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 مقدمـــــة 

الػػػواردة عمػػػى الحقػػػوؽ  حتميػػػة فػػػي إعػػػلاف التصػػػرفاتو  لمشػػػير العقػػػاري أىميػػػة بالغػػػة 
تنظػػػيـ  عػػػف طريػػػؽ اجػػػراءات، الحمايػػػة التامػػػةو  العقاريػػػة وذلػػػؾ حتػػػى تمقػػػى الحجػػػة المطمقػػػة

وتتمثػػػؿ فػػػي ، تـ عمػػػى مسػػػتواىا عمميػػػة الشػػػيرالتػػػي ىػػػي ىيئػػػات إداريػػػة يػػػو  الشػػػير العقػػػاري
باعتبارىػػا مصػػمحة ، تنظػػيـ التصػػرفات العقاريػػةو  المحافظػة العقاريػػة التػػي تطمػػع بميمػػة حفػػظ

إدارية تابعة لممديرية العامة للأمػلاؾ الوطنيػة تحػت رئاسػة وزيػر الماليػة التػي أوكمػت ميمػة 
ة الحفػػظ العقػػاري فيػػو يعتبػػر الػػذي يعػػد المسػػؤوؿ الاوؿ فػػي عمميػػ تسػػييرىا لممحػػافظ العقػػاري

 أملاكيـ .و  مسؤولا عف حماية حقوؽ الأفرادو  مسيرا إداريا لممصمحةو  مشير العقود
 

قد تدخؿ المشرع الجزائري بإصدار العديػد مػف التشػريعات تيػدؼ الػى تنظػيـ تسػيير و  
مػر ضػماف إسػتمراريتيا فتبنػى الاو  فكرة حمايػة الممكيػة العقاريػةو  الشير العقاري بما يتماشى

تأسػػيس السػػػجؿ و  المتضػػػمف المسػػا العػػاـ للأراضػػػي، 12/11/1975المػػؤرخ فػػي  75/74
إلا أف المشػرع لػـ يحصػر ، ىو أوؿ قانوف لمشير العقػاري بػالجزائر بعػد الاسػتقلاؿو  العقاري

مػػػف خلالػػػو كػػػؿ الميػػػاـ المسػػػندة لممحافظػػػة العقاريػػػة حيػػػث دعػػػـ ىػػػذا الأمػػػر بعػػػدة مراسػػػػيـ 
المتضػػػمف تأسػػػيس  25/03/1976التنفيػػػذي المػػػؤرخ فػػػي  76/63منيػػػا المرسػػػوـ ، تنفيذيػػػة

الػػػذي اشػػػترط الرسػػػمية فػػػي كػػػؿ سػػػند مقػػػدـ ، 75/74جػػػاء تنفيػػػذا للأمػػػر ، السػػػجؿ العقػػػاري
فقػد ، للإشيار كما حدد مف خلالو المشرع الجزائري مياـ المحافظة العقارية بصورة موسػعة

، التػػػػي تنجػػػػر عػػػػف الػػػػرفض المنازعػػػػاتو  بػػػػيف الإجػػػػراءات الأوليػػػػة المرتبطػػػػة بإيػػػػداع الوثػػػػائؽ
لأف ، بالإضػػػافة الػػػى تخصػػػيص بطاقػػػة عقاريػػػة لكػػػؿ عقػػػار تكػػػوف بمثابػػػة بطاقػػػة ىويػػػة لػػػو

 العقارات بمختمؼ أنواعيا تعد الأرضية التي تبنى عمييا الممكية العقارية .

فخػوؿ المشػرع الجزائػري المحػػافظ العقػاري دورا ىامػا فػي مراقبػػة وفحػص كػؿ الوثػػائؽ  
وىػػذه المراقبػػة تتضػػمف اسػػتيفاء العقػػود لمشػػروط المتعمقػػة ، مميػػة الشػػيرالرسػػمية الخاضػػعة لع
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وكػػػذا الشػػػروط الموضػػػوعية المتعمقػػػة بالأشػػػخاص مػػػف حيػػػث ، بالرسػػػمية أو الشػػػير المسػػػبؽ
 تتعدى إلى عدـ معارضتيا لمنظاـ العاـ .و  بؿ تعييف العقارو  أىمية الأطراؼو  ىوية

لإتماـ إجراء الشير لموثػائؽ المودعػة وخلافا لما ينتج عف عممية الرقابة الموضوعية  
فإف الإيداع ، القواعد السالفة الذكر والمرفقة بالمستندات المطموبةو  المستوفية لكافة الشروط

غيػػر القػػانوني ينػػتج عنػػو إمػػا رفػػض الإيػػداع أو رفػػض الإجػػراء وذلػػؾ حسػػب النقػػائص التػػي 
العقػػاري فػػي اسػػتعمالو ومقابػػؿ ذلػػؾ وخوفػػا مػػف تعسػػؼ المحػػافظ ، يكتشػػفيا المحػػافظ العقػػاري

ىػػػػذه السػػػػمطات مػػػػنا المشػػػػرع الجزائػػػػري للأفػػػػراد المتضػػػػرريف الحػػػػؽ فػػػػي الطعػػػػف ضػػػػد ىػػػػذه 
 وىذا مف أجؿ ضماف قدر مف الحماية التامة لممعاملات العقارية .، القرارات

فحػص الوثػائؽ و  مراقبػة فعمؿ المحافظ العقاري يحظى بأىمية بالغة لاسػيما دوره فػي 
 سػػػػمطاتو راجػػػػع لاتصػػػػاليا بالعديػػػػد مػػػػف الييئػػػػاتو  فتعػػػػدد ميامػػػػو، المودعػػػػة لػػػػدى مصػػػػالحو

 ىذا ما يجعمو موظؼ مف طبيعة خاصة.و  والمرافؽ

ليػػذا فانتقػػاؿ حػػؽ الممكيػػة والحقػػوؽ العينيػػة الأخػػرى الػػواردة عمػػى العقػػارات سػػواء كػػاف  
ر لا يكػػوف نافػػذا إلا إذا تمػػت إجػػراءات عمميػػة الشػػي، فيمػػا بػػيف المتعاقػػديف أو بالنسػػبة لمغيػػر

   ىذا الأخير الذي يعتبر ضروريا في الحياة العصرية لتأميف المعاملات العقارية .، العقاري

 :  ـ أهمية الموضـــوع 01 

اىمية دراسة ىذا الموضوع في وضػع أسػس قويػة ترتكػز عمييػا رقابػة المحػافظ  تكمف 
عمييػا مػف  مػا يػردو  المعػاملات حفػظ، و تكوف إلزاميػة )ممزمػة( فػي التنظػيـ العقػاريو  العقاري

 تصرفات قانونية . 
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 :  ـ أسباب إختيار الموضوع 02

 :  أ( الدوافع الموضوعية 

فػػرغـ دوره الميػػـ ، تتمثػػؿ فػػي المعرفػػة السػػطحية لممحػػافظ العقػػاري كموظػػؼ إداري -
 إلا أف الكثيرحتى مف القانونييف يجيموف ىذا الدور . جدا في الحياة اليومية

مػف ، ما يشوب ىذه النصػوص القانونيػة ممي لمعرفةأيضا مف الدوافع الفضوؿ العو  -
 تحميميا .و  الى فيميا يأتيو  غموض

 :  الدوافع الذاتية  ( ب

فػػي المحػػافظ ، و ػػػ تػػدعيـ الجانػػب المعرفػػي فػػي موضػػوع الشػػير العقػػاري بصػػفة عامػػة 
جػراءاتو  العقػاري كمراقػب عمػػى عمميػة إتمػػاـ الشػير بكػػؿ مػا تحويػػو مػف شػػروط منازعػػات و  ا 

لوثػػػائؽ مػػػرورا بتسػػػجيميا وانتيػػػاء بشػػػير الوثيقػػػة المقبولػػػة عمػػػى مسػػػتوى مػػػف لحظػػػة إيػػػداع ا
 المحافظة العقارية.

 ػ تثميف ىذه البحوث لمحفاظ عمييا .

 :  ـ الإشكالية 03

ولمػا كػاف عنػواف المػذكرة يشػير إلػى رقابػة المحػافظ ، مما سػبؽ وبعػد الػذي تقػدـ ذكػره 
فػػإف إشػػكالية البحػػث سػػتدور ، ئػػرينطاقيػػا فػػي التشػػريع الجزاو  العقػػاري عمػػى موضػػوع العقػػد

 : أساسية اىميا حوؿ نقاط

ػػ ما مدى اعتراؼ المشرع الجزائري بنجاعة رقابة المحافظ العقاري أثناء تأديتيػا عمػى 
 الإجراء ؟و  استصدار قراراتو بالرفض للإيداعو  موضوع العقد المودع للإشيار

لمتعمقة بػإجراءات الرقابػة عمػى او  ػػ ىؿ القواعد الإجرائية التي رسميا المشرع الجزائري
معقػػدة و  بسػػيطة أو ىػػي طويمػػةو  والمنازعػػات الناشػػئة عنيػػا ىػػي طريقػػة سػػيمة موضػػوع العقػػد

 لموصوؿ الى ذلؾ ؟
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وحاصؿ التطرؽ والإحاطة بالوجييف سيؤدي إلى الإجابة عف الإشػكالية العامػة ليػذه  
 : الدراسة ألا وىي

 مــا هــي حــدودهاو  موضــوع الىقــد  فيمــا تتم ــل ر ابــة المحــافظ الىقــاري عمــ   ػػػػ 
 .مدى فىاليتها في الحفاظ عم  الحقوق المقررة بموجب الىقد بين الأطراف  و  نطا هاو 

 :  ـ المنهج المتبع 04

 سػػػوى المػػػنيج فػػػي مثػػػؿ ىػػػذه الدراسػػػة لا نجػػػد اي مػػػنيج يػػػتلاءـ مػػػع ىػػػذا الموضػػػوع 
يميػػا تحمػػيلا قانونيػػا الوصػػفي التحميمػػي لأف ىػػذا الاخيػػر يعتمػػد عميػػو فػػي وصػػؼ الوقػػائع وتحم

، سػػػمطاتو الموكمػػػة إليػػػوو  ميامػػػوو  اعتمػػػدناه لتوضػػػيا مفيػػػوـ المحػػػافظ العقػػػاري، وموضػػػوعيا
 وتحميؿ النصوص القانونية التي نص عمييا المشرع الجزائري لأداء رقابػة المحػافظ العقػاري

 المنازعات الناشئة عف عممية الشير العقاري .و  الإجراءات المتبعةو 

 :  سابقةـ الدراسات ال 

نجػدىا عمػى شػكؿ رؤوس أقػلاـ فػي و  الدراسات السابقة حوؿ ىذا الموضوع فيي قميمة
و نجػػد المؤلؼلأالأسػػتاذ بريػػؾ الطػػاىرلأ قػػد خػػاض فػػي ىػػذا الموضػػوع. )لابػػد ، بعػػض الكتػػب

 العامة منيا( مف ذكر بعض الدراسات حتى

 :  ـ الصىوبــــــات 07

اد فروعو لدرجػة عػدـ القػدرة عمػى امتدو  تكمف الصعوبات في اتساع طبيعة الموضوع 
 .ع المختصة في مجاؿ الشير العقاريأضؼ الى ذلؾ قمة المراج، حصرىا في بحث واحد

 :  ـ التصريح بالخطة 08

وسػػػعيا منػػػا لبمػػػوغ ، وعميػػػو فإننػػػا وفػػػي إطػػػار محاولػػػة الإجابػػػة عػػػف الإشػػػكالات المثػػػارة 
 :  الآتيةاليدؼ المنشود مف الدراسة الحالية إرتأينا إنتياج الخطة 

 ماىية رقابة المحافظ العقاري عمى موضوع العقد . : الفصل الأول
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 :  تمهيد

يسػػير عمػػى مراقبػػة مػػدى ، المحافظػػة العقاريػػة ىيئػػة عموميػػة يسػػيرىا محػػافظ عقػػاري 
الشػػير المسػبؽ فػػي المحػػررات المقدمػة اليػػو بمختمػؼ أنواعيػػا سػػواء و  تػوافر قاعػػدتي الرسػمية

أجػػؿ اخضػػاعيا الػػى عمميػػة الاشػػيار مػػف ، كانػػت عقػػودا اداريػػة او عقػػود توثيقيػػة او قضػػائية
تأسػيس السػجؿ العقػاري بعػد تأكػده مػف و  يتػولى انشػاء مجموعػة البطاقػات العقاريػةو  العقاري

ولتوضػػيا ذلػػؾ تناولنػػا فػػي ىػػذا ، مػػدى تػػوافر الشػػروط اللازمػػة فػػي عمميػػة الاشػػيار العقػػاري
مفيػػػوـ ، المبحـــث الاول(مفيػػػوـ الرقابػػػة عمػػػى موضػػػوع العقػػػد ): الفصػػػؿ الػػػى ثػػػلاث مباحػػػث

المبحــث مفيػػوـ العقػػد الخاضػع لمرقابػػة)، (لمبحــث ال ــانيالمحػافظ العقػػار المكمػػؼ بالرقابػػة )ا
 (.ال الث
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 المبحث الأول

 مفهوم الر ابة عم  موضوع الىقد

فحػص كػؿ الوثػائؽ و  أولى المشرع الجزائري المحافظ العقاري أىمية بالغة فػي مراقبػة 
تعتمد ىذه الرقابة عمى مدى استيفاء ىذه العقود لمشػروط و  لشيرالرسمية الخاضعة لعممية ا

قاعػػػػدة الشػػػػير و  لا تنحصػػػػر عمػػػػى شػػػػرط الرسػػػػمية، و المتعمقػػػػة بالرسػػػػمية أو الشػػػػير المسػػػػبؽ
و ، بػػؿ يتعػػدى ذلػػؾ إلػػى إصػػداره قػػرارات إداريػػة ىػػدفيا شػػير العقػػود المقدمػػة، المسػػبؽ فقػػط

، فػػي ىػػذا المبحػػث إلػػى ثلاثػػة مطالػػبوتطرقنػػا ، رفػػض الإجػػراءو  المتمثمػػة فػػي رفػػض الإيػػداع
 ( .مطمب  الثوسائؿ الرقابة )، (مطمب  انيأشكاؿ الرقابة )، (مطمب أولتعريؼ الرقابة )

 المطمب الأول

 تىريــــف الر ابــــــة

تعتبر الرقابة مف اىـ الوسػائؿ التػي يعتمػد عمييػا المحػافظ العقػاري فػي اتخػاذ قراراتػو  
وىػػػذا مػػػا سنوضػػػحو مػػػف ، شػػػيرىا سػػػواء بػػػالقبوؿ أو بػػػالرفض بشػػػأف العقػػػود المودعػػػة لإتمػػػاـ

 خلاؿ ىذا المطمب .

 تىريف الر ابة لغة : لفرع الأولا

 . حرسو: و رقبو يرقبو مراقبة بمعنى، وىو الحفيظ 1الرقابة مف الرقيب 

 تىريف الر ابة اصطلاحا .: الفرع ال اني

اىػـ ىػذه المفػاىيـ ، و حتػوىتتفػؽ غالبيتيػا مػف حيػث الم، متنوعػةو  فميا مفاىيـ متعػددة 
ىػي اف الرقابػػة وظيفػة تقػػوـ بيػػا السػمطة المختصػػة بقصػد التحقػػؽ مػػف اف العمػؿ يسػػير وفقػػا 

 بمعنػػػػى انيػػػػا مجموعػػػػة مػػػػف العمميػػػػات، فػػػػي الوقػػػػت المحػػػػدد، و للأىػػػػداؼ المرسػػػػومة بكفايػػػػة
تحميميػػػا لموصػػػوؿ الػػػى و  المعمومػػػاتو  جمػػػع البيانػػػاتو  الانشػػػطة التػػػي تػػػتـ لتحديػػػد المعػػػاييرو 

                                           
  Albayan.co.uk   31: 23عمى الساعة  29/05/2019نظاـ الرقابة عمى الماؿ العاـ في - 1
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المراجعػػػة مػػػف جانػػػب سػػػمطة اعمػػػى عمػػػى كيفيػػػة سػػػير العمػػػؿ داخػػػؿ و  فيػػػي الاشػػػراؼ، ائجنتػػػ
تسػػػتمزـ التطػػػور المسػػػتمر و  لازمػػػة ومسػػػتمرةو  كمػػػا انيػػػا عمميػػػة ضػػػرورية، الوحػػػدات الاداريػػػة

لمتكامػػػؿ مػػػع متابعػػػة الاجػػػراءات واتخػػػاذ القػػػرار السػػػميـ عمػػػى  لمتأكػػػد مػػػف حسػػػف سػػػير العمػػػؿ
 ىػػذه القػػرارات بأفضػػؿ صػػورة لموقػػوؼ عمػػى المشػػكلات تنفيػػذو  مختمػػؼ المسػػتويات الاداريػػة

 .1العقبات التي تعترض انسياب العمؿ التنفيذي و 

التحػػػري عػػػف صػػػحة الوثػػػائؽ و  و بالتػػػالي رقابػػػة المحػػػافظ العقػػػاري ىػػػي عمميػػػة البحػػػث
كمػا انيػػا الوسػيمة التػػي تمكنػو التأكػػد ، العقاريػة المقدمػة مػػف اجػؿ شػػيرىا بالمحافظػة العقاريػػة

السػندات المقدمػة لمشػير وبػيف و  الايجػابي بػيف البيانػات الموجػودة فػي المحػرراتمف التوافؽ 
اتمػػػاـ عمميػػػة اشػػػيرىا بشػػػكؿ و  الشػػػروط المنصػػػوص عمييػػػا قانونػػػا لقبػػػوؿ اداع ىػػػذه الوثػػػائؽ

عػف و  يجعؿ البيانات المدونة بالسجؿ العقاري تعبر تعبيرا صادقا عف حالة العقارات الحالية
 وضعية اصحابيا القانونية .

 المطمب ال اني

 أشكـــــال الر ابــــــة

قيػد المشػػرع الجزائػػري المخػوؿ ليػػـ قانونػػا تحريػػر الوثػائؽ الخاضػػعة لمشػػير بمجموعػػة  
وتتمثػػػؿ اساسػػػػا فػػػػي قاعػػػػدتي ، مػػػف الضػػػػوابط تتوقػػػػؼ عمػػػػى توافرىػػػا عمميػػػػة الشػػػػير العقػػػػاري

 الرسمية والشير المسبؽ. 

  اعدة الرسمية .: الفرع الأول

يقصػػد بيػػا و  و مبػدأ مفػػروض عمػػى المعػاملات الػػواردة عمػػى العقػاراتمبػدأ الرسػػمية ىػػ 
افراغ تصرؼ قانوني في شكؿ معيف مف طرؼ أشخاص متخصصيف أقر ليـ القانوف ىػذه 

لأالعقػػػد الرسػػػمي عقػػػد يثبػػػت فيػػػو : مػػػف القػػػانوف المػػػدني 324حيػػػث عرفػػػت المػػػادة ، الصػػػفة
                                           

 56: 07اعماؿ عمى الساعة و  موضوع ماؿ -بحث حوؿ الرقابة الادارية - 1
https.// mawdoo3. Com  
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أو مػا تمقػاه مػف ذوي ما تـ لديو ، موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة
فػػإذا اختػػؿ شػػرط ، اختصاصػػو لأو  فػػي حػػدود سػػمطتوو  ذلػػؾ طبقػػا للأشػػكاؿ القانونيػػة، و الشػػأف

 مف ىذه الشروط أو كميا يصبا العقد باطلا باعتباره عقدا رسميا .

المتعمػؽ  25/03/1975المػؤرخ فػي  76/63مػف المرسػوـ  61بالرجوع الى المادة و  
وف موضػوع اشػيار فػي محافظػة عقاريػة يجػب أف يقػدـ بتأسيس السجؿ العقاري كؿ عقد يكػ

فينا اشترطت ىذه المادة قاعدة الرسمية في جميػع الوثػائؽ الخاضػعة ، عمى الشكؿ الرسمي
لا كػاف العقػد ، و و إلا تكوف محؿ رفض الايداع مف قبػؿ المحػافظ العقػاري، لمشير العقاري ا 

تخمفيػػػا يترتػػػب عميػػػو و  عقادىػػػالأف الرسػػػمية فػػػي ىػػػذا النػػػوع مػػػف العقػػود ىػػػي ركػػػف لان، بػػاطلا
 .  11مكر  324وىذا ما أكدتو المادة ، البطلاف المطمؽ

لأيعتبػػػر مػػػا ورد فػػػي العقػػػد : التػػػي تػػػنص عمػػػى 5مكػػػرر  324بػػػالرجوع الػػػى المػػػادة و  
منػػو فتقريػػر ، و و يعتبػػر نافػػذا فػػي كامػػؿ التػػراب الػػوطني لأ، الرسػػمي حجػػة حتػػى يثبػػت تزويػػره

 ة لمشػػير يؤكػػد منػػع الشػػؾ فػػي البيانػػات التػػي تتضػػمنيامبػػدأ الرسػػمية عمػػى الوثػػائؽ الخاضػػع
 . 2البطاقات العقارية عمى أساس استناد ىذه البيانات الى مصادر لا يشؾ في صحتيا

يجػػب أف يػػتـ اعػػدادىا مػػف طػػرؼ ، وحتػػى تثبػػت الصػػفة الرسػػمية لمختمػػؼ المحػػررات 
ص أو شػػخ، موثػػؽ(، ضػػابط عمومي)محضػػر قضػػائي، موظػػؼ عػػاـ )مػػدير أمػػلاؾ الدولػػة(

ىػػذا مػػا يػػوفر ، و رؤسػػاء المجػػالس الشػػعبية(، كتػػاب الضػػبط، )خبيػػر 3مكمػػؼ بخدمػػة عامػػة 
لأنػػػػػو مػػػػػف المفتػػػػػرض فيػػػػػو الدرايػػػػػة الكاممػػػػػة بالأحكػػػػػاـ ، لمغيػػػػػرو  حمايػػػػػة للأطػػػػػراؼ المتعاقػػػػػدة

 التشريعية والتنظيمية التي تحكـ ىذا التصرؼ .

 
                                           

 مف القانوف المدني . 324: انظر المادة - 1
 . 89ص ، 2002، جامعة الجزائر، رة ماجستيرمذك، نظاـ الشير العقاري الجزائري، طوايبية حسف- 2
المتمـ بالأمر و  المعدؿ، المتضمف التوجيو العقاري، 18/11/1990مؤرخ في  90/25مف القانوف  40انظر المادة  - 3

 . 25/09/1995المؤرخ في  95/26رقـ 
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  اعدة الشهر المسبق .: لفرع ال انيا

ترط المشػػرع ايضػػا شػػرط الشػػير المسػػبؽ لمحقػػوؽ العينيػػة اضػػافة لقاعػػدة الرسػػمية اشػػ 
لأنػػػو يعتبػػػر الضػػػمانات الاساسػػػية ، العقاريػػػة محػػػؿ المحػػػررات المودعػػػة بالمحافظػػػة العقاريػػػة

عمػػػى أف مبػػػػدأ 2 76/63مػػػف المرسػػػػوـ  90أكدتػػػو المػػػػادة ، و 1لتسمسػػػؿ انتقػػػػاؿ ىػػػذه الحقػػػػوؽ
لمحػػػافظ العقػػػاري أف الشػػػير المسػػػبؽ اجبػػػاري فػػػي شػػػير كػػػؿ التصػػػرفات لانػػػو ينبغػػػي عمػػػى ا

يحقؽ في اصؿ حؽ الممكيػة ومػدى تطػابؽ العقػد المػودع مػع الوثيقػة الػذي نػتج عنيػا الحػؽ 
 المتصرؼ فيو .

وتتجمى الاىمية الخاصة ليذا المبدأ في منع المتصرؼ السابؽ التصرؼ فػي العقػار  
ر المعطػى لأانػو ابتػداء مػف الشػي 88ىو ما نصت عميو الفقرة الاخيػرة مػف المػادة و  مرة ثانية

لمعقػػد أو القػػرار القضػػائي أو الشػػيادة الموثقػػة المثبتػػة الحػػؽ لصػػاحبو الجديػػد لا يمكػػف القيػػاـ 
دوف الاخػلاؿ ، بأي اجراء مف قبػؿ الشػخص الرئيسػي او ضػد الصػاحب السػابؽ ليػذا الحػؽ

او الغػػػػاء او نقػػػػص حػػػػؽ عينػػػػي بإشػػػػيار الطمبػػػػات القضػػػػائية الراميػػػػة الػػػػى فسػػػػ  او ابطػػػػاؿ 
 .لأعقاري

ىػػذه الاىميػػة بعػػد التحقيػػؽ الػػذي يجريػػو المحػػافظ العقػػاري بعػػد ايػػداع المحػػرر  وتتضػػا
بالمحافظة العقارية لأنو في حالة غياب مراجع اصؿ الممكية فػإف المحػافظ مػف حقػو رفػض 
إيػػداع المحػػرر او رفػػض اجػػراء شػػيره بعػػد قبػػوؿ ايداعػػو اذا تبػػيف عػػدـ مطابقتػػو مػػع اصػػؿ 

تػأتي و  العمميػة يشػار فػي الفقػرة الخاصػة بأصػؿ الممكيػة لأنػو مػف الناحيػة، 3الممكية السابقة 
مػػادة بعػػد الفقػػرة الخاصػػة بتعيػػيف العقػػار الػػى الطريقػػة التػػي اكتسػػب بيػػا المتصػػرؼ الخػػالي 

                                           
، التوزيػػػعو  لخمدونيػػػة لمنشػػػردار ا، الطبعػػػة الأولػػػى، شػػػير التصػػػرفات العقاريػػػة فػػػي التشػػػريع الجزائػػػري، جمػػػاؿ بوشػػػنافة-1

 . 149ص، 2006، الجزائر
 السابؽ الذكر . 76/63مف المرسوـ  90انظر المادة - 2

، مػذكرة لنيػؿ شػيادة ماجسػتير فػي القػانوف الخػػاص، اجػراءات الشػير العقػاري فػي التشػريع الجزائػري، بمقاسػـ بواشػري- 3
 . 86ص ، 2013/2014، 1جامعة الجزائر ، كمية الحقوؽ
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... ( مع ضػرورة الاشػارة الػى ، ارث، حكـ قضائي، ىبة، محؿ التصرؼ عف طريؽ )شراء
لاف المحػػافظ العقػػاري مػػف ، الػػرقـو  الحجػػـو  مراجػػع اشػػيار ىػػذا السػػند خاصػػة منيػػا التػػاري 

خلاؿ ىذه المراجع يطمع عمى الصورة الثانية مف السند المحتفظ بو عمى مستوى المحافظػة 
 العقارية حتى يعتمد عمييا في عممية التحقيؽ في الوثيقة المودعة .

 الاست ناءات الواردة عم   اعدة الشهر المسبق .

لا يمكػف فييػا لممحػافظ ، مفػةىناؾ حالات نصت عمييا نصػوص تشػريعية عقػاري مخت
 العقػػػاري ممارسػػػة رقابتػػػػو عمػػػى الوثيقػػػة المودعػػػػة إلا بنػػػاءا عمػػػى المعمومػػػػات المدرجػػػة فييػػػػا

 :  يمكف حصرىا في ما يميو 

ــــي  76/63مــــن المرســــوم  89اســــت ناءات المــــادة  -  25/03/1976المــــفرخ ف
 :  هماو  المتضمن تأسيس السجل الىقاري

 88ة المدرجػػة فػػي الفقػػرة الاولػػى مػػف المػػادة عمػػى أف تسػػتثنى القاعػػد 89تػػنص المػػادة 
 .1 أعلاه ...لأ

مػف ، عقد الاجراء الاولي الخاص بشير الحقوؽ العقارية في السجؿ العقاري -1
اف الاجػػراء الاولػػي الرامػػي ، 76/63مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي  17الػػى  08خػػلاؿ المػػواد مػػف 

ؽ كػػي يػػتـ تسػػجيميا الػػى ايػػداع وثػػائؽ العقػػارات الممسػػوحة ليسػػت بحاجػػة الػػى اشػػيار مسػػب
وذلػؾ لاف اليػدؼ مػف عمميػة المسػا العػاـ للأراضػي انمػا ىػو لتأسػيس  2بالمحافظة العقارية

اصػػبا ، و السػػجؿ العقػػاري الػػذي يمثػػؿ النطػػاؽ الطبيعػػي لموضػػعية القانونيػػة الحاليػػة لمعقػػارات
المحػافظ العقػػاري يقػػوـ بشػػير العقػػارات الممسػػوحة عمػى أسػػاس وثػػائؽ المسػػا المودعػػة لػػدى 

 . 3محافظة العقاريةال

                                           
 المذكوراعلاه . 76/63مف المرسوـ  89المادة  انظر- 1
 . 90ص ، 2003طبعة اولى ، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، مجيد خمفوني- 2
 . 153و 152ص ، المرجع السابؽ، جماؿ بوشنافة- 3
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مػػف  328تػػنص المػػادة : 01/01/1971العقػػود العرفيػػة الثابتػػة التػػاري  قبػػؿ  -2
القػػانوف المػػدني الجزائػػري عمػػى أف لا يكػػوف لمعقػػد العرفػػي حجػػة عمػػى الغيػػر فػػي تاريخػػو إلا 

 :  و يكوف تاري  العقد ثابتا ابتداء، تاري  ثابت منذ اف يكوف لو

 مف يوـ تسجيمو . -

 ونو في عقد آخر حرره موظؼ عاـ .مف يوـ ثبوت مضم -

 مف يوـ التأشير عميو عمى يد ضابط عاـ مختص . -

 مف يوـ وفاة احد الذيف ليـ عمى العقد خط أو امضاء . -

 61وفػي ىػػذه الحالػة يجػػب افػراغ ىػػذه المحػررات فػػي قالػب رسػػمي طبقػا لػػنص المػػادة 
قوؽ عقاريػة عينيػة حيث نستنتج منيا اف العقود العرفية المتضمنة ح، 76/63مف المرسوـ 

قػػانوف  ىػػو تػػاري  دخػػوؿ حيػػز التنفيػػذ، و 01/01/1971التػػي لػػـ تكتسػػب تاريخػػا ثابتػػا قبػػؿ 
 12حيػػث تػػـ تكػػريس قاعػػدة الرسػػمية فػػي المعػػاملات العقاريػػة طبقػػا لػػنص المػػادة ، 1التوثيػػؽ

مػف القػانوف المػدني تكػوف باطمػة بطلانػا  238مفيػوـ المػادة  بالرجوع الى، و مف ىذا القانوف
 مف نفس القانوف .  1مكرر  324قا طبقا لنص المادة مطم

 الاست ناء المتىمق بشهر شهادة الحيازة.

 39المتضػػػػمف التوجيػػػػو العقػػػػاري بموجػػػػب المػػػػادة ، 90/252وىػػػػذا مػػػػا تناولػػػػو قػػػػانوف 
المتمثػػػؿ فػػػي شػػػيادة الحيػػػازة مػػػف أجػػػؿ تطييػػػر ، المتعمقػػػة باسػػػتحداث نظػػػاـ السػػػند الحيػػػازي

المنػػاطؽ التػػي لػػـ تشػػمميا عمميػػة المسػػا العػػاـ للأراضػػي فتعتبػػر ذلػػؾ فػػي و  الممكيػػة العقاريػػة
شيادة الحيازة مف السندات الادارية الرسمية المعفػاة مػف قاعػدة الشػير المسػبؽ لأنيػا تحػرر 

بموجبيػػا يمكػػف لممػػواطنيف مػػف ، و فػػي أراضػػي الممكيػػة الخاصػػة التػػي لػػـ تحػػرر عقودىػػا بعػػد

                                           
 المتضمف قانوف التوثيؽ .، 15/12/1970المؤرخ في  70/91القانوف - 1
 المتضمف قانوف التوجيو العقاري ..، 18/11/1990 المؤرخ في 90/25القانوف - 2



 من طرف المحافظ العق اريماهية الرق ابة على موضوع العقد    : الفصل الأول

 

 
15 

دى المؤسسػػػات الماليػػػة مػػػف أجػػػؿ الحصػػػوؿ عمػػػى قػػػروض بمناسػػػبة رىػػػف ىػػػذه الاراضػػػي لػػػ
 الاستثمار .

 .الاست ناء الوارد عم  عقد الشهرة 

 الػػػذي يسػػػف اجػػػراءات التقػػػادـ المكسػػػب1 83/352وىػػػذا مػػػا جػػػاء فػػػي المرسػػػوـ رقػػػـ  
اعداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية حيث أف العقار الذي يكوف موضػوع طمػب و 

شػػكاؿ محػػلا لسػػند رسػػمي مشػػير بالمحافظػػة اعػػداد عقػػد شػػيرة لا يكػػوف بػػأي شػػكؿ مػػف الا
لأنػػػو يعػػػد فػػػي حػػػد ذاتػػػو اوؿ اجػػػراء بالنسػػػبة لمعقػػػار وىػػػذا مػػػا دفػػػع بالمشػػػرع الػػػى ، العقاريػػػة

 استثنائو مف قاعدة الشير المسبؽ .

 ـ الاست ناء الوارد عم  اكتساب الممكية الىقارية الفلاحية بالاستصلاح .

الممكيػة العقاريػة الفلاحيػة مػف حيػث تحػوؿ المتعمؽ بحيػازة 2 83/18بالرجوع لمقانوف  
عقػػود الاسػػتفادة الػػى عقػػود ممكيػػة فػػي الاراضػػي الصػػحراوية للأشػػخاص الػػذيف قػػاموا بانجػػاز 

حيػػػث لا يخضػػػع العقػػػد الاداري المتضػػػمف اكتسػػػاب الممكيػػػة ، فلاحيػػػة مشػػػاريع استصػػػلاحية
العقػػاري عمػػى العقاريػػة الفلاحيػػة الػػى قاعػػدة الاثػػر الاضػػافي لمشػػير حتػػى يسػػجمو المحػػافظ 

 مستواه.

المتضــمن  93/18مــن المرســوم التشــريىي ر ــم  117الاســت ناء الــوارد عمــ  المــادة  - 
 .3 1994 انون المالية لسنة 

السػػابقة الػػذكر الػػى امكانيػػة مػػنا أراضػػي تابعػػة للأمػػلاؾ الوطنيػػة  117تشػػير المػػادة  
ز مػػػف اجػػػؿ سػػػد الخاصػػػة بالدولػػػة للأشػػػخاص الطبيعيػػػيف أو المعنيػػػيف بمقتضػػػى عقػػػد امتيػػػا

الاسػتثمار و  حاجيات تكتسي عمى الخصوص طابع المنفعة العامة خاصػة مشػاريع التجييػز
                                           

 اعداد عقد الشيرة .و  الذي يسف اجراءات التقادـ المكسب 21/05/1983المؤرخ في  83/352المرسوـ رقـ - 1
 بحيازة الممكية العقارية الفلاحية .، المتعمؽ 18/08/1983المؤرخ في  83/18: القانوف رقـ - 2
 .1994المتضمف قانوف المالية  29/12/1993 المؤرخ في 18/ 93 رقـ المرسوـ التشريعي - 3
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منػػػو تحػػػوؿ عقػػػد و  تحػػػوؿ ىػػػذا المػػػنا الػػػى تنػػػازؿ فػػػي اطػػػار التنميػػػة الوطنيػػػة مػػػع امكانيػػػات
يػػػتـ بمقتضػػػى عقػػػد اداري يحػػػرره مػػػدير امػػػلاؾ الدولػػػة لفائػػػدة المسػػػتفيد  الامتيػػػاز الػػػى تنػػػازؿ
بمػػا انػػو يعتبػػر اوؿ و  الشػػير العقػػاري حتػػى ينشػػأ الحػػؽ العينػػي العقػػاري يخضػػع الػػى عمميػػة

وىػذا ، المحػافظ العقػاري عػف طريػؽ تسػجيمو فػي مجموعػة البطاقػات العقاريػة اجػراء يقػوـ بػو
   .76/631مف المرسوـ  89يشكؿ ايضا استثناء آخر لممادة 

 المطمب ال الث

 وسائــــل الر ابــــة

بتػو عمػى موضػوع العقػد فػي شػكؿ قػرارات اداريػة يتخػذىا يمارس المحافظ العقاري رقا 
، وبمػػا اف القػػرار الاداري الوسػػيمة القانونيػػة لسػػير ىػػذا النشػػاط، خػػلاؿ مرحمػػة عمميػػة الشػػير
 (.   الفرع ال اني(والى اركانو في ) الفرع الاولسنتطرؽ الى تعريفو في )

 : تعريؼ القرار الاداري: الفرع الأول

أو امر مػف  كممة قرار ما قر بو الرأي مف الحكـ في مسألة تعني: لغةالقرار  - 01 
كمػػا تعنػػي الثابػػت والمطمػػئف لقولػػو تعػػالى لأمثػػؿ كممػػة خبيثػػة كشػػجرة خبيثػػة أجتثػػث ، الامػػور

وقولػو تعػالى لأأمػف جعػؿ الارض  -28-سػورة ابػراىيـ  2مف فػوؽ الارض ماليػا مػف قػرار لأ 
 -63-.. لأسورة النمؿ الآية جعؿ...و  جعؿ ليا رواسيو  قرارا وجعؿ خلاليا أنيارا

 كما يعني ايضا الفصؿ في قضية . -

لػػػـ تتبنػػػى أي مػػػف التشػػػريعات الوطنيػػػة أو المقارنػػػة ذات  اصـــطلاحا.: القـــرار – 02 
بػػؿ اكتفػػت جميػػا بمصػػطما ، الصػمة بالمػػادة الاداريػػة تعريفػػا واضػػحا وصػػريحا لمقػػرار الاداري

الـدكتور سـميمان ية مف بينيا تعريػؼ فقي فيناؾ عدة تعريفات، قرار في النصوص القانونية

                                           
 . 95ص ، المرجع السابؽ، مجيد خمفوني - 1
 مف سورة ابراىيـ )رواية ورش ( . 28انظر الآية - 2
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 افصػػاح الادارة عػػف ارادتيػػا الممزمػػة بمػػا ليػػا مػػف سػػمطة بمقتضػػى القػػوانيف: محمــد الطمــاوي
جائزا وكاف الباعػث عميػو و  ذلؾ بقصد احداث مركز قانوني معيف متى كاف ممكناو  الموائاو 

 ابتغاء مصمحة عامة.

