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 رفـانــــــــكر و عـــــــــش
 وعظيم وجيو لجلال ينبغي كما كثيرا حمدا وأحمده تعالى الله أشكر

 سلطانو
 فضلو وكان أعلم أكن لم ما وعلمني العمل، ىذا إنجاز على وفقني الذي

 .عظيما عليا

 وجو على المعلمين خير وسلم عليو الله صلى محمد المصطفى روح إلى
 )من لا يشكر الناس لا يشكر الله (.–صلى الله عليو وسلم–عملا بقولو  الأرض و 

 )عبدا   لو صرت حرفـا   عل مني من( ...الحبيب قول فييم حق   من إلى
 »الأفـاضل أساتذتي«

 ةستا الأشكر على وجو الخصوص  أ  و  ين أدوا أمانتيم بكل حب و إخلاصالذ

 . ا عليا و توجيييا ليوصبرى  ا لي" لمساعدتي بخوش إليام " 

ل مشواري  طوا كر و العرفـان إلى كل أستا  ساندنيقدم كل الشكما أ
ء النجاح في  تذكرىم أثناأالدراسي ،إلى من سيفتقدىم القـلب أثناء الرحيل و 

تمم ىذه المذكرة بكل إتقـان إلى  إلى من رافقني في دربي حتى أ،الحياة  
 .0200دفعة متخرجة  كل  

 ـــــــداءإىـــــ



 

 

 فييما قـال من إلى المتواضع العمل ىذا ثمرة أىدي

 "... إحسانا بالوالدين و..."جل و عز الله  

 و وىن على وىنا حملتني أقداميا تحت الجنة من إلى رضاىا، من الله رضا من إلى
 ، أفكاري و عقـلي احتوت و إحساسي و أنفـاسي من ملكت إلى التواضع، علمتني
 الحياة في النجاح دروب  أنارت التي الوضاءة الشمس و الفـاضلة المربية إلى

 ".الغالية مي أ " 

 سما في الساري النجم إلى ، المشاق لجلي وتحمل الأخلاق مكارم في غرس من إلى

لا   من ،إلى الدافق الخير منبع إلى أعماقي في الذي سكن  الغالي إلى ، أفقي
 ".العزيز بيأتي  "حيا طوال فضلو رد أستطيع

لي سندا  ا  حفظيم الله ودامو    و فتحي  إلياسإخواتي يزيد ،  ، منار العزيزةأختي  إلى  
 .في الحياة

 إلى البراعم رائد نبراس و جواد.    

 الله للنجاح دائما.  نوفقي  وشروقإلى صديقـاتي زىور و شبيلة  

رحميما الله وأدخليما جنتو  جدتي  و  بالعالم جدي    وأم  إلى اللذان أىداني أروع أب
 الواسعة

 ى كل زملائي وزميلاتي بالدراسة  إل،  إلى كل قريب مكرم و حبيب مبجل  

 .قـلمي يكتبيم لم و مذكرتي تسعيم لم و قـلبي وسعيم من إلى
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مع تعقد المشاكؿ العقارية في الجزائر ك تعدد أكجييا تزداد الحاجة إلى الكضع قيد العمؿ لكؿ 
الفعمة الذيف مف شأنيـ التصدم لتمؾ المشاكؿ، ك مف بيف ىؤلاء تظير الميف المرتبطة بالعقار بما 

مختمفة مف الفنييف في مختمؼ التخصصات ذات الصمة بالعقار، ك تشكؿ مينة تشتمؿ عميو طكائؼ 
 لممكيةبا الميندس الخبير العقارم دكر يتصؿ حيث الخبير الميندس العقارم إحدل أىـ تمؾ الميف ،

 لىكصكلا إ ،تقييمياك ثـ ترقيتيا، كتعميرىا، ،تييئتياثـ  ،بإثباتيا بدءا ،شتى مراحؿ في يةرلعقاا
، ك لقد كجدت مينة الميندس الخبير العقارم أساسيا بيا لمتعمقةا تعازلمناا حؿ عمى ءلقضاا مساعدة 

 .القانكني في التشريع المدني كالادارم الذم يجدد طبيعة الاملاؾ العمكمية ك يعرؼ الممكية  

لجعميا  08 -95أبدل المشرع الجزائرم اىتماما متأخرا ليا إلا بعد صدكر الأمر رقـ ك لقد 
، معرفا إياىا عمى أنيا مينة حرة تشعبيا ك تعقدىا عمى الجزائر في يةرلعقاا لمسألةا حؿ في يـتس

يمارسيا المعني باسمو ك لحسابو مبينا في نفس الكقت اختصاصات القائـ بيا ، كما حدد شركط 
لممارستيا ، كسمح  شترط ضركرة تكافر مؤىلات عممية ك قانكنية ك نقابية في المترشحيفاممارستيا ف

 .في نفس الكقت بتمؾ الممارسة للأشخاص الطبيعييف دكف المعنكييف 

 بالخبراء الميندسيف القضاء ككيفية استعانة العقارم، المجاؿ في القضائية الخبرة ضافة إلى إ
 الاستعانة ىذا استمزـ كبالتالي الأفراد بيف كتعقيدات عدة مشاكؿ أفرز نعيشو الذم العقارييف ،فالكاقع

 .القضاء أماـ المعركضة النزاعات لحسـ قانكنا كالتكنكلكجية المتاحة الفنية الكسائؿ بكافة

 المكاضيع التي تطرح أىـ مف في ككنيا تعد العقارم الخبير مينة الميندس أىمية كتكمف
 رأينا يعدفي  القكانيف أساليب كتطكير الاىتماـ أف حيث كالتجديد، التطكير تتطمب  كاسعة إشكالات

المؤىؿ الكحيد قانكنيا بمكجب المادة  الميندس الخبير العقاريو ىكف ، المكضكع عممية متطمبات أحد
مف حيث لإنجاز الكثائؽ التقنية الممحقة بعقكد نقؿ الممكية العقارية ، ك  08-95مف الأمر  02
 مف مف خلاؿ الدكر الذم يقكـ بو  ك أيضا ،لتحقيؽ الجزئي لنزع الممكية لأجؿ المنفعة العمكميةا

(، التييئة العقارية، تجزئة ك تقسيـ العقارات، مخطط شغؿ تحييف كثائؽ مسح الأراضي )كثيقة القياس
كذلؾ  ، إعداد سجؿ الجرد العقارم ،الأراضي، عداد الكشؼ الكصفي لمعقارات ذات الممكية المشتركة

جميع  الخبرات القضائية المتعمقة بالمنازعات العقارم، تقييـ العقارات في الجانب التجارم كالإيجارم،
الأىمية التي  بالإضافة إلى  .الأعماؿ الطبكغرافية لأجؿ إنجاز مختمؼ الدراسات التقنية ك غيرىا

 الأساسية العامة لممرافؽ تنظيميا خلاؿ مف كقتنا الحاضر في الاجتماعية الحياةيكتسييا العقار في 
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فلا يمكنو إطلاؽ مشركع عاـ أك خاص دكف البحث عف حيز عقارم محدد بدقة ككاضح  ،لممجتمع
المعالـ لتفادم اشكالات الاستغلاؿ. مف ىنا تتجمى أىمية الاستعانة بفنييف ليـ تككيف عممي 

الميندس الخبير  مكضكع يكاجييا التي لمتحديات كنظرا ،كبيداغكجي لتقديـ المشكرة لإنجاح العممية 
دراكا ، ، العقارم لأىمية تنظيـ ىذا القطاع قامت السمطات العمكمية بسف عدة قكانيف لتنظيـ القطاع، كا 

  .كمنيا القانكف المنظـ لممينة الذم يحدد مجالات تدخؿ الميندس الخبير العقارم
 ذاتية أسباببيف  المكضكع ىذا ك دراسة لاختيار دعتني دكافع التيلقد تباينت الأسباب كال ك

 رغبتنا ، العقارم بالميندس الخبير المتعمقة بالمكاضيع اىتماماتنا خمفيةفي  أىمياتمثمت  كمكضكعية،
 ،العمؿ نحك باتجاىات لقمة الدراسات  في ىذا المكضكع ك ربطيا الخبير عمى الميندس التعرؼ في

 معرفة مختمؼ الإجراءات القضائية التي ترتب عمى الميندس الخبير العقارم .

إلى أي مدى استطاع المشرع الجزائري تحديد  سبؽ نطرح الإشكالية التالية :ك مف خلاؿ ما 
المركز القانوني لمميندس الخبير العقاري؟ و ماىي الشروط المتطمبة لحصولو عمى الاعتماد 

 القانوني؟

 ك البحث في بياف مينة الخبير الميندس العقارم،  الجدير بالدراسة أىداؼ مكضكعنا فك تكم
الخبير  بمينة الميندس المتعمقة المفاىيـ كضبط النظرية كالمعمكمات الأفكار جمع كالرغبة في 

 تحديدكذلؾ  ،العقارم شركط ك التزامات الميندس الخبير عمى التعرؼ بالإضافة إلىالعقارم،
عمى أىمية ىذه المينة   الضكء تسميط محاكلةك ، العقارم ك إنجاز خبرتو الخبير الميندس مسؤكليات

 يمكف مصدرا الأكاديمية الدراسة ىذه تككف بذلؾ، ك أف المختصة الجيات قبؿ مف عمييا الرقابة ككيفية
 منو. الاستفادة
ك للإجابة عف ىذه الإشكالية فإنني اعتمدت المنيج التحميمي الكصفي لأنو يناسب طبيعة       
 محاكلة خلاؿ مف منيج يساعد عمى تحميؿ الإشكالية بشكؿ مفصؿ ككاضح ك كذلؾفيك  .الدراسة
كالتعميمات، ك يمكف مف  كالمراسيـ كالأكامر الدراسة ىذه في الكاردة القانكنية النصكص مختمؼ تحميؿ
كما يساعد عمى تجميع  .مختمؼ  جزئيات كخصائص المكضكع ككصفيا بدقة    ك عرض   التعرؼ

 .إلى تقديميا بأسمكب عممي منيجي متناسؽ الحقائؽ كتبكيبيا كتحميميا، بالاضافة
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 فإف المتكاضع بحثي كحسب المكضكع ىذا التي تناكلت السابقة الدراسات يخص فيماأما 
تنظيـ مينة الخبير الميندس  " بعنكاف ماجستير فيناؾ مذكرة قميمة، يدم بيف كقعت التي المراجع

