةا هةو م ةلد فةي عريهة مة  ال ةائز اي ال ةائزي ، ت

مة  قةانون  231ادناه، لا تقبا العريهة إلا إجا كانت ال يا ا ممار ة، يفل ا كةام المةادا  71المادا 

منذ  نة عل  اثقا يكان اثمر متعلقا تأرائةي الملكيةة الخارةة التةي لةا ت ةرر ، ا جراءالأ الملنية

 ة اي جزء م  تللية لا يتا مةي اثرائي فيها".عقودها، يتقا في تللي

تةر  المجةال الجزائري لا يعرا شهادا ال يا ا ي يةتدف م   ال هذه المواد ان  المدرل 

قةل يئةا التعةاريف مة  يظةائف السقةه، ي نقةل ا ةة  رةنعا فةي جلة ، ثا امةام رجةال السقةه يمستو 

 إعةلادها، يقةل تبةي  لنةا انإجةراءالأ  كمةا  تعةرل لدةريا ال صةول عليهةا ي ا يا ية ااعتبرها  نل

ن اعةاه  تتكامةا فيمةا يخةص ان المةذكورتا كةام التةي جةاء لأ تهةا  المادتةاثا كام القانون الملني ي 

مة  قةا تةةليا شةهادا ال يةا ا يتوقةف  ارةة علة  تةوفر ال يا ا، فالاعتراا تصةسة  ةائز، يشريا 

ادئة يعانية )مةتمرا يغير منقطعة يه م  القانون الملني 777الدريا المنصوص عليها تالمواد 

 هو ما  وا نناقده لا قا.لا تدوتها شبهة(، يكذا الملا ) نة عل  اثقا( ي

ثناء مةا اجتهةل فيةةه تالنةةبة للسقةه الجزائةري لةةا اجةل اي تعريةف دقيةةل لدةهادا ال يةا ا  تا ةةتي 

تانهةا :" شةهادا إداريةة  الةذي عرفهةا يمم  يفل في تعريسها  اللكتور لعداش م مل تعس البا ثي ،

ها رئةةي  المجلة  الدةةعأ البلةلي، تطلةةأ مةة  المعنةي يثبةةت فيةه  يةةا ا العقةار  يةةا ا تةةةتجيأ بيةةل

                                                           

، المتهم  كيسيالأ إعلاد شةهادا ال يةا ا يتةةليمها، الجريةلا 60/70/3113المؤرخ في  612-13تنسيذي رقا المر وم ال( 1)

 .13/73/3113، المؤر ة في 12الر مية، العلد 
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لا تدةوتها شةبهة، تخهةا م  القانون الملني، غير منقطعة يهادئةة يعلنيةة ي 761لمقتهيالأ المادا 

 ةلطة إداريةة مختصةة  لدكليالأ التةجيا ي الدهر العقاري، فهي عبارا ع  قرار إداري رادر ع 

لةةو لمةةلا قصةةيرا يخهةةا  جةةراءالأ التةةةجيا ي الةةأ المعنةةي يتهةةم   يا تةةه للعقةةار، يتنةةاء علةة  

 . (1)ا شهار"

كمةةا عرفهةةا  مةةلي تاشةةا عمةةر تأنهةةا:" عبةةارا عةة   ةةنل  يةةا ا يعةةل مةة  قبةةا رئةةي  المجلةة   

 .(2)لكية الدعبي البللي، تخول لصا بها تعس امتيا الأ الملكية ي لكنها ليةت تةنل م

"شبه عقل اي مقرر إداري يكتةي ااتعا ر ميا، يهو عل  اية  ال م رر عرفها   رين تأنها:ي

 ،ر مي يثبت لل ائز  ل ال يا ا عل  العقار م ا الدهادا، تعل إتمام إجةراءالأ تةةجيلها يإشةهارها

الملكيةة عة   ن يكةون  ةنلا قويةا لاكتةةابان هذه الدهادا لا ترقة  إلة   ةنل الملكيةة، يلكة  يمكة  إي

 .(3)اريل التقادم المكةأ يفقا للإجراءالأ القانونية الةارية المسعول"

قل عرفها الةبعس الآ ةر تأنهةا: " م ةرر إداري يةةلا مة  قبةا رئةي  المجلة  الدةعبي البلةلي ي

ل شةةكال المخةتص إقليميةةا إلةة  المعنةةي تةةاثمر مةة  اجةةا إقبةةالأ  يا تةةه علةة  عقةةار غيةةر مبنةةي ابقةةا 

 .(4)القانونية  ارية المسعول "اثيئال ي

 الخارة الملكية ارائي في يمارس شخص لكا يةلا  يا ي منها م  عرفها تأنها:"  نلي 

 يمةةتمرا، هادئةة  يةا ا اثرائةي، مةةي  ةجا تعةل إعةلاد فيهةا يةتا يلةا ت ةرر عقودهةا، لةا التةي

 .(5)شبهة" تدوتها لا يعانية

متقارتة المهمون ما ا ةتاا فةي الساظهةا، فمةنها مة  يتهي م   ال هذه التعريسالأ انها  

 االةبعس الآ ةر اعتبرهةا شةبه عقةل اي مقةررم ةررا إداريةا ي ا شةهادا إداريةة اياعتبر شهادا ال يةا 

، فهةي تةلير جميعةا علة  كونهةا ي ةيلة إقبةالأ  تقةوم علة  اما الآ ر فقل اعتبرها  ةنلا  يا يةا اإداري

ان تكةون  اليةة مة  نيةة إلا إجا ا ةتوفت شةريا رة تها يهةا القانويالتي لا تنت   قار ،ياقعة ال يا ا

                                                           

ال ماية القانونية للملكيةة العقاريةة الخارةة فةي الجزائةر، ااري ةة لنيةا درجةة الةلكتوراه، جامعةة مولةود  ( لعداش م مل،1)

 670، ص 6732ي يا،  معمري، تيزي

 77(  ملي تاشا عمر،  ليالأ تطهير الملكية العقارية الخارة المرجا الةاتل،ص 2)

 .311( عبل ال سي  ت  عبيلا، إقبالأ الملكية العقارية يال قوق العينية العقارية، المرجا الةاتل، ص 3)

الخارةة فةي التدةريا الجزائةري، ااري ةة لنيةا شةهادا ( ر ايمية عماد اللي ، الو ائا القانونيةة  قبةالأ الملكيةة العقاريةة 4)

 .361، ص 6732اللكتوراه، جامعة ملود معمري، تيزي ي ي، 

 .73( جمال توشنافة، شهر التصرفالأ العقارية في التدريا الجزائري، المرجا الةاتل، ص 5)
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ممةةو ة  ةال  ةنة الان تةرد علة  ارل الخةواص ال يةر وب المنصوص عليها في القةانون، يالعي

 عل  اثقا.

تأنها : " ي يلة قانونية  قبالأ ال يةا ا  ال يا ا  تعريف شهادا  نييمكن  بل ما ئوء يعل  

الدةةريا الم ةةلدا  ي البلةةلي لطالبهةةا ابقةةا ل شةةكال يرئةةي  المجلةة  الدةةعبكواقعةةة ماديةةة، يةةةلمها 

طة فعليةةة علةة  الدةةيء الةةذي تمةةني ال ةةائز  ةةلي تخهةةا لدةةكليالأ تةةةجيا ا شةةهار العقةةاريقانونيةةا، 

هذه الةلطة تدبه إل   ل كبيةر  ةلطالأ المالة  غيةر انهةا لا تكةةأ رةا بها ملكيةة العقةار ي و ه، ي

 م ا الدهادا "

   شهادة الحيازة أهمية  -3

ار جعةا لكةا عقةي تطهيةرهانطاقا مة  اثهميةة التةي يهةطلا تهةا القطةال العقةاري ي ت يةة    

تمكي  كا  ائز لمل  عقاري م   نل قانوني يبةرر  يا تةه ا ةت لي  نلا للملكية غير مدبوه فيه، ي

التي يرتكز تأ يةها عل  ت قيل  تطاتل ال الة الظاهرية في الميةلان مةا  المدرل "شهادا ال يا ا "

 التوجيه قانون المتهم  61-17 رقا القانون مدريل ا باب عرل في. ي قل يرد ال الة الدرعية

 تال يا ا المرتبطة الصا يالأ يمارس ان لل ائز ، يةمي "ال يا ا شهادا" ا جراء هذا ان العقاري

 اتخةاج مة  العموميةة للةةلطالأ ةةمييي  تعةل فيمةا الملكيةة  ةنل علة  ال صةول  ةل يلعاي ،العقارية

  والم ة للعقةار القانونيةة الوئةعية تتصةسية جماعيةة اي فرديةة تصةسة الخةواص إجةراءالأ تةةاعل

 يتدةجيا عمليةالأ السا يةة اثرائةي  فةي الا ةتثمار ااقةة يرفةا البلةلي العقةاري الةةجا يتكةوي 

فةإن اهميةة شةهادا ال يةا ا تكمة  م  هذا المنطلل ،: ي (1)الةك " ي للبناء الموجهة الرهنية القريل

 في:

   شهادة الحيازة كآلية تشجيع الاستثمار الفلاحي -أ

 تةاته التةي العةالا فاثمةة تلةلان اقتصةاديالأ فةي ال ةةاس العصةأ السا ةي القطةال يعتبةر   

 ا نتةا  مة  يمكة  مةا اقصة  ت قيةل  ةال لدةعبها،م  الكةريا العةيش لتهةم  السا ةي تقطاعهةا

 يئةريرا الدةعأ تمتطلبةالأ الاهتمةام مة  تنطلةل امةة انهث تةالا ترام، جةليرا امةة هةي السا ةي،

                                                           

، ديةمبر ،  37السكر البرلماني، العلد م مودي عبل العزيز،"  ليد شهادا ال يا ا في تطهير الملكية العقارية"، مجلة  (1)

 مودي عبل العزيز،  ليالأ تطوير م. ي 631ة اللكتوراه الةاتقة، ص م مودي عبل العزيز،ااري ي . 363، ص 6770

 .672تةوية  نلالأ الملكية العقارية الخارة، المرجا الةاتل، صي
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 تلرجةة اث ةرى القطاعةالأ فةي يؤقر الذي القطال تاعتباره  ال ذائي اثم  م  معي  مةتوى ت قيل

   .(1) كبيرا

الواني يتأقيره عليه إيجاتةا ي ةلبا مة  مةاهمة القطال السا ي دا ا النةي  الاقتصادي إن  

 ارةة لهةةا اثرل السا يةة تصةسة يتمةا ان اثرل تصةةسة عامةة ي الم ةلدالأ اث ا ةية لاقتصةاد.

تطلبةةةالأ يجةةةأ ان يكةةةون ا ةةةت الها يةةةلر فائةةةلا اجتماعيةةةة ي يةةةةتجيأ إلةةة  الميظيسةةةة اجتماعيةةةة ي

كةذا دي التي ت كا الملكية العقارية، يالعاتعليا مبادئ القانون فإن تالتالي الاقتصادية يالاجتماعية ي

لا ةةيما  61-17هةةذا مةةا تةةا القيةةام تةةه ئةةم  ا كةةام القةةانون لا مسةةر منةةه ي كافةةة ال قةةوق العينيةةة امةةر

 .   (2)اث كام الخارة تدهادا ال يا ا

ل رائةي السا يةة،  لتعقل الوئعية القانونيةة يمك  القول ان شهادا ال يا ا ا ت لقت نتيجة 

كثةةرا المنا عةةالأ نةةت  عنةةه  غالبيةةة هةةذه اثرائةةي فةةي يئةةعية غيةةر مهيكلةةة يغيةةر منظمةةة،يجةةود 

اثمةر  ،عزيا السا ي  عة   لمةة اثرل ت ثةا عة  ا ةتقرار افهةا يكةةأ ا ةهاتا ئافة إل  

فةي  إعادا تأهيا الوعاء العقاري السا ي  ليهطلا تليره التنمةوي المندةودادى تالمدرل إل   الذي

 يةةة هةةي الةةةبيا الو يةةل لت قيةةل اثمةة  ال ةةذائي، يالم ةةر  اث ا ةةي لاقتصةةاد كةةون اثرل السا

تدةةجيعا لا ةةتقرار السا ةةي  فةةي  فةةي إاةةار الجهةةود الت سيزيةةة الةةواني، فا ةةت لاي  شةةهادا ال يةةا ا

 يةةادا ا نتةةا  ي لمةةة اثرل ت ةةةي  ي ،ييئةةا  ةةل للهجةةرا الريسيةةة ،اثرائةةي التةةي ي و ينهةةا

 الةذي الدةخص ان جلة  الملكية العقارية قاتتة يمةتقرا، ي اليةة مة  كةا منا عةةجعا  ي  ،السا ي

  يةادا يتالتةالي المتزايل ا نتا  هي جهوده قمرا ان مةبقا يعلا ارل ي له  نل ملكيتها  قطعة يمل 

 اثرل هذه كانت لو مما اكثر تاثرل يالاهتمام الارتباا ريي لليه يخلل ان شأنه م  يهذا د له

تأ ةي  مجةال عقةاري فا ةي رةلأ  يةةمي تلةا ااقةالأ السا ةي  للرفةا مة  تةذل  يةتا  يتلين  نل 

المةةا ة لأ التي تندأ تينها   ول ال ليد يالمرديدية يا نتاجية تللا م  ان تصرا في الخصوما

 يالممرالأ. 

تدةجيا الا ةتثمار فةي العقةار السا ةي  ل ةرل تمويةا مو ةا فا ةي اي يم  اجةا تةةهيا ي 

ريل تناء،  م ت شهادا ال يا ا تال صول علة  القةريل ا ةتنادا إلة  الرهةون الر ةمية لسائةلا مد

                                                           

 .377، ص 6771، 76"، مجلة البا ث، العلد تاشي ا مل، " القطال السا ي تي  الواقا ي متطلبالأ ا راي ( 1)

( غنيمة ل لو،"شهادا ال يا ا في قانون التوجيه العقاري"، مقال مندور تمجلة الاجتهاد القهائي لل رفةة العقاريةة، الجةزء 2)

 .320، ص 6772الثاني، 
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مةة  قةةانون التوجيةةه  22، فقةةل نصةةت المةةادا (1)المؤ ةةةالأ الماليةةة المقرئةةة دين الةةلائني  الخةةواص

عل  انه:"يمك  لل ةائز ان يكةون رهنةا عقاريةا رة ي ا مة  اللرجةة اثيلة  لسائةلا  61-17العقاري 

يكةةون جلةة  ئةةمانا للقةةريل قةةار الةةذي جكةةر فةةي شةةهادا ال يةةا ا يالقةةرل، ينطبةةل علةة  الع هياةةالأ

 .(2)متو طة ي اويلة اثمل"

 تأسيس السجل العقاري  آلية لتفعيل عملية مسح الأراضي وشهادة الحيازة ك -ب

مةة  قةةانون التوجيةةه العقةةاري تةةا  11إن شةةهادا ال يةةا ا تةةالمسهوم الةةذي نصةةت عليةةه المةةادا  

تقريرها كمر لة انتقالية ي تلرجة ايل  تمهيلا لعملية الت ليل الج رافي  ل مةا  العقاريةة توا ةطة 

اءا إدارا مةي اثرائي ي التي يةسر عنها مني دفاتر عقارية ثر اب العقارالأ الثاتتةة  قةوقها تنة

 .(3)عل  الت قيل الميلاني الذي يقوم ته اعوان مةي اثرائي 

ي العةام يتأ ةي  الةةجا العقةاري  رائةالمتهةم  إعةلاد مةةي اث 02-01اثمةر  لا يتطةرق 

المةادا  اكتسةت ية المةي يقلفي عمل اعتمادها يجأ التي الةنلالأ نولالمرا يا التطبيقية له إل   يكذا

مةة  قةةانون     20غيةةر ان المةةادا ، (4)شةةارا إلةة  تعةةس الوقةةائل العقاريةةةتا  26-02مةة  المر ةةوم  1

المتهم  التوجيه العقاري نصت عل  تصسية الوئعية القانونية التي تطبل عل  العقةارالأ  17-61

المعنيةة تدةةهادا ال يةا ا تمنا ةةبة اشةة ال إعةلاد مةةةي اثرائةي العةةام ي تكةةوي  الةةجا العقةةاري فةةي 

 .3101ديةمبر  36المؤرخ في  02-01 اثمر رقاالبللية المعنية تموجأ 

الصةةادرا عةة  ي ارا الماليةةة  3112جويليةةا  2تةةالرجول إلةة  التعليمةةة العامةةة المؤر ةةة فةةي ي 

 ،يالمتعلقة تالمةي نصت علة  ان ال ةائز ال ارةا علة  شةهادا ال يةا ا لا يةتا الت قيةل فةي  يا تةه

                                                           

ة، تتعلةل تإعةلاد شةهادا الصةادرا عة  المليريةة العامةة ل مةا  الوانية 32/37/3112مؤر ةة فةي  2361( المةذكرا رقةا 1)

 ال يا ا.

فةإجا افترئةنا نقةا ملكيةة  ، الةة ار ةه للبيةا تةالمزاد العلنةي  ةول مصةير العقةار المرهةون فةي لك  الةؤال الذي يطري (2)

 11اعطينا ال ائز الجليل اكثر مما اعطاه المدرل لل ائز عل  العقار ابقا للمادا ا ي عليه المزاد نكون قل  رقنا يالعقار للر

م  قانون التوجيه العقاري، ي إجا افترئنا فق  نقا شهادا ال يا ا إل  الرا ي عليه المزاد فنكون تذل  قةل  رقنةا قواعةل تيةا 

س ان قائي البيةول العقاريةة لا يقةوم فةي  الةة ر ةو ا دارية عل  ا اابقا لقانون ا جراءالأ الملنية يالعقارالأ الم جو ا 

نظر: ر ايمية عماد الةلي ، ااري ةة الةلكتوراه الةةاتقة، االبيا إلا تنقا الملكية للرا ي عليه المزاد فق . لمزيل م  التساريا 

 .362ص 

 .122( مجيل  لسوني، العقار في القانون الجزائري، المرجا الةاتل، ص3)

البت تالا تناد إل  جميا الوقائل العقارية يلا يما الةنلالأ يشهادالأ عل  انه : "  26-02المر وم  م  71( نصت المادا 4)

قر عمليالأ المعاينة ل ل الملكية المتممة في نطاق الثورا الزراعية ف  جميا المنا عالأ التي لةا يمكة  إالملكية المةلمة عل  

 تةويتها تالترائي".
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ي يقتصر دير المةاي فةي الت قيةل  ،ار تالتقادم ة  النية تةنل يمكنه م  اكتةاب العق اييعتبر  ائز

المؤر ةةة فةةي 32. إلا انةةه ي تةةالرجول إلةة  التعليمةةة رقةةا (1)علةة  جكةةر هويةةة ال ةةائز ي ةةنل  يا تةةه

 ةالصادرا ع  المليريةة العامةة ل مةا  الوانية المتعلقة تةير عملية مةي اثرائي62/71/3117

فةي  الةة قةاري يكةون إمةا توا ةطة  ةنل ر ةمي ياعتبرلأ ان إقبالأ الملكيةة اقنةاء عمليةة الت قيةل الع

لعةا الةةأ . ي(2)فإن الت قيل يتا ع  اريةل الت ةري دين ا شةارا إلة  شةهادا ال يةا ا ،غياب الةنل

ايجبةةت علةة    26-02مةة  المر ةةوم  66ان المةةادا  فةةي عةةلم ا شةةارا إلةة  شةةهادا ال يةةا ا يكمةة  فةةي

اي غيةر  ار ةمي االم قل الت ري يالتأكةل مة  قانونيةة كةا  ةنل مهمةا كانةت ابيعتةه ) ةواء كةان  ةنل

المعمةول تالتالي يجأ ان يظهر فيه كا المميزالأ يالدريا المطلوتةة ي ، يا( يف ص شرعيتهر مي

 عليةه فةإن عةلم ا شةارا إلة  شةهادا. ي(3)جلة  تقراءتةه تكةا عنايةة ي  ةذرتها  قبالأ  ةل الملكيةة، ي

لا  المتعلقةةة تةةةير عمليةةة مةةةي اثرائةةي62/71/3117المؤر ةةة فةةي 32ال يةةا ا فةةي التعليمةةة رقةةا 

ئها يعني ان لي  قيمة قانونية تا تا عل  العك  م  جل   فأعوان المةي يعتمةلين عليهةا عنةل إجةرا

ل يجل  تعل  ف ص شرعيتها يالت قةل مة   لاقةة المعلومةالأ يدقتهةا يالتأكة عملية الت قيل العقاري،

مةلى تطاتقهةا مةا العيةوب، ي مة  ي لوهةا ،ال ةائز شةخص يةل فةي عنارةر ال يةا ا  ا ةتجمال مة 

بطاقةة العقاريةة مة  اةرا الم قةل ت مةا معلومةالأ الالوئعية ال قيقية للعقارالأ، يتذل  يتا إعلاد 

الت قيةةل فةةي هةةذه الا تيااةةالأ ) يجةةوب الت ةةري ي يتيانةةالأ العقةةار التةةي ي ملهةةا مهةةمونها. يتعتبةةر

ال يةةا ا للتأكةةل مةة  قانونيةةة شةةهادا ال يةةا ا( التةةي يئةةعها المدةةرل  ئةةريرية ثن  ال ةةائز يمكنةةه 

جل  ابقا لةنص المةادا ةنة ك ل ادن ، يال صول عل  شهادا ال يا ا تمرير فترا م  الزم   تقلر ت

ر هةذه المةلا غية، يالم ةلد لكيسيةالأ إعةلاد شةهادا ال يةا ا 612-13م  المر ةوم التنسيةذي  رقةا  76

                                                           

 .07، ص المرجا الةاتل(  ملي تاشا عمر ي ليل   ريقي، 1)

عل  ان الت قيل ع  اريل الت ري  3/1/1/1المتعلقة تةير عملية مةي اثرائي في فقرتها 32التعليمة رقا  ( جاء في2)

يتطلأ اثمر التأكل في ما إجا كان الدخص المعني تالت قيل الهريرية لتقلير يقائا ال يا ا ييرمي إل  جما كا العنارر 

علنية لهذا ال رل فإن عل   يا ا مةتمرا غير منقطعة هادئة ييمارس ال يا ا ابقا لمقتهيالأ القانون الملني تمعن  

 قيل منها الدهادالأ تكا الوقائل اث رى التي م  شأنها تنوير اليقائل ا قبالأ ل الته الملنية ي مطالأ  ل الملكية ان يقلم

 .، كا الوقائل اث رى التي يمك  ان ي و ها المعني.  المكتوتة، يالدهادالأ الجبائية

ينب ي عل  كةا مالة  اي  ةائز عقةار مهمةا كةان  ةنل ملكيتةه, ان يةةمي عل  انه:"  26-02م  المر وم  66نصت المادا  (3)

اما م  اجا القيام تالعمليالأ الا مة  علاد  ،الذي  يريلين الل ولتالل ول ال ر لموظسي المصل ة المكلسة تمةي اثرائي 

 يجل  م  اجا ئب  الوقائل المةا ية". ،مةي اثرائي, ياما لمعاينة الت ييرالأ م  كا نول التي تهر توئعية العقارالأ
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إ ةقااه عة  ال ير الخسي لكةأ ال ائز ال ةل يالعلني يتقلير الطاتا المةتمر يالهادئ يكافية ثجا 

 .(1)ال صول عليها تطرق ا تيالية  هرا به في جالأ الوقت كما ان ال ائز يمكن

شةهادا ترقيا العقار الذي ي و  را به عل  ان الم اف  العقاري يتول  إل  تجلر ا شارا ي 

يصبي هذا الترقيا المؤقت نهائيا عنل انقهاء الملا فةي  الةة ارتعة اشهر ي ترقيما مؤقتا لملاال يا ا 

المتعلةل تتأ ةي   21-02م  المر وم التنسيذي رقةا  31جل  ابل للمادا  يعلم يجود اي اعترال 

وني يعةل الةةنل القةانعقةاري يةةلا للمةا  المعتةرا تهةا، ي، قا يتول  إعلاد دفتةر ( 2)الةجا العقاري

 الو يل المثبت للملكية العقارية.

 الأعمال المرتبطة بالحيازة العقاريةلممارسة الصلاحيات و شهادة الحيازة كآلية -ج

إن اثعمةةال المرتبطةةة تال يةةا ا العقاريةةة هةةي عبةةارا عةة  مجمةةول اثعمةةال الماديةةة التةةي  

ت ت يله في ةر ه  عل   أن يةت وج ال ائزت. ييت قل جل  (3)يباشرها عادا را أ موئول ال يا ا

إ را ا ماديا ي يباشر عليه اثعمال التي يباشرها را أ ال ل  تة  يظهةر تمظهةر رةا أ ال ةل 

                                                           

مك  لل ائزي  فةي معظةا الصادرا ع  مصالي ي ارا المالية عل  انه:" لا ي 32/37/3113ليمة المؤر ة في ( نصت التع1) 

التةي مصةري تهةا يالتةةبأ العمليةالأ ال يةر  دعاء تالملكيةة يجلة إ تممار تها ال يا ا التي تةمي له ال الالأ تقليا  جة كافية

 ،لوئةعية تعةاك  التنميةة السا يةة يالبنةاءيصعأ تةويتها ثنها تتطلأ يقتا اويا ي نسقالأ ئخمة ي يبلي يائة ا ان هةذه ا

:  غنيمةة ل لو،"شةهادا ال يةا ا فةي قةانون التوجيةه  إليهةاإعطائها دفعا  ارا" . اشارلأ في التي ترغأ الةلطالأ العمومية ي

 . 311العقاري"، مقال الةاتل، ص 

:"يعتبةر التةرقيا مؤقتةا  المتعلل تتأ ةي  الةةجا العقةاري علة  الآتةي 21-02م  المر وم التنسيذي رقا  31نصت المادا  (2)

( اشةةهر تالنةةةبة للعقةةارالأ التةةي لةةي  لمالكيهةةا الظةةاهري   ةةنلالأ ملكيةةة قانونيةةة ي الةةذي  يمار ةةون  ةةةأ 72تعةةة )لمةةلا ار

المعلومالأ الناتجة ع  يقائل مةي اثرائي،  يا ا تةةمي لهةا تاكتةةاب الملكيةة عة  اريةل التقةادم المكةةأ ابقةا ل  كةام 

 القانونية المعمول تها في هذا المجال.

قيا المؤقةةت نهائيةةا عنةةل انقهةةاء المةةلا الم ةةلدا فةةي السقةةرا الةةةاتقة فيمةةا إجا لةةا يعلةةا الم ةةاف  العقةةاري تةةأي يصةةبي هةةذا التةةري

 كون قل  لقت".تاعترال يتعلل ت ل الملكية اي فيما إجا   بت اي رفهت الاعترائالأ التي 

الآتي:" ي ان الدةهادا المقلمةة مة  تة 61/71/6771مؤرخ في  677771هذا قهت الم كمة العليا في قرارها رقا  ( يفي3) 

العقةاري التةي شةهل تموجبهةا رئةي  ه المتهم  التوجي 61-17م  قانون  21ارا الملعي في الطع  تالنقس تطبيقا للمادا 

المجل  الدعبي لبللية هواري توملي  تأن الملعي في الطع  تالنقس يمارس ال يا ا عل  القطعة اثرئية المقلرا تمةا ة 

 رقا ل  كةام المدةار إليهةا اعةاه اتعةل م  نس  القانون يبرر  يا ته، يتالتالي، ي 17 نلا قانونيا ا لقته المادا  هكتار تدكا

نعةلام اث ةاس القةانوني". مجلةة نقس لاان قةرارها الةتية التي  ولها القةانون لهةا. يالقهاا هذه الوقيقة تعلم من ها القوا الثبو

 .621 ، ص3، العلد 6771الم كمة العليا، 
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 تنسةةه ال ةائز يباشةرها قل اثعمال يهذه. (1)ييجأ ان تكون هذه اثعمال كافية لت قيل هذا المظهر

   .(2)اي  سر الوقت ئيل م  معينة لظريا ل ةاته ل ةاب ال ير يباشرها ان يمك  كما

 يلةي  ماديةة ال ةائز ثعمةال مباشةرا يترتةأ علة   ال صةول علة  شةهادا ال يةا ا  عليه ي 

لكيةة(، فةيمك  لل ةائز الا ةتعمال البيا اي الهبة اي الورية اي اي تصرا ناقا للمقانونية ) تصرفالأ

 عليةه تعةارا الةذي المعتةاد الا تعمال هو جل  في يالمرجا ،الا ت ال كما لو كان را أ ال لي

المتهةةم  التوجيةةه العقةةاري علةة  ان شةةهادا  61-17مةة  قةةانون  26فقةةل اعتبةةرلأ المةةادا ، (3)النةةاس

الآتي:" غير انةه مةا ا ةتثناء  6فقرا السقرا  21، كما ائافت المادا (4) مية لا يجو  تيعها اال يا ا 

ان يتصةةرا تصةةرا الت ويةةا المجةةاني اي تمقاتةةا مةةالي، ي ةةل لمةة  يجةةو  قانونيةةا شةةهادا ال يةةا ا، 

عليةه فةإن الصةا يالأ الممنو ةة لل ةائز يقلر القهاء المختص  اا جل ". ي المال  ال قيقي ما لا

 عل  شهادا ال يا ا  تتمثا فيما يلي:

  ةلطة تمن هةايهةي ر صةة   تمةني شةهادا ال يةا ا رةا بها ت ةل المطالبةة تر صةة تنةاء  

مة   17المةادا ، إلا ان (5)تنسيذ اعمال البنةاء  قبا قائا تناء  ت يير اي جليل تناء  قامة مختصة إدارية

نصةت علة  ان  ةل البنةاء  (6)المتعلل تالتهياة ي التعميةر 3117/ 73/36المؤرخ في  17/61قانون 

ي يمةةارس مةةا الا تةةرام الصةةارم ل  كةةام القانونيةةة يالتنظيميةةة المتعلقةةة  ،مةةرتب  تملكيةةة اثرل

تا ةتعمال اثرل، غيةر انةةه  تةةبأ تسدةةي ظةاهرا البنةاءالأ السوئةةوية ال يةر مر صةةة يالتةي كةةان 

ي مة  اجةا ال ةل مة   البنايةالأ لا يملكةون عقةود ملكيةة، الةبأ المباشر لانتدارها كون ار اب هذه

                                                           

 .61( رمهان اتو الةعود، الوجيز في ال قوق العينية اثرلية، المرجا الةاتل، ص1)

نةاقص  ال ةائز يكةون ان يجةو  ايلة  تةاب المعتوه يمة انه يجو  ل ير المميز كالص ير يالمجنون يإل  ( تجلر الما ظة 2)

مة  القةانون  771نةص عليةه المدةرل فةي المةادا  اثهلية، ان يكةأ ال يا ا ع  اريل م   ينوب عنه نياتة قانونية يهةذا مةا

 الملني ييرجا جل  إل  ان الرك  المعنوي نية ،يهي تتطلأ ا رادا ، يغير المميز لا إرادا لةه ف ةلد لهةا القةانون اشخارةا  

 الماديةة الةةيطرا اعمةال كةا مباشةرا يمكةنها يهةؤلاء , يالقوام ياثيرياء اثيلياء م  المالية مصال ها إدارا ع  مةاولي 

 العنصةر ثن ا ةتثناء تعتبةر القةانوني النائةأ اريةل عة  تتةوافر هةذه النيةة لةليها. يال يةا اإل  ا تنادا  عامة تصسة ل ةاتها

ال الة . يتقاس اثشخاص الاعتبارية عل  غير المميز فتكةةأ ال يةا ا  هذه في النائأ للى يت قل المعنوي يالعنصر المادي

كمةال اثهليةة، تةا ع  اريل نواتها .اما الصبي المميز فله إرادا يتالتالي يجو  ان تتوافر لليه النيةة ،إج لا يدةترا لتوافرهةا 

                                                                                                                                                                                         اثهلية. ن ال يا ا ياقعة مادية يليةت تصرفا قانونيا  ت  يدترا فيها كماليكسي التمييز ث

 ا أ لهذا ال ل  ت  يتبي   اا جل ".نه رام  القانون الملني ان "ال ائز ل ل يسرل  761( تنص المادا 3)

تةوف  ال ارةا علة  شةهادا  ام  قانون التوجيه العقاري عل  "شهادا ال يا ا ا مية لا يجةو  تيعهةا، إج 26نصت المادا ( 4)

ال يا ا اي توف  ا ل ال ارةلي  عليهةا، تكةون امةام الورقةة اي المدةتركي  الآ ةري  فةي ال يةا ا، إن اقتهة  اثمةر مةلا  ةنة 

لاء م  تاريخ الوفاا لطلأ تةليا شهادا جليلا تا مها، ييدما هذا التةليا  ل ال لول قانونةا م ةا ال ارةا اي ال ارةلي  اتت

  تيار  ال اثجا المخصص ال يت الدهادا المذكورا".ال يا ا القليمة، يإن لا يقا الا عل  شهادا

)5( Henri Jacquot ,François Ppriet , Droit de l’urbanisme ,Dalloz ,Delta , 3eEdition,1998,p 54 

 . 16رقا  يلا ر ميةريالمتعلل تالتهياة ي التعمير، ج 73/36/3117المؤرخ في  61-17قانون ( 6)
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المةؤرخ فةي  302-13رقةا مة  المر ةوم التنسيةذي  12تموجةأ المةادا ر ص المدرل  هذه الظاهرا

 ير صةة التقةةيا يشةهادا التجزئةة ير صةة شةهادا التعميةر ت هةير كيسيةالأ ي لد 61/71/3113

لل ائز عل  شهادا ال يا ا ال صةول علة  هةذه  (1)جل  يتةليا الهلم ير صة المطالبة يشهادا البناء

تالتةالي تجنةأ تنةاء مة  المالة  اثرةلي للعقةار، ي الأ ر صةةالر صة  لكونها ا تمليا ال ل في 

البناء في مل  ال ير دين تر يص، ي تةذل  فقةل عامةا المدةرل ال ةائز علة  شةهادا ال يةا ا معاملةة 

مة  المر ةوم التنسيةذي  12المةادا نصةت المال  عل  اعتبار ان ال يةا ا قرينةة قانونيةة علة  الملكيةة 

 التجزئةة ير صةة شهادا التعميةر ت هير كيسيالأ ي لد  61/71/3113المؤرخ في  302-13رقا 

يجأ ان يقةلم جل  عل  انةه:" يتةليا الهلم ير صة المطالبة يشهادا البناء ير صة التقةيا يشهادا

را أ الطلأ للعا البه الوقائل التالية نةةخة مة  عقةل الملكيةة اي نةةخة مة  شةهادا ال يةا ا علة  

   .(2)المذكور اعاه". 61-71الن و المنصوص عليه في القانون 

 26يمك  لل ائز ان يةتنل عل  شهادا ال يا ا لل صول عل  ر صة الهلم ابقا لنص المادا  

، غير ان تاقي الر ص ي شهادالأ التعمير لا يتا التنصةيص عليهةا رةرا ة  302-13م  المر وم 

شةةهادا التقةةةيا، ييةةر ر صةةة التجزئةةة شةةهادا ي هةةي شةةهادا التعم 302-13فةةي المر ةةوم التنسيةةذي 

 المطاتقة  إلا انها تل ا في هذا الةياق.

كمةةا يجةةو  للمت صةةا علةة  الةةةنل ال يةةا ي مدةةهر تالم افظةةة العقاريةةة ان يطلةةأ تالقةةةمة  

يةةة، للخةةري  مةة   الةةة الدةةيول شةةريطة ان يكةةون العقةةار المعنةةي تدةةهادا ال يةةا ا قةةاتا للقةةةمة العين

ئة تالنةبة ل رائةي ال هةرية اي شةهادا التقةةيا كون جل  تمراعاا ال صص عل  ر صة التجزيي

نظةرا لكةون نقةا  اتالنةبة للعقارالأ السا ية، اما فةي  الةة القةةمة العينيةة فةإن الدةيول يبقة  إجبارية

 .(3)ي م  قا لا يجو  البيا تالمزاد العلني 612-13الملكية غير مةموي ته في ظا المر وم رقا 

                                                           

 التجزئة ير صة التعمير شهادا ت هير كيسيالأ ي لد  61/71/3113المؤرخ في  302-13المر وم التنسيذي رقا ( 1)

 . 62علد  يلا ر ميةرجل ، ج يتةليا الهلم ير صة المطالبة يشهادا البناء ير صة التقةيا يشهادا

، اقةةرلأ الةةةلطالأ إمكانيةةة الا ةةتسادا مةة   الةةةك  ا مةةة مةة  التقلةةيص كةةذاو( تدةةجيعا لا ةةتقرار السا ةةي  تالمنةةاال الريسيةةة 2)

كمةةا  اتخةةذلأ ال كومةةة عةةلا  ،الريسةةي دين اشةةتراا  ةةنل الملكيةةة ي الاكتسةةاء تدةةهادا ال يةةا اا عانةةة العموميةةة تالنةةةبة للةةةك  

إجراءالأ قصل تسعيا الةيا ة الوانية للةك  تكا انواعه  يث تا تو يا ا عانة المالية للليلة تالنةبة للةةك  الريسةي لتدةما 

الةف د  للولايةالأ الجنوتيةة  777منةاال الدةمالية، يالف د  تالنةبة لل 077فأرب ت اش ال ترميا اي تو يا  كنالأ ريسية  

 .يمليون د  لولايالأ اقص  الجنوب

 .17(  ملي تاشا عمر،  ليالأ تطهير الملكية العقارية الخائة ، ص 3)



274 
 

لأ تتةجيا ا مه في  جا السا ة، يتالتالي ال صول يمك  لصا أ شهادا ال يا ا ان  يطا 

 61ابقةا للقةرار الصةادر عة  ي ارا السا ةة يالصةيل الب ةري تتةاريخ  -تطاقة فةاي المهنيةة -عل  

، يالذي ي لد كيسيةالأ تةةجيا السا ةي  يمةة  الةةجالأ المتعلقةة تهةا، ينمةوج  تطاقةة 3112ماي 

 .(1)منه 1فاي المهنية في المادا 

رل تمةةلا ال يةةا ا ذلصةةا أ شةةهادا ال يةةا ا المعةةلا ي المةةةلمة فةةي إاةةار القةةانون التةةيجةةو    

المذكورا في التصريي الدرفي للمطالبة تاكتةاب العقار م ةا ال يةا ا تالتقةادم المكةةأ تعةل انتهةاء 

الةذي  60/76/6770المؤرخ فةي  76-70اثجا القانوني، كما يمكنه الا تسادا م  ا كام قانون رقا 

تةةةليا  ةةنلالأ الملكيةةة عةة  اريةةل الت قيةةل ء لمعاينةةة  ةةل الملكيةةة العقاريةةة يتأ ةةي  إجةةرايتهةةم  

العقةةاري متةة  اقبةةت ال ةةائز تموجةةأ هةةذه الدةةهادا تةةوافر مةةلا التقةةادم المكةةةأ ابقةةا ث كةةام القةةانون 

 .(2)الملني

 : شروط الحصول على شهادة الحيازةثانيا

 ،عنارةةر تكوينةةهالقةةانوني مةة  تةةوفر شةةريا يجةةوده، ي لا تةةل لكةةا تصةةرا لكةةي ينةةت  اقةةره 

ر هةذه دةريا التةي تثبةت يجودهةا، كمةا تعتبةالان تتةوفر فيهةا  يجةأيشهادا ال يا ا لكي تنت  اقرها 

مة   11نصةت المةادا فةي هةذا  لين هذه الدةريا لا يمكة  من هةا، يتالدريا مثبتة ل ل را بها ي

-01م  اثمر رقةا  761قانون التوجيه العقاري عل  الآتي:" يمك  كا شخص  ةأ مسهوم المادا 

، يمةارس فةي ارائةي الملكيةة الخارةة التةي لةا ت ةرر عقودهةا، 3101 بتمبر  62المؤرخ في  17

ملكية ) يا ا( مةتمرا يغير منقطعة يهادئة يعانية لا تدوتها شبهة، ان ي صا عل   نل  يا ي 

"شهادا ال يا ا" يهي تخها لدكليالأ التةجيا ا شهار العقاري، يجل  في المناال التي لا  يةم 

 612-13يتا فيها إعلاد  جا مةي اثرائي"، كما تةنص المةادا الثانيةة مة  المر ةوم التنسيةذي رقةا

المةؤرخ فةي  61-17رقةا مة  القةانون  11عل  ما يلي:"ما مراعاا الدريا الم لدا تموجأ المةادا 

المذكور اعاه، يتول  إعلاد شهادا ال يا ا يتةليمها، رئي  المجل  الدعبي المختص نوفمبر ي 37

فةي إاةار جمةاعي كمةا ل ائزي ، تقةلم إمةا تمبةادرا مةنها ايإقليميا، تناء عل  عريهة م  ال ائز اي ا

المةادا  ادنةاه، لا تقبةا العريهةة إلا إجا كانةت ال يةا ا ممار ةة، يفةل ا كةام 71هو م لد فةي المةادا 

                                                           

 .311( ملي تاشا عمر ، م ررالأ شهر ال يا ا، المرجا الةاتل، ص 1)

 يها ي ما يل 611( لعداش م مل، ااري ة اللكتوراه الةاتقة، ص 2)
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م  قانون ا جراءالأ الملنية، منذ  نة عل  اثقا يكان اثمر متعلقا تأرائي الملكية الخارة  231

 التي لا ت رر عقودها، يتقا في تللية اي جزء م  تللية لا يتا مةي اثرائي فيها".

يةا ا متعلةل تال ه ئريرا تةوافر ارتعةة شةريا اثيل،   اعاي  المذكورتيالمادت م  يتهي 

متعلل تالملا يالراتا  الثالثالثاني متعلل تالعقار، ي ،شرياهاالمعنوي يلمةتوفية لركنيها المادي يا

 متعلل تدكليالأ التةجيا ا شهار العقاري. 

 الحيازة شروط   -7

ن ةة  تصةةلد درا ةةة التقةةادم المكةةةأ تنايلنةةا شةةرا ال يةةا ا تاللرا ةةة يالت ليةةا ي ان ةةبل ي 

 61-17مة  قةانون  11يلتسادي التكرار  وا نركز عل  ت ليا شريا ال يةا ا الةواردا فةي المةادا 

م  القانون الملني  6/ 777مادا الالمتعلل تالتوجيه العقاري ي هي نس  الدريا التي جكرتها المادا 

لت  سية اي كان فيها التباس فةا يكةون لهةا التي نصت عل  انه:"إجا اقترنت ال يا ا تإكراه اي  صي

امرهةا إلا مة  الوقةت الةذي  ا سيةت عنةه ال يةا ا اي التةب  عليةه اقر تجةاه مة  يقةا عليةه ا كةراه اي

   .(1)تزيل فيه هذه العيوب."

مةة  قةةانون  231، إلةة  المةةادا 612-13ت يلنةةا المةةادا الثانيةةة مةة  المر ةةوم التنسيةةذي رقةةا  

م  قةانون ا جةراءالأ الملنيةة يا داريةة التةي نصةت علة   162ا اي المادا ا جراءالأ الملنية  اتق

شريا ال يا ا كما يلي:"يكانةت  يا تةه هادئةة يعلنيةة يمةةتمرا لا يدةوتها انقطةال يغيةر مؤقتةة، 

 دين لب ".

تت قل تالطرق   ان يجأ القانونية،  قارها تنت  لكي ال يا ا ان النصوص هذه م  لنا يتهي 

 ،"علنيةة" ظةاهرا ي هادئةة ال يةا ا تكةون ان معينةة، فيجةأ شةريا فيهةا المدةريعة اي ان تتةوافر

. امةا إجا (2)يال مةول يالخسةاء، ا كةراه، عيةأ مة   اليةة ال يةا ا تكةون ان يجةأ اي ييائة ة،

                                                           

)1) l’Article  22 23du Code civil français en posant que: " il faut une possession continue et 

non interrompue, paisible, publique, non équivoque, .." 

 كان اي  سية،  صلت اي تإكراه،  اقترنت يإجا" انه عل  تنصت التي المصري الملني القانون م 949 المادا  نص يقاتلها - 

 الةذي الوقةت مة  إلا امرهةا، عليةه التةب  اي ال يةا ا، ا سيةت عنةه اي ا كراه، عليه يقا م  قبا اقر لها يكون فا لب ، فيها

 اي ، ال يةا ا اقترنةت إجا" انةه ي التةي نصةت علة  اثردنةي المةلني القةانون مة  6/ 3606ي المادا  ."العيوب هذه فيه تزيل

 امرها، عليه التب  اي ال يا ا، عنه ا سيت اي ا كراه، عليه يقا م  تجاه اقر لها يكون فا لب ، فيها كان اي  صلت  سية،

 ."العيوب هذه فيه تزيل الذي الوقت م  إلا

ييجعلها مجرد قرينة عل  التمل  لا  ةببا فيةه،  ،فهو ينظر إليها نظرا اعمل ،( إن السقه ا  امي تدلد في شريا ال يا ا2) 

 عةةلم تمكةةي ة علةة   ةةل المالةة  للعقةةار الم ةةا  يي هةةو يتسةةل مةةا القةةانون المةةلني مةة   يةةث يئةةا الدةةريا تقصةةل الم افظةة
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المةرجيل الالتةواء يعة تال صةأ يالنصةأ يالخليعةة يالمكةر الممقةولأ يت ققت تالطرق ال ير مدةر

لا يمكة  ت ةةال مةة  ون تصةلد تخطةةي المدةةريعية قانونةا يتالتةةالي فةةإن هةذه ال يةةا ا تاالةةة يفإننةا نكةة

 اث وال ال صول عل  شهادا ال يا ا. 

 (continue) شرط الاستمرار -ا

م  القانون الملني عل  هذا الدرا ، لكنةه نةص  777لا ينص المدرل الجزائري في المادا  

 162كةذا المةادا المتهم  التوجيه العقاري ي 61-17م  قانون  11مادا عل  هذا الدرا في نص ال

قةةل نةص المدةةرل السرنةةي علةة  هةذا الدةةرا فةي المةةادا الملنيةةة يا داريةة. يمة  قةةانون ا جةراءالأ 

يعنةةي ا ةةتمرار ال يةةا ا ان ينتسةةا ال ةةائز تةةالعي  فةةي فتةةرالأ   م  القانون الملني السرنةي 2261

ال ل الذي يمار ه عليه تصورا منتظمة، دين ان تتو   اعماله مةلد مختلسةة متقارتة تما يتسل نول 

، اي 1)تنقطةةا  الهةةا ال يةةا ا انقطاعةةا غيةةر عادي،ممةةا قةةل يتصةةور معةةه تخلةةي ال ةةائز عةة   يا تةةه

فةإجا لةا يت قةل جلة  ي ةلي تسةايلأ  يةتعما ال ائز الديء موئول ال يا ا كلمةا دعةت ال اجةة اليةه

ا غيةر ، فةإجا تبةي  ان ال يةا الدةيء فةإن ال يةا ا لا تعةل مةةتمراطرا علة  انقطال تي  اعمال الةيي

انهةةا معيبةةة فةةا تصةةلي لل صةةول علةة  شةةهادا  مةةةتمرا فإنهةةا تعةةل معيبةةة، يلا تصةةلي  نتةةا   قارهةةا

 لا تؤدي إل  التقادم المكةأ. مايتها تلعايى ال يا ا ي ال يا ا كما لا يجو 

ا ل ظةة، ثن هةذا مةةت يا المادية عل  الدةيء فةي كةلا يدترا ان يمارس ال ائز الةيطرا  

إنمةةا يكسةةي ان يمةارس ال ةةائز ال يةةا ا، كمةةا يمةارس المالةة  ملكةةه ابقةا للعةةرا الةةةائل تةةي  عمليةا، ي

                                                                                                                                                                                     

ان  -3هكذا يدترا في ال ائز ليثبت انةه مالة  اي رةا أ ال ةل : ي ،يتمل  عقارالأ ال ير ،الم تصأ ي الم تال م  ال يا ا

ان ينةةبه لنسةةه ي ينةةبه  -1ان يةةتمر فةي التصةرا فيةه تصةرا المالة  فةي ملكةه، -6له عل  العقةار م ةا ال يةا ا،يها ي

يتا ما جكةر  -2ان يعلا الم و  عليه تال يا ا ي تملكيته للديء الم و ،   -1 هور الم و  عليه تبلل ال و ،  -2الناس إليه،

لم لدا لل يا ا يةتمر فيها ال ائز يائعا يةله علة  الدةيء الم ةو  ي هةي ي ا ير مرير الملا ا  -0م  غير ان ينا عه ا ل،

 مجموعة في قول تعهها:

 يئا يل  و  تلوق تصرا    هور ي علا قا رشل ي نةبة ****

 ي شريا ال و  إن كنت تعراذفه  ****    ي اول الملا ي الةكت م  غير مانا

 نظر:ا ا  اميي لمزيل م  التساريا  ول ال يا ا في السقه 

ن، م مل القليري، يا ا العقار كلليا عل  المال  ي  ةبأ فيةه ) فةي ئةوء السقةه المةالكي ي القهةاء الم رتةي (، دار الامةا -

 ما يليها.ي 17، ص 6771الرتاا، الم رب، 

 ما يليها.ي  362كتةاب الملكية العقارية تال يا ا في السقه ا  امي، المرجا الةاتل، ص اعللي امير  الل،  -

 .ي ما يليها 376جواد الهريس، المقال الةاتل، ص  -

)1( Gabriel Seignalet, La notion de possession et la prescription acquisitive .Disponible sur  : 

http://www.conseil-droitcivil.com/article-droit-civil-1061-Droit-La-notion-de-possession-et-

la-prescription-acquisitive-page-2.html 
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، يلا يعتبةةر الكةةف عةة  ا ةةتعمال الدةةيء تةةةبأ قةةوا قةةاهرا كسيهةةان اي  ةةيول اي غةةزي اي (1)المةةا 

مةةتمرا عنةلما تةةتعما ك  القةول تةأن ال يةا ا تكةون ييم. (2) رب انقطاعا يخا تا تمرار ال يا ا 

علة  جلة  فإنةه علة  ال ةائز إقبةالأ انةه ا ةتمر فيها الا تعمال، ياثيقالأ التي يلزمها في الظريا ي

 في ممار ة اعمال الةيطرا المادية.

انةه عيةأ مؤقةت  ايعتبر عيأ عةلم الا ةتمرار عيبةا مطلقةا اي يكةون لةه اقةر قبةا الكافةة، كمة 

فيةةزيل تمجةةرد ت ةةول ال يةةا ا إلةة   يةةا ا مةةةتمرا فتنةةت  ال يةةا ا  قارهةةا مةة  عنةةل ا ةةتمرارها مةة  

التةي إن  تةوافر شةرا ا ةتمرار ال يةا ا اي عةلم تةوافره مة  المةةائا الموئةوعية . ي عليه ف(3)جليل

نهةا مدةوتة تعيةأ هو الذي يقلر ما إجا كانةت ال يةا ا مةةتمرا ام ايتر  تقليرها لقائي الموئول، 

 .( 4)علم الا تمرار

 (paisible)شرط الهدوء  -ب

ان تبةلا ي تةةتمر ال يةا ا  دين  اجةة ال ةائز إلة  ا ةتعمال العنةف اي قةوا اي  ييعنة الهةليء 

 ان لةه ت ةل، منةا ل ينا عةه ان دين هادئةا   الدةيء علة  يةله يئةا الةذي ، فال ائز( 5)اعمال مماقلة

 عليه يكان ت قوقه، مسرا فهو  يا ته، منه  لبت الذي ال قيقي المال  اما تال يا ا، الملكية يكتةأ

 ان يعليةه مهمةا، انةه علة   ةكوته ي مةا ان ينب ي لذل  القهاء، إل  تاللجوء العليان للفا الةعي

 .ا همال هذا تبعة يت ما

 ا ةتعمال هو تا كراه يالمقصود، معيبة تكون ال يا ا فإن تإكراه، مقترنة ال يا ا كانت إجا 

 نكةون فا اثعمال تل  م  شيء ال ائز م  يصلر لا إجا اما ال ائز، م  يصلر الذي يالتهليل القوا

.ي يةتوي ان تكون اعمال ال صأ م  قوا ي تهليل قل ا ةتعملت ئةل المالة  ال قيقةي (6)إكراه تصلد

                                                           

، ص 6776، 73( رمهان جمال كاما، ال ماية القانونيةة لل يةا ا، دار اثلسةي لتو يةا الكتةأ القانونيةة،المنيا، مصةر، ا 1)

311. 

 .27( قلري عبل الستاي الدهايي، المرجا الةاتل، ص2)

 .71( م ملي فريلا، ال يا ا ي التقادم المكةأ، المرجا الةاتل، ص 3)

 . 722، المرجا الةاتل، ص 6، المجلل 71( عبل الر اق الةنهوري، الو ي  في شري القانون الملني، الجزء 4)

 .317رمهان جمال كاما، المرجا الةاتل،ص  -

 .323( جور  شلرايي،  ل الملكية العقارية، المرجا الةاتل، ص 5)

 .203 اتل، ص  مرجا- الملكية  ل- البلرايي المنعا ( عبل6)



278 
 

 يةةتوي ايهةا انلانتزال  يا ته منه اي ا تعملت ئل  ائز  اتل غير مال  لانتةزال  يا تةه، كمةا 

 .(1)التهليل تنسةه اي توا طة اعوان له يعملون تا مهيكون الم تصأ قل ا تعما القوا ي

م  القانون الملني، فإن عيأ ا كراه يزيل تانقطال  76فقرا  777تالرجول إل  نص المادا          

جةاء فيهةا ان ال يةا ا  ، إج(2) م  القانون الملني السرنةي 6611ي هو ما نصت عليه المادا   ا كراه

إجا اقترنت تإكراه، فا يكون لها اقر تجاه م  يقا عليه ا كراه، إلا مة  الوقةت الةذي يةزيل فيةه هةذا 

 ا كةراه انتهة  إجا ثنةه ال يا ا، تل ل قل التي المؤقتة العيوب م  ا كراه عيأ يعليه فإن  العيأ .

  نتا   قارها. رال ة ال يا ا ارب ت

 اي إكةراه يدين هةليء فةي تلالأ مت   قارها ال يا ا فتنت  ي تالتالي ،الهليء ا كراه يعك  

 فلجأ , المعتلي  ئل ملكه ع  لللفال جل  تعل ائطر يلو , لل ائز الوئا ا تقر  ت  يقوا، غصأ

 امك . إن للدراة

 تعتبةر لا ال يةا ا ان يعنة  يهةذا ،نةةبي عيةأ ايها   فهو مؤقتا ، عيبا   ا كراه عيأ كان يإجا 

ا كةراه. فةإجا كةان الدةخص الةذي انتزعةت منةه ال يةا ا  عليةه يقا لم  تالنةبة إلا العيأ تهذا معيبة

لي  هو المال ، لا يجز للمال  ان ي ت  عل  منتزل ال يا ا تعيأ ا كراه ثن المال  لي  هو الذي 

 .(3)يقا عليه عيأ ا كراه

 (public) شرط الظهور -ج

ي يظهةر عليةه  تأنها يئا مادي يةةيطر تهةا الدةخص علة  الدةيءان عرفنا ال يا ا  بل ي 

هذا الظهور هو شرا م  شريا ال يةا ا، كمةا يطلةل عليةه العانيةة. تمعنة  ان تمظهر المال  له، ي

علة  مةراى مة  م ةا ال يةا ا يجةأ ان تكةون ظةاهرا ياثعمال التةي يمار ةها ال ةائز علة  العقةار 

. ي يةتوي ان يكون ال ائز قةل (4)ها ان ي ت  عليه تال يا االناس  ت  يةتطيا م  ينا عه في  يا ت

                                                           

 .62، ص 3116( عللي امير  الل، ال ماية الملنية ي الجنائية لوئا اليل عل  العقار، مندأا المعارا، ا  كنلرية، 1)

)2) l’Article  2233/2 du Code civil français Modifié par loi n°2008-561 du 17juin 2008 -

art.2 en posant que: "   

 .712، المرجا الةاتل، ص 6، المجلل 71شري القانون الملني، الجزء  ( عبل الر اق الةنهوري، الو ي  في3)

ي ما  13، ص 6731( لستة هاما العجيلي، ا كام دعايى  ماية ال يا ا، مندورالأ  لبي ال قوقية،تيريلأ ، لبنان، 4)

 تعلها.
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يعيل ال ير را أ ال ل م  الا تجةا   ثنهتعمل ا  ساء اي لا يتعمل جل ، فسي ال التي  يقوم تعيأ 

 .(1)عل  هذا التعلي

 ظاهر، ارةة امةام غير تدكا ال يا ا اعمال ال ائز تاشر مت  غير ظاهرا ال يا ا يتكون 

 تعيةأ مدةوتة ال يةا ا اعتبةرلأ ا ساهةا ال ةائز، فةإجا يةةتعمله الةذي العينةي ال ل را أ اي المال 

العينةي اي ال صةول  ال ةل اي الملكيةة لكةأ  ببا تكون ثن تصلي لا قا يم  العلنية، علم اي الخساء

 عل  شهادا ال يا ا.

الخسةاء يتصةور ي عيةأ . (2)الخسةاء  يال يقةت مة  إلا القانونيةة  قارهةا تنةت  لا ال يةا ا إن 

هةا(، امةا العقةارالأ فإنةه لا يتصةور إ سةاء لايقوعه تالنةبة إلة  المنقةولالأ ) ي هةي التةي يةةها إ سا

 يا تها إلا نادرا، ي لذل  إجا جار الجار عل  شري  ر ير م  ارل جةاره اد لةه فةي  ةليد ملكةه 

ا علة   ةاا مةا ، فةإن ال يةا ا هنةين ان يدعر تذل  را أ هذا الدري الذي تن  فيه اي  رعه، د

، علة  اي  ةال فةإن ال يةا ا ال ال يا ا اعمال علنيةة غيةر  سيةةثن اعم ،يراه البعس تكون ظاهرا

إجا كانت  سية لا يؤقر فيها  ة  اي  ةوء نيةة ال ةائز، يلكة  لةي  مة  الهةريري لاعتبةار ال يةا ا 

 .(3)علنية ان يعلا تها المال  علا اليقي  تا يكسي إمكانية ا تطاعة العلا 

 تصبي ال يا ا ثن موئعه ، في جل  تينا كما ا كراه عيأ مثا مؤقتا   عيبا   الخساء عيأ يعل     

 يةةتعما فيةه الةذي الوقةت مة  اي العيةأ فيةه يزيل الذي الوقت م  القانونية  قارها لترتيأ رال ة

 فا ، نةبي عيأ ايها   فهو مؤقتا   عيبا   هو الخساء عيأ كان يإجا ،يظاهر علني تدكا الديء ال ائز

ل ائز التمة  ت يا ته قبا الملعي عليه ل ،عليه. ي(4)ال يا ا عنه ا سيت م  مواجهة في إلا ته ي ت 

 .(5)إجا كانت هذه ال يا ا علنية تالنةبة إليه  ت  لو لا تك  كذل  تالنةبة لل ير

ان ال يا ا قل تكون علنية عنل تلئها قا تصبي  سيةة فسةي مثةا هةذه ال الةة  إل يجأ الانتباه ي 

 تتعيأ ال يا ا ي يبطا اقرها.