نوني صػػادر مػػف جانػػب واحػػد القػػرار الاداري ىػػو عمػػؿ قػػا: فحسػػب سػػميماف الطمػػاوي -
وضػػػع قػػػانوني  يصػػػدر بػػػإرادة احػػػد السػػػمطات الاداريػػػة بالدولػػػة ويحػػػدث اثػػػار قانونيػػػة لإنشػػػاء

 .1جديد او تعديؿ وضع قانوني قائـ 

عمػػػػؿ قػػػػانوني صػػػػادر بػػػػالإرادة المنفػػػػردة لإحػػػػدى : ممػػػػا سػػػػبؽ نعػػػػرؼ القػػػػرار الاداري
الخصػػػػائص الاربعػػػػة لمقػػػػرار ىػػػػي المقومػػػػات او و  ويحػػػػدث اثػػػػارا قانونيػػػػا السػػػػمطات الاداريػػػػة

 :  الاداري التي نحددىا فيما يمي

ىػػي الاعمػػاؿ التػػي تسػػتيدؼ  الاعمػػاؿ القانونيػػة: القػػرار الاداري عمػػؿ قػػانوني -1
التػػي لا تيػػدؼ الػػى و  خلافػػا للأعمػػاؿ الماديػػة، الادارة مػػف وراء قياميػػا احػػداث اثػػار قانونيػػة

ؿ القػػػانوني ىػػػو كػػػؿ عمػػػؿ فالعمػػػ، حتػػػى لػػػو حػػػدث فيػػػو غيػػػر مقصػػػودو  احػػػداث اثػػػار قانونيػػػة
 اداري يحدث تغييرا في الاوضاع القانونية . 

بػػالإرادة المنفػػردة دوف اشػػتراؾ ارادة : القػػرار الاداري صػػادر عػػف جيػػة اداريػػة -2
 ىذا ما يميزىا عف العقود الادارية التي قد تنشأ بتوافؽ ارادتيف.و  اخرى معيا

 عديميا أو الغائيا .انشاء مراكز قانونية جديدة أو ت: يرتب آثارا قانونية -3

مف خلاؿ التعريؼ العاـ لمقرار الاداري يمكف تعريػؼ قػرارات المحػافظ العقػاري بأنيػا  
 76/63تمػؾ التػػي تصػدر مػػف طػرؼ المحػػافظ العقػػاري بمناسػبة ادائػػو ميامػو وفػػؽ المرسػػوـ 

                                           
 مف سورة النمؿ )ورش( . 63انظر الاية - 1
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بإرادتػػػو المنفػػػردة قصػػػد انشػػػاء أو تعػػػديؿ أو الغػػػاء مراكػػػز قانونيػػػة منصػػػبة ، و المػػػذكور سػػػالفا
 . 1الحقوؽ الأخرى العينية المرتبطة بالعقاراتو  اسا عمى حقوؽ الممكيةاس

 أركان القرار الإداري.: الفرع ال اني

اف التعريػػؼ نحتػػاج فيػػو الػػى الخصػػائص لا الاركػػاف لاف الاركػػاف تتوقػػؼ عمػػى مػػدى 
 :  اركاف القرار الاداري ىي، و 2 المشروعية )دعوى الالغاء(

د بػػػو الصػػػلاحية القانونيػػػة التػػػي تخػػػوؿ صػػػاحبيا يقصػػػ: الاختصـــاا سالســـمطة (: أولا
لأتحػدث لػدى  76/63مف المرسػوـ  01ىو أىـ الأركاف بموجب المادة و  اصدار قرار اداري

الشػػؤوف العقاريػػة محافظػػة عقاريػػة يسػػيرىا و  المػػديريات الفرعيػػة لمولايػػة لشػػؤوف أمػػلاؾ الدولػػة
 محافظ عقاريلأ.

فظػػات عقاريػػة يسػػيرىا محػػافظوف لأتحػدث محا: 75/74مػػف الامػػر  20ايضػا المػػادة و  
ذلػػؾ و  اتمػػاـ الاجػػراءات المتعمقػػة بالشػػير العقػػاريو  عقػػاريوف مكمفػػوف بمسػػؾ السػػجؿ العقػػاري

 مف اجؿ الشروع في الاشيار الجديد بموجب ىذا الامر لأ.

اجػراء عمميػة و  اذف الاختصاص الرئيسي لممحافظ العقاري ىو مسؾ السػجؿ العقػاري 
خػػلاؼ ذلػػؾ و  لػػو قانونػػا يمارسػػو بإصػػدار قػػرارات اداريػػةالشػػير العقػػاري اختصػػاص مخػػوؿ 
 .3يمغى القرار لعيب في الاختصاص

 

                                           
، العمػوـ السياسػيةو  كميػة الحقػوؽ ،مػذكرة لنيػؿ شػيادة الماجسػتير، منازعات قػرارات المحػافظ العقػاري، توفيؽ منصوري- 1

 .  7ص، 2014/2015، بسكرة، جامعة محمد خيضر
، السػػػنة اولػػػى ماسػػػتر تخصػػػص قػػػانوف اداري، العمػػػوـ السياسػػػيةو  كميػػػة الحقػػػوؽ، محاضػػػرات الاسػػػتاذة عميػػػر سػػػعاد- 2

2017/2018  . 
العمػوـ و  كميػة الحقػوؽ، ماسػتر مػذكرة لنيػؿ شػيادة، الرقابة عمى اجراء الشير العقاري، عكوش سميمة-عروش صبيحة- 3

 . 45ص، 2015/2016، بجاية، جامعة عبد الرحماف ميرة، السياسية
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التصػػػرفات التػػػي و  التراتيػػػبو  الاجػػػراءات ىػػػي الخطػػػوات: الإجـــراءاتو  الشـــكل - انيـــا
 .1تقوـ بيا قبؿ اصدار القرار الاداريو  تتبعيا الادارة

 فيو القرار الاداري. القالب المادي الذي يفرغو  فيو المظير الخارجي: اما الشكؿ -

نقصد بو موضوع القرار او الاثر الذي ينجـ عف القرار مباشػرة سػواء : المحل - ال ا 
يجػػػب أف يكػػػوف المحػػػؿ جػػػائزا او ممكنػػػا قانونػػػا ولا و  بإنشػػػاء مركػػػز قػػػانوني جديػػػد أو إلغائػػػو

 و إلا كاف باطلا لمخالفتو لمبدأ الشرعية .، التشريعاتو  ينصب عمى مخالفة القانوف

ىػػػو الحالػػػة القانونيػػػة او الواقعػػة الماديػػػة التػػػي تجعػػػؿ الادارة تتػػػدخؿ : الســـبب -بىـــا را
فػإذا زاؿ الوضػع أو كػاف غيػر ، قائمػاو  لتصدر القرار كمػا يشػترط أف يكػوف السػبب مشػروعا

 موجود اصلا فلا يحؽ لممحافظ اصدار قراره أو الاستمرار فيو .

قػػرارات المحػػافظ العقػػاري ىػػو  الغايػػة مػػفو  يجػػب أف يكػػوف اليػػدؼ: الغايــة -خامســا 
فاف انحػرؼ عنيػا قصػد مصػمحة فرديػة أو خاصػة فػاف قػراره غيػر ، تحقيؽ المصمحة العامة

 مشروع بسبب الانحراؼ في استعماؿ سمطتو لأغراض خاصة غير المصمحة العامة .

                                           
 . . 173ص، 2005، الجزائر، التوزيعو  دار العموـ لمنشر، الوجيزفي المنازعات الادارية، محمد الصغير بعمي- 1
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 المبحث ال اني

 مفهوم المحافظ الىقاري المكمف بالر ابة .

وسػػنحاوؿ ، محافظػػة العقاريػػة ىػػو المحػػافظ العقػػارياف المسػػؤوؿ الأوؿ عػػف تسػػيير ال 
، تعريػػؼ المحػػافظ العقػػاري )مطمػػب أوؿ(: فػػي ىػػذا المبحػػث الالمػػاـ بيػػذا المفيػػوـ مػػف خػػلاؿ

 مياـ المحافظ العقاري)مطمب ثاني(. 

 المطمب الاول

 تىريف المحافظ الىقاري

ع فػي يخضػو  المحافظ العقاري موظؼ عاـ يباشر ميامػو تحػت وصػاية وزيػر الماليػة 
وسػػنتناوؿ فػػي ىػػذا المطمػػب التػػدقيؽ فػػي ، علاقاتػػو التنظيميػػة الػػى قػػانوف الوظيػػؼ العمػػومي

مطمـب تعيػيف المحػافظ العقػاري)، (مطمـب أولمنصبو مف خلاؿ منصب المحػافظ العقػاري )
 (.   اني

 منصب المحافظ الىقاري.: الفرع الاول

عيػػة لمولايػػة لشػػؤوف تحػػدث محافظػػة عقاريػػة يسػػيرىا محػػافظ عقػػاري لػػدى المديريػػة الفر  
 الشؤوف العقارية .و  املاؾ الدولة

لأيقػػػػػوـ الموظػػػػػؼ  75/74مػػػػػف الامػػػػػر  11: المحػػػػػافظ العقػػػػػاري حسػػػػػب نػػػػػص المػػػػػادة 
والقرارات وشػيادة ، المكمؼ بمسؾ السجؿ العقاري عمى اساس وثائؽ مسا الاراضي المعدة

يػػة الاخػػرى التػػى الحقػػوؽ العينو  بتحديػػد حقػػوؽ الممكيػػة الممكيػػة المقدمػػة مػػف طػػرؼ المعنيػػيف
 أدناه لأ. 13ذلؾ طبقا لأحكاـ المادة و  يجب اف تكوف موضع اشياري في السجؿ العقاري

يعػد المحػافظ العقػاري موظػؼ عػاـ يباشػر ميامػو تحػت وصػاية وزيػر  مف ىذه المادة 
تربطػو بالدولػة علاقػة ، يخضع في علاقاتو التنظيمية الػى قػانوف الوظيػؼ العمػوميو  المالية
ىػػي المحافظػػة و  مكمفػػا بتسػػيير ىيئػػة عموميػػة ذات طبيعػػة اداريػػةو  تبعيػػة، ميػػةتنظي، لائحيػػة
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وىػػو بمثابػػة المحػػؿ الػػذي يػػتـ فيػػو  2حيػػث يتػػولى اساسػػا تأسػػيس السػػجؿ العقػػاري 1العقاريػػة 
، و المػػرأة العاكسػػة لموضػػػعية القانونيػػة لمعقػػارات وتػػداوؿ الحقػػوؽ العينيػػػة، شػػير التصػػرفات

المتضػػمف اعػػداد مسػػا الاراضػػي  75/74جػػب الامػػر حيػػث اخػػذ بػػو المشػػرع الجزائػػري بمو 
 . ايضا مسكو كما وضحتو المادة اعلاهو  العاـ وتأسيس السجؿ العقاري

 1985مػػػػػارس  23المػػػػػؤرخ فػػػػػي  85/59مػػػػػف المرسػػػػػوـ  05وبػػػػػالرجوع الػػػػػى المػػػػػادة 
الادارات العموميػة الموظػؼ كمػا و  المتضمف القانوف الاساسػي النمػوذجي لعمػاؿ المؤسسػات

عمػػى العامػػؿ الػػذي يثبػػت فػػي منصػػب عممػػو بعػػد انتيػػاء المػػدة التجريبيػػة تسػػمية لأتطمػػؽ : يمػػي
 تنظيمية ازاء المؤسسات اة الادارة لأ.و  يكوف حينئذ في وضعية قانونية اساسيةو  الموظؼ

كػػؿ شػػخص يعيػػد اليػػو بوظيػػؼ دائمػػة داخمػػػة  مجمػػس الدولػػة يعػػرؼ الموظػػؼ العػػاـ -
 ضمف كادر الوظائؼ الخاصة بمرفؽ عاـ .

 :تىيين المحافظ الىقاري:  انيالفرع ال

يتـ تعييف المحافظ العقاري بموجب قرار مف وزير المالية مف أجؿ ادارة ىيئػة اداريػة  
ىػػػو و  يطمػػػؽ عمييػػػا اسػػػـ المحافظػػػة العقاريػػػة كاليػػػة لمحفػػػظ العقػػػاري، مكمفػػػة بالشػػػير العقػػػاري

شػػرع الجزائػػري المو  مكمػػؼ بتنفيػػذ السياسػػة العامػػة لمدولػػة فػػي ميػػداف تنظػػيـ الممكيػػة العقاريػػة
ذلػػػؾ أف تسػػػيير المحافظػػػات ، القضػػػاء الفرنسػػػييف فػػػي ىػػػذا المجػػػاؿو  الفقػػػوو  متػػػأثر بالتشػػػريع

عكػػػس أغمػػب الػػػدوؿ التػػػي ، العقاريػػة يتػػػولاه موظػػؼ عػػػاـ خاضػػع لقػػػانوف الوظيػػػؼ العمػػومي
 الطعػوف الاداريػةو  التي تسند ميمػة رئاسػة لجػاف مسػا الاراضػي، تأخذ لنظاـ الشير العيني

 .3ألمانياو  لعقاري الى احد القضاة مثؿ سويسرامسؾ السجؿ او 

                                           
كميػػة ، تخػػرج لنيػػؿ شػػيادة الماجسػػتير مػػذكرة، مسػػؤولية المحػػافظ العقػػاري فػػي التشػػريع الجزائػػري، بػػف خضػػرة زىيػػرة - 1

 . . 07ص ، 2006/2007جامعة الجزائر ، الحقوؽ بف عكنوف
 . . 05انظر الممحؽ رقـ - 2
 . 9ص ، المرجع السابؽ، بف خضرة زىيرة- 3
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عمػػػى شػػػروط تعيػػػيف المحػػػافظ 1 88/212مػػػف المرسػػػوـ رقػػػـ  06قػػػد نصػػػت المػػػادة و  
 :  رؤساء المكاتب فذكرتو  المراقبوف الماليوف المساعدوفو  الوكلاء المفوضوفو  العقاري

فػػػػػأكثر الػػػػػذيف ينتمػػػػوف الػػػػػى سػػػػػمؾ  14مػػػػف بػػػػػيف المػػػػوظفيف المػػػػػرتبيف فػػػػػي الصػػػػنؼ  -
(سنوات عمى الاقػؿ خدمػة  03قضوا ثلاث )، و ص في شعبة نشاط المنصب العاليمتخص

الػػذيف ينتمػػوف الػػى سػػمؾ متخصػػص  12مػػف بػػيف المػػوظفيف فػػي الصػػنؼ و  فػػي ادارة الماليػػة
 (عمى الاقؿ خدمة في ادارة المالية .03قضوا) ، و في شعبة نشاط المنصب العالي

المػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػي  92/116مػػػػػػػػػف المرسػػػػػػػػػوـ التنفيػػػػػػػػػذي  02وبػػػػػػػػػالرجوع الػػػػػػػػػى المػػػػػػػػػادة  -
 الػػذي يحػػدد قائمػػة المناصػػب العميػػا فػػي المصػػالا الخارجيػػة لامػػلاؾ الدولػػة 14/03/1992
تصػػنيفيا اعتبػػرت منصػػب المحػػافظ العقػػاري اعمػػى و  شػػروط التعيػػيف فييػػاو  الحفػػظ العقػػاريو 

يػػأتي فػػي المرتبػػة الرابعػػة ، و الحفػػظ العقػػاريو  منصػػب فػػي المصػػالا الخارجيػػة لامػػلاؾ الدولػػة
 .2اصب العميا حسب المن

قبػػؿ مباشػرة وظيفػػة المحػافظ العقػػاري عمػػى و  76/63مػف المرسػػوـ  05و فػي المػػادة  -
اف يػؤدي اليمػػيف و  المترشػا اف يسػجؿ عممػو بقمػػـ كتػاب المجمػس القضػائي المخػػتص اقميميػا

روح المسػػػػؤولية الواجػػػػب و  اي يجػػػػب تػػػػوفر شػػػػرطي الكفػػػػاءة المينيػػػػة، 3امػػػػاـ نفػػػػس المجمػػػػس
 .4توافرىا لدى المترشا

                                           
المتضمف شروط التعيػيف فػي المناصػب العميػا باليياكػؿ المحميػة ، 31/10/1988المؤرخ في  88/212المرسوـ رقـ - 1

 . تصنيفياو  لوزارة المالية التابعة
 . 92/116مف المرسوـ التنفيذي  02 انظر المادة- 2
 . 76/63مف المرسوـ  05انظر المادة - 3

جامعػػة الشػػي  العربػػي ، النظػػاـ القػػانوني لممحافظػػة العقاريػػة فػػي التشػػريع الجزائػػري لنيػػؿ شػػيادة ماسػػتر، سػػارة غرسػػي- 4
 . 16ص، 2013/2014، التبسي
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 المطمب ال اني

 مهام المحافظ الىقاري

اوكميػا لػػو المشػرع الجزائػػري مػػف ، ىنػاؾ عػػدة ميػاـ يقػػوـ المحػافظ العقػػاري بممارسػػتيا 
التنظيميػػػة المتعمقػػػة بػػػالحفظ مػػػف خػػػلاؿ اتبػػػاع اجػػػراءات عمػػػى و  خػػػلاؿ النصػػػوص القانونيػػػة

: فػػروع وسػػنطرؽ الػػى ىػػذا فػػي ثلاثػػة، مراحػػؿ مختمفػػة مػػف اجػػؿ شػػير عقػػود الممكيػػة العقاريػػة
ــرع اولمسػػؾ السػػجؿ العقػػاري) ــاني اعػػداد البطاقػػات العقاريػػة )، ( ف ــرع   تسػػميـ الػػدفتر ، (ف

 (فرع  الث العقاري)

 مسك السجل الىقاري.: الفرع الاول

السػػجؿ العقػػاري ىػػو النػػاطؽ الرسػػمي لموضػػعية القانونيػػة لمعقػػارات فالمشػػرع الجزائػػري  
فقػػرة  13: كيفيػػة مسػػكو حسػػب نػػص المػػادة و اكتفػػي ببيػػاف، لػػـ يقػػدـ تعريفػػا لمسػػجؿ العقػػاري

لأ السػػػجؿ العقػػػاري ىػػػو مجموعػػػة بطاقػػػات عقاريػػػة تبػػػيف الوضػػػعية  75/74مػػػف الامػػػر  01
وفػي حالػة مسػا الاراضػي ، تمسػؾ فػي كػؿ بمديػة، القانونية لمعقارات وتداوؿ الحقوؽ العينية

 .1وجب مطابقتيا لموثائؽ المسا بصورة مطمقة

.لأ يعػػػد السػػػجؿ العقػػػاري الوضػػػعية القانونيػػػة 2 75/74مػػػف الامػػػر  03حسػػػب المػػػادة  
لمعقارات ويبيف تداوؿ الحقوؽ العينيةلأ بمعنػي ىػو الػذي يضػبط الوضػعية القانونيػة لمعقػارات 

التغيػػرات و  السػػجؿ العقػػاري ىػػو الوجػػو الحقيقػػي لكػػؿ عقػػار، و ويبػػيف الحقػػوؽ العينيػػة لمعقاريػػة
ى المشػػرع الجزائػػري نظػػاـ الشػػير الػػذي مػػف خلالػػو تبنػػو  التػػي تطػػرأ عمييػػا ميمػػا كػػاف نوعيػػا

 العيني بدلا مف الشير الشخصي ...لأ

                                           
 . 10ص ، المرجع السابؽ، عكوش سميمة-عروش صبيحة - 1
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مف خلاليا يعتبر مسؾ السجؿ العقاري مف مياـ المحافظ العقاري حيػث يعمػؿ عمػى  
حيث يمسؾ مف طرؼ المحػافظ العقػاري ، مسؾ مجموعة البطاقات المكونة لمسجؿ العقاري

ثػػائؽ المقدمػػة لممحػػافظ العقػػاري عمػػى اسػػاس وثػػائؽ مسػػا الاراضػػي فيػػتـ فحػػص ومراقبػػة الو 
 مف اجؿ شيرىا والتأشير عمييا لمحفاظ عمى استمرارية الممكية العقارية .

كيفيػػػػة اعػػػػداده لأ اف السػػػػجؿ و  شػػػػكمو 75/74مػػػػف الامػػػػر  12لقػػػػد اوضػػػػحت المػػػػادة  
يمسػػػػؾ فػػػي كػػػػؿ بمديػػػػة عمػػػى شػػػػكؿ مجموعػػػػة  اعػػػػلاه 03: العقػػػاري المحػػػػدد بموجػػػػب المػػػادة

 اوؿ بأوؿ بتأسيس مسا الاراضي عمى اقميـ بمدية ما لأ. اعداده ويتـ، البطاقات العقارية

، كما يعتبر تطبيقا لمبدأ الثبوتية المطمقػة لممعمومػات والبيانػات المسػجمة بيػذا السػجؿ 
حتػػػى يػػػتـ اسػػػتقراء الممكيػػػة العقاريػػػة لانػػػو يجػػػب قبػػػؿ شػػػير المحػػػررات اف يراقػػػب المحػػػافظ 

 .1ؽ المقدمة العقاري بدقة ىوية الاطراؼ وكذا صحة الوثائ

 مسك مجموعة البطا ات الىقارية .: الفرع ال اني

اف البطاقػػات العقاريػػة ىػػي أداة مسػػتحدثة تيػػدؼ إلػػى تنظػػيـ عمميػػة الحفػػظ لموصػػوؿ   
بطاقػػة الأراضػػي ، تتضػػمف البطاقػػات، و إلػػى معرفػػة الحالػػة القانونيػػة والماديػػة لمعقػػار بسػػيولة
ممسػػػػوحة تابعػػػػة لاختصػػػػاص المحافظػػػػة وبطاقػػػػات العقاريػػػػة الحضػػػػرية بالنسػػػػبة لكػػػػؿ بمديػػػػة 

يقيػػد فييػػا بيانػػات العقػػار بكيفيػػة نافيػػة لمجيالػػة فػػي جػػداوؿ البطاقػػة ليخصػػص فػػي ، العقاريػػة
: طبقػا لممػادتيف، كؿ جدوؿ نوع مف المعمومات سواء عف المالؾ او العقػار او طبيعػة الحػؽ

 . 76/63مف المرسوـ  29و 24

عف البمدية التي يقع بيا العقار وبيػاف  لأيذكر المحافظ علاوة: 24حيث تنص المادة  
 :  رقـ المخطط والمكاف المذكور ( ومحتوى مسا الاراضي ما يمي، مسا الأراضي )القسـ

 نطاؽ الوحدة العقارية ونوعيا.: في الجدول الأول -
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الإجػػػراءات المتعمقػػػة بحػػػؽ الممكيػػػة وتعيػػػيف المالػػػؾ وكػػػذلؾ : فـــي الجـــدول ال ـــاني -
 . 65ييف شروطيـ الشخصية كما ىي محددة في المادة بالنسبة للأشخاص الطبيع

وبالارتفاقػات الايجابيػة  الإجراءات المتعمقػة بػالحقوؽ المشػتركة: في الجدول ال الث -
 والسمبية .

الإجػػػػراءات المتعمقػػػػة بػػػػالحقوؽ العينيػػػػة والأعبػػػػاء العقاريػػػػة : فــــي الجــــدول الرابــــع -
 والثالث والخامس . انيوالإيجارات غير الشكميات المذكورة في الجدوؿ الث

الرىػوف وكػػذلؾ التعػديلات والتشػػطيبات المتعمقػػة و  الامتيػػازات: فـي الجــدول الخــامس-
 بيذه الحقوؽ نفسيا .لأ

عػػلاوة عػػف البمديػػة التػػي ، لأ يػػذكر المحػػافظ عمػػى البطاقػػة العامػػة: 29تػػنص المػػادة و 
 :  ميومحتواه ما ي يوجد بيا العقار واسـ الشارع والرقـ وبياف مسا الأراضي

تعيػػػيف مجمػػػوع العقػػػار ولاسػػػيما وصػػػفو الػػػوجيز مػػػع بيػػػاف : فػػػي الجػػػدوؿ الأوؿ -
 نوعو ورقمو .

 تعييف القطع عف الاقتضاء.: في الجدوؿ الثاني -

الإجػػراءات المتعمقػػة بحقػػوؽ ممكيػػة العقػػار وبالنسػػبة لكػػؿ : فػػي الجػػدوؿ الثالػػث -
لمممكيػػػة المقسػػػمة الشػػػكميات التػػػي تخػػػص العقػػػد الأوؿ الناقػػػؿ أو المنشػػػأ ، اف وجػػػدت، قطعػػػة

وكػذلؾ ، وىوية الشخص الاعتباري صاحب مجموع العقارات وشروط الشخصػية او تسػميتو
بالنسػػبة لكػػؿ قطعػػة او شػػقة المراجػػع المتعمقػػة بالبطاقػػة الخاصػػة المنشػػأة وقػػت المػػنا الأوؿ 

 لمممؾ المقسـ .

 لأ: التػي تػنص عمػى 1131وضػحت المػادة ، أما في العقارات الريفية غير الممسوحة 
المرسػػوـ إلػػى أف يػػتـ إعػػداد مسػػا عػػاـ للأراضػػي  مػػف ىػػذا 26، 19خلافػػا لأحكػػاـ المػػادتيف 
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، فانػػو تمسػػؾ مػػف قبػػؿ المحػػافظيف العقػػارييف بالنسػػبة لمعقػػارات الريفيػػة، فػػي إقمػػيـ كػػؿ بمديػػة
مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة وكمما تحصؿ إيداعات تفيرس مستخرجات الوثائؽ التي تػـ 

 في المحفوظات تحت اسـ كؿ مالؾ . إشيارىا حسب ترتيبيا

بطاقػػات فرديػػة لممػػالكييف طبقػػا لنمػػوذج يحػػدد ، وتتضػػمف مجموعػػة البطاقػػات العقاريػػة 
 بموجب قرار مف وزير المالية.لأ 

ىنػػا يمسػػؾ المحػػافظ ، حيػػث انػػو يػػتـ إعػػداد مسػػا عػػاـ للأراضػػي فػػي إقمػػيـ كػػؿ بمديػػة 
ويحػػػؿ محػػػؿ ىػػػذه ، الػػػؾالعقػػػاري مجموعػػػة بطاقػػػات عقاريػػػة مؤقتػػػة شخصػػػية حسػػػب كػػػؿ م
حسػب مػا أشػارت لػو ، البطاقات الشخصية السجؿ العقاري بمجرد إتماـ عممية المسا العػاـ

 .76/63مف المرسوـ  115المادة 

 19الاجػراء حسػب المػادة و  تختمؼ مجموعة بطاقات عقاريػة حسػب نوعيػة التصػرؼ 
تـ تحديد شػكمية كما ، طريقة مسكوو  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 76/63مف المرسوـ 

يتـ انشػاءىا عمػى ، و 1 27/05/1976ىذه البطاقات بموجب قرار وزير المالية المؤرخ في 
 .2عدة صور

 :  البطا ة الىقارية الىينية -

يػتـ احػداث ىػذه البطاقػة لكػؿ كتمػة عقاريػة تقػع : بطا ة عقارية لقطـع الاراضـي -01
تمسػػؾ ىػػذه العقػػارات و  ـ للاراضػػيداخػػؿ اقمػػيـ البمديػػة التػػي تمػػت فييػػا اجػػراءات المسػػا العػػا

قػػد حػػدد المرسػػوـ كيفيػػة ، و حسػػب الارقػػاـ الممنوحػػة ليػػا فػػي عمميػػة المسػػا العػػاـ للاراضػػي
بيػػاف مسػػا و  البيانػػات التػػي ينبغػػي مراعاتيػػا عػػلاوة عػػف البمديػػة التػػي يقػػع بيػػا العقػػارو  مسػػكو

                                           
 كميػة الحقػوؽ، مذكرة لنيػؿ شػيادة ماسػتر، المركز القانوني لممحافظ العقاري في التشريع الجزائري، شرؼ الديف دبابي -1
 . 21ص، 2014/2015، بسكرة، جامعة محمد خيضر، العموـ السياسيةو 
 . 124ص ، المرجع السابؽ، مجيد خمفوني -2



 من طرف المحافظ العق اريماهية الرق ابة على موضوع العقد    : الفصل الأول

 

 
27 

مػػػف تػػػـ ذكرىمػػػا سػػػابقا  24، 23و ىػػػو مػػػا نصػػػت عميػػػو المػػػواد 1محتػػػوى المسػػػاو  الاراضػػػي
 . 76/63المرسوـ 

عمػػػػى اف لأتعتبػػػػر كعقػػػػارات  21تػػػػنص المػػػػادة : البطا ــــة الىقاريــــة الحضــــرية -02
 20تكػػوف موضػػوع احػػداث بطاقػػات عقاريػػة كمػػا ىػػو منصػػوص عمييػػا فػػي المػػادة و  حضػػرية
العقػػارات المبنيػػة أو غيػػر المبنيػػة الموجػػودة عمػػى الطرقػػات المرقمػػة بصػػفة نظاميػػة ، أعػػلاه

 نسمة . 2000ة لمبمديات التي يزيد سكانيا عف لمجيات السكنية التابع

ويػػتـ التعػػرؼ عمػػى ىػػذه العقػػارات فػػي الجػػداوؿ أو المسػػتخرجات أو النسػػ  أو الصػػور 
 الرقـ.و  المودعة عف طريؽ الاشارة الى الشارع

امػػػا جميػػػع العقػػػارات الاخػػػرى فتعتبػػػر عقػػػارات ريفيػػػو لأ .مػػػف خلاليػػػا تنقسػػػـ العقػػػارات 
 :  الحضرية الى قسميف

مػػػف المرسػػػوـ  28حسػػػب الفقػػػرة الاولػػػى مػػػف المػػػادة :  ـــة الىامـــة لمىقـــارالبطا -
فانػػو يػػتـ اسػػتحداث ىػػذه البطاقػػة العقاريػػة العامػػة لمعقػػار المبنػػي سػػواء يشػػمؿ او لا  76/63

رقمػو و  اسػـ الشػارعو  يتـ ذكر البمديػة، و الخاصة بالاستعماؿ الجماعيو  يشمؿ اجزاء مشتركة
حتػى اف لػـ تػتـ عمميػة المسػا العػاـ للاراضػي ، و حضريفي ىذه البطاقة المتعمقة بالعقار ال

 رقـ مخطط المسا العاـ للاراضي .و  تكوف حسب القسـ

: فػػػػػي فقرتيػػػػػا الثانيػػػػػة 28نصػػػػػت عمييػػػػػا المػػػػػادة : بطا ـــــة الممكيـــــة المشـــــتركة -
تحػػدث ، لأ.........و فػػي حالػػة مػػا اذا كػػاف العقػػار موضػػوع نظػػاـ خػػاص بالممكيػػة المشػػتركة

لكػػؿ جػزء مقسػػـ بطاقػػة تسػػمى البطاقػػة الخاصػػة و  مػػي لكػػؿ قطعػػةعنػد التخصػػيص الأوؿ الفع
منيػػا ، التػػي تكتػػب عمييػػا جميػػع التأشػػيرات التػػي تيػػـ الجػػزء المعنػػي.....لأ، لمممكيػػة المشػػتركة

اي كػؿ عقػار تػـ ، نستنتج اف بطاقة الممكيػة المشػتركة تسػتحدث بالنسػبة لمعقػار المبنػي كميػا
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ترتػػػب البطاقػػػات الخاصػػػة تبعػػػا لمبطاقػػػات و  ،تجزئتػػػو وتقسػػػيمو مػػػف العقػػػار الجمػػػاعي الكمػػػي
 حسب الترتيب العددي لمقطع .و  العامة

 تسميم الدفتر الىقاري: الفرع ال الث

ذكػػػره تػػػنص  السػػػابؽ 63/ 76مػػػف المرسػػػوـ  1فقػػػرة  46: بػػػالرجوع الػػػى نػػػص المػػػادة 
ريػة لأيسمـ الدفتر العقاري إلى المالؾ الذي حقو قائـ بمناسبة إنشػاء بطاقػة عقا: عمى ما يمي
 مطابقة لأ 

الػػدفتر العقػػاري سػػند إداري يسػػمـ إلػػى أصػػحاب العقػػارات  نسػػتنتج مػػف ىػػذه المػػادة أف 
، الثابتػػة حقػػوقيـ بعػػد الانتيػػاء مػػف عمميػػة المسػػا العػػاـ للأراضػػي وتأسػػيس السػػجؿ العقػػاري

: وزيػػػػػر الماليػػػػػة بتػػػػػاري  بقػػػػػرار صػػػػػادر عػػػػػف السػػػػػيد، 1وىػػػػػو محػػػػػدد بموجػػػػػب نمػػػػػوذج خػػػػػاص
 . 2وضعية الحالية لمعقاراتيعبر عف ال 27/05/1977

 يمثػػؿ الػػدفتر العقػػاري السػػند الرسػػمي الوحيػػد لإقامػػة البينػػة ودليػػؿ إداري قػػوي لإثبػػات 
: المػؤرخ فػي 76/63مػف المرسػوـ  19وىذا حسب ما نصت عميػو المػادة ، الممكية العقارية

السػػػجؿ العقػػػاري عمػػػى انػػػو سػػػند إداري يسػػػمـ إلػػػى مالػػػؾ  المتضػػػمف تأسػػػيس 25/03/1976
 .3ار الممسوح طبقا لمنموذج المحدد بموجب قرار مف وزير المالية العق

لأ يقػػػػدـ الػػػػى مالػػػػؾ العقػػػػار : عمػػػػى أنػػػػو 75/74مػػػػف الأمػػػػر  18كمػػػػا نصػػػػت المػػػػادة  
تنسػػ  فيػػو البيانػػات الموجػػودة فػػي مجموعػػة البطاقػػات  بمناسػػبة الإجػػراء الأوؿ دفتػػر عقػػاري

 العقارية لأ .