 تخصص قانكف عقارم مذكرة كذلؾ ،"سميرة فركخ"الطالبة  إعداد مف " العقارم في القانكف الجزائرم
 مذكرة أيضاأحمد عيادم"، "إعداد الطالب مف "دكر الخبرة القضائية في حؿ المنازعات العقارية" بعنكاف

 08-95بعنكاف " المركز القانكني لمخبير العقارم" مف إعداد الطالب "قماف مختار ". بالإضافة للأمر 
لميندس العقارم، ك ىيئة الميندسيف الخبراء العقارييف لممجمس الجيكم المتعمؽ بتعريؼ مينة الخبير ا

 الخبرة تناكؿ أف معظميا المراجع اختيار في كاجيتني التي الصعكبات مف أنو حيث لناحية كىراف.
 .بصفة منفردة العقارية الخبرة تتناكؿ لـ أنيا أم المجمؿ، في القضائية

 :فصميفلى إ الدراسة ىذه قسمناىذا المكضكع  إثراء ك قصد

 ستيارمما كطرؽ رملعقاا الميندس رلخبيا مينة ماىية :كؿلأا لفصؿا في كلتتناحيث 
 حيث رم،لعقاا الميندس الخبير مينة تعريؼل كؿلأا فيمف خلاؿ مبحثيف نتعرض بطيا كذلؾضك

الثاني ،  أما المبحث مف ميف يشابييا عما تميزىا ثـ ،تعريفياك  ليا القانكني سلأساالى نتطرؽ إ
كالآثار المترتبة عف ممارسة ىذا الأخير  رملعقاا الخبير الميندس شركط اعتماد مينة فيو كلنافتنا

لممينة. أما في الفصؿ الثاني: كضحنا إنجاز الخبرة لمميندس الخبير العقارم ك حددنا مختمؼ 
 مسؤكلياتو القانكنية ك الجزائية . 

 



 

 

 
 الفصل الأول

  

و  ماىية مينة الخبير الميندس العقاري

 شروط اعتمادىا
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 الفصل الأول : ماىية مينة الخبير الميندس العقاري و شروط اعتمادىا

ناكؿ   للفصا ىذا في        ت تمييزىا عما يشابييا ك ك رملعقاا الميندس رلخبيا مينة ماىيةن
مينة الخبير الميندس العقارم  ماىية  كؿلأا شركط ممارستيا، حيث خصصنا في المبحث

الآثار المترتبة عف رسة  ىذه المينة ك مما كطرش فبياك ،نمي نم يشابييا عما اقزتميك ،يفيارتعك
 ف.ثا حث مب في ك ميامومركز الخبير الميندس العقارم 

 المبحث الأول : ماىية مينة الخبير الميندس العقاري و تعريفيا 

الذم  نيىلقانا سلأساا لىإ التطرؽ يقتضي رملعقاا الميندس رلخبيا مينة ماىية  تحديد إف  
 فتطرقنا فيو في المطمب الأكؿ ،أما المطمب الثاني نحمتيرم ؿخلا نم لوكنتنا تستند عميو ك الذم 

 نكاحي ك تمييزىا عمف يشابييا مف الميف. ثلاثة نلمينة  ما فيرتع لىإ

 المطمب الأول : التأصيل القانوني لمينة الخبير الميندس العقاري 

 ليوإ تستندنيا ىقان ساساأ يشكؿ كالذم لمينةا يحكـ الذم كالتنظيمي يعيرلتشا الإطار إف 
 أكؿ صدكر نم نتخذ ك،  1995ك مرحمة  1995، مرحمة ما قبؿ نحمتيرم فيو زنميّ ،ستيارمما
 . نحمتيرلما نبي فاصلا حدا صخا بشكؿ لمينةا ينظـ مرئازج فىقان

  1995الفرع الأول : التأصيل القانوني لمينة الخبير الميندس القانوني قبل 

بمكجب  يةرلاستعماا لحقبةا ءثناأ رئازلجا في رملعقاا ير الميندسلخبا مينة ءنشاإ لقد تـ         
 عمى حكرا لمينةا ىذه حيث كانت ،1946.05.07 في درلصاا 46-942 فىلقانا ـحكاأ
 ككذا سميةرلا لناحيةا نم ؿلاستقلاا بعد فىلقانا ىذا بنص للعما رستما قدك  ىـ،رغيدكف  نيرلمعما
 تمديد نلمتضما ،1962.12.31 في درلصاا 157-62 مقر رلأما جبىبم كذلؾ 1 ،نيةىلقانا
 لىإ ؿىلمفعا رملساا نسيرلفا يعربالتش 1962.12.31دة  بالسيا لماسةا مقتضياتو عداما  للعما

 2 .كطنيةلاغاية  
                                                             

 . 121، ص2002،سماعيف شامة ، النظاـ القانكني الجزائرم  لمتكجيو العقارم ،دار ىكمة ، دكف طبعة ، الجزائر -  1
 المتضمف تمديد العمؿ بالتشريع الفرنسي السارم المفعكؿ  ، 1962-12-31المؤرخ في  157-62الأمر رقـ  - 2
  .2، الجريدة الرسمية ، عدد  1962-12-31 ة غاي إلى
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ستيا رمما بقيت لتيا بالمينة اىتماـ أم ميةىلعما السمطات ليىت لـ لعمميةا لناحيةا نم نوأ رغي
 نتك فمـ ،متيارب لمينةا عمى سمبا رثأ الذم رلأما ،نيىلقانا اغرلفا ظل في ضىلغما يكتنفيا
كالميندسيف  نلفنييا نم مختمفة ليا تشكيمة بلانتسافت ارع إذ ،ستيارلمما محددة كطرشىناؾ 

 لجع الذم رلأما كىك ،نلمحاسبيا حتىك ف،ىلقانا ؿجار ،لمسمحا سمنتلاا في الميندسيف ،نييرلمعماا
ذلؾ  في ىـسا كما منظـ، لبشك ستياربمما تسمح لتيا صيةىلخصا نعبعيدة  لمينةا
 نسيالميند اءرلخبا دلاعتما يةدارلإا مختمؼ السمطات نبي تلصلاحياافي  التداخؿ ض،ىلغما
 1 .نييرلعقاا

 عةزىم حكاماأ ليا كانت تجد ،حمةرلما ىذه ؿخلا لمينةا ىذه أف لىإ رةلإشاا ك تجدر         
بعد ما لىإ مداه رستمكا 1995 لقب صدر ما منيا كتنظيمية، يعيةرتش صىنصعدة  عمى

المؤرخ  66-154المدنية ، الأمر رقـ  اءاترلإجا فىقان صىلنصا ، كأىـ تمؾ 1995
 أك للتسجيا كيفية تحديد نلمتضما 1966.08.06ك القرار المؤرخ في . 21966.06.08في

  1975.09.26المؤرخ في   75-58 رقـ رلأما المدني فىلقاناء، أحكاـ ارلخبا قائمة نم الشطب
-18المؤرخ في  25-90رقـ  فىلقانا رملعقاا جيوىلتا فىقان ـحكاكأ  3المعدؿ ك المتمـ 

لممنفعة  لممكيةا عزبن قلمتعما 1991-04-27المؤرخ في  11-91ك القانكف رقـ    11-1990
  4  .العامة

 1995الفرع الثاني : التأصيل القانوني لمينة الخبير الميندس القانوني بعد 

ؿ ىلحصالمينة ىذه افي رمعو عمى محتكالذم صعب لمينة ا ض الذم اكتنؼىلغما ظلفي 
 ـحكاأ جبىبم تكميفيـ  حالة في خاصةليـ  المسندة ـلمياا قفي تحقيتفيدىـ لتي ت اماىلمعماعمى  
 نيرلعقاا اءرلخبا جمعية اسـ تحت جمعية  تشكيؿ  لىإ لممينة نسيرلمماا اءرلخبا عمد ،قضائية

قانكف  ينظـ المينة ك يحدد شركط  مطالبيا إصدار رأس عمى جعمت لتيكا ،AGA نييرئازلجا
                                                             

 . 122المرجع السابؽ،ص النظاـ القانكني الجزائرم  لمتكجيو العقارم ،سماعيف شامة ،   -1
مدنية ، الجريدة الرسمية ، عدد ، المتضمف قانكف الإجراءات ال 1966-06-08المؤرخ في  154-66الأمر رقـ  - 2
47  ،1966  . 
، المعدؿ ك المتمـ ، المتضمف القانكف المدني ، الجريدة الرسمية  1975-09-26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  - 3

 . 1975،  78، عدد 
ة العمكمية ، يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفع 1991-04-27المؤرخ في  11-91القانكف رقـ  - 4

  .1991، 21، الجريدة الرسمية ، عدد 
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 1995.02.01المؤرخ في   08-95الأمر الذم تكفؿ بو المشرع بمكجب الأمر رقـ  1،ممارستيا
 2 .س العقارمدلمينا رلخبيا بمينة قلمتعما

 عقبوأ كالذم رلأمذلؾ ا ـحكاأ جبىبم ساسيةأ بصفة منظمة لمينةك عميو أصبحت ا         
 ىياكؿ تنظيـ تلكيفيا المحدد 1996.03.06 في رخؤلما 96-95 رقـ التنفيذم ـىسرلمر اصدك
ك ىما نصيف لا يزالا ساريا  3 لمينةا سةرمما ؽطر كيضبط ىارسيك رملعقاا الميندس رلخبيا مينة

 المفعكؿ ليكمنا ىذا .

