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 الشيء العصور، ل طور  بعاً  ذلك و مراحل بعدة العقارية لمممكية القانونية الأنظمة مرت لقد   
 ال ي للأنظمة وفقاً  العقارية أنظم يا و قوانينيا  وحيد محاولة إلى الدول ببعض دفع الذي

 نظام نجد ال نظيم، و بالدقة عرفت ال ي الأنظمة ىذه بين من و ،صلاحي يا  جربة الأظيرت
 ي ميز ،نجده المغربي  الجزائري ال ونسي وح ىالعقاري النظام  صفحنا إذا و نيالعي الشير

 والعقارات المحفظة غيرغير الممسوحة او  العقارات فيناك بوجود نوعان من العقارات
 المنظمة القوانين  شريع ف م وىذه الاخيرة ال ي عنيت باى مام المشرعين المحفظةالممسوحة أو 

 كل من خالية و مس قرة و ثاب ة العقارية الممكية  كون أن عمى احرص عقاري سجل جعلو ليا
وجعل السجل ومسكو من اخ صاص المحافظ العقاري الذي يقوم عمى ىيئة  سمى  منازعة،

المحافظ العقاري وىو بمناسبة اداء وظائفو يقوم بإصدار مجموعة من القرارات كان لابد من 
اخضاعيا لمرقابة القضائية ل عمقيا بأملاك خاصة ولحماية الم عاممين من خروج المحافظ عن 

 .مبدأ المشروعية
 أهمية الموضوع :
المساىمة في اثراء احد اىم المواضيع الم داخمة بين القانون الاداري و العقاري ومعرفة كيفية - 

 طبيق مبدأ الشرعية عن طريق اليات الرقابة الموضوعة لمطعن في اعمال المحافظ العقاري 
جراءات ذلك ل كريس  وال عريف بقرارات المحافظ العقاري،كذا  كيفية بسط رقابة القضاء عمييا، وا 

. شرعية ودولة القانون ممبدأ ال
عمى في مخ مف الدول المغاربية كما   جمى الأىمية في  بيان نجاعة الرقابة القضائية - 

سيامو في الحفاظ عمى حقوق  قرارات القائمين عمى مصالح إدارية ودور القضاء في ذلك وا 
ال فرقة بين والأفراد وحريا يم سيما وان الأمر ي عمق بأقدم حق واعرق ىالا وىو حق الممكية 

الرقابة المنصبة عمى قرارات المحافظ العقاري و أخطائو الشخصية ال ي ي سبب بيا بمناسبة 
 .أداء ميامو ومسؤوليا و  جاىيا
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 دوافع اختيار الموضوع  :
فكانت الدوافع ال ي أدت بنا لاخ يار ىذا الموضوع 

 :دوافع ذاتية -
ن وىي شغفنا لمبحث في ىذا الموضوع اس كمالا لدراسة قد قمنا بيا في مذكرة الماجس ير  وا 

كانت دراسة   عمق بالأساس بالقانون الجزائري فقط مما دفع بنا لرؤية الدول المغاربية المجاورة 
إضافة إلى جانب إثراء المك بة القانونية بمثل ىذه ، و القوانين ال ي  حكم ىذا الموضوع

المواضيع ال ي  كاد لا  وجد لأنو رغم أىمية ىذه المادة الأساسية إلا أنيا لا  حظى بالبحث 
الرقابة القضائية دول ال ي  عطي قسطا وافرا من الدراسة لموضوع الوالدراسة عمى غرار باقي 

 .عمى قرارات المحافظ العقاري
كما انو رغم  عمقنا بدراسة القانون الاداري وشغفنا بمواضيعو الشيقة إلا انو ما يزيد اىمية ليذا 
القانون المواضيع ال ي  كون خميط بينو وبين القانون و العقاري الذي يع بر الى حد بعيد قانون 

 .حديث النشأة 
أن من بين أىم المواضيع ال ي  شغمني ىي دراسة المواضيع ذات الصمة المزدوجة بين القانون 
الإداري والقانون العقاري خاصة وأنيا لم  أخذ نصيبا واسعا من الباحثين ودارسي القانون بصفة 

 .عامة، والمي مين بفرعي القانون سابقي الذكر بصفة خاصة
فيي مواضيع  مثل ازدواج و لاقي بين القانون العام والخاص وفييا من ال دخل الذي يح م 

 الذي القانونينالإلمام بمبادئ كل فرع من فروع القانون كما أن الأمر يدخل في مجال عمل 
يح م الإلمام بقواعد الاخ صاص لمقاضي العادي والإداري خاصة في المواضيع المماثمة ال ي 
 .  بدوا من أول وىمة أنيا   عمق بالقانون الخاص، والقانون العقاري بصورة أدق والشير العقاري
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 :ودوافع موضوعية -
: أما عن الدوافع الموضوعية ال ي جعم نا ن وجو ليذه الدراسة ىي

معرفة القرارات ال ي يصدرىا المحافظ العقاري في جميع الدول المغاربية والمقارنة بينيا ومعرفة 
طبيع يا والآليات القضائية لمرقابة عمى ىذه القرارات ال ي   عمق بحق الممكية الذي يع بر من 

 .اقدس الحقوق بالنسبة للأفراد وىو عنصر من أىم العناصر المكونة لمدولة
مساعدة ىذا البحث في طرح إشكالات أخرى فرعية قد  كون مواضيع بحث لاحقة من شأنيا 

 ، وربما  وحيد المساعدة في إثراء المواضيع ذات الصمة وقميمة المراجع الم خصصة والعامة
 .العمل بين الدول المغاربية

 الإشكاليـــــــة :
نجاعة الرقابة القضائية عمى قرارات المحافظ ما مدى  يالإشكالية المطروحة بيذا البحث ه

 الاثار المترتبة عميها في حماية المحافظ العقاري و الهدف من ؟العقاري في الدول المغاربية
 الرقابة القضائية؟وماهي سمطات وحدود القاضي الادري ؟ 

 المنهج المتبع :
قرارات المحافظ العقاري بالدول المغاربية وللإجابة عمى ىذه الإشكالية والوقوف عمى مخ مف 

فكان اس خدامنا لممنيج والمنهج المقارن المنهج التحميمي، كان لابد من إ باع كل من 
المنظمة لمشير العقاري و ال رسيم وجل القواعد القانونية ال حميمي في  حميل القواعد القانونية 

قمة الدراسات المنظمة للاخ صاص والإجراءات الم خذة اثناء الرقابة القضائية ولقد  م اع ماده 
ا القانونية الم خصصة ال ي  عنى بالموضوع مما يدفعنا للاع ماد عمى المواد القانونية و حميمو

 .الحجم الضيق لممواد القانونية ال ي عنت بالموضوع و فرقيا عمى العديد من القوانين،
اع مدت عمى ىذا المنيج لأنو  م سرد المعمومات عن المحافظ العقاري والميام  المنيج الوصفي

 .في أعمالوال ي يقوم بيا وكيفية الطعن 
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المقارن باع بار أنيا دراسة  مس كل من القانون الجزائري ال ونسي و اس خدم المنيج   م و
المقارن أنجع طريقا لمعرفة مواطن قوة وضعف كل منظومة قانونية في فكان المنيج المغربي 

. ىذا الموضوع
 أهداف الدراسة :

الرقابة نحاول من خلال ىذا البحث، الوقوف عند أىم ال طورات ال شريعية الحاصمة في مجال 
. القضائية عمى قرارات المحافظ العقاري

المنظومات القانونية ال ي  ناولت ىذا الموضوع في كل من وفحص و حميل قانوني لكافة 
، الجزائر  ونس والمغرب

،ومن الأىداف الرقابة القضائية  بموضوع الاداريوكذلك ابراز دور كل من الفقو والقضاء 
معرفة السبل و الطرق القانونية لمطعن في قرارات المحافظ الم وخاة من ىذه الأطروحة أيضا 

. العقاري والإجراءات الم خذة في ذلك اعمالا لدولة القانون ومبدأ الشرعية
 الدراسات السابقة :

ومن بين في كل من الجزائر ، ونس و المغرب ونظرا لأىمية الموضوع كان محلا لعدة دراسات 
: أىم ىذه الدراسات

، مطبعة النجاح "واقع وآفاق – المحافظ العقاري والمسؤولية ال قصيرية "محمد الحياني،  .1
 ، ناول المحافظ العقاري المغربي 2002الطبعة الأولى المغرب ،الجديدة بالدار البيضاء ،

والميام ال ي يباشرىا اثناء اداء ميامو سيما الم عمقة بال حفيظ العقاري و المساطر ال ي  حكمو 
 .اثاء اداء ميامو مبينا انو مسؤول عن القرارات ال ي ي خذىا و سبب اضرار لمغير 

مسؤولية المحافظين العقاريين وصندوق ال أمين وصعوبة  نفيذ الاحكام : "حمد خيريم .2
 ،المغرب ، ناول الك اب مخ مف انواع دار نشر المعرفة الرباط، "الصادرة في مواجي يم

المسؤولية ال ي يمكن ان  قوم في حق المحافظ العقاري المغربي من ادارية وشخصية وجزائية 
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و ناول صندوق ال امين الذي وضع كضمانة ل نفيذ الاحكام الصادرة ضد المحافظ العقاري عند 
قيام مسؤولي و وكيف لكل م ضرر ان يس وفي ال عويضات المحكموم بيا لصالحو من صندوق 

 .ال امين
الدك ور مأمون الكزبري ،ال حفيظ العقاري والحقوق العينية الأصمية وال بعية مطبعة  .3
،المغرب ، ناول مخ مف الحقوق العقارية الاصمية منيا و ال بعية لساحل حي المحيط الرباط ا

 .وكيف نقوم بشيرىا بالمحافظة العقارية  
شيار الحقوق العينية بالمممكة  .4 عبد العمي بن محمد العبودي، نظام ال حفيظ العقاري وا 

 ناول كيف يقوم الاشخاص ب حفيظ حقوقيم ، المغربية المركز الثقافي العربي، الدار البيضاء
  .العينية والاجراءات ال ي ي بعيا في ذلك

رامول خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في ال شريع الجزائري، قصر الك اب  .5
، ناول الك اب  نظيم المحافظة العقارية وميام المحافظ العقاري اثناء قيامو  2001 الجزائر،،

 .باشيار الحقوق العقارية 
مجيد خمفوني ،شير ال صرفات العقارية في القانون الجزائري ،دار ىومو ،الطبعة الثانية  .6
 . ، ناول الك اب ال صرفات القانونية الواجبة الشير اضافة الى الاحكام القضائية2011،
مجيد خمفوني ،نظام الشير العقاري في القانون الجزائري ،الديوان الوطني للاشغال  .7

 ، ناول الك اب الشير العقاري وانواع انظمة الشير العقاري وموقف 2003ال ربوية ،الجزائر ،
المشرع الجزائري منيا اضافة الى المحافظ العقاري و ال صرفات ال ي يقوم بيا بموجب اداء 

 .ميامو و ال نظيم الداخمي لممحافظة العقارية والمسؤولية ال ي يمكن ان  قوم في حقو
الاس اذ الحبيب الشطي، دراسات في القانون العقاري، المجموعة الثانية، دار الميزان،  .8

 ،ي حدث الك اب عن ال صرفات القانونية ال ي لابد ان  رسم 2001طبعة أولى نوفمبر  ونس ،
 .والاجراءات الم خذة في سبيل ذلك
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9. SOULMAGNON G la loi tunisienne du 1 ere juillet 1885 sur la 
propiété immobiliére et le régime des livres fonciers ,édition librairie de 

recueil sirey ,parit ,1993.  
 . والممكية العقارية وكيفية  رسيميا 1885الك اب ي حدث عن قانون الفا ح من جويمية 

عمي كحمون ،ال حين العقاري واثره عمى المفعول المنشئ لم رسيم ،دار اسيامات في  .10
 ، ناول الك اب كيفيو  حين الحقوق العقارية واجراءات القيام 2000ادبيات المؤسسة ، ونس ،

 .بذلك ودور ادارة الممكية العقارية في  حين الرسوم المجمدة واثار  رسيم الحقوق
 :بالنسبة لممذكرات والاطروحات

 من 388عمي فارس ،الطعن في قرارات ادارة الممكية العقارية عمى معنى احكام الفصل  .1
 شيادة الدراسات المعمقة في الحقوق قانون العقود لنيلمجمة الحقوق العينية ،رسالة 

والاس ثمارات، جامعة سوسة المنار كمية الحقوق والعموم السياسية  ونس ،السنة الجامعية 
 ، ناولت الرسالة القرارات الصادرة عن ادارة الممكية العقارية والجيات القضائية 2003 2002

 . المخ صة في النظر بيذه القرارات بين القضاء العادي و الادري 
قرارات المحافظ عمى الممكية العقارية بين إمكانية الطعن وحق  " ،ايت بمخير سعاد.2

، رسالة لنيل دبموم الدراسات المعمقة في القانون الخاص ، وحدة ال كوين والبحث في "ال عويض
قانون العقود والعقار ، كمية العموم القانونية والاق صادية والاج ماعية ، جامعة محمد الأول، 

 ،المغرب،  ناولت انواع القرارات ال ي يصدرىا المحافظ العقاري القابمة لمطعن امام القضاء وجدة
 .بنوعيو العقادي والاداري و ال ي لا  قبل الطعن و ع بر محصنة 

 بالشيخ احلام ، رفض ال رسيم، رسالة لنيل شيادة الدراسات المعمقة، كمية الحقوق والعموم .3
 ،  ناولت بالدراسة الاجراءات الم خذة عند 2002 2001السياسية  ونس، السنة الجامعية 
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رفض طمب ال رسيم المقدم من الاشخاص لادارة الممكية العقارية والسبل القانونية لمطعن في 
 .قرار رفض ال رسيم

بسكري انيسة  أسيس السجل العقاري في ال شريع الجزائري، مذكرة ماجس ير، كمية الحقوق، .4
 ، حدثت عن انظمة الشير العقاري الموجودة وال ي 2000/2001 جامعة سعيد دحمب، البميدة

 .اع مد و الجزائر وكيفية  اسيس السجل العقاري ودور المحافظ العقاري في ذلك
عبد الجواد الحرزي، دعوى الرجوع في مادة المسؤولية الإدارية، مذكرة للإحراز عمى شيادة .5 

 1999الدراسات المعمقة في القانون العام والمالي، كمية العموم القانونية والاج ماعية، ب ونس، 
 ناولت المسؤولية المنصبة عمى ادارة الممكية العقارية وانواعيا كيف يمكن الرجوع عمى القائم 

  .بالخدمة في ادرة الممكية العقارية بقام الخطا الشخصي لو
، رسالة لنيل دبموم "القرارات السمبية لممحافظ عمى الأملاك العقارية والرىون: "نجاة حدوي.7

الدراسات العميا المعمقة في القانون الخاص، وحدة ال كوين والبحث في قانون العقود والعقار ، 
 ، حدت الرسالة 2012-2011كمية الحقوق ، جامعة محمد الأول بوجدة ، السنة الجامعية 

عن القرارات السمبية الصادرة من المحافظ العقاري المغربي و شروط اع باره قرار سمبي وكيفية 
 .الطعن فيو

 صعوبات البحث : 
كل ما ك ب و وضع من دراسات بمخ مف أنواعيا ك ب مقالات ومحاضرات ومن ديات رغم    

، إلا  بيان كيفة وطرق الرقابة عمى قرارات المحافظ العقاري و جسيد مبدأ المشروعية من اجل 
الموضوع و عمقو بأقدس الحقوق لدى وذلك بالنظر لأىمية ىذا سيما بالجزائر أنيا  بقى قميمة 

،وعدم وجود كفاية من المراجع كان احد أىم الصعوبات ال ي واجي نا في الافراد والجماعات 
 .إعداد ىذه الأطروحة

 سيما فيما يخص الدراسات  المراجع الم خصصة في ىذا المجال والم عمقة بالمحافظ العقاريقمة
 .الجزائرية
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 و فرقيا عمى نقص في المواد القانونية المنظمة لأعمال المحافظ العقاري وكيفية الطعن فييا
 .قوانين مخ مفة

 .عدم وجود قانون أساسي لممحافظين ينظم اعماليم ومياميم
 خطة الدراسة: 

ن مكن من انجاز ىذه الأطروحة   طمب الموضوع أن  كون خط نا مكونة من بابين وبكل    ل
بدراسة و بيان قرارات المحافظ العقاري بالدول المغاربية باب فصمين، حيث ي عمق الباب الأول 

طبيعة ،وبالثاني قرارات المحافظ العقاري  في الفصل الأول منو فنعالج، و بيان طبيع يا القانونية
 يبين كيفية اعمال اليات الرقابة القضائية عمى قرارات الباب الثانيأما ، قرارات المحافظ العقاري

الطعن بإلغاء قرارات المحافظ نخص الفصل الأول بدراسة ف، المحافظ العقاري بالدول المغاربية
 .مسؤولية الدولة عمى قرارات المحافظ العقاري، والفصل الثاني لدراسة العقاري
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تعتبر الأملبؾ العقارية مف اقدس الامور التي لا تتسامح فييا الدوؿ عمى غرار الافراد ،لذا 
يعتبر حؽ الممكية مف اعرؽ الحقوؽ التي عنيت بالاىتماـ والحماية القانونية مف كؿ شكؿ مف 

اشكاؿ التعدي ،حتى انو تـ وضع منظومة قانونية متكاممة لحمايتيا ومف اىـ النظـ إحداث 
جية تقوـ بحفظ المعمومات المتعمقة بالعقارات وكذا كيفية تداوليا بيف الافراد عرفت ببنؾ العقار 

وىي المحافظة العقارية التي عيد بيا الى المحافظ العقاري كما يعرؼ بالجزائر والمغرب 
. الاقصى وحافظ الممكية العقارية بتونس

أعماؿ وتصرفات المحافظ العقاري سميت بالقرارات في مختمؼ الدوؿ المغاربية الجزائر ،تونس 
ف كانت متنوعة ومختمفة إلا أنيا في الأساس قرارات ايجابية و قرارات سمبية  والمغرب وىي وا 
الايجابية منيا يقصد بيا قرارات ذات مفعوؿ ايجابي يكمف في اخراج العقار مف الخفاء لمعمف 

.  او مف شأنو تثبيت الحؽ العيني تحدث أثارا 
أما القرارات السمبية ىي الاعماؿ التي يتخذىا المحافظ العقاري بمناسبة اداء وظيفتو إلا انيا 

ما يكوف بصورة صريحة أو ضمنية  . تكوف بسكوت الادارة او رفضيا اصدار قرار ما وا 
وبعد التفصيؿ في أنواع قرارات المحافظ العقاري في كؿ مف الجزائر ،تونس والمغرب والتي 

تتشابو لحد كبير وجب دراسة الطبيعة القانونية لقرارات المحافظ العقاري إذ أف ذلؾ بأىمية بما 
كانت تتمثؿ في تبياف كيفية بسط الرقابة عمييا مف طرؼ القضاء و معرفة القضاء المختص 
مع تبياف إذا كانت تتمتع بالصبغة الإدارية وتنطبؽ عمييا شروط القرار الإداري أـ أنيا مجرد 
أعماؿ وقرارات مف نوع خاص ولا تقبؿ الطعف فييا ،وعميو تـ تقسيـ الباب الاوؿ الى فصميف 
الاوؿ يتحدث عف مختمؼ قرارات المحافظ العقاري بالجزائر و تونس و المغرب الاقصى ، اما 
. الفصؿ الثاني يتناوؿ الطبيعة القانونية لقرارات المحافظ العقاري بالدوؿ المغاربية السابؽ ذكرىا

قـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري  :الفصل الأول 
الطبيعة القانونية لقرارات المحافظ العقاري  :الفصل الثاني 
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المحافظ العقاري يطمؽ عمية اسـ اميف السجؿ العقاري ،وىو موظؼ عاـ يعيد اليو بمسؾ 
السجلبت المعدة لتسجيؿ الامتيازات و الرىوف وتدويف الاعماؿ و المحجوزات العقارية وحفظيا 

 1966 جواف 02 المؤرخ في 66/133 طبقا للبمر 1ونقؿ الممكية وتحصيؿ الرسوـ المقدرة
المتضمف القانوف العاـ لموظيفة العمومية ،وىو موظؼ عمومي مكمؼ بتسيير مصمحة ادارية 

تتمثؿ في المحافظة العقارية تربطو بالدولة علبقة تنظيمية لائحية تبعية لذا عميو مباشرة اعمالو 
 حسب ما ىو مقرر بالمرسوـ 2في شكؿ معيف يستوجبو القانوف بحكـ الطبيعة القانونية لمنصبو

 المتضمف شروط التعيف في المناصب العميا باليياكؿ 1988 اكتوبر 31 المؤرخ في 88/212
المحمية لوزارة المالية و تصنيفيا ،واعتبارا لممصمحة التي يقوـ بتسييرىا و المياـ المكمؼ بيا 

،اذ يقوـ المحافظ العقاري خلبؿ تسييره لممحافظة العقارية بجممة مف التصرفات و الأعماؿ منيا 
المتعمقة بالشير ،ومنيا المتعمقة بالمسح العقاري ويبدو لأوؿ وىمة أف جؿ ىذه التصرفات 
والأعماؿ تتعمؽ بالقانوف العقاري وحؽ الممكية إلا أف الأمر ليس كذلؾ لاف ضمف ىذه 

التصرفات والأعماؿ ما يتسـ بصفة القرار الإداري ،حتى اف ىنالؾ مف قاؿ باف المحافظ 
العقاري موظؼ ذا طبيعة خاصة اذ اف المشرع خولو صلبحيات واسعة وىامة في مجاؿ 
التحري وتفحص الوثائؽ المقدمة اليو مف اجؿ اخضاعيا الى عممية الاشيار العقاري قمبا 

. 3وقالبا

                                                             

بف خضرة زىيرة ،مسؤولية المحافظ العقاري في التشريع الجزائري ،مذكرة ماجستير في القانوف الخاص ،كمية الحقوؽ بف -  1
. 07 ،ص 2007 2006عكنوف ،الجزائر ،السنة الجامعية 

 مجيد خمفوني ، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري ، الديواف الوطني للبشغاؿ التربوية، الجزائر، الطبعة الاولى، - 2
. 59 ،ص 2003
 المحدد لقائمة شروط القبوؿ و التعيف في المناصب العميا في المصالح الخارجية 92/405انظر المرسوـ التنفيذي      

. 1992 ديسمبر 21 المؤرخة في 44لأملبؾ الدولة و الحفظ العقاري ،الجريدة الرسمية عدد 
. 60 مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ،ص- 3
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 تتمثؿ في تفحص مدى 4 لقد منح لو ميمة متميزة لا يتمتع بيا إلا مف يتحمى بصفة القاضي
شرعية التصرفات العقارية المبرمة ورفض ايداعيا عمى مستواه بالمحافظة العقارية اذا ثبت لو 

 مف المرسوـ 105عدـ مشروعيتيا و مخالفتيا لمنظاـ العاـ و الاداب العامة حسب المادة 
 5. المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 1976 مارس 25 المؤرخ في 76/63

وعمى غرار المشرع الجزائري المشرع التونسي سمى المحافظ العقاري بحافظ الممكية العقارية ثـ 
 1999 جواف 68 مف القانوف عدد 04عوضو بمصطمح ادارة الممكية العقارية بموجب الفصؿ 

تماـ مجمة الحقوؽ العينية1997-10-26المؤرخ في  .  6 والمتعمؽ بتنقيح وا 
فإدارة الممكية العقارية ىي المرحمة الاخيرة التي ينتيي الييا العقار بصفة دائمة ،بعد الحكـ 

بتسجيمو فييا تبدأ المرحمة الادارية الساىرة عمى شير الحقوؽ وعلبنيتيا والتي مف اجميا احدثت 
وبالتحديد الى 7 1885ىذه الادارة اذ يرجع احداثيا الى القانوف العقاري الصادر في غرة جويمية 

 الذي اطمؽ عمييا اسـ دفتر خانة لمممؾ العقاري بالمممكة كميا ،وكممة خانة تركية 21فصمو 
الاصؿ وبإضافتيا الى كممة دفتر يقصد منيا اما ادارة المالية او مكتب التسجيلبت ،وأطمؽ 
عمى مدير ىذه الادارة لقب دفتر دار الممؾ العقاري وكممة دار استعماؿ فارسي معناه اميف 

. 8فيصير المعنى اميف دفتر الممؾ العقاري 

                                                             

. 07 بف خضرة زىيرة ،المذكرة السابقة،ص- 4
. 61 مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص-5
 بومديف مرواف عائشة وبف ىلبؿ سفياف، الشير العقاري والتوثيؽ، مذكرة نياية الدراسة لنيؿ شيادة الدراسات  العميا في -6

 .85 ،ص 1995المالية، تونس 

Georges Soulmagnon,la loi Tunisienne du 1 guillet 1885 sur la propriété immobilière le-7 
régime 7 des livre foncières ,recueil sirey ,paris 1968, page 53. 

. 2007الاستاذ الحبيب الشطي، دراسات في القانوف العقاري، المجموعة الثالثة، دار الميزاف لمنشر والتوزيع، تونس،  -8
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 مدير ىذه الادارة مسؤولا شخصيا عف اعمالو 377لما جاء القانوف العقاري المذكور في فصمو 
وخاصة عف اىماؿ التنصيص بسجلبت الممكية العقارية عمى الترسيمات المطموبة وعف عدـ 

 14تنصيصو بالشيادات والكشوؼ التي يسمميا عمى ترسيـ او أكثر صدر الامر المؤرخ في 
 والمتضمف تنظيـ دفتر خانة بإلزاـ ىذا المدير بتقديـ ضماف مالي ىاـ وذلؾ 1886جواف 

.  مقابؿ تخويمو قبض أجور16 الى 04بموجب الفصوؿ مف 
 منو عمى تفصيميا بجدوؿ ممحؽ بو فيو مقابؿ مسؤوليتو الشخصية عف 17و نص الفصؿ 

الاعماؿ التي يقوـ بيا يقبض اجورا تختمؼ باختلبؼ العمؿ الذي يسديو ،ثـ منح صفة 
 فيفري 21 المؤرخ في 1964 لسنة 04المحاسب ،لكف بعد الاستقلبؿ صدر المرسوـ عدد 

 فكانت مرحمة اولى لإصلبح المحكمة العقارية ودفتر خانة للؤملبؾ العقارية ليتضمف 1964
. 9 نقؿ مسؤوليتو لمدولة15فصمو 
 ألحؽ دفتر خانة بوزارة العدؿ ثـ الحقو بوزارة 20 رفع صفة المحاسب عنو و فصمو 18وفصمو 

 12 المؤرخ في 1965 لسنة 05 ثـ صدور القانوف عدد 10املبؾ الدولة والشؤوف القانونية
 وما 402 والمتعمؽ بإصدار مجمة الحقوؽ العينية التي تضمنت صراحة بالفصؿ 1964فيفري 

 مف 36بعده مبدأ مسؤولية الدولة عف اخطا الترسيـ عوضا عف مدير دفتر خانة ثـ الفصؿ 
 والذي جعؿ ادارة الممكية العقارية مؤسسة 1970 ديسمبر 31 المؤرخ في 1971قانوف المالية 

 المؤرخ في 1971 لسنة 26عمومية ذات صبغة ادارية تابعة لوزارة العدؿ ،ثـ الامر عدد 
 والذي جعؿ لحافظ الممكية العقارية رتبة وامتياز مدير ادارة مركزية بوصفو 1971الفاتح أفريؿ 

موظفا ساميا مف موظفي الدولة ثـ رتبة وامتياز كاتب عاـ وزارة بموجب الفصؿ الاوؿ مف 

                                                             

 نوفمبر قرطاج، تونس 07حميـ البرتاجي ،القضاء الكامؿ الموضوعي في تونس ،ماجستير في العموـ القانونية ،جامعة - 9
. 30 ،ص 2005السنة الجامعية 

 .1991 جويمية 22 المؤرخ في 1991 لسنة 61القانوف عدد - 10
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 و الفصؿ الاوؿ مف الامر عدد 1992 اوت 15 المؤرخ في 1992 لسنة 1540الامر عدد 
 وبيذا التطور الحاصؿ في النظاـ القانوني 1999 ديسمبر 13 المؤرخ في 1999 لسنة 2788

لإدارة الممكية العقارية التي اصبحت مؤسسة عمومية ذات صبغة ادارية وفي النظاـ القانوني 
لمديرىا الذي اصبح موظفا ساميا مف موظفي الدولة وبجعؿ مسؤولية الترسيـ محمولة عمى 

 مف 316 طبقا لمفصؿ 11الدولة وبتطور المرفؽ العمومي الذي كمؼ بو ادارة الممكية العقارية
.  مجمة الحقوؽ العينية

يتخذ بصفتو ىذه 12يعتبر حافظ الممكية العقارية مدير لمؤسسة عمومية ذات صبغة ادارية 
ثلبث اصناؼ مف المقررات مقررات ذات صبغة مالية ومقابيض مؤسسة ادارة الممكية العقارية 
ومقررات تجاه الاعواف التابعيف ليذه المؤسسة في نطاؽ سمطتو الرئاسية عمييـ ومقررات تنظيـ 

. داخمي لمعمؿ متصمة بتسيير المرفؽ العمومي الذي تشرؼ عميو ىذه المؤسسة
اما الثانية انو الى جانب ىذا مأمور عمومي طالما اف مجمة الحقوؽ العينية خولت لو في 

 اقامة رسوـ الممكية تنفيذا 316 منيا التعريؼ بإمضاء الاطراؼ وفي فصميا 378الفصؿ 
للؤحكاـ الصادرة بالتسجيؿ وترسيـ الحقوؽ والتكاليؼ المتعمقة بالعقارات المسجمة اضافة الى 

 ماي 04 المؤرخ في 1992 لسنة 46ذلؾ في ذات الفصؿ بعد تنقيح المجمة بالقانوف عدد 
 تحرير العقود المتعمقة بالعقارات المسجمة ،والقرارات التي يتخذىا حافظ الممكية العقارية 1992

بصفتو مدير مؤسسة عمومية او بصفتو مأمورا عموميا ىي كثيرة ومتنوعة منيا ما يتعمؽ 
 مف مجمة الحقوؽ العينية 316بالترسيـ بالسجؿ العقاري اي بالقرارات التي تندرج في الفصؿ 

                                                             

 مف مجمة الحقوؽ العينية ،رسالة لنيؿ 388عمي فارس ،الطعف في قرارات ادارة الممكية العقارية عمى معنى احكاـ الفصؿ -11
  .120،ص 2003 2002شيادة الدراسات المعمقة في الحقوؽ ،جامعة سوسة المنار ،تونس ،السنة الجامعية 

عمي كحموف ،التحييف العقاري واثره عمى المفعوؿ المنشئ لمترسيـ ،دار اسيامات في في ادبيات المؤسسة ،تونس - 12
. 25،ص2002
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والتي تمحؽ بميمة ترسيـ الحقوؽ والتكاليؼ المتعمقة بالعقارات المسجمة والتنصيص بالرسوـ 
  13عمى اخر تعديؿ يطرأ عمييا

وفي الجانب الاخر نجد أف النظاـ العقاري بالمغرب الاقصى قاـ عمى ازدواجية تتمثؿ في وجود 
وعقارات غير محفظة تخضع لمقتضيات الفقو المالكي ولبعض الأعراؼ  14عقارات محفظة 

والمشرع المغربي تحقيقا لغاية حماية الملبؾ واستقرار الاوضاع عمؿ عمى وضع نظاـ يكفؿ 
 الذي يمكف اعتباره مف ارقى 15حماية اصحاب الحقوؽ العقارية وعرؼ بنظاـ التحفيظ العقاري 

القوانيف حماية لممعاملبت العقارية اضؼ إلى ذلؾ سنو لقوانيف عقارية جديدة وتحييف اخرى 
 والقانوف المعدؿ لظيير 16استجابة لمتطور الحاصؿ بيذا المجاؿ كمدونة الحقوؽ العينية 

ويقصد بالتحفيظ العقاري مجموعة اعماؿ  ،17 14-07التحفيظ العقاري الصادر بو القانوف 
وتعطي لمحقوؽ المقيدة برسمو القوة القانونية تجاه 18تقنية وىندسية معمومة تضبط ىوية العقار 

الكافة بعد القياـ بالإشيار لحالتو المدنية بالجريدة الرسمية ،لتطييره مف كؿ إدعاء غير مسجؿ 
 ،واف كانت مسطرة التحفيظ تمر بمراحؿ عديدة إلا أف ىدفيا تأسيس الرسـ 19بالدفتر العقاري

                                                             

الاستاذ الحبيب الشطي، دراسات في القانوف العقاري، المجموعة الثانية، دار الميزاف، تونس ،طبعة أولى نوفمبر  -13
.   34 ،ص2001

-08نوفمبر و القانوف رقـ  22 بتاريخ 14-07 تخضع لظيير التحفيظ العقاري الذي وقع تعديمو و تتميمو بالقانوف  - 14
 . المتعمؽ بالحقوؽ العينية39
، الجريدة الرسمية بالمغة 1913 غشت 12 الموافؽ ؿ 1331 رمضاف 09تـ تاسيس نظاـ التحفيظ العقاري بظيير  - 15

 .209،ص1913 سبتمبر 12 ،بتاريخ 46الفرنسية ،عدد 
16-  Decroux (P), « Droit Foncier Marocain » ,éd. La Porte, Rabat,maroc, 2007,page 76 . 
، منشور بالجريدة الرسمية 2011 نونبر 22، بتاريخ 1.11.177القانوف الصادر بتنفيذه الظيير الشريؼ رقـ  -17
. 5575، ص2011 نونبر 24 بتاريخ 5998عدد
الدكتور محمد بونبات ،قوانيف التحفيظ العقاري والحقوؽ العينية والاصمية و التبعية ،مطبعة كمية الحقوؽ  - 18

.  41 ،ص1995المغرب طبعة ،مراكش
شيار الحقوؽ العينية بالمممكة المغربية ،المركز الثقافي العربي - 19  عبد العمي بف محمد العبودي، نظاـ التحفيظ العقاري وا 

. 13الدار البيضاء، المغرب ،الطبعة الثانية، ص 
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 و الاصؿ في مسطرة التحفيظ انيا مسطرة إدارية ،يباشرىا المحافظ العقاري انما قد 20العقاري 
تتخمميا مسطرة قضائية  في حالة التعرض عمى مطمب التحفيظ ، أو في حالة صدور قرار مف 

 ،لذلؾ اجراءات المسطرة الادارية لمتحفيظ تسير مف 21المحافظ العقاري برفض مطمب التحفيظ
لدف المحافظ العقاري ومساعدوه ،والتي تنتيي بإعلبف تحفيظ العقار،أو برفع الممؼ لمقضاء عند 

. 22وجود اعتراضات عمى مطمب التحفيظ
 والتحفيظ العقاري يعتبر أحد الأنظمة القانونية التي تيدؼ إلى تثبيت الحقوؽ العقارية و 

المحافظة عمييا مف الضياع و الإحتياؿ لأنو يقوـ عمى مبادئ التطيير و التصفية و الإشيار 
و القوة الثبوتية و الاصؿ في التحفيظ انو اختياري إلا بعض الاستثناءات أيف اعتبر المشرع 

المغربي التحفيظ اجباري لابد منو ،و التحفيظ العقاري بإعتباره عملب مسطريا بامتياز،فإنو يمر 
نتياء بتأسيس  بمجموعة مف المراحؿ تنطمؽ مف قبوؿ المحافظ لمطمب التحفيظ مرورا بالتحديد وا 

الرسـ العقاري في حاؿ عدـ وجود اعتراضات،و الذي يعطي لمعقار حالة مدنية جديدة وقوة 
ثبوتية ولقد أستعمؿ ىذا المصطمح في مجمؿ الدوؿ العربية للئشارة بو لمصمحة الشير العقاري 

. أو التسجيؿ العقاري
التميز بداية بيف المساطر الخاصة لمتحفيظ وبيف المساطر العادية، فالأولى تخضع ولابد مف 

لمقتضيات خاصة منصوص عمييا في قوانيف تبيف كيفية ممارستيا أما الثانية فتخضع 
  23 المتعمؽ بالتحفيظ العقاري1913 غشت 12لممقتضيات المنصوص عمييا في ظيير 

                                                             

و الحقوؽ العينية الأصمية و التبعية في ضوء التشريع المغربي، الجزء الأوؿ،  مأموف الكزبري، التحفيظ العقاري - 20
. 25، ص 1987الطبعة الثانية ،مطبعة النجاح الجديدة الدار البيضاء، 

محمد عبد المحسف البقالي الحسني، دور النيابة العامة في مسطرة التحفيظ العقاري، المممكة المغربية ، وزارة العدؿ  -21
. 02مساىمة قدمت لموقع عدالة البوابة القانونية والقضائية لوزارة العدؿ بالمممكة المغربية ، ص

. 20 عبد العمي بف محمد العبودي، المرجع السابؽ،ص -22 
. 59:محمد ابف الحاج السممي، مرجع سابؽ ،ص -23
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 ونظرا لخصوصية 2011 نونبر 22 الصادر بتاريخ 14.07المعدؿ والمتمـ بمقتضى القانوف 
المساطر الخاصة نكتفي بالإشارة إلى أىـ حالاتيا و بياف مصادر تنظيميا حتي لا تخضع 
لنفس الإجراءات المنصوص عمييا في ظيير التحفيظ العقاري بؿ تحكميا قوانيف خاصة بيا 

: وىي كالتالي 
تحفيظ أرض مخزنية موضوع تحديد إداري مصادؽ عميو تقدمت بو مصمحة الأملبؾ المخزنية 

حيث يتعيف عمى المحافظ العقاري مراجعة التحديد وانجاز تصميـ عقاري طبقا لممقتضيات 
 . 24  المتعمؽ بتحفيظ العقارات المخزنية1922 ماي 24المنصوص عمييا في ظيير 

أما تحفيظ أرض منزوعة ممكيتيا لأجؿ المنفعة العامة حيث يقوـ المحافظ بمراجعة التحديد 
 . 25 المتعمؽ بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة1982 ماي 6وانجاز التصميـ طبقا لظيير 

تحفيظ العقارات المخزنية الناجمة عف التحويؿ مف الممؾ العاـ بعد استكماؿ الإجراءات 
 المتعمؽ بالممؾ 1914 يوليو 1المسطرية لمتحديد الإداري والتحويؿ طباقا لمقتضيات ظيير 

 المتعمؽ بتحفيظ العقارات المخزنية نتيجة التحويؿ مف الممؾ 1927 يونيو 25العاـ وظيير 
العاـ تحفيظ أرض جماعية موضوع تحديد إداري مصادؽ عميو تقدمت بو سمطة الوصاية عمى 

 المتعمؽ بالتحديد الإداري للؤراضي 1924 فبراير 13الجماعات طبقا لمقتضيات ظيير 
 . 26الجماعية

 عقار موضوع تعرض حكـ بصحتو مف طرؼ القضاء حيث يخضع لمسطرة خاصة مع أما
 . مف ظيير التحفيظ العقاري87 لمقتضيات الفصؿ طبقا أشير 4إشيار لمدة 

                                                             

 .133ص  مرجع سابؽ ،الدكتور محمد خيري، قضايا التحفيظ في التشريع المغربي، -24
 127: الدكتور محمد خيري، المرجع السابؽ، ص-25
، 2001دار نشر المعرفة الرباط ،طبعة الدكتور محمد خيري، حماية الممكية العقارية ونظاـ التحفيظ العقاري بالمغرب،  -26
 .117ص 

 .10 أنظر ادريس الفاخوري، نظاـ التحفيظ العقاري بالمغرب، ص 
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 1962 يوليو 25وتحفيظ عقارات داخؿ دوائر ضـ الأراضي يكوف إجباريا وتخضع لظيير 
 فتحفيظ عقارات داخؿ مناطؽ التحفيظ الجماعي للؤملبؾ القروية 27 1969 يوليو 25وظيير 

  28 . ويكوف التحفيظ فييا جماعيا ومجانيا1969 يوليو 25طبقا لظيير 
ومما سبؽ وبالرغـ مف اختلبؼ مساطر التحفيظ إلا انيا عممية منوطة بالمحافظ العقاري الذي 

عميو بداية مف تقديـ طمب التحفيظ اليو الى غاية تأسيس الرسـ العقاري أف يصدر قرارات 
بمناسبة ممارستو لوظيفة مخولة لو قانونا و تتنوع ىذه القرارات منيا قرار بتحفيظ العقار او 
رفض التحفيظ ىذا فيما يخص تقديـ مطمب التحفيظ اما بالنسبة للبعتراضات المقدمة مف 

المعنييف يمكف اف يواجييا المحافظ العقاري بإصدار ثلبث أنواع مف القرارات وىي قرار الابقاء 
عمى التعرض او قرار الغاء التعرض لعدـ تقديـ الرسوـ و الوثائؽ المؤيدة لمتعرض او الغاء 

  .التعرض لعدـ اداء الرسوـ القضائية بمعنى قرار اما بقبوؿ التعرض او الغائو
وعميو نوضح اننا سنتطرؽ لدراسة قرارات المحافظ العقاري المتعمقة بمسؾ السجؿ العقاري 

وبصفتو مدير مؤسسة عمومية ذات صبغة ادارية ويخرج عف مجاؿ ىذه الدراسة المقررات ذات 
الصبغة المالية والمقررات تجاه الاعواف التابعيف ليذه المؤسسة في نطاؽ سمطتو الرئاسية عمييـ 
ومقررات التنظيـ الداخمي لمعمؿ المتصمة بتسيير المرفؽ العمومي الذي يشرؼ عمييا ،وقرارات 
المحافظ العقاري واف كانت كثيرة ومتنوعة إلا اننا يمكننا اف نصنفيا الى قرارات ايجابية وأخرى 

سمبية ،فالأصؿ في القرارات الإدارية أف تصدر عمنا لموجود يعمـ ويبمغ بيا المعني ويحدد 
 .محتواىا 

                                                             

لساحؿ حي المحيط الرباط ،المغرب اوالحقوؽ العينية الأصمية والتبعية ،مطبعة  الكزبوري، التحفيظ العقاري مأموف- 27
 .22،ص  1987الجزء الثاني ،طبعة 

 .118الدكتور محمد خيري،المرجع السابؽ،ص  - 28
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وقد تكوف سمبية تتمثؿ في امتناع الجية الادارية عف اتخاذ موقؼ ايجابي يحدد رأييا ووجية 
: نظرىا او اتجاه ارادتيا وعميو سيتـ تقسيـ الفصؿ الحالي الى

قرارات المحافظ العقاري الايجابية  :المبحث الاول 
قرارات المحافظ العقاري السمبية :المبحث الثاني 
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قرارات المحافظ العقاري الايجابية  :المبحث الأول 
في اطار وظيفة المحافظ العقاري الاشيارية يقوـ ىذا الاخير باتخاذ قرارات تنفيذا لميامو 

المتمثمة في اشيار العقارات المسجمة بدءا مف تنفيذ الحكـ بالتسجيؿ الى مسايرة العقار طيمة 
،وصنفت تحت 29حياتو القانونية وذلؾ بإشيار جميع الحقوؽ العينية والشخصية المترتبة عميو 

تسمية قرارات ايجابية لأنيا ذات مفعوؿ ايجابي يكمف في اخراج العقار مف مرحمة الخفاء الى 
 كما انيا تثبت الحؽ العيني الذي لابد مف اشياره لأجؿ الاحتجاج بو وانو 30مرحمة العمنية

بمجرد الشير او الترسيـ بالسجؿ العقاري تنتج اثارىا وبذلؾ يكوف عمى المحافظ العقاري 
. بموجب ميامو اتخاذ قرارات تنشئ اثارا عينية ،وأخرى لا تنشئ اثارا عينية

وفي ذات المجاؿ لابد مف الاشارة الى أف العقارات بالجزائر ممسوحة وأخرى في طور المسح 
،أما 31كما ىو الامر بتونس والمغرب الأقصى ىنالؾ عقارات محفظة وعقارات غير محفظة 

المغرب قبؿ فترة الحماية وقبؿ اقرار نظاـ التحفيظ العقاري تعرؼ نظاما واحد وىو العقار 
المدني بأشكالو التقميدية لذلؾ كاف مصدر ىذه التنظيمات المتعمقة بالعقار المدني في تمؾ الفترة 
ثباتيا  يخضع لأحكاـ الشريعة الاسلبمية خصوصا ما يتعمؽ بأسباب اكتساب الممكية إنتقاليا وا 

وبعد ذلؾ تـ اقرار نظاـ عقاري جديد يستمد مبادئو وأسسو مف نظاـ التسجيؿ العيني سمي 
. 32بنظاـ التحفيظ العقاري

                                                             

. 60 مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص-29
 جلبلي خالد ، قرارات حافظ الممكية العقارية، مذكرة لمحصوؿ عمى شيادة الماجستير، في قانوف الأعماؿ جامعة -30

. 19 ،ص2010 2009سوسة، كمية الحقوؽ والعموـ الاقتصادية والسياسية، السنة الجامعية 
. 62 مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص-31
، 2004العقار المحفظ والغير الحفظ إلى أيف ،مطبعة المعارؼ، المغرب الطبعة الأولى، سنة الدكتور محمد بونبات ،  -32
. 50ص 
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وعميو القرارات الايجابية التي يتخذىا المحافظ العقاري تختمؼ فيما اذا كانت تتعمؽ بعقارات  
ممسوحة اي محفظة او في طور التحفيظ وعمى العموـ سنبيف في ما يأتي القرارات الايجابية 

التي يتخذىا المحافظ العقاري في كؿ مف الجزائر تونس والمغرب الاقصى بداية مف الايداع في 
القانوف الجزائري الترسيـ في القانوف التونسي وتقديـ مطمب التحفيظ في القانوف المغربي الى 
غاية تقيد الحؽ العيني بالسجؿ العقاري ،وعمى العموـ قرارات المحافظ العقاري منيا ما ينشئ 

،انو عمى اختلبؼ القوانيف في كؿ مف الجزائر تونس اثار عينية ومنيا ما لا ينشئ اثار عينية 
و المغرب الا اف قرارات المحافظ العقاري الذي يعتبر موظؼ عموميا في كؿ منيا يخضع 

لعلبقة لائحية تنظيمية وينتمي الى مؤسسة عمومية ذات صبغة ادارية و ادارة الممكية العقارية 
في القانوف التونسي التي تعتبر ادارة عامة مكمفوف بمياـ محددة قانونا تتمثؿ اساسا في الشير 

في القانوف الجزائري و الترسيـ في القانوف التونسي و التحفيظ في القانوف المغربي الا اف 
الترسيـ والتحفيظ يتراوحاف بيف الاجبارية والاختيار في القانوف التونسي و المغربي عكس 

الجزائري الذي جعؿ منو اجباريا ، لابد مف الاشارة الى اف عممية الاشيار في الجزائر ادارية 
وسيتـ مثميا مثؿ القانوف المغربي الا انيا مختمطة في القانوف التونسي بيف الادراية والقضائية 

: دراستيا في المطالب الاتية
قرارات تنشئ اثارا عينية  :المطمب الاول 
قرارات لا تنشئ اثارا عينية  :المطمب الثاني 
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قرارات منشئة لآثار عينية  :المطمب الأول 
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ 1976 مارس 25 المؤرخ في 76/63 مف المرسوـ 03نصت المادة 

يكمؼ المحافظ العقاري عمى الخصوص بإعداد ومسؾ مجموعة :"العقاري بالجزائر عمى ما يمي 
البطاقات العقارية كاممة ،بإعداد الاجراءات اللبزمة لطمبات اشيار العقود المتضمنة الممكيات 

العقارية و الحقوؽ العينية الاخرى فحص العقود كتابة البيانات عمى السجلبت العقارية الخاصة 
بالحقوؽ العينية و التكاليؼ العقارية المؤسسة عمى العقارات الخاضعة للئشيار وجميع 

الشكميات اللبحقة ليذا الاشيار ،بالمحافظة عمى العقود والمخططات وجميع الوثائؽ المتعمقة 
بالعقارات الخاضعة للئشيار ،بإعطاء المعمومات الموجودة في وثائقيـ و المتعمقة بالعقارات 
المذكورة الى الجميور ،ىو مكمؼ فضلب عف ذلؾ بتنسيؽ ومراقبة مكاتب المحافظة التابعة 

".  ادناه04لاختصاصو و التي احدثيا منصوص عميو في المادة 
لإدارة الممكية العقارية ادارة :" عمى 33 مف مجمة الحقوؽ العينية التونسية316ونص الفصؿ 

دارات جيوية وىي مكمفة  اولا بإقامة الرسوـ العقارية تنفيذا للؤحكاـ :مركزية بتونس العاصمة وا 
الصادرة بالتسجيؿ ،ثانيا بحفظ الوثائؽ المتعمقة بالعقارات المسجمة ،ثالثا بترسيـ الحقوؽ 

والتعاملبت المتعمقة بالعقارات المذكورة وىي علبوة عمى ذلؾ تسير عمى التنصيص بالرسوـ 
عمى كؿ تعديؿ يطرأ عمييا ،رابعا تسميـ سندات الممكية والشيادات والوثائؽ الاخرى ،خامسا 

 مكرر مف ىذه المجمة ،يمكف 377تحرير الصكوؾ المتعمقة بالعقارات المسجمة حسب الفصؿ 
لحافظ الممكية العقارية اف يفوض امضاءه لأعواف تابعيف للئدارة المركزية او الادارة الجيوية 

" لمممكية العقارية 

                                                             

 المؤرخ في 2001 لسنة 35 وبالقانوف عدد 1992 ماي 04 المؤرخ ب1992 لسنة 46نقح عمى التوالي بالقانوف عدد  -33
 . 2001 أفريؿ 17
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يعيف في دائرة نفوذ كؿ عمالة :" المغربي عمى مايمي 07/14 مف القانوف 09ولقد نص الفصؿ 
أو إقميـ محافظ أو أكثر عمى الأملبؾ العقارية ،يكمؼ المحافظ العقاري عمى الأملبؾ العقارية 

بمسؾ السجؿ العقاري الخاص بالدائرة الترابية التابعة لنفوذه و القياـ بالإجراءات والمساطر 
."  المقررة في شأف التحفيظ العقاري

 لقد خوؿ المشرع الجزائري لممحافظ العقاري ،التونسي والمغربي عمى حد السواء لممحافظ 
العقاري او لإدارة الممكية العقارية بموجب النصوص السابؽ مياـ تتمحور حوؿ اشيار العقود 

عطاء معمومات عف العقارات عداد البطاقات العقارية وا   ،لكف ضمف ىذه المياـ القانوف ومسؾ وا 
التونسي اوكؿ لادارة الممكية العقارية عمى غرار القانوف الجزائري و المغربي تحرير الصكوؾ 

 .المتعمقة بالعقارات المسجمة 
فالمشرع الجزائري خولو إعداد ومسؾ مجموعة البطاقات العقارية واتخاذ الاجراءات اللبزمة مف 
اجؿ اشيار العقود بمختمؼ انواعيا الخاضعة للئشيار بالمحافظة العقارية ناىيؾ عف المحافظة 

 ،أما 34عمى العقود المراد اشيارىا ،وكذا كؿ ما يتبعيا مف ملبحؽ سواء مخططات او غيره
المشرع التونسي الزـ ادارة الممكية العقارية بترسيـ الحقوؽ والتحملبت المتعمقة بالعقارات 

المسجمة والسير عمى تنصيص بالرسوـ عمى اخر تعديؿ يطرأ عمييا ،وترسيـ الحقوؽ المتعمقة 
بالعقارات المسجمة في ىذا المجاؿ و المقصود منيا الترسيمات الادارية وىي التي يباشرىا 

 35 .حافظ الممكية العقارية مباشرة بموجب النص القانوني دوف تدخؿ قضائي
اذ يستمد سمطتو مباشرة مف مجمة الحقوؽ العينية ،وممارسة ىذه السمطات تؤدي الى اتخاذ 
قرارات ادارية فالترسيـ بالسجؿ العقاري ما ىو إلا تصرؼ قانوني صادر عف ارادة منفردة  

                                                             

. 94 ، ص2001 راموؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، قصر الكتاب ،الجزائر، -34
 1973محمود العنابي، قانوف التسجيؿ العقاري عمما وعملب، منشورات معيد البحوث والدراسات العربية، تونس ،- 35
. 82،ص
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ويحدث اثرا ايجابيا عمى المركز القانوني لممعني بالأمر يتمثؿ في جعمو صاحبا لمحؽ 
 36.العيني

 المشرع المغربي كمؼ المحافظ العقاري بميمة مسؾ السجؿ العقاري و إلزامو بالقياـ 
بالإجراءات و المساطر المقررة في شأف التحفيظ العقاري ،وللئشارة مصطمح التحفيظ العقاري 
مصطمح ورد بالمساطر أو القوانيف المغربية ،ويقصد بو مجموعة مف المساطر و العمميات 

 مف شأف ىذا الرسـ تثبيت 37التقنية و القانونية اليدؼ منيا إنشاء رسـ عقاري لكؿ عقار
وضعية العقار مف حيث معالمو ،أوصافو ،وحدوده ،مساحتو ،ومالكو وأصحاب الحقوؽ المترتبة 

 ،وسيتـ دراسة 38عميو وتطيير العقار مف كؿ حؽ سابؽ لـ يتـ إشياره أثناء مسطرة التحفيظ
: الموضوع في الفرعاف الاتياف

الاشهار :الفرع الاول 
تسميم الوثائق :الفرع الثاني 

 
 
 

                                                             

. 42جلبلي خالد ،المذكرة السابقة ،ص - 36
Adel Mbarki ,la conservation de la propriété foncière ,etudes de livre foncier ,mémoire pour 
le diplôme des études approfondies en droit public faculté de droit et des sciences 
politiques de Tunis ,année universitaire 1997/1998 page 58. 

رسالة لنيؿ دبموـ الدراسات العميا في القانوف الخاص الرباط  .العقار و التنمية الحضرية :الدكتور محمد الوكاري - 37
. 95،ص1995-1996

38 -De Paul (L) : « Le livre foncier marocain », thèse de doctorat, Faculté de Droit de, 
Rennes, 1980,page 59. 
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الاشهار :الفرع الأول 
 التصرفات والأحكاـ لمتمثمة في  ا39تبدأ عممية شير العقود والوثائؽ الأخرى المختمفة    

نيائيا ،التصرفات  المتعمقة بإنشاء الحقوؽ العينية العقارية أو نقميا أو التصريح بيا وتعديميا وا 
المنشئة لمحقوؽ الشخصية ،الإرث عقود البناء والتعمير ،الدعاوى القضائية عقد الاعتماد 
الايجاري والرىوف القانونية لمبنوؾ والمؤسسات بإيداعيا لدى المحافظة العقارية مقابؿ رسـ 

 ليقوـ المحافظ العقاري بمراقبتيا ومراجعتيا واتخاذ قرار بقبوؿ إيداعيا إذ يمجأ الأفراد 40محدد
إلى شير العقود ،والوثائؽ المختمفة عف طريؽ إيداع نسخة منيا بالمحافظة العقارية رفقة 

الوثائؽ اللبزمة ،ليعمؿ بدوره المحافظ العقاري عمى التحقؽ منيا قبؿ شيرىا الأمر الذي يترتب 
عميو أثار قانونية مختمفة ،ولابد أف تكوف الوثيقة المقدمة لمشير العقاري في شكؿ رسمي إذ لا 

 مف المرسوـ 61 فقد ذكرت المادة  41يمكف بحاؿ مف الأحواؿ شير عقد عرفي كقاعدة عامة 
كؿ عقد يكوف موضوع إشيار :"  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ أف76/63

   "في المحافظة العقارية، يجب أف يقدـ عمى الشكؿ الرسمي
ولا بد أف تكوف ليا أصؿ ثابت في البطاقات العقارية أو ما يسمى قاعدة الشير المسبؽ ،وىي 

قاعدة مف شأنيا حماية الشخص الذي يسعى إلى شير العقد مف كؿ تحايؿ قد يجعمو في 

                                                             

 جماؿ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية، الجزائر، طبعة فة انظر في ىدا المجاؿ، بوشنا-ػ39
. 65، ص2006

 الرسـ المقابؿ لكؿ نوع مف أنواع العقود والوثائؽ المقدمة لمشير، عمما انو ليس بالأمر الثابت 2004حدد قانوف المالية - 40
 .إذ انو تـ التغيير في العديد مف المرات في قيمة الرسـ بالإعلبف في قانوف المالية

 83، جريدة رسمية، العدد 2004 المتضمف قانوف المالية لسنة 28/12/2003 المؤرخ في 03/22انظر القانوف رقـ   -
. 13/04/2003المؤرخة في 

. 82مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص- 41
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 فالإيداع ىو إجراء قانوني أولي لا بد منو في 42مصؼ التصرفات المزدوجة عمى ذات العقار
عممية الشير ،وينصب عمى العقود المنشئة لمحقوؽ العينية العقارية ،وكذا العقود الناقمة لمممكية 

 ،إضافة إلى 43،والشيادات التوثيقية والعقود المعدلة أو المسقطة والعقود والقرارات القضائية
ويجري ذلؾ بقسـ 44المحاضر الناتجة عف عممية المسح ومحررات أخرى اشترط المشرع شيرىا

. الإيداع وعمميات المحاسبة بالمحافظة العقارية
ينبغي عمى :" المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري انو 76/63 مف المرسوـ 41تنص المادة 

المحافظ أف يكوف لديو سجؿ للئيداع يسجؿ فيو يوما بيوـ ،وحسب الترتيب العددي ،تسميمات 
." العقود والقرارات القضائية وبصفة عامة جداوؿ الوثائؽ المودعة 

وليذا السجؿ أىمية بالغة ،نظرا للآثار المترتبة عف التسجيؿ فيو ،فبواسطة ىذا السجؿ يتـ 
تعييف الأسبقية في القيود ،يؤشر فيو بتسمـ العقود والقرارات ،وىذا السجؿ يتـ ترقيمو وتوقيعو مف 
طرؼ قاضي المحكمة التابع إلييا اختصاص المحافظة العقارية ويودع في نياية كؿ سنة نسخ 
مف سجلبت الإيداع المقفمة أثناء السنة المنصرمة لدى أمانة ضبط المجمس القضائي المختص 

.  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري76/63 مف المرسوـ 43إقميميا وىذا طبقا لنص المادة 
إف عممية إيداع الوثيقة يكوف مقابؿ وصؿ يسمى سند ،وبعد إتماـ الإجراءات يقوـ الممتمس أو 
 طالب القيد برد سند الإيداع ويتـ تجميعيا مع بعضيا حسب ترتيب الأرقاـ ،يتـ تأشير الإيداع

                                                             

تموح منى، النظاـ القانوني لممحافظة العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير فرع العقود والمسؤولية، جامعة - 42
 .29، ص 2009/2004السنة الجامعية - الجزائر، 

. 96مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص - 43
 .24 تموح منى، المذكرة السابقة، ص  -44
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في السجؿ عمى الفور مف دوف ترؾ بياض أو كتابة بيف الأسطر ،ودوف شطب أو إضافة أو 
. 45ترؾ فراغ ،ويتـ إقفاؿ ىذا السجؿ كؿ يوـ مف طرؼ المحافظ العقاري

وانو واف كانت عممية اشيار العقود في الجزائر تبدأ بالإيداع لموثائؽ المراد اشيارىا بالمحافظة 
العقارية إلا اف المشرع التونسي سمى العممية بالترسيـ و يقصد بيا تدويف الحؽ العيني او 
لبعض الحقوؽ الشخصية لغاية اشيارىا وىي عممية يراد منيا اثبات حؽ عمى عقار يتولاىا 

 وىو عمؿ يتولاه حافظ 47 ويقصد بو الكتابة عمى السجؿ العقاري46حافظ الممكية العقارية
  وىو وسيمة الاشيار في العقارات المسجمة 48الممكية العقارية يراد بو اثبات حؽ عمى عقار

وىو فنيا كتابة تتضمف بيانات متعمقة بالحؽ المراد ترسيمو تؤخذ مف الصؾ سند ذلؾ الحؽ 
 وىو عبارة عف ممخص لمحتوى صؾ ارادي او اداري او قضائي بالرسـ 49والمقدـ لمترسيـ

نما شرط لتوليد الاثر  العقاري او نقؿ حؽ عيني بالوفاة ،والترسيـ ليس مجرد وسيمة للئشيار وا 
 51 والصؾ يشير بالسجؿ ويشير بذلؾ الحؽ العيني50العيني لمصكوؾ موضوع مطالب الترسيـ

فالأصؿ اف الصكوؾ والاتفاقيات والأحكاـ تتوقؼ عمى الترسيـ لإنشاء الاثر العيني واف كاف 
موضوعيا قبؿ الترسيـ يوجد الحؽ العيني ،و الترسيـ يباشره حافظ الممكية العقارية بموجب 
.  العنواف الرابع مف مجمة الحقوؽ العينية الذي ورد تحت عنواف ترسيـ الحقوؽ العينية العقارية

                                                             

صيفاوي سميمة، المحافظة العقارية ودورىا في تحقيؽ أىداؼ الشير العقاري في الجزائر، مذكرة ماجستير فرع قانوف - 45
. 83، ص 2007/2008الجزائر ،السنة الجامعية - تبسة– عقاري، المركز الجامعي العربي التبسي 

. 80الى74 محممود العنابي، المرجع سابؽ، ص -46
محمد كماؿ شرؼ الديف، دروس في القانوف المدني، امواؿ، الجزء الثاني، محاضرات القيت عمى طمبة السنة اولى   -47

. 143، ص 1996 1995حقوؽ ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية بتونس، السنة الجامعية 
، المجمة القانونية التونسية، مركز النشر الجامعي،  -48 . 106، ص 2010احمد بف طالب، القضاء العقاري اليوـ
. 24خالد جلبلي، المذكرة السابقة، ص - 49
. 105محمد كماؿ شرؼ الديف، مبدأ المفعوؿ المنشئ لمترسيـ، دار الاطرش ،تونس، ص- 50
،سنة - 51 . 106، ص 2010احمد بف طالب ،المجمة القانونية التونسية، القضاء العقاري اليوـ
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والترسيـ ىو وسيمة الاشيار في العقارات المسجمة وىو فنيا كتابة عمى الرسـ العقاري تتضمف 
. بيانات متعمقة بالحؽ المراد ترسيمو تؤخذ مف الصؾ سند ذلؾ الحؽ و المقدـ لمترسيـ

 373اف مجاؿ تدخؿ سمطات حافظ الممكية العقارية في اطار الترسيـ الاداري ضبطيا الفصؿ 
الامور التالية يجب اشيارىا بطريؽ الترسيـ برسـ :"بنصيا المغربية مف مجمة الحقوؽ العينية 

: الممكية
جميع الصكوؾ والارتفاقات فيما بيف الاحياء مجانية كانت او بعوض وجميع الاحكاـ التي : اولا

احرزت عمى قوة ما اتصؿ بو القضاء سواء تعمقت تمؾ الصكوؾ والاتفاقات والأحكاـ بإنشاء 
حؽ عيني او بنقمو او التصريح بو او بتعديمو او بانقضائو او بجعمو غير قابؿ لمتفويت او 

. بالتقييد مف حرية جولانو او بتغير اي شرط مف شروط ترسيمو
الصكوؾ القاضية بإحالة حؽ الاشتراؾ في حؽ الاشتراؾ في الممكية بالجوار ويسري  :ثانيا

عمى ىذا الحكـ تجزئة العقار بما في ذلؾ التقسيـ والقسمة ولو كاف موضوعيا ارثا ولا يجوز 
لمورثة او الموصى ليـ التصرؼ القانوني في حؽ عيني مشموؿ بالتركة او الوصية حسب 

يستفاد مف الفصؿ اعلبه اف الحؽ العيني واف كاف ." الحاؿ قبؿ ترسيـ انتقاؿ الممكية بالوفاة 
. موجودا فعميا إلا انو لا ينتج اثر إلا بالترسيـ

لقد نص المشرع المغربي في الفصؿ الأوؿ الباب الأوؿ القسـ الأوؿ مف الظيير الشريؼ 
 المتعمؽ بالتحفيظ العقاري كما وقع 1913 اغسطس 12 1331 رمضاف 09الصادر في 

 25 في 1.11.177 الصادر بتنفيذه الظيير الشريؼ رقـ 14.07تغييره وتتميمو بالقانوف رقـ 
التحفيظ يرمي إلى جعؿ :"عمى ما يمي52 2011 نوفمبر 22 الموافؽ ؿ 1432ذي الحجة 

العقار المحفظ خاضعا لمنظاـ المقرر في ىذا القانوف مف غير أف يكوف في الإمكاف إخراجو 
:  منو فيما بعد ويقصد منو

                                                             

.   5575، ص 2011 نوفمبر 24 الموافؽ ؿ 1432ذو الحجة 27 بتاريخ 5998عدد المغربية الجريدة الرسمية - 52
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تحفيظ العقار بعد اجراء مسطرة لمتطيير يترتب عنيا تأسيس رسـ عقاري وبطلبف ما عداه - 
. مف الرسوـ وتطيير الممؾ مف جميع الحقوؽ السالفة غير المضمنة بو

تقييد كؿ التصرفات و الوقائع الرامية الى تأسيس أو نقؿ أو تغيير أو اقرار أو اسقاط الحقوؽ - 
."  العينية أو التحملبت المتعمقة بالممؾ ،في الرسـ العقاري المؤسس لو 

إف التحفيظ أمر اختياري ،غير أنو إذا قدـ مطمب :" منو عمى مايمي 09كما نص الفصؿ 
إف عممية التحفيظ تنطمؽ بمطمب و تنتيي بصدور قرار " التحفيظ فإنو لا يمكف سحبو مطمقا

المحافظ إما بالاستجابة لمطمب المقدـ أو الرفض لذلؾ سنقوـ في ما يأتي مف البحث عمى تبياف 
الاشخاص المخوليف قانونا لإيداع الوثائؽ والمحررات المراد اشيارىا ،ترسيميا او تحفيظ و 

.  الجيات التي تسير عمى عممية التحفيظ الإداري
بذلؾ نؤكد اف ايداع العقود لمشير يعتبر امر اختياري في كؿ مف القانوف التونسي و المغربي 

واذا قدـ لا يمكف التراجع عنو الا انو في القانوف الجزائري اجباري و الاشيار ،الترسيـ والتحفيظ 
ايداع ممخص عف العقود والاحكاـ القضائية المتعمقة بالحقوؽ العينية العقارية سواء كاف 

 .موضوعيا انشاء تعديؿ تصريح او نقؿ وذلؾ في كؿ مف الجزائر تونس و المغرب 
المحررات محل الاشهار :أولا 

لا تخرج المحرارات في كؿ مف القانوف الجزائري التونسي و المغربي عف العقود او كما تسمى 
إف عممية الاشيار الصكوؾ في القانوف التونسي و الاحكاـ القضائية المتعمقة بالحقوؽ العقارية ،

والإيداع تخص مجموع مف الوثائؽ والمحررات دوف سواىا مف المحررات دوف سواىا مف 
:  ،وتتمثؿ عمى الخصوص في53المحررات

 

                                                             

  .67،ص 2006جماؿ بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية،،الجزائر ، - 53
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 إف كؿ التصرفات التي تنشأ حقا عينيا أصميا أو تبعيا التصرفات المنشئة لمحقوق العينية-1
: لا بد مف شيرىا بالمحافظة العقارية، وسنعالج الموضوع فيما يمي

 المتضمف مسح 75/74 مف الأمر 16 و 15نصت المادتيف : الحقوق العينية الأصمية-أ
الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري أف جميع التصرفات القانونية سواء كانت صادرة مف 

جانبيف أو مف جانب واحد، يجب اف تشير كمما تعمقت ىذه التصرفات بإنشاء حؽ عيني 
 :أصمي، وتتمثؿ عمى الخصوص في

وىو الحؽ الذي يمنح صاحبو سمطة عمى الشيء ،تمكنو وحده مف استعمالو : حق الممكية
 مف القانوف المدني أف الممكية 674نصت المادة  54واستغلبلو والتصرؼ فيو في حدود القانوف

 ىي حؽ التمتع والتصرؼ في الأشياء بشرط ألا تستعمؿ استعمالا تحرمو القوانيف والأنظمة
،وقد يتجزأ حؽ الممكية إلى ممكية الرقبة وحؽ الانتفاع ،الذي بدوره يشمؿ حؽ الاستعماؿ 

 مف الأمر 15،16 مف القانوف المدني ،والمواد 793 و 165والاستغلبؿ ،ولقد نصت المواد 
 المتضمف مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري عمى وجوب شير حؽ 75/74

. الممكية
،وىو حؽ يترتب 55 مف القانوف المدني عمى حؽ الارتفاؽ 867نصت المادة : حق الارتفاق

لمصمحة عقار عمى آخر ،ويسمى العقار الأوؿ العقار المرتفؽ أو المخدوـ ،ويسمى الثاني 
العقار المرتفؽ بو والخادـ ،يرد عمى العقار بالطبيعة حتى ولو كاف ممموكا ممكية عامة بشرط 
أف يكوف العقاريف ممموكيف لشخصيف مختمفيف والتصرؼ القانوني كأصؿ ىو الذي ينشئ حؽ 
الارتفاؽ وقد يكوف ىذا التصرؼ إما بيعا، أو مقايضة، أو ىبة، أو وصية فإذا تـ إنشاء حؽ 
الارتفاؽ بواسطة أحد ىذه التصرفات، فإف القانوف يوجب شير ىذا التصرؼ في المحافظة 

                                                             

 .15 ،ص 2011 مجيد خمفوني ،شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري ،دار ىومة ،الجزائر ،الطبعة الثانية ،-54
 .40 ،ص نفسو مجيد خمفوني ،المرجع -55
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 75/74 مف الأمر 16 و15 مف القانوف المدني، والمواد 793 و 165العقارية، طبقا لممواد 
ومتى تـ شير التصرؼ، اكتسب المتصرؼ إليو حؽ الارتفاؽ اعتبارا مف تاريخ الشير وأصبح 

. ىذا الحؽ مف ممحقات العقار المرتفؽ
أما قبؿ  شير التصرؼ، لا ينشأ حؽ الارتفاؽ لا فيما بيف المتعاقديف ولا بالنسبة إلى الغير فإذا 

 حسب نص 56كاف العقار مثقلب بحؽ ارتفاؽ فلب ينتقؿ إلى الخمؼ الخاص إلا إذا كاف مشيرا
  المتضمف مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري75/74 مف الأمر 15المادة 

 يكوف مقررة لممصمحة العامة مثؿ 57،والارتفاؽ نوعاف إرادي ينشأ بإرادة الشخص، وقانوني
،أو لمصمحة خاصة مثؿ حؽ المرور في حالة الانحصار إذا تضمف 58ارتفاؽ السكؾ الحديدية 

التصرؼ المنشئ لحؽ الارتفاؽ مدة لبقاء الحؽ، ينقضي بانتيائيا متى أشير سند إنشائو، ودوف 
شيره عند انتياء الأجؿ، أما إف لـ يتضمف السند المنشئ لحؽ الارتفاؽ لا يزوؿ بالنسبة 

 59.لممتعاقديف والغير إلا إذا أشير السند المتضمف الاتفاؽ عمى انتياء الارتفاؽ
ىو حؽ يشمؿ الاستعماؿ والاستغلبؿ ويرد عمى شيء ممموؾ لمغير،وبذلؾ يتجزأ : حق الانتفاع

حؽ الممكية ،فيكوف التصرؼ لشخص ويسمى ممكية الرقبة، ويكوف الاستعماؿ والاستغلبؿ 
لآخر فيسمى حؽ الانتفاع والاستغلبؿ وىو الحصوؿ عمى غمة الشئ أو ثماره، وحؽ الانتفاع 
مؤقت ينقضي بالأجؿ المحدد لو أو بوفاة صاحبو ولو وقعت الوفاة قبؿ حموؿ الأجؿ المعيف 
ويكتسب حؽ الانتفاع بالعقد أو الوصية أو الشفعة أو بالتقادـ او بالقانوف ،وينتيي بانقضاء 

                                                             

   .56 ،ص المرجع السابؽراموؿ خالد، - 56
، يحدد شروط إجراءات الإدارة 1991 نوفمبر 23، المؤرخ في 91/454 مف المرسوـ التنفيذي 131 انظر المادة -44

 . وتسيير الممتمكات الأملبؾ الخاصة والأملبؾ العمومية لمدولة
 163 المتعمؽ بالكيرباء وتوزيع الغاز بواسطة القنوات المادة 05/02/2002 المؤرخ  في 02/01نظر القانوف رقـ  ا-45
 .منو
  . المتضمف مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري75/74 مف الأمر 16 عملب بنص المادة -59
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الأجؿ المعيف فإف لـ يعيف اجؿ عد مقررا لحياة المنتفع وينتيي بموت المنتفع حتى قبؿ انقضاء 
حسب نصوص المواد  60 سنة 15الأجؿ المعيف أو بيلبؾ الشيء ،أو بعدـ الاستعماؿ لمدة 

 .   مف القانوف المدني854، 852، 852
 المتضمف مسح 75/74 مف الأمر 16 و 15ولا بد مف شير ىذا التصرؼ عملب بنص المادة 
 مف القانوف المدني ،وينتقؿ حؽ 793 و 165الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري ،والمواد 

الانتفاع الى المنتفع مف تاريخ شيره بالمحافظة العقارية ،فإذا تصرؼ المالؾ في حؽ الرقبة 
وحؽ الانتفاع كؿ عمى انفراد ،وابرـ تصرفا لاحقا متضمنا الحقيف معا ،فإف المفاضمة تكوف 

 75/74 مف الأمر 16للؤسبؽ شيرا ،ولا بد اف يشير انتياء حؽ الانتفاع طبقا لنص المادة 
. ،حتى يرتب أثره فيما بيف طرفيو وفي مواجية الغير

وينتيي الانتفاع بإنتياء الاجؿ المتفؽ عميو ،وبوفاة صاحبو فالأصؿ ىنا اف ينقضي الحؽ 
بموت صاحبو الحؽ يتطمب شيرا حتى يعمـ الغير بحقيقة وضع العقار وباف حؽ الانتفاع 

  . مف القانوف المدني854 و 852 حسب المواد 61المقرر عميو قد زاؿ 
 مف القانوف المدني يتفرع 855،856،857نصت عميو المواد : حق الاستعمال وحق السكنى

 75/74 مف الامر 16عف حؽ الانتفاع حؽ الاستعماؿ وحؽ السكنى، وطبقا لنص المادة 
المتضمف مسح الاراضي العاـ واعداد السجؿ العقاري  يخضع ىذا الحؽ لمشير في حاؿ 

التصرؼ فيو بأي مف التصرفات القانونية مف بيع او مبادلة وتسري عمى احكاـ شيره نفس 
. احكاـ شير حؽ الانتفاع

 22/05/2001 المؤرخ في 01/07 مف القانوف 02 مكرر 26نصت المادة : حق الحكر
 المتعمؽ بالأوقاؼ، بأنو يمكف اف تستثمر عند الاقتضاء الأرض 91/10المعدؿ والمتمـ لمقانوف 
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الموقوفة العاطمة بعقد الحكر الذي يخصص بموجبو جزء مف الأرض العاطمة لمبناء، او لمغرس 
لمدة معينة مقابؿ دفع مبمغ يقارب قيمة الأرض الموقوفة وقت أبراـ العقد، مع التزاـ المستثمر 

 المتعمؽ 91/10 مف القانوف 25بدفع إيجار سنوي يحدد في العقد مع مراعاة أحكاـ المادة
بالأوقاؼ ،ومتى ابرـ عقد الحكر وفقا لمرسمية المطموبة قانونا، توجب شيره في مجموعة 

البطاقات العقارية بالمحافظة العقارية، باعتباره حقا عينيا واردا عمى ممكية العيف الموقوفة طبقا 
 المتضمف مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري وطبقا 74/75 مف الأمر 15لممادة 
.  مف نفس الأمر يتعيف شير إنياء حؽ الحكر16لممادة 

 ىو حؽ لا ينشأ الا تبعا لوجود علبقة دائنية وتكوف دائما مستندة :الحقوق العينية التبعية-ب
إلى حؽ شخصي وتابعة لو، والغاية ىي  ضماف الوفاء بو، ويتبع الحؽ الشخصي الأصمي في 

: مصيره، وىي حقوؽ مؤقتة، وردت عمى سبيؿ الحصر بالقانوف المدني
 وىو حؽ عيني تبعي يترتب عمى عقار معيف، ممموؾ لمراىف ضمانا لموفاء :الرهن الرسمي

بحؽ الدائف المرتيف، مع بقاء ىذا العقار في حيازة الراىف يستعممو ويستغمو ويتصرؼ 
 ومف خصائصو التقدـ والتتبع، حيث يكوف لمدائف  مف القانوف المدني882المادة حسب 62فيو

المرتيف اف يتقدـ عمى الدائنيف العادييف والدائنيف التالييف لو في المرتبة في استيفاء حقو مف 
ثمف بيع ذلؾ العقار عند التنفيذ، أو ما يقوـ مقاـ ىذا الثمف، كما يكوف لمدائف المرتيف أف يتتبع 

العقار المرىوف في أي يد كاف إذا ما انتقمت ممكيتو مف الراىف إلى غيره، فإف كاف الالتزاـ 
 . مف القانوف المدني886حسب المادة  63الأصمي باطلب كاف الرىف بدوره باطلب
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والرىف الرسمي غير قابؿ لمتجزئة، لا ينعقد الرىف الرسمي إلا بورقة رسمية، طبقا لنص المادة 
 مف القانوف المدني، بعد توافر الأركاف العامة لمعقود، ولكف ليس مف شأف الرسمية اف 883

 .تطير الرىف كعقد مف العيوب التي تكوف قد شابتو، فيجوز فسخو، أو إبطالو
فعقد الرىف عقد شكمي لا يكفي التراضي لانعقاده، ويجب أف يكوف الراىف ممتمؾ لو، فإف عقد 

لا حؽ الرىف لا يترتب عمى  الرىف يصبح صحيحا إذا اقره المالؾ الحقيقي بورقة رسمية، وا 
، وانو بمجرد توثيؽ عقد الرىف 64العقار إلا مف الوقت الذي يصبح فيو ىذا العقار ممموكا لمراىف

تنتج عنو كافة الآثار التي يرتبيا ىذا العقد فيما بيف المتعاقديف ولو لـ يتـ شيره، ولكف يحتج 
. في مواجية الغير إلا مف وقت شيره وقيده في المحافظة العقارية

 وىو سمطة مباشر لمدائف عمى ماؿ يسممو إليو الراىف ضمانا لدينو تخولو أف :الرهن الحيازي
يحبس ىذا الماؿ إلى حيف استيفاء الديف، واف يتقدـ الدائنيف العادييف  والدائنيف التالييف لو في 

 مف 948 المادة  حسب65المرتبة في اقتضاء حقو مف ثمف ىذا الماؿ في أي يد يكوف الماؿ
 وىو حؽ ينشا لمدائف المرتيف بموجب الاتفاؽ عمى منقوؿ أو عقار ضمانا لموفاء القانوف المدني

بحقو، ويقرر عمى ماؿ ممموؾ لمدينو أو لغيره، ويسمى الغير الذي يقدـ مالو رىنا، والرىف 
الحيازي يتميز بالتقدـ والتتبع ويحوؿ الدائف سمطة حؽ حبس الشئ المرىوف حتى استيفاء 

الحؽ، ونقؿ حيازة العقار محؿ الرىف إلى الدائف المرتيف مؤقتا لحيف السداد، وتغؿ يد المديف 
 66شترط الرسمية كركف في العقد، ويخضع في إثباتو لمقواعد العامةيعف التصرؼ في ممكو، و
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 ،وىناؾ رىف قانوني رغـ عدـ النص عميو في القانوف  مف القانوف المدني949حسب المادة 
 المتعمؽ 06/132المدني مثؿ الرىوف القانونية لصالح البنوؾ في إطار المرسوـ التنفيذي رقـ 
. بالرىف القانوني المؤسس لفائدة البنوؾ والمؤسسات المالية ومؤسسات أخرى

 وىو حؽ عيني تبعي يتقرر ضمانا لموفاء بحؽ الدائف بأمر مف :التخصيص أو الاختصاص
القضاء لمدائف، عمى عقار أو أكثر مف عقارات مدينو عمى أساس حكـ يثبت الديف وواجب 

 937 حسب المادة 67النفاذ صادر لو بإلزاـ مدينو بشيء معيف، ويكوف لمدائف حؽ التقدـ والتتبع
 ، في حيف اف التخصيص ينشأ بأمر مف رئيس المحكمة بناء عمى طمب مف القانوف المدني

لغاؤه طبقا لنص  الدائف الذي بيده حكـ يمزـ المديف بالديف، ويجب شير حكـ التخصيص، وا 
.  مف القانوف المدني947المادة 

 وىو حؽ عيني تبعي يقرره القانوف لمدائف عمى ماؿ أو أكثر لممديف :الامتياز الوارد عمى عقار
ضمانا لموفاء بحؽ الدائف ومراعاة مف القانوف لصفة ىذا الدائف وىو نوعاف عاـ يكوف عمى 

 69، ومصدر حؽ الامتياز ىو القانوف حصرا68جميع الأمواؿ، وخاص عمى أمواؿ محددة سمفا
 والقانوف يحدد مرتبة الامتياز، فإذا لـ يوجد نص خاص  مف القانوف المدني982حسب المادة 

يحدد مرتبة الامتياز يأتي في المرتبة بعد الامتيازات المذكورة في القانوف المدني، فإذا تساوت 
  70ىذه الامتيازات في مرتبة واحدة، تستوفى عف طريؽ التسابؽ ما لـ يوجد نص مخالؼ

 ،ولقد اوجب المشرع قيد حؽ الامتياز حتى ولو كاف  مف القانوف المدني983حسب المادة 
لا 999البيع مسجلب طبقا لنص المادة   مف القانوف المدني في مدة شيريف مف تاريخ البيع، وا 
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انقمب الامتياز إلى رىف رسمي، كما اوجب المشرع قيد امتياز العقار والميندس والمعماري 
 مف القانوف 1000وتكوف مرتبة الامتياز محسوبة مف تاريخ وقت القيد طبقا لنص المادة 

المدني كما اف امتياز الشركاء الذيف اقتسموا العقار،يجب اف يقيد وتكوف مرتبتو مماثمة لشروط 
. امتياز البائع

 ىي تصرفات لا توجد الممكية :التصرفات الناقمة والكاشفة لمحقوق العينية الأصمية-2
بموجبيا ابتداء ولكنيا كانت موجودة وترتب عمى شيرىا نقميا مف البائع الى المشتري، فميس 

: مف شأنيا انشاء ممكية جديدة انما نقميا
عقد يمتزـ بمقتضاه البائع اف :"  مف القانوف المدني البيع بأنو 351 عرفت المادة :عقد البيع

يتضح انو عقد ممزـ :" ينقؿ لممشتري ممكية شيئ، أو حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدي
لمجانبيف يمزـ البائع اف ينقؿ ممكية المبيع لممشتري مقابؿ ثمف نقدي، وىو رضائي، غير اف ىذه 

المادة يرد عمييا اشتثناء اذا تعمؽ عقد البيع بحؽ عيني، اذ أخضع المشرع ىذه العقود الى 
 71. مف القانوف المدني1 مكرر 324 حسب المادة شرط الرسمية تحت طائمة البطلبف

ولا أثر ليا فيما بيف الاطراؼ ولا في مواجية الغير الا مف تاريخ شيرىا بالمحافظة العقارية وفقا 
 المتضمف مسح الاراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري والمادتاف 75/74 مف الامر 15لممادة 
 مف القانوف المدني، وعقد البيع لا ينحصر نقمو لمممكية وحسب، بؿ يشمؿ جميع 793 و 165

. الحقوؽ العينية الاصمية الاخرى ولا ينفذ الا بالشير
 مف القانوف المدني، بأنو عقد يمتزـ بو كؿ مف المتعاقديف 413 عرفتو المادة :عقد المقايضة

اف ينقؿ الى الآخر عمى سبيؿ التبادؿ ممكية ماؿ غير النقود، فيجب مف خلبؿ النص اف يكوف 
الفارؽ بيف البدليف مف غير النقود ، وىذا ما يميز المقايضة عف البيع ولكف  يجوز اف يكوف 
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 ، ولكف يجب الا تكوف  مف القانوف المدني414 حسب المادة 72الفارؽ بيف البدليف مف النقود 
ىي العنصر الغالب والا انقمبت المقايضة الى بيع، وتسري عمى احكاـ المقايضة الى بيع 

 . مف القانوف المدني415 حسب المادة 73وتسري عمى احكاـ المقايضة الاحكاـ الخاصة بالبيع
 المؤرخ في 97/35أحدثو المشرع في ظؿ المرسوميف التنفيذييف : البيع بالايجار

، ويعد طريقا مف طرؽ اكتساب 23/04/2001 المؤرخ في 01/105 و 14/01/1997
الممكية العقارية، حسب الصيغة التي تسمح بالحصوؿ عمى مسكف او محؿ للبستعماؿ الميني 

، حيث يصبح مالكا لو بعد انقضاء مدة الايجار المحددة في 74او التجاري بعد اقرار شرائو 
اطار عقد ايجار بيع مكتوب يتضمف شروط البيع بالايجار والتزامات طرفي العقد ويحرر عقد 

 23/07/2001البيع بالايجار بموجب عقد رسمي وفقا لمنموذج الممحؽ بالقرار المؤرخ في 
ويمكف اتمامو ببنود اخرى تعتبرىا الاطراؼ المعنية مفيدة، ويوقعو الطرفاف والموثؽ، كما يذكر 

 .في العقد الوثائؽ الضرورية ويشير بالمحافظة العقارية المختصة
 وىي عقد يتصرؼ بمقتضاه الواىب في ماؿ لو دوف عوض ويجوز اف يفرض :عقد الهبة

 مف قانوف الاسرة بنصيا 206 ،عرفتو المادة 75الواىب عمى الموىوب لو القياـ بإلتزاـ معيف 
تنعقد اليبة بالإيجاب والقبوؿ وتتـ الحيازة، ومراعاة احكاـ التوثيؽ في العقارات والإجراءات 

 .الخاصة في المنقولات 
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ذا اختمت احد القيود السابقة بطمت اليبة، ونظرا لخطورة التصرؼ الذي يقدـ عميو الواىب  وا 
بتخميو عف اموالو بدوف مقابؿ الى الموىوب لو اوجب المشرع اف يصب عقد اليبة في الشكؿ 

 . الرسمي اذا ورد عمى عقار او حؽ عيني عقاري
 76اف عقد اليبة مف عقود التبرع ويترتب عميو انتقاؿ الممكية مف الواىب الى الموىوب اليو 
غير اف اخضاع عقد اليبة لمشكؿ الرسمي ، لا يكفي لانتقاؿ ممكية الشئ الموىوب الى 

الموىوب لو  بؿ لا بد مف شيرىا في مجموعة البطاقات العقارية بالمحافظة العقارية حتى يتـ 
، ويمكف الرجوع في اليبة رجوعا اتفاقيا 75/74 مف الامر 15نقؿ الممكية طبقا لنص المادة 

 .يكوف بموجب عقد رسمي، او قضائيا بموجب حكـ قضائي
 مف قانوف الاسرة عمى جواز الرجوع في اليبة مف الاب او الاـ  الى 211  وقد نصت المواد 

 الرجوع في اليبة لصالح المنفعة العامة، ولا بد اف تخضع 212ولدىما فقط ومنعت المادة 
 77.لمشير في المحافظة العقارية

عقد يمتزـ بمقتضاه :" مف القانوف المدني الشركة بأنيا 416عرفت المادة : عقد الشركة
شخصاف طبيعياف أو اعتبارياف أو أكثر عمى المساىمة في نشاط مشترؾ بتقديـ حصة مف 

فالحصص ىي جوىر الشركة دونيا لا تستطيع "  عمؿ أو ماؿ أو نقد بيدؼ اقتساـ الربح
الشركة إف تمارس عمميا، و قد تكوف نقدية، أو عينية أو عقار أو منقوؿ، أو حصة عمؿ 

فعندما تكوف حصة احد الشركاء حصة في عقار أو حؽ وارد عمى عقار كحؽ انتفاع، يمكنو 
أف ينقؿ حصتو في الشركة فالتصرؼ القانوني أو الواقعة المادية لا تنشا ممكية جديدة إنما 

 .تنقميا لمتصرؼ

                                                             

 . مف قانوف الاسرة206 مف القانوف المدني والمادة 1 مكرر 324انظر المادة - 76
 .153مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص - 77
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 184 مف القانوف المدني، وقانوف الأسرة في المواد 777 إلى 775تناولتو المواد : عقد الوصية
" الوصية تمميؾ مضاؼ إلى ما بعد الموت بطريؽ التبرع "منو 184 وعرفتو المادة 201إلى 

يثبت بسند رسمي، سواء كاف توثيقيا، أو حكما قضائيا، مع العمـ أف محؿ الوصية قد يكوف 
 78عقارا أو منقولا أو منفعة، و لقد ثار جدؿ كبير حوؿ مدى الزامية شير الوصية مف عدمو

 مف القانوف 793فنفى البعض وجوب قيدىا مف خلبؿ استقراء نصوص قانوف الاسرة و المادة 
 و التي تشير الى اف نقؿ الممكية بالوفاة و بذلؾ تنتقؿ 75/74 مف الامر 15المدني، والمادة 

دوف الحاجة الى الشير، و الراي الثاني يوجب شير الوصية باعتبارىا مف التصرفات القانونية 
 .76/63 مف المرسوـ 91الناقمة لمحؽ العيني العقاري، اعتماد المادة 

 مف القانوف المدني عمى انو في قسمة الميايأة يتفؽ الشركاء 733تنص المادة : عقد القسمة
عمى اف يختص كؿ منيـ بمنفعة جزء مفرز يساوي حصتو في الماؿ الشائع متنازلا  لشركائو 
في مقابؿ ذلؾ عف الانتفاع بباقي الاجزاء، ولا يصح ىذا الاتفاؽ لمدة تزيد عف خمس سنوات 

واذا دامت ىذه القسمة خمس عشر سنة انقمبت الى قسمة نيائية ما لـ يتفؽ الشركاء عمى غير 
 75/74 مف الامر 16ذلؾ، مما يجب معو شيرىا في المحافظة العقارية، طبقا لنص المادة 

 .حتى ترتب اثر بيف الاطراؼ والغير
 مف القانوف المدني، الصمح عمى انو عقد، يقوـ بواسطتو 459عرفت المادة : عقد الصمح

طرفاف متخاصماف عمى انياء النزاع القائـ بينيما أو النزاع محتمؿ الوقوع، ويجب اف تنصرؼ 
ارادة ونية المتعاقديف الى حسـ ىذا النزاع عف طريؽ تنازؿ كؿ منيما عمى وجو التبادؿ عف 

جزء مف حقو، وقد يكوف قضائيا، أو غير ذلؾ، فإدا تعمؽ بحؽ عيني عقاري أصبح ىذا العقد 
، وعدـ شيره لا يرتب أثر 75/74 مف الامر 16مف السندات الواجبة الشير طبقا لنص المادة 

 .لمغير
                                                             

. 135مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص -78
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 انو مف عقود التبرع الصادر بإرادة  91/10 مف القانوف 05 و 03 عرفتو المادة :عقد الوقف
منفردة ويعتبر عقد الوقؼ الوارد عمى العقار مف التصرفات الواردة عمى الحقوؽ العينية العقارية 

 ولا يثبت الا بالعقد الرسمي المحرر مف 79فلب يحتج بو في مواجية  الغير الا عف طريؽ الشير
حسب  81، وقد اباح المشرع استبداؿ العيف الموقوفة بعيف اخرى بتوفر شروط معينة80قبؿ 

 وذلؾ طبعا بعد 74/75 مف الامر 16، مع شيره طبقا لممادة  مف قانوف الأوقاؼ24المادة 
 .تحرير عقد الاستبداؿ

 843 الى 808المواد مف  82يستمد اساسو القانوني مف نصوص القانوف المدني: عقد الشهرة
 المتعمؽ بسف اجراء اثبات التقادـ المكسب 21/09/1983 المؤرخ في 83/352والمرسوـ 

واعداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية مبيف شروطيا، ويتمثؿ في اف يكوف الشخص 
 الصادر 352-83حائزا لمعقار بصفة ىادئة، عمنية، ظاىرة ومستمرة، ثـ جاء المرسوـ رقـ 

  لسف اجراء اثبات التقادـ المكسب، واعداد عقد الشيرة المتضمف 21/05/1983بتاريخ 
الاعتراؼ بالممكية، ويخص الاراضي التي لـ تخضع لاجراء عممية مسح الاراضي، ونوع ممكية 
خاصة، وبعد استيفاء جميع الشروط المنصوص عمييا قانونا، يقوـ الموثؽ بتسجيؿ العقد لدى 

 المتعمؽ 09/12/1976 المؤرخ في 76/105 مف الامر 75ادارة التسجيؿ طبقا لنص المادة 
 بالمحافظة العقارية المختصة اقميميا حسب 75/74 مف الامر 14بقانوف التسجيؿ ووفقا لممادة 

                                                             

 .  مف قانوف الأوقاؼ42، 41انظر المادتاف -  79
 المتضمف احداث وثيقة الاشياد 26/10/2000 المؤرخ في 2000/336انظر في ىذا الصدد المرسوـ التنفيذي رقـ -  80

 .المكتوب لإثبات الممؾ الوقفي وشروط وكيفيات اصدارىا وتسميميا
 .271مجيد خمفوني ،العقار في القانوف الجزائري ،ص - 81
 .261 ،ص المرجع السابؽمجيد خمفوني ،-  82
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 مف 90 وضمف الآجاؿ المنصوص عمييا في المادة 83/352 مف المرسوـ 09نص المادة 
 83. المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري76/63المرسوـ 

لقد وضع المشرع الجزائري اداة فنية مف اجؿ شير حؽ الارث المنتقؿ : الشهادات التوثيقية
الى الورثة بمجرد حدوث الوفاة باعتبارىا واقعة مادية، الا اف ىذه الاداة الفنية المسماة الشيادة 

وشيرىا لدى المحافظة العقارية طبقا 84التوثيقية اشترط المشرع اعدادىا مف قبؿ الموثؽ 
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ 25/03/1976 المؤرخ في 76/63 مف المرسوـ 39/91لممادتيف 

 .العقاري مف اجؿ انتقاؿ الممكية العقارية
كأصؿ عاـ ىي غير معنية بقواعد الشير بحكـ طبيعتيا لانيا غير  : الحقوق الشخصية-3

نافذة في حؽ الكافة، الا اف ىناؾ حقوقا شخصية تشبو الحقوؽ العينية مف حيث صلبحياتيا 
: مما حتـ خضوعيا لمشير أىميا

 شير الايجارات 75/74 مف الامر 17 أوجبت المادة : سنة12عقد الايجار لمدة تزيد عن 
 سنة ، ويترتب عف عدـ شيرىا عدـ ترتيب اثرىا 12الواردة عمى عقار، والتي يزيد مدتيا عف 

بيف طرفييا وبالنسبة لمغير، والغير ىو الشخص الذي اكتسب حقا عينيا عمى العقار المؤجر 
وقاـ بشيره وفقا لمقانوف قبؿ شير عقد الايجار ويجوز اف يكوف الحؽ الذي كسبو الغير في 

 . 85العقار المؤجر حقا عينيا اصميا او حقا عينيا تبعيا او شخصيا

                                                             

 .28/12/2003 المؤرخ في 03/22 الآجاؿ بموجب القانوف رقـ 2004 مف قانوف المالية لسنة 10عدلت المادة -  83
. 157مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص  - 84
. 43مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص  -  85
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 سنة وما زاد عف ىذه المدة فلب اثر لو 12كما انو لا ينفذ في حؽ طرفي العقد الا في حدود 
وتحسب ىذه السنوات الاثناف عشرة التي تنفذ بقدرىا الايجار غير المشير في مواجية الغير 

 .86مف تاريخ كسب ىذا الغير حقو
 اذا تقاضى المؤجر مقدـ ايجار يزيد :المخالصات والحوالات التي تزيد مدتها عن ثلاث سنوات

عمى اجرة ثلبث سنوات، او حوؿ ما قد يستحؽ لو مف الاجرة لمدة تزيد عف ثلبث سنوات، فإف 
ذلؾ لا ينفذ في حؽ الغير الا اذا كانت مشيرة ، فتنفذ حينئذ لاي مدة لاف المشرع يفترض عمـ 

 87.الغير بموجب القرينة التي يمنحيا الشير
 و طبيعة  مف القانوف المدني72  و 71نظمو  المشرع في المادتيف : عقد الوعد بالبيع

 التزاـ شخصي، فيو عقد لا يتضمف سوى التزامات شخصية، لاف الالتزاـ الذي يترتب 88الالتزاـ
في ذمة الواعد ىو اف يبرـ الواعد مع الموعود لو العقد اذا اظير ىذا الاخير رغبتو في الشراء 

الاتفاؽ الذي يعد لو كلب :"  التي نصت 71 حسب المادة 89خلبؿ المدة المحددة في الوعد 
المتعاقديف او احدىما بإبراـ عقد معيف في المستقبؿ لا يكوف لو اثر الا اذا عينت جميع 

المسائؿ الجوىرية لمعقد المراد ابرامو، والمدة التي يجب ابرامو فييا واذا اشترط القانوف لتماـ 
ذا "العقد استيفاء شكؿ معيف فيذا الشكؿ يطبؽ عمى  الاتفاؽ المتضمف الوعد  بالتعاقد  امتنع وا 

 مف القانوف المدني 72كاف لمموعود اجباره بدعوى التنفيذ العيني باعتباره  بيعا تاما طبقا لممادة 

                                                             

. 44 مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص  -86
واذا كانت المخالصة او الحوالة لمدة تزيد عمى ثلبث :"  مف القانوف المدني التي نصت عمى2 الفقرة 897انظر المادة - 87

سنوات فإنيا لا تكوف نافذة في حؽ الدائف المرتيف الا اذا سجمت قبؿ قيد الرىف والا خفضت المدة الى ثلبث سنوات مع 
 ."مراعاة المقتضى الوارد في الفقرة السابقة

88 -E. Mercier ;la propriété foncière en Algérie ;R.A.T.L.J.T ;1998 ,p 45.. 
 . 185مجيد خمفوني ،شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري ،ص-  89
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سابقا لـ يكف المشرع يمزـ بشير عقد الوعد باليع غير انو . وصدور حكـ قضائي يقوـ مقامو
.  تحدث عف شير عقد الوعد2004 مف قانوف المالية لسنة 10بموجب المادة 

: الدعاوى والأحكام القضائية-4
 والمتعمؽ بتأسيس السجؿ 76/63 مف المرسوـ 85نص المادة :الدعاوى الخاضعة لمشهر-أ

 :العقاري عمى وجوب شير الدعاوى القضائية اذا تعمقت بالدعاوى  التالية 
وىي كؿ الدعاوى المرفوعة لفسخ حؽ عيني عقاري او شخصي كالمطالبة بفسخ : دعوى الفسخ

 .90 سنة، بسبب عدـ الوفاء12عقد البيع او عقد ايجار مدتو 
وىي الدعاى التي ترمي لابطاؿ حؽ عيني عقاري او شخصي الذي يشوبو احد : دعوى الابطال

عيوب الارادة مف غمط اكراه تدليس أو غبف أو لانعداـ احد اركاف العقد مف رضى ، محؿ او 
 .سبب

كالدعاوى الرامية الى الغاء عقد اداري ناقؿ لمممكية العقارية او قرار اداري : دعوى الالغاء
ويدخؿ ضمف ىذا النوع مف الدعاوى، دعوى الغاء القرارات القضائية الحائزة لقوة الشئ المقضي 

فيو والمشيرة ، اذا تعرضت مقتضياتيا لمطعف بأحد الطرؽ غير العادية، لذا يجب شير 
الطعوف بالنقض اذا كانت الاحكاـ القضائية او القرارات القضائية المطعوف فييا بالنقض او 

 .الالتماس بالمحافظة العقارية
 والمتعمقة بالمطالبة 732ومثاؿ ذلؾ ما نص عميو القانوف المدني في المادة : دعوى النقض

 مف 03بنقض القسمة الودية  عمى المحافظ العقاري، بموجب المياـ المسندة اليو بنص المادة 
 رتبت عمى عدـ شير الدعوى او 86 ، والمادة 25/03/1976 المؤرخ في 76/63المرسوـ 

عدـ شير الشرط الذي بمقتضاه حصؿ فسخ او ابطاؿ الو الغاء او نقض الحقوؽ التي سبؽ 
شيرىا عدـ سرياف الشرط ولا الحكـ الذي يقرره في مواجية الخاص لصاحب الحؽ الميدور كما 

                                                             

 .229 ،ص 2002زروقي ليمى، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،- 90
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لا يجوز ليـ الاعتراض عمى شير الحكـ او القرار  النيائي لصاحب الدعوى المشيرة الذي 
يثبت احقيتو في الممؾ و لا يبقى لو سوى الرجوع عمى صاحب الحؽ الميدر بدعوى التعويض 

.  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري76/63 مف المرسوـ 85 المادة  حسب91
ولقد رتب جزاء عدـ قبوؿ الدعوى عمى عدـ شير الدعاوى القضائية المبينة سابقا الابقاء عمى 

 الى 76/63 مف المرسوـ 14 و 13الطابع المؤقت لمترقيمات المنصوص عمييا في المواد 
غاية صدور  حكـ قضائي نيائي سواء بالرفض او القبوؿ شير العريضة وقانوف الاجراءات 
المدنية والادارية اكد عمى عدـ قبوؿ الدعوى اف لـ تقدـ عريضة مشيرة بالمحافظة العقارية 

 92.بأوؿ جمسة
 :  وىي الاحكاـ النيائية الغير قابمة لاي الطعف وتتمثؿ في:الاحكام والقرارات القضائية -ب

 مف القانوف المدني وىي 809 الى 794 عالجتو المواد مف :الحكم النهائي بثبوت الشفعة
رخصة تجيز الحموؿ محؿ المشتري في بيع العقار، وىي خيار لمشفيع ومف ثـ لا يكره عميو  ولا 

يجوز الا في البيع لمعقار متى ثبت لو الحؽ فييا تممؾ الشفيع العقار المبيع ولو جبرا عمى 
:"  مف القانوف المدني عمى انو803 اذ تنص المادة 93المشتري بموجب حكـ نيائي مف القضاء

يعتبر الحكـ الذي يصدر نيائيا بثبوت الشفعة سند لممكية الشفيع وذلؾ  دوف الاخلبؿ بالقواعد 
 ويعتبر عقدا حقيقيا حمت فيو سمطة القضاء محؿ الارادة  ومف ثـ المتعمقة بالاشيار العقاري

يخضع ىذا الحكـ  لمشير لتنتقؿ الممكية مباشرة مف البائع الى الشفيع ويجب اف يكوف التصريح 
بالرغبة في الشفعة بمحرر رسمي  ولا بد اف ترفع دعوى الشفعة عمى البائع والمشتري اماـ 

المحكمة الواقع في دائرتيا العقار في اجؿ ثلبثيف يوما مف تاريخ الاعلبف المتعمؽ بالتصريح 

                                                             

 .229زروقي ليمى، حمدي باشا عمر، المرجع السابؽ ،ص  - 91
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بالرغبة في الشفعة تحت طائمة سقوط الحؽ، ويعتبر الحكـ القضائي المتضمف  الشفعة استثناء 
 .لقاعدة الاثر المنشئ لمسجؿ العيني

يقصد بالحجز العقاري التنفيذ عمى عقارات المديف، عف طريؽ بيعو بالمزاد :امر الحجز العقاري 
العمني لتسديد ديف الدائف الحاجز وديوف باقي الدائنيف المشتركيف في الحجز مف قيمة ىذه 
العقارات بإتباع توقيع الحجز عمى العقارات ولا بد اف يكوف طالب توقيع الحجز حائزا لسند 

تنفيذي واف يقدـ محضر بعدـ وجود منقولات لدى المديف لمحجز عمييا او لا  تكفي لاستيفاء 
قيمة الديف ولا يرتب امر الحجز العقاري اي اثر اذا لـ يتـ شيره في مكتب الرىوف بالمحافظة 

 . العقارية
 بما اف حكـ رسو المزاد يعتبر سندا لمممكية وىو ناقميا فإف المشرع اوجب :حكم رسو المزاد

اخضاعو لعممية الشير بالمحافظة العقارية حتى يرتب الحكـ اثره العيني، بنقؿ الممكية الى مف 
 مف 38طبقا لنص المادة  وذلؾ 94رسى عميو المزاد، وحتى يحتج عمى الغير بيذا الحكـ

 مف 02 الفقرة 14 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري ، وما نصت عميو المادة 76/63المرسوـ 
 لقد حدد المشرع  المتضمف اعداد مسح الاراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري75/74الامر 

 تعذر القسمة عينا ،وبيع املبؾ القاصر العقارية ، والحجز  وىي95حالات البيع بالمزاد العمني
 . مف القانوف المدني728العقاري طبقا لممادة 

 تخضع عممية نزع :الامر الاستعجالي القاضي بالاشهاد بإستلام العقار من طرف الادارة
 المتعمقة بنزع 91/11الممكية مف اجؿ المنفعة العامة الى اجراءات معينة نص عمييا القانوف 

لمسمطة الادارية المخولة اف تطمب "  منو 28الممكية مف اجؿ المنفعة العمومية نصت المادة 
عند الضرورة، مف الجية القضائية المختصة الاشياد بإستلبـ الامواؿ، ويصدر القرار القضائي 
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، اشار المشرع اف ىناؾ حالات قد تقتضييا الضرورة تتطمب "حينئذ حسب اجراء الاستعجاؿ
حيازة العقار في اقصر وقت ممكف قصد تمبية منفعة عامة ممحة، فخوؿ للبدارة امكانية المجوء 
لمقضاء الاداري المختص في القضايا الاستعجالية، لممطالبة بالاشياد بإستلبـ العقار الممموؾ 

ممكية خاصة للبشخاص ويتعيف عمى الادارة، تقديـ ممؼ يحتوي عمى قرارات التصحيح بالمنفعة 
العمومية، مخطط القطعة الارضية المراد حيازتيا، اثبات ايداع مبمغ التعويض المقترح لدى 

 .الخزينة العمومية عمى مستوى الولاية، وعند صدوره يسجؿ ويشير بالمحافظة العقارية 
 و 48 لقد اوجب المشرع طبقا لممواد :الحكم بشغور التركة والحاقها بممكية الدولة الخاصة

 المتضمف قانوف الاملبؾ الوطنية  01/12/1990 المؤرخ في 90/30 مف القانوف 52 و 51
 المؤرخ في 454 /91 مف المرسوـ التنفيذي رقـ 88 و 89و 90 و 92وكذا المواد 

 الذي يحدد شروط ادارة الاملبؾ الخاصة والعامة التابعة لمدولة وتسييرىا في 23/11/1991
حالة وجود تركة شاغرة او املبؾ ليس ليا مالؾ او وارث، اف يقوـ الوالي برفع دعوى اماـ 
القاضي العادي ليتحرى عف الملبؾ المحتمميف او الورثة، وبعد انقضاء الآجاؿ المقررة في 
الحكـ القضائي، ورفع دعوى مف الوالي لاعلبف شغور التركة العقارية، يتـ تسميميا لادارة 

حسب  96املبؾ الدولة والتي تكمؼ بتسييرىا لغاية انقضاء الآجاؿ المقررة لمحقوؽ الميراثية
 ثـ تدمج نيائيا في ممكية الدولة الخاصة، مما يستوجب شير  مف القانوف المدني829المادة 

 97.حكـ القاضي بشغور التركة 
اذا اختمؼ الشركاء في اقتساـ "  مف القانوف المدني عمى انو 724 تنص المادة :حكم القسمة

الماؿ الشائع فعمى مف يريد الخروج مف الشيوع يرفع دعوى عمى باقي الشركاء اماـ المحكمة 
وبالتالي اذا لـ يتفؽ الشركاء فيما بينيـ ولـ يبرموا قسمة ودية واختمفوا في ذلؾ او اذا اراد احد  

                                                             

 .27حمدي باشا عمر ،مبادئ القضاء العقاري، ص -  96
 . المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري91/65 مف المرسوـ التنفيذي 08انظر المادة  - 97
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الشركاء قسمة الماؿ الشائع،  فلب يجبره احد عمى البقاء في الشيوع اذا لـ يوجد نص او اتفاؽ 
 مف القانوف المدني كما اف وجود قاصر مف 722 طبقا لنص المادة 98يقضي بخلبؼ ذلؾ 

الشركاء يوجب المجوء الى القسمة القضائية، ويجب اف ترفع الدعوى عمى كافة باقي الشركاء 
دوف استثناء  والا فاف الدعوى لا تقبؿ وبعد صدور حكـ نيائي بثبوت القسمة يعتبر سندا 

. لمممكية العقارية يستوجب شيره
  إف الصمح القضائي ىو الذي يحسـ بو المتعاقداف نزاعا قائما يكوف قد :حكم تثبيت الصمح

رفعت بو دعوى اماـ القضاء وىو عقد يتفؽ عميو الخصوـ بأنفسيـ ويطرحونو عمى المحكمة 
لمتصديؽ عميو، والحاقو بمحضر الجمسة يمنحو قوة التنفيذ مما يستوجب شيره اذا تعمؽ بحؽ 

. عيني عقاري
 طبقا لقواعد القانوف المدني المتعمقة :الحكم الذي يكرس الممكية عمى اساس التقادم المكسب 

بالحيازة ، فإف الشخص الحائز يمكف لو اف يتوجو الى الموثؽ قصد تحرير عقد شيرة لاثبات 
ممكيتو عف طريؽ التقادـ المكسب اف لـ ينازعو فييا احد اما اذا نازعو شخص آخر في حيازتو 

اذا 99يجوز لو اف يرفع دعوى اماـ القسـ العقاري مف اجؿ تثبيت ممكيتو عف طريؽ الحيازة 
 100توفرت شروطو وفي ىذه الحالة فعمى القاضي المطروح عميو النزاع اف يعايف الممؼ التقني

الذي يمتزـ رافع الدعوى بإحضاره، وبعد صدور الحكـ القضائي بتكريس الممكية يصبح سندا 
. مثبتا لمممكية يستوجب شيره لدى المحافظة العقارية

                                                             

. 56 مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ،ص - 98
الدكتور محمودي عبد العزير ،اليات تطيير الممكية العقارية في التشريع الجزائري ،منشورات البغدادي ،الجزائر ،طبعة  - 99

. 101 ،ص 2009
مخطط الممكية معد مف طرؼ خبير معتمد سواء كاف خبيرا عقاريا او ميندسا معماريا او خبيرا في القياس : يتمثؿ في -100

او حتى مكتب دراسات ، وىذا مف اجؿ التأكد مف المساحة المراد اكتسابيا بدقة ومدى احتراـ الممكيات المجاورة والارتفاقات 
اف وجدت والمنشآت التي يحتوييا شيادة مف البمدية تثبت اف العقار لا يدخؿ ضمف املبؾ الدولة ، شيادة مف المحافظة 

 .العقارية تحدد الوضعية القانونية لمعقار واف سبؽ تحرير عقد ممكية مشير لفائدة الغير اـ لإنشائو 
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  نظـ المشرع الجزائري احكاـ الوعد بالبيع في باب الوعد بالتعاقد :الحكم بتثبيت الوعد بالبيع 
 مف القانوف المدني، وقد يتعمؽ الوعد بالبيع بحؽ عيني عقاري، فإذا نكؿ 71/72في المادتيف 

لما اشتمؿ 101الواعد عف وعده يجوز لمموعود لو رفع دعوى قضائية لممطالبة بالتنفيذ العيني 
 مف القانوف المدني في ىذه الحالة 72عميو عقد الوعد بالبيع فالقاضي بموجب نص المادة 

وبعد التأكد مف توافر شروط العقد وخاصة الركف الشكمي، اف يصدر حكما يقوـ مقاـ عقد البيع 
 38 انظر المادة 102وبعد اف يحوز الحكـ قوة الشئ المقضي فيو ، يشيره بالمحافظة العقارية 

 . المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري76/63مف المرسوـ 
  وىي العقود التي تخص التصرؼ في الممكية العقارية ذات الطبيعة الوطنية العقود الادارية-5

: الخاصة
 الذي حدد كيفية استغلبؿ 87/19 طبقا لمقانوف :العقد الاداري المانح لحق الانتفاع الدائم

الاراضي الفلبحية التابعة لمدولة، عف طريؽ منح ىذه الاراضي مف طرؼ الدولة لممنتجيف في 
شكؿ عقد اداري يرتب حؽ انتفاع دائـ والذي يمنح بصفة جماعية وعمى الشيوع، الا انو يمكف 

منحو بصفة فردية استثناءا وبما اف القانوف قد اخضع العقد لعممية الشير العقاري وحؽ 
 نظمو القانوف المدني باعتباره حقا عينيا عقاريا، الا اف حؽ 87/19الانتفاع الدائـ طبقا لمقانوف 

الانتفاع الوارد عمى الاراضي الفلبحية التابعة لمدولة فيو يتضمف  حصصا  قابمة لمنقؿ والتنازؿ 
  وىنا نلبحظ  مدى تطور حؽ 19/ 87 مف القانوف 23والحجز حسب ما جاءت بو المادة 

 103. شروط الاستفادة منو87/19 مف القانوف 10 و9الانتفاع، لقد حددت المادتيف 

                                                             

. 98 المرجع السابؽ ،ص ،حمدي باشا عمر -101
. 102الدكتور محمودي عبد العزير ،المرجع السابؽ ،ص -  102
 06/02/1990 المؤرخيف في 90/51 ، 90/50 والمرسوميف 18/04/1989 المؤرخ في 89/51انظر المرسوـ  -103

 .المتعمقيف بالشروط الواجبة الاحتراـ في استغلبؿ  الاراضي الفلبحية التابعة لمدولة 



 قـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري وطبيعتها
 

48 
 

ىو عقد مف عقود القانوف العاـ تكمؼ الادارة بموجبو : العقد الاداري المانح لعقد الامتياز
، وىو عقد اداري 104شخصا اعتباريا عاما  او خاصا لضماف اداء خدمة ذات منفعة عامة 

يتولى الممتزـ فردا كاف او شركة بمقتضاه وعمى مسؤوليتو ادارة مرفؽ عاـ اقتصادي واستغلبلو 
مقابؿ رسوـ يتقاضاىا مف المنتفعيف مع خضوعو لمقواعد الاساسية الضابطة لسير المرافؽ 

، ويتـ بموجب وثيقة رسمية تتضمف 105العامة فضلب عف الشروط التي تضمنيا عقد  الامتياز
جميع الاحكاـ المتعمقة بسير المرفؽ وضماف اداء الخدمة والتي تضعيا الادارة بإرادتيا المنفردة 

 .ويجب عمى الممتزـ التقيد بيا ويتـ شيرىا بالمحافظة العقارية
 83/18 عقود الاستصلبح  التي تبرـ في ظؿ القانوف :العقد الاداري المانح لعقد الاستصلاح

 المؤرخ في 724-83، والمرسوـ التطبيقي لو رقـ 106المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية
10/12/1983 .