 

                                                           

 .26 ا  علي  عيل، المرجا الةاتل، ص ( م مودي عبل العزيز ي1)

)2( Henri et Léon Mazeaud et Jean Mazeaud ,op .cit , p .316 

 .170( رمهان اتو الةعود، الوجيز في ال قوق العينية اثرلية، المرجا الةاتل، ص3)

(4)Georges Hubrecht, ,op .cit , p .360 

 .271( مأمون الكزتري، الت سي  العقاري ي ال قوق العينية اثرلية ي التبعية ، المرجا الةاتل،ص 5)
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 (Non équivoque )شرط الوضوح  -د

المتهةم   61-17مة  قةانون  11شرا الوئوي هو الدرا الراتا الذي نصت عليه المةادا  

لل يا ا اي عل  نية التمل  للى ال ةائز التوجيه العقاري، ي هذا الدرا ينصأ عل  الرك  المعنوي 

 قةا القصةل يمة  تعنصةر يتعلةل فيمةا امرهةا اشةتبه إجا غامهةة تكون ال يا ا تأن القول يمك  يعليه

 قارها.لآ منتجة غير تكون

ال مةول ت يةث يخةتل  علة  الدةخص معرفةة فيمةا إجا كةان ي ةو   الوئةوي هةو إن عكة   

 ل ةةاب يلةي  فقة  جاتةه ل ةةاب ي ةو  انةه يفة ال ةائز نيةة اعلنةت ، فةإجا(1)لنسةه اي ل ةاب غيةره

 الةذي فةالواريعلة  جلة  ي .(2)الوئةوي تةاريخ مة   قارهةا ال يةا ا فتنةت  جليا   اثمر يرار ال ير،

 الورقةة، مواجهةة فةي ت يا ته التمة  يةتطيا لا الديول عل  الورقة تقية ما له مملوكا   شياا   ي و 

 الورقة. هؤلاء عل  غير ال يا ا تهذه الا تجا  يةتطيا يلكنه عليها، التب  امرها ثن

ب  كعيةأ الخسةاء ي عيةأ ا كةراه، ي تخةاا عيةأ عةلم الا ةتمرار لةعيأ ال مةول اي الي 

 .(3)عيأ نةبي فا يكون له اقر إلا قبةا مة  التةب  عليةه امةر ال يةا ا مة   يةث عنصةر القصةلفهو 

كةان فةي ال يةا ا  م  القانون الملني التي جةاء فيهةا انةه إجا  76 رافق 777هو ما تنص عليه المادا ي

 قر تجاه م  التب  عليه امرها إلا م  الوقت الذي يزيل فيه هذا العيأ .االتباس فا يكون لها 

 و ها ا ل المةا  علة  في ،م  التطبيقالأ العملية لعيأ ال مول  يا ا عي  عل  الديولي 

المادية التي يباشرها عادا م  يمل  الديء ملكية مسر ا، فإجا ادعة   يباشر عليها اثعمالالديول، ي

للب ، إج ان مباشةةرته هةةذه تةةاهةةذا الدةةري  انةةه  ةةا  العةةي  ل ةةةاب نسةةةه فةةإن  يا تةةه تكةةون مدةةوتة 

اثعمةال لا يسيةل توئةوي مةا إجا كةان ال ةائز يباشةرها ل ةةاب نسةةه فقة  ام ل ةةاته ي  ةةاب تةةاقي 

 .(4)الدركاء عل  الديول

 شروط العقار محل الحيازة  -0

م  الدريا اث ا ية لل صةول علة  شةهادا ال يةا ا، ان يكةون العقةار م ةلد المعةالا، يفةل  

المةةةةؤرخ فةةةةي  612-13يكةةةةذا المر ةةةةوم التنسيةةةةذي  قةةةةانون التوجيةةةةه العقةةةةاري المعةةةةلل يالمةةةةتما
                                                           

 .12هاما العجيلي، المرجا الةاتل، ص ( لستة 1)

)2( Georges Hubrecht, ,op .cit , p .367 

 .711، المرجا الةاتل، ص 6، المجلل 71(عبل الر اق الةنهوري، الو ي  في شري القانون الملني، الجزء 3)

 301( رمهان جمال كاما، المرجا الةاتل، ص 4)
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لةة  هةةذه ي قةةل نصةةت ع، الةةذي ي ةةلد كيسيةةالأ إعةةلاد عقةةل شةةهادا ال يةةا ا ي تةةةليمها 60/70/3113

هةي نسةةها تقريبةا الدةريا التةي المتهم  قانون التوجيه العقةاري، ي 61-17م  11المادا الدريا 

،  ت يةث يجةأ ان (1)المتهم  الاعتراا تالملكيةة 116-71نصت عليها المادا اثيل  م  المر وم 

يةةتا تكةةون اثرل م ةةا شةةهادا ال يةةا ا ارل ملةة   ةةاص يان تقةةا تةةإقليا تلليةةة اي جةةزء تلليةةة لةةا 

  .(2)مة ها تعل، ي ان تكون تلين  نل

 أن تكون ملكية خاصة غير مبنية و بدون سند  -أ

التةي لةا ت ةرر المبنيةة ييجأ ان تنصأ شهادا  يا ا علة  ارائةي الملكيةة الخارةة ال يةر  

انعلام  نل ملكية العقار موئول هذه الدهادا،  واء كان هةذا الةةنل  ةنلا  يتالتالي يدترا عقودها، 

 .(3)اي شهادا الملكية  اقهائي ااي  كم اإداري ار ميا اي عرفيا اي عقل

مةةؤرخ فةةي  067711فةةي قرارهةةا رقةةا انةةةجاما مةةا هةةذا الطةةري قهةةت الم كمةةة العليةةا ي 

نية فجاء قرارها كالآتي:"  يث يعيةأ عل  ان شهادا ال يا ا لا تمني عل  ارل مب 32/72/6736

م  قانون التوجيه العقةاري، ي  11ي  6ن االطاع  عل  القرار موئول الطع  انه جاء مخالسا للملت

اللتي  يتبي  منهما ان الأ المطعون ئله منصأ عل  قطعة ارئية مبنية لا يمك  ان يقبةا.  يةث 

ترفس اللعوى لعلم التأ ي  علة  اعتبةار يتهي تالسعا م  ملف الطع  ان ال كا المةتأنف قه  

ارةا علةة   امة  قةانون التوجيةةه العقةاري مقتصةر 11شةهادا ال يةا ا المنصةوص عليهةا فةةي المةادا 

ان اللعوى ال الية للمطعةون ئةله الراميةة م  نس  القانون، ي 6ابقا للمادا اثرائي ال ير مبنية، 

ة مبنيةة لا ا منصةبة علة  قطعةة ارئةيإل  تمكي  المطعون ئةله مة  ال صةول علة  شةهادا ال يةا 

ان قهةاا الموئةول علة  مةةتوى المجلة  يمك  الا تجاتة لها، يقل ابقوا تذل  ر يي القةانون، ي

                                                           

مةةا يلةةي: "كةةا المتهةةم  الاعتةةراا تالملكيةةة  يةةث نصةةت علةة   116-17( نصةةت عليةةه المةةادا اثيلةة  مةة  المر ةةوم رقةةا 1)

 36/33/3101المةؤرخ فةي  02-01شخص ي و  في تراب البلليالأ التي لا تخها  ت  الآن للإجراء الم لي تاثمر رقةا 

تلةب ، ابقةا المذكور اعاه، عقارا م  نول المل ،  يا ا مةتمرا، غير منقطعةة يلا متنةا ل عليهةا يعانيةة يليةةت مدةوتة 

يالمتهةةم  القةةانون المةةلني، يمكنةةه ان يطلةةأ مةة  الموقةةل  3101 ةةبتمبر  ةةنة  62المةةؤرخ فةةي  17-01ث كةةام اثمةةر رقةةا 

 المةؤيل ع  مكتأ التوقيل المختص إقليميا عقل شهرا يتهم  الاعتراا تالملكية".

المتعلل تإعلاد عقل الدهرا الذي  71/3171/ 63المؤرخ في  71/116لما نص عليه المر وم رقا  الدرا هو  افا هذا( 2)

 لا يةتث  ررا ة اثرائي التي لها عقود مدهرا.

 قبالأ الملكيةة الخارةة لا ةيما السا يةة منهةا: شةهادا الملكيةة المةةت لقة تموجةأ ا( ا ت لي المدرل علا شهادالأ ملكية 3)

خارةة، شةهادا الاعتةراا تالملكيةة المةةت لقة يتعلل تإقبالأ  ةل الملكيةة ال 71/73/3101المؤرخ في  16-01المر وم رقا 

المةةةؤرخ فةةةي  37-71ي ةةةلد كيسيةةةالأ تطبيةةةل القةةةانون رقةةةا  37/36/3171المةةةؤرخ فةةةي  062-71تموجةةةأ المر ةةةوم رقةةةا 

 المتعلل ت يا ا الملكية العقارية السا ية.  31/77/3171
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ت س النظر ع  علم مناقدةتها ، يال وا جالأ ال كا مخالسي  المادتي  المذكورتي  دين اي مناقدة له

  .(1)لعلم توافر شريا ال يا ا المنسردا للمطعون ئله"

الةةذي نةةص  37/73/6772مةةؤرخ فةةي  111162رقةةا  جةةاء فةةي قةةرار   ةةر للم كمةةة العليةةاي 

م  قانون التوجيه العقاري تنص عل  ما يلةي:" يمكة  كةا شةخص  ةةأ  11" يث ان المادا عل :

، يمةةارس فةةي ارائةةي 3101 ةةبتمبر  62المةةؤرخ فةةي  17-01مةة  اثمةةر رقةةا  761مسهةةوم المةةادا 

قودهةا، ملكيةة ) يةا ا( مةةتمرا يغيةر منقطعةة يهادئةة يعانيةة لا الملكية الخارة التي لا ت رر ع

تدوتها شبهة، ان ي صا عل   نل  يا ي يةم "شةهادا ال يةا ا" يهةي تخهةا لدةكليالأ التةةجيا 

 ا شهار العقاري، يجل  في المناال التي لا يتا فيها إعلاد  جا مةي اثرائي".

هادا ال يةا ا علة  للمطعون ئله في ا تخرا  شة يث ان اللعوى ال الية تتعلل تتعرل الطاع  ي

 .ارل م ا النزال

  31/37/3162 يث ان الطاع  يلفا تملكية اثرل م ا النزال تموجأ عقل ر مي مؤرخ في ي

ي  يث انه يفقا للمادا المذكورا اعاه فإنها تدترا ان يكون الةأ شةهادا ال يةا ا علة  ارل غيةر 

 ممةو ة ي لا  نل لها.

مة  قةانون التوجيةه العقةاري غيةر متةوفر فةي دعةوى  11ا الدرا المذكور فةي المةادا  يث مادام هذ

رل م ا الأ شهادا ال يا ا التي هي مل  للطاع  تموجأ عقل ر ةمي المةؤرخ فةي اال ال عل  

فةةإن قهةةاا الموئةةول لمةةا ايةةليا ال كةةا المةةةتأنف ، القائةةي تعةةلم تعةةرل الطةةاع   31/37/3162

رل م ةا النةزال يكونةون قةل اشةاتوا قةرارها تعةلم اثال يا ا عل  للمطعون ئله في الأ شهادا 

 .(2)انعلام اث اس القانوني ي عرئوه للنقس."

ل ما  العموميةة  اتاتع اكما لا يمك  ال صول عل  شهادا ال يا ا إجا كان موئوعها عقار 

تاتعةة  ارال الخارة يالعامة، يكذا اثما  الوقسية. امةا تخصةوص التمةة  تةلعوى ال يةا ا علة 

المةؤرخ فةي  373221فقل جهبت ال رفة القهائية للم كمة العليا في قرارهةا رقةا  ل ما  الوانية،

ن ال يةا ا لا تجةو  فةي اثمةا  التاتعةة للليلةة أإل  انه :"لما قرر  قهاا المجل  تة 62/72/3117

اثمةا  العقاريةة  ن هذا التأ ي   اا  ثنه لا يوجل نةص قةانوني يت ةلي علة  منةا ال يةا ا فةيإف

                                                           

 .271، ص 6736،  نة 76العليا، العلد مجلة الم كمة ، 32/72/6736مؤرخ في  067711( قرار الم كمة العليا رقا 1) 

 .230، ص 6772، 3، المجلة القهائية علد 7/73/6772المؤرخ في  111162( قرار الم كمة العليا رقا 2)
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التاتعة للليلة تموجأ شهادا إدارية مة  اجةا ا ةت الها ي الانتسةال تهةا دين المةةاس تقواعةل التقةادم 

يعليه فاللعوى الناشاة م  ا ل اثاراا التي  المكةأ مما جعا ال يا ا قائمة عل  الةنل القانوني.

 .(1) ى ر ي ة قانونا"ترمي إل   ماية ال يا ا عل  ارل يةت لها تاتعة للليلة دعو

 في إقليم بلدية غير ممسوحة اأن يكون العقار واقع  -ب

يجأ ان يقا العقار الم و  الذي يريل الدةخص توقيقةه تدةهادا ال يةا ا، فةي تةراب تلليةة لةا  

المتهةم   36/33/3101المةؤرخ فةي  02-01تدملها تعل إجراءالأ مةي اثرائي تموجأ اثمةر 

معنة  جلة  يجةأ ان تكةون اثرائةي  ائةعة . ي(2)الةجا العقاريإعلاد مةي اثرائي ي تأ ي  

في هذا الةياق نورد ال كا اتها  نلا قانونيا يثبت ملكيتها، يلنظام الةجا الدخصي ي لا ي و  ار 

ي جةاء فةي إ ةلى  يثياتةه مةا الةذ  32/73/6737تتاريخ  106617الصادر ع  الم كمة العليا رقا 

رفهةوا الةلعوى تةةبأ ان ملكيةة اثرل م ةا التةلاعي قاتتةة   يث ان قهاا الموئول لمايلي:"ي

التةي تدةترا إعةلاد  61-17مة  قةانون  11تموجأ عقل مدهر، فهةا تةذل  قةل ابقةوا رة يي المةادا 

ممةا يجعةا الطعة   ،ان لا تكون ياقعة في ارل ممةو ةي ،شهادا ال يا ا ان لا يكون ل رل  نل

 .(3)غير مؤ   يتعي  رفهه"

المتهةةم   37/70/6733المةةؤرخ فةةي 33-33مةة  القةةانون رقةةا  63تمقتهةة  نةةص المةةادا ي 

الذي اد ا تعليا فيما يخص إعلاد شهادا ال يةا ا، فبموجةأ  (4) 6733قانون المالية التكميلي لةنة 

هذا النص ير ص لرلا اء المجال  الدعبية البللية تةليا شهادا ال يةا ا فةي اثقةةام المةة ية التةي 

فيها تعل اش ال مةي اثرائي عل  ا ةاس شةهادا رةري ة يةةلمها المةلير الةولائي لمةةي  لا تدرل

اثرائي، ييتوقف ع  إعلاد شهادا ال يا ا عل  مةتوى القةا م  البللية المعنية إقر إ طار ملير 

مةي اثرائي الولائي رئي  المجل  الدعبي البللي المختص فور الدريل في اش ال المةي عل  

 ا القةا.مةتوى هذ

                                                           

. اشار إليه:  ملي تاشا عمر،  ليالأ تطهير الملكية 62/72/3117المؤرخ في  373221رقا ( قرار الم كمة العليا 1)

 .01، ص 3ةاتل،هامش رقا العقارية الخارة، المرجا ال

المؤر ةة  2322/2320جل  تموجةأ التعليمةة رقةا مليرية العامة ل ما  الوانية يإن هذا الدرا تا تأكيله م  ارا ال (2)

التةي جةاء فيهةا :"... يةةتساد مة  إجةراءالأ إنجا  مةي ارائي عام، ي -ال يا االتي تتعلل تإعلاد شهادا  6772ايلأ  36في 

  ا في اقةام تللية لا تنطلل فيها عمليالأ مةي اثرائي  واء كان جل  في الو   العمراني اي الريسي". إعلاد شهادا ال يا

 .230، ص  6737، 1، علد  اص  ، مجلة الم كمة العليا32/73/6737تتاريخ  106617 ( قرار الم كمة العليا رقا3)

 27جريةلا الر ةمية رقةا  ،6733الماليةة التكميلةي لةةنة المتهم  قانون  37/70/6733المؤرخ في 33-33القانون رقا ( 4)

 .67/70/6733المؤر ة في 
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ي  لمةةةي اثرائةةي العمةةا يفةةل مةةا جةةاء فةةي هةةذا الةةنص يعليةةه يتطلةةأ مةة  المةةلراء الةةولائي 

  فيمةا يخصةها، التأكةل مة  ان شةهادالأ ال يةا ا يالقانوني الجليل كما يرج  مة  الم ةافظي  العقةاري

 .(1)المقلمة للإشهار لا تتعلل تعقارالأ ياقعة في اقةام هي في اور المةي

 صة بالمدةالشروط الخا  -3

، فةإن مةلا التقةادم تقةلر تةةنة 612-13ابقا لةنص المةادا الثانيةة مة  المر ةوم التنسيةذي رقةا  

قل اجاتت اللكتورا غنيمة ل لو في مقةال لهةا  ةول اث ةباب التةي . ي(2)يا لا، يهي ملا قصيرا جلا

شهادا ال يا ا هو :" إجا كان الهلا م  جا  نة لمني شهادا ال يا ا قائلةدعت المدرل إل  ا تيار ا

مالكهةا للخةري  مة  هةذه ي العما ئةم  إاةار التنظةيا العقةاري علة  مةةاعلا ال ةائز علة  اثرل

الوئعية الصعبة التي يوجل فيها تةبأ علم قلرته عل  إقبالأ رةسته توا ةطة تقةليا الةلليا اي  ةنل 

الةةلطالأ العموميةة، إج  ةةأ  مةا ادعةت تةه  ،إلا اننا لا نجل ردا عل  تةالالنا  ول ا تيار اجا  نة

قليليةةة المنتقلةةة  ةةار  اثشةةكال يبةةليا قاتتةةا ئةةم  هةةذه السرئةةية فةةي يجةةود مةةا يعةةرا تالملكيةةة الت

ا جراءالأ الواردا في القانون ان تمارس  يا تها ئم  فترا ااول، يفي  قيقة اثمر يةمي هذا ي

نيةة غيةر يائة ة لةذل  الميعاد ثشخاص   ري  م  تةوية يئعيتها التةي تعتبةر مة  النا يةة القانو

فإن شهادا ال يا ا في نهاية المطاا تعل تمثاتة ال ا اثمثةا للمدةاكا المترتبةة عة  العمليةالأ ال يةر 

 .(3)قانونية ي التي اترمت  رقا للقانون"ال

كمةةا اعتبةةر القائةةي  مةةلي تاشةةا عمةةر ان ا تيةةار المدةةرل اجةةا  ةةنة يرجةةا إلةة  الوئةةعية  

ها ءالبناء التي تنوي الةلطالأ العمومية إعطاالتنمية السا ية، يبالأ متائمة ما متطلالالعقارية غير 

                                                           

م  قانون الماليةة  63المادا  -تتعلل تإعلاد شهادالأ ال يا االتي  6733ايلأ  61المؤر ة في  7121نظر التعليمة رقا ا( 1) 

 ع  المليرية العامة ل ما  الوانية.الصادرا 6733التكميلي لةنة 

يةا ا الصة ي ة الهادئةة، ما يسيل ت قةل شةريا ال ميتهي ان اجا  نة المعتمل تهذه المادا يهلا إل   ماية ال ائز اكثر ( 2) 

المةتمرا، إج كان م  المسريل ان يتا رفا الملا عل  اثقا إل  اجا معقول للت قل م  ال يا ا العقارية الصة ي ة العلنية ي

جلة  مبةررا  يبةليلظةاهري  فةي هةذه المةلا القصةيرا، ييا الممارس م  قبا ال ةائزي  الطالأ شهادا ال يا ا امام  هولة الت ا

لتنظيا شهادا ال يا ا تنصوص مواد ا جةراءالأ الملنيةة ي ا داريةة الخارةة تةلعايى  مايةة ال يةا ا، دين المةةاس تسلةةسة 

 في جال :  نطرام  قانون التوجيه العقاري .  17التدريا العقاري المعتمل اقناء    المادا 

- Intervention de maitre louis payette, expert international, société de garantie du crédit 

immobilière 1 er  séminaire national le notariat  face au défis-13 de la modernisation a l’hotel 

El-Aurassi, Alger, les 16-17 /04/2002, p 67.    

، 31: م مودي عبل العزيز، " ليد شهادا ال يةا ا فةي تطهيةر الملكيةة العقاريةة"، المقةال الةةاتل، هةامش ه م  قبامدار إلي

 . 317ص 

 . 312"شهادا ال يا ا في قانون التوجيه العقاري"، مقال الةاتل، ص  ( غنيمة ل لو،3)
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دفعا  ارةا،  تدةكا عائقةا كبيةرا للمةوااني  المعنيةي  للقيةام تةبعس اعمةال التةةيير التةي مة  شةأنها 

 .(1)ت ةي  قيمة اماكها

مقنعة القائي  ملي تاشا عمر تررلأ تها اللكتورا غنيمة ل لو ي يبلي ان هذه اث باب التي 

التةةي تصةةا إلةة   ةةل يةةرا التةةي ترتبهةةا شةةهادا ال يةةا ا ينوعةةا مةةا، لكةة  إجا نظرنةةا إلةة  الآقةةار الخط

ابقةا لةنص الممار ة السعلية ل ل الملكيةة، فال ةائز المت صةا عليهةا يعامةا معاملةة المالة  ال قيقةي 

فيةة للت قةل المتهم  التوجيةه العقةاري، ي عليةه فةإن هةذه المةلا غيةر كا 61-17م  قانون 21المادا 

م  القانون المةلني، إن كانةت ممار ةة  761يالتأكل م  شريا ال يا ا المنصوص عليها في المادا 

فعةةا  ةةةأ المعةةايير القانونيةةة،يجل  لكةةون شةةهادا ال يةةا ا هةةي مجةةرد إجةةراء إداري، لا يملةة  فيةةه 

ون ي هذا عك  رئي  البللية را يالأ يا عة للت قيل في ال يا ا يملى مطاتقتها لمقتهيالأ القان

القائي الذي له هذه الصا يالأ، ي لعا هذا دفا تالمدرل إل  النص عل  عقوتة جزائية في المةادا 

يجل  لم  ي صا عل  شةهادا ال يةا ا ت يةر يجةه  ةل عة  اريةل  ،م  قانون التوجيه العقاري 22

 التصريي يالدهادا الكاجتة اي ع  اريل الت ايا. 

 الشروط الشكلية  -4

ا شهادا ال يا ا لدكليالأ التةجيا ي الدهر العقةاري  يةث تةودل تالم افظةة ي هي ان تخه 

، يتعيي  العقةار تعينةا دقيقةا العقارية في نةختي  تتهم  هوية الدخص اي هوية اثشخاص المعنيي 

إلا ان الدهر فها عل  انةه لةي  نةاقا للملكيةة فهةو لةي  لةه  .يعنل الاقتهاء ال صص في الديول

  انةةه لا ي ةةول دين الطعةة  فةةي هةةذه الدةةهادا ا داريةةة الم ةةررا  افةةا ث كةةام دير ت صةةيني تمعنةة

مةة  قةةانون التوجيةةه  11تمسهةةوم المةةادا  ار ةةمي اقانونيةة اإداريةة االقةةانون مةة  اجةةا إتطالهةةا لكونهةةا  ةةنل

 .  (2)العقاري

   شهادة الحيازةتسليم وإعداد ثالثا: 

المتهةم  التوجيةه العقةاري يكةذا  37/33/3117المةؤرخ فةي  61-17تالرجول إلة  قةانون  

يسيالأ إعلاد عقل شهادا ال يا ا الذي ي لد ك 60/70/3113المؤرخ في  612-13المر وم التنسيذي 

 37/33/3117المةةةؤرخ فةةةي  61-17مةةة  القةةةانون رقةةةا  11تةةةةليمها الم لقةةةة تموجةةةأ المةةةادا ي

                                                           

 .76الةاتل،ص (  ملي تاشا عمر،  ليالأ تطهير الملكية العقارية الخارة، المرجا 1)

 .671( لعداش م مل، ااري ة اللكتوراه الةاتقة، ص2) 
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تطةرق فةي السةرل الثةاني يالمتهم  التوجيه العقاري نجل انه تعل تتوفر كاما الدةريا التةي  ةبل ال

هذا اث ير تت ليل معالا العقار يمةةا ته يغيرهةا فةي عريهةة تقةلم في االأ شهادا ال يا ا، يقوم 

ي البلةلي التي يقا العقار في دائرا ا تصارها  يةث يقةوم رئةي  المجلة  الدةعب إل  رئي  البللية،

 .يالت ريتةليمها، تعل قيامه تإجراءالأ الت قيل تإعلاد شهادا ال يا ا ي

الم ةةلد لكيسيةةالأ إعةةلاد شةةهادا  60/70/3113المةةؤرخ فةةي  612-13نةةص المر ةةوم  قةةلي 

ابقةا  يجلة  ال يا ا يتةليمها ي تتمثةا إجةراءالأ إعةلاد شةهادا ال يةا ا فةي تقةليا الملةف إلة  البلليةة

الذي ي لد كيسيالأ إعةلاد  60/70/3113المؤرخ في  612-13م  المر وم التنسيذي  2لنص المادا 

عقل شهادا ال يا ا ي تةليمها يقلم االأ شهادا ال يا ا إل  البلليةة التةي يقةا فةي دائةرا ا تصارةها 

مكانةه، مةةا ته،  ةليده، تتهةم  البيانةالأ المتعلقةة تطبيعةة العقةار،  العقار ملسا يتكون م  عريهةة

 المةتسيلي .  عنل الاقتهاء ال قوق ياثعباء التي قل يكون العقار مثقا تها، ما تعيي ييئعيته ي

-13أ ان تكون العريهة مرفقة تتصريي شرفي يعل يفل النمةوج  المل ةل تالمر ةوم رقةا يج      

 ا، ييتهم  تعيي  العقار، يكذا هوية را أ العريهة اي ار اب العريهة، يتوقيعا مصةادق612

 عليةةه مةة  رةةا أ اي ارةة اب العريهةةة، يشةةاهلي  اقنةةي  يثبةةت فيةةه الموقعةةون ان الدةةخص الةةذي

 ي صا عل  شهادا ال يا ا يمارس ال يا ا ت ة  نية، ييبينون ملا ال يا ا يهوية ار اب ال ل 

ة، عنل الاقتهاء في  الة انتقةال ال يةا ا. تا ئةافة إلة  شةهادالأ ال الةة الملنيةة ثرة اب العريهة

يمخطةة  يبةةي   ةةليد القطعةةة المعنيةةة  ،شةةهادا عةةلم المةةةي تةةةتخر  مةة  مليريةةة مةةةي اثرائةةيي

د  يعنةل اللةزيم اي  177.77تقريةر الخبيةر العقةاري تا ئةافة إلة  دفةا مبلةغ تقيمةة ي ،يتهاييئع

يةودل الملةةف كةاما فةي امانةةة رئةي  المجلةة  ي يقيقةة اي  ةنل يريةةل ارة اب العريهةة ا دلاء تهمةةا

 الدعبي البللي. 

ردي، يفةةي إعةةلاد شةةهادا ال يةةا ا، يميةةز المدةةرل الجزائةةري تةةي  إجةةراءي  همةةا ا جةةراء السةة  

يخصّ هذا ا جراء تةرام  الت ةليث الريسةي اي ال هةري جالأ المنسعةة العامةة،  ،يا جراء الجماعي

همةا ، ي612-13يليهةا مة  المر ةوم رقةا  عما تالمةادا الثالثةة يمةا اي ترام  إعادا التجميا العقاري
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منهمةا، إلاّ انهمةا يدتركان في الدريا يالبيانالأ الواجبة ا تبال، يفةي اشةتراا تقةليا الةأ فةي كةاّ 

 .( 1)يكذل  فيما يخص كيسية المبادرا ته ،يختلسان م   يث ملى اشتراا اجا معي  لتقليا الطلأ

ي قل اعتبر اث تاج عبل ال سي  ت  عبيلا ان السرق تي  ا جراء السردي يا جراء الجمةاعي    

مهلةة شةهري  مة  تةاريخ ايل تتقةليا الطلةأ فةي  ا علاد شهادا ال يا ا، يتمثا في كون ال ائز ملزم

ندر لقرار الوالي في الص افة يإلا  ق   قه في ال يا ا، هةذا فيمةا يخةص ا جةراء الجمةاعي، امةا 

في ا اار السردي فيهيف ان ال ائز غير مقيل تتقليا الطلأ في اجا معي ، يلك  يقلمةه متة  شةاء 

 231لمنصوص عليهةا فةي المةادا )للبللية يلا يةق   قه في جل ، إلا إجا تعرئت عنارر ال يا ا ا

  .(2)م  قانون ا جراءالأ الملنية يا دارية  اليا 162م  قانون ا جراءالأ الملنية( الةاتقة يالمادا 

إعةةلادها رئةةي  المجلةة  الدةةعبي البلةةلي المخةةتص ن شةةهادا ال يةةا ا يخةةتص تت ريرهةةا يإ 

يقةوم رئةي  المجلة  الدةعبي  612-13يما يليها م  المر وم رقا  70، فطبقا لنص المادا (3)إقليميا

البللي تستي  جا  ةاص تدةهادالأ ال يةا ا، يرقمةه ييوقةا عليةه رئةي  الم كمةة المختصةة إقليميةا، 

ييةجا فيه تاريخ إيلال العريهة يالتةلةا الزمني لتقليمها، مقاتا تةليا يرا لصا أ العريهةة 

عنل اللزيم را أ العريهة،  ال يدير فيه إل  تيانالأ المرجا الذي  جلت فيه العريهة. يخطر 

 .(4)الثمانية ايام الموالية لتاريخ ا يلال تكا المعلومالأ ا ئافية التي يراها مسيلا

كما يقوم رئي  المجل  الدعبي البللي  تندر مةتخلص م  العريهةة  ةال الخمةةة عدةر  

ياماكنهةا العموميةة لمةلا يوما الموالية لتاريخ إيلال العريهة، ع  اريل إعان يلصل تمقر البلليةة 

يجأ ان تندر العريهة في جريةلا يانيةة   اك  67.777د  كان البللية يسوق شهري .فإجا كان عل

  ا عةان الملصةل يبةي. ي(5)عل  نسقة الطالأ، ما ت ليل الملا التي يجأ  الها تقليا الاعترائالأ

                                                           

تموجأ قرار يصلر م  الوالي تناء عل  الأ الةلطة المةؤيلة ع   يكون ا جراء الجماعي  علاد شهادا ال يا ا  (1)

ية، ييتا إيلاعه تلار البللية تنسيذ ترام  الت ليث اي إعادا التجميا، عل  ان ي لد هذا القرار المجال التراتي المعني تالعمل

التي يوجل فوق إقليمها العقارالأ المعنية، ييعل  ع  هذا ا يلال ع  اريل الملصقالأ في مقر البللية ي ا اتها العمومية 

لملا شهري ، إئافة لندره تإ لى الجرائل الوانية اي الجهوية تمعلل ارتا ندرالأ تجلدّ كاّ  مةة عدر يوما، ييتهم  

ما الملا المقلرّا تدهري  م  تاريخ ايل ندر في الص افة الوانية اي الجهوية، لكي يقوم م  يهمه اثمر تتقليا القرار لزي

البه السردي لا تخرا  شهادا ال يا ا، يهذا يفل الدريا التي تا جكرها مةبقا ت ت اائلة  قوا  قه تتقليا العريهة 

 اعاه في إاار ا جراء الجماعي م  تاريخ ايّل ندر في الص افة.المتعلقة تتةليا شهادا ال يا ا في اثجا المذكور 

 .311عبل ال سي  ت  عبيلا، المرجا الةاتل، ص( 2)

 المتهم  لتوجيه العقاري. 61-17م  قانون  11المادا ( انظر3)

 المتهم  كيسيالأ إعلاد شهادا ال يا ا يتةليمها. 612-13م  المر وم  07انظر المادا  (4)

 المتهم  كيسيالأ إعلاد شهادا ال يا ا يتةليمها. 612-13م  المر وم رقا  77( المادا 5)
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 ان يةةتظهر تهةا علة  العقةارق يريةل ندر في الص افة، ي يمك  لكا  شخص لةه  قةويعنل اللزيم ال

م ةا الطلةأ ان يقةلم كتاتيةا اعترائةةه يما ظاتةه إلة  رئةي  المجلةة  الدةعبي البلةلي،  ةال مةةلا 

 .(1)شهري  م  تاريخ اللصل اي الندر في الص افة

يقوم رئي  المجل  الدعبي البللي فةي مهلةة الخمةةة عدةر يومةا، تإ طةار رئةي  مصةل ة   

توئةيي الوئةعية القانونيةة للعقةار موئةول الةأ شةهادا ال يةا ا، مة  اثما  الوانيةة تالولايةة، ل

، ييبةةي  ان العقةار المعنةةي لا يتبةةا اثمةةا  منظةور اث كةةام التدةةريعية التةةي ت كةا اثمةةا  الوانيةةة

، يعل  رئي  مصل ة اثما  الوانية تالولاية، ت ةت اائلةة قيةام مةةؤيليته الدخصةية (2)الوانية 

 .(3)ان يطلا رئي  المجل  الدعبي البللي توئعية العقار في اجا شهري  م  تاريخ إ طاره تذل  

في  الة الاعتةرال علة  الةأ شةهادا ال يةا ا فةي اثجةا القةانوني، يقةوم رئةي  المجلة    

 التنظةيا المتعلقةي هذا ا جراء يجوتيا ثن القةانون ي لتوفيل تي  الطرفي  يلا يعتبرتاالدعبي البللي 

مكلةف تخلمةة عامةة يتةول  شةؤين  اإنما يقةوم تةذل  تاعتبةاره شخصةتدهادا ال يا ا لا يقررا جل ، ي

يةةتا توجيةةه الطةةرفي  إلةة  همةةا يةةتا ت ريةةر م هةةر تعةةلم الصةةلي، يالبلليةةة، امةةا إجا لةةا يةةتا التوفيةةل تين

 تقائي، للى الجهة القهائية المختصة للسصا في النزال ما  س  الطلأ يالاعترال.ال

في  الة علم تقليا اي اعترال عل  الأ شةهادا ال يةا ا،  ةواء مة  قبةا رئةي  مصةل ة   

-61م  المر وم رقا  33ي 37اما  الليلة اي م  ااراا   ري  في الآجال الم لدا في المادتي  

  الدةةعبي البلةةلي  ةةال الثمانيةةة ايةةام التةةي تعقةةأ تةةاريخ انقهةةاء هةةذه ، ي ةةرر رئةةي  المجلةة213

يعل مباشرا يتلين تأجيا شهادا ال يا ا يفةل ا يثبت فيه علم يجود اي اعترال، يالآجال، م هر

 .(4)  612-13النموج  المل ل تالمر وم رقا 

لعقةاري المتهم  التوجيه ا 37/33/3117المؤرخ في  61-17م  قانون  27نصت لمادا ي 

عل  الةأ ال ةائز اي ال ةائزي   رئي  المجل  الدعبي البللي تناء عل  الآتي:" يةلا شهادا ال يا ا

د عةة  اريةةل التنظةةيا ل يةةادا علةة  جلةة ، يمكةة  ان ت ةةلكيسيةةالأ ت ةةلد عةة  اريةةل التنظةةيا ي ابقةةا

                                                           

 .المتهم  كيسيالأ إعلاد شهادا ال يا ا يتةليمها 612-13م  المر وم رقا  37( انظر المادا 1)

 المتهم  قانون اثما  الوانية. 73/36/3117المؤرخ في  17-17( القانون رقا 2)

 المتهم  كيسيالأ إعلاد شهادا ال يا ا يتةليمها. 612-13 وم رقا م  المر 33( انظر المادا 3)

 . المتهم  كيسيالأ إعلاد شهادا ال يا ا يتةليمها 612-13م  المر وم رقا  31( انظر المادا 4)
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تالدريل فةي لاعتبارالأ جالأ منسعة عامة، القطاعالأ التي يمك  الةلطة ا دارية ان تبادر في شأنها 

 إجراء جماعي لتةليا شهادالأ ال يا ا".

عل  مةا يلةي:" يةةلا رئةي  المجلة   612-13م  المر وم رقا  31كما نصت تنص المادا  

الدةهر العقةاري، شةهادا ال يةا ا تنسيذ إجراءالأ التةجيا يالدعبي البللي إل  را أ العريهة تعل 

 المعلا".

التةةةجيا يالطةةاتا تمستدةةية الهةةرائأ، يهةةذا مةة  اجةةا يةةتا تةةةجيا شةةهادا ال يةةا ا تمصةةل ة  

تةةجا شةهادا ال يةا ا  ةال الدةهر  ،  يةث(1)ت صيا الجانةأ الهةريبي لصةالي الخزينةة العموميةة

المةةةةؤرخ فةةةةي  371-02مةةةة  قةةةةانون  27ي  11الةةةةذي يلةةةةي شةةةةهر إعةةةةلادها ي جلةةةة  ابقةةةةا للمةةةةادا 

 المتهم  قانون التةجيا.  71/36/3102

ا تعةةل ان يةةتا إيةةلاعها فةةي نةةةختي  علةة  مةةةتوى الم افظةةة العقاريةةة يةةتا شةةهر شةةهادا ال يةةا  

المختصةةة إقليميةةا، ت يةةث يقةةوم الم ةةاف  يت ةةت قيةةام مةةةؤيليته الدخصةةية، تةةالت قل مةة  رةة ة 

المعلومالأ الموئ ة في الدهادا، فإجا لا   تأن الملف لا ي توي علة  إ طةار مةلير امةا  الليلةة 

ة، تعي  عليه ان يخطر تنسةه المليرية ليتأكةل مة  الطبيعةة القانونيةة اي ان هذه اث يرا لا تقا تا جات

 .(2)للعقار، كما يت قل م  ان العقار م  نول المل  الخاص يلا ي رر له عقل مدهر

، ل ةةث (3)قةل تةل لت مليريةة امةا  الليلةة تماشةيا مةا هةذه اث كةام تموجةأ عةلا مةذكرالأي 

ظي  العقةةاريي  كةةا فيمةةا يخصةةه تهةةريرا التأكةةل ان   لمةةةي اثرائةةي، يالم ةةافيالمةةلراء الةةولائي

للمةةي  رقةا للقةانون  تتعلل تعقارالأ ياقعة في اقةةام فةي اةور شهادالأ ال يا ا المقلمة للإشهار لا

لتجنةةأ ت ريةةر شةةهادالأ ال يةةا ا علةة  امةةا  فةةي منةةاال غيةةر معنيةةة تهةةذا ا جةةراء  ت ةةت اائلةةة 

 .(4)البطان

                                                           

 .3110المتهم  قانون المالية لةنة  17/36/3112المؤرخ في  13-12السقرا الراتعة م  اثمر رقا   11( انظر المادا 1)

عمر،  ليالأ تطهير الملكية العقاريةة   ملي تاشا. ي322ال يا ا، المرجا الةاتل، ص، م ررالأ شهر عمر   ملي تاشا( 2)

 .17الخارة، المرجا الةاتل، ص 

الصةةادرا عةة  إدارا امةةا  الليلةةة التةةي تتعلةةل تت ريةةر شةةهادا  66/73/3111مؤر ةةة فةةي  171-73( انظةةر مةةذكرا رقةةا 3)

 ياقعة تأقةام هي في اور المةي. ال يا ا عل  عقارالأ غير

 الصادرا ع  إدارا اما  الليلة تتعلل تإعلاد شهادا ال يا ا. 61/77/6733مؤر ة في  7121انظر مذكرا رقا  -

 .611( لعداش م مل، ااري ة اللكتوراه الةاتقة، ص 4)
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، يتعةلها يقةوم يومةا 31مؤقتةة فةي  ةجا إيةلال مؤقةت لمةلا تعلها يتا تةجيا الدهادا تصسة  

عنةةل انتهةةاء هةةذه المةةلا تةةةجا فةةي  ةةجا ا يةةلال النهةةائي، ي يتعةةي  علةة  الم ةةاف  تعمليةةة التأشةةير، ي

العقاري، إعلاد مجموعة البطاقالأ العقارية الدخصية المتهمنة شهادا ال يا ا، يجل  ابقةا ث كةام 

 .61/71/3102المؤرخ في  02/21م  المر وم  332،  331المادتي  

 الفرع الثاني

 حمايتهاو منازعات شهادة الحيازة

 معقةلا، إداريةة إجةراءالأ يتطلةأ يلا الصةعأ تاثمر لي  ال يا ا شهادا عل  ال صول إن  

 العقةةارالأ لنهةةأ ا جةةراءالأ هةةذهإلةة  ا ةةت ال  القةةانون عةة  الخةةارجي  ي تالانتهةةا يي  ادى مةةا هةةذا

تا ت ريرها رغا انها مخالسةة ي السا ي، الطاتا يجالأ ال يوية المناال في لا يما الهكتارالأ تآلاا

 ادى الوئا هذا ،(1)الم لد لكيسيالأ إعلاد شهادالأ ال يا ا يتةليمها 612-13للمر وم التنسيذي رقا

 غيةر مة  ثنةه للعقةار، المتوارةا النزيةف لتجنةأ يتجميةلها إرلارها تعليل إل  البلليالأ م  تكثير

 ي هكتةارالأ عةلا تمةا ة العقارالأ ملسالأ تةوية يريلين ثشخاص ال يا ا شهادا تمني ان المعقول

 ،(2)عترا تها إلا للمالة زائل تبعس الةلطالأ التي لا يال ل الا تعمال يالا ت ال ي التمتا  من ها

                                                           

 ياتهةي انهةا 6731ادا شةهر جويليةة مصالي الدراة القهائية تأم  دائةرا تو ةع( تا الت قيل في شهادالأ  يا ا م  قبا  1)

الم لد لكيسيالأ إعلاد شهادالأ ال يا ا يتةليمها كون  يا ا تل  اثرائي لةا تخهةا  612-13مخالسة للمر وم التنسيذي رقا

يتهةم  الدةريل فةي ا جةراء الجمةاعي الةذي لدكليالأ ا شهار يالتةجيا العقاري، كما غاب عة  ا جةراءالأ قةرار الةوالي 

مجةةال التراتةي المعنةةي، يإيلاعةةه لةلى البلليةةة، مةةا ا عةان عةة  ا يةةلال عة  اريةةل الملصةةقالأ فةي مقةةر البلليةةة لل يةا ا، يال

 31ندةرالأ تجةلد كةا  72المعنية، ياماكنها العموميةة لمةلا شةهري ، يندةره فةي إ ةلى الجرائةل الوانيةة اي الجهويةة تمعةلل 

علة  رئةي  البلليةة فةتي  ةجا  ةاص يرقمةه  70ها فةي المةادا م  نس  القانون، يالذي اشترا اي 2ي 1يوما، يفل المادتي  

ا لة ييوقا عليه رئي  الم كمة المختصة إقليميا، يةجا فيه تاريخ إيلال العرائس يالتةلةةا الزمنةي لتقةليمها، يلكة  الةةجا

ع  اريل تعثر عليه مصالي اثم ، مما عز  الدبهة تعلم يجوده ارا، يندر مةتخلص م  عريهة الأ شهادا ال يا ا 

 31إعان يلصل تمقر البللية ياماكنها العمومية لملا شهري  يندرها في جريلا يانية عل  نسقة را أ العريهة  ال الةا

يومةا إ طةار  31مة  نسة  القةانون رئةي  البلليةة يفةي نسة  مةلا  71، يالزمت المادا  77يوما الموالية للإيلال  ةأ المادا 

لايةة لتوئةيي الوئةعية القانونيةة للعقةار موئةول الةأ شةهادا ال يةا ا، التةي يجةأ ان رئي  مصل ة اثما  الوانيةة تالو

يمن ها رئي  البللية يفل النموج  الر مي المل ل تالقةانون تعةل تنسيةذ إجةراءالأ التةةجيا يالدةهر العقةاري، يهةو مةا لةا يةتا 

ختلةف عة  جا  الةذي اشةتراه القةانون ارا  ةأ مصلر م  الم افظةة العقاريةة، كمةا ان النمةوج  م ةا الت قيةل اثمنةي ي

 لمزيل م  التساريا  ول الموئول انظر :  .نسةه

 .2013/10/12" ت قيل امني في شهادالأ  يا ا يا ت ال يم ائر معاينة تبو عادا"، مقال مندور تتاريخ  ريال شتوي

   https://www.echoroukonline.com/ara/articles/181172.htmlعبر الموقا الالكتريني: 

 تناء في الراغبي  اثشخاص فق  تم  ال يا ا شهادا عل  لل صول جليلا إجراءالأ( لجألأ تعس البلليالأ إل  ا ت لاي 2)

 . ك  تناء تعادل مةا ة عل  ارئية لقطا ال يا ا شهادا مني ان كما يسي،الر البناء ري ة يفل  كنالأ
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 جلةة ي المةةةلوتة العقاريةةة اثمةةا  ا ةةترجال اجةةا مةة  القهةةاء تةةل ا الوئةةعية هةةذه ا ةةتلعت قةةلي

 تجاي  الةلطة.  تإتطالها لعيأ مخالسة القانون ي

كما قل تكون شهادا ال يا ا  ببا في الكثير م  المنا عالأ المعقلا تي  اثاةراا، فكثيةرا مةا  

الملكية م  ارا   ر يالتي  تما  تصعأ م  مهمة القهاا الذي   ةوا  تسر  نزاعالأ  ول نس 

عليةه كةا شةهادا ال يةا ا مة  جهةة ا ةرى، ييصطلمون تقواعل عامة م  جهة، يقواعل ا ةتثنائية ت 

 .للمنا عالأ التي تثيرها شهادا ال يا ا قا نتطرق إل  ال ماية القانونية لهذه الدهادا  عرل نت

 منازعات شهادة الحيازة  :أولا

 ،نةةةبة عاليةةة مةة  المنا عةةالأ التةةي تةةلير فةةي  ةةا الأ الم ةةاكا تتعلةةل تنزاعةةالأ عقاريةةةإن  

منا عةالأ التةي اليدهل تزايلا  متتاتعا  فةي  فالواقا العملي ، ا تأتي عل  راس قائمة المنا عالأيال يا

اث يةان يينةت  عةالأ درجةة الجريمةة الجنائيةة فةي تعةس يقل تبلغ هةذه المنا  تثيرها شهادا ال يا ا،

عليةه  ةنتطرق يعنها عواقأ ي يمة، يقل تتوقف عنل  ليد النزال المةلني فقة  فةي ا يةان ا ةرى، 

لقهةاء العةادي، اي تعةل شهادا ال يا ا  ةواء اقنةاء ت ريرهةا يالتةي يخةتص تهةا افي إل  المنا عالأ 

 تي يختص تها القهاء ا داري.     إتطالها يالت ريرها يالمطالبة تإل ائها ي

 المنازعات في مرحلة تحرير شهادة الحيازة -7

يتعي  عل  رئي  المجل  الدعبي البللي ان يقةوم  ةال  مةةة عدةر يومةا المواليةة  يةلال  

اماكنهةا العموميةة لمةلا اريل إعان تلصل تمقر البلليةة ي الطلأ تندر مةتخلص م  العريهة ع 

ة، ييمكةة   لكةةا شةةخص لليةةه جريةةلا يوميةةة يانيةةة علةة  نسقةةة رةةا أ العريهةةشةةهري  يتندةةر فةةي 

ما ظاتةه لدةهادا ان يقةلم كتاتيةا اعترائةه ييريل ان يةتظهر تها عل  العقةار م ةا الةأ ا قوق ي

 60/70/3113المةؤرخ فةي  612-13م  المر ةوم التنسيةذي  36 المادا نصت يقل ال هذه الملا. 

تةةليمها علة  انةه:" فةي  الةة الا تجةا  علة  رةسة هادا ال يةا ا ييسيةالأ إعةلاد عقةل شةالذي ي لد ك

يتةةول  رئةةي   33ي  37ال ةةائز اي ال ةةائزي ، المقةةلم فةةي الآجةةال المنصةةوص عليهةةا فةةي المةةادتي  

المجل  الدعبي البللي دعوا اثاراا المعنية إل  التقائي للى الجهة القهةائية المختصةة للسصةا 

 في النزال ". 

رئةي  المجلة  الدةعبي البلةلي يتةول  توجيةه اثاةراا المتنا عةة ادا ان يتهي م  هذه الم 

العقةار  ا تصارها اإل  الجهة القهائية المختصة يالمتمثلة في القةا العقاري للم كمة الواقا تلائر
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تعتبر البللية في هذه ال الةة مل لةة فةي الخصةام مة  اةرا رئيةةها، ي م ا الأ شهادا ال يا ا، ي

 ةةول  يةةا ا ال ةةائز،  ةةواء تعلةةل النةةزال تتخلةةف ا ةةل اركةةان ال يةةا ا)الرك   الا تجةةا  قةةل يكةةون

المادي، الرك  المعنوي(، اي علم ت قل موارساتها، اي كونها عرئةية اي معيبةة تأ ةل العيةوب ، اي 

  .رل م ا الأ شهادا ال يا ا مبنيةإجا كانت اث

مدةوتة الادئةة يالعلنيةة يغيةر   عل  القائي ان يراقأ ملى توافر ال يا ا المةتمرا الهيتعي 

مة  القةانون المةلني ينب ةي  716تلب .يفي  الة توافر شريا ال يا ا المنصوص عليهةا فةي المةادا 

في هذا قهت الم كمة العليةا فةي قرارهةا كية للعقار موئول هذه الدهادا. يالتأكل م  انعلام  نل مل

:"  يةث انةه ي لمةا كةان النةزال الةذي جةاء فةي  يثياتةه ي 62/72/3117المؤرخ فةي  326767رقا 

ينصأ  ول اعترال المطعةون ئةلها امةام البلليةة علة  مةةع  الطةاعني  الرامةي إلة  ال صةول 

المتهةةم  التوجيةةه  17-61مةة  قةةانون رقةةا  11علةة  شةةهادا ال يةةا ا، المنصةةوص عليهةةا تالمةةادا 

ن اللةذان االنصةهمةا ي 60/70/3113ليةوم  612-13دا رقةا العقاري ي المر وم التطبيقةي لهةذه المةا

م  ق.ا تالنةبة  231( ي إل  المادا  11م  القانون الملني ) تالنةبة للمادا  716يرجعان إل  المادا 

 للمر وم التطبيقي.

فةةإن قهةةاا الموئةةول تعةةلما ا ةةتنتجوا مةة  عنارةةر الةةلعوى ان الطةةاعني  لةةا يثبتةةوا  يةةا تها ي ان 

ان المطعةون ئةلها قةلموا وفرا اثركةان، يأن ال يةا ا غيةر متةاثرل م ا نزال  اتل مما يسيل ت

قةل اعطةوا ترفس دعوى الطاعني ، فها تذل  انتهوا إل  القهاء  ، نلالأ  ول اثرل م ا النزال

    .( 1)لقرارها ا ا ا قانونيا ي م  هذا كان هذا الوجه هو الآ ر غير مؤ   يةتوجأ الرفس"

ما يلي:" لكة   32/73/6737في  المؤرخ 106617رقا جاء في قرار   ر للم كمة العليا ي 

 يث يتهي م  تايا القرار المطعون فيه ، ان النزال في دعوى ال ال يتعلل ترفا المعرئة التةي 

امامها المطعون ئله، في مواجهة الأ ت ريةر شةهادا ال يةا ا لسائةلا الطةاع  اعتمةادا علة  ان لةه 

 عقل شهرا عل  القطعة موئول ال يا ا.

لما رفهوا اللعوى تةبأ ان ملكية اثرل م ا التلاعي قاتتة تموجةأ   يث ان قهاا الموئولي

المتهم  التوجيه العقاري التي  61-17م  قانون  11عقل مدهر، فها تذل  قل ابقوا ر يي المادا 

                                                           

 ، غير مندور.62/72/3117المؤرخ في  326767رقا ( قرار الم كمة العليا 1)



293 
 

علاد شهادا ال يا ا ان لا يكون ل رل  نل ي ان لا تكون ياقعة في ارل ممةةو ة ممةا  تدترا 

 .(1)عي  رفهه"تيجعا الطع  غير مؤ   ي

ايدعةت تةةجا  ةاص ترائا عل  ت ريةر شةهادا ال يةا ا، يفي  الة ما إجا قلم الدخص اع 

خةةاا المطةةريي تةةي  مقةةلم العريهةةة ينب ةةي علةة  القائةةي ان يتأكةةل فيمةةا إجا تةةا تةةةوية ال ،تةةذل 

م هةةر ر ةةمي موقةةا عليةةه مةة  قبلهمةةا يمةة  رئةةي  المعتةةرل مةة  علمةةه ي يثبةةت جلةة  تموجةةأ ي

إجا تبي  له قيام اتساق تينهما ي تالرغا م  جل  قام الدخص المعترل ترفا ي البللي يالمجل  الدعب

تقةةا دعةةواه ت ةةت اائلةةة عةةلم قبةةول للصةةلي الواقةةا تينهمةةا  إتطالهةةا،دعةةوى قهةةائية تدةةأنها ملتمةةةا 

اتطا تساقهمةا الطةاتا الر ةمي تاعتبةاره ئةتم هر رئي  المجل  الدعبي البللي الذي ائس  عل  ا

 .(2)عموميا

 المنازعات بعد تحرير شهادة الحيازة -0

، تخها لرقاتةة يةلمها رئي  المجل  الدعبي البللي اإداري اتاعتبارها قرار ،شهادا ال يا ا 

مة  قةانون  773ي  777جلة  ت ةت اائلةة الا تصةاص المعقةود تموجةأ المةادا القائي ا داري، ي

العليا في علا قةرارلأ ان إل ةاء شةهادا ال يةا ا قل اكللأ الم كمة ي .(3)ا جراءالأ الملنية ي ا دارية

عليةةه فةةإن الم كمةةة ا داريةةة هةةي رةةا بة . ي(4)هةةو مةة  ا تصةةاص القهةةاء ا داري ي لةةي  العةةادي

                                                           

يا رقر، ال يا ا فةي قةرارالأ الم كمةة العليةا، دار الهةلى بنقا ع : ن 32/73/6737المؤرخ في  106617قرار رقا ( ال1)

 .60، ص 6731عي  مليلة ، الجزائر، 

 122( مجيل  لسوني، العقار في القانون الجزائري، المرجا الةاتل، ص 2)

ا رفا العريهة ا دارية مهما كةان نوعهةا امةام الم كمةة ا داريةة ي لةي  امةام ال رفةة ا داريةة انه  يتإل  تجلر ا شارا ( 3)

ا داريةة علة  ان:" مة  قةانون ا جةراءالأ الملنيةة ي 777نصت المادا قل أ الم اكا ي لي  هنال  اي غرا، يثنه تا تنصي

 ة.  الم اكا ا دارية هي الجهالأ الولاية العامة في المنا عالأ ا داري

تختص تالسصا فةي ايل درجةة، ت كةا قاتةا لا ةتاناا فةي جميةا القهةايا التةي تكةون الليلةة اي الولايةة اي البلليةة اي إ ةلى 

:" تخةتص الم ةاكا مة  نسة  القةانون إلة  انةه 773مةادا تهةيف الداريةة ارفةا فيةه". يا صةب ة الالمؤ ةالأ العموميةة جالأ 

 ا دارية في السصا في : 

 دعايى ف ص المدريعية للقرارالأ الصادرا ع :القررالأ ا دارية ياللعايى التسةيرية ي اء دعوى إل

 المصالي ال ير الممركزا للليلة عل  مةتوى الولاية .الولاية ي -

 المصالي ا دارية اث رى للبللية.البللية ي -

 دعايى القهاء الكاما. -

 القهايا المخولة لها تموجأ نصوص  ارة."

 . 631، ص 6777، 7، مجلة الم كمة العليا، علد36/36/6770مؤرخ في  262112انظر القرار الم كمة العليا رقا   (4)

الآتةي: " يةث مة  الثاتةت قانونةا ان شةهادا ال يةا ا  60/171/6772مةؤرخ فةي  11261جاء في قرار مجل  الليلةة رقةا  -

 م  تاريخ التبليغ". جي مصل ة  ال ارتعة اشهر يبلا ا تةاتها تاعتبارها قرارا إداريا فرديا تقبا الطع  تا ل اء م  كا



294 
 

الا تصاص تالسصا في النزاعالأ التي تكون البللية ارفا فيها يتكون ممثلة م  قبا رئي  مجلةها 

 . (1)المتعلل تقانون البللية  70/72/3117المؤرخ في 71-17م  قانون  27ابقا لنص المادا 

عليه ي ل للمال  ال قيقي رفا دعوى قهائية ئل رئي  المجل  الدعبي البللي  للمطالبةة  ي 

مةةا المطالبةةة تةةالتعويس المنا ةةأ نتيجةةة  ،عليةةه ال يةةا ا التةةي ا ةةتساد منهةةا المةةلع  تإل ةةاء شةةهادا

ا للمةةلعي تموجةةأ  ةةنل ملكيةةة م ةةرر اثئةةرار التةةي ل قةةت تةةه لكةةون العقةةار م ةةا ال يةةا ا مملوكةة

ثرائةي  يةث انةه لا يمكة  تةةليا شةهادا ال يةا ا فةي ا هر، اي انةه ياقةا فةي منطقةة ممةةو ة،مدي

فإن إعلادها م  ارا رئي  المجل  الدةعبي  ،لها عقود م ررا الممةو ة ي لا تخصوص ارال

 م  قانون التوجيه العقاري. 11البللي يعل م  قبيا تجاي  الةلطة ي رق للمادا 

كمةةا يجةةو  للمالةة  ان يرفةةا دعةةوى ئةةل قةةرار الم ةةاف  العقةةاري امةةام الم كمةةة ا داريةةة  

 يا ا عل   اا ما اقرتةه إجا قام الم اف  العقاري تدهر شهادا ال ،للمطالبة تإل اء إجراءالأ الدهر

ا ال يةا ا علة  ارل المتهةم  التوجيةه العقةاري كقيامةه تدةهر شةهاد 61-17م  قةانون  11مادا ال

اي كانةةت م ةةررا علةة  ارل  غةةا يجةةود  ةةنل مدةةهر مةة  قبةةا الوانيةةةاي شةةهرها ر تاتعةةة ل مةةا ،

  إشةهاره لدةهادا ل الةة مةةؤيلا عةشملتها عملية مةي اثرائي، فيكون الم اف  العقاري في هذه ا

تمعنة  ان هةذا العقةار لةه  ، يا ا عقار ياقةا فةي منطقةة ممةةو ة اي  ائةعة لنظةام الدةهر العينةي

دفتةةر عقةةاري لةةلى مالكةةه، يمتةة  كةةان جلةة  فةةإن موجةةودا لةةلى الم افظةةة العقاريةةة ي تطاقةةة عقاريةةة

تةي  اثفةراد ي يعتبةر الم اف  العقاري ارتكأ  طأ علم القيام تالرقاتة عل  قانونيةة الانتقةال العينةي 

مة  اثمةر  62المةادا كما اشةارلأ إلة  جلة  تصرفه قرارا إداريا قاتا للطع  فيه ع  اريل القهاء 

 .(2)تأ ي  الةجا العقاريالمتهم  إعلاد مةي اثرائي ي 36/33/1013المؤرخ في 01-02

 مباشرا العقاري الم اف  ئل ترفا لا فإن دعوى المةؤيلية العقاري الم اف  قبت  طأ إجا  

 مباشةرا المةةؤيلية دعةوى رفةا المهرير عل  يتعي  إنماي العقاري، الدهر تإدارا المكلف تصسته

ي ير المالية ممثا م  ارا مةلير ال سة  العقةاري للولايةة يالمطالبةة  شخص في ممثلة الليلة ئل

                                                           

 .3117،  نة 31،   ر علد  المتعلل تقانون البللية 70/72/3117المؤرخ في 71-17( قانون 1)

ي تأ ةي  الةةجا العةام المتهةم  إعةلاد مةةي اثرائةي  36/33/3101المةؤرخ فةي 02-01م  اثمةر  62( تنص المادا 2)

 تي:" تكون قرارالأ الم اف  العقاري قاتلة للطع  امام الجهالأ القهائية المختصة إقليميا".العقاري عل  الآ
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 دفعته تما عليه الرجول في ال ل فللليلة الجةيا العقاري الم اف   طأ قبت إجا انه غير تالتعويس،

  .(1)تعويس م 

مدةةريعة التةةي تخةةالف القةةانون ي التقةةوم مةةةؤيلية ا دارا التعويهةةية عةة  قراراتهةةا ال يةةر   

لةه ان ر التةي ل قةت تةه، يلصا أ الدأن ان يقيا دعواه التعويهية تصورا مةتقلة ع  تل  اثئرا

الطلأ اثرلي هةو إل ةاء القةرار  يجما تي  دعوى ا ل اء ي الأ التعويس في دعوى يا لا يكون

الأ التعويس هو الأ تبعي في هذه اللعوى لكون ان القهاء  ي  ي كا تعلم ، يالمخالف للقانون

 مدريعية القرار تاعتباره  طأ إداريا ي كا له تالتعويس.

ئم  الآجال ا تعمال الملعي  قه في اللعوى ا دارية كما يدترا لقبول دعوى التعويس  

 فعةا اكتدةاا مة  اتتةلاء ي ةلد عام اجا في يرفا اللعوى ان يجأ عل  المتهررانونا، فالم لدا ق

 الخطةأ ارتكةاب مة  اتتةلاء عامةا عدةر   مةة تمرير اللعوى يتتقادم .اللعوى  قطت يإلا الهرر

المتهم  إعلاد مةي اثرائي العام يتأ ي  الةجا  02-01م  اثمر  61جل  ابقا لنص المادا ي

 .العقاري

المتهةم  المةةي العةام  02-01اثمةر المدةرل فةيتا ئةافة إلة  الدةريا الةةاتقة  اشةترا  

المتعلةل تتأ ةي  الةةجا  21-02ل رائي ي تأ ي  الةةجا العقةاري ي المر ةوم التنسيةذي لةه رقةا 

منهمةا علة  يجةوب شةهر عريهةة افتتةاي الةلعوى فةي  ةال  72ي  32نةص المةادتي  في  العقاري،

إتطةةال اي إل ةةاء اي نقةةس ال قةةوق العقاريةةة، ي يكةةون جلةة  امةةام الم افظةةة العقاريةةة تعلقهةةا تسةةةخ اي 

 .المختصة إقليميا

يةةا ا عقةةار فةةي  الم ةةاف  العقةةاري لا يكةةون مةةةؤيلا عةة  شةةهر شةةهادا  انتجةةلر ا شةةارا ي 

ثن هذا الدهر قل تةا  ،جل   ت  لو كانت مملوكة لل ير تعقل ر مي ي مدهرمنطقة غير ممةو ة، ي

هةذا لكةون  لنظام الدهر الدخصي يالذي يةت يا معه عل  الم اف  العقةاري القيةام تهةذا الةلير يفقا

اي اتخاج ا ا المال  ا ا ةا للدةهر  ،النظام يقوم عل  إعلاد تطاقة عقارية تا ا الدخص مال  العقار

                                                           

 يالتةي تةال ير المهةرا اث طةاء تةةبأ مةةؤيلة الليلة :" تكون ان التي نصت عل  02-01م  اثمر  61نصت المادا ( 1)

 مة  اتتةلاء ي ةلد عةام اجةا في ترفا ان يجأ الليلة ئل الم ركة المةؤيلية يدعوى مهامه، ممار ة اقناء الم اف  يرتكبها

 .اللعوى"  قطت يإلا الهرر فعا اكتداا

 فةي الم ةاف  ئةل الرجةول دعةوى رفةا في ال ل يللليلة الخطأ ارتكاب م  اتتلاء عدرعاما  مةة تمرير اللعوى يتتقادم

 ."اث ير لهذا الجةيا الخطأ  الة
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 يكةون ان المعنةي مة  يقتهةي الةةجالأ الدخصةية  فةي فالب ةثمما يصةعأ معرفةة  الةة العقةار، 

يالعقةارالأ ا ةتنادا إلة  تطاقةالأ  اتيةه يا ةا ا ةمه عارفةا ي العقةار لهةذا ال قيقةي المالة  مة  مت ققةا

هةةو اريةةل فهةةو نظةةام ليةةةت لةةه  جيةةة مطلقةةة ، فةةالقوا الثبوتيةةة منعلمةةة فيةةه، فشخصةةية لكةةا مالةة . 