فأىميا،   حمةرلما ليذه لمينةا تنظـ لتيا ـلعاا المدل ذات نيةىلقانا صىلمنص بالنسبة ماأ
 -95رقـ  التنفيذم ـىسرلم،  كا4ية دارلإك ا المدنية اءاترلإجا فىقان نلمتضما 08-09 قـر  فىلقانا

 مقيىحق يحدد كما ككيفياتو، نلقضائييا اءرلخبا ائـىق في للتسجيا كطرش يحدد الذم  310
مسح  إعداد نلمتضما 74-75ت ، ك الأمر رقـ باىلعقا فىقان، كني دلما فىلقانكا 5ككاجباتيـ 

العقارم ، ك قانكف جيو ىلتا فىقانك ،لو المطبقة اسيـرلمرم ، كالعقاا للسجا سيستأك ـلعاا ضيرالأا
 في رخؤلما 07-02 مقر فىلقان، كالعامةا لممنفعة لممكيةا عزن فىقانك ،رلتعميكا لتييئةا

 قيطر نع لممكيةا نداتس متسميك لممكيةا حؽ لمعاينة اءرجإ سيستأ نلمتضما 2007.02.27
 تبعمميا قلمتعما ،2008.05.19في  رخؤلما لو ـ التنفيذم المطبؽىسرلمكا ،6رم عقا قتحقي

 7.لممكيةسندات ا تسميـك  رملعقاا قلتحقيا

                                                             
  .122ص 104المرجع السابؽ، ص،النظاـ القانكني الجزائرم  لمتكجيو العقارم سماعيف شامة ،  -  1
، المتعمؽ بمينة الميندس الخبير العقارم ، الجريدة الرسمية ،  1995-02-01المؤرخ في   08-95الأمر رقـ  - 2

 .  1995،  20عدد 
، المحدد لكيفيات تنظيـ ىياكؿ مينة الميندس  1996- 03-06المؤرخ في  95-96المرسكـ التنفيذم رقـ  -  3

 . 1996، 17الخبير العقارم ك سيرىا ، ك بضبط طرؽ ممارستيا  ، الجريدة الرسمية ، عدد 
، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، الجريدة  2008-02-25المؤرخ في  09-08القانكف رقـ  - 4

 .  2008،  12الرسمية ، عدد 
، المحدد لشركط التسجيؿ في قكائـ الخبراء  1995 -10-10المؤرخ في  310-95المرسكـ التنفيذم رقـ  - 5

 .  1995،  60كاجباتيـ، الجريدة الرسمية ، عدد القضائييف ك كيفياتو ، كما يحدد حقكقيـ ك 
الممكية ك تسميـ سندات ، المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ  2007-02-27المؤرخ في  02-07القانكف رقـ  - 6

 . 2007، 15طريؽ تحقيؽ عقارم ، الجريدة الرسمية ، عدد  فالممكية ع
، المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقارم ك تسميـ سندات  2008-05-19المؤرخ في  147-08المرسكـ التنفيذم رقـ  - 7

 . 2008، 26سندات الممكية ، الجريدة الرسمية ، عدد 
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 وتمييزىا عمن يشابييا  ريف مينة الخبير الميندس العقاريالمطمب الثاني : تع

تطرقنا في ىذه المطمب إلى تعريفيا  لغة  ك  لتحديد ماىية مينية الخبير الميندس العقارم  ،
 . كفؽ ما يميك تمييزىا لما يشابييا مف ميف  قانكنا 

 مينة الخبير الميندس العقاري تعريف الفرع الأول : 

 أولا: لغة   

الخبير عمكما لفظ يطمؽ عمى الشخص الذم يقكـ بالخبرة ، ك الخبرة مف الخبر أم النبأ ، ك         
 رجؿ خابره خبير ك خبره ) بفتح الخاء ك كسر الباء المشددة ( أم عالـ بو .

 بِوِ لفسَْئك الخبير اسـ مف أسماء الله الحسنى ، كرد في القرآف الكريـ عدة مرات ، ك قكلو تعالى :  
  1.، أم اسأؿ عنو خبيرا يخبر ، ك يقاؿ استخبر إذا سأؿ عف الأخبار ''اَ رخَبِي

ك لفظ الخبير الميندس العقارم  معناه التقني الذم ييتـ بقياس  العقارات سكاء كانت مبنية أك 
غير مبنية ، ك يحدد معايير تمؾ المقاييس ، ك بالرجكع إلى قامكس المغة الفرنسة فإف مصطمح 

GEOMETRE  الذم يطمؽ عمى الخبير الميندس العقارم ، يتككف مف كممتيف لاتنيتيفGEO 
  2.سلقياا اقمعناك METRONS كمعناىا الأرض ك 

 لمينة الخبير الميندس العقاري  ين: تعريف الاتحاد الدولي لممساح ثانيا

،  1934، كمف قبؿ في لندف سنة  1993إف التعريؼ الذم سنذكره شكؿ في ركما سنة           
، حيث جاء فيو  FIGك ىك مف التعريؼ المعتمد  في النظاـ الأساسي للاتحاد الدكلي لممساحيف 

مينة الخبير الميندس العقاري ىي المينة التي تيتم بتعريف ، تحديد، و قياس ، و تقييم " :أف
    ."صة ، المبنية و غير المبنيةاارية ، سواء العامة  أو الخالممكية العق

                                                             
كمة ، الطبعة الثانية ، نعيمة تراعي ، نصر الديف ىنكني ، الخبرة القضائية في مادة المنازعات الإدارية ، دار ى - 1

 .25-24،ص2009،الجزائر 
 .121، ص المرجع السابؽالقانكني الجزائرم  لمتكجيو العقارم ،النظاـ اعيف شامة ، مس - 2
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حيث أف الخبير الميندس العقارم يدرس ك يخطط ك يسير عممية تحسيف ك تييئة العقار 
 ، الفلاحية ك الاجتماعية ة، الاقتصادي ك ىك يطبؽ العمكـ التقنية ك القانكنية،الحضرم ك الريفي 

 1.المرتبطة بالبيانات المذككرة أعلاه

  : التعريف القانوني لمينة الخبير الميندس العقاريثالثا

-95أكرد المشرع تعريؼ مينة الخبير الميندس العقارم مف خلاؿ نص المادة الثانية مف الأمر      
 :كما يمي  08

 بصفة يقوم طبيعي شخص كل ,الأمر ىذا بموجب العقاري الخبير الميندس مينة يمارس "       
 التي التقنية والوثائق الطبوغرافية المخططات بوضع ,وتحت مسؤوليتو الشخصي باسمو ,رئيسية
 العقاري الخبير الميندس يتولى ,الصفة وبيذه .العقارية الممكية بنقل تتعمق رسمية بعقود تمحق
 أن ويمكنو ,حدودىا معالم ووضع وتحديدىا العقارية الأملاك الطبوغرافية لسطح الرسوم وضع

 ."الايجارية أو التجارية القيمة حيث من يقيميا

 في العمكمية للإدارات المخكلة بالصلاحيات المساس دكف ,العقارم الخبير الميندس يقكـ
 كذلؾ العامة لممنفعة الممكية نزع بعمميات المرتبطة بالتحريات العقارية ,العقارية الأملاؾ تسيير مجاؿ
 .بيا المعمكؿ كالتنظيمية القانكنية للأحكاـ كفقا

 إطار في الطبكغرافية كالرسكـ الدراسات كؿ ينجز أف العقارم الخبير الميندس يمكف كما
 .2العقارية التييئة عمميات

 

 

 

                                                             
رسالة ماجستير، تخصص قانكف عقارم سميرة فركخ ، تنظيـ مينة الخبير الميندس العقارم في القانكف الجزائرم ،   -1
 .15،ص 2012كمية الحقكؽ ، جامعة دحمب بالبميدة ،تخصص القانكف العقارم، ، 
 . المتعمؽ بمينة الخبير الميندس العقارم ، السالؼ الذكر،  1995-02-01في  المؤرخ  08-95الأمر  - 2
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 الثاني : تمييز مينة الخبير الميندس العقاري لما يشابييا و شروط ممارستيا  الفرع

التقنية المرتبطة بالعقار، ك المبس الذم حدث في ىذا الشأف نظرا لمتشابو ك التقارب بيف المياـ 
ضيح وت قيطر نع ذلؾك  ،نمي نم يشابييا عما رملعقاا الميندس رلخبيا مينة زتميي تأينا، ار

 .-الميندس المدني، ك لتقنيا قبارلمرم، كالمعماا الميندسمينة  -نلميىذه ا نمد ولمقصا

 تمييز مينة الخبير الميندس العقاري عن الميندس المعماري  : أولا 

في   94-07في   خالمؤر  لتشريعيا المرسكـ ؿخلا مف رملمعماا تنظـ مينة الميندس
، ك لقد 1رملمعماا الميندس مينة سةرمماك رملمعماا جلإنتاا بشركط المتعمؽ 18-05-1995

الذي  أو المعنوي لطبيعيا الشخص'' :أنوب الميندس المعمارم الفرنسية  كاديميةلأا عرؼ قامكس
 ت،لمنشآا ىذه دبعاأ وتحديد ت،لمنشآا لإقامة ذجلنماوا الرسوماتو  ميملتصاا ضعو ليوإ يعيد

في  ،2ؿ "لعما حبصا'' ، كلقد أطمؽ المشرع عميو لقب  والإشراف عمى تنفيذىا تحت مسؤوليتو "
يقصد بصاحب العمل في تنص " التي  09سالؼ الذكر في مادتو  07-94المرسكـ التشريعي 

 اليندسة المعمارية كل ميندس معماري معتمد يتولى تصور إنجاز البناء و متابعتو " .

 ىذهسة رلمما معتمد يككف بيج رملمعماا الميندس مينة الذم تتخذه الشكؿ كاف ميماك
"لا يجوز لأي  :تنص لتيا 94-07 يعيرلتشا مف المرسكـ 15 دةلماا تضمنتو ما كىك ،3لمينة ا

كان أن ينتفع بصفة الميندس المعماري ... إذا لم يكن مسجلا في الجدول الوطني لمميندسين 
 المعماريين ، حيث يعتبر ىذا التسجيل بمثابة الاعتماد ".