بالنسبة لمقانوف التونسي اف مجاؿ تدخؿ سمطات حافظ الممكية العقارية في اطار الترسيـ 
الامور التالية يجب اشيارىا : " مف مجمة الحقوؽ العينية بنصيا373الاداري ضبطيا الفصؿ 

جميع الصكوؾ والارتفاقات فيما بيف الاحياء مجانية كانت او :بطريؽ الترسيـ برسـ الممكية
بعوض وجميع الاحكاـ التي احرزت عمى قوة ما اتصؿ بو القضاء سواء تعمقت تمؾ الصكوؾ 

والاتفاقات والأحكاـ بإنشاء حؽ عيني او بنقمو او التصريح بو او بتعديمو او بانقضائو او بجعمو 
غير قابؿ لمتفويت او بالتقييد مف حرية جولانو او بتغير اي شرط مف شروط ترسيمو والصكوؾ 

القاضية بإحالة حؽ الاشتراؾ في حؽ الاشتراؾ في الممكية بالجوار ويسري عمى ىذا الحكـ 
                                                             

الدكتور عمار بوضياؼ، عقد الامتياز ودوره في تطوير العلبقة بيف الادارة المحمية والقطاع الخاص محاضرة  -104
 .04الاكاديمية العربية المفتوحة ، الدانمارؾ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية قسـ الدراسات العميا، ص 

ص . 1991الدكتور سميماف محمد الطماوي، الاسس العامة لمعقود الادارية، دار الفكر العربي، الطبعة الخامسة، - 105
108. 
. 127زروقي ليمى، حمدي باشا عمر، المرجع السابؽ ،ص -  106
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تجزئة العقار بما في ذلؾ التقسيـ والقسمة ولو كاف موضوعيا ارثا ولا يجوز لمورثة او الموصى 
ليـ التصرؼ القانوني في حؽ عيني مشموؿ بالتركة او الوصية حسب الحاؿ قبؿ ترسيـ انتقاؿ 

." الممكية بالوفاة
  يستفاد مف الفصؿ اعلبه اف الحؽ العيني واف كاف موجودا فعميا إلا انو لا ينتج اثر إلا 

ويمكف مف الفصؿ اعلبه تقسيـ الاعماؿ القانونية الخاضعة لمترسيـ الى ثلبث اقساـ 107بالترسيـ 
:  وىي الصكوؾ الادارية والقضائية

الصكوؾ التي يمكف لحافظ الممكية العقارية اف يتدخؿ بإشيارىا بطريؽ الترسيـ  :الصكوك-ا
: تتمثؿ في

جميع الاتفاقات بيف الاحياء مجانية كانت او بعوض والتي يكوف موضوعيا يتعمؽ بإنشاء حؽ 
 . عيني مثؿ حؽ الرىف او الارتفاؽ

 .العقود المتعمقة بنقؿ الحؽ العيني مثؿ البيع او اليبة او التنازؿ او المعاوضة
 .العقود المتعمقة بالتصريح بالحؽ العيني مثؿ القسمة

العقود المتعمقة بتعديؿ الحؽ العيني ويفيد التعديؿ تحويرا يضيؼ توضيحا جديدا لمترسيـ دوف 
الحط منو ،مثؿ الاتفاقات التي تتخذ بعد الاتفاؽ الاوؿ او الصؾ والتي مف شانيا اف تضيؼ 
توضيحا جديدا لـ يشممو الصؾ المرسـ كتعديؿ الترسيـ الواقع باسـ التركة عند التصفية او 

 . القسمة
كؿ العقود التي تتضمف تقيد الحرية في التفويت في العقار مؤقتا مثؿ الشروط الفسخية الارادية 

 .او القانونية

                                                             

الاستاذ الحبيب الشطي، دراسات في القانوف العقاري، المجموعة الثانية، دار الميزاف،تونس ، طبعة أولى نوفمبر  -  107
. 50،ص 2001
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العقود القاضية بانقضاء الالتزاـ كانقضاء الرىف بانقضاء الديف الاصمي او تنازؿ الدائف عف 
المدف وفي مثؿ ىذه الحالات يؤدي انقضاء الحؽ العيني الى التشطيب عميو مف الرسـ العقاري 

عمى عكس التعديؿ الذي يضيؼ عنصرا جديدا لمترسيـ ،ويمكف اف يكوف التشطيب كميا او 
جزئيا فالتشطيب الكمي ىو الغاء كامؿ الحؽ المرسـ اما التشطيب الجزئي فيتـ بالحط مف 

 .الترسيـ ويمكف اف يكوف التشطيب رضائيا او قضائيا او قانونيا
 وىي الاحكاـ التي لـ تعد قابمة لمتعطيؿ بأي وسيمة معطمة :الاحكام التي اتصل بها القضاء-2

والتي تتعمؽ بإنشاء مجمة المرافعات المدنية والتجارية  286لمتنفيذ عمى معنى احكاـ الفصؿ 
حؽ عيني او نقمو او التصريح بو او التعديؿ او بانقضائيا و بجعمو غير قابؿ لمتفويت او 

 108.بالتقيد مف حرية جولانو او بتغير اي شرط مف شروط ترسيمو
 مثؿ امر الانتزاع شرط سقوط الحؽ ،التقسيـ عمى معنى مجمة التييئة :الصكوك الإدارية-3

الترابية والتعمير وىذه الصكوؾ يجب اف تتعمؽ بحقوؽ عينية قابمة لمترسيـ فحافظ الممكية 
. 109العقارية لا يمكنو ترسيـ سوى الصكوؾ التي تتعمؽ بحقوؽ عينية

اما فيما يتعمؽ بالقانوف المغربي المحررات محؿ التحفيظ تتبيف مف نص المشرع المغربي في 
 1331 رمضاف 09الفصؿ الأوؿ الباب الأوؿ القسـ الأوؿ مف الظيير الشريؼ الصادر في 

 14.07 المتعمؽ بالتحفيظ العقاري كما وقع تغييره وتتميمو بالقانوف رقـ 1913 اغسطس 12
 22 الموافؽ ؿ 1432 ذي الحجة 25 في 1.11.177الصادر بتنفيذه الظيير الشريؼ رقـ 

التحفيظ يرمي إلى جعؿ العقار المحفظ خاضعا لمنظاـ المقرر :"عمى ما يمي110 2011نوفمبر 
:  في ىذا القانوف مف غير أف يكوف في الإمكاف إخراجو منو فيما بعد ويقصد منو

                                                             

. 50الاستاذ الحبيب الشطي، المرجع السابؽ،ص   - 108
. 53الاستاذ الحبيب الشطي، المرجع السابؽ،ص  - 109
.   5575، ص 2011 نوفمبر 24 الموافؽ ؿ 1432ذو الحجة 27 بتاريخ 5998الجريدة الرسمية عدد -110
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تحفيظ العقار بعد اجراء مسطرة لمتطيير يترتب عنيا تأسيس رسـ عقاري وبطلبف ما عداه - 
. مف الرسوـ وتطيير الممؾ مف جميع الحقوؽ السالفة غير المضمنة بو

تقييد كؿ التصرفات و الوقائع الرامية الى تأسيس أو نقؿ أو تغيير أو اقرار أو اسقاط الحقوؽ - 
."  العينية أو التحملبت المتعمقة بالممؾ ،في الرسـ العقاري المؤسس لو 

فالمحافظ العقاري يقوـ بتحفيظ العقارات بعد تطييرىا وكذا الاحكاـ القضائية وكؿ التصرفات 
. الواقعة بيف الافراد والمتعمقة بتأسيس أو نقؿ أو تغيير أو اقرار أو اسقاط الحقوؽ العينية

الأشخاص المكمفون بالإيداع : ثانيا
الاشخاص المكمفوف بالايداع يكونوف بالتماشي مع الوثائؽ التي لابد مف ايداعيا لشيرىا ففي 

القانوف الجزائري يمكف لاشخاص عدة القياـ بالايداع ولـ يعط لصاحب الحؽ العيني الامكانية  
في ايداع الوثائؽ بالمحافظ العقارية لاشيارىا عكس القانوف التونسي الذي سمح لصاحب الحؽ 
بتقديـ مطمب الترسيـ الا اف المشرع اجبره عمى المرور بقابض المالية ثـ يحاؿ لادارة الممكية 

العقارية وذلؾ لاجؿ مخالصة رسوـ الترسيـ التي تدفع في الجزائر لممحافظة العقارية مباشرة بعد 
تقديـ المحرر للبيداع وذلؾ في اجؿ محدد في القانوف الجزائري والتونسي بسبعة اياـ دوف 
تحديد جزاء المخالفة وفي القانوف المغربي يختمؼ الامر عما سبؽ اذ جعؿ كؿ مف المالؾ 
 . والشريؾ و مف لو حؽ عمى العقار اة حتى ارتفاؽ اف يقدـ مطمب التحفيظ لممحافظ العقاري

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري نجد اف 76/63 مف المرسوـ 90بالرجوع الى نص المادة 
المشرع اكد عمى ايداع العقود والوثائؽ المقررة لمشير في الآجاؿ المحددة قانونا ودوف النظر 

ينبغي عمى الموثقيف :"الى رغبة الاطراؼ محدد الاشخاص المعنييف بعممية الايداع بنصيا 
وكتاب الضبط  والسمطات الادارية اف يعمموا عمى اشيار جميع العقود او القرارات القضائية 
الخاضعة للئشيار والمحررة مف قبميـ او بمساعدتيـ وذلؾ ضمف الآجاؿ المحددة وبكيفية 
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يتبيف مف المادة السابقة الذكر اف الايداع يتـ مف طرؼ مجموعة " الأطراؼمستقمة عف ارادة 
: مف الاشخاص المذكوريف عمى سبيؿ الحصر وىـ

وذلؾ بالنسبة لمعقود التي يقوموا بتحريرىا فالموثؽ ضابط عمومي مفوض مف  :الموثقين-1
قبؿ السمطة العمومية يتولى تحرير العقود التي يشترط فييا القانوف الصبغة الرسمية او التي 

 111.يرغب الاشخاص في اعطائيا ىذه الصبغة
ذلؾ فيما يخص القرارات والأحكاـ القضائية الحائزة لقوة الشيء : امناء الضبط- 2

 112.المقضي
بالنسبة لمعقود التي يقوموا بتحريرىا عمى مستواىـ ،وتسمى العقود  :السمطات الادارية- 3

  .113الادارية
 

                                                             

 12/07/1988 الصادر في 88/27 المعدؿ لمقانوف رقـ 20/02/2006 الصادر في 02-06انظر القانوف -  111
 .-للبشارة تـ الغائو– المتعمؽ بتنظيـ مينة التوثيؽ

.  المتضمف قانوف التسجيؿ 09/12/1976 مؤرخ في 76/105 مف الامر 03 الفقرة 75انظر المادة -  112
 المتعمؽ بتسوية البناءات 13/08/1985 المؤرخ في 85/212منيا العقد المتضمنة بيع عقار طبقا لممرسوـ -  113

.  منو12الفوضوية، المادة 
 المتعمؽ بترقية الاستثمار ، 15/10/1993 المؤرخ في 93/12منيا العقود المبرمة طبقا لممرسوـ التشريعي رقـ - 

 المتعمؽ بمنح حؽ الامتياز عمى الاراضي والأملبؾ الوطنية 17/10/1994 المؤرخيف بػ 94/321والمرسوميف التنفيذييف 
. الواقعة في اراضي خاصة

ازؿ عف  الاملبؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكني او الميني او ف المتضمف الت81/01منيا العقود المبرمة طبقا لمقانوف - 
التجاري او الحرفي التابعة لمدولة والجماعات المحمية ومكاتب الترقية والتسيير العقاري والمؤسسات والييئات والاجيزة 

. العمومية
 المتعمؽ بحيازة 13/08/1983 المؤرخ في 83/18منيا العقود المبرمة مف طرؼ مديرية املبؾ الدولة طبقا لمقانوف - 

 الصادر 90/50 والمرسوـ التنفيذي رقـ 08/12/1987 المؤرخ في 83/724الممكية العقارية الفلبحية والمرسوـ  التنفيذي 
  المتعمؽ بكيفية  اعداد العقد الاداري06/02/1990بتاريخ 
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وىي العقود التي يكوف احد اطرافيا شخصا معنويا عاما فالأصؿ اف المشرع اجاز للئدارة في 
 114.سبيؿ نقؿ املبكيا العقارية لمغير اف تمجأ لمتعاقد بعقود ادارية

وىنالؾ اشخاص آخريف مؤىميف بإيداع العقود عمى مستوى المحافظة العقارية عمى غرار 
 76/63 الفقرة الثانية مف المرسوـ 62الاشخاص المذكوريف سابقا ،ولقد اشارت الييـ المادة 

 المؤرخ في 93/123المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري والمعدؿ بالمرسوـ التنفيذي 
يؤىؿ  لمتصديؽ عمى اليوية الأطراؼ فضلب عف الموثقيف او :" بقوليا 19/05/1993

: 62الاشخاص المبينة بالمادة 
الوزارة و الولاة ورؤساء المجمس الشعبي البمدي بالنسبة لمعقود التي يتسممونيا مف اجؿ -

 . التسجيلبت التي يطمبونيا وجميع العقود المتعمقة بيا
قضاة النيابة العامة، ومدير الوكالة القضائية لمخزينة وموظفو مديريات الولايات لممصالح -

 ."المالية الذيف ليـ درجة مفتش رئيسي ،ومحاسبو الخزينة وجميع المحاسبيف العمومييف 
مف المادة المذكورة اعلبه يتبيف الى جانب امناء الضبط والموثقيف والييئات الادارية ىناؾ مف 

: ىـ مؤىميف قانونا لإيداع العقود وىـ
. الوزارة- 4
. وذلؾ فيما يتعمؽ بالعقود التي يبرميا الولاة مع الغير: الولاة- 5
. رؤساء المجمس الشعبي البمدي- 6
. قضاة النيابة العامة- 7
. مدير الوكالة القضائية كعقود الرىوف والحجوز- 8

. موظفو مديريات الولايات لممصالح المالية مف ليـ رتبة مفتش– 10
. محاسبوا الخزينة والمحاسبوف العموميوف- 11

                                                             

 .74جماؿ بوشنافة، المرجع السابؽ، ص - 114
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اما فيما يتعمؽ بالقانوف التونسي الاشخاص المكمفيف بإيداع مطمب الترسيـ الأصؿ اف يقوـ 
 إلا اف المشرع التونسي رأى ضرورة المرور 115صاحب المطمب بتقديمو الى شباؾ ادارة الترسيـ

عبر قابض المالية ليوضع المطمب بيف ايديو مع جميع المؤيدات اللبزمة مقابؿ وصؿ 
 ثـ يحيؿ الطمب الى ادارة الممكية العقارية في اجؿ اقصاه سبعة 116فيستخمص المعاليـ القانونية

اياـ مف تاريخ تمقيو مع مراعاة الترتيب في تقديميا وىو الامر الذي انتقده معظـ رجاؿ القانوف 
اذ لا يعقؿ لقابض المالية اف يتمقي جميع المطالب بما تحتويو مف وثائؽ خاصة واف بعض 

. المطالب واف كانت خاضعة لمترسيـ لا تخضع لدفع الرسوـ مثؿ حجة الوفاة
حيث اف المشرع التونسي اوضح انو يجب اف يحتوي الصؾ المقدـ لمترسيـ عمى جممة مف 

البيانات تنصب في الاساس عمى اطراؼ الصؾ سواء كانوا اشخاصا طبيعية او معنوية وكذا 
موضوع الصؾ ،و اورد عناصر تتعمؽ بمعرؼ الرسـ والمتكوف مف عدد ترتيبي واسـ الولاية 

.  مرجع النظر
عمى كؿ مف يطمب ترسيما او  :" مف مجمة الحقوؽ العينية عمى ما يمي 394ولقد نص الفصؿ 

تشطيبا عمى ترسيـ او حطا مف ترسيـ او تعديلب لترسيـ او يودع بقباضة التسجيؿ علبوة عمى 
الكتب المراد تسجيمو نسخة او اصلب ثانيا منو يوجيو قابض التسجيؿ الى مدير الممكية 

 .العقارية
ويتولى القابض بيذه المناسبة وفي نفس الوقت قبض معاليـ التسجيؿ وغيرىا مف المعاليـ 

 .المترتبة عف اتماـ العممية المطموبة
اما فيما يخص القانوف المغربي الأشخاص المكمفيف بتقديـ مطمب التحفيظ نص عمييـ الفصؿ 

: لا يجوز تقديـ مطمب التحفيظ إلا ممف يأتي ذكرىـ:" بمايمي 07/14 مف القانوف 10رقـ 
                                                             

. 630، ص 2009عمي كحموف، القانوف العقاري الخاص، مركز النشر الجامعي،تونس، سنة - 115
. 92 الى39، ص المرجع السابؽانظر في ذلؾ الاستاذ الحبيب الشطي،- 116
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المالؾ -1
الشريؾ في الممؾ مع الاحتفاظ بحؽ الشفعة لشركائو ،وذلؾ عندما تتوفر فييـ الشروط -2

. اللبزمة للؤخذ بيا 
  ،الكراء الطويؿ الامد117حؽ الانتفاع ،حؽ السطحية:المتمتع بأحد الحقوؽ العينية الآتية -3

. ،والحبس120 اليواء والتعمية119 الزينة118
. المتمتع بارتفاقات عقارية بعد موافقة صاحب الممؾ-4

." والكؿ مع مراعاة المقتضيات المتعمقة بالتحفيظ الإجباري
مما سبؽ يتبيف وأف الأشخاص المؤىميف قانونا لرفع طمب التحفيظ إلى المحافظ العقاري ىـ 

 19 مف ظيير 10 و 9أربعة أشخاص وأوليـ المالؾ الذي لو ممؾ عقاري ولقد عرؼ الفصلبف 
حؽ مطمؽ لا يجوز التخمي عنو إلا لأجؿ المصمحة العامة :" الممكية العقارية بأنيا1933رجب 

،وعرفت عمى انيا حؽ عيني عمى شيء معيف يخوؿ صاحبو دوف غيره بصورة مطمقة إستعماؿ 
 121.الشيء واستغلبلو و التصرؼ فيو في حدود القانوف

فالقانوف خوؿ مالؾ العقار أف يتقدـ لممحافظ العقاري بمطمب تحفيظ لعقاره وقد ينوب عنو وكيمو 
في ذلؾ بموجب وكالة خاصة ،والقاعدة في ىذا الشأف تقضي بأنو لا يجوز تحفيظ مالا يجوز 
                                                             

حؽ عيني قوامو حيازة بنايات و " ىو 1333 رجب 19 مف ظيير 97حؽ السطحية كما عرفو المشرع في الفصؿ - 117
  "منشآت و أغراس فوؽ ممؾ الغير

إف الكراء الطويؿ الأمد للؤمواؿ : " بنصيا1333 رجب 19 مف ظيير 87لكراء الطويؿ الأمد عرفو الفصؿ حؽ ا- 118
الثابتة يخوؿ لممستأجر حقا عينيا قابلب لمرىف الرسمي، ويمكف تفويت ىذا الحؽ و حجزه طبقا لمشروط المقررة في الحجز 
العقاري و يجب أف يكوف ىذا الكراء لمدة تفوؽ ثمانية عشر سنة دوف أف تتجاوز تسعا وتسعيف سنة ولا يمكف تجديده 

 . وىو حؽ عيني قابؿ لمرىف ، ويمكف حجزه طبقا لمشروط المقررة في الحجز العقاري."بالتجديد الضمني
 .وىو حؽ عيني يخوؿ لصاحبو ممكية البناء الذي شيده عمى نفقتو فوؽ أرض الغير- 119
وىو حؽ عيني قوامو تممؾ جزء مف اليواء العمودي الذي يعمو بناءا قائما فعلب يممكو الغير وذلؾ لأجؿ إقامة بناء - 120

. فوقو تسمح بو الأنظمة والقوانيف
. 67،ص المرجع السابؽالدكتور ماموف الكزبري، - 121
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 بقرار رفض بموجبو طمب التحفيظ 2011 نوفمبر 01تمميكو ،اذ قضت محكمة النقض بتاريخ 
بإعتبار أف العقار المراد تحفيظو في ممكية الجماعة السلبلية ،التي قامت بتقديـ التعرض عف 

 122.طريؽ وزير الداخمية الموصى عمى الجماعات السلبلية
ويأتي تبعا لممالؾ الشريؾ في الممؾ عمى الشياع إذ يحؽ لو أف يقوـ بطمب تحفيظ العقار الذي 
ىو شريؾ فيو ولـ تفرز حصص الشركاء فيو بعد بإعتباره صاحب حؽ عمى الأرض أو الممؾ 

: العقاري عمى العموـ ثـ اصحاب الحقوؽ العينية وىـ كالتالي
ىو مف الحقوؽ المتفرعة عف حؽ الممكية بموجبو يتمتع المنتفع بسمطة حؽ الانتفاع -1

استغلبؿ العقار واستعمالو مع بقاء سمطة التصرؼ بيد المالؾ ونظرا لأىمية ىذا الحؽ فقد 
 39.08 مف القانوف رقـ 104 إلى المادة 79نظمو المشرع مف المادة 

وىو حؽ المالؾ في أبنية أو منشآت أو غراس قائمة عمى أرض يممكيا حؽ السطحية -2
ممكية الأرض مف جية ،وممكية :شخص آخر وىذا الحؽ يؤدي إلى قياـ ممكيتيف مختمفتيف ىما 

البناء والغراس مف جية أخرى  بحيث يعد ىذا الحؽ قائماً بذاتو ،وىو محدود النطاؽ فيو يمتد 
عمواً بالنسبة لمالؾ البناء أو الغراس ويمتد عمقاً بالنسبة لمالؾ الأرض ،وىو في صورتو ىذه 
يغاير ممكية الأرض بشكؿ عاـ التي تشمؿ ما فوقيا وما تحتيا إلى الحد المفيد في التمتع بيا 

 الذي 2005-01-26 وفي ىذا الصدد صدر قرار محكمة النقض بتاريخ 123عمواً أو عمقاً 
لمالؾ حؽ السطحية التعرض عمى المطمب ،باعتباره مالؾ لحؽ مف الحقوؽ العينية :"قضى

  124"القابمة لمتسجيؿ العقاري

                                                             

الياس عبوسي، تقديـ مطمب التحفيظ واشياره و تاسيس الرسـ العقار، مذكرة ماستر قانوف العقار و التعمير ،جامعة - 122
.  15، ص2010لكمية المتعددة الإختصاصات، امحمد الأوؿ وجدة ،المغرب ،

123 http://th3-surveyor.blogspot.com/2015/05/surface-right.html 2015-05-14، تاريخ الولوج .
. 16 ص،الياس عبوسي، المذكرة السابقة- 124
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والثابت أف المشرع حظر إنشاء حؽ سطحية جديد ،حيث ظير نتيجة التجربة أف فصؿ ممكية 
الأرض عف ممكية ما فوقيا مف بناء أو غراس لا يتفؽ مع طبيعة الاستثمار العقاري ،كما أنو 
يعرقؿ التقدـ الاقتصادي والعمراني ،و ذلؾ بسبب عدـ اطمئناف صاحب البناء أو الغراس إلى 

استقرار حقو لقياـ ىذا الحؽ عمى أرض الغير ،كما أف مالؾ الأرض لا يتسنى لو تحسيف 
أرضو لوجود حؽ سطحية عمييا ،وتجدر الإشارة إلى أف النصوص القانونية الجديدة لـ تمغي 

نما منعت إنشاء حؽ سطحية جديد كما انو يسقط بأحد سببيف  إما اتحاد :حؽ السطحية القديـ وا 
حؽ السطحية وممكية الأرض في شخص واحد ،ويكوف بانتقاؿ حؽ أحد المالكيف للآخر أو 

 يسقط أوانتقاؿ الحقيف معاً إلى الغير بطريقة مف طرائؽ التممؾ كالإرث أو الوصية أو اليبة 
  .بيدـ الأبنية أو قمع الأشجار القائمة عمى الأرض

 وىو حؽ عيني يخوؿ لصاحبو ممكية البناء الذي شيده عمى نفقتو فوؽ أرض حؽ الزينة-3
الغير،إذ يحؽ لصاحب البناء المشيد فوؽ أرض ممموكة لمغير أف يقوـ بطمب التحفيظ ،وللئشارة 

 تشيد تضاربا فقييا وقضائيا 07-14مسالة تحفيظ ىذا الحؽ العرفي كانت قبؿ صدور القانوف 
. صارخا حوؿ مسألة تسجيمو في السجؿ العقاري

. حؽ اليواء و التعمية وىو حؽ خوؿ بموجبو المشرع المغربي لصاحبو طمب التحفيظ-4
. حؽ الحبس أو الوقؼ وىو حؽ اجاز المشرع المغربي لصاحبو أف يقوـ بطمب تحفيظو-5
لو ىو الأخر طمب تحفيظ الإرتفاؽ وذلؾ بعد موافقة :المتمتع بالإرتفاقات العقارية -6

. 125المالؾ

                                                             

قضايا التحفيظ العقاري في التشريع المغربي المساطر الإدارية والقضائية وفؽ التعديلبت  محمد خيري، الدكتور-125
، 2010والمستجدات الواردة في مشروع مراجعة قانوف التحفيظ العقاري ، مطبعة المعارؼ الجديدة، الرباط، المغرب ،طبعة 

 .140ص 
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يمكف لصاحب حؽ الرىف الرسمي أف يقوـ بتقديـ طمب لتحفيظ العقار الذي :الدائف المرتيف -
كاف محلب لمرىف وذلؾ دوف موافقة مالكو الاصمي الذي يقـ بالوفاء بالديف في الأجؿ المحدد 

. 126ويتـ ذلؾ باستصدار حكـ قضائي صادر لمصمحتو 
المتمتع بحؽ مف  127الولي أو الوصي أو المقدـ نيابة عف ناقص الاىمية أو المحجور عميو-

 .128الحقوؽ العينية التي تجيز لو تقديـ طمب التحفيظ
كيفية إجراء الإيداع وآجاله :ثالثا 

اف اجراءات الاشيار و كيفيتو في القانوف الجزائري تتسـ بالبساطة اذ تمر بالمحافظة العقارية 
فقط وىو ذات الامر بالنسبة لمقانوف التونسي اذ تتسـ فيو الاجراءات بالبساطة نوعيا اذ تمر 
عمى قابض المالية وحافظ الممكية العقارية عكس القانوف المغربي الذي تعتبر فيو اجراءات 

 التحفيظ العقاري معقدة و تمر بالعديد مف الاشخاص و الادارات وتستغرؽ وقت اطوؿ 
كيفية الايداع  :1

تتـ عممية الايداع بوضع صورتيف رسميتيف مف المحرر أو نسخ مف العقد ،الحكـ ،او القرار 
القضائي الذي ينبغي شيره ،وذلؾ بعد افراغو في مستخرج خاص طبقا لما اشارت اليو المادة 

رغـ جميع الاحكاـ الخاصة  :" المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري بقوليا 76/63 مف المرسوـ 92
 يستوجب لزوما الايداع ،في آف واحد 88المخالفة فإف الاشيار المطموب بمقتضى المادة 

. بالمحافظة العقارية لصورتيف رسميتيف او نسخ لمعقد أو لمقرار القضائي الذي ينبغي اشياره
                                                             

يجوز لمدائف الذي لـ يقبض دينو عند :" المتعمؽ بالتحفيظ العقاري والذي جاء فيو07/14 مف القانوف 11انظر الفصؿ -126
." حموؿ أجمو ،طمب التحفيظ بناء عمى قرار قضائي صادر لفائدتو بالحجز العقاري ضد مدينو

. 34، المرجع السابؽ، ص الدكتور ماموف الكزبري -127
. 56الدكتور محمد خيري، المرجع السابؽ ،ص - 128

يحؽ لمنائب الشرعي أف يقدـ مطمبا :" المتعمؽ بالتحفيظ العقاري والذي جاء فيو07/14 مف القانوف 12 انظر الفصؿ - 
لمتحفيظ في إسـ المحجور أو القاصر حيف تكوف ليذا المحجور أو القاصر حقوؽ تسمح لو بتقديـ الطمب لو لـ يكف محجورا 

." أو قاصرا
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وترجع واحدة مف ىذه الصور أو النسخ الى المودع بعد اف يؤشر عمييا مثبتا بذلؾ انقضاء 
. الإجراء

والأخرى التي يجب اف تحمؿ تأشيرة التصديؽ عمى اليوية ،وعند الاقتضاء  عمى الشرط 
. الشخصي للؤطراؼ يحتفظ بيا في المحافظة العقارية وترتب ضمف الوثائؽ

 الى 01وكؿ عقد لمرىف يجب اف يشتمؿ عمى البيانات المنصوص عمييا في الفقرة الثالثة مف 
"  وذلؾ تحت طائمة  رفض الايداع 93 مف المادة 05

 مف المرسوـ السابؽ تخص 88ويتبيف مف المادة اعلبه واف الاشيار المطموب بمقتضى المادة 
وأصحاب الحقوؽ كأصؿ عاـ  ،اذ انو لا يقبؿ الايداع في حالة عدـ وجود 129التصرفات الثابتة 

 اذ نصت 131 مسبقة لمحؽ عمى مستوى المحافظة العقارية130بطاقة عقارية شخصية او عينية  
لا يمكف القياـ بأي اجراء للئشيار في المحافظة العقارية في حالة عدـ وجود اشيار مسبؽ او :"

مقارف لمعقد او القرار القضائي او لشيادة الانتقاؿ عف طريؽ الوفاة ،يثبت حؽ التصرؼ او 
"  ادناه89صاحب الحؽ الاخير وذلؾ مع مراعاة المادة 

تستثني القاعدة :" مف نفس المرسوـ 89إلا انو يرد عمى ىذه القاعدة استثنائييف وردا بالمادة 
: 88المدرجة في الفقرة الاولى مف المادة 

عند الاجراء الاولي الخاص بشير الحقوؽ العقارية في السجؿ العقاري والذي يتـ تطبيقا لممواد -
.  مف ىذا المرسوـ18 الى 8مف 
عندما يكوف حؽ المتصرؼ او صاحب الحؽ الاخير ناتجا عف سند اكتسب تاريخ ثابت قبؿ -

" 1971اوؿ يناير 
                                                             

الدكتور عبد الحميد الشواربي، اجراءات الشير العقاري في ضوء القضاء والفقو، منشأة المعارؼ الاسكندرية، طبعة - 129
 .53 ،ص 1999
 .28-27تموح منى، المذكرة السابقة، ص -  130
 .01انظر الممحؽ رقـ -  131
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 وذلؾ يعني انو يقبؿ الاشيار استثناءا عندما يتعمؽ الامر بوثائؽ  المسح المودعة مف طرؼ 
لجنة مسح الاراضي بعد القياـ بعممية المسح لقسـ او مجموعة مف الاقساـ لتحديد حقوؽ 

نشاء بطاقات عقارية ليا ىذا فيما يتعمؽ بالاستثناء الاوؿ ،اما  الممكية والحقوؽ العينية الاخرى وا 
 ،اذ يمكف قبوؿ 1971الاستثناء الثاني يتعمؽ بالعقود محررة قبؿ تاريخ  الاوؿ مف يناير 

اشيارىا استثناءا ،لاف ىذه العقود اكتسبت صيغتيا الرسمية دوف المجوء الى الجيات القضائية 
فيكفي التوجو الى الموثؽ لتحرير عقد ،ثـ يودع ليتـ شيره في المحافظة العقارية ،ويذكر فيو 
التعييف  الدقيؽ لمعقار والمتعاقديف  والشيود ،وعميو ىذا العقد يخرج مف قاعدة الاثر الاضافي 

،وينبغي عمى محرري العقود سواء بالنسبة لمموثقيف او المصالح الادارية ،وأمناء 132لمشير
الضبط  بالنسبة للؤحكاـ والقرارات القضائية قبؿ الايداع اف يعمموا عمى تسجيميا بمصمحة 

. الطابع والتسجيؿ
 المشار الييا اعلبه ،تضمنت مختمؼ التشريعات 89الى جانب ما تضمنتو احكاـ المادة 

:  العقارية ،مواد تستثني تطبيؽ قاعدة الشير المسبؽ عند عممية الشير العقاري نذكرىا فيمايمي
 الذي يسف 21/05/1983 المؤرخ في 83/352المستحدث بموجب المرسوـ  :عقد الشهرة-1

اجراءات اثبات التقادـ المكسب عف طريؽ عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية ،وذلؾ في 
 ،ثـ 133حالة عدـ وجود منازع لمحائز وكانت المنطقة المراد اكتساب العقار فييا غير ممسوحة

تحرير العقد التوثيقي ،ويسجؿ في مجموعة البطاقات  العقارية كأوؿ إجراء لمشير العقاري لذا 
.  ىو استثناء مف قاعدة الشير المسبؽ

                                                             

 .222، 221حمدي باشا عمر، زروقي ليمى، المرجع السابؽ، ص  - 132
. 34، ص 01، العدد 1997 المجمة القضائية لسنة 16/07/1997 المؤرخ في 157310انظر القرار رقـ - 133
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 90/25استحدث المشرع في ىذه الشيادة بموجب قانوف التوجيو العقاري  :شهادة الحيازة-2
 91/254 وما بعدىا ،كما حدد المرسوـ التنفيذي 39 بالمواد 18/11/1990المؤرخ في 
  134. كيفية إعدادىا وتسميميا27/07/1991المؤرخ في 

تسميـ ىذه الشيادة جاء كمرحمة انتقالية لتسوية الوضعية القانونية لمعقارات التي يفتقر و
 . المسح العقاري أصحابيا إلى سندات في انتظار إتماـ عممية

 المؤرخ في 83/18لقد تـ النص عمييا بموجب أحكاـ القانوف رقـ :عقود الاستصلاح -3
 92/289 المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية ،والمرسوـ التنفيذي رقـ 18/08/1983

 المحدد لشروط التنازؿ عف الأراضي الصحراوية  في المساحات 06/07/1992المؤرخ في 
الاستصلبحية ،أيف يتـ تحرير عقد إداري يتـ شيره لدى المحافظة العقارية  ويعتبر الشير 
العقاري في ىذه الحالة أوؿ إجراء يتـ عمى الأراضي المستصمحة محؿ البيع الإداري ،مما 

. يجعمو إجراء أولي يعفي مف قاعدة الأثر الإضافي لمشير
 مف القانوف 08تطبيقا لأحكاـ المادة  :وثيقة الاشهاد المكتوب لإثبات الممك الوقفي-4

 26/10/2000 بتاريخ 2000/336 المتضمف قانوف الاوقاؼ ،المرسوـ رقـ 91/10
المتضمف احداث وثيقة الاشياد المكتوب لإثبات الممؾ الوقفي وشروطيا وكيفيات اصدارىا 
وتسميميا ،وتحتوي ىذه الوثيقة التي تخضع  لعممية الشير العقاري عمى جممة مف البيانات 

. ،ويتطمب استصدارىا جممة مف الاجراءات ،سوؼ يتـ التعرض الييا لاحقا
بعدما يتأكد المحافظ العقاري في الجزائر مف توافر جميع شروط العقد وىوية الأطراؼ وتعيف - 

العقارات يقرر إكماؿ إجراءات الشير باتخاذ مجموعة مف الإجراءات التي تضفي عمى العقد 
الصفة النيائية والكاممة تتمثؿ ىذه الإجراءات في إنشاء البطاقة العقارية بالنسبة لمبمديات التي 
                                                             

. 159جماؿ بوشنافة، المرجع السابؽ ، ص - 134
 .83 ،ص المرجع السابؽانظر في ىذا المجاؿ حمدي باشا عمر ، - 
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لـ يتـ فييا المسح، أما بالنسبة للؤراضي الممسوحة أيف يكوف المحافظ العقاري قد انشأ 
البطاقات العقارية بعد عممية المسح يقتصر عمؿ المحافظ العقاري عمى تدويف الحالة الوصفية 
والقانونية لمعقار إضافة إلى ذلؾ عمى المحافظ العقاري التأشير عمى الدفتر العقاري لأنو المرآة 

 ولقد استعمؿ المشرع الجزائري أوؿ مرة 135العاكسة لمبطاقات العقارية وما عمييا مف معمومات
 الذي صدر تنفيذا 73/32 مف المرسوـ 32مصطمح الدفتر العقاري بمقتضى نص المادة 

 عمى انو بعد الانتياء مف 25 المتضمف قانوف الثورة الزراعية ،ونصت المادة 71/73للؤمر 
عممية المسح العاـ للؤراضي يسمـ لممالكيف الدفتر العقاري و يعتبر مف أىـ القرارات الصادرة 

عف المحافظ العقاري نظرا لآثار القانونية المختمفة عمى العقار وصاحب الدفتر العقاري والغير 
.  وما يحدثو مف تغيير في البطاقات العقارية

بالرجوع إلى القوانيف والأوامر والمراسيـ المنظمة لمدفتر العقاري في التشريع الجزائري لا نجد 
تعريفا واضحا صريحا، ومباشر لمدفتر العقاري، وىو ما جعؿ الفقو يتبايف في تعريفو ليذه 

  136.الوثيقة
ىنالؾ مف عرفو بأنو سند قانوني ذو حجية قوية تحدد فيو جميع الحقوؽ وما يرد عمييا مف 
تصرفات عمى العقارات الواقعة في المناطؽ الممسوحة، ويسمـ لكؿ مالؾ يكوف حقو قائما 

 ومف قاؿ ىو سند يسمـ لممالؾ متى أصبح حقو عمى العقار 137بمناسبة إنشاء البطاقة العقارية
 وثيقة كاممة ومضبوطة ترسـ الوضعية القانونية لمعقار، حيث تنسخ فيو البيانات 138أكيدا

                                                             

  .208بوشنافة جماؿ، المرجع السابؽ، ص  -135
مراحي ريـ، دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير، فرع قانوف عقاري،  -136

 .141، ص 2007/2008المركز الجامعي تبسة، السنة الجامعية 
137- Decroux paul, « Droit Foncier Marocain » ,éd. La Porte, Rabat, 2007; p 42. 
بسكري أنيسة، تأسيس السجؿ العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير، فرع قانوف عقاري وزراعي، كمية  -138

. 63، ص 2001-2000الحقوؽ، جامعة البميدة ، السنة 
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 والدفتر العقاري ىو ىدؼ نظاـ الشير العيني وىو 139الموجودة في مجموعة البطاقات العقارية
المرآة العاكسة لحالة العقار الممسوح المادية والقانونية وىو بذلؾ السند القوي في إثبات الممكية 

 والحاؿ كذلؾ أف كؿ  صاحب  ممكية عقارية يقدـ لو دفتر عقاري بعد المسح وذلؾ 140العقارية
 مف المرسوـ 45بعد أف تجرد فيو المعمومات الموجودة بالبطاقات العقارية المحددة بالمادة 

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، لذا يجب عمى المحافظ العقاري إعداده خلبؿ الآجاؿ 76/63
 141.القانونية والشروط المنصوص عمييا قانونا

 وعرفو البعض بأنو ما يقدـ لمالؾ العقار وىو صاحب حؽ الممكية الأخير الذي حقو قائـ  
 كما عرفو البعض انو بطاقة 142بمناسبة إنشاء بطاقة عقارية مطابقة، كما يمكف أف يسمـ لوكيمو

 وعرفو آخروف انو سند إداري يسمـ إلى أصحاب 143تعريؼ العقار وحالتو المدنية الفعمية
العقارات الثابتة حقوقيـ بعد الانتياء مف عممية المسح العاـ للؤراضي وتأسيس السجؿ 

.  وىناؾ مف عرفو بأنو النطاؽ الطبيعي لموضعية القانونية الحالية لمعقارات 144العقاري
 اعتمادا عمى ما سبؽ يتبيف واف جؿ 145لا يسمـ لصاحب العقار إلا بعد إجراء تحقيقا ميدانيا

التعريفات تدور حوؿ أف الدفتر العقاري سند لمممكية العقارية في الأراضي الممسوحة ،وارى أف 

                                                             

 .02انظر الممحؽ رقـ  -139
الدكتور جماؿ عبد الناصر، مقاؿ بعنواف الاختصاص القضائي في إلغاء الدفاتر العقارية في التشريع الجزائري مجمة -140

 .10، ص 2006العموـ الاجتماعية والإنسانية، المركز الجامعي الشيخ العربي التبسي، تبسة، العدد التجريبي افريؿ 
 .52بريؾ الطاىر، المذكرة السابقة، ص  -141
،ص 2007، الصادرة عف منظمة المحاميف لناحية باتنة، 03محمد كنازة، الدفتر العقاري، مجمة المحاماة، العدد  -142
150. 
 .10الدكتور مانع جماؿ عبد الناصر، المقاؿ السابؽ، ص  -143
 .32بف خضرة زىيرة، المذكرة السابقة، ص  -144

 الصادرة عف الغرفة 08مجيد خمفوني، الدفتر العقاري، مجمة الموثؽ ، مجمة دورية داخمية متخصصة ، العدد  - 145
 .15، ص 2002الوطنية لمموثقيف، 
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الدفتر العقاري وثيقة قانونية تثبت حؽ شخص معيف في العقار الواقع بأجزاء أو أقساـ مطيرة 
. وممسوحة بدلا مف شيادات الممكية ويشكؿ السند الوحيد لإقامة الدليؿ بشأف الممكية العقارية

 و 32 المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة سيما المواد 73/32لقد تطرؽ المرسوـ التنفيذي 
 منو واعتبر شيادة ميلبد الدفتر العقاري أيف نص صراحة عمى استبداؿ شيادات الممكية 33

بالدفاتر العقارية التي تعتبر السند الوحيد لا حقا لإثبات الممكية العقارية، ثـ تطرؽ لمدفتر 
 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري في القسـ 75/74العقاري الأمر 

 مفيدا انو المرآة العاكسة لمبطاقة العقارية والتي تشير فييا إلى 19 و 18الثاني منو بالمادتيف 
العقود الإدارية والاتفاقيات الرامية إلى إنشاء أو نقؿ، أو تصريح أو تعديؿ أو انقضاء حؽ 

. عيني ولا يكوف ليذه العقود الإدارية اثر إلا مف تاريخ نشرىا في البطاقات العقارية
 و 80/210 المعدؿ والمتمـ بالمرسوميف التنفيذييف رقـ 76/63ثـ المرسوـ التنفيذي رقـ 

، مبينا كيفية إعداده 54 إلى غاية 45 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري وذكره بالمواد 93/123
. والجية المصدرة لو وبياناتو

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ 75/74 مف الأمر 18لقد نصت المادة 
يقدـ إلى المالؾ بمناسبة الإجراء الأوؿ دفتر عقاري تنسخ فيو البيانات في :" العقاري عمى انو

. مجموعة البطاقات العقارية
 أعلبه لا يمكف إشيارىا إلا إذا كانت 16إف العقود الإدارية والاتفاقات المشار إلييا في المادة 

مخصصة بأف تكوف محفوظة لدى المصمحة العامة المكمفة بمسؾ السجؿ العقاري مرفقة 
. بالدفتر العقاري

ويشير العوف المكمؼ بمسؾ السجؿ العقاري في الدفتر العقاري إلى العقود المذكورة ويضبطو 
." بجميع البيانات الموجودة في مجموعة البطاقات العقارية 
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نستخمص مف المادة أعلبه أف المشرع الجزائري بيف أف البيانات المؤشر بيا عمى الدفتر 
العقاري ليست محؿ سمطة تقديرية لا للؤفراد طالبي الدفاتر العقارية ولا لممحافظة العقارية 
لا سقط مف المحرر صفة  بوضعو نموذج محرر بقرار مف وزير المالية لا بد مف إتباعو وا 

الدفتر العقاري ،بعد الاطلبع عمى نموذج الدفتر العقاري يتبيف لنا أف يتضمف البيانات 
 146:التالية

 :ديباجة 
. تحديد المحافظة العقارية التي تـ استخراج الدفتر العقاري منيا

. رقـ الدفتر العقاري
. البمدية التي في نطاقيا العقار ،المنطقة ،الحي ،المكاف المذكور ،الشارع ،الرقـ

. القسـ
. رقـ مجموعة الممكية

. سعة المسح بالمتر المربع
. رقـ القطعة
 .مف حيث بياف حالتو ،مساحتو ،محتواه ،ومكوناتو: تعيف العقار

. خانة لمملبحظات
 :الممكية والتي تتضمف الإشارة إلى

. تتضمف تبياف التاريخ الحجـ التربيعية: الإشيارات
وتتضمف بياف أصؿ :إجراءات الوثيقة، منشئة أو ناقمة لمممكية أو متعمقة بالحالة الشخصية 

. الممكية مف حيث تاريخ التصرؼ في العقار واسـ المالؾ الأصمي والسعر إف وجد
. مف حيث بياف ىويتو وحالتو الشخصية:تعييف المالؾ 

                                                             

 .154مراحي ريـ، المذكرة السابقة، ص -  146
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. خانة لمملبحظات
 :ارتفاقات ايجابية وسمبية وتحتوي عمى ما يمي:اشتراؾ بالفاصؿ 

. (تاريخ ،حجـ ،تربيعية )إشيارات
. حقوؽ مشيرة

. تغيرات او تشطيبات لمحقوؽ المشيرة
وتتضمف الإشارة الى الحقوؽ المشيرة والتغيرات او التشطيبات لمحقوؽ :تجزيئات وأعباء

 .المشيرة
 الامتيازات و الرىوف وتحتوي عمى

. وذلؾ ببياف الرىوف أو الامتياز الواقع عمى العقار والجية المستفيدة منو: تسجيلبت
. تغيرات أو تشطيبات لمحقوؽ المشيرة المسجمة في الامتياز أو الرىف الواقع عمى عقار

 :وذلؾ بتبياف (تسميـ ،مستوى ،مطابقة )إظيار تأشيرة التصديؽ 
. تاريخ تسميـ الدفتر العقاري

 147.(إمضاء ،ختـ)المحافظ العقاري المختص بالتسميـ
 148.التأشير والتصديؽ

إف كؿ المواصفات السابقة الذكر لا بد مف توافرىا بالدفتر العقاري حتى يكوف صحيحا ويشكؿ 
حجة لصاحبو وىذه المواصفات تكوف محؿ تأشيرات سابقة في البطاقة العقارية التي تنتقؿ إما 
لمدفتر العقاري المقدـ أو الدفتر الجديد ،عمما انو لا يعتبر تاما إلا عند حموؿ تاريخ آخر شيادة 

 149.تطابؽ يوقع عمييا المحافظ العقاري في الإطار المخصص لذلؾ

                                                             

 .156مراحي ريـ، المذكرة السابقة، ص  - 147
 .15الدكتور مانع جماؿ عبد الناصر، المقاؿ السابؽ، ص  - 148
 .16الدكتور مانع جماؿ عبد الناصر، المقاؿ السابؽ، ص  - 149
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ويمكف لكؿ صاحب مصمحة رأى أف الدفتر العقاري فيو بيانات غير البيانات التي قدميا 
بواسطة العقد الذي سعى إلى شيره الطعف في الدفتر العقاري ،والمواصفات المقدمة أنفا تشكؿ 
شروط صحة الدفتر العقاري إذ أف صدور دفتر عقاري بجميع المواصفات المذكورة سابقا دوف 
التأشير والتوقيع مف المحافظ العقاري المختص لا يعتبر إلا بطاقة لتقديـ معمومات عمى عقار 

. معيف بالذات
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري كيفية إعداد الدفتر 76/63 مف المرسوـ 54لقد بينت المادة 
 75/74 مف الأمر رقـ 18اف الدفتر العقاري المنصوص عميو في المادة :"العقاري بنصيا

. يكوف مطابقا لمنموذج المحدد بموجب قرار مف وزير المالية
فيو معد أو مؤشر عميو بكيفية واضحة ومقروءة بالحبر الأسود الذي لا يمحى والبياض يشطب 

. عميو بخط والجداوؿ مرقمة وموقعة
وتكتب الأسماء العائمية للؤطراؼ بأحرؼ كبيرة والأسماء الشخصية بأحرؼ صغيرة  ويمنع 

. التحشير والكشط والأغلبط والسيو تصحح عف طريؽ الإحالات 
واف الكممات والأرقاـ المشطوب عمييا وكذا الإحالات تكوف مرقمة ومسجمة بعد التأشير الذي 

. يعينيا ومرافؽ عمييا مف قبؿ المحافظ
ويسطر خط بالحبر بعد كؿ إجراء ويوضح المحافظ تاريخ التسميـ والنص الذي بمقتضاه تـ ىذا 

. التسميـ
." ويشيد بصحة كؿ إشارة أو تأشيرة عف طريؽ توقيعو ووضع خاتـ المحافظة

: بناء عميو يمكف تبياف كيفية إعداد الدفتر العقاري كما يمي
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لابد أف يكوف الدفتر العقاري الممنوح وفقا لمنموذج المحدد قانونا طبقا لممادة الأولى مف القرار 
 التي نصت 150 المتضمف تحديد نموذج  الدفتر العقاري27/05/1976الوزاري المؤرخ في 

 المؤرخ في 76/63 مف المرسوـ 45يوضع الدفتر العقاري المنصوص عميو في المادة :"عمى
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المشار إليو أعلبه عمى مطبوع مطابؽ 25/03/1976

 ."لمنموذج الممحؽ بأصؿ ىذا القرار
لذا لا يمكف بأي حاؿ مف الأحواؿ أف يحتجج أي شخص بامتلبؾ الدفتر العقاري إذا كاف غير 

. وارد في الشكؿ الذي حدده القرار السابؽ الذكر
لابد مف التأشير عمى الدفتر العقاري بكيفية واضحة ومقروءة بالحبر الأسود الذي لا يمحى 

 .والبياض يشطب عميو بخط والجداوؿ مرقمة وموقعة
لا بد أف تكوف الأسماء العائمية للؤطراؼ بالأحرؼ الكبيرة والأسماء الشخصية بالأحرؼ 

 .الصغيرة حتى تكوف عممية التأشير واضحة
يمنع التحشير والكشط والأغلبط ،ويصحح كؿ خطأ عف طريؽ الإحالة ولابد أف تكوف مرقمة 
وىي كؿ الأرقاـ والكممات المشطوب عمييا بعد تسجيميا والتأشير عمييا بعد موافقة المحافظ 

 .العقاري عمييا
 .يجب أف يسطر عمى الخط بالحبر بعد كؿ إجراء وتفاديا لأية إضافات بالتزوير 

 151.إشياد المحافظ العقاري بصحة كؿ إجراء عف طريؽ توقيعو ووضع ختـ المحافظة 

                                                             

ليس لأي احد أف يدعي خلبؼ ما تضمنو الدفتر العقاري مف بيانات أو يدعي أي حؽ عيني عقاري عميو، إلا بإثبات - 150
. أف ما جاء فيو بناءا عمى غمط مادي وقع فيو المحافظ العقاري عمى مستوى البطاقات العقارية عند إشيار العقد

 .115 انظر في ىذا الصدد مجيد خمفوني، المرجع السابؽ،ص -  
بومجاف حناف، الدفتر العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ ماجستير، قانوف عقاري، جامعة تبسة، السنة - 151

. 76 إلى 73، ص 2008/2009الجامعية 
 .179 انظر ريـ مراحي، المذكرة السابقة، ص -  
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 .يتـ حفظ الدفتر العقاري بالمحافظة العقارية إلى غاية استلبمو مف المعني
في حالة التعدد مف لو حؽ استلبـ الدفتر العقاري ،لابد مف وكالة لممتقدـ مف طرؼ باقي 
المالكيف لأخذ الدفتر وفي حالة عدـ اتفاقيـ عمى تعييف وكيؿ يبقى محفوظا بالمحافظة 

. العقارية
كيفية تصحيح الدفتر العقاري وتجديده يمكف أف يقع المحافظ العقاري في أخطاء عند إعداده 

لمدفتر العقاري ويمكف مف ناحية أخرى أف يضيع أو يتمؼ الدفتر العقاري ،وىي حالات لـ يغفؿ 
:  المشرع عف معالجتيا نتطرؽ ليا في ما يمي

 152:يتـ تصحيح الدفتر العقاري بإحدى الطريقتيف الآتيتيف
: الطريقة الأولى

يمكف لممحافظ العقاري أف يقوـ بالتصحيح التمقائي لمتأشيرات المكتوبة في مجموعة البطاقات 
نذارىـ بتقديـ الدفتر لأجؿ  العقارية ،ويتـ تصحيح التأشيرة بعد تبميغ المعنييف بالتصحيح وا 

ضبطو ،وللئشارة كؿ التبميغات والإنذارات تتـ بناءا عمى طمب المحافظ العقاري ووفقا لمشروط 
لا :" المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري التي تنص عمى76/63 مف المرسوـ 50المحددة بالمادة 

. يتـ أي إجراء إذا كانت الوثائؽ المودعة غير مصحوبة بالدفتر العقاري
غير اف المحافظ العقاري يقوـ بعممية الإشيار مف دوف أف يطمب  الدفتر العقاري إذا كاف 

: الأمر يتعمؽ
 نوفمبر سنة 12 المؤرخ في 75/74 مف الأمر رقـ 16أحد العقود المشار إلييا في المادة 

 . والمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري1975
 .بعقد محرر أو بقرار قضائي صدر بدوف مساعدة المالؾ أو ضده

                                                             

. 118مجيد خمفوني، شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري، ص  -152
 .52انظر في ىذا الخصوص بريؾ الطاىر، السابقة، ص -   
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 .تسجيؿ امتياز أو رىف قانوني أو قضائي
ففي الحالات المشار إلييا في الفقرة السابقة أف المحافظ يبمغ الإشيار إلى حائز الدفتر بموجب 
رسالة موصى عمييا مع إشعار بالاستلبـ يتضمف إنذار بأف يودع الدفتر لدى المحافظ في اجؿ 
خمسة عشر يوما مف تاريخ إشعار استلبـ الرسالة الموصى عمييا ،قصد ضبط الدفتر ،ولا يتـ 
أي إجراء آخر قبؿ الموافقة بيف السجؿ العقاري والدفتر العقاري ،إلا إذا كاف الأمر يتعمؽ بأحد 
الإجراءات المشار إلييا في الفقرة الثانية مف ىذه المادة في حالة ما إذا بقي الإنذار بدوف نتيجة 
وكاف ىنالؾ نقؿ لمممكية فإف المالؾ الجديد يمكنو أف يحصؿ عمى دفتر آخر ويشار في البطاقة 

." عمى الدفتر المحصؿ عميو
: الطريقة الثانية

يمكف لصاحب الدفتر العقاري أف يتقدـ بطمب لممحافظ العقاري مضمونو تصحيح التأشيرات 
المكتوبة عمى البطاقة العقارية ويطمب منو المحافظ العقاري تقديـ الدفتر العقاري لمتأكد مف 
صحة ما يدعيو ،ويتـ التصحيح إذا تبيف الخطأ ويرفض الطمب في حالة عدـ ثبوت الادعاء 

ويبمغ القرار في أجؿ خمسة عشر يوما مف إيداع الطمب بواسطة رسالة موصى عمييا مع طمب 
. الإشعار بالاستلبـ

ويتـ تجديد الدفتر العقاري في حالة الضياع أو التمؼ بتقديـ صاحب المصمحة بطمب لممحافظ 
العقاري للبستفادة مف دفتر عقاري جديد عمى أف يكوف موقعا ومسببا مع ذكر معمومات العقار 
وتاريخ الحصوؿ عمى الدفتر العقاري الأوؿ ، ويقوـ المحافظ العقاري مف بالتحقؽ في الطمب ثـ 

يعد دفترا جديدا يتـ تسميمو لممعني بعد أف يؤشر عمى البطاقات العقارية بذلؾ ، وىذا طبقا 
يسمـ الدفتر العقاري إلى :" المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري76/63 مف المرسوـ 46لممادة 

المالؾ الذي حقو قائـ بمناسبة إنشاء بطاقة عقارية مطابقة ،وكؿ نقؿ لحؽ الممكية  عندما لا 
يكزف سببا في إنشاء بطاقات جديدة ،يؤدي إلى ضبط الدفتر العقاري الذي أودعو المالؾ القديـ 
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وللئشارة عمى المحافظ العقاري التأكد مف ضياع الدفتر العقاري ."وتسميمو إلى المالؾ الجديد
قبؿ تسميـ المعني لدفتر ثاني حتى لا يكتب عميو معمومات مخالفة لما جاء في الدفتر الأوؿ أو 
خلبفا ما جاء في البطاقات العقارية مما قد يسبب أضرار بصاحب المصمحة لا يمكف تلبفييا 

  153.إلا عف طريؽ القضاء
اما كيفية الايداع بالنسبة لمقانوف التونسي يكوف بتقديـ طمب الترسيـ مف صاحب الحؽ او 

المفوض قانونا لمقياـ بذلؾ و التحقيؽ فيو مف طرؼ ادارة الممكية العقارية يتوج اما بقبوؿ طمب 
الترسيـ أو رفضو ،فإذا كانت الصكوؾ المقدمة لا تستجيب لأحكاـ مجمة الحقوؽ العينية ولجممة 

النصوص المرتبطة بيا سواء لخمؿ في الشكؿ او لنقص في الاصؿ برفض الطمب ويعمـ 
فالأصؿ انو اذا كاف الخمؿ امر يمكف اصلبحو كتقديـ وثيقة او سند ما فما  154 المعني بذلؾ

عمى المعني إلا اعادة تقديـ الطمب والتحقيؽ فيو في ىذه المرة يكوف اسيؿ اذ اف ادارة الممكية 
. العقارية تتأكد فقط مف الوثيقة او السند الناقص

لابد مف الاشارة في ىذا السياؽ مف انو لابد مف اف تكوف مكاتيب الرفض معممة ويصادؽ عمييا 
. المدير الجيوي او مف ينوبو ويودع ممؼ الترسيـ المرفوض قسـ التضميف

وفي حاؿ قبوؿ الطمب يحاؿ الممؼ الى قسـ الايداع لمتنصيص عمى العمميات الجديدة بدفتر 
الايداع ثـ تخضع العممية لمراجعة شاممة بعد اف يشار فيو الى ممخص العممية العقارية وىو 
سجؿ مصمـ طبقا لنظاـ موحد وىو سجؿ يختـ يوميا ثـ ينقؿ محتوى مدونة المراجع بدفتر 

الايداع ثـ يخضع ذلؾ كمو لممقابمة وىي تيدؼ لمراجعة جميع المراحؿ رجوعا لمرسـ العقاري 
المعني و مدونات الترسيـ و الايداع وفي حاؿ وجود اخطاء مادية تصحح معرفة العوف او 

                                                             

. 54بريؾ الطاىر ، المذكرة السابقة، ص - 153
 .80انظر بومجاف حناف، المذكرة السابقة، ص      -
. 639عمي كحموف، القانوف العقاري الخاص، ص -154



 قـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري وطبيعتها
 

72 
 

بالرجوع الى حافظ الممكية العقارية ثـ يحاؿ الرسـ الى قاعة الرسوـ والممفات المتعمقة بيا الى 
 155قسـ الارشيؼ

عمى كؿ مف يطمب ترسيما او  :" مف مجمة الحقوؽ العينية عمى ما يمي 394ولقد نص الفصؿ 
تشطيبا عمى ترسيـ او حطا مف ترسيـ او تعديلب لترسيـ او يودع بقباضة التسجيؿ علبوة عمى 

الكتب المراد تسجيمو نسخة او اصلب ثانيا منو يوجيو قابض التسجيؿ الى مدير الممكية العقارية 
،ويتولى القابض بيذه المناسبة وفي نفس الوقت قبض معاليـ التسجيؿ وغيرىا مف المعاليـ 

 .المترتبة عف اتماـ العممية المطموبة
ة وأحكاـ ىذا الفصؿ لا تمنع المعنى مف ايداعو بنفسو الاوراؽ اللبزمة لتأييد العممية المطموب

ولا يعتبر تاريخ العممية المطموبة إلا مف تاريخ قبوؿ مدير الممكية بإدارة الممكية العقارية نفسيا 
 . "العقارية فيو بتعييف الشخص المتوفى 

واف الطالب عميو ايداع بقباضة التسجيؿ علبوة عمى الصؾ المراد تسجيمو نسخة او اصلب  كما
ثانيا منو يوجيو قابض التسجيؿ الى مديرية الممكية العقارية ،و الزاـ قابض المالية بذلؾ مف 

وبذلؾ المرور عمى القابض 156 في اتجاه تسييؿ اعماؿ الترسيـ1965الامور المستحدثة لسنة 
. بوضع الصؾ وجميع المؤيدات امر وجوبي مقابؿ وصؿ يقدـ لمطالب

ولابد مف اف تكوف الصكوؾ المقدمة لمترسيـ اصمية اذا كانت مف صنؼ الحجج غير الرسمية 
او اف تكوف اصولا او نسخا اذا كانت مف صنؼ الحجج الرسمية والأحكاـ والملبحظ اف 

المشرع وقع في خمط كبير فيما يتعمؽ بالحجج الرسمية والأحكاـ اذ اف الاصوؿ دائما تبقى لدى 
. 157المأمور العمومي او المحكمة

                                                             

. 641عمي كحموف، المرجع السابؽ، ص -155

. 630 ، 629عمي كحموف، المرجع السابؽ، ص -156

. 631عمي كحموف، المرجع السابؽ، ص-157
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  المؤرخ 1994 لسنة 103طبقا لأحكاـ القانوف عدد 158والنسخة المطابقة للؤصؿ تعتبر كأصؿ
 المتعمؽ 1994 ماي 23 المؤرخ في 1994 لسنة 60 والقانوف عدد 1994 اوت 01في 

.  بتنظيـ مينة عدوؿ الاشياد
وعمى كؿ حاؿ يخضع المطمب المقدـ لمراقبة اولية حرصا مف الادارة لتلبفي ضياع الوقت 
وتقديـ الارشاد المناسب فتتجو عناية المكمؼ بتمقي المطالب الى مراقبة شكؿ العقد ومدى 

مطابقتو لمموجبات القانونية والتأكد مف اختصاص الادارة صاحبة النظر ،ومرجع نظرىا والرجوع 
. الى معرؼ الرسـ وىو الميـ

ثـ يسعى العوف الى التأكد مف توفر الوثائؽ التي مف المفروض اف تصاحب الطمب خاصة 
منيا ما يتعمؽ بالأذوف والتراخيص والأمثمة والتواكيؿ ويتأكد ذلؾ مف استخلبص المعاليـ 
ذا ثبت عدـ استخلبصيا يبادر بتحرير اذف بذلؾ ويحيمو الى وكالة المقابيض  القانونية ،وا 
. وبالإمكاف اف يرفض المطمب بداية ويعاد الى صاحبو وصلب في ذلؾ ويبقي نسخة لديو

ثـ يحاؿ المطمب الى قسـ التضميف لتدوينو ضمف اليومية اي النشاط اليومي وىكذا تجمع كؿ 
. 159الاعماؿ اليومية وتحاؿ بعد ذلؾ الى المدير الجيوي للئدارة لإحالتيا الى قسـ التحقيؽ

 مف مجمة الحقوؽ 306والمشرع التونسي نص عمى كيفية التحقيؽ في الطمب بنص الفصؿ 
ادارة الممكية العقارية تحقؽ في ىوية الاطراؼ وأىميتيـ ومف صحة الوثائؽ "العينية عمى مايمي 

" المقدمة المدلى بيا تأييدا لمطمب الترسيـ

                                                             

 مف مجمة الحقوؽ العينية تبيف وأف الصكوؾ والأحكاـ المقدمة لمترسيـ يقع ايداعيا بإدارة الممكية 375انظر الفصؿ -158
ذا قدمت عدة اصوؿ او عدة نسخ فلب يحتفظ مدير الممكية العقارية إلا  العقارية اصولا او نسخا وتحفظ بخزينة الاوراؽ وا 

.   بواحدة منيا ويرجع الاخرى لمف قدميا بعد التنصيص بيا عمى تاريخ الترسيـ وسجمو وعدده

يتولى مدير الممكية العقارية قبؿ قيامو باية عممية مباشرة التحقيقات التي   مف مجمة الحقوؽ العينية306انظر الفصؿ -159
. تقتضييا ىذه المجمة
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لا تقع مباشرة العممية المطموبة إلا اذا كاف " مف ذات المجمة جاء فيو انو 390 كما اف الفصؿ 
الحؽ المراد ترسيمو او قيده احتياطيا مف الحقوؽ التي اقرتيا ىذه المجمة والتي يجب اشيارىا 
وعمى ادارة الممكية العقارية زيادة عمى ذلؾ اف تتحقؽ مف كوف الترسيـ او القيد الاحتياطي او 
التشطيب المطموب لا يتعارض قط مع البيانات الواردة برسـ الممكية واف لا شيء يمنع المعني 
مف التصرؼ في الحؽ الذي تمت احالتو او انشاؤه واف الوثائؽ المدلى بيا تبيح مباشرة العممية 

." المطموبة
 مف مجمة الحقوؽ العينية عمى ضرورة احتراـ مبدأ التسمسؿ في 392ولقد اكد الفصؿ 

الترسيمات حيث لا يمكف ترسيـ ىذا الحؽ إلا اذا كاف منجزا مباشرة ممف سبؽ ترسيمو باسمو 
اما اذا كاف الحؽ العيني موضوع عدة نقؿ او اتفاقيات متوالية فاف النقؿ او الاتفاؽ الاخير 160

لا يقع ترسيمو قبؿ ترسيـ ما سبقو مف نقؿ واتفاقيات وللبشارة التحقيؽ يكوف في جميع الصكوؾ 
ميما كاف محررىا ولو كانت احكاما قضائية او قرارات ادارية وانو ميما كانت التحقيقات فإنيا 

: لا تنفؾ تكوف تحقيقا مف الناحية الشكمية ومف الناحية الموضوعية 
: فمف الناحية الشكمية تتجو عناية المحقؽ في ذلؾ بداية الى

شكؿ الكتائب المقدمة التي مف المفروض اف تكوف نسخا اذا كانت مف صنؼ الحجج الرسمية 
 مف مجمة 375والأحكاـ او اصولا اذا كانت مف صنؼ الحجج غير الرسمية حسب الفصؿ 

الصكوؾ والأحكاـ المقدمة لمترسيـ يقع ايداعيا بإدارة الممكية :"الحقوؽ العينية التي نصت عمى 
 .العقارية اصولا او نسخا وتحفظ بخزينة الاوراؽ

                                                             

الاستاذ الحبيب الشطي ،خواطر حوؿ إصلبح السجؿ العقاري ،مقاؿ منشور ضمف دراسات في القانوف العقاري -160
. 60، ص2001المجموعة الثانية ،دار الميزاف لمنشر ،سوسة ،تونس ،
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ذا قدمت عدة اصوؿ او عدة نسخ فلب يحتفظ مدير الممكية العقارية الا بواحدة منيا ويرجع  وا 
   161.الاخرى لمف قدميا بعد التنصيص بيا عمى تاريخ الترسيـ وسجمو وعدده

وىو الامر الذي حتـ وجود ىيكؿ يكمؼ بدراسة المطالب واتخاذ القرارات المناسبة في ادارة 
 مف مجمة الحقوؽ العينية التي 377التأكد مف صفة المحرر حسب الفصؿ 162الممكية العقارية

يجب اف تحتوي الصكوؾ المقدمة لمترسيـ عمى اسماء جميع الاطراؼ وألقابيـ تنص عمى 
وحرفتيـ ومقرىـ وجنسيتيـ ومكاف ولادتيـ وتاريخيا كما يجب اف يبيف بيا اسـ العقار وعدده 

 .الرتبي بالسجؿ العقاري
ذا كاف الصؾ المراد ترسيمو مشتملب عمى تجزئة العقار فانو يجب اف يحتوي عمى الارشادات  وا 
الصالحة لتشخيص القطعة المحالة واف يكوف مصحوبا بمثاؿ محرر مف طرؼ مصمحة قيس 

 .  الاراضي
  مف مجمة الحقوؽ العينية 377توفر موجبات التحرير حسب الفصؿ 

 .التأكد مف تعريؼ الاطراؼ بإمضاءاتيـ طبؽ لمقانوف
 . توفر الصيغة الرسمية لمكتائب المقدمة

 .التحقؽ مف توافر الترخيص بالعقد او اف يحتج بو في وقتو 
التأكد مف الوثائؽ المرفقة لطمب الترسيـ حسب نوعو فقد تكوف اسا ممكية او تواكيؿ او وثائؽ 

. الشخص المعنوي
اما مف الناحية الموضوعية يمكف حصر مجاؿ التحقيؽ في ثلبث جوانب لا تخرج في نياية 

 يتحقؽ مف اطراؼ الصؾ وىويتيـ وصفتيـ وأىميتيـ 163الامر عف اطراؼ الصؾ وموضوعو
                                                             

. 65الاستاذ الحبيب الشطي ،المرجع السابؽ، ص-161
. 634عمي كحموف، المرجع السابؽ، ص - 162

. 634عمي كحموف، المرجع السابؽ، ص -163
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يتحقؽ مدير :  مف مجمة الحقوؽ العينية التي نصت عمى 389وجنسيتيـ حسب الفصؿ 
الممكية العقارية مف ىوية الاطراؼ وأىميتيـ ومف صحة الوثائؽ المدلى بيا تأييدا لمطمب 

فبالنسبة للؤشخاص الطبيعية يتحقؽ مف ىويتيـ بشيادة ميلبدىـ او بطاقات التعريؼ  ،الترسيـ
 مف مجمة الحقوؽ العينية ويتأكد 377اما الأشخاص المعنوية بالنظاـ الاساسي حسب الفصؿ 

العوف مف التفويض في حاؿ كاف القائـ بالعممية ليس صاحب حؽ بؿ اسند لو بالتفويض وكذا 
التأكد مف سف المتعاقديف و زواجو اف اقتضى الامر ذلؾ التأكد مف طبيعة العممية وتوفر 

 . الاذوف اللبزمة في ذلؾ
التثبت مف طبيعة البيانات الضابطة لموضوع التفويت وىي الحدود المقررة لموقع العقار وحدوده 

ومساحتو ويرتبط جميع ذلؾ بمعرؼ الرسـ العقاري وعدد القطع عند الاقتضاء والميـ إلا 
يتعارض ذلؾ مع بيانات السجؿ العقاري واف تكوف حقوؽ المستفيد منجزة مباشرة مف صاحب 

القيد واف لا شيء يمنع مف ادراجيا ويقصد بذلؾ تحقيؽ مبدأ التسمسؿ العقاري وأف توافؽ 
 164.العممية المطموبة قواعد مسؾ السجؿ العقاري

لا يقع ترسيـ الحؽ المطموب إلا :" مف مجمة الحقوؽ العينية عمى ما يمي 392لقد نص الفصؿ 
اذا كاف منجزا مباشرة مما سبؽ ترسيمو باسمو ،اما اذا كاف الحؽ العيني موضوع عدة نقؿ او 
اتفاقيات متوالية فاف النقؿ او الاتفاؽ الاخير لا يقع ترسيمو قبؿ ترسيـ ما سبقو مف نقؿ او 

"                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         اتفاقيات
يفيـ مف الفصؿ السابؽ اف الصؾ المقدـ لمترسيـ لابد مف اف يكوف مواكبا لما ىو موجود مف 
ترسيمات سابقة عمى العقار وصولا لمطمب الاخير المقدـ اذ اف اصوؿ وقواعد مسؾ السجؿ 

 165تقتضي توافر ضوابط بالبيانات المذكورة بالصؾ
                                                             

. 68 صالمرجع السابؽ ،الاستاذ الحبيب الشطي،-164
   .637عمي كحموف، المرجع السابؽ، ص - 165
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 07/14القانوف  مف 13شكؿ مطمب التحفيظ في القانوف المغربي فاف نص الفصؿ أما 
يقدـ طالب التحفيظ لممحافظ عمى الأملبؾ :"المتعمؽ بالتحفيظ العقاري نص عمى مايمي 

العقارية ،مقابؿ وصؿ يسمـ لو فورا،مطمبا موقعا مف طرفو أو ممف ينوب عنو بوكالة صحيحة 
: يتضمف لزوما ما يمي

ف اقتضى الحاؿ - 1 اسمو الشخصي والعائمي وصفتو ومحؿ سكناه وحالتو المدنية وجنسيتو وا 
 مف مدونة الأسرة 49اسـ الزوج والنظاـ المالي لمزواج أو كؿ اتفاؽ تـ طبقا لمقتضيات المادة 

ى ،ويتضمف في حالة الشياع نفس البيانات المذكورة أعلبه بالنسبة لكؿ شريؾ مع التنصيص عؿ
ذا كاف طالب التحفيظ شخصا اعتباريا فيجب بياف تسميتو وشكمو  نصيب كؿ واحد منيـ ،وا 

. القانوني ومقره الاجتماعي واسـ ممثمو القانوني
تعييف عنواف أو موطف مختار في الدائرة الترابية التابعة لنفوذ المحافظة العقارية الموجود - 2

. بيا الممؾ، إذا لـ يكف لطالب التحفيظ محؿ إقامة في ىذه الدائرة
. مراجع بطاقة التعريؼ الوطنية أو أي وثيقة أخرى تعرؼ بيويتو ،عند الاقتضاء- 3
وصؼ العقار المطموب تحفيظو ببياف البناءات والأغراس الموجودة بو ومشتملبتو ونوعو - 4

ف  وموقعو ومساحتو وحدوده والأملبؾ المتصمة والمجاورة لو وأسماء وعناويف أصحابيا ،وا 
. اقتضى الحاؿ الاسـ الذي يعرؼ بو العقار

بياف أنو يحوز كؿ العقار أو جزءا منو مباشرة أو عف طريؽ الغير ،وفيما إذا انتزعت منو - 5
. الحيازة يتعيف بياف الظروؼ التي تـ فييا ذلؾ

. تقدير القيمة التجارية لمعقار وقت تقديـ المطمب- 6
بياف الحقوؽ العينية العقارية المترتبة عمى الممؾ مع التنصيص عمى أصحاب ىذه الحقوؽ - 7

ف اقتضى  بذكر أسمائيـ الشخصية والعائمية ،وصفاتيـ ،وعناوينيـ وحالتيـ المدنية وجنسيتيـ وا 
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 مف مدونة 49الحاؿ اسـ الزوج والنظاـ المالي لمزواج أو كؿ اتفاؽ تـ طبقا لمقتضيات المادة 
. الأسرة

. بياف أصؿ التممؾ- 8
إذا كاف طالب التحفيظ لا يستطيع التوقيع أو يجيمو ،فإف المحافظ عمى الأملبؾ العقارية يشير 
إلى ذلؾ ويشيد بأف مطمب التحفيظ قد قدـ إليو مف طرؼ المعني بالأمر بعد أف يتحقؽ مف 

" .ىويتو
الثابت مما سبؽ وأف المشرع المغربي لـ يحدد أي شكؿ معيف لمطمب التحفيظ لذا يمكف تقديمو 
إما بصورة كتابية ،أو شفوية يتـ التصريح بو أماـ المحافظ عمى الأملبؾ العقارية أو ممف ينوب 
عميو ،بحيث أنو يتولى تحرير جميع المعمومات التي أدلى  بيا طالب التحفيظ يكوف ذلؾ في 

 ويكوف ممزما بالتوقيع إذا كاف يجيد ذلؾ عف 166مطبوع خاص ليذا الغرض
محضر التصريحات التي أدلى بيا ،وفي حالة جيمو يشيد المحافظ في محضره حوؿ مطمب 
التحفيظ المقدـ اليو بذلؾ ذلؾ بعد أف يتحقؽ مف ىويتو يمكف أف نستحضر في ىذا الإطار 

بضرورة تقديـ :" الذي يقضي20/05/2005القرار الصادر عف محكمة النقض ،بتاريخ 
المحافظ عمى الأملبؾ العقارية وصلب إلى طالب التحفيظ يتضمف البيانات التي تـ التصريح 

" بيا
للئشارة المشرع المغربي ألزـ طالب التحفيظ ،سواء الذي قدـ طمب التحفيظ بصورة كتابية أو 

،التي مف خلبليا يمكف 167شفوية بضرورة أف يتضمف ىذا المطمب مجموعة مف البيانات 
                                                             

مطبعة طوب بريس الرباط الطبعة الأولى،المغرب، ,الدكتور,أحمدوف عبد الخالؽ نظاـ التحفيظ العقاري بالمغرب - 166
 .93،ص2006
 2000 ادريس الفاخوري، نظاـ التحفيظ العقاري بالمغرب، دار النشر الجسور، وجدة، المغرب  الطبعة الأولى  -167
 . 95،ص
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لممحافظ  عمى الأملبؾ العقارية أف يتخذ صورة واضحة عمى العقار المطالب بتحفيظو وبالتالي 
: القدرة عمى البت بشكؿ دقيؽ أىميا

 البيانات المتعمقة بطالبي التحفيظ-أ
اسـ طالب التحفيظ العائمي والشخصي وصفتو وموطنو ،حالتو المدنية ،جنسيتو ،عند - 1

الاقتضاء يتـ الإدلاء باسـ زوجو ،بالاظافة إلى النظاـ المالي الذي يخضع لو الزوجاف ،في 
حالة الشياع يتـ ذكر نفس المعمومات بالنسبة لكؿ شريؾ في الشياع ،مع الزامية تحديد حصة 

. كؿ واحد منيـ في العقار المشاع المراد تحفيظو
تحديد موطف مختار في دائرة المحافظة العقارية التي يتوحد ضمنيا العقار المراد تحفيظو - 2

ذلؾ إذا لـ يكف لطالب التحفيظ محؿ إقامة في ىذه الدائرة ،لقد كاف الغرض مف تنصيص 
المشرع المغربي حوؿ ضرورة تحديد موطف مختار بالنسبة لطالب التحفيظ في دائرة المحافظة 
العقارية التي يتواجد  في دائرتيا العقار المراد تحفيظو تسييؿ إجراءات  التبميغ ليذا  الموطف 

.  المختار مما يوفر وقتا عمى المحافظ العقاري
إذا تعمؽ أما مراجع بطاقة التعريؼ الوطنية أو أي وثيقة أخرى تعرؼ بيويتو عند الاقتضاء  

الأمر بشخص معنوي لابد مف الإدلاء بالنظاـ الأساسي لو و الخاضع لمنظاـ الخاص أو 
المقر الاجتماعي مع ذكر مكاف  168الظيير المحدث لممؤسسات الخاصة بالقانوف العاـ 

 169وبيانات الممثؿ و المسييريف
بالإضافة إلى البيانات المتعمقة بطالب التحفيظ  : البيانات المتعمقة بالعقار موضوع التحفيظ :ب 

 :  وتتمثؿ في170فانو لابد ليذا الأخير أف يدلي بمعمومات أخرى تتعمؽ بالعقار موضوع التحفيظ
                                                             

محاضرات في نظاـ التحفيظ العقاري والضمانات العينية والشخصية، مطبعة النجاح   ، عبد العالي دقوقي -168
 .120 ص 2007 2006طبعة ،المغرب

 .140-139الدكتور محمد خيري، قضايا التحفيظ العقاري في التشريع المغربي، ص  -169
. 36، المرجع السابؽ، ص الدكتور ماموف الكزبري -170
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وصؼ العقار المراد تحفيظو ،ذلؾ يكوف بتحديد مساحتو وطبيعتو ،و إذا ما كاف بناء أو - 1
أرض وما يشتمؿ مف منشآت وأغراس أو أشجار و حدوده و الأماكف المجاورة لو ،والعلبمات 

.  المميزة لو
بياف الحقوؽ العينية العقارية المترتبة عمى الممؾ مع التنصيص عمى اليوية الكاممة - 2

 المعدؿ والمتمـ 07-14لأصحابيا بحيث يعتبر مف أىـ المستجدات التي جاء  بيا القانوف 
. لمقانوف التحفيظ العقاري

تحديد القيمة المادية لمعقار المراد  تحفيظو  وقت  تقديـ  مطمب  التحفيظ الى المحافظ - 3
 .  العقاري

بياف أصؿ التممؾ،ىو يشكؿ تجسيدا لمصدر الحقوؽ المصرح بيا مع الإدلاء بمؤيداتيا -  4
. مف وثائؽ اف وجدت

بياف ما إذا كاف طالب التحفيظ يممؾ كؿ العقار أو جزء منو وبصفة شخصية أو عف - 5
 .  طريؽ الغير

مف خلبؿ ما سبؽ يتضح جميا بأف الحوز وبينة التممؾ كمتاىما مطموبتاف مف أجؿ إدراج مطمب 
التحفيظ ،إلا أنو تجب الإشارة إلى أف تمحيص المحافظ عمى الأملبؾ العقارية لمبيانات المدلى 
بيا مف لدف طالب التحفيظ ليست عمى نفس المستوى مف الرقابة ،ذلؾ أف رقابة المحافظ عمى 
حجج  وسندات تممؾ طالب التحفيظ تكتسي لوحدىا أىمية بالغة سيما أف وضع اليد لا تثبتو 
رقابة المحافظ بقدر ما  يكوف التصريح الصادر عنو إباف إيداع طمبو لمتحفيظ الدليؿ الوحيد 

. 171عمى تحققو إلى أف يثبت العكس

                                                             

. 40الياس عبوسي، المذكرة السابقة، ص  - 171
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وليذا فلب يتصور فتح مطمب لمتحفيظ دوف وثائؽ وحجج تؤيد المطمب كما أف سلبمة مسطرة 
التحفيظ لا تغني عف الرجوع إلى الوثائؽ المؤيدة لممطمب فبالنسبة لمؤيدات لطمب تحفيظ 
 172.الأملبؾ العامة لمدولة فانو يجري تحديدىا بواسطة قرارات إدارية مف السمطات المختصة

 أما المؤيدات التي يعتمد عمييا في تحديد الممؾ العمومي فيي طبيعتو وصفاتو وصبغة المنفعة 
العامة ومع ذلؾ فيمكف أف يكوف ىذا الممؾ موضوعا لمتعرض مف طرؼ الغير إذا كاف التحديد 

 173مبنيا عمى معمومات غير دقيقة أدت إلى إدخاؿ أملبؾ الغير ضمف ىذا التحديد الإداري
مؤيدات طمب تحفيظ الأملبؾ الخاصة لمدولة يمكف لإدارة أملبؾ الدولة الخاصة تثبيتا لحؽ  أما 

كما يمكنيا أف , ممكيتيا عمى عقار يرجع ألييا أف تطمب تحفيظو مباشرة طبقا لمقواعد العامة
تمتجئ إلى مسطرة خاصة لتحفيظو وذلؾ بالقياـ بتحديد العقار بالطريقة الإدارية وفقا لمقواعد 

 ونشير بأف صاحب الحؽ 1922 ماي 24وكذا ظيير  ,1916 يناير 3التي نص عمييا ظيير 
في طمب التحفيظ الإداري قد تكوف مصمحة المياه والغابات أو إدارة الأملبؾ المخزنية حسب 
الأحواؿ ولا ينبغي أف يفيـ بأف التحديد الإداري يكوف مناعة ضد أي تعرض أو مناعة  بؿ 

لابد أف يكوف العقار المطموب تحديده مؤيدا بقرائف تدؿ عمى أنو مف أملبؾ الدولة الخاصة ولا 
يكفي في ذلؾ مجرد تسجيؿ الممؾ ضمف سجلبت الأملبؾ المخزنية بؿ لابد مف أف يكوف ىذا 
لا جاز لكؿ مف يزعـ أف لو حقوقا عمى العقار أف يتعرض  التممؾ  مستندا إلى سبب صحيح وا 

عمى التحديد الإداري شريطة أف يكوف تعرضو ىذا مشفوعا بطمب تحفيظ يتعمؽ بنفس العقار أو 
.  لمجزء المتنازع فيو

                                                             

 .125 عبد العالي دقوقي،المرجع السابؽ ،ص -172
  149-146محمد خيري، قضايا التحفيظ العقاري في التشريع المغربي، ص  -173

 ،دار الثقافة لمنشر والتوزيع ،المغرب طبعة أنظر الدكتور محمد ميدي الجـ، التحفيظ العقاري بالمغرب       -
  .132،ص1990

 



 قـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري وطبيعتها
 

82 
 

كوف العقار :بمؤيدات طمب تحفيظ ممؾ حبسي يقتضي تحقؽ الشروط التالية وفيما يتعمؽ 
محبس وذلؾ بالاعتماد عمى سند التحبيس محرر وثابت التاريخ، صدوره عف محبس مسمـ، أف 
يكوف المحبس مالكا لمعقار عند إنشاء عقد التحبيس، أف تكوف الجية المستفيدة قد حازت العقار 

المحبس، ويجدر التنبيو بأف طمب تحفيظ أي عقار حبسي كيفما كاف موقعو يجب أف يكوف 
، أو بطمب مف ذوي الحقوؽ الحبسية المترتبة 174بإيعاز مف وزير الأوقاؼ أو نظار الأوقاؼ

. عمى العقار المحبس كالمستفيديف مف حؽ الجزاء أو حؽ الزينة
ومؤيدات طمب تحفيظ الأراضي الجماعية أو السلبلية التي لا تقبؿ التفويت بطبيعتيا ذلؾ أف 

اكتساب الممكية في الأراضي الجماعية يعود إلى القبيمة بكامميا إما في شكؿ دواوير أو عشائر 
أو فخذات وغالبا ما تستند ىذه القبائؿ في ممكيتيا ليذه الأراضي إلى الحيازة الطويمة اليادئة 

والمستمرة بالإضافة إلى بعض الصفات الأخرى التي تقترف بالحيازة كأف تكوف موطنا 
لمجماعات منذ القديـ وتستعمميا لرعي مواشييا وللبستغلبؿ الفلبحي وليذا فالمؤيدات التي تعزز 

 كما أنيا قد تعتمد عمى تحديد ىذه 175طمب التحفيظ قد تعتمد عمى ىذه المميزات أحيانا
الأملبؾ بالطريقة الإدارية حيث يكتفي بالمصادقة عمى ىذا التحديد بواسطة مرسوـ ما داـ أف 

الأراضي الجماعية تخضع لموصاية الإدارية لوزارة الداخمية وليذا فالتصديؽ يعطييا أثار 
التحفيظ العقاري مف حيث الصفة القطعية ليا سواء ما تعمؽ بوضعيا المادي أو حالتيا 

الحقوقية لذلؾ يبقى طمب إدخاؿ ىذا النوع مف الأراضي في نظاـ التحفيظ العقاري عملب شكميا 
 أما مؤيدات طمب تحفيظ الأراضي المسترجعة 1342 رجب 12 مف ظيير 10حسب الفصؿ 

 27 والذي وقع تغييره وتتميمو بظيير 1963 شتنبر 26ىو القانوف نفسو حيث صدر ظيير 

                                                             

 .  المتعمؽ بنظاـ التحفيظ العقاري عمى العقارات الحبسية1384 رمضاف 29 بتاريخ 2-65-8المرسوـ الممكي رقـ  -174
 محمد بف الحاج السممي، سياسة التحفيظ العقاري في المغرب بيف الإشيار العقاري والتخطيط الاجتماعي  - 175

 .96، ص 2011منشورات عكاظ الرباط، المغرب، مارس ،
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 يحدد شروط ىذا الاسترجاع سواء تعمؽ الأمر بأراضي محفظة أو غير 1970يوليو 
  176.محفظة

كما أنو يتعيف عمى طالب التحفيظ تأدية الرسوـ المقررة بمناسبة التحفيظ وبمجرد وضع المطمب 
وذلؾ مقابؿ وصؿ يسمـ لممعني بالأمر يفيد مف جية المبالغ المؤداة ومف جية أخرى إثبات 

وتحتسب رسوـ التحفيظ اعتمادا عمى القيمة الحقيقية لمعقار موضوع ، 177تاريخ مطمب التحفيظ
مطمب التحفيظ ووفقا لممرسوـ المحدد لتعريؼ رسوـ المحافظة عمى الأملبؾ العقارية الصادر 

 . 1915 يونيو 4 مف القرار الوزاري الصادر في 47 وتبعا لمفصؿ 1997 يونيو 30في 
إذا تبيف لممحافظ أف القيمة المصرح بيا تقؿ عف القيمة الحقيقية لمعقار فيمكنو داخؿ أجؿ 

مع إمكانية تطبيؽ الغرامات ,سنتيف مطالبة المعني بالأمر بأداء الفرؽ الناتج عف إعادة التقييـ 
الجاري بيا العمؿ في موضوع التسجيؿ عند الاقتضاء وتختمؼ ىذه الرسوـ بحسب مساحة 

 درىـ رسـ بحسب قيمة العقار 450: رسـ الإشيار : العقار وموقعو حسب التوضيحات التالية
 درىـ رسـ بحسب 50.000:  إذا تجاوزت القيمة 2%  درىـ 50.000:  إلى غاية %1.5 

 45 : (عف كؿ ىكتار) درىـ العقارات القروية 45 : (عف كؿ أر)المساحة العقارات الحضرية 
ذا تعمؽ الأمر لإحدى حالات التحفيظ الإجباري فيتـ الاستفادة مف الرسوـ المخفضة  درىـ، وا 

: حسب التوضيح التالي
 درىـ، 50.000:  إلى غاية 0.75%  درىـ ،رسـ بحسب قيمة العقار، 225:  رسـ الإشيار 

 (عف كؿ أر) درىـ،رسـ بحسب المساحة العقارات الحضرية 50.000: اذا تجاوزت القيمة % 
 178 . درىـ23 : (عف كؿ ىكتار) درىـ، العقارات القروية 23: 

                                                             

 .151-148محمد خيري، المرجع السابؽ، ص  -176
177- Albert Guillaume «  la proprieté collectife au Maroc libraire » vuibut Paris,1980,p60.  
. 151-148محمد خيري، المرجع السابؽ،  ص  -178



 قـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري وطبيعتها
 

84 
 

قبؿ أف يتـ تحديد العقار المراد تحفيظو فاف المشرع المغربي ألزـ المحافظ عمى الأملبؾ 
العقارية بضرورة القياـ بعممية الإشيار لمطمب التحفيظ المتعمؽ بيذا العقار المراد تحفيظو وذلؾ 

حتى لا تمر عمميات التحفيظ في جو مف السرية والكتماف وتطبيقا لمبدأ العمنية في الشير 
 179.العقاري

آجال الإيداع  :2
اجاؿ الايداع معقولة بالقانوف الجزائري وتختمؼ فيما يتعمؽ بالعقود والاحكاـ القضائية اذ لكؿ 
منيا الاجؿ الخاص بيا ،الا انو في القانوف التونسي اجؿ قصير يتمثؿ في سبعة اياـ مرورا 
بقابض المالية وفي القانوف المغربي ايضا الاجاؿ معقولة بالرغـ مف مرورىا بمراحؿ عدة 

 .واجراءات معقدة
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري ،اجاؿ ايداع  العقود 63/76 مف المرسوـ 99حددت المادة 

المحررة مف طرؼ الاشخاص المؤىميف والممزميف بالإيداع ،وذلؾ تحت غرامة تيديدية شخصية 
. 2004 مف قانوف المالية 10وعدلت ىذه المادة بالمادة 180ضد المكمؼ بالإيداع 

يدفع المحرروف الذيف لـ يودعوا في الآجاؿ العقود المحررة :" نصت عمى اف 353/4اما المادة 
 اعلبه شخصيا 353/2مف طرفيـ او بمساعدتيـ  والخاضعة لدفع الرسـ المذكور في المادة 
: غرامة  يحدد مبمغيا بألؼ دينار وتحدد آجاؿ اتماـ الاجراء كما يمي

بالنسبة لشيادات النقؿ بعد الوفاة ،ثلبثة اشير مف تاريخ تحرير العقد يمدد ىذا الاجؿ الى 
 .خمسة اشير اذا كاف احد المعنييف مقيما بالخارج

 .اشير مف اليوـ الذي اصبحت فيو نيائية (03)بالنسبة للؤحكاـ القضائية ثلبثة 

                                                             

 .120 محمد بف الحاج السممي، المرجع السابؽ ،ص  - 179
الدكتور رموؿ خالد والاستاذة دوة اسيا ،الاطار القانوني و التنظيمي لتسجيؿ العقارات في التشريع الجزائري،دار  - 180

. 64،ص 2008 ،ىومة الجزائر
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 بالنسبة لمعقود الاخرى والوثائؽ ،ثلبثة اشير مف تاريخيا ،في حالة وجوب القياـ بالإشيار في 
محافظتيف عقاريتيف او اكثر ،تمدد الآجاؿ المذكورة اعلبه الى خمسة عشر يوما كاممة بالنسبة 

 اياـ مف 8لكؿ محافظة عقارية فضلب عف الاولى بالنسبة لأوامر نزع الممكية يحدد اجؿ 
 181. المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري76/63 مف المرسوـ 99/2تاريخيا المادة 

اما فيما يتعمؽ بالقانوف التونسي الأصؿ اف يقوـ صاحب المطمب بتقديمو الى شباؾ ادارة 
 إلا اف المشرع التونسي رأى ضرورة المرور عبر قابض المالية ليوضع المطمب بيف 182الترسيـ

 ثـ يحيؿ الطمب 183ايديو مع جميع المؤيدات اللبزمة مقابؿ وصؿ فيستخمص المعاليـ القانونية
الى ادارة الممكية العقارية في اجؿ اقصاه سبعة اياـ مف تاريخ تمقيو مع مراعاة الترتيب في 

تقديميا وىو الامر الذي انتقده معظـ رجاؿ القانوف اذ لا يعقؿ لقابض المالية اف يتمقي جميع 
المطالب بما تحتويو مف وثائؽ خاصة واف بعض المطالب واف كانت خاضعة لمترسيـ لا 

تخضع لدفع الرسوـ مثؿ حجة الوفاة ،ويجب اف يحتوي الصؾ المقدـ لمترسيـ عمى جممة مف 
سواء كانوا اشخاصا طبيعية او معنوية 184البيانات تنصب في الاساس عمى اطراؼ الصؾ 

وكذا موضوع الصؾ ،و اورد عناصر تتعمؽ بمعرؼ الرسـ والمتكوف مف عدد ترتيبي واسـ 
 185.الولاية مرجع النظر

                                                             

 .03انظر الممحؽ -  181
. 630عمي كحموف، المرجع السابؽ، ص - 182
. 92 الى39، ص المرجع السابؽ الاستاذ الحبيب الشطي، - 183
. 633عمي كحموف، المرجع السابؽ، ص  - 184
. 120الاستاذ الحبيب الشطي، المرجع السابؽ، ص  -185
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-07 مف قانوف 17أوجب المشرع المغربي عمى محافظ الممكية العقارية مف خلبؿ الفصؿ لقد 
 أف يقوـ داخؿ أجؿ عشرة أياـ بتحرير ممخص لمطمب التحفيظ وأف يعمؿ عمى نشره في 14

 .وأف يسير عمى تبميغ مضمونو إلى العموـ بأي وسيمة متاحة 186الجريدة الرسمية 
وبعد الانتياء مف نشر الممخص، يقوـ المحافظ عمى الأملبؾ العقارية داخؿ أجؿ شيريف بإعداد 

إعلبف يبيف اليوـ والساعة التي سيتـ فييا إجراء عممية التحديد ،وكما ىو معموـ أف مسطرة 
التحفيظ ترتبط بعدة آجاؿ محددة، وذلؾ مف اجؿ الإسراع في وتيرة التحفيظ، إلا أنو يثار إشكاؿ 

حوؿ مدى احتراـ المحافظ عمى الأملبؾ العقارية ليذه الآجاؿ ،ونحف نعمـ أف ىناؾ آجاؿ 
محددة وقصيرة إلا أنيا تصبح طويمة بسبب عدـ احتراميا، كما ىو الشأف في الآجاؿ الواردة 

 .  أعلبه17في الفصؿ 
وتجدر الإشارة إلى أف عممية الإشيار لا تخص طالب التحفيظ مف أجؿ تتبع إجراءات التحفيظ 
فقط بؿ حتى المعترضوف عمى مطمب التحفيظ الذيف لدييـ حقوؽ عمى العقار المراد تحفيظو 

. وذلؾ مف أجؿ التدخؿ داخؿ الأجؿ المحدد لمتعرض والمطالبة بحقوقيـ
كما أف المحافظ عمى الأملبؾ العقارية يقوـ بتوجيو نسخا مف الوثائؽ المشارة إلييا في الفصؿ 

، مقابؿ إشعار بالتوصؿ، إلى السيد رئيس المحكمة الابتدائية وممثؿ السمطة المحمية، ومف 17
 أنو أضاؼ إلى ىذه الجيات رئيس المجمس الجماعي، الذيف يقع 14-07مستجدات قانوف 

 يوما قبؿ تاريخ 20العقار موضوع التحفيظ في دائرة نفوذىـ داخؿ الأجؿ القانوني والمحدد في 
 يقوـ المحافظ عمى الأملبؾ العقارية داخؿ أجؿ عشرة :" عمى17 أيف نص الفصؿ 187التحديد،

                                                             

، و الجريدة الرسمية ىي جريدة معدة لنشر الظيائر 1912لقد تـ إحداث الجريدة الرسمية في فاتح نوفمبر  -186
 وىناؾ الإعلبنات ،ومراسيـ القوانيف الصادرة عف الحكومة، تنشر ضمف النشرة العامة التي تصدر مرتيف في الأسبوع

 .القانونية وىي التي كانت تتضمف إعلبنات التحفيظ والتحديد إضافة إلى الإعلبنات الأخرى

187-Decroux (P), « Droit Foncier Marocain » ,éd. La Porte, Rabat, 2007,p135. 
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أياـ مف إيداع مطمب التحفيظ بتحرير ممخص لو يعمؿ عمى نشره في الجريدة الرسمية، ويبمغ 
مضمونو إلى عمـ العموـ بالوسائؿ المتاحة، وبعد نشر الممخص المذكور يحرر، داخؿ أجؿ 

 ."شيريف مف تاريخ ىذا النشر، إعلبنا يضمنو تاريخ ووقت إجراء التحديد
 يوجو المحافظ عمى الأملبؾ العقارية نسخا مف الوثائؽ المشار :" نص عمى18أما الفصؿ 

 مف ىذا القانوف، مقابؿ إشعار بالتوصؿ، إلى رئيس المحكمة الابتدائية 17إلييا في الفصؿ 
وممثؿ السمطة المحمية ورئيس المجمس الجماعي الذيف يقع العقار المعني في دائرة نفوذىـ، 

يقوـ كؿ واحد مف ىؤلاء لزوما، بتعميؽ الوثائؽ  وذلؾ قبؿ التاريخ المعيف لمتحديد بعشريف يوما
المذكورة في مقر إدارتو، ويعمؿ عمى إبقائيا معروضة عمى أنظار العموـ إلى اليوـ المعيف 

 .لمتحديد
يقوـ ممثؿ السمطة المحمية كذلؾ بإشيار ممخص المطمب والإعلبف عف تاريخ ووقت التحديد 

"  .في الأسواؽ الواقعة في دائرة نفوذه إلى يوـ التحديد
 188 يتضح مما سبؽ و أف أىـ الطرؽ والوسائؿ التي تمر بيا عممية إشيار مطمب التحفيظ