يةتا  يةث فيه عك  نظام الدهر العيني لي   ببا لانتقال الملكية اي ال قوق العينية للعانية ف ةأ ي

 له  جية مطلقة في مواجهة الكافة.ي ،ث ماء المالكي صرفالأ يفقا للعقارالأ ي لي  يفقا شهر الت

في  الة إل اء شهادا ال يا ا فإن المال  ال قيقي  ملزم تالتصرفالأ التي قام تها ال ائز لسائلا  

نةاء يالةره   ثن إل ةاء ال ير ت ة  النية  في  ليد الصا يالأ التي  ولهةا لةه القةانون يلا ةيما الب

مة  قةانون  21 يةث نصةت المةادا لقائي ا داري لا يكون تأقر رجعي، ارا ام  شهادا ال يا ا 

المتهةةم  التوجيةةه العقةةاري علةة  الآتةةي:" لا يمكةة  ان يترتةةأ  37/33/3117المةةؤرخ فةةي  17-61

تي اتخذها  ةائز مطلقا عل  دعوى المطالبة نقس ره  عقار،  عادا النظر في التراتيأ اث رى ال

 .  (1)شهادا ال يا ا القانوني في  ليد را ياته"

فيةةتمك  مةة   مةةادي، مباشةةرا ال ةةائز ثعمةةاليترتةةأ علةة   ال صةةول علةة  شةةهادا ال يةةا ا  

يتا ئةافة إلة  هةذه الةةلطالأ فةإن شةهادا الا تعمال يالا ت ال للعقار كما لو كان را أ ال ةل، 

ريسية، فنت  ع  هةذه   كنالأ لبناء اللعا إعانالأ م  شخص اي ال يا ا تعل شراا لاتل منه لا تسادا

علد لا يةتهان ته م  شهادالأ ال يا ا المزيرا، يقل تا تةجيا العليل مة   ةالالأ الةلطالأ الوا عة 

الاعتلاء عل  الممتلكالأ العامة يالخارة،  يث تا ت رير شهادالأ  يا ا  ولت قطعا فا ية تاتعة 

الا ت واج علة  قطةا ارئةية تاتعةة  مةتسيلي  م  الةك  الريسي، كما تاللليلة إل  اما  شخصية ل

لبلليالأ غير البلليالأ التي يود ار اتها إعلاد شهادالأ  يا ا، يقل تورا في قهية تزيير شةهادالأ 

ال يا ا موظسون تالبللية، يكذا إاةارالأ تالم افظةة العقاريةة، يجلة  عة  اريةل ا ةت ال المنصةأ 

 عل   قوق ال ير دين يجه  ل.يم  اجا الا تياء 

علة  مةا يلةي :"يعاقةأ  المتهةم  التوجيةه العقةاري 61-17مة  قةانون 22المةادا نصت قل ي 

د ، كةا شةخص  37.777د  إلةي  6777تال ب   نة يا لا إلي  م   نوالأ يت رامة مالية مة  
                                                           

رغةةا ان معظةةا  ،شةةهادا ال يةةا ا  دين ان يدةةير إلةة  التصةةرفالأ التةةي رتبهةةا ال ةةائز( إن القائةةي ا داري ي كةةا تإل ةةاء 1) 

فةي هةذا الةةياق نةورد ال كةا الصةادر عة   ،عرائس إل اء شهادا ال يةا ا تهةم  الةأ إتطةال كةا التصةرفالأ الناتجةة عنهةا

يةا ا الصةادرا لسائةلا المةلعي الذي جاء فيه :" ال كا تإل ةاء شةهادا ال  71/70/6736تتاريخ  77767الم كمة ا دارية رقا 

المدةهرا تالم افظةة العقاريةة  تمدةلالة فةي ي 71/71/6771تلليةة  ي منصةور فةي  عليه تاشوش م مل امزيان الصادرا ع 

 ". قرار غير مندور.22مجلل  71ت ت رقا  71/72/6771
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غيةةر تعمةةل تصةةري ا غيةةر رةة يي اي إشةةهادا غيةةر رةة يي اي ا ةةتظهر ايراقةةا اي يقةةائل اي عقةةودا 

ر ي ة، اي افةل تعهها، ف صا اي  ع  لي صا غيره ت ير  ل عل  شهادا ال يا ا، اي ا تعما 

د  كةةا  1777د  ي3777اي  ةةايل ا ةةتعمال شةةهادا مل ةةاا، ييعاقةةأ ت رامةةة ماليةةة تتةةرايي تةةي  

 شخص عطا اي منا تةليا شهادا ال يا ا تمرايغة تلليةية اي ا تجا  اي اعترال تعةسي".

هذا النص انه إجا كانت شهادا ال يا ا مبنية عل  يقةائا ماديةة غيةر رة ي ة، يالوائي م   

يعليةه فةإجا ادلة  شةخص تبيانةالأ  ئةرر، إ لاي شأنه تقصل ال ش م  لل قيقة ا تيالي ييجل ت يير

يةتا ي تزييةر شةهادا ال يةا ا،فإننا نكون امام جريمةة ي يف إقرارالأ ييقائا، كان يعتقل انها كاجتة، 

المتعلقة  تهذه الجريمة إما م  ارا المال  ال قيقي، اي رئي  البللية، اي ملير اما  رفا الدكوى 

الليلةةة، يإجا تمةةت إدانتةةه يسقةةل كةةا  قوقةةه، ييمكةة  للنياتةةة متاتعةةة الجةةاني تلقائيةةا متةة  علمةةت تتلةة  

   المنايرالأ لعلم اشتراا الدكوى المةبقة.

 كافةة - مرتكبهةا رةسة كانةت يايةّا يقعةت، اريةل تةأي التزييةر – جريمةة تةةتجما ان تل لا 

 لةلى الجنةائي القصةل يتةوفر يان ياث ةوال، الظريا  ةأ ال قيقة تت يير التزيير، جريمة اركان

 مة  ت ةث جلة  تعةل لةيمك  م تمةا، اي  ةال ئةرر إ ةلاي الت ييةر هةذا علة  يترتةأ يان المةزير،

 اقناء موظف م  ر مي م رر في التزيير شهادا ال يا ا، يقل يقا في تقا التي اث رى الماتةالأ

 معرفته. دين اي يظيسته تأديته

 شهادة الحيازة حمايةثانيا: 

فهةي   ،تما ان شهادا ال يا ا تدكا  نلا قانونيةا تمةني رةا بها الةةيطرا الماديةة علة  العقةار 

ان  فمة  البةليهيال يا ا ي رمه م  الانتسال تهذه المزايةا، هذه تخوله ميزالأ عليلا، يالاعتلاء عل  

كمةا ان هةذه ال مايةة هةي  مايةة  يتمتا ت مايةة  قانونيةة ل يا تةه ت ةول تينةه يتةي  كةا مة  يعكرهةا،

ل م  يالنظام العام يا تقرار اثيئال القانونية الظاهرا ثن الاعتلاء عل  مراكز ياقعية معتةرا 

علة  مة  يةلعي  قةا  تها قانونا  تعكير ل م  يالنظام، ي شهادا ال يا ا  نل  ي مةي القةانون رةا به ف

ئل ال ائز، يلو كان فعا  را أ ال ل، ان يلجأ إل  القهاء ييطالأ ت قه تللا  م  اقتهائه تنسةه 

ال ةل يسقةل  قةه إن لةا يكة  أ هةذا لا يعنةي ان رةا يفا يجو  اغتصاب ال قوق تالقوا ي ا كةراه. 

 قل اجا  له المدرل رفا دعوى المطالبة تال ل.  ائزا ي
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المت صا عل  شهادا ال يا ا  يتمتا ت ماية  يا ته في مواجهة م  يعتلي عليها عليه فإن ي 

يم  قا ممار ة دعايى ال يا ا الثاي التي نص عليها المدرل في كا م  القانون الملني ي قانون 

قةةف اثشةة ال الجليةةلا، يدعةةوى داريةةة  ي هةةي: دعةةوى منةةا التعةةرل، يا جةةراءالأ الملنيةةة ي ا 

 طورا لما فيهةا مة  مدةكالأ، ية ي، يتعل هذه اللعايى م  اكثر اللعايى  ةا (1)ا ترداد ال يا ا

هي تختلف تا تاا ابيعة الاعتلاء الواقا عليها إج يتسةايلأ ال ةرل مة  رفةا هةذه الةلعايى تبعةا ي

 لنول الاعتلاء .

القهةةاء هةةو ف ةةوى لعايى، يالةةذي انقةةةا  ولةةه السقةةه يإن ا شةةكال الةةذي يطةةري فةةي هةةذه الةة 

، التةةي الزمةةت كةةا  ةةائز تا تصةةلار (2)المتهةةم  قةةانون التوجيةةه العقةةاري 61-17مةة     17 المةةادا

قبليةا  اشهادا ال يا ا ت ت اائلةة فقةلان  قوقةه، لهةذا اعتبةر الةبعس ان شةهادا ال يةا ا تعتبةر شةرا

وى، يقةل لرفا دعوى ال يا ا، في  ي  راى البعس الآ ر شهادا ال يا ا ليةت قيلا عل  رفا الةلع

جلة  تموجةأ م  قانون التوجيةه العقةاري ي 17ا لس وى الماد ارياعطت تسةالم كمة العليا ي تل لت

ي قل اعتبرلأ ان شهادا ال يا ا ليةت شراا لممار ة  32/76/6770المؤرخ في  172777القرار 

مةا يليهةا ي 231ما تعلها م  القانون الملني يالمةواد ي 730ث كام المواد  ا الخائعة دعايى ال يا

 .  (3)  جراءالأ الملنية ي ا دارية(اما يليها م  قانون ي 162 جراءالأ الملنية ) المادا قانون ام  

 دعوى منع التعرض   -7

، (4)يقصل تهذه اللعوى كما يتهي م  ا مها منا التعرل الذي قةل يواجهةه ال ةائز ل يا تةه 

تعةةرل دعةةوى  يةةا ا فيعكةةر رةةسو هةةذه ال يةةا ا  ةةواء تأعمةةال ماديةةة اي قانونيةةة، فةةلعوى منةةا ال

 . (1)موئوعية ت كا ابيعتها

                                                           

 تالةلعايى العموميةة عنةل تةوفر موجباتهةاكما ت م  ال يا ا تهذه اللعايى الثاي في إاار القواني  الملنية، كذل  ت م   (1)

يةتا جلة  توا ةطة ت رية  الةلعوى العموميةة مة  اةرا النياتةة العامةة، اي توا ةطة الدةكاية ي ،القانونية فةي الميةلان الجنةائي

   مايةة ال ماية الجنائية التي تجما تي   ماية النياتة العامة لها يتي عليه فإني ،المباشرا يقلمها المتهرر م  انتزال  يا ته

 . القهاء الجزائي

المتهم  التوجيه العقاري عل  انه : "يجأ عل  كا  ائز لمل  عقاري اي شاغا  61-17م  قانون  17تنص المادا ( 2)

 إياه ان يكون لليه  نل قانوني يبرر هذه ال يا ا اي هذا الد ا".

القهائي لل رفة العقارية، علد  اص، الجزء ،الاجتهاد  32/76/6770المؤرخ  172777( قرار الم كمة العليا رقا 3)

)تعليل عل  القرار رقا  61-17م  قانون  17. انظر ايها: غنيمة ل لو، مسهوم يف وى المادا  310، ص6737الثالث، 

 .326( ،المرجا الةاتل، ص 172777

 . 306( نبيا إ ماعيا عمر، المرجا الةاتل، ص 4)
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يجةاء  767جلة  تةنص المةادا رل فةي القةانون المةلني الجزائةري ييردلأ دعوى منةا التعة 

فيها: "م   ا  عقارا يا تمر  ائزا له لمةلا  ةنة كاملةة قةا يقةا لةه تعةرل فةي  يا تةه جةا  لةه ان 

 يرفا  ال  نة دعوى تمنا التعرل".

جةاء فيهةا: "يجةو   162 داريةة نجةل ان المةادا ا جةراءالأ الملنيةة يال إل  قةانون تالرجوي 

رفا دعايى ال يا ا فيها علا دعوى ا ترداد ال يا ا مم  كان  ائزا تنسةه اي توا طة غيةره لعقةار 

ل يغيةر مؤقتةة، دين ني عقاري، يكانةت  يا تةه هادئةة علنيةة مةةتمرا لا يدةوتها انقطةاياي ل ل ع

 ا ا لملا  نة عل  اثقا".هذه ال يللب  يا تمرلأ 

ة، ثنهةةا يتبةةي  مةة   ةةال هةةذه المةةواد ان دعةةوى منةةا التعةةرل هةةي دعةةوى ال يةةا ا الرئيةةةي 

فيجةأ علة  القهةاء ان  ،ان لهةا شةرياا لاتةل مة  توافرهةا، فةإجا تةوفرلأت مي ال يا ا في جاتهةا، ي

هةذه شةريا متمثلةة لمتعرل م  التعرل لةه فةي  يا تةه، يي كا لل ائز تالبقاء في  يا ته ي منا ا

 في الآتي :

فا ي مي القانون ال ائز العرئي ع  اريةل ، (2)للعقار  يا ا قانونية  اان يكون الملعي  ائز -

 .(3)ان تتوافر فيه الدريا ياثيراا الةاتل ا شارا إليهاي ،دعوي منا التعرل

، (1)يقول التعرلان يكون يئا اليل عل  العقار م  قبا ال ائز قل مه  عليه  نة كاملة قبا  -

فةةي فتةةرالأ منتظمةةة  اعمةةال الةةةيطرا الماديةةة علةة  الدةةيءييقصةةل تةةذل  انةةه يجةةأ ان تتةةوال  

                                                                                                                                                                                     

قةل ي ،الاتجاه ي قل اعتبةر دعةوى منةا التعةرل دعةوى موئةوعية ت كةا ابيعتهةا الاجتهاد القهائي  ار تليره في نس ( 1)

الةذي جةاء فيةه مةا يلةي: " مةا ان  62/73/6777الصةادر تتةاريخ  662630اكللأ الم كمة العليا هةذا المبةلا فةي القةرار رقةا 

تالتةالي ي ،قاريةةة ال يةا ا العهي إ لى اللعايى الثاي المقةررا قانونةا ل مايةنزال ال ال تتعلل تمنا التعرل ي اللعوى في

يةتوجأ الب ث عة  فهي دعوى موئوعية ت كا ابيعتها لا تل ا ارا في ا تصاص قائي الا تعجال، ثن السصا فيها 

هةذه جميعهةا مةةائا ت قيةل موئةوعية لا يتةةا لهةا نطةاق رسة يائا اليل يعنارر ال يةا ا يشةرياها يمةلا يئةا اليةل ي

  . 172، ص 6، علد  اص،   6772القهائي، القهاء المةتعجا " الاجتهاد 

  .11.  يال ا  هني جوهر، المرجا الةاتل، ص 623( رمهان جمال كاما، المرجا الةاتل، ص2)

ال يةا ا المةادي يالمعنةوي ، يكةذل  كافةة  را تي تكون ال يا ا قانونية يلزم ان يتوافر فيها ، كما  بل ان اشرنا ، عنصة (3)

فةلعوى ال يةا ا لا تتطلةأ  ،يان تكةون هادئةة ظةاهرا يائة ة ،يهي ان تةتمر مةلا  ةنة كاملةة ،شريا اي ايراا ال يا ا

فةي هةذا الةةياق نةورد ال كةا الصةادر عة  الم كمةة العليةا رقةا  ،ا انيل الملكية ي يتعةي  الاكتسةاء تالب ةث عة  رة ة ال يةا ا

ث ان ابيعة اللعوى ال الية ترمي إل  عةلم لذي جاء في إ لى  يثياته ما يلي:" تالسعا  ي 67/76/6773تتاريخ  670137

تمنةةا الاعتةةلاء علةة  منةةاتها مةة  المةةلعي علةةيها فةةي ي ،التعةةرل علةة  اثجةةزاء مةة  اثرل التةةي يةةةت لها هةةؤلاء الطةةاعنون

قةالوا تعةلم يجةود ال جيةة القانونيةة ي ،الطع ، إلا ان قهاا المجل  اعتبريا ان الطاعني  لا يقلموا ما يلعا  قها في ملكيتها

 ،فهةي غيةر مؤ ةةة ،اث انيل ي اةرق إقبةالأ الملكيةة يالتعةلي عليهةا ان دعواها هذه تستقر إل ي ،انل مطالبهاالتي تلعا ي تة

في ارا اللعوى ا ترجال الملكية تا البوا  ماية ال يا ا ع  اريل علم التعرل لها في  اتمةوال ال ان الطاعني  لا يلي

نها تمنا الاعتلاء عليها م  المطعون ئلهما". القرار ايرده نبيةا رةقر، ال يةا ا ا ت ال اثرل التي ي و ينها ي يةت لو

 .377في قرارالأ الم كمة العليا، ص 
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اقعةةا  مةةةتقرا جةةليرا تال مايةةة، يإجا لةةا يمتقارتةةة، فال يةةا ا التةةي تةةةتمر هةةذه المةةلا تكةةون امةةرا  ي

 فإن دعوى منا التعرل تصبي غير مقبولة. ،هذه الملا تمس

يقصةةل تةه كةا عمةا مةةادي اي تصةرا قةانوني يتهةم  تطريةةل ر، يان يكةون التعةرل مة  ال ية -

يقصةل تةالتعرل المةادي ، ي(2)مباشر اي غير مباشر إدعاء يتعارل ما  ل ال ائز فةي  يا تةه

يعتبةر مجةرد يتعارل ما  قه فةي هةذه ال يةا ا ي هو كا اعتلاء يصيأ ال ائز فيعكر  يا ته ي

إن جةاء ي مةا معنة  العةليان السعلةي،  تة  ي هلم المةق  الذي يصا إل  ارل الجةار تعرئةا

، فيقةوم علة  تصةرا ، اما التعرل القائا عل  تصةرا قةانوني(3)هذا العليان  اليا م  العنف 

فيكةون تإنةذاره تةا  اء  .(4)عليه يعل  ته نيته في معارئته ل يةا ا المةلعييصلر م  الملع  

 .(5)اي دفا اثجرا للمنذر تاعتباره ماكا

فإجا لا ترفا  ةال هةذه  ،اللعوى  ال  نة م  يوم يقول التعرل القانوني اي الماديان ترفا  -

مقرينةا ي كةان يئةعا هادئةا  ،الملا لا تعل مقبولة، لان يئا اليل م  ارا ال ارةأ لمةلا  ةنة

 يند   يا ا جليلا في ظا  كولأ ال ائز اثيل مما يجعا  يا ته معيبة. تنية التمل ،

 دعوى وقف الأعمال الجديدة   -0

هي دعوى يتمة  فيها الملعي ت يا ته القانونية التي تهلدها اعمال جليلا يقوم تها المةلع   

مثالها اللعوى التي ترفةا مة  اثعمال، يعليه م  شأنها لو تمت ان تم   يا ته االبا ال كا توقف 

البناء الذي شرل فيه ثنه لو تا ثربي  ائز  ل ارتساق عل  مال  العقار المجاير لمطالبته تإيقاا 

 .(6)مانعا م  ا تعمال  ل الارتساق

ي القةانون المةلني الجزائةري مة   763فةي المةادا  قل يردلأ دعوى يقةف اثعمةال الجليةلاي 

 دةي ث ةباب ا ةتمر  ةائزا لةه مةلا  ةنة كاملةة، ي :" يجةو  لمة   ةا  عقةارا يعل  انةه لتي تنصا

معقولة التعرل له م  جراء اعمال جليلا تهلد  يا ته ان يرفا اثمر إل  القائي االبا يقف هةذه 

                                                                                                                                                                                     

 .376( لستة هاما العجيلي، المرجا الةاتل، ص 1)

، مصةر،  مايتهةا الجنائيةة، دار الجامعيةة الجليةلا، ا  ةكنلريةفةة، المرجةا فةي ال يةا ا الملنيةة ي( الةيل عبةل الوهةاب عر2)

 .363، ص 6770

 .326( م مل علي اثمي ، المرجا الةاتل، ص 3)

 .311( قلري عبل الستاي الدهايي، المرجا  الةاتل، ص 4)

إجا رفعةت دعةةوى المطالبةةة تةةال ل كةةلعوى الا ةةت قاق مةة  اةرا المالةة  فإنهةةا لا تعةةل تعرئةةا لل ةةائز فةةي  يا تةةه، ثن ( 5)

  يا ته يإنما تتهم  مطالبته ت قه .ملعي الملكية لا ينا ل ال ائز في 

، الجزائةر، ديوان المطبوعةالأ الجامعيةة ، جراءالأ الملنية، نظرية اللعوى، الجزء الثانيقانون ا ،( توتدير م نل امقران6)

 . 331ص ، 3117
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الذي يكةون مة  شةأنه اثعمال تدرا ان لا تكون قل تمت ي لا ينقس عام يا ل عل  البلء في العما 

 .ان ي لي الهرر"

تتسةل مةا دعةوى تةاقي  مة   ةال هةذا الةنص نجةل ان شةريا دعةوى يقةف اثعمةال الجليةلا 

 ،مةةتكملة عنصةريها المةادي يالمعنةوي ل يةا ا قانونيةة، ادعايى ال يا ا في ان يكون رافعها  ائز

تتميز دعوى يقف اثعمال الجليلا عة  دعةوى ا ةترداد ال يةا ا ان يةتمر في  يا ته لملا  نة. يي

تأن اثعمال التةي تصةلر فيهةا تأن ال يا ا فيها لا تنتزل فيها م  ال ائز، يع  دعوى منا التعرل 

، (1)م  الملعي عليه ليةت تأعمال تعرل قل يقا فعا، تا هي اعمال تكةون تعرئةا لةو انهةا تمةت

تتمثةةا هةةذه  الةةلعايى،عليةةه فةةإن دعةةوى يقةةف اثعمةةال الجليةةلا تنسةةرد تدةةريا تميزهةةا عةة  تةةاقي ي

 الدريا في :

ثنةه إجا يقةا علة  عقةار ال ةائز  ل،ان يقوم شخص تأعمال عل  عقار في  يا تةه، لةا تكتمةا تعة -

، ي مثال جل  ان يبلا الجار ت سر اث ا الأ تمهيلا  قامة جلار لو تا السعا لكةان (2)كان تعرئا 

 تعرئا ل يا ا جاره في المةتقبا.

لةو تةا  ي ،التعرل المتولةل مة  هةذه اثعمةال ي الةذي ت ميةه هةذه الةلعوى هةو تعةرل ا تمةال  -

هو في جلة  يختلةف عة  التعةرل الةذي تواجهةه دعةوى مةا ، ثربي تعرئا لل ائز في  يا ته

التعرل، ثن هذا التعةرل اث يةر قةل يقةا تالسعةا، ي لهةذا قيةا ان هةذه الةلعوى مة  الةلعايى 

 الوقائية تهلا إل  درء التعرل قبا  صوله.

اريخ تلء العما ي لي  م  تاريخ ان ترفا دعوى يقف اثعمال الجليلا  ال  نة ت تةأ م  ت -

تمامه، ثنه لو تا ثربي تعرئا فعليا لل يا ا، ي يقا ا قبالأ في مثا هةذه الةلعوى علة  عةاتل 

هذه اثعمال م  شةأنها  جليلا شرل في القيام تها يالملعي، ي يتا ا قبالأ تبيان ان هنال  اعمالا

علة  جلة  توقةف هةذه لمةلعي تنةاء ، ي يطالةأ الو تمت ثدلأ إل  تعرل  يا ا الملعي للخطةر

اثعمةال  ي قل يةق  ال ل في رفا دعةوى يقةف. (3)اثعمال مؤقتا  ت  يتا إقبالأ  قه في منعها

ة ما إجا تةا العمةا قبةا عل  الدريل في العما ملا  نة، يجل  في  ال الجليلا  ت  يلو لا يمس

                                                           

 .122، المرجا الةاتل، ص 6، المجلل 1( عبل الر اق الةنهوري، الو ي  في شري القانون الملني،  الجزء 1)

، ص 3120( رمزي  يف، الو ي  في شري قانون المرافعالأ الملنية ي التجارية، دار النههة العرتية، القاهرا، مصر، 2)

321. 

 .301( نبيا إ ماعيا عمر، المرجا الةاتل، ص 3)
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قةا تكةون ي ةيلة  مايةة  ، ثنه تتمام العما نصبي في مواجهة تعةرل تالسعةا، يمة مهي الةنة

 ال يا ا  يناذ هي رفا دعوى منا التعرل  ال  نة م  تمام التعرل .

 دعوى استرداد الحيازة   -3

لعوى التي ترفا م  اجا إعةادا يئةا يةل ال ةائز علة  العقةار الةذي  ةلأ منةه  ةواء الهي   

 .(1)اغتصأ منه تالتعلي اي تا كراه اي تلينهما

مة   731ي 737ي 730  دعوى ا ترداد ال يا ا في المادا قل نص المدرل الجزائري علي 

م  قانون ا جراءالأ الملنية ي ا دارية فنص  161القانون الملني، كما تطرق إليها في نص المادا 

علةة  الآتي:"يجةةو  رفةةا دعةةوى ا ةةترداد ال يةةا ا لعقةةار اي  ةةل عينةةي عقةةاري ممةة  اغتصةةبت منةةه 

يقت  صول التعلي اي ا كراه، ال يا ا المادية اي يئا اليةل ال يا ا تالتعلي اي ا كراه، ي كان له 

 الهادئ العلني".  

شةرعت ل مايةة يتبي  لنا م   ال النصوص الةةالف عرئةها ان دعةوى ا ةترداد ال يةا ا  

يليةترد  يا ته مم   لبها منه  ت  لو كةان المالة ،  فهةي تقةوم ا ا ةا  ،ال ائز م  اعمال ال صأ

إج لا يجو  ل فراد اقتهاء  قوقها تأنسةها. ي يدترا لقبول هةذه  ،عل  رد الاعتلاء ال ير المدريل

 اللعوى الدريا التالية:

ون تكة يتعي  ان تكون هذه ال يا ا قاتتة لرافا الةلعوى يقةت  صةول الاعتةلاء ي لا يدةترا ان  -

فيهةا ال يةا ا الماديةة،  ي ي المعنوي، يإنمةا يكتسة العنصر الماد اهذه ال يا ا قل توفر فيها شرا

إج يجةةو  لل ةةائز العرئةةي كالمةةةتأجر ان يرفةةا هةةذا النةةول مةة  الةةلعايى إجا تعرئةةت  يا تةةه 

  م  القانون الملني يالتةي نصةت علة 730المادا  رر ت تذل  السقرا الثانية م ، ي(2)لاعتلاء

 يجو  ايها ان يةترد  يا ا م  كان  ائزا تالنياتة ع  غيره".    الآتي:" ي

تعرل  فكا رمان الكاما م  الانتسال تالعي ، ال ،ي معن  جل (3)ان يكون هنال   لأ لل يا ا   -

اثرةا فةي هةذه الةلعوى ان ، يمة  الانتسةال لا يبةرر رفةا الةلعوى لل ائز دين ال رمان الكاما

القهةاء جريةا ام ي اثم  العةام، لكة  السقةه يتالقوا اي تا كراه مما يخا تالنظ يكون  لأ ال يا ا

                                                           

 .373 ا  علي  عيل، المرجا الةاتل، ص ( م مودي عبل العزيز ي1)

 .17( لستة هاما العجيلي، المرجا الةاتل، ص 2)

م  القانون الملني :" لل ائز ان يرفا في الميعاد القانوني دعوى ا ترداد ال يا ا عل  م  انتقلت إليه  731نصت المادا ( 3)

  يا ا الديء الم تصأ منه ي لو كان هذا اث ير  ة  النية".
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فةةي هةةذا الةةةياق نةةورد القةةرار الصةةادر عةة  ، ي(1)علةة  قيةةاس الا تيةةال يالخليعةةة علةة  ا كةةراه

 الةذي جةةاء فيةه:"   يةث انةةه  13/73/6773مةؤرخ فةي  205945الم كمةة العليةا رقةةا الم كمةة 

عون فيه يالوقائل المرفقة تملف الطع  تبةي  ان المطعةون ئةله اقةام تالرجول إل  القرار المطي

 3112 ةنة  انةه ي و هةا تصةسة دائمةة يعلنيةة منةذدعوى ا ترداد ال يا ا لقطعة ارئية يةزعا 

ةأ قوله. ي يث ان للسصةا جها  يإل  غاية ان ا تول  عليها الطاع  تالقوا ي قام ت رقها يتةي

م  ارا المطعون ئةله كةان ينب ةي علة  قهةاا الموئةول  ا ترداد ال يا ا المقلمفي الأ ي

عنلئةذ فقة  يا تةه لهةذه القطعةة تةلين يجةه  ةل يالتأكل م  ان الملعي عليه جرد الملعي مة   

 .  (2)السصا تقبول الأ ا ترداد ال يا ا اي رفهه  ةأ ال الة"

تالنةةةبة لةةلعوى ان تةةةتمر  يةةا ا ال ةةائز لمةةلا  ةةنة قبةةا يقةةول التعةةرل إلا ان المدةةرل  ةةر    -

مة  القةانون  737ي ابقةا لةنص المةادا  ا ترداد ال يا ا عل  شةرا ا ةتمرار ال يةا ا مةلا  ةنة،

 .(3)الملني اجا  المدرل رفا هذه اللعوى يلو لا تةتمر ملا  نة قبا  لأ ال يا ا، في  التي 

تةالقوا اي تةا كراه، جةا  إجا فقل الملعي  يا ته تالقوا، اي انه إجا يقا  ةلأ ال يةا ا  :الحالة الأولى

لل ائز رفا دعوى لا ترداد  يا ته يلو لا تك  قل ا ةتمرلأ  ةنة كاملةة. ي قةل كةان تإمكانةه ان يلجةأ 

لجةأ إلة  دعةوى  لكنةهلتعةرل لان  يا تةه لةا تةةتمر  ةنة، يفي هةذه ال الةة إلة  رفةا دعةوى منةا ا

عةرل تةا تعةلى إلة  انتزاعهةا ن الاعتلاء عل   يا ته لا يقتصر علة  مجةرد التا ترداد ال يا ا ث

 منه عنوا .

فها م   يةا ا المعتةلي،  عل   يا ته  نة ا كانت  يا ا الملعي التي لا تنقس إجا : الحالة الثانية

امةا إجا  ،لة  اي  ةنل، تينمةا  يةا ا المعتةلي لا تةةتنل إلة   ةنل قةانونييتكون كذل  إجا كانت تةةتنل إ

 .  لا يك  للى اي م  ال ائزي   نل كانت ال يا ا اث ل هي اث بل في التاريخ اي نلاتهما تعادلت 

هةو الةلأ، يهذا شرا لقبةول الةلعوى، يان ترفا دعوى الا ترداد  ال الةنة التالية م  تاريخ   -

م  القةانون  737ابقا للمادا هذا الميعاد  ق  ال ل في رفعها، يملا  قوا فإجا لا ترفا اللعوى في 

                                                           

 .312( رمزي  يف، المرجا الةاتل، ص 1)

، الاجتهةاد القهةةائي لل رفةة العقاريةةة، الجةةزء 13/73/6773مةةؤرخ فةةي  205945الم كمةة العليةةا رقةا القةرار الم كمةةة ( 2)

 .612، ص 6772الثاني، 

فةا  ،م  القانون الملني عل  انه : " إجا لا يك  م  فقل ال يا ا قل مهت عل   يا ته  نة عل  فقةلها 737( نصت المادا 3)

ال يا ا اث ةل تالتسهةيا هةي ال يةا ا القائمةة علة  تالتسهيا، ييةتنل إل   يا ا ا ل يجو  له ان يةترد ال يا ا إلا مم  لا 

 كانت ال يا ا اث ل هي اث بل في التاريخ. ، نل قانوني. فإجا لا يك  للى اي م  ال ائزي   نل اي تعادلت  نلاتهما

 لل ائز في جميا اث وال إجا فقل  يا ته تالقوا ان يةتردها  ال الةنة التالية لسقلها ".
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الملني ت تةأ هذه الملا مة  تةاريخ  ةلأ ال يةا ا، إجا كةان معلومةا، امةا إجا تةا  ةلأ ال يةا ا  سيةة 

 617221قهةت الم كمةة العليةا فةي قرارهةا رقةا فتبلا هذه الملا م  تاريخ العلا تسقةل ال يةا ا. يقةل 

ون عل  ما يلي:" لك   يث يتبي  ان القهاا ا ةوا قرارها علة  مهةم 30/70/6776المؤرخ في 

مةة  القةةانون المةةلني التةةي تةةنص رةةرا ة ان لل ةةائز فةةي جميةةا اث ةةوال إجا فقةةل  6فقةةرا  737المةةادا 

 يا ته تالقوا ان يةتردها  ةال الةةنة التاليةة لسقةلها ي مة  هنةا فةإن اثجةا الم ةلد تةةنة هةو شةرا 

 .(1)القوا"ع  اريل ا كراه ي رداد ال يا الا م لا ت

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 .631، ص6772،  نة 17، ندرا القهاء، العلد 30/70/6776المؤرخ في  617221القرار رقا ( 1)
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 انيــالثل ــالفص

 ق عقاريـة حق الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية عن طريق تحقيـمعاين

نظرا ل همية البار ا التي ي تلها العقار فةي كةا المجةالالأ  ةواء اقتصةادية اي اجتماعيةة اي  

التةي عرفتهةا ر قةواني  جليةلا تائةا التطةورالأ  يا ية اي قانونية، قام المدرل  الجزائري تا تصةلا

 يتةةليا معاينةة المتهةم  76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70رقةا قةانون  يهكةذا رةلر ،الجزائر

 تموجةأ ا جةراء هةذا تطبيةل كيسيةالأ ت ليةل تةا يقةل العقةاري، الت قيةل اريةل عة  الملكيةة  نلالأ

المتعلةةل تعمليةةالأ الت قيةةل ، ي31/71/6777المةةؤرخ فةةي 320-77ا رقةةرقةةا  التنسيةةذي المر ةةوم

نلالأ الملكية، يقل جاء هذا القانون  نتيجة ا را الأ الةيا ية يالاقتصادية التي العقاري يتةليا  

عرفتهةةا الجزائةةر يالتةةي ترمةةي إلةة  تطةةوير النظةةام العقةةاري ي  لةةل  ليةةالأ فعالةةة تةةةاها فةةي إعةةادا 

ا ةةتقرار الملكيةةة العقاريةةة الخارةةة يتةةةوية الوئةةعيالأ القانونيةةة لل ةةائزي  لعقةةارالأ تةةلين  ةةنلالأ 

 اقصر ملا.ملكية في 

يالنقائص التي  المدرل الجزائري هذا القانون في ظا يجود تعس الا تالالأ ا ت ليقل ل 

الذي ية  إجراء إقبالأ التقةادم المكةةأ  63/71/3171المؤرخ في  116-71رقا  المر وم اعترلأ

نةت  ريعةا الدةهرا فدةا ج عقةل  ليةة شةهللأ  يةث   يإعلاد عقل الدهرا المتهم  الاعتراا تالملكيةة

تا ئافة إل  ال مول  القانوني الذي يخةص  ،يصعأ  ت  عل  الم اكا  لها كثيرا عنه  نزاعالأ

 اثفهةلية مركةز تعطي،  يث العقارية  يرقة للةيطرا عل  اثما  شهادا ال يا ا التي تعل مجرد

ملكيتةه يدلةيا ظةاهرا علة  انةه هةو المالة  للعقةار لكنهةا ليةةت تةةنل ملكيةة، هةذا  إقبةالأ فةي لل ةائز

 المداكا التي يتخب  فيها القطال العقاري .ييئا  ل للسوئ  يالوئا تطلأ ت يرا في القواني  

 الت قيةل اريةل عة  الملكيةة  ةنلالأ يتةةليا معاينةة المتهةم  76-07رقةا القةانون ا ة  

 عمليالأ ما تالموا اا ، يجل ممةو ةاللكية العقارية في المناال ال ير العقاري م  اجا تطهير الم

التةي تةةت رق يقتةا اةويا  تمامهةا مةا  العقةاري الةةجا فةي التةرقياي العةام، اثرائةي مةي إعلاد

الوئعية العقارية تصةسة  إمكانيالأ يمجهودالأ تدرية يمالية ئخمة.إلا انها تعل اثرا في  تطهير

 . مةتقبا، يجل  تت ليل المال  ال قيقي  ت  يةها التعاما في العقاريئو ها نهائية ي

يإتبال مجموعة م  ا جةراءالأ  ،هذا ا جراء يتطلأ تطبيقه توفر مجموعة م  الدرياإن  

 يتقةلم مة  لكةا يسةتي فهةو الواقةا الاجتمةاعي للمةةتسيلي  منةه،مة مةا ، يالتي تعل اكثر ماءالقانونية
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  ةنلالأ تةةلياي المعاينةة ماهيةة عمليةة ل  ةنتعرل إلة   العمليةة تإ ةهابيلل ليث ع  هذه تطلأ، 

ب ةث الثةاني للكدةف علة  ان نخصةص الم ،فةي المب ةث اثيل العقةاري الت قيةل اريل ع  الملكية

  المنا عالأ المتعلقة تالعملية.ع  ا جراءالأ ي

 المبحث الأول

 عن طريق تحقيق عقاري الخاصة معاينة حق الملكية العقارية ماهية عملية

 تةة  يبقةة  النظةةام العقةةاري مواكبةةا للتطةةورالأ يالمةةةتجلالأ المتةةةارعة تةةل ا المدةةرل   

نهةا كةان يتجليةل التر ةانة القانونيةة ي ت يالنصةوص القانونيةة يالجزائري ع  اريل    جملةة مة  

اد اثفةةريإقةةرار  قةةوق  ،الهةةلا منهةةا التخسيةةف مةة   ةةلا المدةةاكا التةةي يعرفهةةا الميةةلان العقةةاري

إجراء ع  اريل  هذا معنوي( ي -قانونية للمال  )ابيعييئمان ال قوق الدرعية ياليالجماعالأ، 

تةةوية الوئةعية القانونيةة ثكبةر عةلد ممكة  يه  ل الملكية العقارية يرمي إل  معاينعقاري  ت قيل

امةا  الليلةة اي اثمةا  الوقسيةة اي ، يالتي لا تنتمي إلة  م  ال ائزي  لعقارالأ تلين  نلالأ ملكية

علة  ا ةاس التقةادم المكةةأ المنصةوص  يتةةليمها  ةنلالأ الملكيةةاثما  المةماا  ةاتقا العةرش، 

لا تةةجا تالةةجالأ العقاريةة  إتمام عمليةة المةةي تةأن قانون الملني، يتذل  نهم  لا قاعليه في ال

 إلا ال قوق المدريعة.

معاينة الملكية الخارة ع  لتعريف  المب ث إل  مطلبي   نعرليعليه ارتأينا تقةيا هذا    

قةا الدةريا التةي يجةأ ان تتةوفر للقيةام تهةذه  ،فةي المطلةأ اثيل  الت قيل العقةاري ياهميتةه اريل

  .في المطلأ الثاني العملية

 المطلب الأول

 أهميتهالتحقيق العقاري و معاينة الملكية الخاصة عن طريقتعريف  

  ةنلالأ تةةوية ي ةائا مة  ي ةيلةإن عملية معاينة الملكية ع  اريل الت قيل العقةاري هةي  

لخةواص، يلت ليةل مسهومهةا  ا مدةكا إقبةالأ الملكيةة العقاريةة تالنةةبة لالعقارية الخارة، ي الملكية

 تيان اثهلاا المرجوا منها. تعريسها قا نتطرق إل  
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 الفرع الأول

 التحقيق العقاري طريقمعاينة الملكية عن تعريف 

مةةةة  المقةةةةلمالأ الا مةةةةة فةةةةي الب ةةةةث، فهنالةةةة  مصةةةةطل الأ لأ إن التعريةةةةف تالمصةةةةطل ا 

ه  ت تةةا  إلةة  ت ليةةل معانيهةةا ل ويةةا، إج ان لتعريةةف الل ةةوي تةةلعو إليةةه ال اجةةة لارتبااةة غامهةةة

يجلة  " الت قيةل  " ينةة" يا ةنتطرق إلة  تعريةف كلمتةي "المععليةه تالتعريف القةانوني يالسقهةي، ي

اريةل الت قيةل لتعريف القانوني لعملية المعاينةة عة  لل وي قا نتطرق إل  اتالوقوا عل  معناهما ا

 نختا تالتعريف السقهي .ي العقاري القانوني

 معاينة الملكية العقارية لغةتعريف أولا : 

 يلي: جل  فيماكذا كلمة الت قيل يعاينة، ي نتطرق إل  ت ليل المعن  الل وي لكلمة الم      

 التعريف اللغوي لكلمة المعاينة  -7

انةا فهةو معةاي  عيأنهةا  مصةلر عةاي ، يعةاي  معاينةة يجاءلأ كلمة المعاينة في معاجا الل ة ت 

يقةال عةاي  ه فةي مكةان يجةوده مة  كةا اثيجةه، يية الديء المتنا ل علييالمسعول معاي ، يهي رلا

عةةاي   الةةة المةةريس:  ،تنظةةرا عامةةة اي شةةاملة عليةةه ،الموقةا ر ه اي شةةاهله تعينةةه ت قةةل منةةه تنسةةةه

المراجعة الر مية للتأكةل مة  الالتةزام تإ ةلى الموارةسالأ  ، ييقال ان المعاينة هي الس ص يصهاف 

ت قيةل اثهةلاا الم ةلدا للكسةاءا مة  ادالأ، يالتأكةل مة  دقةة الةةجالأ، يالقيا ية اي مجموعةة إرشة

 .(1)السعالية ي

 التعريف اللغوي لكلمة التحقيق  -0

، ي قةةل، ت قيقةةا، فهةةو م قةةل، يالمسعةةول م قةةل، امةةا كلمةةة الت قيةةل فهةةي مصةةلر  قةةل فةةي 

صة سي: تقريةر العةرا  قيقتةه، يالت قيةل : ت ةث فيةه يدقةل ي قل في اثمر الجما ت قيقالأ يقالي

                                                           

 نظر الموقا ا لكتريني:ا (1) 

D9%86%D8%http://www.almaany.com/ar/dict/aar/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%8A%

A9  

 

http://www.almaany.com/ar/dict/aar/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%8A%D9%86%D8%A9
http://www.almaany.com/ar/dict/aar/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%8A%D9%86%D8%A9


308 
 

ي لةل ملةف القهةية  جار: لةا الت قيللاي شهلها اي قهية تها المجتما ي  ا عيعله ا ل الص سيي  

       .   (1)م هر الت قيل:  جا يها المعلومالأ الخارة تقهية ماتعل، ي

  ".الب ث ع  المعلومالأي ف ص:" ا تقصاء ي ولتبي  لنا ان كلمة الت قيل تلير في الل ة  

   اقانونتعريف معاينة الملكية العقارية : ثانيا

المتهةم  تأ ةي  إجةراء مة  اجةا معاينةة  76-70نص المدرل في المادا اثيل  م  قةانون 

: " يهلا هةذا القةانون إلة  تأ ةي  إجةراء لمعاينةة (2) ل الملكية العقارية ع  اريل ت قيل عقاري

  ل الملكية العقارية ي تةليا  نلالأ الملكية ع  اريل الت قيل العقاري".

" يطبل إجةراء معاينةة  ةل الملكيةة العقاريةة م  نس  القانون عل  انه: 76لمادا كما نصت ا 

المةؤرخ  02-01عل  كا عقار لا يخها لعمليالأ مةي اثرائي الهام المنصوص عليها في اثمر 

 مهما كانت ابيعته  36/33/3101في 

 نلالأ ملكية يدما هذا ا جراء العقارالأ التي ي و  ار اتها  نلالأ ملكية اي التي  ررلأ تدأنها 

 التي لا تعل تعك  الوئعية العقارية ال الية".ي 3123قبا ايل مارس 

المتعلةةةل ، ي31/71/6777المةةةؤرخ فةةةي 320-77تةةةالرجول إلةةة  المر ةةةوم التنسيةةةذي رقةةةا  

نصةت علة  الآتةي:" تطبةةل  76نجةل ان المةةادا ( 3)تعمليةالأ الت قيةل العقةاري يتةةةليا  ةنلالأ الملكيةة

ية العقارية عل  اثما  العقارية الم لدا فةي عمليالأ الت قيل العقاري الرامية إل  معاينة  ل الملك

المتهم  تأ ي  إجراء م  اجا معاينة  ل الملكية العقاريةة عة   76-70م  قانون رقا  76المادا 

 اريل ت قيل عقاري ".

، 31/71/6777المةةؤرخ فةةي 320-77ا المر ةةوم التنسيةةذي رقةةمةة   37كمةةا نصةةت المةةادا   

 فةي العقةاري الت قيل عل  الآتي:" يتمثا تةليا  نلالأ الملكيةالمتعلل تعمليالأ الت قيل العقاري يي

 كيةةل ةل الم لت ليةل الهةريرية الوقةائل اي التصةري الأ اي عنارةر المعلومةالأ كةا عة  الب ةث

                                                           
 .613  رين، المعجا الو ي ، المرجا الةاتل، ص تراهيا مصطس  يإ (1)

المتهم  تأ ي  إجراء م  اجا معاينة  ل الملكية العقارية ع  اريل  60/76/6770المؤرخ في  76-70القانون رقا ( 2)

 .6770فيسري  67، الصادر في 31رقات قيل عقاري، الجريلا الر مية، 

 المتعلل تعمليالأ الت قيل العقاري يتةليا  نلالأ الملكية،، ي31/71/6777المؤرخ في 320-77ا التنسيذي رقالمر وم ( 3)

 .61/71/6777، المؤر ة في 62رقا، يلا ر ميةرج
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 ،اثرائي يمةي ،العقاري ال س  مصالي مةتوى عي  المكان عل  في يدرا تها يجمعها العقارية

 ا رى".  مصالي ةاي للى ال اجة يعنل ،الليلة يالهرائأ ياما 

التسصةيا هةو ان المدةرل اتتعةل عة  التةلقيل يلا تنتا  اثيل م  هذه الصياغة القانونية اإن  

 ثن م مةود،يإنمةا تةي  اهةلافها يغاياتهةا يهةو تصةور  ةة  ي ،فلا يعرا عمليةة الت قيةل العقةاري

 .المدرل يظائف م  لي  عطاء التعاريف القانونيةإ

، المتعلقةةة تةةةير عمليةةالأ 60/71/6777المؤر ةةة فةةي  771التعليمةةة رقةةا تةةالرجول إلةة   

الت قيل العقاري يمعاينة  ل الملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملكية، الصادرا ع  المليريةة العامةة 

هةو مةا  ةنتطرق إليةه  جةراء يإنمةا اتةر لأ الهةلا منةه ي، فإنها لا تعرا تهةذا ا(1)ل ما  الوانية

 لا قا.

 تعريف معاينة الملكية العقارية فقهاثالثا: 

كيةةة عةة  اريةةل الت قيةةل سقهةةاء يالبةةا ثي  لجةةأيا فةةي تعةةريسها لعمليةةة معاينةةة الملالإن معظةةا  

تعريف الذي يرد فةي كتيةأ تقنيةالأ الت قيةل العقةاري، الصةادر عة  المليريةة العامةة ال العقاري إل 

يقةوم  صورةا علة  اث ةالة المطري ةة هةا تأنهةا :" ت ةث منهجةي ، يالذي عرف(2)ل ما  العقارية

يالدهادالأ المةتقاا المتمثلة في إجراء ف وص ي ت ريالأ تةؤدي إلة  ت ريةر م هةر يبةر  النتةائ  

م   ال عرل كافة الوقائا ياثقوال التي تمك  م  السصا في الديء، فهةو إجةراء تجمةا ا دارا 

هةو السعةا المتمثةا فةي الب ةث عة  ، يتعس الوقائا قبا اتخاج القةرار م   اله معلومالأ تت قل م 

  ت ريةر  ةنل ي يئةا مة  اثيئةال يةؤدي إلةلأ ت رل إقبالأ  ل مة  ال قةوق اي توئةيالمعلوما

تةذل  لصةا به ان يمةارس  قةه تصةسة ، يتهةمنه الليلةة يت  ته عل  الجميةاملكية عقارية يعتل يي 

 . (3)تامة" 

ياقةةرب إلةة  المعنةة  المقصةةود لعمليةةة معاينةةة  ايائةة  امةة  القائةةا الةةذي  يئةةعوا تعريسةةي 

الملكيةةة عةة  اريةةل الت قيةةل العقةةاري اث ةةتاج عةةاء الةةلي  عدةةي  يةةث عرفهةةا تأنهةةا:" مجموعةةة 

                                                           

، المتعلقة تةير عمليالأ الت قيل العقاري يمعاينة  ل الملكية 60/71/6777المؤر ة في  771التعليمة رقا ( انظر 1)

 .6 ، ص6777يتةليا  نلالأ الملكية، الصادرا ع  المليرية العامة ل ما  الوانية، ي ارا المالية،  نة العقارية 

. ي  ملي تاشا عمر،  ليالأ تطهير الملكية 362ي ا  علي الةعيل، المرجا الةاتل، ص  ( انظر: م مودي عبل العزيز،2)

 . 362العقارية الخارة، المرجا الةاتل، ص 

 .11ي  16، ص 6770قيل العقاري، المليرية العامة ل ما  الوانية، ي ارا المالية، ( تقنيالأ الت 3)
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عل  الأ شخص ابيعي اي معنةوي تتهةم  اعمةالا ميلانيةة الأ تتخذها الةلطة ا دارية تناء إجراء

 .(1)"ت رل التثبت م  ر ة الملكية المؤ ةة عل   يا ا قانونية

ي  تعريةةف عمليةةة معاينةةة الملكيةةة العقاريةةة عةة  اريةةل الت قيةةل نةةتنةةاءا علةة  مةةا  ةةبل يمكني 

، تطبةل الطةاتا الا تيةاريقانونيةة جالأ الي مجموعة م  ا جراءالأ السنيةعبارا ع  العقاري تأنها:"

تهلا إلة  تعريةف يجمةا كةا المعلومةالأ الهةريرية جالأ الطةاتا القةانوني  ،ت ت مةؤيلية ا دارا

في  اداا تنكذا اثعباء التي تثقله ي المتعلقة تاالعقار،  يائعي اليل عليه يال قوق العينية المتعلقة ته،

يعتةل  ،ممةةو ةالإرلار  نلالأ ملكية في المناال ال يةر  جل  إل  تصري الأ جيي ال قوق ت رل

 ل  الجميا".ي ت  تها عي

 الفرع الثاني

 معاينة الملكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري أهمية

 معاينةة المتهةم  76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70اكل المدةرل مة   ةال قةانون رقةا  

رتكا ية لعملية االعقاري، علا مبادئ تدكا مجتمعة نقطة  الت قيل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا

ثهةةلاا القانونيةةة يالاقتصةةادية يالاجتماعيةةة  ةةنلالأ الملكيةةة تهةةلا الورةةول إلةة  اتةةةوية يئةةعية 

التي تهمنتها الآليالأ الةاتقة التي اعتمللأ في  يالعيوب النقائص ت طيةالمتو اا م  هذا القانون، ي

 .(2)ممةو ةالتطهير الملكية العقارية في المناال ال ير 

، المتعلقةةة تةةةير عمليةةالأ 60/71/6777المؤر ةةة فةةي  771رقةةا قةةل  صةةرلأ التعليمةةة  ي 

 :"إنفجةاء فيهةا هذه اثهةلاا  الت قيل العقاري يمعاينة  ل الملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملكية

 تطبيعة هو الواني، التراب لمجما العقارية الوئعية لتطهير اداا تاعتباره ل رائي، العام المةي

 المعقةلا للطبيعة نظرا الآجال اقرب في يتا ان يمكنه لا الكلي إنجا ه يان ا تراتيجي، هلا ال ال،
                                                           

( عاء اللي  عدي، "ئب  الملكية العقارية ع  اريل الت قيل العقاري"، مقال مندور تمجلة الملر ة الوانية للإدارا، 1)

 .12، ص 6770، 76، العلد30المجلل 

 اريةل عة  الملكيةة  ةنلالأ يتةةليا معاينةة المتهةم  76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70رقةا  قانون مدريل في ( جاء2)

 ال اجةة امةام  تميةة ارةب ت يالمخططةالأ الملكيةة  عةلاد  ةنلالأ  ةاص إجةراء إل  اللجوء ئريرا العقاري، ان الت قيل

 علة  القةريل تالاعتمةاد فا ةي ندةاا تمويةا اي  ارةة،  ةكنالأ تنةاء ل ةرل الةةنلالأ   هةذهلةع ال صةول المتزايلا فةي

 العقةاري يالتةرقيا  اثرائي العةام مةي اش ال تأ ر معالجة ا رى جهة يم  في هذه المر لة ، لا تثمار كأ اس الرهنية

 عة  الموريقةة العقاريةة الوئةعيةلة  ع  يةادا الملكيةة، تةةنلالأ قةةلالمتع ال اليةة  ةريعة للمتطلبةالأ تصةسة تتجةايب لةا التي

 ي ةط ية دقة يعلم ،الخارة العقارية ملكيةلل تالنةبة الثلث م  ثكثر الةنلالأ ت ياب تميزلأ التي الا تقال عنل الا تعمار

ا تيةاري. ايرده : م مةودي عبةل العزيةز،  ليةالأ تطهيةر يتةةوية  عقةاري شهر تنظام المتميزا السترا تل  تعيي  العقارالأ في

 .621 نلالأ الملكية العقارية الخارة، المرجا الةاتل، ص 
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 إيجةاد الهريري م  تالأ فإنه الاقتصادية، ا را الأ يتيرا تةارل لمواكبة ي يتالتالي، .للعملية

 إنجةا  اجةا مة  لا ةيما الملكيةة، لةةنلالأ المل ةة ال اجةة تةةبأ العمليةة لهةذه ملعمةة قانونية ا كام

 الرهني. القرل إل  تاللجوء  لية تصسة تمول ا تثمارية مداريا

العقةاري  إجةراء الت قيةل 76/6770/ 60المؤرخ في  76-70رقا  القانون ا   الةبأ لهذا 

 مةةتقلة يتصةسة العقةاري الةةجا في الترقياي  العام اثرائي مةي إعلاد عمليالأ ما يتا تالموا اا

هةذا  فةإن البلليةة، إقلةيا لكةا إلزاميةة ي  ليةة تت طيةة يقةوم الةذي العةام، اثرائةي لمةةي عنهمةا  افةا

 تالا تياجالأ التكسا إل  يرمي كونه ما ي تها، اعل التي تطلأ تالطريقة يتقلم لكا م  يستي ا جراء

 يئا ي الملكية، ت ليل قواعل إل  تالنظر ا جراء، فهذا الملكية،  نلالأ تةليا يخص ما في السورية

 ترتي لا قا، يةمي، قا م  ي المةي لعملية تمهيل يدكا اثرائي، لمعايير مةي يا  هال المعالا

 تامة ". تةهولة  تتا التي العام اثرائي مةي عمليالأ  ير عنل للوقت معتبر

التةي ي 60/71/6777المؤر ةة فةي  771رقا  تا ئافة إل  اثهلاا التي  طرتها التعليمة 

 المت صةا عليهةا يالوقةائل المعلومةالأ تلة  تإ هةال المةي اعوان مهمة ترتكز ا ا ا عل   تةها

 فةي المبرمجةة المةةي يعملية لتتوافل فق  إ قاا يئا يم ايلة العقاري، الت قيل تمنا بة عملية 

إئةافة إلة  جلة  فةإن عمليةة معاينةة الملكيةة . للجهةل ي ساظةا للوقةت ا تصةار مةا يعتبةر يهةو  ينهةا

الدهرا التي كانت لةه انعكا ةالأ  ةلبية  العقارية ع  اريل الت قيل العقاري  جاءلأ لت ا م ا عقل

عل  الوئعية العقارية  اثمر الذي دفا تالمدرل إل  إل ائه ، يعليه  نتطرق إلة   ةبأ إل ةاء عقةل 

لعقةاري فةي تةةوية  ةنلالأ الملكيةة ، قةا نبةي  دير الت قيةل اهرا تموجأ قانون الت قيل العقةاريالد

ع  المدةةرل لت قيقةةه، تا ئةةافة إلةة  ديره فةةي ت ةةليثها تاعتبارهةةا الهةةلا الا ةةتراتيجي الةةذي يةةةي

 تاعتبارها عنصر ا ا ي لا تقرار يالتطور ا نةاني يالاجتماعي.ت قيل التنمية 

   حل عقد الشهرةالتحقيق العقاري م حلول : أولا

يالةةذي يةةة  إجةةراء  قبةةالأ  3171 /63/71المةةؤرخ فةةي  116-71تةةةبأ تطبيةةل المر ةةوم  

م ةاكا ملسةالأ لا الادرا   شةهللأ الدةهرا المتهةم  الاعتةراا تالملكيةةالتقادم المكةأ يإعلاد عقةل 

تعل يلا ت ص ، متعلقة تالملكية العقارية في اثرائي غير الممةو ة، يهذه النزاعةالأ التةي غالبةا 

عقيةلالأ، ما يصعأ إيجاد  لول لها تقيت عالقة امام الم اكا لعدرالأ الةنوالأ، إج إنها لا تخلو م  ت

 76-70رقةةا قةةانون  31إل ةةاء ا كةةام هةةذا المر ةةوم تموجةةأ نةةص المةةادا دةةرل إلةة  هةةذا مةةا دفةةا تالم
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العقةاري  الت قيةل اريةل عة  الملكيةة  ةنلالأ يتةةليا معاينةة المتهم  76/6770/ 60المؤرخ في 

يالمتعلةل تعمليةالأ  31/71/6777المةؤرخ فةي 320-77م  المر وم التنسيذي رقا   62كذا المادا ي

 .(1) نلالأ الملكيةالت قيل العقاري يتةليا 

 تحديثهاتسوية سندات الملكية و ثانيا: 

، يإن كانةت متةوفرا  لا يجةود لةةنلالأ ملكيةة لهةا العقارية في الجزائةر اثما  م  كثيرإن  

 ، فقةل كةان3123 ارةة العقةارالأ الم ةررا  ةال الستةرا الا ةتعمارية اي قبةا  ليةةت دقيقةة،فهي 

 ييجةود مهة ، فيمةا اثميةة لانتدةار شساهة  ارةة فةي المنةاال الريسيةة  التعاقل في هذه السترا يتا

النيةة  يقةا الكثيةرين مة   ةةنيغير انةه قةل   التعاقل، يقت عنل المتعاقلي  ياث اقي الليني الوا ل

فسةي تعةس اث يةان قةل تةا تيةا عقةارالأ  ،لتعهلاتةه يا ترامه البائا ئمير عل  معتملي  في مصيلا

تاهظةة، مة  اجةا  فيةلفا امةوالا، فيقا المدتري ئة ية ممة  يةلعي ملكيتةه، ع  اريل عقود يهمية

إلة  إنجةا   موجهةةاي الجماعةالأ الم ليةة  شراء اي امتا  قطعة ارل، هي في اثرا مل  للليلةة

 . مندآلأ يمرافل عمومية يمداريا  كنية

قا يتبي  له تعل فةوالأ اثيان انةه لا  قل يدتري شخص ما عقاراكما انه في كثير م  اث يان  

، اي ان يمكةة  ان يكتةةةأ ملكيتةةه ثن العمليةةالأ المنصةةبة علةة  هةةذا العقةةار لةةا  تقيةةل تصةةسة ر ةةمية 

رلير تعهها إل  تلايالأ القةرن المائةي، لةا تعةل  الوقائل "العرفية" المكتوتة، التي يرجا تاريخ  

 اي غيره، اي  ريل اي  نله القليا تةرقة المدتري في  الالأ ا رى قل يسقلي نلا قانونيا يعتل ته،  

 ارةا مكتةوب عة   ةنل تيةله لةي  يلكة  يهكةذا، جةله، عة  اي اتيةه عة  للعقةار يارقةا   المالة  كةان

 إقبالأ رسته كمال .عليه تقليا اللليا عل  ملكيته ي يتعذرالملكية، ي

كا هذه المعطيالأ اجبرلأ المدرل الجزائةري علة  الب ةث عة  مخةر  ل  مةة فةة  قةانون   

 الت قيةل اريةل عة  الملكيةة  ةنلالأ تةةلياي معاينةة المتهم  76/6770/ 60المؤرخ في  70-76

ةةي تعةل مة  ال صةول علة   ةنل الذي يمك  ارة اب العقةارالأ التةي لةا تصةلها اعمةال الم العقاري
                                                           

 اريةل عة  الملكيةة  ةنلالأ تةةليا ي معاينةة المتهةم  76/6770/ 60المؤرخ فةي  76-70رقا قانون  31نصت المادا ( 1)

 قبةالأ التقةادم المكةةأ  116-71عل  انه "يةتمر تطبيل ا جراءالأ المنصةوص عليهةا فةي المر ةوم رقةا العقاري  الت قيل

لأ المودعةة لةلى المةوققي  قبةا ندةر هةذا القةانون فةي الجريةلا يإعلاد عقةل الدةهرا المتهةم  الاعتةراا تالملكيةة علة  الملسةا

 320-77مة  المر ةوم التنسيةذي رقةا  62الر مية للجمهورية الجزائرية الليمقرااية الدعبية"، كما تا إل الاه تموجأ المةادا 

ا يلةي: "دين ، يالمتعلل تعمليالأ الت قيةل العقةاري يتةةليا  ةنلالأ الملكيةة،  يةث نصةت علة  مة31/71/6777المؤرخ   في

    يالمةةذكور اعةةاه يل ةة  المر ةةوم رقةةا   6770فبرايةةر  60المةةؤرخ فةةي  76-70مةة  القةةانون رقةةا  31ا  ةةال تأ كةةام المةةادا 

71-116  "... 
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"يدما هةذا ا جةراء العقةارالأ التةي لا ي ةو  فقل نصت المادا الثانية منه عل  انه:"  الملكية، يعليه

، يالتةي لةا 3123ار اتها  نلالأ ملكية اي التي  ررلأ تدأنها  نلالأ ملكية قبةا ايل مةارس  ةنة 

 تعل تعك  الوئعية العقارية ال الية". 