                                           
 .09انظر في ذلؾ النموذج الخاص بالدفتر العقاري الممحؽ رقـ  - 1

سػػنة  8منشػػور فػػي مجمػػة الموثػػؽ العػػدد، قػػاض القسػػـ العقػػاري لمحكمػػة بػػرج بػػوعرريج، مقػػاؿ الاسػػتاذ مجيػػد خمفػػوني - 2
 .15ص ، 2002

 .1977ة لسن 20المنشور في الجريدة الرسمية رقـ  17/05/1977قرار صادر عف مدير المالية مؤرخ في  - 3
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. وأيضػػػا نػػػص 1ريػػػة مػػػع الػػػدفتر العقػػػاري يعنػػػى أف تتوافػػػؽ مجموعػػػة البطاقػػػات العقا 
لأ تسػػجؿ جميػػع الحقػػوؽ الموجػػودة عمػػى عقػػار مػػا : بقوليػػا 75/74مػػف المرسػػوـ  19المػػادة 

 وفي الدفتر العقاري الذ ي يشكؿ سند ممكية لأ.، وقت الاشيار في السجؿ العقاري

ة وكػػذلؾ تمػػؾ الخاصػػ، ويشػػار فػػي الػػدفتر العقػػاري إلػػى كػػؿ البيانػػات المتعمقػػة بالعقػػار 
 . 2الرىوف والامتيازات المثقمة لمعقارو  بالمالؾ وأيضا يشار إلى كؿ الأعباء والتسجيلات

صفحة مختومة بطابع المحافظػة العقاريػة المعنيػة فػي  24فالدفتر العقاري يتكوف مف 
مختومة تدوف فيػو صػفحتو الاولػى مجموعػة مػف البيانػات و  شكؿ كتيب صغير مرقمة اوراقو

امػػػا الصػػػفات اللاحقػػػة فتحػػػوي عػػػدة ، معمومػػػات تتعمػػػؽ بالعقػػػارو  ةتخػػػص المحافظػػػة العقاريػػػ
 :  جداوؿ يتضمف

يذكر فيو مختمؼ البيانات المتعمقة بمجموعة الممكية مف حيػث ذكػر : الجدوؿ الأوؿ-
 عدد القطع المكونة ليا .، مساحتيا، موقعيا

يػو قسػـ ايمػف تػدوف ف، ىو يشتمؿ عمى قسػميفو  يتعمؽ بحؽ الممكية: الجدوؿ الثاني -
قسػـ ايسػر يتضػمف عناصػر تحديػد ىويػة المػالكيف و  مختمؼ التصػرفات الػواردة عمػى العقػار

 الحالة......(.، الجنسية، المقب، )الاسـ

حقػػػوؽ : سػػػمبيةو  اتفاقيػػػات ايجابيػػػة، يحتػػػوي عمػػػى اشػػػتراط الفاصػػػؿ: الجػػػدوؿ الثالػػػث -
 الرقـ ( .، الحجـ، مشيرة مع مراجعة الاشيار)التاري 

، الاعبػػػاءو  يخػػػص الاوؿ التجزيئػػػات، و يشػػػمؿ بػػػدوره عمػػػى قسػػػميف :ػػػػ الجػػػدوؿ الرابػػػع
 .3التشطيبات التي تطرأ عمى الحقوؽ المشيرة و  الثاني يتعمؽ بالتغييراتو 

                                           
 10ص ، المذكرة السابقة، توفيؽ منصوري - 1

الممتقػػى الػػوطنى الرابػػع لمحفػػظ العقػػاري ، اختصػػاص القضػػاء الإداري فػػي الغػػاء الػػدفتر العقػػاري، عمػػي خوجػػة خيػػرة - 2
 .4ص 2011جامعة المدية ، وشير الحقوؽ العينية

 . 16ص ، المرجع السابؽ، عكوش سميمة-عروش صبيحة - 3
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التي تقيد في القسـ و  الرىوف التي يثقؿ العقارو  يخص الامتيازات: الجدوؿ الخامس -
التشػػػطيبات التػػػي و  فػػػي حػػػيف يخصػػػص القسػػػـ الايسػػػر منػػػو لمتغييػػػرات، الايمػػػف مػػػف الجػػػدوؿ

 .1 يمكف اف تمس الحقوؽ المشيرة الواردة في القسـ الايمف

يشػػمؿ عمػػى مصػػادقة المحػػافظ العقػػاري عمػػى تسػػميـ الػػدفتر الػػى : الجػػدوؿ السػػادس -
 .عمى تطابقو مع البطاقة العقارية في ذلؾ التاري  و  صاحبو

مػػػػف بحيػػػػث لا يمكػػػػف لأي شػػػػخص أف يػػػػدعي خػػػػلاؼ مػػػػا يتضػػػػمنو الػػػػدفتر العقػػػػاري  
أو يدعي أي حؽ عينى عميو ما لـ يكف حقو مقيدا بالبطاقة العقاريػة الخاصػة بكػؿ ، بيانات

 عقار بعد إحداث عممية المسا . 

: وبالرجوع إلى ما كرسػتو التعميمػة الصػادرة عمػى المديريػة العامػة لأمػلاؾ الدولػة رقػـ 
ب بترقيميػا التي جاءت لتسوية العقارات التػي يطمػ 04/06/2004المؤرخة في  004618

 أشخاص يفتقدوف لحقوؽ مشيرة حتى يتمكنوا مف الحصوؿ عمى دفاتر عقارية .

المراكػػز و  فيػػو لػػيس كاشػػفا لمحقػػوؽ اتضػػحت الطبيعػػة القانونيػػة لمػػدفتر العقػػاري ومنػػو 
، بالتالي فالػدفتر العقػاري ىػو قػرارا اداري، و بؿ قد يكوف منشئ ليا، القانونية لمدفتر العقارية

وىذا شأنو شأف القرار ،  يمكف الطعف فيو بالإلغاء إلا عف طريؽ القضاءعمى أساس انو لا
 . 2الاداري

 

 19فالػدفتر العقػاري سػػند اداري يشػكؿ دلػػيلا قويػا مثبتػػا لمممكيػة العقاريػػة طبقػا لممػػادة  
يؤشر عميو المحافظ العقاري بكيفية واضػحة ومقػروءة ، السالؼ الذكر 76/63مف المرسوـ 

 .3والجداوؿ مرقمة وموقعة ، البياض يشطب عميو بخطو  لا يمحى بالحبر الاسود الذي

 
                                           

 . 30، 29ص، المرجع السابؽ، شريبمقاسـ بوا - 1
 .5ص ، المرجع نفسو، عمي خوجة خيرة - 2
 .115ص ، المرجع السابؽ، مجيد خمفوني - 3
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 المبحث ال الث

 الىقد محل ر ابة المحافظ الىقاري.

لكي تتـ المبػادلات العقاريػة يجػب ابػراـ العقػود بمختمػؼ انواعيػا فػي المجػاؿ العقػاري  
كمػػؼ بيػػا الرقابيػػة الم التػػي تعتبػػر المحػػرؾ الػػذي يعتمػػد عميػػو المحػػافظ العقػػاري لآدا ميمتػػو

لفحػػػػص مػػػػدى مشػػػػروعية او عػػػػدـ مشػػػػروعية ىػػػػذه العقػػػػود لإتمػػػػاـ عمميػػػػة الشػػػػير العقػػػػاري 
مطمـب انػواع العقػود )، (مطمـب اولتعريػؼ العقػد )، وسنطرؽ في ىػذا المبحػث الػى مطمبػيف

 (.   اني

 المطمب الأول

 تىريـف الىقـد الخاضع لمر ابة

مختمػػؼ انواعيػػا مػػف طػػرؼ اف اسػػاس التبػػادؿ العقػػاري يعتمػػد عمػػى العقػػود المحػػررة ب 
لػػدى المحافظػػة العقاريػػة لكػػي تكػػوف خاضػػعة لرقابػػة  المقدمػػة لإيػػداعياو  المختصػػيف قانونيػػا
فـرع وأنواعػو )، (فـرع أوللمتوضيا أكثر سنعرؼ العقد الخاضع لمرقابة )و  المحافظ العقاري

 ( . اني

 . تىريف الىقد لغة: الفرع الأول 

ىػػو ايضػػا إحكػػاـ ، و وضػػده الحػػؿ، ربطيػػاو  العقػػد لغػػة ىػػو الجمػػع بػػيف أطػػراؼ الشػػيء 
 .1تقويتوو  الشيء

 تىريف الىقد اصطلاحا.: الفرع ال اني

 . 2تعريؼ خاصو  ىناؾ تعريؼ عاـ 

                                           
 ..https: //www.mohamah.net.law ( 31/05/2019في  56: 11أركانو )و  تعريؼ العقد - 1
 mawdoo3: https.com// ( 31/05/2019في  03: 12اصطلاحا )و  مفيوـ العقد لغة -2 

https://mawdoo3/
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، قبػوؿ بوجػو مشػروع يثبػت اثػره فػي محمػوو  ىو ارتباط ايجػاب: التىريف الخاا-01
أمػػا ، القػػوؿالقبػػوؿ ىنػػا ىػػو كػػؿ مػػا يػػدؿ عمػػى ارادة المتعاقػػديف سػػواء بالفعػػؿ أو و  الايجػػابو 

 لا يكوف مخالؼ لمنظاـ العاـ .و  مشروعا فانو لا يكوف مخالؼ لمتنظيمات المعموؿ بيا

فػلا يشػترط تواجػد طػرفيف ، ىو كػؿ مػا يمػزـ بػو الشػخص نفسػو: التىريف الىام – 02
 فيصادؽ عمى كؿ ما التزـ بو .، في العقد

لأاتفػػػاؽ يمتػػػزـ : نػػػوبا 54بػػػالرجوع الػػػى القػػػانوف المػػػدني نجػػػده عػػػرؼ العقػػػد فػػػي المػػػادة  
لموجبػػو شػػخص او عػػدة اشػػخاص نحػػو شػػخص أو عػػدة أشػػخاص آخػػريف بمػػنا أو فعػػؿ أو 

 عدـ فعؿ شيء ما لأ

ىػػذا مػػا ، و وحتػػى يكػػوف السػػند دلػػيلا لإثبػػات الممكيػػة العقاريػػة يجػػب أف يكػػوف رسػػميا 
بمعنػى يقػوـ ، مػف القػانوف المػدني المػذكورة سػابقا 324وضحو المشرع الجزائري فػي المػادة 

وأف يكػػوف ىػػذا ، حريػػره موظػػؼ عػػاـ أو ضػػابط عمػػومي أو شػػخص مكمػػؼ بخدمػػة عامػػةبت
 مختصػػػػا مػػػف حيػػػث الموضػػػػوع، الموظػػػؼ أو الضػػػابط العمػػػومي أو المكمػػػػؼ بخدمػػػة عامػػػة

 .1المكاف في تحرير العقدو 

فإذا تخمػؼ شػرط ، واف يراعى في تحرير العقد الاجراءات الشكمية التي أقرىا المشرع 
 .2بالتالي يجوز ابطالوو  سيفقد طابعو الرسميمف الشروط فاف العقد 

قػػد يصػػدر عػػف و  المثبتػػة لمممكيػػة العقاريػػةو  اذف فالعقػػد ىػػو مػػف اىػػـ التصػػرفات الناقمػػة
و قػد يصػدر العقػد ، فيكوف في ىذه الحالة ممزما لجانبيف، ارادتيف ولا يتـ تكوينو إلا باتفاقيا

 .   3مف جانب واحد فيقع الالتزاـ عمى عاتقو
                                           

العمػػػوـ و  كميػػػة الحقػػػوؽ، مػػػذكرة لنيػػػؿ شػػػيادة ماسػػػتر، دور القاضػػػي الاداري فػػػي المنازعػػػة العقاريػػػة، مػػػروة قرسػػػاس - 1
 . 15ص، 2015/2016، تبسة، جامعة العربي التبسي، السياسية

دار ىومػػة ، د ط، عقاريػػة فػػي التشػػريع الجزائػػريالحقػػوؽ العينيػػة الو  إثبػػات الممكيػػة العقاريػػة، عبػػد الحفػػيظ بػػف عبيػػدة - 2
 . 58-57ص ، 2003، الجزائر، التوزيعو  النشرو  لمطباعة

 كميػة الحقػوؽ، مػذكرة تخػرج لنيػؿ شػيادة ماسػتر فػي القػانوف، الحماية المدنية لمممكية العقاريػة الخاصػة، إيماف اوكيؿ - 3
 ص )العقد(.، 2013، البويرة، جامعة أكمي محتد اولحاج، العموـ السياسيةو 



 من طرف المحافظ العق اريماهية الرق ابة على موضوع العقد    : الفصل الأول

 

 
33 

 ال انيالمطمب 

 انواع الىقود الخاضىة لمر ابة

عقػود : المثبتػة ليػا بحسػب نوعيػا الػىو  تنقسـ العقود الواردة عمى المعاملات العقارية 
ـــرع الاولإداريػػػة ) ـــانيعقػػػود توثيقيػػػة )، ( الف ـــرع ال  ـــرع قػػػرارات قضػػػائية )و  عقػػػود، ( الف الف
 (.ال الث

 الىقود الإدارية: الفرع الأول

مػػف أىػػـ التصػػرفات القانونيػػة التػػي تقػػوـ بيػػا الإدارة فػػي سػػبيؿ تعتبػػر العقػػود الاداريػػة  
و تحػرر ىػذه ، فيي عبارة عف تصػرفات تعاقديػة تبرميػا الادارة، نقؿ أملاكيا العقارية لمغير

الموظفػػػػوف المؤىمػػػوف مػػػػف مصػػػالا الامػػػػلاؾ ، و الػػػولاة، العقػػػود مػػػف طػػػػرؼ رؤسػػػاء البمػػػػديات
لأاف : عمػػػى اف 75/74ف الامػػػر مػػػ 16تػػػنص المػػػادة ، 1الوطنيػػػة ذو صػػػفة ضػػػابط عمػػػومي

الاتفاقػػات التػػي ترمػػي الػػى انشػػاء أو نقػػؿ أو تصػػريا أو تعػػديؿ أو انقضػػاء و  الاداريػػة العقػػود
لا يكػػػػوف ليػػػػا أثػػػػر حتػػػػى بػػػػيف الاطػػػػراؼ الا مػػػػف تػػػػاري  نشػػػػرىا فػػػػي مجموعػػػػة ، حػػػػؽ عينػػػػي

ف يعتبػػػر مػػػف السػػػمطات الاداريػػػة المؤىمػػػو ، و 2ىػػػذا فػػػي مواجيػػػة الغيػػػر، و البطاقػػػات العقاريػػػة لأ
 : لمتصديؽ عمى ىوية الاطراؼ

رؤسػػاء المجػػالس الشػػعبية البمديػػة بالنسػػبة لمعقػػود التػػي يتسػػممونيا و  الػػولاةو  الػػوزراء -
 جميع العقود المتعمقة بيا .، و مف أجؿ التسجيلات التي يطمبونيا

موظفػػػوا مػػػديريات الػػػولاة لممصػػػالا الماليػػػة و  مػػػدير الوكالػػػة القضػػػائية لمخزينػػػة -
 . 3جميع المحاسبيف العمومييفو  ئيسي ومحاسبوا الخزينةالذيف ليـ درجة مفتش ر 

                                           
 ص )السندات الادارية(.، المرجع السابؽ، ايماف أوكيؿ- 1
 .86ص، المرجع السابؽ، مجيد خمفوني - 2
 . 76/63مف المرسوـ  4فقرة  64انظر المادة - 3
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ىػػي محػػررات تعػػدىا سػػمطة اداريػػة مؤىمػػة قانونػػا بػػذلؾ عنػػد نقػػؿ : المحػػررات الاداريػػة
فػػلا ترتػػب ، تكػػوف فػػي شػػكؿ عقػػود أو قػػرارات اداريػػة، و أملاكيػػا العقاريػػة الييػػا أو الػػى غيرىػػا

 .1الا باشيارىا لدى المحافظة العقارية أثرىا العيني

لأنػو كثيػرا مػا تتعامػؿ المحػػاكـ ، ويجػب أف يكػوف المحػرر الاداري فعػلا نػاقلا لمممكيػة 
مػػع بعػػض القػػرارت الاداريػػة عمػػى أنيػػا سػػندات ممكيػػة وىػػي ليسػػت كػػذلؾ مثػػؿ قػػرار رئػػيس 

فيجػػب أف تفػػرغ فػػي شػػكؿ عقػػد رسػػمي ناقػػؿ لمممكيػػة محػػرر مػػف قبػػؿ مػػدير  البمديػػة والػػوالي
ليحػػػتج بيػػػذه العقػػػود عمػػػى الغيػػػر يجػػػب ، و ت الادارة إليػػػوأمػػػلاؾ الدولػػػة أو الموثػػػؽ إذا لجػػػأ

 .2أف تكوف صادرة عف المالؾ أو بترخيص منوو  اشيارىا في المحافظة العقارية

  نموذج عن الىقود الادارية 

ىو مف بػيف القػرارات المعػدة مػف طػرؼ المديريػة : ــ  رار نزع الممكية لممنفىة الىامة 
ديرية أملاؾ الدولة مصمحة عمومية تابعػة لممديريػة العامػة وتعتبر م، الولائية لأملاؾ الدولة

مػف أىػـ اختصاصػاتيا أنيػا تقػوـ ، و للاملاؾ الوطنية الموضوعة تحت تصرؼ وزارة الماليػة
تحفػػظ النسػػ  الأصػػمية و  بتحريػػر العقػػود المتعمقػػة بالعمميػػات العقاريػػة التابعػػة لأمػػلاؾ الدولػػة

 .3 91/65وـ التنفيذي مف المرس 08وىذا حسب المادة ، التي تعنييا

و مػػػػف أىػػػػـ العقػػػػػود والقػػػػرارت التػػػػي تعػػػػػدىا ىػػػػذه المصػػػػمحة والواجػػػػػب اشػػػػيارىا لػػػػػدى 
فيػػو الوسػػيمة التػػي تمكػػف ، قػػرار نػػزع الممكيػػة مػػف أجػػؿ المنفعػػة العامػػة، المحافظػػة العقاريػػة

حيػػث ، الدولػة مػػف اجبػػار الأفػػراد عمػػى التنػػازؿ عػػف أملاكيػػـ العقاريػػة لغػػرض المنفعػػة العامػػة
مػػػػف القػػػػانوف  02عمميػػػػة نػػػػزع الممكيػػػػة لاجػػػػراءات صػػػػارمة ومحػػػػددة حسػػػػب المػػػػادة تخضػػػػع 

لأ.....تعػػػد نػػػزع الممكيػػػة مػػػف أجػػػؿ المنفعػػػة العموميػػػة طريقػػػة : التػػػي تػػػنص عمػػػى اف 91/11
                                           

 . 69ص، المرجع السابؽ، بمقاسـ بواشري- 1
 . 16ص، المرجع السابؽ، مروة قرساس- 2

الحفػػظ و  المتضػػمف تنظػػيـ المصػػالا الخارجيػػة لأمػػلاؾ الدولػػة، 02/03/1991المػػؤرخ فػػي ، 91/65المرسػػوـ رقػػـ - 3
 العقاري .
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لأ : منػػو عمػػى أف 30وايضػػا نػػص المػػادة ، حقػػوؽ عقاريػػة ....لأو  اسػػتثنائية لاكتسػػاب أمػػلاؾ
تخضػػػع لمتشػػػكيلات ، و الػػػى المسػػػتفيدو  تػػػزع منػػػويبمػػػل القػػػرار الخػػػاص بنػػػزع الممكيػػػة الػػػى المن

 1 القانونية المطموبة في مجاؿ التحويؿ العقاري.....لأ.

 الىقود التو يقية: لفرع ال انيا

إف العقػػود التوثيقيػػة ىػػي تمػػؾ المحػػررات الصػػادرة عػػف موثػػؽ بصػػفتو ضػػابط عمػػومي  
طير الذي يقػوـ بػو لو طبيعة خاصة في تعيينو وكذا في اختصاصو الوطني نظرا لمدور الخ

والذي أسندت الدولػة لػو جػزءا ىامػا مػف سػمطاتو والخاصػة بػإبراـ العقػود وتنظػيـ المعػاملات 
 .2بمختمؼ مجالاتيا)المالية والتجارية والمدنية الخاصة والعامة للأفراد

 .تىريف الىقود التو يقية: اولا

ف قبػؿ شػخص تحػرر مػ، ىي أوراؽ رسػمية ليػا حجيتيػا الػى اف يطعػف فييػا بػالتزوير 
 وفقػا لمشػروط التػي حػددىا القػانوف، مؤىؿ ومختص وصاحب الصفة القانونية فػي تحريرييػا

وىػػػذا الشػػخص المؤىػػػؿ قانونػػػا لتػػولي ميمػػػة تحريػػر ىػػػذه السػػػندات ، المػػدني وقػػػانوف التوثيػػؽ
وىػو ضػابط عمػومي خػوؿ لػػو المشػرع القيػاـ بميمػة وضػع العقػود الخاصػػة ، يسػمى بػالموثؽ
 قالبيا الرسمي 

موثػػؽ حػػيف قيامػػو بيػػذه الميمػػة يراعػػي مجموعػػة مػػف الشػػروط القانونيػػة والشػػكميات وال
 .  3التنظيمية اللازمة لصحة العقود التوثيقية 

                                           
 . 72ص، المرجع السابؽ، بمقاسـ بواشري- 1
، جامعػة باتنػة، العػدد العاشػر، القػانوفو  مجمػة دفػاتر السياسػة، سندات تنفيذيػة(، )المحررات الموثقة، عربي باي يزيد - 2

 . 127.ص ، 2014، الجزائر
دار ، دراسػة فػي القػانوف الجزائػري، الاحكػاـ القانونيػة المتعمقػة بصػحة وبطػلاف المحػررات التوثيقيػة، ف عمػارمقنػي بػ - 3

 .99ص ، 2014، الجزائر، ىومة لمنشر والتوزيع
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القانوف المدني الجزائري التي تنص لأ العقد الرسػمي  324وبالرجوع إلى أحكاـ المادة 
ليػده او مػا عقد يثبت فيو الموظؼ او ضابط عمومي او شخص مكمؼ بخدمة عامة ما تـ 

 . 1تمقاه مف ذوي الشأف وذلؾ طبقا للأشكاؿ القانونية في حدود سمطتو واختصاصاتو 

المػػنظـ لمينػػة التوثيػؽ التػػي تػػنص لأ  02-06مػػف قػػانوف التوثيػؽ  3وفقػا لػػنص المػادة 
يتولى تحرير العقود التي يشػترط ، الموثؽ ضابط عمومي مفوض مف قبؿ السمطة العمومية

 الرسمية . فييا القانوف الصبغة

وكممػة محػرر او الورقػة ، 2وكذا العقود التي يرغب الأشخاص إعطائيػا ىػذه الصػيغة 
نقصػػػد معناىػػػا العػػػادي ولػػػيس معناىػػػا الموضػػػوعي أي الاتفػػػاؽ أو تػػػوافر ، المثبتػػػة لمتصػػػرؼ

 .3فقد يتضمف المحرر تصرفا مصدره الإرادة المنفردة ، الإرادتيف

 .......وغيرىا.4حؽ أو إنشاء الوقؼ كالوصية والإقرار بالديف والتنازؿ عف 

او المنصػبة عمػى  ىو الذي يشمؿ التصػرفات الناقمػة لمممكيػة العقاريػة: الىقد التو يقي
 .5تحرر مف طرؼ الموثقيف  حقوؽ عينية عقارية التي

                                           
جريػػدة ، يتضػػمف القػػانوف المػػدني الجزائػػري، 09/1975/: 26مػػؤرخ فػػي  58- 75: مػػف الامػػر رقػػـ 324المػػادة  - 1

ج ر ، 2005يوليػػو  20مػػؤرخ فػػي  10-05بالقػػانوف  معػػدؿ ومػػتمـ، 30/09/1975تػػاري  صػػادر ب، 78عػػدد ، رسػػمية
عػػدد ، جريػػدة رسػػمية، 2007مػػايو  13المػػؤرخ فػػي  07/05ومعػػدؿ بالقػػانوف  2005يونيػػو 26صػػادر بتػػاري   44عػػدد 
 .2007مايو  13صادر بتاري  ، 31
عػدد ، الجريػدة الرسػمية، لمتضػمف مينػة الموثػؽا، 2006فبرايػر  20المػؤرخ فػي  02-06مف القانوف رقػـ  3المادة  - 2
 . 08/03/2006مؤرخة في ، 14
، 2001الجزائػر ، ديػواف المطبوعػات الجامعيػة، طرؽ التنفيػذ فػي قػانوف الاجػراءات المدنيػة الجزائػري، حسنيف محمد - 3

 71ص 
 . 71ص ، المرجع نفسو، حسنيف محمد - 4

العمػػوـ و  كميػػة الحقػػوؽ، مػػذكرة لنيػػؿ شػػيادة الماسػػتر، زعػػة العقاريػػةالمنا دور القاضػػي الاداري فػػي، مػػروى قرسػػاس - 5
 . 15ص ، 2015/2016، تبسة –جامعة العربي التبسي ، السياسية
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 شروط الىقود التو يقية .:  انيا

: لقػانوف وىػيقابلا لمتنفيذ يجب توفر شروط حػددىا ا حتى يعتبر العقد التوثيقي سندا 
 وشروط خاصة ) شكمية(.، شروط عامة )موضوعية (

مػػف القػػانوف المػػدني الجزائػػري نسػػتنتج  324بػػالرجوع لممػػادة : الشػػروط الموضػػوعيةأ( 
 : ثلاث شروط يجب توفرىا في العقد التوثيقي وىي عمى التوالي

 :  تحرير العقد مف الموثؽ: الشرط الاول

مػػػف  03: لقػػػانوف المػػػدني الجزائػػػري والمػػػادةمػػػف ا 324عنػػػدما نػػػتمعف فػػػي المػػػادتيف  
يتضا اف الموثؽ مػف احػدى الاشػخاص الػذيف خػوؿ ليػـ ، المذكورتيف سابقا، قانوف التوثيؽ

المشػػػرع صػػػلاحية تحريػػػر الاوراؽ الرسػػػمية بمختمػػػؼ أنواعيػػػا فيػػػو ضػػػابط عمػػػومي مخػػػوؿ 
ىػذا الشػكؿ او  قانونا بتوثيؽ العقود الخاصة سواء كاف القػانوف ىػو الػذي يمػزـ بتحريرىػا فػي

 . 1بطمب مف أطرافيا لإعطائيا الطابع الرسمي

مختص بحكـ القانوف بتوثيؽ جميع عقود القػانوف الخػاص ولا يحػؽ لػو  فالمو قاذف  
اف يػػػػرفض تحريػػػػر عقػػػػد معػػػػيف إلا اذا خػػػػالؼ موضػػػػوعو او سػػػػببو النظػػػػاـ العػػػػاـ والأنظمػػػػة 

 .2المعموؿ بيا

 . ختصاص النوعي والمكاني (حدود سمطة الموثؽ ) سمطة الا: الشرط ال اني

الػػػى جانػػػب شػػػرط صػػػدور المحػػػرر مػػػف الشػػػخص المؤىػػػؿ : الاختصـــاا النـــوعي-1
لاعتبػػاره رسػػميا يجػػب أف يكػػوف قػػد صػػدر مػػف ىػػذا الشػػخص فػػي حػػدود سػػمطتو وفػػي ، قانونػػا

 . 3زمنياو  نطاؽ اختصاصو نوعيا وشخصيا ومكانيا

                                           
 . 103، 102ص ، المرجع السابؽ، ، مقني بف عمار - 1
 المرجع السابؽ . 06/02: مف القانوف رقـ 15المادة  - 2
 .111 ص، المرجع السابؽ، مقني بف عمار - 3
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، فػي وقػت تحريػر المحػرر أف يكوف لممكمػؼ بالعمػؿ ولايػة القيػاـ بػو: بالسمطةيقصد  
ولمموثػػؽ كامػػؿ الصػػلاحيات فػػي تحريػػر ، فػػإذا انعػػدمت سػػمطتو تنعػػدـ الرسػػمية مػػف المحػػرر

أو بنػاءا عمػى طمػب مػف أطرافيػا ، جميػع العقػود التػي يتطمػب فييػا القػانوف الصػيغة الرسػمية
لإلحػػاؽ ىػػذه الصػػفة بيػػا وعنػػدما أعطػػى المشػػرع لمموثػػؽ ىػػذه الصػػلاحيات دليػػؿ منػػو عمػػى 

بمعنػػػى أف الاختصػػػاص الموضػػػوعي لمموثػػػؽ يقػػػوـ عمػػػى أسػػػاس ، المػػػوثقيف المينيػػػة كفػػػاءة
 تحرير كؿ تصرؼ قانوني مف الضروري قانونيا توثيقو كالرىف الرسمي.

لألا يجػوز : والتي تػنص عمػى 02-06مف قانوف التوثيؽ  19وبالرجوع لأحكاـ المادة 
،  أو مرخصػا بأيػة صػفة كانػتلمموثؽ اف يتمقى العقد الػذي يكػوف فيػو طرفػا معينػا أو ممػثلا

احػػػد ، يتضػػػمف تػػػدابير لفائدتػػػو أو يكػػػوف فيػػػو وكػػػيلا أو متصػػػرفا او أيػػػة صػػػفة اخػػػرى كانػػػت
أحد اقاربو او أصياره تجمعو بػو ، أقاربو او أصياره عمى عمود النسب حتى الدرجة الرابعة

 .1ويدخؿ في ذلؾ العـ وابف الاخ وابف الاخت، قرابة الحواشي

الموظػػؼ العػػاـ اذا لػػـ يكػػف مػػؤىلا لتحريػػر المحػػرر الرسػػمي كػػأف بمعنػػى تنتفػػي سػػمطة 
تربطو بأصحاب الشأف صمة مصاىرة أو قرابة لغاية الدرجة الرابعػة كمػا لا يجػوز لمموظػؼ 

 .2أف يكوف طرفا في العقد الذي يحرره ولا يجوز أف تكوف لو أي مصمحة شخصية

ثيػػػؽ تنشػػػأ مكاتػػػب المنظمػػػة لمينػػػة التو  02حسػػػب المػػػادة : الاختصـــاا المكـــاني-2
ويمتػد اختصاصػيـ ، تسري عمييا أحكػاـ ىػذا القػانوف والتشػريع المعمػوؿ بػو عمومية لمتوثيؽ

.حسػػػػب ىػػػػذه المػػػػادة يجػػػػب مراعػػػػاة الاختصػػػػاص 3الإقميمػػػػي الػػػػى كامػػػػؿ التػػػػراب الػػػػوطني لأ 

                                           
 .15ص ، السابؽ الذكر، المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ 06/02: مف القانوف رقـ 19المادة  - 1
، الإسػكندرية، منشػأة منفعػة معػارؼ جػلاؿ، التجاريػةو  النظريػة العامػة للإثبػات فػي المػواد المدنيػة، عصػاـ أنػور سػميـ - 2

 . 144ص ، 2005
 مينة الموثؽ .المتضمف تنظيـ ، 06/02: مف القانوف رقـ 02المادة  - 3
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فمكػػػؿ موظػػػؼ عػػػاـ أو مكمػػػؼ بخدمػػػة عامػػػة اختصػػػاص إقميمػػػي بمعنػػػى دائػػػرة لا ، الإقميمػػػي
 .1يمكف أف يتعداىا 

حيػث أف لكػؿ مكتػب توثيػؽ دائػرة إقميميػة ، يباشر الموثؽ عممو فػي دائػرة اختصاصػو 
أمػا الموثػؽ ومسػاعديو بالمكتػب ، ىذا الاختصاص الاقميمي يقيد مكتب التوثيؽ فقػط، معينة

أمػػا بالنسػػبة لصػػاحب الشػػأف الػػذي ، لا يجػػوز ليػػـ مباشػػرة عمميػػـ خػػارج دائػػرة اختصاصػػيـ
 .2قيد بدائرة اختصاص معينة فيو غير م، يريد توثيؽ محرره

حيػػث يمػػارس ميامػػو فػػي مكػػاف تحريػػر ، اذف الموثػػؽ يتمتػػع باختصػػاص وطنػػى واسػػع
مػػع مراعػػاة قواعػػد التسػػجيؿ والشػػير ، بغػػض النظػػر عػػف محػػؿ العقػػد وعنػػاويف أطرافػػو، العقػػد

 . 3العقاري التي حددىا المشرع بدقة بموجب قواعد ممزمة 

 . لمقررة قانونالتزامو بالقواعد اإ: الشرط ال الث

نجػػد اف المشػػرع حػػدد القواعػػد  02-06الػػى القػػانوف المػػنظـ لمينػػة التوثيػػؽ  بػػالرجوع 
وىػػػذه الأوضػػػػاع او ، القانونيػػػة التػػػي يتعػػػػيف عمػػػى الموظػػػػؼ أف يراعييػػػا عنػػػػد تحريػػػر السػػػػند

 القواعد تختمؼ مف سند إلى أخر.

ثػؿ فػي قواعػد إف مختمؼ التشريعات تضع لكؿ نػوع مػف الأوراؽ الرسػمية أوضػاعا تتم
جػػػراءات خاصػػػة بكػػػؿ موظػػػؼ آو مكمػػػؼ بخدمػػػة عامػػػة لابػػػد مػػػف مراعاتيػػػا عنػػػد القيػػػاـ ، وا 

كػذلؾ بالنسػبة لمموثػؽ أيضػا فيػو ممػزـ بمراعػاة  .4بتحرير العقد حتى تثبت لو صفة الرسمية
 .5بعض الأشكاؿ الجوىرية عند تحرير العقود أو العقود التوثيقية

                                           
جامعػة أبػو ، رسػالة مقدمػة لنيػؿ شػيادة الػدكتوراه فػي القػانوف الخػاص، حجية وسػائؿ الإثبػات الحديثػة، رزوؽ يوسؼ - 1

 . 36ص ، 2012/2013، تممساف، بكر بمقا يد
 . 144المرجع السابؽ ص ، عصاـ أنور سميـ - 2
  . 114ص ، المرجع السابؽ، مقني بف عمار - 3
ص ، القػاىرة، دار الفكػر العربػي، المجمػد الأوؿ، الاثبػات فػي المػواد المدنيػة والتجاريػة والشػرعية، سػعد محمد شتا بو - 4
9. 
 . 119، 118ص ، المرجع السابؽ، مقني بف عمار - 5
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ودفعػوىـ  ير الحكـ بياف أطػراؼ الػدعوى وطمبػاتيـالقانوف يمزـ القاضي عند تحر  م ال
يحػػػدد اسػػػـ المحكمػػػة والقاضػػػي الػػػػذي  وفػػػي مقدمػػػة الحكػػػػـ، والنصػػػوص القانونيػػػة المعتمػػػدة

اصػدر الحكػـ وكاتػب الضػبط الػذي حضػر الجمسػة ورقػـ الممػؼ وتحديػد نػوع منطػوؽ الحكػـ 
بالأحكػػػػاـ  حضػػػػوري أو غيػػػػابي ابتػػػػدائي أو ابتػػػػدائي نيػػػػائي وغيرىػػػػا مػػػػف البيانػػػػات الخاصػػػػة

 القضائية بمختمؼ أنواعيا.

 : الشروط الشكميةب(  

إضػػػافة إلػػػى الشػػػروط العامػػػة يجػػػب تػػػوفر شػػػروط خاصػػػة لصػػػحة العقػػػود والمحػػػررات 
 :  التوثيقية وتتمثؿ ىذه الشروط فيما يمي

 .كتابة العقود التوثيقية بالمغة العربية: الشرط الأول

لمغة العربية مف الشػروط الإجرائيػة التػي اف شرط كتابة العقود والمحررات التوثيقية با 
مػف قػانوف الإجػراءات  08يترتب عمى عدـ مراعاتيا عدـ قبوؿ الدعوى تطبيقا لنص المادة 

المسػتندات بالمغػة العربيػة أو و  لأيجػب أف تػتـ الإجػراءات: الإدارية التي نصت عمػىو  المدنية
يجػػب أف تقػػدـ الوثػػائؽ  ،عػػدـ القبػػوؿ تحػػت طائمػػة، مصػػحوبة بترجمػػة رسػػمية الػػى ىػػذه المغػػة

تحػػت طائمػػة عػػدـ ، والمسػػتندات بالمغػػة العربيػػة أو مصػػحوبة بترجمػػة رسػػمية إلػػى ىػػذه المغػػة
، تصػػدر الأحكػػاـ القضػػائية بالمغػػة العربيػػة، المرافعػػات بالمغػػة العربيػػةو  تػػتـ المناقشػػات القبػػوؿ

 لأ.1تحت طائمة البطلاف المثار تمقائيا مف القاضي 

المتضػػمف  02-06مػػف قػػانوف التوثيػػؽ الجديػػد رقػػـ  26 :وبػػالرجوع الػػى نػػص المػػادة 
نلاحػػػظ أف صػػػيغة ىػػػذه المػػػادة جػػػاءت وجوبػػػا ممػػػا يجعميػػػا ممزمػػػة ، 2تنظػػػيـ مينػػػة التوثيػػػؽ

 لمموثؽ ولأطراؼ العقد عمى حد سواء .