:  تتجمى في
، باعتبارىا 189ىي وسيمة لإعلبـ الجميور بمسطرة التحفيظ: النشر في الجريدة الرسمية : 1  

حتي تحترـ الاجاؿ و لا تتراكـ طمبات التحفيظ ولتغطي جزء مف الإشيار في النظاـ العقاري، 
قمة الوسائؿ والأطر في المحافظة العاقرية التي حتمت في البداية وضع المحافظ لخلبصات 
مطالب التحفيظ حيث يبعثيا إلى المحافظة العامة لمممكية العقارية والأشغاؿ اليندسية بالرباط 
التي تجمع كؿ الخلبصات الواردة عمييا مف مختمؼ المحافظات قصد بعثيا إلى إدارة الجريدة 

الرسمية التي تقوـ بنشرىا تبعا لتسمسؿ الطمبات 
                                                             

 .156محمد الميدي الجـ، التحفيظ ،المرجع السابؽ ،ص-188
 .195 محمد بف الحاج السممي، المرجع السابؽ ،ص  -189
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وقد ثـ تلبفي التأخير في النشر منذ إحداث  190 و ىذه الدورة وحدىا تستغرؽ شيورا عديدة 
 وليذا 191نشرة الجريدة الرسمية التي تختص بإعلبنات التحفيظ العقاري وتصدر كؿ يوـ أربعاء

يعتبر النشر بالجريدة الرسمية مف الوسائؿ التي تطمبيا المشرع لإعلبـ الجميور بإجراءات 
لكف وبالرغـ مف ىذه المجيودات فقد ثبت واقعيا أف النشر في الجريدة الرسمية لا  192التحفيظ

يحقؽ إلا نتائج نسبية جدا لأنو أصبح وسيمة شكمية وقانونية أكثر منيا إعلبمية وذلؾ إف 
الأغمبية الساحقة مف طالبي التحفيظ يجيموف القراءة والكتابة ويجيموف حتى وجود الجريدة 

،حيث نجد متتبعييا فئات معينة  الرسمية وقيمة ما ينشر بيا كما أنيا محدودة الإشيار
،ورجاؿ القانوف أما الفئات الأخرى فإنيا لا تطمع عمييا  كالإدارات والشركات ومكاتب الأعماؿ

 . إلا بصفة عرضية
 18لقد نص المشرع المغربي في الفصؿ : تعميؽ الإعلبنات لدى الجيات الإدارية والقضائية: 2

السابؽ الذكر أف عمى المحافظ إرساؿ النسخ الكافية مف ممخص مطمب التحفيظ مقابؿ إشعار 
علبنو إلى الجيات التالية : بالتوصؿ وذلؾ قبؿ تاريخ التحديد بعشريف يوما قصد تعميقو وا 

رئيس المحكمة الإبتدائية  -
ممثؿ السمطة المحمية  -
.  رئيس المجمس الجماعي-

وتبسيطا في الإجراءات يقوـ رئيس المحكمة الإبتدائية ،و رئيس المجمس الجماعي بتعميؽ 
الوثائؽ في مقر إدارتيما بالأماكف المخصصة لمتعميؽ، وذلؾ قصد تمكيف العموـ مف الإطلبع 
عمييا، وتبقى ىذه الوثائؽ معروضة إلى غاية اليوـ المعيف لمتحديد، أما بالنسبة لممثؿ السمطة 

                                                             

.  156محمد ابف الحاج السممي ،المرجع السابؽ،ص  -190
 .1998 دجنبر 2 الصادر بتاريخ 2-98-1031أنظر المرسوـ  -191
. 156-155انظر محمد خيري، المرجع السابؽ، ص  -192



 قـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري وطبيعتها
 

89 
 

المحمية يجب أف يقوـ بإشيار ممخص مطمب التحفيظ والإعلبف عف تاريخ ووقت التحديد في 
  193.الأسواؽ الواقعة في دائرة نفوذه

نظر لمنتائج السمبية التي تترتب عمى : الإستدعاء الشخصي لكؿ مف ييمو أمر التحفيظ - 3
النشر في الجريدة الرسمية والتعميؽ لدى السمطات القضائية والإدارية، فإف طريقة الاستدعاء 

. الشخصي تبقى ىي الوسيمة الفعالة 
 بذلؾ إذ 14-07 فقرة ثالثة مف قانوف 19مما سبؽ يتبيف وأف المشرع ألزـ المحافظ في الفصؿ 

يستدعي المحافظ عمى الأملبؾ العقارية شخصيا ليذه العممية بواسطة عوف مف :"نص عمى
المحافظة العقارية أو بالبريد المضموف أو عف طريؽ السمطة المحمية أو بأي وسيمة أخرى 

طالب التحفيظ، المجاوريف المبينيف في مطمب التحفيظ، المتدخميف وأصحاب الحقوؽ : - لمتبميغ
". العينية والتحملبت العقارية المصرح بيـ بصفة قانونية

ىذا التعداد ليس حصريا حيث يمكف لممحافظ أف يستدعي كؿ مف يرى فائدة في حضوره ولو 
، وكثيرا ما نلبحظ أثناء التحديد حضور عدد مف الأشخاص دوف أف 194عمى سبيؿ الاستعلبـ 

ذا يتـ استدعاؤىـ حيث يمكف أف يستمع المحافظ أو مف ينوب عنو إلى إفاداتيـ وملبحظاتيـ،  وا 
فإنو يجب 195كانت طريقة الإستدعاء المباشر ىذه تسد نسبيا الخمؿ الموجود في الطرؽ الأخرى 

مع ذلؾ إحكاميا حتى يضمف وصوؿ الإستدعاءات لكؿ الأطراؼ في الوقت المناسب وبالسرعة 
 .المطموبة خاصة البوادي والأماكف النائية

تحديد العقار التحديد العادي لا يمكف التحدث عف التحفيظ دوف التحديد و ىي عممية ىندسية 
تصميمية وتقنية لمعقار وعاء مطمب التحفيظ والحقوؽ العينية المرتبطة بو، وىي وسيمة إشعار 
                                                             

 .165 انظر محمد خيري، المرجع السابؽ، ص -193
 الدكتور محمد بونبات، العقار المحفظ والغير الحفظ إلى أيف ،مطبعة المعارؼ، المغرب الطبعة الأولى، سنة -194

  .169،ص 2004
 .129 مأموف الكزبري ،المرجع السابؽ ،ص -195
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لعممية التحفيظ لإنجازىا أماـ الجميور، وتدعوا كؿ مف لو مصمحة أف يعترض عمى عممية 
التحديد، ويعد التحديد عممية قانونية تمكف مف تحديد صاحب الحيازة ومدتيا، ومحؿ وضع اليد 

كما قيؿ عممية التحديد ىي مف أىـ مراحؿ التحفيظ، بؿ وأخطرىا أحيانا لأنيا ىي المنطمؽ 
  196.الذي يثبت حالة العقار ماديا وقانونيا
يقوـ المحافظ عمى الملبؾ :" ما يمي14-07 مف قانوف 19ولقد نصت الفقرة الأولى مف الفصؿ 

العقارية بتسيير عمميات التحديد، وينتدب ليذه الغاية ميندسا طبوغرافيا محمفا مف جياز المسح 
" العقاري، مقيدا في جدوؿ الييئة الوطنية لمميندسيف المساحيف الطبوغرافييف

وعميو يتبيف أف عممية التحديد يباشرىا ميندس مساح مقيد في جدوؿ الييئة الوطنية لمميندسيف 
المساحيف الطبوغرافييف، ويشترط أف يكوف محمفا منتميا لجياز المسح العقاري التابع أصلب 
لموكالة الوطنية لممحافظة العقارية والمسح العقاري والخرائطية ،وقد أثارت مقتضيات الفصؿ 

مكانية 19  أعلبه تأويلبت وصعوبات في التطبيؽ مف حيث دور الميندسيف الطبوغرافييف وا 
نو بعد تنقيح 197تفويض بعض اختصاصاتيـ لمتقنييف ، 19،20 مقتضيات الفصوؿ 198وا 

 أيف أًصبح يسمح لممحافظ 14- 07 المعدؿ بقانوف 1913 غشت 12 مف ظيير 25،34،54
بإمكانية إنتداب ميندس طبوغرافي أو أحد التقنييف الطبوغرافييف لإنجاز عممية التحديد وذلؾ 

كمو مف أجؿ التسريع في مسطرة التحفيظ داخؿ الآجؿ القانوني وتفاديا لتراكـ العديد مف ممفات 
. مطالب التحفيظ عمى مصالح المحافظة العقارية

                                                             

  .45الدكتور محمد خيري، المرجع السابؽ، ص -196
مذكرة المدير العاـ لموكالة الوطنية لممحافظة العقارية والمسح العقاري والخرائطية إلى السادة رؤساء المصالح  -197

، تسمح ليـ بتفويض كتابي إنجاز عممية التحديد المتعمقة بمساطر 2011 دجنبر 5الخارجية التابعيف لإدارتو مؤرخة  بتاريخ 
التحفيظ وكذلؾ العمميات اليندسية اللبحقة التي تيـ الرسوـ العقارية وجميع الإجراءات المرتبطة بيذه العمميات لأحد التقنييف 

 .الطبوغرافييف التابعيف لمصمحتيـ
 .57-12قانوف رقـ التنقيح بموجب اؿ -198
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: وىي كالتالي199عممية التحديد تبدا بترتيبات و
بمجرد ما يتعيف تاريخ تحديد ممؾ مف الأملبؾ فإف المحافظ أو مف ينوب : ترتيبات المحافظ- 

: عنو بتوجيو الاستدعاءات إلى جميع مف ييميـ الأمر ،خاصة الأشخاص الآتي ذكرىـ
 .طالب التحفيظ سواء كاف ىو المالؾ أو غيره

 .مالؾ العقار أو مالكوه في حالة الشياع
 .أصحاب الحقوؽ العينية العقارية المترتبة عمى العقار

 .الملبؾ المجاوروف لمعقار حسب ماىو مبيف في طمب التحفيظ
 .المعترضوف الذيف أعمنوا عف أنفسيـ بكيفية رسمية 

 .مصمحة الأشغاؿ العمومية إذا كاف العقار لو علبقة بالطرؽ والمسارب
مصمحة خريطة المدينة إذا كاف العقار يخص تجزئة بالمدينة قصد ربط التجزئة بالشوارع و 

 .الأزقة وقنوات الماء والكيرباء
 .مصمحة الأملبؾ المخزنية، والأحباش إذا كاف لكؿ منيما علبقة بالعقار

 .ممثموا الأراضي الجماعية، إذا كانت ليـ بدورىـ علبقة بالعقار
ويقوـ المحافظ بتبميغ ىذه الاستدعاءات مع احتراـ الميمة المناسبة بيف تاريخ التحديد وتاريخ 

التوصؿ بالاستدعاء، كما يقوـ المحافظ بإخطار السمطات المحمية التي يقع العقار في دائرتيا 
. 200قصد اتخاذ التدابير اللبزمة لمحفاظ عمى الأمف

 بمجرد ما يتوصؿ طالب التحفيظ بالإعلبـ الذي يحدد تاريخ التحديد يكوف مف حقو أف يييئ ما 
يحتاج إليو تحديد ممكو مف وسائؿ ويتضمف الاستدعاء الموجو إلى طالب التحفيظ مختمؼ 

                                                             

 .46،ص المرجع الساؽ ،أحمدوف عبد الخالؽ-199
،ص 2003الدكتور أحمد أدريوش، أصوؿ نظاـ التحفيظ العقاري، مطبعة أمينة ،الرباط، ،المغرب الطبعة الأولى  -200
152. 
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الأدوات والوسائؿ التي ينبغي عميو أف يييئيا مع مواصفاتيا، كما يعمؿ عمى تعيف مكاف 
لملبقاة المكمفيف بالتحفيظ قصد مصاحبتيـ لموقع العقار المطموب تحديده في حاؿ صعوبة 

. إيجاد الموقع، كما يمكنو إخبار كؿ الأشخاص الذيف يرى في حضورىـ فائدة
تنجز عممية التحديد في الموعد المقرر ليا، مف طرؼ :  ثالثا مرحمة إنجاز عممية التحديد 

الميندس المساح الطبوغرافي أو التقني الطبوغرافي، حيث يتعيف عمييـ التأكد مف حضور 
طالب التحفيظ أو مف ينوب عنو إلا أنو في حالة تغيب طالب التحفيظ أو نائبو، فإف عممية 

التحديد لا تباشر ويكتفي المحافظ عمى الأملبؾ العقارية أو نائبو بإثبات ىذا التغيب في 
، ويترتب عف ذلؾ أف يصبح مطمب التحفيظ 201محضر بعد التحقؽ مف استدعائو بصفة قانونية

وبعد ذلؾ ينتقؿ الميندس مع الحاضريف إلى موقع العقار ،ممغى لعدـ حضور طالب التحفيظ 
مع محاولة بدء عممية التحديد مف الزاوية الشمالية الغربية لمعقار موضوع مطمب التحفيظ إذا 
تعمؽ الأمر بأرض قروية، وعمى يميف واجية البناء إذا كانت أرضا حضرية وفي حالة وجود 

 .عدة واجيات يبدأ التحديد مف الواجية الغربية مف جية الشماؿ
 وتسير عممية التحديد في اتجاه سير عقارب الساعة، وأثناء ىذه العممية يقوـ كؿ واحد مف 

، بحيث أف عمى طالب التحفيظ أو وكيمو أف يعيف 202الأشخاص الحاضريف بالدور المنوط بو
حدود العقار الذي يعتزـ تحفيظو، بينما لكؿ مف الملبؾ المجاوريف أو المتدخميف أو المتعرضيف 

: الإدلاء بملبحظاتيـ وتعرضاتيـ وعممية التحديد تتطمب تحرير وثيقتيف أساسيتيف
بعد إنجاز عمميات التحديد المؤقت عمى النحو المبيف أعلبه، يحرر الميندس : محضر التحديد

 مف 21ويحتوي عمى البيانات المنصوص عمييا في الفصؿ 203أو التقني محضرا لمتحديد 
                                                             

 .60أحمدوف عبد الخالؽ المرجع السابؽ،ص - 201
202 -De Paul (L) : « Le livre foncier marocain », thèse de doctorat, Faculté de Droit de 

Rennes,p 150.  
 .78،ص2000بف أحمد العطار المختار، التحفيظ العقاري في ضوء القانوف المغربي ،الطبعة الأولى،المغرب ، -203
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ظيير التحفيظ العقاري ويعتبر ىذا المحضر المنجز في إطار عممية التحديد محررا رسميا لا 
 204يمكف الطعف فيو إلا بالزور لدحض حجيتو الرسمية 

وأف القرار المطعوف فيو أجاب عف دفوع الطاعف : حيث جاء في قرار لمحكمة النقض مايمي
بالرجوع إلى وثائؽ الممؼ وجواب المحافظ يتبيف أف عممية المسح العقاري "وعمؿ قضاءه بأنو 

 والتي أسفرت عف المساحة المتعمقة بالرسـ العقاري عدد 1984-12-10تمت بتاريخ 
 سنتيارا، والتي تمت بحضور المستأنؼ الذي 51 آرو 29 ىكتارا و18البالغة " 3259/18"

وقع عمى محضر التحديد المنجز بنفس التاريخ والذي يعتبر وثيقة رسمية لمممؾ لا يمكف الطعف 
 205"إلا بالزور

وعمى ىذا الأساس فإف توقيع محضر التحديد ىو اعتراؼ عمى صحة ما يتضمنو، وليذا 
فينبغي إعطاء ذوي الشأف ممخصا عف ما جاء في المحضر قبؿ التوقيع حتى يطمئف كؿ واحد 

. عمى صحة ما جاء في المحضر، ويرفؽ ىذا المحضر بالتصميـ الإعدادي لمتحديد
يعتبر تصميـ التحديد مف صميـ عمؿ الميندس حيث يحدد : التصميـ اليندسي الإعدادي-2

عمى ىذه الخريطة كؿ المواصفات المتعمقة بالعقار قصد تحقيؽ موقعو وتعييف مساحتو، 
وتتجمى أىميتة في معرفة حدود العقار 206وأشكالو اليندسية أفقيا وعموديا مع بياف مشتملبتو 

ومساحتو الحقيقية بشكؿ أدؽ و ىو تصميـ أولي في انتظار التصميـ النيائي الذي ينجز في 
 ثـ يوجو الميندس تقريرا بذلؾ إلى المحافظ العقاري مرفقا بكؿ مقر عمؿ الميندس أو التقني

                                                             

204- Ambialet (C) , « Des effets de la force probante de l’inscription sur le livre foncier 
marocain », éd. Domat-Montchrestien, Paris, 1934 

 .65 ،ص 26 المجمة المغربية للبدارة المحمية والتنمية عدد  -205
 .85بف أحمد العطار المختار، المرجع السابؽ،ص-206
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ليتعرؼ عمى محتويات الممؼ ومتابعة ,الوثائؽ والمستندات المسممة إليو مف الأطراؼ 
 207 .الإجراءات

إذا أنجزت عممية التحديد وفؽ الإجراءات المنصوص : مرحمة نشر انتياء عممية التحديد: رابعا 
 :" التي نصت عمى مايمي14-07 مف قانوف 23عمييا قانونا، فإف المحافظ يقوـ طبقا لمفصؿ 

 مف ىذا القانوف، إذا نص المحضر عمى تغيب طالب التحفيظ 6دوف المساس بأحكاـ الفصؿ 
أو مف ينوب عنو أو عمى عدـ قيامو بما يمزـ لإجراء عممية التحديد، فإف مطمب التحفيظ يعتبر 

 .لاغيا وكأف لـ يكف إذا لـ يدؿ بعذر مقبوؿ داخؿ أجؿ شير مف تاريخ توصمو بالإنذار
يعتبر مطمب التحفيظ كذلؾ لاغيا وكأف لـ يكف إذا تعذر عمى المحافظ عمى الأملبؾ العقارية 

 .أو نائبو إنجاز عممية التحديد لمرتيف متتاليتيف بسبب نزاع حوؿ الممؾ
، فإف المحافظ عمى الأملبؾ 21أما إذا نص المحضر عمى تنفيذ العمميات المقررة في الفصؿ 

، وفؽ الفصؿ   مف ىذا القانوف، بنشر وتعميؽ إعلبف يتضمف أف التعرضات 18العقارية يقوـ
عمى التحفيظ تقدـ لدى المحافظة العقارية خلبؿ أجؿ شيريف ابتداء مف يوـ نشره بالجريدة 

 .الرسمية
ينشر ىذا الإعلبف داخؿ أجؿ أقصاه أربعة أشير الموالية لمتحديد النيائي لمعقار، وينشر مف 

" جديد في حالة تحديد تكميمي لاحؽ ينتج عنو تمديد حدود العقار
إذ لابد مف نشر إعلبف عف انتياء التحديد داخؿ أجؿ أقصاه أربعة أشير الموالية لمتحديد 

النيائي إلا أنو في بعض الأحياف يمجأ طالب التحفيظ إلى طمب تصحيح المساحة زيادة عف 
 .208المساحة الواردة في مطمب التحفيظ

                                                             

 4بالمغرب المنشور بمجمة المحاماة المغربية، عدد التحفيظ العقاري ،دكتور ارشامبو المستشار مقالو - 207
 .50، ص 1969،نونبر

 .85بف أحمد العطار المختار، المرجع السابؽ،ص-208
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: بيف أمريف 209 وبخصوص ىذه النقطة ميزت محكمة النقض
إذا لـ يقع النشر في الجريدة الرسمية لإعلبف اختتاـ عممية التحديد المؤقت فلب وجود لما - 1

ف رفض المحافظ الاستجابة لطمب طالب  يمنع المحافظ مف إجراء التحديد التصحيحي، وا 
التحفيظ، فإف الطعف فيو قضاء يحوؿ إجرائيا دوف مواصمة الإجراءات المسطرية لمتحفيظ إلى 

. حيف الفصؿ في قرار رفض تصحيح المساحة المطعوف فييا أماـ المحكمة الإبتدائية
إذا قدـ طالب تصحيح المساحة بعد النشر في الجريدة الرسمية، وانقضى أجؿ التعرض - 2

فإف التحديد التصحيحي يخضع لمسطرة التحديد والإشيار والتعميؽ لفتح باب التعرض بشأنو 
مف غير أف يقاـ طالب 210ولقد يحاؿ الممؼ عمى محكمة التحفيظ لمنظر في التعرضات 

التحفيظ بتصحيح المساحة الزائدة ولقد قضى أف العبرة بالحدود لا المساحة والتي تتحدد عمى 
.  وجو التقريب

بالإضافة إلى المساطر العادية لعممية تحديد الأملبؾ الخاصة الخاضعة : التحديد الإداري-2
، ىناؾ أملبؾ 14-07 بشأف التحفيظ العقاري كما تمـ وعدؿ بقانوف 1913 غشت 12لظيير 

أخرى لا تخضع لشكميات ظيير التحفيظ العقاري الطويمة، بؿ عف طريؽ مسطرة خصوصية 
، ونظرا لتنوع وتعدد الأنظمة العقارية بالمغرب سنقتصر في 211إستمزمتيا طبيعية ىذه الأملبؾ

 3ىذا الصدد لمتحديد الإداري لأملبؾ الخاصة لمدولة التي تخضع لمتحديد الإداري طبقا لظيير 
. 1916يناير 

تمر عممية التحديد الإداري لأملبؾ الدولة الخاصة : التحديد الإداري لأملبؾ الدولة الخاصة-
بعدة مراحؿ أساسية ىي مرحمة فتح منطقة التحديد الإداري الذي يتجمى في توجيو طمب نشر 

                                                             

 .89 ،ص 2002، يناير 1 مجمة القانوف المغربي، العدد -209
 .90 بف أحمد العطار المختار، المرجع السابؽ،ص -210
 .85 أحمدوف عبد الخالؽ المرجع السابؽ،ص  - 211
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قرار وزاري بالتحديد الإداري لمعقار موضوع التحديد إلى الأمانة العامة لمحكومة، ثـ مراحؿ 
الإشيار وذلؾ عف طريؽ تعميؽ إعلبف مدة شير قبؿ افتتاح أشغاؿ التحديد ،إلا أف الإشكاؿ 

ف كاف الفصؿ الرابع  مف ظيير   نص عمى 1916 يناير 3المطروح بخصوص ىذه المراحؿ وا 
ضرورة إشيار عممية التحديد فإنو لـ يرتب أية جزاءات عف عدـ إحتراـ ىذه الشكمية، مع العمـ 
أف الإشيار عممية ميمة في التعريؼ بالعقار موضوع التحديد وكذلؾ فتح المجاؿ لممتعرضيف، 
وبعد ذلؾ تأتي مراحؿ المصادقة عمى أشغاؿ التحديد بمقتضى مرسوـ بنشر بالجريدة الرسمية، 
فيحدد بصفة نيائية الوضعية المادية والقانونية لمعقار المحدد تحديداً إدارياً ،وبانتياء الآجاؿ 

القانونية يصبح ىذا العقار محصنا مف كؿ مطالبة قضائية أو غير قضائية ومع ذلؾ لا يؤسس 
 المتعمؽ بتقييد 1922 ماي 25لو رسـ عقاري مستقؿ بو إلا بعد خضوعو لمقتضيات ظيير 

 المعتبر 1916 يناير 3العقارات المخزنية التي جرى تحديدىا عمى الطريقة المبنية في ظيير 
بمثابة تنظيـ خصوصي لتحديد الأملبؾ المخزنية، وما تجدر الإشارة إليو أنو مف خصوصيات 
تحفيظ الأملبؾ الخاصة لمدولة والمحددة إدارياً أنيا تطبؽ عمييا قواعد خاصة مخالفة لظيير 

التحفيظ العقاري كالإعفاء  مف أداء واجبات المحافظة وعدـ الإشيار،ما يجعميا محؿ منازعات 
وكثيرة التعرضات عمى مطمب تحفيظيا ،سيما إذا كانت ضمف العقارات المسترجعة بموجب 

 02/03/1973.212ظيير الاسترجاع 
أف عممية  بقرار المحافظ العقاري بقبوؿ مطمب التحفيظ لابد مف الاشارة الى  وفيما يتعمؽ

التحفيظ قد تبدأ وتنتيي عمى نطاؽ إداري ودوف تدخؿ مف القضاء بحيث تنجز ىذه العممية 
بقرار يصدر عف محافظ الممكية العقارية بالاستجابة إلى مطمب التحفيظ وتسجيؿ العقار 

 ،وىو ما يسمى تأسيس 213موضوع مطمب التحفيظ كميا أو جزئيا عمى اسـ طالب التحفيظ
                                                             

 .60 المرجع السابؽ،ص ،أحمدوف عبد الخالؽ -212
. 53 ،ص المرجع السابؽمأموف الكزبري،  -213
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عند انصراـ الآجاؿ :" مف ظيير التحفيظ العقاري عمى أنو30الرسـ العقاري إذ ينص الفصؿ 
المحددة في الفصوؿ السابقة وبعد التحقؽ مف جميع المقتضيات الرامية إلى انجاز إشيار 

المسطرة وكذا انجاز التحديد الصحيح يمكف لممحافظ أف يباشر تسجيؿ العقار بالسجؿ العقاري 
 ".إذا تبث لديو أف الكؿ صحيح وأنو لـ يقع أي تعرض

يتبيف أنو يتعيف عمى المحافظ قبؿ اتخاذ قرار التحفيظ التأكد مف سلبمة الإجراءات سواء تمؾ 
ليو التأكد مف صحة الوثائؽ والمستندات ـالمتعمقة بالإشيار أو تمؾ المتعمقة بالتحديد كما أف ع

 مف ظيير 84 و 83سواء المدعمة لمطمب التحفيظ و المودعة حسب مقتضيات الفصوؿ 
 ومف آثار ىذا 1915214 يونيو 3 مف القرار الوزيري المؤرخ في 8التحفيظ العقاري أو الفصؿ 

القرار إقامة رسـ عقاري يعرؼ برسـ الممكية ويسجؿ بالكناش العقاري ليتـ عمى إثره  تطيير 
العقار مف جميع الحقوؽ العينية والتحملبت العقارية غير المعمنة أثناء جرياف مسطرة التحفيظ 

رسـ : ولابد مف التمييز ىنا بيف ثلبثة أنواع مف الرسوـ العقارية 215وىو قرار نيائي وغير معمؿ
عقاري يمنح لصاحب حؽ الممكية ويسمى برسـ التمميؾ ونظير الرسـ العقاري المسمى بنسخة 
الرسـ ،ورسـ عقاري خاص أو شيادات عقارية خاصة ببعض الحقوؽ العينية المترتبة عمى 

العقار كحؽ الانتفاع وحؽ الاتفاؽ وحؽ السطحية ،وينتج تأسيس نظير لمرسـ العقاري الأصمي 
يتسممو مالؾ العقار صحبة خريطة تتضمف بيانا ىندسيا لموقع العقار ومساحتو وحدوده 

و المحافظ ىو وحده المختص باتخاذ قرار  وبذلؾ يستفيد العقار مف مبدأ التطيير 216ومشتملبتو

                                                             

  .71 المرجع السابؽ،ص ، أحمدوف عبد الخالؽ-214
ص ،1999 مكتبة دار الطالب الرباط، المغرب راجع في ىذا الشأف، محمد الميدي الجـ، التحفيظ العقاري في المغرب،-215
78 .

 مطبعة النجاح الجديد، الدار البيضاء انظر المعزوزي البكاي، نظاـ التحفيظ العقاري والضمانات العينية والشخصية،      -
 .2000المغرب، 

. 1913 غشت 12 مف ظيير 62 ،2أنظر الفصميف - 216
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التحفيظ فإليو يرجع أمر البث في طمبات التحفيظ بقبوليا او رفضيا و عند توافر جميع الشروط 
المطموبة والشكميات التي سبؽ ذكرىا وانصراـ الآجاؿ القانونية دوف وجود أية تعرضات ،فيترتب 

عف تحفيظ العقار تسجيمو بالسجؿ العقاري الذي يعتبر بمثابة سجؿ عاـ لممحافظة العقارية 
تسجؿ فيو جميع العقارات التي تـ تحفيظيا بكيفية نيائية و يؤسس بناء عمى ذلؾ رسـ عقاري 

  .خاص بالعقار المحفظ يبقى محفوظا بالمحافظة العقارية
و كما ىو معموـ فاف الرسـ العقاري الواحد لا يمكف أف يخص إلا عقارا واحدا سواء كاف عبارة 
عف قطعة واحدة أو عدة قطع ما دامت تشكؿ في مجموعيا وحدة عقارية باف كانت متصمة 

 .ببعضيا ،وسواء كاف يممكيا شخص واحد او عدة أشخاص عمى الشياع
و تبعا لذلؾ فانو متى انتيت حالة الشياع و قسـ العقار إلى أجزاء مفرزة بحسب نصيب ما 
مالؾ عمى الشياع فاف كؿ عقار بعد القسمة يعتبر مستقلب و بجب أف يؤسس لو رسـ عقاري 

 . خاص بو وتصميـ مستقؿ
و في حالة فوت المالؾ جزءا مف عقاره لمغير يجوز لو اف يطمب مف المحافظ إجراء تعديؿ في 

فاف رأى المحافظ انو مف الممكف ,الرسـ العقاري بحيث يقتصر عمى الجزء الباقي بعد التفويت
الإبقاء عمى الرسـ القديـ قيد فيو التعديؿ الحاصؿ فيصحح تبعا لذلؾ الصميـ الخاص بالعقار 

 مف قانوف 54 كما ىو منصوص عميو في الفصؿ 217ليتطابؽ مع الحدود الجديدة لمعقار
إذا وقع تجزيء عقار بسبب قسمة أو غيرىا فإنو يباشر تحديد :"التحفيظ العقاري الذي نص عمى

كؿ قطعة مف طرؼ ميندس مساح طبوغرافي محمؼ مف جياز المسح العقاري ،مقيد في جدوؿ 
الييئة الوطنية لمميندسيف المساحيف الطبوغرافييف ،يقوـ بنقؿ العممية إلى التصميـ ويؤسس رسـ 
عقاري وتصميـ مستقميف لكؿ جزء مف العقار ،يمكف الاحتفاظ بالرسـ العقاري الأصمي لمجزء 

                                                             

. 106احمدوف عبد الخالؽ ،المرجع السابؽ ،ص  - 217
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وفي ىذه الحالة يقيد بو المحافظ عمى الأملبؾ العقارية جميع . المتبقي مف العقار بيد المالؾ
  "البيانات المفيدة ويصحح التصميـ نتيجة ذلؾ

و اذا كاف الأصؿ انو لكؿ عقار محفظ رسـ عقاري خاص بو فاف صفة الخصوصية ىذه لا 
تمنع مف أف المالؾ الذي يريد تحفيظ عقار لو و كاف لو عقار آخر محفظ ،و كانا يشكلبف معا 

وحدة عقارية يحؽ لو بدؿ أف ينظـ رسـ ممكية خاص بالعقار الجديد أف يعدؿ الرسـ الأوؿ 
،و في حالة كاف ىناؾ عدة عقارات محفظة برسوـ عقارية 218فيصبح شاملب لمعقاريف معا 

مختمفة،وكانت ىذه العقارات متصمة يبعضيا أو متجاورة ،فانو يجوز لمالكيا أف يطمب ضـ 
فينظـ ليا تبعا ,مختمؼ ىذه الرسوـ في رسـ عقاري واحد شامؿ لكؿ تمؾ العقارات ككتمة واحدة

لذلؾ رسما عقاريا واحدا و تصميما واحدا ،و يجب أف يشتمؿ الرسـ العقاري ،المنشأ وفقا 
للئجراءات القانونية المنصوص،عمى مجموعة مف البيانات التي يجب تضمينيا أيضا في 

أما باقي أصحاب الحقوؽ ,النظير المسمـ لممالؾ الذي لو وحده الحؽ في تسمـ ىذا النظير 
العينية فيمكنيـ الحصوؿ عمى شيادات خاصة بالتقييد،وفي حالة ضياع نظير الرسـ العقاري أو 
شيادة التقييد الخاصة فيمكف لصاحبيما الحصوؿ عمى نظير جديد لمرسـ العقاري أو نسخة مف 

 .شيادة التقييد الخاصة
بيانات الرسـ العقاري :أولا 

نص عمييا المشرع في الفصؿ  219يجب أف يتضمف الرسـ العقاري لزوما مجموعة مف البيانات 
 : قانوف التحفيظ العقاري وىي كالتالي52
 .وصفا مفصلب لمعقار مع حدوده و بياف الأملبؾ المجاورة و الملبصقة لو و نوعو ومساحتو-1
الإسـ الشخصي و العائمي لممالؾ و محؿ سكناه و حالتو المدنية و جنسيتو و إف اقتضى -2

                                                             

 .156 بف أحمد العطار المختار ،المرجع السابؽ ،ص - 218
 .162 بف أحمد العطار المختار، المرجع السابؽ ،ص  - 219



 قـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري وطبيعتها
 

100 
 

 مف مدونة 49الحاؿ اسـ الزوج والنظاـ المالي لمزواج أو كؿ اتفاؽ تـ طبقا لمقتضيات المادة 
الأسرة و يتضمف في حالة الشياع نفس البيانات بالنسبة لكؿ شريؾ مع تحديد نصيب كؿ واحد 

 .منيـ،و إذا كاف المالؾ شخصا اعتباريا فيجب بياف تسميتو وشكمو ومقره و ممثمو القانوني
 الحقوؽ العينية المترتبة عمى العقار-3

 .وبذلؾ يصبح ليذا العقار رقما ترتيبيا واسما خاصا بو و يبقى تصميـ العقار ممحقا بو
يمكف لممالؾ المقيد تغيير اسـ العقار المحفظ و في حالة الشياع تكوف الموافقة الصريحة لكافة 

 يوما 15الشركاء ضرورية ،ينشر الطمب بالجريدة الرسمية ويقيد في سجؿ الإيداع بعد انصراـ 
مف تاريخ ىذا النشر و يضمف الاسـ الجديد بالرسـ العقاري و بنظيره و يشار إليو لاحقا في 
التقييدات و الوثائؽ وفي حالة أسس الرسـ العقاري أو قيد بو حؽ عيني في اسـ قاصر أو 

محجور ،فيجب التنصيص فيو عمى سف القاصر أو نوع عدـ الأىمية ،حتى إذا ما انتيت حالة 
 .القصور أو الحجر فانو يتـ تعديؿ ذلؾ في الرسـ العقاري

نظير الرسـ العقاري وشيادات التقييد الخاصة :ثانيا 
 مف قانوف التحفيظ العقاري عمى أف 58نص المشرع في الفصؿ :نظير الرسـ العقاري  -1
 "لممالؾ وحده دوف غيره الحؽ في أخد نظير مف الرسـ العقاري و مف التصميـ الممحؽ بو"

و يجب اف يشتمؿ النظير المسمـ لممالؾ عمى نفس البيانات المدونة بالرسـ العقاري الأصمي 
حيث يقوـ المحافظ بنسخيا كما ىي،ثـ يشيد المحافظ بصحة النظير باف يشيد عميو و يضع 

عميو طابع المحافظة  ،وفي حالة تعدد المالكيف عمى الشياع فانو لا يسمـ إلا نظير واحد 
لمشريؾ المفوض لو ذلؾ ،أما باقي أصحاب الحقوؽ العينية فيمكنيـ الحصوؿ عمى شيادة 

في حالة وجود خلبؼ بيف الشركاء بخصوص مف يتسمـ النظير مف  خاصة بالتقييد كما سنرى
 .بينيـ ،فاف المحافظ يحتفظ بالنظير و لا يسممو إلى الشركاء
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ىذا ويجب عمى المحافظ أف يقوـ بنسخ كؿ تقييد جديد بالرسـ العقاري عمى نظيره المقدـ لو 
 ظيير التحفيظ العقاري الذي نص 60، و ذلؾ تطبيقا لمقتضيات الفصؿ 220ويشيد بمطابقتو لو

يقوـ المحافظ عمى الأملبؾ العقارية بنسخ كؿ بياف تـ تقييده بالرسـ العقاري في نظيره :"عمى
. المقدـ لو ويشيد بمطابقة النظير لمرسـ العقاري

إذا كاف نظير الرسـ العقاري لا يسمـ إلا لممالؾ فاف المشرع منح :شيادات التقييد الخاصة  -2
،و ىكذا 221لغيره ممف يعنييـ أمر العقار الحصوؿ عمى شيادات عقارية خاصة تثبت حقوقيـ

ففي حالة الشياع فاف الشريؾ الغير المفوض لو إدارة العقار الشائع يمكنو الحصوؿ عمى شيادة 
عقارية خاصة بالتقييد تثبت حقو ،كما أف لكؿ شخص يممؾ حقا عينيا عمى عقار محفظ أف 

،علبوة عمى ىاتو الشيادات العقارية 222يطمب شيادة عقارية تثبت الحؽ الذي يتمتع بو 
الخاصة فانو يحؽ لكؿ مف يعنيو أمر الاطلبع عمى وضعية العقار أف يطمب بيانا عاما أو 

خاصا بما ىو مسجؿ بالرسـ العقاري ويكوف المحافظ ممزما بتسميـ ىذا البياف لمف يطمبو،تطبيقا 
يقوـ المحافظ عمى الأملبؾ العقارية بنسخ :" مف ظيير التحفيظ العقاري61لمقتضيات الفصؿ 

 ."كؿ بياف تـ تقييده بالرسـ العقاري في نظيره المقدـ لو ،ويشيد بمطابقة النظير لمرسـ العقاري
فانو يمكف لممالؾ أف : حالة ضياع أو تمؼ نظير الرسـ العقاري أو شيادة التقييد الخاصة -

يتقدـ بتصريح إلى المحافظ قصد حصولو عمى نظير جديد لمرسـ العقاري أو نسخة عف شيادة 
،يتضمف ىويتو وظروؼ الضياع أو السرقة أو التمؼ ويدلي بالوثائؽ المثبتة 223التقييد الخاصة 

. لذلؾ
                                                             

. 106،ص المذكرة السابقةالياس عبوسي،  - 220
. 153 السابؽ ،ص المذكرةعمى فارس ، - 221
. 143الياس عبوسي، المذكرة السابقة ،ص  -  222
مجمة جميع المحافظيف و )مجمة التحفيظ العقاري " التحفيظ العقاري و التنمية المستديمة" الاستاذ خميد اليداجي حوؿ  - 223

. 45 ص2000، المغرب ،العدد السابع، يناير (المراقبيف لمممكية العقارية
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إذا ما تأكد المحافظ مف صدؽ التصريح ،مف خلبؿ توفر الوثائؽ السابؽ ذكرىا،يمكنو أف يسمـ 
 يوما 15،وذلؾ بعد انصراـ 224نظيرا جديدا لمرسـ العقاري أو نسخة مف شيادة التقييد الخاصة 

مف تاريخ نشر إعلبف بذلؾ في الجريدة الرسمية ،يشير المحافظ في الرسـ العقاري إلى أنو سمـ 
نظيرا عف الرسـ العقاري او نسخة عف شيادة التقييد الخاصة مع بياف تاريخ و ظروؼ التسميـ 
يتوفر النظير الجديد أو نسخة شيادة التقييد الخاصة المسمميف وفؽ الكيفية المذكورة عمى نفس 

 ،وفي حالة وقع تعرض عمى تسميـ 225القيمة القانونية لأصميما و يستعملبف لنفس الغرض
نظير جديد لمرسـ العقاري أو نسخة شيادة التقييد الخاصة أو رأى المحافظ انو لا داعي لتمبية 
الطمب فيمكف لمطالب أف يرفع الأمر إلى المحكمة الابتدائية التي تبث وفؽ الإجراءات المقررة 

. في قانوف المسطرة المدنية
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             

 محمد الوكاري ،العقار و التنمية الحضرية ،رسالة لنيؿ دبموـ الدراسات العميا في القانوف الخاص ،الرباط ،المغرب،  -224
 95 ،ص 1995-1996
بيسي إلياس، بحث لنيؿ الإجازة في الحقوؽ تحت عنواف قرارات المحافظ بشأف مطمب – سحاف عزيز – عسة رضواف -225

 ,102،ص2008التحفيظ، كمية الحقوؽ مكناس،المغرب ، 
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تسميم الوثائق :الفرع الثاني 
كمؼ عمى السواء المحافظ العقاري الجزائري و المغربي وادارة الممكية العقارية بتسميـ الوثائؽ 

لطالبييا مادامت كمفت قانونا بحفظ الوثائؽ المتعمقة بالعقود والصكوؾ والاحكاـ 
 .القضائيةالمتعمقة بحؽ عقاري

 وذلؾ مف خلبؿ 226 لقد كمؼ المشرع الجزائري المحافظ العقاري بإعطاء معمومات عف العقارات
 227الوثائؽ المودعة بالمحافظة العقارية بطمب مف نسختيف بحسب النموذج المحدد قانونا 

ويجب اف يوقع عمى الطمب مع ذكر عنواف الطالب لتبميغ قرار الرفض عند الضرورة بالإضافة 
الى ذكر جميع المعمومات المتعمقة بالعقار وعندىا يبدأ المحافظ العقاري بالإطلبع عمى 

البطاقات العقارية و البحث في السجلبت و الممفات و للئشارة المحافظ العقاري في ىذا المجاؿ 
يستطيع اف يتصدى لطمب المعمومات اما بإعطاء المعمومات والنسخ والمستخرجات مف الوثائؽ 
المطموبة لكف اذا كانت الوثائؽ قد اشيرت لا تسمـ عمييا إلا مستخرجات يذكر فييا بيانات عمى 

سبيؿ الحصر بطمب مف اصحاب المصمحة نسخة كاممة او تسميـ شيادة تثبت عدـ وجود 
 228.الوثائؽ التي طمبت نسخة منيا او مستخرجات منيا

في حيف اف القانوف المغربي كمؼ المحافظ العقاري بتقديـ نظير الرسـ العقاري و شيادات 
لممالؾ " مف قانوف التحفيظ العقاري عمى أنو 58نص المشرع في الفصؿ إذ 229التقييد الخاص 

وبذلؾ يكوف "وحده دوف غيره الحؽ في أخد نظير مف الرسـ العقاري و مف التصميـ الممحؽ بو
المشرع المغربي اوكؿ المحافظ العقاري اف يمكف المالؾ دوف غيره بتقديـ نظير الرسـ العقاري و 

                                                             

.  المتضمف تأسيس السجؿ العقاري76/63 مف المرسوـ 60 والمادة 59; 58; 57; 55,56انظر المواد - 226
 . المتضمف تأسيس السجؿ العقاري76/63 مف المرسوـ 92انظر المادة - 227
 .132 ايت بمخير سعاد ،المذكرة السابقة ،ص  - 228
 .96 محمد بف الحاج السممي ، المرجع السابؽ ،ص  - 229
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التصميـ الممحؽ بو ويمكف الاشاره في ىذا السياؽ بانو يمكف لوكيؿ وكالة خاصة عف المالؾ 
أف يتسمـ ويطمب بدلا عنو نظير الرسـ العقاري  

وفي حالة تعدد المالكيف عمى الشياع فانو لا يسمـ إلا نظير واحد لمشريؾ المفوض لو ذلؾ ،أما 
باقي أصحاب الحقوؽ العينية فيمكنيـ الحصوؿ عمى شيادة خاصة بالتقييد كما سنرى ،في 
حالة وجود خلبؼ بيف الشركاء بخصوص مف يتسمـ النظير مف بينيـ ،فاف المحافظ يحتفظ 

يقوـ المحافظ بنسخ كؿ بياف تـ تقييده بالرسـ العقاري في بالنظير و لا يسممو إلى الشركاء ،و
 ظيير التحفيظ العقاري  60 حسب الفصؿ نظيره المقدـ لو ويشيد بمطابقة النظير لمرسـ العقاري

المشرع منح لغير المالؾ الذي يعنيو أمر العقار الحصوؿ عمى : شيادات التقييد الخاصة  -2
شيادات عقارية خاصة تثبت حقوقو مثؿ حالة الشياع فاف الشريؾ الغير المفوض لو إدارة 

،كما أف لكؿ 230العقار الشائع يمكنو الحصوؿ عمى شيادة عقارية خاصة بالتقييد تثبت حقو 
شخص يممؾ حقا عينيا عمى عقار محفظ أف يطمب شيادة عقارية تثبت الحؽ الذي يتمتع بو 

،علبوة عمى ىاتو الشيادات العقارية الخاصة فانو يحؽ لكؿ مف يعنيو أمر الاطلبع عمى 
وضعية العقار أف يطمب بيانا عاما أو خاصا بما ىو مسجؿ بالرسـ العقاري ويكوف المحافظ 

 مف ظيير التحفيظ 61ممزما بتسميـ ىذا البياف لمف يطمبو،تطبيقا لمقتضيات الفصؿ 
يقوـ المحافظ عمى الأملبؾ العقارية بنسخ كؿ بياف تـ تقييده بالرسـ العقاري في نظيره :"العقاري

 ."المقدـ لو ،ويشيد بمطابقة النظير لمرسـ العقاري
يمكف لممالؾ الحصوؿ : حالة ضياع أو تمؼ نظير الرسـ العقاري أو شيادة التقييد الخاصة -3

عمى نظير جديد لمرسـ العقاري أو نسخة عف شيادة التقييد الخاصة ،يتضمف ىذا التصريح 

                                                             

 .156 ايت بمخير سعاد ،المذكرة السابقة ،ص - 230
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،و إذا ما تأكد 231ىويتو وظروؼ الضياع أو السرقة أو التمؼ ويدلي بالوثائؽ المثبتة لذلؾ 
المحافظ مف صدؽ التصريح ،مف خلبؿ توفر الوثائؽ السابؽ ذكرىا،يمكنو أف يسمـ نظيرا جديدا 

 يوما مف تاريخ نشر 15لمرسـ العقاري أو نسخة مف شيادة التقييد الخاصة،وذلؾ بعد انصراـ 
إعلبف بذلؾ في الجريدة الرسمية ،يشير المحافظ في الرسـ العقاري إلى أنو سمـ نظيرا عف 

 ،يتوفر 232الرسـ العقاري او نسخة عف شيادة التقييد الخاصة مع بياف تاريخ و ظروؼ التسميـ
النظير الجديد أو نسخة شيادة التقييد الخاصة المسمميف وفؽ الكيفية المذكورة عمى نفس القيمة 

،وفي حالة وقع تعرض عمى تسميـ نظير 233القانونية لأصميما و يستعملبف لنفس الغرض 
جديد لمرسـ العقاري أو نسخة شيادة التقييد الخاصة أو رأى المحافظ انو لا داعي لتمبية الطمب 

فيمكف لمطالب أف يرفع الأمر إلى المحكمة الابتدائية التي تبث وفؽ الإجراءات المقررة في 
 234.قانوف المسطرة المدنية

 
 
 
 
 
 

                                                             

231 - Paul Decroux ,droit prive marocain ,droit foncier marocaine ,éd la porte ,rabat,1972, p 
152.   
232 - Albert Guillaume «  la proprieté collectife au Maroc libraire » vuibut Paris 1980 ;p 79.  
بومديف مرواف عائشة وبف ىلبؿ سفياف، الشير العقاري والتوثيؽ، مذكرة نياية الدراسة لنيؿ شيادة الدراسات  العميا في -  233

. 125 ،ص 1995المالية، تونس 
 .156 ،ص 1993جاكميف باز ،القانوف القضائي الخاص ،الناشر ودار النشر غير مذكورة،المغرب  - 234
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قرارات غير منشئة لآثار عينية :المطمب الثاني
يتخذ المحافظ العقاري الى جانب القرارات السابقة قرارات تتسـ بأنيا لا تنشئ اثارا عينية وليا 
الطابع الاشياري البحت ،حيث تنشأ الحقوؽ العينية المطموب ترسيميا بموجب الاحكاـ او 

. بموجب الصكوؾ موضوعيا
بمعنى أف المحافظ العقاري بقراراتو المتخذة لا ينشىء ىو الحؽ المطموب ترسيمو ولكف قراره 

يأتي بعد وجود عمؿ قانوني أو حكـ قضائي أثبت الحؽ العيني إذ لا يبقى لممحافظ العقاري في 
ىذه الحالة إلا تنفيذ الإشيار او الترسيـ و التحفيظ لمحؽ العيني وذلؾ حالة العقار محؿ نزاع 
قضائي يثبت حدوده ومالكو بموجب حكـ قضائي فيكوف دور المحافظ العقاري إزاء ىذا الحكـ 
شيار الحكـ القضائي الذي بداية لابد اف تتوافر فيو شروط تتمثؿ في وضوح  القضائي تنفيذ وا 
الحكـ ودقتو وتحديده لمعقار تحديدا دقيقا وأف يكوف الحكـ نيائيا حائز لقوة الشيء المقضي 

،كما أف المحافظ العقاري يمكنو اصدار قرارات تعكس الحالة القانونية لمسجؿ العقاري وتتمثؿ 
: ىذه القرارات في

الاعمال التنفيذية لأحكام قضائية   :الفرع الأول 
قرارات تعكس صحة الحالة القانونية لمسجل العقاري :الفرع الثاني 
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قرارات تنفيذية لأعمال قضائية :الفرع الأول 
تعتبر القرارات التنفيذية للؤعماؿ القضائية مجموع القرارات التي يصدر المحافظ العقاري بناءا 
عمى حكـ قضائي صادر عف المحكمة العقارية أو الادارية او الاذوف التي يأمر بيا القضاء 

.  والأمر سياف في الجزائر تونس والمغرب
قرارات تنفيذية لأحكام قضائية   :أولا 

بالنسبة لمقانوف الجزائري لممحافظ العقاري اصدار قرارات بناءا عمى طمبات تقدـ لو مف 
الاشخاص المعنييف بالعقار اما باستلبـ دفتر عقاري او تصحيحو أو بعد ايداع العقود إلا انو 
في المقابؿ يمكف لممحافظ العقاري اف يصدر قرارات بناءا عمى حكـ قضائي صادر عف القسـ 

،فيقوـ بتسجيؿ الاحكاـ التي تتضمف حقوؽ عينية 235العقاري سواء بالقضاء العادي او الاداري 
عقارية اما بالفسخ حؽ عيني عقاري او شخصي كالمطالبة بفسخ عقد البيع او عقد ايجار مدتو 

 سنة، بسبب عدـ الوفاء ،او الابطاؿ التي ترمي لابطاؿ حؽ عيني عقاري او شخصي 12
الذي يشوبو احد عيوب الارادة مف غمط اكراه تدليس أو غبف أو لانعداـ احد اركاف العقد مف 
رضى ، محؿ او سبب او الإلغاء الرامية الى الغاء عقد اداري ناقؿ لمممكية العقارية او قرار 
اداري ويدخؿ ضمف ىذا النوع مف الدعاوى، دعوى الغاء القرارات القضائية الحائزة لقوة الشئ 

، اذا تعرضت مقتضياتيا لمطعف بأحد الطرؽ غير العادية أو نقض  236المقضي فيو والمشيرة 
 والمتعمقة بالمطالبة بنقض القسمة 732ومثاؿ ذلؾ ما نص عميو القانوف المدني في المادة 

 مف المرسوـ 03الودية  عمى المحافظ العقاري، بموجب المياـ المسندة اليو بنص المادة 
 رتبت عمى عدـ شير الدعوى او عدـ شير 86 ، والمادة 25/03/1976 المؤرخ في 76/63

الشرط الذي بمقتضاه حصؿ فسخ او ابطاؿ الو الغاء او نقض الحقوؽ التي سبؽ شيرىا عدـ 
                                                             

 .98 ،ص مجيد خمفوني ، المرجع السابؽ- 235
. 146حمدي باشا عمر ،المرجع السابؽ ،ص  - 236
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سرياف الشرط ولا الحكـ الذي يقرره في مواجية الخاص لصاحب الحؽ الميدور ويكوف دور 
. المحافظ العقاري في ىذا المجاؿ كاشؼ فقط

وىي الاحكاـ النيائية الغير قابمة لأي الطعف وتتمثؿ :أما بالنسبة للؤحكاـ والقرارات القضائية 
 : في
 مف القانوف المدني وىي 809 الى 794عالجتو المواد مف  :الحكم النهائي بثبوت الشفعة-1

رخصة تجيز الحموؿ محؿ المشتري في بيع العقار، وىي خيار لمشفيع ومف ثـ لا يكره عميو  ولا 
يجوز الا في البيع لمعقار متى ثبت لو الحؽ فييا تممؾ الشفيع العقار المبيع ولو جبرا عمى 

 ويعتبر عقدا حقيقيا حمت فيو سمطة القضاء محؿ 237المشتري بموجب حكـ نيائي مف القضاء
الارادة  ومف ثـ يخضع ىذا الحكـ  لمشير لتنتقؿ الممكية مباشرة مف البائع الى الشفيع ويجب 
اف يكوف التصريح بالرغبة في الشفعة بمحرر رسمي  ولا بد اف ترفع دعوى الشفعة عمى البائع 

والمشتري اماـ المحكمة الواقع في دائرتيا العقار في اجؿ ثلبثيف يوما مف تاريخ الاعلبف 
المتعمؽ بالتصريح بالرغبة في الشفعة تحت طائمة سقوط الحؽ، ويعتبر الحكـ القضائي 

 .المتضمف  الشفعة استثناء لقاعدة الاثر المنشئ لمسجؿ العيني
يقصد بالحجز العقاري التنفيذ عمى عقارات المديف، عف طريؽ بيعو  :امر الحجز العقاري-2

بالمزاد العمني لتسدسد ديف الدائف الحاجز وديوف باقي الدائنيف المشتركيف في الحجز مف قيمة 
ولا بد اف يكوف طالب توقيع الحجز حائزا 238ىذه العقارات بإتباع توقيع الحجز عمى العقارات 

لسند تنفيذي واف يقدـ محضر بعدـ وجود منقولات لدى المديف لمحجز عمييا او لا  تكفي 

                                                             

 يعتبر الحكـ الذي يصدر نيائيا بثبوت الشفعة سند لممكية الشفيع :أنو مف القانوف المدني عمى 803تنص المادة - 237
 . العقاريبالإشياروذلؾ  دوف الاخلبؿ بالقواعد المتعمقة 

. 153مجيد خمفوني، العقار في القانوف الجزائري ،ص -238
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لاستيفاء قيمة الديف ولا يرتب امر الحجز العقاري اي اثر اذا لـ يتـ شيره في مكتب الرىوف 
 . بالمحافظة العقارية

بما اف حكـ رسو المزاد يعتبر سندا لمممكية وىو ناقميا فإف المشرع اوجب  :حكم رسو المزاد-3
اخضاعو لعممية الشير بالمحافظة العقارية حتى يرتب الحكـ اثره العيني، بنقؿ الممكية الى مف 

 ولقد حدد المشرع حالات البيع بالمزاد 239رسى عميو المزاد، وحتى يحتج عمى الغير بيذا الحكـ
 240.العمني 

تخضع عممية نزع  :الامر الاستعجالي القاضي بالاشهاد بإستلام العقار من طرف الادارة-4
 المتعمقة بنزع 91/11الممكية مف اجؿ المنفعة العامة الى اجراءات معينة نص عمييا القانوف 

لمسمطة الادارية المخولة اف تطمب "  منو 28الممكية مف اجؿ المنفعة العمومية نصت المادة 
عند الضرورة ،مف الجية القضائية المختصة الاشياد بإستلبـ الامواؿ، ويصدر القرار القضائي 

، اشار المشرع اف ىناؾ حالات قد تقتضييا الضرورة تتطمب "حينئذ حسب اجراء الاستعجاؿ
حيازة العقار في اقصر وقت ممكف قصد تمبية منفعة عامة ممحة فخوؿ للبدارة امكانية المجوء 
لمقضاء الاداري المختص في القضايا الاستعجالية، لممطالبة بالاشياد بإستلبـ العقار الممموؾ 

ممكية خاصة للبشخاص ويتعيف عمى الادارة، تقديـ ممؼ يحتوي عمى قرارات التصحيح بالمنفعة 
العمومية، مخطط القطعة الارضية المراد حيازتيا، اثبات ايداع مبمغ التعويض المقترح لدى 

 .الخزينة العمومية عمى مستوى الولاية، وعند صدوره يسجؿ ويشير بالمحافظة العقارية 
 و 48لقد اوجب المشرع طبقا لممواد  :الحكم بشغور التركة والحاقها بممكية الدولة الخاصة-5

 المتضمف قانوف الاملبؾ الوطنية  01/12/1990 المؤرخ في 90/30 مف القانوف 52 و 51

                                                             

 مف 02 /14 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري ، وما نصت عميو المادة 76/63 مف المرسوـ 38طبقا لنص المادة - 239
 . المتضمف اعداد مسح الاراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري75/74الامر 
 . مف القانوف المدني 728تعذر القسمة عينا ، وبيع املبؾ القاصر العقارية ، والحجز العقاري طبقا لممادة -  240
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 المؤرخ في 454 /91 مف المرسوـ التنفيذي رقـ 88 و 89و 90 و 92وكذا المواد 
 الذي يحدد شروط ادارة الاملبؾ الخاصة والعامة التابعة لمدولة وتسييرىا في 23/11/1991

حالة وجود تركة شاغرة او املبؾ ليس ليا مالؾ او وارث، اف يقوـ الوالي برفع دعوى اماـ 
القاضي العادي ليتحرى عف الملبؾ المحتمميف او الورثة، وبعد انقضاء الآجاؿ المقررة في 
الحكـ القضائي، ورفع دعوى مف الوالي لاعلبف شغور التركة العقارية، يتـ تسميميا لادارة 

 ثـ تدمج 241املبؾ الدولة والتي تكمؼ بتسييرىا لغاية انقضاء الآجاؿ المقررة لمحقوؽ الميراثية
 242.نيائيا في ممكية الدولة الخاصة، مما يستوجب شير حكـ القاضي بشغور التركة 

اذا اختمؼ الشركاء في "  مف القانوف المدني عمى انو 724تنص المادة  :حكم القسمة-6
اقتساـ الماؿ الشائع فعمى مف يريد الخروج مف الشيوع يرفع دعوى عمى باقي الشركاء اماـ 

المحكمة وبالتالي اذا لـ يتفؽ الشركاء فيما بينيـ ولـ يبرموا قسمة ودية واختمفوا في ذلؾ او اذا 
اراد احد  الشركاء قسمة الماؿ الشائع ،فلب يجبره احد عمى البقاء في الشيوع اذا لـ يوجد نص 

 مف القانوف المدني كما اف وجود قاصر 722او اتفاؽ يقضي بخلبؼ ذلؾ طبقا لنص المادة 
مف الشركاء يوجب المجوء الى القسمة القضائية ،ويجب اف ترفع الدعوى عمى كافة باقي 

لا فاف الدعوى لا تقبؿ وبعد صدور حكـ نيائي بثبوت القسمة يعتبر  الشركاء دوف استثناء  وا 
. سندا لمممكية العقارية يستوجب شيره

إف الصمح القضائي ىو الذي يحسـ بو المتعاقداف نزاعا قائما يكوف قد  :حكم تثبيت الصمح-7
رفعت بو دعوى اماـ القضاء وىو عقد يتفؽ عميو الخصوـ بأنفسيـ ويطرحونو عمى المحكمة 
لمتصديؽ عميو، والحاقو بمحضر الجمسة يمنحو قوة التنفيذ مما يستوجب شيره اذا تعمؽ بحؽ 

. عيني عقاري
                                                             

 . مف القانوف المدني829انظر المادة -  241
 . المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري91/65 مف المرسوـ التنفيذي 08انظر المادة -  242
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طبقا لقواعد القانوف المدني  :الحكم الذي يكرس الممكية عمى اساس التقادم المكسب-8
المتعمقة بالحيازة ، فإف الشخص الحائز يمكف لو اف يتوجو الى الموثؽ قصد تحرير عقد شيرة 
لاثبات ممكيتو عف طريؽ التقادـ المكسب اف لـ ينازعو فييا احد اما اذا نازعو شخص آخر في 
حيازتو يجوز لو اف يرفع دعوى اماـ القسـ العقاري مف اجؿ تثبيت ممكيتو عف طريؽ الحيازة اذا 

 243توفرت شروطو وفي ىذه الحالة فعمى القاضي المطروح عميو النزاع اف يعايف الممؼ التقني
الذي يمتزـ رافع الدعوى بإحضاره ،وبعد صدور الحكـ القضائي بتكريس الممكية يصبح سندا 

. مثبتا لمممكية يستوجب شيره لدى المحافظة العقارية
نظـ المشرع الجزائري احكاـ الوعد بالبيع في باب الوعد بالتعاقد :الحكم بتثبيت الوعد بالبيع -9

 مف القانوف المدني ،وقد يتعمؽ الوعد بالبيع بحؽ عيني عقاري ،فإذا نكؿ 71/72في المادتيف 
الواعد عف وعده يجوز لمموعود لو رفع دعوى قضائية لممطالبة بالتنفيذ العيني لما اشتمؿ عميو 

 مف القانوف المدني في ىذه الحالة ،بعد 72عقد الوعد بالبيع فالقاضي بموجب نص المادة 
التأكد مف شروط العقد وخاصة الركف الشكمي اف يصدر حكما يقوـ مقاـ عقد البيع وبعد اف 

 244يحوز الحكـ قوة الشئ المقضي فيو ،يشيره بالمحافظة العقارية 
أما بالنسبة لمقانوف التونسي فاف حافظ الممكية العقارية مكمؼ باتخاذ مقررات ادارية تتصؿ 

مف المحكمة العقارية في مادتيو الاختياري والإجباري فيما يخص 245بالأحكاـ الصادرة بالتسجيؿ

                                                             

مخطط الممكية معد مف طرؼ خبير معتمد سواء كاف خبيرا عقاريا او ميندسا معماريا او خبيرا في : يتمثؿ في - 243
القياس او حتى مكتب دراسات ، وىذا مف اجؿ التأكد مف المساحة المراد اكتسابيا بدقة ومدى احتراـ الممكيات المجاورة 

تثبت الطبيعة وخؿ ضمف املبؾ الدولة دوالارتفاقات اف وجدت والمنشآت التي يحتوييا شيادة مف البمدية تثبت اف العقار لا ي
القانونية لمعقار اف كاف يدخؿ ضمف املبؾ الدولة اـ لا ، شيادة مف المحافظة العقارية تحدد الوضعية القانونية لمعقار  واف 

  .لإنشائوسبؽ تحرير عقد ممكية مشير لفائدة الغير اـ 
.  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 76/63 مف المرسوـ 38انظر المادة - 244
. 211البشير التكاري، المرجع السابؽ، ص -245
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العقارات المسجمة ،اضافة الى ذلؾ يقوـ بترسيـ احكاـ اخرى تتعمؽ بترسيـ الصكوؾ موضوع 
مطالب التحييف ،ويقصد بالتحييف التصدي لظاىرة الرسوـ المجمدة التي عاقت مبدأ المفعوؿ 

 و التحيف يقصد بو مواكبة الحالة القانونية لمرسـ لحالتو القانونية وكاف 246المنشئ لمترسيـ
المشرع التونسي توجو ضد ىذه الاشكاؿ بإنشاء لجنة التحيف إلا انيا برىنت عمى عدـ فاعميتيا 

 2001-04-10 المؤرخ ب 2001 لسنة 34في حؿ الاشكاؿ ليتدخؿ بموجب القانوف عدد 
  وبموجب القانوف السابؽ حدد 247والغى المجنة و إحاؿ جميع الممفات الى المحكمة العقارية

المشرع التونسي شروط تقديـ مطمب التحييف مف صاحب المصمحة او المتدخؿ او المعارض 
شرط توافر المصمحة بإىماؿ شرط الصفة و الاىمية ،وحدد جممة مف الشروط الشكمية المتعمقة 
بتحرير المطمب و محتواه و لابد في ذات السياؽ تقديـ الوثائؽ الداعمة لمطمب حسب الفصؿ 

. 2001 لسنة 34 مف القانوف 10
وخروجا عف المبدأ العاـ القاضي باف صاحب المصمحة ىو مف يقدـ مطمب التحيف اجاز 

المشرع التونسي كاستثناء امكانية تقديـ طمب التحييف مف ادارة الممكية العقارية وذلؾ بموجب 
 و عمى العموـ يواجو الطمب بالرفض و اما 2001 لسنة 34 مف القانوف عدد 11الفصؿ 

بالقبوؿ ففي حالة الرفض تعمـ ادارة الممكية العقارية سواء كانت ىي مقدمة لطمب التحيف او 
صاحب الحؽ ،وفي حاؿ قبوؿ الطمب تقوـ المحكمة العقارية بتمخيص الطمب و احالتو لإدارة 

. الممكية العقارية ليدرج الحكـ بدفتر التضميف ثـ دفتر الايداع ثـ السجؿ العقاري
المعموـ اف حافظ الممكية العقارية عندما يصدر قرار بترسيـ احكاـ صادرة عف المحكمة العقارية 

متعمقة بمطالب التحييف يكوف قراره قرار اداري تنفيذي مؤثر عمى الحقوؽ العينية دوف انشائو 

                                                             

. 106 ص ، بف طالب احمد ، المقاؿ السابؽ-246

. 670عمي كحموف، المرجع السابؽ، ص -247
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ليذه الحقوؽ والقاسـ المشترؾ ليذه الاحكاـ اف تنفيذىا لا يكوف إلا مف خلبؿ قرار اداري يقع 
اتخاذه مف خلبؿ اجراء موحد وىو تضميف ىذه الاحكاـ بسجؿ يسمى دفتر التضميف حسب ما 

يمسؾ مدير الممكية  :"العينية التي نصت عمى  مف مجمة الحقوؽ380نصت عميو المادة 
سجلب رتبيا خاصا بالإجراءات السابقة عف التسجيؿ :العقارية زيادة عمى سجؿ رسوـ الممكية 

،سجؿ ايداع تثبت بو حسب تاريخ ورودىا وبمجرد تسمميا احكاـ المحكمة العقارية الصادرة 
بالتسجيؿ والوثائؽ المقدمة لمترسيـ او تسجيؿ عقمة وبصفة عامة جميع الصكوؾ والكتائب 
المراد ترسيميا او تسجيميا او التنصيص عمييا ،ويتولى مدير الممكية العقارية ختـ سجؿ 

 .الايداع في كؿ يوـ
والملبحظ اف ما يميز ىذه الاحكاـ عف غيرىا مف الصكوؾ المقدمة للئشيار انو لا يمكف اتخاذ 

قرار بالرفض فييا او التحقيؽ فييا مف باب اولى اذ يقتصر عمؿ حافظ الممكية العقارية فقط 
 أصبح التقاضي في مسالة 2009248 اوت 12عمى اتخاذ قرار اداري بتسجيميا عمما انو منذ 

تحيف الرسوـ المجمدة يخضع لمبدأ التقاضي عمى درجتيف اذ اصبح التحيف ينظر ابتدائيا 
 فالأحكاـ الصادرة مف المحكمة العقارية يمكف الطعف فييا بالاستئناؼ ممف لو 249واستئنافيا 

ذا لـ يكف طرفا في الحكـ وذلؾ اماـ الدائرة الاستئنافية بالمركز الاصمي لممحكمة  المصمحة وا 
 . 2009 اوت 12 المؤرخ في 67 مف القانوف عدد 29العقارية بتونس حسب الفصؿ 

احكاـ المحكمة العقارية لا تقبؿ : مف مجمة الحقوؽ العينية عمى مايمي 332لقد نص الفصؿ 
 .  الطعف بالاعتراض ولا بالاستئناؼ ولا باية وسيمة اخرى

                                                             

 صادر في 65 رائد رسمي عدد 2001 افريؿ 10 المتعمؽ بتنقيح القانوف 2009 اوت 12 المؤرخ في 67القانوف عدد -248
. 296 ص 2009 اوت 12

. 107بف طالب احمد ، المقاؿ السابؽ، ص - 249
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وبذلؾ احكاـ المحكمة العقارية القاضية بالتسجيؿ او بالترسيـ الناتج عف حكـ التسجيؿ نيائية 
الدرجة وتقبؿ الطعف بالتعقيب لدى محكمة التعقيب ثـ استبدؿ التعقيب بالاستئناؼ بموجب 

 اذ اف حافظ الممكية العقارية بتونس لا يقوـ 2009 اوت 12 الصادر ب65القانوف عدد 
بتسجيؿ الحكـ الصادر عف المحكمة العقارية والخاص بتحييف الرسوـ الا بعد فوات اجاؿ 

الاستئناؼ فيو و المقدر بسنتاف مف يوـ صدور الحكـ او او صدور حكـ مف الدائرة الاستئنافية 
 وحكميا بات لا يقبؿ التعقيب و لا 29بالمركز الاىمي لممحكمة العقارية بتونس حسب الفصؿ 

.  الفقرة الثانية 32  وذلؾ حسب الفصؿ 250اية وسيمة اخرى لمطعف 
ولابد مف الاشارة في ىذا السياؽ الى اف ىذه القرارات الصادرة مف حافظ الممكية العقارية وأنيا 

لا تنشئ حقوقا عينية اذا لا يتوقؼ عمييا تكوف الحؽ العيني عمى قرارات تنفيذية الحكـ الصادر 
مف المحكمة العقارية او دائرة استئنافية وىو ما يعني اف ىذه الاحكاـ لا يشمميا مبدأ المفعوؿ 

   251المنشئ لمترسيـ 
يتـ تنفيذ الحكـ الصادر بالتحيف حالا بعد : مف مجمة الحقوؽ العينية انو 24ولقد نص الفصؿ 

 مف مجمة الحقوؽ العينية مف الفصؿ اعلبه يستمد 349لأحكاـ الفصؿ اعلبـ الخصوـ طبقا 
 وىو ذات الامر 252حافظ الممكية العقارية شرعيتو في تنفيذ احكاـ التسجيؿ او احكاـ التحيف

يمات و التصحيح فور سبالنسبة لمقانوف المغربي اذ يتـ تنفيذ الحكـ الصادر بتصحيح التر
. صدوره بعد تبميغو

 

                                                             

.  108بف طالب احمد، المقاؿ السابؽ، ص - 250
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قرارات تنفيذية لأذون قضائية :ثانيا 
تحدث كؿ مف القانوف الجزائري و التونسي عف شير عريضة الدعوى متى تعمقت بحؽ عيني 
عقاري و اصطمح عميو القانوف التونسي بالقيد الاحتياطي لمدعوى المرفوعة اماـ القضاء وىو 

الدعاوى الخاضعة لمشير بالنسبة لمقانوف الجزائري الامر الذي لا يوجد بالقانوف المغربي ،
 والمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري عمى وجوب 76/63 مف المرسوـ 85نصت عمييا المادة 

 :شير الدعاوى القضائية اذا تعمقت بالدعاوى
 . وىي كؿ الدعاوى المرفوعة لفسخ حؽ عيني عقاري او شخصي :دعوى الفسخ
 وىي الدعاى التي ترمي لابطاؿ حؽ عيني عقاري او شخصي الذي يشوبو احد :دعوى الابطال

عيوب الارادة مف غمط اكراه تدليس أو غبف أو لانعداـ احد اركاف العقد مف رضى ، محؿ او 
 .سبب

كالدعاوى الرامية الى الغاء عقد اداري ناقؿ لمممكية العقارية او قرار اداري :دعوى الإلغاء 
ويدخؿ ضمف ىذا النوع مف الدعاوى، دعوى الغاء القرارات القضائية الحائزة لقوة الشئ المقضي 

فيو والمشيرة ، اذا تعرضت مقتضياتيا لمطعف بأحد الطرؽ غير العادية، لذا يجب شير 
الطعوف بالنقض اذا كانت الاحكاـ القضائية او القرارات القضائية المطعوف فييا بالنقض او 

 .الالتماس بالمحافظة العقارية
 والمتعمقة بالمطالبة 732 ومثاؿ ذلؾ ما نص عميو القانوف المدني في المادة :دعوى النقض

 مف 03بنقض القسمة الودية  عمى المحافظ العقاري، بموجب المياـ المسندة اليو بنص المادة 
 . 25/03/1976 المؤرخ في 76/63المرسوـ 
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 رتبت عمى عدـ شير الدعوى او عدـ شير الشرط الذي بمقتضاه حصؿ فسخ او 86 والمادة 
ابطاؿ الو الغاء او نقض الحقوؽ التي سبؽ شيرىا عدـ سرياف الشرط ولا الحكـ الذي يقرره في 

 .253مواجية الخاص لصاحب الحؽ الميدور
كما لا يجوز ليـ الاعتراض عمى شير الحكـ او القرار  النيائي لصاحب الدعوى المشيرة الذي 

يثبت احقيتو في الممؾ وبالتالي لا يبقى لو سوى الرجوع عمى صاحب الحؽ الميدر بدعوى 
 ولقد رتب جزاء عدـ قبوؿ الدعوى عمى عدـ شير الدعاوى القضائية المبينة 254التعويض 

 مف 14 و 13سابقا الابقاء عمى الطابع المؤقت لمترقيمات المنصوص عمييا في المواد 
 الى غاية صدور  حكـ قضائي نيائي سواء بالرفض او القبوؿ شير العريضة 76/63المرسوـ 

وقانوف الاجراءات المدنية والادارية اكد عمى عدـ قبوؿ الدعوى اف لـ تقدـ عريضة مشيرة 
 255.بالمحافظة العقارية بأوؿ جمسة

أما في القانوف التونسي فإف حافظ الممكية العقارية بوصفو موظؼ عمومي قائـ عمى تنظيـ 
وتسيير ادارة الممكية العقارية و مسؤولا عف السجؿ العقاري يتولى تنفيذ اذوف قضائية صادرة 
عف المحاكـ تتعمؽ بالعقارات المسجمة ويكوف تنفيذىا مف طرؼ حافظ الممكية العقارية باتخاذ 

  ومف اىـ ما خوؿ المشرع لحافظ الممكية العقارية اشياره في ىذا الباب القيد 256قرار منو
الاحتياطي لمدعاوى المرفوعة اماـ القضاء العدلي وىو عبارة عف احتراز يدوف عمى صحيفة 
  257العقار العينية لتحذير الغير بما ييدد العقار الى اف يثبت الحؽ لطالب القيد او يحكـ ضده 
واليدؼ مف ىذا القيد ىو حماية القائـ بالدعوى مف كؿ اعتراض مف طرؼ الغير وىو اجراء 
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وقائي ىدفو حماية حؽ محتمؿ الوقوع مستقبلب ،والملبحظ اف المشرع التونسي حدد قائمة 
 مف مجمة الحقوؽ العينية 366 و 365الدعاوى التي يمكف قيدىا احتياطيا وذلؾ بالفصمييف 

 .يمكف اف تقيد قيدا احتياطيا برسـ الممكية:"365التي جاء فييا عمى التوالي الفصؿ 
الدعاوي الرامية الى استصدار حكـ ببطلبف الحقوؽ العينية المرسمة او ابطاليا او فسخيا  (1

او الرجوع فييا او ادخاؿ تعديلبت عمى الترسيمات الواقعة بموجب نقؿ بالوفاة او ابطاؿ 
 .التشطيب او القياـ بالشفعة او اصلبح الترسيـ او التشطيب

الدعاوي الرامية الى ترسيـ جميع الاعماؿ التي تقتضي التفويت في عقار او التخصيص  (2
 .بو
 .  طرؽ الطعف غير الاعتيادية في الاحكاـ المرسمة (3

 .يمكف اف تقيد قيدا احتياطيا كذلؾ:"366وجاء في الفصؿ 
حالتو مف حقوؽ عينية ويكوف مقترنا بشرط تعميقي وكذلؾ الوعود بالبيع ما  (1 ما يتـ انشاؤه وا 

 .عدا الحؽ الممنوح لممكتري او صاحب الامفيتيوز في شراء العقار
التفويت في قطع مستخرجة مف رسـ ممكية التخصيص بيا وكذلؾ حقوؽ الارتفاؽ الموظفة  (2

 .عمى قطع غير محددة بشرط الادلاء بما يثبت تقديـ مطمب في التقسيـ
 .  عقود المغارسة والدعاوى الرامية الى الاعتراؼ بحؽ المغارس او قسمة الارض المغروسة (3

يتبيف انيا وردت عمى سبيؿ الحصر مما لا يترؾ لحافظ الممكية العقارية اي سمطة لمتقدير و 
:  تتمثؿ اساسا في الدعاوى الاتي ذكرىا

الدعاوى الرامية الى استصدار حكـ ببطلبف الحقوؽ العينية المرسمة او ابطاليا او فسخيا او 
.  الرجوع فييا

 . الدعاوى الرامية الى ادخاؿ تعديلبت عمى الترسيمات الواقعة بموجب نقؿ بالوفاة
 . دعاوى ابطاؿ التشطيب



 قـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري وطبيعتها
 

118 
 

 . دعاوى القياـ بالشفعة
 .دعاوى اصلبح الترسيـ

 . دعاوى التشطيب
 الدعاوى الرامية الى ترسيـ جميع الاعماؿ التي تقتضي التفويت في عقتر او التخصيص بو 

"  الدعاوى الرامية الى الاعتراؼ بحؽ المغارس او قسمة الارض المغروسة
فبالنسبة الى الدعاوى الرامية الى استصدار حكـ ببطلبف الحقوؽ العينية او ابطاليا او فسخيا 
او الرجوع فييا فيي دعاوى ترفع اماـ المحكمة العقارية القصد منيا استيداؼ حقوؽ مرسمة 

منشئة للؤثر وذلؾ قصد القضاء بإبطاليا او فسخيا او الرجوع فييا ، فالتعديؿ يقصد بو التغير 
.  في البيانات المرسمة

اما بالنسبة لمدعاوى الرامية لإدخاؿ تعديلبت عمى الترسيمات الواقعة بموجب وفاة فيي كؿ 
الدعاوى التي تيدؼ الى تغير الحالة القانونية لمعقار او الحؽ المرسـ وذلؾ تماشيا مع الحالة 

الواقعية لو وذلؾ بفعؿ الوفاة التي حتمت تغير حالتو الاولى مف مالؾ واحد مثلب الى عدة ملبؾ 
باسـ الورثة و الدخوؿ في الشياع  

اما بالنسبة لدعاوى ابطاؿ التشطيب وتفترض الصورة اف يتولى حافظ الممكية العقارية التشطيب 
عمى ترسيـ معيف و المعموـ تطبيقا لممبدأ الحفظي لمترسيمات اف يحفظ الترسيـ موضوعو ما لـ 
يقع ابطالو او التشطيب عميو او تعديمو ، وبذلؾ لا يجوز لحافظ الممكية العقارية مباشرة عممية 
التشطيب إلا اذا كانت ىنالؾ مستندات و مبررات قانونية كاف تكوف عممية التشطيب مستندة 
تياف العممية  الى حكـ احرز عمى قوة ما اتصؿ بو القضاء او الى اتفاؽ بيف جميع الاطراؼ وا 
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خلبفا ليذه الضوابط يمكف كؿ ذي مصمحة مف طمب ابطاؿ التشطيب ،فيو طمب التشطيب 
 258عمى التشطيب

دعاوى القياـ بالشفعة -
ىي دعاوى ترفع لتصحيح امر لا يمكف اف يخرج عف الاخطاء :دعاوى اصلبح الترسيمات -

اذا وقع :" مف مجمة الحقوؽ العينية391المادية او اخطاء جوىرية فالأولى نص عمييا الفصؿ 
سيو او غمط في رسـ الممكية او في الترسيمات فاف لممعنييف اف يطمبوا اصلبحو ،ولمدير 

الممكية العقارية ايضا اف يتولى مف تمقاء نفسو اصلبح الخمؿ الصادر عنو ،ويجب في جميع 
تماـ الاصلبح في تاريخو  .الحالات ابقاء الترسيمات الاولى عمى حاليا وا 

وفي صورة امتناع مدير الممكية العقارية فانو يمكف لرئيس المحكمة العقارية اف يأذف بالإصلبح 
 .  عمى نحو ما تقدـ ولو ايضا عند الاقتضاء اف يأذف بتسميـ كراس العقار او شيادة
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 قرارات تعكس صحة الحالة القانونية لمسجل العقاري:الفرع الثاني 
علبوة عمى ما سبؽ يمكف لممحافظ العقاري اف يصدر قرارات تصنؼ عمى انيا تعكس الحالة 

فالأصؿ في قرارات المحافظ العقاري انيا تبيف وتعكس بدقة ما ىو 259القانونية لمسجؿ العقاري 
ثابت بالسجؿ العقاري الذي يعتبر عنواف لمحقيقة أي حقيقة العقار مف حيث المعمومات المتعمقة 

 كالمساحة والمالؾ ونوع الممكية والممكيات المجاورة وكذا الحقوؽ المترتبة عمى العقار او 260بو
. الرىوف وغيره

إلا انو قد يمس السجؿ العقاري بعض الاخطاء التي مف شانيا اف تؤثر عمى انو عنواف لمحقيقة 
نو عمى اختلبؼ ىذه القرارات فإنيا تنقسـ الى 261فيكوف بذلؾ الواجب إصلبحيا وتداركيا  ،وا 

: نوعاف
قرار اصلاح الترسيمات :أولا 

قرار تسميم الوثائق :ثانيا 
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قرارات اصلاح الترسيمات  :أولا 
لا يوجد مثؿ ىذا القرارات ،أما فيما يخص القانوف التونسي و المغربي بالنسبة لمقانوف الجزائري 

 مف مجمة الحقوؽ العينية بإقامة 358تختص ادارة الممكية العقارية طبقا لمقتضيات الفصؿ 
الرسوـ العقارية لكؿ عقار مسجؿ  ،ويحتوي الرسـ العقاري عمى موقع العقار ومساحتو ومحتواه 

وينص بو عمى جميع الحقوؽ المتعمقة بالعقار والخاضعة للئشيار و التي حددىا المشرع 
 مف مجمة الحقوؽ العينية ،ويفترض في الرسـ العقاري المصداقية اي 373التونسي بالفصؿ 

 ،إلا اف الوضع 262صحة البيانات المادية و الاستحقاقية وتطابقيا مع الحالة الواقعية لمعقار
الراىف لمسجؿ العقاري افرز العديد مف الصعوبات التي تعيقو عف اداء وظيفتو الاساسية ألا 
وىي الاشيار العيني الذي يفترض فيو المصداقية وىذه الصعوبات ادت الى كثرة الاخطاء 

 263.الواردة عمى الرسـ العقاري وأسباب ىذه الاخطاء عديدة ومتنوعة
اف الاخطاء ميما كاف نوعيا تؤثر عمى السجؿ العقاري ومصداقيتو وتجعؿ مف كونو عنوانا 

 مف مجمة الحقوؽ العينية قد اوجد حؿ لمثؿ ىذا 391لمحقيقة امر مشكوؾ فيو وكاف الفصؿ 
اذا وقع سيو أو غمط في رسـ الممكية أو في الترسيمات :"الاشكاؿ فنص ىذا الفصؿ عمى أنو

فاف لممعنييف اف يطمبوا اصلبحو ولحافظ الممكية العقارية ايضا أف يتولى مف تمقاء نفسو 
اصلبح الخمؿ الصادر عنو وتدارؾ الأخطاء المادية الحاصمة في العقود المحررة مف طرفو أو 

مف طرؼ اعواف ادارة الممكية العقارية المكمفيف بذلؾ ويجب في جميع الحالات ابقاء الترسيمات 
تماـ الاصلبح في تاريخو و في صورة امتناع حافظ الممكية فانو يمكف  الأولى عمى حاليا وا 

لرئيس المحكمة العقارية اذا طمب منو ذلؾ اف يأذف بالإصلبح عمى نحو ما تقدـ ولو ايضا عند 
" الاقتضاء اف يأذف بتسميـ سند الممكية او شيادة في مضمونو
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يستشؼ مف الفصؿ اعلبه انو يمكف لكؿ مف حافظ الممكية العقارية وصاحب الحؽ عمى السواء 
طمب اصلبح الخطأ او السيو الواقع بالسجؿ وبذلؾ يتولى حافظ الممكية العقارية اتخاذ مقررات 

 كما يتأكد اف الاصلبح 264ادارية لإصلبح كؿ سيو او غمط تسرب الى السجؿ العقاري
موضوعو اعماؿ حافظ الممكية العقارية و المتمثمة في اقامة رسـ الممكية عند تنفيذ حكـ 

 فالإصلبح يكوف بطمب مف صاحب الحؽ او  265التسجيؿ و الترسيمات الادارية اللبحقة 
بتفطف مف حافظ الممكية العقارية لذلؾ مف تمقاء نفسو إلا اف الاصلبح لابد اف يكوف فيما 

يخص الاغلبط والسيو ولا يمكف اف يمتد في اي حاؿ مف الاحواؿ الى الحؽ المرسـ اذ ىو 
 و بالنسبة لمصلبح يكوف في 266اصلبح للؤغلبط المادية القميمة التي لا تؤوؿ الى تغير الحقائؽ

. شكؿ مذكرة يقع فييا تبياف الخطأ وكيفية تصحيحو
بالنسبة لما سبؽ مف الاخطاء التي تدخؿ مجاؿ التصحيح لابد مف الاشارة الى انو سابقا كانت 
الاخطاء المعنية بالتصحيح تأخذ مجالا اوسع اذ انيا كانت تمس حتى الاخطاء الجوىرية التي 

تمس بالحؽ المرسـ إلا انو مف بعد اصبحت الاخطاء الجوىرية مف اختصاص القضاء و 
الاخطاء العادية و الاغلبط والسيو مف اختصاص حافظ الممكية العقارية ،و في ذلؾ تقديس 
لمبدأ شرعية الحقوؽ و اف السجؿ العقاري عنواف لمحقيقة ولقد احسف المشرع التونسي في ذلؾ 
حتى لا تكوف الحقوؽ عرضة لمتغير والشطب و التصحيح بإجراءات بسيطة و ربما دوف عمـ 

. صاحبيا
 

                                                             

. 208البشير التكاري، المرجع السابؽ، ص -264

. 19خالد جلبلي، المذكرة السابقة، ص -265

 . 111 ،110محمود العنابي، المرجع السابؽ،ص -266
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قرارات تسميم وثائق  :ثانيا
لقد اقر المشرع الجزائري التونسي والمغربي عمى السواء لممحافظ العقاري أو حافظ الممكية 

العقارية امكانية تقديـ الوثائؽ التي يطمبيا المتعامميف منو في اطار أنو قائـ عمى ىيئة عمومية 
و ليذه الوثائؽ اىمية كبرى في اثبات ما لأصحابيا مف حقوؽ و 267تقدـ خدمات لزبائنيا 

ممتمكات تعينيـ مف خلبؿ ىذه الييئة و تسمـ ىذه الوثائؽ في شكؿ قرارات و ليذه القرارات 
اىمية قصوى في تنشيط الحركة الاقتصادية مف خلبؿ اثبات الحقوؽ العينية التي تمثؿ اداة 

،ومف اىـ الوثائؽ 268الائتماف خاصة بالنسبة لممؤسسات البنكية و مؤسسات القرض عموما 
المطموبة مف اصحابيا الوثائؽ التي تعكس حالة الرسـ العقاري حتى يتأكد الحؽ العيني فلب 

. قيمة لمصؾ ما لـ يتـ اشياره
يسمـ لكؿ مالؾ سند مطابؽ لمبيانات :"عمى   مف مجمة الحقوؽ العينية364لقد نص الفصؿ 

" الثابتة بالرسـ العقاري ممضي ومصادؽ عمى صحتو مف طرؼ حافظ الممكية العقارية
يتـ الترسيـ برسـ الممكية دوف حاجة ما :" مف مجمة الحقوؽ العينية عمى 401ونص الفصؿ 

. الى تقديـ كراس العقار
والغاية مف تسميـ ىذا السند ىي الحماية لمقاومة الحقوؽ المترتبة عمى نفس العقار حيث لا 

 مف مجمة الحقوؽ العينية 401يمكف الترسي مالا بتقديـ سند الممكية الواقع تسميمو طبقا لمفصؿ 
و يتبيف اف حافظ الممكية العقارية لا يوجد ما يمزمو بتسميـ السند مف خلبؿ الفصؿ السابؽ اذ 

.  269وىي عبارة لا تفيد الالزاـ بؿ التخيير" اذا سمـ السند " استعمؿ المشرع عبارة 
                                                             

 .75 ، صالمرجع السابؽ عاشور سعاد ، -267
268-  Paul Decroux ,droit prive marocain ,droit foncier marocaine ,éd la porte ,rabat,1972 ;p 
68. 
 . 153 ،صالمرجع السابؽ ادريس الفاخوري، -269
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والأصؿ في تسميـ الوثائؽ تسميـ سند الممكية لممالؾ ووثائؽ اخرى اقر المشرع تسميميا طبقا 
عمى ادارة الممكية العقارية اف تسمـ لكؿ :" مف مجمة الحقوؽ العينية الذي نص387لمفصؿ 

طالب نسخة مف الرسـ العقاري او شيادة ممكية تثبت الحالة القانونية لمرسـ في تاريخ تمقي 
المطمب او شيادة ممكية تثبت الحالة القانونية لمرسـ في تاريخ تمقي المطمب او شيادة عدـ 

ممكيتو و تمكنو مف الاطلبع عمى الرسـ العقاري وكؿ طمب يجب اف يكوف ممضي و مؤرخ مف 
"  صاحبو

اف قرارات مف ىذا النوع ليا انعكاسات مباشرة عمى الصورة الحقيقية لمرسـ العقاري إلا في تاريخ 
تقديـ المطمب فيي قرارات تثبت الاشيار مف خلبؿ الوثائؽ المسممة وما ىي الا تأكيد لمحالة 

 فالوثائؽ والإطلبع عمى الرسـ يتسماف بسرعة يتطمبيا مسؾ السجؿ 270الاستحقاقية لمرسـ
العقاري ويمكناف الغير الذي يريد التعامؿ عمى الرسـ مف اعتماد ىذه الوثائؽ بحاؿ انيا سميمة 

وتعكس الحالة الاستحقاقية الواردة بيا والتي تحمؿ عمى الشرعية ويقع اعتماد ىذه الوثائؽ 
خاصة في المعاملبت البنكية لتفادي التعقيدات الواردة عمى الرسـ العقاري مثؿ وجود عمميات 

  271.جارية لـ يقع ختميا
 
 
 
 
 

                                                             

270-  Andre Mesureue « la proprieté  privé au Maroc » Edition la porte Rabat 1998, page 53  
. 23خالد جلبلي، المذكرة السابقة، ص -271
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 القرارات السمــــــــــــــــــــبية :المبحث الثاني 
      الى جانب القرارات الايجابية التي يصدرىا المحافظ العقاري والتي سبؽ دراستيا في 

 كالامتناع عف 272المبحث الأوؿ يصدر عف المحافظ العقاري قرارات سمبية بأعمالو السمبية
نيا واف كانت في الاساس امتناع إلا انيا تعتبر  اصدار قرار إما بصورة صريحة أو ضمنيا وا 

. 273قرارات تخضع لمرقابة القضائية
 فتكوف سمبية بإمتناع الإدارة 274فالأصؿ في القرارات الإدارية بصورة عامة إما إيجابية أو سمبية

. عف إصدار قرار بشأف موضوع ما ،وحتى الامتناع يكوف إما صريح أو ضمني
والرفض ىو عبارة عف موقؼ سمبي صادر عف المحافظ العقاري يتمثؿ اساسا في عدـ القياـ 

. بعممية معينة كالإشيار أو تسميـ وثائؽ أو غيرىما
كما أف سكوت الادارة أو امتناعيا عف القياـ بإحدى المياـ المسندة الييا قد لا يراد بيما 

نما يأتي مف باب الاىماؿ و الاغفاؿ ،لذلؾ  الافصاح عف ارادة محددة في بعض الاحياف ،وا 
فاف المشرع مراعاة لمصالح الافراد قد خوؿ المعنييف بالأمر مخاصمة قراراتيا الضمنية بالطعف 

 275فييا 
: وفيما يأتي سيتـ دراسة ىذه القرارات السمبية

قــــرارات الرفض الصريح :المطمب الأول 
قرارات الرفض الضمني :المطمب الثاني 

 
                                                             

. 95الدكتورة مميكة الصروخ ،المرجع السابؽ ،ص  -272
 نجاة حدوي ،القرارات السمبية لممحافظ عمى الاملبؾ العقارية والرىوف ،ماستير ،جامعة محمد الخامس ،الدار البيضاء -273

. 46 ،ص 2011 2010المغرب ،السنة الجامعية 
. 55الدكتور عمار بوضياؼ ،القرار الاداري ،دراسة تشريعية قضائية فقيية ، المرجع السابؽ ،ص  -274
. 96 الدكتورة مميكة الصروخ ،المرجع السابؽ ،ص -275
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:  الرفض الصريح:المطمب الأول 
اف المشرع الجزائري خوؿ لممحافظ العقاري امكانية رفض ما يطمب منو مف اجراءات الشير او 

،وأعماؿ الرفض عديدة نذكر منيا رفض 276ايداع العقود والأحكاـ القضائية او تسميـ الوثائؽ 
 388،أما المشرع التونسي بموجب الفصؿ 277الايداع و الاجراء ورفض تسميـ الدفتر العقاري 

مف مجمة الحقوؽ العينية اكد عمى أف حافظ الممكية العقارية يمكنو الامتناع عف الترسيـ او 
  279،الامر سياف بالنسبة لممشرع المغربي 278تعديؿ الترسيـ او تسميـ الوثائؽ 

إذ يمكف لممحافظ العقاري بالجزائر اصدار قرار برفض الايداع او الاجراء او حتي رفض 
اصدار الدفتر العقاري ،وىو بتصرفو ىذا امتنع عف الاشيار لمتصرؼ المنصب عمى العقار 

 مف مجمة الحقوؽ العينية 388وفي القانوف التونسي يمتنع حافظ الممكية العقارية طبقا لممادة 
إلا أف المحافظ العقاري كاف لزاما عميو أف يقوـ ،عف الترسيـ او تعديؿ الترسيـ او تسميـ الوثائؽ 

بتسبيب قرار الرفض ميما كاف السبب الذى ادى بو إلى الرفض وذلؾ الذي يمكف الجيات 
ف كاف قرارا مشروعا ومسببا او لا ،وللئشارة 280القضائية مف بسط رقابتيا  عمى القرار المتخذ وا 

في ذات السياؽ أف الرفض واف كاف يتخذ اشكاؿ عديدة ،إلا أنو لا يكوف إلا تحت شكميف إما 
: رفض كمي أو رفض جزئي وسيتـ دراسة ذلؾ فيما يأتي

أسباب الرفض :الفرع الأول 
اشكال الرفض :الفرع الثاني 

                                                             

. 122 مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص - 276
. 126مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص - 277
 .04انظر الممحؽ رقـ  - 278
279 - Andre Mesureue « la proprieté  privé au Maroc » Edition la porte Rabat 1998, page 
53. 