 مينتو سةرمما يمكنو رملمعماا الميندس ككف يقبيف المينتيف  الاقتراب جوكفأ عميوك
 كلاىما، ك مدنية أنشطة كأصؿ كلاىما ككفرم، ك لعقاا الخبير الميندس مثؿ ذلؾمثمو في  بشكؿ حر

 دلاعتماا الصفتيفكانتساب كمتا  المشرع اشتراط جانب لىإ ،لمينتو مكضكعا رلعقاا مف يتخذ
 لمخبير الميندس بالنسبة العقارييف الميندسيف الخبراء يئةق يق لتيكا ،لمعنيةا الأجيزة مف طرؼ

                                                             
نتاج المعمارم ك ممارسة مينة الإ، المتعمؽ بشركط  1994-05-18المؤرخ في  07-94المرسكـ التشريعي رقـ  - 1

 . 1994، 47رقـ  دة الرسمية ، العدالميندس المعمارم ، الجريد
، كمية ، تخصص قانكف عقارممات رب العمؿ في عقد مقاكلة البناء ، رسالة ماجستر فاطمة الزىراء عكك ،التزا - 2

 . 71، ص(2005-2004) ، الحقكؽ، جامعة الجزائر 
 .  72، المرجع السابؽ، صفاطمة الزىراء عكك ، التزامات رب العمؿ في عقد مقاكلة البناء  - 3
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 بالنسبة نييرلمعماا لمميندسيف الكطنية لييئةكا،  08-95مف الأمر  6-3طبقا لممادة  رملعقاا
 .  رملمعماا لمميندس

كما يتجمى الاختلاؼ بيف المينتيف مف حيث الإطار التشريعي ك التنظيمي الخاص بكؿ 
مينة ، ك عف كانا يشترطاف في النصكص ذات المدل العاـ كقانكف الإجراءات المدنية  ك الإدارية 

 .  1في شقو المتعمؽ بالخبرة 

الخبير  ـميا لتشم ثحي، ك يكمف الاختلاؼ بينيما في المياـ التي يضطمع بيا كؿ منيما        
 بحيث يقكـ بكضع الرسكـ الطبكغرافية لسطح ،لمبنيةا رغيك لمبنيةا راتلعقاا الميندس العقارم

ية رلتجاالقيمة مف حيث ايقيميا أف يمكنو معالـ حدكدىا، كضع كتحديدىا ككية رلعقاؾ الأملاا
، يةرلعقاالتييئة ت اعممياأف ينجز كؿ الدراسات ك الرسكـ الطبكغرافية في إطار يمكنو ، كيةرلإيجاكا

 حكؿ ميامو ، عمى عكس الميندس المعمارم  ترتكز95-08مف الأمر  2دة لماكىذا حسب مفيكـ ا
 كما ؿ،لأشغاا تنفيذلى إ هدكر ك قد يتعدل ت،لمنشآا لإقامة ذجلنماكا ك الرسكمات ميـلتصاا ضعك

 1988/05/15في   رخؤلما ؾرلمشتا زارمولا مف القرار 02 دةلماا مفيكـ حسب يمكنو
 ريعتبكلفنية ا  رة لاستشاا رسيما كأجر ذلؾ، أف ءلبناا ميداف في ؿلأشغاا سةرمما كيفيات  نلمتضما

 2.يارستشابذلؾ ميندسا ا

 : تمييز مينة الخبير الميندس العقاري عن المراقب التقني ثانيا

 نم عالية جةردب يتمتع ،" شخص طبيعي أو معنوي :نوأ عمى لتقنيا المراقب يعرؼ
 لفنيا الطابع ذات ئللمساا العمل فحص رب مع عمل مبرم عقد بمقتضى يتولى ،لفنيةا ءةلكفاا

 ميةوعم لييئة تابع يككف أف ماإ كىك3 ''بفحصيا تكميفو العمل رب يرى لتيا التشييد عممية في
ص،كما خات سالمكتب دراتابع ت، أك يال البمدومست عمى ءلبناا يعرمشا سةبدرا لمكمفةا كالمجاف
 دم .قتصاا طابع ذاتمية وتابع لييئة عم يككفأف  يمكف

                                                             
، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، الجريدة  2008-02-25المؤرخ في ،  09-08القانكف رقـ  - 1

 .  2008،  12الرسمية ، عدد 
، المتضمف كيفيات ممارسة الأشغاؿ في ميداف البناء ك أجر ذلؾ ،  1988-05-15القرار المشترؾ المؤرخ في  - 2

 .1988، 34الجريدة الرسمية ، العدد 
  73، المرجع السابؽ ،صالتزامات رب العمؿ في عقد مقاكلة البناء كك ، فاطمة الزىراء ع - 3
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، مف حيث لتقنيا المراقبك  سبؽ يتبيف الفرؽ بيف مينة الخبير الميندس العقارممما  كانطلاقا 
ك حيث طبيعة الشيادة التي يحملانيا ، ك ىذا ما  قكاعد المسؤكلية ك المياـ التي يضطمعاف بيا

 سنكضحو فيما يمي .

 كع ػ يتـرلمشا ك بيف صاحب CTCءلتقنية لمبنااقابة رلمالكطنية لييئة افمكجب اتفاقية بيف  
 حيف لىإ يةدكر أك ةربصفة  مستم التنفيذ ؿشغاأ لمتابعة لييئةا مف طرؼ لتقنيا تعييف المراقب

 .سابؽ إنذار كدكف فجائية ءلبناا لمكاقع تورياز حيث تككف ؿ،شغاأمف   ءلانتياا
 :1ما ق مرحمتيف في لتقنيا ك يتدخؿ المراقب  

 تتيبارلتا كؿل يةدنتقاا سةرابدلتقني ا يقكـ فييا المراقب لتيا :مرحمة المشروع التمييدي 
 2/3 دةلماا تضمنتو ما حسب ءلبناا مف مطابقتيا لقكاعد يتأكد  حتى ؿ،لأعماا معمى تصمي
سة جميع درا في لميمةا ىذه وتتمثل'' :نوأ عمى حيث تنص الذكر، السالؼ 86-205 مف المرسكـ

ل الكبرى، لأعماا تصميم قابةر لاسيما نقدية،سة درا يعرلمشاا لتي تتضمنياا لتقنيةا تتيبارلتا
 ''.مقاييسوو ءلبناا من مطابقتيا لقواعدلمتأكد تبيا تر لتيصر العناوا

 لمخططات ا ـتماإحسف  مراقبة عمى لتقنيا المراقب فييا حيث يعمؿ :زلإنجاا حمةمر
 .المعتمدة ك كيفية التنفيذ

 09 دةلماا لنص يعرؼ بصاحب المشركع طبقا يصبح ،لأعمالو لتقنيا مباشرة المراقب بعدك          
رم لمعماا سدلمينا مينة سةرمماك رملمعماا جلإنتاا بشركط لمتعمؽا 94-07 يعيرلتشا مف المرسكـ

 تنطبؽ ،يةرلمعماا اليندسة في دةلشيا مؿحا لتقنيا المراقب رباعتبا حيث ذكرىا، السالؼ
ـ زيمت لمشركعا حبصا بصفتوك ،2 كذلؾ رملمعماا سدلمينا لمينة المنظمة صولنصاعميو 
 مف القانكف المدني . 554 دةلمما العشرم طبقا فبالضما

 الميندس العقاري عن الميندس المدني  : تمييز مينة الخبيراثالث

 ضعكلميندس المسؤكؿ عف ا –الذم ىك ني دلما سدلمينا مينة ؽ في تمييزرلفا يكمف         

                                                             
  .74، ص المرجع السابؽ ،فاطمة الزىراء عكك ،  التزامات رب العمؿ في عقد مقاكلة البناء  - 1
، كمية الحقكؽ، جامعة  ، تخصص قانكف عقارمفاطمة عمراكم، المسؤكلية الجنائية لمشيدم البناء، رسالة ماجستير - 2

 .97،ص2001الجزائر ،
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 اؼرلإشكا ،ذلؾ البمد في لعالميةايطابؽ المكاصفات  بما يةرلمعماا لممخططات نشائيةالإ ملتصاميا
 ،لىكلأا جةلدربا بكمييما المنكطة ـلمياا في رم،لعقاا الخبير الميندسعف  - تنفيذىا مكقعيا عمى

 ـلأحكاا في لاشتراؾا في بينيما ربلتقاامف  الرغـعمى  ،لمينتيفا لكلا نكنيلقاا للإطار بالإضافة
معتمديف لدل الجيات القضائية ، مثؿ قانكف الإجراءات  ىـ خبراءر باعتبا عمميـ تنظـ لتيا نكنيةلقاا

 لخبراءا قكائـ في للتسجيا كطرش المتعمؽ بتحديد 310-95المدنية ك الإدارية ، ك المرسكـ رقـ 
 ،مكضكعيما ؿخلا مف بينيما ربلتقاا كيظير، تيـ جباككا حقكقيـ يحدد كما ككيفياتو، نلقضائييا

 في بينيما ربلتقاا يظير ، كمامبني غيرأك  مبني كاف سكاء ربالعقا فيعنياكلاىما  أف حيث
 . 1 عمالوأ بؿمقا جرللأ منيما كؿ ؽستحقاا

     ، لطرؽ ، كالأبنية، كايةلبشرا لمشيداتا تحميؿك  تصميـك  دراسة فمف مياـ الميندس المدني
مف   05ك بمكجب المادة لصحي. ؼ ارلصت اشبكا، كلمكانىء، كالمطاراتؽ، كالأنفار، كالجسك اك 

أف يتـ إعداد المشاريع البناء تشترط ،  29-90مف القانكف  55المعدلة لممادة  05-04القانكف  
 تسيير عقدإطار  في معتمديف مدني ميندسك  رممعما ميندس مف طرؼالخاضعة لرخصة بناء  

 عمى خصكصا لتقنيةا لدراساتا احتكاء ضركرة عمى دةلماا مف نفس لثالثةالفقرة ا في كأكد كع،رلمشا
 .2نكية لثاا ؿلأشغاا قطع لميياكؿ ككذا لمدنيةا ليندسةا

 

 صختصالإا الذم ىكك  لمساحةكا الطبكغرافيا لـع أف تنارلمقاا ىذه ؿخلا مف نستخمصك 
 ةلحياا تطكر مع ينمك صختصاكا مستقؿ بذاتو عمـ ىك، رملعقاا لميندسا لمخبير الأصيؿ

ك لكف العكس  ،خرآ سيدنق صختصاا أم لىإ بصمة يمد عمـ لا كىك ،نيةارلعمكا جتماعيةالا
  الدقيقة ساسيةلأا طبكغرافيةلا ؿلأعماا عمى ترتكز اليندسية ك نيةارلعما يعرلمشاا كؿأف  حيث ،صحيح

3. 