                                           
  . 149ص ، المرجع السابؽ، مقني بف عمار - 1
 المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ . 02-06مف القانوف رقـ  26المادة  - 2
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 1992لنا الصفة الوجوبية في قػانوف تعمػيـ اسػتعماؿ المغػة العربيػة لسػنة  كما تبينت 
لأ تحػػػرر العقػػػود بالمغػػػة : منػػػو والتػػػي تػػػنص 06نػػػص المػػػادة  تحػػػت طائمػػػة جػػػزاء قػػػانوني فػػػي

   1العربية وحددىالأ

انػػػو مػػػف حػػػؽ  02-06مػػػف قػػػانوف التوثيػػػؽ الجديػػػد  29و 26وبػػػالرجوع الػػػى المػػػادة  
الأطراؼ المتعاقدة الاستعانة بمترجـ عند الاقتضاء بشرط اف يكوف مترجـ مخػتص ومعتمػد 

 .2وىو ضابط عمومي محمؼ  لدى المجالس القضائية

لأتوقيػػػع الأطػػػراؼ : مػػػف قػػػانوف التوثيػػػؽ فػػػي الفقػػػرة الأخيػػػرة 29: حيػػث جػػػاء فػػػي المػػػادة
 والشيود........الموثؽ والمترجـ عند الاقتضاءلأ.

أي أف المتػػرجـ إضػػافة إلػػى حضػػوره الشخصػػي إلػػى مكتػػب الموثػػؽ لابػػد مػػف توقيعػػو  
لأنيػػا جػػاءت  عمػػى العقػػد بختمػػو الرسػػمي ممػػا يرتػػب الػػبطلاف فػػي حالػػة المخالفػػة لأحكاميػػا

 وفػػػي الغالػػػب يكػػػوف حضػػػور المتػػػرجـ لترجمػػػة الاقػػػواؿ فقػػػط بػػػيف الاطػػػراؼ بصػػػيغة الوجػػػوب
ذا كػاف الامػر ميػـ الموثؽ مع بقاء العقد التػوثيقي محػررا بالمغػة العربيػةو  الشيودو  بإمكانػو  وا 

 .3المجوء الى المترجـ لترجمة النسخة الاصمية المحررة 

 .تحرير العقود التوثيقيةالبيانات الشكمية ل: الشرط ال اني

لأاسػـ ولقػب الموثػؽ ومقػر : وىػي 02-06مف قانوف التوثيػؽ  29: بالرجوع الى المادة
اسػػـ ولقػػب وصػػفة ، تػػاري  ومكػػاف ولادة الاطػػراؼ وجنسػػيتيـو  مػػوطفو  مكتبػػو ولقػػب وصػػفة

اسػػػـ ولقػػػب ومػػػػوطف المتػػػرجـ عنػػػػد ، ومػػػوطف وتػػػاري  ومكػػػػاف ولادة الشػػػيود عنػػػد الاقتضػػػػاء
                                           

مؤرخػة ، 54العػدد ، الجريػدة الرسػمية، 04/07/1992المػؤرخ فػي ، 92/02مف المرسػوـ التشػريعي رقػـ  06مادة ال - 1
 . 15/7/1992في 

، الترجمػاف الرسػمي، المتضػمف تنظػيـ مينػة المتػرجـ، 11/03/1995مػؤرخ فػي  95/13مػف الأمػر رقػـ  02المادة  - 2
 . 30/03/1995مؤرخة في ، 17جريدة رسمية عدد 

الػػبطلاف الوثػػائؽ  لأيقػػع تحػػت طائمػػة: المتضػػمف تنظػػيـ مينػػة الترجمػػاف الرسػػمي 13-95مػػف الامػػر رقػػـ  23ادة المػػ - 3
 المترجمة التي لا

  الترجماف الرسمي.-تحمؿ الختـ الخاص لممترجـ 
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وكالات الاطراؼ ، اليوـ الذي ابرـ فيوو  المكاف والسنة والشير، يد موضوعوتحد، الاقتضاء
التنويػػو الػػى تػػلاوة الموثػػؽ عمػػى الاطػػراؼ ، المصػػادؽ عمييػػا التػػي يجػػب اف تمحػػؽ بالأصػػؿ

المتػػرجـ عنػػد و  الشػػيودو  توقيػػع الاطػػراؼ، التشػػريع الخػػاص المعمػػوؿ بػػوو  النصػػوص الجبائيػػة
 الاقتضاء.

محػػؿ التعاقػػد ، العقػػار: بيػػع العقػػار اف يحػػدد فػػي العقػػد يجػػب عمػػى الموثػػؽ فػػي: م ــال
بيانػػػات أصػػػؿ الممكيػػػة بػػػذكر اسػػػماء ، موقػػػع العقػػػار ورقمػػػو ومسػػػاحتو، تحديػػػدا نافيػػػا لمجيالػػػة

وعنػػد الامكػػاف صػػفة وتػػاري  التحػػويلات المتتاليػػة لتفػػادي التصػػرؼ فػػي ، المػػالكيف السػػابقيف
، بميػػل مفيوميػػا للأطػػراؼ المتعاقػػدةتبسػػيطيا وتو  حيػػث يمتػػزـ الموثػػؽ بشػػرحيا، 1ممػػؾ الغيػػر

 كما يوضا ليـ جميع الآثار القانونية المترتبة عف مخالفتيا حتى يكونوا عمى عمـ بذلؾ .

 أنواع العقود التوثيقية .:  ال ا

مػػػف  11فقػػػرة  600: حسػػػب المػػػادة اف العقػػػود التوثيقيػػػة مػػػف بػػػيف السػػػندات التنفيذيػػػة 
، العقػػود التوثيقيػػة-11......: السػػندات التنفيذيػػة ىػػيلأ: الاداريػػةو  قػػانوف الاجػػراءات المدنيػػة

، اليبػة، العارية، عقود القرض، السكنية المحددة المدةو  بالإيجارات التجارية لاسيما المتعمقة
 والوديعة )عمى سبيؿ المثاؿ وليس الحصر(. و الرىف، البيع، الوقؼ

 العقود التصريحية.و  العقود التعاقدية: وىي نوعاف

ىػػي تمػػؾ التػػي تتمحػػور حػػوؿ تقابػػؿ ارادتػػيف تنصػػب عمػػى نقػػؿ : لتىا ديــةالىقــود اأ( 
 عقود غير احتفائية.و  عقود احتفائية: وىي بدورىا تنقسـ الى نوعيف، الممكية

وىػػي مػػف العقػػود ، يكػػوف العقػػد فييػػا ممزمػػا لشػػخص واحػػد: الىقــود الاحتفائيــة -01 
وثيقيػػة عمػػى عموميػػا عقػػود والعكػػس غيػػر صػػحيا فميسػػت كػػؿ العقػػود الت، التوثيقيػػة الرسػػمية

                                           
فػي مػذكرة لنيػؿ شػيادة الماجسػتير ، اثبػات بيػع العقػار المممػوؾ ممكيػة خاصػة فػي القػانوف الجزائػري، سػامية براىمػي - 1

  .43ص ، 2008، الجزائر، قسنطينة، جامعة الاخوة منتوري، فرع القانوف العقاري، القانوف الخاص
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التػػػػوثيقي لػػػػـ يختمفػػػا حػػػػوؿ اعتبػػػػار كػػػػؿ مػػػػف عقػػػػود و  فالعمػػػػؿ والاجتيػػػػاد القضػػػػائي، احتفائيػػػة
 كمثاؿ عمى ذلؾ عقد اليبة . 1الوقؼ تدخؿ ضمف العقود الاحتفائيةو  اليبةو  الوصية

وقػد ، ىو منحة مف الواىب الى الموىوب لو مجانا دوف أي مقابؿ عػادة: عقد الهبةػ 
اذف اليبػػػػة تشػػػػمؿ ، قػػػػد اليبػػػػة عمػػػػى كػػػػؿ الممتمكػػػػات أو ينصػػػػب عمػػػػى جػػػػزء منيػػػػاينصػػػػب ع

إلا أف اليبػة التػي ندرسػيا ، قػد تمتػد الػى الأمػواؿ النقديػةو  العقارات كمػا قػد تشػمؿ المنقػولات
 .2تنحصر في العقارات

التػي نصػت عمػى 3مف قانوف الأسرة  206ػػة مف المادة 02وبالرجوع الى الفقرة الثانيػػ 
 ا اختؿ احد ىذه القيود بطمت اليبةلأ.لأإذ: انو

الشػػػػكؿ و  و الحيػػػػازة، القبػػػػوؿو  ممػػػػا يعنػػػػي أف اليبػػػػة تنعقػػػػد بالنسػػػػبة لمعقػػػػار بالإيجػػػػاب 
ذا وقع اختلاؿ في أحد ىذه الأركاف بطمت اليبة، الرسمي  .4وا 

ىػػػي العقػػػود التػػػي تكػػػوف ممزمػػػة لطرفػػػي العقػػػد وىنػػػا : الىقـــود  يـــر الاحتفائيـــة- 02 
 اقدة الالتزامات المفروضة عمى عاتقيما مثؿ عقد البيع .تتحمؿ الأطراؼ المتع

فيػو ، يعػد عقػد البيػع مػف أىػـ السػندات التوثيقيػة المثبتػة لمممكيػة العقاريػة: عقد البيع 
سػواء كػاف مبنػي أو غيػر ، العقد الذي بموجبػو يمتػزـ البػائع بػأف ينقػؿ لممشػتري ممكيػة العقػار

و بما أف عقد البيع مف العقود الناقمػة ، 5لموثؽيدفع جزء منو لدى ا، مبني مقابؿ ثمف نقدي
لمممكية العقارية فقد اشترط المشػرع الجزائػري أف ينصػب ىػذا العقػد فػي قالبػو الرسػمي تحػت 

 مف القانوف المدني. 1مكرر 324و ىذا ما جاء في نص المادة ، طائمة بطلانو
                                           

 .31ص، 2002، دار ىومة طبعة، حماية الممكية العقارية الخاصة، حمدي باشا عمر - 1
 .152ص ، دار ىومة، الحقوؽ العينية العقريةو  إثبات الممكية العقارية، عبد الحفيظ بف عبيدة- 2
: المؤرخػة فػي، 24العػدد ، يتضػمف قػانوف الاسػرة الجريػدة الرسػمية، 09/06/1984المؤرخ فػي  84/11القانوف رقـ - 3
، 15العػدد ، الجريػدة الرسػمية، 27/02/2005: المػؤرخ فػي 05/02: المتـ بموجب الأمر رقػـو  المعؿ، 12/06/1984

2005. 
 .23ص، 2000، طبعة، لمنشر والتوزيعدار العموـ ، نقؿ الممكية العقارية، حمدي باشا عمر- 4
 .29ص، المرجع السابؽ، ، حمدي باشا عمر - 5
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 :  ب (الىقود التصريحية

ويحػػرر بشػأنو عقػػد فػي قالػػب ، الطالػب ىػي عقػود يسػػتقبؿ فييػا الموثػػؽ التصػريا مػػف 
 .ومػػػف أبػػػرز العقػػػود التوثيقيػػػة1رسػػػمي بشػػػرط أف يكػػػوف ىػػػذا التصػػػريا غيػػػر مخػػػالؼ لمقػػػانوف

 التصريحية المتعمقة بإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ىو عقد الشيرة.

 21/05/1983المػؤرخ فػي  83/352المسػتحدث بموجػب المرسػوـ : ــ عقد الشـهرة 
عقػػد الشػػيرة المتضػػمف الاعتػػراؼ  الػػذي يسػػف إجػػراءات إثبػػات التقػػادـ المكسػػب عػػف طريػػؽ

   حيث، 2بالممكية

لأكػػػؿ شػػػخص يحػػػوز فػػػي تػػػراب البمػػػديات التػػػي لػػػـ : نصػػػت المػػػادة الأولػػػى منػػػو عمػػػى 
المػػػذكور اعػػػلاه عقػػػارا مػػػف نػػػوع  75/74تخضػػػع حتػػػى الآف للإجػػػراء المحػػػدث بػػػالأمر رقػػػـ 

طبقػػا ، منقطعػػة ولا متنػػازع عمييػػا وعلانيػػة وليسػػت مشػػوبة بمػػبسالممػػؾ حيػػازة مسػػتمرة غيػػر 
يمكنػو ، المتضػمف القػانوف المػدني، 26/09/1975المؤرخ في  75/58: لأحكاـ الأمر رقـ

أف يطمػػب مػػف الموثػػؽ المسػػؤوؿ عػػف مكتػػب التوثيػػؽ المخػػتص إقميميػػا عقػػد شػػيرة يتضػػمف 
 .3الاعتراؼ لو بالممكيةلأ

لمحػػػائز وكانػػػت المنطقػػػة المػػػراد اكتسػػػاب العقػػػار وذلػػػؾ فػػػي حالػػػة عػػػدـ وجػػػود منػػػازع  
يقػوـ المحػافظ العقػاري بتسػجيمو فػي ، المحاز فييا غير ممسوحة فبعد تحريػر العقػد التػوثيقي

مجموعػػة البطاقػػات العقاريػػة كػػأوؿ إجػػراء لمشػػير العقػػاري ممػػا يشػػكؿ بطبعػػو إسػػتثناء عمػػى 
 قاعدة الشير المسبؽ.

 

                                           
 .33ص، المرجع نفسو، حمدي باشا عمر- 1
عػداد عقػد الشػيرة  21/05/1983المؤرخ في  83/352: المرسوـ رقـ - 2 الذي يسف إجراءات إثبات التقادـ المكسػب وا 

 . 04/05/1983: المؤرخة في، 21لعدد ا، الجريدة الرسمية، المتضمف الاعتراؼ بالممكية
 ص.، المرجع السابؽ، إيماف اوكيؿ - 3
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 ضائيةالقرارات القو  الىقود: الفرع ال الث

المتعمػػؽ بتأسػػيس السػػجؿ العقػػاري  76/63مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي  62تػػنص المػػادة  
يجػب أف ، لأكؿ عقد أو قرار قضائي يكوف موضوع اشيار في محافظة عقاري: عمى مايمي

عنػد الاقتضػاء و  مينػة الأطػراؼو  مكػاف الػولادةو  تػاري و  مػوطفو  أسػماءو  يشػتمؿ عمػى ألقػاب
تػػػاري  ومكػػػاف ولادة الاطػػػراؼ يجػػػب أف يصػػػادؽ عمييػػػا و  أسػػػماءو  اسػػػـ زوجػػػاتيـ واف القػػػاب

كاتب ضبط أو سمطة اداريػة فػي أسػفؿ كػؿ جػدوؿ أو مسػتخرج أو صػورة أصػمية أو و  موثؽ
ومنػػو تعتبػػر الأحكػػاـ القضػػائية أقػػوى السػػندات ، ....لأ نسػػخة مودعػػة مػػف أجػػؿ تنفيػػذ الاجػػراء

جيػػػة قضػػػائية سػػػواء  فػػػالعقود القضػػػائية ىػػػي تمػػػؾ المحػػػررات المعػػػدة مػػػف طػػػرؼ، 1الرسػػػمية
المجػػالس القضػػائية المتعمقػػة بمختمػػؼ الاجػػراءات التػػي و  رؤسػػاء كتػػاب الضػػبط أو بالمحػػاكـ

فيػي تتضػمف حػؽ عينػي عقػاري نػاتج عػف ، المتصمة بالحقوؽ العينيػة العقاريػةو  يقوموف بيا
بحيػػث تكػػوف واجبػػة الشػػير بالمحافظػػة العقاريػػة لترتيػػب اثرىػػا ، الفصػػؿ فػػي خصػػومة عقاريػػة

القرارات القضائية النيائية الحائزة لقوة الشػيء و  اذف العقود القضائية ىي الأحكاـ، 2 العيني
القػػػرارت للأشػػػخاص المعنيػػػيف بثبػػػوت حقػػػوقيـ و  حيػػػث تكػػػرس ىػػػذه الأحكػػػاـ، المقضػػػي فيػػػو

 المكرسة قانونيا .

لأ تمزـ الاشارة مف أجػؿ مسػؾ : 75/74مف الامر  02فقرة  14وبالرجوع الى المادة  
القػػػػرارات القضػػػػائية و  جميػػػػع العقػػػػود -2.......: طاقػػػػات العقاريػػػػة الػػػػى مػػػػايميمجموعػػػػة الب

اللاحقػػة للإجػػراء الاوؿ الػػذي كػػاف موضػػوع تأسػػيس لمجموعػػة البطاقػػات العقاريػػة الخاضػػعة 
كػػػػػذلؾ تسػػػػػجيلات الرىػػػػػوف أو و  للإشػػػػػيار العقػػػػػاري بمقتضػػػػػى التشػػػػػريع الجػػػػػاري بػػػػػو العمػػػػػؿ

ىػػذا مػػا دلػػت ، و اشػػيار المحػػررات القضػػائيةنصػػت ىػػذه المػػادة عمػػى الزاميػػة ، الامتيػػازات لأ
مػف  90و ىػذا مػا اوجبتػو المػادة ، 76/63مػف المرسػوـ  66، 63، 62: عميو أيضا المواد

                                           
 .85ص، المرجع السابؽ، مجيد خمفوني- 1
 . 76ص، المرجع السابؽ، بمقاسـ بواشري- 2
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السػػػػمطات و  كتػػػػاب الضػػػػبطو  لأ ينبغػػػػي عمػػػػى المػػػػوثقيف: التػػػػي تػػػػنص عمػػػػى 76/63المرسػػػوـ 
 شػػػيارالاداريػػػة أف يعممػػػوا عمػػػى إشػػػيار جميػػػع العقػػػود أو القػػػرارات القضػػػائية الخاضػػػعة للإ

بكيفيػػػة و  99ذلػػػؾ ضػػػمف الآجػػػاؿ المحػػػددة فػػػي المػػػادة و  المحػػػررة مػػػف قػػػبميـ أو بمسػػػاعدتيـو 
 فعمػػػػى كتػػػػاب الضػػػػبط العمػػػػؿ عمػػػػى اشػػػػيار جميػػػػع الأحكػػػػاـ، مسػػػػتقمة عػػػػف ارادة الاطػػػػراؼ لأ

لا  لأنو فػي الحيػاة العمميػة نلاحػظ أف كتػاب الضػبط، القرارات القضائية أو بمساعدة موثؽو 
بػػؿ ، و القػػرار القضػػائي لػػدى المحافظػػة العقاريػػة مباشػػرة قصػػد شػػيرهيقومػػوف بإيػػداع الحكػػـ أ

منػو الموثػؽ ىػو و  يقوموا بتسػميـ الحكػـ أو القػرار القضػائي لممعنػي الػذي يحػرره عنػد الموثػؽ
  1المكمؼ بإيداع الحكـ أو القرار لدى المحافظة العقارية

 نموذج عن عقد  ضائي  : 

، 2مػػػوؿ المشػػػتري فػػػي بيػػػع العقػػػارالشػػػفعة رخصػػػة تجيػػػز ح: الحكـــم الم بـــت لمشـــفىة 
: مػػف القػػانوف المػػدني التػػي تػػنص عمػػى 795ضػػمف الأحػػواؿ المنصػػوص عمييػػا فػػي المػػادة 

ذلػػػؾ مػػػع مراعػػػاة الأحكػػػاـ التػػػي يػػػنص عمييػػػا الأمػػػر المتعمػػػؽ بػػػالثورة و  لأيثبػػػت حػػػؽ الشػػػفعة
 : الزراعية

 لمالؾ الرقبة اذا بيع الكؿ أو البعض مف حؽ الانتفاع المناسب لمرقبة . -

 شريؾ في الشيوع اذا بيع جزء مف العقار المشاع الى أجنبي .لم -

مػف خػلاؿ المػادة يتبػيف ، لصاحب حؽ الانتفػاع اذا بيعػت الرقبػة كميػا أو بعضػيا لأ -
الشريؾ فػي ، مالؾ الرقبة: أف الأشخاص الذيف ليـ الحؽ في ممارسة حؽ الشفعة ىـ ثلاثة

 صاحب حؽ الانتفاع .، الشيوع

يرفػػع دعػػوى أمػػاـ المحكمػػة التػػي يقػػع ، لصػػاحب حػػؽ الانتفػػاعاذا بيعػػت الرقبػػة : مػػثلا
يتـ شػيره و  يعتبر الحكـ الذي يصدر نيائيا يعد سندا لمممكية، و العقار في دائرة اختصاصيا

                                           
 .76ص ، المرحع السابؽ، بمقاسـ بواشري- 1
 . 18ص، المرحع السابؽ، مروة قرساس- 2
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ىػذا مػا جػاء فػي القػرار و  تنتقؿ الممكية الى الشػفيع، و مف القانوف المدني 803حسب المادة 
 القسـ الثالث .، قاريةالغرفة الع 22/11/2000مؤرخ في  202380رقـ 

بالتػػالي يخضػػع ىػػذا الحكػػـ لعمميػػة الشػػير و  وعميػػو يعتبػػر حكمػػا منشػػئ لفائػػدة الشػػفيع 
  1العقاري 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

                                           
 .78ص، المرجع السابؽ، بمقاسـ بواشري- 1
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 :مخا الفصل الاولم
تقػػوـ المحافظػػة العقاريػػة بمياميػػا تحػػت اشػػراؼ المحػػافظ العقػػاري الػػذي يعتبػػر الحمقػػة 

حيػػػث أف مجمػػؿ صػػػلاحياتو تيػػػدؼ الػػػى ، الرئيسػػية التػػػي يقػػػوـ عمييػػػا نظػػاـ الشػػػير العقػػػاري
، الحقػوؽ العينيػة حتػى تكتسػب الحجيػة المطمقػة فػي مواجيػة الكافػةو  حمايػة الممكيػة العقاريػة

الوثػػػائؽ الرسػػػمية و  مػػػف بػػػيف ىػػػذه الصػػػلاحيات المسػػػندة لػػػو فحػػػص جميػػػع العقػػػود بأنواعيػػػاو 
ذلػػؾ مػػف ، و يالخاضػػعة لمشػػير العقػػاري بواسػػطة الاسػػناد الػػى قواعػػد أوجبيػػا المشػػرع الجزائػػر 

لأف ، الشػػير المسػػبؽو  تتمثػػؿ فػػي قاعػػدتي الرسػػميةو  الموضػػوعية ليػػاو  أجػػؿ المراقبػػة الشػػكمية
أمػا بالنسػبة لقاعػدة الشػير المسػبؽ و  كؿ عقد لا يستوفي الرسمية يكوف محػؿ رفػض الايػداع

قطػػػع الشػػػؾ بػػػاليقيف فيمػػػا و  فيػػػي مػػػف الضػػػمانات الأساسػػػية لتسمسػػػؿ انتقػػػاؿ الحقػػػوؽ العينيػػػة
 ؽيخص الحقو 

 



 

 

 : ثانيالفصل ال
تطبيقات رقابة المحافظ العقاري 

 على موضوع العقد
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 :  تمهيد

العقػػاري خػػلاؿ تسػػييره لممحافظػػة العقاريػػة بجممػػة مػػف القػػرارات تسػػبقيا  يقػػوـ المحػػافظ 
، غيػػر معيػػبو  المراجعػػة مػػف أجػػؿ اتخػػاذ قػػرار سػػميـو  الغػػرض منيػػا التػػدقيؽ، اجػػراءات معينػػة

أيػف يػأتي دور ، حيث يتمقى ايداع الوثائؽ المػراد شػيرىا مػف قبػؿ الأشػخاص المكمفػيف بػذلؾ
مػػػػف أجػػػػؿ تحديػػػػد الوثػػػػائؽ الناقصػػػػة أو  المتمثػػػػؿ فػػػػي الفحػػػػص السػػػػريعو  افظ العقػػػػاريالمحػػػػ

المعمػػػػؽ و  فػػػػإذا تمػػػػت عمميػػػػة قبػػػػوؿ الايػػػػداع يباشػػػػر بػػػػإجراءات الفحػػػػص الػػػػدقيؽ، المرفوضػػػة
فػػإذا كانػػت المطابقػػة ، التنظيمػػات المعمػػوؿ بيػػاو  لموثػػائؽ لمتأكػػد مػػف مػػدى مطابقتيػػا لمقػػانوف

تسػػميـ الػػدفاتر و  ي بتقييػػد الحقػػوؽ فػػي البطاقػػات العقاريػػةايجابيػػة يػػتـ اجػػراءات الشػػير لتنتيػػ
أما اذا كاف ىنػاؾ عيػب فػي الوثػائؽ المودعػة فانػو يتخػذ قػراره الػرافض للإيػداع أو ، العقارية

ومنيػػا تبميػػل القػػرار لمجيػػة صػػاحبة الايػػداع ، للإجػػراء الػػذي يوقػػؼ اجػػراءات الشػػير العقػػاري
احػػػث حيػػث تطرفنػػػا اولا الػػي نطػػػاؽ رقابػػػة ولتوضػػيا ذلػػػؾ قسػػمنا ىػػػذا الفصػػؿ الػػػى ثلاثػػة مب

اجػراءات الرقابػة عمػى موضػوع العقػد ، (مبحـث اولالمحافظ العقاري عمى موضػوع العقػد ) 
 (.مبحث  الث منازعات قرارات المحافظ العقاري )، (مبحث  ان)
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 الاول المبحث

 نطاق ر ابة المحافظ الىقاري عم  موضوع الىقد .

المحػررات مػف اجػؿ اتمػاـ و  ائري مجموعة مػف الشػروط فػي العقػودوضع المشرع الجز  
تتعمػػػػؽ ىػػػػذه الشػػػػروط ، عػػػػلاف التصػػػػرفات الخاصػػػػة بػػػػالحقوؽ العقاريػػػػةإاجػػػػراءات شػػػػيرىا و

وأيضػا مػدى مشػروعية ، التعييف الػدقيؽ لمحػؿ ىػذا العقػدو  بالتحقيؽ في ىوية وأىمية أطرافيا
، ايػػػداع ىػػػذه العقػػػود او المحػػػررات كػػػؿ ىػػػذا لتجسػػػيد مراقبػػػة المحػػػافظ العقػػػاري عنػػػد، سػػػببيا

الرقابػة عمػى ىويػة وأىميػة الاطػراؼ ، ولمتوضيا اكثر قسمنا ىذا المبحث الى ثلاث مطالػب
الرقابػػػة عمػػػى محػػػؿ ، (مطمـــب  ـــانيالرقابػػػة عمػػػى مشػػػروعية سػػػبب العقػػػد )، مطمـــب أول()

 (.مطمب  الثالعقد)
 المطمب الأول

 الر ابة عم  هوية وأهمية الأطراف.

تحمػػػؿ الالتزامػػػات وتنقسػػػـ الػػػى و  ىػػػي صػػػلاحية الشػػػخص لاكتسػػػاب الحقػػػوؽ: الأىميػػػة
 :  نوعيف ىما

 التي تعني صلاحية الشخص لاكتساب الحقوؽ.: أىمية الوجوب-1

والتػػػػي  التػػػي تعنػػػي صػػػلاحية الشػػػػخص لإبػػػراـ التصػػػرفات القانونيػػػة: أىميػػػة الاداء-2
 .1تترتب عمييا اثارىا القانونية

اىميػػة الاداء وىػػي لا تثبػػت لكػػؿ شػػخص ميمػػا بمػػل مػػف فالمقصػػود بالأىميػػة ىنػػا ىػػو  
نمػا تػرتبط بقػدرة الشػخص عمػى التمييػز ، العمر كما ىو الحاؿ بالنسبة الػى اىميػة الوجػوب وا 

                                           
العمػػوـ و  كميػػة الحقػػوؽ، مػػذكرة لنيػػؿ شػػيادة الماسػػتر، مسػػؤولية المحػػافظ العقػػاري، تغيمػػت فطيمػػة –موسػػاوي وىيبػػة  - 1

 .32ص ، 2013/ 2012، بجاية، السياسية جامعة عبد الرحماف ميرة
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ىذه القدرة تختمؼ مػف شػخص لآخػر ويرجػع ذلػؾ الػى صػغر السػف او الػى التػأثر بعػوارض 
 العتو والسفو والغفمة.و  كالجنوف، الاىمية

   و فمف شأنيما اف يعدما الاىمية تماما.اما الجنوف والعت 

  اما السفو او الغفمة فمف شأنيما الانقاص مف الاىمي 

لأكؿ آىػؿ لمتعاقػد مػا لػـ تسػمب اىميتػو او : مف القانوف المدني باف 78: نصت المادة 
 يحد منيا بحكـ القانوفلأ.

شػػػخاص فيمػػػا يخػػػص الا، الجػػػداوؿو  القػػػراراتو  لأاف العقػػػود: 65بػػػالرجوع الػػػى المػػػادة  
الاشػػػػارة الػػػػى جميػػػػع العناصػػػػر التػػػػي تسػػػػما بتحديػػػػد الشػػػػرط  يجػػػػب اف تتضػػػػمف الطبيعيػػػػيف

ويقصػػػػد بالشػػػػرط الشخصػػػػي حسػػػػب مفيػػػػوـ ىػػػػذا المرسػػػػوـ بالأىميػػػػة  الشخصػػػػي للأطػػػػراؼ لأ
فيجػػب اف ، وىػػو شػػرط يتعمػػؽ بتعيػػيف الاشػػخاص الطبيعيػػة دوف سػػواىا 1المدنيػػة للأطػػراؼ 

رة الػى جميػع العناصػر التػي تسػما بتحديػد الشػرط الاشػا القػرارات والجػداوؿو  تتضمف العقػود
يصػػػػادؽ عمػػػػى صػػػػحة البيانػػػػات المتعمقػػػػة بيػػػػذا الشػػػػرط فػػػػي اسػػػػفؿ و  2الشخصػػػػي للأطػػػػراؼ 

 الجداوؿ ضمف نفس الشروط بالنسبة ليوية الاطراؼ.و  النس و  الصورة الاصمية

ىػػي صػػلاحية الشػػخص لمتعبيػػر عػػف ارادتػػو تعبيػػرا اراديػػا يرتػػب عميػػو : اذن الاهميــة- 
، بمعنى اف يكػوف لمشػخص القػدرة والصػلاحية عمػى إبػراـ التصػرفات القانونيػة 3قانوف آثارهال

 .4ومناط الاىمية ىو التمييز والإدراؾ وحرية الارادة

                                           
 .193ص ، المرجع السابؽ، مجيد خمفوني -- 1
جامعػة الشػي  ، مػذكرة لنيػؿ شػيادة الماسػتر، لتشػريع الجزائػريالنظاـ القانوني لممحافظػة العقاريػة فػي ا، سارة غريسي - 2

 . 31ص ، 2013/2014، العربي التبسي
، ديػواف المطبوعػات الجامعيػة، الحػؽ وتطبيقاتيمػا فػي القػوانيف الجزائريػةو  نظريتػا القػانوف، اسحؽ ابراىيـ منصور -د - 3

 . 228ص ، الطبعة الثانية الجزائر
 . 108ص ، )عقد البيع(04الجزء  ،عبد الرزاؽ السنيوري -د - 4
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لأكػػؿ شػػخص بمػػل سػػف : مػػف القػػانوف المػػدني بقوليػػا 40ىػػذا مػػا نصػػت عميػػو المػػادة  
و ، ة لمباشػرة حقوقػو المدنيػةولـ يحجػر عميػو يكػوف كامػؿ الاىميػ، الرشد متمتعا بقواه العقمية
 سنة كاممةلأ. 19سف الرشد تسعة عشرة 

يشترط في المتصرؼ في العقار أف يكوف سميـ العقؿ بالغا سف الرشػد غيػر محجػور  
 عميو ومالكا لمعقار المراد التصرؼ فيو.

فيجػػػب اف يمثمػػػو نائبػػػو ، امػػػا اذا كػػػاف الشػػػخص نػػػاقص الاىميػػػة او عػػػدييما: ملاحظـــة
تشػػػمؿ : 87فالمػػػادة ، نيابػػػة القانونيػػػة تنظميػػػا احكػػػاـ قػػػانوف الاسػػػرة الجزائػػػريالو 1القػػػانوني

تشػمؿ المقػدـ : 99تشػمؿ الوصػاية عمػى القاصػر والمػادة : 92 والمػادة الولاية عمى القاصر
تشػمؿ المقػدـ  111: تشمؿ المقدـ عمى المحجور عميو والمػادة: 104عمى القاصر والمادة 

 عمى الغائب.

 كون سميم الىقل.أن ي: الفرع الأول

يستحسػػػف عمػػػى الموثػػػؽ محػػػرر التصػػػرؼ الناقػػػؿ لمممكيػػػة العقاريػػػة اف يطمػػػب شػػػيادة  
شػػػؾ فػػػي  ىػػػذا فػػػي حالػػػة مػػػا اذاو  طبيػػػة تثبػػػت السػػػلامة العقميػػػة لممتعاقػػػديف قبػػػؿ ابػػػراـ العقػػػد

 سلامتيـ العقمية.
  
فالمتصػػرؼ فػػي العقػػار عنػػد ابػػراـ العقػػد الرسػػمي يجػػب ألا يكػػوف فػػي حالػػة جنػػوف او  

والمعتػػػوه يعتبػػػراف  بمعنػػػى اف يكػػػوف متمتعػػػا بكامػػػؿ قػػػواه العقميػػػة لأف كػػػؿ مػػػف المجنػػػوف تػػػوع
قانونيػػػا عػػػديمي الاىميػػػة مثميمػػػا كمثػػػؿ الصػػػبي غيػػػر المميػػػز لاف المجنػػػوف الػػػذي لا يػػػدرؾ 

 الامور يحجر عميو ويستمر الحكـ بالحجر مع استمرار حالة الجنوف.

                                           
 .المتمـو  المعدؿ 09/06/1984: مف قانوف الاسرة الجزائري الصادر في 111، 104، 99، 92، 87انظر المواد  -1
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ف العتػو مػرض لا يػدرؾ الامػور ادراكػا اما المعتوه فيػو اقػؿ درجػة مػف المجنػوف أي أ 
 1كاملا صحيحا

فػػإذا قػػاـ المجنػػوف او المعتػػوه بػػأي تصػػرؼ قػػانوني يعتبػػر ىػػذا الاخيػػر بػػاطلا بطلانػػا  
حسػػف  مطمقػػا حتػػى ولػػو كػػاف نافعػػا إلا اذا تػػـ الإنابػػة عنيمػػا بواسػػطة ولػػي الوسػػيط او مقػػدـ

لي ومػف فػي حكمػو يباشػر عمػى مف قانوف الاسرة مع الاشػارة اف الػو  81الحالة طبقا لممادة 
أـ أىميػػة الافتقػػار فػػلا يسػػتطيع الػػولي مباشػػرتيا ، فاقػػد التمييػػز اىميػػة الادارة وأىميػػة التصػػرؼ

 .عنيما

 سنة.  19ان يكون بالغا لسن الرشد : الفرع ال اني

اف العبػرة ببمػوغ سػف الرشػد يػػوـ ابػراـ التصػرؼ القػانوني وىػػذا حسػب مػا نصػت عميػػو  
بمعنػى اذا كػاف المتصػرؼ فػي العقػد يقػؿ سػنو عػف التمييػز ، نوف المػدنيمػف القػا 40المادة 

مػػػػف القػػػػانوف المػػػػدني فػػػػاف جميػػػػع تصػػػػرفاتو  42سػػػػنة حسػػػػب نػػػػص المػػػػادة  13: المحػػػػدد بػػػػػ
 القانونية تكوف باطمة بطلانا مطمقا.