 .324الدكتور عمار بوضياؼ ،قضاء الالغاء ،المرجع السابؽ ،ص  - 280
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اسباب الرفض :الفرع الأول 
لقد حدد المشرع الجزائري بداية اسباب الرفض عمى سبيؿ الحصر حفاظا منو عف المعاملبت 

العقارية واستقرارىا ولإضفاء حجية عمييا لحماية مصالح الاطراؼ فأتاح لممحافظ العقاري رفض 
 المتعمؽ بتأسيس 76/63 مف المرسوـ 100الايداع بتوافر حالة مف الحالات المذكورة بالمادة 

يرفض الايداع في حالة عدـ تقديـ الى المحافظ العقاري ما :"السجؿ العقاري التي جاء فييا 
: يمي

 إما الدفتر العقاري
إما مستخرج مسح الاراضي وفي حالة تغير حدود الممكية وثائؽ القياس ويعتبر ممثلب لحالة 

عدـ تقديـ مستخرج مسح الاراضي ، السيو عمى ىذا الاخير بذكر واحد مف العقارات المذكورة 
 .في الوثيقة المودعة ، او تقديـ مستخرج يرجع تاريخو الى اكثر مف ستة اشير

:  كما يرفض الايداع عمى الخصوص
عندما يكوف التصديؽ عمى ىوية الاطراؼ وعند الاقتضاء عمى الشرط الشخصي ،لـ يتـ ولـ 

. 103 الى 102 والمادتيف 65 الى 62يثبت ضمف الشروط المنصوص عمييا في المواد 
وبصفة عامة عندما تكوف الوثيقة واجب تسميميا الى المحافظ لـ تقدـ لو أو لـ تعط الاثبات 

. المطموب
. 66عندما يكوف تعييف العقارات لا يستجيب لأحكاـ المادة 

 لا تحتوي عمى 98 و 95 و 93عندما تكوف الجداوؿ التي نص عمييا ايداعيا بموجب المواد 
اي مف البيانات المطموبة بموجب المواد المذكورة او عندما الجداوؿ غير محررة عمى 

. الاستمارات المقدمة مف طرؼ الادارة
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عندما تظير الصور الرسمية او النسخ المودعة قصد الاجراء بأف العقد الذي قدـ للئشيار غير 
صحيح مف حيث الشكؿ او عندما لا تتوافر ىذه الصور او النسخ عمى الشروط الشكمية 

. المنصوص عمييا في التنظيـ الجاري بو العمؿ
" 71 الى 67في حالة مخالفة احكاـ المواد 

وبناءا عميو يتبيف واف المشرع الجزائري حدد الحالات التي يرفض فييا المحافظ العقاري الايداع 
،وأجد اف الامر يمثؿ نقطة ايجابية في التشريع الجزائري اذ يشكؿ ضمانة للؤفراد يحمييـ مف 
تعسؼ المحافظ العقاري وتسببو في رفض الايداعات دوف سبب جدي ،كما اف الامر يسيؿ 
عمى القضاء الاداري نظر النزاع ومعرفة مواطف التجاوز لدى المحافظ العقاري ماداـ الامر 

غير مرتبطة بالسمطة التقديرية لممحافظ العقاري ،كما أف الامر لا يثقؿ كاىؿ القضاء بقضايا 
: كثيرة كما لو ارتبط الامر بسمطة الملبئمة لدى المحافظ ،وىذه الحالات تتمثؿ في

 مع العقد المقدـ للئيداع ،وىو ما عالجتو 281عدم تقديم الدفتر العقاري لممحافظ العقاري- أولا
لا يتـ أي اجراء اذا :" المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري بقوليا 76/63 مف المرسوـ 50المادة 

،إلا اف ىذه القاعدة العامة يرد عمييا " كانت الوثائؽ المودعة غير مصحوبة بالدفتر العقاري
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ 76/63 مف المرسوـ 50استثناءات عالجتيا الفقرة الثانية مف المادة 

غير اف المحافظ العقاري يقوـ بعممية الاشيار مف دوف اف يطمب الدفتر اذا :"العقاري بقوليا 
: كاف الامر يتعمؽ ب

 1975 سنة 12/11 المؤرخ في 75/74 مف الامر رقـ 16احد العقود المشار الييا في المادة 
 .والمتضمف اعداد مسح الاراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري

 .بعقد محرر أو بقرار قضائي صدر بدوف مساعدة المالؾ أو ضده
 "تسجيؿ امتياز او رىف قانوني أو قضائي

                                                             

  .05 حسب الممحؽ الدفتر العقاري لا بد اف يكوف مطابقا لمنموذج المحدد-  281



 قـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري وطبيعتها
 

129 
 

نستنتج اف المحافظ العقاري يقوـ بالإيداع حتى دوف ارفاؽ الدفتر العقاري ودوف طمبو ،لكف 
الاشيار لا يتـ إلا بعد تبميغ الاشيار الى حائز الدفتر العقاري بموجب رسالة موصى عمييا مع 
ذا  اشعار بالاستلبـ قصد ضبط الدفتر العقاري مع الاشارة الى انو لا يتـ اي اجراء قبؿ ذلؾ ،وا 

بقي الانذار دوف جدوى مع وجود نقؿ لمممكية يستفيد المالؾ الجديد مف دفتر عقاري ويؤشر 
 .بذلؾ عمى البطاقات العقارية

 75/74.282 مف الامر 16اذا كاف العقد يدخؿ ضمف العقود المذكورة بالمادة - أ
 .حالة عقد او حكـ لـ يساعد  المالؾ في اصداره سواء كاف ضده او لصالحو- ب
 .اذا كاف العقد او الحكـ المراد ايداعو جاء ليسجؿ امتيازا او رىنا قانونيا أو قضائيا- ج

 يبيف حدود العقار ومساحتو وفي حالة عدم تقديم مستخرج من مصالح مسح الاراضي- ثانيا
تغيير الممكية لا بد مف تقديـ وثائؽ القياس ،وذلؾ عندما يتعمؽ الامر بمناطؽ ممسوحة ويقوـ 

مقاـ عدـ تقديـ مستخرج لمسح الاراضي السيو الذي يشوب المستخرج عف ذكر احدى العقارات 
المذكورة فيو ،او تقديـ مستخرج يرجع  تاريخو الى اكثر مف ستة اشير اذ يقوـ المحافظ العقاري 
عندما يقوـ المودع بإيداع مستخرج مؤرخ ستة اشير مف تاريخ الايداع او اكثر برفض الايداع 
او عندما يكوف المستخرج يشمؿ العديد مف العقارات إلا انو لـ يذكر فيو كؿ العقارات و مثاؿ 

. ذلؾ حالات نزع الممكية لممنفعة العامة ،يقوـ عندىا برفض الايداع
 ،وكذا الشرط الشخصي وفقا لمشروط اذا لم يتم التصديق عمى هوية الاطراف- ثالثا

 مف ذات  المرسوـ يمكف 103 و 102 والمادتيف 65 الى 62المنصوص عمييا في المواد 
. لممحافظ العقاري  رفض الايداع

                                                             

 والمتضمف اعداد مسح الاراضي العاـ وتأسيس 12/11/1975 المؤرخ في 75/74 مف الامر 16لقد ذكرت المادة -  282
. السجؿ العقاري

 .96 الى 67انظر في ىذا المجاؿ، جماؿ بوشنافة، المرجع السابؽ، ص        - 
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كؿ عقد او :"  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري أف 76/63 مف المرسوـ 62لقد نصت المادة 
قرار قضائي يكوف موضوع اشيار في المحافظة العقارية يجب اف يشتمؿ عمى القاب وأسماء 

. وتاريخ ومكاف ولادة وجنسية وموطف ومينة الاطراؼ
ويجب اف يصادؽ عمى القاب وأسماء وتاريخ ومكاف ولادة و جنسية الاطراؼ موثؽ او كاتب 
ضبط او سمطة ادارية في اسفؿ كؿ جدوؿ او مستخرج او صورة او نسخة مودعة مف اجؿ 

. تنفيذ الاجراء
وفيما يخص الشيادات بعد الوفاة ،يجب الاشارة الى الحالة المدنية والتصديؽ عمييا بالنسبة 

. لممتوفى وبالنسبة لكؿ واحد مف الورثة او الموصى ليـ
ويتـ اعداد الشيادة بتقديـ مستخرج مف شيادة الميلبد ،قائمة الصلبحية ،وكؿ وثيقة رسمية 

" تثبت الجنسية
يتضح مف المادة اعلبه انو اذا لـ يصادؽ الموثؽ او الادارة بخصوص العقد وأميف الضبط  

فيما يخص الاحكاـ والقرارات القضائية  عمى ىوية الاطراؼ بالمستخرج او الصور الاصمية او 
النسخ المقدمة منيما يقوـ المحافظ العقاري برفض الايداع مع الاشارة الى انو يتـ التأكيد مف 
ىوية الاطراؼ مف خلبؿ شيادات الميلبد المرفقة بالعقد او الحكـ  والقرارات ،وشيادة الجنسية 
،وعند الوفاة لا بد مف تقديـ شيادة الوفاة وشيادات ميلبد ورثة المتوفى بشرط ألا تتجاوز مدة 

. استخراجيا سنة
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري وضحت شروط اشيار كؿ 76/63 مف المرسوـ 63اما المادة 

عقد أو قرار قضائي متعمؽ بالشركات ،الجماعات ،النقابات والأشخاص الاعتبارية الاخرى 
كؿ عقد او قرار قضائي موضوع اشيار في :" فضلب عف كيفية المصادقة عمى ىويتيا بنصيا 

المحافظة العقارية يجب اف يشتمؿ عمى ىوية الشركات  والجماعات والنقابات والأشخاص 
الاعتبارية الاخرى مع تسميتيا  ويشار فضلب عف ذلؾ بالنسبة لمشركات  التجارية رقـ تسجيميا 
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في السجؿ التجاري وبالنسبة لمجمعيات مقرىا وتاريخ ومكاف تصريحيا بالنسبة لمنقابات مقرىا 
. وتاريخ ومكاف ايداع قوانينيا الاساسية

اف ىوية الشركات والجماعات والنقابات والأشخاص الاعتبارية الاخرى يتـ التصديؽ عمييا 
. ضمف الشروط المنصوص عمييا في المادة السابقة

: ويتـ اعداد الشيادة
للؤشخاص الاعتبارية التي يوجد مقرىا بالجزائر بمجرد تقديـ اصؿ لصورة رسمية او لنسخة 

 .مراجعة لكؿ عقد يثبت التسمية والشكؿ القانوني والمقر الحالي لمشخص الاعتباري
للؤشخاص الاعتبارية التي يوجد مقرىا خارج الجزائر بمجرد تقديـ نفس الوثائؽ المسممة او 
المصدؽ عمييا مف قبؿ السمطة الادارية او الموظؼ الدبموماسي او القنصمي الذي يمثؿ 

الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  في مكاف المقرر وتكوف مرفوقة بترجمة المغة العربية 
ومصدؽ عمييا اذا كانت محررة بالمغة العربية  وفي جميع الاحواؿ تذكر في الشيادة الوثائؽ 

 "التي بموجبيا تـ اعدادىا
يتبيف مف المادة السابقة وانو يتـ التصديؽ عمى ىوية الشركات ،الجماعات ،النقابات  

والأشخاص الاعتبارية الاخرى بنفس الطريقة  المتبعة للؤشخاص الطبيعية اضافة الى ذكر 
تسميتيا  ورقـ تسجيميا ومقرىا  وتاريخ ومكاف تصريحيا وشكميا القانوني ،فضلب عف المقر 

بالنسبة لمجمعيات وذلؾ تحت طائمة عدـ قبوؿ الايداع وىو امر لابد منو اذا اف ما اضيؼ مف 
. شروط بالنبسبة ليذه الفئة مف الاشخاص يدخؿ في عناصر ىويتيا

وفيما يخص الاشخاص الاعتبارية التي مقرىا بالجزائر يتـ التأكد مف ىويتيا في قسـ الايداع 
عند ايداع العقد الحكـ ،او القرار القضائي المطالب بإشياره ،بتقديـ عقد يثبت تسميتيا  والشكؿ 

. القانوني ليا ،اضافة الى مقرىا
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اما الاشخاص الاعتبارية التي مقرىا خارج الجزائر ،لا بد عمييا مف تقديـ عقد يثبت  التسمية 
والشكؿ القانوني ليا بالمغة العربية او المغة التي حرر بيا مصحوبة بترجمة ،اضافة الى  مقرىا 
عند ايداع العقد الحكـ او القرار القضائي بشرط اف تكوف الوثائؽ  مسممة او مصادؽ عمييا مف 

السمطة الادارية المخولة قانونا او الموظؼ الدبموماسي او القنصمي ممثؿ الجزائر في مكاف 
. تواجد مقر الشخص الاعتباري وذلؾ تحت طائمة عدـ قبوؿ الايداع

كؿ جدوؿ أو مستخرج  او صورة اصمية او نسخة :" مف ذات المرسوـ أف64ونصت المادة 
مودعة في المحافظة العقارية قصد تنفيذ اجراء ،يجب اف تحمؿ تأشيرة موقعة مف قبؿ محرر 

. العقد ومف قبؿ سمطة ادارية تشيد بيوية الاطراؼ
ويجب اف تكوف ىذه التأشيرة مطابقة لمنموذج المحدد بموجب قرار مف وزير المالية  

ويجب اف تكتب بعد شيادة التصحيح في اسفؿ الوثيقة المحتفظ بيا بالمكتب،ويجب اف تكتب 
تأشيرة واحدة عندما تكوف عدة عقود يتضمف كؿ واحد منيا نفس الاطراؼ وتـ اشيارىا معا 

. الواحدة تموى الاخرى وكانوا موضوع شيادة تصحيح واحدة
وعندما لا تشتمؿ التأشيرة عناصر اليوية الكاممة للؤطراؼ ،يجب اف تبيف ما تحتوي عميو 

الوثيقة  صفحات فقرات ،سطور التي تستند الييا بالنسبة لمتعييف الذي يحتفظ بو المحافظ مف 
اجؿ تأشير عمى البطاقة العقارية غير اف ىذا التوضيح يكوف غير لازـ  عندما يكوف  التعييف 

. الكامؿ للؤطراؼ مكتوبا في اعمى الوثيقة التي يجب شيرىا
وعند عدـ وجود التأشيرة برفض الإيداع ويمكف اف يرفض الاجراء  بعد قبوؿ الايداع عندما 

. يلبحظ المحافظ العقاري بأف المراجع أو التأشيرة غير صحيحة او غير تامة او غامضة
 62يؤىؿ لمتصديؽ عمى اليوية الأطراؼ فضلب عف الموثقيف او الاشخاص المبينة بالمادة 
الوزارة والولاة ورؤساء المجالس الشعبية البمدية بالنسبة لمعقود التي يتسممونيا مف اجؿ 

. التسجيلبت التي يطمبونيا وجميع العقود المتعمقة بيا
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قضاة النيابة العامة ،ومدير الوكالة القضائية لمخزينة وموظفو مديريات الولايات لممصالح 
المالية الذيف ليـ درجة مفتش رئيسي ومحاسبو الخزينة وجميع المحاسبيف العمومييف 

ويشار لزوما  في تأشيرة  شيادة اليوية  الى موطف الموقع الذي يجب اف يبمغ فيو الرفض عند 
" الاقتضاء

يتبيف مف المادة السابقة اف عمى المحافظ العقاري عف طريؽ قسـ الايداع التأكد مف وجود 
التأشيرة والتوقيع في كؿ جدوؿ ،مستخرج ،و صورة اصمية او نسخة والتي تحرر مف محرر 

العقد او السمطة الادارية ليشيد فييا عمى ىوية الاطراؼ ومحؿ العقد او الحكـ المودع اماميا 
،ولا بد اف تكوف التأشيرة مطابقة لمنموذج المحدد مف وزير المالية ،اذ يمكف لممحافظ العقاري 

القياـ برفض الايداع اذا لـ تكف التأشيرة موجودة او غير صحيحة او غامضة او غير تامة وقد 
يتعدى الامر الى عدـ قبوؿ الاجراء اذا لـ ينتبو المحافظ العقاري للؤمر عند الإيداع إلا انو في 
حالة عدـ اشتماؿ التأشيرة  عمى عناصر اليوية كاممة للؤطراؼ لا بد مف اف تبيف ما تحتوي 

. عميو الوثيقة مف صفحات وفقرات وسطور
 والمؤىميف لمتصديؽ عمى اليوية ىـ المؤىميف لمقياـ بإيداع العقود والأحكاـ والقرارات القضائية

.  بالتأشيرة283 وكؿ رفض يبمغ لمموقع الذي يذكر لزوما موطنو
أف العقود والقرارات والجداوؿ فيما يخص الاشخاص :" مف ذات المرسوـ عمى 65وتنص المادة 

الطبيعيوف يجب اف تتضمف الاشارة الى جميع العناصر التي تسمح بتحديد الشرط الشخصي 
للؤطراؼ ،ويقصد بالشرط الشخصي للؤطراؼ حسب مفيوـ ىذا المرسوـ بالأىمية المدنية 

. للؤطراؼ
ويصدؽ عمى صحة البيانات المتعمقة بالشرط الشخصي في اسفؿ الصورة الاصمية والنسخ 

. والجداوؿ ضمف نفس الشروط بالنسبة ليوية الاطراؼ
                                                             

 . مف القانوف المدني36انظر المادة -  283
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 284يستخمص مف المادة اعلبه اف كؿ عقد او حكـ او قرار قضائي لا يتضمف الاىمية المدنية 
للؤطراؼ يقوـ المحافظ العقاري برفض ايداعو وذلؾ لمراقبة التصرفات اف كانت جائزة اـ لا 

بالنظر الى اىمية الشخص المتصرؼ وفي ذلؾ ضمانة لحماية كؿ شخص لو عارض بأىميتو 
. مف استغلبؿ الغير
يتـ :" المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري تنص76/63 مف ذات المرسوـ 103في حيف المادة 

 ويحقؽ فييا 65التصديؽ عمى العناصر المتعمقة بالشرط الشخصي للؤطراؼ طبقا لممادة 
: المحافظ العقاري بمجرد الاطلبع عمى الوثائؽ التالية

فيما يخص اسباب عدـ الاىمية المتعمقة بالحالة العقمية بمجرد الاطلبع عمى الوثيقة التي 
. بموجبيا تـ التصديؽ عمى اليوية

فيما يخص سمطات ممثؿ لعديـ الاىمية بمجرد الاطلبع عمى نسخة  مصدقة لقرار قضائي 
يوافؽ عمى الرخصة التي اعطيت لو لمتدخؿ في العممية الخاضعة للئشيار او في حالة وجود 
الموافقة بمجرد الاطلبع عمى نسخة مصدقة لمعقد او القرار القضائي الذي يتضمف تعييف ىذا 

. الممثؿ
إف ىذه الوثائؽ المشار الييا اعلبه والتي يجب اف لا يقؿ تاريخيا عف ستة اشير في يوـ 

. الاجراء ،تقدـ الى المحافظ العقاري في آف واحد مع الوثيقة التي يجب اشيارىا
 لموثيقة 65في حالة عدـ امكانية الاستعماؿ المثبتة في الشيادة المنصوص عمييا في المادة 

التي بموجبيا تـ التصديؽ عمى اليوية او الحصوؿ عمى احدى ىذه الوثائؽ المشار الييا اعلبه 
. فإف المحافظ العقاري بعد الاطلبع عمى البيانات الموجودة في الوثيقة المودعة

                                                             

 . القانوف المدني الجزائري ،مع خمو الشخص مف عوارض الاىمية40 سنة حسب المادة 19سف الرشد -  284
    - ، . 155،ص2006انظر محمد الصغير بعمي ،المدخؿ لمعموـ القانونية،نظرية القانوف ونظرية الحؽ، دار العموـ

انظر محمدي فريدة زواوي، المدخؿ لمعموـ القانونية، نظرية الحؽ، المؤسسة الوطنية لمفنوف المطبعية،      -
 .89،ص 2000الجزائر،
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واف صلبحية ممثؿ الشخص اعتباري مف اجؿ التدخؿ في العممية الخاضعة للبشيار ويحقؽ 
فييا مف قبؿ المحافظ العقاري بالتحقيؽ في ىوية اطراؼ  معينيف بتقديـ وثائؽ معينة تكوف قد 
صدرت في مدة اقؿ مف ستة اشير مف تاريخ الايداع وترفؽ بالوثيقة المراد اشيارىا، مبينة اف 

الشخص الذي انعدمت اىميتو بوقوعو في الجنوف يثبت شرطو الشخصي بواسطة شيادة 
تتضمف حكـ بالمنع او رفع حالة انعداـ الاىمية تسمـ مف اميف ضبط المحكمة مكاف ولادة 

الاطراؼ، اما الشخص المنعدمة اىميتو يثبت شرطو الشخصي  بوجود ممثؿ لو معيف بواسطة 
. قرار قضائي يسمح لو بالتدخؿ في عممية الاشيار تحديدا

يحقؽ فيو 285وقد يكفي عقد او قرار بالتمثيؿ بصورة عامة، وكذا تمثيؿ الأشخاص المعنوية
. المحافظ العقاري انطلبقا مف الوثيقة المودعة وما بيا مف بيانات

يحقؽ في ىوية الاطراؼ بمجرد الاطلبع عمى البطاقة التي :"  مف ذات المرسوـ 102والمادة 
بموجبيا تـ التصديؽ عمييا، وتقدـ ىذه البطاقة الى المحافظ العقاري في آف واحد مع الوثيقة 

" التي يجب اشيارىا 
، وذلؾ يعود الى نوع العقد او عدم تقديم وثيقة من المفروض تقديمها لممحافظ العقاري- رابعا

الحكـ القضائي فقد تكوف الوثيقة رخصة تجزئة او محضر جمعية عامة او مخطط ففي ىذه 
. الحالة يرفض المحافظ الايداع

 علبوة عمى ذلؾ يمكنو الرفض عند تقديـ وثيقة لا ترؽ الى درجة الاثبات المطموب مثؿ تقديـ 
وثيقة مف الموثؽ تبيف انو تـ رفع حالة انعداـ الاىمية الناتجة عف الجنوف في حيف لا يمكف 

. اثباتيا الا عف طريؽ القضاء
 76/63 من المرسوم 66عندما يكون تعيين العقارات لا يستجيب لاحكام المادة - خامسا

كؿ عقد او قرار قضائي موضوع اشيار في :"  التي تنص المتعمق بتأسيس السجل العقاري
                                                             

.  مف القانوف المدني40انظر المادة -186
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المحافظة العقارية يجب اف يبيف فيو بالنسبة لكؿ عقار يعينو النوع والبمدية التي يقع فييا 
. وتعييف القسـ ورقـ المخطط والمكاف المذكور، وما يحتوي عميو مف مسح اراضي 

اف العقد او القرار عندما يحقؽ او يعايف قسمة في ممكية ارض ينتج عنيا تغير الحدود يجب 
اف يعيف العقار كما كاف موجود قبؿ التقسيـ وكؿ عقار جديد ناتج عف ىذا التقسيـ ما عدا في 

حالة التجزئة المنجزة طبقا لقانوف التعمير، واف تأسيس حؽ انتفاع او حؽ ممكية لممباني 
" والغراس عمى جزء عمى الوحدة العقارية يعتبر كتغيير لحدود الممكية 

يتبيف مما سبؽ انو لا بد مف تعييف العقار تعيينا دقيقا لقبوؿ الايداع ويشمؿ التعييف نوع العقار 
،اضافة الى  واقميـ البمدية التي يقع فييا العقار (محؿ تجاري، سكف ، قطعة ارض )اف كاف 

،مع ذكر الحدود القديمة والجديدة في حالة تقسيـ العقار المراد اشياره  القسـ ورقـ المخطط
 286كقاعدة عامة، يرد عمييا استثناء يتعمؽ بالتجزئة الناتجة عف تطبيؽ قانوف التييئة والتعمير

كما اف كؿ تغير عمى الوحدة العقارية مف تأسيس حؽ انتفاع، او حؽ ممكية لممباني او الغراس 
. يعتبر مف قبيؿ تغير الحدود، الذي لا بد معو مف ذكر الحدود، القديمة والجديدة

 مف المرسوـ 98 و95 و93التي نصت عمى ايداعيا المواد اذا لم تتضمن الجداول - سادسا
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، عمى اي مف البيانات المطموبة بموجب ىذه المواد او 76/63

جداوؿ قيد الرىوف " عندما تكوف ىذه الجداوؿ غير محررة في الاستمارات التي تقدميا الادارة 
يمكف اف يطمب بمجرد تقديـ الاصؿ او صورة رسمية :" 93، اذ نصت المادة 287"والامتيازات 

تسجيلبت الرىوف العقارية، تسجيلبت : لحكـ او عقد أو لعقد ينشئ امتياز او رىنا ما يمي 
. الامتيازات الرىوف القانونية

                                                             

.   المتعمؽ بالتييئة والتعمير01/12/1990 المؤرخ في 90/29انظر القانوف رقـ  -286
  .06انظر الممحؽ رقـ -287
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ومف اجؿ الحصوؿ عمى تسجيؿ ىذه الامتيازات او الرىوف يودع الدائف اما بنفسو او بواسطة 
الغير ، جدوليف موقعيف ومصححيف بكؿ دقة ويكوف احد الجدوليف محرر لزوما عمى استمارة 

: تقدميا الادارة ، ويحتوي كؿ مف الجدوليف عمى الخصوص
 65 الى 61تعييف الدائف والمديف طبقا لممواد 

اختيار الموطف مف قبؿ الدائف في اي مكاف مف نطاؽ اختصاص المجمس القضائي لموقع 
 .الاملبؾ

 .ذكر التاريخ ونوع السند وسبب الديف المضموف بواسطة الامتياز او الرىف
ذكر رأس ماؿ الديف ولواحقو والفترة العادية لوجوب آدائو، وفي جميع الفرضيات، فإنو يجب 

عمى الطالب اف يقدر الريوع والخدمات والحقوؽ غير المحددة او المحتممة والحقوؽ غير 
 المحددة او المحتممة او المشترطة

 .66تعييف كؿ مف العقارات التي طمب التسجيؿ مف اجميا وذلؾ طبقا لممادة 
ويذكر في شيادة التصحيح لقب واسـ ومينة وموطف الموقع وتتضمف عدد الاحالات والكممات 

المشطوبة والمصادؽ عمييا  
ويرجع احد الجدوليف الى المودع بعد اف يؤشر عميو المحافظ يثبت فيو تنفيذ اجراء، و الآخر 

الذي يجب اف يحمؿ تأشيرة التصديؽ عمى ىوية الاطراؼ وعند الاقتضاء عمى الشرط 
" الشخصي يحتفظ بو في المحافظة العقارية ويرتب ضمف الوثائؽ

لقد اشترطت المشرع في طالب تسجيؿ الرىف العقاري او امتيازات او الرىوف القانونية تقديـ 
 289 او الرىف288طمب لايداع مرفؽ بأصؿ او صورة رسمية لمحكـ او العقد المنشئ للبمتياز

                                                             

 . مف القانوف المدني982الامتياز العقاري عرفتو المادة -  288
 مف اقانوف المدني، يمكف صدوره 883الرىف العقاري عقد شكمي يستوجب فيو المشرع الجزائري الرسمية طبقا لممادة -  289

  بعقد او  حكـ
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والاصؿ في الرىف اف يكوف قانونيا وقضائيا، فنظـ القانوف المدني الرىف القضائي اما القانوني 
 مف 254لـ يشر حالة مف حالاتو الا اف النصوص الخاصة فعمت فذكرت حالاتو منيا المادة 

 اما الامتياز العقاري ىو اولوية يعطييا القانوف لديف ما مراعاة لصفتو ولا 290القانوف التجاري
امتياز الا بنص قانوني يقر ذلؾ، ولا يقوـ المحافظ العقاري بتسجيؿ عقد او حكـ الرىف او 

 مف الدائف او الغير 291الامتياز الا بإيداع جدوليف احدىما يحرر عمى وثيقة تقدـ مف الادارة 
يحتوياف عمى التوقيع والتصديؽ مع تعييف كؿ مف الدائف وموطنو الذي لا بد اف يكوف 

بإختصاص المجمس القضائي الواقع بو العقار وتعيف المديف، ذكر السند ونوعو وتاريخو وسبب 
الديف، مع تحديد راسماؿ الديف ولواحقو والفترة التي لا بد مف وفائو فييا مع تقدير الريوع 

والخدمات والحقوؽ غير المحددة او المحتممة ، مع تعييف العقار المراد اتخاذ الاجراء بشأنو 
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري التي سبؽ معالجتيا وكؿ 76/63 مف المرسوـ 66طبقا لممادة 

تصحيح في الجداوؿ لا بد اف تكوف موقعة مف الطالب مع تبياف اسمو ولقبو وموطنو وينفذ 
الاجراء بالتأشير عمى العقد او الحكـ الذي لا بد اف يوضح فيو تأشيرة التصديؽ والشرط 

. الشخصي عند المزوـ ويحتفظ بو في المحافظة العقارية ويرتب ضمف الوثائؽ
يمكف ايضا طمب تسجيلبت الرىوف :"  مف المرسوـ السابؽ تنص عمى انو95اما المادة 

. القانونية مف دوف تقديـ السند
ومف اجؿ القياـ بالتجديد فإف الدائف يودع بالمكتب الذي توجد بو العقارات، اما بنفسو و اما 

. بواسطة الغير جدوليف محرر لزوما عمى استمارة تقدميا الادارة
ويذكر في كؿ جدوؿ بأف موضوعو ىو تجديد تسجيؿ سابؽ ويتضمف عمى الخصوص تأشيرة 
وتاريخ ومراجع التسجيؿ المنوي تجديده، وعند الاقتضاء، نفس التأشيرات المتتالية عف طريؽ 

                                                             

 .91جماؿ بوشنافة، المرجع السابؽ ، ص -  290
 .07انظر الممحؽ رقـ -  291
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التجديد مع البياف الحالي لمعقارات المترتبة عمييا بعض الحقوؽ لمسند والاسماء والقاب المدينيف 
. والدائنيف الاصمييف

ويذكر في شيادة التصحيح اسـ ولقب وموطف الموقع وتتضمف عدد الحالات والكممات 
. المشطوبة والموافقة عمييا

ويذكر في الجدوليف التغييرات المدخمة فيما يخص الشخص او الحالة المدنية لدائف او المديف 
. 101ومبمغ الديف او لواحقو وفترة وجوب الاداء مف دوف الاخلبؿ بتطبيؽ المادة 

اذا انخفض نطاؽ الرىف الحيازي بموجب التسجيؿ عف طريؽ التجديد فإف الجدوليف يتضمناف 
. التعيف الحالي لكؿ مف العقارات التي بقيت مترتبة عمييا حقوؽ 

. ويرجع احد الجدوليف الى المودع بعد اف يؤشر عميو المحافظ العقاري ويشيد تنفيذ الاجراء 
والجدوؿ الآخر الذي يتضمف في حالة تغير الشخص او الحالة المدنية لمدائف او المديف تأشيرة 

"  يحتفظ بو المحافظة العقارية ويرتب ضمف وثائقيا 92التصديؽ المشار الييا في المادة  
لقد وضحت المادة استثناءا عف القاعدة العامة التي تقضي لزوـ تقديـ السند المتمثؿ في العقد 

الرسمي او الحكـ لتسجيؿ الرىوف أو الامتياز، بنصيا انو يجوز طمب  تسجيؿ الرىوف 
والامتيازات حتى دوف تقديـ السند المثبت لذلؾ الرىف او الامتياز عف طريؽ إيداع جدوليف 

موقعيف ومصدقيف ومصححيف احدىما تقدمو الإدارة  يطمب فيو تجديد تسجيؿ سابؽ مف طرؼ 
. الدائف او الغير

عندما يطمب تسجيؿ امتيازات بائع العقار  :"  مف ذات المرسوـ السابؽ تنص عمى98والمادة 
ومقرض النقود والمتقاسـ في وقت اشيار العقد او القرار القضائي فيعفى الممتمس مف تقديـ 

. السند الذي يعطي الحؽ في الامتياز
وتحدد الجداوؿ نوع وتاريخ العقد ومحرر العقد او السمطة الادارية التي استعممت العقد او 

: السمطة القضائية التي نطقت القرار وتذكر فييا حرفيا 
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: بيانات العقود او القرارات المذكورة المتعمقة عمى الخصوص 
. بيوية الاطراؼ

. بالتعييف الكامؿ لمعقارات
. باختيار الموطف

بشروط الثمف وتقدير قطع الأرض والمعدلات و كيفيات الدفع والتكاليؼ والفوائد والمصاريؼ 
. والانتفاع  ،اذا كاف الأمر يتعمؽ بمزايدة المضموف الكامؿ اما لمحكـ واما لممحضر

إذا طمب التسجيؿ بعد اشيار العقد او القرار القضائي، فيعفى الممتمس ايضا مف تقديـ السند 
شريطة اف توضح الجداوؿ المودعة  قصد الاجراء، مراجع الاجراء التي تعني العقد او القرار 
القضائي الذي يعطي الحؽ في الامتياز ،وفي حالة المزايدة عمى الحجز العقاري فإف تسجيؿ 
امتياز بائع العقار يمكف اف يطمب عمى الخصوص مف قبؿ المديف المحجوز عميو او مف قبؿ 

كؿ دائف 
 مف عندما يتبين أن الصور الرسمية أو النسخ المودعة قصد الإجراء غير صحيح– سابعا 

حيث الشكؿ،أو عندما لا تتوافر في ىذه الصور او النسخ الشروط الشكمية المنصوص عمييا 
في التنظيـ الجاري بو العمؿ، فإنو في ىذه الحالة لا يقبؿ المحافظ العقاري ايداع العقد، وكمثاؿ 

عمى الشروط الشكمية شرط الرسمية بالنسبة لمعقود المنصبة عمى العقارات ميما كاف نوع 
  292.العقد

                                                             

. 126مجيد خمفوني، المرجع السابؽ ،ص-  292
.  مف القانوف المدني التي تستوجب الرسمية كشرط شكمي لعقد الرىف الرسمي883انظر المادة -    
 .6، ص 2000/2001 انظر في ىذا المجاؿ محمدي سميماف، الرىف الرسمي، مذكرة ماجستير، جامعة الجزائر، سنة -   
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 المتعمق بتأسيس 76/63 من المرسوم 71 إلى 67في حالة مخالفة أحكام المواد - ثامنا
المبينة لشروط البياف الوصفي لمتقسيـ، لا يقبؿ المحافظ العقاري الإيداع عند السجل العقاري 

. مخالفتيا
 المنصوص عميو  في 293اف الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ:"  مف نفس المرسوـ تنص67المادة 
 يمكف اف يوجد اما في عقد خاص محدد ليذا الغرض واما في نظاـ لمممكية 66المادة 

المشتركة او في دفتر لمشروط يخص فضلب عف ذلؾ تنظيـ التسيير الجماعي ، واما في اي 
عقد آخر او قرار قضائي ويعد جدوؿ وصفي واحد عندما تكوف عدة عمارات موضوع ممكيات 
خاصة قد تـ بناؤىا عمى ارض واحدة تكوف ممكيتيا خاضعة لنظاـ الشياع ويجب اف يكشؼ 

 المشار 66الجدوؿ الوصفي ىوية العقار التي تنطبؽ عميو طبقا لتدابير الفقرة الاولى مف المادة 
. الييا اعلبه والعمؿ عمى تقسيـ القطع الارضية ومنح  رقـ الى كؿ قطعة 

وتشمؿ كؿ قطعة ارض عمى جزء  مف العقار وحصة الاطراؼ المشتركة كؿ الخاصة بيا اذا 
. كانت محدودة

بالنسبة لممباني، كؿ محؿ رئيسي شقة محؿ للبستعماؿ : 66ويشكؿ جزء حسب مفيوـ المادة 
. التجاري او الميني او الصناعي وكؿ محؿ ثانوي غرفة خدمة، قبو، مستودع، مخزف غلبؿ

بالنسبة للبراضي غير المبنية كؿ قسـ مف الارض التي احتفظ بيا عمييا بحؽ عيني سالب او 
كؿ قسـ مثقؿ بصفة متميزة او رفعت عميو تكاليؼ امتياز او رىف ففي ىذه الحالة الفائض في 

. العقار يشكؿ ايضا جزءا
وكؿ جزء يتـ التعرؼ عميو عف طريؽ موقعو الذي ىو محدد بالاستناد الى مخطط تكوف نسخة 

. منو مرفقة بالوثيقة التي ينبغي اشيارىا

                                                             

 .  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري نصت عمى الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ76/63 مف المرسوـ 66المادة - 293
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وتكوف قطع الارض موضوع ترقيـ مستمر ضمف سمسمة وحيدة ابتداء مف الوحدة، وعندما يكوف 
العقار مف عدة عمارات فإف قطع الارض يمكف اف تكوف موضوع ترقيـ مستمر ضمف سمسمة 
وحيدة ابتداء مف الوحدة، وعندما يكوف العقار مف عدة عمارات فإف قطع الارض يمكف اف 

تكوف موضوع ترقيـ  مستمر ضمف سمسمة متتالية مخصصة لكؿ واحد منيا ابتداء مف اعداد 
. منفصمة بأبعاد ملبئمة

ويمخص الجدوؿ الوصفي لزوما جدوؿ مضمف في العقد نفسو او ممحؽ بو يتضمف الاعمدة 
: التالية فقط

. رقـ قطعة الارض، حسب الترتيب التصاعدي للبرقاـ
. العمارة الدرج

. الطابؽ
. نوع قطعة الارض

." الحصة في ممكية الارض ويجب اف يدرج ىذا الجدوؿ في الوثيقة التي ينبغي إشيارىا
اف كؿ تعديؿ اما لمعقار الذي ينطبؽ عميو الجدوؿ :"  مف نفس المرسوـ تنص68اما المادة 

الوصفي واما لقطع الارض تتـ معاينتو بموجب عقد تعديمي لمجدوؿ الوصفي، مصحوب 
. بمخطط ترفؽ نسخة منو بالوثيقة التي ينبغي اشيارىا

. ويجب اف يصحح العقد التعديمي، حسب الحالة، تعيف مجموع العقار او ترقيـ قطع الارض
واذا كاف التعديؿ يقضي بتقسيـ قطعة ارض وحتى اذا كاف التقسيـ لا ينتج الا تعديؿ حصة 
الممكية الموجودة في قطعة الارض فإف العقد التعديمي يمنح رقما جديدا الى كؿ جزء لقطعة 

ارض قصد تكويف قطعة ارض جديدية لا يمكف اف تكوف موضوع احداث  قطعة ارض معينة 
برقـ واحد الا اذا كانت قطع الارض غير مبقمة عند اشيار العقد التعديمي بحقوؽ او تكاليؼ 

. مختمفة تـ اشيارىا في مجموعة البطاقات العقارية 
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اف الارقاـ التي تعيف قطع الارض الجديدة تؤخذ بعد الارقاـ الموجودة ضمف السمسمة الوحيدة او 
. السمسلبت المتتالية

يمخص الجدوؿ التعديمي لزوما  في جدوؿ مماثؿ لمجدوؿ المنصوص عميو في المادة السابقة 
. ولكف في جدوؿ قطع المعدلة ومع الاشارة فضلب عف ذلؾ في عمود اضافي 

في مواجية كؿ قطعة ارض جديدة، ارقاـ قطع الارض المعدلة التي نتجت عنيا قطع الارض 
. الجديدة

. في مواجية قطع الارض المعدلة ارقاـ قطع الارض الجديدة الناتجة مف التعديؿ
. ويجب اف يدرج ىذا الجدوؿ في الوثيقة التي ينبغي اشيارىا

 يتـ 68 و67اف المخططات المشار الييا في المادتيف :"  مف نفس المرسوـ تنص 89المادة 
." اعدادىا ضمف شروط تحدد بموجب قرار

اف نسخة او مستخرجا يتضمف عمى الاقؿ الجدوؿ :"  مف نفس المرسوـ تنص70المادة 
الممخص لمجدوؿ الوطني لقرار ولكؿ عقد تعديمي مخصص لمصمحة مكمفة بضبط مسح 

. الاراضي يسمـ الى المحافظ العقاري كما تسمـ لو الوثيقة المودعة مف اجؿ اشيارىا
 . 68 او 67وترفؽ بو نسخة مف المخطط المشار اليو في المادة 

اف ارقاـ الارض الناتجة عف جدوؿ وصفي لتقسيـ او لاي وثيقة مماثمة تـ إشيارىا وكذلؾ 
لحصة في ممكية الأرض الداخمة في كؿ قطعة ارض عندما تكوف ىذه الحصة محددة، تمنح 

 . 68/1بصفة نيائية مع مراعاة تطبيؽ المادة 
ويجب اف تستعمؿ ىذه العناصر مف اجؿ اجراء تعييف العقارات في جميع الوثائؽ ومستخرجات 

مسح الأراضي، غير أف بياف الحصة في ممكية الأراضي لا تندرج في العقود والقرارات 
.   القضائية والرىوف
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يتـ اعداد الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ مف قبؿ جميع المالكيف او :"  مف المرسوـ السابؽ71المادة 
: الشركاء في ممؾ عقار مع مراعاة احكاـ الفقرات التالية

عندما يتـ اعداد او اشيار جدوؿ وصفي او وثيقة مماثمة فيمكف لكؿ معني اف يطمب مف 
. الموثؽ اعداد جدوؿ وصفي قصد تنفيذ اجراء يخص جزءا مف عقار

وينبغي عمى المالكيف في الجدوؿ الوصفي الذي تـ اعداده فإف الموثؽ يتمـ ىذا الجدوؿ قبؿ 
. اشياره بموجب محضر تعيف فيو تحفظات المعترضيف

وتكوف مصاريؼ العقود المشار الييا اعلبه عمى عاتؽ جماعة الشركاء في الممؾ ويتـ 
. تحصيميا كما ىو الشأف في تكاليؼ الشركاء في الممؾ

ويمكف اف يتـ اعداده عند الاقتضاء مف قبؿ موثؽ، زيتـ طمبو ضمف الشروط المنصوص عمييا 
." في ىذه المادة

وضح المشرع الجزائري طريقة اعداد الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ مف جميع المالكيف او الشركاء 
في عقار واحد، بالسعي في اعداده بطمب يقدمونو لمموثؽ مع جميع العقود التي تساعد في ذلؾ 
واشياره لانو ينصب عمى جزء مف العقار الذي تـ قسمتو بيف المالكيف او الشركاء، وفي حالة 
وجود اعتراض عمى الجدوؿ الوصفي يحرر الموثؽ محضر يتمـ فيو الجدوؿ الوصفي ويبيف 

. فيو تحفظات المعترضيف
  من قانون التسجيل353بالإضافة إلى ما سبق هناك حالات وردت بنص المادة - تاسعا

 294:تتمثؿ في

                                                             

 مف قانوف المالية 27 مف ىذا القانوف، وممغاة بموجب المادة 352ىذه الاحكاـ تصبح باطمة بموجب الغاء المادة - 253
. 2000لسنة 

  .60انظر الطاىر بريؾ، المذكرة السابقة، ص -  
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عدـ تقديؾ التصريح التقييمي لمعقار موضوع التصرؼ، بمعنى عدـ تحقيؽ القيمة التجارية 
 .لممعاملبت

 .عدـ الدفع المسبؽ لرسوـ الشير العقاري مف طرؼ ممتمس الايداع
 .وحالة رفض إيداع عقد الشيرة عمى عقار لو سند رسمي ومشير لدى المحافظة العقارية

: إضافة إلى ذلؾ ىناؾ حالات مستقاة مف الواقع العممي وىي- عاشرا
 .إذا كاف التعييف الوارد في الدفتر المرفؽ لا يمثؿ التعييف الوارد في العقد

حالة رفض الإيداع لوثائؽ مسح بقسـ بالبمدية التي تكوف عممية المسح فييا تفوؽ مدة سنة 
ولاحظ المحافظ العقاري خلبؿ الاطلبع عمى الوثائؽ المودعة اف العممية لـ تشمؿ كؿ أجزاء 

 .القسـ فيرفض الإيداع في الجزء  الناقص
وحالة إيداع وثائؽ مسح بمدية بأكمميا لكف بعض الأقساـ مف البمدية لـ يتـ مسحيا وحالة أخرى 

تتمثؿ في إذا ما سجمت مصمحة المسح في بمدية ما ستوف بالمائة مف الممكيات المجيولة 
 .فيرفض الإيداع

نستخمص مما سبؽ أف حالات رفض الإيداع جاءت عمى سبيؿ الحصر لا المثاؿ مما يغؿ يد 
المحافظ العقاري ،ومع ذلؾ المشرع الجزائري غفؿ عف إحصاء حالة صدور قانوف جديد بيف 

فترة إيداع الوثيقة وفترة دراستيا يقرر منع التصرؼ الذي تنطوي عميو الوثيقة موضوع 
 295.الإيداع

ولابد مف الإشارة إلى أف المحافظ العقاري عند القياـ برفض الإيداع عميو أف يلبحظ وجود أو 
 296.عدـ وجود أسباب أخرى لمرفض مف اجؿ تجنب حالات الرفض المتكررة

                                                             

. 361 ،ص 1998المستشار انور طمبة ،الشير العقاري والمفاضمة بيف التصرفات ،دار النشر لمثقافة لبناف ،طبعة -295
 . المتعمقة بإنشاء ومسؾ الدفتر العقاري ،وزارة المالية ،الجزائر15/09/1976 المؤرخة ب 5322انظر التعميمة رقـ -296
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كما أف أسباب رفض الإجراء تعد مف الضمانات القانونية التي سنيا المشرع حماية لممتعامميف 
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري التي 76/63 مف المرسوـ 101،وقد أشار إلييا في المادة 

عندما يقبؿ المحافظ العقاري الإيداع ويسجؿ الإجراء في سجؿ الإيداع ،فإنو :"جاءت كالآتي
 عندما عمى 107يوقؼ تنفيذ الإجراء ويباشر في عممية التسوية المنصوص عمييا في المادة 

: الخصوص
. تكوف الوثائؽ المودعة والأوراؽ الموفقة بيا غير متوافقة

.  غير صحيح01-95يكوف مرجع الإجراء السابؽ مطموب بموجب المادة 
 غير 66يكوف تعيف الأطراؼ وتعيف العقارات أو الشرط الشخصي كما ىو محدد في المادة 

. متوافؽ مع البيانات المذكورة في البطاقات العقارية
تكوف صفة المتصرؼ أو الحائز الأخير لمشخص المذكور كما ىي موجودة في الوثائؽ 

. المودعة متناقضة مع البيانات الموجودة في البطاقات العقارية
.  يكشؼ بأف الحؽ غير قابؿ لمتصرؼ104يكوف التحقيؽ المنصوص عميو في المادة 

 يظير 105يكوف العقد المقدـ للئشيار مشوبا بأحد أسباب البطلبف المشار إلييا في المادة 
. وقت التأشير عمى الإجراء بأف الإيداع مف الواجب رفضو

" وعندما لا تكشؼ التحقيقات المتمة عف رأي سبب لمرفض فإف المحافظ ينيي تنفيذ الإجراء
: يمكف تعداد أسباب رفض الإجراء في النقاط التالية

إذا كانت الوثائؽ المودعة والأوراؽ المرفقة بيا غير متوافقة ،مثؿ إيداع عقد يتعمؽ بنقؿ  -أولا
ممكية مف بائع كامؿ الأىمية إلى المشتري مقدـ بالممؼ ما يثبت انو ناقص الأىمية ،أو يودع 

المعني عقد أو حكـ يثبت حؽ امتياز أو رىف عمى عقار ما ويحضر وثائؽ خاصة بعقار آخر 
. غير الذي ورد عميو عقد أو حكـ الرىف أو الامتياز ،ىنا المحافظ العقاري يقوـ برفض الإجراء
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 غير صحيح وتتعمؽ 95/01عندما يكوف مرجع الإجراء السابؽ المطموب بموجب المادة  -ثانيا
يمكف أيضا طمب تسجيلبت :"بالجدوليف الخاصيف بتجديد قيد الرىوف والامتيازات ،إذ نصت

"  الرىوف أو الامتيازات المجددة مف دوف تقديـ سند
إذا تبيف لممحافظ العقاري أف الرىف أو الامتياز السابؽ الذي تـ شيره ومسؾ نسخة منو لدييا 
وطمب المعني تجديد الإجراء وعند البحث مف طرؼ المحافظ العقاري يكتشؼ أف مرجع الرىف 

. أو الامتياز الأوؿ كاف غير صحيح
 مف المرسوـ 65إذا كاف تعييف الأطراؼ أو الشرط الشخصي كما ىو محدد في المادة  -ثالثا
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري غير متوافؽ مع البيانات المذكورة في البطاقة العقارية 76/63

إف العقود والقرارات والجداوؿ فيما يخص الأشخاص الطبيعيوف ،يجب أف تتضمف :" التي نصت
. الإشارة إلى جميع العناصر التي تسمح بتحديد الشرط الشخصي للؤطراؼ

ويقصد بالشرط الشخصي للؤطراؼ حسب مفيوـ ىذا المرسوـ بالأىمية المدنية للؤطراؼ 
ويصدؽ عمى صحة البيانات المتعمقة بالشرط الشخصي في أسفؿ الصورة الأصمية والنسخ 

"  والجداوؿ ضمف نفس الشروط بالنسبة ليوية الأطراؼ
إذا كانت صفة المتصرؼ أو الحائز الأخير المذكور في الوثائؽ المودعة متناقضة مع -رابعا 

. البيانات الموجودة في البطاقة العقارية
 مف 104إذا اكتشؼ المحافظ العقاري أف الحؽ غير قابؿ لمتصرؼ فيو عملب بالمادة -خامسا 
يحقؽ المحافظ العقاري بأف البطاقة :" المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري إذ تنص76/63المرسوـ 

" غير مؤشر عمييا بأي سبب يقيد حرية التصرؼ في الحؽ مف قبؿ صاحبو الأخير
إذا كاف العقد المحدد للئشيار مشوبا بأحد أسباب البطلبف المشار إلييا في المادة -سادسا 

يحقؽ المحافظ :" المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري التي نصت76/63 مف المرسوـ 105
العقاري بمجرد اطلبعو عمى البيانات الموجودة في الوثيقة المودعة بأف موضوع أو سبب العقد 
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غير مشروع أو مناؼ للؤخلبؽ أو مخالؼ لمنظاـ العاـ بكؿ وضوح ،فكؿ عقد كاف سببو ديف 
قمار او مخالصة ناتجة عف تجارة مخدرات يعتبر عقد متخمؼ عنو وكف مف أركاف الانعقاد 
يترتب عميو البطلبف إذ أف الأصؿ في سبب الالتزاـ أف يكوف مشروعا وغير مخالؼ لمنظاـ 

 297.والآداب العامة
 المشرع وعندما يظير وقت التأشير عمى الإجراء بأف الإيداع كاف مف الواجب رفضو -سابعا 

أورد حالات رفض الإجراء عمى سبيؿ الحصر متخذا موقفا معاكسا لممشرع الفرنسي الذي توسع 
في إعداد أسباب رفض الإجراء مانحا السمطة الكاممة لمحافظ الرىوف في تقدير أي حالة جدية 
رأى انيا  قد يكوف دافعا لتقرير رفض الإجراء ،فإذا كانت ىذه الأخيرة غير متطابقة مع الوثائؽ 

 298.المودعة قصد الشير يتـ رفض الإجراء
والملبحظ مما سبؽ أف المشرع ذكر أيضا حالات رفض الإجراء عمى سبيؿ الحصر لا المثاؿ 

وىو ذات الأمر بالنسبة لرفض الإيداع ،كما انو لـ يحدد المدة الزمنية بدقة التي يمكف مف 
خلبليا لممحافظ العقاري أف يكشؼ الخطأ ورفع دعوى إبطاؿ لمحؽ المشير مما يجعؿ الحقوؽ 

. المشيرة ميددة دوما بالزواؿ
كما أف ما عيب عف المشرع الجزائري انو لـ يذكر الخطأ المنسوب لمموثؽ أو الإدارة المكمفة 

بتحرير العقد ووفاة المعني بالتصحيح إذا ما كاف ينتقؿ التصحيح إلى الخمؼ العاـ أـ لا ،مشيرا 
 299.فقط لشير الحقوؽ عمى ذات العقار في حالة شير حكـ قضائي

أما فيما يخص القانوف التونسي يمكف لحافظ الممكية العقارية أف يرفض طمب الترسيـ إذا كانت 
الصكوؾ المقدمة لا تستجيب لأحكاـ مجمة الحقوؽ العينية ولجممة مف النصوص المرتبطة بيا 

                                                             

  . مف القانوف المدني97انظر المادة -297
بف خضرة زىيرة ،مسؤولية المحافظ العقاري في التشريع الجزائري ،مذكرة ماجستير ،فرع قانوف خاص ،جامعة الجزائر -298
  .49ص 
  .156سميمة صيفاوي ،المذكرة السابقة ،ص-299
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وكذا الامر 300سواء لخمؿ في الشكؿ أو لنقص في الأصؿ برفض الطمب ويعمـ المعني بذلؾ 
بالنسبة لمقانوف المغربي اسباب الرفض تتمثؿ في أف تكوف الأحكاـ والعقود المقدمة لمتحفيظ لا 

. تستجيب لمشروط القانونية واجبة التوافر
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             

. 639عمي كحموف ،المرجع السابؽ ،ص-300
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أشكال قرار الرفض الصريح :الفرع الثاني 
الرفض الكمي :أولا 

يستطيع المحافظ العقاري في القانوف الجزائري رفض إيداع العقود والوثائؽ المرفقة بيا بأكمميا 
حتى لو كاف السيو أو عدـ الصحة يتعمؽ ببعض البيانات في الوثيقة المودعة دوف بيانات 

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ 76/63 الفقرة الأولى مف المرسوـ 106 حسب المادة 301أخرى
في جميع الحالات  التي يرفض فييا الإجراء فإف الرفض في كلب الحالتيف يعني " العقاري

الإجراء الذي طمب مف اجمو الإشيار حتى ولو كاف السيو أو عدـ الصحة أو الخلبؼ الذي تـ 
اكتشافو يعني فقط بعض البيانات أو الأطراؼ أو بعض العقارات المذكورة في الوثيقة التي 

." يجب إشيارىا
المشرع الجزائري أكد مف خلبؿ المادة السابقة وأف الاصؿ في الرفض أف يكوف كميا ،حتى ولو 

. كاف السيو وعدـ الصحة و الخلبؼ يمس ببعض البيانات فقط دوف الاخرى 
اما فيما يتعمؽ بالقانوف التونسي اف التحقيؽ في مطمب الترسيـ مف طرؼ ادارة الممكية العقارية 
قد ينتيي برفضو لوجود مانع قانوني يقتضي ذلؾ ،والمانع القانوني ىو السبب القانوني الذي 

يقره مبدأ الشرعية والذي يقؼ حائلب اماـ عممية الترسيـ ،والموانع القانونية ىي التي تمؾ 
المنصوص عمييا بالقانوف كأصؿ عاـ بمجمة الحقوؽ العينية بالخصوص لاسيما الواجبات 

  302الواردة بالعنواف الثالث مف الكتاب الثاني

                                                             

 وىي وثيقة داخمية تعدؿ عمى مستوى المحافظة العقارية ،ليست نموذجا موحدا بيف جميع ،08انظر الممحؽ رقـ -  301
  .بالمشرع او مديرية املبؾ الدولة وضع نموذجا موحدا لمعمؿ بو المحافظات العقارية والأجدر 

. 200 ،ص 10احمد رزيؽ ،الطعف لدى المحكمة العقارية ،المجمة القانونية التونسية ،عدد -302
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 والملبحظ اف المشرع 303ويكوف الرفض صريحا اذا ما تـ اعلبـ المعني بالأمر بقرار الرفض
  304ربط قرار الرفض الصريح بالإعلبـ

لا يمكف لإدارة الممكية العقارية :" مف مجمة الحقوؽ العينية عمى ما يمي388لقد نص الفصؿ 
إلا اذا كاف ىنالؾ مانع قانوني اف ترفض بصفة نيائية او تؤجؿ ترسيما او تشطيبا او حطا مف 
ترسيـ او تعديؿ ترسيـ وقع طمبو بصفة قانونية ولا يمكف اف ترفض او تؤجؿ تسميـ سند الممكية 
او الوثائؽ المحفوظة لدييا لمف لو الحؽ فييا ولا اف ترفض او تؤجؿ تسميـ الشيادات او نسخ 

".  الرسوـ لمف يطمبيا
يتبيف مف الفصؿ اعلبه اف حافظ الممكية العقارية في اصداره لمقرارات السمبية يمكف اف تتخذ 

ىذه القرارات شكميف اما قرارات رفض نيائي او قرارات تأجيؿ ،فالرفض النيائي عبارة عف 
  عف القياـ بعممية معينة كالترسيـ 305موقؼ سمبي صادر عف حافظ الممكية العقارية بالامتناع

او تسميـ وثائؽ متعمقة بو لقياـ مانع حائؿ دونيا بصفة نيائية ،أما قرار التأجيؿ يتمثؿ في 
تأجيؿ تسميـ الشيادات المطموبة مف الذيف يحؽ بيـ قانونا ذلؾ أو تاجيؿ تسميـ نسخ الرسوـ 

. لمف يطمبيا ،و الامر سياف في القانوف المغربي
الرفض الجزئي :ثانيا 

 الفقرة 106لكف يرد عمى القاعدة التي تقضي بأف الرفض يكوف كميا استثناءات ذكرتيا المادة 
غير انو فيما :" المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري التي نصت76/63الثانية والثالثة مف المرسوـ 

                                                             

. 20 ،ص المذكرة السابقةعمي فارس ،-303

منصؼ بوعزيزي ،مرجع النظر الحكمي لممحكمة العقارية في العقارات المسجمة ،رسالة لنيؿ شيادة ختـ الدروس - 304
. 176 ،ص 1999 1998بالمعيد الاعمى لمقضاء،السنة 

احلبـ بالشيخ، رفض الترسيـ، رسالة لنيؿ شيادة الدراسات المعمقة، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية تونس، السنة -305
. 03، ص 2002 2001الجامعية 
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يخص نزع الممكية مف اجؿ المنفعة العامة ،فإف الوثيقة المودعة تعتبر مف اجؿ تطبيؽ الرفض 
كوثيقة تتضمف إجراءات كثيرة متميزة بمثؿ عدد المالكيف أو مجموعات المالكيف عمى الشياع 

ويمكف اف يكوف كذلؾ موضوع رفض جزئي ،والأمر كذلؾ في حالة المزايدة حسب قطع 
الارض او البيوع المتميزة المنجزة بموجب عقد واحد وبنفس العقد ففي ىذه الحالة فإف الوثيقة 

المودعة تعتبر كوثيقة تتضمف إجراءات كثيرة بمثؿ عدد قطع الأرض التي تمت المزايدة عمييا 
أو البيوع المتميزة ،ومف جية أخرى ،في حمة ما إذا كانت الوثائؽ المودعة قصد إشيار 

امتيازات أو رىوف او نسخة التنبيو المساوي لمحجز تتضمف خلبفات في تعييف بعض العقارات 
" التي يكوف تعيينيا مطابقا أما الرفض لا ينطبؽ إلا بالنسبة لمعقارات الأخرى

المشرع حدد الحالات التي يكوف فييا رفض الإيداع جزئيا خروجا عف القاعدة العامة التي 
: تقتضي جعمو كميا وىي كالآتي

اذا كانت عممية النزع لعدة مالكيف لاف الوثيقة المودعة في :حالة نزع الممكية لممنفعة العامة 
مثؿ ىذه الحالة تتضمف إجراءات كثيرة ومتميزة بعدد المالكيف حيث يمكف اف يشمؿ الرفض 

 306.البعض دوف البعض الآخر
أو البيوع المتميزة بموجب عقد واحد ،ىنا تعتبر :حالة المزايدات لعدد مف القطع الأرضية 

الوثيقة المودعة شاممة متضمنة إجراءات كثيرة بعدد قطع الأراضي التي تمت بمقتضاىا 
 .307المزايدات أو البيوع المتميزة

حالة ما إذا كانت الوثيقة المودعة قصد الشير ،تتضمف امتيازا أو رىوف أو نسخة مف التنبيو 
المساوي لمحجز وتتضمف في نفس الوقت خلبفات في التعييف الخاص بالعقارات المرتب عمييا 

                                                             

 .164 ،ص 2003حشود نسيمة ،الشكمية في البيع العقاري ،مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير ،فرع عقود ومسؤولية ،- 306
. 167مجيد خمفوني ، المرجع السابؽ ،ص  -307
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بعض الحقوؽ أو الحجوز فإف الإجراء يقبؿ بالنسبة لمعقار الذي يكوف تعيينو مطابقا لمشروط 
 308.القانونية أما حالة الرفض فإنيا تطبؽ عمى العقارات التي يكوف تعيينيا ناقص

يقوـ المحافظ العقاري قبؿ تبميغ قراره المتعمؽ برفض الإيداع لممودع بالبحث عف أسبابا أخرى 
قد تؤدي لمرفض ،وذلؾ عف طريؽ فحص العقود والوثائؽ المودعة وحصر كؿ الأخطاء 

. الموجودة فييا ،والتي يمكف أف تكوف مف جديد سببا في رفض الإيداع مرة أخرى
 في رسالة مؤرخة مكتوبة توجو لمف قاـ بإيداع العقود او المحررات ،محددا 309يفرغ قرار الرفض

بموجبيا تاريخ الرفض وأسباب الرفض والنص القانوني الذي يبرره مع ضرورة توقيع المحافظ 
 310.وشيادتو بذلؾ

ويبمغ قرار الرفض إلى المودع في الآجاؿ القانونية المسموح بيا لتبميغ القرار وىي خمسة عشر 
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 76/63 مف المرسوـ 107يوما مف تاريخ الإيداع طبقا لممادة 

عندما يلبحظ المحافظ العقاري عدـ الصحة أو الخلبفات أو عدـ إشيار سند :"التي نصت عمى
التصرؼ أو شيادة نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة لصاحبو ،فإنو لا يقوـ بالتأشيرات عمى البطاقة 

العقارية ،ويبمغ في أقصى اجؿ قدره خمسة عشر يوما ابتداء مف الإيداع ،عدـ الصحة أو 
الخلبفات أو عدـ الإشيار المكتشؼ إلى الشخص الذي وقع شيادة اليوية في أسفؿ الصورة 

. الرسمية أو النسخ أو الجداوؿ
وعندما تكوف البمديات المتعمقة بالبمدية والقسـ ورقـ مخطط مسح الأراضي ،وعند الاقتضاء رقـ 
قطعة الأرض كما ىي موجودة عمى الوثيقة المودعة مماثمة لمبيانات المطابقة لبطاقة ما ،فإنو 

.  يؤشر عمى ىذه البطاقة تاريخ ورقـ وترتيب الوثيقة المودعة مع عبارة إجراء قيد الانتظار
                                                             

 .66مجيد خمفوني ،العقار في القانوف الجزائري ،ص- 308
 تحرر في الأصؿ مف طرؼ أعواف قسـ الإيداع ،إلا أف المحافظ العقاري قبؿ توقيعيا والتأشير ،09انظر الممحؽ رقـ - 309

. عمييا لو طمب إضافة سبب آخر لرفض الإيداع
 .7زروقي ليمى ،حمدي باشا عمر ،المرجع السابؽ ،ص - 310
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أما إذا كاف التبميغ المنصوص عميو أعلبه لـ يتـ مباشرة إلى الموقع عمى الشيادة اليوية بنفسو 
ولـ يعترؼ بو صراحة فإنو يجب أف يكوف ذلؾ التبميغ موضوع رسالة موصى عمييا مع طمب 
إشعار بالاستلبـ ترسؿ خلبؿ الخمسة عشرة يوما للئيداع إلى الموطف الذي أشار إليو الموقع 

. المذكور في الوثيقة المودعة
ويفتح اجؿ خمسة عشر يوما المباشر أو تاريخ ابتداء مف تاريخ التبميغ المباشر أو تاريخ 

الإشعار بالاستلبـ أو تاريخ الإشعار برفض الرسالة الموصى عمييا إلى الموقع عمى شيادة 
. اليوية مف اجؿ إتماـ الوثيقة غير الصحيحة أو إيداع وثيقة تعديمية

وفي جميع الحالات فإف البطاقة التي يجب اف يؤشر عمييا بالإجراء النيائي ىي البطاقة التي 
تحمؿ عبارة إجراء قيد الانتظار والإجراء يأخذ رتبة ذات اثر رجعي بتاريخ الإيداع ويتـ تثبيت 

. تاريخ تنفيذه الفعمي عف طريؽ التسجيؿ مف اجؿ الترتيب في سجؿ الإيداع
ذا كاف الموقع عمى شيادة اليوية لـ يقـ خلبؿ خمسة عشر يوما ابتداء مف تاريخ التبميغ  وا 

ذا كاف قبؿ انقضاء ىذا الأجؿ قد اخبر المحافظ  بإصلبح السيو أو إيداع الوثائؽ التعديمية وا 
عف رفضو أو عدؾ قدرتو عمى القياـ بالتزامو ،فإف الإجراء يرفض مع التحفظات المنصوص 

  وتكتب عبارة الرفض مف قبؿ المحافظ العقاري تجاه تسجيؿ الإيداع في 106عمييا بالمادة 
سجؿ الإيداع في العمود المخصص لمملبحظات وعند الاقتضاء في البطاقة العقارية وفي 

. الدفتر العقاري
" ويبمغ قرار الرفض خلبؿ ثمانية اياـ مف انقضاء الأجؿ المشار إليو في الفقرة السابقة

أما فيما يتعمؽ بإجراءات التبميغ ،فإنيا تتـ اما برسالة موصى عمييا مع الإشعار بالوصوؿ أو 
 المتعمؽ 108بواسطة التسميـ الشخصي لممودع مقابؿ إقرار بالاستلبـ طبقا لنص المادة 

إف المحافظ في جميع الحالات التي يرفض فييا الإيداع او :"بتأسيس السجؿ العقاري التي تنص
. يرفض  الإجراء فإنو يبمغ قراره إلى الموقع عمى شيادة اليوية
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 107ويتـ ىذا التبميغ المسبب قانونا ،حسب التميز المنصوص عميو في الفقرة الثالثة مف المادة 
ما بواسطة رسالة موصى عمييا مع طمب إشعار بالاستلبـ موجو إلى الموطف  إما مباشرة وا 

. المشار إليو في الوثيقة محؿ النزاع
وقبؿ إرجاع إحدى نسخ الوثيقة والأوراؽ المرفقة بيا إلى الموقع عمى شيادة اليوية لقاء 
: مخالصة قانونية فإف المحافظ يضع عمى ىذه النسخة تأشيرة مؤرخة وموقعة يوضح فييا

. تاريخ قرار الرفض
. النص الذي يبرر ىذا القرار

" واف المخالصة التي يعطييا الموقع عمى شيادة اليوية تثبت المخالفة التي يكتشفيا المحافظ 
ومف الناحية العممية يمسؾ المحافظ العقاري ممؼ الرفض ،بوضع أربعة ممفات فرعية تتمثؿ 

: في
 .ممؼ فرعي خاص بقضايا في انتظار الرفض
 ممؼ فرعي خاص بقضايا مرفوضة لمحفظ

 .ممؼ فرعي خاص برفض نيائي
 .ممؼ فرعي خاص بقضايا المنازعات

فعند اتخاذ المحافظ قراره برفض الإيداع عميو التأشير بو عمى الممؼ الخاص بقضايا في 
ذا تجاوزت المدة  انتظار الرفض ،مع ذكر تاريخو وسببو والنص القانوني الذي استند إليو وا 
القانونية الخاصة بالطعف في قرار الرفض والمقدر بشيريف مف تاريخ الاستلبـ ،فإف الممؼ 

. الفرعي الخاص بالرفض يرتب ضمف الممؼ الخاص بالرفض النيائي
أما في حالة قياـ المتضرر بالطعف في قرار الرفض خلبؿ الآجاؿ القانونية المحددة أعلبه 

فالممؼ يرتب في الممؼ الفرعي الخاص بالمنازعات في انتظار صدور قرار قضائي اما يؤيد 
قرار المحافظ العقاري برفض الإيداع وبالتالي الممؼ في ىذه الحالة يرتب في الممؼ الفرعي 
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ذا كاف الحكـ يمغي قرار المحافظ العقاري فإف عمى ىذا الأخير إتماـ إجراءات الشير  النيائي ،وا 
 ،أما بالنسبة لمقانوف التونسي يتـ تبميغ الرفض الا انو لـ تحدد الطريقة لذلؾ 311.بطريقة عادية

بموجب القانوف فحددىا الفقو بأف تكوف بواسطة رسالة مضمنة الوصوؿ 
أما فيما يتعمؽ بالقانوف المغربي فالمشرع حدد التبميغ وطريقتو تكوف برسالة مضمنة الوصوؿ 

. لممعني 
إذا كاف رفض الإيداع يستوجب فحصا شاملب وسريعا ،فقرار رفض الإجراء يتطمب بالضرورة 

فحصا كاملب ودقيقا لموثائؽ التي تـ قبوؿ إيداعيا مف المحافظ العقاري ،وتـ قيدىا بسجؿ 
الإيداع حتى انو في بعض الحالات يتطمب الأمر مقارنة العقود والوثائؽ المقدمة للئشيار مع 

 والتي قد تبدو لأوؿ وىمة 312الوثائؽ التي تـ إشيارىا مف قبؿ في مجموعة البطاقات العقارية
أنيا قانونية إلى أف يكتشؼ المحتفظ العقاري نقصاف في الوثيقة المقبولة فيمنح أجلب لمممتمس 

 313.لتصحيح ىذه الأخطاء
لا يصدر قرار برفض الإجراء مع تسبيب المجوء إلى الرفض سيما واف حالات رفض الإجراء   وا 

 بتأسيس السجؿ العقاري ،مما لا 76/63 مف المرسوـ 101حددىا المشرع الجزائري في المادة 
يجعؿ لممحافظ العقاري سمطة واسعة في اتخاذ قرار رفض الإجراء ،ويكوف قرار الرفض محررا 
بوثيقة في الغالب الأعواف العامميف بالمحافظة العقارية يقوموف بإعدادىا داخميا ،إذ لا يوجد 

. نموذج موحد تستخدمو جميع المحافظات العقارية
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 ويتـ مؿء بياناتيا المتعمقة بيوية الأطراؼ والتصرؼ المراد شيره مع وضع سبب رفض 
الإجراء ثـ توجو الى المحافظ العقاري الذي ىو الوحيد والمختص بالتأشير عمى قرار الرفض 

 314.بعد أف يراقبيا
إذا قاـ الموقع عمى شيادة اليوية بإتماـ الوثيقة الناقصة أو إيداع الوثيقة التعديمية خلبؿ خمسة 
عشر يوما مف تاريخ تبميغو ،يقوـ المحافظ العقاري بتنفيذ الإجراء عمى البطاقة العقارية التي 

ويأخذ الإجراء في ىذه الحالة رتبة ذات اثر رجعي إلى تاريخ "إجراء قيد الانتظار" تحمؿ عبارة 
 يوما ابتداء مف تاريخ التبميغ 15الإيداع ،أما إذا لـ يقـ الموقع عمى شيادة اليوية، خلبؿ اجؿ 

بإتماـ الوثيقة الناقصة ،أو إيداع الوثيقة التعديمية أو اخبر المحافظ العقاري عف رفضو أو عدـ 
 106قدرتو عمى القياـ بذلؾ ،فإف الإجراء يرفض مع التحفظات المنصوص عمييا في المادة 

في جميع الحالات :" المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري التي نصت عمى 76/63مف المرسوـ 
التي يرفض فييا المحافظ الإيداع أو يرفض الإجراء فإف الرفض في كلب الحالتيف يعني الإجراء 
الذي طمب مف اجمو الإشيار حتى ولو كاف السيو أو عدـ الصحة أو الخلبؼ الذي تـ اكتشافو 

يعني فقط بعض البيانات أو الأطراؼ أو بعض العقارات المذكورة في الوثيقة التي يجب 
. إشيارىا

غير انو فيما يخص نزع الممكية مف اجؿ المنفعة العامة ،فإف الوثيقة المودعة تعتبر مف اجؿ 
تطبيؽ الرفض كوثيقة تتضمف إجراءات كثيرة ومتنوعة بمثؿ عدد المالكيف أو مجموعات 

. المالكيف عمى الشياع ،ويمكف أف يكوف كذلؾ موضوع رفض جزئي
والأمر كذلؾ في حالة المزايدة حسب قطع الأرض أو البيوع المتميزة المنجزة بموجب عقد واحد 
وبنفس العقد ففي ىذه الحالة فإف الوثيقة المودعة تعتبر كوثيقة تتضمف إجراءات كثيرة بمثؿ 

.  عدد قطع الأرض التي تمت المزايدة عمييا أو البيوع المتميزة
                                                             

 .10انظر الممحؽ رقـ -  314



 قـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري وطبيعتها
 

158 
 

ومف جية أخرى ،في حالة ما إذا كانت الوثائؽ المودعة قصد إشيار امتيازات أو رىوف ،أو 
نسخة التنبيو المساوي لمحجز تتضمف خلبفات في تعيف بعض العقارات المترتبة عمييا بعض 
الحقوؽ أو الحجوز ،فإف الإجراء يقبؿ بالنسبة لمعقارات التي يكوف تعينيا مطابقا أما الرفض لا 

" ينطبؽ إلا بالنسبة لمعقارات الأخرى
يتبيف أف المحافظ العقاري كأصؿ عاـ عندما يصدر عنو قرار الرفض يكوف قرارا كميا ولو كاف 
النقص أو الخطأ جزئيا يمس ىوية الأطراؼ أو تعيينيـ عمى سبيؿ المثاؿ ،إلا أف ىذه القاعدة 

 315.يرد عمييا استثناءات حددتيا المادة أعلبه
إذا كانت عممية النزع لعدة مالكيف لاف الوثيقة المودعة في :حالة نزع الممكية لممنفعة العامة-1

مثؿ ىذه الحالة تتضمف إجراءات كثيرة ومتميزة بعدد المالكيف حيث يمكف اف يشمؿ الرفض 
 .البعض دوف البعض الآخر

حالة المزايدات لعدد مف القطع الأرضية ،او البيوع المتميزة بموجب عقد واحد ىنا تعتبر -2
الوثيقة المودعة شاممة متضمنة إجراءات كثيرة  بعدد قطع الأراضي التي تمت  بمقتضاىا 

المزايدات أو البيوع المتميزة ،فيمكف لممحافظ العقاري قبوؿ الإجراء بالنسبة لمعقارات دوف أخرى 
 .رغـ أف الوثيقة المودعة للئشيار واحدة

حالة ما إذا كانت الوثيقة المودعة  قصد الشير ،تتضمف امتيازا أو رىف قانوني أو قضائي أو 
نسخة مف التنبيو المساوي لمحجز ،وتتضمف في نفس الوقت خلبفات في التعييف الخاص 

بالعقارات المرتب عمييا بعض الحقوؽ أو الحجوز ،فإف الإجراء يقبؿ بالنسبة لمعقار الذي يكوف 
تعيينو مطابقا لمشروط القانونية أما حالة الرفض فإنيا تطبؽ عمى العقارات التي يكوف تعيينيا 

 . ناقص
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وتكتب عبارة الرفض مف قبؿ المحافظ العقاري في سجؿ الإيداع في العمود المخصص 
لمملبحظات ،وعند الاقتضاء في البطاقة العقارية والدفتر العقاري ،ثـ يقوـ بالتسوية المنصوص 

عندما :" المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري التي نصت76/63 مف المرسوـ 107عمييا بالمادة 
يلبحظ المحافظ العقاري عدـ الصحة أو الخلبفات أو عدـ إشيار سند المتصرؼ أو شيادة نقؿ 

الممكية عف طريؽ الوفاة لصالحو ،فإنو  لا يقوـ بالتأشيرات عمى البطاقة العقارية ،ويبمغ في 
اجؿ أقصى قدره خمسة عشر يوما ابتداء مف الإيداع عدـ الصحة أو الخلبؼ أو عدـ الإشيار 

المكتشؼ إلى الشخص الذي وقع شيادة اليوية في أسفؿ الصورة الرسمية أو النسخ أو 
. الجداوؿ

وعندما تكوف البيانات المتعمقة بالبمدية والقسـ ورقـ مخطط الاراضي وعند الاقتضاء رقـ قطعة 
الارض كما ىي موجودة عمى الوثيقة المودعة مماثمة لمبيانات المطابقة لمبطاقة فإنو يؤشر عمى 
ىذه البطاقة تاريخ ورقـ وترتيب الوثيقة المودعة مع عبارة اجراء قيد الانتظار وفي حالة ما اذا 

كاف التبميغ المنصوص عميو اعلبه لـ يتـ مباشرة الى الموقع عمى شيادة اليوية بنفسو ولـ 
يعترؼ بو صراحة فإنو يجب أف يكوف ذلؾ التبميغ موضوع رسالة موصى عمييا مع طمب 

إشعار بالاستلبـ ترسؿ خلبؿ الخمسة عشر يوما للئيداع الى موطف  الذي أشار إليو الموقع 
المذكور في الوثيقة المودعة ،ويفتح اجؿ قدره خمسة عشر يوما ابتداء مف تاريخ التبميغ المباشر 

أو مف تاريخ الإشعار برفض الرسالة الموصى عمييا إلى الموقع عمى شيادة اليوية مف اجؿ 
. إتماـ الوثيقة غير الصحيحة

أو إيداع وثيقة تعديمية ،وفي جميع الحالات فإف البطاقة التي يجب اف يؤشر عميو بالإجراء 
النيائي ىي البطاقة التي تحمؿ عبارة قيد الانتظار والإجراء يأخذ رتبة ذات  

اثر رجعي بتاريخ الإيداع ويتـ تثبيت تاريخ تنفيذه الفعمي عف طريؽ التسجيؿ مف اجؿ الترتيب 
ذا كاف الموقع عمى شيادة اليوية لـ يقـ خلبؿ اجؿ خمسة عشر يوما  في سجؿ الإيداع ،وا 
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ذا كاف قبؿ انقضاء ىذا  ابتداء مف تاريخ التبميغ بإصلبح السيو أو إيداع الوثيقة التعديمية وا 
الأجؿ قد اخبر المحافظ عف رفضو أو عدـ قدرتو عمى القياـ بالالتزامات فإف الإجراء  يرفض 

 وتكتب عبارة الرفض مف قبؿ المحافظ العقاري 106مع التحفظات المنصوص عمييا في المادة 
تجاه تسجيؿ الإيداع في سجؿ الإيداع في العمود المخصص لمملبحظات وعند الاقتضاء في 

البطاقة العقارية والدفتر العقاري ،ويبمغ قرار الرفض خلبؿ ثمانية أياـ مف انقضاء الأجؿ 
" المشار إليو في الفقرة السابقة

يتبيف مف المادة المذكورة أعلبه أف المحافظ العقاري بعد رفض الإجراء يقوـ بمجموعة مف 
الإجراءات منيا رفض التأشير في البطاقة العقارية ثـ تبميغ القرار في اجؿ أقصاه خمسة عشر 
يوما مف الإيداع لمموقع عمى شيادة اليوية ،ويكوف عمى المعنييف تدارؾ النقص في اجؿ خمسة 
كماؿ النقص اشر المحافظ  عشر يوما ابتداء مف تاريخ التبميغ ،فإذا قاـ ذوو الشأف بالتصحيح وا 

ذا لـ 76/63 مف المرسوـ 107/5الحؽ بأثر رجعي يعود إلى تاريخ الإيداع حسب المادة   ،وا 
يقـ مقدـ الشير خلبؿ خمسة عشر يوما ابتداء مف تاريخ التبميغ بإصلبح السيو أو النقص أو 
إيداع الوثائؽ التعديمية أو قبؿ انقضاء ىذا الأجؿ قاـ ىذا الشخص بإخبار المحافظ برفضو 

تقديـ الوثائؽ المطموبة أو تدارؾ النقص ،أو بعدـ قدرتو بالقياـ بالتزاماتو ،فإف الإجراء يرفض 
مع إرجاعو الوثيقة محؿ الرفض مع إقرار الرفض إما مباشرة أو عف طريؽ رسالة موصى 
عمييا مع الإشعار بالاستلبـ ولا بد أف يوضع عمييا تأشيرة مؤرخة وموقعة بالرفض والنص 

 .الذي يبرر ىذا الرفض
والجدير بالذكر في ىذا المجاؿ أف ىنالؾ حالات يرى فييا المحافظ العقاري أف العقود والوثائؽ 

المشيرة سابقا ومنذ مدة زمنية وانو كاف عميو رفض الإجراء إزاءىا وعدـ إشيارىا فيقوـ ىنا 
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برفض الإجراء نيائيا دوف إتباع إجراءات رفض الإجراء النيائي السابقة الذكر لاف الشروط 
  316.غير متوافرة في مثؿ ىذه الحالة خاصة المتعمقة بالمواعيد

 مف مجمة الحقوؽ العينة يتبيف واف المشرع 388وفي القانوف التونسي الرجوع الى الفصؿ 
التونسي فرؽ بيف نوعاف مف الرفض وىما الصريح والضمني  

قد يقتضي التحقيؽ في مطمب الترسيـ مف طرؼ ادارة الممكية العقارية الى رفض مطمب 
الترسيـ لوجود مانع قانوني يتعذر معو قبوؿ ىذه العممية او في الوقت الحاضر عمى الأقؿ 

وباعتبار حافظ الممكية المؤتمف عمى مبدآ الشرعية مف خلبؿ التحقيؽ في مطمب الترسيـ وفؽ 
ما تخولو مجمة الحقوؽ العينية والقوانيف التي ليا علبقة بالسجؿ العقاري وىذه التحقيقات تؤدي 

الى صدور قرارات رفض لطمبات الترسيـ او تشطيب او تعديؿ ترسيـ  
اف قرارات الرفض تتنوع بتنوع الممفات موضوع طمب الخدمة ويكوف ذلؾ اذا كانت الحالة 
القانونية لمرسـ العقاري لا تسمح بإدراج مطمب الترسيـ ولو بتعديلبت بسيطة عمى مؤيدات 
الترسيـ وىي حالة رفض مطمب الترسيـ اذا كاف مخالؼ لمبدأ تسمسؿ الترسيـ وفؽ ما نص 

 مف مجمة الحقوؽ العينية فلب يقع ترسيـ الحؽ العيني إلا اذا كاف منجزا 392عميو الفصؿ 
مباشرة ممف سبؽ ترسيمو باسمو فقد يقع ايداع مطمب ترسيـ موضوعو ىبة او بيع دوف اف 

يكوف البائع او الواىب مالكا لمرسـ المعني ودوف النص عمى مرجع إنجاز الممكية وبياف تاريخ 
 مف مجمة الحقوؽ العينية مما يتعذر معو الترسيـ 377الترسيـ والمجمد والعدد حسب المادة 

. بصفة نيائية و تكوف طريؽ الاعلبـ بالرفض
اف ادارة الممكية العقارية برفضيا لمطمب الترسيـ يقع عمييا واجب تبميغ قرار الرفض لممعني 
بالأمر والملبحظ اف المشرع التونسي لـ يتطرؽ الى طريقة تبميغ المعني في حاؿ الرفض إلا 
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 اما بواسطة البريد العادي او برسالة مضمنة 317انو يفترض اف يكوف الاعلبـ بالقرار بالكتابة
الوصوؿ غير انو يستحسف الاعلبـ بواسطة البريد المضموف الوصوؿ ما لمبريد العادي مف 

 318اشكالات حوؿ مسالة ثبوت التاريخ المعتمد كقاعدة لحساب الاجؿ عند القياـ بالطعف 
 ويبدو اف الادارة في التطبيؽ تعتمد عمى المراسلبت مضمونة الوصوؿ ممضاة مف المدير 

  319الجيوي او مف ينوبو او عف طريؽ التسميـ المباشر لممودع اذا حضر لتسميمو بنفسو
وانو لتجاوز الاشكالات تـ اقتراح اف يقع اصدار الإعلبمات بالرائد الرسمي بالعدد الخاص عمى 

  إلا اف ىذا الرأي تـ انتقاده اذ اف الاعلبـ 320غرار اعلبنات المحكمة العقارية الخاصة بالتحديد
بالرائد الرسمي يخرج القرار اي قرار الرفض الى العمنية إلا اف ذلؾ لا يعني حقا تبميغ المعني 

بأنو تـ رفض قرار الترسيـ مف قبؿ حافظ الممكية العقارية وذلؾ اما لعدـ توصؿ ىؤلاء الى 
الرائد الرسمي او لسبب الامية مما يجعؿ الاجاؿ تسري دوف الاطلبع الفعمي لممعني مما 

 321يحرميـ مف الطعف 
و السؤاؿ  المطروح ما مضموف الاعلبـ ،اف الاساس في الاعلبـ بالرفض كتابة ىو تمكيف 

المعني مف الوصوؿ الى الاسباب الفعمية التي عمييا تـ رفض مطمب ترسيمو الامر الذي يمكنو 

                                                             

دراسة نظرية وتطبيقية في القانوف التونسي  )مصطفى صخري ،المرافعات المدنية والتجارية والإدارية والجبائية -  317
. 319 ،ص 2001،الطبعة الأولى اوريس لمطباعة ،تونس ،(والقانوف المقارف

. 177منصؼ المرزوقي ،المرجع السابؽ ،ص -  318

. 11أنظر دليؿ اجراءات ادارة الممكية العقارية ممحؽ رقـ  - 319

. 204 ،ص 1996احمد رزيؽ ،الطعف لدى المحكمة العقارية ،المجمة القانونية التونسية ،اكتوبر -  320

. 21عمي فارس ،المرجع السابؽ ،ص -  321
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مف الطعف في القرار وبناءا عميو مف المفترض اف يتضمف الرد بيانا موجزا لأسباب الرفض 
وىو بذلؾ يحقؽ فائدة مزدوجة  

الاولى انو يدؿ طالب الترسيـ عمى المانع مف قبوؿ طمبو مما يمكنو مف السعي الى تجاوزه 
والثانية اساسا واضحا لمطعف اذا تراءى لو اف المانع غير قانوني ،وتعتبر تمؾ مزايا لا يمكف 
. توافرىا في الرفض السمبي او عمى الاقؿ نقطة فارؽ بيف القرارات السمبية الصريحة والضمنية
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قرارات الرفض الضمني  :المطمب الثاني
تعريف الرفض الضمني  :الفرع الأول

نو في  الرفض الضمني ىو سكوت الإدارة وعزوفيا عف اتخاذ موقفا ازاء أمر معروض عمييا ،وا 
حالة تضرر المعني بالأمر يشكؿ قرارا ضمنيا بالرفض يجوز الطعف فييا ،والمشرع الجزائري 
التونسي أو المغربي حث حافظ الممكية العقارية عمى تسبيب قرارات الرفض الصادرة منو في 
أي مجاؿ كانت سواء كانت متعمقة بتسميـ الوثائؽ او بمطالب الترسيـ و ببياف المانع القانوني 

. الذي منع حافظ الممكية العقارية مف الترسيـ أو التحفيظ
عناصر الرفض الضمني   :الفرع الثاني

القانوف الجزائري ،كالتونسي والمغربي اكد الفقو فييـ عمى اف الرفض الضمني يتكوف مف 
 322عنصريف احدىما عنصر سموكي والثاني زمني

 عف المطمب المقدـ الييا 323اما العنصر السموكي يتمثؿ في سكوت الادارة عف الجواب
والسكوت في رأي البعض مقصود بو السكوت المعبر الناطؽ اي السكوت المسؤوؿ الناجـ عف 
تمعف ودراسة إلا اف ىذا الرأي ليس فيو مف الدقو ما يجب اذا يمكف لإدارة الممكية العقارية اف 

تسكت عف الجواب ليس بعد التمعف في المطمب والتحقيؽ فيو انما كسبب مف اسباب 
بيروقراطية الادارة والإىماؿ ،والمشرع عادة لا يرتب عمى السكوت اي اثر إلا اذا اقترف بعنصر 
الزمف كما ىو الحاؿ في دعوى تجاوز السمطة في القانوف الاداري حيث يعتبر سكوت الادارة 

لمدة شيريف في حكـ الرفض الضمني مما يوحي اف المشرع قد اقتبس ىذه الامكانية مف 
  324الطريقة المتبعة في الطعف بالإلغاء في المقررات الادارية 

                                                             

. 22عمي فارس ،المرجع السابؽ ،ص - 322

. 94الدكتورة مميكة الصروخ ،مشروعية القرارات الإدارية ،دار القمـ ،ص - 323
. 67احلبـ بالشيخ ،المرجع السابؽ ،ص - 324
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والعنصر الزمني حدده المشرع الجزائري  بأربعة اشير ،أما المشرع التونسي حدده بدقة في 
 مف مجمة الحقوؽ العينية بأربعة اشير فكؿ مطمب يقدـ لمترسيـ تسكت 388صريح الفصؿ 

ادارة الممكية العقارية عف الجواب عنو او اتخاذ الاجراءات الازمة فيو لمدة اربعة اشير يصبح 
. قرارا بالرفض

وىذا يعتبر خروجا عف القاعدة العامة او الاصؿ اذ يمكف لحافظ الممكية العقارية اف لا يرد 
عمى المطالب وبالتالي لا يبيف المانع القانوني الذي جعمو لا يباشر عممية الترسيـ ليتحوؿ ذلؾ 

.  الامتناع الى قرار بالرفض في مطمب الترسيـ بعد انقضاء اربعة اشير
والسؤاؿ الذي يطرح لماذا حدد المشرع ميمة اربعة اشير بالتحديد ليصبح امتناع حافظ الممكية 

 .العقارية عف القياـ بمطمب الترسيـ قرارا بالرفض في المطمب المقدـ
مف الدارسيف مف يرى انو يحؽ لحافظ الممكية العقارية ألا يرد عمى مطالب الترسيـ مادامت 

 إلا اف ىذا الرأي لاقى الكثير مف الانتقادات اذ لا يمكف بأي حاؿ مف الاحواؿ 325غير وجيية 
اف نحدد المطالب الوجيية وغير الوجيية والقابمة لمرد وغير القابمة كما اف البعض الاخر رأوا 
لغاء  انو كاف لزاما عمى المشرع التونسي اف يمزـ حافظ الممكية العقارية بالرد عمى المطالب وا 

 كما انو بالرجوع الى 326مدة اربعة اشير لما فييا اساسا مف المضار التي تمس المواطنيف 
 مف مجمة الحقوؽ العينية نجد اف ىذه النقطة 388مداولات مجمس النواب عند مناقشة الفصؿ 

 327 .احتدـ فييا النقاش بيف قائؿ عف طوليا النسبي

                                                             

. 204احمد رزيؽ ،المرجع السابؽ ،ص - 325

محمد بف منصور ،الطعف في قرارات حافظ الممكية العقارية ،رسالة لنيؿ شيادة ختـ الدروس ،المعيد الاعمى لمقضاء -326
. 39 ،ص 1994/ 1993

. 8 ص 1995 ،جانفي 28عدد تونس ،مداولات مجمس النواب ،- 327
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اما ما انفرد بو القانوف التونسي في مجاؿ القرارات السمبية ىو قرارات التأجيؿ التي لـ ينص 
 مف مجمة الحقوؽ 388عمى مثميا في القانوف الجزائري ولا القانوف المغربي لقد نص الفصؿ 

لا يسوغ المدير الممكية العقارية ما لـ تكف ىناؾ اسباب خطيرة اف يرفض ولا اف :"العينية عمى 
يؤجؿ ترسيما او تشطيبا عمى ترسيـ او حطا مف ترسيـ او تعديؿ ترسيـ وقع طمبو بصفة قانونية 

ولا اف يرفض او يؤجؿ تسميـ كراس العقار الى مف لو الحؽ فيو او شيائد في الترسيـ الى 
 .شخص يطمبيا

  "ورفض مدير المكية العقارية او تأجيمو لذلؾ بدوف عذر مبرر تترتب عنو مسؤولية الدولة
 اذ أكدت اف 1995328 لسنة 46تفرؽ الادارة بيف قرار الرفض والتأجيؿ وذلؾ ما تؤكده المذكرة 

اسباب التأجيؿ ترجع للئدارة وليس لموثائؽ او لطمب الرسـ ،وىي حالة عدـ تمكف الادارة مف 
دراسة الممؼ فترجئ النظر فيو الى تاريخ لاحؽ واعتبر ذلؾ الحد الفاصؿ بيف الرفض النيائي 

. والتأجيؿ
بإعادة التنزيؿ بيومية اخرى اي لا يتـ دراسة الممؼ و اصدار 329ولقد عرؼ الفقياء التأجيؿ 

 مف مجمة 380قرار في شانو بيومية ايداعو اي تاريخ تضمينو بدفتر التضميف حسب الفصؿ 
 :يمسؾ مدير الممكية العقارية زيادة عمى سجؿ رسوـ الممكية:الحقوؽ العينية التي نصت عمى 

 .سجلب رتبيا خاصا بالإجراءات السابقة عف التسجيؿ (1
سجؿ ايداع تثبت بو حسب تاريخ ورودىا وبمجرد تسمميا احكاـ المحكمة العقارية الصادرة  (2

بالتسجيؿ والوثائؽ المقدمة لمترسيـ او تسجيؿ عقمة وبصفة عامة جميع الصكوؾ والكتائب 

                                                             

 ،تتعمؽ بتطبيؽ احكاـ القانوف عدد 1995 جويمية 07 مؤرخة في 1995 لسنة 46مذكرة حافظ الممكية العقارية عدد - 328
تماـ بعض احكاـ مجمة الحقوؽ العينية1995 جانفي 23 المؤرخ ب1995 لسنة 10 .  المتعمؽ بتنقيح وا 

 .203عمي كحموف ،المرجع السابؽ ،ص - 329
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ويتولى مدير الممكية العقارية ختـ سجؿ الايداع  المراد ترسيميا او تسجيميا او التنصيص عمييا
 "في كؿ يوـ

 اكدت اف دراسة بعض الممفات في حيز زمني مخصص 1999 لسنة 02و المذكرة عدد 
ليومية لا يكفي لمبت في لممؼ حتى لا تكوف السرعة سببا في دراسة الممفات بقميؿ مف الدقة لذا 

يمكف اعادة تنزيميا في كؿ اليوميات الموالية و اعادة التنزيؿ تشمؿ ايضا الممفات التي ىي 
. موضوع دراسة مف قبؿ الادارة المركزية لوجود اشكالات قانونية تتطمب التدقيؽ 

 نجد اف قرار التأجيؿ يقبؿ الطعف في اجؿ شير مف تاريخ 46وبالرجوع الى المذكرة عدد 
الاعلبـ بو و لابد مف التوضيح اف الطعف في ىذا الباب يخص اعادة التنزيؿ لا الرفض اذ انو 
مف باب اولى لـ يصدر مف حافظ الممكية العقارية شيء يدؿ عمى الرفض بؿ ىو مجرد ارجاء 

ولقد ذىب البعض الى اف فكرة التأجيؿ تعد خرقا لمقاعدة القانونية المقررة .الى وقت اخر
 مف مجمة الحقوؽ العينية اذ اف التأجيؿ لا يتـ إلا بوجود مانع قانوني اما في 388بالفصؿ 

الارجاء لا وجود لمانع قانوني ويبقى اعادة التنزيؿ لمممفات موضوع الايداع غير مستند لأي 
. مانع قانوني أما بالنسبة لمقانوف المغربي لـ يتطرؽ لقرارات الرفض الضمني

 
 
 
 
 
 
 
 



 قـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري وطبيعتها
 

168 
 

 إف اليدؼ مف دراسة الطبيعة القانونية لأعماؿ المحافظ العقاري تبياف ما اذا كاف التصرؼ 
 اـ انو لا ينطوي عمى ىذه الصفات 330قانوني يحتوي عمى صفات وخصائص القرار الاداري

،كما وأف الإجابة عمى 331التي تحدد بالتبعية القضاء المختص لبسط الرقابة عمى ىذه الاعماؿ 
ىذا السؤاؿ يحدد امورا كثيرة وذات اىمية بالغة لمدولة باعتبار اف المحافظ العقاري عمى راس 

 وىي مف جية أخرى مسألة تمس 332ىيئة تدعى المحافظة العقارية ليا صمة بوزارة المالية
 333بحقوؽ الافراد وممكياتيـ التي تشكؿ حقا محمي دستوريا يتعمؽ الامر بمبدأ الشرعية

   اف دارسي القانوف في الجزائر اختمفوا في الاراء حوؿ الطبيعة القانونية لقرارات المحافظ 
العقاري فمنيـ مف اعتبره قرار اداري ويختص القاضي الاداري بالفصؿ في المنازعات المتعمقة 
بيا ،ومنيـ مف اعتبره تصرؼ خاص بالممكية ولا يمكف اف يحمؿ اوصاؼ وخصائص القرار 

  334الاداري ويختص القضاء العادي بالفصؿ في منازعاتو
وانو بالخوض في دراسة طبيعة القرارات المحافظ العقاري في الدوؿ المغربية نجد نوع مف 

قرارات المحافظ العقاري التي تعتبر قرارات محصنة لا يمكف لمقضاء الطعف فييا والامر يتعمؽ 
عكس الجزائري ايف تخضع جميع القرارات لمرقابة 335بكؿ مف القانوف التونسي والمغربي 

. القضائية لذا سيتـ معالجة الامر بالتطرؽ الى مختمؼ الاراء التي تحدثت عف الموضوع

                                                             

. 55 ،صالمرجع السابؽالدكتورة مميكة الصروخ ،- 330
. 103مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص- 331
 12انظر الممحؽ رقـ- 332
سلبـ عبد الحميد محمد زنكة ،الرقابة القضائية عمى مشروعية القرارات الادارية دراسة مقارنة ،رسالة ماجستير - 333

. 13، ص2008،تخصص قانوف اداري ،الاكادمية العربية المفتوجة بالدنمارؾ ،المانيا 
 2012ميموف خراط ،الطعف بالاستئناؼ في الاحكاـ الادارية ،دار نشر المعرفة الرباط ،المغرب ،الطبعة الاولى ،- 334
 .20ص 
 .198 ،ص 1996 اكتوبر 08أحمد رزيؽ ،الطعف لدى المحكمة العقارية ،مجمة القضاء و التشريع ،تونس ،عدد -335
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وللبشارة دارسي القانوف بتونس حذو موقؼ الفقو بالجزائر فينالؾ مف اعتبر أف اعماؿ المحافظ 
العقاري ىي قرارات ادارية تتسـ بجميع خصائص القرار الاداري وىنالؾ مف اعتبر انيا مجرد 
قرارات مف طبيعة خاصة ،أما القانوف المغربي جعمو يدور بيف القرارات الادارية و الخاصة  

:  وىو ما سيتـ مناقشتو في المبحثيف الاتييف
قرارات المحافظ العقاري بين الصبغة الادارية و الخاصة  :المبحث الاول 
قرارات المحافظ العقاري بين القابمية لمطعن من عدمه :المبحث الثاني 
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قرارات المحافظ العقاري بين الصبغة الادارية و الخاصة  :المبحث الأول 
لقد اختمؼ الأمر بالنسبة لمدوؿ المغاربية الجزائر ،تونس والمغرب حوؿ الطبيعة القانونية 

لقرارات المحافظ العقاري بيف الصبغة الإدارية وما يترتب عنيا مف اثار قانونية كالاختصاص و 
ليذه القرارات التي ىي في الأصؿ 337،وبيف الصبغة الخاصة 336القانوف الواجب التطبيؽ 

صادرة مف موظؼ عمومي إلا أنيا تتعمؽ بالممكية والعقارات ميما كانت طبيعتيا،والقوؿ 
بخصوصيتيا يترتب عمييا اثار قانونية تتمثؿ في الجية المختصة بالفصؿ في المنازعات 

و المحكمة العقارية بالجزائر و 338المثارة بشأنيا بيف المحكمة المدنية و العقارية في تونس 
. المغرب والقانوف الخاص المطبؽ عمييا

لذا وجب معالجة الأمر باستبياف مدى وجود شروط القرار الإداري في قرارات المحافظ العقاري 
 أو أف الأمر لا يعدو أف يكوف قرار خاص مف طرؼ 339في كؿ مف الجزائر ،تونس والمغرب

 لا يحتوي عمى ايف مف شروط وخصائص القرار 340موظؼ عمومي مكمؼ بييئة عمومية 
و للبشارة القانوف التونسي و المغربي قرارات المحافظ العقاري بو او حافظ الممكية الإداري ،

تدور في مجمميا بيف القرارات الادارية و الخاصة ،عكس القانوف الجزائري الذي وجد بو 
: وىو ما سيتـ معالجتو في المطمبيف الاتييفاختلبؼ بيف دارسي القانوف حوؿ طبيعتيا 

قرارات المحافظ العقاري قرارات ادارية :المطمب الاول 
قرارات المحافظ العقاري ذو طبيعة خاصة :المطمب الثاني 

                                                             

 .199احمد رزيؽ ،المقاؿ السابؽ ،ص -  336
 337- Stéphane Piedelievre ,la publication foncière ,traité de droit civil ,sous la direction de 

jacques Ghestin,librairie général de droit et de jurisprude ,page 14 à21 . 
. 168ع السابؽ ،ص رج عمي كحموف ،الـ-338
. 86 الدكتورة مميكة الصروخ ،المرجع السابؽ ،ص-339
 .13 انظر الممحؽ - 340
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قرارات المحافظ العقاري قرارات ادارية :المطمب الاول 
لقد اعتبر بعض الدارسيف والباحثيف في القانوف الاداري اف تصرفات المحافظ العقاري قرارات 
ادارية صادرة عف الادارة ممثمة في شخص مدير الحفظ العقاري وأنيا تخضع لممفاىيـ الادارية 

الخاصة بإصدار القرارات الادارية وتنفيذىا وكيفية الطعف فييا وليذا الرأي الكثير مف 
. المناصريف الذيف يؤكدوف أف القضاء الاداري يختص بالنظر في المنازعات المثارة بشأنو

وللئشارة مؤيدي ىذا الاتجاه ليـ مف الحجج التي يستدلوف بيا عمى صحة ارائيـ مؤكديف في 
الوقت ذاتو اف ىذا القرارات تتعمؽ بالممكية الخاصة لمعقارات والحقوؽ العقارية ومف ثمة يدخؿ 
في نطاقيا جممة مف قواعد القانوف الخاص رغـ ما ينطبؽ عميو مف عناصر وخصائص القرار 

. الاداري
مثمت الصفة المزدوجة لحافظ الممكية العقارية الذي يعتبر في بعض الأحياف مديرا لمؤسسة 

وىو 341عمومية وأحيانا أخرى مأمورا عموميا مصدر تسأؿ حوؿ طبيعة المقررات التي يتخذىا 
 بالقرار الإداري كما عرفو فقياء القانوف الاداري 342ما جعؿ طبيعتيا القانونية موضع نقاش 

 مف شأنيا أف تجمي ىذا الغموض ،يعرؼ المقرر الإداري بأنو إفصاح الإدارة 343وفقو قضائو 
في شكؿ الذي يحدده القانوف عف إرادتيا الممزمة بما ليا مف سمطة بمقتضى القوانيف والموائح 

                                                             

. 207.البشير التكاري،مقاؿ مذكور ،ص- 341
مائوية التسجيؿ "انظر مناقشة الاستاذ العقربي لمحاضرتي الأستاذ بشير التكاري وحافظ الممكية العقارية في ممتقى -342

 11-10-9،كمية الحقوؽ والعموـ الاقتصادية والسياسية بسوسة بالتعاوف مع إدارة الممكية العقارية ،اياـ "العقاري بتونس 
 حيث نفى عف أعماؿ حافظ الممكية 215.،ص1992 نشر كمية الحقوؽ والعموـ الاقتصادية والسياسية بسوسة 1987أفريؿ 

". لانو لا يمكف إعتبار جميع أعماؿ الإدارة أعمالا إدارية"العقارية الصفة الإدارية 
 1976 جويمية 23 الصادر في 94تعرض فقو قضاء المحكمة الإدارية إلى تعريؼ القرار الإداري في القرار عدد -343

. 87،ص77-76-75النتصر القميبي ضد وزير المالية ووكالة الرىف التبادلي ،انظر مجموعة قرارات المحكمة الإدارية 
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بقصد إحداث مركز قانوني معيف متى كاف ذلؾ ممكنا وجائزا قانونيا وكاف الباعث عميو ابتغاء 
. 344مصمحة عامة

 أو ىو عمؿ قانوني نيائي يصدر مف سمطة إدارية وطنية بإرادتيا المنفردة وتترتب عمييا آثار 
 وتبعا لذلؾ فإف خصائص القرار الاداري ىي كونو عملب قانونيا يصدر عف سمطة 345قانونية 

. إدارية بإرادتيا المنفردة وىو قرار نيائي تترتب عنو آثار قانونية
أما فيما يتعمؽ بالقانوف المغربي يمكف القوؿ وبدوف أي جداؿ بأف قرارات المحافظ العقاري ىي 

،يتخذىا إما بصفة تمقائية أو بناء عمى طمب المعنييف بالأمر وفقا 346قرارات ذات طبيعة إدارية 
لمقتضيات القوانيف و الأنظمة المؤطرة لمجاؿ تدخلبتو و تتجمى طبيعتيا الإدارية سواء أخذنا 

.  347بالمعيار العضوي أو المعيار المادي أو معيار النظاـ القانوني 
فإذا أخذنا بالمعيار العضوي فإف القرارات التي يتخذىا المحافظ العقاري تصدر عنو بصفتو 

جيازا اداريا مف بيف الأجيزة الإدارية الموضوعة تحت تصرؼ السمطة التنفيذية مف أجؿ القياـ 
بتنفيذ تدخلبتيا في مجاؿ سياسة التحفيظ العقاري وتسجيؿ الحقوؽ وشيرىا في السجلبت 

. العقارية ،ولذا فما دامت تصدر عف سمطة إدارية فيي قرارات إدارية 
ذا اخذنا بالمعيار المادي فالمحافظ العقاري يتخذ قراراتو إما بمبادرة منو إذا تحققت الحالات و  وا 

الوقائع التي تفرض تدخمو أو بناءا عمى طمبات المعنييف بالأمر وذلؾ تطبيقا لمقانوف وبناءا 
عمى ما يتوفر عميو مف سمطات و اختصاصات خولتيا لو القوانيف و الأنظمة لتحقيؽ المصمحة 

                                                             

. 452.،ص1991عبد الغني بسيوني القانوف الإداري منشأة المعارؼ الإسكندرية ،-344
. 454.عبد الغني بسيوني ،مرجع مذكور،ص-345
346 Paul Decroux ,droit prive marocain ,droit foncier marocaine ,éd la porte ,rabat,1972,page 

42.   
الاستاذة نور الحجاجي ،الطعف في قرار التحفيظ بيف النص القانوني و اجتياد القضاء الإداري ،الطبعة الأولى ،دار -347

. 32الرشاد ،ص 
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ذا اعتمدنا عمى معيار النظاـ القانوني الذي يكوف إذا كاف مضموف القرار مجموعة  العامة ،وا 
مف القواعد العامة و المجردة الممزمة و التي لا تعني شخصا معينا بالذات ،وبالتالي لا تنتيي 

 وىو ما سيتـ 348بمجرد تطبيقو مرة واحدة ،بؿ يمكف إعادة تطبيقو عدة مرات ماداـ لـ يتـ إلغاءه
: تفصيمو في الفرعيف الاتييف

قرارات المحافظ العقاري تصرفات قانونية صادرة عن ادارة :الفرع الاول 
 قرارات المحافظ العقاري صادرة بالإرادة المنفردة وتحدث اثر قانوني:الفرع الثاني 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             

. 33الاستاذة نورة الحجاجي ،المرجع السابؽ،ص -348
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: قرارات المحافظ العقاري تصرفات قانونية صادرة عن ادارة:الفرع الأول 
قرارات المحافظ العقاري تصرفات قانونية -1

نو 349ليست كؿ الاعماؿ التي تقوـ بيا الادارة قرارات ادارية بالضرورة فقد تكوف اعماؿ مادية  وا 
ليكوف التصرؼ قرارا اداريا لابد اف يكوف عملب قانونيا يرتب اثارا قانونية ويكوف بذلؾ التأثير 
الزامي اجباري في المراكز القانونية وذلؾ فور صدوره وىذا الاثر مف شانو تعديؿ انشاء او 

. 350الغاء المركز القانوني القائـ او الحؽ
فالقرارات الادارية ايجابية اـ سمبية بدورىا أعماؿ قانونية تتميز عف الأعماؿ الأخرى التي 

 ،كما انو لابد مف الاشارة الى اف قرارات المحافظ 351تصدرىا الادارة اي إدارة الحفظ العقاري
. العقاري تنشأ مراكز قانونية بصدورىا ،وقد تعدؿ المراكز القانونية

أما بالنسبة لمقانوف التونسي بداية يقصد بالطابع القانوني لمقرار الإداري كوف ذلؾ القرار الإداري 
عملب قانونيا،بما يميزه عف الأعماؿ المادية للئدارة وىو مف ىذه الناحية تعبير عف إرادة الادارة 
في إحداث أثر قانوني معيف عمى وضع الشخص الذي صدر بشأنو القرار وىو ما يتوفر في 

قرارات إدارة الممكية العقارية الصادرة بالرفض الصريح لإدراج عممية معينة أو الاستجابة 
لمطمب ما ولكف توجد صعوبة انطباؽ ىذه الخاصية عمى الرفض الضمني الذي لا يمكف أف 
يتضمنو معنى الإفصاح غير أف الفقو يعتبر أف القرارات الإدارية الضمنية تحرز ذات القيمة 

،إذ يحصؿ أف تلبزـ الإدارة الصمت إزاء 352القانونية التي تتمتع بيا القرارات الإدارية الصريحة 
                                                             

. 103مجيد خمفوني ،نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري ،المرجع السابؽ ،ص  -349
الدكتور عمار بوضياؼ، القرار الاداري ،دراسة تشريعية قضائية فقيية، دار جسور لمنشر والتوزيع،الجزائر ،  -350

. 52،ص 2007
 .38بومجاف حناف، المذكرة السابقة، ص - 351
352-Mohamed Kamal ,CHarafeddine ,lés droite dés tiers et lés actes translatifs de propriété 

immobilière ,thèse pour le doctorat d’etat en droit ,faculté de droit et des sciences politiques 
de Tunis ,1990,page 55.  
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مطمب قدمو ليا أحد الأشخاص بغية الحصوؿ عمى قرار مف القرارات وتعتبر المشرع في بعض 
. الصور المحددة أف سكوت الإدارة لمدة معينة ىو قرار ضمني بالقبوؿ

لكف سكوتيا مدة معينة يبقى في جؿ الحالات رفضا ضمنيا ويعتبر الفقو أف السكوت كعمؿ 
 353مادي يتحوؿ بمرور الآجاؿ إلى عمؿ قانوني أي أنو يأخذ حكـ القرار الاداري الضمني

ويدخؿ سكوت إدارة الممكية العقارية عف الرد عمى مطالب الترسيـ أو التشطيب لمدة أربعة 
 388اشير ىذا الصنؼ الأخير مف القرارات الإدارية وىو ما نص  عميو المشرع صمب الفصؿ 

وىو ما يعني توفر "ويعتبر سكوت الإدارة لمدة أربعة أشير رفضا:"مف مجمة الحقوؽ العينية
  354الطابع القانوني في قرارات إدارة الممكية العقارية الصادرة عمى معنى ىذا الفصؿ

أما بالنسبة لمقانوف المغربي إشترط الفقو أف يكوف التصرؼ الصادر عف الإدارة مؤثرا في مركز 
الشخص المطبؽ عميو ،لذا العمؿ الصادر عف الإدارة والذي لا يؤثر في المركز القانوني 

 355لممعني بالأمر لا يعد مف قبيؿ القرار الإداري
 :قرارات المحافظ العقاري صادر عن إدارة-2

 مصمحة عمومية وظيفتيا حفظ العقود ومختمؼ 356المحافظة العقارية أو محافظ الرىوف 
المحررات الخاضعة لمشير والمتضمنة لنقؿ أو تعديؿ حؽ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى 

 والمتعمؽ بإعداد المسح  75/74 مف الأمر 20،وىي ىيئة تـ استحداثيا بموجب المادة 

                                                             

. 270توفيؽ بوعشبة ،مبادئ القانوف الاداري التونسي ،مرجع مذكور ،ص-353
. 63.احلبـ بالشيخ مرجع مذكور ،ص- 354
. 89الدكتورة مميكة الصروخ ،المرجع السابؽ ،ص- 355
.  09تموح منى ،المذكرة السابقة ،ص - 356

 .gabriel marty . pierre raynaud ; droit civil ; les surtes reelle ; op ; cit ; p 393    انظر 
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الأراضي  العاـ وتأسيس السجؿ العقاري ،ويسيرىا محافظ عقاري وىو موظؼ خاضع لقانوف 
 357.الوظيفة العمومية تربطو بالإدارة المركزية علبقة لائحية تنظيمية

 المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية 04/07/1991 المؤرخ بػ 91/65وعرفيا المرسوـ التنفيذي 
 بأنيا عبارة عف مصمحة عمومية موضوعة تحت وصاية 358لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري

 359وزارة المالية ويشرؼ عمييا المحافظ العقاري وتتبع مديرية الحفظ العقاري عمى مستوى الولاية
 360.،ينسؽ أعماليا مفتشوف جيويوف لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري

وعميو المحافظة العقارية ىيئة تتولى إتماـ الإجراءات المتعمقة بالشير العيني ،وىي مصمحة 
عمومية موضوعة تحت وصاية وزارة المالية ويشرؼ عمييا المحافظ العقاري ،وتتبع مديرية 

الحفظ العقاري عمى مستوى الولاية ،وىناؾ مف عرفيا عمى أنيا ىيئة عمومية ذات طبيعة إدارية 
تتولى تأسيس السجؿ العقاري ومسكو والمعموـ أف أىـ عناصر القرار الإداري ىو صدور عمؿ 

قانوني مف ىيئة إدارية ويتبيف مما سبؽ أف القانوف اعترؼ لممحافظة العقارية أنيا ىيئة عمومية 
.   وأف القائـ عمييا موظؼ عمومي

أما بالنسبة لمقانوف التونسي فيما يخص صدور القرار عف سمطة إدارية ،فيعتبر الفقياء أف 
الإداري يكوف بالضرورة قرارا صادرا عف سمطة إدارية وتعني السمطة الادارية عضويا الجياز 
الاداري أي الإدارة وانطلبقا مف ىذا المفيوـ لا يكوف القرار إداريا إلا إذا صدر عف مثؿ ىذه 
السمطة الإدارية بالمعنى الييكمي وتعد قرارات إدارة الممكية العقارية مف ىذه الناحية قرارات 

صادرة عف سمطة إدارية باعتبار أنيا مؤسسة عمومية ذات صبغة إدارية إذا أقر قانوف المالية 

                                                             

.  وما بعدىا30 رموؿ خالد ،المرجع السابؽ،ص -357
 .14رقـ  انظر الممحؽ  358
 .15 انظر الممحؽ رقـ  359
 .83سميمة صيفاوي ،المذكرة السابقة ،ص - 360
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 المحدث ليذه الصفة ضمنيا ثـ تأكد ىذا التصريح الضمني بالخصوص في 361 1971لسنة 
ىذا إضافة إلى 362التسيير المالي لممؤسسة وكذلؾ في خضوع أعوانيا لقانوف الوظيفة العمومية 

كونيا قرارات صادرة بمناسبة قياـ ىذه الإدارة بتسيير مرفؽ عمومي وىو مسؾ السجؿ العقاري 
. والقياـ بمختمؼ الترسيمات المتصمة بالعقارات المسجمة

أما بالنسبة لمقانوف المغربي يقصد بصدور القرار الإداري عف سمطة إدارية أي صدوره عف 
،فتصدؽ صفة القرارات 363سمطة وطنية وأف يكوف القرار متخذا بإسـ وسيادة المممكة المغربية 

و لو كاف خارج تراب المممكة 364الإدارية حتى عمى تمؾ المتخذة مف ممثمي السمطات المغربية 
 365في السفارات و القنصميات المغربية

 
 
 
 
 
 

                                                             

 1971 المتعمؽ بضبط قانوف المالية لسنة 31/12/1970 المؤرخ في 1970لسنة  66مف القانوف عدد  36الفصؿ -361
ىذا ونلبحظ أف . المتعمؽ بإدارة الممكية العقارية 22/07/1991،المؤرخ في 1991 لسنة 61كما وقع تنقيحو بالقانوف عدد 

 عند إعادة تنظيمو لإدارة الممكية العقارية بمقتضى 1964المشرع قد تبنى الطبيعة الإدارية لإدارة الممكية العقارية منذ سنة 
. 21/02/1964 المؤرخ في 1964 لسنة 4المرسوـ عدد 

. 62البشير التكاري ،مقاؿ مذكور ،ص- 362
 16انظر الممحؽ رقـ  - 363

Bachir Tekkari ,l’execution contre l’administration en droit tunisien revue tunisienne de 
droit ,1984 page12-364 

. 89الدكتورة مميكة الصروخ ،المرجع السابؽ ،ص-365
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: قرارات المحافظ العقاري صادر بالإرادة المنفردة وتحدث أثر قانونيا: الفرع الثاني 
 قرارات المحافظ العقاري صادرة بالإرادة المنفردة -1

إذا كاف مف اللبزـ في القرار الإداري أف يكوف صادرا مف الإرادة فإنو يمزـ إضافة إلى ذلؾ أف 
 366يصدر  القرار مف جانبيا فقط ولا يعني ذلؾ انفراد فرد بإصدار قرار أو جية إدارية بإصداره

والتصرؼ يصدر بالإرادة المنفردة للئدارة بما ليا مف امتيازات السمطة العامة ،وذلؾ حتى نكوف 
 ،لذا القرار الإداري 367أماـ قرار إداري وجب أف تظير الإدارة إرادتيا بالشكؿ الذي حدده القانوف

لا يتكوف إلا بإرادة  السمطة الإدارية وحدىا وىو ما يختمؼ عف بعض تصرفات الإدارة التي 
. تتطمب تبادؿ الإرادة بيف طرفيف والمتمثمة في العقد الإداري

و قرارات المحافظ العقاري يصدر بالإرادة المنفردة إذ إف المشرع ألزـ المحافظة العقارية ممثمة 
في شخص مديرىا المحافظ العقاري بالإفصاح عف إرادتيا بإعداد وتسميـ الدفتر العقاري لمالؾ 

 المتعمؽ بإعداد مسح 75/74 مف الأمر 18العقار أو وكيمو وذلؾ ما نصت عميو المادة 
يقدـ إلى مالؾ العقار بمناسبة الإجراء الأوؿ دفتر :" بقوليا 368الأراضي وتأسيس السجؿ العقاري

" عقاري تنسخ فيو البيانات الموجودة في مجموعة البطاقات العقارية
أما بالنسبة لمقانوف التونسي وأخيرا في خصوص الطابع الانفرادي فإنو يقصد بو صدوره عف 

الإدارة بإرادتيا المنفردة دوف تدخؿ إرادة المعني بالأمر وبخصوص قرارات حافظ الممكية 
الذيف لا يشتركوف 369العقارية المتعمقة بالسجؿ العقاري تصدر دوف الرجوع إلى موافقة المعنييف