 

 
                                                             

 . 25-24،ص المرجع السابؽسميرة فركخ ، تنظيـ مينة الخبير الميندس العقارم في القانكف الجزائرم ،   - 1
، المحدد لإجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات ،  2009-05-02المؤرخ في  154-09المرسكـ التنفيذم  - 2

 .  2009، 27الجريدة الرسمية ، العدد 
 .25،المرجع السابؽ، ص تنظيـ مينة الخبير الميندس العقارم في القانكف الجزائرم ، سميرة فركخ - 3
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 ذلكوالآثار المترتبة عن  العقاريالخبير الميندس شروط اعتماد :  لمبحث الثانيا

كقد عرفو بأنو كؿ  8-95نظـ المشرع مينة الميندس الخبير العقارم بمكجب أحكاـ الأمر
شخص طبيعي يقكـ بكضع المخططات الطبكغرافية كالكثائؽ التقنية التي تمحؽ بعقكد رسمية تتعمؽ 
بنقؿ الممكية العقارية كممارسة ىذه المينة تخضع لشركط كالتزامات يترتب عمى تجاكزىا أك الإخلاؿ 

 1.يا نشكء المسؤكلية عمى عاتؽ الميندس الخبير العقارمب

ناكؿ  لمبحثا ىذا في    ت ار  رملعقاا الميندس الخبير مينة شركط ممارسةن ك الآث
نكني ا ق ل نتساب مركزه ا بة عف ا مترت ل مو  ا  طمب، حيث خصصنا في المحسب اختلاؼ ميا

 في المترتبة عف مركزه القانكني ك الآثار الخبير الميندس العقارم  بفرعييا، شركط اعتماد كؿلأا
 ف.ثا  طمبم

 شروط اعتماد الميندس الخبير العقاري  الأول :  طمبالم

ممارسة مينة الخبير الميندس العقارم لمجمكعة  08-95  رلأما بمكجب عرلمشا خضعأ         
الكطنييف ك أخرل  نتطرؽ إلييا مميزيف  بيف التي تتعمؽ بالمترشحيف ك الالتزامات مف الشركط
  بالأجانب. 

الأول :شروط  ممارسة مينة الخبير الميندس العقاري خاصة بالمترشحين  الفرع
 الوطنيين و السماح للأجانب بذلك  

 تكافر شركط مكضكعية ك أخرل إجرائية ) طريشتم ر لعقاا لخبير الميندسا صفةلاكتساب 
  في للتسجيا نبجا لىإ 08-95الأمر رقـ مف  4ك  3( حددتيا المادة عمميةك نيةقانك مؤىلات
 . اليميف يةدتأك ييفر لعقاا لميندسيفا لخبراءا يئةق جدكؿ

 أولا : الشروط المىضىعيت 

 : الآتية الشروط لتىفر العقاري الخبير المهندس مهنة ممارسة : تخضع 3 المادة          
 ,الجزائرية الجنسية -

                                                             
 ، السالؼ الذكر.، المتعمؽ بمينة الميندس الخبير العقارم  1995-02-01في  المؤرخ  08-95الأمر رقـ  - 1
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 بتسميميا تقكـ ,تطبيقي ميندس أك الطبكغرافيا في دكلة ميندس أك مساح دكلة ميندس شيادة حيازة -
 . الاختصاص في تعادليا شيادة أك العالي التعميـ مؤسسات مف مؤسسة

 : لممينة المسبقة الممارسة -
 في كالنجاح سنكات (3 ) ثلاث لمدة ,الأمر ىذا مف 30 المادة مفيكـ حسب ,متدرب كميندس إما *

 ,التدريب نياية امتحاف
ما *  محمية جماعة أك لمدكلة تابعة إدارة ضمف ,الطبكغرافيا في ميندس أك الأراضي مسح كميندس كا 
 ,الأقؿ عمى سنكات (5 ) خمس لمدة ,عمكمية مؤسسة أك
 ,كسمعتيا المينة بشرؼ تمس أعماؿ بسبب قضائي لحكـ التعرض عدـ -
 ,الكطنية بالحقكؽ التمتع -
 .أدناه 12 المادة في عميو المنصكص العقارييف الخبراء الميندسيف ىيئة جدكؿ في التسجيؿ -

 الميندس مينة ممارسة الأجنبية الجنسية ذكم الطبيعييف للأشخاص الترخيص يمكف  :4ة الماد
 . الأشخاص ىؤلاء إليو ينتمي الذم البمد مع الغرض ليذا اتفاؽ أك اتفاقية أبرمت ما إذا العقارم الخبير
 .التنظيـ طريؽ عف المادة ىذه تطبيؽ كيفيات تحدد

 .الكطني التراب كامؿ عبر الميني نشاطيـ العقاريكف الخبراء الميندسكف يمارس : 5 المادة
 بينيـ فيما يؤسسكا أف ,نشاطيـ ممارسة إطار في ,العقارييف الخبراء لمميندسيف يمكف:  6 المادة
 .مكاتب
 1.التنظيـ  طريؽ عف كسيرىا العقارييف الخبراء الميندسيف مكاتب إنشاء كيفيات تحدد

إف ىذا المستكل العممي المشترط ك عمى أىميتو ، لـ يعد كافيا لتككيف الخبير الميندس 
العقارم الذم يعكؿ عميو ضمف الفاعميف في تطيير المسألة العقارية في الجزائر ، خاصة في ظؿ 

لمجنة الثلاثية للاتحاد الدكلي الرؤية العالمية ك العربية لمعايير ممارسة ىذه المينة ، حيث فرضت ا
 :لممساحة ، برامج محددة لمتعميـ الأكاديمي تتضمف الشركط التالية 

 .المناجـ عمكـ حكؿك  الجيكلكجية لتنشئةا في دكرات -

 لممككنات الطبيعية. لحياتيةا مفيكـ الدكرة  حكؿإيككلكجية  تنشئة -

 .فيزيائية  الجيك العمكـ تطبيقات مع رلآثاا تككيف عمـ  -
                                                             

 . السالؼ الذكر، المتعمؽ بمينة الميندس الخبير العقارم  ، 08-95الأمر رقـ  - 1
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 .تياضيالرا في تككيف متقدـ -

ك في عمكـ المحيطات ك  ،لفضائيةكا الجكيةالصكر  كعف بعد  راستشعا تتقنيا في التككيف -
 1.الطبكغرافيا البحرية

 الشروط الإجرائية لممارسة مينة الميندس الخبير العقاري  ثانيا: 

 الميندس رلخبية ارلمباش، 95-08 رلأما نم 14دة لماا بمكجبع رلمشا طرشتا حيث 
ية دتأكرة رض،  نييرلعقاا اءرلخبا الميندسيف يئةق جدكؿ في للتسجيا جانبلى إلميامو رم لعقاا
 أقسم ": الآتية العبارات كفؽ لمعنيا قامةإ رختصاصيا مقا بدائرة جداولتي يتالمحكمة ـ اماأ نليميا

 المينة سر وأكتم مينتي تأدية في أخمص أن وأتعيد قيام أحسن بعممي أقوم أن العظيم العمي بالله
 افرقتا كرةرض لىإ نليميا حمؼ أىمية جعرتك ،" الشريف المحترف الأمور سموك كل في وأسمك

يقيد  . يةرلعقاا لممكيةا قبح لىكلأا جةردبال طتبرم نوولأخلاقية لككا نيةولقانا عيةربالش للعما اذق
الكطني خاص بالتدريبات كيمارس تدريبو في سجؿ خاص مرقـ كمصادؽ عميو مف طرؼ المجمس 

كتنتيي فتره  ة،الضركري ةتكافر الخبرات كالمؤىلات العممي إلى بالإضافةثلاث سنكات  عفلا تقؿ  ةلمد
ف يككف متحصؿ أيجب عمى الميندس الخبير العقارم كما انو  التدريب ةامتحاف نياي بإجراءالتربص 

 2.الميندسيف الخبراء العقارييف ةكالتي تثبت تسجيمو لدل ىيئ ةالميني ةنيالكط ةعمى البطاق

 : السماح للأجانب بممارسة مينة الخبير الميندس العقاري و شروط ذلك   ثالثا

 لعممية فعد الأجانب ىك مف طرؼ لمينةا سةرمما عرلمشا زةجاإ بسباأ إف مف أىـ         
 ميدانيا ضيراللأ ـلعاا لمسحا بعممية المكمفيف نظرا لمصعكبات التي كاجيت ف، للأراضي   ـلعاا لمسحا
 ضيراللأ ـلعاا لمسحا تعمميا استكممت لتيا لمدكؿ لأجنبيةا لخبراتبا لاستعانةا فيالتفكير ثـ
 منو الرابعة دةلماا بمكجب زجاأ مذلالمذككر كا 08-95 مقر رلأما عرلمشا ردص، بحيث أليا
 لاحقة حمةرم في ليميو ،مف طرؼ الأجانب  رملعقاا لخبير الميندسا مينة سةرمما مكانيةإ

 نييرلعقاا بتنفيذ  الميندسيف الخبراءالمتعمؽ  1999-03-13يخ ربتا لماليةاكزير قرار صدكر 

                                                             
 .  27ص ، المرجع السابؽالعقارم في القانكف الجزائرم ،  تنظيـ مينة الخبير الميندسسميرة فركخ،  - 1
 .،السالؼ الذكرالمتعمؽ بمينة الميندس الخبير العقارم ،  1995-02-01المؤرخ في   08-95الأمر رقـ  - 2
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 1 ضيرالأا لمسح الكطنيةلة الككا بلحسا ـ،لعاا ضيرالأا مسح دعدالإ يةكررلضا تلمعمميا

 ليحم لا مذلأك ا الجزائرية لجنسيةا غير جنسية يحمؿ فردىك كؿ  بالأجنبي المقصكدك          
 بشركط  المتعمؽ 2008.06.25 في المؤرخ 08-11 نكف رقـلقاا مف 03 دةلمما ذلؾ طبقا ،جنسية يةأ

  2.فييا ىـتنقمك بيا مقامتيكا  الجزائر  لىإ دخكؿ الأجانب

 يق ،طرؼ الأجانبمف  رملعقاا الخبير الميندس مينة سةرمما المشرع زةجاإ حيث إف   
 الشركط الآتية : ب مقيدةزة جاإ

 نم يستثنى عميوك طبيعيا، شخصا لمينةا سةرمما في الراغب لأجنبيا يككف أف 
 عامة معنكية صشخاأ كانت سكاء ،المعنكيةص لأشخاا لمينةا سةربمما الترخيصمكانية إ
 .يةرتجا أك مدنية، خاصة أك