 لاقتصادي  إدراجها في المجال االخاصة و تنمية الملكية العقاريةثالثا: 

التةي تقةوم ا ا ةا ، ي3117التةي تبنتهةا الجزائةر  ةنة  يا ةة الانستةاي الاقتصةادي إن ت قيل  

يالأ ا ةت ال الثةر، يتطةوير الا ةتثمار الخةاصمية تأتعادها المختلسة  يتدجيا يالتن عجلة عل  دفا

ال قةةوق العقاريةةة العامةةة  يالم افظةةة علةة  ،ا ةةتقرار الملكيةةةالوانيةةة، يجلةةأ رلايس اثمةةوال، ي

فقةل تكةون   ةنلالأ  ،إن يجللأي ،الملكية عقود تصطلم  تعقبالأ م  اهمها إشكالية غياب يالخارة،

المواقةا العقاريةة  ا ةرى عرقلةت عمليةة  ال صةول علة  مدةاكا تا ئةافة إلة  ،ملكية غير قانونيةة

 الرهنية الةكنية اي السا ية . ا تثمارية اي اللجوء إل  القريل  مداريا إنجا  اجا الا تثمارية م 

 تأمينةالأ تمنا ةبة الماليةة القةريل تةوفير اريةل عة  الاقتصادية ال ياا تندي  يخس  ان يلا 

 تمتنةا الماليةة فالمؤ ةةالأ جلة ، دين القانونيةة الو ائا  الت ما إجا تت قل ان يمك  لا عليها عينية

، إجا لا يك  هنال  اثرائي لا ت ال اي ،العقار في الت ةينالأ  جراء الا مة المبالغ إقرال ع 

 تقهةي مرتسعةة تسوائةل المةراتي  مة  المبةالغ تلة  اقتةرال إلة  عنلئذ الدخص فيهطر ، نل ملكية

 عقةاره ا ةت ال عة  يتةوان  لا فإنةه مةةتقرا، غيةر ملكيتةه تةأن شعر مت  فالمال  اتعاته، قمار عل 

 الائتمةاني ،رةا بها يرفاهيةة العةام الاقتصةاد إنعةاش فةي يةةاها الةذي يالمائةا، الكامةا الا ت ال

التي جل  فإن إجراءالأ الت قيل العقاري يتناء عل  . (1)الا تثمار عل  القلرا لليه يسر  الذي الكافي

ي تصةورا ا ا ةية عة  اريةل  ،إلة  تةةوية  ةنلالأ الملكيةة ت مةؤيلية ا دارا، التي ترمةي تتا ت 

يئا  يز التنسيذ  ليالأ التقادم المكةأ، فكا شخص يةتطيا ان يثبت ممار ةة ال يةا ا علة  عقةار 

 ةأ الدريا المنصوص عليها في القانون الملني يمكنه ان يطلأ إجراء ت قيل عقاري يمكة  ان 

 . (2)يؤدي إل  تةليمه  نل ملكية

 اريةل عة  الملكيةة  ةنلالأ تةةليا ي معاينةة المتهةم  76 -70تةذل  يتهةي تةأن قةانون ي 

الم افظةة يت ريةر عقةود ملكيةة معتةرا تهةا، العقاري هةو اداا  لهةب  الملكيةة العقاريةة، ي الت قيل

                                                           

 . 316 م مل  جاري، المقال الةاتل، ص )1(

 .16( تقنيالأ الت قيل العقاري، المليرية العامة ل ما  العقارية، ص 2)
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امنا اكثر ممةا كانةت عليةه ييهةم  للمالة   قوقةه علة  فهو يعطي للملكية قباتا يعليها م  الهيال، 

يرفةل  زينةة ل  تةهيا الائتمان العقاري يت قيل الا دهار ملكيته تصسة دائمة يمةتمرا تا ئافة إ

 . ت قيل النماء الاقتصادي يلاجتماعييلة تمواردها المالية المةت قة يالل

 المطلب الثاني

 العقاري التحقيق طريق عنالعقارية الخاصة  معاينة الملكيةشروط 

يجةأ ان مجموعةة مة  الدةريا التةي  ا جةراء هةذا مة  مة  اجةا الا ةتسادا المدةرل ايجةأ 

شةريا  تقةليا الةأ الت قيةل  تخةصيا ةرى فيةه  الت قيةل المراد منها شريا  تتعلل تالعقار تتوفر،

يهذا بدرية  نجاي عملية الت قيل العقاري المادية يالتا ئافة إل  يجوب توفر الدريا  ي،العقار

 ما  نتعرل إليه تباعا.

 الفرع الأول

 لتحقيق العقاريالخاضعة لشروط العقارات 

 ،المتهم  تأ ي  إجراء لمعاينة  ةل الملكيةة العقاريةة 76-70م  القانون  76تنص المادا 

" يطبةل إجةراء معاينةة  ةل الملكيةة ع  اريةل ت قيةل عقةاري علة  مةا يلةي:يتةليا  نلالأ الملكية 

فةي اثمةر رقةا العقارية عل  كا عقار لا يخها لعمليةالأ مةةي اثرائةي العةام المنصةوص عليهةا 

يالمةةذكور اعةةاه  3101نةةوفمبر  36الموافةةل ل   3111جي القعةةلا عةةام  77المةةؤرخ فاةةاي  01-02

 لتةي ي ةو  ارة اتها  ةنلالأ ملكيةة ايمهما كانت ابيعتةه القانونيةة، يدةما هةذا ا جةراء العقةارالأ ا

لعقاريةة ، يالتةي لةا تعةل تعكة  الوئةعية ا3123التي  ررلأ تدأنها  نلالأ ملكية قبةا ايل مةارس 

 .ال الية"

المتهةم  تأ ةي  إجةراء لمعاينةة  ةل  76-70م  قانون رقةا  71قل نصت في جل  المادا ي

الملكية العقارية يتةليا  ةنلالأ الملكيةة عة  اريةل ت قيةل عقةاري علة  انةه:" لا تطبةل ا كةام هةذا 

 ياثما  الوقسية."القانون عل  اثما  العقارية الوانية تما فيها اثرائي المةماا  اتقا عرش 

 76-70القةانون رقةا  ا كةام تطبةل: " 60/71/6777المؤر ة في  771نصت التعليمة رقا  

 تعل تخها لا التي للبلليالأ المة ية اثقةام في عل  العقارالأ الواقعة 76/6770/ 60المؤرخ في 

 36/33/3101المةةؤرخ فةةي  02-01مةةةي اثرائةةي العةةام المنصةةوص عليهةةا فةةي اثمةةر  لعمليةةالأ
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العقةارالأ مة  نةول  ا جةراء هةذا يدةما ،تأ ةي  الةةجا العقةاريالمتهم  إعلاد مةي اثرائةي ي

 السةاتي قبا ملكية  نلالأ تدأنها  ررلأ التي المل  الخاص التي لا ي و  ار اتها  نلالأ ملكية اي

 العقاري. الت قيل فتي الأ يوم ال الية العقارية الوئعية التي لا تعل تعك ي 3123مارس م 

يتبي  م  النصوص القانونية الةاتقة ان إجراء معاينة الملكيةة عة  اريةل الت قيةل العقةاري  

المةؤرخ  02-01ينطبل تلين تمييز عل  كا العقارالأ التي لا يدملها المةةي العةام فةي إاةار اثمةر 

ا يدةما هةذكمةا  ،ل مةا  العقاريةة الخارةة تا ئافة إل  العقارالأ التاتعةة،  3101نوفمبر  36في 

اعةللأ تدةأنها  ةنلالأ ملكيةة قبةا  اي التةيا جراء  العقارالأ التي لا ي و  ار اتها  ةنلالأ ملكيةة، 

، يالتةةي رغةةا كونهةةا ر ةةمية مةة  النا يةةة القانونيةةة إلا انهةةا فقةةللأ ااتعهةةا 3123تةةاريخ ايل مةةارس 

مة   72ال يني منذ اكثر م   مةي  عاما اتتلاء م  تاريخ تقليا الطلأ المنصوص عليه فةي المةادا 

 هذا القانون. 

 المسح  عملية تمسها لم بلدية في اواقع العقار يكون أن أولا:

إن عمليةةة مةةةةي اثرائةةي هةةةي اث ةةاس المةةةادي لنظةةةام الةةةجا العينةةةي فهةةي عبةةةارا عةةة    

مة   الهةا ت ليةل العقةار تدةكا   يةث يةتا ،تباعهةاا جراءالأ يالعمليالأ التةي ينب ةي امجموعة م  

 ،اال علة  الوئةا القةانوني لكةا عقةاريتمك  ال ير م  الاف ، رائ  مةا يةدقيل جلا  عل  ئوء 

تعل مة  التةلاتير يا جةراءالأ التةي تةةبل   يالوقوا تلقة عل  جميا ال قوق الواردا عليه، كما انها

إعةلاد الةةلفتر العقةةاري الةذي يعتبةةر النةةاال الطبيعةةي ترمةي فةةي النهايةةة  إلةة   إندةاء الةةةجا العقةةاري

ثنةه يعتبةر الةةنل الو يةل المثبةت للملكيةة  ،يلا يةلا إلا لصا أ العقار ،القانونية للعقارالأللوئعية 

 ، (1)العقارية في ظا نظام الةجا العيني

غير انه تبي  ان مةي اثرائي العام يتأ ي  الةجا العقةاري، يعتبةران  ليةة تطياةة تعطةي  

منةذ اثمةر الصةادر فةي تستقةر إلة   ةنل ملكيةة، يرالأ التي نتائجها عل  اثمل البعيل فيما يتعلل تالعقا

الخةةاص تمةةةي اثرائةةي العةةام، تةةا تةةةجيا تقةةلم ي لكةة  تةةةريا يتيةةرا التنميةةة يئةةخامة  3102

 عليةه فةإني ،(2)الا تياجالأ يلعوان إل  يئا  يز التطبيل  لول تتاءم اكثر ما اثيئال الةةائلا

ملرجةة فةي  ل علة  العقةارالأ التةي لا تكةونإجراء معاينة الملكية ع  اريل الت قيةل العقةاري يطبة

 . قةا اي مجموعة م  اثقةام اي تللية ما شرل في إجراءالأ إعلاد مةي اثرائي العام تها
                                                           

 نظر: السصا اثيل م  الباب اثيل م  هذا الب ث.ا( لمزيل م  المعلومالأ  ول عملية مةي اثرائي 1)

 .12( تقنيالأ الت قيل العقاري، المرجا الةاتل، ص 2)
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يتا إجراء الت قيل العقاري تالموا اا ما عمليالأ إعلاد مةي اثرائةي العةام يالتةرقيا فةي ي 

عتبةار ييمك  ا ،(1) يالتي  تتا تةهولة تامةالةجا العقاري،  يث يةمي لا قا ترتي معتبر للوقت ، 

سها ايهةا مةةبل تةةاها فةي إنجةا  مةةي اثرائةي العةام. ييمكة  يرة هذه العملية انها مةي ارال

تناء عل  الأ يجُيز للملتم  ان يطهر الوئا العقاري لملكه فةي يقةت قصةير نةةبيا  تمةي ارال

فهمةا يجهةان لعملةة  ،يالت قيل العقةاري( مرتبطتةان  )المةي كون ان العمليتي هذا امر منطقيي .(2)

  تما يكسا تطهير الملكية العقارية في كا م  النظامي  العيني يالدخصي.يا لا 

 للأملاك العقارية الخاصة  اثانيا: أن يكون العقار تابع

/ 36/33المةةؤرخ فةةي  02-01فةةي إاةةار اثمةةر رقةةا  مةةةي اثرائةةيفةةي ظةةا غيةةاب عمليةةة 

اثرائةي التاتعةة ممةو ة تا تثناء الفي كا اثرائي ال ير  العقاري الت قيل إعلاد فإنه يتا 3101

العةرش  ارائةي فيهةا، تمةا 3 ةواء كانةت اماكةا يانيةة عموميةة اي اماكةا  ارةة ل ما  الوانية

 يتةليا معاينة المتهم  76/6770/ 60المؤرخ في  76-70م  قانون رقا  71إعمالا لنص المادا 

 67المؤرخ في  32-77م  القانون  72 ، ي كذا المادا( 4)العقاري الت قيل اريل ع  ةالملكي  نلالأ

يالمتهةم  قةانون  3117ديةةمبر  73المةؤرخ فةي  17-17المعةلل يالمةتما للقةانون  6777جويلية 

اثما  الوانية يالتي جاء فيها تأن:"اثما  الوانية العمومية غير قاتلة للتصرا فيها يلا للتقادم 

لل جةةز، ييخهةةا تةةةييرها ث كةةام هةةذا القةةانون، مةةا مراعةةاا اث كةةام الةةواردا فةةي النصةةوص  يلا
                                                           

، المتعلقة تةير عمليالأ الت قيل العقاري يمعاينة  ل الملكية 60/71/6777، المؤر ة في 771انظر التعليمة رقا  (1)

 .6ةليا  نلالأ الملكية، المرجا الةاتل، ص العقارية يت

 .10( تقنيالأ الت قيل العقاري، المرجا الةاتل، ص 2)

تتعلةل تتبريةر ا قيةة الليلةة علة  العقةارالأ  62/71/6736المؤر ةة فةي  71677( لقل نصت في هذا الدأن التعليمةة رقةا 3)

لة  المةةجلة فةي  ةةاب مجهةول الصةادرا عة  ي ت 60/76/6770المةؤرخ فةي  76-70رقةا  المطالأ تها فةي إاةار القةانون

:" لو   اقناء التكسا تالملسالأ المودعة للى مصالي ال س  العقةاري لل صةول علة  هالمليرية العامة ل ما  الوانية عل  ان

ان  تعةس مةلراء امةا  الليلةة يكتسةون عنةل  60/76/6770المةؤرخ فةي  76-70 نلالأ ملكية في إاار ا كام القانون رقةا 

تها م  ارا  مائها م  ال س  العقاري  ول ا قية الليلة عل  العقارالأ المعنية، تالتصريي تملكية الليلة عل  هذه مرا ل

العقارالأ دين ا شارا إل  اث ةاس القةانوني الةذي مكة  الليلةة مة  اكتةةاتها لهةا )  ةواء عة  اريةل الاقتنةاء، الهبةة التبةادل 

التوجه إل  الجهالأ القهةائية للمطالبةة تهةريرا تبريةر ترديد قل تلفا تبعس المعنيي  التأميا نزل الملكية...(، إن مثا هذه ال

 يث قل تقلر هذه الرديد م  تعس المعنيي  تأنها قرارالأ تعةةسية  ،ملى ا قية الليلة عل  العقارالأ المطالأ تها م  ارفها

 نظرا لعلم جكر اث اس القانوني الذي يسيل تمآل العقار للليلة". 

 تةاثما  رةرا ة ال قهةا عنةلما العةرش، ارائةي تصةنيف فةي ال ارةا التردد انه  قل المدرل انإل  ( تجلر ا شارا 4)

 61-17المةتما  لقةانون المعةلل ي 61/33/3111المةؤرخ فةي  62-11مة  اثمةر  31الخارة ي جل  تموجةأ المةادا  الوانية

يالبلليالأ  العرش ارائي للليلة ملكا عل  الآتي :" تبق المتهم  التوجيه العقاري  يث نصت  37/33/3117المؤرخ في 

 77/33/3103المةؤرخ فةي المةؤرخ فةي  01-03رقةا  اثمةر تمقتهة  الزراعيةة للثةورا الةواني الصةنليق ئةم  الملمجةة

المتهةم  قةانون  73/36/3117المةؤرخ فةي 17-17مة  قةانون  رقةا 37جل  يفقا لنص المادا ي ،المتهم  الثورا الزراعية

 اثما  الوانية".
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التدةةريعية الخارةةة. اثمةةا  الوانيةةة الخارةةة غيةةر قاتلةةة للتقةةادم، يلا لل جةةز ماعةةلا المةةةاهمالأ 

 .(1)المخصصة للمؤ ةالأ العمومية الاقتصادية"

 عة  العقاريةة الملكيةة  ةل معاينةة تةإجراء معنيةةكذال  تالنةبة ل مةا  الوقسيةة فإنهةا غيةر 

 .(2)قاعلا علم جوا  اكتةاتها تالتقادم لتطبيقا  عقاري ت قيل اريل

 7697مارس من الفاتح قبل محرر ملكية للملكية أو له سند سند للعقار لا يكون ثالثا: أن

معاينةة  ةل المتهم  تأ ةي  إجةراء  76-70انون م  القفي فقرتها الثانية  6توئي المادا   

ان هةذا ا جةراء يدةما العقةارالأ  ،الملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملكية ع  اريل ت قيل عقةاري

، غير ان هذه السقرا غامهة ثنه ممةا لا شة  فيةه ان العقةارالأ لتي لا ي و  ار اتها  نلالأ ملكيةا

الجزائةري لةا يعةرا هةذه التي لي  لها  نلالأ ملكية هي ي لها المعنية تهذا ا جراء مادام القةانون 

 .(3)الساة م  المالكي  تلين  نلالأ ملكية

شةهادا ال يةا ا إلة  العقةارالأ التةي لةي  لهةا نا ين ة  تصةلد درا ةة عقةل الدةهرا يلقل تطرق 

، إج 3123مةارس  ةنةمة   نلالأ ملكية. يعليه  نتطرق إل    ةنلالأ الملكيةة الم ةررا قبةا السةاتي 

الذي تا تطبيقةه فةي فرنةةا ظام الدهر العقاري في الجزائر، يكام نيعتبر هذا التاريخ تلاية  ريان ا 

 يةةث لةةا تكةة  هةةذه الةةةنلالأ ا هةةعت  72/73/3111المةةؤرخ فةةي  66-11تموجةةأ المر ةةوم رقةةا 

  جراءالأ الدهر يم  قمة لا تك  لها  جية عل  ال ير.

عل  الملكيةة ا لقت ت يرالأ جذرية إن  نلالأ الملكية الم ررا إتان فترا الا تال السرنةي  

غير ان هذا الا تثناء الوارد  فةي نةص العقارية في الجزائر، ينتائجها ما الت قائمة إل  يومنا هذا، 

المتهم  تأ ي  إجراء لمعاينة  ل الملكيةة العقاريةة يتةةليا  ةنلالأ  76-70م  القانون  76المادا 

اث ةةذ تهةا علةة   ةةبيا الملكيةة عةة  اريةل ت قيةةل عقةاري لةةا ي ةلد ابيعةةة هةةذه الةةنلالأ ممةةا يجعةا 

، يلا تتهةم  اغلبهةا البيانةالأ اي عرفيةة ثنهةا تستقةل إلة  اللقةة ا ااق  ةواء كانةت  ةنلالأ ر ةمية

                                                           

، المتعلقةة تةةير عمليةالأ الت قيةل العقةاري يمعاينةة 60/71/6777المؤر ةة فةي  771رقةا  م  التعليمة 76( انظر السقرا 1)

  ل الملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملكية.

، علد  ةاص ،    6772، الاجتهاد القهائي لةنة  61/71/3111المؤرخ في  377216( انظر قرار الم كمة العليا رقا 2)

 . 321، ص  73

    ل العقاري تخوص القانون رقا ( تيولأ نذير، "معاينة  ل الملكية العقارية ي تةليا  نلالأ الملكية ع  اريل الت قي3)

" مقال مندور تمجلة الاجتهاد القهائي لل رفة العقارية تالم كمة العليا،علد  اص،  60/76/6770المؤرخ في  70-76

 .66ص  ،6737، 1الجزء 
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تةةذل  فهةةي لةةا تعةةل تعكةة  الوئةةعية العقاريةةة ال اليةةة ي لا تتمتةةا تال جيةةة المطلقةةة فةةي اث ا ةةية، ي

 ا قبالأ. 

انهةا ليةةت تالةةنلالأ   ،فةي اث ةذ تهةذه الةةنلالأ  ةال عمليةة الت قيةل إن ال رل المتةو   

ة الةةنلالأ التةي تدةهر مباشةرا يالمعترا تها إداريا في عملية الدهر المباشر للملكية، عل  عك  تق

ا غيةر دقيقةة البيانةالأ للى الم افظة العقاريةة، يمة  جهةة ا ةرى ميةزا هةذا النةول مة  العقةود تكونهة

إئافة إلة  الت يةرالأ الكبيةرا التةي مةةت العقةارالأ  ارةة ال هةرية منهةا ممةا ال ليد كالمةا ة ي

 .(1)يجعا م   جية هذه العقود نةبية يمك  اث ذ تها في عملية الت قيل العقاري

تعتبر  نلالأ الملكية الصادرا ع  إدارا اما  الليلة  ةال فتةرا الا ةتال السرنةةي  إقةر ي 

 :(2)م  إجراءالأ الت قيقالأ الم لدا في كا

 المتهم  الت قيقالأ العامة. 3701جويلية  62قانون يارني المؤرخ في   -

 المتهم  الت قيقالأ الجزئية. 3110فيسري  نة  32يقانون  -

 المتهم  الت قيقالأ الجماعية. 3162ايلأ  72قانون   -

المتهةةم  الت قيقةةالأ العامةةة مكمةةا  3701جويليةةة  62لقةةل جةةاء قةةانون يارنةةي المةةؤرخ فةةي  

   ارة فيما يتعلل تإر اء الملكية السرديةة 3721لأ التي جاء تها قانون  ناتوس كونةيلت للإجراءا

   يةث مكةنها مة  ال صةول ييالقهاء عل  ارائي العرش تما يةةمي تانتقالهةا إلة  ايةادي اثريتية

تا مبالغ  هيلا اي تصسة مجانية يجل  تهةمها ثمةا  الليلةة، عل  ماالأ الآلاا م  الهكتارالأ مقا

التةي تةا تنظيمهةا فةي السصةا  الأ متعلقةة تإقبةالأ الملكيةة الخارةةنةص هةذا القةانون علة  إجةراءقل ي

  .(3)3701م  الباب الثاني م  قانون  اثيل

                                                           

( عاء اللي  عدي، "ئب  الملكية العقارية ع  اريل الت قيل العقاري"، مقال مندور تمجلة الملر ة الوانية للإدارا، 1)

 .16، ص 6770، 6، العلد 30المجلل 

 .321، المرجا الةاتل، ص عمار علوي (2)

يةتا ت ليةل م ةي  اثرائةي التةي يجةأ ان تخهةا إلة  عمليةالأ إقبةالأ  3701جويليةة  62م  قانون  7( ابقا لنص المادا 3)

وا طة قرارالأ تصلر ع  ال اكا العام الملني للجزائر،  يث يتا ندةر هةذه القةرارالأ فةي اث ةواق القبيلةة تالملكية الخارة 

 ةليد اثرائةي قبةالأ  قةوقها ي لمعنيي  تجما كا الوقةائل التةي يملكونهةا المعنية تالعملية، ي هي تمثاتة إعذار ل شخاص ا

ي  م ةاف  يةالتي يملكونها. ي تعل انقهاء الملا الم لدا تدهر اتتلاء م  ندر القرار في الجريلا المبدر يقةوم ال ةاكا العةام تتع

لمنصةوص عليهةا اتإقبةالأ الملكيةة  الذي  يتول  مهمة إجراء مختلف العمليالأ المتعلقةة Commissaire Enquêteurم قل 

درا ةة مختلةف بي  ع  المجل  البلةلي تا ةتقبال ينائمترجا ي في  هور رئي  البللية ي في القانون، فيقوم ترفقة مهنلس ي

مة  نسة  القةانون يتةول  الم ةاف  الم قةل   31الةنلالأ يالوقائل المتعلقة تملكية اثرل اي الانتسال تهةا ي ابقةا لةنص المةادا 
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لقل ياجه الم ققون مداكا مةتعصية في الميلان كون ان الت قيل يةتا تت ليةل المةةا ة تلقةة  

 ةماء تداته اثهكتار ي 177تتجاي  ا يانا التي قيقي  ارة في المةا الأ الكبيرا يت ليل مالكه ال 

،  يةث لةا يةتا تقةةيا يانا إل  ماةة شةري الدركاء في الديول الذي قل يصا ا يجود علد كبير م  ي

م  اجا  يئا  ل لمةألة علم جوا  التصرا في ارائي العرش يإنهةاء علا قرين. ي الملكية منذ

يةتا انتقالهةا إلة  المعمةري  رةلر قةانون  لني يتةذل افراد العائلة يتيعها تالمزاد الع الة الديول تي  

 .3701الث رالأ التي تهمنها قانون ن مجرد م ايلة لمعالجة النقائص يالذي كا 3170افريا  67

كانت تةير توتيرا تطياةة جةلا ثنهةا  3170ي  3701لتي نص عليها قانوني إن ا جراءالأ ا 

دارا النتةةائ  التةةي افهةةت إليهةةا لةةا تكةة  ترئةةي ا ان إمكانيةةالأ تدةةرية ي ماديةةة كبيةةرا، ي تتطلةةأ

قل ، ي3716هذا ما ادى تها إل  توقيف العما تهما  نة  كبيرا عليها، ي مالا الا تعمارية التي علقت

المتهةم  الت قيقةالأ الجزئيةة ي قةل تهةمنت المةادا اثيلة   3110فيسري  ةنة  32تا إرلار قانون 

جويليةة  62الثالةث مة  قةانون التةي اقرهةا السصةان الثةاني يئيةة منه إل اء ا جةراءالأ العامةة يالجز

قة تالت قيل في الملكية الخارةة، يتأ ةي  الملكيةة السرديةة يالمتعل 3170افريا  67ي قانون  3701

تا ا تبلال هذه ا جراءالأ تإجراء ي يل يتمثا في الأ إجراء ت قيل جزئي لكا  كةا مة  يرغةأ ي

في منطقة التا ت س النظر ع  جنةيتها يارلها لل صول عل  م  الما  اي الدركاء في الديول 

 .(1). نل ملكية تعلما كانت الليلة هي التي تستي هذه الت قيقالأ

                                                                                                                                                                                     

كذا الاعترائالأ ييقوم تتليي  هذه العملية في م هر ي لد ي ،ل  تعل  مال تصري الأ جيي الدأنء ت قيل معمل يجتإجرا

اال علة  هةذا مهلة قاقة اشهر لا 3701جويلية  62م  قانون 32قل  لد الماداصيأ كا فرد في القطعة اثرئية، يفيه ن

تعل انقهاء هةذه المهلةة ي ةايل الم ةاف  الم قةل المصةال ة تةي  المتنةا عي  إجا ي تقليا الدكايى ي الا تجاجالأ. يالم هر 

تقوم مصل ة الليمي  تإرلار عقود ملكية تا ا اثهالي ل رائي التي لةا تكة  م ةا جل  قا يصلر قراراته النهائية ،يامكنه 

جه ئل ها للى الم اكا القهةائية السرنةةية. يمك  لكا معني ان يقلم ا تجاد تعتبر مؤقتة لملا قاقة اشهر ينزال ي هذه العقو

اهلافةةه ي إجةةراءالأ تطبيقةةه  ظةةريا رةةليره ) 3701جويليةةة  62يارنةةي المةةؤرخ فةةي لمزيةةل مةة  التسارةةيا  ةةول  قةةانون 

 .307 - 311انظر: رالي  يمر، ااري ة اللكتوراه الةاتقة ، ص ص  ينتائجه(

- Maurice.POUYANNE, La propriété foncière en Algérie,Im-Adolphe Jourdan Alger, 1920, 

P25. 

تكةةون تةةنس  المنةةوال  الةةذي تةةا تةةه      3110فيسةةري  ةةنة  32( للإشةةارا فةةإن عقةةود الملكيةةة التةةي يةةتا إرةةلارها يفقةةا لقةةانون1)

ر المهنلس تت ليل العقةاينهما،  يث يقوم العون الاداري يما يجود ا تاا اسيف ت 3701إرلار العقود اقناء تطبيل قانون 

دقيقا ) المةا ة يالموقا ي ال ليد ( ما إجراء ت قيل معمةل تدةأن ملكيةة العقةار م ةا الت قيةل  يةتا تةليينها تم هةر  ات ليل

فةي اثيةام ي ، ةال هةذه المةلا يةتا ا ةتقبال الدةكايى يالا تجاجةالأقةا يةتا غلقةه ي ،يومةا فةي دار البلليةة 21مؤقت يبق  لملا 

فةي  الةة الميةلان لب ةث الدةكايى المقلمةة ي تنقا مة  جليةل الة اللدا يقوم العون ا داري تالعدر التي تلي انقهاء الملا الم 

عقةود الملكيةة. ييقةوم هةذا اث يةر تت ريةر  ،هائي يير ةله إلة  مةلير الةليمي رال يقوم تت رير م هر نتعلم يجود اي إع

 نظر في جل :ا

 .26، المرجا الةاتل،ص يعمار علوييما تعلها.  307اه الةاتقة ، ص رالي  يمر، ااري ة اللكتور -
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 ةنلالأ الملكيةة الصةادرا إقةر إجةراءالأ الت قيقةالأ الم ةلدا فةي قةانون يارنةي تا ئافة إل   

المتهةم   3110سري  نة في 32المتهم  الت قيقالأ العامة يقانون  3701جويلية  62المؤرخ في 

المتهةم  الت قيقةالأ الجماعيةة  3162ايلأ  72الت قيقالأ الجزئية فقل  نت إدارا الا تعمار قةانون 

جلةة  تت ويلهةةا إلةة  ملكيةةة  ارةةة دين انتظةةار اء علةة  ارائةةي العةةرش  ي فرنةةةتها، يتهةةلا القهةة

لكية في ارائي العةرش المبادرالأ السردية ،  يث نصت المادا الثانية منه عل  ان إرلار عقود الم

هذه ا جراءالأ نصت عليها الداملة يفل شريا يقواعل م لدا ييمك  ان يتا ع  اريل الت قيقالأ 

 يةةث تةةا  فةةي هةةذه المةةواد ت ليةةل شةةريا ي كيسيةةة إجةةراء  3162مةة  قةةانون  33إلةة   71المةةواد مةة  

 .(1)الت قيقالأ الداملة 

 غيةر ملكيتها تكون التي تطبل عل  العقارالأالدريعة ا  امية في هذه السترا كانت ا كام  

 كانةت مةا يعةادا نالدةرعيو القهةاا عقةوديتةول  ت ريةر هةذه ي ،(2)السرنةةي للقةانون ابقةا منظمةة

 الم ةاكا نظةام شةكا ت يةث الريسةي، الو ة  فةي المتواجةلا البنايالأ اي اثرئية عل  القطا تنصأ

 ي ةرر عةلل اتاشة اي قةال عليهةا يدةرا مكاتةأ شةكا فةي الستةرا تلة  فةي ا ت لي الذي الدرعية

 السنيةة الهةوات  تةرال لةا عقةود انهةا إلا لةذل ، مخصصةة دفةاتر فةي تةةجاي العرتية، تالل ة العقود

 .(3)العقود توقيل مجال في التقنيةي

 المصةر ة، الناقلةة، المندةاة، القهةائية القةرارالأ 3123تعتبر م  الةنلالأ الم ررا قبا ي 

 القهةائية الهياةة قهةاا عة  الصةادرا العقاريةة العينية ال قوق اي العقارية ملكيةلل المعللة اي المثبتة

 لها، ال قيقية العقارية تعك  الوئعية تعل لا ملكية  نلالأ يهي فيه، المقهي الديء لقوا يال ائزا

الم ةافظي  العقةاريي  تإلزاميةة   ةببا لمطالبةة شةكلت الا ةتقال تعةل  تة  إشةهارها عمليةة ان تةا

 اي علنيةة يةلالأامز إقةر الم ةررا تا ئةافة إلة  الةةنلالأ .للدهر إيلاعها قبا الموققي  إفراغها للى

 مكاتأ امام الر مي الدكا في يالم ررا ،عقاري عيني  ل اي عقار عل  الواردا الهبالأي البيول

 تهةا لا تجةا  الرهةون تمكاتةأ الدهر عملية إل  منها البعس  ها يالتي السترا، تل  في التوقيل

 .(4)ال ير عل 

                                                           

 ما تعلهاي  621، ص   ة اللكتوراه الةاتقة( انظر: رالي  يمر، ااري1)

)2( Zerrouk kaddour, La fonction Notariale selon l’Ordonnance N° 70-91 du 15 decembre 

1970 ,Mémoire de Magéstère, ,juin 1977, page 21 

 .610الأ تطهير ي تةوية  نلالأ الملكية العقارية الخارة، المرجا الةاتل،ص ( م مودي عبل العزيز، لي3)

 .617ي  610( المرجا الةاتل، ص 4)
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 الفرع الثاني

 التحقيق العقاري يلباشروط ط

نه عما ا تياري متري   رادا مالة  العقةار الةذي لةي  لةه ام   صائص الت قيل العقاري  

يمارس  يا ا مباشرا اي غير مباشرا م  شأنها ان تةمي له للعقار الذي  نل يثبت ملكيته اي ال ائز 

يةتنت  هةذا مة  أ ابقا ث كام القانون الملني، يملكية ع  اريل التقادم المكةتال صول عل   نل 

 معاينةةة المتهةةم  76/6770/ 60المةةؤرخ فةي  76-70رقةةا قةةانون  مةة  2م تةوى المةةادا اثيلةة  

 ابيعةي شةخص لكةا :" :"يمك  هالت قيل العقاري التي اكللأ تأن اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا

  ةنل ي ةو  اي   ةر، شةخص توا ةطة اي مباشرا تنسةه  واء عقار، عل   يا ا يمارس معنوي، اي

  ةنل يتةةليمه ملكيتةه  ةل الةأ فةتي ت قيةل عقةاري لمعاينةةاعةاه  6لمةادا ا في مبي  هو كما ملكية

 ملكية.  

 تةصلمخا الةولائي العقةاري  ال سة  مصةالي مةؤيل إل  العقاري الت قيل فتي البالأ توجه 

 التنظيا".  اريلالمرفقة ع   يالوقائل الطلأ م توى ي لد. إقليميا

لم ةلدي  عليه فإن االأ الت قيل العقاري لا يجو  تقليمه إلا مة  اةرا ا ةل اثشةخاص اي 

 ها :في المادا المذكورا اعاه ي

 شخصا طبيعيا أو معنويا  طلب التحقيق العقاري أولا: أن يكون

 المتهةةم  76/6770/ 60المةةؤرخ فةةي  76-70رقةةا قةةانون  مةة  2المةةادا الةةنص مةة  يسهةةا  

اثشةخاص المخةول  الت قيل العقةاري المةذكور اعةاه  تةأن اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة

عليه يمكة  ، ي(1)نشخاص ابيعيون اي معنويوها اث لهما ممار ة  ل تقليا الأ الت قيل العقاري

 تقليا الطلأ م  ارا اثشخاص التي تتوفر فيها الدريا التالية: 

                                                           

م  القانون الملني عل  انه:" تبلا شخصية ا نةان تتمام يلادته  يا ي تنتهي تموته"، كما تنص المادا  61تنص المادا ( 1)

ل، متمتعا تقواه العقلية، ي لا ي جر عليه، يكون كاما اثهلية لمباشرا م  نس  القانون عل  ان كا شخص تلغ    الرش 2

 (  نة كاملة" .31) اعدر الرشل تةا  قوقه المبنية،   

م  القانون الملني ان اثشخاص الاعتبارية هي: الليلة، الولاية، البللية، المؤ ةالأ العمومية جالأ  21المادا  كما نصت 

التجارية، الجمعيالأ ي المؤ ةالأ، الوقف، كا مجموعة م  اثشخاص اي اموال يمن ها الملنية يالطاتا ا داري، الدركالأ 

 .القانون شخصية قانونية
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الذي له   ل الا تعمال يالا ت ال يالتصةرا فةي جلة  العقةار  :المال  للعقار اي المال  المسترل  -

الةذي لةا يعةل يعكة  ، ي3123ة  ةرر قبةا السةاتي مة  مةارس اي المال  ملكا تاما ي ي ةو   ةنل ملكية

 قةةل يقلمةةه ارةةالة عةة  نسةةةه اي نياتةةة عةة  غيةةره توكالةةة رةة ي ة،الوئةةعية العقاريةةة ال اليةةة ي 

 .اما إجا كان شخصا معنويا فيكون الأ فتي ت قيل عقاري م  الممثا القانوني للدخص المعنوي

ل عقةاري  الدري  عل  الديول: ي ل لم  يمل   صة مدةاعة فةي العقةار ان يتقةلم تطلةأ فةتي ت قية -

  ا ةةماء يتعيةةأ يجوتةةا تموافقةةة تةةاقي الدةةركاء يتا ةةمه يتا ةةا تةةاقي الدةةركاء الآ ةةري   يةةث يتطلةة

 الدركاء ينصيأ كا يا ل منها.

الوكيا اي الولي اي الوري المقلم نياتة ع  ناقص اثهلية الذي يتمتا ت ل م  ال قوق العينيةة التةي  -

 تجيز له الأ فتي ت قيل عقاري.

 للعقار حيازة صحيحة  احائز طالب التحقيق العقاريثانيا: أن يكون 

 معاينةة المتهةم  76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70رقةةا قةانون  مة  32نصةت المةادا  

يةا التصةري الأ ياثقةوال الت قيل العقاري انةه:" إجا نةت  عة  ت ل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا

الدةةهادالأ يكةةذا الوقةةائل المقلمةةة يالت ريةةالأ التةةي قةةام تهةةا الم قةةل العقةةاري، ان رةةا أ الطلةةأ ي

يمةارس  يةا ا مة  شةأنها ان تةةمي تال صةول علة   ةل الملكيةة عة  اريةل التقةادم المكةةأ ابقةا 

 ث كام القانون الملني، فإنه يعترا له تأ قيته عل  العقار م ا الت قيل العقاري". 

ء الجليل تديء جليل فيما يتصا تمسهوم ال يةا ا  يةث يظةا المرجةا القةانوني لا يألأ ا جرا 

الدةةريا تالتسصةةيا ين ةة  تصةةلد درا ةةة عقةةل  ان تطرقنةةا إلةة  هةةذهيقةةل  ةةبل ي هةةو القةةانون المةةلني.

   .(1)الدهرا ي شهادا ال يا ا

 الملكيةة  ةنلالأ يتةليا معاينة المتهم  76/6770/ 60المؤرخ في  76-70إن قانون رقا  

الت قيل العقاري لا يهلا إل  تةوية يئعية البنايالأ غير شرعية، تةا إلة  معاينةة  ةل  اريل ع 

الملكيةةة العقاريةةة للدةةخص الةةذي يمةةارس  يةةا ا علةة  عقةةار تةةةمي لةةه تامتاكةةه عةة  اريةةل التقةةادم 

المكةةأ، كمةةا ان مجةال تطبيقةةه لا يقتصةةر فقة  علةة  العقةار ال يةةر مبنةةي ) قطعةة ارل( تةةا يتعلةةل 

                                                           

 .م  هذه اثاري ةي ما تعلها  621 نظر صاال يا ا عقل الدهرا ي شهادا ( لمزيل م  التساريا  ول 1)



323 
 

نسةة  القةةانون تتعلةةل تالعقةةارالأ المبنيةةة ي ال يةةر  ، كمةةا ان ال يةةا ا التةةي يعنيهةةاالعقةةار المبنةةيايهةةا ت

 .  (1)مبنية

في المجال العقاري ياثما  الثاتتة يةةمي الت قيةل  ينمةا يكةون منصورةا عليةه تبي  انه ي 

ن في القانون م  دعا  ل شخص عل  شيء م  اثشياء. يعنلما يمارس شخص  يةا ا مة  غيةر ا

اء،  ةةأ ال ةالالأ، ان تةةلمه يكون قادرا عل  إقباتها توقيقة لها قوا إقبالأ، يجو  لةلإدارا اي للقهة

، يةلا هذا الةنل عل  إقر إنجةا  ت قيةل يةةتنل إلة  اقةوال ي  تبادر ا دارا تهذه ا جراءالأي  نلا، 

 .(2)ة في القانونشهود يت ريالأ مثبتة في يقيقة  ارة تعُرل عل  تقلير الةلطة ا دارية المعين

لسائلته م  اجا العما علة  إقبةالأ  قةه  ت قيل عقاريعل  الدخص االأ فتي  يعليه يجأ 

يجةأ ان تةوافر فيهةا امةران  ان يجأ للعقار  يا ا ر ي ة قانونا، يالتي اان يكون  ائزفي الملكية 

 الدةخص كةان إجاتعتريهةا  قةل التةي العيةوب مة  تراءتهةا مة  لاتةل يكةذل  يالمعنوي، المادي الرك 

 مة  32 المةادا مسهوم في يعلنية يهادئة منقطعة غير يمةتمرا تامة يمارس  يا ا تالت قيل المعني

 اريةل عة  الملكيةة  نلالأ يتةليا معاينة المتهم  60/76/6770المؤرخ في  76-70رقا قانون 

 الت قيل.

 المكتسبة الحقوقاستكمل مدة الحيازة قد  ثالثا: أن يكون طالب التحقيق العقاري

المةؤرخ فةةي  76-70مة  قةةانون  32إن عمليةة الاعتةراا تملكيةةة ال ةائز علةة  مسهةوم المةةادا  

الت قيةل العقةاري ان يكةون قةل  اريةل عة  الملكيةة  ةنلالأ يتةةليا معاينة المتهم  60/76/6770

 ا تكما ملا ال يا ا المؤدية إل  اكتةاب التقادم. 

ملني فإنه م   ا  منقولا اي عقارا، اي القانون ال م  761ي  767ي  760ابقا لنص للمواد  

 قا عينيا منقولا كان اي عقارا دين ان يكون مالكا له اي  ارا ته رةار جلة  ملكةا لةه، إجا ا ةتمرلأ 

 الوقةت فةي يمةةتنلا نيةة ت ةة  ، اما إجا كانت ال يةا ا مقترنةة  نة دين انقطال 31 يا ته له ملا 
                                                           

 31/77/3171المةؤرخ فةي  73-71تموجأ ا كام اثمر رقا ( إن مةألة البنايالأ المنجزا دين ر صة قل  بل معالجتها 1) 

الذي ي لد انتقاليا قواعةل شة ا اثرائةي قصةل الم افظةة عليهةا ي  مايتهةا، المل ة ، يهةذا تتةةويتها تبعةا  جةراءالأ إداريةة 

ت قيةةل  م ةا امة  قمةةة فإنةه فةي  ةال يجةود تنايةةة تخةص عقةاري ،تباشةرها مصةالي البلليةة تعةل عمليةةة إ صةاء لهةذه البنايةالأ

 32/77/3171المنجزا قبا تةاريخ  فإن عل  الطالأ )العملية السردية( اي المعني) عملية جماعية( تبريرها، تا تثناء ،عقاري

 31/71/6736المؤر ةة فةي  6212نظر فةي جلة  : التعليمةة رقةا االمبررا توا طة يقيقة ر مية مةلمة م  ارا البللية. ي

مآل البنايالأ المديلا عل  عقارالأ م ا ت قيل عقةاري دين ر صةة  -60/76/6770المؤرخ في  76-70تتعلل تقانون رقا 

 ر مية.

 .16ص  ( تقنيالأ الت قيل العقاري، المليرية العامة ل ما  العقارية،2)
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فةا  ةال قةوق الميراقية  ةنوالأ، امةا تكةون عدةر المكةةأ التقةادم مةلا فةإن رة يي،  ةنل إلة  نسةةه

 .(1)قاقي   نة تةأ تالتقادم إلا إجا دامت قاقا يتك

 إنجاح التحقيق العقاري  لفرع الثالث: شروطا

فهمةا  ،الماديةةالبدةرية ي إجا اردنا ت قيل اي هةلا مة  اثهةلاا، فةا تةل مة  تةوفير المةوارد 

، لعقارية ع  اريةل الت قيةل العقةارين  نجاي عملية معاينة الملكية االعنصران اث ا يان الا ما

يمك  ا تخلامهما  نجا  المهام اي المةاوليالأ، يإجا تا ا تخلامهما تطريقة فعالةة فإنةه يت قةل  يث 

للورول إل  اعل   واءيلهذا فاتل م  الاهتمام تكا منهما عل   ل  ، عل  ن و جيلالهلا المرجو 

 .مةتوى م  اثداء تساعلية ي كساءا

 أولا: تسخير الموارد المادية 

عمليةة معاينةة الملكيةة العقاريةة عة   علة  المدرا هو الولائي العقاري ال س  تاعتبار ملير 

 هاتةه  نجةاي المنا ةبة الظريا تتوفير جميا مطالأ فهو المةير لها، لذالت قيل العقاري ياريل ا

 علة  تنصةأ متاتعةة  ليةة علة  تةوفير ي ةرص ان لاتةل تةذل  يهةو  ةيرها،  ةة  يئمان العملية

 :(2)يمنها المادية الو ائا لتوفير المليرية مةتوى

التنظيمية في متنايل اثعوان المكلسةي  تالقيةام تةالت قيل العقةاري منهةا يئا النصوص القانونية ي -

المةةؤرخ فةةي  320-77مر ةةومه التنسيةةذي رقةةا ، ي60/76/6770المةةؤرخ فةةي  76-70ا قةةانون رقةة

تا ئةةافة إلةة  مختلةةف  المتعلةةل تعمليةةالأ الت قيةةل العقةةاري يتةةةليا  ةةنلالأ الملكيةةة، 31/71/6777

المؤر ةة فةي  771ا جراءالأ الصادرا عة  إدارا امةا  الليلةة ي ارةة التعليمةة رقةا التعليمالأ ي

عاينة  ل الملكية العقارية يتةليا  ةنلالأ المتعلقة تةير عمليالأ الت قيل العقاري يم 60/71/6777

  .الملكية

ةةجالأ الاثديالأ الا مة م  زا يالكتأ يالبرمجيالأ يالمعلالأ يكاثجه توفير البياة المعلوماتية -

 يالمطبوعالأ الهريرية للعملية.

                                                           

 م  هذه اثاري ة.ي ما تعلها  666نظر ص ا( لمزيل م  التساريا  ول التقادم 1)

، المتعلقة تةير عمليالأ الت قيل العقاري 60/71/6777المؤر ة في  771رقا م   71( لمزيل م  التساريا انظر: السقرا 2)

 .71يمعاينة  ل الملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملكية، ص 
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تثبيت ترنام  ا عام الآلي المخصةص للإجةراء، الةذي جل  تعمال التقنيالأ العصرية للب ث، يا  -

  وا يكون في متنايل مصال ه، يال رص عل  العما ته. 

 ت ةي  المصالي الم لية المعنية الملتم  منها في إاار الت قيل العقاري. -

يئةةا مؤشةةر لمتاتعةةة العمليةةالأ، يالعمةةا علةة  ت يينةةه كةةا شةةهري  تالتعةةاين مةةا مصةةالي مةةةي  -

  ليل اثقةام المة ية التي يطبل فيها ا جراء.اثرائي، لت

 اللعا الا م  للقيام تمهمتها.يثعوان الملعوي  للقيام تالت قيقالأ العقارية، توفير ا -

 ن م  اداء مهامها في ا ة  الظريا.يارالأ للمليرية  ت  يتمك  الم ققون العقاريوتوفير الة -

 ا صائيي . تالعملية م  عاملي  يإداريي  ي ي يجود  طة تلريبية للتنمية المهنية للمكلس -

 ثانيا: تسخير الموارد البشرية 

 إدارية، مصالي علا إن عملية معاينة الملكية ع  اريل الت قيل العقاري تتا تالاشترا  تي  

تعةلا مصةالي مة  تينهةا )إدارا امةا   تالا ةتعانة يقةوم ان العقةاري ال سة  لمةلير يقةل  ةول القةانون

 اللينيةة الدةؤين يمةليريالأ الهةرائأ، البلليةة، الولايةة، مصةل ة مةةي اثرائةي يمصةاليالليلة، 

 ال سة  مةلير سا ةة...(، كمةا ايجةأ القةانون علة ال يمليريةة يالتعميةر، البنةاء يمليريةة ياثيقةاا

فةي  الةة يجةود اي تكةون معنيةة تهةذه العمليةة، ي ان يمكة  مصةل ة كةا تةأن يعلةا  العقةاري للولايةة

 فإنها مطالبون تطر ه امامه في الآجال التي  لدها القانون.ا تجا  

موظسي  يالعاملي  دا ا المؤ ةةالأ المعنيةة تالعمليةة الم  ن فاعلويعليه فقل يبر  اشخاص  

م  اتةر ها مةلير ي ت سيزها يتطوير مهارتها يرفا مةتواها،تذل  يجأ الا تسادا م   لماتها يي

 كذا الم اف  العقاري.إل  الم قل العقاري يالخبير العقاري ي، تا ئافة ال س  العقاري للولاية

 للولاية: مدير الحفظ العقاري   -7

مة  تةي  مةوظسي  جا رتبةة مسةتش مركةزي اي متصةرا  ملير ال س  العقةاري تالولايةة يعتبر   

إداري رئيةي، يعي  تمر وم رئا ي تاقتراي م  ي يةر الماليةة لهةذا فهةو يعةل المةةؤيل اثيل  عة  

المراقبةة اللقيقةة لكةا مرا ةا الت قيةل را يالأ يا عة في التةةيير ييقل مني المدرل له   العملية،
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، (1) يإعلاد يتةةليا  ةنل الملكيةة تقرار الترقيا العقاري يانتهاء ،تلءا توئا الأ الت قيل ،العقاري

ت ريةر ثيليةة المةةجلة تالم هةر المؤقةت يلما له م  دير في المراقبة يدرا ة نتةائ  الت قيةل ا  إج

يعةل علة  إقةره  ةنل الملكيةة ة الترقيا العقاري تا ا المال  يالم هر النهائي الذي يعتبر ا اس عملي

 76/6770/ 60المؤرخ في  76-70رقا قانون  م  32للمعني ابقا لنص المادا الذي يتول  تةليمه 

 العقاري. الت قيل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة المتهم 

 المحقق العقاري:  -0

 مصةالي مةةؤيل العقةاري، يعينةه يعتبةر الم قةل العقةاري المكلةف تمباشةرا عمليةة الت قيةل  

كما يجو  للةو ير المعنةي ان يكلةف اي عةون  الليلة اما  مستدي اعوان ئم  م  العقاري ال س 

 76-70رقةةا قةةانون مةة   1جلةة  ابقةةا للمةةادا مةة   المةةادا ي مةة  اثعةةوان التةةاتعي  ث ةةا  المعادلةةة

 العقاري.  الت قيل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة المتهم  76/6770/ 60المؤرخ في 

تا ئافة إلة  ت صةيا  ينزاهة إتقاننته تكا دقة ييجأ عل  الم قل العقاري ان يمارس مه 

مجموعة مة  المعةارا القانونيةة، فيتطلةأ جلة  إلمامةه تةالقواني  ي اثنظمةة  ارةة القةانون المةلني 

)فيمةةا يتعلةةل  تةةال قوق العينيةةة اثرةةلية يالتبعيةةة، الدةةهر العقةةاري(، يكةةذا القةةانون ا داري )قةةانون 

يالتنظةةةيا القهةةةائي(، يقةةةانون اثمةةةا  الوانيةةةة، يالمؤ ةةةةالأ ا داريةةةة، يالمنا عةةةالأ ا داريةةةة، 

 في تقنيالأ الت رير ا داري. ئافة إل  جما يت ليا المعلومالأا جراءالأ الملنية يا دارية تا 

 ، فيكونالتقنيي المعلومالأ جالأ الطاتا التاريخي كما  ينب ي عل  الم قل العقاري ا ت ال  

ايليا في ف  علا الخرائ  ليتعلا كيةف  كما يةتلزم ان يتلق  تكوينا تقنياعل  ااال تمةي اثرائي. 

د موقةا عقةار فةي عةي  المكةان قيا ةا لد موقا عقار عل  مخط  يكيف ي ةليقرا مخططا، يكيف ي 

كذل  تقنيالأ تقييا العقارالأ، يلي  عل  الم قل العقةاري ان يكةون  .(2)إل  مخط  يالعك  تالعك 

 ئليعا تهذه العلوم، ثنه  يتعاما ما مختصي  يةاهمون في تةهيا مهامه كم قل.

 

                                                           

  نلالأ ليايتة معاينة المتهم  76/6770/ 60المؤرخ في  76-70رقا قانون م   1المادا  نصت السقرا اثيل  م  (1)

 العقاري ال س  مصالي مةؤيل يمراقبة  لطة ت ت العقارية الت قيقالأ إجراء " يتاالعقاري: الت قيل اريل ع  الملكية

 ". الولائي

يعُل التكوي  اثيلي في ف  علا الخرائ  مسيلا لل صول عل  المعلومة التي تتهمنها يقائل الر وم البيانية الموجودا للى  (2)

مصالي الم افظة العقارية يمةي اثرائي يكذل  الوقائل التي يتا جمعها اقناء اثش ال الت هيرية.  للمزيل م  التساريا 

 .27مرجا الةاتل، ص انظر: تقنيالأ الت قيل العقاري، ال
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 المهندس الخبير العقاري: -1

ثمةر   ةةأ يائةي تدةكا ئةبطت ممار ةتها يشةريا العقةاري الخبيةر المهنةلس مهنة إن 

 المجةالالأ  لد يالذي المتعلل تمهنة المهنلس الخبير العقاري، 3111/76/73المؤرخ في  11-77

 . (1)منه الثانية المادا عل  تناء يهذا العقاري الخبير المهنلس في را يالأ تل ا التي

 التقنيةالأ مة  يالةتمك  الجيوديزيةة العلةوم فهةا العقةاري الخبيةر المهنلس ته يتميز ما إن اها 

 ي  ليثةة ا ةرى تقنيةالأ إلة  ،إئةافة الصةناعية اثقمةار اريل ع  التموقا معرفة الطبوغرافية ي 

 مة  موئةا افهةا في فق  لي  تجعله فهي تالتالي، ياثكاديمي تكوينه ا اس فهذه المعارا قليمة

تاثيلويةة  المطالبةة  قه م  ك يل ،المةتعملي  لكا الص يي تالدكا الج رافية  المعلومة توفير اجا

 إنجةا  متاتعةة ي انواعهةا تكةا الخةرائ  إعةلاد فةي المةةاهمةالو ةائا ي تكةا الطبوغرافيةة الرفةا

 افهةا تجعلةه التقنيةالأ فةي ت كةا ي  بةرا م  عليه يتوفر تما الطبوغرافي المهنلس ثن المداريا،

 .(2) نجا  ا في المطلوتة لللقة ئام 

يجلة  قبةا الكدةف  ،عاينة اثيلية في الميلان م  المهةام الرئيةةية للخبيةر العقةاريمال تعتبري 

الطوتوغرافي لهب  ال ةليد، يتتمثةا فةي الكدةف عة  كةا ال قةوق العينيةة، يالارتساقةالأ ياثعبةاء 

العقارية التي تثقا العقار اي ينتسا منها، يفي اقناء عملية ئب  يئا معالا ال ليد، يمك  ان تظهر 

لذي يتا تبعا لبيانالأ الملتم  إل  التعرا عل   ليد الملكية يا تا ئافة قوق قل يطالأ تها ال ير. 

مة   71ال ةليد ابقةا للمةادا  مخطة  تعيةي  إعةلاد. كمةا يتةول  (3)يالمالكي  اي ال ةائزي  المجةايري 

                                                           

" المتعلل تمهنة المهنلس الخبيةر العقةاري علة  اثتةي: 3111/76/73المؤرخ في  11/77( نصت المادا الثانية م  اثمر 1)

يمارس مهنة المهنلس الخبير العقاري تموجأ هذا اثمر, كا شخص ابيعةي يقةوم تصةسة رئيةةية, تا ةمه الدخصةي يت ةت 

يتهةذه  الطبوغرافيةة يالوقةائل التقنيةة التةي تل ةل تعقةود ر ةمية تتعلةل تنقةا الملكيةة العقاريةة. مةؤيليته, توئا المخططالأ 

ييئةةا معةةالا  ،الصةةسة, يتةةول  المهنةةلس الخبيةةر العقةةاري يئةةا الةةار وم الطبوغرافيةةة لةةةطي اثمةةا  العقاريةةة يت ليةةلها

                                     ليدها, ييمكنه ان يقيمها م   يث القيمة التجارية اي الايجارية. 

يقوم المهنلس الخبير العقاري, دين المةاس تالصةا يالأ المخولةة لةلإدارالأ العموميةة فةي مجةال تةةيير اثمةا  العقاريةة, 

يجلةة  يفقةةا ل  كةةام القانونيةةة يالتنظيميةةة المعمةةول  ،تالت ريةةالأ العقاريةةة المرتطبةةة تعمليةةالأ نةةزل الملكيةةة للمنسعةةة العامةةة

                                     تها.

        كما يمك  المهنلس الخبير العقاري ان ينجز كا اللرا الأ يالر وم الطبوغرافية في إاار عمليالأ التهياة العقارية".  

ار (  ةةيلها الةةةبتي،"كلمة الةةةيل رئةةي  المجلةة  الةةواني لهياةةة المهنل ةةي  الخبةةراء العقةةاريي "، الملتقةة  الةةليلي فةةي إاةة2)

، فنةةلق 67/71/6731الجامعةةة الصةةيسية، تعنةةوان: المهنةةلس الخبيةةر العقةةاري، المهةةام القانونيةةة ي ا مكانيةةالأ التقنيةةة، يةةوم 

، تتةةةةاريخ  dz.com/documents/arabe.pd-www.ogefالدةةةرااون، الجزائةةةر. مندةةةور عبةةةر الموقةةةا الالكترينةةةي: 

71/76/6731.  

 .11نسةه، ص ( تقنيالأ الت قيل العقاري، المرجا 3)
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 اريةل عة  الملكيةة  ةنلالأ يتةةليا معاينةة المتهةم  76/6770/ 60المؤرخ فةي  76-70القانون 

 العقاري. الت قيل

 المحافظ العقاري: -4

 مكلةفمةا  الليلةة ثجا رتبة مستش اي مستش رئيةةي  اإداري اموظسيعتبر الم اف  العقاري  

يلةذل   ةول لةه القةانون  ،(1)إداريةة تةةم  الم افظةة العقاريةة ابيعةة جالأ عموميةة هياةة تتةةيير

امةا  التةةيير ا داري يالقةانوني،هام الةلطة يالمراقبةة يالتنظةيا يمجموعة م  الصا يالأ للقيام تم

 فهةي ،إاار عمليةة معاينةة الملكيةة العقاريةة عة  اريةل الت قيةل العقةاري الةلطالأ الممنو ة له في

 مة  المعةل العقةاري التةرقيا لمقةرر تنسيةذ مجرد يدكا الذي الةنل إعلاد عملية المتمثلة فيم ليدا ي

 يةث يتةول  الم ةاف  العقةاري مهمةة  شةهر  إقليميةا، المخةتص العقةاري لل سة  الةولائي المةلير قبةا

 قوق المعاينة اقناء الت قيل العقاري في الةجا العقاري، يير ا الةنل إل  مةؤيل مصالي ال سة  

 60المةةؤرخ فةةي  76-70رقةةا مةة  قةةانون تموجةةأ قةةانون  32يجلةة  يفقةةا للمةةادا  ،العقةةاري الةةولائي

 .العقاري الت قيل يلار ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة المتهم  76/6770/
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 المبحث الثاني

 والمنازعة فيها سندات الملكية عن طريق التحقيق العقاري تسليمإجراءات إعداد و

مجموعةة مة  إن عملية معاينة الملكية العقارية ع  اريل الت قيل العقاري هةي عبةارا عة   

للولايةةة إقةةر جلةة   ،ال سةة  العقةةاري يةةث يباشةةر مةةلير  ،إتباعهةةاا جةةراءالأ يالعمليةةالأ التةةي ينب ةةي 

 واء لسائلا  ،ترمي في النهاية إل  ال صول عل   نل ملكية ا جراءالأ ياثعمال التيمجموعة م  

 جراءالأ إعةلاد يتةةليا  ةنلالأ الملكيةة عة  عرل  نت ،عليهي .اثفراد اي لسائلا الجماعة العمومية

 .يمنا عالأ الت قيل العقاري في المطلأ الثاني المطلأ اثيل اريل الت قيل العقاري في

 المطلب الأول

 عن طريق التحقيق العقاريالملكية  إجراءات إعداد وتسليم سندات

عملية معاينةة الملكيةة العقاريةة عة  اريةل الت قيةل العقةاري تمجموعةة مة  ا جةراءالأ تمر

الليلةة يالجماعةالأ الم ليةة  يةث تةةهر ا دارا علة   سة  ملكيةة ، الجزائةري المدةرل قرهةااالتةي 

 توئةا الةأ الت قيةةل مةريرا تمر لةة جمةا الوقةةائل ي ةل ملكيةة اثشةخاص، تبةلا هةةذه ا جةراءالأ

، يالتةي تةةمي تتعيةي  العقةار القانونية يالتقنية الا مة ثداء مهمته تةهولة قبا الخري  إل  الميلان

اها مر لة فةي مرا ةا عمليةة الت قيةل تعل جل  تأتي  ي المعني تالت قيل، يتةها فيما تعل الت ريالأ

يت ريةر  معاينةة  ةل الملكيةة العقاريةة،القانوني ييالقيام تالت قيل يهي التنقا إل  الميلان العقاري، 

 الت قيةل نتةائ  فيةه لر الم قةل العقةاري م هةرا مؤقتةا للت قيةل العقةاري، قةا م هةرا نهائيةا تة

 قيةل العقةاريالت عمليةة  افتتةاي يما يلي إجةراءالأي لنعرل ف يتذل  يتا تةليا  نل الملكية. العقاري

  .السرل الثانيفي الت قيل العقاري عملية ي ير السرل اثيل، في 

 الفرع الأول

 التحقيق العقاري قتح

 معاينةة المتهةم  76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70رقةا قةانون مة   72المةادا  تةنص 

 اي فةي فرديةة تصةسة عقةاري ت قيةل فةتي يةتا العقةاري:" الت قيل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا

 عقارية، تهياة اي تناء ترام  إنجا  إاار في جماعية تصسة عقاري ت قيل فتي يمك  انه غير يقت،

 ". هرية اي ريسية



330 
 

 عة  اريةل الت قيةل العقاريةة الملكيةة معاينةة  ةالتي   جةراء الةنص نميةز هةذا علة تنةاء  

 ، ينمةا يصةلر الطلةأ مة  ا ةل الخةواص فةردي عقةاري فةتي ت قيةل تخص اثيل ال الة العقاري، 

 ينمةا يبةادر إلة   تخةص فةتي ت قيةل عقةاري جمةاعي يال الة الثانية ،ييرمي إل  تةوية  نل ملكيته

 . ييتبا تستي عملية ت قيل جماعي فيما تعل تتقليا البالأ فردية.امعين اإجرائه الوالي ييدما إقليم

 فردي  عقاري  فتح تحقيق  أولا:

إجةراء يةتا تنةاء علة  الةأ رةا أ  ةل معةي ، عة  الت قيل العقةاري السةردي هةو عبةارا            

ا تصةله تعةل يمكة  رةا أ العقةار الةذي لة ،  يةثيقةت اي  واء كان شخصةا ابيعيةا اي معنويةا فةي

اي لا ي و   ،يتعي  ت يينه 73/71/3123الذي تيله  نل ملكية م رر قبا اعمال مةي  اثرائي، ي

يطالأ ت ل الملكيةة فيةه، لةه ان اشرا تنسةه اي ع  اريل شخص   ر، ييمارس  يا ا مبياي  نل 

 يطلأ فتي ت قيل عقاري م  اجا العما عل  إقبالأ  قه في الملكية يال صول عل   نل ملكية.

نةأ المالة  اي تةأتي مة  جا فتي ت قيل عقاري الخطةوا اثيلة ، يالتةي ينب ةي انيعتبر الأ  

هةذه م  اجا ال صةول علة   ةنل ملكيةة، ييختار تطبيل عملية الت قيل العقاري ال ائز الذي يقرر ي

تتةةوفر فةي هةةذا لا تةل ان يي الصةسة الةةذي  عيةنها القةةانون، يج الخطةوا تكةةون توا ةطة الةةأ يتقةلم تةةه

يةةجا توا ةطة الةأ  يكةون كتاتيةا، يةودل يهةذه الخطةوا تكةون ي ،جوهريةةالطلأ شريا شةكلية ي

ث يجأ ان ي توى يى مليرية ال س  العقاري المختصة إقليميا، ت تةجا مخصص لذل  عل  مةتو

عل  جميا البيانالأ المتعلقة تطالأ فةتي الت قيةل إئةافة إلة  المعلومةالأ يالبيانةالأ المتعلقةة تالعقةار 

 م ا ا جراء.