. معيا في إصدارىا مما يجعميا تصدر مف جانب واحد وتكتسي بالتالي طابعا انفراديا

                                                             

. 45 ،المرجع السابؽ ،ص ، القرار الاداريالدكتور عمار بوضياؼ- 366
 .13 ،المرجع السابؽ ،ص القرار الاداريالدكتور عمار بوضياؼ - 367
 .43بومجاف حناف ،المذكرة السابقة ،ص - 368
. 62.أحلبـ بالشيخ ،المذكرة السابقة ،ص -369
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وفي القانوف المغربي لابد أف تفصح الإدارة عف إرادتيا المنفردة و الممزمة في القرار الإداري 
،ولا يمزـ أف يكوف الافصاح صريحا بؿ قد يكوف ضمنيا ،فالتعبير الايجابي للبدارة غالبا ما 

يكوف صريح ،اما التعبير السمبي ليا غالبا ما يقتصر عمى السكوت ،والسكوت في حالة تضرر 
. 370المعني بالأمر منو يشكؿ قرارا ضمنيا بالرفض 

والتعبير السمبي للئدارة قد يتمثؿ في الامتناع عف القياـ بإحدى المياـ المرفقية المكمفة بيا 
بنص القانوف وىذا التصرؼ السمبي يعد مخالفة لمقانوف ويدخؿ في اطار القرارات السمبية للبدارة 

 371 07/12/2006 بتاريخ 1514وىو ما اكدتو المحكمة الادارية بالرباط في حكميا رقـ 
 :القرارات العقارية تحدث أثر قانونيا-2

إف عناصر القرار الإداري تكتمؿ إذا صدر العمؿ مف جانب الإدارة انفراديا أرادت مف خلبلو 
إحداث أثر قانوني ،وىذا الأثر ىو الذي يتمـ بنياف القرار الإداري الذي لولاه لما لجأ المعني 

 ،والأعماؿ تنقسـ إلى 372بالقرار لمطعف فيو ودونو لا يستطيع القاضي مراقبة القرار الإداري
قضائية ،تشريعية وأخرى إدارية ،وليست كؿ الأعماؿ التي تقوـ بيا الإدارة قرارات إدارية 

بالضرورة ،فقد تكوف أعماؿ مادية ،إذ ليكوف التصرؼ قرارا إداريا لا بد أف يكوف عملب قانونيا 
رادة الإدارة  373.يرتب آثار قانونية وذلؾ بقصد وا 

فالقرار الإداري لا بد أف يكوف عملب قانونيا مرتبا للآثار القانونية ،فيكوف بذلؾ التأثير إلزامي 
جباري في المراكز القانونية وذلؾ فور صدوره ،وللئشارة الأثر القانوني قد لكوف تعديؿ أو  وا 

إنشاء أو إلغاء مركز قانوني قائـ أو حؽ ،والدفتر العقاري بدوره عملب قانونيا يتميز عف 
                                                             

. 94 الدكتورة مميكة الصروخ ،المرجع السابؽ ،ص  370
371 De Paul (L) : « Le livre foncier marocain », thèse de doctorat, Faculté de Droit de Rennes, 

1993 ,page 52. 
 .53الدكتور عمار بوضياؼ ،المرجع السابؽ ،ص - 372
 .09الدكتور بعمي محمد الصغير، القرارات الإدارية، المرجع السابؽ، ص -  373
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 فيو بدوره ينشأ مركز قانوني بصدوره 374الأعماؿ الأخرى التي تصدرىا المحافظة العقارية
لصاحب الممكية ماداـ السند الوحيد للبعتراؼ بالممكية والصادر بشأنو الدفتر العقاري ىي في 

الأصؿ ممكية عامة أو مشتركة فيو بذلؾ الغي المركز القانوني لممالؾ وقد يعدؿ المركز 
. القانوني بإصدار دفتريف عقارييف بدلا مف واحد إف تـ تجزئة الممكية

أما فيما يخص القانوف التونسي يقصد بالنيائية أف يكوف القرار صادرا عف السمطة المختصة 
بإصداره ولا يكفي ذلؾ ،بؿ ينبغي أف تقصد الإدارة التي أصدرتو تحقيؽ أثره القانوني فورا 

لا كاف بمثابة اقتراح أو  ومباشرة بمجرد صدوره وأف لا يكوف ثمة سمطة إدارية لمتعقيب عميو وا 
إبداء رأي لا يترتب عميو الأثر القانوني لمقرار الإداري النيائي وتبدو ىذه الصفة جمية في 

القرارات السمبية الصادرة عف إدارة الممكية العقارية بالرفض لكف الأمر عمى خلبؼ ذلؾ فيما 
يتعمؽ بالقرارات الصادرة بتأجيؿ ترسيـ أو تشطيب عمى ترسيـ أو حط منو أو تعديؿ لو أو 

. تأجيؿ تسميـ وثائؽ
بالرجوع إلى فقو قضاء المحكمة الإدارية يمكف استخلبص أف إصدار قرار إداري مؤقت لا 

يتعارض مع اعتباره قرار نيائيا ذلؾ أف الصبغة المؤقتة تنصب عمى آثار القرار كما أف إمكانية 
. سحب القرار مف قبؿ السمطة التي أصدرتو لا ينفي صبغتو النيائية

وفي ذات السياؽ اتفؽ الفقياء عمى كوف الصبغة النيائية تتمثؿ في عدـ قابمية القرار الإداري 
و تبعا لذلؾ فإف 375لمتعقيب عميو أو مناقشتو مف جانب سمطة أعمى مف السمطة المصدرة لو 

كؿ القرارات الصادرة عف إدارة الممكية العقارية في ىذا السياؽ تعد قرارات إدارية نيائية لا 
ضافة إلى  تحتاج إلى تصديؽ أو اعتماد او موافقة مف سمطة أعمى منيا في التدرج الإداري ،وا 

كونيا نيائية يجب أف تنشئ القرارات الصادرة عف إدارة الممكية العقارية عمى غرار القرار 
                                                             

 .38بومجاف حناف، المذكرة السابقة، ص -  374
. 356عبد الغني بسيوني،مرجع مذكور،ص -375
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الإداري آثارا قانونية اي اف يكوف ليا تأثير عمى المركز القانوني لممعني بيا  وىو ما يممس في 
 الذي يتأثر برفض مطمب الترسيـ عقد مثلب 376ىذه القرارات ،فيي تؤثر عمى حؽ الممكية

 مف مجمة 388وبتوفر خصائص القرار الاداري في القرارات الصادرة عمى معنى الفصؿ 
 أف ىذه القرارات مف قبيؿ القرارات 377الحقوؽ العينية يمكف الجزـ بالصورة لا تدع مجالا لمشؾ 

 378الإدارية البحتة
طريؽ القانوف العاـ لمطعف في القرارات "شمولية دعوى تجاوز السمطة تمثؿ دعوة تجاوز السمطة 

 طبقا لأحكاـ الفصؿ ثلبثة مف قانوف المحكمة الادارية الذي ينص عمى انيا 379" الإدارية
تختص بالنظر في الدعاوى تجاوز السمطة التي ترفع الإلغاء كؿ المقررات الصادرة عف "

التي يمتد مجاليا "كؿ القرارات "والملبحظة ىو اف المشرع استعمؿ عبارة 380"السمطة الإدارية  
ليشمؿ قرارات الرفض والتأجيؿ الصادرة عف إدارة الممكية العقارية المتعمقة بالترسيـ ويحجر في 
مقابؿ ذلؾ عمى المحاكـ العدلية النظر في الطعف بإلغاء ضد المقرارات الإدارية وىو ما نص 

 1996 جواف 3 المؤرخ في 1996 لسنة 38صراحة الفصؿ ثلبثة مف القانوف الأساسي عدد 
ليس لممحاكـ العدلية أف تنظر لممطالب "والمحدث لمجمس تنازع الاختصاص إذا جاء بو أنو 

الرامية لإلغاء المقررات الإدارية ،وبالرجوع إلى كؿ ما سمؼ ذكره يبدو الأوؿ وىمة مف المنطقي 
اسندا للبختصاص في الطعف في قرارات ادارة الممكية العقارية إلى المحكمة الإدارية ومع ذلؾ 
فإف المشرع أسنده إلى محكمة عدلية في المحكمة العقارية أما القانوف المغربي أكد أف يكوف 

                                                             

. 201.البشير التكاري ،مقاؿ مذكور،ص-376
. 62.احلبـ بالشيخ ،المذكرة السابقة ،،ص-377
. 498. ،صالمقاؿ السابؽمحمد كماؿ شرؼ الديف ،- 378
 .497 ،صالمرجع السابؽتوفيؽ بوعشبة،- 379
 1996 لسنة 39 بعد تنقيحو بمقتضى القانوف عدد 1972 المؤرخ في غرة جواف،1972 لسنة 40القانوف عدد - 380

. 1996 جواف 3المؤرخ في 
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التصرؼ الصادر عف الإدارة مؤثرا في مركز الشخص المطبؽ عميو ،لذا العمؿ الصادر عف 
 381الإدارة والذي لا يؤثر في المركز القانوني لممعني بالأمر لا يعد مف قبيؿ القرار الإداري
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 قرارات المحافظ العقاري ذو طبيعة خاصة: المبحث الثاني 
لقد ذىب في ىذا  ليست قرار إداريىنالؾ مف الدارسيف مف اعتبروا اف قرارات المحافظ العقاري 

ليس المحافظ العقاري السياؽ البعض إلى القوؿ أف الدفتر العقاري كتصرؼ مف تصرفات 
بالقرار الإداري مفيديف أف عناصر القرار الإداري لا تنطبؽ عميو كما وانو لا يولد ولا ينشأ أي 

مفيديف اف الدفتر العقاري سند مف الأسانيد التي أنتجيا التشريع العقاري يختمؼ  382اثر قانوني
عف تمؾ التي يعرفيا القانوف الخاص وانو سفتجة عقارية قابمة لمتظيير تنتقؿ مف الحائز إلى 

 وأشار الأستاذ الباحث محمد كنازة في ذات السياؽ بأف 383.الحائز بانتقاؿ الحؽ الذي تثبتو
 :الدفتر العقاري واف لـ يكف قرارا إداريا إلا انو يرتبط بمجموعة مف القرارات الإدارية تتمثؿ في
قرار تسميـ الدفتر العقاري أو رفض التسميـ ، قرار مطابقة الدفتر العقاري أو رفض المطابقة 

. قرار تسميـ الدفتر البديؿ أو رفض تسميمو
وأنو الرأي الذي اعتمده مجموعة مف الباحثيف في القضاء الإداري كالمستشار براوي احمد 

مستشار بمجمس الدولة الذي اعتبر واف تصرفات المحافظ العقاري لا يمكف أف تكوف بأي حاؿ 
مف الأحواؿ قرار إداري إذ لا تممؾ تصرفاتو خصائص القرار الإداري وبالتالي لا يمكف لمقضاء 

 384.الإداري الاختصاص بنظر النزاعات المتعمقة بو
وأنصار ىذا الرأي الذيف يؤكدوف أف أعماؿ وتصرفات المحافظ العقاري ليست قرارات إدارية لا 

عمى أساس انو لا تنطبؽ عميو عناصر القرار الإداري والتي تتمثؿ في 385سيما الدفتر العقاري 
                                                             

، الصادرة عف منظمة المحاميف لناحية باتنة، 03محمد كنازة، مقاؿ بعنواف الدفتر العقاري، مجمة المحاماة، العدد -  382
 151،ص 2007
 .156محمد كنازة، المرجع السابؽ ص -  383
انظر مجموعة الاحكاـ القضائية الصادرة عف الغرفة الادارية بالمجمس قضاء معسكر نجد اف القضاء الجزائري كمما -  384

 . 17  تعمؽ الامر بأعماؿ المحافظ العقاري برز القضاء الاداري، الممحؽ رقـ 
385  De Paul (L) : « Le livre foncier marocain »,cit.op ; p53 . 
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التصرؼ القانوني الصادر بصورة منفردة للئدارة لإحداث اثر قانوني يمس المعني بالتعديؿ أو 
الإنشاء أو الإلغاء لممراكز القانونية أو الحقوؽ، مفيديف انو ليس مف الأعماؿ الإرادية وانو لا 

: ينشأ الأثر القانوني ،إلا أنني أرى أف ىذا الرأي جانب الصواب وذلؾ للؤسباب الآتية
الدفتر العقاري ىو عمؿ قانوني وبالمقابؿ ليس بالعمؿ التشريعي الذي يصدر عف ىيئة تشريعية 

 وشروط منحو لممعني بالأمر، 386في الدولة  ،نص عميو المشرع وضبط أحكاـ منحو وشكمو
كما انو ليس بالعمؿ القضائي الصادر عف سمطة قضائية محكمة أو مجمس قضائي أو محكمة 
إدارية ولا حتى مجمس الدولة أو محكمة التنازع أو المحكمة العميا فيو عمؿ نظمو القانوف أوكؿ 

 .387ىيئة الحفظ العقاري صلبحية إصداره للؤشخاص المعنييف
كما أنو صادر عف ىيئة إدارية تسمى ىيئة الحفظ العقاري يقوـ عمييا موظؼ عمومي يسمى 
المحافظ العقاري، وىي مصمحة غير ممركزة لمدولة عمى مستوى الولاية مما يجعؿ التصرفات 

 .والأعماؿ الصادرة عنيا أعماؿ إدارية يمكف الطعف فييا أماـ القضاء الإداري المختص
،فالمعني لا يستطيع تبادؿ القبوؿ والإيجاب معيا لإصدار الدفتر  ويصدر بالإرادة المنفردة

العقاري، وكذلؾ لا يمكف لطمب المعني لوحده أف يصدر عنو الدفتر العقاري، فيي التي تقوـ 
بإصداره  لوحدىا حتى ولو كاف دوف إرادة صاحبو ، فمثلب عند إكماؿ عممية المسح في منطقة 

معينة وشير محضر المسح واستكماؿ التحقيقات يمكف لممحافظ العقاري بعدىا أف يصدر 
الدفاتر العقارية عمى الممكيات الواضحة و المفرزة والتي يممؾ عمييا أصحابيا وثائؽ قانونية، 

 .فينا الدفاتر صدرت بإرادة منفردة لممحافظ العقاري

                                                             

 .18رقـ انظر الممحؽ  -386
386-Adel Mbarki ,la conservation de la propriété foncière ,etudes de livre foncier ,mé moire 

pour le diplôme des 387 études approfondies en droit public faculté de droit et des sciences 
politiques de Tunis ,année universitaire 1997/1998,page 105. 
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، يمكف أف يكوف إلغاء أو إحداث أو تعديؿ فإذا صدر 388كما أنو عند صدوره يحدث أثرا قانونيا
الدفتر العقاري بعد قبوؿ الإيداع والإجراء فالدفاتر العقارية حينيا تكوف قد أحدثت مركزا قانونيا 
لصاحب الدفتر العقاري بوصفو مالؾ ماداـ الدفتر العقاري ىو السند الوحيد لمممكية ولا يكفي 
العقد الرسمي المشير لوحده وقد يحدث أثرا بالإلغاء كاف يكوف الدفتر العقاري لشخص صدر 

وحتى بعد 389عمى ممكية في الأصؿ تعود لمدولة أو تعود لمغير فيمكف بعد المسح والتحقيؽ 
. المرور عمى القضاء في حالات معينة إلغاء الدفتر العقاري لممالؾ

وقد يحدث تعديؿ لمدفتر العقاري في حالة ما إذا كاف يحمؿ معمومات عف الممكية بيا خطأ مثؿ 
بالمساحة الحقيقية التي وجدت  المساحة يمكف لممحافظ العقاري إصدار دفتر عقاري لممعني

 390.بالميداف بعد عممية المسح فيعدؿ الأوؿ ويصدر آخر بالمساحة الحقيقية لمعقار
وبذلؾ نخمص إلى أف الدفتر العقاري كأحد أىـ أعماؿ وتصرفات المحافظ العقاري تنطبؽ عميو 
خصائص القرار الإداري مف انو تصرؼ قانوني صادر بالإرادة المنفردة للئدارة وانو يحدث أثرا 

. قانونيا بإنشاء، تعديؿ أو إلغاء
وللئشارة الكثير مف القضاة عمى مستوى مجمس الدولة لا يزالوف يؤكدوف عمى أف الدفتر 

العقاري ىو سند مف أسانيد إثبات الممكية ولا يمكف أف يكوف بأي حاؿ مف الأحواؿ قرارا إداريا، 
في حيف فريؽ آخر منيـ أكد عمى أف الدفتر العقاري ىو قرار إداري ودلموا عمى ذلؾ بالمعيار 

 ليبينوا أف نصوص المواد المبينة لممحافظة العقارية ونظاميا أكدت 391العضوي والموضوعي
أنيا ىيئة إدارية ومصمحة ممركزة لمدوؿ عمى مستوى الولاية مما يجعؿ أعماليا أعماؿ إدارية 
                                                             

388 -De Paul (L) : « Le livre foncier marocain »,cit.op ; p55 . 
. 78مراحي ريـ ،المذكرة السابقة ،ص  - 389
 . 96حناف بومجاف ،المذكرة السابقة ،ص  - 390
391 - Amar (E) : « Organisation de la propriété foncière au Maroc », thèse de doctorat, 

faculté de droit de Paris, 1996 ,page 65. 
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يختص القضاء الإداري ممثلب في مجمس الدولة والمحاكـ الإدارية بالنظر في الطعوف المنصبة 
. عمييا، كما أف الأعماؿ الصادرة عنيا لا تكوف إلا أعماؿ إدارية

مما سبؽ يتبيف واف دراسات الباحثيف انصبت عمى الدفتر العقاري، وذلؾ يؤكد بصورة جمية أنو 
. أىـ تصرفات المحافظ العقاري وذات الأثر القانوني البالغ الأىمية ىو الدفتر العقاري

 وانو بموازنة أراء كؿ مف الباحث محمد كنازة و الأستاذيف مانع جماؿ عبد الناصر وعمار 
بوضياؼ يتبيف واف لكؿ طرؼ حجج عمى أقوالو وأدلة ،إلا انو بتفحص أدلة وحجج كؿ طرؼ 
يتبيف واف الأستاذ الباحث محمد كنازة رأيو فيو مف التناقض الكبير الذي يوحي واف التصرفات 
السابقة عمى إصدار الدفتر العقاري ىي قرار إداري والسابقة لصدوره الأخرى ىي قرار إداري 

. 392إلا أف الدفتر العقاري لا يحمؿ صفة القرار الإداري غير مدلؿ عمى نظريتو
وفي ذات السياؽ يبيف الفريؽ الآخر واف الدفتر العقاري ىو قرار إداري بدليؿ وأف لمدفتر 

 لأنو يصدر مف ىيئة إدارية مؤكديف واف إدارة الحفظ العقاري 393العقاري ذات القرار الإداري
 ويصدر وفقا لمبادئ وشروط 394ىي ىيئة إدارية وانو يصدر بإرادة منفردة لممحافظ العقاري

. 395قانونية مما يعطيو وصؼ العمؿ القانوني
اما بالنسبة لمقانوف المغربي يمكف القوؿ ودوف اي جداؿ اف القرارات التي يصدرىا المحافظ 
العقاري ىي قرارات ادارية سواء اخذنا بالمعيار المادي اذ يتخذ قراراتو بمبادرة منو او بطمب 

الاطراؼ وذلؾ تطبيقا لمقانوف  او العضوي اذ انو جياز اداري  او معيار النظاـ القانوني الذي 
 396.يكوف اذا مضموف القرار مجموعة مف القواعد العامة والمجردة 

                                                             

 .71محمد كنازة ،المقاؿ السابؽ،ص-  392
 45الدكتور مانع جماؿ عبد الناصر ،المقاؿ السابؽ ،ص  - 393
. 107مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص  - 394
 .20الدكتور عمار بوضياؼ ،المقاؿ السابؽ ،ص  - 395

 .32،33الاستاذة نورة الحجاجي ،المرجع السابؽ ،ص  396-
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قرارات المحافظ العقاري بين القابمية لمطعن من عدمه :المبحث الثاني 
    بعد التطرؽ لقرارات المحافظ العقاري و التعريؼ بطبيعتيا الدائرة بيف الصبغة الإدارية 
والخاصة وحجج كؿ طرؼ و الأثار القانونية المترتبة عمى ذلؾ مف إختصاص و القانوف 
المطبؽ إلا أنو بالرغـ مف ذلؾ ىنالؾ قرارات يصدرىا المحافظ العقاري تكوف قابمة لمطعف 
فالأصؿ أف تكوف الأعماؿ و القرارات الصادرة عنو خاضعة لمرقابة القضائية إعمالا لمبدأ 

 و دولة القانوف إلا أف ىنالؾ أنواع أخرى مف القرارات الني يصدرىا المحافظ 397المشروعية
 ،القانوف الجزائري انفرد 398العقاري تكوف غير قابمة لمطعف وذلؾ فيو خرؽ لمبدأ المشروعية 

بجعؿ قرارات المحافظ العقاري كميا قابمة لمطعف ويستثني اي نوع مف انواع القرارات عكس 
وىو ما القانوف التونسي و المغربي الذي جعؿ بعض القرارات محصنة مف الطعف و الرقابة ،

: سيتـ معالجتو فيما يأتي
قــــــــــــــــرارات قابمة لمطعن :المطمب الاول 
قرارات غير قابمة لمطعن :المطمب الثاني 

 
 
 
 
 
 
 

                                                             

. 16 الى 12سلبـ عبد الحميد محمد زنكة ،المذكرة السابقة ،ص  - 397
. 41 سلبـ عبد الحميد محمد زنكة ،المرجع السابؽ ،ص - 398
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المطمب الأول القرارات القابمة لمطعن 
القانوف الجزائري الأصؿ أف جميع القرارات التي يصدرىا المحافظ العقاري قابمة بطبيعتيا لمطعف 

بالنسبة لمقانوف التونسي إذا كانت الترسيمات التي يتخذىا حافظ ،أي لرقابة القضاء عمييا 
الممكية العقارية عند تنفيذه للؤحكاـ  لا تقبؿ الطعف بأي وجو مف الأوجو لعدـ قابمية الأعماؿ 

المتعمقة بسير القضاء لمرقابة لمطعف فإف الأمر يختمؼ بالنسبة لبعض الأعماؿ القضائية 
. والترسيمات الإدارية

فالترسيمات الإدارية سواء كانت صادرة عف إدارة الممكية العقارية في إطار ممارسة الشرعية أو 
صادرة عف المحكمة العقارية في إطار الأذوف بالترسيـ فإنيا تقبؿ الطعف بالبطلبف والتشطيب 

. ممف لو مصمحة
الغرض مف ذلؾ ىو حماية أصحاب الحقوؽ "ىذا النوع مف الترسيمات يتمتع بقوة ثبوتية نسبية و

الذيف ىـ عمى حسف نية، بحيث يجوز لمف تضرر مف الترسيـ أف يقوـ بقضية لنسخو أو تعديمو 
أو الحط منو أو تشطيبو وقد روعي في ذلؾ جانب العدؿ والإنصاؼ صيانة لمحقوؽ مف الغش 

 389 ،306، فقرارات الترسيـ الإداري التي تمت عمى أساس الفصوؿ 399"وتلبعب المحتاليف
 مف مجمة الحقوؽ العينية أو الصكوؾ والاتفاقيات التي ترد عمى المحكمة 393 ،392 ،390

قامة الرسـ العقاري . 400في الفترة الممتدة بيف تاريخ الحكـ العقاري وا 
 وكذلؾ الحقوؽ الحاصمة بعد تقديـ مطمب التسجيؿ والحكـ في الأصؿ، والتي لـ تودع بكتابة 

المحكمة العقارية والتي لا تتكوف إلا بترسيميا بسجؿ الممكية العقارية تقبؿ الطعف بعدـ الشرعية 
. سواء لخمؿ في سند الترسيـ أو الخمؿ في الترسيـ ذاتو

                                                             

 . 99اليادي سعيد، مرجع سابؽ، ص - 399
 .120كحموف عمي ،المرجع السابؽ ،ص -  400
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 فقرة ثانية مف مجمة 305وتتأكد القوة الثبوتية النسبية لمترسيمات الإدارية بالرجوع إلى الفصؿ 
 مف 361الحقوؽ العينية الذي أقر امكانية إبطاؿ الترسيـ، كما يتأكد ذلؾ مف خلبؿ الفصؿ 

رسـ الممكية والترسيـ يحفظاف الحؽ موضوعيما " مجمة الحقوؽ العينية الذي جاء في أحكامو 
، فالترسيمات الإدارية ككؿ القرارات الإدارية "ما لـ يقع إبطاليما أو التشطيب عمييما أو تعديميما

يمكف الطعف فييا ومراجعتيا لخرقيا مبدأ الشرعية أو خرؽ قواعد مسؾ السجؿ العقاري، وقد 
 مف مجمة 388تكوف ىذه الترسيمات مأذوف بيا مف المحكمة العقارية عمى معنى الفصؿ 

. الحقوؽ العينية
ىذه الترسيمات التي يتخذىا حافظ الممكية لا تتحصف بالإذف القضائي ويمكف لكؿ مف لو 

 قديـ مف مجمة الحقوؽ العينية الذي مكف 315مصمحة الطعف فييا وىو ما كاف سائدا بالفصؿ 
رئيس المحكمة العقارية ثـ رئيس المحكمة الإبتدائية مف إصدار أذوف لتسييؿ عمميات الترسيـ 

. مع بقاء حقوؽ المعنييف محفوظة في الأصؿ
فالإقرار ببقاء حقوؽ المعنييف محفوظة في الأصؿ يعطي طبيعة استثنائية ليذه الأذوف لا يمكف 
فميما إلا في إطار تحييف الرسوـ العقارية مف الجمود ،ويبقى لمف تضرر  مف القرار القاضي 

  401.بالترسيـ أو التشطيب أو التعديؿ القياـ بنازلة أصمية في التشطيب عميو
إلى جانب الحالتيف المذكورتيف فإف حافظ الممكية العقارية يقوـ بأعماؿ إدارية بمقتضى أذوف 

 مف 391قضائية تأذف لو بإصلبح الترسيمات وفقا لما نصت عميو الفقرة الأخيرة مف الفصؿ 
مجمة الحقوؽ العينية، كما يواصؿ مباشرة العممية المطموبة وفقا للئذف الصادر عف قاضي 

السجؿ العقاري أو دائرة الرسوـ المجمدة القاضي بفؾ الارتباط مع مطمب التحييف الواقع إشياره 
 ،وسواء كانت الترسيمات الإدارية ناتجة عف طمب مف المعنييف بالأمر أو 402بالرسـ العقاري

                                                             

 . 20فرحات الراجحي، مرجع سابؽ، ص - 401
. 78 ص المرحع السابؽ،الاستاذ الحبيب الشطي ، -402
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صادرة  عف القباضة المالية أو تنفيذا لأذوف قضائية فيي تتسـ بقوة ثبوتية نسبية ويعود ذلؾ 
لمخمؿ في تطبيؽ مبدأ الشرعية وخرؽ قواعد مسؾ السجؿ العقاري أو لخمؿ في الحؽ المرسـ 

أما بالنسبة لمقانوف المغربي فالأصؿ أف وىو ما يتأكد مف خلبؿ التشطيب عمى ىذه الترسيمات 
،الا اف جميع القرارات الصادرة عف المحافظ العقاري قابمة لمطعف فييا أماـ القضاء المختص

 . سنتطرؽ الييا في المطمب الموالي 403ىنالؾ استثناءات
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             

 .38،39الاستاذة نورة الحجاجي ،المرجع السابؽ ،ص - 403
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 القرارات غير قابمة لمطعن:المطمب الثاني 
 قابمة لمطعف فييا إلا أنو لا  بالجزائرالأصؿ أف جميع القرارات الصادرة عف المحافظ العقاري

يوجد أي نص قانوني ينص صراحة عمى أف بعض مف قرارات المحافظ العقاري غير قابمة 
لا إذا تعمؽ الأمر بالقرارات التي يتخذىا المحافظ العقاري بناءا إلمطعف أو الرقابة بصفة أشمؿ 

عمى الأعماؿ الصادرة مف الجيات القضائية سيما إذا كانت نيائية وحائزة لقوة الشيء المقضي 
 .فيو

كما سبقت الإشارة إليو يرى الأستاذ البشير التكاري أف حافظ الممكية العقارية و القانوف التونسي 
يمارس جانبا مف صلبحياتو بوصفو مأمورا عموميا ولا يمكف الطعف في أعمالو إلا بالرمي 
ف كانت مقررات إدارية والمقررات الإدارية خاضعة مف حيث المبدأ لدعوى  بالزور حتى وا 

 إلا أنو نظرا لطبيعة العمؿ الذي يقوـ بو حافظ الممكية العقارية في مجاؿ 404تجاوز السمطة
تنفيذ الأعماؿ القضائية فإف سمطاتو تستمد شرعيتيا مف تنفيذ أحكاـ قضائية أحرزت عمى قوة 

. الأمر المقضي بو
لقد أسند المشرع التونسي صلبحية تسجيؿ العقارات لممحكمة العقارية وكمؼ حافظ الممكية 

ع بإقامة الرسوـ العقارية تنفيذا لأحكاـ التسجيؿ، فالحكـ .ح. مف ـ316العقارية ضمف الفصؿ 
الصادر بالتسجيؿ ينص عمى جميع الترسيمات الواجب ذكرىا برسـ الممكية وفؽ ما نص عميو 

ع، ويتولى حافظ الممكية العقارية في نفس الوقت الذي يباشر فيو .ح. مف ـ346الفصؿ 
التسجيؿ ترسيـ الحقوؽ العينية المترتبة عمى العقار حسبما يقرىا حكـ المحكمة العقارية تطبيقا 

 مف مجمة الحقوؽ العينية وأحكاـ المحكمة العقارية تكتسي قوة ثبوتية 355لأحكاـ الفصؿ 
ذا ما كانت ليذه  مطمقة سواء كانت في إطار المسح الإجباري أو التسجيؿ الإختياري، وا 

                                                             

 المتعمؽ بتنظيـ المحكمة الإدارية 1972 المؤرخ في غرة جواف 1972 لسنة 40 مف القانوف عدد 5 و3الفصؿ - 404
 . 1996 جواف 03 المؤرخ في 1996 لسنة 39 مف القانوف المنقح لو عدد 17والفصؿ 
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الترسيمات التي تتمتع بالقوة الثبوتية المطمقة ىي التي تأذف "الأحكاـ القوة الثبوتية المطمقة، فإف 
بيا المحكمة العقارية باعتبارىا تتعمؽ بحقوؽ ثبت وجودىا لأف المشرع أحاطيا بعممية واسعة 

  405".النطاؽ مف الإشيار واتخذ جميع الوسائؿ الكفيمة بحمايتيا
فقرارات الترسيـ المتزامنة مع تنفيذ حكـ التسجيؿ لا يمكف الطعف فييا إطلبقا أماـ أي جية 

. قضائية، بأنيا تستمد قوتيا الثبوتية المطمقة مف الحكـ العقاري
 2008 لسنة 67القانوف عدد  بموجب 406ورغـ التنقيح المدخؿ عمى مجمة الحقوؽ العينية 

تماـ بعض أحكاـ مجمة الحقوؽ العينية، رائد 2008 نوفمبر 03المؤرخ في   المتعمؽ بتنقيح وا 
ف غير وصؼ الحكـ العقاري مف  وما يمييا ،3997، ص 91رسمي، عدد  فإف المشرع وا 

 جديد مف مجمة 357الفصؿ )حكـ بات إلى حكـ نيائي بأف جعمو قابلب لمطعف بالتعقيب 
، فإنو جعؿ الأحكاـ الصادرة بالتسجيؿ تكتسي قوة ثبوتية مطمقة في مواجية (الحقوؽ العينية

الكافة، حيث لا يقع تنفيذىا إلا إذا تـ رفض التعقيب أو بعد مضي أجمو المقدر والمحدد 
مجمة الحقوؽ  مف 357 و351لمفصؿ بستيف يوما مف صدور حكـ التسجيؿ وذلؾ طبقا 

  407. العينية
فقرارات الترسيـ المتزامنة مع تنفيذ حكـ التسجيؿ تستمد شرعيتيا مف تنفيذ حكـ المحكمة 

العقارية ويصبح الترسيـ لو حجية مطمقة اطلبقية الأحكاـ لذلؾ فيي غير قابمة لمطعف أماـ أي 
. ، لاعتبارىا أعماؿ تتعمؽ بسير مرفؽ القضاء408قاضي آخر

                                                             

اليادي سعيد، في رياض البحث والقانوف، مؤسسات عبد الكريـ بف عبد الله، مطبعة كوتيب، تونس، سبتمبر، ص - 405
99 . 

406-Mohamed Kamal ,cité.thése,page 152. 
 . 145عمى كحموف ،المرجع السابؽ، ص - 407
عبد المنعـ السحباني، أعماؿ السمطة الإدارية غير قابمة لدعوى تجاوز السمطة، رسالة تخرج لنيؿ شيادة الدراسات - 408

  193، ص 1994-1993المعمقة في القانوف العاـ الداخمي، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية بتونس، السنة الجامعية 
 . 16ظر في ىذا المجاؿ فرحات الراجحي، مرجع سابؽ، ص فا  -   
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 مف مجمة الحقوؽ العينية الذي 337ويتأكد عدـ الطعف في ىذه القرارات مف خلبؿ الفصؿ 
كؿ شخص تضررت حقوقو مف تسجيؿ أو ترسيـ ناتج عف حكـ بات بالتسجيؿ "نص عمى أف 

نما لو في صورة الخطأ الحؽ في القياـ عمى المستفيد  لا يمكف لو أصلب أف يرجع عمى العقار وا 
". بدعوى شخصية في غرـ الضرر

إلى جانب ىذه الترسيمات فإف حافظ الممكية العقارية يتخذ قرارات إدارية خارجة عف نطاؽ 
الطعف خاصة في مجاؿ تنفيذ الأحكاـ المدينة النيائية والباتة القاضية بتشطيب ترسيـ أو تعديؿ 

. أو الحط منو ونفس الشيء بالنسبة للؤحكاـ الجزائية النيائية
 حسب ما ينص 409كما يتخذ حافظ الممكية العقارية قرارات في تنفيذ الأحكاـ الصادرة بالتحييف

 67 والمنقح بالقانوف عدد 2001 أفريؿ 10، المؤرخ في 2001 لسنة 43قانوف عدد عميو 
،حيث يقع تنفيذ الأحكاـ الصادرة مف المحكمة  2009 أوت 02، المؤرخ في 2009لسنة 

. 410العقارية حالا سواء عف دائرة الرسوـ المجمدة أو قاضي السجؿ العقاري
 وما يجب الإشارة إليو في ىذا الإطار أف أحكاـ التحييف أصبحت قابمة للبستئناؼ إلى غاية 

نياية أجؿ ستوف يوما مف تنفيذ حكـ التحييف بالسجؿ العقاري، فيذه القرارات المتعمقة 
بالترسيمات المأذوف بيا تستمد شرعيتيا وقوتيا الثبوتية مف أحكاـ التحييف، فإذا ما تـ نقض 
الحكـ الإبتدائي والقضاء مف جديد بتعديؿ أو تشطيب الترسيمات مف طرؼ دائرة الاستئناؼ 

سيؤدي ذلؾ حتما إلى مراجعة قرارات حافظ الممكية العقارية، أما وقد رفض الاستئناؼ تكتسي 
قرارات الترسيـ قوة ثبوتية مطمقة مستمدة مف الأحكاـ الباتة وعمى مف تضرر مف حكـ التحييف 

                                                             

ميا الطرابمسي، الطعف في احكاـ المحكمة العقارية ،مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف العاـ ،كمية الحقوؽ  -409
   .120 ،ص 2012 /2011صفاقص ،سنة 

منصؼ بوعزيزي ،مرجع النظر الحكمي لممحكمة العقارية في العقارات المسجمة رسالة لنيؿ شيادة ختـ الدروس  -410
. 120 ،ص1999 1998بالمعيد الاعمى لمقضاء،السنة 
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في غرـ الضرر عمى المستفيد ،إذا كاف حاؿ قرارات تنفيذ الأحكاـ خروجيا  411الرجوع بدعوى
. 412عف مجاؿ الطعف فإف ذلؾ ليس ىو حاؿ قرارات الترسيـ الإداري

وفيما يخص القانوف المغربي يعد قرار التحفيظ اىـ قرار يصدره المحافظ العقاري وىو القرار 
الذي اختاره المشرع اف يكوف محصنا مف أي طعف قضائي ويستمد الاساس القانوني مف 

 413 مف ظيير التحفيظ العقاري 62 و 02الفصميف 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                                             

411-Adel Mbarki,cité.thése,page152.  
. 19انظر الممحؽ رقـ - 412
 .40الاستاذة نورة الحجاجي ،المرجع السابؽ ،ص -  413
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مف بيف أىـ المبادئ في القانوف الاداري مبدأ المشروعية القاضي بخضوع المحكوـ والحاكـ 
لقواعد القانوف وتحكـ ىذا الأخير في تنظيـ وضبط سائر التصرفات و النشاطات فكاف ذلؾ 

 414أىـ مظاىر دولة القانوف 
نو  و الذي يعتبر ضمانة أساسية لحماية الأفراد مف تعسؼ الإدارة بأي شكؿ مف الأشكاؿ وا 
إعمالا ليذا المبدأ كاف لزاما إخضاع المحافظ العقاري بإعتباره موظؼ عمومي مكمؼ بييئة 

عمومية تؤدي خدمات للؤفراد لمرقابة القضائية في حاؿ جانبت أعمالو الصواب فحينيا يتصدى 
القضاء بإلغاء ىذه القرارات عف طريؽ الية دعوى الإلغاء التي تعتبر مف أنجع اليات الرقابة 

. التي تساعد في إرساء مبدأ المشروعية 
كما أنو الى جانب ذلؾ توجد الية أخرى تمنح المتضرر مف قرارات المحافظ العقاري تعويضا 
عما أصابو و لقد عرفت دعوى التعويض بأنيا دعوى إدارية يرفعيا صاحبيا بيدؼ المطالبة 

بتعويض ضرر أصابو نتيجة عمؿ صادر عف ىيئة إدارية و لا يشترط لرفعيا في بعض 
 415الحالات ثبوت الخطأ

إف المحافظ العقاري في الدوؿ المغاربية الجزائر ،تونس والمغرب يمكف إعماؿ الرقابة القضائية 
عمى أعمالو بواسطة دعوى الإلغاء وسيتـ تبياف الجية المختصة بالإلغاء وشروط وأوجو الإلغاء 

مف عدـ مشروعية داخمية وخارجية قد تمس قرارات المحافظ العقاري ومف ثمة التطرؽ لحكـ 
. الالغاء و طبيعتو وأثاره

                                                             

الدكتور عمار بوضياؼ ،مقاؿ علبقة مبدأ الشرعية بالدعاوى الإدارية ،بحوث القضاء الادراي الغاءوتعويض ،المممكة - 414
. 353 لمتنمية الإدارية ،ص العربية،المنظمة 2000العربية السعودية ،اكتوبر 

،بحوث القضاء الادراي الغاءوتعويض ،المممكة بوضياؼ ،مقاؿ دعوى التعويض في القانوف الجزائري  مار الدكتور ع- 415
. 353 لمتنمية الإدارية ،ص العربية،المنظمة 2000العربية السعودية ،اكتوبر 
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ثـ تبياف كيؼ تكوف الدولة مسؤولة عف أعماؿ المحافظ العقاري وأساس المسؤولية التي تبنى 
عمى الخطأ مرفقيا كاف أو شخصيا ثـ تطور الأمر لتصبح المسؤولية عمى أساس المخاطر 

: نياية بالآثار التي تترتب عمى المسؤولية وذلؾ في الفصمييف الاتييف
الطعن بإلغاء قـــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري :الفصل الأول 
مسؤولية الدولة عمى قرارات المحافظ العقاري :الفصل الثاني 
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 إنو خوفا مف تعسؼ المحافظ العقاري في استعماؿ سمطاتو عند ايداع الوثائؽ و الأحكاـ التي 
لـ تراع فييا الشروط القانونية السابؽ ذكرىا ،او عند اجراء الشير العقاري وبصورة عامة عند 
اصدار قراراتو منح القانوف لممتضرر حؽ الطعف بالإلغاء ضد قرار المحافظ العقاري متى رأى 
انو غير مشروع بالمجوء لمقضاء ،ماداـ الاصؿ العاـ المقرر لمقرارات الادارية خضوعيا لرقابة 

 التي تعتبر دعوى موضوعية 416القضاء الاداري لفحص مشروعيتيا مف خلبؿ دعوى الإلغاء 
 مع العمـ اف سمطة القاضي فييا 417ترمي الى ملبئمة القرارات الادارية مع القواعد التشريعية 

تنحصر في حالة اعداـ القرار الاداري المطعوف فيو دوف امكانية استبدالو بغيره مف 
 418.القرارات

 وتعتبر دعوى قضائية موضوعية الغرض منيا مياجمة القرار الاداري وليست موجية ضد 
 419.مصدره ايا كانت درجتو ،وىي دعوى مشروعية تحكميا اجراءات خاصة

فالقاضي الاداري يتحرى وجود اي وجو مف الاوجو التي تحتـ إلغاء القرار الاداري ،وتكوف 
: مرحمة أخيرة تتمثؿ في صدور حكـ الالغاء وذلؾ الذي سنقوـ بدراستو فيما ياتي

الجهة المختصة بالإلغاء وشروط الدعوى :المبحث الأول  
أوجه الالـــــــــغاء والحكم القاضي بالإلغاء : المبحث الثاني 

 

                                                             

دوف مصر ،الدكتور عبد العزيز عبد المنعـ خميفة ،الاسس العامة لمقرارات الادارية ،دار الفكر الجامعي ،الاسكندرية ،-416
. 228،ص وسنة طبعة 

 انظر في ىذا المجاؿ الدكتور عمار بوضياؼ ،دعوى الالغاء في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  ،جسور النشر -  
 .75 ،ص 2009الطبعة الاولى الجزائر ،والتوزيع ،

        417-  G. jewe, lacte juridictictionnel et la classification des recourse 
contentieux.r.d.p.1909.p667. 

. 48،ص المرجع السابؽ الدكتور عمار بوضياؼ ،-418
. 67و66الدكتور بوضياؼ عمار ،المرجع السابؽ ،ص -419
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الجهة المختصة بالإلغاء وشروط الدعوى  : المبحث الأول
إنو بالرغـ مف اختلبؼ القرارات الصادرة عف المحافظ العقاري في كؿ مف الجزائر تونس 

 فينالؾ 420والمغرب إلا انيا في الاصؿ تدور في الطعف بيف القضاء العادي و الاداري
بالنسبة لمقانوف التونسي و المغربي مجموعة مف القرارات التي يطعف فييا اماـ القضاء العادي 

 ولكؿ دعوى 421،وىنالؾ قرارات يطعف فييا اماـ القضاء الاداريعكس القانوف الجزائري 
بالمقابؿ شروط لابد مف توافرىا وذلؾ اعتمادا عمى ما سبؽ دراستو في الطبيعة القانونية لقرارات 
المحافظ العقاري التي تتبايف بيف أنيا قرارات إدارية وبيف أنيا أعماؿ خاصة ،لذا عمى اختلبؼ 

: الاختصاص القضائي و الشروط المتعمقة بالدعوى سندرس الأمر في المطمبيف الاتييف
الجهة المختصة بنظر دعوى الإلغاء :المطمب الأول 
شـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــروط دعوى الإلغاء  :المطمب الثاني 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             

الحبيب الشطي ،خواطر حوؿ إصلبح السجؿ العقاري ،مقاؿ منشور ضمف دراسات في القانوف العقاري  الاستاذ - 420
 .131ص  ,2001،،تونس المجموعة الثانية ،دار الميزاف لمنشر ،سوسة 

 ،الطعف في قرار التحفيظ بيف النص القانوني و اجتياد القضاء الإداري ،الطبعة الأولى ،دار ة الاستاذة الحجاجي نور- 421
 .105،المغرب ،دوف سنة ،الرشاد
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الجهة المختصة بإلغاء قرارات المحافظ العقاري :المطمب الأول 
إف الحديث عف الجية المختصة يحتـ عمينا الحديث عف اختصاص المحكمة العادية والإدارية 

 اذ أف الدوؿ المغاربية الجزائر ،تونس و المغرب لـ يكف في منظوماتيـ 422معا عمى حد السواء
القانونية اتفاؽ عمى اختصاص محكمة واحدة فقط ،إذ أف القانوف التونسي و المغربي عقدا 

 عكس القانوف الجزائري الذي أكد 423الاختصاص لممحكمة العادية والإدارية عمى حد السواء
: ،وذلؾ ما سنوجزه في الفرعييف الاتييف424اختصاص المحكمة الإدارية دوف غيرىا 

اختصاص المحكمة العادية  :الفرع الأول
اختصاص المحكمة الادارية :الفرع الثاني

 
 
 
 
 
 

                                                             

، رسالة لنيؿ دبموـ "قرارات المحافظ عمى الممكية العقارية بيف إمكانية الطعف وحؽ التعويض " ، ايت بمخير سعاد-422
الدراسات المعمقة في القانوف الخاص ، وحدة التكويف والبحث في قانوف العقود والعقار ، كمية العموـ القانونية والاقتصادية 

 .126 ،ص والاجتماعية ، جامعة محمد الأوؿ، وجدة
 ميا الطرابمسي الطعف في احكاـ المحكمة العقارية ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف العاـ ،كمية الحقوؽ -423

 .74 ،ص 2012 /2011صفاقص ،سنة 
 السنة الجامعيةمذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير القانوف الخاص،مسؤولية المحافظ العقاري ،،  بف خضرة زىيرة-424

 .64 ،ص 2006/2007
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المحكمة العادية :الفرع الأول 
فيما يخص القانوف الجزائري لـ يسند المشرع الاختصاص لممحكمة العادية سواء كانت محكمة 

مدنية أو عقارية بنظر قرارات المحافظ العقاري إذ الأصؿ أف المحكمة العقارية بيا تختص 
 425. بالمنازعات المتعمقة بالعقارات التابعة لمملبؾ الخواص

أما بالنسبة لمقانوف التونسي بالرغـ مف الطبيعة الإدارية الممنوحة لقرارات حافظ الممكية العقارية  
التي تجعمو يخضع مبدئيا لمطعف أماـ المحكمة الإدارية فإف المشرع قد أسند الاختصاص 

،إذ يمثؿ اختصاص المحكمة 426لمنظر في ىذا الطعف إلى المحكمة العقارية خروجا عف المبدأ 
 مف مجمة الحقوؽ العينية 388العقارية في الطعف اختصاصا قانونيا مؤسسا عمى نص الفصؿ 

ويمثؿ ىذا الفصؿ خروجا عف القاعدة العامة في إسناد الاختصاص إلى المحاكـ الابتدائية في 
تنظر المحكمة الابتدائية ابتدائيا :" التي تنص السابقة  مف مجمة 40المادة المدنية طبقا لمفصؿ 

ويتريب عف ربط الفصميف ،المذكوريف آنفا "في جميع الدعاوى عدا ما خرج عنيا بنص خاص 
ببعضيما انعقاد اختصاص المحكمة العقارية في الطعف في قرارات حافظ الممكية العقارية طبقا 

. 427لمفصؿ الأوؿ،وخروجو عف اختصاص المحاكـ الابتدائية طبقا لمفصؿ الثاني 
وىو ما يوحي مبدئيا بأف ىذا الاختصاص اختصاص إقصائي اعتمادا عمى قاعدة تسبيؽ 

النص الخاص عمى النص العاـ ،وربما عمى ىذا الأساس استنتج بعض الدارسيف أف الطعف 
في قرارات إدارة الممكية العقارية ىو الطعف الوحيد المخوؿ قانونا لمجابية قرارات حافظ الممكية 

 428العقارية لاف المحاكـ العدلية لـ تعد صاحبة نظر في ىذه المجابية

                                                             

. مف قانوف الاجراءات المدنية والادارية 519انظر المادة - 425
 . 85المذكرة السابقة،ص جلبلي خالد ،  -426
 .198 ،المرجع السابؽ ،ص  عمي فارس-427
. 131،صالمرجع السابؽ الحبيب الشطي ،-428
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 وأف اختصاص المحكمة العقارية في مجاؿ الطعف في قرارات إدارة الممكية العقارية القاضية 
 وىو ما يعني مبدئيا 429بالرفض أو التأجيؿ اختصاص مطمؽ لا تنازعو فيو أية جية أخرى 

اختصاص المحكمة العقارية بالنظر في الطعوف الموجية ضد القرارات السمبية الواردة بالفصؿ 
 مف مجمة الحقوؽ العينية وبقاء اختصاص المحاكـ الابتدائية بالنظر في القرارات 388

فيكوف بذلؾ معيار نوعية القرار معيارا سيلب لمفصؿ بيف .الايجابية الغير مذكورة بيذا الفصؿ 
 430.اختصاص كؿ مف المحكمة العقارية والمحاكـ المدنية الاخرى

 غير أف إمكانية استثارة قرار سمبي في أي وقت وبمجرد مطمب يقدـ إلى إدارة الممكية العقارية 
قرارا  واعتبار القرارات السمبية والقرارات الايجابية وجييف لعممة واحدة لتعمقيما بنفس الحؽ نفيا وا 
كؿ ذلؾ يجعؿ الحدود بيف الاختصاصيف حدودا شكمية لا غير ،فالقياـ بدعوى تشطيب عمى 
ترسيـ وقع بغير وجو قانوني أو طمب إذف مف المحكمة العقارية بالتشطيب عمى نفس الترسيـ 

ىما إجراءاف ليما نفس اليدؼ ونفس الموضوع واف اختمفت الوسيمة ،فدعوى التشطيب تستيدؼ 
الحؽ المرسـ مباشرة بإلغائو في حيف أف الطعف يستيدؼ قرار الامتناع عف ذلؾ الإلغاء بإزالتو 

. 431ومف ثمة الإذف بإلغاء الحؽ المرسـ 
وىو ما يبرز التدخؿ بيف الاجراءيف خاصة وأنو بإمكاف مف يروـ الطعف في قرار ايجابي قاض 
بالترسيـ أو التشطيب أو الحط أو التعديؿ اماـ المحكمة العقارية او التجاوز اف يتجاوز المانع 

المتعمؽ بنوع القرار بتقديـ مطمب لإدارة الممكية العقارية بالتشطيب عمى ذلؾ الترسيـ أو 
التشطيب أو الحط أو التعديؿ فاف رفض مطمبو قاـ اختصاص المحكمة العقارية وىكذا فإف 

                                                             

. 25مراد الزواوي،مرجع سابؽ ،ص- 429
 .199 ،المرجع السابؽ ،ص  عمي فارس- 430
. 180عمي كحموف ،المرجع السابؽ ،ص -  431
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اختصاص المحكمة العقارية ليس مانعا لاختصاص المحاكـ المدنية الاخرى ولنو يبرز أكثر 
. مف ذلؾ اختصاص استثنائيا مقارنة باختصاص ىذه المحاكـ

ومف جية اخرى يعتبر اختصاص المحكمة العقارية اختصاصا استثنائيا باعتبار أنيا في 
الاصؿ محكمة مختصة بالتسجيؿ ،إذا تتمثؿ وظيفتيا الأساسية في عممية التسجيؿ العقاري 

قرارىا مسندة إلى مستحقييا    كما يعتبر اختصاصيا استثنائيا 432توضيحا لمعالـ الممكية وا 
كذلؾ لأف الأصؿ ىو اختصاص المحاكـ الابتدائية في الدعاوى المدنية إلا ما خرج عنيا بنص 

خاص ،ويترتب عف ذلؾ أف الطعف أماـ المحكمة العقارية لا يجوز إلا في الحالات المذكورة 
 مف مجمة الحقوؽ العينية  أي بعد استصدار قرار سمبي مف إدارة الممكية 388حصرا بالفصؿ 

 433.العقارية وذلؾ لأف الاستثناء يؤوؿ قيدا وحصرا ولا يمكف التوسع فيو
بقاء "ولكف اختصاص المحكمة العقارية اختصاص استثنائي أيضا لأف المشرع نص عمى 

وىي عبارة استنتج منيا الفقو أف الالتجاء الى " حقوؽ المعنييف محفوظة فيما يتعمؽ بالأصؿ 
المحكمة العقارية لا يمنع مف القياـ بعد ذلؾ بدعوى أصمية في التشطيب عمى الترسيـ لدى 

 كما بينت ذلؾ المحاكـ المدنية في العديد مف أحكاميا وقراراتيا مف ذلؾ 434المحكمة الابتدائية 
و حيث في خصوص " الذي ورد بو 435الحكـ الاستئناؼ الصادر عف محكمة الاستئناؼ بتونس

                                                             

 . 396 صدار الميزاف ، تونس ،طبعة اولى ،دوف سنة ،اليادي سعيد ،تطور الممكية العقارية وأثره في تونس ،- 432
 ىناء سحنوف ،التنظيـ القضائي في تونس ،رسالة لنيؿ شيادة ختـ الدروس بالمعيد الأعمى لمقضاء ،السنة انظر      -

. 88 ص1998-1997القضائية 
 عمي كحموف ،التحييف العقاري واثره عمى المفعوؿ المنشئ لمترسيـ ،دار اسيامات في في ادبيات المؤسسة ،تونس  -433

 .56،ص 2002
. 142. ص،2012دار الميراف ،تونس ،طبعة الثانية ،محمود العنابي قانوف التسجيؿ العقاري التونسي عمما وعملب ،- 434
. 496،المقاؿ السابؽ ،ص  أنظر محمد كماؿ شرؼ الديف-     
. 105 صالسابؽ،مقاؿ اؿ،  أنظر احمد بف طالب-     
 .46، ص 1995 ،المجمة القضائية التونسية ،جواف 1993 جواف 9 في 4868حكـ مدني استئنافي عدد -435
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الأذوف القضائية المتعمقة بعمميات الترسيـ أو التشطيب أو التعديؿ فإنيا مف صنؼ الاعماؿ 
الولائية الرجائية مف حيث طبيعتيا او حجيتيا أو أثرىا والتزاما بيذه الطبيعة الولائية فإف كؿ مف 
إذف ترسيـ شراء البنؾ أو إذف بالتشطيب عمى القيد الاحتياطي تبقى ذات صبغة وقتية ولا تناؿ 

مف ولاية قضاء الموضوع في المراقبة وحسـ النزاع في الأصؿ سواء عف طريؽ الدعوى او 
 مف مجمة الحقوؽ العينية  315ىذا التحميؿ لطبيعة الأذوف الصادرة عمى معنى الفصؿ " الدفع

 مف مجمة الحقوؽ العينية  388يبقى مبدئيا صالحا بالنسبة للؤذوف الصادرة في اطار الفصؿ 
طالما اف ىذا الأخير قد ورث عبارة بقاء حقوؽ المعنييف محفوظة فيما يتعمؽ بالأصؿ مف سمفو 

.  مف مجمة الحقوؽ العينية 315الفصؿ 
إلا استعماؿ عبارة الطعف لأوؿ مرة و وضعو لنظاـ شبو متكامؿ لمطعف مف شروط وأجؿ 

 مف شأنو اف يؤدي إلى تعارض في 436اختصاص المجمس يوحي بمقاومات الطعوف الأصمية
ولتجنب ىذا التعارض المحتمؿ مف الممكف إعتماد معيار .الأحكاـ إف تـ تدعيـ ىذا التوجو

السبب المؤسس عميو الطعف لمفصؿ بيف اختصاص كؿ مف المحكمة العقارية واختصاص كؿ 
مف المحكمة العقارية واختصاص القضاء المدني ،فإف كاف السبب ىو مخالفة القواعد الشكمية 
لمترسيـ كبطلبف العقد لعدـ تحريره مف الجيات المختصة بتحرير العقود القابمة لمترسيـ أو عدـ 
توفر البيانات الوجوبية بالصؾ لممراد ترسيمو فإف الإختصاص يكوف لممحكمة العقارية ،واف 
كاف السبب متعمؽ بأصؿ الحؽ كبطلبف العقد لانعداـ الأىمية أو غيرىا مف المسائؿ المدنية 
البحتة فاف الإختصاص يكوف لممحاكـ المدنية الأخرى عمى أساس قواعد المرافعات المدنية 

 احتراـ خصائص الطعف الأصمي سواء عمى مستوى الإجراءات أماـ المحكمة أو 437والتجارية 

                                                             

. 152طعف في قرارات حافظ الممكية العقارية أماـ المحكمة العقارية ،مقاؿ مذكور صاؿ ،الحبيب الشطي- 436
. 243،ص،مجمة التشريع التونسيالنظاـ التونسي في التسجيؿ العقاري والشير العيني  مقاؿ، اليادي سعيد - 437

. 128 ،صالمرجع السابؽ محمود العنابي ،انظر    - 
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 ولائية فمف يكوف ىناؾ 438عمى مستوى الآثار أما إف بقيت طبيعة الطعف امتدادا لجذوره إرشادية
تضارب في الأحكاـ طالما أف الإجراءات الولائية وقتية ولا تصطبغ بحجية الأمر المقضي بو 

  439.التي يبقى إصدارىا مف اختصاص المحاكـ العدلية الأخرى
اف المحافظ عمى الأملبؾ العقارية واف كاف يعتبر موظفا عموميا  أما بالنسبة لمقانوف المغربي

فانو بالنظر إلى التصاؽ عممو بالممكية العقارية وصيانتيا والحفاظ عميو بالتسجيؿ والتحديد 
وترسيـ الخرائط وضماف الحقوؽ المكتسبة عمييا، ترؾ لو المشرع المغربي مف خلبؿ الفصوؿ 
القانونية المتعمقة بالتحفيظ العقاري سمطة واسعة في اطار ىاتو المسطرة ما داـ اف لو دراسة 

الطمبات المقدمة إليو وفحص الحجج المدلى بيا ليتخذ بعد ذلؾ قراره في الموضوع عمى ضوء 
 440.تمؾ الوثائؽ

وانو منذ بداية تطبيؽ نظاـ التحفيظ في المغرب اسند القانوف في بعض فصولو لممحاكـ 
العادية صلبحية النظر في الطعوف التي ترفع ضد بعض القرارات التي يتخذىا المحافظ عمى 
الأملبؾ العقارية في ىذا المجاؿ ،وبعد انشاء المحاكـ الإدارية بالمغرب والتي تختمؼ نشأتيا 

،اصبحت مختصة بالنظر في مجموعة  تماـ الاختلبؼ عف انشاء القضاء الإداري في فرنسا
،وانو حتى في نوازؿ اخرى مشابية اعتمدت  مف الطعوف الموجية ضد القرارات الادارية

المحكمة الإدارية بوجدة معيارا للبختصاص يتمثؿ في مدى وجود نص خاص يسند لجية 
قضائية معينة النظر في المنازعة الناشئة عف تطبيؽ ىذا النص، فاذا ما وجد بقيت تمؾ الجية 

                                                             

 . 12،ص 1964سنة اليادي خفشة، المجمة القضائية التونسية ،مقاؿ -  438
. 142ص ،المرجع السابؽ ،يراجع محمود العنابي - 439
 ، مطبعة النجاح الجديدة بالدار البيضاء"واقع وآفاؽ – المحافظ العقاري والمسؤولية التقصيرية " محمد الحياني، -440

 .52 ،ص 2002 الطبعة الأولى ،المغرب،
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الامر يتعمؽ بمنازعة إدارية كما ىو الحاؿ في نوازؿ  مختصة ولو كانت جية قضائية عادية و
 .441الانتخابات وكذا طمب التعويض عف الحوادث المدرسية

ونعتقد اف ىذا الحؿ يطبؽ ايضا عمى الطعوف المتعمقة بقرارات المحافظة عمى الأملبؾ 
اذ اف ىذا الأخير ورغـ انو موظؼ عاـ وقراراتو تعتبر قرارات إدارية نافذة في حد . العقارية

ذاتيا ومؤثرة في المراكز القانونية لممعنييف بيا فاف المشرع ترؾ الاختصاص لمقضاء العادي 
قصد مراقبتيا بصفة استثنائية، ومعموـ اف الاستثناء لا يتوسع في تفسيره وليذا وجب التمسؾ 
بحرفية النصوص التي تعطي الاختصاص لممحاكـ العادية دوف التوسع في ذلؾ مما يجب 
تحديد قرارات المحافظة عمى الأملبؾ العقارية التي يجوز الطعف فييا أماـ المحاكـ العادية 

،وترؾ باقي القرارات الاخرى لممحاكـ الإدارية باعتبارىا صاحبة الولاية العامة في ىذا  حصرا
 :الاطار ،ونظرا لأىمية ىاتو القرارات في الحياة العممية فإننا نورد اىميا

 رجب 20 ػ 03/06/1915 مف القرار الوزيري في 10ينص الفصؿ :قرار رفض التحفيظ -1
 ليا انو في حالة ما إذا رفض المحافظ اف يحفظ العقار ؾ08/12/1942 المعدؿ بتاريخ 1333

أو بعضا فاف قراره يكوف قابلب لمطعف القضائي أماـ المحكمة الإقميمية التي حمت محميا 
 مف ظيير التحفيظ 38،ومعموـ اف الفصؿ 442 المحكمة الابتدائية 1974بمقتضى اصلبح 

العقاري اشترط اف يكوف رفض التحفيظ مبنيا عمى عدـ كفاية الحجج واما بمقتضى الحكـ 
الصادر بشاف التعرضات، لا عمى اسباب اخرى وىو ما ذىب إليو المجمس الأعمى في قرار 

حينما اعتبر 443 1240/5/01/97 في الممؼ الإداري 09/10/1997 بتاريخ 1424:عدد 
                                                             

441 - Paul Decroux ,droit prive marocain ,droit foncier marocaine ,éd la 
porte ,rabat,1972,page 59.  

442 - De Paul (L) : « Le livre foncier marocain », thèse de doctorat, Faculté de Droit de 
Rennes, 1980 ;page 103. 

 . 52 ،ص 1996 ،سنة 02عدد، المغرب ،نقابة المحاميف بوجدة ، مجمة المناظرة - 443
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 مف ظيير التحفيظ العقاري 31عدـ تسجيؿ جزء مف العقار المطموب تحفيظو في اطار الفصؿ 
 .نظرا لخموه مف التعرضات قرارا إداريا يخضع لاختصاص المحاكـ الادارية

 مف ظيير التحفيظ المذكور فانو 96طبقا لأحكاـ الفصؿ  قرار رفض التسجيؿ أو التشطيب-2
متى رفض المحافظ تسجيؿ حؽ عيني أو التشطيب عميو مف السجلبت العقارية وجب اف 

يصدر ذلؾ بقرار معمؿ واف ىذا القرار قابؿ لمطعف أماـ المحاكـ الابتدائية ،وىذا الاختصاص 
مشروط بدوره بعدـ صحة الطمب أو بعدـ كفاية الرسوـ وانو متى تعمؽ الامر بسبب اخر اصبح 

وىذا ما ذىب إليو المجمس الأعمى في عدة قرارات منيا 444الاختصاص منعقدا لمقضاء الإداري 
اف " الذي جاء في احدى حيثياتو  445 08/08/1980 الصادر بتاريخ 244: القرار عدد

 ينحصر في حالتيف وىما حالة ما إذا 96اختصاص المحكمة الابتدائية المنصوص عميو في 
كاف رفض المحافظ مبررا بعدـ صحة الطمب أو بعدـ كفاية الرسوـ ولا ينطبؽ في باقي الاحواؿ 

 مف قانوف المسطرة 353حيث ينبغي فييا الرجوع إلى القاعدة العامة المذكور في الفصؿ 
 وقد اكد ذلؾ في عدة قرارات اخرى احداث المحاكـ 446المدنية وىي اختصاص المجمس الاعمى

 447.الادارية
 مف ظيير 32اف الفصؿ :قرار المحافظ باعتبار التعرض لاغيا لعدـ تقديـ الوثائؽ والرسوـ - 3

التحفيظ العقاري ينص عمى انو في حالة ما إذا اعتبر المحافظ التعرض ممغى بسبب عدـ تقديـ 

                                                             

 أبريؿ ،4 مجمة المحاماة المغربية عدد ،الأنظمة العقارية في المغربمقاؿ ، ، الدكتور محمد بونبات و محمد مومف-444
   .63،ص 2002

 .89،ص 2006 ، سنةدجنبر- ، نونبر105 مجمة المحاكـ المغربية عدد  -445
 ص ،2014 حمب ،الاردف، الطبعة الاولى ،سنة دعوى القضاء الشامؿ ،منشورات، الدكتورة امينة جبراف البخاري- 446
305. 
 .82،ص 2002، يناير 01 مجمة القانوف المغربي، العدد -447
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المتعرضيف لمرسوـ والوثائؽ يكوف قراره قابلب للبستئناؼ أماـ المحكمة الإقميمية وتبث ىذه 
 448.بصفة نيائية

  03/06/1915 مف القرار الوزيري المؤرخ في23القرار المنصوص عميو في الفصؿ - 4
 المذكور اف يقيـ عند الاقتضاء وفي 23اف المحافظ عمى الأملبؾ العقارية يمكنو طبقا لمفصؿ 

أي وقت كاف رسما عقاريا لا ينص عمى الحقوؽ العينية العقارية التي ما تزاؿ موجودة بالفعؿ 
عمى العقار المعني بالأمر مع الإشارة في الطمب إلى البياف الغير المفيد المطموب حذفيا في 

 449.الرسـ الجديد
 المذكور 103ينص الفصؿ : مف ظيير التحفيظ 103القرار المنصوص عميو في الفصؿ - 5

عمى انو إذا وقع تعرض عمى تسميـ نسخة مف الرسـ أو شيادة التسجيؿ المتحدث عنيا في 
 أو رأى المحافظ انو لا داعي لتمبية الطمب المقدـ يمكف لمطالب اف يرفع 102 و101الفصميف 

الامر إلى المحكمة الإقميمية ويمكف الطعف في قرارات رفض المحافظ القياـ بالتصحيح أو في 
، عمما بأنو واف كاف 450قرارات القياـ بالتصحيح أماـ المحكمة التي تنظر في غرفة المشورة

 يذكر المحكمة دوف اف يشير إلى ما إذا كانت محكمة عادية أو إدارية فاف السياؽ 30الفصؿ 
 .الذي وضعت فيو ىاتو النصوص تعني المحكمة العادية

 
 

 
 

                                                             

 .102،المذكرة السابقة ،ص ايت بمخير سعاد-448
 .98، المقاؿ السابؽ ،ص الدكتور محمد بونبات و محمد مومف  - 449
 .106،المذكرة السابقة ،ص بيسي إلياس– سحاف عزيز –  عسة رضواف  -450
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المحاكم الادارية : الفرع الثاني 
 عمى اف قرارات المحافظ 75/74 مف الامر 24بالنسبة لمقانوف الجزائري لقد نصت المادة 

العقاري تكوف قابمة لمطعف اماـ  الجيات القضائية الادارية ،وبذلؾ يتضح اف المشرع الجزائري 
ضمف لكؿ مف اراد الطعف في قرارات المحافظ العقاري حؽ المجوء الى القضاء 

،وسوؼ نبيف فيما يأتي  الجيات القضائية الادارية التي قصدىا المشرع بقولو في 451الاداري
. نص المادة اعلبه الجيات القضائية الادارية

اف دراسة الجية المختصة بنظر الطعف في قرارات المحافظ العقاري يستوجب دراسة  الجيات 
: المختصة نوعيا واقميميا لمفصؿ في قرارات المحافظ العقاري

: الاختصاص النوعي: أولا
 جاء لتكريس الازدواجية القضائية بالنص عمى المحاكـ الادارية ومجمس 1996إف دستور سنة 

الدولة ومحكمة التنازع مستبعدا الغرؼ الجيوية ،وىو ما جاء ايضا في قانوف الاجراءات المدنية 
 ايف تـ حاليا تنصيب العديد مف المحاكـ الادارية عبر الوطف  ولقد جعؿ 2008والإدارية لسنة 

طبقا 452المشرع الجزائري المحاكـ الادارية صاحبة الولاية العامة في النظر بالمنازعات الادارية 
المحاكـ  الادارية ىي  جيات الولاية العامة في :" منو التي نصت عمى 800لنص المادة 

المنازعات  الادارية وتختص بالفصؿ في اوؿ درجة بحكـ قابؿ للبستئناؼ في جميع القضايا  
". التي تكوف الدولة الولاية البمدية أو احدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة الادارية طرفا فييا

تختص مذلؾ بالفصؿ " مف نفس القانوف نصت عمى اف المحاكـ الادارية 801كما أف المادة 
في دعاوى الغاء القرارات  الادارية ، والدعاوى التفسيرية ،ودعاوى فحص المشروعية لمقرارات 

الصادرة عف الولاية والمصالح غير الممركزة لمدولة عمى مستوى الولاية والبمدية والمصالح 
                                                             

. 64مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص  -451
 .163 ،المذكرة السابقة،ص بومجاف حناف- 452
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الادارية الاخرى لمبمدية والمؤسسات العمومية المحمية ذات الصبغة الادارية ودعاوى القضاء 
،وعميو دعوى الالغاء المنصبة عمى " الكامؿ و القضايا المخولة ليا بموجب نصوص خاصة

 ترفع اماـ المحاكـ الادارية باعتبار انيا قرارات صادرة عف 453قرارات المحافظ العقاري
 454.المحافظة العقارية وىي مصمحة غير ممركزة لمدولة عمى مستوى الولاية

 مف قانوف الاجراءات المدنية والإدارية عمى اف الاختصاص الاقميمي 803لقد نصت المادة 
يتحدد الاختصاص الاقميمي : مف ذات القانوف بنصيا 37،38لممحاكـ الادارية طبقا لممادتيف 
"  مف ىذا القانوف37،38لممحاكـ الادارية طبقا لممادتيف 

يؤوؿ الاختصاص لمجية :" مف قانوف الاجراءات المدنية والإدارية نصت عمى انو 37المادة 
القضائية التي يقع في دائرة اختصاصيا موطف المدعى عميو واف لـ يكف لو موطف معروؼ ، 
فيعود الاختصاص لمجية القضائية  التي يقع فييا آخر موطف لو ،وفي حالة اختيار موطف 
يؤوؿ الاختصاص  الاقميمي لمجية القضائية التي يقع فييا الموطف المختار ،ما لـ ينص 

" القانوف عمى خلبؼ ذلؾ
يتبيف مف المادة السابقة اف الاختصاص الاقميمي يؤوؿ الى الجية القضائية التي يقع في دائرة 
اختصاص  موطف المدعى عميو ،واف لـ يكف لو موطف معروؼ  يعود الاختصاص الى الجية 
القضائية التي يقع فييا آخر موطف لو ،وفي حالة اختيار موطف يؤوؿ  الاختصاص الاقميمي 

. لمجية القضائية التي يقع فييا الموطف المختار ،ما لـ ينص القانوف عمى خلبؼ ذلؾ
إف تحديد موطف المدعى عميو في قضايا الغاء القرارات الصادرة عف المحافظ العقاري ليست 
اشكالية تطرح لوضوح موطف مديرية الحفظ العقاري عمى مستوى الولاية ،فكؿ مف اراد الغاء 

                                                             

 .20أنظر الممحؽ رقـ -  453
 .21انظر الممحؽ رقـ -  454
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قرار رفض ايداع عقد او حكـ  قضائي او رفض الاجراء  المجوء الى الغرفة الادارية وحاليا 
. المحكمة الادارية التي يقع في دائرة اختصاصيا مديرية الحفظ العقاري

في حالة تعدد المدعى عمييـ :" مف قانوف الاجراءات المدنية والإدارية نصت عمى38اما المادة 
" يؤوؿ  الاختصاص الاقميمي لمجية القضائية التي يقع في دائرة اختصاصيا موطف احدىـ

لقد اكدت المادة اعلبه انو في حالة تعدد المدعى عمييـ يؤوؿ الاختصاص لمجية القضائية 
التي يقع في دائرة اختصاصيا موطف احد المدعى عمييـ ،إلا اف الامر لا ينطبؽ عمى دعاوى 

الغاء قرارات المحافظ العقاري باعتبار واف موطنو معموـ ولا يمكف اتخاذ قرار  مف اكثر مف 
". محافظ عقاري وأكثر مف مديرية حفظ عقاري

يتضح جميا اف مف اراد الطعف في قرارات المحافظ العقاري سواء كانت قرارات  رفض الايداع 
او اجراء او رفض تسميـ الدفتر العقاري عميو المجوء الى المحكمة الادارية التي يقع في دائرة 

 455.اختصاصيا مديرية الحفظ العقاري
 المراد 456يمكف القوؿ اف الدعوى ترفع بالجية القضائية التي يقع في دائرة اختصاصيا العقار

اصدار إصدار الدفتر العقاري بشأنو او الذي صدر بشأنو قرار رفض الايداع او رفض الاجراء 
 الفقرة الاولى مف قانوف الاجراءات المدنية والإدارية بنصيا 40اعتمادا عمى نص المادة 

مف ىذا القانوف ترفع الدعاوى اماـ الجيات القضائية 46، 38 ،37فضلب عما جاء في المواد :"
المبينة ادناه بما فييا التجارية المتعمقة بالعقار والدعاوى المتعمقة بالأشغاؿ العمومية اماـ 

                                                             

. 65مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص -  455
. 29الدكتور مانع جماؿ عبد الناصر، المقاؿ السابؽ، ص -  456
. 16 انظر مجيد خمفوني، المقاؿ السابؽ، ص -      
 .217انظر الدكتور عمار بوضياؼ، المرجع السابؽ، ص -       
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المحاكـ التي يقع في دائرتيا اختصاص العقار،او المحكمة التي يقع في دائرتيا اختصاص 
 457.مكاف تنفيذ الاشغاؿ

انو باستثناء الحالات التي يعطي فييا المشرع صراحة الاختصاص اما بالنسبة لمقانوف المغربي 
بالنظر في الطعوف الموجية ضد قرارات المحافظ عمى الأملبؾ العقارية والمذكورة بعضيا سابقا 

 458. يعود الاختصاص إلى اصمو وىو القضاء الإداري
ومعموـ اف المحاكـ الإدارية المغربية ىي صاحبة الولاية العامة بالنظر في القرارات التي يتخذىا 

المحافظ عمى الأملبؾ العقارية باعتباره موظفا عاما و يراقب سلبمتيا القضاء الإداري وفؽ 
 المحدث لممحاكـ الإدارية ،ويصعب 90/41شكميات دعوى الالغاء وفي نطاؽ القانوف رقـ 

حصر القرارات الإدارية التي يمكف اف يصدرىا المحافظ العقاري والتي تختص بالنظر في 
 459النزاعات الناشئة عنيا المحاكـ الإدارية الا انو يمكف اعطاء بعض الامثمة لياتو القرارات

 :وأىميا
إذا كاف الطعف في قرار رفض تحفيظ العقار بسبب عدـ صحة :قرار التحفيظ العقاري - 1

الطمب أو عدـ كفاية الرسوـ يخضع لاختصاص المحاكـ العادية فاف اتخاذ المحافظ لقرار 
التحفيظ لـ يحدد لو المشرع في قانوف التحفيظ جية قضائية معينة لمراقبتو مما يبقى القضاء 

 .460الإداري مختصا بالنظر في ىذا القرار
ومعموـ اف المحافظ يممؾ سمطة تسجيؿ العقار بالسجؿ العقاري إذا ثبت لديو اف الكؿ صحيح 

 أو اف طالب التحفيظ أزاؿ التعرضات التي وقعت أو صدر حكـ 461وانو لـ يقع أي تعرض
                                                             

. 66مجيد خمفوني المرجع، السابؽ ،ص - 457
 .149 ،المذكرة السابؽ ،ص  الياس عبوسي- 458
. 156ايت بمخير سعاد ،المذكرة السابقة ،- 459
 .153 ،المذكرة السابؽ ،ص  الياس عبوسي- 460
 .ت.ـ.ـ.مف ـ 31 و 30 الفصؿ انظر - 461
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نيائي برفض التعرضات مما يعني اف المحافظ يتخذ قرارا اداريا نيائيا ومؤثرا في 
المراكز القانونية الشيء الذي تنطبؽ عميو مقومات القرار الإداري لكف ما موقؼ القضاء 

الإداري مف قرار التحفيظ ذلؾ، انو إذا ما قررنا اف قرار التحفيظ ىو قرار قابؿ لمطعف اماف 
. المحاكـ الإدارية فيؿ يحؽ لياتو الاخيرة اف تمغي قرار التحفيظ 

 مف ظيير 62 و2 عمما باف ذلؾ يتضمف تمقائيا الغاء الرسـ العقاري الذي يعطيو الفصلبف 
التحفيظ الصفة النيائية والذي يكشؼ نقطة الانطلبؽ الوحيدة لمحقوؽ العينية والتكاليؼ العقارية 

،واذا ما فتحنا المجاؿ لممحاكـ الإدارية قصد مراقبة قرار التحفيظ أليس 462الناشئة عمى العقار
مف شاف ذلؾ التشكؾ في مصداقية الرسـ العقاري ،اف ىذا التساؤؿ يبقى مطروحا لكننا نعتقد 
اف قرارات المحافظ بالتحفيظ تبقى قابمة لمطعف القضائي ولـ لـ ينص عمى ذلؾ صراحة ما داـ 

انو لا يجوز دستوريا تحصيف أي عمؿ إداري مف الرقابة القضائية، بؿ وقد ذىب الفقو إلى 
قبوؿ الطعف بالالغاء ولو نص المشرع صراحة عمى عدـ قبوؿ القرار الإداري لاي طعف كما 

  463. المتعمؽ بالاراضي الجماعية27/04/1919ىو الحاؿ في ظيير 
ذلؾ اف المجمس الأعمى والمحاكـ الإدارية قبلب الطعف في قرارات مجمس الوصاية عمى 

 06/02/1963 مف الظيير المذكور المعدؿ بظيير 12الجماعات الاصمية رغـ كوف الفصؿ 
ينص عمى اف مقررات مجمس الوصاية تكوف مدعمة باسباب وغير قابمة لاي طعف اضافة إلى 

اف مجمس الدولة الفرنسي قبؿ طعف في قرار ينص القانوف الذي صدر بناءا عميو عمى عدـ 
 قابميتو لاي طعف سواء أماـ المحاكـ المدنية أو الإدارية

                                                             

 .43 ،ص 1995ر،المغرب ، المطبعة الرئيسية أكادي،تطبيقات القضاء الإداري بالمغرب ، عبد القادر باينة -462
 .24ص ، 1996 ،سنة 61عدد ،المجمة المغربية للبدارة المحمية والتنمية انظر    -

 2001 الدكتور محمد خيري ،حماية الممكية العقارية ونظاـ التحفيظ العقاري المغربي،دار نشر المعرفة الرباط ،طبعة - 463
 . 92،ص 
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 مف قانوف التحفيظ العقاري موضحا باف ىذا 62ولقد تشكؾ البعض في مدى دستورية الفصؿ 
الفصؿ الشاذ منح المحافظ العقاري سمطة مطمقة لا يعترؼ الدستور نفسو لاية مؤسسة قانونية 

 464بمثؿ ىذا الاطلبؽ حتى في حالة الاستثناء
واذا كاف قرار المحافظ بالتحفيظ يرتب جزاء يتمثؿ في تحمؿ المحافظ لممسؤولية عف اخطائو 
الشخصية، فاف ىناؾ بعض الحالات التي لا تؤدي إلى نفس النتيجة ولا تجعؿ لمرسـ العقاري 

وذلؾ كأف يقوـ المحافظ بإنشاء رسـ عقاري لعقار لا تطالو مقتضيات التطيير 465اية حجية 
المتعمقة بالرسـ العقاري كالعقارات الممموكة لمدولة أو الاحباس ويمكف اف تقاس بعض الحالات 
عمى ذلؾ كأف يامر المحافظ بتحفيظ عقار وليس ىو موضوع المسطرة الإدارية لمتحديد أو كأف 

 466.يكوف التواطؤ قد وصؿ مرحمة القصد الجنائي
 ففي ىاتو الحالات نعتقد اف القضاء الإداري بما لو مف سمطة في مراقبة الشرعية اف يامر 

وىذا لا يمنع . بالغاء القرار الإداري بتحفيظ الممؾ العقاري وما ترتب عف ذلؾ مف رسـ عقاري
مف القوؿ وكما ذىب إلى ذلؾ بعض الفقو باف محافظ الممكية العقارية يتمتع بسمطة مطمقة 

ويقرر بصفة انتيائية مف غير أي تعميؿ لقراراتو المتعمقة بإنشاء رسـ عقاري واف قراراتو في ىذا 
الاطار تشبو قرارات المجمس الأعمى، الا انيا مع ذلؾ تبقى قرارات إدارية قابمة لمطعف 

 467بالالغاء

                                                             

 .62الدكتور العربي مياد فعمى الفصؿ  ،تعميؽ 1994/ 29/10ليوـ ، المغرب ، انظر جريدة العمـ- 464
 . السابؽالتعقيب عمى المقاؿ ،12/11/1994 ليوـالسابقة ، الجريدة انظر      -

 .100، ص1986 ،المغرب  محمد خيري، الممكية ونظاـ التحفيظ العقاري في المغرب ،مكتبة المعارؼ-465
. 156محمد خيري ،المرجع السابؽ ،ص -  466
 ، عبد القادر اقمعيالدكتورتعقيبا الدكتور لحسف صيودا عمى مقاؿ  ،03/12/1994ليوـ ،المغرب ،  جريدة العمـ -467

 .الطعوف القضائية في قرارات المحافظ
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 في الممؼ 1027/1997 يحمؿ رقـ 468وفي ىذا الاطار اصدرت المحكمة الإدارية بفاس حكما
 قضت فيو باختصاصيا لمنظر في القرار الصادر عف السيد المحافظ عمى 10/97الاداري رقـ 

الأملبؾ العقارية والمعمف عف انتياءالتحديد لتاسيسو عمى اجراء باطؿ وبإلغائو رغـ انشاء الرسـ 
العقاري المبني عمى ىذا القرار وقد تـ تاييد ىذاالحكـ بمقتضى قرار الغرفة الإدارية بالمجمس 

 و المؤرخ ب 44 في الممؼ الاداري عدد 16/07/1998 بتاريخ 736الأعمى تحت رقـ 
15/01/1998. 

 بتاريخ 1464/1993: كما اف المحكمة الابتدائية بوجدة قضت في حكميا عدد 
 بالتشطيب عمى الرسـ العقاري وارجاع الأطراؼ إلى 1362 في الممؼ رقـ 04/05/1993

الحالة التي كانوا عمييا قبؿ انشائو وذلؾ قصد استيفاء اليميف في موضوع الممؼ التنفيذي 
وتوجيو الامر تبعا لذلؾ لمسيد المحافظ عمى الأملبؾ العقارية بوجدة لمقياـ بالتشطيب المذكور 

وفي حكـ لممحكمة الادارية بوجدة اقرت اختصاصيا بالنظر في قرارات التحفيظ بعد اف 469
اعتبرتو قرارا اداريا قابلب لمطعف بالالغاء، الا انيا رفضت الطعف متمسكة بمقتضيات الفصؿ 

 مف ظيير التحفيظ ونحف نرى اف مراقبة قرار التحفيظ العقاري لا يعني بالضرورة فقد 62
وانو متى احترـ 470الحجية بالنسبة لمرسـ العقاري متى تـ انشاء ىذا الرسـ بطرؽ قانونية سميمة 

المحافظ مسطرة التحفيظ اصبح الرسـ الذي اشناه بناء عمى ىاتو المسطرة مطير لمعقار مف 
جميع الحقوؽ، عمى اف المراقبة لا تمتد إلى ما قد يكوف قاـ بو طالب التحفيظ مف تدليس أو ما 

 471قاـ بو المحافظ مف اخطاء عادية يمكف اف تترتب عنيا مسؤوليتو أو مسؤولية الدولة
                                                             

 .117،ص 26عدد ،المغرب ، المجمة المغربية للبدارة المحمية والتنمية - 468
 .139 ص 2: عدد ،المغرب ،وجدة ، نقابة المحاميف ، مجمة المناظرة -469

 . 120،السابؽ ذكرىا،ص  المجمة المغربية للبدارة المحمية والتنمية -470

. 62، ص 1996 نونبر4عدد ، المغرب ، مجمة المحاماة المغربية-471
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قد يطعف في قرارات :قرارات رفض التحفيظ أو تسجيؿ الحقوؽ رغـ صدور احكاـ نيائية -2
المحافظ عمى الأملبؾ العقارية وتصدر احكاـ في ىاتو الطعوف، الا انو قد يمتنع عف تنفيذ تمؾ 

الاحكاـ بالتحفيظ أو التسجيؿ دوف عذر مقبوؿ مما يشكؿ شططا في استعماؿ السمطة الذي 
يجعؿ القضاء الإداري مختصا بمراقبة مدى شرعية تمؾ القرارات، وقد اصدر المجمس الأعمى 

كما 472 887/83 في الممؼ رقـ 13/11/1981 بتاريخ 337قرارا في ىذا الاطار يحمؿ رقـ 
اصدرت المحكمة الإدارية بالدار البيضاء حكما في ىذا الاتجاه معتبرة اف القرار الإداري 

الضمني المتخذ مف طرؼ المحافظ عمى الأملبؾ العقارية بعدـ تنفيذ حكـ قضائي حائز لقوة 
 473الشي ء المقضي بو يتسـ بالشطط في استعماؿ السمطة ويتعيف الغاؤه

 مف ظيير التحفيظ 32ينص الفصؿ :قرارات رفض التعرض إذا لـ يؤد المتعرضوف الرسوـ - 3
عمى اف التعرض يعتبر لاغيا إذا لـ يؤد المتعرضوف الذيف لـ يحصموا عمى المساعدة القضائية 

أو لـ يطمبوىا عمى الاقؿ الوجيبة القضائية ورسـ الدفاع المحدديف في الظيير المتعمؽ 
 .بالمصاريؼ القضائية وذلؾ في نفس اجؿ الثلبثة اشير

 حددت الجية القضائية المختصة بالنظر في الطعف 32ومعموـ اف الفقرة الأولى مف الفصؿ 
المتعمؽ برفض التعرض المبني عمى عدـ تقديـ الرسوـ والوثائؽ المؤدية في حيف لـ تحدد الفقرة 

 .الثانية الجية القضائية المختصة مما تبقى معو الولاية العامة لممحاكـ الإدارية
وقد يصدر المحافظ عمى الاملبؾ العقارية قرارات إدارية اخرى في الطمبات المقدمة إليو مف 

طرؼ المتعامميف مع المحافظ العقارية يعود الاختصاص بالنظر فييا إلى المحكمة الإدارية كما 

                                                             

. 320ص ، المرجع السابؽ ، امينة جبراف البخاري-472

  .203ص، ،السابؽ ذكرىا المجمة المغربية للبدارة المحمية والتنمية - 473
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اما القرارات التي يتخذىا وكيؿ الممؾ في اطار الفصؿ 474ىو الحاؿ في مسطرة ضـ الاراضي 
 مف ظيير التحفيظ العقاري فاننا نرى انيا لا تدخؿ في اطار العمؿ القضائي، وانما تدخؿ 29

في اطار العمؿ الاداري مما تخضع معو مراقبة ىاتو القرارات لممحاكـ الإدارية ماداـ اف السيد 
 475.وكيؿ الممؾ قد يتخذ قرارا بفتح اجؿ جديد لمتعرض أو يمتنع عف ذلؾ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             

 بتطبيؽ الظيير الشريؼ الصادر بضـ الاراضي 3- 62- 240 وما بعده مف المرسوـ رقـ 15 انظر الفصؿ - 474
 وكذا ما وقع عميو مف تعديؿ بمقتضى ،25/07/1962الموافؽ ؿ ىػ 1382 صفر 22الفلبحية بعضيا إلى بعض بتاريخ 

 .25/07/1969الموافؽ ؿ 1389 جمادى الأولى 10 بتاريخ 2 ػ69 ػ38المرسوـ رقـ 
ر،المغرب المطبعة الرئيسية أكادياصدار الحكـ عمى ضوء مقتضيات المسطرة المدنية وظيير،، محمد الحمداني -475

 .92 ص1995،
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شروط دعوى الالغاء :المطمب الثاني 
القانوف الجزائري ،التونسي وكذا المغربي أوجبوا لرفع دعوى إلغاء ضد القرارات الصادرة عف 
المحافظ العقاري توافر مجموعة مف الشروط يمكف تصنيفيا إلى أربعة أصناؼ منيا المتعمقة 

بالقرار الصادر عف المحافظ العقاري وىو ما يدعى القرار محؿ الإلغاء وشروط تخص عريضة 
وىي في الغالب تتقارب افتتاح الدعوى وشروط تتعمؽ بأطراؼ الدعوى ،وأخرى تتعمؽ بالميعاد ،

: وسنتناوؿ الموضوع فيو تتشابو 
الشروط المتعمقة بالقرار وأطراف الدعوى  :الفرع الأول 
الشروط المتعمقة بعريضة الافتتاح و الميعاد :الفرع الثاني 
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الشروط المتعمقة بالقرار وأطراف الدعوى  : الفرع الأول
الشروط المتعمقة بالقرار محل الالغاء : أولا

يجب أف يرفؽ مع :"عمى أنوالجزائري  مف قانوف الاجراءات المدنية والإدارية 819نصت المادة 
العريضة الرامية الى الغاء او تفسير او تقدير مشروعية قرار اداري تحت طائمة عدـ قبوؿ 

. الدعوى القرار الاداري المطعوف فيو ما لـ يوجد مانع مبرر
ذا ثبت اف ىذا المانع يعود الى امتناع الادارة مف تمكيف المدعي مف القرار المطعوف فيو  وا 

." امرىا القاضي المقرر بتقديمو في اوؿ جمسة
بناء عمى ما سبؽ يتبيف واف المشرع الجزائري الزـ الادارة بإرفاؽ القرار المراد الغائو بالعريضة 

 بتقديمو اف كانت الادارة سبب عدـ تمكف المدعي 476الافتتاحية تحت طائمة امرىا مف القاضي
،يعرؼ  القرار الاداري عمى انو تعبير ارادي صادر عف جية ادارية بالارادة  الطاعف مف تقديمو

. المنفردة  ويحدث اثارا قانونية
قرارات المحافظ العقاري المتمثمة في الايداع ،الاجراء والدفتر العقاري ىي تعبيرات ارادية : أولا 

مف المحافظ العقاري يظير فييا ارادتو ويخرجيا الى حيز الوجود، كما يجب اف تتخذ مظيرا 
خارجيا ليعمـ بيا الأفراد والأصؿ في التعبير عف الارادة يكوف ايجابيا صريحا، سمبيا أو 

. 477ضمنيا
القرار الايجابي وىو العمؿ القرار الصادر مف الادارة سواء حمؿ في مضمونو شيئا ايجابيا او 

. سمبيا لممعني
                                                             

 .37 ،ص 2003 ،،مصرىشاـ عبد المنعـ عكاشة ،دور القاضي الاداري في الاثبات ،دار النيضة العربية -63  

 .221،ص سنة     08 العدد ،الجزائر ،انظر مجمة مجمس الدولة-

. 73،ص 2002، سنة   01 العدد ،الجزائر ،انظر مجمة مجمس الدولة-

 .17 الدكتور عمار بوضياؼ ،القرار الاداري ،المرجع السابؽ ،ص - 477
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 اما القرار السمبي ىو التزاـ الادارة الصمت ازاء امر ما إلا انو لا يعتبر قرارا إلا بالنص 
، وقرارات المحافظ 478الصريح لمقانوف عمى اف  صمت الادارة في موقؼ معيف ىو قرار اداري

العقاري المتمثمة في الايداع الاجراء والدفتر العقاري ىي قرارات ايجابية صريحة لعدـ النص 
. عمى اف سكوت المحافظ العقاري في موضع ما ىو قرار اداري

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري التي 76/63 مف المرسوـ 107 كما انو بالرجوع لنص المادة 
عندما يلبحظ المحافظ العقاري عدـ الصحة او الخلبفات او عدـ اشيار سند :" جاء فييا ما يمي

التصرؼ او شيادة نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة لصاحبو، فإنو لا يقوـ بالتأشيرات عمى البطاقة 
العقارية، ويبمغ في اقصى اجؿ قدره خمسة عشر يوما ابتداء مف الايداع ، عدـ الصحة او 
الخلبفات او عدـ الاشيار المكتشؼ الى الشخص الذي وقع شيادة اليوية في اسفؿ الصورة 

. الرسمية أو النسخ أو الجداوؿ
وعندما تكوف البمديات المتعمقة بالبمدية والقسـ زرقـ مخطط مسح الاراضي، وعند الاقتضاء رقـ 
قطعة الارض كما ىي موجودة  عمى الوثيقة المودعة مماثمة لمبيانات المطابقة لبطاقة ما، فإنو 

يؤشر عمى ىذه البطاقة تاريخ ورقـ وترتيب الوثيقة المودعة مع عبارة اجراء قيد الانتظار  
اما اذا كاف التبميغ  المنصوص عميو اعلبه لـ يتـ مباشرة الى الموقع عمى الشيادة اليوية بنفسو 
ولـ يعترؼ بو صراحة فإنو يجب اف يكوف ذلؾ التبميغ موضوع رسالة موصى عمييا مع طمب 
اشعار بالاستلبـ ترسؿ خلبؿ الخمسة عشر يوما للبيداع الى الموطف الذي اشار اليو الموقع 

. المذكور في الوثيقة الموجعة 
ويفتح اجؿ خمسة عشر يوما المباشر او تاريخ الاشعار بالاستلبـ او تاريخ الاشعار برفض 

الرسالة الموصى عمييا الى الموقع عمى شيادة اليوية مف اجؿ اتماـ الوثيقة غير الصحيحة او 
. ايداع وثيقة تعديمية

                                                             

. 19الدكتور عمار بوضياؼ ،المرجع السابؽ ،ص - 478
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وفي جميع الحالات فإف البطاقة التي يجب اف يؤشر عمييا بالاجراء التيائي ىي البطاقة التي 
تحمؿ عبارة اجراء قيد الانتظار والاجراء يأخذ رتبة ذات اثر رجعي بتاريخ الايداع ويتـ تثبيت 

تاريخ تنفيذه الفعمي عف طريؽ التسجيؿ مف اجؿ الترتيب في سجؿ الايداع 
واذا كاف الموقع عمى شيادة اليوية لـ يقـ خلبؿ خمسة عشر يوما ابتداء مف تاريخ التبميغ 

بإصلبح السيو أو ايداع الوثائؽ التعديمية واذا كاف قبؿ انقضاء ىذا الاجؿ قد اخبر المحافظ  
عف رفضو او عدـ قدرتو عمى القياـ بإلتزامو ، فإف الاجراء يرفض مع التحفظات المنصوص 

 وتكتب عبارة الرفض مف قبؿ المحافظ العقاري تجاه تسجيؿ الايداع في 106عمييا بالمادة 
سجؿ الايداع في العمود المخصص لمملبحظات وعند الاقتضاء في البطاقة العقارية وفي 

الدفتر العقاري ويبمغ قرار الرفض خلبؿ ثمانية اياـ مف انقضاء الاجؿ المشار اليو في الفقرة 
" السابقة 

:"  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري التي تنص 76/63 مف المرسوـ 108وطبقا لنص المادة 
اف المحافظ في جميع الحالات التي يرفض فييا الايداع او يرفض الاجراء فإنو يبمغ قراره الى 
الموقع عمى شيادة اليوية ويتـ ىذا التبميغ المسبب قانونا ، حسب التميز المنصوص عميو في 

 اما مباشرة واما بواسطة رسالة موصى عمييا مع طمب اشعار 107 مف المادة 03الفقرة 
بالاستلبـ موجية الى الموطف المشار اليو  في الوثيقة محؿ النزاع وقبؿ ارجاع احدى نسخ 

الوثيقة والاوراؽ المرفقة بيا الى الموقع عمى شيادة اليوية لقاء مخالصة قانونية فإف المحافظ 
تاريخ قرار الرفض ،النص الذي :يضع عمى ىذه النسخة تأشيرة مؤرخة وموقعة يوضح فييا 

ف المخالصة التي يعطييا الموقع عمى شيادة اليوية تثبت المخالفة التي  يبرر ىذا القرار وا 
يتبيف واف قرارات المحافظ العقاري قرارات ايجابية صريحة لا يتصور فييا ." يكتشفيا المحافظ 

. اف تكوف سمبية أو ضمني
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  صدور قرار الاجراء والايداع والدفتر العقاري عف المحافظ العقاري الذي ىو في الاصؿ :ثانيا
الوحيد المختص بإصدار القرارات عمى مستوى المحافظة العقارية ومجموع الموظفيف في 

المحافظة العقارية ليست ليـ سمطة اصدار أي قرار فالمحافظ العقاري وحده المختص بالتوقيع 
والتأشير بختـ المحافظة ، وىو مدير مصمحة غير ممركزة لمدولة عمى مستوى الولاية ويحمؿ 

 479.صفة الموظؼ العاـ
صدور الدفتر العقاري او رفض الاجراء والايداع بالارادة المنفردة للبدارة وذلؾ لامكانية : ثالثا

التمييز بيف العقد والقرار الاداري ،اذ انو في حالة رفض المحافظ العقاري للبيداع لا يمكف 
لممعني المجوء لممحافظ العقاري وتبادؿ العروض والطمبات بينيما ويتـ قبوؿ الايداع لاف 

المحافظ العقاري عميو التزاـ برفض الايداع او الاجراء او رفض تسميـ الدفتر العقاري بتوافر 
 480.الحالات التي نص عمييا القانوف وبارادتو المنفردة 

 احداث القرارات الصادرة عف المحافظ العقاري آثار قانونية وىو الامر الذي يضر :رابعا
بمصالح الاطراؼ المعنييف الذيف يحؽ ليـ مف خلبؿ الآثار المترتبة عف القرار المجوء لمقضاء 
لممطالبة بإلغائو ،والاثر القانوني بالنسبة لرفض الايداع والاجراء ىو عدـ امكانية اتماـ عممية 
شير المحررات المقدمة لغرض الاشيار، وبالتالي لا تنتقؿ الحقوؽ المنصب عمييا العقد او 

 والاصؿ اف القرارات الادارية تحدث 481الحكـ القضائي الى المتصرؼ لو او المحكوـ لصالحو
اثر قانوني يتمثؿ في الغاء او تعديؿ او انشاء مركز قانوني جديد وىذا الاثر ىو الذي يتمـ 

فالدفتر العقاري بصدوره قد ينشأ حقا قانونيا وذلؾ في حالة صدوره ،482بنياف القرار الاداري 
بناء عمى ايداع وثائؽ المسح اماـ المحافظ العقاري وقبوليا فيشير محضر الايداع، وقد يكوف 
                                                             

. 56مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص - 479
 .126مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص - 480
 .118مجيد خمفوني ،العقار في القانوف الجزائري ،- 481
. 53،ص ،المرجع السابؽالدكتور عمار بوضياؼ-  482
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صدور الدفتر العقاري يمغي حقا او مركزا قانونيا في حالة ما اذا صدر قرار نيائي بالاعتراؼ 
. لشخص معيف بممكية جزء مف قطعة ارض والجزء الآخر ضمف الاملبؾ الوطنية 

الشروط المتعمقة بأطراف الدعوى : الفرع الثاني
اف الشروط المتعمقة بالدعوى تتمثؿ في الصفة ،المصمحة ،الاىمية ،وىي شروط بوجودىا يقبؿ 
القاضي الاداري الدعوى ويفصؿ في الموضوع ،وبعدـ توافرىا لا يتطرؽ لمموضوع ويحكـ بعدـ 

: قبوؿ الدعوى شكلب،وسيتـ شرح الموضوع في النقاط الآتية
الصفـــة : أولا

 مف قانوف الاجراءات المدنية والادارية في باب الاجراءات المشتركة 13ذكرت الصفة بالمادة 
" لا يجوز لأي شخص التقاضي ما لـ تكف لو صفة:"بنصيا 

والمقصود بيا اف يكوف رافع الدعوى صاحب الحؽ الذي اعتدي عميو ، وترفع ضد مف قاـ بيذا 
الاعتداء عمى الحؽ او المركز القانوني، مع بعض الاستثناءات المتمثمة في السماح لكؿ منيما 

 483.تمثيمو بشخص آخر وفقا لمطرؽ القانونية المقررة وىو ما يطمؽ عميو الصفة الاجرائية
 484وعرفت بأنيا القدرة القانونية عمى رفع الخصومة الى القضاء او المثوؿ امامو لتمقييا

وللئشارة قانوف تنظيـ مجمس الدولة لـ ينص عمى شرط الصفة ضمف شروط قبوؿ دعوى 
،ولكف لابد مف ظيور شرط الصفة قائما بذاتو  الالغاء ، واكتفى باشتراط المصمحة الشخصية

 485في حالة رفع الدعوى مف النائب القانوني او التفاقي

                                                             

سنة دوف طبعة،،الجزائر ، encyclopedia،عمر زودة، الاجراءات المدنية عمى ضوء آراء الفقياء واحكاـ القضاء-  483
 .65-62 ص 2006
سامي جماؿ الديف، الدعاوى الادارية دعوى الغاء القرارات الادارية، دعاوى التسوية، منشأة المعارؼ، الاسكندرية -  484

 .254، ص 2006مصر، الطبعة الثانية 
 .264 مسعود شييوب، المرجع السابؽ، ص الدكتور-  485



 اليات الرقابة على قــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري 
 

223 
 

وبغض النظر عف الخلبؼ الفقيي الا اف الاتجاه السائد  فقيا وقضاء يذىب الى اندماج مدلوؿ 
، ومع ذلؾ عمى القاضي الاداري اف يتحقؽ مف توافر الصفة 486الصفة في نطاؽ دعوى الالغاء

. في رافع الدعوى والمرفوع ضده الدعوى
 لذا عمى الراغب في الغاء 487 فعمى طالب الغاء القرار الاداري اف يكوف ىو المعني بالقرار

قرار رفض الايداع او الاجراء او رفض تسميـ الدفتر العقاري الصادر مف المحافظ العقاري رفع 
. دعوى الغاء بنفسو او بواسطة شخص آخر فيو الصفة الاجرائية كالمحامي

ويبقى لمقاضي اثارة الصفة تمقائيا حتى دوف اثارتو مف احد اطراؼ الدعوى فعمى طالب الغاء 
القرار الاداري الصادر مف المحافظ العقاري اف يرفع دعوى ضد مدير الحفظ العقاري باعتبار 

 الذي 20/02/1999واف المحافظ العقاري لا صفة لو لمتقاضي طبقا لمقرار الوزاري المؤرخ في 
يؤىؿ اعواف ادارة املبؾ الدولة والحفظ العقاري تمثيؿ الوزير المكمؼ بالمالية في الدعاوى 
المرفوعة اماـ العدالة ،إلا الامر في التطبيقات القضائية سيما عمى مستوى الغرؼ الادارية 

بالمجالس سابقا والمحاكـ الادارية حاليا جاءت متناقضة اذ في كثير مف الاحياف تقبؿ دعاوى 
ضد المحافظ العقاري ويفصؿ فييا بالقبوؿ في الشكؿ ويتطرؽ القاضي الاداري الى موضوع 

. 22الدعوى والدليؿ عمى ذلؾ مجموع الاحكاـ المقدمة في الممحؽ رقـ 
اما في القانوف التونسي تعتبر الصفة شرطا تقميديا لمقياـ لدى المحاكـ ،ومعنى الصفة أف يكوف 
الطاعف معنيا بصفة شخصية بالقرار محؿ الطعف وىو عادة الشخص الذي تقدـ بمطمبو إلى 

. إدارة الممكية العقارية 
ويطرح تساؤؿ حوؿ إمكانية انتقاؿ صفة القياـ إلى الورثة ،يكوف الجواب بالإيجاب مع الإشارة 
إلى ضرورة أف يكوف الطعف مف قبؿ جميع الورثة لا مف أحدىـ  إلا أف ما يطمبو الطعف أماـ 
                                                             

 .117، ص 2005  الجزائر،الدكتور بعمي محمد الصغير ، القرارات الإدارية، دار العموـ ، عنابة، -486
 .490، ص 1996،مصر، سنة عبد الغاني بسيوني عبد الله، القضاء الاداري، منشأة المعارؼ، الاسكندرية، -  487
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المحكمة العقارية مف خصوصية تستوجبيا طبيعة أحكاـ السجؿ العقاري ونظاـ الإجراءات الذي 
يحكـ عموما أعماؿ المحكمة العقارية يوجب أف يتكيؼ شرط الصفة مع متطمبات العمؿ 

الإجرائي المعموؿ بو أماميا ،وىو ما يجعؿ مف الممكف أف يصدر الطعف مف أحد الورثة دوف 
 488.إدخاؿ البقية ولو كاف ذلؾ مف شأنو أف يؤثر عمى المركز القانوني لبقية الورثة

 لكف ىؿ يمكف الطعف مف الغير، تستوجب الإجابة عف ىذا السؤاؿ إبداء العديد مف 
الملبحظات ،فالملبحظ أولا أف عديد الباحثيف يتعرضوف إلى الطعف مف قبؿ الغير كحقيقة 

 مف مجمة الحقوؽ العينية وخاصة إلى تنصيص 388مستنديف في ذلؾ إلى منطوؽ الفصؿ 
 وما يؤخذ عمى ىذا الاتجاه ىو 489"وجوب تسمـ شيائد الترسيـ إلى كؿ مف يطمبيا"المشرع عمى 

مف .ع.ح. مف ـ388الخمط بيف مف يجب أف تسمـ ليـ الوثائؽ المنصوص عمييا بالفصؿ 
فالغير بالنسبة لمرسـ العقاري ليسوا بالضرورة غيرا .يمكنيـ الطعف في قرار إدارة الممكية العقارية

بالنسبة لمقرار المستيدؼ بالطعف إذ بمجرد أف يقوـ أحد العموـ بطمب عممية متعمقة بالترسيـ 
فالغير .ويرفض طعنو يفقد صفة الغير ويصبح ذا صفة وعلبقة مباشرة بالقرار موضوع الطعف

بالنسبة لإجراءات الطعف في قرار إدارة الممكية العقارية ىو مف كاف غريبا عف المطمب موضوع 
القرار السمبي أي أنو ليس مف قاـ بالمطمب أماـ إدارة الممكية ولا وكيمو ولا وارثو فيؿ يكوف لو 

 .الحؽ في الطعف
لئف كانت الإجابة عف التساؤؿ ليست بالوضوح التاـ ،ولكف يمكف الاستئناس ببعض المعطيات 

المتعمقة بالطعف لبمورة الجواب وذلؾ بالرجوع إلى القواعد العامة العامة لإجراءات التسجيؿ 
ومصمحة السجؿ العقاري حيث يختص القانوف العقاري بمرونتو فيما يتعمؽ بشرط الصفة في 

                                                             

.   43. صالسابؽ،مقاؿ ؿعمي كحموف،ا- 488
 ،السنة ،المغربعمي عبد الفتاح ،الإدارة أماـ القضاء العقاري،رسالة تخرج مف المعيد الأعمى لمقضاء- 489
. 73 إلى70 ص،2000/2001
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التقاضي ،فقضايا التسجيؿ تمكف أيا كاف مف طمب التسجيؿ مف المحكمة العقارية ولو لفائدة 
 فيؿ تنطبؽ ىذه القاعدة عمى الطعف في قرار إدارة الممكية العقارية  490 غيره

إف تطبيؽ مبدأ عدـ القياس والتأويؿ الضيؽ الذي يحكـ مادة الإجراءات باعتبارىا تيـ النظاـ 
العاـ يمنع القياس عمى الإجراءات التي اعتمدىا المشرع بخصوص طمب التسجيؿ لأف 

 491.المجاليف يختمفاف والأىداؼ ليست نفسيا في صنفي الإجراءات
ولكف ما يلبحظ أف مطالب الترسيـ قمما تكوف مقدمة مف أصحاب الحقوؽ العينية المطموب 

 مف 394ترسيميا خاصة إذا أخذنا بعيف الاعتبار الترسيـ الإداري الذي يقره الفصؿ 
عمى قابض السجؿ القياـ بإجراءات التسجيؿ طبقا لأحكاـ مجمة التسجيؿ "الذي يوجب.ع.ح.ـ

حالة الوثائؽ المذكورة في أجؿ  والطابع الجبائي واستخلبص معموـ إدارة الممكية العقارية وا 
أقصاه سبعة أياـ مف تاريخ تمقييا عمى الإدارة الجيوية لمممكية العقارية الراجع ليا بالنظر الرسـ 

والملبحظ أف ىذا الفصؿ قد شيد تذبذبا حوؿ إقرار الترسيـ الإداري فبعد أف وقع ".العقاري
 . 2001 عاد ليكرسو مف جديد في مرحمة ثانية سنة 1997التخمى عميو في مرحمة أولى سنة 

 عمى إمكانية أف يقوـ صاحب الحؽ 2001ولكف ما يلبحظ أف المشرع لـ ينص في تنقيح 
 بحيث تتـ عف طريؽ قابض 493 فيؿ يعني ذلؾ توحيدا لطريقة الترسيـ492بترسيـ حقو بنفسو

 .التسجيؿ بالطريقة الإدارية فقط
 

                                                             

. 202،صالسابؽمقاؿ اؿأحمد رزيؽ ،- 490
.   45صلمقاؿ السابؽ ،عمي كحموف،ا-  491
وأحكاـ ىذا الفصؿ لا تمنع المعني مف إيداعو بنفسو :" يتضمف في فقراتو الثالثة1997ع قبؿ .ح. ـ394كاف الفصؿ - 492

". الأوراؽ اللبزمة لتأييد العممية المطموبة بإدارة الممكية العقارية نفسيا
. 45صالسابؽ ،مقاؿ اؿحافظ بوعصيدة ،- 493
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 عمى أف ذلؾ لا ينفي الواجب المحموؿ عمى 494يبدو أف الاتجاه السائد يميؿ إلى ىذا الرأي
 ثالثا جديد في فقرتو 377محرر الصؾ بأف يقوـ بالإجراءات اللبزمة لمترسيـ طبقا لمفصؿ 

ومف المنطقي أف تقديـ مطمب الترسيـ مف المحرر لا يقصي إمكانية الطعف في قرار  الخامسة
كما أف المفعوؿ المنشئ لمترسيـ يجعؿ مف القياـ بالترسيـ .رفضو مف صاحب المصمحة مباشرة

واجبا محمولا عمى البائع في إطار واجب التسميـ القانوني ،فإذا ما قدـ ىذا الأخير طمب الترسيـ 
وصدر قرار بالرفض وتقاعس عف الطعف في القرار الصادر في شأنو فإف المنجر لو الحؽ 

يتضرر مف ىذا التياوف ،ويكوف غير عادؿ القرار القاضي بحرماف المنجر لو الحؽ مف التظمـ 
بنفسو مف قرار حافظ الممكية العقارية بدعوى عدـ الصفة ، كما يكوف لمنمجر لو الحؽ إمكانية 

 495.المجوء الى القضاء لجبر معاقده عمى القياـ بما يمزـ لتمكنو مف ترسيـ حقو
إف الصفة في مختمؼ الحالات المذكورة تستمد وجودىا مف المصمحة المحمية لا مف القائـ 

وعميو فلب وجوب إلى إثبات أف الطاعف قدـ مطمب في الترسيـ لخاصة نفسو أو أف ،بالإجراء
  496.القرار القاضي بالرفض وجو إليو أو تعمؽ بو أو بالعممية التي يريد إدراجيا

بداء  اما في القانوف المغربي الصفة ىي الامكانية المباحة لمطاعف مف أجؿ رفع الدعوى وا 
 ولا تتردد المحاكـ الإدارية في الحكـ بعدـ القبوؿ الطالب في حالة إنعداـ شرط 497دفاعو فييا 

                                                             

. 14 صالمقاؿ السابؽ،محمد كماؿ شرؼ الديف، - 494
 .44،45 ،ص ،المقاؿ السابؽأحمد بف طالب انظر         -
. 188،ص29عدد .19/03/2001 مداولات مجمس النواب ،جمسة انظر        -

. 195عمي كحموف ،المرجع السابؽ ،ص - 495
الطبعة  المغرب ، مطبعة النجاح الجديدة البيضاء،،مفيدة محجوب ،دور المحكمة العقارية في تحييف الرسوـ المجمدة - 496
. 60،ص1990الأولى،
المغرب ،دوف سنة ودوف ميموف خراط ،الطعف بالاستئناؼ في الأحكاـ الإدارية ،منشورات مجمة الحقوؽ المغربية ،- 497
. 73صطبعة ،
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الصفة بالنسبة لممدعي ،والمغرب مثؿ تونس ذىبت في مادة تجاوز السمطة الى دمج الصفة في 
 498التقاضي مع المصمحة 

المصمحة : ثانيا
اف ىذا الشرط في الدعاوى الادارية قد يتسع مفيومو عف نظيرتيا في الدعاوى العادية وذلؾ ولو 
نظريا فقد يقوـ مواطف او اكثر برفع دعوى ادارية لمتصدي لتعسؼ ادارة او اضرارىا بمصمحة 

 ،ويشترط في 499مف المصالح العامة وىذا ما لـ يأخذ القضاء الاداري في دعوى القضاء الكامؿ
 500.المصمحة اف تكوف قانونية ومشروعة ،سواء شخصية أو جماعية

 ورئيس المجمس الشعبي البمدي ممثلب 501فالدولة يمثميا الوزير المختص ،والولاية يمثميا الوالي
 أما الاشخاص المعنوية الاخرى فيمثميا مديرىا طبقا لقانونيا الاساسي وطبقا ليذه 502لمبمدية

 503القواعد فإنو يجب اف تتوافر في رافع دعوى الالغاء أىمية المخاصمة لدى القضاء
اضافة الى ذلؾ يجب اف تكوف المصمحة قائمة وحالة اي اف يكوف الاعتداء قد وقع فعلب 
فتحققت مصمحة رافع الدعوى في رفعيا ،سابقا كاف قانوف الاجراءات المدنية لا يحمي 

 ،لكف بصدور قانوف الاجراءات المدنية والإدارية تـ 504المصمحة المحتممة إلا ما استثني بنص
لا يجوز لأي شخص التقاضي ما :" بنصيا 13حسـ النزاع وذلؾ في الفقرة الاولى مف المادة 

، ونظرا لموقت الوجيز لصدور ."لـ تكف لو صفة ولو مصمحة قائمة او محتممة يقرىا القانوف

                                                             

 و 84د الرزاؽ خميفة ،اجراءات النزاع الاداري ،دار الاسيامات في ادبيات المؤسسة ،تونس ،دوف تاريخ ،ص بع- 498
85 .