مػػػػف قػػػػانوف الأسػػػػرة يجػػػػوز لمػػػػولي اف يتصػػػػرؼ فػػػػي أمػػػػواؿ  88بػػػػالرجوع الػػػػى المػػػػادة  
 :  ريص عمى اف يستأذف القاضي في بعض التصرفات منياالقاصر تصرؼ الرجؿ الح

 بيع العقار  -1
 بيع المنقولات ذات الأىمية الخاصة. -2
سػػنوات وتمتػػد لأكثػػر مػػف سػػنة تعػػد بموغػػو  3ايجػػار عقػػار القاصػػر لمػػدة تزيػػد عػػف -3

مػػػػف قػػػػانوف الاسػػػػرة فػػػػاف اذف القاضػػػػي يتوقػػػػؼ عمػػػػى حالػػػػة  89سػػػػف الرشػػػػد وحسػػػػب المػػػػادة 
 الضرورة والمصمحة 

 
                                           

طبعػػػة سػػػنة ، الجزائػػػر، ديػػػواف المطبوعػػػات الجامعيػػػة، قػػػانوف الاسػػػرة عمػػػى ضػػػؤ الفقػػػو والقضػػػاء، الغػػوثي بػػػف ممحػػػة -د-1
  214ص  2008
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 أن يكون  ير محجور عميه.: ع ال الثالفر 
سػػػنة مػػػف عمػػػره  19زيػػادة عمػػػى أف يكػػػوف المتصػػػرؼ فػػي العقػػػار سػػػميـ العقػػػؿ وبػػالل  

يجب اف يكوف غير محجور عميو لجنوف او عتو او سفو فػإذا كانػت أسػباب الحجػر ظػاىرة 
مػف قػانوف الاسػرة يعػد التصػرؼ بػاطلا ولا  107وفاشية وقت صدور التصرؼ طبقا لممػادة 

 ر لو .أث
وعميػػو يجػػب عمػػى الموثػػؽ قبػػؿ القيػػاـ بعمميػػة تحريػػر العقػػد المثبػػت لمممكيػػة العقاريػػة اف 
يمػػتمس مػػف المتصػػرؼ فػػي عقػػاره تقػػديـ شػػيادة مػػيلاد صػػادرة مػػف مكػػاف الػػولادة لمتحقػػؽ مػػف 

 .1كاف محجور عميو بحكـ قضائي أـ لا  اليوية الكاممة وما اذا
 لمراد التصرف فيه.أن يكون مالكا لمىقار ا: الفرع الرابع

يجػػب عمػػى الموثػػؽ عنػػد تحريػػر أي تصػػرؼ مػػف التصػػرفات العقاريػػة الناقمػػة لمممكيػػة  
التأكػػػد مػػػف السػػػند القػػػانوني الػػػذي يثبػػػت ممكيػػػة المتصػػػرؼ لمعقػػػار المػػػراد التصػػػرؼ فيػػػو مػػػع 
ضرورة ايداع العقػد او السػند الأصػمي لمممكيػة تجنبػا لمتعامػؿ فػي العقػار عػدة مػرات لاسػيما 

الحػػػػالي بسػػػػبب جيػػػػؿ المػػػػواطنيف بالقػػػػانوف تفشػػػػت وانتشػػػػرت ظػػػػاىرة الاحػػػػتلاؿ  فػػػػي الوقػػػػت
 والنصب. 

لأ : المػػذكور سػػمفا التػػي تػػنص عمػػى 75/74مػػف المرسػػوـ رقػػـ  22مػػف خػػلاؿ المػػادة  
وكػذلؾ ، تحقيؽ المحافظ العقاري في ىوية وأىمية الاطراؼ الموجوديف عمى وسػائؿ الاثبػات

وسػػيحدد مرسػوـ كيفيػػات تطبيػؽ ىػػذه المػادة حمػػؿ  2فػي الاوراؽ المطموبػػة مػف اجػػؿ الاشػيار
، المشػػػرع الجزائػػػري عػػػاتؽ المحػػػافظ العقػػػاري صػػػلاحية التحقيػػػؽ فػػػي ىويػػػة وأىميػػػة الاطػػػراؼ

ومػا  62وكذلؾ التحقيؽ في صحة الاوراؽ المودعة مف اجؿ الإشيار وىذا ما اكدتو المواد 

                                           
 المتضػػمف قػػانوف الإجػػراءات المدنيػػة 09-08القػػانوف رقػػـ  مػػف 489بموجػػب ـ  لػػزـ المشػػرع قاضػػي الأسػػرةلقػػد أ - 1

الإدارية التأشير عمى ىامش عقد مػيلاد المحجػور عميػو فػي سػجلات الحالػة المدنيػة بمنطػوؽ الأمػر القاضػي بافتتػاح او و 
 . 52ا صتعديؿ او رفع التقديـ بأمر النيابة العامة وبعد ىذا التأشير إشيار 

 .27 المرجع السابؽ ص، سارة غريسي - 2
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ف يحتػػػوي عمػػػى بػػػاف اي عقػػػد محػػػؿ اشػػػيار عقػػػاري يجػػػب ا، 76/63مػػػف المرسػػػوـ 1بعػػػدىا 
 الحالة المدنية للأطراؼ سواء كانوا اشخاص طبيعييف او اشخاص معنوييف.

 ىوية وأىمية الأشخاص الطبيعييف.أولا / 

لأ كػػػػؿ عقػػػػد او قػػػػرار قضػػػػائي يكػػػػوف موضػػػػوع اشػػػػيار فػػػػي : عمػػػػى 62نصػػػت المػػػػادة  
يجػػػب اف يشػػػمؿ عمػػػى القػػػاب وأسػػػماء ومػػػوطف وتػػػاري  ومكػػػاف الػػػولادة ، المحافظػػػة العقاريػػػة

 مينة الاطراؼ ....لأ.و 

، يػػتـ التصػػديؽ عمػػى ىويػػة الاشػػخاص الطبيعيػػيف بتقػػديـ مسػػتخرج مػػف شػػيادة المػػيلاد 
كؿ وثيقة رسمية تثبت الجنسية لممحافظ العقاري في آف واحد مػع الوثيقػة و  قائمة الصلاحية

 المراد اشيارىا مف أجؿ التحقيؽ في ىوية الأطراؼ.

تكػػوف محػػؿ تحقيػػؽ ، مػػدة لمتصػػديؽ عميػػوأمػػا الشػػرط الشخصػػي فينػػاؾ مسػػتندات معت 
 .  76/63مف المرسوـ  103وىي انواع بينتيا المادة ، مف طرؼ المحافظ العقاري

نقػػػػص  يبػػػػيف فػػػي البطاقػػػػة العقاريػػػػة حالػػػػة، 76/63مػػػػف  40و 39حسػػػب المػػػػادتيف و  
: عمػػػػى 44: حيػػػػث نصػػػت المػػػادة 2الاىميػػػة او انعػػػداميا عنػػػد اشػػػػيار السػػػند باسػػػـ القاصػػػر

فػاف المحػافظ يمسػؾ مجموعػة ، 41: الايداع المنصوص عميو فػي المػادةلأفضلا عف سجؿ 
وتشػػمؿ كػػؿ بطاقػػة ، بطاقػػات حسػػب الترتيػػب الابجػػدي لأصػػحاب الحقػػوؽ التػػي تػػـ اشػػيارىا

عمػػى الخصػػوص تعيػػيف اصػػحاب الحقػػوؽ المػػذكوريف وكػػذلؾ بالنسػػبة للأشػػخاص الطبيعيػػيف 
 المراجع الخاصة ببطاقات العقارات لأ.و  شروطيـ الشخصية

                                           
 المتضمف تأسيس السجؿ العقاري .، 25/03/1976: المؤرخ في 76/63انظر المرسوـ رقـ  - 1
 .115ص ، المرجع السابؽ، مجيد خمفوني - 2
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 ىوية الأشخاص الاعتبارييف  انيا / 

البيانػػػات المتعمقػػػة بتعيػػػيف الاشػػػخاص  عمػػػى 76/63مػػػف المرسػػػوـ  63نصػػػت المػػػادة 
 :  الطبيعة القانونية لمشخص المعنوي وتتمثؿ فيما يميو  وذلؾ حسب الشكؿ، المعنوية

 شكميا القانوني .، مقرىا، تسميتيا: بالنسبة لمشركات المدنية -

رقػػػـ تسػػػجيميا فػػػي ، مقرىػػػا، شػػػكميا القػػػانوني، تسػػػميتيا: التجاريػػػة بالنسػػػبة لمشػػػركات -
 السجؿ التجاري. 

 تاري  ومكاف تصريحيا.، مقرىا، بالنسبة لمجمعيات تسميتيا -

 تاري  ومكاف ايداع قوانينيا الاساسية .، مقرىا، تسميتيا: بالنسبة لمنقابات -

  .1تثبت عمى اسـ الدولة: بالنسبة لأملاؾ الدولة -

التصػػػػديؽ عمػػػػى اليويػػػػة بالنسػػػػبة للأشػػػػخاص المعنويػػػػة عنػػػػد تقػػػػديـ المسػػػػتندات  ويػػػػتـ
 . 76/63مف المرسوـ  63مف المادة  03المنصوص عمييا في الفقرة 

المحػػػػافظ العقػػػػاري  او غامضػػػػة يقػػػػوـ، 2واذا كانػػػػت مراجػػػػع التأشػػػػيرة غيػػػػر صػػػػحيحة  
تصػػديؽ يضػػمف او رفػػض الاجػػراء بعػػد قبػػوؿ الايػػداع باعتبػػار اف صػػحة ال، بػػرفض الايػػداع

 76/63مػػف  64وىػػذا اسػػتنادا الػػى نػػص المػػادة ، يحمػػي الحقػػوؽو  سػػلامة المحػػرر الرسػػمي
لأ كػػػػؿ جػػػػدوؿ او مسػػػػتخرج او صػػػػورة اصػػػػمية او نسػػػػخة مودعػػػػة لػػػػدى : التػػػػي تػػػػنص عمػػػػى

المحافظة العقارية قصد تنفيذ اجراء يجب اف يحمؿ تأشػيرة موقعػة مػف قبػؿ محػرر العقػد او 
 وية الاطراؼ ....لأ.مف قبؿ سمطة ادارية يشيد بي

 

 
                                           

 . 165ص ، المرجع السابؽ، جماؿ بوشناقة - 1
 . 29 المرجع السابقة ص، سارة عريسي - 2
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 المطمب ال اني

 الر ابة عم  سبب الىقد .

ـــد ىػػو توافػػؽ ارادتػػيف او اكثػػر عمػػى احػػداث اثػػر قػػانوني معػػيف بإنشػػاء التػػزاـ او : الىقـــ
 1تعديمو او انيائو 

لقػػد ذىػػب اتجػػػاه مػػف الفقػػو الػػػى اف تػػوفر السػػبب مػػػف شػػروط صػػحة الػػػزاـ العقػػد لأنػػػو 
اشػػػر الػػػذي يقصػػػد الممتػػػزـ الوصػػػوؿ اليػػػو مػػػف وراء التزامػػػو ويشػػػترط لػػػو يعتبػػػر الغػػػرض المب

كمػػػا يعتبػػػر السػػػند الػػػذي يػػػػدفع ، المشػػػروعية وعػػػدـ مخالفػػػة النظػػػاـ العػػػاـ او الاداب العامػػػػة
 المحافظ العقاري لاستصدار قراراتو خاصة اذا كاف مشروعا.

لعقػػػد بمعنػػػى اف الحالػػػة القانونيػػػة او الواقعيػػػة التػػػي تسػػػوغ ابػػػراـ ىػػػذا ا بالســـببيقصػػػد  
 القانونية التي دفعت الاطراؼ الى ابراـ العقد .و  الظروؼ الماديةو  السبب ىو الوقائع

لأاذا التػػزـ المتعاقػػد لسػػبب غيػػر مشػػروع : مػػف القػػانوف المػػدني 97: حيػػث تػػنص المػػادة
 او لسبب مخالؼ لمنظاـ العاـ او الاداب كاف العقد باطلا لأ.

الاداب و  يػػر مشػػروع او مخػػالؼ لمنظػػاـ العػػاـعقػػد البيػػع الػػذي يكػػوف سػػببو غ: م ــال 
 .  2كشراء منزؿ لاستعمالو كمكاف لمقمار او الدعارة، يكوف باطلا بطلانا مطمقا

التػػػػػي تػػػػػنص عمػػػػػى لأ يحقػػػػػؽ  76/63مػػػػػف المرسػػػػػوـ  105: بػػػػػالرجوع الػػػػػى المػػػػػادة - 
المحافظ بمجرد اطلاعو عمى البيانات الموجودة في الوثيقة المودعػة بػاف موضػوع او سػبب 
العقد غير مشروع او مناؼ للأخلاؽ او مخالؼ لمنظاـ العاـ بكػؿ وضػوح لأ نجػد نػص ىػذه 

 .3ومدى عدـ نشوبو بأحد اسباب البطلاف المادة صريا يفحص مدى مشروعية الوثائؽ

                                           

 1- le20/03/2019: badr-moatz-www.facebook.com/ar00;10-  
كميػة ، مػذكرة لنيػؿ شػيادة الماجسػتير جامعػة وىػراف، كريـ قاف. نقؿ الممكية في عقػد بيػع العقػار فػي القػانوف الجزائػري- 2

 . 22ص، 2012/ 2011الحقوؽ 
 .03/1976/ 25: المؤرخ في 76/63انظر المرسوـ : 105المادة  - 3

http://www.facebook.com/ar-moatz-badr:le20/03/2019
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فػػإذا تقػػدـ شػػخص يحمػػؿ سػػندا مػػف اجػػؿ شػػيره لػػدى المحافظػػة العقاريػػة وكانػػت عػػدـ  
روع او كػػاف السػػند يتضػػمف خرقػػا لأي نػػص اي سػػبب العقػػد غيػػر مشػػ، شػػرعية السػػند ظػػاىرة

، قانوني بمعنى مخػالؼ لمنظػاـ العػاـ فيتعػيف عمػى المحػافظ العقػاري فػي مثػؿ ىػذه الظػروؼ
وىذا عف طريؽ قرار رفض الايداع ورفػض الاجػراء بنػاء  الامتناع عف تنفيذ الشير العقاري

قيػػػاـ بفحػػػص السػػػابقة الػػػذكر التػػػي تتطمػػػب منػػػو ال 76/63مػػػف المرسػػػوـ  105عمػػػى المػػػادة 
حتػى لا يضػع نفسػو فػي موقػؼ مسػاءلة اي يعػرض نفسػو الػى ، السند والتحػري عػف صػحتو

 .1نظاـ المسؤولية

 المطمب ال الث

 الر ابة عم  محل الىقد

فعقػد بيػع ، يسري عمى العقار المتصرؼ فيو ما يسري عمى محؿ العقػد بصػفة عامػة 
، المشػتريو  ما عمػى عػاتؽ كػؿ مػف البػائعفيو عقد يرتب التزا، العقار ىو عقد ممزـ لمجانبيف

 مػف القػانوف المػدني وجػوب امػتلاؾ البػائع لممبيػع 397.اشترط المشرع الجزائري في المػادة 
لا وقػػػع العقػػػد تحػػػت طائمػػػة الػػػبطلاف بسػػػبب بيػػػع ممػػػؾ الغير.حيػػػث نصػػػت عمػػػىو  لأاذا بػػػاع : ا 

يكػػوف و  عىػػو لا يممكػػو فمممشػػتري الحػػؽ فػػي طمػػب ابطػػاؿ البيػػو  شػػخص شػػيئا معينػػا بالػػذات
وفي كػؿ حالػة لا يكػوف ىػذا ، اعمف او لـ يعمف بيعو، الامر كذلؾ ولو وقع البيع عمى عقار

 لو أجازه المشرعلأ.و  البيع ناجزا في حؽ مالؾ الشيء المبيع

او قػػػػابلا لمتعيػػػػيف وصػػػػالحا لمتعامػػػػؿ فيػػػػو اي ، معينػػػػا، كمػػػػا يجػػػػب اف يكػػػػوف موجػػػػودا 
 . 2ؿ الالتزاـ بصفة عامة وىي ذات الشروط التي يتطمبيا في مح، مشروعا

                                           
 .138ص ، المرجع السابؽ، مجيد خمفوني -1
، الجزائػػػر، ديػػػواف المطبوعػػػات الجامعيػػػة، الػػػوجيز فػػػي شػػػرح القػػػانوف المػػػدني الجػػػزاء الرابػػػع، خميػػػؿ أحمػػػد حسػػػف قػػػدادة -2

 .76ص، 1991
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فرضػػت ، فمثممػػا فرضػػت نصػػوص الشػػير العقػػاري شػػروطا خاصػػة بتعيػػيف الأطػػراؼ 
خاصػة العقػارات الممسػوحة حتػى يتجسػد التطػابؽ الكامػؿ ، شروطا خاصػة بتعيػيف العقػارات

ىػػذه القواعػػد الخاصػػة بتعيػػيف العقػػارات تعتبػػر شػػرطا لقبػػوؿ ايػػداع ، بػػيف العقػػارات وأصػػحابيا
وىػذا مػا نصػت ، ومػف ثػـ اتمػاـ اجػراء شػيرىا بالمحافظػة العقاريػة، خاصة بالشػيرالوثائؽ ال

المذكور سابقا. ىذا ما سػوؼ نوضػحو  76/63مف المرسوـ  71الى  66: عميو المواد مف
 :  في ىذا المطمب

 أن يكون الىقار موجودا .: الفرع الأول

العقػػار موجػػودا فػػاف  فػػإذا كػػاف، اف العبػػرة وقػػت تحريػػر العقػػد تتمثػػؿ فػػي وجػػود العقػػار 
ذا كاف العقار غير موجود فاف العقػد يكػوف بػاطلا بطلانػا مطمقػا إلا اذا  العقد يكوف نيائيا وا 

كػػأف ييػػب او يبيػػع الواىػػب او البػائع عقػػاره المبنػػي ثػػـ يظيػػر ، نػص القػػانوف عمػػى غيػػر ذلػؾ
 انو تيدـ قبؿ ذلؾ .

لتػي فػي حػوزتيـ لا تػدؿ مبنية إلا اف الوثائؽ ا ىناؾ أشخاص يمتمكوف عقارات: م ال
إلا عمػػى وجػػود الأرض بػػدوف البنايػػة . بمعنػػى اف الموثػػؽ لا يحػػؽ لػػو اف يعػػد ويحػػرر عقػػد 

لمممكيػػة عمػػى أسػػاس اف العقػػار مبنػػي إلا بوجػػود رخصػػة البنػػاء وشػػيادة  مػػف العقػػود الناقمػػة
فػػاف المحػػافظ العقػػاري يػػرفض شػػير ذلػػؾ العقػػد لعػػدـ ، اف فعػػؿ الموثػػؽ ذلػػؾ المطابقػػة وحتػػى

ود ما يثبت اف الارضية قد بنيػت بالضػوابط والشػروط الشػكمية والموضػوعية المنصػوص وج
 عمييا في قوانيف التعمير .

 ان يكون الىقار مىينا. : الفرع ال اني

يجػب ايضػا اف يكػوف محػدد ، بالإضافة إلى اف يكػوف العقػار المتصػرؼ فيػو موجػودا 
مػػػػف القػػػػانوف المػػػػدني لأ يتبػػػػيف  4 مكػػػػرر 324المعػػػػالـ تحديػػػػدا كافيػػػػا عمػػػػلا بأحكػػػػاـ المػػػػادة 

الضػػابط العمػػومي فػػي العقػػود الناقمػػة لمممكيػػة او المعمنػػة مػػف ممكيػػة عقاريػػة طبيعيػػة وحػػالات 
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وعنػد الإمكػاف صػفة وتػاري  التحػويلات  وعػاء المػالكيف السػابقيف ومضموف وحدود العقارات
 المتتاليةلأ.

 ان يكون الىقار  ابلا لمتىامل فيه.: الفرع ال الث

إلا انػػػو لا ، العقػػػد وف العقػػػار محػػػؿ التنػػػازؿ لمغيػػػر موجػػػودا ومعينػػػا وقػػػت ابػػػراـقػػػد يكػػػ 
وقػد يرجػع السػبب لمغػرض الػذي ، يصما اف يكوف محؿ تعامػؿ مػدني مػف اجػؿ نقػؿ الممكيػة

كػػػػالمتحؼ والمبػػػػاني  كػػػػأف يكػػػػوف تابعػػػػا للأمػػػػلاؾ الوطنيػػػػة العموميػػػػة، خصػػػػص لػػػػو العقػػػػار
 او العمارات الادارية لانجاز مرفؽ عاـ . العمومية التي تأوي المؤسسات الوطنية

ثبػػػت بيػػػع او ىبػػػة او غيػػػر ذلػػػؾ مػػػف التصػػػرفات الناقمػػػة لمممكيػػػة عمػػػى مثػػػؿ ىػػػذه  فػػػإذا
حتػػػى ولػػػو اسػػػتوفى العقػػػد إجػػػراءات  فػػػاف التصػػػرؼ يكػػػوف بػػػاطلا بطلانػػػا مطمقػػػا، التصػػػرفات

ولمقاضػػػي اف ينطػػػؽ بػػػو مػػػف تمقػػػاء نفسػػػو لاف ، فيػػػو معػػػرض لمػػػبطلاف فػػػي اي وقػػػت لشػػػيرا
 .1اعدة عدـ جواز التصرؼ في الماؿ العاـ تعتبر مف النظاـ العاـق

وقػػد يرجػػع سػػبب عػدـ قابميػػة العقػػار لمتعامػػؿ فيػػو لا لطبيعػػة الشػػيء بػػؿ الػػى : ملاحظــة
فالقػػػانوف يخػػػرج أحيانػػػا بعػػػض الأمػػػواؿ مػػػف دائػػػرة التعامػػػؿ كالتصػػػرؼ فػػػي الأمػػػواؿ ، القػػػانوف

 .2المستقبمية في قيد الحياة فيو باطؿ

ؼ الموثػػػؽ الػػػنص القػػػانوني المتضػػػمف المنػػػع ) المؤقػػػت( مػػػف التصػػػرؼ فػػػي فػػػإذا خػػػال
العقار فاف شير ذلؾ التصرؼ سيكوف مالو الرفض مف المحػافظ العقػاري المخػتص إقميميػا 

 لأنو المراقب الشرعي والقانوني لعممية انتقاؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري . 

المتضػػػمف  25/03/1976: المػػػؤرخ فػػػي 76/63: وبػػػالرجوع الػػػى المرسػػػوـ التنفيػػػذي 
منػػو التػػي أشػػارت الػػى ىويػػة  01فقػػرة  66و بالضػػبط فػػي المػػادة ، تأسػػيس السػػجؿ العقػػاري
لأكػػؿ عقػػد او قػػرار قضػػائي موضػػوع اشػػيار فػػي محافظػػة عقاريػػة : العقػػارو التػػي تػػنص عمػػى

                                           
 .94ص ، 2002، طبعة، الجزائر، شر والتوزيعدار ىومة لمطباعة والن، نظرية الماؿ العاـ، عمر يحياوي - 1
 مف القانوف المدني الجزائري. 92انظر المادة  - 2



 تطبيق ات رق ابة المحافظ العق اري على موضوع العقد  : الثانيالفصل  

 

 
62 

رقػـ و  القسػـالبمديػة التػي يقػع فييػا وتعييف)و  يجب اف يبيف فيو بالنسبة لكؿ عقار يعنيػو النػوع
 المكاف المذكور( وما يحتوي عميو مف مسا أراضيلأ.و  المخطط

نػػص المشػػرع الجزائػػري فػػي المػػادة أعػػلاه عمػػى العناصػػر التػػي ينبغػػي توافرىػػا بتعيػػيف  
لأنػػػو عنػػػدما يكػػػوف تعيػػػيف العقػػػارات تعيينػػػا دقيقػػػا ، العقػػػارات الواقعػػػة فػػػي منػػػاطؽ ممسػػػوحة

وبالتػػػالي ، أصػػػحابياو  الكامػػػؿ بػػيف العقػػػارات يكػػػوف التطػػػابؽ، ووصػػفو وصػػػفا منافيػػػا لمجيالػػة
حيػػث نػػص عمػػى عػػدة ، 1دقيقػػة وشػػفافة لمػػا يتضػػمنو السػػجؿ العقػػاريو  اعطػػاء صػػورة معبػػرة

 :  ىي كالتالي، 2شروط خاصة بتعييف العقارات الواقعة في المناطؽ الممسوحة 

 أرض عارية فلاحية أو غابية.: تحديد طبيعة العقار بالنوع - 01

ديػػػػة الواقػػػػع بيػػػػا رقػػػػـ مخطػػػط مسػػػػا الأراضػػػػي الػػػػذي يعكػػػػس التمثيػػػػؿ تحديػػػد البم -02
، كػػػؿ التفاصػػػيؿ الاخػػػرى المتعمقػػػة بالمكػػػاف المعنػػػي اف وجػػػد القسػػػـو  البيػػػاني لإقمػػػيـ البمديػػػة

و يتـ ترقيـ مخطط المسا بوضع رقػـ خػاص بػو حتػى يسػيؿ بعػد ، الوحدة العقاريةو  القطعة
جب ىذا الترقيـ لكؿ وحدة عقاريػة رقمػا فيعطي بمو  ذلؾ عممية مطابقة الوثائؽ مع المخطط

 خاصا بيا.

ىػػو يشػػكؿ جػػزء مػػف اقمػػيـ البمديػػة المحػػدد بطريقػػة مػػا يػػتـ و  قسػػـ مخطػػط المسػػا -03
 نقمو عمى ورقة مف مخطط مسا الاراضي.

تحديػد المكػاف المعمػػوـ ويمكػف اف يطمػػؽ عميػو تجمعػػا عمػى مجموعػػة مػف القطػػع  -04
انت ىذه القطع تقع في منطقة حضػرية يمكػف اسػتبداؿ و اذا ك، الأرضية داخؿ اقميـ البمدية

 الشارع.و  اسـ المكاف المسمى باسـ الحي

                                           
 .91ص، المرجع السابؽ، بمقاسـ بواشري-1

 .138ص ، المرجع السابؽ، كريـ قاف- 2
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وىػػي مػػف العناصػػر الأساسػػية المعتمػػد عمييػػا فػػي تعيػػيف : محتػػوى وثػػائؽ المسػػا -05
وليػػذا الغػػرض ، العقػػارات لأنػػو بواسػػطتو يػػتـ ضػػبط كػػؿ البيانػػات المتعمقػػة بالبطاقػػة العقاريػػة

 ألزـ المشرع

قػػود والوثػػائؽ الخاضػػعة لمشػػير بضػػرورة ارفػػاؽ مسػػتخرج بػػالمحرر المػػودع محػػرري الع
 لدى المحافظة العقارية.

وعمػػى أسػػاس ىػػذا التحديػػد يتسػػنى لممحػػافظ العقػػاري التأشػػير عمػػى البطاقػػة العقاريػػة  
 .1سواء شمؿ التصرؼ العقار كمو أو جزء منو، المخصصة لمعقار المراد شيره

                                           
 .173ص، المرجع السابؽ، جماؿ بوشنافة - 1
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 انيالمبحث ال 

 إجراءات الر ابة عم  موضوع الىقد.

لممحػػافظ العقػػاري دور فعػػاؿ مػػف خػػلاؿ الميػػاـ المسػػندة لػػو فػػي إرسػػاء قواعػػد عمميػػة  
الحقػػوؽ العينيػػة العقاريػػة و  الشػػير العقػػاري التػػي تيػػدؼ أساسػػا إلػػى حمايػػة الممكيػػة العقاريػػة

اجيػة الكافػة ولشػير لتحقيؽ الائتماف العقاري واكتساب ىذه الحقػوؽ الحجيػة المطمقػة فػي مو 
العقػػػود والوثػػػائؽ الرسػػػمية المتعمقػػػة بالممكيػػػة العقاريػػػة لابػػػد مػػػف إيػػػداعيا بالمحافظػػػة العقاريػػػة 

مػػف طػػرؼ أشػػخاص مكمفػػيف قانونػػا بالإيػػداع وىػػذا مػػا سنوضػػحو ضػػمف مطمبػػيف ، المختصػػة
 (.مطمب  انيوالرقابة عمى الإجراء ) (مطمب أولالرقابة عمى الإيداع)، في ىذا المبحث

 مطمب الأولال

 الر ابة عم  الإيداع

إف مباشرة الإجراءات الأولية الخاصة بالشير العقاري تتـ عمى مستوى قسػـ الإيػداع  
وعممية المحاسبة بالمحافظة العقارية لأنو القسـ المسؤوؿ عمى عممية قبوؿ أو رفض إيػداع 

مرحمػػة الدراسػػة الوثػػائؽ مػػف خػػلاؿ حفػػظ الوثػػائؽ وفحػػص العقػػود والوثػػائؽ المودعػػة ثػػـ تػػأتي 
فػػػإذا اسػػػتوفت كػػػؿ الشػػػروط القانونيػػػة يقبػػػؿ الإيػػػداع وتػػػأتي بعػػػد ذلػػػؾ الدراسػػػة ، الشػػػكمية ليػػػا
كما يكمؼ ىذا القسـ بمتابعة تحصيؿ الرسوـ الخاصػة بعمميػة الشػير العقػاري ، الموضوعية

 .1ومسؾ سجؿ الإيداع والبطاقات الخاصة

فانػػػو يسػػػتوجب  2 105/ 76: مػػػف الأمػػػر 195، 192: بػػػالرجوع إلػػػى أحكػػػاـ المػػػواد 
ىػذا التسػجيؿ بموجبػو ، تسجيؿ العقود مف قبؿ محررييا قبؿ إيداعيا لدى المحافظة العقارية

 .تكتسب الوثائؽ المحررة تاريخا ثابتا حتى تكوف محلا للإيداع

                                           
 ^https: //www.djelfa.info: الموقػع الالكترونػي ،منتػديات الجمفػة، دور المحػافظ العقػاري فػي الشػير والرقابػة -1

showthread 01: 18 
مؤرخػة  81العػدد ، جريدة رسمية، المتضمف قانوف التسجيؿ والطابع، 09/12/1976. المؤرخ في 105/ 76الأمر  -2

 .18/12/1976في 
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 : أولا/ الإيـــــــداع

 بػد منػو قصد شػيرىا إجػراء قػانوني أولػي لا، يعتبر إيداع الوثائؽ بالمحافظة العقارية 
يقيػد فيػو يومػا بيػوـ ، عمميػات المحاسػبةو  .حيث عمى مستوى قسـ الإيػداع1في عممية الشير

التػػي تػػنص  2 76/63مػػف المرسػػوـ  61الوثػػائؽ المودعػػة فػػي شػػكميا الرسػػمي طبقػػا لممػػادة 
لأ كػػػؿ عقػػػد يكػػػوف موضػػػوع إشػػػيار فػػػي محافظػػػة عقاريػػػة يجػػػب أف يقػػػدـ عمػػػى شػػػكؿ : عمػػػى

أي المصػمحة التػي يقػع ، ـ المحافظػة العقاريػة المختصػة إقميميػارسمي وىػذا الإيػداع يػتـ أمػا
مػػف المرسػػوـ  04وذلػػؾ حسػػب نػػص المػػادة ، العقػػار محػػؿ التصػػرؼ فػػي دائػػرة اختصاصػػيا

لأ تقسػػـ المحافظػػات العقاريػػة إلػػى مكاتػػب محافظػػة تقػػاـ : التػػي تػػنص عمػػى مػػا يمػػي 76/63
وفػي ، تػد إلػى عػدة بمػدياتوبصفة انتقالية فاف اختصاص مكتب يمكػف أف يم، في كؿ بمدية

الإقميمػي لكػؿ مكتػب محافظػة  الاختصاصو  ىذه الحالة يحدد قرار مف وزير المالية للإقامة
 وكؿ ىذا حتى تتـ مراقبة الممكية العقارية في إطارىا القانوني السميـ .، عقارية ....لأ

 :  عمى 75/74مف المرسوـ  14: وينصب الإيداع حسب المادة

المنشػػػػػئة أو الناقمػػػػػة أو المصػػػػػرحة أو المعدلػػػػػة المتعمقػػػػػة  جميػػػػػع العقػػػػػود الرسػػػػػمية -1
 بالممكية العقارية التي ستعد بعد تأسيس مجموعة البطاقات العقارية.

القػػػػرارات القضػػػػائية اللاحقػػػػة للإجػػػػراء الأوؿ الػػػػذي كػػػػاف موضػػػػوع و  جميػػػػع العقػػػػود -2
لجػاري الخاضعة للإشػيار العقػاري بمقتضػى التشػريع او  تأسيس لمجموعة البطاقات العقارية

 كذلؾ تسجيلات الرىوف والامتيازات. و  المعموؿ بو

                                           
، التوزيػعو  زعة الإدارية جسػور لمنشػرالجوانب التطبيقية لممنا، القسـ الثاني، المنازعات الإدارية، د / عمار بوضياؼ - 1

 .402ص ، 2013سنة ، الجزائر
 . 120ص ، المرجع السابؽ، مجيد خمفوني - 2
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المثبتػػػػة لمتعػػػديلات التػػػػي و  المحاضػػػر المعػػػػدة مػػػف قبػػػػؿ مصػػػمحة مسػػػػا الأراضػػػي -3
 .1تخص العقارات المسجمة في مجموعة البطاقات العقارية 

مقابؿ وصؿ أو سند وتػتـ  ويكوف ذلؾ بالقسـ المخصص للإيداع وعمميات المحاسبة 
ضع صورتيف رسميتيف مف المحرر أو نس  مػف العقػد أو الحكػـ آو القػرار عممية الإيداع بو 

 القضائي الذي ينبغي اشياره .

  انيا / التأشير عم  سجل الإيداع .

 :  المتاف تنصاف عمى ما يمي 76/63مف المرسوـ  43، 41طبقا لممادتيف  

لإيػػداع لأينبغػػي عمػػى المحػػافظ العقػػاري أف يكػػوف لديػػو سػػجؿ ل: 01فقػػرة  41المػػادة  -
وبصػفة ، يسجؿ فيو يوما بيوـ وحسػب الترتيػب العػددي تسػميمات العقػود والقػرارات القضػائية

 عامة جداوؿ الوثائؽ المودعة قصد تنفيذ إجراء خاص بالإشيار ....لأ.

مف خػلاؿ ىػذه المػادة نلاحػظ أف المشػرع الجزائػري ألػزـ المحػافظ العقػاري عمػى مسػؾ 
 سجؿ الإيداع.

والػػذي يقفػػؿ  41جؿ الػػذي نػػص عمػػى مسػػكو بموجػػب المػػادة اف السػػ -لأ: 43المػػادة  -
يػػػرقـ ويوقػػػع مػػػف قبػػػؿ قاضػػػي المحكمػػػة التابعػػػة لاختصػػػاص ، كػػػؿ يػػػوـ مػػػف قبػػػؿ المحػػػافظ

 المحافظة العقارية.

اف تأشيرات الايداع تتـ عمى ىذا السجؿ عمى الفػور مػف دوف تػرؾ بيػاض وكتابػة  – 
 بيف الأسطر.

بػدوف ، اع المقفمػة اثنػاء السػنة المنصػرمةتودع في كؿ سنة نس  مف سجلات الايػد -
 مصاريؼ لدى قمـ كتاب المجمس القضائي المختص اقميميا.....لأ.