المةةةةؤرخ  320-77المر ةةةةوم التنسيةةةةذي رقةةةةا مةةةة   1لقةةةةل ا ةةةةتلزم المدةةةةرل فةةةةي المةةةةادا  

ان يتهم  الةأ فةتي عمليالأ الت قيل العقاري يتةليا  نلالأ الملكية ، يالمتعلل ت31/71/6777في

 التةه الت قيل العقاري تلقةة متناهيةة  يت قيل عقاري المعلومالأ المتعلقة تتعريف هوية االأ فتي  

الملنية يعل  الصسة إجا كان مقلم الطلأ هو المال  نسةه اي يكيا ي تختلف هذه المعلومةالأ ت ةةأ 

تي ت قيةل شخصةا جاتيةا اي شخصةا معنويةا فةإجا كةان شخصةا جاتيةا يتعةي  تيةان مةا ما إجا كان االأ ف

 : ( 1)يلي

                                                           

، المتعلقةةة تةةةير عمليةةالأ الت قيةةل العقةةاري 60/71/6777المؤر ةة فةةي  771رقةةا مةة  التعليمةةة  73( انظةر: المل ةةل رقةةا 1)

 يمعاينة  ل الملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملكية .



331 
 

 العائلي لصا أ ال ل المال  ي نةبه ) ا ا اثب(.الا ا الدخصي ي -

 الجنةية.يتاريخ يمكان الا دياد ي -

 مهنته. -

 مكان إقامته. -

فرديةا ي هةا ارةالة عة  نسةةه اي نياتةة الصسة التي تقلم تها را أ الطلأ، إما  ائزا ي إما مالكا  -

فيجأ جكر الا ا ي اللقأ يتاريخ ي رقا الوكالة يم ةرر الوكالةة. اي مالكةا  ع  غيره فإجا كان يكيا

 يدير إل  كافة الدركاء في جل ، يالسريهة في  الة التركة.في الديول 

المةةياد، نةةةخة مةة  شةةهادا ةةةخة مةة  تطاقةةة التعريةةف الوانيةةة، ييجةةأ ان يرفةةل الطلةةأ تن 

 .(1)يقائل ال الة الملنية،إئافة إل  تصريي شرفي مصادق عليه م  قبا الهياالأ المختصة ي

الليلةة اي الولايةة اي البلليةة  اما إجا كان االأ فتي ت قيل عقاري شخصا معنويا م  اةرا  

مةا يكةون  منهاياي  المؤ ةالأ العمومية اي الدركالأ اي الهياالأ منها ما يكون  ائعا للقانون العام 

 ائعا للقةانون الخةاص فإنةه يتطلةأ علة  ممثلةي اثشةخاص المعنةويي  تقةليا كةا المعلومةالأ التةي 

 تثبت الوجود القانوني لهذه اثشخاص م :

 .تةمية -

 الدكا القانوني.  -

 المقر الاجتماعي.  -

 تاريخ ي مكان إيلال القانون اث ا ي. -

جكر المعلومالأ وقيا يالتصرا تا ا الدخص المعنوي، ييي  الممثا المؤها له تالتتا ئافة إل  تع

 رقا تسويس الصا يالأ(.  للقأ يالا ا يالمهنة يتاريخ يالمتعلقة تهويته ) ا

المعلومةةالأ المتعلقةةة تالعقةةار البيانةةالأ ي السةةردي م  الةةأ فةةتي ت قيةةل عقةةارييجةةأ ان يتهةة 

مةة   1نصةت عليهةةا المةةادا  ة يقةةلرةةري المعلومةالأ ينب ةةي ان تكةةون دقيقةة يموئةول الطةةأ يهةةذه 

، يالمتعلل تعمليةالأ الت قيةل العقةاري 31/71/6777المؤرخ في 320-77    المر وم التنسيذي رقا

 ي هي:يتةليا  نلالأ الملكية 

                                                           

مقةال مندةور  تةةليا  ةنلالأ الملكيةة"،متعلةل تعمليةالأ الت قيةل العقةاري ي( رالي ت  عبةل م اتةوتكر،" القةانون الجليةل ال1) 

 . 677، الجزائر، ص 6733، ايلأ 31تمجلة ال ياا، العلد 
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، ا يةةةةة ام عليهةةةا تنةةةاء، فيرةةةف العقةةةار المةةةراد الت قيةةةل ي نوعةةةه ي ابيعتةةةه ) ارل عاريةةة  -

 ...(. هرية

 ي مةا ته. ي الدارل ( قار ) البللية ي ال يموقا الع -

ي جكةةر العقةةارالأ المجةةايرا ) الدةةمال، الجنةةوب، ييئةةا معالمةةه ال ةةليده الطبيعيةةة للعقةةار ئةةب   -

 الدرق، ال رب(.

 ت ليل قوامه المادي يتيان  عته  -

 كيسية ش له. -

العينية العقارية المقررا عل  العقار م  ارتساقالأ إيجاتيةة اي  ةلبية التةي تثقةا العقةار  تيان ال قوق -

 التي تخول لها المطالبة تها.ت قيل ما جكر ار اب هذه ال قوق يم ا ال

 معاينة المتهم  76/6770/ 60المؤرخ في  76-70م  القانون  1فقرا  72عما تالمادا ي 

فإنه يوجه المعنةي الةأ فةتي ت قيةل عقةاري فةي العقاري  الت قيل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا

ي   71ا تمارا نموججية إل  ملير ال س  العقاري المختص إقليميا، مرفقا تالوقائل المبينة في المةادا 

، ي المتعلةةل تعمليةةالأ 31/71/6777المةةؤرخ فةةي 320-77مةة  المر ةةوم التنسيةةذي رقةةا  72المةةادا 

 الأ الملكية،ي تتمثا هذه الوقائل في :الت قيل العقاري يتةليا  نل

للعقار معل م  ارا مهنلس  بير عقاري علة  نسقةة رةا أ الطلةأ، علة   اوتوغرافي مخط  -

، مل ةل (1)يرق شساا عل   لا مطاتل للمعايير المنصوص عليها فيما يخص مةي اثرائي العةام

ا شارا إل  كةا اثعبةاء  المجايري ا ماء ابيعة العقار، مةا ته، تقييمه ي تدير إل  تبطاقة يرسية

يجةةأ ان يةةةتجيأ المخطةة  ، يا يجاتيةةة يالةةةلبية الواقعةةة علةة  العقةةار يهويةةة المةةةتسيلي  منهةةا

الطوتةةوغرافي، للمقتهةةيالأ التقنيةةة لمصةةالي مةةةي اثرائةةي )المقيةةاس التسةةايلأ المةةةموي، ارتبةةاا 

                                                           

مة ية مما يتا رفهها م  لمعلومالأ المتعلقة تأرقام اثقةام الا( لو   عمليا ان علدا م  الطلبالأ المقلمة لا ت توي عل  1) 

المؤر ةة  72231ارا ملراء ال س  العقاري، فصلرلأ في هذا الدأن ع  المليرية العامة ل مةا  الوانيةة المةذكرا رقةا 

اقةام مةي اثرائي،ي التي نصةت علة  الآتةي:"  – 60/76/6770المؤرخ في  76-70تتعلل ب قانون  71/71/6737في 

اجأ إل اقه تطلأ فتي ت قيل عقاري ي المعل م  اةرا المهنةلس الخبيةر العقةاري، يجةأ تجلر ا شارا إل  ان المخط  الو

ان ينجز  ةأ  لا مطاتل للمعاير المنصةوص عليهةا فةي مجةال مةةي اثرائةي العةام، كمةا يجةأ ان ت ةلد يئةعية العقةار 

المةؤرخ  320-77لتنسيةذي رقةا ام ا الت قيل العقاري يفل القةا المةا ي هذا ما نصةت عليةه المةادا الراتعةة مة  المر ةوم 

 ، ي المتعلل تعمليالأ الت قيل العقاري يتةليا  نلالأ الملكية،.31/71/6777في

لعما علة  تةوفير للمهنل ةي  الخبةراء العقةاريي  رقةا لي في هذا الصلد، يدرفني ان االأ منكا دعوا ملراء مةي اثرائي 

ا عنل تقليمها البالأ ال صةول علة  هةذه اثرقةام، تا ئةافة إلة  هذلعقار م ا الأ فتي ت قيل عقاري يالقةا المتواجل ته ا

  تزييل مليريالأ ال س  العقاري تالمعلومالأ المتعلقة تاثقةام التي لا تدهل تعل عمليالأ مةي اثرائي العام".



333 
 

ي التبةاس عالقةا تدةأن ابيعةة (. ي يجأ ان يكون مرفوقا تدريي، ت يةث لا يبقة  اUTMإ لاقيالأ 

ال ليد، يالتساريا الطوتوغرافية، كما ان ا تعمال الرمةو  المتعةارا عليهةا امةر مةت ةة  )تعةي  

ارق الاتصال تطبيعتها يا مائها، ييجأ إترا  اثشياء التي ي ملها يعاء العقار في المخططالأ(، 

ئيةة لل ةليد، يت هةوره، يتطريقةة كما يلعو المهنلس الخبير العقاري الملتم  إل  يئا معالا مر

يةةتا تأكيةةلها اي نسيهةةا تهةةب   ةةليد  هةةوري تمعيةةة المجةةايري  عنةةل مةةرير الم قةةل، ت يةةث تأ ةةذ 

كمةةا يقةةوم يتعةةي  تةةةجيا ا ةةماء يالقةةاب يرةةسالأ يمةةواا  ال ائةةري  )مةة   ،العمليةةة ااتعةةا علنيةةا

يتعةي  علة  المهنةلس ، كمةا قالأ(، لورف  الة اثماك  يالعقةارملتمةي  يجوار، اي ار اب ارتسا

ان يسصةا فةي يتخةذ اي موقةف اي  الخبير العقاري، ان يذكر فةي تقريةره اي م هةره ت لةيا دين ان

 .(1)الموئول

، اي 3123يكا يقيقة م  شأنها ان تةمي لصا أ الطلأ إقبةالأ  قةه تهةا، كةةنل ملكيةة معةل قبةا  -

ا رى اي الدهادالأ الجبائية التي يمك  إدارية )كدهادا ال يا ا، اي اي شهادالأ يقيقة تثبت ال يا ا  

 (.    ادعاءاته تلعا ان يمك  يالتي ان تكون للى ال ائز

يقوم مةلير ال سة  العقةاري تتةةجيا الطلبةالأ المةةلمة المودعةة مباشةرا مة  اةرا رةا أ  

مةةتوى مليريةة  علة ،    جا إيلال الطلبةالأ مةرقا يمختةومالطلأ اي م  ارا شخص موكا عل

يترتأ عل  هةذا التةةجيا تةةليا  يتلر  فيه الطلبالأ  ةأ ترتيأ إيلاعها الزمني، ،ال س  العقاري

يرةةا، ييسُةةتي فةةي جالأ الوقةةت ملةةف لكةةا الةةأ يخصةةص لةةه رقةةا التةةةجيا يتاريخةةه فةةي الةةةجا 

 .الخاص

)ملةة   ،عنةل ا ةتام الطلةأ يقةةوم مةلير ال سة  العقةةاري تلرا ةة الطلةأ مةة  جميةا الجوانةأ  

يتعةي  الت قةل مة  ان العقةار ار غيةر تةاتا ل مةا  الوانيةة اي الوقسيةة(، فردي اي في الديول ، العق

كمةةا يتأكةةل مةة  ان الطلةةأ مرفةةل  ،المعنةةي لا تدةةمله اثشةة ال الجاريةةة تخصةةوص مةةةي اثرائةةي

 تالوقائل التنظيمية.

                                                           

 . 27تقنيالأ الت قيل العقاري، المرجا الةاتل، ص  نظر: االطوتوغرافي  ( للمزيل م  التساريا ع  المخط 1) 
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يتخذ ملير ال س  العقاري مقرر فتي الت قيل العقاري في مهلة شهر اتتلاء م  تاريخ ا تام  

يةتا نقةا ي ،ييبُلةغ مقةرر فةتي الت قيةل إلة  رئةي  المجلة  الدةعبي البلةلي المخةتص م ليةا (1)الطلأ

اثماك  العامة، ييتعي  الت قل مة   في مقر البللية ي المقرر إل  علا الجمهور ع  اريل تعليقه في

 قةل يومةا قبةا تةاريخ تنقةا الم 31لملا  تعليقه في اثماك  المقررا ت يث يتا ئمان إشهار يا ا له

تعتبر عملية ا شهار م  تي  الو ائا ا جرائيةة التةي اعتبرهةا المدةرل .(2)العقاري إل  عي  المكان

علة   تمثاتة ئمانة قانونية لل ير  ت  تمكنةه ان يتةل ا فةي الوقةت المنا ةأ قصةل المطالبةة ت قوقةه

 هذه الخطوا  مهمة  واء تالنةبة لطالأ الت قيل اي ا دارا . كما ان ،العقار

ت رير م هر تعليةل ييتعةي  علة  رئةي  المجلة  الدةعبي البلةلي ان ير ةا إلة  مةلير  يتا 

يتا تعيي  م قةل عقةاري تمقتهة  مقةرر ي ال س  العقاري إشعارا تا تام المقرر يم هر التعليل.

ييمثةا مقةرر مةلير ال سة  العقةاري القائةي تتعيةي  الم قةل،  ،يبي  فيه هويته يتاريخ فةتي الت قيةل

ق الت قيل العقاري. ييةلا امر تالخلمة يامر تمهمة للم قل الذي يتعي  عليةه التأكةل مة  نقطة انطا

 .  (3)مطاتقة اثشكال التنظيمية

 تحقيق عقاري جماعي  ثانيا: فتح

لة  يرغةأ فةي ال صةول إجا كان اثرا في الت قيل العقاري انه يكون فرديا تالنةبة لكا ما

إلة  الةأ ت قيةل جمةاعي مة  اجةا  إمكانية المبادرادارا للإفإن المدرل قل اعط   عل   نل ملكية،

قيل تناءا عل  قرار يتخةذه في هذه ال الة يدرل في الت ،انطاق عملية تناء تهياة  هرية اي ريسية 

، تمبادرا منه اي م  رئي  المجل  الدعبي البلةلي المخةتص، تنةاء علة  اقتةراي مدةتر  مة  الوالي

                                                           

، يالمتعلةةل تعمليةةالأ الت قيةةل العقةةاري 31/71/6777المةةؤرخ فةةي 320-77المر ةةوم التنسيةةذي رقةةا مةة   1المةةادا نصةةت ( 1)

ملير ال س  العقاري في  الة ت قيل عقاري ملتم  تصسة فردية فةي اجةا اقصةاه  يصلريتةليا  نلالأ الملكية عل  الآتي:" 

  : يأتي ماتعل   عقاري ي توي ت قيل فتي مقرر الطلأ  شهر م  تاريخ ا تام

 العقاري  الم قل يرتبة لقأ ي ا ا - 

 العقاري الم قل مهمة موئول - 

  العقاري الت قيل فتي مقرر  تاريخ م  اتتلاء  يا لا شهرا  يتعلى الا يجأ  المكان الذي عي  إل  التنقا تاريخ - 

 الطلبالأ ار اب اي الطلأ را أ اب يا ا لقأ ي ا ا - 

 .العقارالأ المعنية " اي العقار تعيي  - 

، يالمتعلةل تعمليةالأ الت قيةل العقةاري 31/71/6777المةؤرخ فةي 320-77المر ةوم التنسيةذي رقةا مة   77( انظر المةادا 2)

 يتةليا  نلالأ الملكية

، المتعلقةة تةةير عمليةالأ الت قيةل العقةاري 60/71/6777فةي المؤر ة  771رقا م  م  التعليمة  2/3/3/1( انظر السقرا 3)

 يمعاينة  ل الملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملكية.

 . 27تقنيالأ الت قيل العقاري، المرجا الةاتل، ص   -
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تهةذا فةإن الليلةة تبةادر . ي(1)ال س  العقاري، يملير المصالي السا ية اي ملير التعميةر يالبنةاءملير 

ي مةا يليهةا مة  القةانون  760م   ال الت قيل الجماعي تمعاينة التقادم المكةأ عل  ا اس المةواد 

مةا ان عليه ت ةا الليلةة م ةا إرادا اثفةراد ي تسةرل علةيها إجةراءالأ مقةررا لصةال ها الملني، ي

   .(2)اث كام المتعلقة تالتقادم المكةأ ليةت م  النظام العام

الما   في هذه ال الة ان المدرل ا تعما مصطلي " قرار" تالنةةبة للةوالي علة   ةاا ي 

  ةنلالأ يتةةليا معاينةة المتهةم  76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70رقةا مة  قةانون  72المةادا 

ن التةي تعنةي فةي مسهةوم القةانون االمتهمنة مصطلي "الةأ" يالعقاري  الت قيل اريل ع  الملكية

لا يجةو  الامتنةال عة  الدةريل فةي إجةراءالأ الت قيةل العقةاري علة  ال الة اثيل  ياجبةة التنسيةذ ي

 .(3)عك  الطلأ

امةور العقاري في  للت قيل جماعية عملية فتيتتجةل غاية المدرل م   ال إقراره إمكانية  

  :ييمك  ت ليلها فيما يل

تةةوية يئةعية العقةارالأ اي ال هري جالأ المنسعة العامة، يتسادي عرقلة ترام  الت ليث الريسي  -

عنل الاقتهاء تطبيل قواعل نزل الملكية م  اجا ت ليل مالكي هذه العقارالأ، ي تالمناال المعنية م 

 .(4)اجا المنسعة العامة 

يالتةي يبقة   ،تةهيا مهمةة الم افظةة العقاريةةتذل  ي ف م   لا إجراءالأ الت قيل السردي،التخسي -

عملها معلقا عل  علد الطلبالأ التي  ةتقلم كةا فتةرا تا ئةافة إلة  إمكانيةة تدةتت هةذه الطلبةالأ فةي 

 جهالأ مختلسة ييترتأ ع  جل  تأ ير في إنجا  عملية الت قيل.

كافةةة التةةراب  تدةةجيا  يا ةةة تعمةةيا معاينةةة الملكيةةة العقاريةةة عةة  اريةةل الت قيةةل العقةةاري علةة  -

 الواني.

  هولة تنقا الم ققي  العقاريي  إل  المنطقة المعنية في إاار عملية الت قيل الجماعية. -

                                                           

 اريةل عة  الملكيةة  نلالأ يتةليا معاينة المتهم  76/6770/ 60المؤرخ في  76-70رقا قانون م   72( انظر المادا 1)

 العقاري. لت قيلا

 .61( تيولأ نذير، مقال " معاينة  ل الملكية ي تةليا  نلالأ الملكية ع  اريل الت قيل العقاري"، المقال الةاتل، ص 2)

 . 11عاء اللي  عدي،المقال الةاتل، ص (3)

 .317(  ملي تاشا عمر،  ليالأ تطهير الملكية العقارية الخارة، المرجا الةاتل، ص 4)



336 
 

متعلةةل تعمليةةالأ الت قيةةل العقةةاري ال 320-77مةة  المر ةةوم التنسيةةذي  71لقةل ايجبةةت المةةادا 

 ا قليميةة المعنيةة تالعمليةة،اال تةليا  نلالأ الملكية  عل  الةوالي ان ي ةلد تقةرار المنطقةة اي المنةي

التةي يجةةأ  الهةا إيةةلال البةالأ فةةتي  -علة  اثقةةا-ييهةب  المةلا التةةي تةةايي  مةةةة عدةر يومةةاا 

الت قيل العقةاري، لةلى المليريةة الولائيةة لل سة  العقةاري، يالتةي هةي نسة  يقةائل البةالأ الت قيةل 

هةذا القةرار فةي  ةجا العقةود  الملتم  تصسة فردية يتتهم  نس  المعلومالأ الم تةواا تهةا، ييندةر

 .( 1)ا دارية للولاية

كما يكون قرار الوالي، موئول ندر يا ةا عة  اريةل اللصةل لمةلا شةهر قبةا تلايةة فتةرا 

لهذا ال رل يقوم ملير ال سة  العقةاري تلصةل القةرار علة  ة. يا تقبال الملسالأ تمقر كا تللية معني

إلة  المعنيةة، ي لا اء المجال  الدعبية البلليةمةتوى مقر مصال ه، يير ا نةخا منه إل  كا م  ر

يالبنةةاء  يقةةاا،  المكلسةةي  تمةةةي اثرائةةي يامةةا  الليلةةة ي الهةةرائأ، ياثيالمةةليري  الةةولائي

يالتعمير يالمصالي السا ية، قصل ا لصاق ايها عل  مةتوى مصال ها، يجل   ت  يبلغ إل  علا 

 .(2)الجمهور م   ال هذا التعليل

يعلةةا مةةلير ال سةة  العقةةاري للولايةةة كةةا مصةةل ة يمكةة  ان تكةةون معنيةةة تهةةذه  إئةةافة لةةذل  

العملية، ييوجه ملير ال س  العقاري نةخة م  قةرار الةوالي فةي إر ةال يتهةم  إشةعارا تالا ةتام: 

إلةة  كةةا مةة  المةةليريالأ الولائيةةة المةةذكورا اعةةاه، ي لرلا ةةاء الةةليائر المعنيةةة، يلرلا ةةاء المجةةال  

المةةذكورا اعةةاه. يتعةةي  ان ير ةةا م ائةةر التعليةةل إلةة  مةةلير ال سةة  العقةةاري فةةي الدةةعبية البلليةةة 

 غهون اثيام الثمانية الموالية لانقهاء مهلة التعليل.

 قيةل عقةاري فةي إاةار عمليةة فةتي تيتجأ ا شارا إل  ان المدرل ايجأ تأن تقلم البالأ  

يتةةلا  ،التي شملها قرار الةواليي ا جراءمنسردا، تالنةبة للعقارالأ التي يةري تدأنها هذا  جماعية

 الطلبالأ في نس  الظريا ياثشكال المذكورا تخصوص عملية الت قيقالأ العقارية السردية.

                                                           

المتعلل تعمليالأ الت قيل العقاري ي تةليا  نلالأ الملكية عل  مةا يلةي:"  320-77م  المر وم التنسيذي  71تنص المادا  (1)

المةؤرخ  76-70م  القانون رقا  70في  الة عملية جماعية للت قيل العقاري، ي لد قرار الوالي المنصوص عليه في المادا 

ي المذكور اعاه، المنطقةة اي المنةاال ا قليميةة المعنيةة، يي ةلد  6770 نة  فبراير 60الموافل ل  3267رسر عام  71في 

( يوما عل  اثقا، التي يودل فيها الدخص المعني، الذي يلعي في رلأ النص المعني" 31الملا التي تةايي  مةة عدر )

، يندةر قةرار الةوالي المتهةم  فةتي اعةاه 71للى مليرية ال س  العقاري ملسا ي توي عل  نس  الوقائل المذكورا في المةادا 

 عملية جماعية للت قيل العقاري في  جا العقود ا دارية للولاية".

 تةليا  نلالأ الملكية.متعلل تعمليالأ الت قيل العقاري يال 320-77المر وم التنسيذي م   72( انظر المادا 2)
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يستي  ةجا إيةلال الملسةالأ المةرقا ي المختةوم لقيةل البةالأ فةتي الت قيقةالأ العقاريةة فةي إاةار  

 المعنيةي  الةذي  تقةا عقةاراتها فةي عملية جماعية، لا تقبال مجمةا الطلبةالأ المقلمةة مة  اثشةخاص

، ييستي ايها  جا الدكايي مرقا يمختوم م  قبا ملير ال س  العقاري الولائي، لا ةتقبال المناال

 .(1)كا الاعترائالأ يالا تجاجالأ التي ي تما ان تثار اقناء الت قيل العقاري 

اري الةولائي تعةل يصةلر مةلير ال سة  العقة  320-77مة  المر ةوم التنسيةذي  71ابقا للمادا  

ا تامه للملف مقرر تعيي  م قل عقاري الذي ي توي إئافة إل  مراجا قةرار الةوالي، علة  نسة  

مة   70عنارر المعلومالأ المذكورا في مقرر فةتي الت قيةل العقةاري المنصةوص عليهةا فةي المةادا 

 .(2)التي  بل لنا درا تهاالمر وم المدار إليه اعاه ي

يدةةترا فةةي  الةةة عمليةةة ت قيةةل عقةةاري الجماعيةةة ان تكةةون العقةةارالأ غيةةر ان المدةةرل لةةا  

العقةارالأ  ت قيل العقاري الجماعية مادامتمتجايرا اي متقارتة، فقل كان  ريا ته ان يدجا عملية ال

ت هور جميا الما ، يعليه فم  اثفها القيام تالعملية دفعة يا لا يتفي منطقة يا لا مما يةمي 

ا   المتجايري  عل  الأ إجراء ت قيل عقاري علة  عقةاراتها دفعةة يا ةلا ممةان يتسل جميا الما

تا كةةأ يتةذل  ية ،عمةا الم ققةي  العقةاريي  ييخسةف ا جةراءالأيةها عمةا الم افظةة العقاريةة  ي

  ت قيقا لهذه ال اية. المزيل م  الوقت ي الجهل 

 

 الفرع الثاني

  اريـــق العقـــالتحقير ـــــسي

إلا تعةل   تهةا القيةام يمكة  قانونيةة يلاتجري يفل إجراءالأ تقنية ي الت قيل العقاريإن عملية  

علةة  مةةةتوى الم افظةةة العقاريةةة يمصةةالي المةةةي  القيةةام تالتةةلاتير الت هةةيرية كمر لةةة تمهيليةةة

يمصالي اما  الليلة يمصالي الهرائأ، تجعله فيما تعل يت كا تالوئعية في الميلان، يتةةها لةه 

يهةةي التنقةا إلةة  اهةةا مر لةة فةةي مرا ةا الت قيةةل العقةاري، موكلةةة إليةه قةةا تعةل جلةة  تةأتي المهمةة ال

                                                           

، المتعلقة تةير عمليالأ الت قيل العقاري 60/71/7776، المؤر ة في 771م  التعليمة رقا  2/3/6/6( انظر السقرا 1)

 .2يمعاينة  ل الملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملكية، المرجا الةاتل، ص 

مةة  المر ةوم المةةذكور علة  مةا يلةةي:" يصةلر مةةلير ال سة  العقةاري فةةي  الةة عمليةةة جماعيةة للت قيةةل  71( تةنص المةادا 2)

عيةةي  م قةةل عقةةاري الةةذي يبةةي  إئةةافة إلةة  مراجةةا قةةرار الةةوالي، عنارةةر العقةةاري اتتةةلاء مةة  تةةاريخ تةةةلا الملةةف مقةةرر ت

 اعاه". 70المعلومالأ الملينة في مقرر فتي الت قيل العقاري المذكور في المادا 
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تنتهةةي مهمةةة ل لتعةةرا علةة  ال ةةليد ي ةةمال الدةةهود يالجيةةران تصةةورا علنيةةة ي هةةوريةالميةةلان ل

 الم قل  ي  اتخاج مقرر الترقيا.

 أولا: جمع و دراسة الوثائق

، يتتمثا هذه ت هيرية قبا الخري  إل  الميلانيجأ عل  الم قل العقاري ان يقوم تأعمال  

، يالتةي تةةمي تتعيةي  القانونيةة يالتقنيةة الا مةة ثداء مهمتةه تةةهولةاثعمال في جما كا الوقةائل 

العقار المعني تالت قيل، يتةها فيما تعل الت ريالأ التي  تجرى لت ليةل ال قةوق التةي تنصةأ علة  

ت اقةةا فةةي اثرشةةيف الموئةةول ت ةةت تصةةرفه فةةي إاةةار يجةةري الم قةةل ا جلةة  العقةةار، ثجةةا جلةة ،

يطلا لا  يما عل  الوقائل يالمخططالأ التي يهعها مليره في متنايله، يقةل اثش ال الت هيرية، ي

، المتعلقةةة تةةةير عمليةةالأ الت قيةةل 60/71/6777، المؤر ةةة فةةي 771نصةةت عليهةةا التعليمةةة رقةةا 

نلالأ الملكية ي كةذا كتيةأ تقنيةالأ الت قيةل العقةاري العقاري، يمعاينة  ل الملكية العقارية يتةليا  

 :(1)هي كما يليالصادر ع  مليرية اما  الليلة ي

مخط  البللية يم هر يئا المعالا ال ليدية يئب  ال ليد الذي يةتا إعةلاده فةي إاةار القةانون  -

يالمتهةم  التقةةيا ا قليمةي للةباد )متةوفر لةلى البلليةة اي  72/76/3172المؤرخ في  71-72رقا 

 مصالي مةي اثرائي(.

تكون م ي  اثقةةام متة  امكة  مخط  اقةام البللية: إقليا البللية مقةا إل  اجزاء تةم  اقةام. يي -

جل  م   ليد لها ااتا كاا م   يث قباتها كالطرق يالمةال  يمجاري المياه المةةتقرا يالخنةادق 

يال يطان ياث وار ال ية يالدوارل. يجاء القةا مو لا مة   يةث الموارةسالأ فةي  جةا مسيةل هةو 

اثقةام مرقمةة اثرائي، ي متوفر للى مصالي مةي  ا. قا إن مخط  اقةام كا تللية 13,2×  02

 انطاقا م  الو لا تبعا لترتيأ متصاعل غير منقطا )مةي اثرائي(.

المهنةةةلس الخبيةةةر العقةةةاري ي ةةةلد موقةةةا العقةةةار موئةةةول الت قيةةةل قيا ةةةا إلةةة  مخطةةة  اثقةةةةام  -

 يالا لاقيالأ الج رافية )يمك  للم قل ان يجل هذه الوقيقة للى مصالي مةي اثرائي(.

                                                           

، المتعلقة تةير عمليالأ الت قيل العقاري يمعاينةة  ةل 60/71/6777، المؤر ة في 771م  التعليمة رقا  2/6/3السقرا  (1)

 .0العقارية يتةليا  نلالأ الملكية، المرجا الةاتل، صالملكية 

 ما يليها.ي 20العقاري، المرجا الةاتل، ص  تقنيالأ الت قيل -
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، هي اداا ا تطال 3/17777اي إن تعذر جل  تمقياس  61777/ 3ا اثركان تمقياس  ريطة قياد -

 يةةادا علةة  مخطةة  الموقةةا المل ةةل تتصةةميا ئةةب  ال ةةليد ييئةةا معةةالا  ةةليد العقةةار موئةةول 

الت قيل )يتزيد ته الم قل(. يتعطي  ريطة قيادا اثركان معلومةالأ مثةا تةةميالأ العدةائر، اةرق 

 ةافة تي  مكان العما ي العقار موئول الت قيل. الاتصال، التهاري ، الم

، مخططالأ  3/27777تمقاياس  3701مخاططالأ مجل  الديوخ، المخطاطالأ م  ن،يل قانون  -

ا قليا، مخططالأ الت قيقالأ الجزئية المصادق عليها اي غير المصادق عليها ي المخططالأ القليمةة 

مةالأ تدةأن ارةا الملكيةة القةليا يتوجةه ن ةو الخارة تالمةةي الجبةائي ل رائةي، تةللي كلهةا تمعلو

إجراء ت ريالأ دقيقة في الةجا العقاري )الم افظة العقارية يمصالي مةي اثرائي(. يتمك  هذه 

 المخططالأ القليمة م  ان يقف الم قل عل  ارا الملكية القليا للعقار موئول الت قيل. 

ائل المتعلقةة تمجمةا عمليةالأ نةزل المخططالأ الخارة التي تعةلها مصةالي مةةي اثرائةي، الوقة -

الملكية التي يقعت عل  مةتوى البللية اي الولاية، توجه الم قل ن و  ةجالأ القةوام الموجةودا فةي 

مةتوى اما  الليلة ي ن ةو الةةجا العقةاري الموجةود فةي الم افظةة العقاريةة )مةةي اثرائةي اي 

 اما  الليلة(. 

مل قةةة التةةي يمكةة  ال صةةول علةة  نةةةخة منهةةا لةةلى مخططةةالأ الطةةرق يالمةةةال  يالمةةةتنلالأ ال -

مليرية اثشة ال العموميةة، تمكة  الم قةل مة   سة  اثمةا  العامةة يمعرفةة الارتساقةالأ يالمنةاال 

التةةي يمنةةا فيهةةا البنةةاء. كمةةا تةةةاعله هةةذه المعلومةةالأ علةة  مقارنةةة  ةةليد اثمةةا  العامةةة مةةا العقةةار 

يل م  ارق الاتصةال المصةنسة. قةا إن المخططةالأ موئول الت قيل إجا كان ياقعا عل   اشية ار

القطعية المرفقة تملف نزل الملكية يكدف ع  معلومالأ تخصةوص الملكيةالأ المنةزيل ملكيتهةا قبةا 

 إنجا  هذا العما يع  الملكيالأ المجايرا لها )مليرية اثش ال العمومية ياثما  الوانية(.

امتيا  اي في شكا تخصيص(، تجنةأ ا ةتياء مخططالأ المجموعالأ ال اتية )الممنو ة في شكا  -

 الما  اي ال ائزي  م  الجوار تةوء نية عل  اثما  الوانية التاتعة للليلة )م افظة ال اتالأ(

مخططالأ يئا معةالا ال ةليد فةي إاةار اشة ال الثةورا الزراعيةة، الموجةودا لةلى مصةالي مةةي  -

للي، تعطي معلومالأ  ول اثرائي المؤممة اثرائي اي المصالي السا ية اي المجل  الدعبي الب

يالملرجة في الصنليق الواني للثورا الزراعية يالتةي ارةب ت ئةم  اثمةا  الوانيةة )مليريةة 

 المصالي السا ية يمصالي مةي اثرائي(.
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مخططةةةالأ اثرائةةةي التةةةي تةةةا إدراجهةةةا فةةةي الصةةةنليق الةةةواني للثةةةورا الزراعيةةةة م ائةةةر ي -

ة يالبلليةةة ارائةةي العةةرش ياثرائةةي الم بةةةة، فةةي إاةةار المر لةةة يمجموعةةالأ اثمةةا  الوانيةة

اثيلةة  مةة  الثةةورا الزراعيةةة يالتةةي تدةةكلت  الهةةا المةةزارل المةةةيرا جاتيةةا فةةي الةةةاتل مةةا يجةةود 

 مراجا لعقود ي نلالأ ملكية )مليرية المصالي السا ية يمصالي مةي اثرائي(.

 شكا قطا مبعثرا.مخططالأ ملكية المعمري  التي اعيل ر مها في  -

يمك  ال صول عل  هذه الوقائل انطاقا م  الت قيقالأ الجزئيةة يفقةا للمراجةا الةواردا فةي العقةود  -

يعنل الاقتهةاء، ل ةرل ت قيةل معمةل، فةي ارةول العقةود الم سوظةة فةي مكاتةأ التوقيةل )م ةرر 

 العقل(. 

رل المةةيرا جاتيةا )مصةةالي مخططةالأ المةةتثمرالأ السا يةة الناتجةة علة  إقةةر إعةادا هيكلةة المةزا -

 مةي اثرائي يمليرية المصالي السا ية(. 

مخططةةالأ المةةةتثمرالأ السا يةةة السرديةةة ي الجماعيةةة الناتعةةة مةة  إعةةادا تنظةةيا المةةزارل السا يةةة  -

 (. 3170ديةمبر  7المؤرخ في  31-70المةيرا جاتيا )القانون رقا 

 الري )مليرية الري(.مخططالأ إعادا الهيكلة في إاار عمليالأ تهياة  -

 المخططالأ القطعية المعتملا كأ اس لمدريل التجميا )مليرية الري(. -

مخططالأ القطعية الخارة تالم يطالأ التي اعللأ لتكون مجةالا لكبةرى المدةاريا الهيلريليكيةة ال -

 يالةليد ياث وال المائية يالمةا الأ المةقية )مليرية الري(.

 .3113نوفمبر  61المؤرخ في  211-13الجرد العام المنصوص عليه في المر وم رقا  -

العاقة تي  المل  العقاري ي ةائزه تةتا مة   ةال درا ةة الوقةائل المقلمةة  قبةالأ رةسته إن  

ك ائز. يتمك  اثت اي ع  ارا الملكية م  التأكل م  ان العقةار موئةول الت قيةل يقةا فعةا علة  

ملةةة  " ي لا يتعةةةلى علةةة  اثمةةةا  الوانيةةةة التاتعةةةة للليلةةةة. ي يتعةةةي  درا ةةةة ارل مةةة  ارةةةا " 

المةتنلالأ المقلمة تمنته  العناية قبا الخري  إل  عي  المكةان، فةالخري  الميةلاني يجةأ ت هةيره 

  . (1)تدكا جيل ما تصور مجما ال الالأ التي قل تعترئنا

                                                           

 .20( تقنيالأ الت قيل العقاري، المرجا الةاتل، ص 1)
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عملية معاينة الملكية العقارية ع  اريل مرا ا التي تمر تها التعتبر هذه المر لة م  اها ي 

الت قيل العقاري، يتكم  اهميةة هةذه المر لةة فةي الكدةف عة  عاقةة االةأ فةتي الت قيةل العقةاري 

 تال ل المراد الت قيل فيه، ي تذل  فهي عملية قانونية اكثر منها تقنية

تعتبر إمكانيةة ي قل يترتأ ع  عملية الت قيل العقاري تري  علا منا عالأ تي  اثشخاص،ي 

الراميةةة إلةة   مايةةة  ةةل الملكيةةة  المنا عةةة فةةي عمليةةة الت قيةةل العقةةاري مةة  اهةةا الآليةةالأ القانونيةةة

  قيةل العقةةاري إلةة  غايةة   ةةر مر لةةة،جلةة  منةذ تقةةليا الةةأ التيال قةوق العينيةةة المتسرعةة عنهةةا، ي

  يالمتمثلة في تةليا  نل الملكية.

 التحقيق العقاري: التنقل إلى الميدان لإجراء ثانيا 

 الةولائي، العقةاري ال سة  مصةالي مةةؤيل يعينةه عقةاري م قةل العقةاري الت قيةل يباشةر 

الموئةةوعي  ت ةةت  ةةلطته يالتةةاتعي  لةةةل  المستدةةي  علةة  اثقةةا اي لةةةل  يعادلةةه، يجلةة  تمقتهةة  

تهةذه  يبةلا الت قيةل العقةاري تمجةرد تبليةغ الم قةل العقةاري تمقةرر تعيينةه، يمقرر م  ي ير الماليةة

الصسة يانطاقا م  الوقت الذي يعي  فيه الم قل يالةذي يبلةغ لةه المقةرر، يهةطلا تالمهمةة المةةنلا 

 المر ةوم التنسيةذي رقةا م  المر ةوم 33، يقل نصت المادا (1)"إليه ييصبي م ميا تموجأ القانون

، يالمتعلةةل تعمليةةالأ الت قيةل العقةةاري يتةةةليا  ةةنلالأ الملكيةةة 31/71/6777المةؤرخ فةةي 77-320

 فةي معاينةة تالتنقةا إلة  عةي  المكةان ييدةرل فةي التةاريخ الم ةلد العقاري  الم قل يقومعل  انه:" 

  .معني ال را أ الطلأ اي ت هور العقار

 رةا أ يصةري تهةا التةي ال يةا ا يقةائا ييةةجا  ةنل لهةا لي  التي ل ما  تالنةبة يجرد 

  . م  قبله المعني يلمعاينة اي الطلأ

مسيةلا تدةأن  ال ائزي  للعقارالأ المجايرا اي للى اي شخص لليها معلومةالأ للى المالكي  اي يب ث

 الم توى المادي للعقار موئول الت قيل.الوئعية القانونية ي

                                                           

 اريةل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة المتهم  76/6770/ 60المؤرخ في  76-70رقا قانون م   71( نصت المادا 1)

 الولائي العقاري ال س  مصالي مةؤيل يمراقبة  لطة ت ت الت قيقالأ إجراء العقاري عل  انه:" يتا الت قيل

 اعوان ئم  م  الولائي العقاري ال س  مصالي مةؤيل يعينه عقاري م قل العقاري الت قيل يباشر 

 . الليلة  اما   مستدي   ل 

 العادلة. ل  ا  التاتا اثعوان م  اي عون يكلف  للو ير المعني ان يجو  الاقتهاء يعنل

 . التنظيا"  اريل ع  المادا هذه تطبيل كيسيالأ ت لد
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 ل منها".ت قي الأ التي يتلقاها ي يقوم تاليلين التصريجرد ي

 معاينةة المتهةم  76/6770/ 60المؤرخ فةي  76-70رقا قانون م   71كما نصت المادا  

  عل  مةا العقاري الت قيل العقاري عل  الآتي: " ي توي الت قيل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا

  : يأتي

  يجللأ إن المثقا تهاياثعباء  اث رى العقارية العينية يال قوق العقارية كيةمال  ل معاينة -

  ال ليد معالا ييئا المةا ة  ت ليل -

   الم توى المادي يتعي -

   .عقاري"  بير مهنلس يعله مخط  توا طة تياني ر ا في العقار تمثيا  -

يتهةةي مةة   ةةال المةةادتي  المةةذكورتي  اعةةاه ان  الم قةةل العقةةاري ينتقةةا إلةة  الميةةلان فةةي   

 يةث  ،يكةون مةةؤيلا عة  الت ريةالأ يعة  الب ةوي اث ةرىي ،(1)اليوم الم لد ت هةور اثاةراا

. (2)يقوم تكا الت ريةالأ يالت قيقةالأ  قبةالأ  ةل الملكيةة المطالةأ تهةا مة  اجةا  مايةة  قةوق ال يةر

الما  القانونية ت هور الدخص المعني ي فيقوم تمعاينة العقار يالتعرا عل  يئعيته م  النا ية

يكلف تالكدف ع  ال قوق الم تملة التي تعود إل  الليلة فةي  ،ةار اب ال قوق العينيي المجايري 

ة للعقةار يياقةا ال يةا ا فةي ية، ثنه يصعأ التورا إل  الوئةعية ال قيقالعقارالأ موئول الت قيل

يوقةا عليهةا الدةهود  ،علة  تطاقةة الت قيةل العقةاريمكةان. ي تةلين المعلومةالأ المةةتقاا غير عةي  ال

  الةةلطالأ ت قيقةا لهةذه ال ايةة  ولةه المدةرل مجموعةة مةي، (3) الذي  يت ملون مةةؤيليتها فةي جلة 

  المتمثلة في: يالا تصارالأ الوا عة ي

                                                           

قبا ترمجة الخري  يت قل الم قل م  توفر ي ائا نقا ليصا إل  عي  المكان يم  ا ذه الوقةائل الا مةة، كمةا ي هةر ( 1)

مةة  توفرهةةا تالعةةلد الكةةافيه يبةةرم  الم قةةل  ريجةةه إلةة  كةةا المطبوعةةالأ الخارةةة المنصةةوص عليهةةا فةةي التنظةةيا ييتأكةةل 

ثشخاص الذي  اثماك هي لد تاريخا ييةتلعي الملتم  يالجوار يعنل الاقتهاء ار اب ال قوق العينية، ييلعو كذل  كا ا

 لمداركة كدهود اي كمعترئي .في ااعرتوا ع  رغبتها 

 صول عل  م هر التعليل، ينب ي ان لا يتردد في عقل جلةة  ي  ينتقا الم قل إل  مقر المجل  الدعبي البللي لل( 2)

يل عما ما اثمي  العام اي رئي  البللية لتقليا العملية تصورا موجزا ي الدريل في مناقدة تدأن العقار موئول الت ق

ل العقاري، تقنيالأ الت قيفي جل : انظر .في هذا الدأن تعل مسيلا للت قيل كا معلومةيالدخص الملتم  ت ل ملكيته. ي

 .13المرجا الةاتل، ص 

ل  مةةة المتعلقةةة تالعقةةار ) البلليةةة، ال ةةي اي المكةةان ا( ت تةةوي تطاقةةة الت قيةةل العقةةاري علةة  المعلومةةالأ الهةةريرية ي 3) 

شةةهادالأ  ظةةالأ، ياتا ئةةافة إلةة  الوقةةائل المةةةلمة يالم ال ةةليد(،بيعةةة الملكيةةة، الم تةةوى المةةادي، ي، الدةةارل، ام المةةة

قارالأ المجايرا ) لقأ يا ا يا ةا اثب يتةاريخ يرقةا تطاقةة التعريةف يالمهنةة يالعنةوان يتصةريي يا مهةاء ( شاغلي الع

 إمهاء الم قل العقاري.ي
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  الحقوق المتفرعة عن حق الملكيةحق الملكية و معاينة    -7

الدةيء  لصةا به  ةلطالأ كاملةة علة  ل الملكية هو اي ا ال قوق العينية نطاقا  يث يخةول          

ل امةةا ال قةةوق المتسرعةةة عةة   ةةل الملكيةةة فهةةي التةةي تخةةو .)1(التصةةراكالا ةةتعمال ي الا ةةت ال ي

 . (2)يتدما  ل الانتسال ي  ل الةكن  ي قوق الارتساق لصا بها  لطالأ م لدا عل  الديء،

العقةار اي التةي تقةرر لصةال ه،  أ عل  الم قل معاينةة ال قةوق العينيةة الةواردا علة كما يج 

ء تةةه، ي تةةةم  هةةي التةةي تةةةتنل فةةي يجودهةةا إلةة   ةةل شخصةةي   ةةر تقةةوم لهةةمانه ي تةةأمي  الوفةةاي

  ل الامتيا .تالتأمينالأ العينية، يتدما الره  الر مي يالره  ال يا ي ي ل الا تصاص ي

ةةةنل اي توا ةةطة الب ةةث إن معاينةةة  ةةل الملكيةةة عةة  اريةةل الت قيةةل العقةةاري يةةتا توا ةةطة ال         

تكةا الت ريةالأ يالت قيقةالأ  قبةالأ  ةل   يةث يقةوم الم قةلالت ري في  الة غيةاب  ةنل الملكيةة، ي

فيقوم تس صه ف صا دقيقا  الملكية المطالأ تها م  اجا  ماية  قوق ال ير، اما إجا توفر  نل الملكية

 ي :للت قل م  قانونيته ي عليه فإن الم قل العقاري يكون امام  الت

  1961مارس من الفاتح قبل معدالحالة الأولى: وجود سند ملكية 

ال اليةة ي ال قيقيةة للعقةار،  الوئةعية لكونةه لا يعكة  ي دقيل نظرا لقلمةه يعتبر هذا الةنل غير      

مدةةهر إلا ان الورقةةة المتعةةاقبي  لا مةةام  ةةنل ملكيةةة معةةل فةةي شةةكا ر ةةمي يكمةةا قةةل يكةةون الم قةةل ا

ةةها مة  النا يةة القانونيةة. يلةا يةتا تكر، يشةيول، اي قةاموا  تقةةمة يديةة فيمةا تيةنهايزالون في  الة 

ييمك  ان يةؤدي ف ةص اي يقيقةة مة  هةذا النةول إلة  اكتدةاا يئةعيالأ مختلسةة، هةذه الوئةعيالأ 

، المتعلقةةة تةةةير عمليةةالأ الت قيةةل 60/71/6777المؤر ةةة فةةي  771رقةةا  نصةةت عليهةةا التعليمةةة

 :(3)ملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملكية ي المتمثلة فيالعقاري يمعاينة  ل ال

                                                           

)1( Henri et Léon Mazeaud et Jean Mazeaud, Leçon de droit civil (droit de propriété et des      

  démembrements ), Tome 2 , 4e édition , Edition Montchrestien , Paris , 1969 , p.10 .         

يخول لصا به ا تعمال العي  ي ا ت الها لملا م ليدا يينتهي  تما توفاا المنتسةا  اارلي اعقاري اي يعتبر  ل الانتسال  ق(2)

تترتأ تناء عليه مصل ة اي منسعة لعقار معةي  هو ال ل الذي يتقرر قانونا يف ل الارتساق  . اما.فتعود العي  للمال  اي لورقته

. غيةر ان  ةل الةةكن  هةو  ةل الا ةتعمال المقتصةر علة  المنةا ل، ف ةل .عل  عقار   ر يت ما عةأء المنسعةة اي الارتسةاق

 نظر:الا يخوله  ل ا ت اله يتنايل قماره. لمزيل م  التساريا يخول لصا به  ل ا تعمال الديء ي الا تعمال

Henri et Léon Mazeaud et Jean Mazeaud. , op cit., p. 291 - 

، المتعلقةةة تةةةير عمليةةالأ الت قيةةل العقةةاري 60/71/6777، المؤر ةةة فةةي 771مةة  التعليمةةة رقةةا  6/6/6( انظةةر السقةةرا /3)

 .37يمعاينة  ل الملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملكية، المرجا الةاتل، ص
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م ةا  العقةار علة  ينصةأ انه عل  يلل ما هنا  لي  لك  الص يي العقل موارسالأ كا تظهر يقيقة -

 اريةل عة  الملكيةة  ةل معاينةة يةتا لةذا اثدلةة، فةي كسايةة عةلم هنةا  ال الةة، هةذه الت قيةل فسةي

 .الت ريالأ

 فةتي المرفةل تطلةأ المخطة  فةي المةذكورا تلة  تسةوق مةةا ة يتهةم  ا ةنل يقةلم الطلةأ رةا أ -

الملة   عة  نجةا الت قيةل الةأ م ةا العقةار ان مة  العقةاري الم قةل يتأكةل ال الة، هذه في .الت قيل

 الدةيول مة  الخةري  تم ايلةة يتعلةل اثمةر ان مة  ايها يت قلتالطا ي المرفل الةنل في المذكور

  الديول. في المالكي  الآ ري   ةاب عل 

 رجا إل  :تإن هذه الوئعيالأ يمك  ان  

 هو ما يتطلأ تأكيله م  ارا هؤلاءل قوق مصلرها الما  المجايري ، يإما  -

هنا يجأ عل  الم ققي  في هذه ال الة إقةارا كةا الآراء جة ع  اعتلاء عل  ملكيالأ ال ير، يإما نتيي -

 عل  العقار م ا الت قيل.ي الا تجاجالأ ي م ايلة الكدف ع   قوق م تملة للليلة 

 حالة الثانية: وجود شهادة الحيازة  ال 

المةؤرخ  61-17مة  القةانون رقةا  11إن شهادا ال يا ا التي نص عليها المدرل في المادا   

تعطي تاريخا قاتتا يللي فيه ال ائز تتصريي شرفي ( 1)المتهم  التوجيه العقاري 37/33/3117في 

عليةةه فقةةل ايئةة ت المةةذكرا الصةةادرا عةة  المليريةةة العامةةة ل مةةا  ي يةةذكر فيةةه انةةه  ةةا  العقةةار.

كيسيةةة التكسةةا تطلبةةالأ فةةتي ت قيةةل عقةةاري فةةي   31/72/6737المؤر ةةة فةةي  71607الوانيةةة رقةةا 

الملعمةةة تدةةهادالأ ال يةةا ا مدةةهرا تالم افظةةة  60/76/6770المةةؤرخ فةةي  76-70قةةانون  إاةةار

تعل الت قيل الذي قامت تةه مصةالي البلليةة المختصةة ي  ، عل  اعتبار انها البالأ مؤ ةة(2)العقارية

الذي  مي تتةليمها، يلا يقا عل  الم قةل العقةاري عنةل تكسلهةا تمعالجةة هةذه الملسةالأ إلا التأكةل مة  

ي فةي  60/76/6770المةؤرخ فةي  76-70مة  قةانون  32ملا ال يا ا القانونية ابقةا ث كةام المةادا 

 الالأ التالية: هذا الصلد يتعي  التميز تي  ال 
                                                           

المتهم  التوجيه العقةاري علة  الآتةي:"يمك  كةا  37/33/3117المؤرخ في  61-17 م  القانون رقا 11نصت المادا ( 1)

، يمارس في ارائي الملكية الخارة 3101 بتمبر  62المؤرخ في  17-01م  اثمر رقا  761شخص  ةأ مسهوم المادا 

ان ي صا علة   ةنل  يةا ي التي لا ت رر عقودها، ملكية ) يا ا( مةتمرا يغير منقطعة يهادئة يعانية لا تدوتها شبهة، 

يةم  "شهادا ال يا ا" يهي تخها لدكليالأ التةجيا ا شةهار العقةاري، يجلة  فةي المنةاال التةي لةا يةتا فيهةا إعةلاد  ةجا 

 مةي اثرائي".

المةةةؤرخ فةةةي  76-70المتهةةةمنة تطبيةةةل ا كةةةام القةةةانون رقةةةا  31/72/6737المؤر ةةةة فةةةي  71607المةةةذكرا رقةةةا  (2)

 ل ائزي  عل  شهادا ال يا ا، الصادرا ع  المليرية العامة ل ما  الوانية.لالطلبالأ التكسا ت – 60/76/6770
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 ةنة ي يقتصةر هنةا  31ال الة التي تسوق فيهةا مةلا إشةهار شةهادا ال يةا ا يقةت تةاريخ تقةليا الطلةأ  -

الت قيةل علةة  التأكةةل مةة  غيةاب اي ا تجةةا  اي اعتةةرال  ةةول ال ةل المطالةةأ تةةه لتخصةةيص الةةرد 

 المنا أ

  نة ي التي توجل فيها فرئيتي  :  31 الة شهادا ال يا ا التي تقا ملا إشهارها ع   -

السرئية اثيل :  ت ةأ ملا ال يا ا الم ةلدا قبةا إشةهار الدةهادا ي تهةاا لهةا مةلا ال يةا ا التةي  -

 ةنة، يةتا التكسةا تالطلةأ  ةةأ مةا تةا  31تلي إشهارها تالم افظة العقارية، فإجا فاق جمةا المةلتي  

 وئي ه اعاه.ت

السرئية الثانية: إجا كان جما ملتي ال يا ا قبةا إشةهار الدةهادا  ائةل المةلا التةي تلةت ا شةهار إلة   -

  نة، فيتعذر معاينة  ل الملكية ي إعلاد  نل الملكية.   31 ي  تاريخ تقليا الطلأ يقا ع  

 الحالة الثالثة: غياب سندات التي تثبت وقائع الحيازة 

ها تصةلد القيةام تعمليةة الت قيةل العقةاري يجةود يوجهه الم ققي  العقاريي  ي شكالإن اها إ  

غيةةاب وقةةائل التةةي تثبةةت يقةةائا ال يةةا ا يعةةلد لا يةةةتهان تةةه مةة  العقةةارالأ التةةي يستقةةل ارةة اتها ال

المليريةة شهادالأ شاغلي العقارالأ المجايرا، يم  اجا الورول إلة   ةا لهةذا ا شةكال ارةلرلأ  

كيسيةة التعامةا  ي التي تينةت  31/70/6737المؤر ة في  1121وانية مذكرا رقا العامة ل ما  ال

التةي  76-70مة  قةانون رقةا  32ما هذه ال الة  يةث جةاء فيها:" يةث تةالرجول إلة  ا كةام المةادا 

نصت تصريي العبارا انه في  الة ما إجا نت  ع  ت ليا التصةري الأ ي اثقةوال ي الدةهادالأ ي كةذا 

ي الت ريةالأ التةةي قةام تهةا الم قةةل العقةاري ان رةا أ الطلةةأ يمةارس  يةا ا مةة   الوقةائل المقلمةة

شأنها ان تةمي لةه تال صةول علة   ةل الملكيةة عة  اريةل التقةادم المكةةأ، ابقةا ث كةام القةانون 

 الم قةل العقةاري ديرلالملني فإنه يعترا له تأ قيته عل  العقار م ا الت قيل العقةاري، يتجلة  ان 

 76-70تأكيل ما يثبت ممار ة الدخص الذي يطالأ تالا تسادا م  ا كام القانون إل   للتورا فعالا

 متا  العقار ع  اريل التقادم المكةأ  يا ا تةمي له تا

عتمةةاد علةة  التصةةري الأ ي اثقةةوال مةة   ةةال مةةا يرد فةةي المةةادا الةةةاتقة الةةذكر، فةةإن الا 

ا غيةةاب رين اي اي شةةخص   ةةر، فةةي ظةةالتةةي يةةللي تهةةا المةةا  اي الدةةاغلون المجةةاي الدةةهادالأي
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الوقةةائل )القةةرائ (، تعةةل الو ةةيلة الو يةةلا  قبةةالأ يقةةائا ال يةةا ا شةةريطة التأكةةل مةة  اةةرا الم قةةل 

 . (1)العقاري تأن هذا العقار لا ينتمي ل ما  الوانية اي الوقسية"

إدارا امةا  ي علة  مةةتوى الم افظةة العقاريةة يالت ةرما يقوم الم قل العقاري تالب ث يك 

مة  ممار ةة ال ةائز لل يةا ا يفةل المقةايي  الليلة يالبللية الكائ  تها العقار، كما يتأكل فةي الميةلان 

الم لدا في القانون الملني، تمعنة  ان تكةون  يةا ا مةةتمرا، غيةر منقطعةة، هادئةة يعلنيةة. يان لا 

يجةأ علة   ل العقةاري، يعليةهلمصلاقية الت قية يأ ذ في الاعتبار  وى الدهادالأ المكتوتة الا مة

التي  تعل كةللائا يةةتأن  تهةا الم قةل فةي  قيل، يوقائل التي م  شأنها ان تنير التالال ائز ان يقلم 

 تتمثا هذه الوقائل في الآتي:ت قيقه لاتخاج القرار النهائي ي اداء

  الثةةورا شةةهادا التصةةريي تا قامةةة الم ةةررا فةةي إاةةار ا  صةةاء  ةةال اشةة ال المر لةةة الثانيةةة مةة -

 الزراعية.

 مةتخلص م  الجليل الهريبي. -

 يرا دفا الهريبة العقارية. -

 شهادا التةجيا في جلايل المصالي الجبائية. -

ل ائري  كةةؤاله اثشخاص اطري الةؤال علنيا امام الجيران يكما يقوم الم قل العقاري ت 

يةا ا. ييجةأ ان يكةون  ةلو  المعةايير التةي تكُيةف ال ، كمةا يتأكةل مة  العنارةر يع  تلاية ال يا ا

ييلزم الم قةل ان يا ة  هةذا الةةلو  مة   ةال رديد فعلةه تجةاه  ،ال ائز يكأنه هو المال  ال قيقي

 .(2)لعقار موئول الت قيلالكام الذي يتلس  ته  ي  يتطرق إل  االجيران يعبر 

البلليةة، إن نتائ  الت قيل التي تلين ئةم  الم هةر المؤقةت تكةون م ةا ندةر يا ةا تمقةر  

الاعترائةالأ الم تملةة، هةذا مة  جهةة، يمة  جهةة ا ةرى فإنةه ا  قةارا الا تجاجةالأ ييوم 17لملا 

التةرقيا تةا علة  ا ةاس ان عل  ملير ال س  العقةاري الةولائي المدةرا علة  العمليةة، عنةل اكتدةافه 

هو ملزم  تصري الأ غير ر ي ة ترفا دعوى قهائية للمطالبة تإل اء الترقيا العقاري المعني، كما

المةةؤرخ فةةي  76-70مةة  قةةانون  37تت ريةة  دعةةوى عموميةةة امةةام يكيةةا الجمهوريةةة ابقةةا للمةةادا 

60/76/6770 . 

                                                           

إقبالأ  -60/76/6770المؤرخ في  76-70تتعلل تتطبيل القانون رقا  31/70/6737المؤر ة في  1121مذكرا رقا  (1) 

 يقائا ال يا ا، الصادرا ع  المليرية العامة ل ما  الوانية.

 . 11( تقنيالأ الت قيل العقاري، المرجا الةاتل، ص 2)
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فةةةي غيةةةاب الوقةةةائل، علةةة  تصةةةري الأ ياثقةةةوال،  هةةةي ممةةةا  ةةةبل انةةةه يمكةةة  الاعتمةةةاديت 

كةةةذا الدةةةهادالأ  ةةةواء مةةة  اةةةرا المةةةا  اي الدةةةاغلي  المجةةةايري  اي اي جهةةةة ا ةةةرى يمكةةة  ي

ور الم قةةةل العقةةةاري  قبةةةالأ يقةةةائا ال يةةةا ا، ي فةةةي  الةةةة عةةةلم التورةةةا إلةةة  نتيجةةةة لهةةةا ان تنةةة

اثقةةةوال اقنةةةاء  ةةةير الت قيةةةل العقةةةاري، ئل )قةةةرائ  ال يةةةا ا( يالتصةةةري الأ ينظةةةرا ل يةةةاب الوقةةةا

 .  (1)فإنه يتعي  إرلار مقرر رفس الترقيا العقاري

   الأشخاص المعنيينعقار و فحص السندات و جمع تصريحات التعرف على ال -6 

يمقارنةة المخطة  المل ةل  ،يتا جل  م   ةال تيةان موقةا العقةار ي ئةب   ةليده  هةوريا 

تالطلأ ما الواقا الميلاني، يجل  تالت قل م  القوام المادي للعقار، ي ت ليةل مةةا ته المصةري تهةا 

ينتمةةي إليهةةا ي المةةةا ة الم ةةةوتة مةة  اةةرا التقنةةي ي  ةةليده ي ابيعتةةه ي تعةةي  المنطقةةة التةةي 

التةي مة  شةأنها ان تنيةر  ، يجمةا الدةهادالأ ياقةوال الدةهود فةي عةي  المكةان(2) ) هرية اي ريسية(

 ،)المالكون م  الجيران، ال ائزي ، شيوخ العدائر ...(. الت قيل

هادفة ي ينتظر الرد عليها تدكا يائي يدقيةل، يإجا تعةذر جلة  يطري الم قل ا الة دقيقة ي 

اثشةخاص الةذي  اعرتةوا عة  رغبةتها فةي ال في رورا ا ةرى. كمةا يةلعو كةا يتعي  رياغة الةؤ

، يعلة  ار الةذي  يةلعون ان لهةا  قوقةا فيةه،  ارة الما  المجايري  للعق(3)لمداركة كمعترئي ا

، ي ي ةةايل الم قةةل (4)دعةةاءاتهالمعلومةةالأ يالمةةةتنلالأ، التةةي تثبةةت اهةةؤلاء اثشةةخاص ان يقةةلموا ا

                                                           

 ، المرجا الةاتل.31/70/6737المؤر ة في  1121مذكرا رقا نظر ا( 1)

يان تكةةون موئةةول  ةةنل ملكيةةة يا ةةلا  ينمةةا تسصةةلها ارال مةة   ،يمكةة  ان تنهةةا عةةلا عقةةارالأ لتدةةكا ملكيةةة يا ةةلا( 2)

م المهنلس الخبير العقاري تالتقيل تكةا المقتهةيالأ التنظيميةة الخارةة اثما  العامة )ارق موارالأ، مجاري مياه(. ييلُز

تهب   ليد ي لا عقاريةة. ييةةجا الم قةل العقةاري مختلةف ال ةوادي العارئةة فةي العمليةة إن يجةللأ ياقةوال اثاةراا 

ل م   ليد موقا الملكيةة المتل لة فيها. ييقارن الكدف الورسي الذي اعله المهنلس الخبير العقاري ما الواقا الميلاني ليتأك

نظةر: ايقوامها يابيعتها يمهمونها يكذل  م  ال قوق العينية اي الارتساقالأ التةي قةل تسيةلها اي تثقلهةا. لمزيةل مة  التسارةيا 

 .16تقنيالأ الت قيل العقاري، المرجا الةاتل، ص 

 سة  العقةاري لا ةتقبال كةا  مختةوم مة  قبةا مةلير الور  ةجا  ةاص لقيةل الدةكايى، مةرقا ييوئا ت ت تصرا الجمه( 3)

ي توي هذا الةجا علة  تةاريخ تةةجيا الدةكايى، ا ةا تلالاها اقناء الت قيل العقاري، يالا تجاجالأ يالاعترائالأ التي يتا إ

الاعتةرال   العقةار يموئةا الا تجةا  ييلقةأ الم ةت  ئةله ) رةا أ الطلةأ(، ي تعيةييلقأ الم ت  اي المعترل ، ا ا 

مراجا إشهار  تاريخ م ايلة الصلي يفي  ال علم الصلي جكرالدكوى ) في  ال علم قبولها( ي ستا ئافة إل  مذكرا رف

الوالي تتوقيةف الت قيةل العقةاري ي في  ال إشهار اللعوى القهائية يتا جكر تاريخ تبليغ را أ الطلأاللعوى القهائية، ي

 كما يتا جكر تاريخ  إيلال القرار القهائي. 