 .267 و266الدكتور مسعود شييوب، المرجع السابؽ، ص -  499
 .157ص ،الطبعة السابعة الجزائر ،الدكتور احمد محيو، المنازعات الادارية ، ديواف المطبوعات الجامعية،-  500
 . المتضمف قانوف الولاية90/09 مف القانوف رقـ 87انظر المادة -  501
 . المتضمف قانوف البمدية90/08 مف القانوف رقـ 87انظر المادة -  502
 .123 بعمي محمد الصغير، المرجع السابؽ، ص  الدكتور- 503
 .48 و 47 عمر زودة، المرجع السابؽ، ص الاستاذ-  504
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قانوف الاجراءات المدنية والإدارية نبقى ننتظر التطبيقات القضائية ليذا النص ونظرة الفقو لو 
في المستقبؿ ،اما في القانوف التونسي يقصد بالمصمحة أف يكوف لمطاعف ىدؼ نافع مف طعنو 

فيجب أف تتوفر لمطاعف ىدؼ نافع مف  505 وىذا اليدؼ يتحقؽ مف إزالة الضرر الذي أصابو
كما  506 ذلؾ أف المصمحة ىي مناط اي طمب طبقا لمقاعدة الاساسية في المرافعات.طعنو 

فيؿ يجب أف يتوفر  507 يعتبر شرط المصمحة أساسيا وضروريا في مادة دعوى تجاوز السمطة
 .ىذا الشرط في الطعف في قرار إدارة الممكية العقارية اـ اف في الامر خصوصية

 508.يشترط أف تتوفر في الطاعف في قرار إدارة الممكية العقارية المصمحة
فالطالب الذي وقعت الاستجابة ،وتتوفر المصمحة في قرار الرفض النيائي أو المؤقت لمطمب

لطمبو عمى النحو الذي يريد لا يمكف أف تتوفر المصمحة في الطعف وترتيبا عمى ذلؾ يصبح 
الطعف في قرار إدارة الممكية العقارية كغيره مف الطعوف العادية أو غير العادية المتعمقة 

بالأحكاـ أو الطعف في القرار الإداري تتطمب شرط المصمحة ولكف الخصوصية تكمف في الفيـ 
الواسع ليذا الشرط ،إف المصمحة مف الطعف ىي مصمحة السجؿ العقاري لا مصمحة المتضرر 

و إف الصالح . خاصة واف الترسيـ لـ يعد شأنا خاصا بؿ أصبح مطمبا عاما509.مف القرار فقط
 510.العاـ يقضي أف يكوف الرسـ العقاري مرآة العقار والصورة الحقيقية لواقعو

أما بالنسبة لمقانوف المغربي تقدير المصمحة مف المفاىيـ التي يمكف إدراكيا حسيا ويصعب 
تعريؼ عمميا لكونيا لا تقبؿ ذلؾ بسيولة وتتميز المصمحة في القضاء الإداري بأنيا أكثر 

                                                             

. 585.نبيؿ اسماعيؿ عمر ،مرجع مذكور ص- 505
. 809. ،صالسابؽمرجع اؿأحمد ابو الوفاء ،- 506
. 520 ،صالمرجع السابؽتوفيؽ بوعشبة،- 507
. 71صالمذكرة السابقة ،، أحلبـ بالشيخ- 508
الاستجابة لو والإذف بالتشطيب "896وىو ما اكدتو المحكمة العقارية التي جاء بأحد حيثياتيا في قرار تشطيب عدد - 509

". حفاظا عمى حقوؽ العارض مف الضياع وتجنيبا لوقوع الرسـ في حالة جمود
. 42و41 ص ،السابؽمقاؿ اؿأحمد بف طالب ،- 510
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اتساعا إذ لا يشترط لتحقيقيا المصمحة في رافع الدعوى أف يكوف ىنالؾ حقا قد مسو القرار أو 
الحكـ المطعوف فيو بؿ يكفي أف يكوف الطاعف في مركز خاص بالنسبة لمقرار المطعوف فيو 
مف شأنو جعؿ القرار مؤثر في مصمحة ذاتية لمطالب تأثيرا مباشرا كما يشترط في المصمحة 

. إستمرارىا أثناء سرياف الدعوى الى حيف صدور الحكـ
الأهمية :ثالثا

وىي صلبحية الفرد لكسب الحقوؽ وتحمؿ الالتزامات، وترتبط بالسف القانوني المحدد بالقانوف 
، وذلؾ بالنسبة للؤشخاص الطبيعية، وعمى 511المدني بتسعة عشر سنة مع سلبمة القوى العقمية

غير عادتو المشرع الجزائري في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية فصؿ بيف شرط المصمحة 
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 13والصفة والأىمية اذ لـ تذكر الأىمية في المادة 

 منو تحت عنواف الدفع بالبطلبف مفيدا اف انعداـ أىمية الخصوـ او التفويض 64وذكرت بالمادة 
لممثؿ الشخص الطبيعي او المعنوي يرتب بطلبف العقود غير القضائية والإجراءات، اما 

 مف القانوف المدني اف يتقاضى وذلؾ بتعييف 50بالنسبة لمشخص المعنوي فقد لجازت المادة 
 مف ذات القانوف الأشخاص الاعتبارية، ولقد نصت المادة 49، وحددت المادة 512نائب عنو 

تكوف الدولة او البمدية او المؤسسة العمومية :"  مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية عمة828
ذات الصبغة الإدارية طرفا في الدعوى بصفة مدعي او مدعي عميو تمثؿ بواسطة الوزير 

المعني الوالي، رئيس المجمس الشعبي البمدي عمى التوالي، والممثؿ القانوني بالنسبة لممؤسسات 
تختص المحاكـ الإدارية :"  مف ذات القانوف عمى801ونصت المادة .:" ذات الصبغة الإدارية

بالفصؿ في دعاوى إلغاء القرارات الإدارية ودعاوى التفسير وفحص المشروعية لمقرارات 
، ويتبيف مف ىذه المادة انيا ." الصادرة عف المصالح غير الممركزة  لمدولة عمى مستوى الولاية

                                                             

 . مف القانوف المدني40انظر المادة -  511
 .22انظر الممحؽ رقـ -  512
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لـ توضح الممثؿ القانوني لممصالح غير الممركزة لمدولة عمى مستوى الولاية، لتصدر قرارات 
وزارية وضحت الأمر وخولت بموجبيا مديري المصالح غير الممركزة عمى مستوى الولاية تمثيؿ 

 خولت لبعض مديري المصالح الغير ممركزة 514، ولقد صدرت قرارات وزارية513الوزير المعني
عمى مستوى الولاية اف تمثؿ الوزير، فكؿ شخص يريد رفع دعوى إلغاء موجو ضد قرارات 

المحافظ العقاري اف يوجييا ضد مدير الحفظ العقاري لا المحافظ العقاري باعتبار اف المحافظ 
 515.العقاري ليس اىؿ لمتقاضي

المحاكـ الادارية  ىي جيات :  منو  التي نصت عمى800وانو بالرجوع الى طبقا لنص المادة 
الولاية العامة في المنازعات الادارية وتختص بالفصؿ في أوؿ درجة بحكـ قابؿ للبستئناؼ في 

جميع القضايا التي تكوف الدولة الولاية البمدية أو احدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة 
 مف نفس القانوف نصت عمى اف المحاكـ الادارية 801كما اف المادة  ،الادارية طرفا فييا

تختص كذلؾ بالفصؿ في دعاوى الغاء القرارات الادارية ، والدعاوى التفسيرية، ودعاوى فحص 
المشروعية لمقرارات الصادرة عف الولاية والبمدية والمصالح غير الممركزة لمدولة عمى مستوى 

الولاية والبمدية والمصالح الادارية الاخرى لمبمدية ، والمؤسسات العمومية المحمية ذات الصبغة 
الادارية ودعاوى القضاء الكامؿ والقضايا المخولة ليا بموجب نصوص خاصة ،ومف المواد 

. السابقة الذكر يتبيف واف المصالح غير الممركزة غير مؤىمة لتمثيؿ نفسيا اماـ المحاكـ الادارية
وفي القانوف التونسي ثار التساؤؿ عف مدى اشتراط الأىمية في الطاعف في قرارات حافظ 

الممكية العقارية ولقد اختمفت الآراء حوؿ ذلؾ فالبعض اكد عمى وجوب توفر الأىمية وأف يكوف 
                                                             

ىي الدولة الولاية البمدية والمؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري و الخاصة : الأشخاص الاعتبارية العامة-  513
ىي كؿ تجمع للؤمواؿ والأشخاص تتمثؿ في الشركات والجمعيات والمقاولات والمؤسسات العمومية ذات الطابع الصناعي 

 .والتجاري
 .23انظر الممحؽ رقـ -  514
 . يؤىؿ بعض الموظفيف لتمثيؿ الوزير المكمؼ بالمالية20/02/1999مقرر مؤرخ في -  515
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 حتى لا يرفض طعنو إذا تبيف لممحكمة أف أىميتو منعدمة ،الا اف 516القائـ بالطعف راشدا
البعض الآخر أكد أف الطاعف في قرارات إدارة الممكية العقارية لا يشترط فيو توفر الأىمية 

،معتمديف عمى الإجراءات المتبعة أماـ إدارة الممكية العقارية التي تمكف فاقد الأىمية مف إمكانية 
 ،أما في القانوف التونسي اختمفت الآراء حوؿ ىذه المسألة فقاؿ البعض 517طمب ترسيـ حقوقو

 حتى لا يرفض طعنو إذا تبيف لممحكمة 518بوجوب توفر الأىمية وأف يكوف القائـ بالطعف راشدا 
أف أىميتو منعدمة في حيف اعتبر البعض الآخر أف الطاعف في قرار إدارة الممكية العقارية لا 

ويعمؿ الرأي القائؿ بالخروج عف القواعد العامة التي تحكـ أىمية القياـ  ،يشترط فيو توفر الأىمية
إما بالرجوع إلى الإجراءات أماـ إدارة الممكية العقارية التي تجعؿ لفاقد الأىمية إمكانية طمب 

 وسحب ىذه الإمكانية عمى الطعف عملب بمبدأ التوازي أحيانا حوؿ توفر ىذه 519ترسيـ حقوقو
 يضاؼ إلى كؿ ذلؾ مبرر آخر يتعمؽ باليدؼ مف الطعف الذي ىو المحافظة عمى 520الشروط

 209حياة السجؿ العقاري مف جمود الرسوـ العقارية ،اما القانوف المغربي بالرجوع الى المادة 
مف مدونة الاسرة يتبيف وأف سف الرشد القانوني ىو ثمانية عشر سنة كاممة ىذا مع الاشارة الى 

أف القانوف يسمح لمقاصر في حالات إستثنائية أف يتقاضى شخصيا ودوف حاجة الى نائبو 
 مف مدونة الاسرة أما أىمية الأشخاص المعنوية تبنى عمى التمثيؿ 218القانوني حسب المادة 

 521. القانوني

                                                             

 .46 صالمقاؿ السابؽ،عمي كحموف،- 516
. 71ص،المذكرة السابقة ، أحلبـ بالشيخ انظر  -     

. 28سابؽ ،صاؿمرجع اؿمراد الزواوي،- 517
  .46 صالسابؽ،مقاؿ اؿعمي كحموف،- 518

. 71  صالمذكرة السابقة، ،أحلبـ بالشيخانظر       -
. 28مراد الزواوي،مرجع مذكور ،ص- 519
. 202اؿ مذكور ،صؽأحمد رزيؽ ،ـ- 520
. 74ميموف خراط ،المرجع السابؽ ،ص - 521
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الشروط المتعمقة بعريضة افتتاح الدعوى : الفرع الثالث
عمى طالب الغاء قرار مف قرارات المحافظ العقاري رفع دعوى الغاء اماـ الجية القضائية 

في القانوف المختصة بعريضة متضمنة مجموعة مف الشروط تتعمؽ بمضمونيا و شكميا 
المغربي لا يشترط شكؿ معيف لمعريضة ولا يوجب شيرىا عكس القانونيف التونس و الجزائري 

: وىو ما سيتـ معالجتو فيما يأتي
من حيث المضمون :أولا 

 مف قانوف الاجراءات المدنية والادارية وما يمييا 815يجب اف ترفع العريضة وفقا لممادة 
 مف 15بعريضة مكتوبة وموقعة مف محاـ، ومتضمنة لمبيانات المنصوص عمييا في المادة 

ذات القانوف المتمثمة في اسـ، لقب وموطف المدعي والمدعي عميو والجية القضائية، مع 
عرض موجز لموقائع والمستندات اف وجدت ونفس البيانات عندما يتعمؽ الامر بدعوى اماـ 

مجمس الدولة، الا انو يجب توقيعيا مف طرؼ محاـ معتمد لدى مجمس الدولة، باستثناء 
 قانوف الاجراءات المدنية والادارية ، وىي الدولة 800الاشخاص المعنوية المذكورة في المادة 

الولاية او البمدية او احدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة الادارية طرفا فييا، وصدر في 
متى :  جاء فيو25/12/1982ىذا المجاؿ قرار مف الغرفة الادارية بالمحكمة العميا مؤرخ في 

اشترط القانوف في الطعف اماـ المجمس الاعمى اشكالا واوضاعا يبيف فييا كيفية رفعو وجب 
 مف قانوف الاجراءات المدنية مف اف الدعوى 241،242،281احتراميا كما ورد في المواد 

ترفع بعريضة موقع عمييا مف محاـ مقبوؿ اماـ المجمس الاعمى لدى امانة الضبط مقابؿ 
 ضمانا لمدقة وتأكيدا لطمبات المدعي بشرط اف 522ايصاؿ ويجب اف تكوف العريضة مكتوبة

                                                             

دراسة تطبيقية، بحث – عبد العزيز نويوي،  المنازعات الادارية في الجزائر تطويرىا وخصائصيا و خصائصيا -  522
 .96 ، ص 2006 سنة 8مجمس الدولة، الجزائر ، العدد مجمة منشور ب
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 وتودع لدى امانة ضبط المحكمة  الادارية او 523تأخذ الكتابة شكؿ عريضة لكي يعتد بيا 
  مف قانوف الاجراءات المدنية والادارية  ثـ تسجؿ 821مجمس الدولة مقابؿ وصؿ طبقا لممادة 

في سجؿ خاص وبذلؾ يستطيع المدعى عميو معرفة المدعي اسما وموطنا وبالتالي يستطيع 
. مواجيتو واتخاذ كؿ ما يراه ليصد بو دعواه

وبالنسبة لتوقيع المحامي فيو ضروري عمى الرغـ مف اف الدولة والولاية والبمدية والمؤسسات 
،ويعود ذلؾ لما تتوفر عميو ىذه 524العمومية ذات الصبغة الادارية غير مجبرة عمى ذلؾ 

الاخيرة مف اطارات قادرة عمى الدفاع عمى مصالحيا كالمستشاريف القانونييف واطارات مصمحة 
 مف قانوف الاجراءات المدنية 819المنازعات القانونية وذلؾ دوف الاخلبؿ بنص المادة 

 525.والادارية  التي تؤكد عمى ارفاؽ نسخة مف القرار الاداري المصدرة لو
 وانو في حاؿ وجد المانع المذكور سابقا اصبح الامر لا يشكؿ اشكالا في قانوف الاجراءات 

 منو الفقرة الثانية ايف اعطى لمقاضي الاداري امكانية 819المدنية والادارية الذي حدد بالمادة 
الزاـ الادارة بتسميـ نسخة مف القرار المطعوف فيو ، فإنو حتى في حاؿ رفض المحافظ العقاري 
تسميـ الدفتر العقاري او تسميـ نسخة مف قرار رفض اصدار دفتر عقاري فممقاضي المقرر امره 
بتقديـ نسخة مف القرار اضافة الى ذلؾ لا بد مف جرد الوثائؽ المرفقة  والمستندات التي يؤشر 

 وكذا لمعرفة 526عمييا أميف الضبط بالاستلبـ وجاء ىذا الاجراء كضمانة لعدـ ضياع الوثائؽ
الوثائؽ التي قدمت لمنقاش والاستدلاؿ بيا، وتبميغيا لمخصـ ليكوف عمى عمـ بيا، مما يحقؽ 
مبدأ مف أىـ المبادئ القضائية الا وىو مبدأ الوجاىية ، لـ يحدد المشرع التونسي ولا المغربي 

                                                             

 .254ص ، الجزء الثاني ،الييئات والاجراءات اماميا- الدكتور مسعود شييوب ، المبادئ العامة لممنازعات الادارية-  523
. 40زودة عمر ،المرجع السابؽ ،ص- 524
. 119 و118الدكتور عمار بوضياؼ  ،الوسيط في قضاء الالغاء ،ص - 525
. 119الدكتور عمار بوضياؼ  ،المرجع السابؽ ،ص -  526
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شكلب معينا لمعريضة ،والمشرع التونسي في غاية المرونة والبساطة فيما يتعمؽ بشكؿ العريضة 
 527اذ فتح لممدعي سبيلب لتصحيح الاخطا الموجودة بيا 

من حيث الشكــل :ثانيا
 المتضمف إعداد المسح العاـ للؤراضي و تأسيس السجؿ  75/74 مف الأمر 14نصت المادة 

العقاري عمى وجوب شير العريضة الافتتاحية المنصبة عمى الدعاوى ذات الطابع العقاري 
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ 76/63بغض النظر عف الجية التي سترفع أماميا ،ليصدر المرسوـ 

العقاري محددا في مادتو الثامنة باف جميع الدعاوى الرامية إلى النطؽ بفصؿ أو إلغاء أو نقض 
  528.حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا لابد مف إشيارىا مسبقا تحت طائمة عدـ القبوؿ شكلب

وكاف القضاء في اختلبؼ كبير في ىذا الأمر سواء بمجمس الدولة أو المحكمة العميا بدليؿ 
الاجتيادات التي جاءت متعاقبة و متناقضة منيا ما تؤكد عمى ضرورة إشيار العريضة 

. الافتتاحية تحت طائمة عدـ القبوؿ
 الذي نص عمى انو 24/90/2001وكمثاؿ عمى ذلؾ القرار الصادر عف مجمس الدولة بتاريخ 

 76/63 مف المرسوـ 85لا يستخمص مف عناصر الممؼ أف فريؽ ط احترموا مقتضيات المادة 
المتعمؽ بأحداث السجؿ العقاري لاف الدعاوى الرامية إلى النطؽ بإبطاؿ الحقوؽ الناتجة عف 

 الفقرة الرابعة 14الوثائؽ المشيرة لا تكوف مقبولة إلا في حالة ما إذا أشيرت مسبقا طبقا لممادة 
 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس 12/11/1975 المؤرخ في 75/74مف الأمر 

  529.السجؿ العقاري

                                                             

. 224عبد الرزاؽ خميفة ،المرجع السابؽ ،ص - 527
  حمدي باشا عمر، شير الدعاوى العقارية، مقاؿ منشور بمجمة الموثؽ ،دورية تصدر عف الغرفة الوطنية لمموثقيف-528

 .18 ،ص 2000 فيفري 09الجزائر، العدد 
 .105نويري عبد العزيز،المقاؿ السابؽ، ص - 529
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ومف القرارات الأخرى التي ترى أف شير العريضة ليس شرطا لقبوؿ الدعوى كالقرار الصادر 
 مف المرسوـ 85 الذي تـ بموجبو استبعاد الدفع المثار بخرؽ المادة 19/90/2003بتاريخ 

 530. المتعمؽ بأحداث السجؿ العقاري76/63 25/30/76المؤرخ في 
وفي ذات السياؽ كانت المحكمة العميا لا ترى في شير العريضة إجراء النظاـ العاـ و كثيرا ما 

وصتو في قرارات مختمفة انو انو اجراء احتياري كونو جاء بمرسوـ و لـ بنص عميو قانوف 
.  المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ74/74الاجراءات المدنية و لا القانوف 

 في فقرتيا الثالثة عمى انو 17 بصدور قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية نصت المادة 
يجب إشيار عريضة رفع الدعوى لدى المحافظة العقارية إذا تعمقت بعقار أو حؽ عيني :"

عقاري مشير طبقا لمقانوف و تقديميا في أوؿ جمسة ينادي عمييا عمى القضية تحت طائمة عدـ 
وللبشارة المادة المذكورة جاءت بباب الاحكاـ المشتركة بيف جميع الجيات ." القبوؿ شكلب

القضائية مما يعني واف العريضة لا بد مف اف تكوف مشيرة تحت طائمة الابطاؿ سواء كانت 
تتعمؽ بدعوى عادية او دعوى ادارية متى تعمؽ الامر بعقار أو حؽ عيني عقاري، وذلؾ 

 السابؽ الذكر ،نخمص مما سبؽ الى اف 76/63 مف المرسوـ 85مخالؼ لما تضمنتو المادة 
شير العريضة اصبح امر وجوبي لا بد منو في كؿ دعوى تعمقت بالعقار او حؽ عيني عقاري، 

سواء تعمؽ الامر بدعوى عادية او دعوى ادارية وللبشارة تكمف اىمية شير عريضة دعوى 
الغاء الدفتر العقاري باعلبـ الغير بقياـ نزاع حوؿ منح الدفتر العقاري وحوؿ الحقوؽ المراد 
اشيارىا ذلؾ انو لا يمكف الاحتجاج بالقرار في مواجية الغير الذي كسب حقا الا اذا اتبعت 

 531.اجراءات الشير
                                                             

. 76 ،ص 08مجمة مجمس الدولة ،الجزائر العدد - 530
. 237حمدي باشا عمر وليمى زروقي، المرجع السابؽ، ص -  531
انظر بوصوؼ موسى، دور القاضي الإداري في المنازعات العقارية، مقاؿ منشور بمجمة مجمس الدولة، العدد الخاص      -
 .34 ص ، 2002سنة 
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أما بالنسبة لمقانوف التونسي لـ ينص المشرع عمى طريقة خاصة لمطعف في قرارات إدارة الممكية 
ولكنو لـ يميزه .العقارية إذ تحدث عف القابمية لمطعف وعف الييئة القضائية التي يرفع أماميا 

بإجراءات معينة عمى خلبؼ ما قاـ بو بالنسبة لدعوى تجاوز السمطة حيث ضبط المشرع 
 532.الشروط الواجب توفرىا بعريضة الدعوى

 يمكف أف تكوف ليذا الغياب آثار سمبية سواء عمى سير الجياز القضائي أو عمى حقوؽ 
فيؿ يتـ ذلؾ بالرجوع إلى .وىو ما يستدعي التفكير لسد ىذا الفراغ التشريعي533.المتقاضيف

القواعد الإجرائية العامة المتبعة في دعوى تجاوز السمطة؟أـ يقع تطبيؽ الاجراءات المعموؿ بيا 
. اماـ المحكمة العقارية؟يبدو أف ليذا السؤاؿ مبرراتو كما أف لمجواب عميو تبعاتو

 مبررات التساؤؿ فيو كوف الطعف يستيدؼ قراا اداريا يخضع مف حيث الأصؿ لدعوى تجاوز و
السمطة وتنظيميا الذي يمثؿ الشريعة العامة لمطعف بالالغاء في كؿ القرارات الإدارية إلا ما 

ويضاؼ إلى ىذا المبرر مبرر اخر يستمد وجوده مف نية المشرع .خرج عنيا بنص خاص
  534.صورة الرفض الضمني

فإف قيؿ بأف السكوت يؤوؿ الى .أما عف تبعات الإجابة فيي تختمؼ بحسب نوع الإجابة 
الرجوع إلى القواعد الاجرائية المعموؿ بيا في اطار دعوى تجاوز السمطة فإف ذلؾ يعني تأثر 

ويصبح الطعف في .الطعف بالطبيعة الإدارية لمقرار المطعوف فيو عمى حساب الاختصاص 
قرارات إدارة الممكية العقارية طعنا إداريا بطريؽ دعوى تجاوز السمطة الذي تتعيد بيا المحكمة 
العقارية بوصفيا قاضيا إداريا في إطار الطعف الموازي وبنفس الاجراءات المتبعة أماـ المحكمة 

.  أما إذا كاف الجواب بالسكوت يعني الاحالة الى الاجراءات فتكوف خاصة لخصوصية،الادارية

                                                             

.  التونسية المتعمؽ بالمحكمة الإدارية1972 جواف 1 المؤرخ في 1972 لسنة 40 مف القانوف عدد 36 الفصؿ انظر- 532
. 72،صالمذكرة السابقةأحلبـ بالشيخ،- 533
. 13،ص17/01/1995، جمسة يوـ الثلبثاء 28،عدد، تونس  مداولات مجمس النوابانظر- 534
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لفريضة الأولى المتمثمة في الرجوع إلى القواعد المعموؿ بيا لتحديد إجراءات رفع دعوى تجاوز ا
أما السبب الأوؿ فيمثؿ في الطبيعة المدنية لمطعف .السمطة ،فإنو يتجو إقصاؤىا وذلؾ لسببيف

في قرارات إدارة الممكية العقارية المتعمقة بالسجؿ العقاري،وأما السبب الثاني فيتمثؿ في نية 
المشرع اخضاع الطعف لاجراءات خاصة،وىو ما يستنتج مف خلبؿ خروجو عف المبدأ العاـ في 
اختصاص المحكمة الإدارية لصالح المحكمة العقارية إذا لو كاف ييدؼ الى اتباع الاجراءات 

. المعموؿ بيا اماـ المحكمة الادارية لاخضع الطعف لاختصاصيا
بالنسبة لمفرضية الثانية المتمثمة في الاجراءات المتبعة اماـ المحكمة العقارية ،فيمكف أف 

يتصور ذلؾ باتباع اجراءات تقديـ مطمب التسجيؿ أو الطريقة المعتمدة لمراجعة أحكاـ المحكمة 
ويمكف اقصاء ىذه الامكانية وذلؾ استنادا إلى حجتيف ،الحجة الأولى عامة والثانية 535 العقارية

أما الحجة العامة فتتمثؿ في أف  المسألة تتعمؽ بمادة .متعمقة بطبيعة كؿ مف التسجيؿ والمراجعة
واما الحجة الخاصة فتتمثؿ في أف اجراءات التسجيؿ .الاجرءات التي لا تقبؿ مبدئيا القياس
. متفرعة حسب الأطوار التي يمر بيا

كما أف طبيعة دعوى التسجيؿ التي ىي دعوى أصمية يمكف أف تتعرض إلى الحالة الاستحقاقية 
كما أف المراجعة .لمعقار تختمؼ عف طبيعة الطعف الذي يبقي حقوؽ المعنييف مف حيث الأصؿ

تختمؼ عف الطعف في قرارات إدارة الممكية العقارية باعتبار أف موضوعيا حكـ قضائي وليس 
نفس الشيء يقاؿ .،وكذلؾ باعتبارىا طعنا استثنائيا ،والاستثناء يؤوؿ قيدا وحصرا536قرارا إداريا

بالنسبة لالتماس إعادة النظر الذي ىو طعف استثنائي موضوعو حكـ عقاري وىو 
كما لا يمكف اعتماد طريقة تقديـ مطمب التحييف بالرغـ مف إمكانية التداخؿ بيف .537التحييف

                                                             

. 59و58 ص،السابؽ مرجع اؿمحمد بف منصور،- 535
ذات مف  (جديد) 332وبالنسبة لممراجعة يراجع الفصؿ مجمة الحقوؽ العينية  مف 357 إلى 338 الفصوؿ انظر-  536
. المجمة
.  المتعمؽ بتحييف الرسوـ العقارية10/04/2001 المؤرخ في 2001 لسنة 34 مف القانوف عدد 30يراجع الفصؿ - 537
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الإجراءيف ،حيث يكوف مطمب التحييف ىو الآخر نتيجة لرفض عممية الادراج بالرسـ 
جراء أصمي يناظر التسجيؿ 538العقاري ،نظرا للبختلبؼ في الطبيعة بيف اجراء تيسيري مؤقت وا 

.  إجراءات وآثارا
اذا ما استبعدنا القياس عمى الإجراءات المنصوص عمييا بمجمة الحقوؽ العينية بالنسبة 

لمتسجيؿ والمراجعة،وبقانوف التحييف بالنسبة للبلتماس بإعادة النظر ،وأماـ غياب نص خاص 
يوضح طريقة الطعف في قرارات ادارة الممكية العقارية ،ىؿ يمكف الرجوع الى القواعد العامة في 

يمكف مبدئيا تصور ذلؾ 539المرافعات المنصوص عمييا بمجمة المرافعات المدنية والتجارية؟
،واف قواعد المرافعات المدنية والتجارية تمثؿ (الطعف)خاصة بالنظر إلى الطبيعة المدنية لمدعوى

الشريعة العامة في مادة الاجراءات ،غير أف الطبيعة الخاصة لمطعف باعتبار ما تتطمبو مادتو 
مف مرونة يجعؿ مف المرجح عدـ اعتماد طريقة تقديـ الدعوى المنصوص عمييا بمجمة 
 540.المرافعات المدنية والتجارية،وبالتالي يتجو عدـ اخضاع مطمب الطعف الى شكميات معينة

إذ لا فائدة مف القواعد الشكمية التي ليست ليا مف آثار سوى تفويض الاىداؼ الشرعية في 
ويكفي تقديـ مطمب عادي الى كتابة المحكمة العقارية يضمف فيو الطاعف 541.سياسة الإصلبح

البيانات الأساسية المتعمقة بالطعف والقرار المطعوف فيو و أسباب الطعف مرفقا بالمؤيدات التي 
 وىو تبسيط يتماشى والطبيعة المؤقتة 542مف شأنيا أف تساعد المحكمة عمى اتخاذ القرار الملبئـ

 مف 315لمطعف،ويذكر بإجراءات استصدار اذف رئيس المحكمة العقارية في اطار الفصؿ 

                                                             

.  مف القانوف المذكور المتعمؽ بتحييف الرسوـ العقارية10يراجع الفصوؿ - 538
 .مجمة المرافعات المدنية والتجارية  وما بعده مف 68تراجع الفصوؿ - 539
. 2001دليؿ إجراءات المحكمة العقارية ،مركز الدراسات القانونية والقضائية ،سبتمبر أنظر - 540
. 40 صالمقاؿ السابؽ،عمي كحموف،-  541
. 72صالمذكرة السابقة ،أحلبـ بالشيخ،-  542
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 ومع ذلؾ فإنو يحسف تدخؿ المشرع لتحديد إجراءات القياـ عمى 543مجمة الحقوؽ العينية الممغى
.  ،وعمى غرار ما فعؿ بالنسبة للآجاؿ544غرار ما ىو موجود في بعض القوانيف المقارنة

 141اما بالنسبة لمقانوف المغربي لـ يوجب بيانات معينة لابد مف توافرىا إلا ما ذكر بالفصمييف 
 مف ؽ ـ ـ المتمثؿ في أسماء الأشخاص وصفاتيـ ومينيـ و الموطف وموضوع الطمب 142و 

 545اضافة لموسائؿ المثارة والمستندات
الميعــاد :رابعا

ويقصد بو ميعاد استعماؿ المدعي حقو في الدعوى الادارية، وىو شرط مف النظاـ العاـ 
لمقاضي اثارتو في اي وقت ومف تمقاء نفسو، وتجدر الاشارة الى اف قانوف الاجراءات المدنية 

والادارية ربط الميعاد بالتظمـ المسبؽ في حاؿ لزومو، حيث يحسب موعد  رفع الدعوى الادارية 
و ىو طمب 546بالرجوع الى التظمـ الاداري الذي يعتبر بمثابة فرصة للبدارة لمتراجع عف القرار 

او شكوى مف المتظمـ لحصولو عمى حقوقو او لتصحيح وضعيتو ولو طابع غير قضائي ويوجو 
 منو 830، انو بالرجوع لقانوف الإجراءات المدنية والإدارية لا سيما المادة 547للئدارة المختصة

يتبيف واف تقديمو جوازي ويكوف ضمف مواعيد رفع الدعوى أي أربعة أشير مف صدور القرار 
 .الاداري وكذا بالنسبة لمجمس الدولة الجزائري

                                                             

الممغى كاف أدؽ إذ نص عمى أف القياـ يتـ جمة الحقوؽ العينية والعقارية  مف ـ315يلبحظ في الاطار أف الفصؿ - 543
. 1995بمجرد مطمب وىو ما تخمى عنو المشرع عند وضعو لمطعف سنة 

. 203عمي كحموف ،المرجع السابؽ - 544
. 88ميموف خراط ،المرجع السابؽ ،ص - 545
.  119الدكتور عمار بوضياؼ ،المرجع السابؽ،ص - 546
الجزائر  رشيد خموفي، قانوف المنازعات الإدارية، شروط قبوؿ الدعوى الإدارية، ديواف المطبوعات الجامعية،الدكتور -134

 .10  ص ،الطبعة الثالثة
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 مف قانوف الاجراءات المدنية والادارية عمى اف اجؿ الطعف اماـ 829ولقد نصت المادة 
المحكمة الادارية يكوف اربعة اشير مف تاريخ تبميغ القرار الاداري تبميغا شخصيا لمشخص 
المعني فعند صدور قرار مف الادارة ، وفي المدة المذكورة يستطيع الشخص قبؿ الالتجاء 

لمقضاء اف يقدـ تظمما للبدارة مصدرة القرار، وسكوتيا لمدة شيريف يعتبر رفض ضمني لمتظمـ  
ويبدأ اجؿ الشيريف مف تاريخ تبميغ المعني، لكف ماذا عف ميعاد الطعف القضائي بعد ىذا 

. الإجراء وىذه المدة
 في الفقرة الثالثة وما يمييا ، مفيدا اف المتظمـ لو 830لقد اجاب المشرع عمى ذلؾ في المادة 

اجؿ شيريف لرفع دعواه تسري مف تاريخ انتياء اجؿ الشيريف الخاصة بالتظمـ الاداري، او 
يسري اجؿ الشيريف مف تاريخ الرد الذي قامت بو الادارة في الاجؿ القانوني ومف اجؿ تكامؿ 
ميعاد التظمـ الاداري وميعاد الطعف القضائي وللبحتجاج بو اماـ القضاء يجب اثبات ايداع 

. التظمـ بكؿ الوسائؿ المكتوبة لارفاقو بعريضة الدعوى
فقد تكوف رسالة مضمونة الوصوؿ ، او ختـ الادارة الذي يشيد عمى اتصاليـ بالتظمـ، أو  
طرؽ أخرى حديثة قد تظير في المجاؿ الاداري لاحقا وتجدر الاشارة ىنا الى اف المشرع 

استجاب لدعوات الفقو في تحديد ميعاد الطعف القضائي وتوحيده بالنسبة لمدعاوى المرفوعة اماـ 
  548.المحاكـ الادارية، وكذا مجمس الدولة وىي اربعة اشير

يجب اف نتطرؽ بصدد حديثنا عف ميعاد رفع الدعوى الى اسباب انقطاعيا اذ عالجيا المشرع 
 مف قانوف الاجراءات المدنية والادارية ونص عمى اربعة حالات وىي الطعف 832في المادة 

. اماـ جية قضائية غير مختصة وذلؾ بسبب جيؿ المدعي بالقواعد الاجرائية  والاختصاص
وكذلؾ عند طمب المساعدة القضائية مف المجنة المختصة بذلؾ والتي قد تتأخر لسبب او آخر 

. في دراسة الممؼ وبالتالي تضر بمصمحة المدعي
                                                             

 .329الدكتور مسعود شييوب، المرجع السابؽ، ص -   548
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كما تنقطع عند وفاة المدعي او تغيير اىميتو بسبب الجنوف او الحجر عميو فيذا يحتاج 
لاجراءات ووقت لتماشى الورثة مع الوضع الجديد فقد يضر بمصمحتيـ فيما يخص الموعد 
. وبطبيعة الحاؿ لكي يحتج بيذه الاسباب اماـ القضاء الاداري يجب اثباتيا بالطرؽ القانونية

واضاؼ المشرع سببا آخرا وىو القوة القاىرة او الحادث المفاجئ، وىذا السبب منصوص عميو 
.  حيث لا يستطيع المدعي توقعو ولا درؤه549في القانوف المدني

أو  أما في القانوف التونسي تختمؼ طريقة احتساب الأجؿ بحسب إف كاف الرفض صريحا
ضمنيا ويتـ احتساب الأجؿ في حالة الرفض الصريح مف تاريخ الإعلبـ بالقرار إلى يوـ ترسيـ 

. 550الطعف بصفة قانونية بدفاتر المحكمة 
إلا اف المشرع لـ يبيف طريقة الإعلبـ عمى عكس ما فعؿ بالنسبة لمطعف في قرارات المجاف 

الجيوية لتحييف الرسوـ العقارية إذ اقتضى أف يتـ الإعلبـ بواسطة رسالة مضمونة الوصوؿ مع 
فيؿ يجوز القياس عمى ىذه الصورة واعتبار أف ىذه الطريقة تنطبؽ كذلؾ 551الإعلبـ بالبموغ  

عمى الطعف في قرارات إدارة الممكية العقارية؟ 
بالرغـ مف صعوبة اعتماد القياس في مادة إجرائية تتطمب الدقة والوضوح فإف الإجابة بالإيجاب 

فمف ناحية أولى نلبحظ أف اعتماد الطريقة الإدارية في التبميغ يجد أساسو .ليا أكثر مف مبرر
في استبعاد الطريقة المتبعة في مادة الاجراءات المدنية والتجارية وخاصة الاعلبـ عف طريؽ 

ذلؾ أف عدوؿ التنفيذ يعتبروف مف مساعدي . ت.ـ.ـ. مف ـ8عدوؿ التنفيذ عمى معنى الفصؿ 
القضاء يبمغوف الاحكاـ والقرارات القضائية في حيف أف القرار موضوع الطعف ىو قرار إداري 

بالإضافة إلى تحمؿ مصاريؼ الإعلبـ التي تطرح مشكؿ مف يتحمميا خاصة .صادر عف إدارة
                                                             

 . مف القانوف المدني03 فقرة 107انظر المادة-  549
 المتعمؽ بتحييف الرسوـ العقارية 27/04/1992 المؤرخ في 1992 لسنة 39 مف القانوف عدد 7يراجع الفصؿ - 550

. وتخميصيا مف الجمود
551 -Paul DECROUX ;op.cit.p.164   
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 ،والى جانب ىذه التبريرات 552وأف قرارات الرفض لا تمنع تقديـ المطمب ورفضو أكثر مف مرة
ىذه المبررات منيا ما ىو .السمبية توجد أخرى إيجابية تدعـ اعتماد الطريقة الادارية في الإعلبـ

عاـ يتعمؽ بالاجراءات المعتمدة مف قبؿ إدارة الممكية العقارية والواردة بمجمة الحقوؽ العينية 
التي تبنت في معظـ فصوليا الطريقة الإدارية سواء عمى مستوى الإجراءات المتبعة في مرحمة 

عمى .ع.ح. مف ـ385حيث ينص المشرع في الفصؿ . أو في مرحمة الاشيار553التسجيؿ
ف لـ يبيف نوعيا . توجيو الإعلبمات مف إدارة الممكية ،وا 

كما توجد مبررات خاصة متعمقة بالطعف مباشرة مف ذلؾ ما جاء بالمذكرة الصادرة عف حافظ 
 الذي كرس الطعف في 1995 لسنة 10الممكية العقارية المتعمقة بتطبيؽ أحكاـ القانوف عدد 

يقبؿ الطعف في أجؿ الشير مف تاريخ الإعلبـ بالمقرر "قرارات إدارة الممكية العقارية مف أنو
النيائي والاحتفاظ بالإعلبمات بالبموغ الموجية لممودعيف المعنييف بالامر ضروري لكي تتمكف 

وىو ما يستفاد منو أف الإعلبمات يجب أف تكوف ".الادارة مف التأكد مف قابمية الطعف شكلب
وأف عبء إثبات انقضاء الأجؿ محموؿ .ذات ثابت لكي يقع احتساب أجؿ الطعف عمى أساسو

عمى الإدارة والملبحظ ىو اعتماد نفس طريقة الاعلبـ بواسطة الرسائؿ مضمونة الوصوؿ في 
     554.القانوف المقارف مثؿ القانوف الفرنسي حيث يتـ الإعلبـ بالبموغ وذلؾ في أجؿ شير

ولكف برغـ ذلؾ يطرح التساؤؿ حوؿ التاريخ المعتمد لاحتساب الأجؿ ىؿ يكوف تاريخ الإعلبـ 
أـ العمـ؟أي ىؿ أنو تاريخ الارساؿ أـ البموغ؟يرى الباحثوف أف المنطؽ القانوني السميـ يفرض 

 .تبني تاريخ بموغ الاعلبـ لأنو مف العدؿ والإنصاؼ 

                                                             

. 73ص،المذكرة السابقة،أحلبـ بالشيخ -552
.. ع.ح. ـ343و342الفصلبف -553
554 -Michelle DAGOT ,La publicité foncière ,op.cit.,p.62.   



 اليات الرقابة على قــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري 
 

243 
 

 فيكوف بذلؾ سرياف الأجؿ مف 555 يبدأ احتساب أجؿ الشير مف تاريخ تحقؽ العمـ بالقرار ذا
اليوـ الموالي لبموغ الرسالة إذا تـ إعلبـ المعنى بالقرار مباشرة يفترض أف يكوف ذلؾ مثبتا كتابة 

وىو . ،أي مقابؿ وصؿ فيكوف بذلؾ أجؿ الطعف شيرا مف تاريخ العمـ بالقرار المثبت قانونا556
ما يختمؼ عف حالة الرفض الضمني حيث يغيب الإعلبـ ،أما الاجاؿ لمطعف في القانوف 

 مف التحفيظ أنو يجب عمى المحافظ العقاري في جميع الحالات التي 95المغربي ينص الفصؿ 
يرفض فييا تقيد حؽ عيني او تشطيب عمى أف يعمؿ ويبمغو لممعني ويكوف ىذا القرار قابؿ 

. لمطعف أماـ المحكمة الإبتدائية التي تبت فيو مع الحؽ في الاستئناؼ
فيستوي بذلؾ الرفض الصريح . يعتبر سكوت إدارة الممكية العقارية مدة أربعة أشير رفضا

إذ أف كلبىما يخضع لمطعف في أجؿ شير بصريح النص الذي .والرفض الضمني في الأجؿ
أخضع الرفض والتأجيؿ لمطعف واعتبر السكوت لمدة أربعة أشير رفضا اعتباريا أو قانونيا مما 

. يجعمو خاضعا لمطعف مثمو مثؿ الرفض الصريح استنادا إلى إطلبقية عبارة القانوف 
إذ استعمؿ المشرع عبارة الرفض مطمقة ولـ يقيدىا بالرفض الصريح أو الضمني ،فالمسألة لا 
تتعمؽ بغياب نص ولا تستدعي نقدا أو قياسا إنما بربط أحكاـ الفصؿ ببعضيا نتبيف أف الأجؿ 
ىو نفسو عند ثبوت الرفض سواء كاف ضمنيا أو صريحا وأف المشكؿ يتعمؽ بمنطمؽ احتساب 
ىذا الأجؿ حيث نص عمى ذلؾ في صورة الرفض الصريح ولـ ينص عميو في صورة الرفض 
الضمني أو الاعتباري ،غير أف ذلؾ لا يمنع مف القوؿ بأف أجؿ الشير يبدأ منذ ثبوت قرار 

الرفض الذي يتـ بمضي أربعة أشير مف يوـ تقديـ المطمب ،عمما وأف أجؿ الأربعة أشير إنما 
ىو أجؿ ثبوت الرفض الضمني وليس أجلب لمطعف ،ولكف اعتبار أف طريقة تقديـ المطمب 

                                                             

. 80.صالسابؽ ،مرجع اؿمحمد إلياس النيفر،- 555
.   73.صذكرة السابقة ،ـاؿ أحلبـ بالشيخ،انظر -    

556 -Stéphane PIEDELIEVRE , op.cit.,p.62  
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تختمؼ ولا شيء يمنع أف تكوف في بعض الأحياف عف طريؽ اليريد،فإف التساؤؿ يكوف حوؿ ما 
إذا كاف التاريخ المعتمد ىو تاريخ إرساؿ المطمب أـ تاريخ وروده عمى إدارة الممكية العقارية؟ 

لئف أمكف الاىتداء بسيولة إلى الحؿ بالنسبة لممطالب المتعمقة بإجراء عممية عمى الرسـ 
العقاري مف ترسيـ أو تشطيب عمى ترسيـ أو تعديؿ لترسيـ أو حط منو إذ نص المشرع عمى 

لا يعتبر تاريخ العممية المطموبة إلا مف تاريخ تمقي إدارة الممكية العقارية لتمؾ "أنو
التي يقضي القانوف أف يحيميا قابض التسجيؿ في ظرؼ سبعة أياـ مف تاريخ تمقييا 557"الوثائؽ

مف (جديد)394مف الطالب عمى إدارة الممكية وذلؾ حسب مقتضيات الفقرة الثانية مف الفصؿ
. 558.ع.ح.ـ

لكف الحؿ يبقى أقؿ وضوحا بالنسبة لممطالب المتعمقة بتسمـ وثائؽ حيث لـ ينص المشرع عمى 
زمف لاعتبار المطمب قد قدـ ولعؿ السبب في ذلؾ يعود إلى أف المشرع لـ يعتد بالآجاؿ إلا في 
ما يتعمؽ منيا بأثر الترسيـ وابتداء مفعولو في إطار مبدإ الأثر المنشئ لمترسيـ ومعارضة الغير 

 .بو
مع ذلؾ فإنو يمكف الاستئناس بالتاريخ المضمف عمى الطمب لمتثبت مف احتراـ أجؿ الطعف 
باعتبار أف المشرع اقتضى بأف كؿ طمب يجب أف يكوف مؤرخا وممضى مف صاحبو كما 

المتعمؽ بتسميـ الوثائؽ وحؽ الاطلبع . ع.ح.مف ـ (جديد)387جاء بالفقرة الثانية مف الفصؿ 
كما يمكف الرجوع إلى جرياف العمؿ لدى إدارة الممكية العقارية حيث أف تحديد الاجؿ في 

   559 .صورة الرفض الضمني يكوف بداية العد مف تاريخ إيداع المطمب بشباؾ الإدارة

                                                             

. 26 ،صالسابؽ المرجعالطيب المومي ،- 557
558 - Michelle DAGOT ,La publicité foncière ,op.cit.,p.64.   
. 1995-07-07 تونس بتاريخ الصادرة عف حافظ الممكية العقارية 1995 لسنة 46المذكرة عدد - 559
 .205  ،صالمرجع السابؽ ،أحمد رزيؽانظر      -
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ويبدأ حساب الاربعة اشير مف يوـ ايداع المطمب وتمقي وصؿ في ذلؾ فمتى كاف الايداع 
.  عف طريؽ البريد مضموف الوصوؿ فاف التاريخ يبدا في راينا مف تضمنو بدفاتر الادارة

دفتر تضميف يثبت بو حسب ورودىا وبمجرد تسمميا والوثائؽ المقدمة لمترسيـ و "والادارة تمسؾ 
 560"بصفة عامة جميع الصكوؾ والكتائب المراد بموجبيا إتماـ ترسيـ أو تنصيص أو تشطيب 

،فاف أدارة 561وما يلبحظ ىو أنو رغـ صدور بعض القرارات بالرفض شكلب لعدـ احتراـ الأجؿ
كما أف المحكمة العقارية لا تعير مسألة الآجاؿ ،الممكية العقارية لا تتمسؾ غالبا بسقوط الأجؿ

 562.الأىمية التي تعيرىا محاكـ الحؽ العاـ ليا
 بتقديـ 563بالإضافة إلى الامكانية المتاحة لمف رفض طعنو لفوات الاجؿ مف تدارؾ ذلؾ نسبيا

مطمب جديد قد يحظى بالقبوؿ ،وفي اقصى الحالات يفتح أمامو اجؿ الطعف مف جديد ثـ يقوـ 
بطعنو دوف أف يكوف طعنو عرضة لمرفض شكلب لوقوعو بعد الاجؿ وىو ما يكرسو العمؿ 

. 564اليومي لادارة الممكية العقارية
: امتداد الأجل-ب

وقرار ادارة الممكية العقارية برفض او تأجيؿ "في فقرة الثانية .ع.ح. مف ـ388ينص الفصؿ 
ذلؾ يقبؿ الطعف في أجؿ شير مف تاريخ الاعلبـ بو ويعتبر سكوت حافظ الممكية العقارية بعد 

 "انقضاء اربعة اشير رفضا

                                                             

 المتعمؽ بتنقيح واتماـ 27/10/1997 المؤرخ في 1997 لسنة 68 بعد تنقيحو بموجب القانوف عدد380الفصؿ - 560
. مجمة الحقوؽ العينية

  .155 صالمقاؿ السابؽ ،الحبيب الشطي ،-  561
  .220احمد رزيؽ ،المرجع السابؽ ،ص - 562
العبرة في الترسيـ بتاريخو وبيف المطمب الاوؿ والثاني قد تجد أحداث لا يمكف تلبفي نتائجيا وكذلؾ الامر بالنسبة - 563

. لحؽ الاطلبع
. 155،صالمرجع السابؽ الحبيب الشطي،- 564
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وىو ما يبيف اف الاجؿ واحد لا يختمؼ وىو شير سواء في حالة الرفض الصريح او السكوت 
فكمما ثبت الرفض ميما كانت صورتو نيائيا او مؤقتا معمما بو او .الذي اعتبر كذلؾ رفضا

ضمنيا تكوف لممعني امكانية الطعف في اجؿ شير ويمثؿ اقرار ىذا الاجؿ خصوصية لمطعف 
في قرارات ادارة الممكية العقارية سواء بالمقارنة بالإجراء السابؽ المتمثؿ في الاذف عمى معنى 

 .ع .ح. مف ـ315الفصؿ 
 315وكذلؾ مقارنة بدعوى الالغاء في اطار القانوف الاداري ،أما بالنسبة لممقارنة مع الفصؿ 

فنلبحظ الاختلبؼ بيف الإجراءيف ذلؾ أف ىذا الفصؿ لـ يخضع المجوء إلى رئيس .ع.ح.مف ـ
ع الطعف اماـ المحكمة .ح. مف ـ388المحكمة العقارية الى اي اجؿ بينما يخضع الفصؿ 

 565.العقارية الى اجؿ محدد
وىو ما جعؿ البعض يستنتج اف اجاؿ الطعف في قرارات ادارة الممكية العقارية ىي اجاؿ 

،وتحديدا اجؿ الشير الذي يمثؿ خروجا عف الاجاؿ المعتمدة في الطعف في القرارات 566خاصة
الادارية اماـ قاضي تجاوز السمطة بوجو عاـ ذلؾ انو يعتبر اجلب مختصرا مقارنة بالاجؿ 
المعتمد أماـ المحكمة الادارية والذي يمتد الى شيريف ويلبحظ اعتماد المشرع لاجؿ الشير 

  567 .بالنسبة لمطعف في قرارات المجاف الجيوية لمتحييف
  568كما يلبحظ أف المشرع باقراره لمثؿ ىذا الاجؿ المختصر قد نحى منحى القانوف المغربي

 
 

                                                             

. 150 صالسابؽ،مقاؿ اؿالحبيب الشطي ،- 565
. 73.أحلبـ بالشيخ ،مرجع مذكور،ص- 566
. 27/04/1992 المؤرخ في 1992لسنة 39يراجع الفصؿ الثامف مف القانوف عدد - 567
568 -Paul decroux,op.cit,p.164. 
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الذي يعتمد نفس الاجؿ لمطعف ،حيث لـ يعيف القانوف اجلب ليذا الطعف واف عيف اميف السجؿ 
 569.العقاري ميمة ،فلب يكوف تجاوزىا مسقطا لمحؽ في الاستئناؼ

ويمثؿ تحديد أجؿ ممارسة الطعف بشير تضييقا لامكانية قياـ المعنييف بيذا الاجراء ولكنو يخدـ 
كما أنو يبرز الطبيعة .استقرار الممكية ويتماشى مع ما تتطمبو مادة السجؿ العقاري مف سرعة 

ليذا الاجراء ويحد مف جدواه المتمثمة في تفادي المجوء الى القضاء العادي في  570 الاستثنائية
. اطار دعوى تشطيب قد تطوؿ إجراءاتيا

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             

569- Stéphane PIEDELIEVRE , op.cit.,p.72 
. 20 ،صالسابؽمقاؿ اؿ ،عمي كحموف- 157
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أوجه وأسباب إلغاء قرار المحافظ العقاري :المطمب الثاني
بعد أف يتأكد القاضي مف توافر الشروط الشكمية والموضوعية لقبوؿ دعوى الإلغاء ينتقؿ إلى 
تفحص أركاف القرار الذي أصدره المحافظ العقاري لمتأكد مف مدى مشروعيتو ،فإذا وجد أف 

جميع أركاف القرار الإداري المطعوف فيو بعدـ الشرعية مشروعا يرفض الدعوى ،أما إذا وجده 
مشوبا بإحدى العيوب المتمثمة في عدـ الاختصاص ،مخالفة القانوف ،عيب الشكؿ والإجراءات 
عيب الانحراؼ في استعماؿ السمطة أو عيب السبب ،قضى بإلغائو وسنقوـ بدراسة ىذه الأوجو 

: في فرعيف
عدم المشروعية الخارجية :الفرع الأول 
عدم المشروعية الداخمية :الفرع الثاني 
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عدم المشروعية الخارجية : الفرع الأول
يقصد بعدـ المشروعية الخارجية لمقرار الاداري احتواء ىذا الاخير عمى عيب يتمثؿ في عدـ 

  الاختصاص او مخالفة الشكؿ والاجراءات
عيب عدم الاختصاص : أولا

يقصد بو انعداـ القدرة والاىمية القانونية عمى اتحاذ قرار اداري معيف باسـ ولحساب الادارة 
العامة بصفة شرعية ،فالقانوف ىو الذي يحدد لكؿ موظؼ اختصاصو ومف ىنا فقواعد 

الاختصاص ىي مف صميـ اعماؿ المشرع فيحدد لمسمطة التشريعية اختصاصيا ومجاؿ عمميا 
 فالقرارات 571ولمسمطة القضائية اختصاصيا ومجاؿ عمميا وكذا الامر بالنسبة لمسمطة التنفيذية

الصادرة عف المحافظ العقاري لا بد أف يكوف ىو المختص بإصدارىا والا اصبحنا اماـ عيب 
. عدـ الاختصاص

وتحدد قواعد الاختصاص اما بالنظر لمعنصر الشخصي أو العنصر الموضوعي أو الزمني أو 
المكاني ،وىذه العناصر ىي التي تشكؿ مجاؿ رقابة القاضي الاداري حاؿ فصمو في دعوى 

الالغاء لذا لا بد أف يكوف المحافظ العقاري مختصا قانونيا بإصدار القرار والاختصاص لابد اف 
: يكوف

مضموف ىذا العنصر ىو وجوب صدور القرارات الادارية في :الاختصاص الشخصي -1
الدولة مف الاشخاص والييئات والسمطات الادارية المحددة بنصوص التنظيـ القانوني 

للبختصاص، والمرخص ليا وحدىا وعمى سبيؿ الحصر والتحديد اتخاذ القرارات الادارية، ومتى 
حصمت مخالفة لذلؾ حدث ما يعرؼ بعدـ الاختصاص البسيط او الجسيـ ويظير عيب عدـ 

 الاختصاص البسيط مف خلبؿ عدـ احتراـ قواعد الاختصاص

                                                             

 .170الدكتور عمار بوضياؼ ،دعوى الالغاء،ص - 571
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 لمقرارات الادارية بيف السمطات والاشخاص والاجيزة الادارية فيما بينيا، مثؿ تعدي موظؼ 
 .مرؤوس في ىيئة ادارية عمى اختصاصات الرئيس في اصدار قرارات معينة

وىو ما لا يمكف تصوره بالنسبة لممحافظة العقارية بإعتبار اف المشرع جعؿ المحافظ العقاري 
وحده عمى مستوى المحافظة العقارية مف يصدر القرارات ويؤشر ويوقع  عمييا، ولا نجد اي 
نص يتحدث عف اختصاصات المحافظ الى جانب اختصاصات رؤساء الاقساـ ، اما عيب  
عدـ الاختصاص الجسيـ أو اغتصاب السمطة فيكوف عند اعتداء ىيئة ادارية أو شخص او 

شخص لا صفة لو عمى اختصاص ىيئة مختصة ، ويؤدي عيب عدـ الاختصاص الجسيـ الى 
انعداـ القرار الاداري وتجريده مف الطبيعة القانونية  والطبيعة الادارية وتتحوؿ الى مجرد أعماؿ 

 572.مادية
المحافظ العقاري بالقياـ بيا ومراعاتيا عند اصداره لمقرار، فالمحافظ العقاري مختص بتسميـ - 2

دفاتر عقارية او رفض تسميميا، الا انو غير مختص بتصحيح العقود المودعة للبشيار، والتي 
. تشوبيا بعض النقائص

ويقصد بو تحديد الدائرة المكانية الادارية التي يجوز فييا لممحافظ : الاختصاص المكاني-3
العقاري المختص اف يمارس سمطتو واختصاصو بإصدار القرارات فييا  وحالات عدـ 

الاختصاص المكاني نادرة لاف اعواف الدولة عمى غرار المحافظيف العقارييف يعرفوف عادة 
الحدود الجغرافية لاختصاصيـ ولكف قد يحدث اف تكوف ىذه الحدود غير واضحة تماما او 

. غير معترؼ بيا 
لكؿ موظؼ نطاؽ زمني يكتسب مف خلبلو صفة تؤىمو لمباشرة : الاختصاص الزماني– 4

صلبحياتو تنتيي مدتيا بانتياء ىذه الصفة وزواليا عنو، وعميو لا يجوز لممحافظ العقاري 
اصدار قرارات قبؿ اكتساب الصفة وصدور قرار تعيينو، كما لا يجوز لو اصدار قرارات بعد 

                                                             

 .505 عمار عوابدي، المرجع السابؽ، ص  الدكتور- 572
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احالتو عمى التقاعد او تقديـ او تقديـ استقالتو وقبوليا مف الجية  المعنية لانو في كلب 
 .الوضعيتيف يكوف غير مختص زمنيا باصدار القرار لانعداـ الصفة

مخالفة الشكل والإجراءات : ثانيا
يقصد بالشكؿ المظير الخارجي الذي يتخذه القرار الاداري ، او القالب المادي الذي يفرغ فيو، 
اما الاجراءات تتمثؿ في المراحؿ السابقة عمى عممية اتخاذ القرار الاداري، ومف شأنيا اف تؤثر 
. في مدى شرعية القرار لانيا جزء منو وعند تخمفيا يقع القرار باطلب ويجوز الطعف فيو بالالغاء

: وتنقسـ الشكميات الى
 وىي التي يترتب  عمى عدـ مراعاتيا اصابة القرار بعيب مما يقتضي :الشكميات الجوهرية- أ

. الغاؤه مف طرؼ القاضي الاداري حينما يطعف فيو
وتقرر ىذه الشكميات لحماية مصالح وحقوؽ وحريات الافراد وتكوف جوىرية اذا ما كانت مقررة 
صراحة في نص قانوني يمزـ باتباعيا واحتراميا، مثؿ اشتراط المشرع اصدار الدفتر العقاري 
وفقا لشكمية محددة قانونا  كما اف التبميغ يعتبر مف الشكميات الجوىرية ، قرار المحكمة العميا 

حيث انو بالرجوع الى المرسوـ " ،21/04/2004 مؤرخ في 259635الغرفة العقارية ، رقـ 
 فإف المطعوف ضده تحصؿ عمى الدفتر  العقاري لمقطعة الارضية محؿ النزاع بعد 76/62

التحقيؽ، وبعد استكمالو للبجراءات والشكميات  والآجاؿ المنصوص عمييا في المرسوـ السالؼ 
 مف 19وحيث انو خلبفا لما يذكره الطاعف فإف المادة . الذكر، مما يجعمو يكسب القوة الثبوتية

 تنص عمى اف الدفتر العقاري يعد سندا لمممكية، وعميو فإف قضاة الموضوع قد 75/74الامر 
 573."طبقوا صحيح القانوف

                                                             

 .334، ص 2003سنة ، 01 العددالجزائر،المجمة القضائية،-  573
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 وىي التي لا يترتب عمى عدـ مراعاتيا المساس بسلبمة وشرعية القرار :الشكميات الثانوية-ب
الاداري فتخمفيا لا يجعؿ القرار معيبا ، لاف القانوف لـ ينص عمى ضرورة الالتزاـ بيا ، فيي 

 574مقررة فقط لمصمحة الادارة ، وتتضمف ىذه الشكميات الفئات الآتية
. الشكميات غير الجوىرية في شكؿ وتكويف  مضموف القرارات الادارية

الشكميات المقررة فقط لحماية الروتيف الاداري الداخمي ومصالح الادارة فقط وليست ليا علبقة 
. بحماية حقوؽ وحريات ومصالح الافراد بصورة مباشرةاو غير مباشرة

الشكميات التي يمكف للبدارة تداركيا وتصحيحيا بسيولة وسرعة، مثاؿ عف الاجراءات في 
قرارات المحافظ العقاري والتي تتمثؿ في المراحؿ السابقة عمى عممية اتخاذ القرار الاداري ومف 

شأنيا اف تؤثر في مدى شرعية القرار لانيا جوء منو وعند تخمفيا يقع القرار باطلب ويجوز 
الطعف فيو بالالغاء ، ابلبغ المعني بالوثيقة محؿ الايداع انو يوجد بيا نقص او نقص بالوثائؽ 

المرفقة لاكماليا بالآجاؿ القانونية ،واف العقد فيو عيب ولا بد مف تداركو لاتماـ شيره، قرار 
لا يعتد بالاعتراض عمى الشير اماـ " ، 26/07/2000المحكمة العميا، الغرفة العقارية، بتاريخ 

المحافظة العقارية الا اذا حصؿ بموجب دعوى قضائية وفقا للبجراءات المقررة قانونا، بموجب 
تحريؾ دعوى قضائية، وىو الامر الذي جعؿ القضاة يستبعدوف ضمنيا مناقشة ىذه المسألة، ما 

 575"داـ اف الطاعف قاـ فقط بمراسمة مصمحة الشير العقاري، مما يتعيف رفض الطعف
 
 
 
 

                                                             

 .153،ص 2003سنة ، 02عدد اؿ ، الجزائر ،قضائيةاؿمجمة اؿ-  574
. 282 ،ص 2004الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية ،الجزء الثاني ،قسـ الوثائؽ ،- 575
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عدم المشروعية الداخمية :الفرع الثاني 
يقصد بالمشروعية  الداخمية لمقرار الاداري سلبمة القرار الاداري مف عيب المحؿ  او ما يسمى  

بمخالفة القانوف ، عيب الغاية أو عيب الانحراؼ في استعماؿ السمطة  وعيب السبب وتكوف 
ىذه العيوب داخؿ القرار الاداري فيبحث عنيا القاضي الاداري، فإف وجدىا  قضى بإلغائو  

: وسنتعرض ليذه العيوب تباعا في الفروع الآتية
يقصد بمحؿ القرار الاداري موضوع القرار او فحواه  :(مخالفة القانون )عيب المحل- أولا

المتمثؿ في الآثار القانونية التي يحدثيا مباشرة وذلؾ بالتغيير في المراكز القانونية  سواء 
 ويختمؼ محؿ القرار الاداري في القرار الفردي عنو في 576بالانشاء او التعديؿ او الالغاء 

القرار التنظيمي ، فالقرار الفردي ينتج عنو اثرا شخصيا يمس ضخصا بذاتو كما لو كاف القرار 
تأديب أو تعييف أو ترقية احد الموظفيف أو احالتو عمى التقاعد او انتداب او قرار قبوؿ استقالة 

  والثابت اف جميع القرارات 577اما القرار التنظيمي  او اللبئحي فينتج اثرا عاما واسع النطاؽ
الصادرة عف المحتفظ العقاري ىي قرارات فردية  ولا يمكف اف تكوف بأي حاؿ مف الاحواؿ 

.  تنظيمية او لائحية
عيب مخالفة القانوف في القرارات الادارية لو صورتاف  صورة المخالفة : صور مخالفة القانون

: المباشرة لاحكاـ القانوف وصورة الخطأ في تفسير وتطبيؽ  القانوف وسنوجز شرحيا في الآتي
يكوف عيب مخالفة القانوف في صورة المخالفة الصريحة : المخالفة المباشرة لاحكام القانون

والمباشرة لمقانوف وذلؾ عندما تقوـ الادارة العامة بإصدار قرار اداري يخالؼ في محمو صراحة 
ومباشرة قاعدة مف قواعد القانوف في معناه الواسع كإصدار المحافظ العقاري قرار برفض منح 
الدفتر العقاري عمى عقار تـ الاستيلبء عميو او رفض منح دفتر عقاري عمى عقار لو سند 

                                                             

 .92،ص 2004سنة ، 05عدد الجزائر ،اؿمجمس الدولة، مجمة -  576
 .323 عبد الغني بسيوني عبد الله ، المرجع السابؽ، ص الدكتور-  577
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عرفي بتاريخ ثابت، فينا المحافظ العقاري يكوف قد خالؼ القانوف مخالفة مباشرة ، قرار مجمس 
مف المقرر قانونا اف الممكية " ، 01/07/2003 مؤرخ في 002307الدولة، الغرفة الرابعة رقـ 

لا تنتقؿ في العقارات والحقوؽ العينية الاخرى الا بإتباع القوانيف التي تدير مصمحة الشير 
،  وما دامت ىذه 75/74 مف الامر 16 و 15و  (ـ.ؽ) مف 793، 165العقاري والمواد 

الاجراءات لـ تتبع في قضية الحاؿ فإنو لا يمكف الاحتجاج بأي حؽ لمممكية عمى العقار 
 578."المتنازع عميو

يحدث الخطأ في تفسير القانوف اذا قامت  الادارة بتفسير :  الخطأ في تفسير وتطبيق القانون
القاعدة القانونية بطريقة خاطئة بحيث ينتج عف ذلؾ اعطائيا معنى غير المعنى الذي اراده 
المشرع مف وضعيا اما الخطأ في تطبيؽ القانوف فيكوف في حالة صدور القرار عمى غير 

 .اساس مف الواقع المادي أو عند عدـ تبرير الوقائع لمقرار الاداري
 وىو العيب الذي يصيب ركف اليدؼ  في القرارات الانحراف في استعمال السمطة: ثانيا

الادارية ويجعميا غير مشروعة  وبالتالي تكوف قابمة لمطعف فييا بالالغاء ويتمثؿ ركف اليدؼ او 
الغاية  في القرار الاداري في النتيجة النيائية التي تيدؼ الادارة العامة الى تحقيقيا مف وراء 

اصدارىا لمقرار والتي لا بد اف تتمثؿ في الاصؿ تحقيؽ الصالح العاـ، ومف ىنا يقع عمى عاتؽ 
رافع الدعوى اثبات اف المحافظ العقاري اصدر قرارا اداريا ابتعد فيو عف مقتضيات المصمحة 

. العامة
: صور الانحراف في استعمال السمطة- أ

وىي الحالة التي تصدر فييا السمطة الادارية :استهداف غاية بعيدة عن المصمحة العامة
المختصة قرارا اداريا تيدؼ مف ورائو الى تحقيؽ اىداؼ معنوية او مادية  او شخصية  

تتناقض تماما مع اىداؼ المصمحة العامة  وتختمؼ ىذه الاىداؼ بإختلبؼ البواعث والدوافع 
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ويظير الانحراؼ في استعماؿ السمطة في صورتو استيداؼ غاية بعيدة عف المصمحة العامة 
 .في تحقيؽ النفع الشخصي او محاباة الغير

 قد تصدر السمطة الادارية المختصة قرار اداري لتحقيؽ :مخالفة قاعدة تخصيص الاهداف
المصمحة العامة ، مغيرة الاىداؼ المحددة ليا بموجب قاعدة تخصيص الاىداؼ ، والتي مف 

 579.اجميا منحت ليا السمطات والاختصاصات
 يتحقؽ عيب الانحراؼ في استعماؿ السمطة في ىذه  الصورة  :اساءة استعمال الاجراءات

عندما تستعمؿ سمطة ادارية مختصة في اصدار قرار اداري في نطاؽ اجراءات  خضضيا 
 .القانوف لاىداؼ اخرى غير الاىداؼ التي يجب اف يحققيا القرار

يعتبر عيب الانحراؼ في استعماؿ السمطة : اثبات عيب الانحراف في استعمال السمطة- ب
مف العيوب الداخمية غير الظاىرة وىي صعبة الاكتشاؼ والاثبات مف طرؼ القاضي المختص  

لاحتوائيا عمى عناصر نفسية وشخصية خاصة بمصدر القرار ويمكف لمقاضي المختص اف 
يكتشؼ ويثبت عيب الانحراؼ في استعماؿ السمطة مف شكؿ ومضموف القرار محؿ الرقابة 
القضائية بفحص وتحميؿ اوراؽ ممؼ الموضوع الذي صدر بشأنو القرار الاداري محؿ رقابة 

. الالغاء
وتحميؿ الظروؼ والملببسات والمناقشات المثارة حوؿ الموضوع محؿ القرار الاداري المطعوف 

. فيو بالالغاء وفحص طريقة اتخاذ القرار الاداري مثؿ السرعة والفجائية في اتخاذه وتنفيده
 يتمخص تعريؼ سبب القرار الاداري  بأنو الحالة انعدام السبب في القرارات الإدارية: ثالثا

 580.الواقعية او القانونية او الظروؼ المادية المبررة لاتخاذ القرار الاداري
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 فإذا صدر القرار الاداري دوف اف يستند عمى سبب صحيح فإنو يكوف معيبا بعيب السبب اي 
اف معنى عيب السبب ىو عدـ مشروعية  سبب القرار الاداري اما لعدـ وجود الحالة الواقعية  

او القانونية الباعثة  عمى اتخاذه  او لعدـ صحة التكييؼ القانوني لموقائع التي بني عمييا 
. القرار

 ويمكف اف يطرح بصورة واسعة  في مجاؿ قرارات المحافظ العقاري سيما وانو ممزـ بتسبيب  
قراره والاستناد الى اسباب في اصداره محددة عمى سبيؿ الحصر في كؿ مف الايداع والرفض 

. والدفتر العقاري
لكي يوجد وينعقد ركف السبب في القرارات : عناصر ركف السبب في القرارات الادارية- أ

الادارية لا بد مف توفر عناصر ثلبثة تـ اكتشافيا وتقريرىا مف طرؼ القضاء الاداري في 
:  وىي581القانوف الاداري المقارف

ويقصد ب ىاف تكوف الواقعة المادية او : عنصر الوجود المادي لموقائع المادية او القانونية 
القانونية موجودة فعلب وواقعا وحقيقة، وليست مجرد تخيؿ او توىـ خاطئ مف طرؼ السمطة 
الادارية المختصة  مثؿ استكماؿ اجراءات المسح وتحيف البطاقات العقارية لاصدار الدفتر 

 .العقاري
وىو ما يعرؼ باسناد الواقعة : عنصر التكييؼ القانوني السميـ لموقائع المادية او القانونية

القانونية او المادية  الثابتة لدى السمطة الادارية المختصة والحاقيا بمجموع القواعد القانونية 
والتنظيمية التي تكوف في مجموعيا النظاـ القانوني الذي حكميا  وبذلؾ  تقوـ الادارة بالتكييؼ  

 .القانوني السميـ قبؿ اتخاذ اي قرار اداري والا كاف معيبا بانعداـ السبب
 

                                                             

 .524 عمار عوابدي، المرجع السابؽ، ص  الدكتور- 581



 اليات الرقابة على قــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري 
 

257 
 

القائمة والثابتة لاتخاذ قرار : تقدير مدى ملبئمة او خطورة او اىمية الوقائع المادية او القانونية
اي تحديد وتقدير قيـ ىذه الوقائع المسببة  582اداري ملبئـ ومناسب لمواجية ىذه الوقائع 

والمستوجبة والدافعة لاتخاذ قرار اداري معيف دوف غيره ومف اجؿ ىذا العنصر في ركف السبب  
في القرارات الادارية تمنح السمطة الادارية المختصة السمطة التقديرية حرية التصرؼ في مجاؿ 

 .ركف السبب في القرارات الادارية
يشترط في السبب اف يكوف مشروعا وقائما : شروط ركن السبب في القرارات الادارية– ثانيا 

: وسنتناوؿ ىذه الشروط كالآتي 583وحالا بما يبرر تدخؿ الادارة لمواجية الوضع 
اف الادارة واف تمتعت بالسمطة التقديرية حاؿ اصدارىا : يجب اف يكوف السبب مشروعا-

لقراراتيا  وىو الاصؿ الا انو تكريسا لدولة القانوف وجب اخضاعيا لمنظومة قانونية بما يكفؿ 
حقوؽ وحريات الافراد ، فإذا اصدر المحافظ العقاري قرار لا بد اف يكوف مسببا عمى اسس 

 .مشروعة
اف الادارة حاؿ اصدارىا لمقرار انما ارادت مواجية وضع : يجب اف يكوف السبب قائما وحالا -

واقعي  اوقانوني ، ومف ىنا فإف زواؿ الوضع او عدـ وجوده لا يعطي للبدارة احقية اصدار 
 . ، كما لو رفض المحافظ العقاري اصدار دفتر عقاري عميو584القرار والاستمرار فيو

تتعدد حالات انعداـ السبب في القرارات :  حالات انعدام السبب في القرارات الادارية- ثالثا
الادارية كحالة مف حالات عدـ الشرعية وكسبب مف اسباب الغاء القرارات الادارية في دعوى 

:  وذلؾ بتعدد عناصر ركف السبب  في القرارات الادارية وتتمثؿ في585الالغاء 
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ويقصد بيا خطأ : حالة الخطأ القانوني  في التكييؼ القانوني  لموقائع المادية او القانونية -
السمطات  الادارية في اسناد الوقائع الثابتة والموجودة اسنادا سميما الى مجموعة القواعد  

 .586القانونية والتنظيمية  التي تحكميا ، وكذا الخطأ في تفسير ىذه القواعد 
وىي حالة استناد السمطة الادارية المختصة  في اصدار : حالة انعداـ الوجود المادي لموقائع-

قرار  اداري  معيف الى وقائع مادية او قانونية غير موجودة  ماديا وغير صحيحة مف الناحية 
المادية  ،ففي ىذه الحالة يعد القرار الاداري مشوب بعيب انعداـ السبب ويعتبر بالتالي غير 

 .مشروع يجب الحكـ بإلغائو بواسطة دعوى الالغاء أماـ القاضي المختص
إذا كاف السبب عبارة عف الحالة القانونية أو الواقعية التي أنشات فدفعت السمطة الادارية الى 

 مف 01إصدار قرار معيف ،فإف تعميؿ القرار الإداري يراد بو وفؽ مقتضيات نص المادة 
 بشأف إلتزاـ الإدارة بتعميؿ قراراتيا الادارية ىو الافصاح كتابة في 2002 لسنة 03-01القانوف 

 587.صمب القرار الاداري عف الأسباب الواقعية و القانونية  التي كانت وراء إتخاذه
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الحكم الناتج عن الطعن في قرارات المحافظ العقاري :المطمب الثاني 
ما طبعتو وىؿ لو حجية مطمقة او نسبية الحكـ الناتج عف الطعف في قرارات المحافظ العقاري 

  وكيؼ يعمد مف في يدىـ حكـ مف تنفيذه وسبؿ ذلؾ وىو ما سنتناولو في الفرعييف التالييف
طبيعة وحجية الحكم  : الفرع الأول
تنفيذ الـــــــــــــــــــــــحكم : الفرع الثاني
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طبيعة وحجية الحكم : الفرع الاول 
اف القاضي الاداري بالجزائر عند ممارستو لمرقابة عمى القرارات الادارية طبيعة الحكم :اولا 

المطعوف فييا بدعوى الالغاء سمطاتو تنحصر في التأكد مف مشروعية القرار الاداري المطعوف 
فيو او عدـ مشروعيتو بحيث يحكـ بإلغاء القرار الاداري كميا او جزئيا اذا وجد انو مصاب 

بعيب او اكثر مف العيوب الخمسة،او يحكـ برفض الدعوى اذا تيقف مف عدـ صحة ما ادعاه 
الطاعف وتأكد مف مشروعية القرار الإداري ،أما بالنسبة لمقانوف التونسي ىدؼ مف يمارس حؽ 
الدعوى ىو الحصوؿ عمى حكـ والحكـ يصدر عف القاضي بما لو مف سمطة في قوؿ الحؽ 

 588. وبالإضافة إلى ىذه السمطة يتمتع القاضي بسمطة اتخاذ قرارات بمعزؿ عف اي نزاع
وقد خص المشرع الاعماؿ الصادرة عف المحكمة العقارية في مادة الطعف في القرارات ادارة 

وذلؾ عمى خلبؼ الأعماؿ الصادرة في مادة التسجيؿ أو " قرارات"الممكية العقارية بمصطمح 
وىو ما يبعث عمى التساؤؿ حوؿ طبيعة القرارات " بالأحكاـ"التحييف التي وصفيا المشرع 

الصادر عف المحكمة العقارية ىؿ أنو عمؿ ولائي اـ عمؿ تنازعي يبرز غموض المشرع حوؿ 
طبيعة الاجراءات المتبعة لاتخاذ قرار المحكمة العقارية سواء مف خلبؿ تدخمو بتغيير صياغة 

او مف خلبؿ .ع.ح. مف ـ388ع الممغى عند نقؿ احكامو الى الفصؿ .ح. مف ـ315الفصؿ 
 .ما حافظ عميو

يقصد بالغموض الايجابي التدخؿ الفاعؿ لممشرع سواء بالغائو لمقتضيات كانت موجودة او 
باضافتو لاخرى ،وفي ىذا الاطار تدخؿ المشرع بحذفو لفقرة اثارت جدلا حوؿ طبيعة اجراءات 

الممغى واضافتو .ع.ح. مف ـ315الاذف الصادر عف رئيس المحكمة العقارية طبقا لمفصؿ 
. لاجراء جديد يتمثؿ في اخذ راي ادارة الممكية العقارية
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بالنسبة لحذؼ الفقرة التي كانت مثار جدؿ حوؿ طبيعة الاجراءات المتبعة لاصدار الاذف طبقا 
فيستدعي التعرض الى محتوى ىذه الفقرة وسبب الغموض الناشئ عف .ع.ح. مف ـ315لمفصؿ 

ويتعيد بذلؾ رئيس المحكمة الابتدائية المذكورة بمجرد "حذفيا ،جاء بالفقرة المحذوفة ما يمي
مطمب ويبت في القضية عمى ضوء ما يقدمو الطرفاف مف الممحوظات الكتابية ويمكف لمطرفيف 

". اف يطمبا بسط تمؾ الممحوظات أمامو شفويا
ع الممغى عند نقؿ أحكامو إلى الفصؿ .ح. مف ـ315وقد تـ التخمي عف ىذه الفقرة مف الفصؿ 

ويتجمى . نظرا لخمطيا بيف الاجراءات الولائية والاجراءات الحكمية1995ع سنة .ح. مف ـ388
ىذا الخمط بيف نوعيف مف الاجراءات مف ناحية اولى مف خلبؿ تنصيص المشرع عمى اف 

رئيس المحكمة يتعيد بمجرد مطمب وىو ما يحيؿ عمى الاذوف عمى العرائض ،كما يتجمى مف 
،وتنصيصو عمى تقديـ الطرفيف "قضية"ناحية ثانية مف خلبؿ استعماؿ المشرع لعبارة 

لممحوظات كتابية وبسط الممحوظات شفويا ،وىو ما يدؿ عمى الاطار التنازعي حيث تكوف 
المسألة متعمقة بنزاع يجمع بيف طرفيف بما يحقؽ عنصر الخصومة ويتبادؿ فيو الطرفاف 

التقارير الكتابية وتتـ فيو المرافعة الشفوية بما يحقؽ مبدأ المواجية بيف الخصوـ أو عنصر 
  589.التقابمية حيث يتـ احتراـ حؽ الدفاع

وبالرغـ مف سعي المشرع الى تجاوز ىذا الخمط وما اثاره مف غموض حوؿ طبيعة الاجراءات 
المتبعة لاصدار الاذف فاف تدخمو بقي غامضا وسبب ىذا الغموض يتأتى مف الفرؽ بيف الدافع 

لحذؼ ىذه الفقرة والنتيجة المتوصؿ الييا فمبرر التدخؿ ىو تجاوز مبعث الغموض في 
ع الممغى ،ولكنو بحذفو ىذه الفقرة بتماميا لـ .ح. مف ـ315الاجراءات السائدة في الفصؿ 
. يحسـ المسألة في اتجاه معيف

                                                             

: الممغى مف غموض وكيفية تجاوزه يمكف الرجوع إلى.ع.ح. مف ـ315حوؿ ما اثارتو اجراءات الفصؿ - 589
Mohamed kamel charfeddine ,les droits des tiers…,op.cit.pp.239-240. 
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إذ لا يمكف اف يستنتج مف ىذا الحذؼ تبني المشرع لاجراءات ذات طبيعة حكمية ولا كذلؾ 
تغميبو لمطبيعة الولائية فقد الغى في نفس الوقت ما يدؿ عمى الاجراءات الولائية وكذلؾ ما يدؿ 

عمى الاجراءات التنازعية وىو ما يجعؿ مف تدخؿ المشرع في ىذا الغموض تدخمو بفرضو 
. اجراء اخذ راي ادارة الممكية العقارية

 اجراء اخذ راي ادارة ادارة الممكية العقارية قبؿ 1995 اضاؼ المشرع عند تنظيمو الطعف سنة 
البت في الطعف وقد جاء ذلؾ تكريسا لفقو قضاء المحكمة العقارية التي دابت عمى أخذ رأي 

 الممغى بالرغـ مف عدـ تنصيص ىذا 315الادارة عند إصدارىا للئذف بالترسيـ طبقا لمفصؿ 
الفصؿ عمى وجوبية ىذا الاجراء إذ تحيؿ المحكمة العقارية كؿ العرائض المقدمة الييا تقريبا 

 وقد أدى 590الى إدارة الممكية العقارية لتبدي راييا فييا دوف اف يوجد نص قانوني يوجب ذلؾ 
ىذا التطبيؽ الى رفض جؿ المطالب المقدمة لتذليؿ الصعوبة خاصة تمؾ المتعمقة بمسائؿ 

 غير أف المشرع 591أصمية إذ وحدىا المطالب المتعمقة بإصلبح غمطات مادية كانت محؿ قبوؿ
عمى الجزاء في صورة الإخلبؿ بو ،فيؿ يفقد الحكـ الصادر .ع.ح. مف ـ388لـ ينص بالفصؿ 

 الى الاجابة بالنفي فإذا ما صدر قرار عف المحكمة 592دوف مراعاتو حجيتو ،يتجو البعض،
العقارية دوف أخذ رأي إدارة الممكية العقارية فإف ىذا القرار يتمتع بالحجية تجاه الكافة وتجاه 
الادارة نفسيا ولا يمكف الطعف فيو بأي وجو مف أوجو الطعف لمحجية التي يتمتع بيا تطبيقا 

 بنفس النتيجة ولكف ليس عمى 593ع، في حيف يقر البعض الآخر .ح. مف ـ332لمفصؿ 
نما استنادا إلى خصوصية جرياف العمؿ  أساس الحجية المطمقة لأحكاـ المحكمة العقارية ،وا 

                                                             

محمد الحبيب بف عبد السلبـ ،علبقة إدارة الممكية العقارية بالمحاكـ ، دار اسيامات في ادبيات المؤسسة ،تونس - 590
. 169ص،2002
591 - Mohamed kamel charfeddine ,les droits des tiers…,op.cit.pp.239-240.            
. 63.،صالمرجع السابؽمحمود بف منصور،- 592
. 56و55 المرجع السابؽ ،صعمي كحموف،- 593
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أماـ المحكمة العقارية الذي ينفي،منذ بدء العمؿ بأحكاـ القانوف العقاري أي نفوذ لمقاعدة 
الإجرائية  ،فكمما تعارضت القاعدة الاجرائية مع اليدؼ الموضوعي الا وقدـ الاصؿ عمى 

وىو ما ينبغي اف المحكمة اذا .الشكؿ وىو ما ذكر بو المجمس المختمط في عدة مناسبات
اغفمت اجراء اخذ راي ادارة الممكية العقارية فاف القرار الذي ستتتخذه لا يفقد قوتو اماـ اىمية 
الغاية الاساسية مف ىذا الاجراء وىو تسيير عممية الترسيـ التي تعمو عف كؿ اجراء بالاضافة 

. الى عدـ الزامية الراي التي وقع استعماليا لعدـ وجوبية الإجراء
غير اف ىذا التحميؿ النافي لاي قيمة قانونية لاخذ راي إدارة الممكية العقارية بالنسبة لحجية 

ع لا يجب اف يحجب ما ليذا الإجراء مف .ح. مف ـ388الحكـ العقاري الصادر طبقا لمفصؿ 
كما أف وجود الجراء القانوني لعدـ الأخذ بيذا الإجراء .أىمية وتأثير عمى ماؿ القرار المتخذ

يستدعي توضيح طبيعتو ،ىؿ ىو إجراء استشاري بحت أـ تكريس لمبدأ حؽ الدفاع كمبدأ عاـ 
 594.مف مبادئ الإجراءات الأساسية

لا يمكف الجزـ بانتماء ىذا الاجراء لأي مف الصنفيف طالما كانت الإدارة مف ناحية ىي ماسكة 
وطالما كانت مف ناحية أخرى غير .السجؿ العقاري والعالمة بحالة الرسـ المادية والقانونية 

وينتج عف ذلؾ أف القوؿ بأف .محايدة أو أجنبية تماما إذ أف الطعف يستيدؼ قرارا صادرا عنيا
وىو ما يجعؿ الغموض .راي الادارة يجسـ مبدأ المواجية بيف الخصوـ رأيا يحتاج الى تأويؿ 

يسود طبيعة القرار الصادر عف المحكمة العقارية ،طالما كاف مبدأ المواجية بيف الخصوـ 
. معيارا لمتمييز بيف العمؿ القضائي والعمؿ الولائي

                                                             

يكوف الاجراء باطلب اذا نص القانوف عمى بطلبنو أو حصؿ بموجبو مساس بقواعد ."ت.ـ.ـ. مف ـ14جاء الفصؿ - 594
." النظاـ العاـ أو أحكاـ الاجراءات الأساسية وعمى المحكمة اف تثيره مف تمقاء نفسيا
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فإذا كاف القرار أخذ في مواجية  الخصوـ بعد سماع اقواؿ المدعى عميو او بعد دعوتو لابداء 
قولو لـ يحضر كاف العمؿ قضائيا ويكوف ولائيا إذا تـ بناء عمى طمب أحد الخصوـ دوف اف 

 595.يدعى الطرؼ الاخر لمحضور لإبداء أقوالو في ىذا الطمب
يقصد بو الغموض الناتج عمى ابقاء المشرع لبعض المصطمحات القانونية والمقتضيات التي 

تأذف "مف ناحية وعبارة "تبت"تحمؿ معاني ودلالات غير متجانسة مف ذلؾ إبقاء المشرع عبارة 
. مف ناحية أخرى وىما مف سجميف لغوييف مختمفيف"عند الاقتضاء

القطع المستأصؿ في كؿ أمر يمضي لا رجعة فيو ولا التواء كما ورد بمساف العرب " البت"يعني 
وىو ما يحيؿ عمى مجاؿ الاحكاـ اذ اف الحكـ ىو الذي يوصؼ عادة بكونو حكما ،لابف منظور

والحكـ البات ىو حكـ القاطع لمنزاع والذي حاز عمى قوة الشيء المقضي بو لاتصاؿ .باتا
ويقضي ىذا الفيـ استبعاد 596.القضاء بو والذي لـ يمكف بو والذي لـ يعد يمكف الطعف فيو

فيتظافر بذلؾ عرؼ الاستعماؿ مع الوضع .مجاؿ الاذوف التي لا توصؼ عادة بكونيا باتة
 ويوحي بأف القرار 597مدلولا يحيؿ عمى الاجراءات التنازعية " البت"المغوي ليطغي لعبارة

. الصادر عف المحكمة العقارية عمؿ قضائي بعيد عف مجاؿ الاذوف والعرائض
ومأتى النقاش أف ملبمح الأذوف عمى العرائض ىي .غير أف ىذا الاستنتاج يحتاج الى نقاش 

التي تحيؿ عمى الأعماؿ الحكمية "البت"إذ الى جانب عبارة .الأخرى لـ تكف غائبة تماما
تأذف عند الاقتضاء بالإجراء المطموب "نجد،وبنفس الصيغة ،المشرع ينص عمى أف المحكمة 

. فيؿ يعني ذلؾ الإجراء المطموب مف المعني أـ الإجراء الذي يتطمبو اقتضاء الأحواؿ "
                                                             

، ص 2006منشأة المعارؼ، الاسكندرية مصر، الطبعة الثانية ، المرافعات المدنية و التجارية ،أحمد أبو الوفاء- 595
789. 
 207، ص السابؽ المرجعأحمد زريؽ، - 596
نص القانوف لا يتحمؿ الا المعنى الذي تقتضيو عبارتو بحسب وضع المغة وعرؼ . "ع.ح.مف ـ 532و بالفصؿ - 597

". الاستعماؿ ومراد واضع القانوف



 اليات الرقابة على قــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري 
 

265 
 

إذ الاقتضاء يعني استمزاـ الأمر فيؿ المقصود مف الإجراء ىو التثيت مف الشرعية أـ أف الأمر 
" تأذف"يتعمؽ بإمكانية تجاوز الصعوبة في إطار إذف ولائي يؤكد طبيعتو استعماؿ المشرع عبارة 

 598.وىو استعماؿ يحيؿ عمى الأذوف عمى العرائض في إطار الوسائؿ الوقتية
وأماـ ىذه التناقضات التي ابقى عمييا المشرع يبقى التساؤؿ مطروحا ىؿ المسألة أصبحت 

مف ىذه . ع.ح. مف ـ388تتعمؽ بعمؿ تنازعي أـ بقيت في إطار الولائية وىو ما يجعؿ الفصؿ 
. الناحية يمثؿ مادة خصبة لمتأويؿ

أماـ غموض النص و عدـ دقتو في تحديد طبيعة الإجراءات المتبعة لاتخاذ قرار المحكمة 
 اتجاه أوؿ :العقارية فإف ىذا الإجراء بقي مثار جدؿ بيف الفقياء الذيف انقسموا إلى اتجاىيف 

يعتبر أف القرار الصادر عف المحكمة العقارية عملب ولائيا ،يرى الاتجاه القائؿ بالصبغة الولائية 
لمقرار الصادر عف المحكمة العقارية اف ىذا القرار ىو مجرد اذف صادر في اطار ولائي وليـ 

في ذلؾ العديد مف الحجج ،تتمثؿ الحجة النصية في عدـ تنصيص المشرع عمى ما يفيد احتراـ 
مبدأ المواجية الذي يعتبر شرطا أساسيا مف شروط الدعوى القضائية و أىـ ميزة لمحكـ 

القضائي مقارنة بالعمؿ الولائي ،إذ أف الأوؿ يفترض وجود عنصر النزاع في حيف يصدر 
الثنائي في غياب الخصومة و ىو ما يجعؿ احتراـ مبدأ المواجية مبررا بالنسبة للؤوؿ وغير 

عمى ما يفيد تبادؿ . ع.ح. مف ـ388 وأماـ غياب تنصيص في الفصؿ 599متلبئـ مع الثاني
 فإف أصحاب الرأي القائؿ بالصبغة الولائية يروف أف 600التقارير أو سماع الممحوظة الشفوية،

                                                             

" الأذوف عمى المطالب" نظـ المشرع الأذوف عمى العرائض في مجمة المرافعات المدنية و التجارية تحت عنواف - 598
.  و ما يميو213ضمف الفصوؿ 

 ،1998مركز النشر الجامعي ودار سيراس لمنشر، تونس، ،محمد الطاىر الحمدي،العمؿ القضائي والعمؿ الولائي -599
 .72ص

 مف  315خاصة واف المشرع ألغى الفقرة التي كانت تشير صراحة الى بسط الممحوظات الشفوية ضمف الفصؿ - 600
. ع الممغى.ح.ـ
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ع  ىو مجرد إذف .ح. مف ـ388قرار المحكمة العقارية كما ينص عمى ذلؾ منطوؽ الفصؿ 
 أو عمى الأقؿ تكوف لو صبغة ولائية تقربو 601يخضع لجميع الضوابط المتعمقة بيذه المؤسسة 
 ولا يمس بالاصؿ بمعنى انو ينحصر في 602مف الأذوف فلب يحرز عمى ما تصؿ بو القضاء 

الاذف بترسيـ الكتب عمى الحالة التي ىو عمييا يوـ الاذف وىو ما يجعمو قرارا وقتيا لو مميزات 
ويعتبر ىذا الاتجاه اخذ راي ادارة الممكية العقارية يمثؿ رأيا فنيا لا يكتسي 603خاصة ينفرد بيا

الا صبغة استشارية ومبرر ذلؾ ىو عمـ الحافظ بكؿ ما حوى السجؿ الغقاري فيو المباشر لو و 
ورأي الادارة واف كاف غير ممزـ لمقاضي باعتبار استقلبلية القضاء عف السمطة .الأميف عميو

التنفيذية فإنو يعتبر ضروريا لإنارة القاضي وحسف تنفيذ القرار واقعا أما اجرائيا فإف وجوبية أخذ 
رأي ادارة الممكية العقارية اشبو ما يكوف بإلزامية عرض بعض المطالب عمى رأي النيابة 

العمومية في مادة النظر الولائي مثؿ مطالب التبني ومطالب إصلبح الحالة المدنية ومطالب 
الاذوف بالزواج حيث يعوض ىذا الإجراء النقص المتعمؽ بعدـ وجود طرؼ يعارض في 

 604.ذلؾ أف النيابة تقوـ بيذا الدور الى جانب القاضي المتعيد .الطمب
   ولعؿ اىـ حجة في كوف رأي إدارة الممكية العقارية يغمب عميو الراي الفني الاستشاري ولا 

يندرج ضمف مبدأ حؽ الدفاع بالضرورة،ىو رفض المشرع لأخذ ىذا الرأي بمناسبة القيود 
الاحتياطية ومعموـ أف القيد الاحتياطي يتـ بإذف عمى عريضة وسواء تعمؽ الأمر بقيد احتياطي 

                                                             

. 61.،صالمرجع السابؽ عمي كحموف،- 601
. 109 ص السابؽ، المرجعأحمد بف طالب ،- 602
. 60.،صالمرجع السابؽعمي كحموف،-  603
. 72ص،  المرجع السابؽمحمد الطاىر الحمدي،-  604
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او تعمؽ الأمر 605.لمدعوى الذي يتـ بإذف مف رئيس المحكمة الابتدائية التي يوجد بيا العقار
  606.بإمكانية طمب الطاعف قيد طعنو احتياطيا مف رئيس المحكمة العقارية

فإف مسألة تتعمؽ برأي استشاري إذ لا يمكف أف يصدر ىذا الإذف إلا بعد الاطلبع عمى رأي 
إدارة الممكية العقارية التي تحتكر حقيقة الرسـ فتمد رئيس المحكمة بالبيانات الضرورية وتطمعو 

عمى حالة الرسـ وتقترح الرأي المناسب إف كانت بيانات السجؿ العقاري تسمح بالقيد أـ 
ومعموـ في ىذا الاطار أف المسألة لا تتعمؽ بمبدأ المواجية أو بإجراءات 607تتعارض مع ذلؾ

. تنازعية بؿ بإذف ولائي ورأي استشاري بحت
 بالاضافة الى حجج التي تنطمؽ مف النص،توجد بعض الحجج الأخرى المصاحبة لمنص 
والتي تدعـ الرأي القائؿ بالصبغة الولائية لمقرار الصادر عف المحكمة العقارية والتي يمكف 

إذ أف 608.الممغى.ع.ح. مف ـ315إجماليا في مقصد المشرع واشعاع طبيعة إجراء الفصؿ 
ىو نفس المقصد مف سف سمفو الفصوؿ .ع.ح. مف ـ388مقصد المشرع مف إجراء الفصؿ 

ف تطورت الوسيمة ،وىو تيسي اجراءات الترسيـ وطبيعة .ع.ح. مف ـ315 إذ أف اليدؼ واحد،وا 
 609.القرار الصادر في كلب الإطاريف واحدة

 

                                                             

الذي جاء بو أف قيد الدعوى قيدا احتياطيا لا يجري الا بإذف يصدره رئيس .ع.ح. ـ367كما ينص عمى ذلؾ الفصؿ - 605
. المحكمة الابتدائية بمكاف العقار بناء عمى عريضة تحاؿ عمى مدير الممكية العقارية لابداء رأيو فييا

. نفسو.ع.ح. ـ388مكانية التي تضمنيا الفصؿ لإطبقا ؿ- 606
. 54. ،ص المرجع السابؽعمي كحموف،-  607
 والمتعمؽ بتنقيح 1995 جانفي 23 المؤرخ في 1995 لسنة 10بالقانوف عدد.ع.ح. مف ـ315وقع إلغاء الفصؿ - 608

.. ع.ح. مف ـ388بعض فصوؿ مجمة الحقوؽ العينية وتـ إدماج جؿ أحكامو ضمف الفقرة الثانية مف الفصؿ 
 ،ص1998 مركز النشر الجامعي ودار سيراس لمنشر، تونس، مراد الزواوي ،الطعف في قرارات حافظ الممكية العقارية ،-609
37. 
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  610 الممغى 315ع قد حوى كؿ معاني الفصؿ .ح. مف ـ388باعتبار أف الفصؿ 
ع الممغى فإف الاتجاه السائد في .ح. مف ـ315بالرغـ مف النقاش الذي أثارتو صياغة الفصؿ 

يعتبر أف القرا المتخذ طبقا لاجراءات ىذا الفصؿ ىو عمؿ ينتمي 612 وفقو القضاء،611الفقو ،
ويجد ىذا الرأي أساسو في جواب .إلى الأعماؿ الولائية وىو مف صنؼ الأذوف عمى العرائض 

ردا عمى النقاش 1964،613 مارس 13كاتب الدولة لمعدؿ في الندوة الصحفية التي عقدىا يوـ 
الذي جد حوؿ دور رئيس المحكمة العقارية وطبيعة القرار الصادر عنو الذي أكد أف تدخمو لا 

فالإذف الصادر عف رئيس المحكمة .يصطبغا لا بالارشاد والضماف واف قراراه ليس حكما
ىو وسيمة لتذليؿ صعوبات الترسيـ يمجأ الييا .ع.ح. مف ـ315العقارية في إطار الفصؿ 

وىو ذو صبغة إرشادية وليس 614.صاحب الحؽ ليسرىا ويطمئف الييا حافظ الممكية العقارية 
 615.بحكـ قضائي لأف الحكـ القضائي ىو الذي يحكـ بالتشطيب أو الترسيـ أو التعديؿ
 مف 388أما الاتجاه القائؿ بالصبغة التنازعية بالرغـ مف محافظة الطعف موضوع الفصؿ 

ع الممغى التي توحي بكوف الإجراءات .ح. مف ـ315ع عمى بعض الرواسب مف الفصؿ .ح.ـ
المتبعة ىي إجراءات ولائية وأف القرار الصادر في الطعف لازاؿ يحافظ عمى كثير مف مقومات 
الأذوف عمى العرائض فإف ما أدخمو المشرع مف تغيرات عمى تنظيـ ىذا الإجراء مف شأنيا أف 
                                                             

 .209. ص المرجع السابؽأحمد زريؽ ،- 610
 .29 ،ص المرجع السابؽ محمد بف منصور ،أنظر      -
.  37،ص المقاؿ السابؽ ،عمي كحموف،أنظر        -