                                           
 .106ص ، المرجع نفسو، مجيد خمفوني - 1
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اف المشػرع الجزائػري ألػزـ المحػافظ العقػاري عمػى مسػؾ سػجؿ  41نستنج مػف المػادة  
وىو سجؿ وضعت قواعد اجرائيػة تحػدد عمميػة مسػكو وحفظػو يثبػت فيػو المحػافظ ، 1الايداع

وذلػػػؾ بالتأشػػػير عمييػػػا حسػػػب ترتيػػػب ورودىػػػا قصػػػد ، الوثػػػائؽ المػػػراد شػػػيرىا العقػػػاري ايػػػداع
دوف تػرؾ فػراغ او ، يقيد فيو يوما بيوـ كؿ الوثائؽ الخاضعة لمشير، تسييؿ عممية الاشيار

بعػد ترقيمػو وتسػميـ ، بياض وعدـ الكتابة بيف الاسطر مع ضػرورة اقفالػو كػؿ يػوـ مػف طرفػو
ثػػػـ تقديمػػػو الػػػى ، مراجػػػع الايػػػداع وتاريخػػػو ومرتبتػػػوالمػػػودع وصػػػؿ اسػػػتلاـ يشػػػير فيػػػو الػػػى 

أيػػف يػػتـ فييػػا ايػػداع ، القاضػي المخػػتص اقميميػػا مػػف اجػػؿ توقيعػػو بالنسػبة لممحافظػػة العقاريػػة
سجلات الايداع بعد نياية كؿ سنة لدى قمـ كتاب المجمس القضائي المختص اقميميا طبقػا 

اف وجػود نسػخة ثانيػة فػي حالػة وىػذا لضػم، السػالفة الػذكر 76/63مػف المرسػوـ  43لممادة 
 .2ضياع النسخة الموجودة في المحافظة العقارية

اذف النسخة ترجع الى القائـ بالإيداع مؤشػر عمييػا مػف طػرؼ المحػافظ العقػاري ممػا  
امػػػا النسػػػخة الثانيػػػة يحػػػتفظ بيػػػا لػػػدى ، وعػػػدـ وجػػػود اي نقػػػص فييػػػا، يػػػدؿ عمػػػى صػػػلاحيتيا

حجمػػو ورقمػػو ، الارشػػيؼ بعػػد كتابػػة تػػاري  شػػيرىاالمحافظػػة العقاريػػة العينيػػة وترتػػب ضػػمف 
ويمكػػػف اف يضػػػـ الايػػػداع عػػػدة وثػػػائؽ ممحقػػػة حتػػػى يػػػتمكف ، فػػػي الاطػػػار المخصػػػص لػػػذلؾ

مطابقتيػػا مػػع مختمػػؼ ، و المحػػافظ العقػػاري مػػف مراقبػػة موضػػوع الايػػداع بشػػكؿ جيػػد ودقيػػؽ
 . 3البيانات التي تتضمنيا المحررات محؿ الاشيارو  المعمومات

يجػػب عمػػى محػرري الوثػػائؽ الالتػزاـ بإيػػداعيا فػػي : جــال القانونيــة لعيــداع ال ـا / اآ 
، 76/63مػف المرسػوـ  01 الفقػرة 99: الاجاؿ المحددة قانونا وفقا لما جاء في نص المػادة

                                           
 .26ص ، المرجع السابؽ، عكروش سميمة –عروش صبيحة  - 1
 .91ص ، المرجع السابؽ، حسف طوالبية - 2
 .123ص ، 2008، الطبعة الثانية، دار ىومة، عقاري في القانوف الجزائرينظاـ الشير ال، مجيد خمفوني - 3
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لأاف آجػػاؿ إتمػػاـ الإجػػراء : التػػي جػػاء فييػػا1 98/12المتممػػة بموجػػب القػػانوف رقػػـ و  المعدلػػة
 :  تحدد كما يمي

ػػػريف ابتداءا مػف اليػوـ الػذي قػدـ الالتمػاس 02الشيادات التوثيقية شيػػبالنسبة إلى  -1
يسػػػػكف ا كػػػػاف احػػػػد المعنيػػػػيف (أشػػػػير اذ04ويرجػػػػع ىػػػػذا الاجػػػػؿ الػػػػى أربعػػػػة )، الػػػػى الموثػػػػؽ

 .بالخارج

ويكػوف اصػحاب الحقػػوؽ العينيػة الجػػدد مسػؤوليف مػػدنيا اذا قػدـ الالتمػػاس الػى الموثػػؽ 
 فاة .ػة اشير بعد الو 06في اكثر مف ستػ

 ػػة أياـ مف تاريخيا .08ثمانيػػ، بالنسبة لأوامر نزع الممكية -2 

ػػػػػػراف مػػػف اليػػػوـ الػػػذي صػػػارت فيػػػو 02شيػػػػ، بالنسػػػبة لمقػػػرارات القضػػػائية الاخػػػرى -3 
 .نيائية

 بالنسبة لمعقود الاخرى مف يوـ تاريخيا .  – 4

ف قػانوف الماليػة مػ 31إلا اف ىذه المادة سرعاف ما طرأ عمييا تعػديؿ بموجػب المػادة  
اصػػػػبحت  2مكػػػػرر مػػػػف قػػػػانوف التسػػػػجيؿ  3فقػػػػرة  353والتػػػػي عػػػػدلت المػػػػادة  1999لسػػػػنة 

لأ اف المحػػػػػرريف الػػػػذيف لػػػػػـ يقػػػػػدموا فػػػػي الآجػػػػػاؿ العقػػػػػود المحػػػػررة مػػػػػف طػػػػػرفيـ أو : كالتػػػػالي
يدفعوف شخصيا غرامة يحدد مبمغيػا بػألؼ ، بمساعدتيـ والخاضعة لإجراء الاشيار العقاري

 :  تحدد آجاؿ اتماـ الاجراء كما يأتيو ، دج 1000دينار 

ػػة اشػير ابتػداء مػف تػاري  المحػرر ويمػدد 03بالنسبة الى الشيادات بعد الوفػاة ثلاثػػ -
اذا كػاف احػد المعنيػيف مقيمػا فػي الخػارج ويمكػف اف تقػوـ ، ػػة اشػير05ىذا الاجؿ الى خمسػ

                                           
 98العػػدد ، جريػػدة رسػػمية، 1999المتضػػمف قػػانوف الماليػػة لسػػنة ، 31/12/1998المػػؤرخ فػػي  98/12القػػانوف  - 1

 المعدؿ والمتمـ .، 31/12/1998المؤرخة في 
المؤرخػة فػي  81العػدد ، جريػدة رسػمية، التسػجيؿالمتضػمف قػانوف  09/12/1976المػؤرخ فػي  76/105الامر رقػـ  -2

18/12/1976. 
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( 6لمحػػرر اكثػػر مػػف )المسػػؤولية المدنيػػة لممػػالكيف الجػػدد لمحقػػوؽ العينيػػة اذا كػػاف تسػػخير ا
 ستة اشير بعد الوفاة . 

 . 1( ثلاثة اشير مف اليوـ الذي اصبحت فيو نيائية3بالنسبة للأحكاـ القضائية ) -

 بالنسبة لمعقود الاخرى والوثائؽ شيريف مف تاريخيا ......لأ - 

فانػػو يتعػػيف عمػػى المحافظػػات العقاريػػة اف ، امػػا فيمػػا يتعمػػؽ بالأوقػػات المحػػددة للإيػػداع
تفتا ابوابيا لمودعي العقػود والوثػائؽ المػراد شػيرىا طػواؿ أيػاـ الاسػبوع مػع مراعػاة الأوقػات 

 الرسمية لمعمؿ .

عممػػا اف قبػػوؿ الايػػداع يتوقػػؼ سػػاعة واحػػدة قبػػؿ غمػػؽ المصػػمحة وذلػػؾ لإتاحػػة ميمػػة  
 لممحافظ العقاري لتسجيؿ الوثائؽ المسممة لو في يوميا عمى سجؿ الايداع .

التػػػي تسػػػتدعي لزومػػػا ايػػػداع فػػػي آف ، 76/63مػػػف المرسػػػوـ رقػػػـ  92حسػػػب المػػػادة  
التػػي تػػنص ، واحػػد لصػػورتيف رسػػميتيف او نسػػ  لمعقػػود او لمقػػرارات موضػػوع عمميػػة الاشػػيار

لأ رغػػػـ جميػػػع الاحكػػػاـ الخاصػػػة المخالفػػػة فػػػاف الاشػػػيار المطمػػػوب بمقتضػػػى : عمػػػى مػػػا يمػػػي
ة العقاريػػة لصػػورتيف رسػػميتيف بالمحافظػػ، فػػي آف واحػػد يسػػتوجب لزومػػا الايػػداع، 88المػػادة 

 او نس  لمعقد او لمقرار القضائي الذي ينبغي اشياره ....لأ.

حيث ترجع واحدة مف ىذه الصور الى القائـ بالإيػداع بعػد اف يؤشػر عمييػا المحػافظ  
 العقاري مما يدؿ عمى صلاحيتيا وعدـ وجود أي نقص بيا ليتـ ختميا بختـ الاشيار .

وترتػب ضػمف الارشػيؼ بعػد ، تفظ بيػا لػدى المحافظػة العقاريػةأما الصورة الثانيػة يحػ 
 تاري  شيرىا وحجميا ورقميا . كتابة

وقػد أكػد المشػرع الجزائػري فػي بعػض الحػالات عمػى ضػرورة إرفػاؽ وثػائؽ اخػرى مػع  
عنػػدما يتعمػػؽ العقػػد بجػػزء مػػف عقػػار مممػػوؾ عمػػى ، النسػػختيف تتمثػػؿ فػػي الجػػدوؿ الوصػػفي

                                           
 . 402ص، المرجع السابؽ، عمار بوضياؼ -د- 1
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وفػػػي وثيقػػػة ، خرج مسػػػا الاراضػػػي اذا كػػػاف العقػػػار ممسػػػوحامسػػػت سػػػبيؿ الممكيػػػة المشػػػتركة
وقػػػػػرار التجزئػػػػػة اذا تعمػػػػػؽ الامػػػػػر بعمميػػػػػة ، القيػػػػاس اذا تعمػػػػػؽ العقػػػػػد بتغييػػػػػر حػػػػػدود الممكيػػػػة

 .  1التجزئة

السػػػػالفة الػػػػذكر مػػػػف المرسػػػػوـ  99مػػػػع ضػػػػرورة احتػػػػراـ الآجػػػػاؿ المحػػػػددة فػػػػي المػػػػادة  
العقػود الػى دفػع غرامػة  بمودعي ا يؤديلأنيا تعتبر مف النظاـ العاـ وعدـ احترامي 76/63

مػػػػف قػػػػانوف الماليػػػػة لسػػػػنة  10وىػػػػذا مػػػػا نصػػػػت عميػػػػو المػػػػادة  2دج  1000قػػػػدرىا ، ماليػػػػة
20043. 

 رابىا/الأشخاا المكمفون بالإيداع .  

لأينبغػػػي عمػػػى المػػػوثقيف وكتػػػاب : بمػػػا يمػػػي 76/63مػػػف المرسػػػوـ  90تقضػػػي المػػػادة  
اشػػػػيار جميػػػػع العقػػػػود او القػػػػرارات القضػػػػائية  الضػػػػبط والسػػػػمطات الإداريػػػػة اف يعممػػػػوا عمػػػػى

ذلػػػؾ ضػػمف الآجػػػاؿ المحػػػددة فػػػي و  المحػػػررة مػػف قػػػبميـ او بمسػػػاعدتيـو  الخاضػػعة للإشػػػيار
 وبكيفية مستقمة عف ارادة الأطراؼ. 99المادة 

مف خلاؿ ىذه المػادة يتضػا أف القػائميف بعمميػة الايػداع ىػـ الأشػخاص الػذيف تثبػت  
، عقػػود الرسػػمية فنكػػوف امػػاـ موثػػؽ بالنسػػبة لمعقػػود التػػي يحررىػػاليػػـ صػػفة تحريػػر الوثػػائؽ وال

او نكػػػوف أمػػػاـ ممثػػػؿ ، بالنسػػػبة لمقػػػرارات والأحكػػػاـ القضػػػائية4او نكػػػوف امػػػاـ كتػػػاب الضػػػبط 
براميا .  سمطة إدارية فيما يخص العقود التي يقوموف بتحريرىا وا 

يػػػـ فيكػػػوف التػػػابعيف ل 5ويمكػػػف اف يكػػػوف الايػػػداع كػػػذلؾ مػػػف طػػػرؼ احػػػد المسػػػاعديف 
، يسػػتظيرىا عنػػد عمميػػة ايػػداع الوثػػائؽ او سػػحبيا، تعييػػنيـ بوثيقػػة رسػػمية تثبػػت ىػػذه الصػػفة

                                           
 .182ص ، المرجع السابؽ، جماؿ بوشنافة - 1
 . 9ص، المرجع السابؽ، توفيؽ منصوري - 2
 يؿ .المتضمف قانوف التسج، 09/12/1976: المؤرخ في، ، 76/105مف الأمر  03فقرة  75المادة  - 3
 .402المرجع السابؽ ص ، د.عمار بوضياؼ - 4
 .02ص ، مداخمة بالمركز الجامعي خميس مميانة، سمطات المحافظات العقاري، أ/ عمروش أحسف - 5
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ولا بػػػػد مػػػػف التأكػػػػد مػػػػف اف ىػػػػذا الاجػػػػراء تػػػػـ لػػػػدى ، تجنبػػػػا لظػػػػاىرة انتحػػػػاؿ شخصػػػػية الغيػػػػر
المحافظػػػػػػة العقاريػػػػػػة المختصػػػػػػػة إقميميػػػػػػا التػػػػػػي يقػػػػػػػع العقػػػػػػار محػػػػػػؿ التصػػػػػػػرؼ فػػػػػػي دائػػػػػػػرة 

 .  1اختصاصيا

وتػػػػتـ عمميػػػػة الإيػػػػداع بوضػػػػع صػػػػورتيف رسػػػػميتيف مػػػػف : جــــراءات الايــــداعا خامســــا/ 
وىػػذا حسػػب ، المحػػرر أو نسػػ  مػػف العقػػد أو الحكػػـ او القػػرار القضػػائي الػػذي ينبغػػي إشػػياره

 :  التي تنص عمى 76/63مف المرسوـ  92المادة 

 88فػاف الإشػيار المطمػوب بمقتضػى المػادة ، رغـ جميع الأحكاـ الخاصػة والمخالفػة 
في أف واحد بالمحافظة العقارية لصػورتيف رسػميتيف أو نسػ  العقػد ، ب لزوما الإيداعيستوج

 أو لمقرار القضائي الذي ينبغي إشياره .

وترجػػع واحػػدة مػػف ىػػذه الصػػور أو النسػػ  إلػػى المػػودع بعػػد أف يؤشػػر عمييػػا المحػػافظ  
 .2 مثبتا بذلؾ انقضاء الإجراء ....لأ

 المطمب ال اني

 ت الر ابة عم  إجراء الشهر الىقاريإجراءا
 

يباشػػػر بعمميػػػة الشػػػير ، عنػػػدما يتأكػػػد المحػػػافظ العقػػػاري مػػػف الإيػػػداع القػػػانوني لموثػػػائؽ
حتى يكوف لمشير العقػاري أثػرا فوريػا ، ( خمسة عشرة يوما الموالية لتاري  الإيداع15خلاؿ)

ولػػيس مػػف تػػاري   لاف آثػػار الشػػير يتحقػػؽ وجودىػػا مػػف يػػوـ تمامػػو، وبػػو ينشػػأ الحػػؽ العينػػي
 .3ابراـ التصرفات القانونية 

                                           
، قصػػر الكتػػاب لمنشػػر والتوزيػػع، د ط، لمحفػػظ العقػػاري فػػي التشػػريع الجزائػػري المحافظػػة العقاريػػة كاليػػة، خالػػد رمػػوؿ -1

 . 102.ص 2001البميدة 
 .السابؽ الذكر. 76/63انظر الأمر ، 92المادة  -2
 .26ص ، المرجع السابؽ، عكروش سميمة –عروش صبيحة  -3



 تطبيق ات رق ابة المحافظ العق اري على موضوع العقد  : الثانيالفصل  

 

 
72 

نمػػػا لا بػػػد مػػػف التأشػػػير بػػػالحقوؽ المكتسػػػبة عمػػػى مجمػػػوع ، والشػػػير لا يكفػػػي وحػػػده  وا 
 .2والتأشير عمى الدفتر العقاري ، 1البطاقات العقارية المختصة لذلؾ 

ذا كػػاف المحػػرر المػػراد شػػيره بالمحافظػػة العقاريػػة المختصػػة إقميميػػا مسػػتوفيا لكافػػ  ة وا 
ومرفقا بالمستندات المطموبة يقوـ المحػافظ العقػاري بػإجراء ، القواعد السابقة الذكرو  الشروط

 . 3الشير مراعيا في ذلؾ مرتبة أسبقية الإيداع 

ويضػػؿ البػػائع ىػػو المالػػؾ لمعقػػار وفػػي حالػػة ، بػػدوف شػػير لا تنتقػػؿ ممكيػػة البيػػع: مثػػاؿ
ذلػػؾ أي تصػػرؼ صػػادر مػػف البػػائع  وبعػد كػػؿ، شػير عقػػد البيػػع تنتقػػؿ الممكيػػة الػػى المشػػتري

 يعتبر باطلا عديـ الأثر.

 التأشير عم  البطا ات الىقارية.: الفرع الاول

لأ يؤشػػػر عمػػػى البطاقػػػات بكيفيػػػة : عمػػػى انػػػو 76/63مػػػف المرسػػػوـ 33تػػػنص المػػػادة  
واضػػحة ومقػػروءة بػػالحبر الاسػػود الػػذي لا يمحػػى مػػا عػػدا التأشػػيرات المتعمقػػة بالتسػػجيلات 

فإنيػػػا تػػػتـ بػػػالحبر الأحمػػػر الػػػذي لا ، نظػػػاـ خػػػاص فيمػػػا يخػػػص التجديػػػدالتػػػي تسػػػتفيد مػػػف 
 واف استعماؿ الأختاـ او اختػاـ الارقػاـ، يمحى. وتحرر التأشيرات بكيفية واضحة ومختصرة

 التاري  مرخص بو وكذلؾ استعماؿ المختصرات الجارية.و 

 يجب اف تسطر الخطوط بالمسطرة. ػػ 

 الكشط.و  يمنع التحشير ػػ 

 خط بالحبر بعد كؿ إجراءات. ػػ يسطر 

                                           
 126ص ، المرجع السابؽ، مجيد خمفوني - 1
 .125ص ، المرجع نفسو، مجيد خمفوني -2

 .04ص ، المداخمة السابقة، عمروش أحسف -أ - 3
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إف الأغلاط التػي تنسػب إلػى أعػواف المحافظػات والتػي تتسػـ معاينتيػا فػي التأشػيرات  
 8عمػػى البطاقػػات بعػػد تقػػديـ السػػجؿ العقػػاري ىػػذا الػػذي تسػػميمو منصػػوص عميػػو فػػي المػػادة 

نػػػوفمبر سػػػنة  12الموافػػػؽ  1395ذي القعػػػدة عػػػاـ  8المػػػؤرخ فػػػي  75/74مػػػف الأمػػػر رقػػػـ 
يمكػف تصػحيحيا ، المتضمف إعداد مسػا الأراضػي العػاـ وتأسػيس السػجؿ العقػاريو  1975

ما بناء عمى طمب حائز السجؿ العقاري .  إما بمبادرة المحافظ وا 

وفي جميع الحالات فإف التأشػيرات الأولػى تبقػى عمػى حاليػا والتصػحيحات المسػجمة  
 بتاريخيالأ.

شػمؿ عمػى الخصػوص بيػاف كؿ تأشير خػاص بػإجراء ي": عم  انه 34وتنا المادة 
 :  ما يمي

 تاري  العقود والقرارات القضائية أو الوثائؽ. -

 نوع الاتفاقات أو الشروط أو التسجيلات التي تـ إشيارىا . -

 الموثؽ أو السمطة القضائية أو الإدارية. -

 المبمل الأساسي لمثمف أو التقدير أو المعدؿ. -

   لأمبمل الديف ومجموع الممحقات المضمونة. -

، بعػػد إتمػػاـ عمميػػة الفحػػص والتأكػػد مػػف عػػدـ وجػػود اي مػػانع يحػػوؿ دوف إجػػراء القيػػد 
يقػػػػوـ المحػػػػافظ العقػػػػاري بالتأشػػػػير عمػػػػى البطاقػػػػات العقاريػػػػة الخاصػػػػة بالعقػػػػار محػػػػؿ السػػػػند 

بطاقػػة قطػػع الأراضػػي أو : ويػػتـ التأشػػير عمػػى البطاقػػات العقاريػػة حسػػب اختلافيػػا، المػػودع
 . 76/63مف المرسـ  20حسب المادة 1بطاقات العقارات الحضرية 

                                           
كميػة الحقػوؽ والعمػوـ السياسػية ، رسػالة لنيػؿ شػيادة الماجسػتير، الجزائػري الشػير العقػاري فػي التشػريع، كريمػة فػردي - 1

 .98ص ، 2007/2008، قسنطينة
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حيث ، والتأشير عمى البطاقات العقارية يتـ حسب التقسيمات الموجودة عمى البطاقة 
يتنػػػاوؿ كػػػػؿ جػػػػدوؿ نػػػوع معػػػػيف مػػػف البيانػػػػات حسػػػب مػػػػا تػػػػـ  تقسػػػـ البطاقػػػػات عمػػػى جػػػػداوؿ

توضػػػػػيحو فػػػػػي الفصػػػػػؿ الاوؿ ويجػػػػػب أف يؤشػػػػػر عمػػػػػى البطاقػػػػػة العقاريػػػػػة بطريقػػػػػة واضػػػػػحة 
بػػػالحبر الأحمػػػر الػػػذي لا  أمػػػا التجديػػػد فيكػػػوف، الحبر الأسػػػود الػػػذي لا يمحػػػىومختصػػػرة بػػػ

وبياف تػاري  العقػود ، الشير، واف يظير عمى البطاقة تاري ، ويمنع التحشير والكشط يمحى
والقػػػرارات القضػػػائية أو الوثػػػائؽ ونػػػوع الاتفاقػػػات والتسػػػجيلات التػػػي تػػػـ شػػػيرىا مػػػف طػػػرؼ 

 .1قضائية الموثؽ أو السمطة الإدارية أو ال

 التأشير عم  الدفتر الىقاري.: الفرع ال اني

مػػػػف  02فػػػػي فقرتيػػػا  45: اف عمميػػػة التأشػػػير عمػػػػى الػػػدفتر العقػػػػاري حػػػددتيا المػػػادة 
لأ... فيػو معػد أو مؤشػر عميػو بكيفيػة واضػحة ومقػروءة : التي تػنص عمػى 76/63المرسوـ 

مرقمػػة وموقعػػة ...لأ  الػػذي لا يمحػى والبيػػاض يشػػطب عميػػو بخػط والجػػداوؿ، بػالحبر الاسػػود
مف خلاليا ألزمت اف تكوف عمميػة التأشػير بكيفيػات واضػحة ومقػروءة بػالحبر الاسػود الػذي 

 الشطب .و  الابتعاد عف الكشطو  لا يمحى

لأ ... : مػػف المرسػػوـ السػػابؽ الػػذكر جػػاء فييػػا 45مػػف المػػادة  06: بػػالرجوع الػػى فقػػرة 
ي  التسػميـ والػنص الػذي بمقتضػاه ويوضا المحػافظ تػار ، ويسطر خط بالحبر بعد كؿ إجراء

  تـ ىذا التسميـ .لأ .

الػػنص و  يتعػيف عمػى المحػافظ العقػػاري اف يضػع تػاري  التسػميـ بعػػد كػؿ عمميػة تأشػير 
عنػػدما يتصػػرؼ مالػػؾ العقػػار بمقتضػػى الػػدفتر العقػػاري ، 2الػػذي بمقتضػػاه تػػـ ىػػذا التسػػميـ لأ 

                                           
 .27ص ، المرجع السابؽ، عكروش سميمة –عروش صبيحة  - 1
 .28ص ، المرجع نفسو، عكروش سميمة –عروش صبيحة  - 2



 تطبيق ات رق ابة المحافظ العق اري على موضوع العقد  : الثانيالفصل  

 

 
75 

لعقػػػاري بضػػػبط ىػػػذا الػػػدفتر مػػػف يقػػػوـ المحػػػافظ ا، تصػػػرفا نػػػاقلا لمممكيػػػة العقاريػػػة الػػػى غيػػػره
 .  1المالؾ السابؽ وسيمة الى المالؾ الجديد 

ذا كانػػت الممكيػػة شػػائعة  فػػاف المحػػافظ العقػػاري لا يعػػد دفتػػرا باسػػـ كػػؿ مالػػؾ عمػػى ، وا 
نمػػا يعػػد دفتػػرا واحػػدا باسػػـ جميػػع الشػػركاء يودعػػو بمصػػمحتو مػػا لػػـ يعػػيف ىػػؤلاء ، الشػػيوع وا 

مػػع الاشػػارة فػػي البطاقػػة العقاريػػة الػػى ىويػػة مػػف آؿ  وكػػيلا عػػنيـ مػػف بػػيف الشػػركاء ليتسػػممو
 اليو الدفتر العقاري .

، فػػي حالػػة انشػػاء المحػػافظ العقػػاري دفتػػرا جديػػدا كمػػا فػػي حالػػة القسػػمة العقاريػػة مػػثلا 
الاتػػػلاؼ عمػػػى البطاقػػػة العقاريػػػة  الػػػى ىػػػذا فانػػػو يعمػػػؿ عمػػػى إتػػػلاؼ الػػػدفتر السػػػابؽ ويشػػػير

ينبغػػي اف يكػػوف مصػػحوبا بالػػدفتر العقػػػاري  السػػند كػػؿ اجػػراء يرمػػي الػػى اشػػػيارو  لممطابقػػة
 50 نصػػت عمييػػا المػػادة باسػػتثناء حػػالات، ودونػػو يػػرفض المحػػافظ العقػػاري عمميػػة الاشػػيار

 :  وىي 76/632مف المرسوـ 

 .75/74مف الأمر  13بأحد العقود المشار الييا في المادة  -1

 ده .بعقد محرر أو بقرار قضائي صدر بدوف مساعدة المالؾ أو ض-2

 بتسجيؿ امتياز او رىف قانوني او قضائي .-3

فػػي ىػػذه الحػػالات يبمػػػل المحػػافظ الاشػػيار الػػى حػػػائز الػػدفتر بموجػػب رسػػالة موصػػػى 
عمييػػا مػػع طمػػب إشػػعار بالاسػػتلاـ يتضػػمف إنػػذارا بػػأف يػػودع الػػدفتر لػػدى المحافظػػة العقاريػػة 

ة الموصػػى عميػػو )خمسػػة عشػػر يومػػا( ابتػػداء مػػف تػػاري  إشػػعار اسػػتلاـ رسػػال 15فػػي أجػػؿ 
وكػػػاف ىنػػػاؾ نقػػػؿ ، وفػػػي حالػػػة عػػػدـ اسػػػتجابة المبمػػػل لػػػو ذلػػػؾ، قصػػػد ضػػػبط الػػػدفتر العقػػػاري

                                           
 .116ص ، المرجع السابؽ، مجيد خمفوني - 1
 المذكور سابقا.، 76/63: ـ التنفيذيمف المرسو  50المادة  - 2
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فػػػإف المحػػػافظ العقػػػاري يسػػػمـ لممالػػػؾ الجديػػػد دفتػػػرا آخػػػرا مػػػع الاشػػػارة فػػػي ، لمممكيػػػة العقاريػػػة
 .1البطاقة عمى الدفتر المحصؿ عميو

اقػات العقاريػة وىػذا مػا أوردتػو كؿ ىذه الاجراءات ىدفيا قيد الممكيػة العقاريػة فػي البط
لأ : مػػف القػػانوف المػػدني التػػي نصػػت عمػػى أف 793والمػػادة  75/74مػػف الأمػػر  16المػػادة 

لاتنقؿ الممكية والحقوؽ العينية الاخرى في العقد سواء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف اـ فػي حػؽ 
التػػي تػػدير  بػػالأخص القػػوانيفو  الغيػػر إلا اذا روعيػػت الإجػػراءات التػػي يػػنص عمييػػا القػػانوف

 .2مصمحة شير العقار 

                                           
 .117ص ، المرجع السابؽ، مجيد خمفوني - 1
 .12ص ، المرجع السابؽ، توفيؽ منصوري - 2
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 المبحث ال الث

 نازعات الخاصة بقرارات المحافظ الىقاريالم

اذا كانػػت المحػػررات المودعػػة لا تسػػتوفي الشػػروط القانونيػػة الضػػرورية لإتمػػاـ عمميػػة  
فإمػا اف يػرفض ، فػاف المحػافظ العقػاري يسػمؾ طػريقتيف لوقػؼ عمميػة الشػير الشير العقاري

اخطػػػاء و  المحػػػررات بعػػػد فحػػػص سػػػريع ليػػػا تبػػػيف لػػػو عمػػػى اثػػػر ذلػػػؾ وجػػػود نقػػػائصايػػػداع 
و قػػػد يحصػػػؿ اف يقػػػوـ المحػػػافظ بقبػػػوؿ الايػػػداع ثػػػـ بعػػػد الفحػػػص ، تسػػػتدعي رفػػػض ايػػػداعيا

الػػػدقيؽ لممحػػػررات تنكشػػػؼ لػػػو مػػػواطف الخمػػػؿ فييػػػا فيمجػػػا لطريػػػؽ رفػػػض الاجػػػراء وفػػػي كمتػػػا 
الحصػوؿ بعػد ذلػؾ و  لتػدارؾ تمػؾ النقػائص الحالتيف يبمل المحافظ المودعيف بقرارات الػرفض

عمى صيغة الاشيار او لممارسة حؽ الطعف في ىذه القرارات اذا لػـ يقتنعػوا بجديػة دواعػي 
، ( مطمـــــب اول)، مػػػػػف خػػػػػلاؿ المنازعػػػػػات الناشػػػػػئة عػػػػػف قػػػػػرارات رفػػػػػض الايػػػػػداع، الػػػػػرفض

 (   مطمب  انيعف قرارات رفض الاجراء )  المنازعات الناشئة

 المطمب الأول

 منازعات  رار رفض الايداع .

اف المحافظ العقاري اثناء تأدية ميامو في مجػاؿ الشػير العقػاري يصػدر قػرارات مػف  
وقػػد تتسػػـ ىػػذه القػػرارات بعػػدـ الشػػرعية مػػف حيػػث عػػدـ مطابقتيػػا  اىميػػا قػػرار رفػػض الإيػػداع

مخطػأ لمخصائص القانونية لمقرار الاداري لاف عدـ مشروعية القرار ىي الصورة الممموسػة ل
فتمحػػؽ الضػػر بحقػػوؽ الافػػراد فتنشػػأ مسػػؤوليتو تجػػاه المتضػػرريف الػػذيف مػػنا ليػػـ ، 1المرفقػػي 

فـرع قػرار رفػض الايػداع ): و ىػذا مػا سنوضػحو مػف خػلاؿ، المشرع حؽ الطعف فػي قراراتػو
 ( .فرع  انيالطعف فيو)، (أول

 
                                           

ص ، 2013، الجزائػر، التوزيػعو  دار اليدى لمطباعة والنشر، المركز القانوني لممحافظ العقاري )د.ط(، طاىر بريؾ - 1
155 . 
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   رار رفض الايداع.: الفرع الاول

لكػؿ  السػمطة الكاممػة فػي رفػض الإيػداع، قػاريلقد منا المشرع الجزائري المحافظ الع 
لأنػػػو أكثػػػر المينيػػػيف عرضػػػة للأخطػػػاء ، وثيقػػػة لػػػـ تراعػػػى فييػػػا الشػػػروط القانونيػػػة اللازمػػػة

   وأكثرىـ تحملا لممسؤولية.

 : 1 رار رفض الايداع: أولا 

الوثػػائؽ المرفقػػة فييػػا بغػػرض و  ىػػو الحالػػة التػػي يػػرفض المحػػافظ العقػػاري ايػػداع العقػػود
حالػة مػا اذا وجػد عيػوب او نقػائص خطيػرة سػيمة الاكتشػاؼ بعػد فحػص سػريع  فػي، شيرىا

 .2لمجمؿ الوثائؽ المودعة 

 حالات رفض الايداع.:  انيا

 :  حالات الرفض الكمي -أ( -

عميػػػو اف يلاحػػػظ وجػػػود او عػػػدـ ، اف المحػػػافظ العقػػػاري عنػػػد قيامػػػو بػػػرفض الايػػػداع 
 المتكررة . وجود اسباب اخرى لمرفض مف اجؿ تجنب حالات الرفض

مع العقد المقدـ للإيداع وىو مػا : عدـ تقديـ الدفتر العقاري لممحافظ العقاري -01
مػػف المرسػػوـ نفسػػو لأ لا يػػتـ اي اجػػراء اذا كانػػت الوثػػائؽ المودعػػة  50نصػػت عميػػو المػػادة 

 غير مصحوبة بالدفتر العقاري.

 :  وىي 50لمادة ىذه القاعدة العامة يرد عمييا استثناءات توضحيا الفقرة الثانية مف ا

 . 75/74مف الامر  16اذا كاف العقد يدخؿ ضمف العقود المذكورة في المادة  -

 حالة عقد او حكـ لـ يساعد المالؾ في اصداره سواء كاف ضده او لصالحو . -

                                           
 .02انظر الممحؽ رقـ  - 1

كميػػة ، مػػذكرة تخػػرج لنيػػؿ شػػيادة الماجسػػتير، مسػػؤولية المحػػافظ العقػػاري فػػي التشػػريع الجزائػػري، ة بػػف خضػػرةزىيػػر  - 2
 . 44ص ، 2006/2007جامعة الجزائر ، الحقوؽ بف عكنوف
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اذا كػػػػػاف العقػػػػػد او الحكػػػػػـ المػػػػػراد ايداعػػػػػو جػػػػػاء ليسػػػػػجؿ امتيػػػػػازا او رىنػػػػػا قانونيػػػػػا او  -
 .1قضائيا

 يبػػػػيف حػػػػدود العقػػػػار: مصػػػػالا مسػػػػا الاراضػػػػيعػػػػدـ تقػػػػديـ مسػػػػتخرج مػػػػف   -02
او اغفػاؿ ذكػر احػد العقػارات ، مساحتو وعدـ تقديـ وثائؽ القياس عند تغيير حػدود الممكيػةو 

مثػػؿ حػػالات نػػزع الممكيػػة لممنفعػػة العامػػة يقػػوـ عنػػدىا بػػرفض الايػػداع او ، 2فػػي المسػػتخرج 
 ( اشير.06عند تقديـ مستخرج يرجع تاريخو الى اكثر مف ستة)

مػػف المرسػػوـ  103و 102المػػادتيف ، و 65الػػي  62احتػػراـ المػػواد مػػف  عػػدـ  -03
 كذا الشرط الشخصي .و  عمى ىوية الاطراؼ عند التصديؽ 76/63

ــال وضػػحت شػػروط اشػػيار  63تخػػص الاشػػخاص الطبيعيػػيف والمػػادة  62المػػادة : م 
  كؿ عقد او

 قرار قضائي متعمؽ بالأشخاص الاعتبارية . 