 مبرمة  ،بلأجانا نييرلعقاا نسيدلمينا اءربالخب لاستعانةا بيدؼ ؽتفاا أك تفاقيةا كجكد
 تصياولتا نبي نم الصدد كاف اذق فيك ،لأجنبيا ك بمد جنسية الخبير الدكلة الجزائرية  بيف
 في المنعقد فيةاالطبكغر  لمعمكـ الدكلي لعمميا تمخضت عف أبحاث المؤتمرلتي ا

 ليكدلا دلاتحاكا ،لممساحة بيرلعا دلاتحاا كفكد مثمث بمشاركة ف،بمبنا 2004.04.23
 لمتعمقةا صيةلتكا ،لمطبكغرافييف  بيكركلأا دلاتحاكا لممساحة فريقيةلإا لمنظمةا دتحاكا ،لممساحة

 التنظيماتت ك لييئات كالنقاباا بيف مختمؼلثنائية ا لتنسيؽكف كالتعات اتفاقاا  عقد كرةربض
ؼ في ،الطبكغرافياك  لمساحةا كفؤبش لمتخصصةا م ت خ  لمعمكماتا دؿلتبا افدلبما م
جراءك  لخبراتكا  3.المتناسؽ التطكير ا 

  حيازة رخصة لممارسة المينة مسممة مف طرؼ رئيس المجمس الأعمى لمينة الخبير
 ،ييفر لعقاا الميندسيف الخبراء لييئة المجمس الكطني رئيس رأم بعد أخذ رم،لعقاالميندس  ا

دالمذككر  95-96،مف المرسكـ رقـ  34-35-36المكاد  تكلتك  ي  ؿولحصا اءاترجإ تحد

                                                             
، المتعمؽ بتنفيذ الميندسيف الخبراء العقارييف لمعمميات  الضركرية  1999-02-13قرار كزير المالية ، المؤرخ في  - 1

 . 1999، 31جريدة الرسمية ، عدد لإعداد مسح الأراضي  العاـ لحساب الككالة الكطنية لمسح الأراضي ، ال
، المتعمؽ بشركط دخكؿ الأجانب إلى الجزائر ك إقامتيـ فييا ،  2008-06-25المؤرخ في  11-08القانكف رقـ  - 2

 .2008، 36الجريدة الرسمية ، عدد 
  .  33المرجع السابؽ،ص تنظيـ مينة الخبير الميندس العقارم في القانكف الجزائرم ،  ،  سميرة فركخ - 3
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 .ييفر لعقاالخبراء الميندسيف ا يئةق جدكؿ في لتمقائيا للتسجيامنحيا  عمى يترتبك  ،عمييا

 الآثار المترتبة عمى ىنة الخبير الميندس العقاري الفرع الثاني: 

 ةالمتقابممف الحقكؽ كالكاجبات  ة مجمكع بأنو المركز القانكني لمخبير الميندس العقارميعرؼ        
اكتساب  ةبمناسب أتنشك الجماعات، فيي أ للأشخاص ةالمتقابمالمصالح  ةلمكاجيالتي يقررىا القانكف 

تحديد المركز القانكني ف. كعميو  1ار قيامو بمياموإطك في أ ةالصفالخبير الميندس العقارم ليذه 
 . التزاماتوك  لمخبير الميندس العقارم يقتضي التطرؽ لحقكقو

 حقوق الخبير الميندس العقاري   أولا:
 الخبير الميندس العقاري ةباكتساب صف ةالحقوق المتصم -1

 ةالمتعمق الأخيرصفات الخبير الميندس العقارم كحقكؽ ىذا  ةحمايمر بالحؽ في الأيتعمؽ   
ف بيف الحقكؽ التي يمكف لمخبراء الميندسيف العقارييف حيث م. ةالمينضبط  ةجيز أبالانتخاب لدل 
ك فيما عدا ذلؾ كفي ىذا الصدل أسكاء كخبراء قضائييف  م امتحافأصفاتو مف  ةحمايالتذرع بيا ىي 

 ةمنظم ةكل من استعمل لقب متصلا بمين :" عمى ما يمي2مف قانكف العقكبات  243 ةالمادتنص 
و ادعى لنفسو شيئا من أشروط منحيا  العمومية ةت السمطحدد ةو صفأ ةرسمي ةو شيادأقانونيا 

سنتين  إلى أشير ةلحمميا يعاقب بالحبس من ثلاث ةالشروط المفروض ن يستوفيأغير ذلك ب
 حدى ىاتين العقوبتين".إو بأدينار جزائري  5000ى إل 500من  ةوبغرام

 ةضبط المين ةجيز أبالانتخاب لدى  ةالمتعمقحقوق الخبير -2 

ىك  ةالمينضبط  ةجيز أك منتخبا لدل أف يككف ناخبا أإف حؽ الخبير الميندس العقارم في   
الخبراء الميندسيف  ةىيئ، كذلؾ بالتسجيؿ لدل الجدكؿ ةالصفليذه  الأخيركتساب ىذا لاحؽ يثبت تبعا 

                                                             
الحقكؽ، منشأة المعارؼ بالاسكندرية، دكف طبعة ، لاؿ عمي العدكم، محمد حسف قاسـ، رمضاف أبك السعكد، ج- 1

 .09، ص1996مصر ، 
، المتضمف قانكف العقكبات ، الجريدة الرسمية ، عدد 1966-06-08المؤرخ في  156-66الأمر رقـ  - 2

1966،49. 
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 دبعيكتسبكف جانب فالأ لمخبراء ةبالنسبما ،أ1 ةالمختص ةالقضائي ةالجي أماـدائو اليميف أك العقارييف 
بعنكاف  ةفي انتخابات المجمس الجيكم لمييئناخب  ةبصف ةالمشاركحؽ  ةالممارسسنتيف متتاليتيف مف 

مف  37 ةحكاـ المادكىذا طبقا لأ ،لييا كىـ غير قابميف لمترشح في الانتخاباتإالتي ينتمكف  ةالمنطق
 المذككر. 95-96ـ المرسكـ التنفيذم رق

 بمياميم  ةالعقاري المتصملميندس حقوق الخبير ا -3

صابتو بضرر إ ةالخبير في حال ةعاب كالحؽ في حمايتبالحؽ في تقاضي الأ الأمريتعمؽ  
 ةبتنفيذ الخبر  ةى جانب الحقكؽ المتعمقإللمخبير الميندس العقارم  ةالفكري ةالممكي ةكالحؽ في حماي

 .ةالقضائي

 :"المذككر عمى ما يمي 8-95مر مف الأ 1/ 22 ةتنص الماد : تعابضي الأ الحق في تقا -3-1
". حيث تتعدد يقدمونيا تدخل في صلاحياتيم ةتعابا مقابل كل خدمأيتقاضى الميندسون العقاريون 

ك القرار أعاب فقد يككف مصدرىا العقد تير الميندس العقارم في تقاضي الأمصادر نشكء حؽ الخب
 دارم.ك العمؿ الإأارم دالإ

القانكف شخاص ألخبير الميندس بمكجب التعاقد مع يباشر ا: قد عن طريق العقد - أ
 ةالكصفي ةد كضع المخطط الطبكغرافي كالبطاققص يوإلشخاص الخاص،كمثاؿ ذلؾ لجكء الأ

بطمب رخصو  ةالممحق ةعداد الكثائؽ التقنيإك مف اجؿ أبطمب فتح تحقيؽ عقارم  ةالممحق
 فلا يشترط ،يكفي انعقادىا تراضي المتعاقديف ةتعتبر مثؿ ىذه العقكد عقكد رضائي ، كةالتجزئ

الخبير العقارم  ةكمكافق ةبمجرد طمب العميؿ لمخدم ةلانعقادىا شكؿ خاص فقط يتـ شفاى
الحؽ  منشأكقد يككف  فقط بشأنياكتفادم المنازعات  لإثباتيا ةىذه العقكد ىي كسيم ةككتاب

 ةلخبير الميندس العقارم مع الككالاكمثاؿ ذلؾ عند تعاقد  دارمالعقد الإىك  الأتعابتقاضي 
 2.راضيلمسح الأ ةالكطني

 ةير الميندس العقارم لمقياـ بعممي: كمثاؿ ذلؾ لدل تعيف الكالي الخبالإداريعن طريق القرار   - ب

                                                             
 السالؼ الذكر.، المتعمؽ بمينة الميندس الخبير العقارم، 1995-02-01المؤرخ في  08-96الأمر رقـ  - 1
سمير عبد السميع الأكدف ،مدل مسؤكلية الميندس الاستشارم مدنيا في مجاؿ الإنشاءات ، مكتبة الإشعاع  - 2

 .13،ص2000، نشر ك التكزيع، دكف طبعة ، مصر لمطباعة ك ال
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 .ةالعام ةلممنفع ةطار نزع الممكيإالتحقيؽ الجزئي في 
ف خبير ميندس عقارم مر بتعييأك أك قرار أحالو كجكد حكـ :كيككف ذلؾ  عن طريق القضاء - ج

ليذه الأخيرة  ةكبالنسب1. ةتعاب النيائيتسبيقات ريثما تحيد الأ تعاب في شكؿ كتسدد ىذه الأ
كاحتراـ  ةمراعيا في ذلؾ المساعي المبذكل، يداعو تقريرإبعد  ةالقضائي ةيحددىا رئيس الجي

لدييا  ةالمكدع انة الضبط بتسميـ المبالغميؤذف لأالعمؿ المنجز ك  ةكجكد ةؿ المحدداجالآ
المزكـ باستكماؿ المبالغ مر الرئيس عند أكما ي تعابوأر في حدكد المبمغ المستحؽ مقابؿ لمخبي

ى مف إل ةالمبالغ الفائض ةعادإك أمع تعييف الخصـ الذم يتحمؿ ذلؾ  لمخبير ةالمستحق
 2.كدعياأ

 بضرر إصابتو ةالخبير حال ةالحق في حماي -3-2

ر المشرع بمكجب أقالعقارم ميامو كخبير قضائي فقد عندما يباشر الخبير الميندس          
ك ألكؿ شخص يييف الخبير القضائي  ةالمذككر عقكب 310 -95مف الرسكـ التنفيذم  16ة الماد