ييتعةي  علة   ،لمجايرا ملكا م  اثما  الوانية العامة، يكون ئب   ليد هذا المل  م  جانةأ يا ةلإجا كانت الملكية ا (4)

عل  اثما  العامة. اما إجا كانت الملكية المجايرا ملكةا مة  اثمةا  الوانيةة الخارةة،  الم قل ان يتأكل م  علم يجود تعل
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ان يثيةر المناقدةالأ  ةول العقةار دين إتةلاء ا كةام جالأ قيمةة لكة  مةا  ةة  العقاري في هذه ال الةة 

يينب ةةي ان لا يتةةردد فةةي إتةةلاء رةةياغالأ لسظيةةة للمهةةي قةةلما لل صةةول علةة  إيهةةا الأ  ،ا رةة اء

مسيلا للإ ااة تأت اقه، كما يلتزم الم قل تجمعها يتليينها، قصل درا تها ياتخاج ا جراء المنا ةأ 

 .   (1)تدأنها

 76/6770/ 60المةةؤرخ فةةي  76-70ان المدةةرل لةةا يلةةزم فةةي قةةانون إلةة  ا شةةارا  تجةةلري 

التنسيةذي رقةا  المر ةوم كةذا العقةاري، ي الت قيةل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة المتهم 

، يالمتعلل تعمليالأ الت قيل العقاري ملير ال س  العقةاري تةأن 31/71/6777المؤرخ في 77-320

علة  يوجه الا تلعاء إلة  المةالكي  ايال ةائزي  ل هةور عمليةة الت قيةل العقةاري، ياكتسة  تةالنص 

 تنقةا تةاريخ اقبة يومةا 31 لمةلا المختصةة البلليةة تمقر لصاق مقرر فتي الت قيل العقاريائريرا 

يرا  ارة ين   نعلا ان هذا اثجا يلعأ د ،هو اجا غير كااالمكان، ي عي  إل  العقاري الم قل

ال ةائزي  مة  إعةلاد الترتيبةالأ ل  مةة قبةا تةاريخ إجةراء عمليةة الت قيةل مهما في تمكي  المالكي  ي

نيةةي  عمليةةة كمةةا  ان المدةةرل لةةا يرتةةأ ادنةة  جةةزاء علةة  عةةلم  هةةور اثشةةخاص المعي العقةةاري.

 الت قيل العقاري اثمر الذي قل يؤدي إل  ئيال  قوقها .

الةؤال الةذي يطةري نسةةه هنةا هةو مةا مةلى جةليى عمليةة الت قيةل العقةاري فةي  الةة غيةاب إلا ان 

 الما  اي ال ائزي  المجايري  اقناء عملية الت قيل الميلاني ؟.

فةةي  الةةة غيةةاب  ريالت قيةةل العقةةايبةةي  مصةةير ظةةا غيةةاب نةةص قةةانوني ي ةةةا اثمةةر ي فةةي 

لجألأ في ت ثي إل  المذكرالأ يالتعليمالأ الصادرا عة   للاهذا التةا للإجاتة ع المعنيي  تاثمر، ي

المؤر ةةةةة فةةةةي  37712 تالسعةةةةا يجةةةةللأ المةةةةذكرا رقةةةةاليريةةةةة العامةةةةة ل مةةةةا  الوانيةةةةة، يالم

تةةالرجول إلةة  ا كةةام : "   هةةذا التةةةالال، فكةةان الةةرد كةةالآتيعلةة االمتهةةمنة ردي  76/33/6733

المتعلةةل تعمليةةالأ الت قيةةل العقةةاري يتةةةليا ، ي31/71/6777المةةؤرخ فةةي 320-77المر ةةوم رقةةا 

                                                                                                                                                                                     

 هورية. ي تعل جل  تجما الوقائل البيانية ي الخطيةة فةي يجأ ان ي هر المخصص له العقار لعملية ئب  ال ليد تصورا 

 إاار اثش ال الت هيرية ي تقارن فيما تينها .

يتعي  ان يتزيد الم قل تكا المطبوعالأ الخارة المنصوص عليها في النصةوص التنظيميةة التةي قةل يعةود إليهةا فةي اي ( 1)

 يقت ي المتمثلة في: 

شخصةةية" ييمكةة  الم قةةل مةة  ان يطلةةا علةة  ال الةةة الملنيةةة للملةةتم  يان يتةةوفر علةة  البطاقةةة الدخصةةية، ت رير"تطاقةةة  -

 معلومالأ عليلا ت لد هوية ملعي الملكية العقارية.

 تطاقة العقار: تدما هذه البطاقة جميا العنارر البيانية للعقار ما التركيز عل  اريقة الاكتةاب يعل  ارا الملكية. -
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منةه، علة  الم قةل العقةاري عنةل تنقلةه إلة  الميةلان الدةريل فةي  33 نلالأ الملكية، لا ةيما المةادا 

المةةالكي  اي  معاينةةة العقةةار م ةةا فةةتي الت قيةةل رةةا أ الطلةةأ اي المعني.كمةةا يمكنةةه الب ةةث لةةلى

ال ائزي  للعقارالأ المجايرا اي للى اي شخص   ر لليه معلومالأ مسيةلا تدةأن الوئةعية القانونيةة 

 للعقار المعني.

يةتخلص م  هذا ان عملية الت قيل العقاري تةةتلعي ال هةور ا جبةاري لصةا أ الطلةأ  

ال صةول علة  يسيةل فةي فإنةه  ،اي المعني، اما ع   هةور المةا  اي ال ةائزي  للعقةارالأ المجةايرا

مة  موارةلة الت قيةل.  اتيمنا غياتها لا يعل منانعة ،معلومالأ قل تكون مجلية لنتائ  الت قيل العقاري

ميلانيةة قانيةة علة   ة جراءالأ الا مة لبرمجةة  رجةعل  ملراء ال س  العقاري اتخاج ا يبق  فق ي

 اثقا في  الة ما ظة غياب كا الما  اي  ائزي العقارالأ المجايرا . 

فةةإن غيةةاب المةةا  اي ال ةةائزي  المجةةايري  لةةي   ةةببا فةةي اتخةةاج مقةةررالأ رفةةس  ،عليةةهي 

 . (1)الترقيا العقاري اي تعليل إجراءالأ الت قيل العقاري"

  مقارنة المعلومات المحصلة في الميدان  -3

يجةةري الم قةةل العقةةاري مقارنةةة تةةي  المعلومةةالأ المت صةةا عليهةةا فةةي الميةةلان  مةةا تلةة   

الموجودا في ارشةيف إدارا امةا  الليلةة ي مةةي اثرائةي  ي كةذا مقارنتهةا مةا الوقةائل المجمعةة 

 اريةل عة  المصةالي هةذه مة  الهةريرية تالمعلومةالأ المطالبةة يتةتا.(2)اقناء اثش ال الت هةيرية

 .(3) الولائي العقاري ال س  ملير ارا م  ممهاا ال رل، لهذالمعلا ا الا تمارا

الةةرد علةة  الطلبةةالأ الموجهةةة إلةةيها مةة  اةةرا عةة  إن امتنةةال تعةةس مةةلراء امةةا  الليلةةة  

عقةةارالأ م ةةا فةةتي ت قيةةل فيمةةا إجا كانةةت للليلةةة  قةةوق علةة   مائهةةا مةة  ال سةة  العقةةاري، للتأكةةل 

تقةارير رلا ةاء المستدةيالأ المعةلا فةي هةذا ا اةار دين  عقاري، ياكتسةاء الةبعس تإر ةال نةةخ مة 

لهةا ت ةت  اإتلاء رايها ررا ة  ول الموئول هذا ما دفا تمليرية اما  الليلة إلة  توجيةه مةذكر
                                                           

رد  – 60/76/6770المةؤرخ فةي  76-70تتهم  القانون رقةا  76/33/6733المؤر ة في  37712المذكرا رقا ( انظر 1)

 مصالي مليرية اما  الليلة  ول غياب الما  اي ال ائزي  المجايري ، الصادرا ع  المليرية العامة لاما  الوانية.

)2( Enquête foncière،Guide pratique destiné à l’agent enquêteur, Agence Nationale du 

Cadastre, établissement du cadastre général, avril, 2011.  P 5 

( ت تةوي هةةذه الا ةةتمارا علةة   الةةأ المعلومةةالأ المتعلقةةة تةال قوق العينيةةة الم تملةةة لسائةةلا المؤ ةةةة المعنيةةة علةة  العقةةار 3)

المعني ي يةتا جكةر كةا المعلومةالأ المتعلقةة تالعقةار ) البلليةة، رقةا القةةا، الدةارل، ابيعةة الملكيةة، الم تةوى المةادي للعقةار 

مكةان الا ديةاد، المهنةةة اللقةأ، الا ةا، ا ةا اثب، تةةاريخ يمتعلقةة تطالةأ ملكيةة العقةةار ) يال ةليد، تا ئةافة إلة  البيانةةالأ ال

 تكون موقعة م  ارا الملير الولائي لل س  العقاري. وان ( ييالعن
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م  اجا التقيل تآجال الرد عل  الطلبالأ الموجهة لهةا فةي  76/33/6733المؤر ة في  37712رقا 

ء امةا  الليلةة المتهةمنة إر ةةال يد الصةةادرا عة  مةلراالمقةلرا تدةهر، كمةا ان الةرداةار يهةذا ا 

عليةه فإنةه ولائي يلةي  إلة  رئةي  المستدةية. يتقارير رلا اء المستديالأ، فإنها تنةأ إلة  المةلير الة

  التقارير الم ررا م ،يتعي  عل  ملراء اما  الليلة العليل ع  إ الة إل  مصالي ال س  العقاري

ادا إدرا  نتةائ  الت قيةل ئةم  ر ةالة تمهة  مة  اةرا مةلير إنما إعارا رلا اء المستديالأ، ي

 اما  الليلة. 

 مة  الطلةأ رةا أ  ةول المعلومةالأ الم قةل يةةتقيف العقاريةة، الم افظة مةتوى اما عل  

 تعلةل إجا إجةراء ت ريةف اريةل عة  جبةائي لتهةرب م ايلة ييخس لا الطلأ ان  يما لا التأكل اجا

 إلة  الرجةول الم قةل ي ةايل ال ةرل، لهةذا .عرفةي تعقةل تمةت لمعاملة تبعا ممار ة ت يا ا اثمر

 فةي امؤشةر العقةار يكة  لةا إجا الملكيةة  ةل انتقةال  لةةلة فةي النظةر اجةا مة  الةةاتقة المعةامالأ

 مة  عرفةي تعقةل العقاريةة ملكيتةه ع  تنا ل قل البائعي  يكون ا ل تا ا العقارية البطاقالأ مجموعة

 العقةار، تهةا الكةائ  البلليةة ي الليلةة امةا  مصةالي مةتوى الجبائي. اما عل  التدريا اجتناب اجا

  .(1)البللية اي للليلة تاتا غير الت قيل الأ العقار موئول ان الم قل يتأكل

 سند الملكية و تسليم : إعداد  ثالثا

فيةةه تةةوفرلأ الةةذي إجا تبةةي  مةة  الس ةةص الميةةلاني الةةذي قةةام تةةه الم قةةل العقةةاري ان العقةةار 

الدريا  لا ينتمي إلة  الصةنسي  القةانونيي  )اثمةا  الوانيةة ، اي اثمةا  الوقسيةة(، يقةوم الم قةل 

تإقبالأ العاقة القانونية تي  را أ الطلأ يالعقار، تعل تقليره للدريا المكيسة لل يةا ا، تالاعتمةاد 

تكييةف  يةا ا الملةتم  عل  المعلومالأ المت صا عليها في هذا الدأن، ليصا في نهايةة اثمةر إلة  

يكيسية ا ت اله للعقار ما إجا كان تصةسة فرديةة ام فةي الدةيول فةي م هةر مؤقةت ي ةرره فةي اجةا 

يفةي يومةا  17اجةا  ( يومةا مة  تةاريخ تنقلةه اثيل إلة  اثمةاك  تعةل مةرير31اقصاه  مةة عدر )

 .       انهائي ايعل الم قل م هر الة علم يجود اي ا تجا  اي اعترال 

 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  

                                                           

، المتعلقةةة تةةةير عمليةةالأ الت قيةةل العقةةاري 60/71/6777، المؤر ةةة فةةي 771مةة  التعليمةةة رقةةا  6/6/6( انظةةر السقةةرا /1)

 .7الملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملكية، المرجا الةاتل، ص يمعاينة  ل
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 تحرير محضر مؤقت والمحضر النهائي  -7

، ي المتعلل 31/71/6777المؤرخ في 320-77م  المر وم التنسيذي رقا  36نصت المادا  

تعمليةالأ الت قيةةل العقةةاري يتةةةليا  ةنلالأ الملكيةةة علةة  الآتةةي :" ي ةرر الم قةةل العقةةاري م هةةرا 

تنقلةه إلة  عةي  المكةان ي  ( يومةا علة  اثكثةر تعةل تةاريخ31مؤقتا للت قيل العقةاري،  مةةة عدةر )

 يةجا فيه نتائ  ت قيقه.

، فةي مقةر تلليةة موقةا ع  اريل اللصل لمةلا قاقةي  يومةا تكون نةخة الم هر المؤقت م ا ندر

( ايام عل  اثكثر، تعل تاريخ ت ريره، لكي يطلا عليه الجمهور ي جلة  قصةل 7العقار  ال قمانية )

 لة.تقليا الا تجاجالأ اي الاعترائالأ الم تم

( ايةام مة  7تبلا الملا المستو ة لا تجاجالأ اي الاعترائالأ التي تةايي قاقي  يوما، تعل قمانيةة )

 تلاية ملا الم هر المؤقت." 

يوما م  تةاريخ الانتقةال اثيل  31يتهي م  نص المادا المذكورا اعاه انه في اجا اقصاه  

ي فةي مهلةة  لةذل  معل ر مي نموج  شكا فيإل  مكان تواجل العقار، ي رر الم قل م هرا مؤقتا 

( يومةا فةي مقةر البلليةة التةي يقةا فيهةا 17مؤقتةة ايلةة قاقةي  )( ايام تعُلل نةخة 77ا قمانية )اقصاه

 العقار، 

تا ئةافة إلة   الت ريةالأ ينتةائ  يقعةت قةل تكةون التةي اث ةلاييتهةم  هةذا الم هةر  

 :)1( معلومالأ اث ا ية المتعلقة تا

 ل العقاري ) الرتبة، تاريخ تلاية الت قيل(.قالمتعلقة تالم معلومالأ ال -

 الملكية العقارية )ارا ملكيته ي كيسية تملكه(.ت المعلومالأ المتعلقة  -

 مقلم الطلأ )الا ا ي اللقأ، تاريخ ي مكان الا دياد، المهنة ي العنوان(.المعلومالأ المتعلقة ت -

النيةة(، رةساتها )هادئةة يغيةر ملتبةةة..( يمةلا ال يةا ا  تكييف عنارر ال يا ا )ال يا ا المادية ي -

 ا تنادا إل  الوقائل المقلمة ي معالا الا تاناس التي تقوم عل  مةتنل ما.

اقةةوال الدةةهود مةةا جكةةر اعمةةارها )عمةةرها نةةةبي  يةةث لا يمكةةنها ان يدةةهليا علةة  يئةةا مةة   -

 اثيئال م  النا ية الزمنية في يقت كانوا فيه قارري (.

                                                           

 . 12( تقنيالأ الت قيل العقاري، المرجا الةاتل، ص 1)
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ئ  الت قيل المتورا إليها إقر الت ريالأ التي تمت في الميلان اي عل  مةتوى ا دارالأ، ي يتا نتا -

 مرفول اي مقبول.   :جكر نتائ  الت قيل  المقلم م  ارا المعني تاثمر

فةةي  الةةة إقبةةالأ  ةةل الملكيةةة ي لةةو العقةةار موئةةول الةةأ الت قيةةل مةة  اي تعةةرل، يقةةوم  

ور يفةةي  هةةور الم قةةل توئةةا معةةالا  ةةليد العقةةار علةة  نسقةةة المهنةةلس الخبيةةر العقةةاري علةة  السةة

يي ةةرر الم قةةل العقةةاري م هةةرا ييةةةتكما تعةةل جلةة   ،رةةا أ الطلةةأ. كمةةا يقةةوم تتقيةةيا العقةةار

المخط  الطوتوغرافي، تبيان معالا  ليدية قاتتة ييةجا م هر ر ةا المعةالا ال ليديةة قةا يةةلمه 

اليةةة لتةةاريخ الانتقةةال الثةةاني إلةة  اثمةةاك ، ي ةةرر يومةةا المو 31. يفةةي غهةةون (1)للم قةةل العقةةاري

يقر  ل الملكية المطالةأ تةه مةا لةا يثبةت  ةاا نهائيا  يث يةجا نتائ  الت قيل يالم قل م هرا 

 .  (2)جل 

المتهةم  تأ ةي   76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70القةانون رقةا مة   31المةادا  نصةت 

 م هر نهةائي ي رر الملكية ع  اريل ت قيل عقاري:"إجراء لمعاينة  ل الملكية يتةليا  نلالأ 

 تةالت قيل المتعلقةة ا جرائيةة العمليةالأ التنظةيا اريةل عة  ت ةلد العقةاري الت قيةل نتةائ  فيةه تةلر 

 الت قيةل اقنةاء اعةللأ اي جمعةت التةي الوقةائل ي سة  ترتيةأ كيسيالأ يكذا نتائجه، يإشهار العقاري

 العقاري". 

المةةةةةؤرخ  320-77التنسيةةةةةذي  المر ةةةةةوم اثيلةةةةة  مةةةةة  السقةةةةةرا 11المةةةةةادا نصةةةةةت كمةةةةةا 

  الة في "يالمتعلل تعمليالأ الت قيل العقاري يتةليا  نلالأ الملكية عل  الآتي: 31/71/6777في

 الت قيل نتائ  فيه يةجا نهائيا م هرا العقاري الم قل ي رر اعترال، اي ا تجا  اي يقلم لا إجا

 ته". قام الذي العقاري

  الانتهةةاء مةة  إجةةراءالأ الت قيةةل العقةةاري يةةتا إعةةلاد م هةةر نهةةائي يقةةوميتهةةي انةةه تعةةل  

يتل ةل تةه  ،تدةأن  ةير العمليةة ينتةائ  الت قيةل مسصةا ايتهةم  تقريةر ،تت ريره الم قل العقةاري

يعتبةر الم هةر النهةائي  جةة إلة   ةي  إقبةالأ المقلمة ما الطلأ يفةي الميةلان. يمجما المةتنلالأ 

يتعي  ان يةةرد تكةا دقةة  ةير العمليةالأ يكةا  ةادي جةلير كية، ي ل المل العك  فيما يتعلل تإقبالأ

                                                           

، ي المتعلل تعمليالأ الت قيل العقاري 31/71/6777المؤرخ في 320-77المر وم التنسيذي رقا م   31( انظر المادا 1)

 يتةليا  نلالأ الملكية.

، المتعلقةةة تةةةير عمليةةالأ الت قيةةل العقةةاري 60/71/6777، المؤر ةةة فةةي 771مةة  التعليمةةة رقةةا  2/6/6/1(انظةةر السقةةرا 2)

 .32يمعاينة  ل الملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملكية، المرجا الةاتل، ص
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ييل ل ته م هر يئا معالا ال ليد الذي يتهم  ر وما تكدف عة  مكةان كةا معلةا مة   ،تالذكر

 معالا ال ليد. ييتعلل اثمر تتقرير موجز.

افعةةال يةةرد فةةي التقريةةر المسصةةا  نتةةائ  الت قيةةل الناتعةةة مةة  إجةةراءالأ تةةةتنل إلةة   ةةلو  ي 

يت ريالأ لتكييف دعوى ال يا ا. ييوجه الم قل العقاري في نهاية مهمته إل  ملير ال س  العقةاري 

 .(1)تقريرا يةرد فيه  ير الت قيل العقاري

ييجةةأ ان تكةةون الصةةياغة تةةةيطة لتجنةةأ الوقةةول فةةي ال مةةول ي الالتبةةاس. فالوئةةوي  

 :(2)يجأ ان يتهم  التقرير ما يلييالدسافية في الا تنتاجالأ الملعومة تنصوص تنظيمية ي 

 الملتم  ما كا العنارر التنظيمية لتعيي  الدخص. -

 العقار موئول الت قيل الذي ي لده الكدف الورسي. -

 الوقائل المل قة. -

تاريخ ي اعة الخري  إل  الميلان يبينان في التقرير )التأ ير ال ارا  ار  إرادا الم قل يتعي   -

 ا شارا إليه(.

 مصلر المعلومة يتأكيلها يتقااعها ما مةتنل إداري اي اقوال شهود. -

نتائ  الت ريالأ الدخصةية التةي يجريهةا الم قةل يالنتةائ  التةي ي صةا عليهةا مة  مصةالي ا ةرى  -

 عل  إقر ا تدارا اي الأ.

 معاينته للوقائل ، الةلوكالأ ، اثقوال ، اثت اي في اثرشيف اي الةجا العقاري. -

التي يقوم تها عل  ا اس النصوص التي تكيف ال ل في الملكية العقارية تالتقادم المكةةأ  ت اليله -

 اي ترفهه.

يقلم لملير ال س  العقاري عرل ع  الظريا التي مكنت الملتم  م  الل ول في ال يةا ا التةي  -

 يطالأ عل  ا ا ها  ل الملكية.

                                                           

 يجأ ان يةرد الم قل العقاري ما يلي: (1)

 ه. ير العمليالأ يكا  ادي جلير تالذكر  ي  يقوع  -

 يدير إل  تةلةا اثيئال القانونية يالوقائا التي توئي عل  مرا ا. -

تةةتجيأ كةةا مر لةة لوئةةا مة  اثيئةةال يقةلره الم قةةل ييبةي  مةةلاه ييكيسةه علةة  ا ةاس النصةةوص التنظيميةة المةةذكورا  -

 ليعطي لت ليله ااتعا قانونيا يتقنيا.

 . 17ي  10( تقنيالأ الت قيل العقاري، المرجا الةاتل، ص 2)
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للدةخص المطالةأ معاينةة ملكيتةه، اي  ينجا ع  عملية الت قيل العقاري إما مني  ةنل الملكيةة 

مة   32رفس من ه هذا الةنل ي جل  ت ةأ ما افر نه عملية الت قيل العقاري،  يث نصةت المةادا 

  ةنلالأ يتةليا معاينة المتهم  60/76/6770المؤرخ في  76-70رقا قانون  76-70قانون رقا 

 يالدةهادالأ ياثقةوال التصري الأ ت ليا ع  نت  العقاري عل  انه:"إجا الت قيل اريل ع  الملكية

 م   يا ا الطلأ يمارس را أ ان العقاري الم قل تها قام التي يالت ريالأ المقلمة الوقائل يكذا

القةانون   ث كةام  ابقةا المكةةأ التقةادم اريةل عة  المكيةة  ةل علة  تال صةول لةه تةمي ان شأنها

   العقاري". الت قيل م ا العقار  عل  تأ قيته له يعترا فإنه الملني

 ت ليةا عة  نةت  إجاالمةذكورا اعةاه، فإنةه  76-70م  قانون رقا  32تمسهوم المخافة للمادا  

 ان العقاري الم قل تها قام التي يالت ريالأ المقلمة الوقائل يكذا يالدهادالأ ياثقوال التصري الأ

 اريةل عة  المكيةة  ةل علة  تال صةول لةه تةةمي ان شةأنها مة   يةا ا الطلةأ لا يمةارس را أ

 الت قيةل م ةا العقةار  علة  تأ قيتةه له يعترا فإنه لا  القانون الملني  ث كام  ابقا المكةأ التقادم

 .(1)العقاري 

 إعداد مقرر الترقيم العقاري  -0

جلة  ، ي ةل الملكيةةتإن ملير ال س  العقاري الولائي هو الذي يتول  إعلاد مقرر الاعتراا  

ييمكةة  ان يطلةةأ معلومةةة  ، يةةث يتةةةلا الملةةف للرا ةةته ،العقةةاريتعةةل الانتهةةاء مةة  عمليةةة الت قيةةل 

 تكميلية قبا ان يسصا في اثمر. 

 :(2)يتكون هذا الملف م  الوقائل التالية ي 

 الطلأ يالمةتنلالأ ،  -

 الم هر المؤقت يالم هر النهائي  -

كةا  التقرير المسصا الذي تثُبةت فيةه مختلةف مرا ةا الت قيةل مكتبيةا ي ميةلانيا ، اقةوال ي شةهادالأ   -

 اثشخاص ال ائري ،

 م هر الصلي في  الة جل  ،  -

                                                           

( عبل ال ني  ةونة، ي لبن  دنش، "إجراء الت قيل العقاري كطريل لاكتةاب  ل الملكية"، مقال مندور تمجلة المنتلى 1)

 .171، ص 6771جامعة م مل  يهر، تةكرا، العلد الةادس، افريا  القانوني،

 . 11( تقنيالأ الت قيل العقاري، المرجا الةاتل، ص2)
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 المعاينة يالت اليا التي جعلت الم قل يتورا إل  ا تنتاجاته، -

مليةة ترمتهةا منةذ إيةلال يراقأ ايها شةكا الملةف ي يتأكةل مة  تطبيةل النصةوص التنظيميةة فةي الع -

 الطلأ إل   ي  تةليا الملف.

الولائي مقرر الترقيا الةذي يكةرس تصةسة  العقاري ال س  ملير يتخذ هذا الملف، ا اس عل   

، إقر جل  يلعو الم قل العقاري را أ الطلأ اي المعني لكي يقوم ع  اريل (1)نهائية  ل الملكية

 .(2)موئول الت قيلوئا معالا العقار تمهنلس  بير عقاري، 

يقةةا فةةي  يقةةوم المهنةةلس الخبيةةر العقةةاري توئةةا معةةالا ال ةةليد يفقةةا لهةةب  ال ةةليد الةةذي  

كذا الم قل العقاري عل  ن و يتطاتل ما المخط  المرفل تالملف. تما ان ال ةليد  هور الدهود ي

، ما لةا ي ةلي اي ت ييةر فيهةا ي مةا لةا تقُةلم ا يقا تجةيلها المادي في الميلانالتي م  المسريل انه

اية منا عة، فإن عملية يئةا معةالا ال ةليد يمكة  إنجا هةا مة   ةال غةرس تبةاا  اثرل معلةا 

ينجةز المهنةلس الخبيةر العقةاري الملةتم  منةه كلما ت ير الاتجاه يعل  اول م ةي  العقةار. ي تةذل  

طبةوغرافي تا شةارا إلة  المعةالا المخطة  ال العملية المطلوتة، ي يعل م هةر يئةا المعةالا ي يةتما

 المخط  الطبوغرافي المتما إل  الم اف  العقاري قصل تنسيذه.يير ا م هر يئا المعالا ي

 76/6770/ 60المؤرخ في  76-70رقا قانون  إن الترقيا العقاري الم لي تموجأ القانون

ري يثور تدأنه علا تةالالالأ نظةرا العقا الت قيل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة المتهم 

 61المةؤرخ فةي  21-02المر ةوم رقةا ل مول ابيعته يهذا مقارنة تالترقيا النهائي الةذي جةاء تةه 

 .تماالمتعلل تتأ ي  الةجا العقاري المعلل ي الم  3102مارس 

نسةة  التةةةمية، غيةةر انهمةةا يختلسةةان كةةون ان اثيل إجةةراء مةةرتب   نا ةة  ان كليهمةةا ي مةةا 

 ،يكرس تصسة نهائية  ل الملكيةالذي ملير ال س  العقاري الولائي تنظام الةجا الدخصي يقوم ته 

 يقوم ته الم اف  العقاري عنل تةليمه يقةائل مةةي اثرائةياما الثاني فيرتب  تنظام الةجا العيني  

                                                           

ائي  ل الملكية ييذكر ا ا المال  المعترا له يلقبةه ينةةبه يتةاريخ يمكةان مةياده يموانةه ي لد مقرر الترقيا تدكا نه( 1)

يمهنته، اي في  الة الديول، مجما الدركاء في الديول. تا ئافة إل  تعيي  العقار مثلما يظهةر مة  الكدةف الورةسي يمة  

 المخط  الطوتوغرافي الذي يدير إل  معالا ال ليد.

عقةاري مقةرره ي يبل ةه للملةتم  ي يعُلةا تةةه الةوالي يرئةي  المجلة  الدةعبي البلةلي المعنةي فةي  الةةة يعلةا مةةؤيل ال سة  ال

 العملية الجماعية. 

، المتعلقةةة تةةةير عمليةةالأ الت قيةةل العقةةاري 60/71/6777، المؤر ةةة فةةي 771مةة  التعليمةةة رقةةا  2/1/3( انظةةر السقةةرا 2)

 .33ية، المرجا الةاتل، صيمعاينة  ل الملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملك
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 ،(2)يمكة  إعةادا النظةر فيةه عة  اريةل القهةاء ا داري المخةتص .(1)ريعقةا لصةا به دفتةر يةةلا

  ةنلالأ يتةةليا معاينةة المتهةم  60/76/6770المةؤرخ فةي  76-70الديء الذي لا يبينه القانون 

المةةةةؤرخ  320-77يلا المر ةةةةوم التنسيةةةةذي لةةةةه رقةةةةا  العقةةةةاري الت قيةةةةل اريةةةةل عةةةة  الملكيةةةةة

لةا يتطةرق فةي فهةو  ،يالمتعلل تعمليالأ الت قيةل العقةاري يتةةليا  ةنلالأ الملكيةة 31/71/6777في

مواده إل  إمكانية الطع  فةي مقةرر التةرقيا امةام القهةاء،  ارةة يانةه  ةيكون م ةا شةهر مة  قبةا 

سيةذي، لةا يدةر إلة  هةذه النقطةة غيةر انةه يتمسهةوم الم اف  العقةاري فيمةا تعةل، كمةا ان المر ةوم التن

يالتي تةنص علة  إمكانيةة الطعة  فةي مقةرر  76-70رقا قانون  30المخالسة للسقرا الثانية م  المادا 

 فيسها م  جل  انه قل يجو  الطع  في مقرر الترقيا العقاري امام القهاء ا داري. ،رفس الترقيا

 المتهةم  76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70رقةا  مة  القةانون 30المةادا  ث كةام يابقةا 

 العقةاري الت قيةل يسةس لا إجا العقاري عل  انه:" الت قيل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة

 العقاري. الترقيا رفس يتهم  مةببا مقررا الولائي العقاري ال س  مصالي مةؤيل يعل نتيجة إل 

 الآجةال  ةال المختصةة، ا داريةة القهةائية الجهةة امةام للطعة  قاتا اعاه المذكور المقرر ييكون

 قانونا. المقررا

 مة  اتتةلاء اشةهر (6)  ةتة اقصةاه اجةا فةي اي الةوالي المعنةي  إل  ال الة  ةأ الرفس مقرر يبلغ

 اعاه".  4 المادا في عليه نصوصالم الطلأ تاريخ إيلال

يتخةذ مةلير  ،الت قيةل العقةاري غيةر مجةلإجا كان  يتهي م  نص المادا المذكورا اعاه انه  

 الت قيةل مة  تبةي  إجاييتعةي  ان يكةون هةذا المقةرر معلةا ، فة ،ال س  العقاري مقرر رفس التةرقيا

 ال يةر، ل قةوق انتهةا  إلة  تةؤدي ان نهاأشة مة  معطيةالأ تةري  اي إشةكالالأ هنةا  ان العقةاري

                                                           

 م  الانتهاء تعل  قوقها الثاتتة العقارالأ ار اب إل  يةلمه الم اف  العقاري إداري  نل تمثاتة ( اللفتر العقاري يهو1)

 واء كانوا اشخارا ابيعية اي معنوية العمومية، الليلة اي الولاية  ،العقاري الةجا يتأ ي  ل رائي العام المةي عملية

 اي البللية اي المؤ ةالأ العامة اث رى.

 6731المتهةةم  قةةانون الماليةةة لةةةنة  6732ديةةةمبر  ةةنة  17المةةؤرخ فةةي  37-32قةةانون مةة   20تمقتهةة  المةةادا  (2) 

امةةام  فإنةةه يجةةو  الاعتةةرال علةة  التةةرقيا النهةةائي المةةتماالمعةةلل ي 02 -01مكةةرر مةة  اثمةةر  61يالملرجةةة ئةةم  المةةادا 

تةا الأ ته  ال عملية مةي اثرائةي يهي  الة العقار ال ير مطلجوء إل  القهاء في  الة يا لا يالم اف  العقاري قبا ال

  إعةادا النظةر فيةه إلا عة  لا يجةو لترقيا النهائي قبةا هةذا  التعةليايعل هذا ا تثناء لكون اي ترقيمه ترقيما نهائيا تا ا الليلة،

الةةجا العقةاري التةي تةنص علة   المتعلةل تتأ ةي  21-02مة  المر ةوم  32المةادا نصةت اريل القهاء ابقا لنص المادا 

مة   32ي  31ي  36:" لا يمك  إعادا النظر في ال قوق الناتجة ع  الترقيا النهائي الذي تةا تموجةأ ا كةام المةادا المةواد انه

   اريل القهاء". هذا المر وم إلا ع
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 تا ةتنتا   ةواء المةةتقاا، المعطيةالأ فةي ااي تناقهة الا قةة، الت قيةل عمليةة تكدةسها قةل يتو ةائا

 يالوقةائل الةةنلالأ ف ةص  ال م  اي المعنيي ، اثشخاص تصري الأ  ال م  العقاري الم قل

 يامةا  عةرش امةا  يانيةة، اي امةا  هةي الت قيل م ا اثما  ان تعل فيما يتبي  نأك المقلمة،

 العقاري الم قل ان اي القهاء امام مطريي نزال م ا هي القطعة ان اي مةي، م ا انها اي يقسية،

جلة ،  يثبةت مةا يجةود يعةلم التصري الأ في تناقس هنا  لكون ال يا ا، لوقائا تقليره م   ييتب لا

 ال الالأ م  يغيرها الكافي، ا قبالأ يع  لا الخبرا تقرير ما المرفل المخط  ان للم قل اي يتهي

 تتقةليا ملةزم العقةاري ال سة  مةلير نإفة يهنةا جلة ، دين ي ةول اعائقة الةةنل تةةليا مة  تجعةا التةي

 كما القهاء اريل ع  اي مباشرال  واء الطع  اللجوء إل  المتهرر يللمعني التةبيأ ما الرفس

  .لا قا توئي ه  يأتي

 وتسليم سند الملكية إجراء الشهر العقاري  -3

العلنيةة فةي الدةهر تطبيقا لمبةلا ت قيل العقاري في جو م  الةرية يالكتمان، يلا تتا عملية ال 

ابقا للسقرا الثانية  هذا، يالعقاري فا تل ان يدهر مقرر الترقيا الذي يتهم  الاعتراا ت ل الملكية

المتهم  تأ ي  إجةراء لمعاينةة  60/76/6770المؤرخ في  76-70م  القانون رقا  31م  المادا 

 يةث ير ةا مقةرر التةرقيا  ل الملكية العقارية يتةليا  نلالأ الملكيةة عة  اريةل ت قيةل عقةاري، 

العقةاري للم ةاف  العقةةاري المخةتص إقليميةا، مةة  اجةا إشةةهاره فةي الةةجا العقةةاري مةا المةةةتنلالأ 

 التالية:

 م هر يئا معالا ال ليد الموقا م  الم قل يالمهنلس الخبير العقاري. -

 المخط  الطوتوغرافي المةتكما تعملية يئا معالا ال ليد. -

 ر.الكدف الورسي للعقا -

 تطاقة التقييا. -

 الم هر النهائي. -

 يقائل ال الة الملنية. -

للملكيةة إلا  الا يعتبر مقرر الترقيا الصادر م  مةؤيل مصالي ال س  العقةاري الةولائي  ةنل 

جلة   ةاف  العقةاري تةالترقيا العقةاري، ييقةوم الم  يةث، (1)تعل عملية شةهره فةي الم افظةة العقاريةة

                                                           

، جامعةة لخارة"، مقةال مندةور تمجلةة المسكةرة العقارية اي( ر ايمية عماد اللي ، "الت قيل العقاري كإجراء  قبالأ الملك1) 

 .333،  ص 6731م مل  يهر، تةكرا ، العلد التا ا، ماي 
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غيةر ان ا شةكال الةذي يبةر  فةي هةذا الدةأن تدهر ال قوق اقناء الت قيل العقاري تالةجا العقاري، 

 هو كيسية الترقيا في غياب المخط  المة ي ؟.

التةي ا، يل تكم  في اريقة إندةاء البطاقةة العقاريةة  فةي  ةل جاتهةلاإن ا جاتة ع  هذا التةا  

ليةت عينية،  يث تدهر فيها التصرفالأ تاعتبةار يؤقتة متتا يفقا للطريقة القليمة تإندائها شخصية 

هةةي البطاقةةالأ المةةةتعملة فةةي نظةةام الةةةجا الدخصةةي ء اثشةةخاص يلةةي  تاعتبةةار العقةةار، يا ةةما

(fiches personnelles) موقةا العقةاريانةالأ الخارةة تالدةخص رةا أ ال ةل يتتهةم  كةا الب 

ة التةي جمعةت  ةال مة  البيانةالأ اث ا ةيغيرهةا ماء المالكي  المجةايري  للعقةار، يم توياته يا ي

يالتةي ت ةول  الدخصية ليةت  وى مر لةة انتقاليةة، يمهما يك  فإن هذه البطاقالأ الت قيل العقاري

 تعل عملية المةي إل  تطاقالأ عينية تلر  ئمنها كافة المعلومالأ الواجبة. 

مة   60هذا الدهر تالتأشير عل  البطاقة العقارية المؤقتة المنصوص عليها فةي المةادا  ذيينس 

المتهةةةم  إعةةةلاد مةةةةي اثرائةةةي ي تأ ةةةي  الةةةةجا  31/33/3101المةةةؤرخ فةةةي  02-01اثمةةةر 

العقود ي القرارالأ القهائية التةي تكةون موئةول إشةهار فةي م افظةة :" التي قهت تأني ،العقاري

ارالأ اي  قوقةةا عينيةةة ريسيةةة موجةةودا فةةي تلليةةة لةةا يعةةل فيهةةا تعةةل مةةةي عقاريةةة ي التةةي تخةةص عقةة

اثرائي، تسهرس تصسة انتقاليةة فةي مجموعةة تطاقةالأ عقاريةة مؤقتةة تمةة  علة  الدةكا السةردي 

المةةؤرخ فةةي  21-02مةة  المر ةةوم  331كمةةا نصةةت المةةادا  ابقةةا لكيسيةةالأ ت ةةلد تموجةةأ مر ةةوم".

ث كةام المةادتي   االتي نصت عل  الآتةي: "  افةقاري يالمتعلل تتأ ي  الةجا الع 61/71/3102

م  هذا المر وم ي عل  ان يتا إعلاد مةي عام ل رائي فةي إقلةيا كةا تلليةة فإنةه تمةة   62ي  31

كلمةةا يةةة مجموعةةة تطاقةةالأ عقاريةةة مؤقتةةة يمةة  قبةةا الم ةةافظي  العقةةاريي  تالنةةةبة للعقةةارالأ الريس

التي تا إشهارها  ةأ ترتيبها فةي الم سوظةالأ ت ةت  ت صا إيلاعالأ تسهرس مةتخرجالأ الوقائل

 ةةا كةةا مالةة  ي تتهةةم  مجموعةةة البطاقةةالأ العقاريةةة تطاقةةالأ فرديةةة للمةةالكي  ابقةةا لنمةةوج  ي ةةلد ا

 تقرار م  ي ير المالية".  

 قاعةلا مة  اي الملكية ارا في الب ث عملية م  معس  العقاري يالجلير تالذكر ان الم اف  

 61/71/3102المةؤرخ فةي  21-02 المر ةوم مة  16 تالمةادا عليهةا المنصةوص الدةهر المةةبل

 المتهم  تأ ي  الةجا العقاري.
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عليةلا، فقةل جعةا مة   اشهر مقرر التةرقيا فةي البطاقةة العقاريةة  قةار قل رتأ المدرل عل ي 

 قةوق اعتبةر مة  جهةة قانيةة ان الالمصلر الو يل لهذا ال ل، يهة هذا الدهر مندأ لل ل العيني، يج

فقةل اعطة   اا يةركون تالتالي دين اي اقر تجاهه، يتر مدهرا لا ي ت  تها عل  ال ير، يالعينية ال ي

  للدهر قوا قبوتية مطلقة ي ت  تها عل  الكافة . 

 المتهةم  76/6770/ 60المؤرخ في  76-70رقا م  قانون  6فقرا  32المادا  يقل نصت 

العقةاري تأنةه :" يعةل إقةر تنسيةذ هةذا ا جةراء  ةنل  الت قيةل اريةل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة

 الملكية الذي ير له إل  مةؤيل مصالي ال س  العقاري الولائي، ل رل تةليمه للمعني".

 ،إعةلاد  ةنل الملكيةةتعمليةة شةهر ي يتهي مة  هةذه السقةرا ان الم ةاف  العقةاري هةو المكلةف 

المةةةةؤرخ  320-77ر ةةةةوم التنسيةةةةذي رقةةةةا يجةةةةأ ان يكةةةةون الةةةةةنل مطاتقةةةةا للنمةةةةوج  المرفةةةةل للم

يالمتعلةل تعمليةالأ الت قيةل العقةاري يتةةليا  ةنلالأ الملكيةة، ي ان يتهةم  كافةة  31/71/6777في

 المختصةة يالتةةجيا الطةاتا مصةالي امةام التةةجيا  جةراءالأ يخهةا ان ييجةأالبيانالأ ا لزامية 

الم اف  العقاري  نل الملكية العقاريةة إلة  يإقر اداء هذه الدكليالأ ير ا  .قانونا م لدا لر وم يفقا

الملير الولائي لل س  العقاري الذي يتول  تةليمه إل  را أ الطلأ. ييتا إقبالأ تةليا الوقيقةة عة  

 60المةةؤرخ فةةي  76-70القةةانون رقةةا  مةة  32اريةةل ت ريةةر م هةةر ا ةةتام يجلةة  ابقةةا للمةةادا 

 .العقاري الت قيل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة المتهم  76/6770/

ة عةة  تةةاقي فةةي  الةةة الملكيةةة المدةةاعة يةةةلا  ةةنل الملكيةةة ث ةةل المةةالكي  فةةي الدةةيول نياتةةي 

يكون جل  ع  اريل يكالةة موققةة اي إمةا تتصةريي  طةي ي ةرر امةام مةلير المالكي  في الديول، ي

مدةهر قبةا السةاتي مة  ال س  العقاري الولائي. اما في  الة ما تعلل اثمر تعقار كان موئةول  ةنل 

 .  (1)لك  فقل تعل جل   لاقته، يجأ شطر ا جراء المنا أ المنسذ للعقل  3123مارس 

                                                           

تم افظةة عقاريةة ا ةرى، غيةر تلة  التةي هةي مختصةة إقليميةا، يتصةا الم ةاف   افي رورا ما إجا كان هذا الةةنل مدةهر( 1)

 العقاري تملير ال س  العقاري الولائي، ليقوم هذا اث ير تما يلي:

إجا تا إشهار الةنل الذي فقل  لاقتةه تم افظةة عقاريةة تنتمةي لةنس  الولايةة، يوجةه مةلير ال سة  العقةاري تعليمةالأ للم ةاف   -

 قصل شطأ ا جراء ارا الملكية. العقاري المعني،

إجا اشهر الةنل، تم افظة عقارية تاتعة لولاية ا رى، يعلا مةلير ال سة  العقةاري الةولائي  ميلةه للولايةة المختصةة، ليوجةه  -

المتعلقةة  771مة  رقةا  2/1/1هذا اث ير، التعليمالأ المنا بة للم اف  العقاري المعني. للمزيةل مة  التسارةيا انظةر: السقةرا 

 .36تةير عمليالأ الت قيل العقاري ي معاينة  ل الملكية العقارية ي تةليا  نلالأ الملكية، المرجا الةاتل، ص 
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تعل هذه ا جراءالأ كذل   ريجا ع  المألوا، ت يث ان المعمول ته ان  نل الملكية يةةلا ي 

لا يمكة  ان الةذي ة إل  ماهيةة الةةنل فةي  ةل جاتةه، يمباشرا م  قبا الم اف  العقاري للمعني، إئاف

  . (1)إنما  قر المدرل في هذه المةألة تر  ت ليل ماهيته للتنظيايكون دفترا عقاريا، ي

 60المةةةؤرخ فةةةي  76-70رقةةةا  تعةةةل إعةةةلاد  ةةةنل الملكيةةةة يتةةةةليمه عمةةةا تأ كةةةام القةةةانون 

ذي المر وم التنسيي العقاري الت قيل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة المتهم  76/6770/

يالمتعلةةةل تعمليةةةالأ الت قيةةةل العقةةةاري يتةةةةليا  ةةةنلالأ  31/71/6777المةةةؤرخ فةةةي 320-77رقةةةا 

جني المنةافا التةي تندةأ عنهةا، يا تعمال ال قوق صبي هذا الةنل إقرارا تالملكية يتثبيتها يالملكية، ي

الةةةجا ل الخائةةعة لنهةةام تةةذل  فهةةو يعةةل نقطةةة الانطةةاق الو يةةلا للملكيةةة العقاريةةة فةةي المنةةااي

تةذل  لا يعتةل تةأي يقيقةة ا ةرى ي ، كونه يتمتا تال جية المطلقة مثلةه مثةا الةلفتر العقةاريالدخصي

يمكةة  ان يكةةون قةةل تةةا إعةةلادها يإشةةهارها مةة  قبةةا، ممةةا يةةةرل فةةي عمليةةة تطهيةةر يتةةةوية  ةةنلالأ 

 ممةو ة.الالملكية العقارية الخارة في المناال ال ير 

 مطلب الثانيال

 العقاريالتحقيق  منازعات

إن الاعترال يعل   لية يمار ها ال ير لل يلولةة دين إتمةام إجةراءالأ الت قيةل اي تةةليا  ةنل   

ت يث ي ل لكا شخص يمل   قوقا عينيةة علة   يتالتالي توقيسها إل  غاية البت في النزال، ،الملكية

عقار قلم تدأنه الةأ الت قيةل العقةاري ان ينةا ل فةي  ةل الملكيةة االةأ الت قيةل اي فةي مةلى هةذا 

  جال معينة. ترام شكليالأ ياال ل ي إما في  ليد العقار ما 

 ةمعاين المتهم  76/6770/ 60المؤرخ في  76-70رقا  لقل ات  المدرل في إاار القانون 

المةؤرخ  320-77المر ةوم التنسيةذي رقةا كةذا العقةاري ي الت قيةل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا

تمجموعةةةة مةةة   المتعلةةةل تعمليةةةالأ الت قيةةةل العقةةةاري يتةةةةليا  ةةةنلالأ الملكيةةةة 31/71/6777 فةةةي

 لول القانونية لكثير م  النزاعالأ التي كانت تعرا فراغا قانونيا يتهارتا الا جراءالأ التي تمثا 

فهذه المنا عالأ يمك  يئا  ل لها إما تتصةالي اثاةراا  عل  مةتوى العما ا داري يالقهائي. 

يلنعةرل فيمةا يلةي  .ع  اريل جيي العاقة التةوية ا داريةة اي تقةرار نهةائي رةادر عة  القهةاء

 التةوية القهائية في السرل الثاني.في السرل اثيل يتةوية ا دارية ال

                                                           

 .27(عاء اللي  عدي، المقال الةاتل، ص 1) 
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 الفرع الأول

 التسوية الإدارية

لقل فتي المدرل الجزائري المجةال امةام كةا مة  يعنيةه اثمةر ان يعلة  عة  اعترائةه علة    

 م  36عملية الت قيل العقاري ي جل  في اثجا الم لد قانونا ي هكذا نصت السقرا الثالثة م  المادا 

المتعلةةل تعمليةالأ الت قيةةل العقةةاري ، ي31/71/6777المةةؤرخ فةي 320-77ا المر ةوم التنسيةةذي رقة

 تةةايي  التي الاعترائالأ اي لا تجاجالأ  المستو ة  الملا  تبلايتةليا  نلالأ الملكية عل  انه:" 

 المؤقت".    الم هر  لصل  ملا  تلاية م   ايام  (8)  قمانية  تعل  يوما (30)  قاقي  

فإنةه  في  الة يجود ا تجا  ثي شخص تا المةاس ت قوقه اقناء عمليةة الت قيةل العقةاري   

مة   33نصةت المةادا يمةةكه مةلير ال سة  العقةاري  يةجا ا تجاجه في   ةجا مخصةص للدةكايي

 عة  الملكيةة  ةنلالأ يتةةليا معاينةة المتهةم  76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70      قانون رقا

  الت قيةل اقنةاء المثةارا الاعترائةالأ  اي الا تجاجةالأ العقةاري علة  انةه:" تقيةل الت قيةل اريةل

 . الولائي" العقاري  ال س   مصالي مةؤيل للى  ال رل  لهذا مستوي  اص  جا في العقاري

 الاعتراضات حول المحضر المؤقتتقديم الاحتجاجات و  أولا:

المتعلةةل  31/71/6777المةةؤرخ فةةي 320-77مةة  المر ةةوم التنسيةةذي رقةةا  36ابقةةا للمةةادا  

ت ريةةر م هةةر مؤقةةت تتعمليةةالأ الت قيةةل العقةةاري يتةةةليا  ةةنلالأ الملكيةةة يقةةوم الم قةةل العقةةاري 

يومةةا اتتةةلاء مةة  الانتقةةال إلةة  مكةةان يجةةود العقةةاري، يتبةةلا المةةلا  31للت قيةةل العقةةاري فةةي مةةلا  

( ايةام مة  تلايةة مةلا 7جاجالأ اي الاعترائالأ التي تةايي قاقي  يوما، تعل قمانية )المستو ة لا ت

فتي  ةجا  ةاص لةلى مةلير ال سة  العقةاري الةولائي تةلين ا تجاجةالأ  يث يتا  ،الم هر المؤقت

 . (1)ياعترائالأ عل  تملي  االأ الت قيل

المتهةم  إعةلاد مةةي  02-01لا يعل هذا ا جةراء جليةلا تةا هةو معمةول تةه يفقةا للمر ةوم  

اثرائي ي تأ ي  الةجا العقاري، فسي  الة يجود ا تجا  ثي شخص تا المةاس ت قوقةه اقنةاء 

، موئةة ا فيةةه ديافةةا فإنةةه يةةةجا ا تجاجةةه فةةي   ةةجا مخصةةص للدةةكايي اثرائةةي،عمليةةة مةةةي 

جأ عل  الدخص ان يقلم جميا الوقائل اللالة علة   التةه،غير ان ايجةه يموئول البه، يتل له ي

                                                           

 اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة المتهم  76/6770/ 60المؤرخ في  76-70م  القانون رقا  33( انظر المادا 1) 

 العقاري. الت قيل
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المةجلة اقناء عملية إيلال يقائل المةةي لمةلا شةهر الا تاا تي  ا جراءي  يتمثا في ان الدكايى 

المةادا  ةةأ ا كةام  .تسصا فيها لجنة مةةي اثرائةي(1)26-02م  المر وم   36يفقا لنص المادا 

تعةل درا ةة ي ، مال تصةري الأ اثاةراا المتنا عةة يتاي .المعلل يالمتما 26-02م  المر وم  7

ت تةةوية هةذه النزاعةات ايل اللجنةة م  قبا اعهاء اللجنة فيها  يالبت نمعنيوال الوقائل التي يقلمها

 م هر الملايلالأ يتا إعلادي ،إقامة الصليأو  يالتورا إل   الما  ال قيقيي  للممتلكالأ العقارية

كيةالأ. تينمةا فةي لللم ال اليةة للوئةعية مطاتقة المةا ية الوقائل ارا الرئي ، يتعتبر م  يتوقيعه

الم قل العقاري(  يلي  لجنةة مختصةة ا تالا تجاجالأ القائا تالت قيل )عملية الت قيل العقاري يتكس

 في السصا في النزال .

لهةةا تقةةةليا ان المدةةرل الجزائةةري لةةا ي ةةلد اثشةةخاص الةةذي  ي ةةل إلةة  تجةةلر ا شةةارا ي 

الا تجاجالأ يالاعترائالأ يتذل  يمك  لكا شخص يلعي  قا عل  عقةار تقةليا ا تجاجةه ،  ةواء 

تقلم الا تجاجالأ ا يانا  كان شخصا ابيعيا اي شخصا معنويا تدرا تمتعه تالدخصية القانونية، فقل

كمةةا يمكةة  تقةةليا  ،مةة  اةةرا المالةة  علةة  الدةةيال  ينمةةا ينا عةةه شةةريكه فةةي  صةةته اي  ةةليده

يجلة   ،ع  ال ائبي  ي ع  المسقةودي ناقصيها، يرري  يفاقلي اثهلية يالاعترائالأ نياتة ع  القا

م  ارا ممثليها القانونيي  )الولي يالوري، يكيا ( شريطة ان يثبت كا هةؤلاء نيةاتتها القانونيةة 

 اي يكالتها.

ادالأ ال قةةوق متنوعةةة فقةةل تمةةا ان  ةةل الاعتةةرال يقةةا علةة  عقةةار موئةةول الت قيةةل ي مةةي 

يكون الاعترال عل   ةل الملكيةة اي  ةل الارتسةاق اي غيةره، كمةا انةه يمكة  للمعتةرل ان ينةا ل 

اي ان ينصأ الاعترال عل  جزء مة  العقةار كالمطالبةة  ،االأ الت قيل العقاري عل  كافة العقار

يكون غالبا تةي  داعة، ييكون الاعترال عل   قوق م ت ل م  ال قوق الواقعة عل  العقار كما قل

تةي  الورقةة فعةول  ايكون هذا العقار شائعالورقة  تطلأ الت قيل العقاري ي الورقة ت يث يقوم ا ل

فإنه ع   ة  نية اي  وء نية  نتيجة نزال تي  الورقةة  ،ن يصري الطالأ تا مه يتا ا تقية الورقةا

يل  ةةأ ابيعةة يهةذا ال ةل يتةةا يملة ، يعليةه فةإن هةاي غيره يصري تأنه المال  الو يةل لهةذا ال

  جا ال ل الذي يزعا المعترل النزال فيه اي عليه.ي

                                                           

إن الدةكايى التةةي تقةلم عنةةل الاقتهةاء اقنةةاء اثجةةا  :الآتةةي :" المعةلل ي المةةتما  26-02مة  المر ةةوم  36( نصةت المةةادا 1)

فيمةا يخةص الدةكايى  رايهةا ياعاه, تقلم إل  لجنة مةةي اثرائةي مة  اجةا ف صةها يتعطة 33المنصوص عليه في المادا 

يف   الة علم التورا إل  التوفيل تينها, ت ةلد ال ةليد المؤقتةة للعقةارالأ كمةا كةان  المقلمة يت ايل ان توافل تي  المعنيي ,

 يجأ ان تكون عليه ف  المخط  ما اث ذ تعي  الاعتبار لل يا ا.
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يلةةا  يلةةزم المتعةةرل تأيةةة شةةكلية  ،فةةي الةأ التعةةرل امعينةة كمةا لةةا يدةةترا المدةةرل شةةكا 

معينة لتقةليا اعترائةه، يلةا يجعةا التعةرل الكتةاتي شةراا ئةريريا، فةيمك  ان يكةون الا تجةا  

كتاتةةة اي عةة  اريةةل تصةةريي شةةسوي شةةريطة ان يتهةةم  المعلومةةالأ الكافيةةة يالهةةريرية  لتعيةةي  

جوهريةة الث مةة يجأ ان يتهةم  التعةرل  مجموعةة مة  البيانةالأ الي ،العقار موئول االتعرل

، ، ابيعة يملى ال ل موئول النةزال كهوية المتعرل ي الته الملنية  عنوانه ال قيقي اي المختار

تيان الةنلالأ يالوقائل الملعمةة لا تجةا  ي قةل تةر  المدةرل المجةال يا ةعا لةلإدلاء تكةا الوقةائل 

نةةزال اي تتعلةةل تصةةسة  ةةواء كانةةت ر ةةمية ام عرفيةةة ي هةةذه الوقةةائل إمةةا تتعلةةل تالعقةةار موئةةول ال

 المعترل. 

تعةل فةإن مة   نةزال معةريل علة  الم كمةة، يلةا يثبةت فيةه البةتإجا كان العقار موئةول ي 

يتعةي  لمةا توجةود دعةوى تخةص نسة  العقةار، يمصل ة المعترل ان ي ي  ملير ال س  العقاري ع

لموئول مةرا يا ةلا ليتول  القهاء  ةا ا تأن موئول الت قيل العقاريعليه إقارا انتباه الم كمة 

 رت ا للوقت يتجنبا لصلير ا كام متناقهة .

 الانتقال الثاني إلى الميدان ثانيا:

 المتهم  76/6770/ 60المؤرخ في  76-70رقا  السقرا الثانية م  قانون 33تنص المادا  

 ينتقةا الاقتهةاء يعنةل...  :" يلةي مةا العقةاري الت قيةل اريةل عة  الملكيةة  ةنلالأ يتةةليا معاينةة

 ارا م  المثارا الاعترائالأ اي الا تجاجالأ درا ة قصل الميلان إل  جليل م  العقاري الم قل

 .المعني العقار عل  عيني  ل ثي   ر مودل كا اي المجايري  ال ائزي  اي الما 

انةه فةي  الةة تةةجيا اي ا تجةا  اي اعتةرال يةتا انتقةال  ،يفقا لنص المةادا المةذكور اعةاه 

الم قةةل مةةرا قانيةةة إلةة  الميةةلان قصةةل درا ةةة التظلمةةالأ اي الاعترائةةالأ الم تملةةة التةةي قةةل يرفعهةةا 

المةةالكون اي ال ةةائزين مةة  الجيةةران اي كةةا مةةلل   ةةر ت قةةوق عينيةةة فةةي العقةةار المعنةةي، ييرمةةي 

 لسترا تعليل الم هر إل  ما يلي: م الثمانية المواليةالانتقال الثاني الذي يتا في غهون اثيا

درا ة التظلمالأ اي الاعترائالأ الم تملة المرفوعة م  المالكي  اي ال ائزي  م  الجيران اي كا  -

 ملل   ر ت قوق في العقار المعني.