611   -ADEL MBARKI OP.CIT.P383..  Mohamed kamel charfeddine ,les droits des 
tiers…,op.cit.pp.239-240 -              

.  145،صالسابؽ مرجع اؿ ، محمود العنابيأنظر   -  
. 149-148 ،ص 1995سنة ، 6،عدد المجمة القضائية التونسية - 612
.  وما بعدىا12،ص1964 المجمة القضائية التونسية، - 613
.  145 ص،الحبيب الشطي ،الطعف في قرارات حافظ الممكية العقارية أماـ المحكمة العقارية -  614
. 143 ،صالسابؽمرجع ،اؿمحمود العنابي - 615
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تدفع إلى الاعتقاد باختلبؼ طبيعة الاجراءات المتبعة لإصدار قرار المحكمة العقارية ومف ثـ 
القوؿ بطبيعتو الحكمية بالدفع بالرغـ مف إصدار أغمب الفقياء عمى اعتبار أف الأوامر بالدفع 

 616.تنتمي لمقضاء التنازعي ولا تنتمي لمقضاء الولائي
وبالإضافة إلى مبدأ المواجية ،توجد عدة مبادئ أخرى مثؿ مبدأ العمنية أو الإشيار ومبدأ تعميؿ 

. الأحكاـ وتسبيبيا ومبدأ الحياد
ىذه المبادئ التي تميز العمؿ القضائي أغمبيا حاضرة وىو ما يمكف أف يستنتج منو أف القرار 

الصادر عف المحكمة العقارية في مادة الطعف في قرارات إدارة الممكية العقارية يمثؿ حكما 
قضائيا لا ولائيا نظرا لصدوره عف محكمة ثلبثية التركيبة منتصبة في جمسة عمنية اتبعت كافة 
الإجراءات القانونية المضمنة صمب مجمة المرافعات المدنية والتجارية وصرحت بحكميا عمى 

عكس القرار الذي يصدر عف رئيس المحكمة العقارية في غياب الأطراؼ المتنازعة والذي 
 617.يكوف لو الصبغة الولائية

إف الاستنتاج الذي توصؿ إليو أصحاب الرأي القائؿ بالصبغة التنازعية ىو استنتاج وليد مقاربة 
بيف الإذف الصادر في مادة الطعف في القرارات الصادرة عف إدارة الممكية العقارية خاصة منيا 

وبيف الاذوف عمى العرائض التي تنظـ أحكاميا مجمة المرافعات . قديـ315الصادرة عمى معنى 
 315تمكـ الأذوف أبعد ما تكوف عف الأذوف الخاصة بالفصؿ "،باعتبار أف 618المدنية والتجارية

 619"والمتعمقة بمسائؿ أصمية وجوىرية

                                                             

 73 و72 ص السابؽ،مرجع اؿمحمد الطاىر الحمدي ،-  616
. 789 ،صالسابؽمرجع اؿ المرافعات المدنية والتجارية ،، أحمد أبو الوفاءأنظر-

. 72،صالسابؽمرجع اؿمحمود بف منصور،-  617
. ت وما بعده.ـ.ـ. ـ213الفصوؿ - 618
. 19.فرحات الراجحي ،مقاؿ مذكور ص- 619
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وباعتبار أف الأذوف عمى العرائض يختص بالنظر فييا عادة إما رئيس المحكمة الابتدائية أو 
ذا كاف النزاع معروضا عمى احدى  قاضي الناحية حسب الاختصاص الحكمي ليذا أو ذلؾ ،وا 

المحاكـ الأخرى المختصة مف بيف الييئات القضائية ذات الدرجة الأولى كدائرة الشغؿ أو 
المحكمة العقارية أو المحكمة الإدارية فإف رئيس المحكمة ىو الذي يكوف مختصا بالإذف في 

  620".اتخاذ الإجراء المطموب
 وىو ما جعؿ البعض 621ويؤكد الفقو اختصاص القاضي الفرد لاصدار الاوامر عمى العرائض 

يعتبر أف التحويؿ في  الاختصاص مف القاضي الفرد رئيس المحكمة العقارية ثـ رئيس 
المحكمة الابتدائية إلى القضاء المجمسي يغمب الصبغة الحكمية للئذف الصادر في الطعف عمى 

. الصبغة الولائية إذ يصدر الاذف عف المحكمة العقارية بتركيبتيا الثلبثية وبصفة عمنية
ف كاف فيو تمييز لإذوف الصادر  غير أف تعيد المحكمة العقارية بتركيبتيا الثلبثية بالطعف وا 
عنيا عف الأذوف عمى العرائض  فاف ذلؾ لا ينفي حتما الصفة الولائية لمقرار الصادر عف 

المحكمة العقارية إف ضعؼ الاستنتاج القائؿ بالصبغة التنازعية كونو حصر الأعماؿ الولائية 
في الأذوف عمى العرائض ثـ قارب بيف ىذه الأذوف عمى العرائض والإذف الصادر عف المحكمة 

ولئف كانت النتيجة التي توصؿ إلييا مف المقاربة بيف الاذوف عمى العرائض وبيف .العقارية 
 منطبقة فاف خطأ ىذا الاتجاه كونو حصر الأعماؿ الولائية في الأذوف 388الإذف طبؽ الفصؿ 

. عمى العرائض حاؿ أف مجاؿ الأعماؿ الولائية أوسع مف الأذوف عمى العرائض
ذا كاف الاصؿ في الاذف عمى عريضة أف يصدر عف القاضي الفرد فإف ذلؾ لا يعني أف  وا 
العمؿ الولائي لا يكوف إلا مف اختصاص القاضي الفرد أو أف العمؿ القضائي يكوف مف 

                                                             

،مجموعة لقاءات الحقوقييف "القضاء الابتدائي"محمود حسف ،خواطر حوؿ الأذوف عمى العرائض ،مقاؿ منشور ضمف - 620
. 57ص ،  1999 ،سنةتونس ،،صادرة عف كمية الحقوؽ والعموـ السياسية 7العدد 
. 790 ،صالسابؽمرجع اؿأحمد أبو الوفاء المرافعات المدنية والتجارية ،-  621

. 266 و 265ص ،السابؽمرجع اؿنبيؿ اسماعيؿ عمر،       -
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اختصاص الييئة الحكمية،إذ يمكف أف يكوف العمؿ الولائي واف كاف صادرا عف محكمة مثؿ 
احكاـ الطلبؽ بالتراضي كما يمكف اف يكوف العمؿ قضائيا بالرغـ مف صدوره عف حاكـ فرد 

ومثاؿ ذلؾ احكاـ حاكـ الناحية الصادرة في اطار اختصاصو الحكمي ،بؿ اف العمؿ التنازعي 
يتحوؿ في بعض الاحياف الى عمؿ ولائي ومثاؿ ذلؾ الاحكاـ القاضية بامضاء الصمح بيف 

الأطراؼ في مادة النزاع المدني حيث يكوف دور القضاء المصادقة عمى اتفاؽ موضوعو فض 
الخلبؼ القائـ بينيما خارج سمطاف القاضي بصفتو تمؾ ويتحوؿ بذلؾ العمؿ القضائي الى عمؿ 

 فالميـ لتحديد طبيعة العمؿ ليس الجياز القضائي المتعيد وانما الوظيفة التي يقوـ بيا 622ولائي
ىذا الجياز القضائي ،فالمحاكـ ليا وظيفتاف أساسيتاف إحداىما قضائية والاخرى ادارية اكثر 

ذاكاف الاصؿ اف تباشر الوظيفة الولائية في 623منيا قضائية وىي المسماة بالوظيفة الولائية  وا 
 624 .صورة أوامر عمى عرائض فإنو لا مانع مف أف تباشر في صورة أحكاـ

 حجية حكم الإلغاء: ثانيا
يترتب عمى الغاء القرارات الادارية الصادرة عف المحافظ العقاري التي تتسـ بعدـ الشرعية 

اعداميا واعتبارىا كأف لـ تكف منذ صدورىا ، ومنو يكوف لحكـ الالغاء حجية الشيئ المقضي 
. بو شأنو شأف باقي الاحكاـ القضائية 

غير اف ىذه الحجية ىي مطمقة وليست نسبية، فيي حجية مطمقة في مواجية الكافة ف وىذا 
يرجع الى كوف دعوى الالغاء دعوى موضوعية عينية ترفع ترفع مف اجؿ مخاصمة القرار 
الاداري في ذلاه لعدـ مشروعيتو، فإذا حكـ بإلغاء القرار ترتب عف ذلؾ زوالو مف الوجود 

بالنسبة لمكافة، ومنو يجوز لكؿ فرد غير الطاعف التمكف بو والحكـ بالالغاء حجة عمى الكافة 

                                                             

. 65  صالسابؽ،مرجع اؿمحمد الطاىر الحمدي ،-  622
. 151ص ،1960 ،سنة 2عدد المجمة القضائية التونسية ،- 623
. 787 ،صالسابؽمرجع اؿأحمد أبو الوفاء المرافعات المدنية والتجارية ،-  624
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سواء كاف الامر يتعمؽ بقرارات ادارية تنظيمية او قرارات ادارية، وبالتالي يمنع عمى المحكمة 
النظر في اية دعوى اخرى بصدد نفس القرار الاداري المحكوـ بالغائو ، وتحكـ برفض الدعوى  

 625.لانقضاء مصمحة الطاعف في اقامة دعوى جديدة بشأف قرار اداري سبؽ الحكـ بإلغائو
وتتعمؽ حجية الحكـ الصادر بالالغاء بالنظاـ العاـ، لاتصاؿ الحكـ باستقرار الاوضاع والمراكز 
القانونية التي حسميا في منطوقو، فلب يجوز العودة الى اثارة النزاع مرة اخرى حتى لا تتزعزع 

. الاوضاع التي استقرت بصدور الحكـ
والحكـ بالالغاء قد يكوف كميا أو جزئيا، فعند الالغاء الكمي لمقرار الاداري فإف ىذا الاخير يزوؿ 

بمجممو، كإلغاء قرار منح الدفتر العقاري  عمى اساس عقد شيره ويتبيف واف العقار لو سند 
رسمي، فإلغاء القرار المانح لمدفتر يزوؿ معو الدفتر كميا أو الغاء امتياز سجؿ في الدفتر 

العقاري أو رىف ، اما الالغاء الجزئي فينصب عمى بعض احكامو فقط اي الجزء المعيب مف 
 626.القرار الاداري المخاصـ فقط

 
 
 
 
 
 
 

                                                             

. 701  الى699 عبد الغني بسيوني عبد الله، المرجع السابؽ، ص الدكتور-  625
 .199 احمد محيو، المرجع السابؽ، ص  الدكتورانظر        -

 .200 احمد محيو، المرجع السابؽ، ص الدكتور-  626
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تنفيذ حكم الإلغاء :الفرع الثاني
اف الاثر الاساسي للبلغاء يتمثؿ في اعداـ وزواؿ القرار الاداري المطعوف فيو وىذا الزواؿ 
يعتبر كافيا في حد ذاتو مف اجؿ الزاـ المحافظ العقاري بعدـ تطبيؽ القرار الممغى او اتخاذ 

بعض القرارات لتمكيف القرار القضائي مف انتاج جميع آثاره وضماف احتراـ حجية الشئ 
المقضي بو الا انو في حالة عدـ تنفيذه لمقرار القضائي يكوف لمقاضي بعض السمطات لالزامو 

: عمى احتراـ الحكـ
:  ويمكف تصوره في حالتيفالتنفيذ من طرف الادارة،: أولا
عند الغاء قرار يتطمب بالنسبة لممحافظ العقاري اتخاذ قرار معاكس لمقرار المتخذ لمقرار -

الممغي، وبذلؾ فإف القاضي عندما يمغي قرار رفض تسميـ رخصة البناء مثلب فينا يكوف رئيس 
البمدية ممزـ بتسميـ ىذه الرخصة، وعند الغاء قرار رفض الايداع او رفض تسميـ دفتر عقاري 

 .عميو قبوؿ الايداع ومنح الدفتر العقاري
عندما يتطمب الغاء القرار اعادة النظر في مجموعة مف المراكز واعادتيا الى حالتيا الاولى، -

كما لو اف القرار لـ يكف مطمقا فالغاء القرا مف طرؼ القاضي يمزـ المحافظ العقاري عمى 
. اصدار قرار لا يعكس القرار القضائي 

عندما يرفض المحافظ العقاري تنفيذ الحكـ، فإنو 627  عدم التنفيذ من طرف الادارة: ثانيا
يرتكب مخالفة لحجية الشئ المقضي بو التي تعادؿ مخالفة القانوف ، فالمدعي الذي يصطدـ 
بمقاومة مف ىذا النوع باستطاعتو اف يركز عمى ذلؾ في رفع دعوى الالغاء جميع القرارات 
المتخذة بصورة مخالفة لمحكـ، يصبح الطعف لتجاوز السمطة الوسيمة لضماف احتراـ حجية 

.  الشيئ المقضي بو
                                                             

. 723 عبد الغني بسيوني عبد الله، المرجع السابؽ، ص  الدكتور- 627
 .210 احمد محيو، المرجع السابؽ، ص  الدكتورانظر        -
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كما يمكف لممدعي المجوء لممسؤولية الادارية بواسطة طعف القضاء الكامؿ كوف معارضة حجية 
الشئ المقضي بو تشكؿ خطأ مصمحيا مف شأنو الحكـ بتعويض مالي ،مف المتفؽ عميو فقيا 
وقضاء ،انو عمى القاضي الاداري الا يصدر اوامر للبدارة ا واف يحؿ محميا في اتخاذ قرارات 
تدخؿ في صميـ صلبحياتيا، ولو كاف بطمب منيا ، فالادارة لا يمكنيا اف تمجأ الى القضاء الا 

،وىذا 628اذا الزميا القانوف بذلؾ، وذلؾ احتراما وتجسيدا لما تتمتع بو الادارة مف سمطة تقديرية 
. اعتمادا عمى مبدأ الفصؿ بيف السمطات ، بؿ ىو ضمانة ودعامة لحماية حقوؽ الافراد

الا انو في حالة رفضيا تطبيؽ القرارات القضائية يمكف المجوء الى فرض الغرامة التيديدية مف 
اجؿ اجبار الادارة عمى التنفيذ واحتراـ حجية الشئ المقضي بو  

لكف المشرع الجزائري عالج الامر في قانوف الاجراءات المدنية والادارية عمى مجموعة مف 
المواد تتعمؽ بكيفية تنفيذ الحكـ الاداري  وسمطة القاضي الاداري في ذلؾ، وبتفحص ىذه المواد 

نجد اف المشرع اعطى لمقاضي الاداري سمطة اصدار اوامر الادارة العمة بيده بيدؼ تنفيذ 
. القرار او الحكـ  او الامر  الاداري مف ىذا القانوف

كما يجوز  لمجية القضائية  الادارية المطموب منيا اتخاذ امر بالتنفيذ، اف تأمر بغرامة تيديدية  
مع تحديد سرياف  مفعوليا  في حالة عدـ التنفيذ ، ولـ تحدد تدابير التنفيذ تقوـ الجية القضائية  
المطموب منيا ذلؾ ،بتحديدىا ويجوز  ليا تحديد اجؿ لمتنفيذ والامر بغرامة تيديدية والتي تكوف 

 629.مستقمة عف تعويض الضرر
 في حالة عدـ التنفيذ الكمي او الجزئي ،او في حالة التأخر في التنفيذ ،تقوـ الجية  القضائية 

التي امرت بيا ،ويجوز ليا تخفيضيا او الغائيا عند  الادارية بتصفية الغرامة التيديدية
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،  كما يجوز ليا اف تقرر عدـ دفع دزء مف الغرامة التيديدية لممدعي اذا تجاوزت 630الضرورة
قيمة الضرر وتأمر بدفعيا  لمخزينة العمومية ،ويكوف الحكـ الحائز لقوة الشئ المقضي بو  

بالزاـ احد الاشخاص المعنوية العامة بدفع مبمغ مالي محدد القيمة ، قابؿ لمتنفيذ  وفؽ الاحكاـ 
 631.التشريعية  السارية المفعوؿ

ولا يجوز تقديـ طمب الى المحكمة الادارية مف اجؿ الامر باتخاذ التدابير الضرورية لتنفيذ 
، عند الاقتضاء الا بعد رفض التنفيذ مف 632حكميا النيائي وطمب الغرامة التيديدية لتنفيذه

طرؼ المحكوـ عميو، وانقضاء اجؿ ثلبثة اشير، يبدأ مف تاريخ التبميغ  الرسمي لمحكـ ،  وفي 
حالة التي تحدد المحكمة الادارية في حكميا محؿ التنفيذ اجلب لممحكوـ عميو، لاتخاذ تدابير 

تنفيذ معينة، لا يجوز تقديـ الطمب  الا بعد انقضاء ىذا الاجؿ في حالة رفض التظمـ  الموجو 
للبدارة مف اجؿ تنفيذ الحكـ  فيبدأ سرياف اجؿ ثلبثة اشير مف تاريخ الرفض، وبيذا يكوف 
المشرع قد اعطى فعالية ودور ايجابي لمقاضي الاداري في ممارستو لمرقابة القضائية عمى 

. اعماؿ الادارة ىذا مف جية ومف جية اخرى ارجاع الثقة لممواطنيف في قوة واستقلبلية القضاء
ويمكف المجؤ الى الوسيمة الجزائية بعد أف تفاقمت ظاىرة امتناع الادارة عف تنفيذ الأحكاـ 

القضائية الأمر الذي أصبح معو قرارات قضائية مكساة بالصيغة التنفيذية معطمة ومعمقة وحرـ 
أصحابيا مف أف ينالوا حقوقيـ المحكوـ بيا والثابتة في السندات القضائية ووصؿ الأمر الى 

. قرارات مجمس الدولة والمحكمة العميا
ولقد نتج عف اتساع ظاىرة إمتناع الإدارات عف تنفيذ أحكاـ القضاء أف أخذ ىذا الممؼ حيزا 

كبير عمى مستوى لجنة إصلبح العدالة التي نصبيا رئيس الجميورية ،مما دفع بالمشرع لتجريـ 
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 المتمـ لقانوف العقوبات حيث أنو 09-01 مكرر مف القانوف 138فعؿ الإمتناع بموجب المادة 
جاء في المادة المذكورة كؿ موظؼ عمومي إستعمؿ سمطة لوقؼ تنفيذ حكـ قضائي أو أمتنع 

 سنوات وبغرامة مالية مف 3 أشير الى 6أو إعتراض أو عرقؿ عمدا التنفيذ يعاقب بالحبس مف 
 في الدستور والزـ كؿ 145دج وبذلؾ جسد المشرع مقتضيات المادة 50.000دج الى 5000

موظؼ في أي جياز كاف أو إدارة عمومية أف يبادر في تنفيذ قرارات العدالة وأف الامتناع أو 
الاعتراض أو العرقمة يشكؿ جريمة ،وذلؾ نوع مف الضغط المعنوي المنوط بو تنفيذ حكـ 

القضاء إلا أف الواقع العممي لـ يبيف وجود أي مسؤوؿ تمت معاقبتو لأجؿ عدـ تنفيذ الاحكاـ 
 633.القضائية 
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 إف فكرة مسؤولية الدولة عمى قرارات المحافظ العقاري تثير فكرة الخطأ ،وأف مبدأ المسؤولية لا 
يتقرر إلا إذا نجـ عف الخطأ المرتكب ضررا لمغير مع شرط قياـ العلبقة السببية بينيما عمى 
ىذا الأساس فإف طبيعة العلبقة الوظيفية العامة التي تربط المحافظ العقاري بالإدارة المركزية 
ينتج عنو حتما التمييز بيف المسؤولية المبنية عمى الخطأ و عمى أساس المخاطر ،مع تبياف 

و الامر سياف في القانوف الجزائري و المغربي مع وجود اختلبؼ في القانوف اثار المسؤولية 
: التونسي سنينو فيما ياتي مف المبحثيف التالييف

أسس قيام مسؤولية المحافظ العقاري :المبحث الأول 
أثار مسؤولية المحافظ العقاري :المبحث الثاني 
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  أسس قيام مسؤولية المحافظ العقاري:المبحث الأول 
المسؤولية الإدارية تقوـ في نطاؽ النظاـ القانوني الإداري ،وتتعمؽ بمسؤولية الدولة والإدارة 

العامة عف أعماليا الضارة ،لكف تحديد معناىا بالمعنى الضيؽ ىي الحالة القانونية التي تمتزـ 
فييا الدولة أو المؤسسات والمرافؽ والييئات العامة الإدارية نيائيا بدفع التعويض عف الضرر 
أو الأضرار التي سببت لمغير بفعؿ الأعماؿ الإدارية الضارة سواء كانت ىذه الأعماؿ الإدارية 
الضارة مشروعة أو غير مشروعة وذلؾ عمى أساس الخطأ المرفقي أو الخطأ الإداري أساسا 

وعمى أساس نظرية المخاطر وفي نطاؽ النظاـ القانوني لممسؤولية الإدارية ومسؤولية 
  634.الدولة

الأصؿ أف مسؤولية السمطة الإدارية ليا اسس قانونية تقوـ عمييا فالأصؿ أنيا قائمة عمى 
الخطأ  لأنو لا يمكف إجبار الإدارة عمى تعويض الضرر أو جبره إلا بناءا عمى خطئيا ،غير 

أنو في بعض الحالات تكوف بصدد مسؤولية بدوف خطأ إما لكوف الضرر صادر عف فعؿ 
الإدارة بالرغـ مف كونيا لـ ترتكب خطأ وتكوف آنذاؾ بصدد وجود إخلبؿ بمبدأ المساواة أماـ 

الأعباء العامة أو لكوف نشاط الإدارة ذو مخاطر والذي تنتج عنو أضرار لا يمكف أف تبقى دوف 
تعويض ،فبما أف الإدارة تستفيد مف ذلؾ النشاط فإنيا في مقابؿ ذلؾ تتحمؿ التعويض عف 

 : ، لذا سنقسـ أسس المسؤولية الى635الأضرار الناشئة عنو
المسؤولية عمى أساس الخطأ :المطمب الأول 
المسؤولية عمى أساس المخاطر  :المطمب الثاني 

 

                                                             

 .24عمار عوابدي ، المرجع السابؽ ، ص الدكتور  - 634
،الجزائر ،الطبعة وؿ ،دار الخمدونية الأكتاب اؿ الدكتور الحسيف بف شيخ آث ممويا ، دروس في المسؤولية الإدارية ،- 635
 .21 ، ص 2007سنة  ،الاولى



 اليات الرقابة على قــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرارات المحافظ العقاري 
 

279 
 

المسؤولية عمى أساس الخطأ  :المطمب الأول 
الخطأ الشخصي غالبا ما يكوف خارج نطاؽ الوظيفة أو في ذلؾ الذي صدر عف سموؾ غير 

كما يعد خطأ شخصيا الخطأ الجسيـ  (حيث يصدر ىذا الخطأ عمدا)عادي لمموظؼ بسوء نية 
ذا كاف ىذا الخطأ غير عمدي ،عمى أف يكوف ىذا النوع مف الخطأ  الذي يرتكبو الموظؼ وا 

واستنادا لما .636واقعا في نطاؽ أعماؿ التنفيذ المادي لما تقتضيو الخدمة أو الوظيفة الإدارية
سبؽ يعتبر خطا المحافظ العقاري خطا شخصي اذا كاف بمناسبة اداء وظيفتو و ميامو المكمؼ 

. بيا ، وقد يكوف الخطا خطا مرفقي 
: مما سبؽ يتبيف واف الخطا نوعاف خطا مرفقي و خطا شخصي وسيتـ تبياف ذلؾ فيما ياتي

الخطأ المرفقي :الفرع الأول 
الخطأ الشخصي :الفرع الثاني 
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الخطأ المرفقي :الفرع الأول 
لقد اتفؽ الفقياء عمى أف الخطأ الذي يعقد المسؤولية الإدارية خطأ مف نوع خاص يختمؼ عف 

الخطأ الذي بموجبو تتقرر المسؤولية المدنية يعبر عنو بالخطأ المرفقي ،ونظرا لخصوصيتو فإنو 
مف الصعوبة بما كاف إيجاد تعريؼ شامؿ لو عمى الصعيديف الفقيي و القضائي ،و لعؿ سبب 

الخطأ :"وقد عرؼ الخطأ المرفقي بأنو 637ذلؾ كونو قضائي النشأة شأنو شأف القانوف الإداري
الذي يشكؿ إخلبلا بالتزامات وواجبات قانونية سابقة عف طريؽ التقصير و الإىماؿ الذي ينسب 

 638.إلى المرفؽ العاـ ذاتو ويعقد المسؤولية الإدارية
الخطأ في الأصؿ خطأ شخصي مف موظؼ عاـ ولكف نظرا لاتصالو بالوظيفة العامة صبغ 

الخطأ الذي يشكؿ :"،كما يعرفو الدكتور عمار عوابدي بأنو  بصبغتيا فتحوؿ إلى خطأ وظيفي
إخلبلا بالتزامات وواجبات قانونية سابقة عف طريؽ التقصير و الإىماؿ الذي ينسب ويسند إلى 

المرفؽ العاـ ذاتو ويقيـ ويعقد المسؤولية الإدارية ويكوف الاختصاص بالفصؿ و النظر فيو 
 639 ". لجية القضاء الإداري في النظـ القانونية ذات النظاـ القضائي الإداري

ولكف وقع التوسع في مفيوـ الخطأ المرفقي حيث عرفو الأستاذ عمار عوابدي بأنو الخطأ 
المصمحي أو الوظيفي ىو الخطأ الذي يشكؿ إخلبؿ بالتزامات وواجبات قانونية سابقة عف 
طريؽ التقصير والإىماؿ الذي ينسب ويسند إلى المرفؽ العاـ ذاتو ويقيـ ويعقد المسؤولية 
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الإدارية ويكوف الاختصاص بالفصؿ والنظر فيو لجية القضاء الإداري في النظـ القانونية ذات 
 640.النظاـ القضائي الإداري

بالنسبة لمقانوف الجزائري الخطأ  641 وعرؼ بأنو الخطأ الذي لا يمكف فصمو عف المرفؽ العاـ 
ىو تصرؼ يقع مخالؼ لأحكاـ القانوف في كؿ عمؿ مادي أو تصرؼ قانوني سواء بالإيجاب 

 75/74 مف الأمر 23أو السمب والخطأ مناط المسؤولية بصورة عامة ،وبالرجوع لممادة 
المتضمف إعداد مسح الأراضي وتأسيس السجؿ العقاري تكوف الدولة مسؤولة بسبب الأخطاء 

 .المضرة بالغير و التي يرتكبيا المحافظ العقاري اثناء ممارسة ميامو 
وبالرجوع إلى الأحكاـ المنظمة لمسؤولية الدولة عف أخطاء السجؿ اما بالنسبة لمقانوف التونسي 

 كما 1972 مف قانوف أوؿ جواف 17العقاري نلبحظ أف الأحكاـ العامة والمتمثمة في الفصؿ 
 1992 جواف 03 المؤرخ في 1996 لسنة 39وقع إتمامو وتنقيحو بالقانوف الأساسي عدد 

 وفي الأحكاـ الخاصة المتمثمة في الفصوؿ 1888 نوفمبر 27والذي عوض بالأمر المؤرخ في 
 مف مجمة الحقوؽ العينية أنو تتحمؿ الدولة المسؤولية في التعويض عف 403 و402 و377

. الأخطاء اللبحقة بأصحاب الحقوؽ العينية المسجمة
 فقد نص عمى اختصاص المحكمة الإدارية ابتدائيا 1972 مف قانوف 17فأما بالنسبة لمفصؿ 

بالدعاوي الرامية إلى جعؿ الادارة مدينة مف أجؿ أعماليا الإدارية غير الشرعية وىو نص عاـ 
 مف مجمة الحقوؽ العينية الذي يحيؿ إليو ضمنيا 377يمكف الاستناد إليو اعتماد عمى الفصؿ 

إذا وقع " الذي اقتضى أنو 12/12/1983 مف قانوف الوظيفة العمومية المؤرخ في 8الفصؿ 
تتبع عوف مف طرؼ الغير مف أجؿ خطأ وظيفي يجب عمى الإدارة أف تتحمؿ ما قد يصدر 

". ضده مف أحكاـ بغرـ الضرر
                                                             

 . 120مرجع سابؽ، ص اؿعوابدي، الدكتور عمار -640
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 ديسمبر 12 مف قانوف 8ويمكف أف نلبحظ مف جية أخرى مف خلبؿ القراءة الأولية لمفصؿ 
المتعمؽ بضبط النظاـ الأساسي العاـ لأعواف الدولة والجماعات العمومية المحمية والمؤسسات 
العمومية ذات الصبغة الإدارية التي يحمؿ مف جية الدولة مسؤولية تعويض الضرر بمناسبة 

. الأحكاـ الصادرة ضد الموظؼ العمومي 
ومف جية أخرى يتحدث عف تتبع العوف مف أجؿ الخطأ الوظيفي أي الخطأ المرفقي الذي 

ينسب عادة إلى المرفؽ العاـ أي إلى الإدارة باعتبارىا ذاتا معنوية لكف المقصود مف عبارات 
ىذا الفصؿ ىو أنو إذا كاف الخطأ المرتكب خطأ مرفقيا وتـ مع ذلؾ تتبع الموظؼ الذي صدر 

والفصؿ ينص عمى –عنو الخطأ بمناسبة سير المرفؽ العاـ مف قبؿ لحقو الضرر فإف الدولة 
. ىي التي يجب أف تتحمؿ دفع التعويض أو الغرامة التي يحكـ بيا ضد الموظؼ- الإدارة

كما تفيد النظرية العامة لمقانوف الإداري مف جية أخرى أنو في صورة الحكـ عمى الموظؼ 
باعتباره قد ارتكب خطأ شخصيا في حيف كاف ىناؾ خطأ مرفقي بجانب الخطأ الشخصي فإنو 
لمموظؼ أف يقوـ بدوره عمى الإدارة لمطالبتيا باقتساـ المسؤولية معو ويكوف الاختصاص في 

  642.ىذه الحالة لمقضاء الإداري
وبناء عمى ما تقدـ فإنو يمكف الاستناد إلى ىذا النص بصفة استثنائية وذلؾ في صورة القياـ 
مباشرة عمى المحرر العمومي عند ارتكابو لخطأ في التحرير ألحؽ الضرر بالغير ذلؾ أف 

الأصؿ إذا ما تعمؽ الأمر بخطأ مرفقي فإف المسؤولية تتحمميا الإدارة لا العوف وىو ما يتماشى 
ع الذي يقتضي أنو لا تتوجو المسؤولية مباشرة عمى الإدارة العمومية .أ. ـ85مع أحكاـ الفصؿ 

إلا في صورتي الخطأ الفاحش والعمدي وعدـ وجود وسيمة أخرى لمتوصؿ لمحؽ ذلؾ أف المبدأ 
ع ىو أف تنسحب المسؤولية عمى الدولة ،وأما بالنسبة لمفصميف .أ. ـ84الذي ورد بو الفصؿ 

                                                             

 . 234سابؽ، ص اؿمرجع اؿ توفيؽ بوعشبة، -642
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 Régimesالنظـ التشريعية الخاصة المركزة لممسؤولية "ع والمذيف يشكلبف أحد .ح. ـ402
législatiss spéciaux de responsabilité.643  

 أف يحمؿ الدولة مباشرة 1965644إف المشرع اختار منذ صدور مجمة الحقوؽ العينية سنة 
المسؤولية عف أخطاء أعواف إدارة الممكية العقارية وذلؾ صمب الباب الثالث مف العنواف الرابع 

. التابع لمكتاب الثاني مف مجمة الحقوؽ العينية
تماـ الفصميف  ولقد خير المشرع مواصمة تحميؿ الدولة ليذه المسؤولية حتى بعد تنقيح وا 

 كؿ ذلؾ بالرغـ 2001 أفريؿ 17 المؤرخ في 2001 لسنة 35المذكوريف بمقتضى القانوف عدد 
مف أف إدارة الممكية العقارية بوصفيا مؤسسة عمومية ذات صبغة إدارية تتمتع بشخصية 

 إذ كاف مف الأجدر أف ينص المشرع 645قانونية وذمة مالية مستقمة عف ذمة وشخصية الدولة
ويفسر ذلؾ بأسباب تاريخية تتمثؿ في  عمى المسؤولية إدارة الممكية العقارية عف أخطار أعوانيا

  646.إقرار الخطأ الشخصي لمدير الممكية العقارية
إف التطرؽ لصور الخطأ الموجب لممسؤولية الإدارية يعني التطرؽ لصور الخطأ المرفقي ، فإذا 

كاف ىذا الأخير يتجسد في إخلبؿ الإدارة بالتزاماتيا ، فإف أمثمة ىذا الإخلبؿ تتعدد و تتنوع 
بتنوع الأنشطة الإدارية خاصة إذا أخذنا بعيف الاعتبار اليدؼ الذي تسعى لو و المتمثؿ دائما 

 . في تحقيؽ المصمحة العامة
 ولذلؾ فإف صور إخلبؿ الإدارة بالتزاماتيا يتجمى لنا في ثلبثة صور أساسية نبرزىا في 

وتتحقؽ ىذه الصورة في الحالة التي تكوف فييا الأضرار  : التنظيم السيئ لممرفق العام: أ
اللبحقة بالضحية ناتجة عف التنظيـ السيئ لممرفؽ العاـ ،فعندما تتوفر لو كؿ الإمكانات المادية 

                                                             

 .  217 و216مرجع سابؽ، ص اؿ توفيؽ بوعشبة، -643
 .  يتعمؽ بإصدار مجمة الحقوؽ العينية1965 فيفري 12 مؤرخ في 1965 لسنة 5 قانوف عدد -644
  .201،ص سابؽاؿمرجع اؿ حامد النقعاوي، -645
 . 1885 المقصود بالدفتر دار ىو مدير الممكية العقارية حسب قانوف غرة جويمية -646
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و البشرية لكنو لا يحسف استغلبؿ ىذه الوسائؿ ليضمف السير الحسف لممرفؽ العاـ ينسب 
. الخطأ لممرفؽ ويتحمؿ عبء التعويض 

كذلؾ الأمر إذا ما تماطمت الإدارة في تنفيذ أمر كاف يتحتـ عمييا تنفيذه تباطأ أكثر مف اللبزـ 
والمعقوؿ في أداء تمؾ الخدمات وترتب عنو ضرر للؤشخاص فتقوـ بذلؾ مسؤوليتيا وتتحمؿ 

.  عبء التعويض
و يتمثؿ الخطأ ىنا في الأعماؿ الإيجابية التي تقوـ بيا الإدارة : سوء سير المرفق العام- ب

ولكف عمى وجو سيء مما يسبب الإضرار بالغير سواء تجسد الخطأ ىنا في صورة عمؿ مادي 
 647أو في صورة قرار إداري مخالؼ لمقانوف

ىذه الصورة مف صور الخطأ المرفقي أحدث نسبيا مف الصور  : عدم سير المرفق العام : ج
السابقة إذ ترجع إلى تبمور الأفكار الخاصة بسير المرافؽ العامة كوف أف المبدأ الحديث 

سمطات الإدارة لـ تعد امتيازا  ليا تباشره كيفما شاءت ومتى أرادت ،ولكنيا "المتجسد ىو أف 
 ،ويتمثؿ  648واجب عمى الموظؼ يؤديو بكؿ أمانة مع حرصو التاـ عمى المصمحة العامة

عف  الخطأ ىنا في ذلؾ الموقؼ السمبي الذي يتخذه المرفؽ بامتناع أحد أدواتو الا وىو الموظؼ
 ،لذا كؿ امتناع مف شأنو أف يعطؿ السير  أداء خدماتو أو الأعماؿ التي يكوف ممزما بيا قانونا

الحسف لممرفؽ العاـ ويؤدي بذلؾ إلى تعطيؿ المصمحة العامة للؤفراد وبالنتيجة عدـ سير 
لممرفؽ العاـ و ىو ما يقر المسؤولية الإدارية عمى أساس الخطأ المرفقي لكف يجب عدـ الخمط 
بيف الأضرار الناجمة عف قياـ المسؤولية الإدارية عمى أساس المخاطر و المسؤولية الإدارية 

. عف الخطأ
 

                                                             

 . 398 ،ص ، مصر الوسيط في القضاء الإداري ، دار الفكر العربي، محمد عاطؼ البنا- 647
 .399المرجع السابؽ ، ص ، محمد عاطؼ البنا - 648
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 الخطأ الشخصي:الفرع الثاني 
إف فكرة المسؤولية تثير فكرة الخطأ وأف مبدأ المسؤولية لا يتقرر إلا إذا نجـ عف الخطأ 

المرتكب ضررا لمغير، مع شرط قياـ العلبقة السببية بينيما عمى ىذا الأساس ،فإف طبيعة 
العلبقة الوظيفية العامة التي تربط المحافظ العقاري بالإدارة المركزية ،ينتج عنو حتما التمييز 

بيف المسؤولية الشخصية التي تترتب عف الخطأ المرفقي مع تحديد كيفية التعويض عف 
 التي جاء نصيا كما 75/74 مف الأمر رقـ 23الأضرار وىو ما يستفاد مف مضموف المادة 

تكوف الدولة مسؤولة بسبب الأخطاء المضرة بالغير والتي يرتكبيا المحافظ العقاري أثناء :"يمي
ممارسة ميامو، ودعوى المسؤولية المحركة ضد الدولة ترفع في أجؿ عاـ واحد ابتداء مف 

لا سقطت الدعوى ،وتتقادـ الدعوى بمرور خمسة عشر عاما ابتداء مف  اكتشاؼ فعؿ الضرر وا 
ارتكاب الخطأ ولمدولة الحؽ في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ العقاري في حالة الخطأ 

  ".الجسيـ المرتكب مف ىذا الأخير
إف مضموف ىذه المادة يشير إلى أف المسؤولية المترتبة عف أخطاء المحافظ العقاري تتقرر في 
الأساس عمى الدولة بناء عمى مسؤولية المتبوع عف أعماؿ تابعو كما ىو منصوص عميو في 

تكوف الدولة مسؤولة بسبب الأخطاء المضرة بالغير والتي :" الفقرة الأولى مف نفس المادة 
غير أنو إذا ثبت خطأ ىذا الأخير الجسيـ لمدولة "يرتكبيا المحافظ العقاري أثناء ممارسة ميامو

الحؽ بالرجوع عميو عمى أساس المسؤولية عف فعمو الشخصي وعميو لا يمكف لمشخص الذي 
يدعي بأنو مصاب بضرر نتيجة الخطأ الجسيـ المرتكب مف طرؼ المحافظ العقاري أف يباشر 
إجراءات الدعوى في مواجية ىذا الأخير مباشرة بصفتو الشخص المكمؼ بإدارة الشير العقاري 

نما يتعيف عميو أف يوجو دعواه ضد الدولة ممثمة في ذلؾ مف طرؼ وزير المالية لممطالبة  وا 
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 وىي دعوى قضاء شامؿ يعود الإختصاص القضائي لمفصؿ فييا إلى الغرفة 649بالتعويض
الإدارية المحمية كؿ ذلؾ ما لـ يأخذ الخطأ المرتكب الوصؼ الجزائي كما ىو الحاؿ بالنسبة 

إلى التزوير في البيانات المدونة بالسجؿ العقاري أو في البطاقة العقارية فعندىا تتبع إجراءات 
الدعوى العمومية ضد المحافظ العقاري ويتحمؿ عبئ المتابعة الجزائية كما ىو الشأف بالنسبة 
إلى تحمؿ التعويضات الناجمة عف دعوى المسؤولية المدنية ،وىذيف النوعيف ىما المسؤولية 

.  الشخصية لممحافظ العقاري ومسؤولية الإدارة عف أخطاء موظفييا
 مسؤولية المحافظ العقاري عن فعمه الشخصي: أولا 

 مف القانوف 124الأساس القانوني لمسؤولية المحافظ العقاري عف فعمو الشخصي ىي المادة 
كؿ عمؿ أيا كاف ،يرتكبو المرء ويسبب ضررا لمغير يمزـ مف كاف سببا في :"المدني التي تنص
مناط مسؤولية المحافظ العقاري الشخصية ىو الفعؿ غير المشروع ،وتنطوي  "حدوثو بالتعويض

مسؤوليتو عمى الإخلبؿ بالتزاـ قانوني يتمثؿ في الالتزاـ ببذؿ عناية ،وتقوـ عمى ثلبث أركاف 
 650.ركف الخطأ ركف الضرر،ركف العلبقة السببية بيف الخطأ و الضرر:ىي

استنادا عمى ذلؾ يكوف المحافظ العقاري مخطئا خطئا شخصيا إذا صدر عنو سموؾ منحرؼ 
عف المسمؾ الصحيح العادي والمألوؼ ييدؼ مف ورائو خدمة أغراض شخصية، بحيث لا يأتيو 

 651.الموظؼ العادي المتبصر، اليقظ والحريص المعتني بشؤوف مصمحتو 
عمى سبيؿ المثاؿ، إذا تقدـ لو شخص، بيده سند يرمي إلى إخضاعو إلى الشير العقاري 
بالمحافظة العقارية، وكاف عدـ شرعية ىذا السند أو التصرؼ المقدـ إليو ظاىرة أو كانت 

تتضمف خرقا لأي نص قانوني، فانو يقع عميو الامتناع عف تنفيذ إجراء الشير العقاري بناء 

                                                             

. 123مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص - 649
 .106 ،ص 2009نعيمة حاجي ،المسح العاـ وتاسيس السجؿ العقاري في الجزائر ،دار اليدى عيف مميمة ، - 650

651 - Jean pierre dubois. La responsabilité administrative. Cabah éditions. P31 
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 المتعمؽ بتأسيس السجؿ 25/03/1976 المؤرخ في 76/63 مف المرسوـ 105عمى المادة 
لا عرض نفسو إلى نظاـ  العقاري، التي تكمفو بالفحص والتحري عف صحة السندات وا 

المسؤولية ،الخطأ الموجب لممسؤولية ثلبثة أنواع حسب الفقياء لـ يتطرؽ ليا المشرع الجزائري 
في قانوف الشير العقاري فقد يكوف خطأ عمدي أو خطأ إىماؿ وقد يكوف خطأ إيجابي أو 

.  652سمبي، وقد يكوف أيضا خطأ مدني أو جزائي
منبعو إرادة الموظؼ مصحوبا .  ىو سموؾ يتضمف الإخلبؿ بالتزاـ قانونيالخطأ العمدي -1

 يعتبر ىذا الخطأ، خطأ جسيـ، يستوجب معو المتابعة التأديبية 653بنية الإضرار بالغير
والتقصيرية و الجزائية، إف كاف الفعؿ المرتكب، يعاقب عميو التشريع الجزائي، ذلؾ أف ىذا 
النوع مف الأخطاء، مف أخطر الأخطاء المضرة بالمرفؽ العاـ وينـ عف خطورة الموظؼ 

بالمرفؽ لقياـ الصمة المعنوية بيف السموؾ المادي والنشاط الذىني لموظؼ مف بيف الأمثمة التي 
يمكف أف نذكرىا في ىذا المقاـ، قياـ المحافظ العقاري بإجراء عممية الإشيار العقاري لسند 

يحمؿ تصرؼ مخالؼ لمنظاـ العاـ أو الآداب العامة، كشير بيع ممؾ يدخؿ ضمف الأملبؾ 
الوطنية بالرغـ مف الاعتراض الصادر عف مدير أملبؾ الدولة، أو تسجيؿ عقد الشيرة 

بالمحافظة العقارية مع حدوث اعتراضات مف قبؿ ىذا الأخير أو غيره، شير شيادة الحيازة 
المحررة مف قبؿ شخص غير مؤىؿ قانونا لذلؾ كإمضاء الأميف العاـ عمييا بدلا مف رئيس 

. المجمس الشعبي البمدي
وىو إخلبؿ بالتزاـ قانوني، يدرؾ فيو المحافظ العقاري إدراكا تاما بيذا الخطأ بالإهمال  -2

 ،تقوـ مسؤولية المحافظ العقاري في ىذه الحالة، بمجرد ثبوت 654الإخلبؿ المخالؼ لمقانوف

                                                             

 .107 ص ، المرجع السابؽنعيمة حاجي ،-  652
 108نعيمة حاجي ، المرجع السابؽ ،ص - 653
 .109 ص ، السابؽنعيمة حاجي ،المرجع - 654
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وقد . انحرافو عف مسمؾ الموظؼ العادي المتبصر وعدـ الالتزاـ ببذؿ العناية في أداء الوظيفة
ينجـ عف ىذا الخطأ إما خطأ ببالغ الجسامة أو خطأ يسير، وذلؾ بحسب طبيعة الإخلبؿ 
بالالتزاـ القانوني ودرجة مسؤولية الموظؼ ،مثاؿ الخطأ بالإىماؿ، إجراء الإشيار العقاري 

لمسندات دوف أف يقوـ بضبط الدفتر العقاري مف صاحبو وتسميمو إلى صاحب الحؽ العيني 
 المؤرخ في 76/63 مف المرسوـ 100الأصمي المشير أو عدـ مراعاة أحكاـ المادة 

.   المتضمنة حالات رفض إيداع الوثائؽ بالمحافظة العقارية25/03/1976
فيكوف المحافظ العقاري مرتكبا لخطأ بالإىماؿ إذا قاـ بإشيار سند ما مع أف حدود الممكية 

. العقارية تـ تغييرىا ودوف مراعاة وثائؽ القياس
 وىو سموؾ يتضمف إخلبؿ بالتزاـ قانوني يحدثو شخص قميؿ الذكاء والعناية الخطأ الجسيم- 3

ولا يمكف تصور ارتكابو مف شخص يتحمى بسموؾ الموظؼ العادي المعتدؿ ،مثاؿ الخطأ 655
الجسيـ، قياـ المحافظ العقاري بإجراء الإشيار العقاري لمحرر عرفي صادر بعد تاريخ فاتح 

.  أو إجراء إشيار لسند عقاري لـ يخضع إلى قاعدة الأثر النسبي في الشير1971جانفي 
وىو سموؾ يتضمف إخلبؿ بالتزاـ قانوني لا يبمغ حدا مف الجسامة، ويعتبر  الخطأ اليسير-4

خطأ مغتفر، ذلؾ أف درجة الضرر المحدث، مف الأخطاء التي يجري عمييا التسامح بصورة 
وقد يكوف . عادية بيف الناس، لكف ىذا الخطأ يصمح لممطالبة بالتعويض عنو أماـ القضاء

ويعتبر مف الأخطاء الشائعة في الوظائؼ العمومية، لا تنـ عف سوء . محلب لممساءلة التأديبية
 ،مثاؿ الخطأ اليسير، إغفاؿ ذكر إحدى بيانات 656وتسمى بأخطاء الوظيفة. نية الموظؼ

العقار مف موقع ومساحة أو إغفاؿ ذكر الاسـ واليوية بالكامؿ فمثؿ ىذه الأخطاء سيمة التدارؾ 
. بمجرد الاطلبع مف جديد عمى وثائؽ الأطراؼ المعنية

                                                             

. 109 ص ، المرجع السابؽنعيمة حاجي،-  655
 .109نعيمة حاجي ،المرجع السابؽ ،ص - 656
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وىو سموؾ مادي محسوس يحدثو الشخص، يتضمف الإخلبؿ بالتزاـ قانوني الخطأ الإيجابي -5
لاف كؿ ىذه الأنواع مف . ويستوي أف يكوف خطأ جسيما أو يسيرا، متعمدا أـ بالإىماؿ

. الأخطاء، تشكؿ انحراؼ عف الطريؽ السوي العادؿ
وىو سموؾ يتخذ فاعمو موقفا سمبيا، يتمثؿ في امتناع الموظؼ عف أداء التزاـ  الخطأ السمبي-6

قانوني معيف مثالو، امتناع المحافظ العقاري عف ايداع الوثائؽ بسجؿ الإيداع قصد إجراء 
الإشيار العقاري دوف أي سبب جدي أو دوف إبلبغ المعنييف بالأمر، بيذا الامتناع كي يتسنى 

. ليـ اتخاذ ما يرونو مناسبا ليذا السموؾ السمبي
وىو سموؾ يرتكبو الموظؼ، يرمي إلى الإخلبؿ بالتزاـ قانوني، يترتب عنو  الخطأ المدني-7

قياـ مسؤوليتو المدنية مثالو، عدـ ذكر في وثيقة المعمومات التي يسمميا المحافظ العقاري 
. لمغير، بأف العقار محؿ التصرؼ مثقؿ بحؽ عيني تبعي

وىو سموؾ يرتكبو المحافظ العقاري، يقوـ عمى مخالفة التزاـ قانوني، أورده  الخطأ الجزائي-8
لأف قياـ . المشرع ضمف قانوف العقوبات ،إف ثبوت ىذا الخطأ، أثر بالغ عمى المسؤولية المدنية

المسؤولية الجزائية يتبعيا قياـ المسؤولية المدنية بيدؼ التعويض مثاؿ الخطأ الجزائي، قياـ 
المحافظ العقاري باستبداؿ بيانات البطاقة العقارية بعد المسح دوف أف ترتكز عمى وثائؽ 

وىو . عمميات المسح العاـ للؤراضي فيذا السموؾ يعتبر جريمة تزوير في محررات رسمية
 657 .الفعؿ المنصوص والمعاقب عميو في التشريع العقابي

بالرجوع إلى أحكاـ قانوف الوظيفة العمومية والى أحكاـ قانوف الشير العقاري، نجد بأف المشرع 
نما اكتفى بذكر بعض الالتزامات  لـ يحدد الأخطاء التي تستوجب مسؤولية المحافظ العقاري وا 

 المتعمؽ 66/133 مف الأمر رقـ 20 إلى 14التي يخضع ليا أي موظؼ في المواد مف 
بالقانوف الأساسي لموظيفة العمومية وىذه المواد تفيد جميا، بأف كؿ تقصير مف الموظؼ أو 
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ارتكابو خطأ حاؿ تأدية وظيفتو أو بسببيا، يعرضو إلى إحدى العقوبات التأديبية المحددة بالمادة 
، يخضع إلى عقوبات جزائية55 .  منو، وعند المزوـ

ويشغؿ . يدخؿ في مفيوـ أحكاـ ىذه المواد، المحافظ العقاري بإعتباره أحد موظفي الدولة
 85/59منصب أعمى بوزارة المالية، ويعمؿ تحت وصايتيا ،في ىذا المجاؿ نظـ المرسوـ رقـ 

 المتضمف القانوف الأساسي النموذجي لعماؿ المؤسسات 1985 مارس 23المؤرخ في 
 منو 20فالمادة . والإدارات العمومية، التزامات الموظؼ و الجزاء المترتب عند إخلبليا

يتعرض العامؿ لعقوبة تأديبية دوف المساس بتطبيؽ القانوف الجزائي، إف اقتضى الأمر :"تنص
إذا صدر منو أي إخلبؿ بواجباتو المينية أو أي مساس صارخ بالإنضباط، أو ارتكب أي خطأ 

" خلبؿ ممارسة ميامو أو بمناسبة ىذه الممارسة
إف مسؤولية الدولة، تعني أف ذمتيا تنشغؿ بالتزاـ مالي يتحممو في صورة تعويض يؤدي إلى 

ولا يمكف . المضرور بسبب الخطأ الثابت الذي تسبب فيو المحافظ العقاري في مجاؿ وظيفتو
لمدولة أف تنفي مسؤولياتيا عف الخطأ المرتكب بدعوى أنيا أحسنت رقابتيا عمى المحافظ 

نما مسؤولياتيا  قائمة عمى أساس مسؤولية المتبوع عف أعماؿ تابعو كمما توافرت . العقاري وا 
قد تصؿ العقوبات المفروضة عمى ،شروطيا مف علبقة تبعية وخطأ نجـ عنو ضررا لمغير

يتعيف عمى " مف المرسوـ نفسو 27العامؿ أو الموظؼ إلى حد التسريح كما تنص عميو المادة 
أي عامؿ جديد التعييف أف يمتحؽ بالمنصب الذي عيف فيو كما يتعيف عمى أي موظؼ اتخذ 

 مف 49في شأنو إجراء النقؿ أف يمتحؽ بالمنصب الذي عيف فيو، مع مراعاة أحكاـ المادة 
 658" ويعد عدـ تنفيذ مقرر النقؿ أو التعييف خطأ جسيما يؤدي إلى التسريح78/12القانوف رقـ 

لقد عدؿ المشرع التونسي عند إصداره لمجمة الحقوؽ العينية عف أما بالنسبة لمقانوف التونسي 
المسؤولية الشخصية لمدير الممكية العقارية الذي كاف يقرىا القانوف العقاري المؤرخ في غرة 
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 الذي كاف ينص عمى أف الدفتر دار مسؤوؿ عف الضرر الذي 377 في فصمو 1885جويمية 
ينتج عف إغفاؿ ما يطمب منو تقييده في صؾ الممكية إذا طمب منو ذلؾ بمحمو كما يسأؿ عف 
الضرر الذي ينتج عف عدـ تقييده في نسخ الصكوؾ ووثائؽ التقييد حقا أو عدة حقوؽ مقيدة 

،وقد كاف الدفتر دار مشبيا في عممو بالعدوؿ الموثقيف في أف ما يرسمو  في الصكوؾ المذكورة
 659.بدفتره تكوف لو الصبغة الرسمية الممزمة المتعاقديف

وقد كاف تبعا لذلؾ يتحمؿ بصفة شخصية آثار الأخطاء التي تطرأ بترسيماتو فيعوض الضرر 
الناشئ عف سيوه عف تقييد ما طمب منو أو عف نسخ التقييدات اللبزمة المبنية بالرسـ المطموب 
ترسيمو وكذلؾ في صورة إذا لـ يذكر في الممخصات أو الشيادات بعض التقاييد الموجودة إلا 
إذا كاف طالب الترسيـ قد طمب منو عدـ ذكرىا ىذا إذا كاف الدفتر دار يتحمؿ مسؤولية مدينة 

 660.شخصية عف أخطائو وىي مسؤولية مدنية خاصة
ولكي يكوف مسؤولا تجاه الغير عـ يمحقيـ مف أضرار لابد مف توفر ثلبثة شروط وىي أولا 

خطأه أو إىمالو الصادر عنو وثانيا وجود ضررا ثابتا يمحؽ بالغير، وثالثا ثبوت علبقة سببية 
ولا يضمف الدفتر دار ما يمكف ،  بيف الخطأ ويحمؿ عبء إثبات ىذه الشروط عمى مف يدعيو

أف ينسب لأحد الأطراؼ مف تدليس في الوثائؽ المدلى بيا في عممية الترسيـ كما لأنو لا 
. يضمف أيضا بطلبف الصكوؾ أو ما يعتبر مف عيوب في الرضا

وكاف الدفتر دار ممزما بالتقييد بما تفرضو عميو وظيفتو فقط رغـ كؿ ذلؾ فيو يقوـ بميمة 
 إضافة إلى المسؤولية الجزائية والتأديبية التي يحمميا إياىا القانوف العقاري في 661صعبة لمغاية

. 379فصمو 
                                                             

 . 153سابؽ، ص اؿمرجع اؿ محمد العنابي، -659
660- Soulmagon (G), la loi tunisienne du 1er juillet 1885 sur la propriété immobiliére et le 

régime des livres fonciers, éd Sirey, paris, 1993, P 281.  
661- Soulmagon (G), op-cit, p 283.   
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ويبدو أف المشرع اختار آنذاؾ ىذا التوجو اعتبارا منو بأف ميمة الدفتر دار ىي مينة حرة 
يتقاضى عنيا أجرا قدره اثناف في المائة مف المعاليـ التي يستخمصيا لفائدة الدولة في عمميات 

 662.التسجيؿ وىو قج خولو إصدار بطاقات الالتزاـ ضد المتردديف في تسديدىا
وسعيا مف المشرع نحو نيوض الحافظ بمسؤوليتو المدنية وضماف قدرتو عمى تعويض مف قد 

يصدر عنو مف أخطاء خلبؿ مباشرتو لميامو أوجب عميو تقديـ توثقو مالية وافرة ضمانا 
 الذي اقتضى في فصمو السادس 1886 جواف 14لمسؤوليتو، وقد تظـ ذلؾ الأمر الصادر في 

خلبؿ مدة مباشرتو لوظيفة وبعدىا بعشر سنوات ،وقد كاف مف شأف  (التوثيقة)عمى أنيا تدوـ 
ىذه التسديدات اليادفة إلى تحقيؽ ضماف حقوؽ المتعامميف عمى العقارات المسجمة أف تقيد مف 
حرية عمؿ الدفتر دار إلى التردد عند تحقيؽ في مطالب الترسيمات والإبطاء في اتخاذ القرارات 

رادة مشرع القانوف العقاري الذي كاف ييدؼ إلى تسييؿ  في شأنيا وىو الشيء الذي يتنافى وا 
عممية الترسيـ ،وليذه الأسباب الآنفة الذكر فقد اختار المشرع التونسي في مجمة الحقوؽ العينية 

مبدأ تحمؿ الدولة لممسؤولية عف أخطاء أعواف إدارة الممكية العقارية وذلؾ تسيرا لإجراءات 
التسجيؿ والترسيـ واعتبر حافظ الممكية العقارية وسائر أعواف إدارة الممكية العقارية موظفيف 

قداـ لمخروج بيا مف أزمة الطوؿ الذي كاف  عمومييف ومكنيـ مف القياـ بوظائفيـ بكؿ شجاعة وا 
 663.يشينيا ولتحقيؽ ىذه الغاية رفع عنيـ المسؤولية المدنية وحمميا عمى الدولة

ويرى الأستاذ محمود العنابي وأف القصد مف تحميؿ الدولة المسؤولية ىو تأميف أصحاب 
 664.الحقوؽ وتأكيد الاطمئناف لسلبمة أملبكيـ

                                                             

 . 154سابؽ، ص اؿرجع الـمحمود العنابي، -662
 . 155محمود العنابي، مرجع سابؽ، ص - 663
 . 158المرجع السابؽ، ص  محمود العنابي ،-664
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 تعرض ظيير التحفيظ العقاري إلى مسؤولية المحافظ العقاري اما بالنسبة لمقانوف المغربي
، لكف يبقى أبرز ىذه 665الشخصية مف خلبؿ عدة نصوص، نركز عمى ىذه المسؤولية

 الذي جاء صريحا، بالإضافة إلى بعض المقتضيات الواردة في القرار 97النصوص الفصؿ 
. 1915 يونيو 4الوزاري الصادر في 

وقد اعتبر البعض عمى مسؤولية المحافظ العقاري الشخصية ىي استثناء مف الأصؿ العاـ 
الذي يخضع لو جميع الموظفيف العمومييف ،بينما اعتبر البعض الآخر أنو قمما تثار ىذه 

المسؤولية حيث يتـ تكييؼ خطأ المحافظ بأنو مجرد خطأ مصمحي تتحمؿ الدولة مسؤوليتو 
 مف 97ومسألة تكييؼ ىذا الخطأ تعود لمسمطة التقديرية لمقضاء ،لكنو بالرجوع إلى الفصؿ 

. 666 نجده يؤسس المسؤولية المحافظظيير التحفيظ العقاري
يعد الخطأ شخصيا إذا أمكف فصمو عف الوظيفة التي يمارسيا المحافظ أو إذا كاف ىذا 

ذا ارتضى الخطأ بيذا الوصؼ  الموظؼ يرمي لا مف وراء عممو تحقيؽ حاجات خاصة ،وا 
 .يكوف خاضعا إلى الأحكاـ العامة المتعمقة بالخطأ الشخصي الذي أحدث ضررا لمغير

 97لكف ما ىو الخطأ الجسيـ وما المراد بمفيوـ التدليس، وىؿ الأخطاء الواردة في الفصؿ 
مف ظيير التحفيظ العقاري واردة عمى سبيؿ الحصر أو المثاؿ أو بمعنى آخر ىؿ 

المحافظ العقاري معفى مف الأخطاء الشخصية الأخرى غير المنصوص عمييا في الفصميف  
 وأساسو ىذه 667تقوـ مسؤولية المحافظ العقاري الشخصية عند ارتكابو خطأ جسيما

مستخدموا الدولة والبمديات مسؤولوف : " ع الذي ينص عميو أنو.ؿ. مف ؽ80المسؤولية الفصؿ 
                                                             

دار ، "مسؤولية المحافظيف العقارييف وصندوؽ التأميف وصعوبة تنفيذ الاحتكاـ الصادرة في مواجيتيـ "،حمد خيري ـ-665
  .150،ص نشر المعرفة الرباط، المغرب ،دوف سنة

 .189،المرجع السابؽ ص حمد خيري ـ- 666
  محمد صالح بف عيسى، الدعاوي المتعمقة بمسؤولية الإدارية أماـ المحكمة الإدارية ، مركز النشر الجامعي تونس، سنة  -667

 .106،ص 1998
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شخصيا عف الأضرار الناتجة عف تدليسيـ أو عف الخطاء الجسيمة الواقعة منيـ في 
، وبالرجوع إلى ظيير التحفيظ العقاري نجد أنو ليس ىناؾ أيو إشارة إلى "أداء وظائفيـ

. وصؼ لمخطأ الجسيـ
نأخذ كمثاؿ : وقد تـ الإشارة إلى الخطأ الجسيـ في بعض القرارات القضائية لممجمس الأعمى

إذا : " ... والذي جاء فيو1986 شتنبر 17 بتاريخ 95676 ممؼ مدني عدد 3035/ قرار عدد
كاف خطا الموظؼ شخصيا لا علبقة لو بعممو الوظيفي أو كاف الفصؿ الصادر يتدرج ضمف 
. واجبات الموظؼ إلا انو عمى قدر مف الجسامة أو صدر عنو عمدا وسبب الأضرار بالغير 

-12-29وىو نفس الاتجاه الذي ذىبت إليو الفردية الإدارية بالمجمس العمى في قرارىا بتاريخ 
 حيث اعتبرت أف المحافظ العقاري مسؤولا شخصيا عف اعتقاؿ لتسجيؿ طمب منو وكذا 1965

عف فساد وبطلبف ما ضمف بالرسـ العقاري مف تسجيؿ أو تشطيب ولا يمكف مساءلة الدولة ، 
 668.إلا في حالة مسار ىذا الموظؼ

وللئشارة فإنو مف الصعب تحديد الأخطاء الجسيمة التي يرتكبيا المحافظ العقاري ، كما أف 
القضاء مف جيتو غالبا ينفي عف المحافظ ارتكابو لأي خطأ جسيـ ، كما أنو مف الصعب 
التمييز بيف الأخطاء الشخصية و المصمحية ،كما أف الخطأ المصمحي قد يفقد طبيعتو و 

يتحوؿ إلى خطا شخصي ،وىكذا يبقى القضاء ىو المختص الوحيد في تقدير ىذه الأخطاء و 
 669.دلؾ حسب كؿ قضية

بالإضافة إلى الخطأ الجسيـ ثـ التطرؽ إلى وسيمة أخرى يمتجأ إلييا كؿ مف تعرضت حقوقو 
ثارة مسؤولية المحافظ ألا وىي التدليس وبتفحص الفصؿ  نجده يشير . ع.ت. ظ64لمضياع وا 

                                                             

. 79 ،ص 2002، يناير 1مجمة القانوف المغربي، العدد  -668
 .145المرجع السابؽ،ص  محمد صالح بف عيسى،- 669
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إلى مسألة المدلس شخصيا عف فعمو سواء كاف المحافظ العقاري أو غيره ،ويجب أخذ التدليس 
ع في مدلولو العاـ حيث يتضمف التدليس .ت. مف ظ64 والفصؿ 80المشار إليو في الفصميف 

المدني والتدليس الجنائي والغش عمى حد سواء ،وبالتالي تشمؿ كافة التصرفات التي تصدر 
عف المحافظ باعتباره موظفا وتدخؿ في ىذا المجاؿ كؿ الأضرار العمدية التي يرتكبيا المحافظ 

 .عند نيتو واختيار فيحدث ضرر لمغير
 12 مف ظيير 64ولقد اختمؼ الفقو في مدى اعتبار التدليس يدخؿ في مقتضيات الفصؿ 

، حيث ذىب البعض إلى أف التدليس الذي تترتب عنو 80 أمف فقط الفصؿ 1913غشت 
مسؤولية المحافظ الشخصية تعطي الحؽ لممتضرر في رفع دعوى التعويض ضد مرتكب 
التدليس، والذي قد يكوف المحافظ العقاري، في حيف ذىب البعض الآخر إلى أف المقصود 

 670.بمرتكب التدليس ىو المستفيد مف التحفيظ وليس المحافظ
وبالتالي فإف التدليس الذي يعتبر مناط مسؤولية المحافظ العقاري، يجب إثباتو في إطار الفصؿ 

ع ،وميما يكف فإف مسؤولية المحافظ .ت. مف ظ64ع، وليس الفصؿ .ؿ. مف ؽ80
 مف 97ع أو في إطار الفصؿ .ؿ. مف ؽ80العقاري الشخصية سواء في ظؿ الفصؿ 

وعميو فإف المتضرر . ىي مسؤولية مبنية عمى الخطأ الشخصي الواجب الإثبات. ع.ت.ظ
المدني أف يثبت ىذا الخطأ ويبقى لمقضاء سمطة تكييؼ درجة الخطأ ويخضع في ذلؾ لرقابة 

بالإضافة إلى ذلؾ ينبغي وجود علبقة سببية بيف الخطأ والضرر الذي  المجمس الأعمى،
 671.أصاب المتضرر

                                                             

 .155المرجع السابؽ،ص محمد صالح بف عيسى،- 670
 .163المرجع السابؽ،ص  محمد صالح بف عيسى،- 671
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 فإنيا وردت عمى سبيؿ المثاؿ لا 97 و 72 أما فيما يتعمؽ بالأخطاء المشار إلييا في الفصؿ 
الحصر، فلب يمكننا تصور ىذه الأخطاء وىي وادرة عمى سبيؿ الحصر ، فلب يمكننا تصدر 
ىذه الأخطاء وىي واردة عمى سبيؿ الحصر ، فالمحافظ سياؿ عف أخطاء الاخرى الشخصية 

غير المنصوص عمييا في ىذيف الفصميف فمسؤوليتو تبقى خاظعة لمقواعد العامة في ىذا 
 672 .المجاؿ

 شمؿ 97كما اختمؼ الفقو حوؿ ما إذا كانت المسؤولية الشخصية التي ينص عمييا الفصؿ 
جميع ىذه العمميات بما فييا التحفيظ والتقييد الاحتياطي والتشطيب أمأنيا تقتصر عمى 

وميما يكف فاف المسؤولية المحافظ العقاري الشخصية سواء في  ،العمميات اللبحقة لمتحفيظ
 مف ظيير التحفيظ العقاري ىي مسؤولية 97ع او في إطار الفصؿ .ؿ. مف ـ80ظؿ الفصؿ 

أما فيما  (المدعي)وعميو فإف المنصور . 3مبنيةعمى الخطأ الشخص الواجب لاثبات 
 مف ظيير التحفيظ القاري بأنيا واردة عمى 97يتعمؽ بالأخطاء المشار إلييا في الفصؿ 

 وبعلبقة بالموضوع فقد 5سبيؿ المثاؿ وليس الحصر وىو الراي الغالب في الفقو المغربي 
 مف ظيير التحفيظ 97اختمؼ الفقو إذا كانت المسؤولية الشخصية التي ينص عمييا الفصؿ 

تشتمؿ جميع العمميات بما فييما التفيظ والتشعيؿ والتقيدات الموازية لمتحفيظ والتقييد الاحتياطي 
والتشطيب أـ أنيا تقتصر عمى العمميات اللبحقى لمتحفيظ نطاؽ مسؤولية الحافظ العقاري 

 673لمشخصية 
 التي يقوـ بيا الاعماؿوينادي بعض الفقو بضرورة التمييز بيف مسؤولية المحافظ عف جميع 

. ع.ؿ. مف ؽ80المحافظ والتي تخضع إلى القواعد العامة المنصوص عمييا في ظؿ الفصؿ 
 والتي يتعمؽ بالعمميات 97ومسؤوليتو الشخصية المنصوص عمييا بصفتو استئنافية في الفصؿ 

                                                             

 .200حمد خيري،المرجع السابؽ ص ـ- 672
 .209حمد خيري،المرجع السابؽ ص  ـ- 673
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اللبحقة لمتحفيظ العقاري فقط باعتباره ىذا الفصؿ جاء في القسـ الخاص باشيار الحقوؽ العينة 
العقارية جية وبصراحة الفصؿ مف جية ثانية حسب المسؤولية الشخصية لممحافظ في اطار 

 بيا محافظ العقاري نجد التعقيدات والتسجيلبت التي يجرييا المولى بما المتمتعالاختصاص 
قيؿ الاقداـ عمى عممية التسجيؿ لأنو يعتبر مسؤولا ما عمد إلى تسجيؿ غير قانوني 

 وىذا ما 2وىذا يفرض عميو أيضا مرا فيو الوثائؽ مف حسب الموضوع ومف حسب الشعؿ 
يتحقؽ المحافظ كتب "  والي جاء فيو 1913 غشت 12 مف الظيير 72ينص عميو الفصؿ 

مسؤولية ىوية الفنوف وامسية وكذا ضغط لوثائؽ المولى بيا لممطمب ىوية الفنوف وامسية وكذا 
اضغط لوثائؽ المدلى بيا اسايرا مع المطمب شكا وجوىرا كما يمارس دوره كاملب في 

ذا لـ تعـ 91النشطيات أـ تمقائيا إذ يطمب مف الأطراؼ بمقتضى حكـ قصالى نيائي الفصؿ   وا 
 674. ىذه الأعماؿ يعبرىا لممسؤولية 

ومف الأعماؿ التي يسأؿ عنيا المحافظ في باب التغييرات قبوؿ التنفيذ ورفضو وتضميف ما 
لـ يضمف وعدـ تشطيب وكؿ ما يتعمؽ بعدـ القياـ بتقييدات نيائية واحتياطية حيث 

 المتضرر أف يثبت خطا المحافظ الحسيـ وحصوؿ ىذا ؼتثور مسؤوليتو والتي يجب عمى الطر
 وقد لاحظ بعض وررضوحصوؿ ضرر وعلبمة بيف الخطأ الجسيـ والضرر الذي أصاب الـ

 حد قرف الأخطاء والإعفاءات وليس الضرر الناتج عنيا حيث أف 97الفقو عمى أف الفصؿ 
النماء الضرر يعمـ المحافظ أو تحصؿ منو بطريقة فالسيدة وغير صحيحة انباء مزارلتو لوظيفتو 

 بما يحتوي عميو مف شدة لـ يكف 97تنشيء مف بينو خطأ شخصيا ويظيراف أف ىذا النص 
للبعتبارات القانونية عند وضعو مف أىميتو إلا لرغبة في ابعاد المسؤولية عف الدولة وتجنبيا 

. امر تعويض المتضرريف عف الأخطاء المصمحية إلى تصدر عف ادارة المحافظة العقارية 
                                                             

 .189 محمد صالح بف عيسى،المرجع السابؽ،ص - 674
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ومسؤولية المحافظ الشخصية لا تتوقؼ عند ىذا الحد وانما تتحداه إلى الوثائؽ الرسمية لاف 
العادية والخاصة ونظائر الرسوـ العقارية عندما يطمبوف المواطنوف ونظرا لما ليذه الوثائؽ مف 

أىمية بالغة خصوصا الاقتصادية لأنيا تساعد عمى الانتماء والمعاملبت التجارية بيف 
الأشخاص كما بيف البنوؾ ومف ىذا المنطمؽ يجب أف تكوف ىذه الرسوـ مطابقة لموضعية 

الحقيقية لمعقار ،ومف خلبؿ ما سبؽ يظير جميا حميـ المسؤولية الممقاة عمى عاتؽ المحافظ 
 المتعمؽ بتفاصيؿ 1915 يونيو 3 مف القرار الوزيري المؤرخ مف 29العقاري إلا أف الفصؿ 

بتطبيؽ نظاـ التحفيظ العقاري حقؽ مف حدة ىذه المسؤولية مف خلبؿ اتاحة امكانية الأطراؼ 
في طمب إجراء تصحيح عمى العلبقات التي وقعت في الرسـ العقاري وفي التقيدات اللبحقة لو 
كما يمكف لممحافظ القياـ بيذا الاجراء بمقائنا وىذا ما ذىب إليو المحكمة الابتدائية لبني ملبؿ 

لمصلبحية المحافظ عمى الأملبؾ :  ما يمي 2005-06-20في حيف جاء في حكـ ليا بتاريخ 
العقارية في تصحيح الاعفالات أو الإعلبف أو المخالفات في الرسـ العقاري أو في التقييدات 
اللبحقة المضمنة لو إنما تنحصر في التقييدات اللبحقة المضمنة لو انما تنحصر في حالة 

 675.في الرسـ العماري الواحد مدى مساىمة القضاء في اثارة مسؤولية المحافظ الحضاري
يعتبر القضاء ميداف العقار غير الحامي وضامف لحؽ الممكية فيو الذي يمزـ المحافظ 

بالتعويض عف الأضرار التي يمحقيا بالغير عند إثارة مسؤولية وفي ىذا الصدد اعتبر بعض 
الفقو باف مختمؼ الإجتيادات الصادرة عف المسؤولية المحافظ العقاري يركز عمى حدادات 

التحفيظ التي يتخذىا المحافظ خطأ والتي بالطبع تسير المسؤولية الشخصية أما الأخطاء التي 
 فميس ىناؾ أحكاـ نادرة بالمقارنة 97يرتكبيا وىو يقوـ بميامو المنصوص عمييا في الفصؿ 

مع الأحكاـ الأخيرة التي تتعمؽ بدعاوى رفعيا الأطراؼ ضد المحافظ لرفض التشغيؿ حتى مف 
الحقوؽ العينية أو التشطيب عمييا ،ومف ىذا اتفؽ عمى بعض القرارات القضائية الصادرة عف 
                                                             

. 223محمد خيري ،المرجع السابؽ ،ص - 675
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 الذي حكـ 92-04-1ىذا المجاؿ الحكـ الذاتي الصادر عف المحكمة الابتدائية بالرباط بتاريخ 
 76500.00عمى المحافظ العقاري بأداء تعويض عمى أساس أف المحافظ العقاري بأدائو مبمغ 

درىـ كتعويض عمى أساس أف المحافظ العقاري ليكوف قد ارتكبت خطا جسيما إذا كاف عميو اف 
 يتحقؽ أولا مف المساحة التي وموضوع الرسـ العقاري وبذلؾ يعتبر مسؤولا مسؤولية شخصية

وقد برىف الأحكاـ مف طرؼ  ،80عف الضرر الناتج عمى الأصؿ طبقا لمقتضيات الفصؿ 
 جاء فيو 98.10.15محكمة الاستئناؼ بالرباط ،حكـ المحكمة الابتدائية السيد سميماف بتاريخ 

رفض المحافظ العقاري يعجؿ الحكـ ابتدائي بالنفاذ المعجؿ ستوجد الحكـ عميو بغرامة تيديدية 
 درىـ عف كؿ يوـ نأخذ مف طرؼ الممف عف التنفيذ السيد المحافظ الصفري 200في حوالي 

عمى الأملبؾ العقارية والرىف بالقنيطرة بداية مف تاريخ الامتناع مع شموؿ الأمر بالنفاذ المعجؿ 
بقوة القانوف وتحميمو الصادر عمى المدعي عميو مف خلبؿ ما سبؽ يتضح باف المحافظ 
العقاري متعمؿ نوعيف مف المسأولي الإدارية المرتبطة بسير مصمحتو وكذا القياـ بميمتو 

المحاسبة العمومية يحممو أيضا سخبة بوصفيا البعض بانيا مسؤولة خطيرة ومستددة لادانة 
 مف القرار الوزيري المتعمؽ بتفاصيؿ تطبيؽ النظاـ العقاري 29وكما سبؽ الاشارة فإف العمؿ 

بمطؼ وتحقؽ مف ىذه اشدة حسب يجيز لممحافظ امكانيتو اجراء التصعيدات والاعقالات 
 676.المرتبطة بالرسـ العقاري

مسؤولية إلا إذا تحققت بداية  ىذه اؿلا تتحقؽ:677مسؤولية المتبوع عن أعمال تابعه: ثانيا
،تقوـ ىذه  وتتوقؼ عمييا مسؤولية المتبوع. مسؤولية التابع ،فمسؤولية ىذا الأخير ىي الأصؿ

المسؤولية عمى أساس فكرة الضماف ، فالتابع يعمؿ لحساب الدولة التي ينبغي عمييا أف تتحمؿ 
كافة الأضرار المترتبة عمى أخطاء المحافظ العقاري 

                                                             
. 96 ،ص 2002، يناير 1 مجمة القانوف المغربي، العدد - 676
 .112نعيمة حاجي ،المرجع السابؽ ،ص - 677
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طالما أف علبقة التبعية لـ تزوؿ ،تعتبر مسؤولية الدولة في ىذا المجاؿ، قائمة ليس عمى أساس 
نما تقوـ عمى أساس الخطأ الحاصؿ مف الغير وىو الموظؼ -الخطأ الشخصي الواقع منيا، وا 

التابع ليا ،فارتكاب المحافظ العقاري خطأ ما حاؿ تأدية وظائفو أو بمناسبتيا دوف أف ينـ عف 
تبصره أو مدفوعا بعوامؿ شحصية ودوف أف يكوف خطئوه جسيما يصؿ إلى حد ارتكاب جريمة 
تقع تحت طائمة التشريع العقابي فإف الخطاء في ىذه الحالة يعتبر خطأ مصمحيا إداريا، تتحممو 
الدولة ،إف مسؤولية الإدارة عمى أخطاء المحافظ العقاري، تعني أف ذمتيا مثقمة بديف مالي، تمزـ 
بسداده في صورة تعويض يؤدى إلى المضرور بسبب الخطأ الثابت الذي ينجـ عف موظفيا في 

الناجمة  678مجاؿ وظيفتو  ولا ترجع عمى المحافظ العقاري بو إلا إذا ثبتت مسؤوليتو التقصيرية 
 . المنوه عنو آنفا75/74 مف الأمر رقـ 23عف خطئو الشخصي طبقا لممادة 

 نظرية تحمؿ التبعية فيي تتبنى عمى أساس مسؤولية المتبوع عف اما بالنسبة لمقانوف التونسي
 لكف ىذه النظرية تعرضت لمعديد مف الانتقادات نظرا 679أعماؿ تابعة وتصرفاتو غير المشروعة

لصعوبة تطبيؽ شروطيا ومعاييرىا في المادة الإدارية وفي العلبقة الرابطة بيف الموظؼ 
  680.والإدارة

ولعؿ نظرية الضماف يمكف أف تتلبءـ مع ىذه المسؤولية الإدارية لمدولة وذلؾ لقياميا عمى 
مكانية الأخذ بو حتى في صورة ارتكاب العوف لخطأ شخصي وفاحش  عنصر الخطأ المرفقي وا 
قد يكوف أحيانا جنائيا لأف تصرؼ الموظؼ عمى خطورتو لا يفقد كؿ صمة بسير المرفؽ العاـ 

                                                             

678- Jean pierre dubois. P33  

 . 71 عمار عوابدي، مرجع سابؽ، ص -679
 سميماف الطماوي، مسؤولية الإدارة عف أعماليا غير التعاقدية، دراسة مقارنة، دار الفكر العربي، الطبعة الثالثة، -680

 .205، ص 1955
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ىذا فضلب عف سعي فقو القضاء الإداري إلى إسناد الخطأ إلى الإدارة لا إلى العوف تفاديا 
 681.لإعسار ىذا الأخير وقصد تمكيف المتضرر مف القياـ عمى الإدارة

ويقصد بالضماف تكفؿ الدولة بضماف تعويض المتضرر الذي ألحقو أعوانيا بالغير وذلؾ 
بالحموؿ محميـ في تحمؿ المسؤولية مع بقاء حقيا مكفولا في إمكانية الرجوع عمى المتسبب في 

. الضرر متى ثبت الخطأ
ويشكؿ الضماف ىنا نوعا مف الحماية لمموظؼ أثناء تأديتو لوظيفتو وعممو فيباشر ما كمؼ بو 

مف قبؿ الإدارة دوف خوؼ مف إمكانية تعرضو لتتبعات مف قبؿ الغير اللبحؽ بو الضرر 
. وبالتالي فإنو لا يخشى عمى حسف سير عمؿ الإدارة

وتعد ىذه الحماية القانونية نتاجا لنصوص قانونية تفرضيا وىي أيضا ومف جية أخرى إفراز 
 وأىـ النصوص المكرسة ليذه الحماية لمموظفيف نذكر الأمر 682لمبدأ مف مبادئ فقو القضاء

 683 المتعمؽ بحموؿ الدولة محؿ رجؿ التعميـ العمومي1937 سبتمبر 17العمي الصادر في 
ما بالنسبة لمسؤولية الدولة عف أخطاء أعواف الممكية العقارية فإف المشرع قد نص صراحة  وا 

ع عمى تحمؿ الدولة لممسؤولية عوض ىؤلاء الأعواف .ح. مف ـ403-402صمب الفصميف 
ما بالنسبة لأعماؿ التحرير  بالنسبة لأعماؿ الترسيـ وما يمحؽ بيا مف إىماؿ أو عدـ تنصيص وا 

 12 المؤرخ في 1982 لسنة 112فإنو تخضع لمنص العاـ وىو الفصؿ الثامف مف القانوف عدد 
 والمتعمؽ بضبط النظاـ الأساسي لأعواف الدولة والجماعات العمومية المحمية 1982ديسمبر 

                                                             

 ، تونس محمد صالح بف عيسى، الدعاوي المتعمقة بمسؤولية الإدارية أماـ المحكمة الإدارية ، مركز النشر الجامعي-681
 . 198، ص 1998 سنة 
 عبد الجواد الحرزي، دعوى الرجوع في مادة المسؤولية الإدارية، مذكرة للئحراز عمى شيادة الدراسات المعمقة في -682

 .  12، ص 1999القانوف العاـ والمالي، كمية العموـ القانونية والاجتماعية، بتونس، 
مذكرة للئحراز عمى شيادة ،حموؿ مسؤولية الدولة محؿ مسؤولية أعضاء أعواف التعميـ العمومي ، حياة لاميف -683

 .52، ص 1997الدراسات المعمقة في العموـ القانونية الأساسية، كمية العموـ القانونية والاجتماعية، تونس، 
 ,   174 محمد صالح بف عيسى، المرجع السابؽ، ص انظر      -
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 1997 لسنة 83والمؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية والذي تـ تنقيحو بالقانوف عدد 
. 1997 ديسمبر 20المؤرخ في 

ولقد نص الفصؿ المذكور عمى أنو إذا وقع تتبع عوف مف الغير مف أجؿ خطأ وظيفي يجب 
. عمى الإدارة أف تتحمؿ ما قد يصدر ضده مف أحكاـ بغرـ الضرر

ويلبحظ مف خلبؿ التأمؿ في ىذا الفصؿ أف الدولة لا تضمف مسؤولية أعوانيا إلا إذا كاف 
الخطأ المرتكب غير مكتس لصبغة شخصية أي يجب أف يكوف خطأ وظيفيا وىو ما يتطابؽ 

مع الأحكاـ المقررة ليذه المسؤولية إذ أنيا تتصؿ بعمؿ إدارة الممكية العقارية سواء تعمؽ بمرفؽ 
التحرير أو بمرفؽ الترسيـ ىذا فضى عمى طبيعة ىذه الإدارة التي تشكؿ مؤسسة عمومية ذات 

 لذا فإف الدولة تكوف مجبرة عمى حماية أعواف إدارة الممكية العقارية المكمفيف 684صبغة إدارية
بالتحرير كمما كانوا عرضة لتتبعات مدنية تيدؼ إلى مساءلتيـ شخصيا عف أخطائيـ المتصمة 

. بميمة التحرير
 402وأما الموظفوف المكمفوف بالترسيـ وتحت إشراؼ مدير الممكية العقارية فإف الفصميف 

ع والذيف والمذيف وردا تحت الباب الثالث الذي عنوانو مسؤولية الدولة وقد استيؿ .ح. ـ403و
ثـ تضمف بعد ذلؾ الفصؿ ..." تكوف الدولة مسؤولة عف الضرر الناجـ " بعبارات 402الفصؿ 
وما يمكف ملبحظتو " وتحمؿ المسؤولية عند الاقتضاء عمى الدولة" في آخر فقرتو الأولى 403

بخصوص الفصميف المذكوريف ىو أف المسؤولية لمدولة تشكؿ المبدأ في الفصؿ الأوؿ إذا 
حصؿ الضرر فيي إذا مفترضة قانونا وليذا فإف المشرع خير أف يستيؿ بيا الفصؿ الأوؿ مف 

. الباب الذي يتعمؽ بمسؤولية الدولة

                                                             

 1971 والمتعمؽ بضبط قانوف المالية لمتصرؼ سنة 1970 ديسمبر 31 المؤرخ في 1970 لسنة 66 القانوف عدد -684
 المتعمؽ بإدارة الممكية 1991 جويمية 22 المؤرخ في 1991 لسنة 61 منو كما وقع تنقيحو بالقانوف عدد 36وخاصة الفصؿ 

 .  العقارية
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ما بالنسبة لمفصؿ الثاني أي الفصؿ   فإف المشرع قد جعؿ مف ىذه المسؤولية الاستثناء 403وا 
ويظير ذلؾ مف خلبؿ موقع التنصيص عمييا في الفصؿ حيث أف المشرع لـ يستيؿ بيا 

الفصؿ المذكور بؿ أنو أرجأ التنصيص عمييا إلى آخر الفقرة الأولى منو ىذا مف ناحية ومف 
ع  .ح. ـ403ناحية أخرى تممس الصبغة الاستثنائية لممسؤولية مف صريح عبارات الفصؿ 

أي عند الضرورة وبالتالي تظؿ " عند الاقتضاء"والتي اقتضت وأف المسؤولية تحمؿ عمى الدولة 
مسؤولية الدولة الحؿ الأخير ولكف بغض النظر عف موقع المسؤولية فإف المشرع يكرسيا 

ويحمميا لمدولة وذلؾ ضمانا لحقوؽ المتضرريف مف جراء الأخطاء التي يرتكبيا أعواف إدارة 
الممكية العقارية وحماية ليؤلاء لمموظفيف مف تبعة المسؤولية الشخصية ليـ ومدى تأثيرىا عمى 

حقوؽ المتضرريف في صورة عسرىـ وذلؾ إذا ما كانت الأخطاء طبعا متعمقة بسير المرفؽ 
 685.العاـ أي أخطاء وظيفية

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             

. 63 حياة لاميف ،المذكرة السابقة، ص - 685
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المسؤولية الادارية عمى أساس المخاطر : المطمب الثاني 
إف موضوع نظرية المخاطر كأساس لمسؤولية الإدارة عف أعماؿ موظفييا تعد في الوقت 

الحالي مف أدؽ الموضوعات في المسؤولية الإدارية ،حيث لا زالت غير واضحة المعالـ فيي 
تدور في حدود السمطة التقديرية لمقاضي وبعض التشريعات الجزئية والضئيمة في نطاؽ التوفيؽ 
بيف تحقيؽ فكرة الصالح العاـ مف جية وبيف مقتضيات حماية حقوؽ الأفراد وحرياتيـ مف جية 

أخرى ، وغموض ىذه النظرية يعود إلى حداثتيا وجدتيا خاصة وأف القضاء الفرنسي والذي 
أسيـ بدور كبير في إنشاء وخمؽ ىذه النظرية لـ يكف في بداية الأمر يعمف بشكؿ صريح وىو 
بصدد الحكـ والقضاء في قضية المسؤولية الإدارية عمى أساس ىذه النظرية ولـ يكف يعمف 

 ،نظرية المخاطر كأساس لمسؤولية الإدارة  صراحة تبنيو ليا واعتناقيا كأساس لما يقضي بو
في القانوف الإداري الجزائري مقررة جزئيا في التشريع و مطبقة قضاء إذا أف الجزائر كانت إلى 

وقت قريب جدا أو مازالت نسبيا أو جزئيا تطبؽ الأحكاـ و النصوص والقواعد الموضوعية 
بالإضافة إلى أف المشرع الجزائري قد سف أو أصدر مجموعة . الفرنسية الخاصة بيذه النظرية 

 .مف التشريعات التي تقرر و تعقد المسؤولية الإدارية عف أعماليا عمى أساس نظرية المخاطر
أمكف التوصؿ إلى مسألة الدولة عف تعويض الأضرار التي يمحقيا أما بالنسبة لمقانوف التونسي 

 ذلؾ لـ يكف مف اليسير التوصؿ إليو باعتبار الدولة صاحبة السيادة وأعوانيا بالغير 
 حيث لـ يكف أماـ المتضرر إلا رفع الدعوى عمى المتسبب في الضرر  شخصيا 686والسمطاف

بغض النظر عف طبيعة خطئو سواء كاف شخصيا لا يمكف أف ينسب إلا لو أو مرفقيا مرتبطا 
أشد الارتباط بتسيير المرفؽ العاـ وقد حاوؿ الفقياء تأسيس ىذه المسؤولية عمى عدة أسس منيا 

. نظرية المخاطر وتحمؿ التبعات نظرية تحمؿ التبعة
                                                             

المرافؽ العامة، الأمواؿ العامة، الموظفيف، وسائؿ الإدارة، المسؤولية )سميماف الطماوي، نشاط الإدارة الدكتور  -686
 .  291، ص 1952 الطبعة الأولى،مصر ،، دار الفكر العربي،(الإدارية
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فنظرية المخاطر والتي مفادىا وجوب تحمؿ الدولة لمخاطر نشاطيا الإداري ولو لـ يقع خطأ 
منيا فإنو لا يمكف الأخذ بيا وخاصة في نطاؽ ىذه المسؤولية الخاصة التي أسسيا المشرع 
عمى صدور مف الأخطاء حددىا وعددىا ىذا فضلب عمى ما استقر عميو رأي الفقو وأحكاـ 

 مجمس الدولة في فرنسا مف ضرورة توافر أمور وىي أف يكوف الضرر ماديا وخاصا استثنائيا
 : وىو ما سيتـ تناولو في الفرعييف التالييف687

  خصائص نظرية المخاطر القانوني الإداري:الفرع الاول
  شروط المسؤولية عمى اساس المخاطر:الفرع الثاني
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 خصائص نظرية المخاطر القانوني الإداري:الفرع الأول 
تتميز نظرية المخاطر كأساس لمسؤولية الإدارة عف أعماؿ موظفييا بمجموعة مف خصائص 
تحدد ماىيتيا و مكانتيا مف أساس المسؤولية الإدارية ، و تحدد و تبيف مداىا و نطاقيا و 

حدودىا مف ىذه الخصائص إنيا في نطاؽ القانوف الإداري نظرية قضائية ، كما أنو لا يشترط 
في شأنيا ضرورة صدور قرار إداري وأنيا ذات صفة و مكانة تكميمية ثانوية بالنسبة إلى أساس 

، كما تتصؼ بأنيا 688القانوني الأصيؿ لممسؤولية الإدارية و ىو الخطأ المرفقي أو الوظيفي 
ليست مطمقة فيي تتحرؾ و تقوـ في نطاؽ محدود في محيط دائرة الاعتبارات و الظروؼ 

المختمفة اقتصاديا و دستوريا و سياسيا و التي تحيط بيا زمانا و مكانا و أخيرا تتصؼ و تتميز 
بأنو يترتب عمييا دائما الحكـ بالتعويض و أننا نحاوؿ بإيجاز إبراز جوانب و حقيقة ىذه 

  : الخصائص تباعا فيما يمي
 :نظرية المخاطر نظرية قضائية في عمومها- أ

لقد سبؽ القوؿ و التقرير أف لنظرية المخاطر في القانوف الإداري يعود الفضؿ في وجودىا 
برازىا وتطبيقيا إلى القضاء الإداري وخاصة القضاء الإداري الفرنسي الذي توسع فييا كثيرا  وا 
قواعدىا وأسسيا وحدد شروطيا ومجالات تطبيقاتيا ، أما دور المشرع فييا فيو دور ضعيؼ 

حيث أف المشرع قد قرر ىذه النظرية في نطاؽ محدود جدا بغير تحديد شامؿ لجوانبيا 
،فنظرية المخاطر في القانوف الإداري ىي نظرية قضائية في جممتيا وسنوضح ذلؾ  وطبيعتيا

 . بالتأكيد في موضوع تطبيقات ىذه النظرية
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 :لا يشترط فيها صدور قرار إداري- ب
إذا كاف نشاط السمطة الإدارية وأعماليا تتكوف وتشمؿ الأعماؿ والتصرفات القانونية التي 

تجربيا وتقوـ بيا ومنيا القرارات الإدارية والأعماؿ المادية التي تأتييا ،فإنو لا يشترط في تطبيؽ 
ىذه النظرية بصدور قرار إداري حتى يحكـ بالمسؤولية الإدارية عمى أساسيا ،وىي بذلؾ 

تختمؼ وتتميز عف كؿ مف نظريتي الانحراؼ بالسمطة الإدارية والتعسؼ في استعماؿ الحقوؽ 
الإدارية المتاف يشترطا فييا صدور قرار إداري فنظرية المخاطر تقوـ أساسا لمسؤولية السمطة 

الإدارية عف أعماؿ موظفييا في حالة الضرر الناشئ عف القرارات السميمة مف العيوب 
المعروفة التي قد تشوب أركانيا بحيث لا تصبح تشكؿ خطأ مرفقييا أو وظيفيا عمى النحو 

السابؽ بيانو ، كما أنيا تقوـ أساسا لممسؤولية الناجمة عف الأعماؿ والأفعاؿ الإدارية المادية 
التي يصبح الخطأ المرفقي أو المصمحي فييا معدوما أو مجيولا عمى الوجو السابؽ توضيحو 

ثباتو لمحكـ بالتعويض متعارضا ومتناقضا مع أبسط قواعد  ،وبحيث يصبح تطمب قيامو وا 
 . العدالة وروحيا

  : نظرية المخاطر نظرية تكميمية استثنائية- جػ
أف الأساس القانوني الأصيؿ والطبيعي لممسؤولية بصفة عامة ومسؤولية الإدارة بصفة خاصة 

وىو الخطأ  ولكف قد تبيف لنا فيما سبؽ أف العمؿ أو النشاط الإداري الضار قد لابسو ملببسات 
وتحيط بو ظروؼ تجعؿ الخطأ معدوما أو مجيولا لا يتطمب القضاء إثباتو لمحكـ بالتعويض 

لممضرور قبؿ الإدارة العامة ويحكـ بذلؾ عمى أساس المخاطر فكانت بذلؾ ىذه النظري أساسا 
، بالنسبة إلى الأساس الطبيعي والأصيؿ 689قانونيا ذي صفة ومكانة ثانوية تكميمية استثنائية 

فيي أساس قانوني استثنائي قرره القضاء الإداري ( الخطأ الوظيفي)في المسؤولية لأي الخطأ 
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كصماـ أماف وصيغة قانونية تحقؽ التوازف بيف الحقوؽ والامتيازات المقررة للئدارة مف حيث 
صباغ أعماليا وأفعاليا الضار بصفة المشروعية   إعفائيا في بعض الحالات مف الخطأ وا 

  :نظرية المخاطر ليست مطمقة في مداها- د
سبؽ القوؿ بأف نظرية المخاطر ليست الأساس العاـ والأصيؿ لممسؤولية الإدارة بؿ ىي أساس 

قانوني استثنائي ليذه المسؤولية كوسيمة للئسعاؼ والتمطيؼ كمما تعارضت القواعد العامة 
، فيي أيضا لقيت مطمقة في مداىا وأبعادىا 690لممسؤولية مع قواعد العدالة تعارضا صارخا 

أي القضاء لا يمجأ إلييا دائما ، كمما انتقى الخطأ أو استحاؿ إثباتو لأف القضاء محكوـ ومقيد 
في إطار النظر والفصؿ في مسؤولية السمطة الإدارية دوف خطأ بالظروؼ الاقتصادية 
والاجتماعية والسياسية في الدولة والاعتبارات المالية لخزينتيا العامة ، فإذا كاف القضاء 

الإداري قد أسى ووطد قواعد ىذه النظرية حماية وتأمينا لحقوؽ الأفراد ومصالحيـ في مواجية 
أعماؿ ونشاطات السمطة الإدارية المستمرة و المطردة في التزايد و التوسع مع مرور الوقت 
لمخاطرىا الكثيرة مف جية و تأمينا لحرية الحركة لمسمطة الإدارية ، و العمؿ عمى تحقيؽ 

الصالح العاـ المشترؾ مف جية أخرى ، فإف عمى ىذا القضاء دائما أف يراعي مقدرة الدولة 
، فلب يجب أف يثقؿ كاىميا ، و مف ثـ فإف نظرية المخاطر ىذه 691المالية و إمكانياتيا المادية 

غير مطمقة بؿ مقيدة و محكومة بأوضاع الدولة و ظروفيا الاقتصادية و قدرتيا المالية ، وىذه 
الخاصية أو الميزة جعمت عممية تدخؿ المشرع لتحديد نطاؽ و حدود نظرية كأساس لممسؤولية 
الإدارية أمرا حتى لا يتوسع كثيرا لدرجة أف تصح عامؿ إرىاؽ و إثقاؿ الدولة ماليا و اقتصاديا 
فتعقدىا عف الحركة و التقدـ في سبيؿ التنمية الوطنية أو الإنعاش الاقتصادي و الاجتماعي و 
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،ىذا و لقد حاوؿ المشرع في كثير مف الدوؿ أف يجعؿ مف ىذه النظرية  الثقافي في المجتمع
عممية تشريعية بحتة لا يجب الحكـ بالمسؤولية عمى أساسيا ، إلا إذا نص القانوف عمى ذلؾ ، 

اكتفى المشرع الفرنسي بتتبع خطوات مجمس الدولة الفرنسي في ىذا الصدد بإصدار  بينما
تشريعات لاحقة غالبا ما تأتي جزئية و متأخرة بالنسبة لما كاف يقضي بو مجمس الدولة عمى 

أساس ىذه النظرية مف مسؤولية الإدارة عف أعماؿ موظفييا ، أما محاولات القضاء الإداري في 
نطاؽ تحديد مجاؿ حالات المسؤولية عمى أساس المخاطر تتجمى في الشروط الخاصة التي 

وضعيا و تطمبيا في الضرر الناجـ عف العمؿ أو النشاط الإداري حتى بالمسؤولية و ذلؾ لدرء 
إطلبقيتيا و عموميتيا فقد اشترط القضاء الإداري في الضرر و الناشئ بالإضافة إلى الشروط 

 692.العامة شروطا خاصة حتى يحكـ بالتعويض عمى أساسيا
إف تطبيؽ نظرية المخاطر يؤدي إلى حكـ  : الجزاء عمى أساسها يكون دائما التعويض- ىػ 

بالتعويض حيث أف ىذه النظرية لا علبقة ليا إطلبقا بقضاء الإلغاء ، فيي بذلؾ تختمؼ عف 
نظرية الانحراؼ بالسمطة و تمتقي مع نظرية و التعسؼ في استعماؿ الحقوؽ الإدارية إذ يحكـ 

فييا دائما ىي أيضا بالتعويض بالإلغاء لأف القرار الإداري فييا سممت جميع أركانيا مف عيوب 
المشروعية المعروفة ،وبالتالي لـ يعد معو التصرؼ القانوني منطويا عمى خطأ مرفقي 

أو شخصي فلب يجوز الطعف بإلغاء في القرار الإداري السميـ و إنما يمكف أف « مصمحي»
يحكـ بالتعويض لأمؿ عمى أساس نظرية المخاطر أو عمى أساس نظرية التعسؼ في استعماؿ 

 . 693الحقوؽ الإدارية ، فنظرية المخاطر عمى أساسيا دائما التعويض لا الإلغاء
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شروط المسؤولية عمى اساس المخاطر :الفرع الثاني 

يشترط في تطبيؽ نظرية المخاطر كأساس قانوني لمسؤولية السمطة الإدارية دوف خطأ مجموعة 
مف الشروط الخاصة الاستثنائية بالإضافة إلى الشروط العامة المطموب توفرىا في المسؤولية 

بصفة عامة ، إذ يجب أف تتوفر أركاف المسؤولية المدنية المعيودة مف ضرر و خطأ و علبقة 
،أي بيف نشاط الإدارة و الضرر الذي لحؽ بالمضرور أو بالأفراد المضروريف و  سببية بينيما

يشترط في الضرر أف يكوف محققا بالإضافة إلى جممة شروط استثنائية تتطمبيا القضاء الإداري 
لجبر الضرر الناجـ عف النشاط السمطوي ، حيث يحكـ بالتعويض عمى أساس المخاطر بأف 
تتحمؿ الإدارة تبعة الضرر الذي ألحقتو بالفرد فكاف تابعا ليا أو مستقلب عنيا إلا أننا و في 

دراستنا ىذه سنركز أساسا عمى جممة مف الشروط الاستثنائية المتطمبة قضاء 
أي أف يتغيب الإصابة بالضرر عمى فرد بذاتو أو عمى إفراد  لابد أف يكوف الضرر خاصا-أ

معينيف بذواتيـ بحيث يكوف ليـ مركزا خاصا أو ذاتيا قبؿ الضرر الناجـ مف أعماؿ الإدارة 
 694العامة لا يشاركو في ىذا المركز سائر الموظفيف

أف يكوف الضرر غير عادي اف اشتراط غير العادية في الضرر يعني أف ، يتجاوز  لابد-ب
في جسامتو و تقديره الضرر الذي يجعمو مف المخاطر العادية في المجتمع التي تنجـ عف 

 695الأفراد بحيث يمكنو تحمميا نتيجة وجودىـ في ىذه الجماعة 
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أثار مسؤولية المحافظ العقاري :المبحث الثاني 

يترتب عمى مسؤولية المحافظ العقاري عف الاضرار الحاصمة لمغير تعويض يمنح لممتضرر 
وذلؾ في كؿ مف القانوف الجزائري ويمكف في ذات السياؽ رجوع الدولة عمى المحافظ العقاري 

: اذا ما كاف الخطا جسيما وىو ما سيتـ تبيانو فيما يميو المغربي 
دعوى التعويض : المطمب الاول 
دعوى الـــــرجوع : المطمب الثاني 
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دعوى التعويض : المطمب الاول 

إف تقرير مسؤولية الإدارة عف أعماؿ موظفييا نظريا لف تكوف لو أية قيمة ما لـ يتوج عمى 
الصعيد العممي القضائي بتعويض مادي عادؿ يستفيد منو المضرور بعد رفعو لدعوى تعويض 

.  إدارية
لقد ضمف القانوف للؤفراد المتضرريف مف نشاط الإدارة أو أحد أدواتيا الحؽ في رفع دعوى 

قضائية ىي دعوى التعويض الإدارية ،والمشرع الجزائري لـ يورد تعريفا خاصا لدعوى التعويض 
مف القانوف المدني الجزائري  124بؿ إنو ومف منطمؽ المادة  ’سواءا منيا المدنية أو الإدارية 

،إلا أنو  تتضح لنا بأنو اعتمد فقط عمى جممة الشروط العامة الواجب توافرىا لإقرار المسؤولية
الدعوى القضائية الذاتية التي يرفعيا و يحركيا أصاحب  " يمكف تعريؼ دعوى التعويض بأنيا

الصفة و المصمحة أماـ الجيات القضائية المختصة ،و طبقا لمشكميات و الإجراءات المقررة 
قانونا لممطالبة بالتعويض الكامؿ و العادؿ اللبزـ لجبر الأضرار التي أصابت حقوقيـ بفعؿ 
النشاط الإداري الضار تعد دعوى التعويض مف أىـ الدعاوى الإدارية و أكثرىا انتشارا بينيا 

 عمى الصعيد العممي لمقضاء الإداري نظرا ليدفيا المادي بالنسبة لرافع الدعوى
  شروط رفع دعوى التعويض :الفرع الأول 
   الجهة المختصة بنظر دعوى التعويض:الفرع الثاني 
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شروط قبول دعوى التعويض :الفرع الأول 

  الشروط الخاصة برافع الدعوى: أولا
لا يجوز لأي شخص التقاضي " مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية عمى أنو 13نص المادة 

كما أف القاضي يثير تمقائيا " ما لـ تكف لو صفة ولو مصمحة قائـ أو محتممة يقرىا القانوف 
انعداـ الصفة في المدعى أو في المدعى عميو ، كما يثير تمقائيا انعداـ الإذف إذا ما أقره 

 مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية أبرز حالات 64،غير أنو بالرجوع لممادة  القانوف
بطلبف إجراءات التي أشير فييا بوضوح إلى حالة عدـ الأىمية الخصوـ و انعداـ التفويض 

بالنسبة لممثؿ الشخص الطبيعي أو المعنوي 
قصد بالصفة في التقاضي أف يكوف لممدعي وضعية ملبئمة تسمح  شرط الصفة في التقاضي-أ

لو بمبادرة الدعوى بحيث يكوف في المركز القانوني السميـ الذي يخوؿ لو التوجو لمقضاء و مف 
المفيد الإشارة إلى أف ىناؾ اتجاه مف الفقو يدمج شرط الصفة لشرط المصمحة عمى اعتبار أف 
كؿ مف لو صفة في التقاضي تحصيؿ حاصؿ أف تكوف لو مصمحة فيو والتي تتمثؿ بالحصوؿ 

الوضعية التي يحتج بيا " ،كما يعرفيا البعض بأنيا  عمى حقو مف القضاء وفؽ ما يقرره القانوف
المدعي لمقياـ بدعواه  

شرط المصمحة مف المسائؿ البدييية أف كؿ رافع دعوى إدارية أو غير إدارية ينبغي أف - ب
تكوف لو مصمحة في إشارة النزاع و عدـ وجود مصمحة كفيؿ بعدـ قبوؿ الدعوى ويمكف تعريؼ 

وقد "الخاصة إلى عدـ القانوف وىي الفائدة والمغنـ الذي يعود إلى رافع الدعوى " المصمحة بأنيا 
اعتبر بعض الفقياء أف اشتراط المصمحة ينطوي عمى وجييف أحدىما سمبي يتمثؿ في منع مف 
ليس في حاجة لمقانوف مف الالتجاء لمقضاء والثاني إيجابي ىو اعتباره شرط لقبوؿ دعوى كؿ 

 ." مف لو فائدة مف الحكـ فييا
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وتتميز المصمحة بصفة عامة بجممة مف المميزات التي يجب أف تتوفر فييا مف أجؿ أف  
يتحقؽ معناىا الحقيقي خاصة عمى مستوى التعويض أو بالأحرى دعوى التعويض الإدارية 

بحيث يجب أف تكوف ىذه المصمحة محققة بعد ثبوت الضرر عمى صاحبو بما يستوجب جبره 
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية جاءت واسعة لتشمؿ المصمحتيف 13رفع أف المادة 

المحققة وكذا المحتممة إلا أنو وعمى مستوى دعوى التعويض وجب الأخذ فقط بالمصمحة 
 ،كما ينبغي الإشارة إلى أنو إذا كاف عنصر "ابتدءا مف تاريخ اكتشاؼ الضرر وتحققو"المحققة 