 3مف قانكف العقكبات 148ك  144حكاـ المادتيف أميامو كفقا  ةديأثناء تأيعتدم عميو بعنؼ 
ضرر فككف الخبير يعتبر اليا كاف مصدر ىذا أنو أيض اضرر فيناؾ مف يرل ك لتع ةبالنسب ما،أ

جبر  ةالتي تتكلى ىذه المصمح ةفمف حقو عمى ىذه الييئ ةعمكمي ةلمصمح ةمساعدا بصفو ظرفي
 ةتكفؿ حماي ةجاد نصكص قانكنيإي، كيعتبر 4البحث عف قياـ خطا ما الضرر اللاحؽ بو دكف

ميامو كتحديد المركز القانكني لمخبير القضائي تجاه  ةممارسصابتو بضرر عند إ ةالخبير حال
القائـ بيا تجعؿ ىذا  ةف حمايأحيث  ةذلؾ مف مقتضيات تفعيؿ ىذه المين مرفؽ القضاء يعتبر كؿ

 5.كمؿ كجوأخير يقكـ بيا عمى الأ

                                                             
 . 87، صالمرجع السابؽفركخ، تنظيـ مينة الخبير الميندس العقارم في القانكف الجزائرم،  سميرة  - 1
، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية  2008-02-25المؤرخ في  09-08مف القانكف رقـ  143المادة - 2
 .السالؼ الذكر، 
، 49العقكبات، الجريدة الرسمية ، عدد ، المتضمف قانكف 1966-06-08المؤرخ في  156-66الأمر رقـ - 3

1966. 
، الديكاف الكطني للأشغاؿ التربكية ،  طاىر التكاتي ،  الخبرة القضائية في الأحكاؿ المدنية ك التجارية ك الإدارية -4

 .2003الطبعة الأكلى، الجزائر ، 
 .89،ص المرجع السابؽ  سميرة فركخ ، تنظيـ مينة الخبير الميندس العقارم في القانكف الجزائرم ،- 5
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 لمخبير الميندس العقاري ةالفكري ةحقوق الممكي-3-3

حيث  ةالفكري ةكحقكؽ الممكي ةكالتجاري ةناعيصال ةحقكؽ الممكيلى إ ةالحقكؽ الذىني تنقسـ        
كاف ذلؾ في مجاؿ العمكـ الفنكف  تكر سكاءبنتاجو الذىني المإحقكؽ الفرد عمى  ةخير يقصد بيذه الأ

نما يكفي لكجكد الابتكار ا  حد ك أليو إف يككف مبتدع المؤلؼ مما لـ يسبقو أداب كليس بلازـ ك الآأ
كرد أكلقد  ،1ك في التعبير عنوأشائو إنلممؤلؼ سكاء في  ةمتميز  ةشخصيف تظير في المصنؼ أ

مؽ بحقكؽ المتع 2003يكليك  19المؤرخ في  05-03مف المرسكـ رقـ  4 ةالمشرع بمكجب الماد
مف طرؼ  ةالمعد ةمف بينيا الكثائؽ التقني ةلممصنفات المحمي ةمثمأ ةالمؤلؼ كالحقكؽ المجاكر 

:" تعتبر عمى الخصوص كمصنفات عمى ما يمي ةمادحيث نصت ىذه اللعقارم ا الخبير الميندس 
و أ االطبوغرافيالمتعمقة بو الرسوم أالخرائط  ةالرسوم البياني…. ما يمي ةمحمي ةو فنيأ ةدبيأ

 2 و العموم"أالجغرافيا 

تعاب الذم يمي لى جانب الحؽ في تقاضي الأإ: ةالقضائي ةبتنفيذ الخبر  ةالحقوق المتعمق -3-4
ك أفتو خبيرا قضائيا بالحؽ في قبكؿ يعترؼ لمخبير الميندس العقارم بصة ، ر بعو تقرير الخإيدا

في رصد المياـ المسند  ةلو مطمؽ الحري ةالقضائي ةفالخبير المنتدب مف طرؼ الجي ةرفض الخبر 
 3.ف يككف ممزما بتسبيب رفضوأدكف  ليوإ

 

 

 

 اري واجبات و التزامات الميندس الخبير العقثانيا: 

                                                             
 .380-378،ص المرجع السابؽرمضاف أبك السعكد، جلاؿ عمي العدكم، محمد حسف قاسـ،  - 1
، المتعمؽ بحقكؽ المؤلؼ ك الحقكؽ المجاكرة، الجريدة الرسمية ، 2003-07-19المؤرخ في  05-03الأمر رقـ  - 2

 .2003، 44عدد 
، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ،  2008-02-25المؤرخ في  09-08القانكف رقـ  133المادة  - 3

 .السالؼ الذكر



 ماهيت مهنت الخبير المهنذس العقاري و شروط اعتمادها                         الفصل الأول
 

22 
 

الكاجبات الالتزامات التي يتقيد بيا  ةلاه فقد حددت جممأعمر المذككر مف الأ 22 ةكفؽ الماد  
يؤدييا  ة التي يقكـ بيا كىذا عف كؿ خدم الأعماؿعابو عف أتتحديد  ماالميندس الخبير العقارم لاسي

كفي ظؿ غياب تسعيره  ـعف طريؽ التنظي ةالمحدد الأتعابتدخؿ ضمف صلاحيتو مع احتراـ تعريؼ 
الميندس الخبير  بعاأتمف طرؼ الميندسيف الخضراء العقارييف فاف  ةالمنجز  للأعماؿقانكنا  ةالمحدد

 .ك بالتراضيأ ةات العمكميقلقكاعد قانكف الصف ةالعقمي تبقى خاضع

 ذا كاف مرتبط بمينتوإما بخصكص التزامات الخبير الميندس العقارم فيي تختمؼ بحسب ما أ 
 .مكضحة فيما يمي ةمرتبط باليدؼ المرجك منيا كىك القياـ بالخبر  أـ

 التزامات الميندس الخبير العقاري بصفتو المينية  -1

 ةالحسف لممين مسيرل امف الضكابط كالالتزامات ضمان ممةج ةالخبير الميني ةتقتضي صف   
عميو تجاه مينتو كفقا  ةالكاجب ةالقانكني بالأسسخلاقياتيا فيتعيف عمى الخبير الالتزاـ أعمى  ةكالمحافظ

ليذا الالتزاـ  أيضاكيخضع ، 1 عمى السر الميني ةكالمحافظ 2-25 ةلما نصت عميو الماد
تقريره في  إيداعكيتعيف عمى الخبير  ةالمين ةفي ممارس ةالمستخدمكف العاممكف في مكاتب متخصص

مف  أالتي قد تنش ةالعقاري للأخطار ةالمدني ةالمسؤكليميف مف أالت إلزاميةمع  ةالمحدد ةالقانكني الآجاؿ
كما  ميفأبالت ةىي الممزم ةخير فيذه الأ ةطار شركإذا كاف نشاط يمارس في إ أما ةالميني أفعالوجراء 

بخصكص علاقتو مع  أما ةالكطني ك ةيجب عميو تسديد اشتراكو السنكم كحضكر الجمعيات الجيكي
 ةبينيما ىي علاق ةالناشئ ةف العلاقأعلاه اعتبرت أالمذككر  8-95ر ممف الأ 26 ةف المادإطراؼ فالأ

بيا  ةكدتو المادأمف القانكف المدني كىذا ما  106 ةساس المادأعمى  ةما يتعيف معو بناء العلاق ةتعاقدي
سيصبح ممزما بتنفيذ الالتزامات المتفؽ  مف القانكف المدني 106ة بقكليا تتحدد علاقتو بناء عمى الماد

عمييا في العقد كالتي تدخؿ ضمف اختصاص الميندس الخبير العقارم كىذا مف خلاؿ تنفيذ جميع 
لى العمؿ عمى تبادؿ إ إضافةتقرير كاضح كمحدد  إعداد ةغيبداء ميمتو لأ ةكسائؿ تحقيؽ اللازم

                                                             
 .،السالؼ الذكرالمتعمؽ بمينة الميندس الخبير العقارم ،  08-95مف الأمر  25المادة  - 1
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ف لا تككف أبيف زملائو المينييف عمى  ةالمعمكمات كالبيانات التي تدخؿ في اختصاص المين
 1ادلاء بيك يمنع الإأ ةمكمات سريالمع

 التزاماتو المرتبطة بإعداد تقرير الخبرة  -2

 اريةعقة ى خبر إلاليدؼ مف تنظيـ مينو الميندس الخبير العقارم ىك الضماف لمكصكؿ  إف
العقار  ةلحال ةالدقيق ةالقراء ةمكانيإ ةمخبر لك الشخص المطالب أتمنح لمقاضي  ةكمعايير تقني ةبنكعي

عداد لإ ةف الخبير ممزـ ببذؿ عنايأى إل ةمحمو مف خلاؿ التقرير المنجز كمما يؤدم بالضركر 
 :ساسأعمى  كىذا ةالخبر 

 ةكبالخبر  ةالفعمي ةتتحدث بممارس ةلمخبير اختصاصات نكعي فأمف الكاضح  :الاختصاص -أ  
كفي سبيؿ تسييؿ كتيسير لممارستو فقد منحو المشرع اختصاصا محميا يتحدث عبر  ةلممين ةالمكتسب

 .2ةكبالتالي فلا يتقيد الخبير الميندس العقارم بحدكد جغرافيو معين ةكامؿ التراب الكطني

في  ةانطلاقا مف قكاعد السمكؾ التي تمزـ الخبير بالتحمي بالحيادي :ةوالاستقلالي يةالحياد -ب  
 ةفي حال ةك القضائيأ ةسكاء الكدي ةالخبر  إجراءف يحفظ أالخبير  إمكانيةفينتج عف ذلؾ ة الخبر  إعداد

 يتو.ككاف في ذلؾ خلاؿ استقلال ةمر بمصمحتو الشخصيذا تعمؽ الأإك أتضارب المصالح 

لمميندس الخبير العقارم كفقا لمتككيف الذم اتبعو  ةالميني ءةتتحدث الكفا ة:الميني ةالكفاء-ج      
 ةتو في الاختصاصات التقنيءعمى كفا همر الذم يترتب عميو اعتمادالأ ةخلاؿ دراستو كممارستو الفعمي

نو أو كما أنبش ةعداد الخبر إلمعقار المرجك  ةالميداني ةليو كالتي تقتضي منو البحث كالدراسإ ةالمفاكض
نو يككف لو أكما  ةالعقاري ةبالقسم ةمكر المتعمقفي الأ لاسيماالحسابات  ةيككف مختص في مراجع