ض تقػػػديميا لممحػػػافظ العقػػػاري او عػػػدـ تقػػػديـ عػػػدـ تقػػػديـ وثيقػػػة مػػػف المفػػػرو   -04
الاثباتػػػات المطموبػػػة مثػػػؿ تقػػػديـ وثيقػػػة مػػػف الموثػػػؽ تبػػػيف انػػػو تػػػـ رفػػػع حالػػػة انعػػػداـ الاىميػػػة 

 .3في حيف لا يمكف اثباتيا الا عف طريؽ القضاء ، الناجمة عف الجنوف

 . 63/ 76مف المرسوـ  26عدـ تعييف العقارات طبقا لما جاء في المادة   -05

مػف  98و 95، 93ـ تتضمف الجداوؿ التي تنص عمػى ايػداعيا المػواد اذا ل  -06
نفػػػس المرسػػػوـ عمػػػى اي مػػػف البيانػػػات المطموبػػػة بموجػػػب ىػػػذه المػػػواد او عنػػػدما تكػػػوف ىػػػذه 

                                           
اطروحػػة ، المغػػرب، تػػونس، الجزائػػر، الرقابػػة القضػػائية عمػػى قػػرارات المحػػافظ العقػػاري بالػػدوؿ المغاربيػػة، ىػػدى قبػػاني -1

 .128ص ، 2017/2018، تبسة، جامعة العربي التبسي، لنيؿ لشيادة دكتوراء في الحقوؽمقدمة 
مػذكرة لنيػػؿ شػػيادة ، السػندات الخاضػػعة لمشػػيرو  نظػػاـ الشػػير العقػاري فػػي الجزائػػر، بػػوزاوي سػعاد –بوضػياؼ سػػفياف  -2

 .33ص ، 2006/2007، 15الدفعة ، مديرية التدريبات الميدانية، المدرسة العميا لمقضاء
 .135ص ، المرجع السابؽ، ىدى قباني -3
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بػػػػػالرجوع الػػػػػى ىػػػػػذه ، الجػػػػػداوؿ غيػػػػػر محػػػػػررة فػػػػػي الاسػػػػػتمارات المقدمػػػػػة مػػػػػف طػػػػػرؼ الادارة
تجديػػد و  الامتيػػازاتو  بقيػػد الرىػػوفالمرجعيػػات القانونيػػة نجػػدىا تػػنص عمػػى الجػػداوؿ المتعمقػػة 

 . قيدىا

عندما تبيف الصور الرسمية او النس  المودعة قصػد الاجػراء اف العقػد الػذي  -07
النسػػ  و  للإشػػيار غيػػر صػػحيا مػػف حيػػث الشػػكؿ او عنػػدما لا تتػػوفر فػػي ىػػذه الصػػور قػػدـ

شػػرط الرسػػمية : المنصػػوص عمييػػا فػػي التنظػػيـ الجػػاري العمػػؿ بػػو مثػػؿ 1الشػػكمية  الشػػروط
 2لنسبة لمعقود المنصبة عمى العقارات ميما كاف نوع العقد با

فػػي حالػػة عػػدـ اسػػتفاء البيػػاف الوصػػفي لمتقسػػيـ عمػػى شػػروطو طبقػػا لأحكػػاـ   -08
 السابؽ ذكره .، 76/63مف المرسوـ  71الى  67المواد مف 

 :  حالات الرفض الجزئي -ب(

 3نوف التسػجيؿمػف قػا 353بالإضافة الى ما سبؽ ىناؾ حػالات وردت بػنص المػادة  
 :  تتمثؿ في

عدـ تقػديـ التصػريا التقييمػي لمعقػار موضػوع التصػرؼ بمعنػى عػدـ تحقيػؽ   -01
 القيمة التجارية لممعاملات .

 عدـ الدفع المسبؽ لرسوـ الشير العقاري مف طرؼ ممتمس الايداع .  -02

مشػػػير لػػػدى و  حالػػػة رفػػػض ايػػػداع عقػػػد الشػػػيرة عمػػػى عقػػػار لػػػو سػػػند رسػػػمي  -03
 حسب الاجتياد القضائي( .. )4المحافظة العقارية

                                           
 .127ص ، المرجع السابؽ، مجيد خمفوني - 1
 التي تستوجب الرسمية كشرط شكمي لعقد الرىف الرسمي . مف القانوف المدني 883: انظر المادة - 2
 المرجع السابؽ . 76/105: الامر رقـ - 3
 در عف الغرفة الادارية بالمحكمة العميا سابقا .الصا، 09/03/1998المؤرخ في  146: انظر القرار رقـ - 4
 . 48ص ، المرجع السابؽ، ػػ زىيرة بف خضرة 
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نستنتج اف حالات رفض الايداع جاءت عمى سبيؿ الحصػر ومػع ذلػؾ غفػؿ المشػرع  
 1كحالػة صػدور قػانوف جديػد ، الجزائري عف حالات مف الممكف اف تكوف سػببا فػي الػرفض

بػػيف فتػػرة ايػػداع الوثيقػػة وفتػػرة دراسػػتيا يمنػػع التصػػرؼ الػػذي تنطػػوي عميػػو الوثيقػػة موضػػوع 
 .الايداع

 اجراءات رفض الايداع.:  ال ا

، يتـ تجسػيد قػرار رفػض الايػداع فػي رسػالة مكتوبػة توجػو لمػودع العقػود او المحػررات
الػػػػنص القػػػػانوني الػػػػذي يبػػػػرره مػػػػع ضػػػػرورة توقيػػػػع و  اسػػػػبابوو  يحػػػػدد بموجبيػػػػا تػػػػاري  الػػػػرفض

يػل الى الموقع عمى التصديؽ وىو في نفس الوقت بمثابػة تبم شيادتو بذلؾ ويبمغوو  المحافظ
ولتبميػل قػرار الػرفض يجػب عمػى المحػافظ العقػاري اف ، موجو للأطراؼ بطريقة غير مباشرة

يومػػا ابتػػداء مػػف  15مدتػػو  يتقيػػد بالمػػدة القانونيػػة المسػػموح بيػػا حيػػث لأيبمػػل فػػي اقصػػى اجػػؿ
وفي حالة تصحيا الوثيقة او تعديميا يقوـ المحافظ العقاري بتنفيذ الاجػراء الػذي ، 2الإيداع 
فبعػد مػا يقػوـ المحػافظ العقػاري بضػبط اسػباب  3بأثر رجعي مف تاري  الايداع  تويأخذ مرتب

رفػػض الايػػداع يجسػػد قػػرار الػػرفض فػػي رسػػالة موصػػى عمييػػا مػػع اشػػعار بالوصػػوؿ موجيػػة 
 :  او تسمـ شخصيا لممودع تكوف فييا البيانات التالية، الوثائؽ الرسميةو  لمودعي العقود

 تاري  الرفض . -

 لقانوني .اسبابو مع السند ا -

 توقيع وتأشير المحافظ العقاري . -

                                           
 . 145المرجع السابؽ ص ، ىدي قباني - 1
 السابؽ الذكر . 63/ 76: مف المرسوـ التنفيذي 107المادة  - 2
العمػوـ و  كمية الحقوؽ، ذكرة لنيؿ الماسترم، المسؤولية القانونية لممخافظ العقاري في التشريع الجزائري، خولة رحموف - 3

 . 40ص ، الوادي، جامعة الشييد حمة لخضر، السياسية
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 . 1يوما مف تاري  الايداع  15التقيد بالمدة القانونية وىي  -

وحػوؿ كيفيػة مسػؾ ممػػؼ الػرفض مػف قبػػؿ المحػافظ العقػاري فانػو يػػتـ عػف طريػؽ عػػدة 
 :  ممفات فرعية

 ممؼ فرعي خاص بقضايا في انتظار الرفض. -

 ممؼ فرعي خاص بقضايا مرفوضة لمحفظ . -

 فرعي خاص بقضايا المنازعات . ممؼ -

فعندما يتخذ المحافظ العقاري قراره برفض الايداع يجب عميو التأشير عمى ذلػؾ فػي  
الػنص القػانوني الػذي و  سػببوو  مع ذكر تاريخو، الممؼ الخاص بالقضايا في انتظار الرفض

 . 2استند اليو 

 الطىن في  رار رفض الايداع .: الفرع ال اني

وقراراتػو قػرارات اداريػة يخػتص بػالنظر فييػا ، العقػاري موظػؼ اداريبما اف المحػافظ  
 . 3فاف جية الطعف في قرارات رفض الإيداع ىي جيات القضاء الاداري القضاء الإداري

لأنػػو لا يعتػػد بػػالاعتراض عمػػى الشػػير امػػاـ المحافظػػة العقاريػػة الا اذا فصػػؿ بموجػػب 
ف الطػػػػاعف اذا قػػػػاـ بمراسػػػػمة مصػػػػمحة لا، وفقػػػػا للإجػػػػراءات المقػػػػررة قانونػػػا، دعػػػوى قضػػػػائية
 اكيد سيكوف رفض الطعف .، الشير العقاري

لأتكػوف قػرارات المحػافظ العقػاري قابمػة لمطعػف 75/74مف الامر  24وتكوف حسب ـ  
 اماـ الجيات القضائية المختصة اقميميا لأ. 

                                           
  . 117ص  المرجع السابؽ، الطاىر بريؾ - 1
 . 22ص ، المرجع السابؽ، توفيؽ منصوري - 2
  . 2003 سنة 02مجمة قضائية عدد ، 26/07/2000: الغرفة العقارية بتاري ، انظر قرار المحكمة العميا -- 3
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مػف  801و 800وتكوف اجراءات الطعػف ضػد قػرارات المحػافظ العقػاري وفقػا لممػادة  
  1ا.ـ إؽ .

تػػػػنص لأاف تػػػػاري  ، 76/63مػػػػف المرسػػػػوـ  110وحػػػػددت الفقػػػػرة الاخيػػػػرة مػػػػف المػػػػادة  
الرسالة الموصى عمييػا ....يحػدد النقطػة لانطػلاؽ اجػؿ  الاشعار بالاستلاـ او تاري  رفض

/ 75مػف الامػر  24الشير الذي يمكف اف يقدـ خلالػو الطعػف المنصػوص عميػو فػي المػادة 
74 . 

امػا ، ف استدراؾ المودع يقوـ بقبػوؿ الايػداع وتنفيػذ اجػراء الشػيرفإذا تأكد المحافظ م 
فاف تاري  الاشعار بالاستلاـ او تػاري  رفػض الرسػالة ، اذا لـ يقتنع المودع بدعاوي الرفض

الموصػػػػى عمييػػػػا اة تػػػػاري  الاعتػػػػراؼ بالتسػػػػميـ مػػػػف طػػػػرؼ المعنػػػػي شخصػػػػي يشػػػػكؿ بدايػػػػة 
الطعف في قػرارات المحػافظ العقػاري طبقػا انطلاؽ اجؿ الشيريف الذي يمكف اف يقدـ خلالو 

تأسػيس السػجؿ و  المتضمف اعداد مسا الاراضي العاـ 75/74مف الامر  24لنص المادة 
فػإذا تػـ الغػاء قػرار المحػافظ ، القضائية المختصػة اماـ الجية القضائية المختصة.، العقاري

 يذ شيرىا .وبالتالي تنف، العقاري ف وجب عميو قبوؿ ايداع الوثيقة موضوع الرفض

ػػػة ايػاـ مػف 08يتـ الطعف فػي حالػة رفػض الايػداع مػف طػرؼ المعنػي فػي اجػؿ ثمانيػػػ 
ويػػتـ الفصػػػؿ فيػػو وفقػػػا لقواعػػد القضػػػاء ، تػػاري  التبميػػػل فػػي المكػػػاف الػػذي تقػػػع فيػػو العقػػػارات

 ومنو اجازة الطعف في قرار رفض الايداع . 2المستعجؿ
 

في قػرار الػرفض المقػدرة بشػيريف ابتػدءا  إذا تجاوزت المدة القانونية الخاصة بالطعف 
فػاف ، مف تاري  استلاـ الرسالة الموصى عمييا التي تحمػؿ قػرار الػرفض وتػاري  رفضػو ليػا

 الممؼ الفرعي الخاص بالرفض يرتب ضمف الممؼ الخاص بالرفض النيائي .
 

                                           
، الاداريػةو  المتضمف قانوف الاجراءات المدنيػة 2008فيفري  25المؤرخ في  08/09: مف القانوف رقـ 801المادة  --1

 . 186، 23/04/2008المؤرخة في  21عدد  الجريدة الرسمية
 . 40المرجع السابؽ ص ، سلامة صلاح الديف - 2
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فػػػي حالػػػة قيػػػاـ المتضػػػرر بػػػالطعف فػػػي قػػػرار الػػػرفض خػػػلاؿ الاجػػػاؿ القانونيػػػة . فػػػاف  
ؼ الفرعػػػي يرتػػػب فػػػي الممػػػؼ الفرعػػػي الخػػػاص بالمنازعػػػات فػػػي انتظػػػار صػػػدور الحكػػػـ الممػػػ

 :  النيائي الذي سوؼ ينطؽ بأحد الحميف
وبالتػػالي يرتػػب الممػػؼ ، تأكيػػد قػػرار المحػػافظ العقػػاري القاضػػي بػػرفض الايػػداع -01 

 في ىذه الحالة في الممؼ الفرعي النيائي.
 . 1اجراءات الشير بطريقة عادية وبالتالي اتماـ ، الغاء قرار المحافظ -02 
ذلػؾ بعػد و  حيث اف عمميػة الطعػف تكػوف فػي شػكؿ عريضػة موقعػة مػف قبػؿ المػدعي 

وبعػػد ، لحفػػظ حقػػو فػػي حالػػة صػػدور حكػػـ لصػػالحو، اف يػػتـ شػػيرىا فػػي المحافظػػة العقاريػػة
وترفػػع الػػدعوة ضػػد مػػدير  2ذلػػؾ تػػودع امػػاـ قمػػـ كتػػاب الضػػبط لمجيػػة القضػػائية المختصػػة 

ضػػد ، و ومػػدير امػػلاؾ الدولػػة عمػػى مسػػتوى المحمػػي امػػاـ المحػػاكـ الاداريػػة، قػػاريالحفػػظ الع
المػػدير العػػاـ للأمػػلاؾ الوطنيػػة عمػػى المسػػتوى المركػػزي فػػي حالػػة الاسػػتئناؼ امػػاـ مجمػػس 

 الدولة.

 المطمب ال اني

 منازعات  رار رفض الاجراء.
 

ا امػػػاـ الجيػػػات اف كػػػؿ القػػػرارات التػػػي يصػػػدرىا المحػػػافظ العقػػػاري قابمػػػة لمطعػػػف فييػػػ 
والمنازعػػػات ىنػػػا ينعقػػػد لمقاضػػػي الاداري اختصاصػػػو لمفصػػػؿ فييػػػا خاصػػػة فػػػي ، القضػػػائية

اسػتنادا الػى نػص  وىػذا 3مسألة الطعف ضد قرارات المحافظ العقاري الرافض لإجراء الشير
و ، (فـرع أولقػرار رفػض الاجػراء): و سػنتناوؿ فػي ذلػؾ. 76/63 مػف المرسػوـ 24 المادة

 . ( انيفرع الطعف فيو )
                                           

 .51المرجع السابؽ ص ، بف خضرة زىيرة -- 1
  .41ص ، المرجع السابؽ، رحموف خولة- 2
 . 62ص  2002عدد ، مجمة مجمس الدولة، اجراءاتو في القانوف الجزائريو  نظاـ الشير، ليمى رزوقي - 3



 تطبيق ات رق ابة المحافظ العق اري على موضوع العقد  : الثانيالفصل  

 

 
85 

  رار رفض الاجراء .: الفرع الاول

 . 1أولا / رفض الاجراء 

الأوؿ لموثػائؽ المػراد اشػيارىا فانػو امػا و  أثناء قياـ المحافظ العقاري بالفحص الشػامؿ 
ىػذا اذا كانػت صػحيحة وخاليػة مػف العيػوب المػذكورة و  وبالتالي اتمػاـ الاجػراء، يقبؿ ايداعيا

، ذا كانت غيػر صػحيحة وغيػر مطابقػة لمتشػريع المعمػوؿ بػووأما يتـ رفض ايداعيا ا، سابقا
مػػف  3فحصػػا معمقػػاو  فػػرفض الاجػػراء ىػػو مراقبػػة دقيقػػة، 2مػػا لػػـ يػػتـ اسػػتدراكيا وتصػػحيحيا 

مػػػػف المرسػػػػوـ  101طػػػػرؼ المحػػػػافظ العقػػػػاري مػػػػع مراعػػػػاة الأسػػػػباب المػػػػذكورة فػػػػي المػػػػادة 
 :  حتى يتـ رفض الاجراء وىي 76/63

 ض الاجراء . انيا / حالات وأسباب رف

 عدـ تطابؽ معمومات الوثائؽ المودعة مع الأوراؽ المرفقة بيا .-1

الامتيػػػازات المحػػػددة لا تتضػػػمف مراجػػػع و  عنػػػدما تكػػػوف طمبػػػات تسػػػجيلات الرىػػػوف-2
 .4الاجراء السابؽ )أصؿ الممكية ( المراد تجديده 

 العقػػارات او الشػػرط الشخصػػي كمػػا ىػػو محػػدد فػػيو  عنػػدما يكػػوف تعيػػيف الاطػػراؼ-3
 .المذكورة في البطاقات العقارية تغير متوافؽ مع البيانا، 76/63مف المرسوـ  65المادة 

عنػػدما تكػػوف صػػفة المتصػػرؼ او الحػػائز الاخيػػر الموجػػود فػػي الوثػػائؽ المودعػػة  -4
 .متناقضة مع البيانات الموجودة في البطاقة العقارية

                                           
 . 01انظر الممحؽ رقـ  - 1
 .114ص ، المرجع السابؽ، بواشري بمقاسـ - 2
 .04ص ، مداخمة سابقة، عمر وش احسف -أ- 3
 . 76/63رسوـ مف الم 1ؼ  95انظر المادة -- 4
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لأ  76/63ف المرسػوـ مػ 104: عندما يكوف التحقيؽ المنصوص عميو في المػادة -5
يقيػػد حريػػة التصػػرؼ فػػي الحػػؽ ، يحقػػؽ المحػػافظ بػػاف البطاقػػة غيػػر مؤشػػر عمييػػا بػػأي سػػبب

 يكشؼ باف الحؽ غير قابؿ لمتصرؼ .، مف قبؿ صاحبو الاخير لأ

عنػػػدما يكتشػػػؼ المحػػػافظ العقػػػاري بػػػاف موضػػػوع او سػػػبب العقػػػد غيػػػر مشػػػروع او -6
 بكؿ وضوح. 1ب العامةوالآدا، او مخالؼ لمنظاـ العاـ، مناؼ للأخلاؽ

 عندما يظير وقت التأشير عمى الاجراء باف الايداع كاف مف الواجب رفضو .-7

وىػػػذا مػػػا نسػػػتنتج مػػػف خلالػػػو بػػػأف حػػػالات رفػػػض الايػػػداع ىػػػي نفسػػػيا حػػػالات رفػػػض  
رفػػض الاجػػراء اف تػػذكر فيػػو البيانػػات  وعمػػى المحػػافظ العقػػاري اثنػػاء اصػػداره قػػرار 2الاجػػراء
 : التالية

 ض الاجراء .اسباب رف -1

   السند القانوني . -2

 عدـ تجزئة رفض الاجراء . -3

 تاري  قرار رفض الاجراء. -4

 توقيع وختـ المحافظ العقاري. -5

  ال ا / كيفيات رفض الاجراء.

فانػػو يوقػػػؼ فػػػورا ، عنػػدما يلاحػػػظ المحػػػافظ العقػػاري حالػػػة مػػػف حػػالات رفػػػض الاجػػػراء
عقاريػػػة بتػػػاري  ورقػػػـ ترتيػػػب الوثيقػػػة ويؤشػػػر عمػػػى البطاقػػػة ال، تنفيػػػذ اجػػػراء الشػػػير المطمػػػوب

المودعة مع عبارة لأ اجراء قيد الانتظار لمحفاظ عمى مبدأ الاسبقية في الايداع المشار اليػو 
ثػػـ يحظػػر محػػرر العقػػد فػػي اسػػفؿ الصػػورة الرسػػمية او الجػػداوؿ او ، 76/63مػػف  41فػي ـ 

                                           
 . 119ص ، المرجع السابؽ، بريؾ الطاىر - 1
 .114ص ، المرجع السابؽ، بمقاسـ بواشري - 2
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او بموجػب ، االإحضػار شخصػي ويػتـ، يػوـ مػف تػاري  الايػداع 15النس  خلاؿ اجؿ اقصاه 
حيػػػػػػث يتضػػػػػػمف التبميػػػػػػل حممػػػػػػة الاخطػػػػػػاء ، الاشػػػػػػعار بالاسػػػػػػتلاـ 1رسػػػػػػالة موصػػػػػػى عمييػػػػػػا 

 107ىػذا مػا تؤكػده المػادتيف و  والنص القانوني الذي اسس عميػو رفػض الاجػراء، الملاحظة
  . 2 76/63مف المرسوـ  108و

 :  وعمى الموقع بالتصديؽ اتخاذ احد الحميف 

فػاف المحػػافظ ينفػذ اجػراء الشػػير ، أ تػدارؾ الػنقصاذا قػاـ المػودع بتصػحيا الخطػػ -1
يأخػذ الشػير تاريخػو ورتبتػو و  فورا عمػى البطاقػة التػي دوف عمييػا عبػارة لأاجػراء قيػد الانتظػار

 بأثر رجعي مف تاري  الايداع .

اذا لػػػـ يبػػػادر المػػػودع لإصػػػلاح العيػػػب خػػػلاؿ ىػػػذه المػػػدة فػػػاف المحػػػافظ العقػػػاري -2
الػػرفض فػػي العمػػود المخصػػص لمملاحظػػات فػػي سػػجؿ ويكتػػب عبػػارة  يػػرفض اجػػراء الشػػير
 .  3تاري  قرار رفض الاجراء ف والنص الذي يبرر ىذا الرفض، الايداع يوضا فييا

)ثمانيػة(  8ومف ثـ يقوـ المحػافظ العقػاري بتبميػل قػرار رفػض الاجػراء النيػائي خػلاؿ  
مػػى شػػيادة )خمسػػة عشػػر( يومػػا الممنوحػػة لمموقػػع ع15ايػػاـ تسػػري مػػف تػػاري  انقضػػاء اجػػؿ 

امػا مباشػرة او عػف طريػؽ رسػالة موصػى عمييػا ، 4اليوية مػع ارجاعػو الوثيقػة محػؿ الػرفض
 5مع اشعار بالاستلاـ 

 :  فقرارات الجية القضائية المختصة تكوف كالتالي 

، فػػاف القػػرار الصػػادر عػػف المحػػافظ العقػػاري بػػالرفض يبطػػؿ، اذا تػػـ تأييػػد المػػدعي -
 يقة عادية .وعميو اف يواصؿ عممية الشير بطر 

                                           
 . 404ص ، المرجع السابؽ، دكتور .عمار بوضياؼ - 1
 السابؽ الذكر. 76/63مف المرسوـ  108، 107انظر المادتيف  - 2
 . 210-209ص ، المرجع السابؽ، جماؿ بوشناقة - 3
 .26ص ، المرجع السابؽ، نصوريتوفيؽ م- - 4
 . 31ص ، المرجع السابؽ، عكروش سميمة –عكروش صبيحة - 5
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اذا صدر حكـ يؤيد قػرار الػرفض الصػادر عػف المحػافظ العقػاري فعميػو تأشػير ىػذا  -
 الحكـ في جميع وثائؽ العقار محؿ الشير.

قد يتحوؿ مركز المحافظ العقاري مف مدعي عميو الى مدعي في حالة مػا اذ تبػيف  -
 لو ارتكاب خطا في شير محرر ما .

ة وفقػػػا لقواعػػػد التقػػػادـ الكسػػػب عمػػػى ارض ممػػػؾ قيامػػػو بػػػإجراء شػػػير عقػػػد شػػػير : مثػػػؿ 
 .1لمدولة

 

 الطىن في  رار رفض الاجراء.: الفرع ال اني

تخضػع ، مما سبؽ يتضػا اف قػرارات المحػافظ العقػاري كغيرىػا مػف القػرارات الاداريػة 
ممثمػػػة فػػػي شػػػخص المػػػدير الػػػولائي لمحفػػػظ و  لمرقابػػػة الاداريػػػة ممثمػػػة فػػػي السػػػمطة الرئاسػػػية

 السمطة الوصائية ممثمة في وزارة المالية .، و ئة تنفيذية محميةالعقاري وىو ىي

والقضػػاء الاداري وىػػذا كمػػو مػػف  القضػػاء العػػادي، لمرقابػػة القضػػائية بنوعييػػا تخضػػع 
اجؿ حماية المتعامميف مف تعسؼ المحافظ العقػاري بالإضػافة الػى توجييػو لاتخػاذ القػرارات 

 الصحيحةو  السممية

، فػػي قػػرارات المحػػافظ العقػػاري القاضػػية بػػرفض الايػػداعوعمػػى غػػرار امكانيػػة الطعػػف 
محػػؿ طعػػف امػػاـ الجيػػة القاضػػية ، يمكػػف كػػذلؾ اف تكػػوف قراراتػػو القاضػػية بػػرفض الاجػػراء

وذلػػؾ مػػف خػػلاؿ شػػيريف ابتػػداء مػف تػػاري  الاشػػعار بالاسػػتلاـ الرسػػالة الموصػػى ، المختصػة
الاعتػػراؼ بالتسػػميـ مػػف او مػػف تػػاري  رفػػض الرسػػالة الموصػػى عمييػػا او مػػف تػػاري  ، عمييػػا

 .2المعني شخصيا 

                                           
 .76/63مف المرسوـ  110، 107: انظر المادتيف -- 1
 . 142ص ، المرجع السابؽ، رموؿ خالد - 2
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ولا يوجد اختلاؼ بيف قرار رفض الايػداع ورفػض الاجػراء فيمػا يتعمػؽ بجػواز الطعػف  
الايػػػداع او  ضػػػد قػػػرارات المحػػػافظ العقػػػاري القاضػػػية برفػػػع 2فترفػػػع دعػػػاوى الالغػػػاء  1فييػػػا 

لماليػػة وفقػػا رفػػض الاجػػراء وتوجػػو الػػدعوى ضػػد مػػدير الحفػػظ العقػػاري بصػػفتو ممػػثلا لػػوزير ا
 لإجراءات التمثيؿ القضائي.

فػػإذا قضػػت الجيػػة القضػػائية ، يأخػػذ الاجػػراء رتبػػة ذات اثػػر رجعػػي مػػف تػػاري  الايػػداع
 يأخػذ القيػد رتبػة مػف تػاري  الايػداعو  فاف استمرار عممية الشير تسػتمر، بإلغاء قرار الرفض

 بأثر رجعي.و 

بعػد اكتشػاؼ انػو تػـ اشػيار الوثيقػة ، اما في حالة اصدار قرار رفض الاجراء النيػائي
، خطا ف فاف قرار الػرفض النيػائي الصػادر عػف المحػافظ العقػاري يبمػل الػى المػدير الػولائي

 .3وىذا الاخير ىو الذي يباشر دعوى الغاء القرار الاداري 

 1991/ 02/03المػػؤرخ فػػي ، 91/65: مػػف المرسػػوـ رقػػـ 10اسػػتنادا لأحكػػاـ المػػادة 
التي تمزـ المحافظيف عمػى الالغػاء فػي  27/03/1998: المؤرخة في 4318: والمذكرة رقـ

التنظيميػػػػة و  وبػػػػدوف اي شػػػػرط لكػػػػؿ العقػػػػود المشػػػػيورة المخالفػػػػة للأحكػػػػاـ التشػػػػريعية، الحػػػػيف
مػع ضػػرورة ابػلاغ المػدير الػػولائي بيػذا الالغػاء كػي يقػػوـ بإرسػاؿ تقػدير حػػوؿ ، المعمػوؿ بيػا

 .4كؿ قضية الى الادارة المركزية

                                           
 . 40ص ، المرجع السابؽ، سلامة صلاح الديف -- 1

، الاسػػكندرية، دار الفكػػر الجػػامعي، بػػدوف طبعػػة، غػػاء القػػرار الادارياوجػػو الطعػػف بال، عبػػد العزيزعبػػد المػػنعـ خميفػػة - 2
  415.ص 2002

ص ، 2009عنابػػة ، دار العمػػوـ، بػػدوف طبعػػة، الاداريػػةو  الوسػػيط فػػي الاجػػراءات المدنيػػة، محمػػد الصػػغير بعمػػي-- 3
325. 

 . 06ص، الموقع الالكتروني السابقة، الرقابةو  دور المحافظ العقاري في الشير - 4
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  :ممخا الفصل ال اني

يقػوـ المحػافظ ، اعلاف الوثائؽ المودعة بالمحافظة العقاريةو  حتى يتحقؽ ىدؼ شير 
اىميػػػتيـ بالتفصػػيؿ وعمػػػى الوثػػػائؽ المرفقػػة بيػػػا كمػػػا و  العقػػاري بػػػالتحقيؽ فػػػي ىويػػة الأطػػػراؼ

يتحقؽ مف عدـ التأشير عمى البطاقة العقارية لآي سػبب يقيػد حريػة التصػرؼ فػي الحػؽ او 
بالإضػػافة الػػى التأكػػد مػػف سػػبب ومحػػؿ وموضػػوع العقػػد ، حػػؿ مػػف قبػػؿ صػػاحبو الاخيػػرالم

ىػػذا لتحقيػػؽ اليػػدؼ ، الاداب العامػػة اـ لاو  المطمػػوب للإشػػيار اف كػػاف مخالفػػا لمنظػػاـ العػػاـ
يكػوف ىػذا عػف طريػؽ التأكػد مػف اف كػؿ و  مف اعلاف التصرفات الخاصػة بػالحقوؽ العقاريػة

 الخاضػػػعة لمشػػػير العقػػػاري ىػػػي كميػػػا معمومػػػات صػػػحيحة المعمومػػػات التػػػي تحوييػػػا الوثػػػائؽ
 اطرافو .و  تثبت واقع التصرؼ القانونيو 

الوثػائؽ الرسػمية المتعمقػة بالممكيػة و  يقوـ الأشخاص المخوؿ ليـ قانونا تحرير العقػود 
العقارية بإيداعيا بالمحافظة العقارية المختصة قصد شيرىا مػف اجػؿ اكتسػابيا لمحجيػة فػي 

اجػراء و  حيػث ميػز المشػرع بػيف الايػداع، وتحقيؽ استقرار المعاملات العقاريػةمواجية الغير 
لاف اجػراء ، لا يعنػي بأنيػا وثػائؽ مشػيرة المحاسػبةو  الاشيار فإيػداع الوثػائؽ بسػجؿ الايػداع

جػػراء الاشػػيار ىػػو الػػذي تترتػػب عميػػو الاثػػار  الاشػػيار ىػػو عمميػػة لاحقػػة لإجػػراء الايػػداع وا 
شير عمى البطاقػة العقاريػة فػاف اجػراء الشػير يػتـ بػأثر رجعػي الػى القانونية لمشير وعند التأ
 . 76/63مف المرسوـ  05فقرة  107تاري  الايداع طبقا لممادة 

قػػد تكػػوف و  يػؤدي المحػػافظ العقػػاري خدمػػة عامػػة فػػي شػكؿ قػػرارات قػػد تكػػوف مشػػروعة 
غيػػػر مشػػػروعة فيقػػػرر رفػػػض ايػػػداع الوثػػػائؽ موضػػػوع طمػػػب الاشػػػيار ويقػػػوـ بػػػرفض اجػػػراء 

اذا اتضػػػا لػػػو وجػػػود نقػػػص فػػػي الوثػػػائؽ المقدمػػػة او عػػػدـ  شػػػيرىا حتػػػى بعػػػد قبػػػوؿ ايػػػداعيا
بإمكانو ايضا اصدار قرار بػرفض اجػراء و  صحة البيانات المصرح بيا مف طرؼ اصحابيا
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الشػػػير حتػػػى بعػػػد اتمػػػاـ عمميػػػة الشػػػير فػػػي حالػػػة مػػػا اذا تبػػػيف انػػػو تػػػـ اشػػػيارىا خطػػػأ وىػػػي 
 باب المنازعة فييا  القرارات التي فتا المشرع لممتضرر

 . 74/ 75مف الامر  17اماـ الجيات القضائية المختصة بموجب المادة 

بمػػػا اف المحػػػافظ العقػػػاري موظػػػؼ اداري فػػػاف جيػػػة الطعػػػف فػػػي ىػػػذه القػػػرارات ىػػػي و  
لأ قػرارات المحػػافظ  75/74مػف الامػر  24المػادة  جيػات القضػاء الاداري وىػذا مػا تضػمنتو

   جيات القضائية المختصة إقميميا.العقاري قابمة لمطعف اماـ ال
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 خاتمةال

يتمتػػػع المحػػػافظ العقػػػاري بصػػػلاحيات واسػػػعة فػػػي مباشػػػرة أعمػػػاؿ الشػػػير العقػػػاري مػػػف 
التحػػري فػػي و  أسػػندىا لػػو المشػػرع الجزائػػري فػػي ميػػداف البحػػث، تسػػجيؿ وقيػػد واتخػػاذ قػػرارات

بشػكؿ ، شيرىا في المحافظة العقاريػة كؿ الوثائؽ المقدمة مف أجؿو  صحة العقود والقرارات
أصػػػػحابيا و  يجعػػػؿ البيانػػػػات الموجػػػػودة بالسػػػػجؿ العقػػػػاري تعكػػػس بصػػػػدؽ وضػػػػعية العقػػػػارات

التنظيمػػات التػػي تحكػػـ مجػػاؿ و  القانونيػػة .وىػػذا يتطمػػب منػػو أف يكػػوف مممػػا بجميػػع القػػوانيف
شػػػامؿ و  حتػػػى يػػػتمكف مػػػف إجػػػراء فحػػػص كامػػػؿ تنظػػػيـ الممكيػػػة العقاريػػػة، و معػػػاملات الأفػػػراد
يكػػوف ذلػػؾ عػػف طريػػؽ الرقابػػة خاصػػة الموضػػوعية لإتمػػاـ عمميػػة الشػػير و  لموثػػائؽ المودعػػة

 .لاقات العقارية فيما بيف الأفرادذلؾ مف أجؿ تفعيؿ الع، و العقاري الذي يعد إحدى وظائفو

وفػػي الأخيػػر نقػػوؿ أف الرقابػػة عمػػى موضػػوع العقػػد قصػػد إتمػػاـ عمميػػة الشػػير العقػػاري 
، مػػة لممحػػػافظ العقػػاري باعتبػػاره الإدارة الفعالػػة فػػػي تنظػػيـ الممكيػػة العقاريػػػةمػػف الميػػاـ الموك

واكتساب مختمؼ الوثائؽ والمحررات المقدمػة قصػد شػيرىا لػدى المحافظػة العقاريػة الحجيػة 
 المطمقة لدى الغير .

إف المقصػػػود مػػػف عمميػػػة الرقابػػػة الممارسػػػة مػػػف المحػػػافظ العقػػػاري كمكمػػػؼ بيػػػا عمػػػى 
 مػا يؤكػد كلامنػا ىػذا مجموعػةو  اد شػيره ىػو إتمػاـ عمميػة الشػير العقػاريموضوع العقد المػر 

وبعػد الإطػلاع ، التي توصمنا إلييا بعد دراستنا المتواضعة محؿ البحػث المقػدـ الاستنتاجات
 :  ما يميالتي تتمثؿ فيو  عمى بعض الدارسات السابقة في محور ىذه الدراسة

المرسػوـ و  75/74أحكػاـ الأمػر و  دنيوجود عدة تناقضات بيف أحكاـ القانوف المػ -1
وىذا راجع الى أف القانوف المػدني صػدر قبػؿ ىػذا الأمػر وقػد نقػؿ جػؿ  76/63التنفيذي لو 

أحكامػػػو مػػػف أنظمػػػة تأخػػػذ بنظػػػاـ الشػػػير الشخصػػػي فػػػي شػػػير التصػػػرفات المنصػػػبة عمػػػى 
عمػػػى المشػػػرع إزالػػػة ىػػػذا ، و ممػػػا يجعمػػػو يتنػػػاقض مػػػع الآثػػػار المترتبػػػة عػػػف الشػػػير، العقػػػار
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متضػاربة فيمػا بينيػا حيػث و  لتناقض حتى لا يبقى القاضي متردد في تطبيؽ قواعد مختمفػةا
لػػػذلؾ يجػػػب عمػػػى ، انػػػو أجػػػاز الطعػػػف فػػػي قػػػرارات المحػػػافظ العقػػػاري حتػػػى بعػػػد القيػػػد الأوؿ
التنظيميػة حتػى لا و  المشرع إدخاؿ بعض التعديلات بخصوص بعض النصػوص التشػريعية

لأنػػػو يعتبػػػر بمثابػػػة القػػػانوف الخػػػاص بالنسػػػبة ، لعقػػػارييتنػػػافى تطبيقيػػػا مػػػع قػػػانوف الشػػػير ا
 لمقواعد العامة المتمثمة في القانوف المدني .