المصمحة يتغير بؿ ويغيب في باقي الدعاوى الإدارية الأخرى والتي منيا دعوى الإلغاء بحيث 
لا يكوف ىناؾ جدوى مف إلغاء قرار إداري مثلب فممقاضي بعد إثارة الدفع إلى أف يقضي بعدـ 
قبوؿ الدعوى لانعداـ المصمحة ، فإنو ثابت مطمؽ لا يتغير في دعوى التعويض لأف الضرر 
فييا أوؿ ما يكوف ىو ضرر مادي محض لا يجبره إلا تعويض عادؿ، منصؼ يقرره القضاء 

 .والقانوف
إف الحديث عف الأىمية كشرط مف شروط رفع الدعوى بفرض التمييز بيف  شرط الأىمية: ج

أىمية الشخص الطبيعي والشخص المعنوي ، ولما كانت المنازعة الإدارية في جميع مف 
الحالات تربط بيف أطراؼ أحدىما شخص طبيعي وآخر معنوي ، اقتضى الأمر التطرؽ لأىمية 

 : كمييما
يشترط قانونا لممارسة حؽ التقاضي في الجزائر بالنسبة لمشخص : أىمية الشخص الطبيعي- 

 مف القانوف المدني 40 سنة كاممة طبقا لممادة 19الطبيعي التمتع بسف الرشد المدني أي بموغو 
، وكذا التمتع بكامؿ قواه العقمية الكفيمة بممارسة حقوقو ، عمى ذلؾ يستبعد أف يكوف طرفا في 

  .الدعوى كؿ مف المجنوف والمعتوه والمحجور عميو
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إف الأشخاص الاعتبارية كثيرة ومتنوعة وعمى كثرتيا نضطر أف  أىمية الشخص المعنوي
الأشخاص الاعتبارية العامة والأشخاص الاعتبارية : نقسميا إلى صنفيف أساسييف ىما 

الخاصة  
بالنسبة للؤشخاص الاعتبارية العامة وىي الدولة والولاية والبمدية والمؤسسة العمومية ذات 

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية نجده قد 828الصبغة الإدارية ، وبالرجوع إلى المادة 
حدد الأشخاص المؤىميف قانونا لتمثيؿ الييئات العمومية تباعا بحيث أف الوزير ىو الممثؿ 

والوالي في منازعات الولاية ورئيس المجمس  (الوزير المعني حسب القطاع)لمنازعات الدولة 
الشعبي البمدي في منازعات البمدية والممثؿ القانوني لممؤسسة العمومية ذات الصبغة الإدارية 

 والتي تتحدث عف الاختصاص النوعي لممحاكـ الإدارية وكذا المادة 801وبالربط بيف المادة 
 ، نجد بأف المادة الأولى التي تتضمف اختصاص المحاكـ الإدارية بالنظر في دعاوى 828

الإلغاء والتفسير وفحص المشروعية لمقرارات الصادرة عف الولاية والمصالح غير الممركزة لمدولة 
عمى مستوى الولاية إلا أنو لـ يتـ ذكر مف مؤىؿ لتمثيؿ المصالح غير الممركزة لنص المادة 

بما يعني أنيا غير مؤىمة لتمثيؿ نفسيا أماـ المحكمة الإدارية ، لكف الأرجح ىو  (828)الثانية 
،أما بالنسبة لموقؼ القضاء الجزائري فقد ذىب إلى قبوؿ  أف ممثميا لتجسد في شخص الوالي

دعاوى رفعت أماـ عدد مف الغرؼ الإداري ضـ مديريات تنفيذية كمديرية الشؤوف الدينية ، 
والصحة وغيرىا غير أف مجمس الدولة فموقفو يكاد يكوف ثابتا تجاه ىذه المديريات مف حيث 

،وعميو وجب رفع الدعوى ضد الولاية ممثمة في  كونيا ليست إلا امتدادا لتنظيـ كبير ىو الولاية
والييا ،أما بالنسبة لمدائرة فقد حسـ الأمر بشأنيا باعتبارىا تنظيـ إداري تابع لمولاية لا تممؾ 
 .أىمية التقاضي وبالتالي لا يجوز مقاضاتيا بضفة أصمية منفصمة عف الوالي المختص إقميميا

تجمع دعاوي التعويض ككؿ الدعاوى بيف طرفيف أو خصميف وىما بالنسبة لمقانوف التونسي 
الشخص الذي لحقو ضرر  مف جراء أخطاء السجؿ العقاري بصفة شخصية وىذا المتضرر قد 
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يكوف صاحب مرسـ وىذا الحؽ يكوف حقا عينيا أصميا كحؽ الممكية أو الإنزاؿ أو حقا عينيا 
تبعيا كالرىف وقد يكوف مجرد طالب لمترسيـ وقد يكوف غير مف ذكر مجرد متعامؿ مع إدارة 
الممكية العقارية كأف يشتري شخص مف شخص آخر جميع مناباتو عمى الشياع بناء عمى 
الترسيمات المدرجة بسجؿ الممكية العقارية ثـ يتضح بعد ذلؾ وأنو وقع التشطيب عمى اسـ 

البائع بعد أف اتضح وأنو ليس مف الورثة، وأما الطرؼ الثاني ليذه الدعوى فيو الدولة التي تحؿ 
. محؿ إدارة الممكية العقارية

 31 المؤرخ في 1971 مف قانوف المالية لسنة 36وبما أف إدارة الممكية العقارية حسب الفصؿ 
 مؤسسة عمومية ذات صبغة إدارية تتمتع بالشخصية المدنية والاستقلبؿ المالي 1970ديسمبر 

فإف ميمة تمثيميا لدى القضاء تكوف مف اختصاص المكمؼ العاـ بنزاعات الدولة وذلؾ عملب 
 المتعمؽ 1988 مارس 07 المؤرخ في 1988 لسنة 13بأحكاـ الفصؿ الأوؿ مف القانوف عدد 

 696.بتمثيؿ الدولة والمؤسسات الخاضعة لإشراؼ الدولة لدى سائر المحاكـ
ترفع مف المكمؼ العاـ بنزاعات الدولة أو ضده الدعوى التي "وقد نص ىذا الفصؿ عمى أنو 

تكوف الدولة أو أية مؤسسة عمومية ذات صبغة إدارية طرفا فييا طالبة كانت أو مطموبة لدى 
لا تكوف الدعوى باطمة مف  المحاكـ العدلية أو الإدارية بما في ذلؾ قضايا التسجيؿ العقاري وا 

". أساسيا
إبلبغ الاستدعاءات والإعلبميات إلى المكمؼ "كما اقتضى الفصؿ الثامف مف نفس القانوف أف 

ويجب أف " العاـ بنزعات الدولة أو مف ينوبو طبقا لأحكاـ مجمة الإجراءات المدنية والتجارية
لا سقطت بموجب التقادـ  .ترفع ىذه الدعوى في أجؿ معيف وا 

  شرط المدة:ثانيا
                                                             

 عياض بف عاشور، القضاء الإداري وفقو المرافعات الإدارية في تونس، الطبعة الثانية، مركز النشر الجامعي ودار -696
 .  173، ص 1998سيراس لمنشر، تونس، 
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مف بيف الشروط الشكمية المقررة لقبوؿ دعاوى التعويض شرط الميعاد أو المدة ويعتبر ميعاد 
رفع وقبوؿ دعوى التعويض مف النظاـ العاـ ولا يجوز الاتفاؽ بيف الأطراؼ عمى عدـ استعمالو 

،إف مدة  ويجب عمى القاضي المختص أف يثيره مف تمقاء نفسو إذا لـ يثيره الأطراؼ الخصوـ
 4الميعاد لرفع و قبوؿ دعوى التعويض الإدارية أماـ الجيات القضائية المختصة بيا ىي مدة 

أشير في النظاـ القضائي الجزائري ،تبدأ مف تاريخ عمـ الشخص صاحب الصفة و المصمحة 
بالقرار الإداري الفردي ،أو مف تاريخ نشر القرار الإداري العاـ التنظيمي ىذا ما تقرره المادة 

 .  مكرر مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية169
ىذا و تحسب مدة ميعاد رفع وقبوؿ دعوى التعويض كاممة بالساعات بحيث يبدأ ىذا الميعاد 

مف الساعة الصفر لميوـ و لا تحسب اليوـ الأخير مف الميعاد إذا ما صادؼ يوـ عطمة إذ يمتد 
الميعاد إلى اليوـ الموالي ليوـ العطمة الذي صادؼ نياية الميعاد كأصؿ عاـ فيذه ىي مدة 

ميعاد رفع و قبوؿ دعوى التعويض الإدارية لكف قد توجد نصوص خاصة تقرر مواعيد 
استثنائية تطبيقا لقاعدة أف النص الخاص يغير النص العاـ بشرط أف يكوف النص الخاص ىذا 

،وقد تمتد  مف نفس الجنس و الدرجة و القيمة القانونية التي يتمتع بيا النص القانوني العاـ
 أشير،كما أف الميعاد المقرر لرفع و قبوؿ دعوى 4المدة المقررة لقبوؿ دعوى التعويض مدة 

التعويض و المسؤولية الإدارية قد يمتد بسبب تدخؿ المشرع و تقرير مواعيد جديدة إضافية 
لمميعاد الأصمي المقرر ،و كثيرا ما يحدث ذلؾ في أعقاب حدوث و زواؿ حالات الظروؼ 

الاستثنائية و أحواؿ القوة القاىرة ،و قد يقطع الميعاد المقرر لرفع و قبوؿ دعوى التعويض ، و 
يمتد بسبب تدخؿ الشخص المضرور و تقديـ طمب المساعدة القضائية أماـ السمطات المختصة 

في الدولة حيث تؤدي عممية طمب المساعدة القضائية إلى قطع الميعاد و تجميده و جعمو لا 
يبدأ في السرياف إلا مف تاريخ عمـ الشخص المعني ، فيذا السبب يعد مف أسباب وقؼ الميعاد 
و ليس بسبب مف أسباب قطع الميعاد ،كما يعتبر الخطأ في تحديد الجية القضائية المختصة 
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بدعوى التعويض الإدارية مف طرؼ صاحب المصمحة و الصفة سببا مف أسباب قطع ميعاد 
 بحيث يبدأ الميعاد المقرر مف جديد و كاملب مف تاريخ  رفع و قبوؿ دعوى التعويض ىذه

التبميغ الشخصي لمحكـ الصادر بعدـ الاختصاص مف الجية القضائية غير المختصة بدعوى 
،و للئشارة إف فوات و انقضاء الميعاد المقرر لرفع و قبوؿ  التعويض أو المسؤولية الإدارية

دعوى التعويض أو المسؤولية الإدارية ىو ميعاد الأربعة أشير في النظاـ القضائي الجزائري ، 
و الشيريف في النظاـ القضائي الفرنسي لا يؤدي إلى سقوط و تقادـ دعوى التعويض و 

المسؤولية الإدارية ، و إنما يؤدي فقط إلى سقوط إجراءات و شكميات الدعوى بسبب فوات و 
انقضاء الميعاد المقرر و ذلؾ لأف دعوى التعويض أو المسؤولية الإدارية لا تسقط ولا تتقادـ إلا 
بمدد سقوط و تقادـ الحقوؽ التي تتعمؽ بيا ، و تستيدؼ حمايتيا ،يمكف لممضرور و صاحب 
المصمحة و الصفة التي يرفع عمييا دعوى التعويض مف جديد في نطاؽ شكميات و إجراءات 
جديدة و في ميعاد جديد ماداـ الحؽ لازاؿ موجود لـ يسقط ولـ يتقادـ بأي سبب مف أسباب 

  . السقوط أو التقادـ ،المقرر قانونا
أما بالنسبة لمقانوف التونسي لئف أقر القانوف لممتضرر مف جراء أخطاء السجؿ العقاري الحؽ 
في القياـ بدعواه لطمب التعويض فإف ىذا الحؽ مقيد بفترة زمنية محدودة يجب القياـ خلبليا 

لا سقط الحؽ في ذلؾ القياـ وأماـ غياب نصوص إدارية منظمة ليذه المسألة فإنو وقع تطبيؽ  وا 
ع وذلؾ بقصد احتساب مدة التقادـ في ىذه الدعوى ،لابد أف نبرز أولا .أ. ـ402قاعدة الفصؿ 

وأف تقادـ الدعوى ىو عدـ إمكانية القياـ بيا لدى القضاء بعد مرور مدة معينة يحددىا القانوف 
. وىو ما يعني سقوط الحؽ في حد ذاتو

ع التي مفادىا وأف كؿ .أ. ـ402وأما بخصوص انطباؽ القاعدة العامة التي ورد بيا الفصؿ 
دعوى ناشئة عف تعمير الذمة لا تسمع بعد مضي خمس عشر سنة عدا ما استثنى بعد وما 
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قرره القانوف في صور مخصوصة، فإف المحكمة الإدارية قد استقر فقو قضاءىا عمى الأخذ بما 
. ورد في ىذه القاعدة

 عف ىذه 1990697 جويمية 01وفي ىذا الإطار ورد بإحدى حيثيات القرار الصادر في 
: المحكمة ما يمي

حيث تطعف المستأنفة في الحكـ الابتدائي الرافض لدعواىا بسبب سقوطيا بمرور الزمف "
ع ،لكف خلبفا لما انتيى إليو الحكـ الابتدائي فإف آجاؿ .ا. ـ115بالإسناد إلى أحكاـ الفصؿ 

التقادـ المتعمقة بالمسؤولية الإدارية ىي خمس عشر سنة انطلبقا مف وقوع الحادث المعمر 
 698.لمذمة

 28ويبدو أف ىذا الاتجاه الذي سارت فيو المحكمة الإدارية مستقر إذا ورد بالقرار المؤرخ في 
وحيث استقر فقو القضاء ىذه المحكمة عمى أنو في غياب نص صريح " 2000699أفريؿ 

يتعمؽ بالتقادـ في نطاؽ المسؤولية الإدارية فإنو يجب الرجوع إلى القاعدة العامة الواردة بالفصؿ 
 مف مجمة الالتزامات والعقود والمتمثمة في أف دعوى ناشئة عف تعمير الذمة لا تسمع بعد 402

. مضي خمسة عشرة سنة
ع بوصفو .أ. ـ402أف اعتماد المحكمة الإدارية لمقاعدة العامة الواردة بالفصؿ "ويرى الفقو 

النص العاـ الذي يتعيف اعتماده في ما يخص سقوط الحؽ بمرور الزمف، مرده غياب نص 
. صريح يتعمؽ بالتقادـ في نطاؽ المسؤولية الإدارية التقصيرية

ف تطبيؽ القاضي الإداري ليذا الفصؿ لا يتجافى مع وظيفة النزاع الإداري وخاصة في مادة  وا 
 ىكذا إذا فلب مانع مف أف يطبؽ القاضي 700.المسؤولية ولا يتجافى ومقتضيات المصمحة العامة

                                                             

 .  1990ت في حؽ وزارة التجييز، مجموعة قرارات المحكمة الابتدائية، .ع.أنقرو ضد ـ: 964 القضية عدد -697
 .  القرار السابؽ-698
 . (غير منشور)د في حؽ وزارة الدفاع الوطني ضد ورثة عروسيو بف عبد الله اليمامي، .ف.ع. ـ22391القضية عدد : 699
 . 199محمد صالح بف عيسى، مرجع سابؽ، ص : 700
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ع عمى مسؤولية الدولة الناشئة عف أخطاء السجؿ العقاري .أ. مف ـ402الإداري قاعدة الفصؿ 
وذلؾ في غياب نص خاص بالتقادـ في مادة المسؤولية الإدارية ككؿ وفي ىذا النوع الخاص 

 مف المسؤولية فكيؼ يكوف نظاـ احتساب مد التقادـ
ع يستمزـ اعتماد .أ. مف ـ402إف اعتماد فقو القضاء الإدارية القاعدة العامة الواردة بالفصؿ 

الفصوؿ الواردة بنفس المجمة فيما يتعمؽ باحتساب المدة مف حيث بداية سرياف التقادـ وتعميقو 
ع نص عمى أف .أ. مف ـ393وانقطاع سريانو ،أما بخصوص بداية سرياف التقادـ فإف الفصؿ 

سقوط الدعوى بمرور الزمف لا يسمط عمى الحقوؽ إلا مف وقت حصوليا وبما أف الأمر يتعمؽ 
ىنا بمسؤولية إدارية تقصيرية مبناىا الخطأ فإف بداية التقادـ تكوف منذ حصوؿ ىذا الخطأ وىو 

 التي سبقت الإشارة 1990 جويمية 1ما ذىبت إليو المحكمة الإدارية في قرارىا الصادر في 
فإف آجاؿ التقادـ المتعمقة بالمسؤولية الإدارية ىي خمسة عشرة سنة انطلبقا مف "إلييا بقوليا 

وقوع الحادث المعمر لمذمة ،وبناء عمى ذلؾ فإف نقطة انطلبؽ سرياف أجؿ التقادـ المحدد 
. بخمسة عشرة سنة ىو تاريخ ارتكاب الخطأ مف قبؿ عوف إدارة الممكية العقارية

ولكف يبرز إشكاؿ يتمثؿ في أف الأخطاء المرتكبة مف قبؿ أعواف إدارة الممكية العقارية ىي 
أخطاء سمبية تتمثؿ في الامتناع عف القياـ بالواجبات التي يفرضيا القانوف عمييـ وذلؾ بإىماؿ 

التنصيص أو عدـ التنصيص عف الترسيمات أو البيانات أو الحقوؽ المرسمة الأمر الذي 
يصعب معو إثبات تاريخ وقوع ىذا الخطأ السمبي إضافة إلى أف العبرة بالأخطاء التي ألحقت 
الضرر بصاحب الحؽ المرسـ أو طالب الترسيـ أو المتعامؿ مع السجؿ العقاري ،كما أنو مف 
جية أخرى ليس مف الضروري أف يوجد تزامف بينة وقوع الخطأ وحصوؿ الضرر فيذا الأخير 

قد يتأخر فضلب عف إمكانية عدـ تفطف المتضرر إليو إلا لاحقا ولكف المدة المتعمدة يبدو وأنيا 
كافية سواء كانت بداية سرياف التقادـ تاريخ وقوع الخطأ أو حصوؿ الضرر بالرغـ مف أف 

ع واضحة الدلالة بتنصيصيا عمى أف بداية التقادـ تكوف مف .أ. مف ـ393عبارات الفصؿ 
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تاريخ حصوؿ الحقوؽ وىو ما يفترض حصوؿ الضرر المرتب لمسؤولية الإدارة أو بعبارة أخرى 
. ع.أ. مف ـ402الضرر الذي ينشأ عنو دعوى تعمر ذمة الإدارة عمى معنى الفصؿ 

وأما بخصوص تعميؽ مدة التقادـ فإنو يمكف تعريؼ التعميؽ بتوقؼ احتساب المدة لأسباب 
معينة عددىا القانوف ليقع العودة إلى مرور الزمف بعد زواليا وىو ما يجعؿ المدة الفاصمة بيف 
بداية سرياف التقادـ ونيايتو أطوؿ مف المدة التي قررىا القانوف حيث أنو يقع احتساب المدة 
الأولى والمدة الثانية وأما المدة الفاصمة بينيما والتي تدخؿ فييا سبب مف أسباب التعميؽ فلب 

. تحتسب
وأسباب تعميؽ التقادـ قد تتعمؽ بالأشخاص أصحاب الحقوؽ كالقاصريف وىي صورة الفصؿ 

 أو يتصؿ بظروؼ موضوعية كأف يكوف صاحب الحؽ في حالة عذر تمنعو مف القياـ 392
 وأما فيما يتعمؽ بانقطاع التقادـ فإف المقصود بو ىو 701.بمباشرة حقوقو أثناء سرياف مدة التقادـ

أف يحدث مف الأسباب ما يجعؿ سرياف التقادـ يتوقؼ ولكف بصفة تطرح معيا المدة التي وقع 
 397 و396احتسابيا لتبدأ مدة جديدة وذلؾ بمجرد زواؿ سبب الانقطاع ،وقد نص الفصلبف 

ع عمى الأسباب القاطعة لمتقادـ ونجد وأف أىـ ىذه الأسباب ىو مطالبة الدائف .أ.مف ـ
بالوفاء بما عميو عف طريؽ المحاكـ حتى ولو كانت الجية  (الدولة)المتضرر مف الخطأ مدينة 

القضائية التي وقع التوجو إلييا غير مختصة بالنظر حكميا كأف يرفع الدعوى في التعويض 
أماـ العدلية فتتخمى ىذه الأخيرة لعدـ اختصاصيا بالنظر وىنا وبالرغـ مف ذلؾ فإف ىذا القياـ 

 ذلؾ أنو بقيامو ىذا قد أعرب عف نيتو في 702مف شأنو أف يقطع سرياف التقادـ تجاه المتضرر

                                                             

محمد كماؿ شرؼ الديف، محاضرات في القانوف المدني لمسنة الأولى حقوؽ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية بتونس، : 701
 .74، ص 1994-1993الجزء الثاني، الأمواؿ، السنة الجامعية 

 .352محمد المالقي، مرجع سابؽ، ص : 702
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الحصوؿ عمى دينو لاسيما وأف التقادـ يقوـ عمى عدة أسس مف بينيا تنازؿ المديف الضمني 
. عف دينو

ونفس الشأف بالنسبة  703 وقد قبؿ مجمس الدولة الفرنسي ىذا القاطع مف بداية القرف الماضي
 ويمكف أف يدخؿ في الأسباب القاطعة لمتقادـ مكانية المديف المتضرر 704.لمحكمة التعقيب

. للئدارة ومطالبتو بحقو
كما أف اعتراؼ الإدارة لمدائف بدينو مف شأنو أف يقطع سرياف سقوط الدعوى ،وأما طمب المديف 
تقييد دينو مع بقية ديونو المفمس أو اتخاذه عملب مف أعماؿ التنفيذ كالعقؿ بقصد حجز أمواؿ 

مدينو لاستيفاء حقو منيا أو استئذاف القضاء في ذلؾ فإف ىذه الأسباب ولئف كانت قاطعة 
لمتقادـ فإنو لا يمكف تصورىا بالنسبة لتقادـ دعوى التعويض التي توجو عمى الدولة وذلؾ لعدـ 
إمكانية تطبيقيا إذ أنو لا يمكف القياـ بالعقؿ عمى الدولة فالإدارة إلى جانب امتياز التقاضي 
تتمتع أيضا بامتياز في التنفيذ فالمبدأ ىو عدـ جواز التنفيذ الجبري ضد الذوات العمومية 

 705فالإدارة ليست تقاض كسائر المتقاضيف لذا فإف التنفيذ القسري يعوضو التنفيذ الطوعي
(Auto-exécution )

ويجد ىذا المبدأ المتمثؿ في عدـ جواز القياـ بالعقؿ ضد الدولة أساسو في كوف العقؿ ىي 
إجراءات تحفظية تحسبا لعدـ ملبئة المديف بينما الأشخاص العمومية يفترض فييا أنيا دائما 

ع عمى منع .ـ. مف ـ37 وتكريسا ليذا المبدأ فقد نص الفصؿ 706.قادرة عمى الإبقاء بدويونيا
أنو لا يجوز أي عقمة ضد أمواؿ الإدارة ولو كانت "إجراء أي عقمة ضد أمواؿ الإدارة إذ اقتضى 

                                                             

703: CE.10 février commune de gentilly, dp, 1903, 3, 20. 
 .18، ص 1968ت، .ـ. فيفري ف26ـ .ت.ؽ: 704

705: Tekari (B), L’exécution contre l’administration en droit Tunisien, RTD, 1984, p 395.   
 . 113عبد الجواد الحرازي، مرجع سابؽ، ص : 706
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بمقتضى أحكاـ أو بطاقات تنفيذية عمى الأمواؿ التي تممكيا الدولة أو المؤسسات العامة 
 "الإدارية أو الجماعية العمومية المحمية

يتعمؽ مفيوـ القرار السابؽ في منازعات القضاء الكامؿ بما في ذلؾ  شرط القرار السابق:ثالثا 
منازعات التعويض المتعمقة بمسؤولية الإدارة عند أعماليا المرفوعة أماـ المحكمة الإدارية ، 
بكونو لا يجوز لممتعدي أف يخاصـ الإدارة أماـ القضاء إلا بعد أف يطمب منيا التصريح عف 

نيتيا في الدخوؿ معو في نزاع أماـ القضاء ، بعبارة أخرى تبدي موقفيا ضد نزاع مستقبمي مع 
المدعي و معنى ذلؾ أنو عمى المدعي أف يطمب تعويضا مف الإدارة بصفة مباشرة بيدؼ جبر 

الضرر الذي أصابو و بعد ذلؾ يرفع دعوى قضائية في شكؿ احتجاج ضد القرار السابؽ 
 الرافض لذلؾ التعويض و عمى ذلؾ نستطيع أف نستنتج بأف القرار السابؽ ىو

بجبر الضرر  (المضرور)القرار الذي يجسد موقؼ الإدارة السمبي تجاه مطالبة صاحب الشأف "
الذي أصابو مف نشاط إداري معيف ، مع الإشارة إلا أنو في ىذه الحالة عمى الأغمب أف يكوف 

ومعنى ذلؾ أف القرار « »قرار إداري بحيث تكوف ىناؾ رابطة بيف الإدارة و الفرد المضرور
بالرغـ مف جممة " السابؽ ىو تعبير الإدارة عف رفضيا التعويض المضرور بعد مطالبتو بو

الاختلبفات الفقيية المتعددة و المتناقضة فيما بينيا بيف مؤيد و رافض لفكرة القرار السابؽ 
كشرط مف الشروط الواجبة لقبوؿ الدعاوى الإدارية فيما بينيا دعوى التعويض فإف القضاء حسـ 

  الأمر ىذه المسألة
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 الجهة المختصة بالفصل:الفرع الثاني 
لتطرؽ إلى الجية المختصة بالفصؿ في دعوى التعويض الإدارية ينبغي عمينا أف نتطرؽ تباعا 

إلى الأصؿ العاـ ثـ إلى الاستثناء الوارد عف القاعدة العامة بخصوص الاختصاص النوعي 
لمفصؿ في الدعوى عموما ثـ الدعوى الإدارية خصوصا خاصة إذا أخذنا بعيف الاعتبار أف 
الجزائر بشكؿ خاص تأخذ أو تتجو اتجاىا لازدواجية القضائية بحيث تختص في المحاكـ 

العادية بالفصؿ في قضايا القانوف الخاص عموما تحت ما يسمى بالقضاء العادي في حيف 
بالفصؿ في  ( الغرؼ الإدارية عمى مستوى المجالس القضائية)تختص المحاكـ الإدارية 

،حيث أنو ووفؽ الأصؿ العاـ وعمى اعتبار أف الاختصاص النوعي مف  الدعاوى الإدارية
النظاـ العاـ فإف كؿ مف الجيتيف يختص نوعيا بما ىو مناط بو ،إلا أنو و استثناءا قد تختص 

بالأحرى دعاوى أحد أطرافيا الدولة أو » جيات القضاء العادي بالفصؿ في دعاوى إدارية أو 
أيف يثار نزاع المطالبة فيو مف المضرور تتمحور حوؿ التعويض عمى الأضرار  « أحد ىيئاتيا

الناجمة عف الحوادث المرتكبة مف الإدارة بمركباتيا و كذا تمؾ المنازعات التي تثور بشأف 
 . مخالفات الطرؽ

 مف قانوف الاجراءات المدنية والادارية 800المادة الاختصاص النوعي لممحاكم الإدارية:أولا 
تنص عمى أنو تختص المحاكـ الإدارية في جيات الولاية في المنازعات الإدارية ،يختص 

بالفصؿ في أوؿ درجة بحكـ قابؿ للبستئناؼ في جميع القضايا التي تكوف الدولة أو الولاية أو 
البمدية أو إحدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا وعميو فبمطابقتيا مع 

المادة السابقة نجد بأنيما لا يختمفاف مطمقا مف حيث صياغتيا فيما يخص الاختصاص النوعي 
لقد رأينا أف المسؤولية لمجيات القضائية الإدارية ،أما الجية المختصة بالنسبة لمقانوف التونسي 

التي تتحمميا الدولة ىي مسؤولية إدارية ذلؾ أنيا تقوـ عمى الخطأ المرفقي مف جية وتيدؼ مف 
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جية أخرى إلى ضماف مسؤولية أخطاء السجؿ العقاري لذلؾ فإف الدعوى التي تيدؼ إلى تغريـ 
 .الدولة مف أجؿ الخطأ المذكور ترجع بالنظر لجياز القضاء الإداري مبدئيا

وأضاؼ " تكوف الدولة مسؤولة في الضرر"ع في مطمعو عمى أنو .ح. ـ402ولقد نص الفصؿ 
 مف نفس المجمة ىذه أف المسؤولية تحمؿ عند الاقتضاء عمى الدولة فالأمر يتعمؽ 403الفصؿ 

إذا بمساءلة الدولة مف أجؿ خطأ ارتكب بمناسبة سير المرفؽ العاـ مف قبؿ أعواف عمومييف 
. تابعيف لمؤسسة عمومية ذات صبغة إدارية

ىكذا إذف فإف ىذه الدعوى ىي ذات صبغة إدارية، ولقد أسند الفصؿ الثاني مف قانوف أوؿ 
 المؤرخ في 1996 لسنة 39جواف المتعمؽ بالمحكمة الإدارية والمنقح بالقانوف الأساسي عدد 

 الاختصاص العاـ والمبدئي في النزاعات الإدارية إلى المحكمة الإدارية حيف 1996 جواف 03
تنظر المحكمة الإدارية بييئاتيا القضائية المختمفة في جميع النزاعات الإدارية : " نص عمى أنو

". عدا ما أسند لغيرىا بقانوف خاص
ويستنتج مف ىذا النص أف المشرع أسند ليذه المحكمة ولاية عامة في القضاء الإداري بفرعيو 
الأساسييف، التعويض وتجاوز السمطة ويعبر عف ىذه الولاية العامة بكتمة اختصاص وذلؾ 
اعتمادا عمى المنيج التأليفي الذي يعتمد في تحديد الجية القضائية المختصة عمى القانوف 

المنطبؽ عمى المادة التنازعية دوف خلبفا لممنيج التحميمي الذي لا يأخذ المادة التنازعية ككؿ بؿ 
يعمؿ عمى تحميؿ السبب المنشئ لمنزاع لمعرفة القانوف المنطبؽ عميو في الأصؿ ليحدد عمى 

   707.ضوئو الجية القضائية المختصة

                                                             

 3 خميؿ الفندري، معايير الاختصاص القضائي مف خلبؿ مجمس تنازع الاختصاص، القضاء الإداري بعد اصلبحات -707
، أعماؿ ممتقى نظمتو الجمعية التونسية لمعموـ الإدارية، كمية العموـ القانونية والسياسية والاجتماعية بتونس 1996جواف 
 .   302، ص 2002، منشورات مركز البحوث والدراسات الإدارية، تونس 2001 أفريؿ 13 و12يومي 
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 مف قانوف المحكمة الإدارية والذي ورد بالباب الرابع الذي عنوانو في 17كما نص الفصؿ 
:  تختص الدوائر الابتدائية بالنظر ابتدائيا في"مرجع النظر القضائي لممحكمة الإدارية عمى أنو 

الدعاوي الرامية إلى جعؿ الإدارة مدينة مف أجؿ أعماليا الإدارية غير الشرعية أو مف أجؿ 
. الأشغاؿ التي أذنبت بيا أو مف أجؿ أضرار غير عادية ترتبت عف أنشطتيا الخطرة

كما تنظر في جميع الدعاوي ذات الصبغة الإدارية باستثناء ما أسند منيا لمحاكـ أخرى بقانوف 
. خاص

 أصبحت تستأثر بقضايا المسؤولية الإدارية 1996وحسب ىذا النص فإف المحكمة الإدارية بعد 
لا تشاركيا فييا المحاكـ المدنية ابتدائيا إلا فيما استثنتو القوانيف بصفة خاصة وتمارس المحكمة 

 708.الإدارية اختصاصيا ىذا في الدرجتيف الابتدائية والاستئنافية وفي مستوى التعقيب
وأما مسؤولية الدولة عف أخطاء السجؿ العقاري فإنيا يمكف أف تدخؿ تحت ما نص عميو 

 المذكور بقولو الدعاوي الرامية إلى جعؿ الإدارة مدينة مف أجؿ أعماليا غير 17الفصؿ 
. الشرعية

ذلؾ أف إجراءات التحرير والترسيـ لا يمكف أف تدخؿ في صورة الأشغاؿ العامة كما أنو لا 
. تشكؿ خطرة مرتبة لأضرار غير عادية

وقد أراد المشرع حصر مسؤولية الإدارة في الأعماؿ غير الشرعية دوف سواىا واستبعاد 
المسؤولية الإدارية في الحالات التي تكوف الأعماؿ الإدارية المضرة بالغير أعمالا شرعية 
،وبالرجوع إلى الأعماؿ التي ترتب مسؤولية الدولة عف أخطاء السجؿ العقاري نلبحظ وأنيا 

تشكؿ إخلبلات بما يفرضو القانوف عمى المحرريف العمومييف والموظفيف المكمفيف بالترسيـ مف 
واجبات مضبوطة كالإطلبع عمى الرسـ العقاري والتنصيص عمى الترسيمات بمختمؼ مجالات 
الممكية العقارية والرسوـ العقارية والشيادات، إف إسناد المشرع الاختصاص في ىذا النوع مف 
                                                             

 . 198محمد صالح بف عيسى، مرجع سابؽ، ص : 708
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المسؤولية إلى المحكمة الإدارية مف شأنو أف يحوؿ دوف تقريب القضاء مف المتقاضي وخاصة 
. في غياب الدوائر الجيوية المزمع إحداثيا إلى حد الآف

وىذا مف شأنيا أف يثقؿ كاىؿ المواطف المتضرر إذا كاف بعيدا عف مقر المحكمة الإدارية 
. بالعاصمة

وعمى كؿ فإف الإجراءات في مادة التعويض لدى ىذه المحكمة تخضع لمبدأ التقاضي عمى 
 709.درجتيف وتتميز بعلبنية المرافعة وبوجوبية الاستعانة بمحاـ لدى التعقيب أو الاستئناؼ

الحقوؽ المسجمة بمناسبة التحفيظ ليا قوة ثبوتية مطمقة إزاؤ الكافة أما بالنسبة لمقانوف المغربي 
وأف لمرسـ العقاري صفة نيائية ولا يقبؿ الطعف فلبيمكف الغاؤه أو تغييره ولو عف طريؽ قرارات 

أو احكاـ قضائية إلا أف مشروع أجار لكؿ شخص كضرر مف جراء قرار التحفيظ 
المطالبة بالتعويض عف الضرر استنادا دعوى شخصية في مواجية المحافظ حسب مضموف 

ع  ومسألة تقؽ المسؤولية تحقؽ مسؤولية المحافظ الشخصية تندرج في .ف.مف ط64الفصؿ 
إطار التشريع المندرج تحت نصيف قانونييف أحدىما عاـ والآخر خاص فالنص العاـ مضمف 

ع والنص الخاص مضمف بتظيير التحفيظ .ؿ.مف ؽ80بقانوف الالتزامات والعقود وىو الفعؿ 
 مف قمع عمى 80عمى الاملبؿ العقارية النص العاـ الفقرة الأولى ينص الفصؿ 

مستخدمو الدولة والبمديات مسؤولوف شخصيا عف الأضرار الناتجة عف تدلييـ أو عف :" ما يمي 
الأخطاء الجسيمة الواضعة منيـ في أداء في أداء وظائفيـ ولا تجوز مطالبة الدولة والبمديات 
بسبب ىذه الأضرار إلا عند إيثار الموظفيف المسؤوليف كيذا النفس عبارة عف مقتضى عاـ 

ينطبؽ عمى جميع موظفي الدولة بمف فييـ المحافظ العقاري ، عندما يكوف توليو أو عمى الأقؿ 
خطؤه ، أو خطأ الأشخاص المكمؼ عمييـ ، قد ساعد المعني بالأمر عمى تحفيظ حؽ عيني 
يعود أصلب لمغير باسمو أو الإجماع عمى جانب مف حقوقو وحسب النص القانوني أعلبه فإف 
                                                             

 .  83 كماؿ قرداح، الإجراءات العامة وتسيير المحكمة الإدارية، إصلبح القضاء الإداري، المرجع السابؽ، ص -709
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دعوى التفويض توجد مباشرة ضد المحافظ الذي يسأؿ شخصيا في ذمتو المالية ، غير أنو 
 إذ ثبت إعاره أمكف لممتضرر في ىذه الحالة الرجوع عمى 08وحسب الفقرة الثانية مف الفصؿ 

الفقرة الثانية بالإضافة : الدولة مف أجؿ أداء التعويضات المحكوـ بيا قضائيا ،النص الخاص 
إف المحافظ : "  مف ظيير التحفيظ العقاري 97 مف ؽ ؿ ع ينص الفصؿ 80إلى الفصؿ 

" مسؤوؿ شخصيا عف الضرر الناتج
عف إغفاؿ التضميف بسجلبتو لكؿ تسجيؿ أو تقييدا احتياطي أو تشطيب طمب لصفة -1

. قانونية 
إغفاؿ التضميف بالشيادات أو النسخ مف الكناش العقاري المسممة والموقعة مف طرفو لكؿ - 2

. تسجيؿ أو تقييد احتياطي أو تشطيب ضمف بالكناش العقاري
عف إفادة وبطلبف ما ضمف بالكناش العقاري مف تسييؿ أو تقييد احتياطي أو تشطيب ما - 3

 إف الحالة التي يعالجيا ىذا المقتضي 73عدا الحالة الاستثنائية المذكورة في الفصؿ 
التشريعي تتعمؽ بالمسؤولية الناتجة عف أخطاء مباشرة ارتكبيا المحافظ العقاري وىو بصدد 

ع وىكذا نستنتج أف المشرع . ت. مف ط12إمداد الصؾ العقاري طبقا لمقتضيات الفصؿ 
المغربي لـ يقتصر وىو بصدد تنظيـ مسؤولية المحافظ عمى النصوص المضمنة قانوف 
نما أضاؼ إلييا امكانات خاصة ، ومنيا بطبيعة الحاؿ الفصؿ   710 .97الالتزامات والعقود ، وا 

 
 
 
 

                                                             
 .152،ص  ، المرجع السابؽحمد خيري ـ- 710
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دعوى الرجوع :المطمب الثاني 
الاساس القانوني لدعوى الرجوع :الفرع الأول 

 إذا رفع المتضرر دعواه ضد الدولة نتيجة لمخطأ الجسيـ دعوى الرجوع في القانوف الجزائري
المرتكب مف طرؼ المحافظ العقاري و استوفى مف الدولة التعويض كاملب كاف لمدولة عندىا 
الحؽ في أف تحؿ محؿ المضرور في مواجية المحافظ العقاري وذلؾ بتحريؾ دعوى قضائية 

ضده مف طرؼ مدير الحفظ العقاري المختص اقميميا تطالبو بالتعويض المقدـ لممضرور وىكذا 
يكوف المحافظ العقاري ىو المسؤوؿ عف افعالو واخطائو بالغير بحسب جسامتو يتبيف مما تقدـ 

 بمعنى 75/74 مف الامر 23أف الأساس القانوني لدعوى الرجوع ىو الفقرة الاخيرة مف المادة 
أساس رجوع الدولة عمى المحافظ العقاري بما دفعتو مف تعويض ىو الخطأ الجسيـ المرتكب 
مف طرؼ ىذا الموظؼ العاـ وعميو الدعوى المنصوص عمييا في المادة ىي دعوى شخصية 
قائمة بذاتيا بمعنى والاساس الذي تستند عميو الدولة في دعوى الرجوع عمى المحافظ العقاري 

اختار ،دعوى الرجوع في القانوف التونسي 711يختمؼ عف دعوى الاثراء بلب سبب والفضالة 
المشرع التونسي في مجمة الحقوؽ العينية مبدأ تحمؿ الدولة لممسؤولية عف أخطاء أعواف إدارة 
الممكية العقارية وذلؾ تسيرا لإجراءات التسجيؿ والترسيـ واعتبر حافظ الممكية العقارية وسائر 
قداـ  أعواف إدارة الممكية العقارية موظفيف عمومييف ومكنيـ مف القياـ بوظائفيـ بكؿ شجاعة وا 
لمخروج بيا مف أزمة الطوؿ الذي كاف يشينيا ولتحقيؽ ىذه الغاية رفع عنيـ المسؤولية المدنية 

 ،ويرى الأستاذ محمود العنابي وأف القصد مف تحميؿ الدولة المسؤولية 712وحمميا عمى الدولة
 713.ىو تأميف أصحاب الحقوؽ وتأكيد الاطمئناف لسلبمة أملبكيـ

                                                             
. 114نعيمة حاجي المرجع السابؽ ،ص - 711
 . 155 محمود العنابي، مرجع سابؽ، ص -712
 . 158المرجع السابؽ، ص محمود العنابي ، -713
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لقد كاف القضاء الإداري في مرحمة أولى يحمؿ الإدارة وحدىا المسؤولية وبالتالي التعويض 
لفائدة المتضرر ولكف تبيف أف مثؿ ىذا الحؿ مف شأنو أف يرفع كؿ مسؤولية تجاه الموظؼ 

ويجعؿ مف الإدارة متحممة لعسى ما يترتب عف موظفييا مف أخطاء شخصية بحتة وىذا الحؿ 
 كما أف مثؿ ىذا الخيار مف شأنو أف يشجع 714لا يتفؽ طبعا مع ما يقتضيو الإنصاؼ

الموظفيف عمى عدـ المبالاة والاستيتار بما أف الغدارة تكفؿ تغطية مسؤوليتيـ بدفع التعويضات 
اللبزمة نيابة عنيـ وليذا وقع إيجاد ما يعرؼ بدعوى الرجوع لمواجية تقصي الموظؼ مف 

مسؤوليتو ولقد برزت فكرة ىذه الدعوى في فقو القضاء الفرنسي بمناسبة قضية تعرؼ بقضية 
(Laruelle)715 حيث أقر فييا مجمس الدولة الفرنسي للئدارة إمكانية مباشرة دعوى ترجع بيا 

عمى الموظؼ لمطالبتو بتسديد المبمغ الذي دفعتو بعنواف تعويض عف الضرر الذي ألحؽ ىذا 
 .العوف نتيجة خطئو بالغير أو لمطالبتو بدفع نصيب معيف مف ذلؾ المبمغ

وىذا الرجوع عمى الموظؼ يتـ بمقتضى قرار إداري يتضمف إعلبف الموظؼ مدنيا للئدارة مع 
إلزامو بدفع المبمغ المقرر ويمكف لمموظؼ في ىذه الحالة أف يعترض عمى الأمر الموجو عميو 

 716.مف الإدارة أماـ الجية القضائية المختصة
ويمكف أف نستنتج مما سبؽ بيانو أف دعوى الرجوع ىي دعوى تحتوي عمى علبقة ثلبثيى 

بمقتضاىا تحصؿ متضرر عمى التعويض مف طرؼ المديف الأوؿ الذي لو الحؽ في المطالبة 
 717.بتعويض مف الغير المسؤوؿ عف الضرر الذي ألحقو بو مف جراء ما دفعو عوضا عنو

ىكذا فإف ىذه الدعوى تيدؼ إلى تحميؿ المخطئ المسؤولية وذلؾ بإجباره عمى تحمؿ نتائجو 
وىو ما ذىب بمجمس الدولة الفرنسي في قراره الذي كرس فيو مبدأ إمكانية مباشرة دعوى إلى 

                                                             

 . 233سابؽ، ص اؿمرجع اؿ توفيؽ بوعشبة، -714
715- C.E 28 Juillet 1951Laruelle G.A. 372.   
 . 234سابؽ، ص اؿمرجع اؿتوفيؽ بوعشبة، : 716
 . 2 أورده عبد الجواد الحرازي في مذكرتو سابقة الذكر، ص Brechon Moulénes: تعريؼ الأستاذ: 717
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حيث أف الأعواف العمومييف " وقد زر دبو Laruelleالرجوع عمى المتسبب في الخطأ أي قرار 
". ليسوا مطالبيف بالتعويض لمغدارة في حالة الإضرار الناتجة عف الأخطاء المرفقية

وأما في تونس فإف أوؿ قرار قبمت فيو المحكمة الإدارية دعوى الرجوع كاف ذلؾ الذي صدر في 
 وقد اتخذت المحكمة مف الفقيرة الثانية 1988718 جانفي 28 الصادر بتاريخ 542القضية عدد 

. لمفصميف الثامف مف الأساسي لموظيفة العمومية قاعدة للئقرار بمسؤولية الإدارة محؿ أعوانيا
: وقد جاء بحيثيات ىذا القرار ما يمي

حيث لاحظت المستأنفة أف عونييا لـ يتمقيا إذنا برش الأدوية خارج المناطؽ البمدية وتبعا لذلؾ "
". فيما المسؤولاف شخصيا عف تصرفاتيما

 الذي أكد عمى 27/11/1888وحيث بالرجوع إلى أحكاـ الفصؿ الأوؿ مف الأمر المؤرخ في 
مسؤولية الإدارة عف كؿ عمؿ صدر منيا بغير حؽ وأضر بالغير أو مف جية أشغاؿ أذنت 

 مف قانوف الوظيفة العمومية عدد 8بيا، وكذلؾ إلى مقتضيات أحكاـ الفقرة الثانية مف الفصؿ 
 الوارد بو أنو إذا وقع تتبع عوف مف طرؼ الغير مف أجؿ 1983 ديسمبر 12 المؤرخ في 112

خطأ لو علبقة بعممو الإداري يجب عمى الغدارة أف تتحمؿ ما قد يصدر ضده مف أحكاـ بغرـ 
الضرر عمى أنو يمكف ليذا الأخيرة ىذا ما ثبت لدييا قطعيا أف الخطأ المرتكب كاف فاحشا أو 
عف عمد القياـ عمييما قصد استرداد ما دفعتو تعويضا عف الضرر المحدث مف طرفيما وذلؾ 

. ع.أ. مف ـ85انطلبقا مف المبدأ المضمف بأحكاـ الفصؿ 
ما يمكف ملبحظتو بخصوص ىذا القرار ىو أف وفي غياب نص قانوني صريح كما ىو الشأف 

 المتعمؽ بمسؤولية الدولة التي تحؿ محؿ رجاؿ التعميـ 1973 سبتمبر 17بالنسبة بأمر 
 مف القانوف الأساسي العاـ لموظيفة العمومية الذي 8 وقع الاعتماد عمى الفصؿ 719العمومي

                                                             

 . 45ع السابؽ، ص ج المرمحمود العنابي،- 718
 . 89المذكرة السابقة، صحياة الأميف، -719
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يضمف أعواف الوظيفة العمومية في صورة وجود تتبعات مدنية ضدىـ ىادفة إلى تعويض 
أخطائيـ ويلبحظ أيضا وأف ىذا القرار اعتمد عمى أحكاـ مجمة الالتزامات والعقود الواردة 

 منيا وذلؾ بالرغـ مما لقواعد المسؤولية الإدارية مف خصوصية وىو ما ذىب إليو 85بالفصؿ 
مجمس الدولة الفرنسي الذي أقر وأف قواعد القانوف الخاص غير ملبئمة لمقتضيات العمؿ 

 كما يرى جانب مف الفقو في تونس وأف أحكاـ مجمة الالتزامات والعقود جعمت 720الإداري
. لحالات لا علبقة ليا بنظاـ السمطة العامة ومستمزمات المرفؽ العاـ

لكف الرأي لا يمنع إمكانية استئناس القاضي الإداري ببعض الأحكاـ الواردة بالمجمة المذكورة 
وفي ىذا الإطار فإف الحكمة 721والتي تتجافى مع طبيعة النزاع الإداري ومقتضيات السمطة

الإدارية تقوـ بإبداؿ السند القانوني المؤسس عمى أحكاـ مجمة الالتزامات والعقود وخاصة 
 ودوف أف يترتب عف ذلؾ نقض الحكـ الابتدائي الصادر عف القضاء العدلي 83 و82الفصميف 

  722.الذي كاف مختصا بالنظر ابتدائيا في المسؤولية الإدارية
ومف جية أخرى يعد حصوؿ المتضرر عمى التعويض شرطا أساسيا لمقياـ بدعوى الرجوع لذا 
فإنو لا يمكف الحديث عف ىذه الدعوى في غياب قياـ المتضرر عمى الإدارة لإلزاميا بتعويض 
. الضرر الذي تسبب فيو موظفيا خطأ منو أي أف الأمر يتعمؽ بالخطأ الشخصي ليذا الموظؼ
كما يجب الإشارة إلى أف القضاء الإداري ىو المختص بالنظر في دعوى الرجوع وذلؾ لمولاية 
العامة التي أسندىا المشرع لممحكمة الإدارية بخصوص النزاعات الرئيسية اليادفة إلى جعؿ 

الإدارة مدينة مف أجؿ أعماليا غير الشرعية باستثناء ما أسند منيا لمحاكـ أخرى بقانوف خاص، 
                                                             

 . 219سابؽ، ص اؿمرجع اؿ توفيؽ بوعشبة، -720
 .198سابؽ، ص اؿمرجع اؿمحمد صالح بف عيسى، - 721
، المكمؼ العاـ بنزاعات الدولة في حؽ وزارة الصحة العمومية، المنجي بف محمد بف 1996 جواف 17 استئناؼ -722

مجموعة القرارات الصادرة مف المحكمة الإدارية سنة  –1877 قضية، عدد 5صالح الورفمي في حؽ ابنتو القاصرة نسريف، 
 .  247، ص 1996
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 39 كما تـ تنقيحو بالقانوف عدد 1972 مف قانوف أوؿ جواف 17طبؽ ما نص عميو الفصؿ 
. 1996 جواف 3 المؤرخ في 1996لسنة 

 المؤرخ في 1010وفي ىذا الصدد يمكف الإشارة إلى القرار الاستئنافي في المادة الإدارية عدد 
 والصادر عف الجمسة العامة والذي بعد أف أقر مسؤولية الدولة بثبوت خطأ 1991723 ماي 20

إدارة الممكية العقارية والحكـ لفائدة المتضرر مف الخطأ بالتعويض قضى بحفظ حؽ المستأنؼ 
. ضده في الرجوع عمى مف تسبب لو الضرر

وينتج عف دعوى التعويض تحقيؽ التوزيع النيائي لتكاليؼ التعويض بيف الأطراؼ المسؤوليف 
. عف الضرر

ويمكف الرجوع بالتعويض إما بصفة جزئية عمى المتسبب في الضرر ويمكف أف ذلؾ في إطار 
رجوع كامؿ وىنا يكوف الرجوع ذي صبغة عقارية وأما بالنسبة لتقدير قيمة التعويض في دعوى 

الرجوع فإف فقو القضاء التونسي يعتمد تاريخ القياـ بالدعوى كتاريخ مرجعي لتقييـ المبمغ 
. المسترجع

غالبا ما لا تكوف ذات جدوى لذا استحدث نظاـ صندوؽ أما دعوى الرجوع في القانوف المغربي 
معموـ أف عممية التحفيظ تعد أىـ وسيمة لصيانة وحماية الثروة العقارية، إذ التعويض فإنو مف اؿ

الذي يتـ تأسيسو في النياية يعطي لمممكية مناعة وقوة، ويحمييا مف كؿ  أف الرسـ العقاري
نشاء الرسـ العقاري ، إلا بعد المرور  تسمط وعبث ،لكف لا يتـ الوصوؿ إلى تحفيظ العقار وا 

وىو موظؼ إداري منحو المشرع المغربي 724بعدة مراحؿ يمعب فييا المحافظ دورا ىاما، 

                                                             

 . 158، ص 1992 جويمية 07 مجمة القضاء والتشريع عدد -723
دار ، "مسؤولية المحافظيف العقارييف وصندوؽ التأميف وصعوبة تنفيذ الاحتكاـ الصادرة في مواجيتيـ: "حمد خيري ـ-724

 .160،ص نشر المعرفة الرباط، المغرب ،دوف سنة 
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سمطات شبو قضائية  لمبحث والتقرير، واسند لو مجموعة مف المياـ والاختصاصات يمارسيا 
 .725عف طريؽ اتخاذه لمجموعة مف القرارات تتأرجح بيف الايجابية والسمبية 

إلا أنو في مقابؿ ذلؾ ، نجد أف المشرع أخضعو  لمسؤولية مشددة عف أي خطا أو إغفاؿ قد 
يصدر عنو عند اتخاذه أحد قراراتو ، حيث منح  المشرع للؤطراؼ المتضررة بالإضافة  إلى 
ثارة مسؤوليتو  حماية لمصالحيـ باعتبارىا  حؽ الطعف القضائي ، حؽ مقاضاة المحافظ وا 
الأولى ، إلا أنو وفي كثير مف الأحياف  يصعب الرجوع عمى المحافظ عند ثبوت مسؤوليتو 
خاصة  عند عسره ، لذلؾ أوجد المشرع المغربي صندوقا لمتأميف كضامف احتياطي لأداء 

 .التعويضات المحكوـ بيا لفائدة المتضرريف في حالة ثبوت عسر المحافظ
ف كاف قد أحدث لحماية مصالح المتضرريف والعباد بصفة عامة، فإف  غير أف ىذا الصندوؽ وا 
الواقع العممي يبيف بالممموس أف ىذا الصندوؽ لـ ينشأ إلا لأكؿ أمواؿ الناس بالباطؿ، ويرجع 
ذلؾ بالأساس إلى صعوبة تنفيذ الأحكاـ الصادرة بإحلبؿ ىذا الصندوؽ محؿ المحافظيف، وىو 
ما نتج عنو تراكـ الأمواؿ المجمعة في ىذا الصندوؽ منذ سنوات دوف أف يؤدي أي تعويض ، 

ومف ىنا تتضح أىمية الموضوع في الحديث عف الغاية مف إحداث ىذا الصندوؽ  المنظـ 
 14.07 مف ظيير التحفيظ العقاري الذي تـ تعديمو بمقتضى القانوف رقـ 100بمقتضى المادة 

والحديث أيضا عف موارده ومسطرة  إدخالو في الدعوى إذف نظرا لمصعوبات التي يواجييا 
المتضرريف مف نظاـ التحفيظ العقاري، في مطالبة صندوؽ التأميف بالأداء إما لعدـ احتراميـ 

 726لمشروط المقررة في كيفية إدخالو أو للآجاؿ المحددة لمقاضاتو
                                                             

، رسالة لنيؿ دبموـ الدراسات العميا المعمقة في "القرارات السمبية لممحافظ عمى الأملبؾ العقارية والرىوف "، نجاة حدوي- 725
، السنة ، المغربالقانوف الخاص، وحدة التكويف والبحث في قانوف العقود والعقار ، كمية الحقوؽ ، جامعة محمد الأوؿ بوجدة 

 .1،ص2012-2011الجامعية 

، مجمة "مسؤولية المحافظيف العقارييف وصندوؽ التأميف وصعوبة تنفيذ الاحكاـ الصادرة في مواجيتيـ "،محمد خيري- 726
 .26، ص2006دجنبر - ، نونبر 105المحاكـ المغربية ، لعدد 
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:  عمى ما يمي14.07 مف قانوف التحفيظ العقاري المعدؿ بمقتضى قانوف 100ينص الفصؿ 
يؤسس صندوؽ لمتاميف الغاية منو أف يضمف في حالة عسر المحافظ العاـ أو المحافظيف عمى "

أداء المبالغ المالية التي قد يحكـ بيا عمييـ لصالح الطرؼ المتضرر مف . الأملبؾ العقارية
جراء خطأ في التحفيظ أو في تقييده لاحؽ يحدد السقؼ الأقصى لمصندوؽ المشار اليو في 

مبمغ مائة مميوف درىـ ،يعوض كؿ نقص منو نتيجة تنفيذ حكـ مكتسب لقوة الشيء المقضي بو 
مف ميزانية الوكالة الوطنية لممحافظة العقارية والمسح العقاري والخرائطية لمسنة الموالية لتمؾ 

 ".التي  وقع فييا النقص
انطلبقا مف ىذا الفصؿ يتضح جميا أف المشرع المغربي جاء بمقتضيات أكثر دقة ، عكس ما 
كاف عميو الحاؿ قبؿ التعديؿ وما ذلؾ إلا رغبة في  تفعيؿ دور ىذا الصندوؽ الذي ظؿ جامدا 

 727منذ تأسيسو
وتتمثؿ الغاية مف إنشاء ىذا الصندوؽ في ضماف استخلبص المتضرر لممبالغ المالية الموجبة 

 .لمتعويض التي قد يحكـ بيا ضد المحافظ المعسر
، يتضح 14.07 مف ظيير التحفيظ العقاري المعدؿ بمقتضى قانوف 100فانطلبقا مف الفصؿ 

أنو في حالة ثبوت المسؤولية الشخصية لممحافظ، فإف ىذا الأخير يؤدي التعويض مف مالو 
الخاص، ولا يطالب صندوؽ التأميف بالتعويض المحكوـ بو لفائدة المتضرر إلا في حالة ثبوت 

 .عسر المحافظ
وىذا يفيد بأف ىذا الصندوؽ يعتبر بمثابة ضامف احتياطي، لا يتدخؿ إلا بعد ثبوت عسر 

المحافظ ، وبالتالي فالدعوى التي تقاـ ضده، تعتبر دعوى احتياطية لا دعوى أصمية، كما أف 

                                                             

 .19، صالمرجع السابؽ، إدريس الفاخوري- 727
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نما لتغطية عسره، إذ أنو يحؿ  محؿ  ىذا الصندوؽ لـ ينشا لتغطية مسؤولية المحافظ ، وا 
 .728المحافظ في الأداء مع إمكانية الرجوع عمى ىذا الأخير

 مف ظيير التحفيظ 100عموما يمكف القوؿ باف المشرع المغربي وضح أكثر مقتضيات الفصؿ 
العقاري بمقتضى التعديؿ الذي طرأ عميو ، فالصندوؽ إذا دفع التعويضات لممتضرر مف خطأ 

شخصي ، فإف التعويضات  تؤخذ مف مداخيؿ الوكالة الوطنية المحافظة العقارية في السنة 
الموالية لدفع التعويض ولا يجوز ليذا الصندوؽ أف يدفع أكثر مف مميوف درىـ لسداد 

 .التعويضات المذكورة
تتمثؿ موارد ىذا الصندوؽ، في الاقتطاعات التي تباشر عمى مجموع الحقوؽ والرسوـ المحصمة 

مف ىذه % 2لفائدة الوكالة  الوطنية لممحافظة العقارية، وتحدد ىذه الاقتطاعات  في نسبة 
 ، المعدؿ بالقرار الوزيري 1915 يونيو 4المداخيؿ ، وذلؾ  بمقتضى القرار الوزيري المؤرخ في 

، فقبؿ التعديؿ كانت النسبة مرتفعة حيث كانت تحدد في 1933 مارس 13المؤرخ في 
 وتبرير  ذلؾ يرجع إلى كوف نظاـ التحفيظ العقاري كاف في بدايتو، وعمميات 729،15%

التحفيظ كانت قميمة جدا، كما أف  عدد المحافظات كاف بدوره محصورا في مناطؽ معينة، وبعد 
 لتصبح 59 يعدؿ النسبة المحددة في الفصؿ 1933 مارس 13ذلؾ صدر قرار وزيري بتاريخ 

 .1933 مارس 1ابتداء مف % 15بدؿ % 2
لا تزاؿ ىي المطبقة والمعموؿ بيا ولـ تتغير رغـ انتشار % 2والغريب في الأمر أف نسبة 

عمميات التحفيظ والتقييدات في جميع أنحاء المغرب ورغـ تطور وتيرة  مداخيؿ المحافظات 

                                                             

المساطر الإدارية والقضائية، مطبعة المعارؼ الجديدة، -  قضايا التحفيظ العقاري في التشريع المغربي،محمد خيري- 728
 .599، ص2009 الطبعة الخامسة، النغرب ،الرباط،

 .93سابؽ، ص اؿمرجع  ،اؿنجاة حدوي- 729
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تبقى مرتفعة لذلؾ ينبغي مراجعتيا وذلؾ راجع % 2فنسبة  730العقارية نتيجة لمزيادات المتوالية
إلى عدة أسباب أىميا ارتفاع مداخيؿ رسوـ الوكالة الوطنية لممحافظة العقارية، وارتفاع  نسبة 
الاقتطاع مقارنة مع بعض الصناديؽ المماثمة، كصندوؽ ماؿ الضماف المخصص لتعويض 

، وأخيرا تراكـ الأمواؿ المجمعة في %1المصابيف بحوادث السير حيث تحدد نسبة الاقتطاع في 
ىذا الصندوؽ  منذ سنوات، وصعوبة تنفيذ الأحكاـ الصادرة  بإحلبؿ ىذا الصندوؽ محؿ 
المحافظيف ،حيث بمغت حصيمة المبالغ المجمعة والمخولة لصندوؽ التأميف في نياية سنة 

 درىـ، وقد تضاعؼ ىذا المبمغ خلبؿ خمس سنوات ليصؿ في 124.394.518 مبمغ 1995
 731. 220.251.298 إلى مبمغ 2000نياية شير غشت 

عموما يمكف القوؿ باف ىذا الصندوؽ لـ ينشا إلا لأكؿ أمواؿ الناس، خصوصا وأف ىذا 
الصندوؽ لـ يسبؽ لو ومنذ إنشاءه أف قاـ بدفع أي تعويض ، مما يطرح التساؤؿ حوؿ الأمواؿ 

 مف ظيير التحفيظ العقاري 100المتراكمة بو ،وقد حدد المشرع المغربي بموجب الفصؿ 
 مميوف درىـ، وىنا 100السقؼ الأقصى ليذا الصندوؽ في  14.07 المعدؿ بمقتضى قانوف 

يطرح التساؤؿ عف مآؿ الأمواؿ التي تزيد عمى السقؼ المقرر قانونا ،إجابة عف ىذا التساؤؿ 
يمكف القوؿ أف مصير ىذه الأمواؿ التي تزيد عمى السقؼ المقرر قانونا تدفع إلى الخزينة 

مف % 2العامة، عمى اعتبار أف المساىمة في تمويؿ صندوؽ التأميف متأتية مف اقتطاع نسبة 
مداخيؿ رسوـ المحافظة العقارية ، وىذه المداخيؿ تعتبر جزءا مف مداخيؿ الخزينة العامة لمدولة 

لتخصيصيا لصندوؽ  التأميف % 2وأف المشرع قرر أف تتنازؿ الدولة عف قسط منيا بنسبة 

                                                             

، "مسؤولية المحافظيف العقارييف وصندوؽ التأميف وصعوبة تنفيذ الاحتكاـ الصادرة في مواجيتيـ: " محمد خيري- 730
 .27مرجع سابؽ، ص

، مطبعة النجاح الجديدة بالدار البيضاء "واقع وآفاؽ – المحافظ العقاري والمسؤولية التقصيرية " محمد الحياني، - 731
 .196 ،ص 2002،المغرب، الطبعة الأولى 
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لضماف تعويض المبالغ المحكوـ بيا عمى المحافظيف والذيف ثبت إعسارىـ ، وعميو فإف الأمواؿ 
 .التي تزيد عمى السقؼ تدفع الى الخزينة العامة 

ولنفترض أيضا اف التعويض المحكوـ بو لفائدة المتضرر يستغرؽ الأمواؿ المجمعة في 
الصندوؽ كمو ، فينا يطرح  التساؤؿ مف أي جية سيحصؿ المتضرر عمى باقي  التعويض 

 المقرر لو؟
أما فيما يخص تدبير أمواؿ ىذا الصندوؽ ، يمكف  القوؿ أف موارد ىذا الصندوؽ كانت تودع 
بحساب خاص لدى الخزينة العامة، وعند إنشاء صندوؽ الإيداع والتدبير اصبح ىذا الصندوؽ 

وىو ما يعني أيضا 732ىو المؤىؿ قانونا لتمقي وتدبير الاقتطاعات المخصصة لصندوؽ التأميف 
أف ىذا الصندوؽ ىو المؤىؿ لمقياـ بأداء المبالغ  المحكوـ بيا عمى صندوؽ التأميف متى تأكد 

 .مف احتراـ الشروط والآجاؿ المقرر لممطالبة بالأداء
  مسطرة إدخاؿ صندوؽ التأميف في دعوى التعويض وتأثير ذلؾ عمى مصالح المتضرريف-2

لا يمكف مقاضاة صندوؽ التأميف بكيفية مستقمة عف الدعوى المقامة ضد المحافظ بؿ يتعيف 
إدخالو بصفة احتياطية كما سبؽ وأف أشرنا وذلؾ منذ تقديـ المقاؿ الافتتاحي ضد المحافظ عمى 

 لذا يكوف  مف مصمحة  المحافظ تتبيو المدعي إلى ذلؾ ، لأنو بسقوط 733الأملبؾ العقارية 
الدعوى ضد صندوؽ التاميف، سيبقى المحافظ وحده في مواجية المدعي في حالة صدور حكـ 

 .يقضي بالتعويض

                                                             

 .122 ، صالمرجع السابؽمحمد الحياني، - 732

 .88، ص2002، يناير 1 مسؤولية المحافظ في التشريع الغربي، مجمة القانوف المغربي، العدد مقاؿحفيظة مقساوي،- 733
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وىكذا يتضح أف المتضرر يصبح أماـ مدينيف بالتعويض لكنيما غير متضامنيف، فلب يجوز 
لممتضرر أف يطالب  صندوؽ التأميف بالأداء إلا بعده تجريد المحافظ عمى الأملبؾ العقارية 

ثبات اف ليس لديو ما يحجز  734أولا وا 
إف دعوى التعويض في مواجية صندوؽ التاميف تصبح غير مقبولة إذ تـ تقديميا خارج اجؿ 

 .سنة واحدة انطلبقا مف تاريخ التحفيظ أو التقييد المنتج لمضرر
وبعد ثبوت إعسار المحافظ فإف صندوؽ التاميف يحؿ  محمو في أداء التعويض المحكوـ بو 

لفائدة  المتضرر، لكف مطالبة الصندوؽ بأداء مبمغ التعويض المحكوـ بو عميو، يجب أف تكوف 
 أشير ، تبتدئ مف تاريخ الحكـ ، والا سقط حؽ المتضرر في ىذه 6داخؿ أجؿ 
ويجب أف تكوف مطالبة صندوؽ التأميف بأداء التعويض معززة بنسخة أصمية مف 735المطالبة 

الحكـ القاضي بأداء التعويض ، وكذلؾ بشيادة مف كتابو ضبط  المحكمة  المصدرة لمحكـ ، 
 4 مف القرار الوزيري المؤرخ في  65تفيد عدـ قابمية الحكـ لأي طعف وذلؾ حسب الفصؿ 

 .1915يونيو 
عموما يمكف القوؿ أنو لمطالبة صندوؽ التاميف بالتعويض يجب احتراـ مجموعة مف 

 :المقتضيات نجمميا فيما يمي
لا تقبؿ طمبات التعويض في مواجية صندوؽ التاميف إلا اذا تمت مقاضاة المتسبب في -1

 .الضرر بصفة شخصية 
 .طمبات التعويض يجب اف تقدـ اماـ المحكمة الابتدائية التي يقع العقار في دائرتيا- 2

                                                             

 .120سابؽ، ص اؿمرجع اؿادريس الفاخوري، - 734

 .1915 يونيو 4 مف القرار الوزيري المؤرخ في 64الفصؿ- 735
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تسقط الدعوى إذا لـ ترفع القضاء داخؿ اجؿ سنة مف تاريخ التحفيظ او التقييد المنتج -3
 .لمضرر

إذا ثبتت مسؤولية المحافظ وحكـ عميو بالتعويض فيمكف اف يحؿ صندوؽ التاميف محمو في - 4
الأداء، بعد اثبات اعساره واثبات العسر يجب اف يكوف بمقتضى محضر يفيد باف ليس لديو ما 

 .يحجز
 اشير مف تاريخ صدور الحكـ 6مطالبة صندوؽ التاميف بالأداء يجب اف تتـ داخؿ اجؿ - 5

 .وصيرورتو  نيائيا
مطالبة الصندوؽ بالأداء يجب أف تكوف مدعمة بنسخة اصمية مف الحكـ وشيادة مف كتابة -6

 736الضبط تفيد عدـ قابمية الحكـ لأي طعف
إف المسطرة الخاصة لمطالبة صندوؽ التأميف بالتعويض، تبقى معقدة لاسيما وأنيا تحتوي عمى 

 .أجاؿ قصيرة ومسقطة تحوؿ دوف الوصؿ إلى مطالبة الصندوؽ بالتعويض
فمثلب أجؿ سنة الذي ينبغي احترامو لرفع دعوى التعويض  في مواجية الصندوؽ ، يبقى 

 737قصيرا  ولا يتناسب  مع أجؿ  تقادـ دعوى التعويض الأصمية المقامة ضد المحافظ العقاري 
ع ىو خمس سنوات ، تبتدئ مف .ؿ. مف ؽ106التي يكوف أجؿ تقادميا حسب الفصؿ 

الوقت  الذي عمـ فيو المتضرر بالضرر ومف ىو المسؤوؿ عنو ، وتتقادـ في جميع الأحواؿ 
 . سنة تبتدئ مف قت حدوث الضرر20بمضي 

                                                             

 31سابؽ، صاؿمرجع اؿمحمد خيري، - 736

، رسالة لنيؿ دبموـ "قرارات المحافظ عمى الممكية العقارية بيف إمكانية الطعف وحؽ التعويض " ،سعاد ايت بمخير- 737
الدراسات المعمقة في القانوف الخاص ، وحدة التكويف والبحث في قانوف العقود والعقار ، كمية العموـ القانونية والاقتصادية 

 .133 صالمغرب ،والاجتماعية ، جامعة محمد الأوؿ، وجدة،
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وىكذا يتضح أف الآجاؿ في ىذه المسطرة قصيرة ومسقطة تحوؿ دوف إحلبؿ الصندوؽ محؿ 
المحافظ وىو ما نتج عنو تراكـ الأمواؿ المجمعة في الصندوؽ دوف أداء أي تعويض ،ناىيؾ 

عمى جعؿ المتضرريف بالمسطرة الخاصة التي يجب اتباعيا ، مما يضيع عمييـ فرصة مطالبة 
 738.الصندوؽ بالتعويض، فيجد المتضرر نفسو في مواجية محافظ معسر

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             

 .163 المرجع السابؽ ،ص  محمد الحياني،-738
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إجراءات دعوى الرجوع  :الفرع الثاني 
لـ يتضمف قانوف الشير العقاري شروط وكيفيات رفع دعوى الرجوع عمى المحافظ العقاري 

وبالتالي تطبؽ القواعد العامة المقررة في كيفيات رفع الدعوى المنصوص عمييا في بالجزائر 
. وىو ذات الامر بالنسبة لمقانوف المغربي قانوف الاجراءات المدنية والادارية 

وللبشارة في دعوى الرجوع لابد أف يستوفي المضرور التعويض مف الدولة أولا ثـ يمكف لمدولة 
. الرجوع عمى المحافظ العقاري بما دفعتو لممضرور 

وترفع دعوى الرجوع مف طرؼ مدير الحفظ العقاري عمى المحافظ العقاري اماـ المحكمة 
 15الادارية التي يوجد بيا العقار محؿ النزاع وتتقادـ دعوى الرجوع طبقا لمقواعد العامة بمرور 

   739.سنة مف تاريخ قياـ الدولة بدفع التعويض الى المضرور 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                                             

. 203مجيد خمفوني المرجع السابؽ ،ص - 739
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يتخذ المحافظ العقاري قرارات متعمقة بمسك السجل العقاري وبصفتو مدير مؤسسة عمومية ذات 
صبغة ادارية اضافة الى مقررات ذات صبغة مالية ومقررات تجاه الاعوان التابعين ليذه 

المؤسسة في نطاق سمطتو الرئاسية عمييم ،و اخرى تتعمق بالتنظيم الداخمي لمعمل المتصمة 
بتسيير المرفق العمومي الذي يشرف عمييا ،وقرارات المحافظ العقاري وان كانت كثيرة ومتنوعة 

. إلا اننا يمكننا ان نصنفيا الى قرارات ايجابية وأخرى سمبية 
الأصل في القرارات الإدارية أن تصدر عمنا لموجود يعمم ويبمغ بيا المعني ويحدد محتواىا ،وقد 
تكون سمبية تتمثل في امتناع الجية الادارية عن اتخاذ موقف ايجابي يحدد رأييا ووجية نظرىا 

. او اتجاه ارادتيا
و للاشارة القرارات الايجابية التي يتخذىا المحافظ العقاري تختمف فيما اذا كانت تتعمق 

بعقارات ممسوحة اي محفظة او في طور التحفيظ وعمى العموم قرارات المحافظ العقاري منيا 
ما ينشئ اثار عينية ومنيا ما لا ينشئ اثار عينية ،فالقرارات الايجابية التي يتخذىا المحافظ 
العقاري في كل من الجزائر تونس والمغرب الاقصى بداية من الايداع في القانون الجزائري 
الترسيم في القانون التونسي وتقديم مطمب التحفيظ في القانون المغربي الى غاية تقيد الحق 
العيني بالسجل العقاري تحث اثارا عينية ،ومنيا ما لا ينشئ اثار عينية ،انو عمى اختلاف 
القوانين في كل من الجزائر تونس و المغرب الا ان قرارات المحافظ العقاري الذي يعتبر 

موظف عموميا في كل منيا يخضع لعلاقة لائحية تنظيمية وينتمي الى مؤسسة عمومية ذات 
صبغة ادارية و ادارة الممكية العقارية في القانون التونسي التي تعتبر ادارة عامة مكمفون بميام 

محددة قانونا تتمثل اساسا في الشير في القانون الجزائري و الترسيم في القانون التونسي و 
التحفيظ في القانون المغربي الا ان الترسيم والتحفيظ يتراوحان بين الاجبارية والاختيار في 

. القانون التونسي و المغربي عكس الجزائري الذي جعل منو اجباريا

 لابد من الاشارة الى ان عممية الاشيار في الجزائر ادارية مثميا مثل القانون المغربي الا انيا 
. مختمطة في القانون التونسي بين الادراية والقضائية
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بذلك نؤكد ان ايداع العقود لمشير يعتبر امر اختياري في كل من القانون التونسي و المغربي و 
. اذا قدم لا يمكن التراجع عنو الا انو في القانون الجزائري اجباري

والاصل ان الاشيار ،الترسيم والتحفيظ يكون بايداع ممخص عن العقود والاحكام القضائية 
المتعمقة بالحقوق العينية العقارية سواء كان موضوعيا انشاء تعديل تصريح او نقل وذلك في 

كل من الجزائر تونس و المغرب عمى حد السواء ، وانو لا تخرج المحرارات في كل من القانون 
الجزائري التونسي و المغربي عن العقود او كما تسمى الصكوك في القانون التونسي و الاحكام 

. القضائية المتعمقة بالحقوق العقارية
والاشخاص المكمفون بالايداع يكونون بالتماشي مع الوثائق التي لابد من ايداعيا لشيرىا ففي 
القانون الجزائري يمكن لأشخاص عدة القيام بالايداع ولم يعط لصاحب الحق العيني الحق في 
ايداع الوثائق بالمحافظ العقارية لاشيارىا عكس القانون التونسي الذي سمح لصاحب الحق 

بتقديم مطمب الترسيم الا ان المشرع اجبره عمى المرور بقابض المالية ثم يحال لادارة الممكية 
العقارية وذلك لاجل مخالصة رسوم الترسيم التي تدفع في الجزائر لممحافظة العقارية مباشرة بعد 

تقديم المحرر للايداع وذلك في اجل محدد في القانون الجزائري والتونسي بسبعة ايام دون 
تحديد جزاء المخالفة وفي القانون المغربي يختمف الامر عما سبق اذ جعل كل من المالك 
.  والشريك و من لو حق عمى العقار او حتى ارتفاق ان يقدم مطمب التحفيظ لممحافظ العقاري

ان اجراءات الاشيار و كيفيتو في القانون الجزائري تتسم بالبساطة اذ تمر بالمحافظة العقارية 
فقط وىو ذات الامر بالنسبة لمقانون التونسي اذ تتسم فيو الاجراءات بالبساطة نوعيا اذ تمر 
عمى قابض المالية وحافظ الممكية العقارية عكس القانون المغربي الذي تعتبر فيو اجراءات 

.  التحفيظ العقاري معقدة و تمر بالعديد من الاشخاص و الادارات وتستغرق وقت اطول
وتبقى اجال الايداع معقولة بالقانون الجزائري وتختمف فيما يتعمق بالعقود والاحكام القضائية اذ 

الا انو في القانون التونسي اجل قصير يتمثل في سبعة ايام  لكل منيا الاجل الخاص بيا،
مرورا بقابض المالية وفي القانون المغربي ايضا الاجال معقولة بالرغم من مرورىا بمراحل عدة 

. واجراءات معقدة
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يتخذ المحافظ العقاري الى جانب القرارات السابقة قرارات تتسم بأنيا لا تنشئ اثارا عينية وليا 
الطابع الاشياري البحت ،حيث تنشأ الحقوق العينية المطموب ترسيميا بموجب الاحكام او 

. بموجب الصكوك موضوعيا
بمعنى أن المحافظ العقاري بقراراتو المتخذة لا ينشىء ىو الحق المطموب ترسيمو ولكن قراره 

يأتي بعد وجود عمل قانوني أو حكم قضائي أثبت الحق العيني إذ لا يبقى لممحافظ العقاري في 
ىذه الحالة إلا تنفيذ الإشيار او الترسيم و التحفيظ لمحق العيني وذلك حالة العقار محل نزاع 
قضائي يثبت حدوده ومالكو بموجب حكم قضائي فيكون دور المحافظ العقاري إزاء ىذا الحكم 
شيار الحكم القضائي الذي بداية لابد ان تتوافر فيو شروط تتمثل في وضوح  القضائي تنفيذ وا 
الحكم ودقتو وتحديده لمعقار تحديدا دقيقا وأن يكون الحكم نيائيا حائز لقوة الشيء المقضي 

. ،كما أن المحافظ العقاري يمكنو اصدار قرارات تعكس الحالة القانونية لمسجل العقاري 
لقد عالج كل من القانون الجزائري و التونسي شير عريضة الدعوى متى تعمقت بحق عيني 
عقاري و اصطمح عميو القانون التونسي بالقيد الاحتياطي لمدعوى المرفوعة امام القضاء وىو 

. الامر الذي لا يوجد بالقانون المغربي

علاوة عمى ما سبق يمكن لممحافظ العقاري ان يصدر قرارات تصنف عمى انيا تعكس الحالة 
القانونية لمسجل العقاري فالأصل في قرارات المحافظ العقاري انيا تبين وتعكس بدقة ما ىو 

ثابت بالسجل العقاري الذي يعتبر عنوان لمحقيقة أي حقيقة العقار من حيث المعمومات المتعمقة 
كالمساحة والمالك ونوع الممكية والممكيات المجاورة وكذا الحقوق المترتبة عمى العقار او  بو

الرىون وغيره ،إلا انو قد يمس السجل العقاري بعض الاخطاء التي من شانيا ان تؤثر عمى انو 
الى جانب القرارات الايجابية التي عنوان لمحقيقة فيكون بذلك الواجب إصلاحيا وتداركيا 

يصدرىا المحافظ العقاري يصدر عن المحافظ العقاري قرارات سمبية بأعمالو السمبية كالامتناع 
نيا وان كانت في الاساس امتناع إلا انيا  عن اصدار قرار إما بصورة صريحة أو ضمنيا وا 

تعتبر قرارات تخضع لمرقابة القضائية فالأصل في القرارات الإدارية بصورة عامة إما إيجابية أو 
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وحتى الامتناع يكون إما  سمبية فتكون سمبية بإمتناع الإدارة عن إصدار قرار بشأن موضوع ما،
 .صريح أو ضمني

والرفض ىو عبارة عن موقف سمبي صادر عن المحافظ العقاري يتمثل اساسا في عدم القيام 
. بعممية معينة كالإشيار أو تسميم وثائق أو غيرىما

كما أن سكوت الادارة أو امتناعيا عن القيام بإحدى الميام المسندة الييا قد لا يراد بيما 
نما يأتي من باب الاىمال و الاغفال ،لذلك  الافصاح عن ارادة محددة في بعض الاحيان ،وا 

فان المشرع مراعاة لمصالح الافراد قد خول المعنيين بالأمر مخاصمة قراراتيا الضمنية بالطعن 
  .فييا

إن استقراء الطبيعة القانونية لأعمال المحافظ العقاري تسمح لنا بتبيان ما اذا كان التصرف 
قانوني يحتوي عمى صفات وخصائص القرار الاداري ام انو لا ينطوي عمى ىذه الصفات التي 

 .تحدد بالتبعية القضاء المختص لبسط الرقابة عمى ىذه الاعمال 
كما وأن الإجابة عمى ىذا السؤال يحدد امورا كثيرة وذات اىمية بالغة لمدولة باعتبار ان 

المحافظ العقاري عمى راس ىيئة تدعى المحافظة العقارية ليا صمة بوزارة المالية وىي من جية 
أخرى مسألة تمس بحقوق الافراد وممكياتيم التي تشكل حقا محمي دستوريا يتعمق الامر بمبدأ 

الشرعية 
 وبالرغم من اختلاف دارسي القانون في الجزائر حول الطبيعة القانونية لقرارات المحافظ 
.  العقاري الا انو قرار اداري ويختص القاضي الاداري بالفصل في المنازعات المتعمقة بيا 
وانو بالخوض في دراسة طبيعة القرارات المحافظ العقاري في الدول المغربية نجد نوع من 

قرارات المحافظ العقاري التي تعتبر قرارات محصنة لا يمكن لمقضاء الطعن فييا والامر يتعمق 
بكل من القانون التونسي والمغربي عكس الجزائري اين تخضع جميع القرارات لمرقابة القضائية 

. لذا سيتم معالجة الامر بالتطرق الى مختمف الاراء التي تحدثت عن الموضوع
لقد اختمف الأمر بالنسبة لمدول المغاربية الجزائر ،تونس والمغرب حول الطبيعة القانونية 

لقرارات المحافظ العقاري بين الصبغة الإدارية وما يترتب عنيا من اثار قانونية كالاختصاص و 
القانون الواجب التطبيق ،وبين الصبغة الخاصة ليذه القرارات التي ىي في الأصل صادرة من 
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موظف عمومي إلا أنيا تتعمق بالممكية والعقارات ميما كانت طبيعتيا،والقول بخصوصيتيا 
يترتب عمييا اثار قانونية تتمثل في الجية المختصة بالفصل في المنازعات المثارة بشأنيا بين 
المحكمة المدنية و العقارية في تونس و المحكمة العقارية بالجزائر و المغرب والقانون الخاص 

. المطبق عمييا
لابد للاشارة من ان ىنالك قرارات يصدرىا المحافظ العقاري تكون غير قابمة لمطعن وذلك فيو 

 .خرق لمبدأ المشروعية 
وبالرغم من اختلاف العديد في صبغتيا القانونية الا أنيا قرارات إدارية تتسم بصفات القرار 

الاداري في كل من الجزائر ،تونس والمغرب تخضع في الغالب لرقابة القضاء الاداري بفحص 
المشروعية القرار الصادر ان كان يشوبو اي عيب من العيوب الداخمية أو الخارجية ليتصدى 
القاضي الاداري بإلغاء القرار ذلك أو رفع دعوى مسؤولية عند تعنت ادارة الحفظ العقاري في 
تنفيذ الحكم الصادر عن القضاء الاداري  الا انو الى جانب القضاء الاداري جعل كل من 
المشرع التونسي و المغربي الاختصاص بين القضاء العادي و الاداري في نظر القرارات 

. الصادرة عن المحافظ العقاري
وما تم التوصل اليو من خلال البحث أن نظام التحفيظ بالمغرب أو الاشيار بالجزائر وتونس 
رصد لو المشرع ترسانة قانونية ضخمة لحمايتيا اضافة الى أن ىذه القوانين لم تكن جامدة بل 

 دائمة تتم بواسطة تنقيح القوانين ودراسة الأحكام الصادرة بشأنيا وتحميميا حركيةىي في 
.  وبالمقابل لم يترك القائم عمييا بعيدا عن الرقابة القضائية التي تعتبر أنجع أنواع الرقابة 

إلا اننا نجد تفاوتا في القانون التونسي عمى المغربي و الجزائري اذ ادخل المشرع التونسي 
القضاء في نظام الاشيار ضمانة لعممية الاشيار ولممواطنين عكس المشرعين الجزائري و 

  .المغربي المذان جعلا الامر بيد موظف اداري
ان اىم نقاط الخلاف بين القوانين المغربية المعنية بالدراسة ان  ومن بين النتائج المتوصل إليو

اجراءات الشير وكما تسمى بالمغرب التحفيظ ىي اجراءات ادارية في كل من التشريع الجزائري 
و المغربي الا انيا اجراءات قضائية في التشريع التونسي و القائم عمييا في التشريع الجزائري و 

  .المغربي موظف اداري عكس التشريع التونسي قائم عمييا قاض
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كما ان القرارات التي يتخذىا المحافظ العقاري في التشريع الجزائري قرارات ادارية تخضع لمرقابة 
الادارية عن طريق القضاء الاداري اما في التشريع التونسي و المغربي فيي تتراوح بين قرارات 

ادارية وخاصة وبذلك تخضع لمرقابة الادارية عن طريق المحاكم الادارية والمحاكم العادية 
العقارية والمدنية عمما ان القرارات الصادرة منو تتميز بوجود انواع من القرارات التي لا تقبل اي 
طعن عكس التشريع الجزائري الذي لم يحمي اي نوع من انواع قرارات المحافظ العقاري وحصنو 

  .من الطعن
اضافة الى ان المسؤولية الممقاة عمى عاتق المحافظ العقاري بالتشريع الجزائري مسؤولية 

  .شخصية وادارية مثل التشريع المغربي عكس التونسي الذي جعل من المسؤولية شخصية فقط
 الاقتراحاتومن أىم 

. ضرورة وضع قاضي عمى راس ىيئة الحفظ العقاري عمى الاقل لتسير عمميات الاشيار-1
.  والاداريينالعقاريينو القضاة التكوين والتربص المستمر و الجيد والمحكم لممحافظين -2
جعل المحافظة العقارية وىيئة الحفظ العقاري بصورة عامة تابعة لوزارة اخرى غير وزارة -3

. ،ونقترح ان تكون ىذه الوزارة وزارة العدل ان كان الامر يحقق استقامة الامور المالية 
في مجمميا في القانون الجزائري عمى وجوب مراجعة القوانين التي تحكم عممية الشير -4

. الخصوص
وجوب معالجة أوضاع المحافظين العقاريين من حيث الحماية أثناء تادية الميام وجعل -5

. قانون أساسي يحكميم ليكونوا بمنأ عن أي ضغوطات أثناء تادية الميام
وجوب معالجة العلاقة قانونيا بين المحافظة العقارية والقضاء العقاري و الاداري عمى -6

 .السواء لانجاح الاشيار وتقميل العوائق و النزاعات المحتممة في اي مجال 
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 . المتعمق بتنظيم مينة التوثيق 12/07/88
 . المتعمق بحيازة الممكية العقارية الفلاحية13/08/1983 المؤرخ في 83/18القانون  -11
 .1997-10-27 المؤرخ في 1997 لسنة 68القانون عدد  -12
المتضمن القانون الاساسي لموظيفة العامة، . 02/06/1966 المؤرخ في 66/133امر  -13

. 08/07/1966، المؤرخة في 202جريدة رسمية، عدد رقم 
 المؤرخة في 76  جريدة رسمية عدد 15/07/2006 المؤرخ في 06/03الامر  -14
 .المتضمن القانون الاساسي العام لموظيفة العمومية 16/07/2006
 المتضمن قانون الثورة الزراعية جريدة رسمية 08/11/1971 المؤرخ في 71/73الامر  -15

 .30/11/1971 المؤرخة في 97عدد 



قـــــــــائمة المصــــــــــــــــــــــــــــــــــادر و المـــــــــــــراجــــــــــع  

 

352 
 

 المتضمن القانون المدني ،جريدة رسمية عدد 26/09/1975 المؤرخ في 75/58الامر  -16
 المؤرخ في 05/10 المعدل والمتمم بموجب القانون 30/09/1975 المؤرخة في 78
 المتضمن القانون المدني 26/06/2005 المؤرخ في 44 جريدة رسمية العدد 20/06/2005

 .المعدل والمتمم
 المتضمن مسح الاراضي العام وتأسيس 12/11/1975 المؤرخ في 75/74الامر  -17

 .18/11/1975 المؤرخة في 92لعقاري جريدة رسمية رقم  السجل ا
 المؤرخة في 81 المتضمن قانون التسجيل ،جريدة رسمية العدد 76/105الامر  -18
18/12/1976. 
 . المتضمن قانون الطابع1976 ديسمبر سنة 09 مؤرخ في 76/103 الامر رقم  -19
 التونسية-ب 
 . المتعمق بالحقوق العينية39-08 القانون رقم  -20
 2001 افريل 10 المتعمق بتنقيح القانون 2009 اوت 12 المؤرخ في 67القانون عدد  -21

 .2009 اوت 12 صادر في 65رائد رسمي عدد 
 بعد تنقيحو بمقتضى القانون 1972 المؤرخ في غرة جوان،1972 لسنة 40القانون عدد  -22

 .،المتعمق بالمحكمة الادارية1996 جوان  3 المؤرخ في 1996 لسنة 39عدد 
 المتعمق بتحيين الرسوم 1992 افريل 27 المؤرخ ب 1992 لسنة 39القانون عدد  -23

 .العقارية 
 المتعمق بتنقيح بعض احكام 1992 ماي 04 المؤرخ ب 1992 لسنة 46القانون عدد  -24

 .مجمة الحقوق العينية
 المتعمق بتنقيح بعض احكام 1992 ماي 04 المؤرخ ب 1995 لسنة 10القانون عدد  -25

 .مجمة الحقوق العينية
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 ،المنقح لمقانون المتعمق 1996 جوان 03 المؤرخ في 1996 لسنة 39القانون عدد  -26
 .بتنظيم المحكمة الادارية

 المتعمق بتوزيع الاختصاص 1992 جوان 03 المؤرخ ب 1996 لسنة 38القانون عدد  -27
 .المحكمة الادارية و المحاكم العدلية بين
 67 والمنقح بالقانون عدد 2001 أفريل 10، المؤرخ في 2001 لسنة 34قانون عدد  -28

 . ،المتعمق بتحين الرسوم العقارية2009 أوت 02، المؤرخ في 2009لسنة 
 المتعمق بتحيين الرسوم 10/04/2001 المؤرخ في 2001 لسنة 34القانون عدد   -29

 .العقارية
 والمتعمق بضبط قانون 1970 ديسمبر 31 المؤرخ في 1970 لسنة 66القانون عدد  -30

  1971المالية لمتصرف سنة 
 المتعمق بإدارة الممكية 1991 جويمية 22 المؤرخ في 1991 لسنة 61القانون عدد  -31

 .العقارية
 .مجمة الالتزامات والعقود -32
 .مجمة الحقوق العينية -33
 .مجمة المرافعات المدنية والتجارية  -34
 .مدونة التجارة -35
 المغربية-ج 
 2011 يناير 22 بتاريخ 1.11.178القانون الصادر بتنفيذه الظيير الشريف رقم  -36

 .المتعمق بمدونة الحقوق العينية 
  2011 نونبر 22، بتاريخ 1.11.177القانون الصادر بتنفيذه الظيير الشريف رقم  -37

 .2011 نونبر 24 بتاريخ 5998منشور بالجريدة الرسمية عدد



قـــــــــائمة المصــــــــــــــــــــــــــــــــــادر و المـــــــــــــراجــــــــــع  

 

354 
 

،متعمق بادارة الممكية 1991 جويمية 22 المؤرخ في 1991 لسنة 61القانون عدد  -38
 .العقارية

 والمتعمق بقانون المالية لسنة 1970-12-31 المؤرخ في 1970 لسنة 66القانون عدد  -39
1971. 

نوفمبر  22 بتاريخ 14-07ظيير التحفيظ العقاري الذي وقع تعديمو و تتميمو بالقانون  -40
2007. 

 . المتعمق بالتحفيظ العقاري1913 غشت 12ظيير  -41
الجريدة   المتعمق بالقوانين المطبقة عمى العقارات المسجل1915 يونيو 2 ظيير  -42

 .1915يونيو 7 المؤرخ 109.110الرسمية عدد 
 . المتعمق بالتحفيظ العقاري1913 اوت 12 الصادر بتاريخ 1331 رمضان 9ظيير  -43
 :النصوص التنظيمية- 3
الجزائرية -أ
.  المتضمن اعداد مسح الاراضي العام 76/62المرسوم  .1
 ،الذي يحدد كيفيات تطبيق 10/12/1983 المؤرخ في 83/724المرسوم التنفيذي  .2

 و المتعمق بالحيازة عمى الممكية 1983 غشت سنة 13 المؤرخ في 18-83القانون رقم 
 . العقارية الفلاحية

 المتعمق بكيفية اعداد العقد الاداري 06/02/90 بتاريخ 90/50المرسوم التنفيذي رقم  .3
 . المتضمن تأسيس السجل العقاري76/63المرسوم  .4
 المتضمن شروط التعيين في المناصب العميا باليياكل المحمية بوزارة 88/212المرسوم  .5

 . المالية وتصنيفيا
 . المتضمن انشاء وكالة وطنية لمسح الاراضي 89/234المرسوم التنفيذي  .6
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 المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لاملاك الدولة والحفظ 91/65المرسوم التنفيذي  .7
 .العقاري 

 المحدد لقائمة شروط القبول و التعين في المناصب العميا 92/405المرسوم التنفيذي  .8
 .في المصالح الخارجية لأملاك الدولة و الحفظ العقاري

 . المتعمق بعمميات التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية08/147المرسوم التنفيذي  .9
 المتضمن احداث وثيقة 26/10/2000 المؤرخ في 2000/336المرسوم التنفيذي رقم  .10

 .الاشياد المكتوب لاثبات الممك الوقفي وشروط وكيفيات اصدارىا وتسميميا
 المتعمق بالشروط الواجبة الاحترام في 18/04/1989 المؤرخ في 89/51المرسوم  .11

 .استغلال الاراضي الفلاحية التابعة لمدولة 
 المتعمق بالشروط الواجبة الاحترام في استغلال الاراضي الفلاحية 90/50المرسوم  .12

 .التابعة لمدولة 
 المتعمقين بالشروط الواجبة الاحترام في 06/02/1990 المؤرخ في 90/51المرسوم  .13

 .استغلال الاراضي الفلاحية التابعة لمدولة 
 .21/02/1964 المؤرخ في 1964 لسنة 4المرسوم عدد  .14
 . المتعمق بتسوية البناءات الفوضوية13/08/85 المؤرخ في 85/212المرسوم  .15
 . المتعمق بترقية الاستثمار15/10/1993 المؤرخ في 93/12المرسوم التشريعي رقم  .16
 المتعمقين 17/10/1994 المؤرخين ب 94/322 و 94/321 المرسومين التنفيذيين  .17

 .بمنح حق الامتياز عمى الاراضي والاملاك الوطنية الواقعة في اراضي خاصة
 المغربية-ب

 1965 يناير 02 الموافق ل1384 رمضان 29 بتاريخ 2-65-8المرسوم الممكي رقم  .18
  .المتعمق بتطبيق نظام التحفيظ العقاري عمى العقارات الحبسية
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 بتطبيق الظيير الشريف الصادر بضم الاراضي 3- 62- 240: المرسوم رقم  .19
 .25/07/1962 ىـ الموافق ل1382 صفر 22الفلاحية بعضيا إلى بعض بتاريخ 

 .25/07/1969 الموافق ل1389 جمادى الأولى 10 بتاريخ 2 ـ69 ـ38المرسوم رقم  .20
 :القرارات الوزارية – 4
الجزائرية -أ
.  المتضمن مضمون الدفتر العقاري27/05/1976القرار الوزاري، المؤرخ ب  .1
المتعمق بنموذج البطاقات الشخصية  ،27/05/1976القرار الوزاري المؤرخ ب  .2

 .المستعممة من قبل المحافظات العقارية
 الذي يؤىل  اعوان ادارة املاك الدولة والحفظ 20/02/1999القرار الوزاري المؤرخ ب  .3

 .العقاري تمثيل الوزير المكمف بالمالية في الدعاوى المرفوعة امام العدالة
: التعميمات والمذكرات-5
الجزائرية -أ
 ،المتعمقة بإنشاء ومسك الدفتر العقاري ، المديرية العامة 5322التعميمة الوزارية رقم  .1

. للأملاك الوطنية، وزارة المالية الجزائر
 المتعمق بسير عمميات مسح 1998 /24/05 المؤرخ في 16التعميمة الوزارية رقم،  .2

 .الاراضي والترقيم العقاري ، المديرية العامة لاملاك الدولة ، وزارة المالية الجزائر
 المتعمقة بعدم ايقاف عمميات الاشيار 22/03/1993 المؤرخة ب 01385المذكرة رقم  .3

 .العقاري لمسند مع وجود دعوى قضائية، المديرية العامة لاملاك الوطنية، وزارة المالية الجزائر
 ، حول دور المحافظ العقاري في 28/10/1999 ، المؤرخة في 1479المذكرة رقم  .4

نظر الاحكام التشريعية والتنظيمية المتعمقة بالتعمير والبناء ، المديرية العامة لأملاك الوطنية، 
 .وزارة المالية الجزائر
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 ، المتعمقة برسم الاشيار 10/02/2004 ، المؤرخة في 000666المذكرة رقم  .5
 .العقاري، المديرية العامة لأملاك الوطنية، وزارة المالية الجزائر

 التونسية-ب
 1995 جويمية 07 مؤرخة في 1995 لسنة 46مذكرة حافظ الممكية العقارية عدد  .6

 المتعمق بتنقيح 1995 جانفي 23 المؤرخ ب1995 لسنة 10تتعمق بتطبيق احكام القانون عدد 
تمام بعض احكام مجمة الحقوق العينية  .وا 

-07-07 الصادرة عن حافظ الممكية العقارية في 1995 لسنة 46المذكرة عدد  .7
1995 .
 المؤلفات:ثانيا 
بالمغة العربية -1

  :الجزائرية-أ
،دار  (كتاب أول)الدكتور الحسين بن شيخ آث ممويا ،دروس في المسؤولية الإدارية ، .1

  .2007الخمدونية الطبعة الأولى ،الجزائر ، 
الدكتور احمد محيو، محاضرات في المؤسسات الادارية ، ترجمة محمد عرب ، طبعة  .2

 .1979، دار المطبوعات الجزائرية ، الجزائر،02
 .2005الدكتور بعمي محمد الصغير ،القرارات الإدارية، دار العموم ، عنابة، الجزائر،  .3
الدكتور بعمي محمد الصغير،المدخل لمعموم القانونية، نظرية القانون ونظرية الحق، دار  .4

 .2006العموم ،الجزائر ،
الدكتور بعمي محمد الصغير ،الوسيط في المنازعات الإدارية، دار العموم لمنشر والتوزيع  .5

  . 2009الجزائر،
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بوشنافة جمال، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية، الجزائر  .6
2006. 

الدكتور بن احمد تقية محمد ، دراسة عن اليبة في قانون الاسرة الجزائري مقارنة بأحكام  .7
الشريعة الاسلامية والقانون المقارن، الطبعة الاولى، الديوان الوطني للاشغال التربوية ،الجزائر 

 .دون سنة
حمدي باشا عمر ،مبادئ القضاء العقاري ،الطبعة الاولى ،دار العموم لمنشر والتوزيع  .8

 .الجزائر ،دون سنة
حمدي باشا عمر، نقل الممكية في التشريع الجزائري، دار العموم لمنشر والتوزيع، الطبعة  .9

 .2000الأولى، الجزائر، 
 رامول خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، قصر  .10

  .2001الكتاب ،الجزائر، 
 .1993رشيد خموفي ، قانون المسؤولية الادارية ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،  .11
زروقي ليمى، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، دار ىومو لمطباعة والنشر  .12

  . 2002والتوزيع، الجزائر،
 الدكتور عمار عوابدي ، نظرية القرارات الادارية بين عمم الادارة العامة والقانون  .13

 .1988الاداري ، ديوان المطبوعات الجامعية ، الجزائر ، 
الدكتور عمار بوضياف، القرار الاداري ،دراسة تشريعية قضائية فقيية، دار جسور  .14

 .2007لمنشر والتوزيع،الجزائر ، 
الدكتور عمار بوضياف، دعوى الالغاء في قانون الاجراءات المدنية والادارية دراسة  .15

 .2009تشريعية قضائية فقيية، دار جسور لمنشر والتوزيع ،الجزائر ، 
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عمر زودة، الاجراءات المدنية عمى ضوء آراء الفقياء واحكام القضاء، دون طبعة ديوان  .16
  .2010المطبوعات الجامعية ،الجزائر،

محمدي فريدة زواوي ،المدخل لمعموم القانونية، نظرية الحق، المؤسسة الوطنية لمفنون  .17
 .2000المطبعية ،الجزائر، 

 الدكتور مسعود شييوب، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية، الجزء الثاني، دار  .18
 .1998المنشورات الجامعية، الجزائر، 

مجيد خمفوني ، نظام الشير العقاري في القانون الجزائري ، الديوان الوطني للاشغال  .19
 . 2003التربوية، الجزائر، الطبعة الاولى، 

مجيد خمفوني ، شير التصرفات العقارية في القانون الجزائري ،دار ىومة، الجزائر،  .20
 .2011الطبعة الثانية ، 

مجيد خمفوني ، العقار في القانون الجزائري ، دلر الخمدونية، الجزائر، الطبعة الاولى،  .21
2012. 

 الدكتور محمودي عبد العزير ،اليات تطيير الممكية العقارية في التشريع الجزائري  .22
  .2009منشورات البغدادي ،الجزائر ،طبعة 

 :التونسية- ب
 الاستاذ الحبيب الشطي، دراسات في القانون العقاري، المجموعة الثانية، دار  .23

 . 2001الميزان،تونس ، طبعة أولى نوفمبر 
الاستاذ الحبيب الشطي، دراسات في القانون العقاري، المجموعة الثالثة، دار الميزان  .24

 .2007لمنشر والتوزيع، تونس، 
الاستاذ الحبيب الشطي ،خواطر حول إصلاح السجل العقاري ،مقال منشور ضمن  .25

. 2001دراسات في القانون العقاري ،المجموعة الثانية ،دار الميزان لمنشر ،سوسة ،تونس ،
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اليادي سعيد ،تطور الممكية العقارية وأثره في تونس ، دار الميزان ، تونس ،طبعة اولى  .26
 .دون سنة

بن عاشور عياض ،القضاء الإداري وفقو المرافعات الإدارية في تونس، الطبعة الثانية،  .27
 .1998مركز النشر الجامعي ودار سيراس لمنشر، تونس، 

محمود العنابي، قانون التسجيل العقاري عمما وعملا، منشورات معيد البحوث والدراسات  .28
 .1973العربية، تونس ،
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The publication of certificatesand other various documents such as 

arrangements ;judgments related the setting up of the natural right to 

land or its transfer or its declaration and its modification and its 

completion ; arrangements for creation of personal rights heritage 

certificates of construction and town planning caser certificatesof trade 

approval legal mortgage of the banks and companies to deposit the mat 

the land conservise against a fixed fee so as the general heritage 

curator can supervise it and refers to it snd takes a decision allowing its 

deposit or its refusal .whatever the decision issued by the general 

heritage curator is ;it is still submitted to the legal control to appeal 

according to the principle of the rule of law and legality and protection 

of the land booklet and individuals from injustice of the general 

heritage curator and to allow stability in dealing with each otherand to 

avoid conflicts related to surveyed lands . 

The jurisdiction specialized in the examining in these conflicts is the 

administrative specialized in the examining in these conflicts is the 

administrator working for an administrative department and at first his 

work is characterized by the quality of administrative decision ;however 

there are other view who consider the decisions of the general heritage 

curator could not be equal to the administrative decisions ; it is rather a 

mere administrative work reland to the heritage in its wholeness .there 

are also those who seeit as administrative decisions which are 

characterized by all the characteristice of the administrative 

decision :they are the most rightful on the other hand the legislator ;in 

order to guarantee the implementation of judgments ; he provided it 

wihe legal guararantees that are greater so as to be implemented 

through threatening taxes as a means of compelling the land 

conservation in special and the directorate of land conservation in 

general to complement the judgment. 



 ملخص عن الاطروحة

 

تبدأ عملٌة شهر العقود والوثائق الأخرى المختلفة
 
 التصرفات والأحكام المتعلقة لمتمثلة فًا

بإنشاء الحقوق العٌنٌة العقارٌة أو نقلها أو التصرٌح بها وتعدٌلها وإنهائها ،التصرفات المنشئة 

للحقوق الشخصٌة الإرث ،عقود البناء والتعمٌر ،الدعاوى القضائٌة ،عقد الاعتماد الاٌجاري و 

وٌكون الرهون القانونٌة للبنوك والمؤسسات بإٌداعها لدى المحافظة العقارٌة مقابل رسم محدد

لٌقوم المحافظ العقاري ، الاٌداع فً تونس لدى قابض المالٌة ثم ٌعود الى ادارة الملكٌة العقارٌة

ومهما كان القرار الصادر عن بمراقبتها ومراجعتها واتخاذ قرار بقبول إٌداعها أو رفضها ،

المحافظ العقاري فً الجزائر تونس و المغرب فانه قابل للرقابة القضائٌة بالطعن فٌه اعمالا 

لدولة القانون ومبدأ الشرعٌة وحماٌة للسجل العقاري والأفراد من تعسف المحافظ العقاري 

 .ولاستقرار المعاملات و الحد من النزاعات فٌما ٌخص العقارات الممسوحة 

والقضاء المختص بنظر هذه النزاعات هو القضاء الاداري باعتبار وان المحافظ العقاري 

موظف اداري ٌعمل لصالح هٌئة ادارٌة والاصل ان اعماله تتسم بصفة القرار الاداري الا ان 

هنالك من ٌرى أن قرارات المحافظ العقاري لا ترقى الى مصاف القرارات الادارٌة بل هً 

مجرد أعمال إدارٌة تتعلق بالملكٌة فً مجملها كتونس و المغرب وٌختص بها القضاء العقاري 

و المدنً ومنهم من ٌرى أنها قرارات إدارٌة تتسم بجمٌع سمات القرار الاداري وهم الراي 

 .الاقرب للصواب

كما ان المشرع لضمان تنفٌذ الاحكام جعل المشرع لها ضمانات قانونٌة اكبر للتنفٌذ بواسطة 

الغرامة التهدٌدٌة كوسٌلة لإجبار المحافظة العقارٌة بصورة خاصة ومدٌرٌة الحفظ العقاري 

بصورة عامة على تنفٌذ الحكم وذلك بعد الغاء الحكم وفحص مشروعٌته وقٌام المسؤولٌة 

  . بانواعها المدنٌة والجزائٌة ضد المحافظ العقاري 

 

 