 ت رير تقرير مسصا ع  مجريالأ العملية ينتائ  الت قيل يوجه إل  ملير ال س  العقاري. -

 يوما الموالية لانتقال إل  اثماك . 31ت رير م هر نهائي في غهون  -
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 تحرير محضر الصلح ثالثا:

 معاينةة المتهةم  76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70رقةا  مة  قةانون 36نصةت المةادا    

 جلةةة العقةاري الم قةل ي ةلد العقةاري علة  الآتةي:" الت قيةل اريةل عة  الملكيةة  ةنلالأ يتةةليا

 الصلي م ايلة تاءلأ إجا ما  الة ،يفي تذل  م هر ي رر اتساق إل  اثاراا تورا فإجا للصلي،

 المةذكور الم هةر تةةلمه مة  تةاريخ اتتةلاء للمعتةرل يجةو  الصةلي، تعلم م هرا ي رر تالسدا

 القهةائية الجهةة امةام ان يرفةا دعةوى اقنةي  شةهري  مهلةة  ةال البةه رفةس اائلةة ت ةت اعةاه،

 اللعوى". في  ال كا  رلير  غاية  إل   ا جراءالأ  توقف . المختصة

، 31/71/6777المةةؤرخ فةةي 320-77المر ةةوم التنسيةةذي رقةةا مةة   32نصةةت المةةادا  كمةةا 

 اي الا تجاجةالأ قةلمت يإجاالمتعلل تعمليالأ الت قيل العقاري يتةةليا  ةنلالأ الملكيةة علة  انةه:" ي

 ي ةلد اعةاه 12 لمةاداا فةي عليهةا يالمنصةوص ال ةرل لهةذا المستو ةة المةلا اقنةاء الاعترائةالأ

 اي الا تجاجةالأ تقةل تةاريخ تعةل اثكثةر علة  ايةام (8) قمانيةة جلةةة للصةلي  العقةاري الم قةل

 . الاعترائالأ"

طالةأ الت قيةل العقةاري   اعاه فإنه يتا عقل جلةة رلي تي  الم   ال المادتي  المذكورتي  

الا تصارالأ القهائية المخولة للم قل العقاري تمقته  ييعتبر الصلي إ لى اها ، يالمعترئي 

يجلة  تتنةا ل كةا  ،لكونةه ي ةيلة فعالةة يناجعةة يلجةأ إليهةا  نهةاء النزاعةالأ تةي  اثشةخاص القانون

يظهةةور الطةةرفي  المتنةةا عي  تمظهةةر المتصةةال ي  الةةذي   ،اةةرا لث ةةر علةة  جةةزء مةة  مطالبةةه

إلةة  الصةةلي الةةذي يةةوفر مزايةةا يمكا ةةأ لكافةةة ا تصةةريا اريةةل تةةةوية النةةزال تينهمةةا تةةاللجوء 

يتا تعليا  ليد العقار، المخط  الطوتوغرافي يالكدف  إجا تورا اثاراا إل  اتساقف ،اثاراا

 .(1)كما يتا إجراء يئا معالا ال ليد يإجراء التقييا ،الورسي

في  الةة عةلم الاتسةاق ي ةرر الم قةل م هةر عةلم الصةلي، يبةي  فيةه مواقةف يمطالةأ كةا  

كما يعُلةا الطةرا الةذي رفةا الدةكوى  الت قيل ييتا إاال اثاراا تذل ،ارا يتنقطا إجراءالأ 

                                                           

، ي المتعلةل تعمليةالأ الت قيةل العقةاري 31/71/6777المؤرخ فةي 320-77م  المر وم التنسيذي رقا  31( نصت المادا 1) 

 للصةلي م هةرا ال ةي  فةي اتساق إل  الصلي م ايلة افهت ما إجا العقاري الم قل ي رر عل  انه :" ملكيةيتةليا  نلالأ ال

 إلة  ادى الةذي الاتسةاق تعةي  الاعتبةار   ةذا اعةاه  13 المةادا يفقةا ث كةام العقةاري الت قيل إجراء يةتأنف ال الة هذه يفي

 . الصلي"
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اي المنا عة اي الاعتةرال تةأن امامةه مهلةة شةهري  ليدةهر فةي الم افظةة العقاريةة دعةوى قهةائية 

 .(1) قوقه للمطالبة تإقرار

 : التسوية القضائيةالفرع الثاني 

 المةا  تةي  الناجمة يالا تجاجالأ الاعترائالأ لسس قانية مر لة القهائية التةوية تعتبر 

الت قيل، يعليه يختلف ا تصةاص القهةاء فةي هةذه  م ا العقار عل   قوقلل  الملعي ي يال ائزي 

معتةرل الةذي يكةون شخصةا عامةا اي  ارةا يالال الة تا تاا ااراا النزال تي  االأ الت قيةل 

(  تالنزاعةةالأ فيمةةا تةةي  ، ت يةةث يخةةتص القهةةاء العةةادي ) العقةةاريالةةذي قةةل يكةةون تةةنس  اثيرةةاا

 يختص القهاء ا داري تالنزاعالأ الناشبة تي  اثفراد ي ا دارا.   اثفراد ي

 النزاعات فيما بين الأفراد أولا:

 الم قةل ي ةرر ،تالسدةا م ايلةة الصةلي  تةاءلأ   الةة  مةا إجاانه في إل  ا شارا  لقل  بقت 

العقةاري  الت قيةل إجةراء ان فيةه مبينةا ل اةراا اقنةاء الجلةةة يةةلمه الصلي تعلم م هرا العقاري

 قهائية دعوى شهران لرفا ملته اقانوني اجا اعترائا اي ا تجاجا قلم للطرا الذي يان،  موقف

 60المةةؤرخ فةةي  76-70رقةةا القةةانون  مةة  12 للمةةادا ابقةةا تصةةةلمخا القهةةائية امةةام الجهةةالأ

 العقاري. الت قيل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة المتهم  76/6770/

  يةا ا مدةريعية مةلى فةي الطعة  علة  ينصةأ موئةول النةزال نتصةور ان يمكة  يهنةا 

 معيبة اي عرئية  يا ا هاكون اي القانونية، موارساتها ت قل علم تتخلف اركانها اي ال ائز السعلي 

 .(2)الخساء ي كا كراه ياللب  ال يا ا تدوب التي العيوب تأ ل

يالمتمثلةة فةي  ،إن المدرل قيل را أ المصل ة في اللجوء إلة  القهةاء تمةلا  منيةة ئةيقة 

المتهةم   61/71/3102المؤرخ فةي  26-02المر وم جا شهري  عل   اا ما هو معمول في ا

فيهةا  المتنةا ل اثجزاء يخص اشهر إل  المالكي  فيما قاقة مهلة تعط إعلاد مةي اثرائي.  يث 

                                                           

، ي المتعلةل تعمليةالأ الت قيةل العقةاري 31/71/6777المةؤرخ فةي 320-77 م  المر وم التنسيذي رقةا 32( نصت المادا 1)

 لجلةةةا اقنةاء يةةلمه الصلي تعلم م هرا  تالسدا الصلي م ايلة تاءلأ إجا العقاري الم قل :" ي رر يتةليا  نلالأ الملكية

 شةهران ملتةه اقانوني اجا ئااي اعترا ا تجاجا قلم الذي للطرا يان موقف العقاري الت قيل إجراء ان فيه مبينا ل اراا

 . اعاه" يالمذكور 76-70القانون  م   12للمادا ابقا تصةلمخا القهائية الجهالأ امام قهائية دعوى لرفا

لةواني الراتةا  ةول ال سة  ملتقة  ا( ت  دعاس  هام, ملا لة تعنةوان " الت قيةل العقةاري ي المنا عةالأ الناجمةة عنةه" ، ال2)

 67-60العينيةةة العقاريةةة فةةي الجزائةةر المةةنظا  تجامعةةة الةةلكتور ي ةةي فةةارس تالمليةةة ، تتةةاريخ  شةةهر ال قةةوق ي العقةةاري 

 .71،  ص 6733افريا
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دعةوى قهةائية امةام  رفةا  ةليدها اي مة  اجةا اجةا الاتسةاق علة  اقناء عملية مةةي اثرائةي مة 

المةةذكور  26-02مة  المر ةوم  32الم كمةة المختصةة فةي اثجةا الم ةلد قانونةا ابقةا لةنص المةادا 

 .(1)اعاه 

تمعنة   ،تجلر الما ظة ان المدرل لا ي لد الجهةة القهةائية المختصةة تالسصةا فةي النةزال 

مة  القةانون  30المةادا ها هي القهاء العقاري امةام القهةاء ا داري؟،  ارةة يانةه تةالنظر لةنص 

 اريةل عة  الملكيةة  ةنلالأ يتةةليا معاينةة المتهةم  76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70رقةا 

نجل ان المدرل قل  لد الجهة القهائية المختصة في السصا في المقرر الذي يعةله  العقاري الت قيل

عل  هذا ي مةؤيل ال س  العقاري الولائي المتهم  رفس الترقيا العقاري، يهي القهاء ا داري.

يةةةةنل الا تصةةةاص النةةةوعي  إلةةة  القهةةةاء العةةةادي "القةةةةا  اث ةةةاس إجا تةةةا رفةةةا دعةةةوى قهةةةائية 

تاتعي  إل  القانون الخاص، اما إجا كان ا ل الطةرفي   اااراا المنا عة اشخارالعقاري"، إجا كان 

جل  ابقةا لنوعي يؤيل إل  القهاء ا داري، يفإن الا تصاص ا ،شخصا م  اشخاص القانون العام

  م  قانون ا جراءالأ الملنية ي ا دارية. 777لمادا ل

ا داريةةة قةةانون ا جةةراءالأ الملنيةةة يمةة   27فطبقةةا لةةنص المةةادا   امةا الا تصةةاص ا قليمةةي 

 لجهة القهائية التي يقا في دائرا ا تصارها العقار.ا  لإيؤيل 

المتعلةل ، ي31/71/6777المةؤرخ فةي 320-77ا م  المر ةوم التنسيةذي رقة 30ابقا للمادا  

 اإج  ةال مةا فةي الافتتا يةة العريهةة إشةهار يةتا تعمليةالأ الت قيةل العقةاري يتةةليا  ةنلالأ الملكيةة

 المذكورا القانونية الملا نهاية تلي التي اثكثر ايام عل  (8) الثمانية  ال القهائية اللعوى رفعت

 المطلوب. ا شهار العقاري إجراء ال ال في العقاري الم اف  ينسذ .اعاه 16 في المادا

فةي  عليهةا منصةوص هةو كمةا ،المؤقتةة لعقاريةة امجموعةة البطاقاتة علة  تالتأشةير ا شهار جل  يتا 

 تسةتي اعةاه يالمةذكور 1976 مةارس  ةنة 25 فةي  المؤرخ76-63   رقا المر وم م  113 المادا

                                                           

( اشةهر فيمةا يخةص اثجةزاء 1يعط  اجا قةلره قاقةة )الآتي: " المعلل ي المتما  26-02م  المر وم  32المادا  نصت( 1)

المتنا ل فيها إل  المالكي  م  اجا الاتسةاق علة   ةليدها اي مة  اجةا رفةا دعةوى امةام الجهةالأ القهةائية المختصةة إقليميةا 

 قةوق يعنل انقهاء هذا اثجةا فةان ال ةليد الم ةلدا تصةسة مؤقتةة تصةير نهائيةة ماعةلا ال لة  المةادي المعتةرا تةه يماعةلا 

كةون لدةكواه اي اقةر إلا تينةه يتةي  جيرانةه المباشةري . يفة  جميةا يالمال  ال قيقي الذي يةأتي ييكدةف عة  نسةةه يالةذي لا 

 ن التعليالأ المل لة عل  الوقائل المةا ية, تتا تمنا بة اش ال م افظة مةي اثرائي".إال الالأ ف
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 الةلعوى فيةه رفعةت الةذي ا اار القةانوني جكر  ما المعني اي الطلأ را أ شخصية تا ا تطاقة

 تعيي  العقاري". عل   يادا

ال س  العقةاري الملةتم  تتعليةل إجا تا إشهار اللعوى القهائية في مهلة شهري  يخُبر ملير  

ئةةي  إجةةراءالأ الت قيةةل العقةةاري إلةة   ةةي  رةةلير  كةةا قهةةائي نهةةائي. ييخبةةر كةةذل  الةةوالي ير

ن إجا كان الت قيل يل ا في إاار عملية جماعية. اما إجا لا يتا إشةهار المجل  الدعبي البللي المعنيا

ييعةي  م ققةا عقاريةا  ،لملةتم  تةذل اي دعوى قهائية في مهلة شهري  يعُلا ملير ال س  العقةاري ا

 .(1)لموارلة ا جراءالأ التي توقست

يالااةال علة  كةا يقةائل اث مةة ا ةة ملةف القهةية، يجلة  تةتس ص كةا يقوم القائي تلر 

ئةةي اتخةةاج كةةا ا جةةراءالأ المسيةةلا التةةي يتهةةمنها ملةةف الت قيةةل العقةةاري، ي يمكةة  للقاالةةةنلالأ 

تبعس التصري الأ ي الا ةتمال إلة  الدةهود. ي إجا تورةا  الهريرية كا تلعاء الخصوم للإدلاءي

القائةةي العقةةاري إلةة  ان النةةزال يدةةوته لةةب  يغمةةول، اي ان هنالةة  يقةةائل لا يةةةتطيا الجةةزم 

كةأن يكةون  ا يصةعأ عليةه فهمهةا،اي فنية اعملية الان لهةا ااتعة ،تص تها لعلم قلرته عل  ا لمام تها

يتطلةأ القيةام تالب ةث فةي عةي  المكةان ، يه اي مدةتماتهعل  مةا ة العقةار اي  ةليد االنزال منصب

 ثن الخبرا تعل م  اها ي ائا الت قيل تالنةبة للقائي. ،فيمك  له الا تعانة تالخبير العقاري

 ير ء قناا قةةةل يتةةةل ا القائةةةي ل ةةةةا النةةةزال عةةة  اريةةةل إتةةةرام الصةةةلي تةةةي  اثاةةةراا،ي 

، فةةإجا رةةلر  كةةا الم كمةةة يقهةةي تكةةون المعتةةرل م قةةا فةةي تعرئةةه فةةإن لةةه متةة   (2)لخصومةا

اكتةأ ال كا القطعية ان يطلةأ  ةنل ملكيةة تا ةمه عة  اريةل الت قيةل العقةاري تالا ةتناد إلة  هةذا 

 تةةه يتوجةةأ علةة  صةةادر عةة  القهةةاء  جيةةة اثمةةر المسهةة عنةةلما يكتةةةأ ال كةةا الال كةةا ،ي عليةةه 

مةلير ال سة  العقةاري الةولائي رةا أ ت قيةل علة  ياالةأ ال المعتةرلالم كمة المعنية ان ت يةا 

 الا تصاص تتنسيذ جل  ال كا.

 النزاعات بين الأفراد و الإدارة ثانيا:

القهةةاء هةةو الجهةةة المؤهلةةة ل مايةةة ارةة اب ال قةةوق العقاريةةة، يلا ةةيما إجا تةةوفرلأ لةةه  

تةي  االةأ  فإجا كةان النةزال  ارةاالهمانالأ الهريرية التي تكسا له الا تقال في اداء يظيسته. 

                                                           

 .12تقنيالأ الت قيل العقاري، المرجا الةاتل، ص  (1)

 م  قانون ا جراءالأ الملنية ي ا دارية.  65المادانظر ا( 2) 
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إقبةةالأ الملكيةةة ياشةةخاص معنويةةة إداريةةة كالبلليةةة، اي امةةا  الليلةةة، اي المؤ ةةةالأ العموميةةة جالأ 

المةةؤرخ فةةي  71-77يمةةا يليهةةا مةة  القةةانون رقةةا  777الصةةب ة ا داريةةة، فإنةةه يابقةةا لةةنص المةةادا 

لم كمةةة   الةةإفالا تصةةاص يةةؤيل المتهةةم  قةةانون ا جةةراءالأ الملنيةةة يا داريةةة،  61/76/6777

 ا دارية، ي عليه فإنه يتا اللجوء إل  القهاء ا داري في علا  الالأ يمك   صرها فيما يلي: 

 الطعن في قرار رفض الترقيم العقاري -7

قةاري تتةةليا مقةرر في  الة ما إجا لا يك  الت قيل العقاري غير مجل، يلُةزم مةلير ال سة  الع 

ييرد في مقرر رفةس التةرقيا العقةاري رةرا ة ، يكون هذا المقرر معلايتعي  ان رفس الترقيا. ي

اشةهر اتتةلاء  2جكر ان الملتم  يجو  له الطع  امام الجهةة القهةائية ا داريةة المختصةة فةي مهلةة 

 76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70رقةا القةانون مة   30م  تاريخ تبليغ المقرر ابقا لنص المادا 

 العقاري. الت قيل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة المتهم 

إن  قوق اثفراد لا يمكة  ئةمانها تصةورا جليةة إلا فةي ظةا الرقاتةة القهةائية، يلهةذا فةإن  

س الترقيا يمك  الطعة  فيةه امةام رف المتمثا فيي ،القرار الذي يتخذه  ملير ال س  العقاري تالولاية

ة ممةثا مة  قبةا مةلير ال سة  العقةاري الةولائي، قهاء الم كمة ا دارية المختصة ئل ي ير المالي

لمعرفة ملى تطاتقه ما القواعل  رفس الترقيا يتتمثا الرقاتة القهائية هنا في ت ث مدريعية قرار

القانونية المنظمة لعملية معاينة الملكية العقارية ع  اريل الت قيل العقةاري، يلا يجةو  ان تتجةاي  

فإن القائي يقتصر فةي  كمةه علة   ،إجا تبي  مخالسة هذه الدرعية هذه الرقاتة  ليد هذه اللائرا، ي

ه إرةلار ايامةر لةه اي تعةليا مدريل اي التعويس اي كليهما معا دين ان ي ل لالإل اء القرار ال ير 

 يتنتهي هذه الرقاتة ت كا يكتةأ  جية الديء المقهي ته . قراره،

 الطعن في قرار الترقيم العقاري  -0

 النصةوص بيةليالزمهةا تتط يا ةعة  ةلطالأ ا داريةة المدةرل الجزائةري الهياةالألقل مةني  

 6770.76.60المةةؤرخ فةةي  76-70مةة  القةةانون  37القانونيةةة تطبيقةةا  ةةليما،  يةةث نصةةت المةةادا 

المتهةةم  تأ ةةي  إجةةراء لمعاينةةة  ةةل الملكيةةة العقاريةةة يتةةةليا  ةةنلالأ الملكيةةة عةة  اريةةل ت قيةةل 

قيا تا عل  ا اس تصري الأ غير ر ي ة اي تقةليا يقةائل مةزيرا، عقاري: " في  الة اكتداا تر

يقوم مةؤيل مصالي ال س  العقاري الولائي، ترفا دعوى قهائية للمطالبة تإل ةاء التةرقيا العقةاري 

 المعني، ييقلم شكوى امام يكيا الجمهورية لت ري  اللعوى العمومية".
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كةةاجب اي ال ةةش اي ا ةةتعمال اةةرق فةةي  الةةة التصةةريي اليتهةةي مةة   ةةال هةةذه المةةادا انةةه  

 سة  ا العقةاري يرفةا المةلير الةولائي لل، لا ةتسادا مة  عمليةة التةرقيا تيالية اقناء الت قيةل الميةلاني

كمةةا هةةو ملةةزم تت ريةة  الةةلعوى  ،العقةةاري دعةةوى قهةةائية امةةام الم كمةةة ا داريةةة  تطةةال التةةرقيا

 .  (1)العمومية امام يكيا الجمهورية

ي ل للمال  ال قيقي للعقةار ان يرفةا دعةوى امةام الم كمةة ا داريةة للمطالبةة تإل ةاء كما انه  

قيام الم اف  العقاري تالترقيا العقاري، رغا يجود  نل ملكية مدهر لسائلا في  الة الترقيا العقاري 

سعةا ال ير عل  العقار اي ال ل العيني العقاري المعني تالمعاينةة يجلة  فةي اجةا عةام مة  اكتدةاا ال

 الدةهر تةإدارا المكلةف تصةسته مباشرا العقاري الم اف  ئل ترفا لا المةؤيلية يدعوى ،(2)الهار

 شةخص فةي ممثلةة الليلةة ئل مباشرا المةؤيلية دعوى رفا المهرير عل  يتعي  يإنما العقاري،

 فةي ال ةل فللليلةة الجةةيا العقةاري الم ةاف   طةأ قبت إجا انه غير تالتعويس مطالبةلل المالية ي ير

التةي نصةت علة   02-01مة  اثمةر  61تعةويس. يهةذا  ابقةا للمةادا  مة  دفعتةه تمةا عليةه الرجول

 ممار ة اقناء الم اف  يرتكبها يالتي ،تال ير المهرا اث طاء تةبأ مةاولة الليلة تي :" تكونالآ

 اكتداا م  اتتلاء ي لد عام اجا في ترفا ان يجأ الليلة ئل الم ركة المةؤيلية يدعوى مهامه،

 .اللعوى  قطت يإلا ،الهرر فعا

 دعةوى رفةا فةي ال ةل يللليلةة الخطةأ ارتكةاب م  اتتلاء عاما عدر  مةة تمرير اللعوى يتتقادم

 .اث ير لهذا الجةيا الخطأ  الة في الم اف  ئل الرجول

                                                           

 ، المرجا الةاتل. 31/70/6737المؤر ة في  1121ظر المذكرا رقا ان( 1) 

 76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70( م  المسريل ان العقةار المدةهر تالم افظةة العقاريةة لا يخهةا ث كةام  القةانون 2) 

: " يطبةل إجةراء منةه علة  انةه 76المةادا  يةث نصةت  العقةاري، الت قيةل اريل ع  الملكية  نلالأ يتةليا معاينة المتهم 

 02-01معاينة  ل الملكية العقارية علة  كةا عقةار لةا يخهةا لعمليةالأ مةةي اثرائةي الهةام المنصةوص عليهةا فةي اثمةر 

 مهما كانت ابيعته.  36/33/3101المؤرخ في 

 3123يدما هذا ا جراء العقارالأ التي ي و  ار اتها  نلالأ ملكية اي التي  ررلأ تدأنها  ةنلالأ ملكيةة قبةا ايل مةارس 

 ي التي لا تعل تعك  الوئعية العقارية ال الية". 

ير انه ي لكةون فبمسهوم المخالسة لهذه المادا يتبي  تأن العقارالأ التي ي و  ار اتها  نلالأ ملكية غير معنية تهذا ا جراء غ 

يفل نظام  الدهر الدخصةي الةذي يةتا علة  ا ةاس ا ةماء اثشةخاص مة  المةا  اي ارة اب ال قةوق العينيةة  االعقار مدهر

إجا  الي يا ماء المةا  الةةاتقي ، ييلي  لموقا العقار، فم  اراد الكدف عنه يجأ عليه ان يجري الب ث ع  ا ا مالكه ال

قيةام الم ةاف  العقةاري ا ةمائها جميعةا ممةا يولةل رةعوتة الب ةث عة  العقةار، يإمكانيةة تعل هؤلاء يجةأ ان يةتا الب ةث عة  

اما م  جهة ا رى فإنه يجو  تمل  ال ةل المدةهر  ،هذا م  جهة ،تالترقيا العقاري، رغا يجود  نل ملكية مدهر لسائلا ال ير

فهذا النظام ليةت له قوا قبولأ  ،لقانون الملنيم  ارا ال ير تالتقادم مت  توافرلأ لليه شريا هذا الاكتةاب المعريفة في ا

 لل ل المدهر يهذا يعني انه م   ل ال ائز لعقار مملو  لل ير تةنل ملكية مدهر ان يطالأ تملكيته ع  اريل القهاء.
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 الخاتــمة

العقةاري تأن المدرل الجزائري عمةا علة  إرةاي نظةام  نةتخلص اللرا ة، هذه نهاية في 

نظةام الةةجا ثنةه مة  المؤكةل تةأن  القةائا علة  عمليةة مةةي اثرائةي، ،تتبنةي نظةام الةةجا العينةي

هةذه ال قةةوق  مايةة ، يمة  غيةر شة  ان اي ال ةةل العينةي العينةي يةؤدي إلة   مايةة الملكيةة العقاريةة

الخيةار الو يةل يعليةه فةإن هةذا النظةام يبقة   تؤدي إلة  الطمأنينةة فةي التعامةا فةي الملكيةة العقاريةة،

 .للورول إل  تطهير عقاري شاما، ييئا  ل لتعقل الوئعية الراهنة

تةالرغا مة   انةه  -تجةاء - لنةا اتهةي نةا لهةذا الموئةول مة  مختلةف جوانبةهيتعةل معالجت 

الآليةالأ التةي اعتمةلها المدةرل مة  اجةا تطهيةر الملكيةة المكا أ المتعلدا يالمتنوعةة التةي يفرتهةا 

قانونيةة، يقةل  إشكالالأ علا اقارلأ قل ي ظا النظامي  العيني يالدخصي، إلا انهاالعقارية الخارة ف

 ياجهت مجموعة م  العراقيا.

م  اث   التي يقوم عليها نظام الةجا العينةي، يهةي مة  اهةا  عملية مةي اثرائيتعتبر  

دقيقا يتعةي  مة   كسا القانون ت ليل الملكيالأ العقارية ت ليلافكلما  ،مرا ا تأ يةه يا طرها ا يانا

يمل  كا عقار تدكا اكيل لا يلل مجالا للمنا عة في ملكيته،  ادلأ الثقة في  قيقةة مراكةز ارة اب 

تةتا   غالبا ما تكون عالمية قانونية معقلايتمر عملية المةي تعلا إجراءالأ تقنية ي الملكيالأ العقارية.

ارةول فنيةة يقانونيةة م ةلدا، ييقةوم تهةذه ا جةراءالأ موظسةون مختصةون يفةل ، عبر علا مرا ةا

ا عةةان عةة  افتتةةاي العمليةةة تةةلءا تالمر لةةة الت هةةيرية  يةةث يةةتا  تكسةةا  ةةامة العمليةةالأ ينزاهتهةةا

يهةي مر لةة  تقنيةة ت تةة تتمثةا فةي ت ليةل لمر لة ا دارية ي السنيةة، يإنداء لجنة المةي، مريرا تا

قيةل فةي الميةلان  تةرا  ارة اب ال قةوق  ليد البلليالأ يالملكيالأ دا ا كا تللية، قا مر لةة  الت 

يالما  يإعلاد يقائل المةي م  مخططالأ ي ةجالأ تبةي  العقةارالأ الممةةو ة ي ترقيمهةا ير ةا 

جالأ القوا الثبوتية  ليدها، يتعل الانتهاء م  إجراءالأ المةي في البللية المعنية تودل يقائل المةي 

فةل تيانةالأ و الم ةاف  العقةاري تإندةاء الةةجا العقةاريتالم افظة العقارية ليتكسا  يال جية المطلقة

 قاتتة تةتمل قوتها م  هذه الوقائل.

يئةةعية اثرائةةي واجةةه تعقيةةلالأ يرةةعوتالأ جمةةة، منهةةا ت غيةةر ان عمليةةة مةةةي اثرائةةي 

ال ةةائزي  يارةة اب ال قةةوق العينيةةة، فةةي ي غيةةاب مةةالكي اثرائةةيعةة  يالناتجةةة ا ا ةةا المجهولةةة 

عةةزيا تعةةس المةةا  عةة  يهةةذا تةةةبأ  فةةرق المةةةي تاثرائةةي المعنيةةة،الوقةةت الةةذي تكةةون فيةةه 
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التقرب م  فرق المةي للتصريي تممتلكاتها، يعلم  هور عمليالأ ت ليةل معةالا ي ةليد عقةاراتها 

يعلم تةجيا ما ظاتها، هذا ما يجعا م  عملية التعرا عل  المال  اي الما  الم تملي  رةعبة، 

 يتا مةت يلة في ا يان ا رى.

إن كثرا اث طاء التي شةهلتها عمليةة مةةي اثرائةي، يعةلم تجةايب لجنةة المةةي مةا هةذه  

ا تجاجالأ في العليل م  البلليالأ تنليةلا اث طاء، يإتقاء الوئعية عل   الها، ادى جل  إل  ظهور 

علة  ي مة   ةال اااعةتطريقة عما لجنةة مةةي اثرائةي التةي لةا تةرال  صورةيالأ العمليةة. ف

ان معظةةا قةةرارالأ اللجنةةة جةةاءلأ  ةةلبية،  يةةث اتقةةت يقةةائل  تلجنةةة المةةةي لا ظةةم هةةر اجتمةةال 

المةي عل   الها، كما اتقت ال ليد يالترقيا عل   اله، يجل  تةبأ علم ا تصاص اللجنةة  للنظةر 

في معظا الدكايى المعريئة عليها التي قل يكون الهلا منها إما التعويس، اي ان الداكي لي  له 

ة المةي، يإنما لليه نةزال مةا شةخص مةا قةام تالتعةلي علة   ةليد ملكيتةه، ممةا اعترال عل  عملي

يلفعها إ الة المعنةي إلة  مليريةة امةا  الليلةة لتةةوية يئةعيته، اي اللجةوء إلة  الجهةالأ القهةائية 

  المختصة  قبالأ  قه.

قلةةة اثجهةةزا الطبوغرافيةةة ال ليثةةة ياقتصةةارها علةة  اجهةةزا جالأ اةةاتا يطةةري مدةةكا كمةةا   

عةلد اثعةوان التقنيةي  المكلسةي  تالعمليةة، يهةو عةلد غيةر كةاا تةالنظر لدا ةعة  النقص فةيتقليلي ي

تةجيا عجز في ا اارالأ المؤهلة  علاد الت قيقالأ الميلانيةة، المةا ة المعنية تالمةي، إئافة إل  

تمةل غيةاب قاعةلا معلومةالأ يعي ،فها ع  انعلام توظيف كساءالأ جليلا فةي مجةال مةةي اثرائةي

 إلة  اللجةوءادى هةذا مةا ، الج رافيا المعقلا التي تميز اغلأ تلةليالأ الةوا عليها الم ققون في ظا 

 تةةببت يا ةا، نطاق يعل  مختلسة ارعلا عل  اللقة مهمونة ج رافية غير معطيالأ ا تعمال إل 

 الانترنت.  مواقا عل  المتوفرا الصور إل  اللجوء المثال  بيا عل ، التكلسة غالية كواري في

العيني، عل  ا اس يقةائل المةةي  تعل إتمام عملية مةي اثرائي يتا إعلاد الةجا العقاري 

العقاري مة  مخططةالأ ي ةجالأ تبةي  العقةارالأ الممةةو ة، يفةي جلة  ت قيةل لةةامة المعةامالأ 

يتميةةز تبةةةااة إجراءاتةةه ييئةةو ها يتنا ةةقها، ييقهةةي علةة  العيةةوب  العقاريةةة، فالةةةجا العقةةاري

ياث طار المترتبة عل  تدةاته اث ةماء، كمةا انةه يقهةي علة  التملة  تالتقةادم فةي مواجهةة ال قةوق 

المقيلا في الةجا ما ي قل اثمان التام للما  ئل م تصبي العقارالأ تطريل ال ش يالت ايةا علة  

 القانون. 
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 ال التعريسالأ التي جاء تها فقهةاء القةانون تةأن الةةجا العقةاري لا يتةألف كمةا تبي  لنا م   

تلل عليه هذه التةمية م   جا يا ل فق ، تا هو مجموعة م  الةجالأ العقارية فهي متعلدا، فهو 

يتةلر  فيهةا  يتألف مة  مجموعةة الوقةائل التةي تمكة  مة  معرفةة يئةا العقةار المةادي ي القةانوني،

االل عليها المدرل الجزائري مصطلي " البطاقةالأ العقاريةة"  لأ المتعلقة تالعقار، يقلجميا العمليا

التةةي يقةةوم علةة  ا ا ةةها الةةةجا العقةةاري الةةذي لةةه ال جيةةة المطلقةةة تمةةا دين فيةةه، مةةا لةةا يطعةة  فيةةه 

 تالتزيير.

عل  مبادئ هامة ترمي إل  ت قيل جملة م  اثهلاا، غير ان هذا  نظام الةجا العينييقوم  

تعس الصعوتالأ الناجمة عة  ابيعةة العقةارالأ، ثنةه قةائا  -في مجال تطبيقه  -النظام يواجه ا يانا 

عل  عملية مةي اثرائي التي تةتلزم جهةا ا فنيةا ي إداريةا يا ةعا، يتةةتلزم نسقةالأ كبيةرا، اثمةر 

 الذي يجعا إنجا  هذه اثعمال  ال فترا  منية قصيرا امرا متعذرا.

العقاريةةة اي إدارا ال سةة  العقةةاري الجهةةا  الر ةةمي المكلةةف تإعةةلاد الةةةجا تعتبةةر الم افظةةة  

نظةةرا يلعةةأ الم ةةاف  العقةةاري ديرا م وريةةا فةةي كةةا مرا ةةا تأ يةةةه، يجلةة  ي العقةةاري يمةةةكه،

يتاعتبةةاره  ةةلطة إداريةةة تكتةةةي اهميةةة قصةةوى فقةةل  ةةول لةةه المدةةرل  ةةلطة للمركةةز الةةذي يدةة له، 

تةي  مهةام إداريةة يقانونيةة  تتةو لءالأ تأ ةي  الةةجا العقةاري، تقليرية يا عة لمراقبةة  ةير إجةرا

 اثجهزا ا دارية المخولة قانونيا لةه، يمهام قهائية يمالية يمار ها يوميا في مصل ته ت ت مراقبة

يالتةي لةا تخةر  عة   لا يك  للمدرل ليتر  له  لطاته هذه دين رتطها تالمةؤيلية، يفي مقاتا جل 

نظةرا للةةلطالأ تعةس الخصورةية القواعل العامة م   طةأ يئةرر يعاقةة  ةببية، إلا ان هنالة   

ارتكأ  طأ فإنه يكون مةؤيلا عنه، غير انه لا يمك  ان يكةون فإجا  لي ي الوا عة التي يتمتا تها.

لتالي يسترل ان تكون لةه مةؤيلا ع  كافة اث طاء المهنية التي يرتكبها اقناء ممار ة يظيسته، يتا

 ئمانالأ قانونية في مواجهة الجزاءالأ يالعقوتالأ المترتبة عل  جل .

ترقيا العقارالأ الممةو ة في الةجا العقاري ترقيما نهائيةا اي يقوم الم اف  العقاري تعملية  

 ةنلالأ درا ةة معمقةة يشةاملة لمختلةف تعةل  لملا ارتعةة اشةهر، اي ترقيمةا مؤقتةا لمةلا  ةنتي ،مؤقتا 

 36/33/3101المةؤرخ فةي  02-01مة  اثمةر  33يجل  ابقا للمةادا نصةت المعتمل عليها، الملكية 

ي تجةلر ا شةارا إلة  انةه تةا تعةليا هةذه  المتهم  إعلاد مةي اثرائي يتأ ي  الةةجا العقةاري،

المتهةم  قةانون  6732ديةةمبر  ةنة  17المةؤرخ فةي  37-32مة  قةانون  21المادا تموجأ المادا 

فأرب ت عملية ترقيا العقارالأ تكون مباشرا عل  ا اس يقائل المةي، يهكذا   6731مالية لةنة ال
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يعس  الم اف  العقاري م  درا ةة الةةنلالأ يالعقةود عنةل ا جةراء اثيل تالةةجا العقةاري، إج يقةوم 

 تترقيا العقارالأ عل  البيانالأ الموجودا توقائل المةي.

 67مجهةول مةةتوى معتبةر قةل يصةا ا يانةا إلة   انةة الإن تلوق علد العقارالأ المةجلة في  

تالمدةرل إلة  هةذا مةا دفةا   يئةعا ي تةا  إلة  معالجةة تجليةة ي ةرص، يارائةي، انةتتالمائة مة  

م ايلة تةوية هذه ا شكالية م  اجا التةريا في عملية تأ ي  الةجا العقاري، يجلة  عة  اريةل 

ان مخصصةةا عةة  التةةرقيا المؤقةةت لمةةلا  ةةنتي  الةةذي كةة مةةا نهائيةةا تا ةةا الليلةةة يالعةةليلترقيمهةةا ترقي

  المال  اي ال ائز إل  ان يصير الترقيا نهائيا تعل مرير هذا اثجا. للطع  اي اعترال م  ارا

ديةةمبر  17المةؤرخ فةي  37-32ييعتبر هذا التعليا م  المةةت لقالأ التةي جةاء تهةا قةانون  

 02-01مكةةرر مةة  اثمةةر 61،  يةث ادر  المةةادا 6731المتهةةم  قةةانون الماليةةة لةةةنة  6732 ةنة 

ئةم   المتهم  إعلاد مةي اثرائةي العةام ي تأ ةي  الةةجا العقةاري 3101/ 36/33مؤرخ في 

م  قانون المالية التي ايجبت ترقيا كا عقار لا يطالةأ تةه  ةال عمليةة مةةي اثرائةي  20المادا 

، غير ان هذا اثمر قل يترتأ عليةه لليلة، يعني تذل  ان ال ةاب المجهول مل  ترقيما نهائيا تا ا ا

ي ارة انه يترتأ عل  التةرقيا النهةائي ئرر ثر اب ال ل، مما قل يؤدي إل  يقول نزال تدأنه 

مة  دين اشةتراا مةرير فتةرا  منيةة   تةليمه للليلة، يجلة لم اف  العقاري لللفتر العقاري يإعلاد ا

يجعا القوا الثبوتية المطلقة للقيل في مواجهة الكافة قاتلةة  عةادا النظةر فةي  الةة ظهةور للطع .مما 

 المعلل ي المتما. 02-01مكرر م  اثمر 61المال  ال قيقي ابقا  للسقرا الثانية م   المادا 

ع  ملى  جية يملى قوا هذا الترقيا تنوعيةه )المؤقةت ي النهةائي(، يكةذا الآقةار لقل تةاءلنا  

تةليا المعنةي شةهادا التةرقيا المؤقةت، مترتبة عليه ؟، ي لصنا إل  انه يترتأ عل  الترقيا المؤقت ال

ال يةا ا،  تدةرعية الدةهادا لصةا أ الاعتةراا يةتاتظهةر انةه  ةائز للعقةار الةذي تةا مةة ه.  يةث 

تخةةول لةةه  ةةال مةةلا رةةا يتها جميةةا  قةةوق الملكيةةة، مةةا عةةلا  ةةل  يتعطيةةه رةةسة المالةة  الظةةاهر،

صرا، يعليه يجو  له ال صول عل  قةرل تنكةي فةي إاةار البنةاء اي الا ةتثمار، ييقيةل العقةار الت

 تتأمي  عيني )ره  قانوني، اي امتيا (، كما يمك  لصا بها ال صول عل  ر صة تناء.

يؤ ذ عل  اث كام المتعلقة تال قوق المترتبة عل  شهادا الترقيا المؤقت انها مخالسة ث كةام  

تدترا ملكية العقةار المةراد  302- 13م  المر وم التنسيذي رقا 17اة يالتعمير، فالمادا قانون التهي
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تدةةييل البنةةاءالأ عليةةه، جلةة  ان تدةةييل البنةةاء يكةةون دائمةةا مةة  رةةا أ اثرل، ي ان هةةلم البنةةاءالأ 

 المديلا عليه يكون م  مالكه ايها.

 الو يةل الةةنلالةذي يعتبةر العقةاري للمالة   تةةليا الةلفترامةا التةرقيا النهةائي، فيترتةأ عليةه     

يقةل ا تلسةت الةليل التةي تأ ةذ تنظةام الةةجا العينةي،  الدةهر نظةام ظةا فةي العقاريةة للملكيةة المثبت

جلة  الطع  في  الةلفتر العقةاري،  فمنها م  اعتبرلأ انه لا يجو  العيني في اث ذ تاثقر التطهيري،

لأ رة ة البيانةالأ الةواردا فيةه تخصةوص ملكيةة العقةار ان اللفتر العقاري لةه  جيةة مطلقةة فةي قبةو

لةا يختةر هةذا ال ةا رغبةة منةه فةي  مايةة  قةوق المقيل ته ا ا را به، غير ان المدرل الجزائةري 

للةةلفتر   جيةةة المطلقةةةئةةيل مةة  نطةةاق اثفةةراد، فلةةا يعةة  للقيةةل فةةي الةةةجا العينةةي اقةةرا تطهيريةةا، ي

لمتهةرر ان تأن جعله قاتا للطع ،  يث يمكة  للدةخص االعقاري النات  ع  عملية الترقيا النهائي 

النةةات  عةة  التةةرقيا يلجةةأ إلةة  القهةةاء مباشةةرا، ييطالةةأ تمراقبةةة مةةلى مدةةريعية الةةلفتر العقةةاري 

يال كةةا تإل ائةةه يالقهةةاء علةة  النتةةائ  المترتبةةة عليةةه مةة   ةةال إعةةادا النظةةر فةةي الملكيةةة النهةةائي، 

  ع  اريل دعوى ا ل اء.جل  ، يالمقررا

يفتي مجال الا تجاجالأ، امةام الم ةاف  العقةاري  يجو  الاعترال عل  الترقيا النهائيكما  

في  الة العقار ال ير مطالأ ته  ال عملية مةي اثرائي، ي تا ترقيمه ترقيما نهائيا تا ةا الليلةة 

لةةنة  المتهم  قانون المالية 6732ديةمبر  نة  17المؤرخ في  37-32قانون م   20ابقا للمادا 

التعليا لا يجو  إعةادا النظةر فيةه  لنهائي قبا هذا، ييعل هذا ا جراء جليلا، فقل كان الترقيا ا6731

لأ تدةأنه امةام الم ةاف  إلا ع  اريةل القهةاء عكة  التةرقيا المؤقةت الةذي يمكة  ان تثةار ا تجاجةا

العقةاري  ةال  عليه يمك  لصا أ ال ل الا تجةا  علة  التةرقيا النهةائي امةام الم ةاف العقاري، ي

(  نة اتتلاء م  إيلال يقائل المةي للى الم افظة العقارية، شريطة ان تتوفر لليةه 31 م  عدر )

 نل ملكية قانوني يثبت ا قيته للعقار المةجا تا ةا الليلةة، يان يظهةر الت قيةل الةذي تقةوم تةه لجنةة  

تةه ييةتا ترقيمةه ترقيمةا تتكون م  ممثلي  ع  علا مصالي ان العقار هو مل  للدةخص الةذي االةأ 

نهائيةةا تا ةةمه. يفيمةةا عةةلا هةةذه ال الةةة فإنةةه لا يمكةة  الاعتةةرال علةة  التةةرقيا النهةةائي امةةام الم ةةاف  

 العقاري.

هنال   اا  ول مبلا علم  ريان التقادم عل  العقارالأ المقيلا في الةجا العقاري يالةذي  

ا  اكتةاب العقارالأ المقيةلا فةي الةةجا انقةا السقه تخصوره إل  اتجاهي ، الاتجاه اثيل يرى جو

العينةةي  تالتقةةادم، كةةون ال يةةا ا  ةةببا مةة  ا ةةباب كةةةأ الملكيةةة، في ةةل لل ةةائز ان يتمةةة  تهةةا، امةةا 
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الاتجةةاه الآ ةةر فيةةرى عةةلم الجةةوا  كةةون جلةة  يتعةةارل مةةا مبةةلا القةةوا الثبوتيةةة المطلقةةة، كمةةا ان 

ةةتقر علة  راي مو ةل، يعليةه فةإن العقةارالأ القرارالأ القهائية جاءلأ متناقهة  فيما تينهةا، يلةا ت

المقيلا في الةجا العقاري تبق  غير م مية إجا تا التةليا تجةوا  اكتةةاب ملكيةة العقةارالأ تالتقةادم، 

يم  شأن هذا ان يؤدي إل  إهةلار القةوا المطلقةة للقيةل، فيكةون يائةا اليةل هةو المالة  مةا ان ا ةمه 

 لأ الةجا العقاري، غير مطاتقة لل قيقة.غير يارد في الةجا العقاري فتصبي تيانا

رغةةا الانتقةةاد الدةةليل مةة  رجةةال السقةةه لنظةةام الةةةجا الدخصةةي إلا انةةه لا يةةزال يطبةةل فةةي  

المناال التي لا تدملها تعل عملية مةي اثرائي، فقل اد ا المدةرل نظةام الةةجا العينةي مةا تقةاء 

الملني، يالتي ترتكز تاث اس عل  يئا اعترافه تأ اليأ اكتةاب الملكية التي نص عليها القانون 

 نصةوص فةيالتقةادم المكةةأ لتملة  العقةار عتةرا المدةرل يلا يةزال تال يةا ا ياليل، يتبعا لذل  ا

فيةتا كةةأ الملكيةة تهةذه الو ةيلة  الدخصةي، الةةجا نظةام يريي يتماشة  مةا يهةو المةلني، القةانون

دم، ي تصةسة  ارةة تتةوافر ال يةا ا القانونيةة تمجرد توافر الدريا التي يتطلبها القانون لت قل التقا

 يا تكمالها الملا التي ي لدها القانون.

 يتدةجيعه غيةره، عقةار الم تصةأ مةني تةه يقصةل لا تالتقةادم لقل  لصنا إل  ان تمل  العقار 

  ةاكتا   المال  ييبق  لل ير، مملو  عقار عل  يله شخص يها ان المعقول غير م  جل ، ثنه عل 

إهماله، فنظام التقادم يقوم عل   جزاء ييت ما مهما فهو ت قه، يطالأ لا يإن ت قه، يطالأ ان دين

 يث لولا هذا النظام  لائطرلأ الم اكا إلة   ةمال ا اس علم تر  الملكية معلقة اي غير مةتقرا. 

القهايا التي مر عليها  م  اويا ما ما ينت  ع  جل  م  ائطراب يتدويش علة  العلالةة تةةبأ 

فهةذا نظةام يعمةا علة  ا ةتقرار المعةامالأ ياث ةوال، ييهةا  ةلا ، قار اثدلة مةا مةرير الةزم انل

لزعزعة الملكية يعلم ا ترامها، ي يةوي المراكز القانونية ل ير المالكي ، فقةل يسقةل المالة  الوقةائل 

التي تثبت ملكيته، ييتعذر عليه إقبالأ  قه فتصبي ملكية قانونيةة رة ي ة، يتالتةالي فهةو يقةوم علة  

اثيئةةال المةةةتقرا التةةي مهةة  عليهةةا مةةلا مةة  الةةزم ، يلهةةذا نجةةل اغلةةأ فكةةرا يجةةوب ا تةةرام 

   التدريعالأ اجا ته.

لا يترتةأ علة  التقةةادم انتقةال الملكيةةة تقةوا القةانون، يإنمةةا يجةأ لانتقالهةةا ان يتمةة  ال ةةائز  

فةإن شةاء  ،التقادم لا يقا تلقائيا تقوا القانون، يإنمةا يتوقةف قيةام هةذا اثقةر علة  إرادا ال ةائزتذل ، ف

فسةي  الةة عةلم يجةود نةزال كةرس المدةرل عقةل الدةهرا للتمةة   تمة  تةه، يإن شةاء تنةا ل عنةه،

تالتقادم المكةأ في شكا عقل يتهم  الاعتراا تالملكية العقارية، إلا انه ال ي تموجأ القانون رقا 
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عة  اريةل  المتهم  تأ ي  إجراء لمعاينةة  ةل الملكيةة العقاريةة، يتةةليا  ةنلالأ الملكيةة 70-76

. اما في  الة يجود نزال فإنةه يةتا اللجةوء إلة  القهةاء لتثبيةت الملكيةة ا ةتنادا إلة  الت قيل العقاري

كمةةا يةةةتطيا المةةلع  عليةةه  ،اريةةل دعةةوى الملكيةةة يلةةي  دعةةوى ال يةةا ا يجلةة  ،التقةةادم المكةةةأ

فا، ي إجا مةا ال ائز الذي اكتةأ الملكية ع  اريل يئةا اليةل ان يتمةة  تاكتةةاتها عة  اريةل الةل

دفةا هةةو  ،رفةا عليةه المالة  دعةوى ا ةت قاق يلةتم  ال كةا علة  المةلعي عليةه تةالتخلي عة  العقةار

 متمةكا تالتقادم المكةأ.

إن نظةةام اكتةةةاب الملكيةةة تالتقةةادم المكةةةأ عةة  اريةةل المطالبةةة القهةةائية يصةةطلم تعةةلا  

فةي هةذا النةول مة  الةلعايى  عراقيا، يالمتمثلة في اول إجراءالأ التقائي نتيجة لصعوتة السصةا

تةبأ افتقار يغمول  نلالأ الملكية تا ئافة إل  النسقالأ التي تةؤدي إلة  إرهةاق المتقائةي  ممةا 

يؤدي إل  عزيا كثير م  المةا  عة  ال صةول علة   ةنلالأ تثبةت ملكيةتها عة  اريةل المطالبةة 

 القهائية.

المخةتص    الدةعبي البلةلييةلمها رئةي  المجلةما يةم  تدهادا ال يا ا  ا ت لي المدرل 

، يقةل ارتةب  يجودهةا تةةياق  يا ةي يامنةي لطالبها ابقا ل شكال يالدريا الم لدا  قانونيا إقليميا

معةةي ، يكةةان الهةةلا مةة  ا ةةت لاقها تةةةوية يئةةعية اثرائةةي ال يةةر ال ةةائزا علةة   ةةنلالأ ملكيةةة 

 إقبةالأ فةي لل ةائز فهةليةاث مركةز تعطةييالواقعةة فةي المنةاال ال يةر الممةةو ة، فهةذه الدةهادا  

ملكيته، يدليا ظاهرا عل  انه هو المال  للعقار الم و  مت  ت ققت الدريا الم ققة قانونا، يتذا  

الملكية يمظهرا م  مظاهر التمل ، إج يسترل فيه ان ال ائز هو المال   عل  قانونية فهي تعل قرينة

كمةا انهةا تلعةأ ديرا  ،الملكيةة فةي المنا عةة عنةل عظيمةة فائةلا يالو ةيلة القرينةة لما ي ةو ه، يلهةذه

كبيرا فةي تةةهيا يتدةجيا الا ةتثمار فةي العقةار السا ةي ل ةرل تمويةا مو ةا فا ةي اي مدةريل 

تناء،  يةث يجةو  لصةا بها ال صةول علة  ر صةة تنةاء، اي اي شةهادا مة  شةهادالأ التعميةر، كمةا 

ياةالأ القةريل التةي يجةأ ان تكةون يمك  لصا بها ان يوقا ره  عقار م  اللرجة اثيل  لسائةلا ه

  مؤ ةالأ مالية.

لقل تةاءلنا ع  الآقار القانونية لدهادا ال يا ا يما ملى توافقهةا مةا  قةوق ال يةر، يتورةلنا  

البيةا اي الهبةة اي قانونيةة ) تصةرفالأ يلةي  ماديةة لل ائز ثعمةالإل  انه م  النا ية النظرية تخول 

يمك  لل ةائز الا ةتعمال يالا ةت ال، كمةا لةو كةان رةا أ الورية اي اي تصرا ناقا للملكيةة(، فة

النةاس، إلا ان الواقةا اقبةت ان  عليةه تعةارا الةذي المعتةاد الا ةتعمال هةو جلة  فةي يالمرجةا ال ةل،



377 
 

را أ هذه الدهادا يعاما معاملة المال  ثنه في  الة ظهور المال  يقام ترفا دعوى إل ةاء شةهادا 

 ر ي ا ي يةري في مواجهة المال . ال يا ا فإن الره  العقاري يبق 

إن شهادا ال يا ا كو يلة  قبالأ تقادم مكةأ، لا ت قل النتائ  المندودا، فالمجال  الدةعبية  

 انكةةا يعلةة  مةةوظسي  مةةؤهلي  ثداء هةةذه المهمةةة فةةي ظةةريا  ةةةنة.كما االبلليةةة لا تتةةوفر علةة  هي

 تالانتهةا يي  ادى مةا هةذا معقةلا، إداريةة إجةراءالأ يتطلةأ يلا الصةعأ تاثمر لي  عليها ال صول

 فةي لا ةيما الهكتةارالأ تةآلاا العقةارالأ لنهةأ ا جراءالأ هذهإل  ا ت ال  القانون ع  يالخارجي 

-13ا ت ريرها رغا انها مخالسة للمر ةوم التنسيةذي رقةايتي السا ي، الطاتا يجالأ ال يوية المناال

 إلةة  البلةةليالأ مةة  تكثيةةر ادى الوئةةا هةةذا يتةةةليمها،الم ةةلد لكيسيةةالأ إعةةلاد شةةهادالأ ال يةةا ا  612

 شةهادا تمةني ان المعقةول غيةر مة  ثنه للعقار، المتوارا النزيف لتجنأ يتجميلها إرلارها تعليل

 ةل الا ةتعمال  يمةن ها هكتةارالأ، عةلا تمةةا ة العقارالأ ملسالأ تةوية يريلين ثشخاص ال يا ا

 هةةذه ا ةةتلعت يقةةل ،التةةي لا يعتةةرا تهةةا إلا للمالةة زائةةل تةةبعس الةةةلطالأ اليالا ةةت ال يالتمتةةا 

تإتطالهةا لعيةأ مخالسةة  يجلة  المةلوتة، العقارية اثما  ا ترجال اجا م  القهاء تل ا الوئعية

 القانون يتجاي  الةلطة.

رقةا        المر ةوم التةي شةهلها ا ال يا ا يالا تالالأالتي اعترلأ شهاد النقائص في ظا يجود 

الذي ية  إجةراء إقبةالأ التقةادم المكةةأ يإعةلاد عقةل الدةهرا  63/71/3171المؤرخ في  71-116

 76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70 ة  المدةرل الجزائةري قةانون المتهم  الاعتةراا تالملكيةة 

العقةاري مة  اجةا ئةب  الملكيةة  الت قيةل اريةل عة  الملكيةة  ةنلالأ يتةةليا معاينةة المتهةم 

إل ةاء ا كةام ر اب العقارالأ التةي لةا تصةلها اعمةال المةةي تعةل يت رير عقود ملكية ثرية، يالعقا

 .63/71/3171المؤرخ في  116-71المر وم

 يتةةليا معاينةة المتهةم  76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70رقةا قانون م   ال ت ليا  

المةةؤرخ  320-77التنسيةةذي رقةةا العقةةاري، يالمر ةةوم  الت قيةةل اريةةل عةة  الملكيةةة  ةةنلالأ

رقةا ي كةذا التعليمةة  ، يالمتعلل تعمليالأ الت قيةل العقةاري يتةةليا  ةنلالأ الملكيةة31/71/6777في

، المتعلقةة تةةير عمليةالأ الت قيةل العقةاري يمعاينةة  ةل الملكيةةة 60/71/6777المؤر ةة فةي  771

ت قيةل العقةاري هةي العقارية يتةليا  نلالأ الملكية اتهي ان معاينة الملكيةة العقاريةة عة  اريةل ال

للعقةار الةذي متري   رادا مالة  العقةار الةذي لةي  لةه  ةنل يثبةت ملكيتةه اي ال ةائز إجراء ا تياري 

يال قيقةةة ان تبنةةي المدةةرل لمبةةلا شخصةةا ابيعيةةا اي معنويةةا،  ةةواء كةةان  يمةةارس  يةةا ا مباشةةرا
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ه، ييقةلموا تلقائيةا علة  يهلا في الواقا إل  ندر هذا ا جراء تلريجيا مة  اجةا ان يةألسوالا تيارية 

 إتباعه ما الزم  عنلما يلمةون م ا نه يفوائله إل   ي  إتمام عملية مةي اثرائي.

يطبل إجراء معاينة  ل الملكية العقارية عل  كا عقار لا يخهةا لعمليةالأ مةةي اثرائةي  

لأ التةي علة  العقةارا 3101نوفمبر  36المؤرخ فااي  02-01العام المنصوص عليها في اثمر رقا 

، يالتي لةا 3123ي و  ار اتها  نلالأ ملكية اي التي  ررلأ تدأنها  نلالأ ملكية قبا ايل مارس 

لا يهلا إل  تةةوية يئةعية البنايةالأ  تعل تعك  الوئعية العقارية ال الية، يعليه فإن هذا ا جراء

عقار يةمي له غير الدرعية، تا إل  معاينة  ل الملكية العقارية للدخص الذي يمارس  يا ا عل  

تامتاكةةه عةة  اريةةل التقةةادم المكةةةأ، كمةةا ان مجةةال تطبيقةةه يدةةما العقةةار المبنةةي يال يةةر المبنةةي ) 

 قطعة ارل(. 

ينجا ع  عملية الت قيل العقاري مني  نل الملكية للدخص المطالأ تمعاينة ملكيتةه، فيقةوم ي 

يلاتةةل ان يدةةهر مقةةرر التةةرقيا الةةذي مةةلير ال سةة  العقةةاري الةةولائي تإعةةلاد مقةةرر التةةرقيا العقةةاري، 

 76-70اعطة  القةانون  يتهم  الاعتراا ت ةل الملكيةة مة  اةرا الم ةاف  العقةاري، ي عليةه فقةل

را يالأ كبيةرا لموظةف تةةي ، يهةو مةلير ال سة  العقةاري للولايةة،  76/6770/ 60المؤرخ في 

العقةاري الصةادر عة  مةلير مقاتا تقليص را يالأ الم اف  العقاري،  يث انه ينسذ مقرر التةرقيا 

 ال س  العقاري ييعل  نل الملكية.

  ةنلالأ يتةةليا معاينةة المتهةم  76/6770/ 60المةؤرخ فةي  76-70قةانون رقةا يعةل ي  

ي توئا  ا لمدكلة انعلام  نلالأ الملكية العقارية، إج هو يةم العقاري، الت قيل اريل ع  الملكية

موا يةا لعمليةة المةةي العةام ل رائةي مة  شةأنه تطهيةر  قةل يبةلي إجةراء نل مدةهر يثبةت الملكيةة، ي

الوئعية العقارية في ظا الب ء الذي تتميز ته عملية المةي، إلا ان هذا ا جراء مةا هةو فةي ال قيقةة 

 ا مؤقت كونه لا يعال  كا مدةاكا الملكيةة العقاريةة فةي المنةاال ال يةر الممةةو ة، ثن الكثيةر إلا 

إل  ندوب نزاعالأ  ارة في الملكيالأ المداعة، يكما يؤدي إلة  ظهةور منها يبق  عالقا مما يؤدي 

ملكيةةالأ  راعيةةة رةة يرا، يفةةي الم ةةي  العمرانةةي ي ةةلي تجزياةةالأ لا تتماشةة  مةةا معةةاير التهياةةة 

 يالتعمير.

 إل  ما تمت درا ته، يمكننا ان نبلي اقترا اتنا عل  الن و التالي:  اا تنادي  

مة  تصةسة نهائيةة ي كونه ال ا اثفها لتطهير الملكية العقاريةة الةجا العين إر اء يتعميا نظام -3

ممةةا  يةةةاها فةةي تمكةةي  ارةة اب  تةةةوية  ةةنلالأ الملكيةةة، ييئةةو ها مةةةتقبا مصةةادر النةةزال
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، يجلةة  تت ليةةل المالةة  ال قيقةةي  تةة  يةةةها ةالعقةةارالأ مةة  الا ةةتسادا مةة   ةةنلالأ ملكيةةة قانونيةة

تيعةةا اي شةةراء اي رهنةةا اي غيةةر جلةة  مةة  التصةةرفالأ القانونيةةة اث ةةرى، ممةةا   التعامةةا فةةي العقةةار

 س  يريانة الثريا العقارية،  ت  يتمك  المةالكون يغيةرها مة  التعامةا يالتصةرا يؤدي إل  

 .في عقاراتها تدكا  ليا يعل  ا   متينة

لعةةام المتهةةم  إعةةلاد مةةةي اثرائةةي ا  3101نةةوفمبر 36المةةؤرخ فةةي  02-01تعةةليا اثمةةر  -6

 ةةنة، يإدرا  مةةواد قانونيةةة  21يتأ ةةي  الةةةجا العقةةاري الةةذي مهةةي علةة  رةةليره اكثةةر مةة  

يائةة ة ياكثةةر دقةةة تبةةي    ا جةةراءالأ  ةةير عمليةةة المةةةي يكيسيةةة  ةةا النزاعةةالأ الناجمةةة عةة  

 . الليل العالا اغلأ في ته هو معمول العملية عل  غرار ما

جعةةا قراراتهةةا تتمتةةا فةةا يكةةون ديرهةةا شةةكليا، يلجنةةة البلليةةة لمةةةي اثرائةةي، تو ةةيا  ةةلطالأ  -1

يلا يقتصر ديرها عل  ف ص يدرا ة الدكايي المةجلة اقناء عمليةة  تا لزامية تجاه اثاراا،

فقة  المعنيون، يم ايلة الصةلي تيةنها  تعل درا ة الوقائل التي يقلمهاالمةي، يإعطاء رايها فيها 

العقةاري الةذي  الةلطالأ يالمهةام الموكلةة للقائةي  ، كما يتا تو يادين ان يكون قرارها إلزاميا

يتول  رئا ة اللجنة، فهي  لطالأ قهائية م هة يمةا هةذا لةي  لةه  ةلطة البةت فةي النةزال فةي 

  الة علم الصلي، يتذل  يمني لها اجا قاقة اشهر للجوء إل  القهاء لطري النزال.

التي تةمي تتةةريا المةةي جهزا ال ليثة الا تعانة تاثيالاعتماد عل  التقنيالأ الرقمية المتطورا  -2

اقتنةاء اثجهةزا الطبوغرافيةة الهةريرية ي كةذا اةائرا عبر التهاري  الصةعبة تلقةة متناهيةة، ك

 ،لمةةا فةةي جلةة  مةة  ا تصةةار للوقةةت ي تةةوفير للجهةةل يالنسقةةالأ ة ارةةة ي  ةةيارالأ للقيةةام تالعمليةة

 الاعتمادك ةيا تعمال التقنيالأ الجوية التي تةمي تتوفير رور جوية تةاعل عل  تنسيذ هذه العملي

  عل  اريقة المتاتعة عبر القمر الارطناعي.

تةةةوفير البيانةةةالأ العمةةةا علةةة  ت ةةةليث نظةةةام الةةةةجا العينةةةي تالاعتمةةةاد علةةة  تقنيةةةالأ  ليثةةةة، ي -1

الأ المنا بة، يإنداء  جا ا لكترينةي،  يةث توفير التجهيزالأ يالآليكذا يالمعلومالأ الرقمية، ي

يتا إد ال كافة م توياته عل  اجهزا ال ا وب ما الا تساظ تالةجالأ القليمةة كمرجةا ا ا ةي، 

يا ةةت لاي تطاقةةالأ عقاريةةة إلكترينيةةة عوئةةا عةة  البطاقةةالأ العقاريةةة التقليليةةة، فيصةةبي تةةلايل 

 لقة ي رعة اكبر. المعلومالأ المتعلقة تالعقار يال قوق المترتبة يتا  ت

ئريرا ا  رال فةي عمليةة التةرقيا قصةل تةةليا الةلفاتر العقاريةة، تعةل قيةام المصةالي المختصةة  -2

  .تلرا ة معمقة يشاملة لمختلف ال الالأ العالقة، تاعتبارها   ر مر لة  قبالأ ملكية العقار
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القةوا مبةلا  إر ةاء، يعلم اث ذ تالتقادم المكةةأ فةي مواجهةة ال قةوق المقيةلا فةي الةةجا العينةي -0

يال جية المطلقة المترتبة عل  قيل  التصةرفالأ المتعلقةة تةال قوق العينيةة، كةون هةذا المبةلا يمثةا 

 جر الزايية في هذا النظام،  يث يصبي م  يتعاما ما مال  العقار في مأم  م  كا مساجةأا اي 

 دعوى عينية م تملة.

 ،تأ ةي  الةةجا العقةاريمةةي اثرائةي، يالأ التي تخص عمليةة توفير العانية لكاما ا جراء -7

يمعاينة  ل الملكية ع  اريل الت قيل العقاري، كي يتاي لل ير فررة الطعة   ،يشهادا ال يا ا

 ا  طارالأ التي توجه ثر اب الدأن.ية ييجل  تالندر في الجرائل الر م ،فيها

يتأهيا يتلريأ الكوادر  تجنيل الكساءالأ الم لية،تجاي  الصعوتالأ المادية البدرية المعترئة ي -1

الا تعانة تخبرالأ المتخصصي ، يتنظةيا ديرالأ تلريبيةة رفعةا لمةةتوى اداء دا ليا ي ارجيا، ي

المةّةةا ي  يالم ققةةي  العقةةاريي  يالمهنل ةةي  الطبةةوغرافيي  العقةةاريي ، يكةةذا توظيةةف كسةةاءالأ 

اداء مهةامها علة  في توفير الو ةائا الهةريرية يالا مةة  تة  يتمكنةوا مة   جليلا، يا  رال 

 ا ة  الظريا .