نيػاء ميػاميـ وحقػػوقيـو  تقنػيف خػاص يتضػمف تعيػػيف المحػافظيف العقػارييف غيػاب-2  ا 
 الارتقاء بوظيفة المحافظ العقاري .و  كيفية اتخاذ قراراتيـ للابتعاد عف المساءلةو  واجباتيـو 

تشػػكؾ فػػي القػػوة الثبوتيػػة لمقيػػد و  يفصػػؿ المشػػرع فػػي بعػػض المسػػائؿ التػػي تقػػؿلػػـ -3
 .المعدؿ لكؿ الحقوؽ العينيةو  المزيؿو  باعتباره المنشئ

 :  ومف خلاؿ ىذه الدراسة ارتأينا الى تقديـ جممة مف التوصيات نذكرىا فيما يمي

وضػػػع جػػػزاءات صػػػارمة لكػػػؿ تجػػػاوز يصػػػدر مػػػف المحػػػافظ العقػػػاري عػػػف طريػػػؽ  -1
 .ديد أخطائو عمى سبيؿ الحصرتح

المتضػػمف  25/03/1976المػػؤرخ فػػي  76/63مػػف المرسػػوـ  105تعػػديؿ المػػادة -2
التػػي تػػنص عمػػى فحػػص مشػػروعية السػػندات العقاريػػة مػػف طػػرؼ و  تأسػػيس السػػجؿ العقػػاري

 المحافظ العقاري مع أنيا مسألة موضوعية وىي في الأصؿ مف اختصاص القاضي.

حفظ العقاري بعيدا عف المراوغات حتػى تتػوفر الحمايػة ضماف احتراـ إجراءات ال -3
 التامة لحقوؽ الأشخاص)وضع المحافظ تحت وصاية وزارة العدؿ(.

المػؤرخ  92/116تعديؿ قائمة شروط تعييف المحافظ العقاري الواردة في المرسػوـ -4
شػػػروط القبػػػوؿ والتعيػػػيف فػػػي المناصػػػب العميػػػا فػػػي و  الػػػذي يحػػػدد قائمػػػة 14/03/1992فػػػي 
 التػػػي اسػػػتندت الػػػى شػػػرطي الأقدميػػػة، الحفػػػظ العقػػػاريو  صػػػالا الخارجيػػػة لأمػػػلاؾ الدولػػػةالم
 الكفاءة .و  القانونيو  أغفمت شرط التحصيؿ العمميو  الرتبة في العمؿو 
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إنشػػػػاء محػػػػاكـ إداريػػػػة عقاريػػػػة تنظػػػػر فػػػػي المنازعػػػػات الناشػػػػئة عػػػػف المعػػػػػاملات  -5
 يديرىا قضاة متخصصيف في القانوف العقاري .، العقارية

مف الأحسف أف يباشر المحافظ العقاري ميامو تحت إشراؼ أحػد القضػاة لضػماف -6
تدعيـ الثقة في المعاملات العقارية عف طريؽ احداث آليات قانونية تحدد التزامات كؿ مػف 

 المحافظ العقاري وفي كؿ الحالات منا الاستقلالية اللازمة لممحافظ العقاري .و  القاضي

قانونيػة لممحػافظ العقػاري عنػد ممارسػة سػمطاتو يجػب تعيينػو حتى تتوفر الحمايػة ال-7
 بمرسوـ وزاري مثؿ باقي الوظائؼ العميا ..

عقػػػػد ممتقيػػػػات دوريػػػػة لتوعيػػػػة أفػػػػراد المجتمػػػػع بخصػػػػوص اختصاصػػػػات المحػػػػافظ -8
، الػػػػدور الػػػػذي يمعبػػػػو فػػػػي حياتنػػػػا اليوميػػػػة مػػػػف الناحيػػػػة الاجتماعيػػػػة والاقتصػػػػاديةو  العقػػػػاري

يسػتطمع عمػى و  ورات تكوينيػة منتظمػة ليسػتفيد المحػافظ العقػاري منيػابالإضافة الى اعػداد د
 مستجدات الشير العقاري.

 ضرورة تزويد المحافظ العقاري بكؿ الوسائؿ المادية .-9

ماليػػػة لازمػػػة مػػػف أجػػػؿ تجسػػػيد عمميػػػة المسػػػا التػػػي تعػػػد و  وضػػػع آليػػػات تقنيػػػة -10
دعػػػـ و  ممكيػػػة العقاريػػػةالأسػػػاس المػػػادي لموصػػػوؿ الػػػى سػػػجؿ عينػػػي يعمػػػؿ عمػػػى اسػػػتقرار ال

 الازدىار الوطني . و  بالتالي دعـ الاستثمارو  الائتماف العقاري

لػو بجػزء يسػير فػي توضػيا و  وفي الختػاـ نتمنػى مػف خػلاؿ بحثنػا ىػذا اننػا قػد سػاىمنا
محاولػة منػا ، الرقابة الممارسة مف طرؼ المحافظ العقاري عمػى موضػوع العقػد المػراد شػيره

بػاحثيف فػي ىػذا المجػاؿ المتعمػؽ بالممكيػة العقاريػة لاف الكثيػر مػف لتبسيط الشير العقػاري لم
 . الباحثيف مازالوا ينظروف الى البحوث العقارية عمى أنيا مف أصعب المواضيع

 تـ بعوف الله 
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 الجمهوريـــة الجزائريـــة الديمقراطيــــة الشعبيــــــة
 : تبســـــــــــة في     وزارة الدالية
 عامة للاملاك الوطنيةالدديرية ال

 الدديرية الولائية للحفظ العقارية
 لولايـــــــــــــــة تبســــــــــــــة

 تبســــــــة –المحافظ العقاري  المحافظة العقارية تبســـــــــــة
 الى السيد....................... .................: الدصلحـــــــة

 بتبســـــــة ...../ م.ح.ع/ و.ت/......: رقم
 

 رفض اجراء الاشهار.: الموضــــــوع
 عقدكم الدودع في..............حجم .......رقم....................: المرجــــــــــع

 
السجل العقاري اتضح ما  عة العقد الدشار اليو اعلاه وبعد البحث على مستوىجاحيطكم علما انو بعد مرا

 : يلي
 ..........................................................................................  

رفض اجراء الاشهار هذا العقد طبقا لاحكام  ٌؤسفنً، وعلى اساس ما تقدم ذكره

 .0767مارس  52المؤرخ فً  67/76: من المرسوم 011/010: المادة

 

 

 

 ...................................: .....................على الساعة: نسخة مبلغة بتاريخ

 امضاء المستلم

 

 

 ((10ملحق رقم ))

 : نسخة للاعلام الى السٌد

 -تبسة –المدٌر الولائً للحفظ العقاري 

 



 لملاحقا
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 ةــــــة الشعبيــــة الديمقراطيـــة الجزائريـــالجمهوري
 : تبســـــــــــة في     وزارة الدالية

 الدديرية العامة للاملاك الوطنية
 لدديرية الولائية للحفظ العقاريةا

 لولايـــــــــــــــة تبســــــــــــــة
 تبســــــــة –المحافظ العقاري     المحافظة العقارية تبســـــــــــة

 الى السيد................    .................: الدصلحـــــــة
 بتبســـــــة ...../ م.ح.ع/ و.ت/......: رقم
 
 

 الاشهار.يداع رفض ا: ــــوعالموضــ
 عقدكم الدودع في..............حجم .......رقم....................: المرجــــــــــع

 
السجل العقاري اتضح ما  عة العقد الدشار اليو اعلاه وبعد البحث على مستوىجاحيطكم علما انو بعد مرا

 : يلي
 ..........................................................................................

.......... 

 

رفض اجراء الاشهار هذا العقد طبقا لاحكام  ٌؤسفنً، وعلى اساس ما تقدم ذكره

 .0767مارس  52المؤرخ فً  67/76: من المرسوم 011/010: المادة

 

 

 

 ...................................: .....................على الساعة: نسخة مبلغة بتاريخ

 امضاء المستلم

 

 ((10ملحق رقم ))

 : نسخة للاعلام الى السٌد

 -تبسة –المدٌر الولائً للحفظ العقاري 
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 القرءان الكريم: أولا

 .28اٟٝح : ؼ٘ضج اتطإٌٞ - 01

 . 63الاٝح : ؼ٘ضج اىَْو - 02

 النصوص الق انونية  : ثانيا

اىجطٝدسج ، اىَرضَِ ٍْٖح اىَ٘ثق، 2006فثطاٝط  20اىَؤضخ فٜ  02-06قٌ اىقاُّ٘ ض -10

 . 08/03/2006ٍؤضذح فٜ ، 14عسز ، اىطؼَٞح
الاجددطاتاخ  اىَرضددَِ قدداُّ٘ 2008فثطاٝددط  25اىَددؤضخ فددٜ  08/09: . اىقدداُّ٘ ضقددٌ-10

 .23/04/2008تراضٝد  21اىجطٝسج اىطؼَٞح عسز ، اىَسّٞح ٗالإزاضٝح

ٝرضددَِ قدداُّ٘ الاؼددطج اىجطٝددسج ، 09/06/1984اىَددؤضخ فددٜ  84/11اىقدداُّ٘ ضقددٌ  -10

: اىَددرٌ تَ٘جددة ارٍددط ضقددٌٗ اىَعددو، 12/06/1984: اىَؤضذددح فددٜ، 24اىعددسز ، اىطؼددَٞح

 .2005، 15اىعسز ، اىجطٝسج اىطؼَٞح، 27/02/2005: اىَؤضخ فٜ 05/02

 قاضٛ.اىَرضَِ قاُّ٘ اىر٘جٞٔ اىع، 18/11/1990اىَؤضخ فٜ  90/25اىقاُّ٘ ضقٌ  -10

 1999اىَرضَِ قاُّ٘ اىَاىٞح ىؽدْح ، 31/12/1998اىَؤضخ فٜ  98/12اىقاُّ٘ ضقٌ  -10

 اىَعسه ٗاىَرٌَ .، 31/12/1998اىَؤضذح فٜ  98اىعسز ، جطٝسج ضؼَٞح

تحٞدداظج اىَينٞددح اىعقاضٝددح ، اىَرعيددق18/08/1983اىَددؤضخ فددٜ 83/18: اىقدداُّ٘ ضقددٌ -10

 اىفلاحٞح.

اىَرضدَِ اىقداُّ٘ ارؼاؼدٜ اىعداً ، 2006ٝ٘ىٞ٘  15: فٜ اىَؤضخ 06/03: ارٍط ضقٌ -07

 . 16/07/2006اىَؤضذح فٜ  46جطٝسج ضؼَٞح عسز ، ىي٘ظٞفح اىعٍَ٘ٞح

، اىَرضدددَِ ذْ دددٌٞ ٍْٖدددح اىَردددطجٌ، 11/03/1995ٍدددؤضخ فدددٜ  95/13ارٍدددط ضقدددٌ  - 08

 . 30/03/1995ٍؤضذح فٜ ، 17جطٝسج ضؼَٞح عسز ، اىرطجَاُ اىطؼَٜ

جطٝددسج ، اىَرضددَِ قدداُّ٘ اىرؽددجٞو 09/12/1976اىَددؤضخ فددٜ  76/105الاٍددط ضقددٌ  -13

 . 18/12/1976اىَؤضذح فٜ  81اىعسز  ضؼَٞح

، اىَرضَِ اىقاُّ٘ اىَسّٜ اىجعائدطٛ 26/09/1975: اىَؤضخ فٜ 75/58: ارٍط ضقٌ -01

 05/10ٍددرٌَ تاىقدداُّ٘ ٗ ٍعددسه، 30/09/1975: طددازض تردداضٝد، 78جطٝددسج ضؼددَٞح عددسز 



 مراجعمصادر والق ائمة ال

 

 
107 

، 2005ّٝ٘ٞدد٘  26طددازض تردداضٝد ، 44جطٝددسج ضؼددَٞح عددسز ، 2005 ّٝ٘ٞدد٘ 20ٍددؤضخ فددٜ 

طددازض ، 31جطٝددسج ضؼددَٞح عددسز ، 2007ٍدداٝ٘  13اىَددؤضخ فددٜ  07/05ٍعددسه تاىقدداُّ٘ ٗ

 . 2007ٍاٝ٘  13تراضٝد 

اىَرضدددَِ اعدددساز اىَؽددد  اىعددداً  12/11/1975: اىَدددؤضخ فدددٜ 75/74: ارٍدددط ضقدددٌ -00

 ىلأضاضٜ ٗذنؼٞػ اىؽجو اىعقاضٛ 

اىصٛ ٝؽِ اجطاتاخ اثثداخ اىرقدازً  21/05/1983اىَؤضخ فٜ  83/352ضقٌ  اىَطؼً٘ -00

، 21اىعدسز ، اىجطٝدسج اىطؼدَٞح، اىَنؽة ٗاعساز عقس اىشدٖطج اىَرضدَِ الاعردطاا تاىَينٞدح

 . 04/05/1983: اىَؤضذح فٜ

اىَرعيددق تدعددساز اىَؽدد  اىعدداً  25/03/1976: اىَددؤضخ فددٜ 76/62: اىَطؼددً٘ ضقددٌ -00

 ىلأضاضٜ 

، اىجطٝددسج اىطؼددَٞح، 04/07/1992اىَددؤضخ فددٜ ، 92/02طؼددً٘ اىرشددطٝعٜ ضقددٌ اىَ -00

 .15/07/1992ٍؤضذح فٜ  54اىعسز 

 اىدددصٛ ٝحدددسز قائَدددح 14/03/1992اىَدددؤضخ فدددٜ  92/116: اىَطؼدددً٘ اىرْفٞدددصٛ ضقدددٌ -00

اىحفد  ٗ شطٗط اىقث٘ه ٗاىرعِٞٞ فٜ اىَْاطة اىعيٞا فٜ اىَظاى  اىراضجٞح رٍلاك اىسٗىدحٗ

 . 21/12/1992: اىَؤضذح فٜ، 92ٝسج ضؼَٞح اىعسز جط، اىعقاضٛ

اىَرعيدددق ترنؼدددٞػ اىؽدددجو ، 25/03/1976: اىَدددؤضخ فدددٜ، 76/63: اىَطؼدددً٘ ضقدددٌ -00

 .13/04/1976: اىَؤضذح فٜ، 30عسز ، اىعقاضٛ اىجطٝسج اىطؼَٞح

اىَرضدَِ قداُّ٘ اىَاىٞدح  29/12/1993 اىَؤضخ فٜ 18/ 93 ضقٌ اىَطؼً٘ اىرشطٝعٜ -01

1994. 

اىَرضددددَِ اىقدددداُّ٘ الاؼاؼددددٜ  1985ٍدددداضغ  23اىَددددؤضخ فددددٜ  85/59ىَطؼددددً٘ ا -02

 الازاضاخ اىعٍَ٘ٞح.ٗ اىَْ٘شجٜ ىعَاه اىَؤؼؽاخ

اىَرضددَِ شددطٗط اىرعٞددِٞ فددٜ ، 31/10/1988اىَددؤضخ فددٜ  88/212اىَطؼددً٘ ضقددٌ  -03

 ذظْٞفٖا.ٗ اىَْاطة اىعيٞا تاىٖٞامو اىَحيٞح اىراتعح ى٘ظاضج اىَاىٞح

 الكتب و المؤلفات4 ثانيا 
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اىحددددق ٗذاثٞقاذَٖددددا فددددٜ اىقدددد٘اِّٞ ٗ ّ طٝرددددا اىقدددداُّ٘، اؼددددحق اتددددطإٌٞ ٍْظدددد٘ض -ز -10

 اىاثعح اىثاّٞح . زٝ٘اُ اىَاث٘عاخ اىجاٍعٞح اىجعائط، اىجعائطٝح

زٝدد٘اُ اىَاث٘عدداخ ، قدداُّ٘ ارؼددطج عيددٚ ضدد٘ت اىفقددٔ ٗاىقضددات، اىغدد٘ثٜ تددِ ٍيحددح -ز -10

 .2008طثعح ؼْح ، اىجعائط، اىجاٍعٞح

زاض ، اىاثعح ارٗىدٚ، شٖط اىرظطفاخ اىعقاضٝح فٜ اىرشطٝع اىجعائطٛ، ْافح جَاهت٘ش -10

 .2006، اىجعائط، اىر٘ظٝعٗ اىريسّٗٞح ىيْشط

 .2000، طثعح، زاض اىعيً٘ ىيْشط ٗاىر٘ظٝع، ّقو اىَينٞح اىعقاضٝح، حَسٛ تاشا عَط -10

 . 2002، ٍٕ٘ٔاىجعائط زاض ، حَاٝح اىَينٞح اىعقاضٝح اىراطح، حَسٛ تاشا عَط -10

زٝددد٘اُ ، طدددطل اىرْفٞدددص فدددٜ قددداُّ٘ الإجدددطاتاخ اىَسّٞدددح اىجعائدددطٛ، حؽدددِْٞ ٍحَدددس -10

 .2001اىجعائط ، اىَاث٘عاخ اىجاٍعٞح

زٝدد٘اُ ، اىدد٘جٞع فددٜ شددطن اىقدداُّ٘ اىَددسّٜ اىجددعات اىطاتددع، . ذيٞددو محَددس حؽددِ قددسازج-11

 .1991، اىجعائط، اىَاث٘عاخ اىجاٍعٞح

، ز ط، ىيحفد  اىعقداضٛ فدٜ اىرشدطٝع اىجعائدطٛ قاضٝدح ملىٞدحاىَحاف دح اىع، ذاىس ضٍ٘ه -12

 .2001اىثيٞسج ، قظط اىنراب ىيْشط ٗاىر٘ظٝع

، ارحندداً اىقاّّ٘ٞددح اىَرعيقددح تظددحح ٗتاددلاُ اىَحددطضاخ اىر٘ثٞقٞددح، ٍقْددٜ تددِ عَدداض -13

 . 2014، اىجعائط، زاض ٍٕ٘ح ىيْشط ٗاىر٘ظٝع، زضاؼح فٜ اىقاُّ٘ اىجعائطٛ

، اىجعائدط، اىاثعح ارٗىٚ، ّ اً اىشٖط اىعقاضٛ فٜ اىقاُّ٘ اىجعائطٛ، ٍجٞس ذيفّٜ٘ -01 

2003  

اىاثعددح ، زاض ٍٕ٘ددح، ّ دداً اىشددٖط اىعقدداضٛ فددٜ اىقدداُّ٘ اىجعائددطٛ، ٍجٞددس ذيفددّٜ٘ - 00 

 .2008 اىثاّٞح

زاض ، تدسُٗ طثعدح، الإزاضٝدحٗ اى٘ؼدٞظ فدٜ الإجدطاتاخ اىَسّٞدح، ٍحَس اىظدغٞط تعيدٜ – 00

 . 2009، عْاتح، اىعيً٘

، زاض اىعيدً٘ ىيْشدط ٗاىر٘ظٝدع، اىد٘جٞعفٜ اىَْاظعداخ الازاضٝدح، ٍحَس اىظدغٞط تعيدٜ – 00

 .2005 اىجعائط

 )عقس اىثٞع(.04اىجعت ، اى٘ؼٞظ فٜ شطن اىقاُّ٘ اىَسّٜ، عثس اىطظال اىؽْٖ٘ضٛ -ز-00
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اىجعائددط ، زاض ٍٕ٘ددح ىياثاعددح ٗاىْشددط ٗاىر٘ظٝددع، ّ طٝددح اىَدداه اىعدداً، عَددط ٝحٞدداٗٛ -00

 .2002طثعح 

زاض ، تدسُٗ طثعدح، مٗجٔ اىاعِ تدىغات اىقطاض الإزاضٛ، عثس اىععٝع عثس اىَْعٌ ذيٞفح – 00

 .2002، الإؼنْسضٝح اىفنط اىجاٍعٜ

اىحقد٘ل اىعْٞٞدح اىعقاضٝدح فدٜ اىرشدطٝع ٗ اثثاخ اىَينٞح اىعقاضٝدح، عثس اىحفٞ  تِ عثٞسج - 01

 . 2003، اىجعائط، اىر٘ظٝعٗ اىْشطٗ ىياثاعح، زاض ٍٕ٘ح، ز ط، اىجعائطٛ

 . 2013، جؽ٘ض ىيْشط ٗاىر٘ظٝع اىجعائط، اىَْاظعاخ الإزاضٝح، عَاض ت٘ضٞاا-ز - 02

ٍْشدنج ٍْفعدح ، اىرجاضٝحٗ اىْ طٝح اىعاٍح ىلإثثاخ فٜ اىَ٘از اىَسّٞح، عظاً مّ٘ض ؼيٌٞ - 03

 . 2005، الإؼنْسضٝح، ٍعاضا جلاه

ٍقسٍح ىْٞو شدٖازج اىدسمر٘ضآ فدٜ  ضؼاىح، حجٞح ٗؼائو الإثثاخ اىحسٝثح، ضظٗل ٝ٘ؼف -01

 . 2012/2013، ذيَؽاُ، سجاٍعح مت٘ تنط تيقا ٝ، اىقاُّ٘ اىراص

زاض اىٖدسٙ ىياثاعدح ٗاىْشدط ، اىَطمدع اىقداّّٜ٘ ىيَحداف  اىعقداضٛ )ز.ط(، طإط تطٝل -00

 .2013، اىجعائط، ٗاىر٘ظٝع

 الأطزوحات4 رابعا

اف  اىعقددداضٛ تاىدددسٗه اىَغطتٞدددح اىطقاتدددح اىقضدددائٞح عيدددٚ قدددطاضاخ اىَحددد، ٕدددسٙ قثددداّٜ-10

مططٗحدح ٍقسٍدح ىْٞدو شدٖازج اىدسمر٘ضات فدٜ اىحقد٘ل ذرظدض ، اىَغدطبٗ ذدّ٘ػ، اىجعائدط

، ذثؽدددددح، جاٍعدددددح اىعطتدددددٜ اىرثؽدددددٜ، اىعيدددددً٘ اىؽٞاؼدددددٞحٗ ميٞدددددح اىحقددددد٘ل، قددددداُّ٘ ازاضٛ

2017/2018. 

 المذكزات 4 خامسا

صمطج ىْٞددو شددٖازج ٍدد، ٍؽددؤٗىٞح اىَحدداف  اىعقدداضٛ، ذغٞيددد فاَٞددح –ٍ٘ؼدداٗٛ ٕٗٞثددح  -10

 2012، تجاٝدددح، جاٍعدددح عثددس اىطحَددداُ ٍٞددطج، اىعيدددً٘ اىؽٞاؼددٞحٗ ميٞدددح اىحقدد٘ل، اىَاؼددرط

/2013 . 

ٍصمطج ىْٞدو ، اىْ اً اىقاّّٜ٘ ىيَحاف ح اىعقاضٝح فٜ اىرشطٝع اىجعائطٛ، ؼاضج غطٝؽٜ -10

 . 2013/2004، جاٍعح اىشٞد اىعطتٜ اىرثؽٜ، شٖازج اىَاؼرٞط
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ٍصمطج ىْٞو شٖازج ، اجطاتاخ اىشٖط اىعقاضٛ فٜ اىرشطٝع اىجعائطٛ، تيقاؼٌ ت٘اشطٛ - 10

 . 2013/2014، جاٍعح اىجعائط، ميٞح اىحق٘ل، ٍاجؽرٞط فٜ اىقاُّ٘ اىراص

ٍددصمطج ، ٍؽددؤٗىٞح اىَحدداف  اىعقدداضٛ فددٜ اىرشددطٝع اىجعائددطٛ، ظٕٞددطج تددِ ذضددطج - 10 

 . 2006/2007، عائطجاٍعح اىج، ميٞح اىحق٘ل تِ عنُْ٘، ذرطج ىْٞو شٖازج اىَاجؽرٞط

اىؽددْساخ ٗ ّ دداً اىشددٖط اىعقدداضٛ فددٜ اىجعائددط، تدد٘ظاٗٛ ؼددعاز –ت٘ضددٞاا ؼددفٞاُ  - 10 

، ٍسٝطٝدح اىردسضٝثاخ اىَٞساّٞدح، ٍصمطج ىْٞو شدٖازج اىَسضؼدح اىعيٞدا ىيقضدات، اىراضعح ىيشٖط

 . 2006/2007، 15اىسفعح 

ٍدصمطج ، شطٝع اىجعائدطٛاىَؽؤٗىٞح اىقاّّ٘ٞح ىيَحاف  اىعقاضٛ فٜ اىر، ضحَُ٘ ذ٘ىح – 10

 اى٘ازٛ .، جاٍعح اىشٖٞس حَح ىرضط، اىعيً٘ اىؽٞاؼٞحٗ ميٞح اىحق٘ل، ىْٞو اىَاؼرط

، ضؼاىح ىْٞو شٖازج اىَاجؽدرٞط، اىشٖط اىعقاضٛ فٜ اىرشطٝع اىجعائطٛ، مطَٝح فطزٛ - 11

 . 2007/2008، ميٞح اىحق٘ل ٗاىعيً٘ اىؽٞاؼٞح قؽْاْٞح

ٍدصمطج ىْٞدو ، اىطقاتح عيٚ اجطات اىشٖط اىعقاضٛ، عنطٗؾ ؼيَٞح –عطٗؾ طثٞحح  - 12

جاٍعددح عثددس اىطحَدداُ ٍٞددطج ، ميٞددح اىحقدد٘ل ٗاىعيددً٘ اىؽٞاؼددٞح، شددٖازج ٍاؼددرط فددٜ اىحقدد٘ل

 . 2015/2016، تجاٝح

 ميٞددح اىحقدد٘ل، طضؼدداىح ٍاجؽددرٞ، ّ دداً اىشددٖط اىعقدداضٛ اىجعائددطٛ، حؽددِ ط٘اىثٞددح - 13

 . 2001/2002، اىجعائط، اىعيً٘ اىقاّّ٘ٞحٗ

ٍددصمطج ىْٞددو شددٖازج ، اىَْاظعددح اىعقاضٝددح زٗض اىقاضددٜ الازاضٛ فددٜ، ٍددطٗٙ قطؼدداغ - 01

 . 2015/2016، ذثؽح –جاٍعح اىعطتٜ اىرثؽٜ ، اىعيً٘ اىؽٞاؼٞحٗ ميٞح اىحق٘ل، اىَاؼرط

، اىَجيدس ارٗه، الإثثداخ فدٜ اىَد٘از اىَسّٞدح ٗاىرجاضٝدح ٗاىشدطعٞح، ٍحَس شرا ت٘ ؼدعس - 00

 إطج .اىق، زاض اىفنط اىعطتٜ

، اثثدداخ تٞددع اىعقدداض اىََيدد٘ك ٍينٞددح ذاطددح فددٜ اىقدداُّ٘ اىجعائددطٛ، ؼدداٍٞح تطإَددٜ - 00

جاٍعدح الإذد٘ج ، فدط  اىقداُّ٘ اىعقداضٛ، ٍصمطج ىْٞو شٖازج اىَاجؽدرٞط فدٜ اىقداُّ٘ اىرداص

 . 2008، اىجعائط قؽْاْٞح، ٍْر٘ضٛ
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 ة ت ة   لييةل اةةانة مةكك، الحماية  المنيية  للملكية  الريا ية  ال ا ة ، إيمان اوكيل - 00

، البةوي ة، جامرة  ككلةي محتةن اولحةا ، الرلةو  السياسةي و كلي  الحيوق، ماست  في اليايون

2013 . 

، الم كةةا اليةةايويي للمحةةافا الريةةا ش فةةي التاةة ي  الجاا ةة ش، اةة ا الةةنين نبةةابي – 00

،  ةبسةك، جامرة  محمةن  ي ة ، الرلو  السياسي و كلي  الحيوق، مكك ة لييل اةانة ماست 

2014/2015  . 

مةكك ة ، مسةوولي  المحةافا الريةا ش فةي التاة ي  الجاا ة ش،  لاح الةنين سةلام  – 15

، بسةةك ة، جامرةة  محمةةن  ي ةة ، الرلةةو  السياسةةي و كليةة  الحيةةوق، لييةةل اةةةانة ماسةةت 

2015/2016 . 

   المجلات4 سادسا

 02قضدائٞح عدسز ٍجيدح ، 26/07/2000: اىغطفح اىعقاضٝح تراضٝد، قطاضاىَحنَح اىعيٞا -10

 . 2003ؼْح 

 ٍجيدددح زفددداذط اىؽٞاؼدددح، ؼدددْساخ ذْفٞصٝدددح(، )اىَحدددطضاخ اىَ٘ثقدددح، عطتدددٜ تددداٛ ٝعٝدددس -10

 . 2014، اىجعائط، جاٍعح تاذْح، اىعسز اىعاشط، اىقاُّ٘ٗ

 .المداخلات4 سابعا

ٍساذيدح تداىَطمع اىجداٍعٜ ذَدٞػ ، ؼديااخ اىَحاف داخ اىعقداضٛ، عَطٗؾ محؽِ -م -10

 ٍيٞاّح.

 القزارات4 ثامنا

اىظدازض عدِ اىغطفدح الازاضٝدح ، 09/03/1998اىَدؤضخ فدٜ  146: اّ ط اىقدطاض ضقدٌ - 10

 تاىَحنَح اىعيٞا .

اىَْشدد٘ض فددٜ اىجطٝددسج ، 17/05/1977قددطاض طددازض عددِ ٍددسٝط اىَاىٞددح ٍددؤضخ فددٜ - 10

 . 1977ىؽْح  20ضقٌ ، اىطؼَٞح

 الملتقيات4 تاسعا

فددٜ اىغددات اىددسفرط اىعقدداضٛ اىَيرقددٚ  اذرظدداص اىقضددات الإزاضٛ، عيددٜ ذ٘جددح ذٞددطج - 10

 .2011، جاٍعح اىَسٝح، اى٘طْٜ اىطاتع ىيحف  اىعقاضٛ ٗشٖط اىحق٘ل اىعْٞٞح
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 المقالات4 عاشزا

منشػػور ، قػػاض القسػػـ العقػػاري لمحكمػػة بػػرج بػػوعرريج، مقػػاؿ الاسػػتاذ مجيػػد خمفػػوني - 01

 . 2002سنة  8في مجمة الموثؽ العدد

 المواقع الالكتزونية4 - 

01-https: //www.djelfa.info^ showthread.  

02- www.facebook.com/ar-moatz-badr: le20/03/2019  

31: 23اىؽاعح  عمى 29/05/2019نظاـ الرقابة عمى الماؿ العاـ في - 03  

Albayan.co.uk  

56: 07اعَاه عيٚ اىؽاعح ٗ ٍ٘ض٘  ٍاه -زاضٝحتحث ح٘ه اىطقاتح الا -04  

https.// mawdoo3. Com  
( 31/05/2019في  56: 11أركانو )و  تعريف العقد -05  

 https: //www.mohamah.net.law.  
 

( 31/05/2019في  03: 12اصطلاحا )و  مفهوم العقد لغة--06   

https: //mawdoo3.com 

http://www.facebook.com/ar-moatz-badr:le20/03/2019
https://mawdoo3/
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 المقدمة  
 ماهية رق ابة المحافظ العق اري على موضوع العقد: الفصل الأول

  .مفهوم رق ابة المحافظ العق اري: المبحث الأول 
  تعريف الرق ابة: المطلب الأول 
  .تعريف الرق ابة لغة: الفرع الأول 
  تعريف الرق ابة اصطلاحا.: الفرع الثاني 
  . أشكال الرق ابة: المطلب الثاني 
  الرق ابة الشكلية: الفرع الأول 
  الرق ابة الموضوعية.: الفرع الثاني 
  وسائل الرق ابة: المطلب الثالث 
  تعريف القرار الإداري: الفرع الأول 
  أركان القرار الإداري.: الفرع الثاني 
  .مفهوم المحافظ العق اري المكلف بالرق ابة: المبحث الثاني  
  حافظ العق اريتعريف الم: المطلب الأول 
  منصب المحافظ العف اري: الفرع الأول 
  تعيين المحافظ العق اري: الفرع الثاني 
  مهام المحافظ العقاري.: المطلب الثاني 
  مسك السجل العق اري: الفرع الأول 
  مسك مجموعة البطاق ات العق ارية.: الفرع الثاني 
  تسليم الدفتر العق اري: الفرع الثالث 

 مفهوم العقد الخاضع للرق ابة: الثالث  المبحث  
  تعريف العقد.: المطلب الأول 

  تعريف العقد لغة: الفرع الاول
  تعريف العقد اصطلاحا.: الفرع الثاني

  أنواع العقود  : المطلب الثاني 
  العقود الإداري: الفرع الأول 
  العقود التوثيقية: الفرع الثاني 
  لقضائيةالعقود ا: الفرع الثالث 
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 تطبيق ات رق ابة المحافظ العق اري على موضوع العقد  : الفصل الثاني
 نطاق رق ابة المحافظ العق اري على موضوع العقد: المبحث الأول  

  أهلية الأطراف  و   الرق ابة على هوية: المطلب الأول 
  الرق ابة على سبب العقد: المطلب الثاني 
  العقد.  المطلب الثالث الرق ابة على محل 

 إجراءات الرق ابة على موضوع العقد.: المبحث الثاني  
   إجراءات الرق ابة على الإيداع: المطلب الأول 

  الايداع.: الفرع الأول
  اجراءاته: الفرع الثاني

  .إجراءات الرق ابة على الإجراء: المطلب الثاني 
  الاجراء.: الفرع الأول

  اجراءاته: الفرع الثاني
 منازعات قرارات المحافظ العق اري: ث الثالثالمبح  

  الإيداع   المنازعات الناشئة عن قرار رفض: المطلب الأول 
  .قرار رفض الايداع: الفرع الأول 
  الطعن في قرار رفض الايداع: الفرع الثاني 
  الدنازعات الناشئة عن رفض الإجراء : المطلب الثاني 
  اءقرار رفض الاجر : الفرع الأول 
  الطعن في قرار رفض الاجراء.: الفرع الثاني 

 .الخاتم  ة  
 .ق ائم ة المرج ع  
 .الفه   رس  



 

 

 خلاصة المذكرة

 

أوكــل الدشــرع الجزائــري مهمــة تســيل المحافظــة العقاريــة رلى المحــافظ العقــاري الــ ي يقــوم  جموعــة  

و ، ك العقاريـة في أطـار قـانوك  كـمالتي تنظم مسائل الأملاو  من الدهام الدتعلقة بالحفظ العقاري

ـــة  لتحقيـــذ ىـــ ا الذـــدك  ـــأ التعكـــد مـــن أم الدعلومـــات الـــتي تتضـــمنها المحـــررات الناقلـــة للملكي

لا يشـواا أي عيـأ مـن العيـو  ولا و  الخاضعة لإجراءات الشهر ىي معلومـات لـليمةو  العقارية

شــرع الجزائــري مراعانــا عنــد  ريــر يكــوم كلــ  رلا في حالــة احــوام الشــروة القانونيــة الــتي ألــزم الد

فبمجــرد تعكــد المحــافظ العقــاري مــن تــوافر كافــة الشــروة ، أي لــند ر ــي ناقــل للملكيــة العقاريــة

الدوضــــوعية في الو ــــائذ الدودعــــة للشــــهر يقــــوم لملــــة مــــن الإجــــراءات دا ــــل المحافظــــة و  الشــــكلية

 بالدراقبــة لإضــافة رلى كلــ  يقــومبا، النهائيــةو  الــتي تضــفي علــى الشــهر الصــفة الكاملــة، و العقاريــة

 كلــ  بتعكــده مــن صــحة الو ــائذ الدقدمــة لــو قصــد رجــراء الشــهرو  الفحــع علــى رجــراء الشــهرو 

لــلطات والــعة فهــو يتــولى مهمــة قاضــي  ىــ ا مــا يأكــد أم لــوو  الســهر علــى تنفيــ  ىــ ه العمليــةو 

و وجــود مــن نــوع  ــالا مــن  ــلار لــلطتو في رفــض الإيــداع أو رفــض رجــراء الشــهر ركا تبــ  لــ

ـــائذ الدقدمـــة أو عـــدم صـــحة البيانـــات الدصـــرح اـــا مـــن طـــرك صـــاحبها ـــا يبلـــ  و   لـــل في الو  ىن

الحصــور بعــدىا علــى صــيغة و  المحــافظ العقــاري الدــودع  بقــرارات الــرفض لتــدارك تلــ  النقــائض

الإشهار أو ممارلة حذ الطعن في ىـ ه القـرارات ركا رأى الدتضـرروم أم ىنـاك تعسـف جـراء ىـ ا 

 .الرفض