الجهةالأ المختصةة إن هذه الصعوتالأ يمك  تذليلها إجا لعبت المصالي يالمؤ ةالأ المعنيةة ي -37

ينب ةي، مة   ةال اتخةاج ا جةراءالأ التةي تهةلا إلة  ندةر الةوعي يتةوفير الاتصةال  ديرها كمةا

المعمةول تهةا فةي هةذا  الذي  لا يةلركون إلة   ةل كبيةر القةواني ار اب الممتلكالأ الكافي ما تي  

 تعزيةز التنةةيل يالتعةاين يكذاالثقافة العقارية ي   اغلبية افراد المجتما،  المجال، نتيجة ل ياب

كةةا المعلومةةالأ الهةةريرية جالأ الطةةاتا القةةانوني المتعلقةةة  السعةةال فيمةةا تيةةنها  للةةتمك  مةة  جمةةا 

 قيةل اثمة  يالا ةتقرار مما يخلةل ارئةية  صةبة لتدةجيا الا ةتثمار، ممةا يةؤدي إلة  تتالعقار 

 الاجتماعي يالاقتصادي. 

 

 -يعونه م ت مل تا -
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 .6771الجامعي،ا  كنلرية، مصر،

جامعية، تيريلأ، لبنان، دين جكر اللار ال  ةي  عبل اللطيف  ملان، ا كام الدهر العقاري، -22

 .الندر تاريخ

 .6731 ليالأ تطهير الملكية العقارية الخارة، دار هومة، الجزائر،   ملي تاشا عمر،  -20

شةةهادا ال يةةا ا"، دار هومةةة،  –م ةةررالأ شةةهر ال يا ا،"عقةةل الدةةهرا لي تاشةةا عمةةر،  مةة -27

 .6772الجزائر،

 .6772، الجزائر، ي، المنا عالأ العقارية، دار هومة ملي تاشا عمر ي ليل   ريق -21

 القةةاهرا، ،عمةةا، مطبعةةة الاعتمةةادريةةة علمةةا ي ليةةا عسيةةف قاتةةت، التقةةادم فةةي المةةواد التجا -07

 دين جكر تاريخ الندر.مصر، 
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، دار هومةة ، 76ثمةا  الوقةف فةي الجزائةر، ا االتنظيمةي ، ا اار القانوني يرمول  الل -03

 .6772، رالجزائ

الل رمول، الم افظة العقارية كآلية لل س  في القانون الجزائري، قصر الكتةاب، الجزائةر،   -06

6773 . 

ا  كنلرية،  الجامعي، السكر دار ا كام ي إجراءالأ شهر الملكية العقارية، عللي امير،  الل -01

 . 6731 ،مصر 

الجنائيةةة لوئةةا اليةةل علةة  العقةةار، مندةةأا المعةةارا، لةةل عةةللي اميةةر، ال مايةةة الملنيةةة ي ا -02

  .3116، ا  كنلرية، مصر

 الةةل عةةللي اميةةر، إجةةراءالأ قبةةولأ ي شةةهر الملكيةةة العقاريةةة المكتةةةبة توئةةا اليةةل،  مندةةأا  -01

 .3111مصر، ،المعارا، ا  كنلرية

 .6777مةطرا الت سي  العقاري، دار القلا، الرتاا، الم رب،  ملايي، الل  -02

الكتةأ القانونيةة،المنيا،  رمهان جمال كاما، ال مايةة القانونيةة لل يةا ا، دار اثلسةي لتو يةا -00

  .6776، مصر

 الجزائةةري،ريةةا مرا ةةي، دير المةةةي العقةةاري فةةي إقبةةالأ الملكيةةة العقاريةةة فةةي التدةةريا  -07

 .6771 مندورالأ ت لادي، الجزائر، 

مندةورالأ المكتبةة العصةرية ، ،  73، ا ارالأ ي اقةامها في لبنان ي فرنةا، العق هلي يك  -01

 .الندر  نةدين جكر ، تيريلأ، لبنان

دين جكةر  ةنة  ، دار الثقافةة، تيةريلأ،6 هلي يك ، الةجا العقةاري فةي لبنةان ي العةالا،    -77

 الندر.

دين جكةةر  ةةنة ، لبنةةان –تيةةريلأ ، 73العصةةرية ، ا   هةةلي يكةة  ،ا كةةام الوقةةف ، المكتبةةة  -73

 الندر.

 .6772، الجزائر، زائري للتوجيه العقاري، دار هومة، النظام القانوني الج ماعي  شامة -76

، دار م مةةود للندةةر يالتو يةةا، 6عبةةاس عبةةل ال لةةيا  جةةر، شةةهر التصةةرفالأ العقاريةةة، ا  -71

 ، دين جكر  نة ندر. القاهرا، مصر

العقاريةةة ي ال قةةوق العينيةةة العقاريةةة فةةي التدةةريا عبةةل ال سةةي  تةة  عبيةةلا، إقبةةالأ الملكيةةة  -72

 . 6771دار هومة، الجزائر،  الجزائري،
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وء القهةةةاء ي السقةةةه، مندةةةأا عبةةةل ال ميةةةل الدةةةوارتي، إجةةةراءالأ الدةةةهر العقةةةاري فةةةي ئةةة -71

 .3111، مصر، ا  كنلرية،المعارا

ا ةةامة عثمةةان، ا كةةام التقةةادم فةةي ئةةوء القهةةاء ي السقةةه، مندةةأا عبةةل ال ميةةل الدةةوارتي ي -72

 . 3112، مصر، ا  كنلريةالمعارا، 

 ةةا  علةةي الةةةعيل، إجةةراءالأ تسعيةةا ال يةةا ا العقاريةةة كآليةةة لتةةةليا عبةةل العزيةةز م مةةودي ي -70

 .6733عقود الملكية، مندورالأ ت لادي، الجزائر، 

،  76لأ الملكيةةة العقاريةةة الخارةةة، ا عبةةل العزيةةز م مةةودي،  ليةةالأ تطهيةةر ي تةةةوية  ةةنلا -77

 .6737مندورالأ ت لادي، الجزائر، 

إشةةهار ال قةةوق العينيةةة تالمملكةةة العبةةودي، نظةةام الت سةةي  العقةةاري يعبةةل العلةةي تةة  م مةةل  -71

 .6771، المركز الثقافي العرتي، تيريلأ، لبنان، 6الم رتية، ا 

 يالوقةائل المصةرية، كتةأال دار، 6ا ،العقةاري الدةهر تدةريعالأ شةري مةراد، الستةاي عبةل -17

 الندر.  نة دين جكر ،مصر ا  كنلرية،

، لبنةان ،تيريلأ ،، مندورالأ  لبي ال قوقية3ا  ،عبل الطيف  ملان، نظام الةجا العقاري -13

6771. 

 المعةارا، مندةأا العينةي، الةةجا فةي الثاتةت  اا عل  تالتقادم التمل   ليا، انور عصام -16

 .2002 مصر، ، ا  كنلرية

، هر العقةةةاري، دار هومةةةةالتنظيميةةةة المتعلقةةةة تالدةةةالنصةةةوص التدةةةريعية ي علةةةي ينةةةاس، -11

 .  6770الجزائر،

، مندورالأ  ي  ال قوقية، 76، ا  73،   عسيف شم  اللي ، الو ي  في القانون العقاري -12

 .6733تيريلأ، لبنان ،

 .6772، الجزائر ،، دار هومة72، ا عمار علوي، الملكية يالنظام العقاري في الجزائر -11

فت ةةةي ييةةة ، الدةةةهر العقةةةاري فةةةي القةةةانون الجزائةةةري ي القةةةواني  المقارنةةةة، دار هومةةةة،  -12

 .6732الجزائر،

التقادم المكةأ، ديوان المطبوعالأ الجامعية، ت  عكنون، الجزائةر فريلا م ملي، ال يا ا ي -10

6777. 

 ،قةةلري عبةةل الستةةاي الدةةهايي، ال يةةا ا كةةةبأ مةة  ا ةةباب كةةةأ الملكيةةة، مندةةأا المعةةارا -17

 .6771، مصر، ا  كنلرية
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تيةةريلأ ،  لستةةة هامةةا العجيلةةي، ا كةةام دعةةايى  مايةةة ال يةةا ا، مندةةورالأ  لبةةي ال قوقيةةة، -11

 .6731لبنان، 

التبعيةةة، مطلعةةة الةةةا ا، ال قةةوق العينيةةة اثرةةلية يقةةاري يمون الكزتةةري، الت سةةي  العأمةة  -377

 .3107الرتاا، الم رب، 

 .6777 وريا ،  مؤ ةة النوري، دمدل،، 3مأمون الكزتري، التدريا العقاري،    -373

 .6736مجيل  لسوني، العقار في القانون الجزائري، دارالخللينية، الجزائر، -376

   . 6770ام الدهر العقاري في القانون الجزائري، دار هومة، الجزائر، ظمجيل  لسوني، ن -371

 ا  كنلرية،    في القانون، دار السكر الجامعي،المةقل ا مل عاتلي ، التقادم المكةأ يم م -372

 .6772  مصر،

، مندةاا يهةاارق الطعة  علالر مية ي العرفية في ا قبالأ ي ، قوا الورقةم مل ا مل عاتلي  -371

 . 6776مصر، ، الا كنلرية ، المعارا

بأ فيةةه ) فةةي ئةةوء السقةةه المةةالكي  يةةا ا العقةةار كةةلليا علةة  المالةة  ي  ةة م مةةل القةةليري، -372

  .6771الرتاا، الم رب، القهاء الم رتي (، دار اثمان، ي

م مل ال ياني، عقل البيا ي قانون الت سي  العقاري تالم رب، مطبعةة يراقةة الكتةاب، فةاس،  -370

 .3112الم رب، 

م مةةةل علةةة  اثمةةةي ، التقةةةادم المكةةةةأ للملكيةةةة، مندةةةورالأ ال لبةةةي ال قوقيةةةة، تيةةةريلأ،  -377

 .3111لبنان،

انونيةة ملعمةة تاث كةام السقهيةة م مل كنا ا، الوقف العةام فةي التدةريا الجزائةري، درا ةة ق -371

 يالقرارالأ القهائية، دار الهلى، الجزائر.

، دار المطبرعةالأ اث يةراالدهر العقاري يفقا للتعةليالأ  إجراءالأمل ت م مل ال ةيني،  -337

  .3111، مصر،ا  كنلريةالجامعية، 

ا  ةكنلرية،  مندةأا المعةارا، عمةا،الدهر العقاري يالتوقيل علمةا ي التواب، عبل معول -333

 دين جكر الةنة. مصر،

، مصةر، القةاهرا العرتةي، السكةر دار يعمةا، علمةا العينةي الةةجا التةواب، عبةل معةول  -336

3171. 

 .6731، الجزائر، عي  مليلة ،كمة العليا، دار الهلىيا رقر، ال يا ا في قرارالأ الم بن -331

 .6736 الجزائر،نبيا رقر، التقادم في التدريا الجزائري، دار الهلى، عي  مليلة،  -332
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 .6771، ، دار هومة، الجزائرم القانوني الجزائريا، يظيسة التوقيل في النظي يلة ي اني -331

 المعاجم  -

دار رةادر، تيةريلأ،  لةان العرب،اتي السها جمال اللي  ات  منظور ا فريقي المصري،  -332

 لبنان، المجلل الثاني، تلين تاريخ.

دار رةادر، تيةريلأ، لةان العرب، اتي السها جمال اللي  ات  منظور ا فريقي المصري،  -330

 لبنان، المجلل الثاني عدر، تلين تاريخ.

، 3ا الو ي  ، مجما الل ة العرتيةة،   رين، المعجتراهيا مصطس  يا مل  ة  الزيالأ يإ -337

 تلين تاريخ.

، 3ة العالميةةة لكتةةاب، ا يةةة، الدةةركالقانونجةةرج ، معجةةا المصةةطل الأ السقهيةةة ي جةةرج  -331

 .3112تيريلأ، لبنان، 

علةةةةي تةةةة  هاديةةةةة ي   ةةةةرين، القةةةةاموس الجليةةةةل للطةةةةاب، المؤ ةةةةةة الوانيةةةةة للكتةةةةاب،  -367

 .3113الجزائر،

، 6مجل الةلي  م مةل تة  يعقةوب السيةري   تةادي، معجةا القةاموس الم ةي ، دار المعرفةة، ا  -363

 . 6770تيريلأ، لبنان، 

 .6771، تيريلأ، لبنان، ق، دار المدر33المنجل اثتجلي، ا  -366

 .3112، تيريلأ، لبنان، ، دار المدرق11ل ة ي ا عام، ا المنجل في ال  -361

 .3111 معجا القانون، الهياة العامة لداون المطاتا اثميرية، القاهرا، مصر،  -362

 الجامعية  : الرسائللثاثا

، الةلكتوراه ااري ةة لنيةا شةهاداجمال النعيمةي، رقاتةة القهةاء لقةرارالأ الم ةاف  العقةاري،  -3

 .6776-6773جامعة ال ة  الثاني، اللار البيهاء، الم رب، 

ااري ةة لنيةا  ،( مل ا مل  ة  إتراهيا، ا كةام التقةادم فةي السقةه ا  ةامي) درا ةة مقارنةة -6

 .6772، جامعة القاهرا ،شهادا اللكتوراه

درا ةةة مقارنةةة فةةي  - الةةل علةةي الكةةردي، مةةةؤيلية الموظةةف الدخصةةية فةةي المرافةةل العامةةة -1

، جامعةة ال ةة  الثةاني، الةلار ااري ة لنيا شةهادا الةلكتوراه،  -التدريعي  الم رتي ي الليبي

 .6772البيهاء، الم رب، 

هادا ااري ةة لنيةا شة(، 3117-3717رالي  يمر، الةيا ة العقارية السرنةةية فةي الجزائةر) -2

 .6732-6731تاتنة،  ،خ ال ليث، جامعة ال ا  لخهريفي التار اللكتوراه
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 مقلمةةااري ةة ،  -درا ةة  الةة الجزائةر  –ال كيا تلوفي، ترشيل نظام الجباية العقاريةة  عبل -1

 . 6736-6733، ، تةكرا، جامعة م مل  يهرلنيا شهادا اللكتوراه

ااري ةةة عبةةل الكةةريا  يهةةرا، الرقاتةةة القهةةائية علةة  شةةرعية قةةرارالأ الم ةةاف  العقةةاري،   -2

 .6733-6737  الم رب، ، جامعة ال ة  الثاني،اللار البيهاء، لنيا شهادا اللكتوراه مقلمة

عمةةاد الةةةلي  ر ايميةةةة ، الو ةةةائا القانونيةةةة  قبةةالأ الملكيةةةة العقاريةةةة الخارةةةة فةةةي التدةةةريا  -0

 .6732، جامعة ملود معمري، تيزي ي ي،  لنيا شهادا اللكتوراه مقلمةة ااري الجزائري، 

لنيةةةا شةةةهادا مقلمةةةة ااري ةةةة ، ا تصةةةاص القهةةةاء ا داري فةةةي الجزائةةةر، عمةةةر توجةةةادي -7

 .6733،  جامعة ملود معمري، تيزي ي ي، اللكتوراه

العرنةان مولةود، اث ة  النظريةة للوظيسةة العامةة ي تطةور تطبيقاتهةا فةي نظةام الوظيةف علي  -1

منتةةةوري،  ا  ةةةوا جامعةةةة، لنيةةةا شةةةهادا الةةةلكتوراه مقلمةةةة ااري ةةةةالعمةةةومي الجزائةةةري، 

 .6731-6736 قةنطينة،

ااري ةة  ،قاشي عال، الوظيسة الاجتماعية للملكية العقارية الخارةة فةي القةانون الجزائةري  -37

 . 6732-6731،  3، جامعة الجزائرلنيا شهادا اللكتوراهمقلمة 

لنيةا  مقلمةةال ماية القانونية للملكية العقارية الخارة في الجزائةر، ااري ةة ، لعداشم مل   -33

 .6732درجة اللكتوراه، جامعة مولود معمري، تيزي ي ي، 

الت سةي  العقةاري فةي التدةريا الم رتةي، ر ةالة لنيةا دتلةوم  اقنةاءم مل  يةري، التعرئةالأ   -36

 .3177اللرا الأ العليا، جامعة ال ة  الثاني، اللار البيهاء، 

م مةةةودي عبةةةل العزيةةةز، تطهيةةةر الملكيةةةة العقاريةةةة الخارةةةة غيةةةر ممةةةةو ة فةةةي التدةةةريا   -31

 .6777-6770، جامعة  عل د لأ، تليلا، لنيا شهادا اللكتوراه  مقلمةااري ة الجزائري، 

لنيةةا شةةهادا مقلمةةة ااري ةةة شةةيهوب، المةةةاولية دين الخطةةأ فةةي القةةانون ا داري، د مةةةعو  -32

 .3113قةنطينة، الا وا منتوري، ، جامعة اللكتوراه

ااري ةةة مصةةطس  توئةةياا،  مايةةة المصةةل ة العامةةة فةةي  ةةل الملكيةةة العقاريةةة الخارةةة،   -31

 .6731-6732،  -لونيةي علي -76، جامعة البليلا لنيا شهادا اللكتوراهمقلمة 

لنيةا شةهادا  مقلمةةلبيس، منا عالأ الدهر العقاري في التدريا الجزائةري،  ااري ةة ليل    -32

 . 6736-6733تةكرا،  ،اللكتوراه، جامعة م مل  يهر
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  : المقالاترابعا

 : العامة المقالات -

لةة المصةرية  ليجة عبةل الةةام،" دير القائةي ا داري فةي إقبةالأ الةلعايى ا داريةة، المج -3

، مجلةةة علميةةة ا لكترينيةةة م كمةةة، العةةلد اثيل، مةةارس لللرا ةةالأ القانونيةةة يالاقتصةةادية

6732. 

، " نظريةة الملكيةة تةي  التدةريا ا قتصةادي ا  ةامي ي القةانون" ، مجلةة رلي ة ت  عدور -6

 . 6772، مارس  71العلوم ا نةانية ، جامعة تةكرا ، العلد 

قطةةةال الوظيسةةةة العامةةةة فةةةي الجزائةةةر"، مجلةةةة السقةةةه ي القةةةانون عمةةةار تةةةو ئةةةياا،" تطةةةور  -1

 .6731، 10ا لكترينية، الم رب، العلد 

، " التعةةةليالأ الل ةةةتورية فةةةي الجزائةةةر مةةة  التعةةةليا الجزئةةةي إلةةة  ا رةةةاي عمةةةار عبةةةاس -2

مجلةة اثكاديميةة لللرا ةالأ مهةمونه "، ا القةادم يالل توري الداما درا ة  جراءالأ التعلي

 .6732، جوان 36ة  يا نةانية ، جامعة معةكر ، العلد ا جتماعي

تأقيرهةةا علةة  الا ةةتثمار " مجلةةة  جةةاري، " إشةةكالية العقةةار الصةةناعي يالسا ةةي ي م مةةل -1

 . 2012، 16 ، العلدمعةكر ، جامعةياللرا الأ للب وي الوا الأ

القانونية الاقتصادية ة للعلوم مجلة الجزائري: م ايلة تعريف"، نارر لباد ،" الةوق العقارية  -2

  . 6777، العلد اثيل، يالةيا ية، جامعة الجزائر

 متخصصةال المقالات -

الطةةاهر ما ةةةو، "النمةةوج  اثلمةةاني للتوقيةةل ي المةةةي ي ال سةة  العقةةاري"، مجلةةة الموقةةل،   -0

 .3177، مارس ، 76العلد

" المجلةةة  مةةل اجعةةون، " الم ةةاف  العقةةاري ا تصارةةاته مةةةاوليته، ي يئةةعيته ا داريةةةأ -7

 .6772، افريا، 11الم رتية للإدارا الم لية ي التنمية،العلد 

، 76متطلبالأ ا رةاي "، مجلةة البا ةث، العةلد ، " القطال السا ي تي  الواقا يا مل تاشي  -1

6771. 

ا مل ئيف، "اللفتر العقاري كةنل  قبالأ الملكية العقارية"، مقال مجلةة الوا ةالأ للب ةوي  -37

 .6771، 72غرداية، العلد ياللرا الأ،جامعة 

، مجلةة القةانونمجلةة السقةه ي،" اللفتر العقاري في النظةام القةانوني الجزائةري"، جميلة جبار -33

 . 6731 ، جانسي،60، العلد علمية ا لكترينية م كمة
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القهةاء الجزائةري ف التدةريا يموقةر المطهر للقيل اثيل للعقةارالأ يجمال توشنافة، " اثق -36

، 71مجلةةة الب ةوي ي اللرا ةةالأ العلميةةة، جامعةة الةةلكتور ي ةةي فةارس، المليةةة، العةةلد ، "منةه

 .6771 ،ديةمبر

جواد الهريس، "ال يا ا كةبأ م  ا باب كةأ الملكية يفل السقه المالكي ي ملينة ال قوق  -31

 .6731يونيو،  -، يناير72العينية"، مجلة العرائس الم رتية ، العلد 

دعةةةايى الملكيةةةة ي دعةةايى ال يةةةا ا" تعليةةةل علةة  قةةةرار رقةةةا  ةةا  رةةةليق الجيالةةي، "   -32

، 71مجلة الاجتهاد القهائي لل رفة العقارية للم كمة العليا، عةلد  ةاص، الجةزء ، 672621

6737 

يالعلميةة " مجلةة الدةريعة  الثقافيةة التنميةة فةي يديره اتوغةلا ، " الوقةف ال نةي عبةل  ةة  -31

 . 6771،، جانسي  66القانون ، الم رب ،العلد ي

مجلةةة  ،" - دارا الاعترائةةالأ المقلمةةة مةة  اةةرا ا - مةةلي تاشةةا عمةةر، "عقةةل الدةةهرا  -32

 . 6776، جويليا ،70الموقل، العلد 

 نان الةةعيلي، " قةراءا مقتهةيالأ قةانون الت سةي  الجليةل المنظمةة لعمليةة الت ليةل"، مجلةة  -30

 .6736،  ، ماي71العلد  ،ق، اللار البيهاءال قو

الطعةة  فةةي التصةةرفالأ المدةةهرا فةةي ظةةا نظةةام الةةةجا العينةةي"، مجلةةة  ةةليمان م مةةلي ، " -37

 .6777، 72، رقا 11الجزائرية للعلوم القانونية ي الاقتصادية ي الةيا ية، العلد 

 . 6776،  0شريف ت  عقون ، الوقف في التدريعالأ الجزائرية ، مجلة الموقل ، العلد  -31

 ،ةةي ي ال سة  العقةاري"، مجلةة الموقةلالطاهر ما ةةو، "النمةوج  اثلمةاني للتوقيةل ي الم -67

 .3177، مارس، 76العلد

 مجلةة الاجتهةاد القهةائي رالي تاي م مل الدريف، " مكانة ال يةا ا فةي القةانون المةلني"، -63

 .6772، الجزء الثاني، لل رفة العقارية للم كمة العليا

تةليا  ةنلالأ العقاري يمتعلل تعمليالأ الت قيل رالي ت  عبل م اتوتكر،" القانون الجليل ال -66

 . 6733 ،ايلأ، 31العلد ، ، الجزائرمجلة ال ياا الملكية"،

إل ةةاء المطالةةأ فةةي قةةانون الت سةةي  ت ، " التمييةةز تةةي  رفةةس الت سةةي  يعبةةل ا لةةه المةةرا -61

 .6736العقاري" مجلة ال قوق، الم رب، العلد الةادس، ماي، 

الملكيةةة العقاريةةة"، مجلةةة السكةةر عبةةل العزيةةز م مةةودي ،"  ةةليد شةةهادا ال يةةا ا فةةي تطهيةةر  -62

 .6770، ديةمبر ،  37البرلماني، العلد 



393 
 

لبن  دنش، "إجراء الت قيل العقةاري كطريةل لاكتةةاب  ةل الملكيةة"، عبل ال ني  ةونة، ي -61

 .6771، افريا، 72مجلة المنتلى القانوني، جامعة م مل  يهر، تةكرا، العلد 

عاقتها تمصل ة مةي الارائي" مجلةة القةانون عثمان تقنيش، " دير الم افظة العقارية ي  -62

 .6732،  71العلد  العقاري ي البياة ، جامعة عبل ال ميل ات  تادي ، مةت انا،

عاء اللي  عدي، "ئب  الملكيةة العقاريةة عة  اريةل الت قيةل العقةاري"، مجلةة الملر ةة  -60

 .6770، 6، العلد 30الوانية للإدارا، المجلل 

الت قيةل العقةاري كةإجراء  قبةالأ الملكةة العقاريةة الخارةة"، مجلةة عماد اللي  ر ايمية ، " -67

 6731، ماي .71المسكر ، جامعة م مل  يهر، تةكرا ، العلد 

الجزائةةري"، مجلةةة اللرا ةةالأ  المدةةرل يموقةةفانظمةةة الدةةهر العقةةاري " تل يةةث، عمةةارا -61

 . 6772، 31العلد تون ، القانوينة ، كلية ال قوق تصساق ، 

التقادم المكةأ"، مجلة الاجتهاد القهائي لل رفة العقارية للم كمةة العليةا،  عمار رياينية، " -17

 . 6772، 76الجزء 

القانونيةة ، كليةة  عمار توئياا ،" المةي العقاري ي إشكالاته القانونية " ، مجلة اللرا الأ -13

 .6772، 31تون ، العلد  ،ال قوق تصساق 

مةةةؤرخ فةةةي   676733قةةةرار رقةةةا رقةةةا التعليةةةل علةةة   –غنيمةةةة ل لةةةو، " التقةةةادم المكةةةةأ  -16

علد  ،لل رفة العقارية للم كمة العليا المذكور اعاه"، مجلة الاجتهاد القهائي 61/76/6771

 .6737 ،71الجزء   اص،

لل رفةة  غنيمة ل لو،"شهادا ال يا ا في قانون التوجيةه العقةاري"، مجلةة الاجتهةاد القهةائي  -11

 .6772، 76، الجزء العقارية للم كمة العليا

، مجلةة الاجتهةاد "66/33/6777تتةاريخ  672111فائزا توتارن " تعليل عل  القةرار رقةا  -12

 .6772، 76الجزء  ،لل رفة العقارية للم كمة العليا القهائي

لل رفةة  ، " التقةادم المكةةأ ينظةام الةةجا العينةي"، مجلةة الاجتهةاد القهةائيفريلا م مةلي -11

 .6772، 76، الجزء العقارية للم كمة العليا

ونةةةةي"، مجلةةةة كمةةةال البقلةةةواي، "المةةةةي العقةةةاري ي اشةةةكالياته القانونيةةةة فةةةي القةةةانون الت -12

 .  6772، 31العلد ، تون ، اللرا الأ القانوينة، كلية ال قوق تصساق 

مقال مندور تمجلةة المسكةر،  ، " شهر اللعايى القهائية في القانون الجزائري"،ليل  لبيس -10

 .6731، 71جامعة تةكرا، العلد 
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 تنميةة فةي يديره الجزائةر فةي العقةار قانةة ، "ا مةة ي  ا ةماعيا تة   مةودا م بةوب تة  -17

  .  6770،  1، العلد البا ث، جامعة تةكرا اثجنبي " مقال مندور مجلة الا تثمار

درا ةة علة  ئةوء مةةتجلالأ ظهيةر الت سةي   –م مل ال لاد،" قرار إل ةاء مطلةأ الت سةي   -11

، مةاي، 72" مجلة ال قوق، الم ةرب، العةلد  -الممار ة ا داريةالعقاري ي العما القهائي ي 

6736. 

زائري" ، مجلة القانون الج التدريا في العقارية الملكية اكتةاب امي  مزيان ، "ارق م مل -27

 . 6732، جانسي،  76البياة ، جامعة مةت انا ، العلد العقاري ي

 .3117، ديةمبر  71ل ، العلد م مل  باق ،" التوقيل ي العقود الر مية " ، جلة الموق -23

، 71م مةةل كنةةا ا ، "النظةةام القةةانوني للةةلفتر العقةةاري"، مجلةةة الب ةةوي ي اللرا ةةالأ، العةةلد  -26

 .6770جويليا، 

مجلةة  "، 116-71مةعود كمي ،"عقل الدهرا ي نظامه القانوني ، درا ةة ت ليليةة للمر ةوم  -21

 .6776، 76القهائية للم كمة العليا ، العلد 

، "إشكالية عقل الدهرا،  جيته كةنل ر مي ي ملى فاعليتةه" مجلةة الم امةاا، نادية تعزيزي -22

 .6772، جوان، 72، تيزي ي يا، العلد 

،" عقةل الدةهرا مة   ةال الاجتهةاد القهةائي"، مجلةة الاجتهةاد القهةائي لل رفةة نذير تيولأ -21

 .6772، 76العقارية للم كمة العليا، الجزء 

لعقاريةةة ي تةةةليا  ةةنلالأ الملكيةةة عةة  اريةةل الت قيةةل ، "معاينةةة  ةةل الملكيةةة انةةذير تيةةولأ  -22

" مجلةة الاجتهةاد القهةائي  60/76/6770المؤرخ فةي  76-70العقاري تخوص القانون رقا 

 .6737، 1لل رفة العقارية تالم كمة العليا،علد  اص، الجزء 

، "ا شةةكالالأ التةةي  لستهةةا عقةةود الدةةهرا ي  ليةةالأ فةةس منا عاتهةةا ، مجلةةة هةةاجر  ةةماعيني -20

 .6731، جوان، 71جامعة اللكتور الطاهر مولاي،  عيلا، العلد  للرا الأ ال قوقية،ا

 المقالات المنشورة عبر مواقع الانترنت  -

، "عمليةة مةةي اثرائةي ت ةرق تلليةة تالةة إيسا ة  تا  تجاجةالأ " ، عبل الرلايا  موش -27

تتةةةةةاريخ .  com .setifnews. https://wwwمقةةةةةال ندةةةةةر علةةةةة  الموقةةةةةا ا لكترينةةةةةي 

63/70/6731. 

http://www.setifnews.com/?author=2
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" ،  إئراب عام يا تجا  عل  مةي اثرائي لليوم الثاني علة  التةواليرمزي تيوري ،"  -21

 https://www.annasronline.com :مقةةةةةةال ندةةةةةةر علةةةةةة  الموقةةةةةةا ا لكترينةةةةةةي

 ،  63/70/6731تتاريخ:

فةي   م  الملكيةة العقاريةة تةةنلالأ عرفيةة % 77مةي اثرائي يكدف ع   ل ،" -ياا ي   -17

، تتاريخ:   p://www.annasronline.com/htt مقال ندر عل  الموقا ا لكتريني ،تاتنة"

62/71 /6731. 

المسهةةوم ا داري ي الجنةةائي للموظةةف العمةةومي فةةي التدةةريا يالسقةةه  عبةةل ال ةةل دهبةةي : " -13

" مقةةةةةال مندةةةةةور علةةةةة  الموقةةةةةا ا لكترينةةةةةي:  -درا ةةةةةة مقارنةةةةةة -يالقهةةةةةاء الم رتةةةةةي 

http://www.bayanealyaoume.press.ma/index.php?view=article&tmpl=

component&id=3684  36/72/6732 :، تتاريخ. 

مقةةال مندةةور علةة   يةةة "،:مقةةال تعنةةوان " دير الم ةةاف  العقةةاري فةةي ت قيةةل الملكيةةة العقار -16

،  http://www.droitetentreprise.org/web/?p=1306#_ftn الموقةةةةا ا لكترينةةةةي 

 .60/71/6732تتاريخ: 

"، مقةال مندةةور علةة   تالمائةةة 61ندةةر، " نةةةبة إنجةا  الةةلفاتر العقاريةةة لةا تتجةةاي  فريةل غ  -11

  :تتةةةةةةةةاريخ http://www.djazairess.com/annasr/102375الموقةةةةةةةةا الالكترينةةةةةةةةي:

71/76/6731. 

علة    مقةال مندةور، "مكام  الخلا في ال مايةة القانونيةة للم ةاف  العقةاري"، تصري هدام -12

 :تتةةةةةةةةاريخ،  http://www.maghress.com/assabah/9424الموقةةةةةةةةا الالكترينةةةةةةةةي: 

32/76/6731. 

معاينة تبو عادا"، " ت قيل امني في شهادالأ  يا ا يا ت ال يم ائر  ،ريال شتوي -11

عبر الموقا الالكتريني:  2013/10/12تتاريخ:  .مقال مندور

https://www.echoroukonline.com/ara/articles/181172.html   

 الدراسية والأيام : الملتقياتخامسا

ا اةةار التدةةريعي يالتنظيمةةي المةةنظا للعقةةار يإشةةكالية تطهيةةره"، ملا لةةة ، " ا مةةل ر مةةاني -3

  .6776القيت في ملتق  الموققي ،  نة 

الممةةو ة المةةجلة فةي  ةةاب  امال ك يا، ملا لة تعنوان : "العقارالأ الواقعة فةي المنةاال -6

ملتقةة  الجهةةوي  ةةول إشةةكاليالأ العقةةل التةةوقيقي فةةي المنةةاال الخائةةعة لمةةةي ال"، مجهةةول

https://www.annasronline.com/index.php/2014-08-25-12-15-24/9-2014-08-25-12-08-11/16478-2015-07-21-22-18-22
https://www.annasronline.com/index.php/2014-08-25-12-15-24/9-2014-08-25-12-08-11/16478-2015-07-21-22-18-22
https://www.annasronline.com21/
http://www.annasronline.com/index.php/2014-08-25-12-15-24/2015-09-23-21-25-42/11374-80-3
http://www.annasronline.com/24
http://www.bayanealyaoume.press.ma/index.php?view=article&tmpl=component&id=3684
http://www.bayanealyaoume.press.ma/index.php?view=article&tmpl=component&id=3684
http://www.droitetentreprise.org/web/?p=1306#_ftn
http://www.djazairess.com/author/%D9%81%D8%B1%D9%8A%D8%AF+%D8%BA
http://www.djazairess.com/author/%D9%81%D8%B1%D9%8A%D8%AF+%D8%BA
http://www.djazairess.com/annasr/102375
https://www.echoroukonline.com/ara/articles/181172.html
https://www.echoroukonline.com/ara/articles/181172.html
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مجلة  قهةاء تبةةة  اثرائي العام، م  تنظيا ال رفة الجهوية للموققي  تالدرق تالتنةيل مةا 

 ، دار قانة للندر، تاتنة ، الجزائر، دين جكر تاريخ الندر. 6736نوفمبر  77ي 70 تتاريخ:

ن " الطبيعة القانونية لعقل الدهرا" ، قلمت تمنا بة اليوم اللرا ي تاية  كاكني، ملا لة تعنوا -1

المندةور فةي مجلةة  . 71/72/6771للموققي  ال رفة الجهوية للمةوققي  تتيةزي ي يا تتةاريخ: 

 .6772 ،، ديةمبر76، تيزي ي ي، العلد الم اماا

تةةةرقيا ة مةةةةي اثرائةةةي ي ال، ملا لةةةة تعنةةةوان " التعريةةةف تعمليةةةتةةة  عيةةةة عبةةةل الةةةر م   -2

ينيةة العقاريةة فةي شةهر ال قةوق العواني الراتةا  ةول ال سة  العقةاري يملتق  الة، الالعقاري"

غيةةر ،6733افريةةا 67ي 60 :، تتةةاريختجامعةةة الةةلكتور ي ةةي فةةارس تالمليةةة الجزائةةر المةةنظا

 مندور.

الملتقةة  الةةواني  ةةول "  ةةل الملكيةةة ي  قةةوق ا نةةةان "، ، ملا لةةة تعنةةوان:تو يةةل لزهةةاري -1

، ، قالمةة 3121ماي  7الجزائري ، جامعة  التدريا عليها في الواردا الملكية العقارية يالقيود

 ر.. غير مندو6731 بتمبر  62ي  61 :تتاريخ

جمال تو شنافة، ملا لة تعنوان " اثقر المطهةر للقيةل اثيل للعقةارالأ فةي الةةجا العقةاري"،  -2

شهر ال قوق العينية العقارية في الجزائةر المةنظا  واني الراتا  ول ال س  العقاري يملتق  ال

 ، غير مندور. 6733افريا 67ي 60، تتاريخ: تجامعة اللكتور ي ي فارس تالملية

ملتقةة  الجهةةوي  ةةول ، ال": "  ةةنلالأ الملكيةةة العقاريةةة، ملا لةةة تعنةةوان مةةلي تاشةةا عمةةر -0

مةة  تنظةةيا ال رفةةة  إشةةكاليالأ العقةةل التةةوقيقي فةةي المنةةاال الخائةةعة لمةةةي الارائةةي العةةام،

، 6736نوفمبر  77ي  70تتاريخ:  ،الجهوية للموققي  تالدرق تالتنةيل ما مجل  قهاء تبةة

 ، الجزائر، دين جكر تاريخ الندر. تاتنة دار قانة للندر،

،  داري فةي إل ةاء الةلفتر العقةاري" يرا علي  وجة ، ملا لة تعنوان " ا تصاص القهاء ا -7

ل ال سة  العقةاري ي شةهر ال قةوق العينيةة العقاريةة فةي الجزائةر، ملتق  الةواني الراتةا  ةوال

 ،غير مندور.6733افريا 67ي  60، تتاريخ:  تجامعة اللكتور ي ي فارس تالمليةالمنظا  

ملتقة  الجهةوي الالممةةو ة " ، " العقةل التةوقيقي فةي المنةاال ، ملا لة تعنةوان:رشيل نويري -1

المناال الخائعة لمةي اثرائي العام، مة  تنظةيا ال رفةة  ول إشكاليالأ العقل التوقيقي في 

، 6736مبر نةوف 77ي  70تتةاريخ:  لدرق تالتنةيل ما مجل  قهاء تبةةالجهوية للموققي  تا

 ، الجزائر، دين جكر تاريخ الندر. دار قانة للندر، تاتنة
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، العقاريةة "ئةب  ي ت ليةل الملكيةة  ، ملا لة تعنوان " اقر الوقائل المةة ية فةييا مرا ير -37

شهر ال قوق العينية العقارية في الجزائةر المةنظا  واني الراتا  ول ال س  العقاري يملتق  ال

 ، غير مندور.6733افريا 67ي  60 :، تتاريخ تجامعة اللكتور ي ي فارس تالملية

ملتقةة  المنا عةةالأ الناجمةةة عنةةه"، الا لةةة تعنةةوان " الت قيةةل العقةةاري يمل،  ةةهام تةة  دعةةاس -33

الةةواني الراتةةا  ةةول ال سةة  العقةةاري ي شةةهر ال قةةوق العينيةةة العقاريةةة فةةي الجزائةةر المةةنظا  

 ، غير مندور.6733افريا 67ي  60، تتاريخ  تجامعة اللكتور ي ي فارس تالملية

"كلمةةة الةةةيل رئةةي  المجلةة  الةةواني لهياةةة المهنل ةةي   ملا لةةة تعنةةوان:  ةةيلها الةةةبتي، -36

بيةةر ملتقةة  الةةليلي فةةي إاةةار الجامعةةة الصةةيسية، تعنةةوان: المهنةةلس الخالخبةةراء العقةةاريي "، ال

، فنةةةلق الدةةةرااون، 67/71/6731ا مكانيةةةالأ التقنيةةةة، يةةةوم العقةةةاري، المهةةةام القانونيةةةة ي

                           عبةةةةةةةةةةةةر الموقةةةةةةةةةةةةا الالكترينةةةةةةةةةةةةي:.71/76/6731تتةةةةةةةةةةةةاريخ الجزائةةةةةةةةةةةةر. مندةةةةةةةةةةةةور 

dz.com/documents/arabe.pd-www.ogef  

عبل العلي العبةودي، ملا لةة تعنةوان "ال يةا ا فقهةا ي قهةاءا" ، نةليا العقةار المنعقةلا تمقةر  -31

 .غير مندور3107ديةمبر  0نوفمبر إل   72ي ارا العلل تالرتاا تتاريخ 

ملتقة  الجهةوي  ةول ال : " إجراءالأ عمليالأ المةي العام "،، ملا لة تعنوانعبل م كر ي  -32

فةةي المنةةاال الخائةةعة لمةةةي اثرائةةي العةةام، مةة  تنظةةيا ال رفةةة إشةةكاليالأ العقةةل التةةوقيقي 

، 6736مبر نةوف 77ي 70الجهوية للموققي  تالدرق تالتنةيل ما مجل  قهاء تبةة  تتةاريخ: 

 ، الجزائر، دين جكر تاريخ الندر. دار قانة للندر، تاتنة

هر الدخصةةي لدةة، ملا لةةة تعنةةوان: " اشةةكاليالأ العقةةل التةةوقيقي تةةي  نظةةام اعبةةل م مويةةةي -31

ملتق  الجهوي  ول إشكاليالأ العقل التوقيقي في المنةاال الخائةعة ال، ينظام الدهر العيني "

لمةي اثرائي العام، م  تنظيا ال رفة الجهوية للموققي  تالدرق تالتنةيل ما مجلة  قهةاء 

 الندر.  ، الجزائر، دين جكر تاريخندر، تاتنة، دار قانة لل6736نوفمبر  77تبةة  تتاريخ:  ي 

كيةةة العقاريةةة عبةةل الةةر اق مو ةةوني، ملا لةةة تعنةةوان " التةةرقيا العقةةاري ي اةةرق إقبةةالأ المل -32

ملتق  الةواني الراتةا  ةول ال سة  العقةاري ي شةهر ال قةوق العينيةة ، الالخارة في الجزائر"

 67ي  60: ، تتةةاريخرس تالمليةةةالعقاريةةة فةةي الجزائةةر، المةةنظا  تجامعةةة الةةلكتور ي ةةي فةةا

 غير مندور. ،6733افريا
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عبل العزيةز ال ةةاني، ملا لةة تعنةوان: "تطةور التةةجيا العقةاري فةي العةراق "، مجموعةة  -30

اعمال ال لقة اللرا ية لقواني  الدهر العقاري في الباد العريبة، الصادرا ع  معهةل الب ةوي 

 .3106مارس  66ي  63ياللرا الأ العرتية، القاهرا، مصر، تتاريخ: 

لتقةة  م، اللعقةةاري فةةي ئةةوء القهةةاء الجزائةةري "ملا لةةة تعنةةوان "الدةةهر ا، علةةي فالةةي -37

، 6773افريةةا 30ي  32، المةنظا  تجامعةةة الجزائةر، تتةةاريخ  الةواني  ةةول القةانون العقةةاري

الةيا ية، جامعةة الجزائةر، عةلد للعلوم القانونية يالاقتصادية يالمندور في المجلة الجزائرية 

76 ،6777. 

لتقةة  الةةواني  ةةول القةةانون م، الالعقاريةةة " ملا لةةة تعنةةوان " المنا عةةالأعمةةار معاشةةو،  -31

، مندور فةي 6773افريا 30ي  32كلية ال قوق  تتاريخ   ، المنظا  تجامعة الجزائر،العقاري

رقةا  الاقتصادية يالةيا ية، جامعة الجزائةر، عةلد  ةاص،لة الجزائرية للعلوم القانونية يالمج

76 ،6777. 

لتقة  الةواني م، ملا لةة تعنةوان " مكانةة الوقةف فةي القةانون العقةاري" ، الال وقي ت  مل ةة -67

، مندةور فةي 6773افريا 30ي  32، المنظا  تجامعة الجزائر، تتاريخ   ول القانون العقاري

 .6777، 76الةيا ية، جامعة الجزائر، علد لة الجزائرية للعلوم القانونية يالاقتصادية يالمج

تةةي  التدةةريا : " مسهةةوم الملكيةةة العقاريةةة الخارةةة تعنةةوان ، ملا لةةةم مةةل علةةي  ةةةون  -63

 عليهةا فةي الةواردا ، الملتقة  الةواني  ةول الملكيةة العقاريةة يالقيةودالجزائةري يالمقةارن "

.غيةةر  6731 ةةبتمبر  62ي  61 تتةةاريخ، قالمةةة ،  3121مةةاي  7الجزائري،جامعةةة  التدةةريا

 مندور.

"تدةريعالأ الةباد  :ملا لةة تعنةوان المررسي،كمال م مل ل عبل العزيز يو ف فهي، يم م -66

، مجموعةةة اعمةةال ال لقةةة اللرا ةةية لقةةواني  الدةةهر يةةة التةةي تتبةةا نظةةام الدةةهر العينةةي"العرت

 ، مصةر، وي ي اللرا الأ العرتية، القاهراالعقاري في الباد العريبة، الصادرا ع  معهل الب

 .3106مارس  66ي  63 :تتاريخ

لدةرقايي، ملا لةة تعنةوان: "  جيةة القيةل فةي الةةجا العينةي"   مل  لمي  ليسةة ي جميةا ام -61

ريبةةة، الصةةادرا عةة  مجموعةةة اعمةةال ال لقةةة اللرا ةةية لقةةواني  الدةةهر العقةةاري فةةي الةةباد الع

 . 3106مارس  66ي  63، مصر، تتاريخ اللرا الأ العرتية، القاهرامعهل الب وي ي

الدةةهر العقةةاري فةةي  ا كةةام -نةةيتقةةارير فةةي نظةةام الدةةهر العيممةةليي اللركدةةلي، "ت ةةوي ي -62

القةةانون الةةةوري"،  مجموعةةة اعمةةال ال لقةةة اللرا ةةية لقةةواني  الدةةهر العقةةاري فةةي الةةباد 
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 66ي  63اللرا الأ العرتيةة، القةاهرا، مصةر، تتةاريخ عريبة، الصادرا ع  معهل الب وي يال

 . 3106مارس 

تلجنةةة المةةةي يالت قيةةل  شةةكالية ال سةة  العقةةاري المتعلقةةةإ " تعنةةوانجةةليلي، ملا لةةة  نةةوال -61

قةةوق العينيةةة العقاريةةة فةةي شةةهر ال واني الراتةةا  ةةول ال سةة  العقةةاري ي، ملتقةة  الةةالعقةةاري"

، غيةر 6733افريةا 67ي  60، تتةاريخ  تجامعة اللكتور ي ي فارس تالمليةة، المنعقل الجزائر

 مندور.

واني الراتةا  ةول ملتقة  الةت  عائدة، ملا لة تعنوان " مةاولية الم ةاف  العقةاري"،  نبيلة -62

شةةهر ال قةةوق العينيةةة العقاريةةة فةةي الجزائةةر المةةنظا  تجامعةةة الةةلكتور ي ةةي ال سةة  العقةةاري ي

 ،غير مندور.6733افريا 67-60فارس تالملية ، تتاريخ  

   القرارات القضائية: سادسا

، المجلةةة  71/73/3171المةةؤرخ فةةي  16200رقةةا ) ال رفةةة العقاريةةة( قةةرار الم كمةةة العليةةا -3

 .32، ص 3171، الجزائر 72القهائية، العلد 

، المجلةةةة 67/33/3171مةةةؤرخ فةةةي  16260قةةةرار الم كمةةةة العليةةةا ) ال رفةةةة العقاريةةةة(  رقةةةا  -6

  .317، ص 3117، الجزائر 72القهائية، علد 

، مجلةة قهةائية ، العةلد اثيل 63/37/3117مؤرخ في  01603قرار الم كمة العليا ت ت رقا  -1

 .321الجزائر، ص  3116، 

، المجلةةة  37/72/3113المةةؤرخ فةةي  06711قةةرار الم كمةةة العليةةا ) ال رفةةة العقاريةةة(  رقةةا  -2

 .06، ص 3111، الجزائر  71القهائية، العلد

، المجلةةة القهةةائية، العةةلد 61/70/3111قةةرار الم كمةةة العليةةا ) ال رفةةة ا داريةةة( المةةؤرخ فةةي  -1

 .636، ص 3112الثاني، الجزائر 

المجلةةة  32/70/3110المةةؤرخ فةةي  310137ا ) ال رفةةة العقاريةةة(  رقةةا قةةرار الم كمةةة العليةة -2

 .12، ص 3110، الجزائر 73القهائية، العلد 

، المجلةةة 17/71/3117المةةؤرخ فةةي  377702قةةرار الم كمةةة العليةةا ) ال رفةةة العقاريةةة(  رقةةا  -0

 .11، ص 3117، الجزائر 76القهائية، العلد 

، غيةةر 62/72/3117المةةؤرخ فةةي  رفةةة العقاريةةة(  ) ال 326767رقةةا قةةرار الم كمةةة العليةةا  -7

 مندور
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، المجلةةة 67/37/3117مةةؤرخ فةةي ال  373702قةةرار الم كمةةة العليةةا ) ال رفةةة العقاريةةة(  رقةةا  -1

 . 02، ص 3111، الجزائر 73القهائية، العلد 

 ر. غير مندو61/71/6777المؤرخ في  317123قرار الم كمة العليا رقا  -37

، المجلةةة 67/72/6776مةةؤرخ فةةي  310167ال رفةةة العقاريةةة(رقا قةةرار الم كمةةة العليةةا )  -33

 .621، ص 6773، الجزائر، 73القهائية، العلد 

 67/76/6777المةةةؤرخ فةةةي  671121القةةةرار الم كمةةةة العليةةةا ) ال رفةةةة العقاريةةةة(  رقةةةا  -36

  621، ص، 6773،الندرا القهائية للم كمة العليا، العلد الثاني، الجزائر 

المجلةة  67/72/6777المةؤرخ فةي  310167يا ) ال رفة العقاريةة(  رقةا قرار الم كمة العل -31

 .621، ص 6773،الجزائر  73القهائية ، العلد 

، مجلةة  67/72/6777المةؤرخ فةي  310167قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقارية(  رقةا  -32

 .611، ص 6773، الجزائر 76الم كمة العليا،العلد 

، 61/37/6777المةؤرخ فةي  673227) ال رفة العقارية(  رقةا القرار قرار الم كمة العليا  -31

 .672، ص 6776، الجزائر 3المجلة القهائية،علد

، 6777/ 72/ 70المةةؤرخ فةةي  662212رقةةا القةةرار الم كمةةة العليةةا ) ال رفةةة العقاريةةة(  -32

 .320، ص 6776، الجزائر 73المجلة القهائية، العلد

، 6777/ 72/ 70المةةةؤرخ فةةةي  662212رقةةةا ة( القرارالم كمةةةة العليةةةا ) ال رفةةةة العقاريةةة -30

 .320، ص 6776، الجزائر 73المجلة القهائية، العلد

، المجلةة  61/76/6771المؤرخ فةي  676733قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقارية( رقا  -37

 . 162، ص  6771، الجزائر73القهائية، العلد 

، المجلةة 31/71/6771المةؤرخ فةي  621276قرار الم كمة العليا ) ال رقة ا دارية( رقةا  -31

 . 613، ص6771القهائية، العلد الثاني، الجزائر 

، المجلةة  63/72/6772مةؤرخ فةي   611211قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقارية( رقةا  -67

  .112الجزائر، ص  73،6771القهائية، العلد 

، مجلةة  62/70/6777مةؤرخ فةي ال  677101قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقارية( رقةا  -63

 216، ص 6772الاجتهاد القهائي، علد  اص، الجزء الثاني،الجزائر 

مجلةةة  62/70/6777المةةؤرخ فةةي  317307قةةرار الم كمةةة العليةةا ) ال رفةةة العقاريةةة( رقةةا  -66

 .661، ص 6772، الجزائر 6الاجتهاد القهائي، علد  اص،  
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،غيةةةر 1/71/6777مةةةؤرخ فةةةي ال 261716قةةةرار الم كمةةةة العليا)ال رفةةةة ا داريةةةة( رقةةةا  -61

 مندور.

المجلةة  61/72/6772المةؤرخ فةي  617611قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقاريةة(  رقةا  -62

 .661، ص 6772، الجزائر 73القهائية، العلد 

،  62/70/6777المةةؤرخ فةةي  311037قةةرار الم كمةةة العليةةا ) ال رفةةة العقاريةةة(  رقةةا   -61

  .661، ص 6772الجزائر ،76الاجتهاد القهائي، علد  اص ،  

، الاجتهاد  62/70/677المؤرخ في  673107قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقارية(  رقا  -62

 . 113، ص 6772، الجزائر 76القهائي، علد  اص،   

، مجلةة  61/76/3117المةؤرخ فةي  317031قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقاريةة( رقةا  -60

 .621، ص 6772، الجزائر 6الاجتهاد القهائي، علد  اص،  

، مجلةةة الاجتهةةاد القهةةائي، عةةلد  631660قةةرار الم كمةةة العليةةا ) ال رفةةة العقاريةةة( رقةةا  -67

 .172، ص 6772، الجزائر6 اص،   

، مجلةة 61/36/6773المةؤرخ فةي  631663قرار الم كمة العليةا ) ال رفةة العقاريةة( رقةا  -61

 .171، ص 6772، الجزائر6الاجتهاد القهائي، علد  اص،  

، مجلةة  62/73/6777المةؤرخ فةي  662630قرار الم كمة العليةا) ال رفةة العقاريةة( رقةا  -17

 .  172، ص 6772، الجزائر 6الاجتهاد القهائي، علد  اص،   

، مجلةةةة 31/36/6773تتةةةاريخ  661662قةةةرار الم كمةةةة العليةةةا ) ال رفةةةة العقاريةةةة( رقةةةا  -13

 .320، ص 6772، الجزائر 3ّالم كمة العليا، علد  اص، 

، 13/73/6773مةؤرخ فةي  205945الم كمة العليا ) ال رفة العقارية( رقةا قرار الم كمة  -16

 .612، ص 6772، الجزائر 76مجلة الاجتهاد القهائي لل رفة العقارية، الجزء 

، مجلةة 61/71/3111المةؤرخ فةي  377216رقةا ) ال رفةة العقاريةة( قرار الم كمة العليةا  -11

 .321، ص6772، الجزائر 73  الاجتهاد القهائي، علد  اص 

، مجلةةة 67/71/3110المةةؤرخ فةةي 321312رار الم كمةةة العليةةا ) ال رفةةة العقاريةةة( رقةةا قةة -12

 . 603، ص 6772، الجزائر6الاجتهاد القهائي، علد  اص، 

، مجلةةة 67/72/6777المةةؤرخ فةةي 310120قةةرار الم كمةةة العليةةا ) ال رفةةة العقاريةةة( رقةةا  -11

 . 617، ص 6772الجزائر 6الاجتهاد القهائي، علد  اص، 
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، مجلةة 31/71/6771المةؤرخ فةي  622011قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقاريةة(  رقةا  -12

 .671، ص 6772القهائية، العلد اثيل، الجزائر 

، مجلةةة 61/76/6771المةةؤرخ  676733قةةرار الم كمةةة العليةةا ) ال رفةةة العقاريةةة(  رقةةا  -10

 .611، ص 6771الم كمة العليا، العلد اثيل، الجزائر

، مجلةة  61/76/6771المةؤرخ فةي  611612قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقارية(  رقةا  -17

 . 611، ص 6771، الجزائر 73الم كمة العليا، علد 

، مجلةة الم كمةة العليةا، 61/71/6771) ال رفة العقارية(  المؤرخ في  677771رقا قرار  -11

 .621، ص 6771، الجزائر3العلد 

، المجلةة  61/76/6771مةؤرخ فةي   676733مة العليا ) ال رفة العقارية( رقةا قرار الم ك -27

  .611، ص 6771، الجزائر 73الم كمة العليا، العلد 

، المجلةة 7/73/6772) ال رفةة العقاريةة(  المةؤرخ فةي  111162قرار الم كمة العليا رقةا  -23

  .230، ص 6772، الجزائر 3القهائية علد 

، ندةرا 30/70/6776المةؤرخ فةي  617221ال رفةة العقاريةة( رقةا قرار الم كمة العليةا )  -26

 .631، ص6772،  نة 17القهاء، العلد 

، مجلةة 31/33/6772المةؤرخ فةي   120031قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقاريةة( رقةا  -21

 .6772، الجزائر76الم كمة العليا، العلد 

، مجلةةة 36/72/6772لمةةؤرخ فةةي ا 127307قةةرار الم كمةةة العليةةا) ال رفةةة العقاريةةة( رقةةا  -22

 . 211، ص 6772الم كمة العليا، العلد اثيل، الجزائر 

، مجلةة 36/36/6770)ال رفةة العقاريةة( المةؤرخ فةي  262112لقرار الم كمة العليا رقةا ا -21

 631، ص 6777، الجزائر 73الم كمة العليا، علد

، مجلةةةة 36/33/6777تتةةةاريخ  207110رار الم كمةةةة العليةةةا ) ال رفةةةة العقاريةةةة(  رقةةةا قةةة -22

 .632، ص 6771الم كمة العليا، ، العلد اثيل، الجزائر 

مجلةة ، 13/37/6773المةؤرخ فةي  672621رقةا  ) ال رفةة العقاريةة(قرار الم كمة العليةا  -20

 . 322، ص 6737، الجزائر1الم كمة العليا، علد  اص، الجزء 

، مجلةة 61/76/6771المةؤرخ فةي   676733قرار الم كمة العليا ) ال رفة العقاريةة( رقةا  -27

 . 602، ص 6737، الجزائر 71الاجتهاد القهائي، علد  اص،الجزء 
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، مجلةة 32/73/6737المةؤرخ فةي ) ال رفةة العقاريةة(   106617 قرار الم كمة العليا رقا -21

 .230ص  ،6737، الجزائر 1الم كمة العليا، علد  اص،  

، مجلةة 32/76/6770) ال رفةة العقاريةة(  المةؤرخ فةي  172777رار الم كمة العليا رقا ق -17

 . 310، ص6737، الجزائر 71الاجتهاد القهائي لل رفة العقارية، علد  اص، الجزء 

، 66/72/6737المةؤرخ فةي  120226قرار الم كمةة العليةا ت ةت ) ال رفةة العقاريةة( رقةا  -13

  .313، ص 6737العلد الثاني، الجزائر  مجلة الم كمة العليا،
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 ملخــــــــــص

 ايلنا م   ال هاته اللرا ة ا جاتة عل  مجموعة م  التةالالالأ القانونية يالتي ما فتاةت  

اث مة ليةةت ا مةة  تبي  لنا ان تختل   اارنا يتةيطر عل  تسكيرنا، فبعل ت ثنا في هذا الموئول 

كةون اثداا  ،الخارةةعقار كما يظ  الجميا يإنما فةي تة ء يتيةرا عمليةة تطهيةر الملكيةالأ العقاريةة 

اثفها للتطهير تتمثا في إر اء نظةام الةةجا العينةي الةذي يقةوم علة  مةةي اثرائةي، يالةذي لةه 

غيةر ان ا جةراءالأ اللقيقةة التةي يتطلبهةا ياةول اهمية كبيرا في تةوية الوئعية القانونية للملكية، 

تالمدةةرل إلةة   المةةلا التةةي يةةةت رقها لتعميمةةه تجعةةا التةةلر  فةةي تطبيقةةه ئةةريرا مل ةةة، ممةةا دفةةا

ا ةةت لاي  ليةةالأ ا ةةرى لتطهيةةر الملكيةةة العقاريةةة فةةي المنةةاال الخائةةعة لنظةةام الةةةجا الدخصةةي، 

جعةا لكةا  ةائز ت يةة  غيةر الممةةو ة، عبةر يئةا اليةل،  مي القانون تتملة  اثرائةييتبعا لذل  

يةةة يجلةة  عةة  اريةةل مجموعةةة مةة  الآليةةالأ القانونلملةة  عقةةاري  ةةنل قةةانوني يبةةرر هةةذه ال يةةا ا، 

عقل الدةهرا يشةهادا ال يةا ا يعمليةة الت قيةل العقةاري، إلا ان هةذه يالمتمثلة في التقةادم المكةةأ،ي

الآليالأ لا ت قةل اثهةلاا التةي يئةعت مة  اجلهةا يتقيةت مةةألة تطهيةر الملكيةة العقاريةة الخارةة 

 تنتظر ال ا النهائي لها.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

Résume 

 Nous avons essayé a travers cette étude de répondre à un ensemble de 

question juridiques qui ont toujours attiré notre attention et contrôlé notre 

pensée, âpres avoir examiné ce sujet, nous constatons que crise n’est pas une 

crise immobilière comme tout le monde le pense, mais elle se présente dans la 

lenteur du processus de purification des biens immobiliers privés. Et comme le 

meilleur moyen pour la purification est d’établir un système d’enregistrement en 

nature basé sur l’arpentage qui revêt une grande importance dans le règlement 

du statut juridique de propriété ,cependant les procédures exactes requises et le 

temps nécessaire pour le faire circuler rend la gradation dans son application une 

nécessité urgente, ce qui a incité le législateur à développer d’autre mécanismes 

pour purifier les bien dans les zones relevant du système d’enregistrement 

personnel, en conséquence la loi a permis la possession des terres non 

découvertes à la main en vue de faire de chaque propriété  un instrument 

juridique qui justifierait une telle acquisition au moyen d’un ensemble de 

mécanismes juridiques à savoir la limitation des gains ,la détention 

d’achalandage, lé certificat de possession et le processus d’enquête  immobilière 

,cependant ces mécanismes n’ont pas atteint les objectifs pour lesquels ils ont 

été mis en place et il reste la question de la purification de la propriété privée qui 

attend la solution finale .  

 

 

 

 

 

 



 
 

Abstract 

 We have tried through this study to answer a set of legal questions that 

have always attracted our attention and controlled our thinking, after examining 

this topic, we find that crisis is not a real estate crisis as everyone thinks, but it 

comes in the slowness of the process of purification of private real estate. And 

as the best way for purification is to establish a registration system in kind based 

on surveying which is of great importance in the settlement of the legal status of 

property, however the exact procedures required and the time required to do so 

circulating makes graduation in its application an urgent necessity, which 

prompted the legislator to develop other mechanisms to purify the property in 

the areas under the personal registration system, as a result the law allowed the 

possession of undiscovered land by hand in order to make each property a legal 

instrument that would justify such an acquisition through a set of legal 

mechanisms namely the limitation of earnings, the possession of goodwill, the 

certificate of possession and the investigation process these mechanisms have 

not achieved the objectives for which they were in place and there remains the 

question of the purification of private property awaiting the final solution. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 