في  ةخاص ةخر تطكرات في مجاؿ التكنكلكجيا الحديثآفي تحديد معالـ الحدكد كما يمتزـ بمتابعو ة كفاء
 3الحساب كأساليباستعماؿ كسائؿ القياس 

                                                             
العقارم: بيف الصلاحيات القانكنية ك  النظاـ القانكني لمينة الميندس الخبيرأ.د .جماؿ بف برطاؿ ،  - 1

 .315،ص2016، جكاف 42،مجمة دراسات لجامعة الأغكاط ، عدد  الاختصاصات الفنية
 . السالؼ الذكر ،المتعمؽ بمينة الميندس الخبير العقارم ،08-95مف الامر  05المادة  - 2
 المرجع السابؽ. ، كممة رئيس المجمس الكطني لييئة الميندسيف الخبراء العقارييف ، السيد سيدىـ السبتي - 3
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التي تتمثؿ في شكؿ  ةالخبر عداد شيادات إينتيي نشاط الخبير ب :ةالخبر  ةعداد شيادإ -د 
كالتحقيقات التي قاـ بيا في العقار كجمع البيانات  ةالميداني ةتقرير مكجز كمفصؿ بناء عمى الدراس

ييا كالكثائؽ إلالتقييـ النكعي كالنتائج المتكصؿ ،الكصؼ  ،كالحسابات مف خلاؿ تعييف المكقع الجغرافي
 ةعما قاـ بو كعينو في حدكد الميم عرض تحميمياطراؼ خلاؿ قيامو بميامو في شكؿ مف الأ ةالمقدم
طراؼ كىك ما يطمؽ عميو حد الأأسكاء كانت بطمب  ةسباب الخبر أكما يحدد الخبير  ليوة إالمسند
 ةك تككف بناء عمى حكـ قضائي صادر قبؿ الفصؿ في المكضكع كىذا ما يسمى بالخبر أ ةديك ال ةبالخبر 

 1 .لمحكـ ةلى تاريخ صدكر الحكـ كرقمو كجيو المصدر إف يشير في خبرتو أكىنا لابد لمخبير  ةالقضائي

  تياخبير العقاري وأشكال ممارسالثاني: ميام الميندس ال المطمب 

مكضحيف ىذه الأخيرة بيف  إلى مياـ الميندس الخبير العقارم تطرقنا في ىذا المطمب
  كأشكاؿ ممارسة ىذه المياـ في فرع ثاف. الاختصاص القانكني ك التقني في فرع أكؿ ،

 الفرع الأول: ميام الميندس الخبير العقاري و اختصاصاتو 

فاف لمميندس الخبير العقارم  السالؼ الذكر 8- 95مر مف الأ 5ادة الم حسب ما تبنتو
، نتطرؽ إلييـ ك  لميامو الممارسة في كؿ اختصاص منيا اختصاص عبر كامؿ التراب الكطني

 نية ك أخرل فنية ك تقنية.القانك 

 أولا: الاختصاصات القانونية

 :تتمثؿ في  ةقانكني ةمحدد ةالخبير الميندس العقارم مياـ عام ةتتصؿ بمين

  الكصفية الحالةبمخططات  المتعمقة الرسميةبالعقكد  اللاحقة التقنيةالكثائؽ  بإعدادالقياـ 
 .لمقسمة

   العمرانية التييئة إطارفي  التجزئةمخططات. 
  القضائية ةالقسم. 

                                                             
النظاـ القانكني لمينة الميندس الخبير العقارم: بيف الصلاحيات القانكنية ك الاختصاصات ، أ.د .جماؿ بف برطاؿ - 1

 .316ص ،  المرجع السابؽاسات لجامعة الأغكاط ، ،مجمة در الفنية 
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  كثائؽ القياس إعداد. 
  ة.كالإداري التجارية الناحيةمف  العقارية الأملاؾتقييـ  ةكما يتكلى ميم 
   1 العقارية الممكيةكضع معالـ لتثبيت. 
   دكف المساس  العامة لممنفعة الممكيةالتي ترتبط بعمميات نزع  العقاريةالقياـ بالتحريات

 ةلى القسمإ إضافة العقارية الأملاؾفي مجاؿ تسيير  ةالعمكمي للإدارة المخكلةبصلاحيات 
 ة.العقاري

  ةلميندس العقارم بعض المياـ الخاصلى الخبير اإتفكض  قدلى جانب ىذه المياـ فإ 
 الأراضيالمتعمؽ بمسح  75-74 الأمركنذكر منيا ما جاء بو  متفرقةفي قكانيف  المحددة
خلاؿ دكره باعتباره كعضك  ك ىذا مف ومن 8-7 ةفي الماد 2السجؿ التجارم كتأسيس ةالعام

 .المسحيةبمجرد افتتاح العمميات  ةلكضع حدكد في كؿ بمدي الأراضيمسح  ةفي لجن
  م لاسيما المتعمؽ بالتحقيؽ العقار  27/02نصكص عمييا في قانكف مبعض مياـ ال إسناد

  5.3 4 3مكاد 
 البنايات  مطابقةكما انو لو دكر في مجاؿ تحقيؽ ،تصميمات بمكقع البنايات كشكميا باللقياـ ا

تماـ غير انجاز البنايات  إتماـ صةالممنكع في رخ الأجؿانجازىا حيث تسند لو مياـ تقييـ  كا 
ك التقني  الممؼ البياني إعدادكدكره في مجاؿ  154-08 حسب ما جاء بو القانكف ةالمتمم

يات ميما كاف مكقعيا عمى ممك ةك عدأ ةكاحد ةعقاري ةي عمميو تقسيـ ممكيف التجزئةلمرخص 
 5.حداىما في تشييد البناياتأقطع لاستعماؿ ة ك عدأقطعتيف 

                                                             
كممة رئيس المجمس الكطني لييئة الميندسيف الخبراء العقارييف ، السيد سيدىـ السبتي، الممتقى الدكلي في إطار - 1

-28ك الإمكانيات التقنية يكـ تحت شعار الميندس الخبير العقارم ، المياـ القانكنية  OGEF2013الجامعة الصيفية 
 ،الجزائر. 05-2013
، الجريدة ضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم المتعمؽ بمسح الأرا، 1975 -11- 12مؤرخ في  ، 75-74الأمر  - 2

 . 1975 -11-18المؤرخة في  ،52الرسمية 
، المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات 2007فيفرم 27مؤرخ في  02-07القانكف  - 3

 .2007-02-28مؤرخة ، 15الرسمية  الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم ،الجريدة
الذم يحدد مطابقة البيانات ك إتماـ إنجازىا ، الجريدة الرسمية عدد  2008يكليك  20المؤرخ في  15-08القانكف  - 4
 . 2008-08-03مؤرخة في  44
، ، يحدد كيفيات تحضير عقكد التعمير ك تسميميا 2005 -01- 25مؤرخ في  19-15مف المرسكـ  09المادة  - 5

  .4، ص 2015فبراير  12مؤرخة في  07الجريدة الرسمية عدد 
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 ثانيا: الاختصاصات الفنية و التقنية 

الخبير الميندس العقارم لدل  ةالتي تتميز بيا ميم ضةالمح ةكالصلاحيات التقنيكىي المياـ 
 ةالعقاري ةالقسم لإجراءلى تعييف خبراء إالمحاكـ  أكمع ذلؾ فقد تمج يفار الميندسيف الخبراء العق ةقائم

عمى ما كىذا بناء  ةشخاص غير مسجميف في ىذه القائملأ الإيجارك أك تحديد الحدكد سكاء في البيع أ
مر مف الأ 29 ةلمادؽ صريح ر كىذا خ1 الإدارية ةالمدني الإجراءاتمف قانكف  131 ةجاءت بو الماد

عقارييف ما الميندسيف الخبراء ال ةمف طرؼ ىيئ ةالمعتمد ةلعدـ كجكد اسـ الخبير ضمف القائم 95-8
 ة:الخبير العقارم ميمكعميو فيتكلى الميندس  2ة ر كنفذ الخبر أملمف  ةالجزائي ةيستدعي قياـ المسؤكلي

 ساحاتيا كحدكدىا كتحديد قيمتيا كتحديد م ةملاؾ العقاريلسطح الأ ةكضع الرسكـ الطبكغرافي
  ةيجاريك الإأ ةالتجاري

 ةحؽ الممكي ةطار التحقيؽ العقارم لمعاينإمخطط الرسـ البياني لتمثيؿ العقار في  إعداد  
 3.ةالعقاري ةالتييئ ةطار عمميإفي  ةانجاز الدراسات كالرسكـ الطبكغرافي 

 

 

 

 الميندس الخبير العقاري ةمين ةممارس أشكالالفرع الثاني : 
شكاؿ فقد أ ةعد ىذه الاخيرةتتخذ تطرقنا في ىذا الفرع إلى أشكاؿ ممارسة المينة حيث         
 ةذات المسؤكلي ةك شركأ ةحر  ةمدني ةشرك) ةك عمى شكؿ مؤسسأما بشكؿ فردم إ مياـال تمارس
 4 ة(المحدكد

                                                             
 .2008، السالؼ الذكر ،، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية  09-08القانكف  - 1
-09، 02عدد ،مجمة ككرم ككنسيؿ نيكز بء، مقاؿ مينة الخبير الميندس العقارم بيف كاقع الإدارة ك القضا - 2

2001. 
المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ ،  02-07القانكف  - 3

 .، السالؼ الذكرعقارم 
4 -vous et le géomètre-expert , brochure éditée par l’Agence National de l’ordre des 
géomètres-experts. ARZIMUT ,PARIS ,Mai 2001,P04. 
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 مكتب الميندس الخبير العقاريأولا : 

خبير العقارم يمارس ميامو داخؿ مكتبو كالذم يككف مقره مطابقا لمعنكاف المسجؿ الالميندس  إف  
 ةك شركأمبينا فييا مكتب  A4 بأبعادجدار المكتب  فكؽ ةشياريإ ةكتبو بلافتمكيعرؼ  ةفي جدكؿ الييئ

متر  30ف لا تقؿ مساحو المكتب أعمى  ،اسـ كلقب الميندس كرقـ التسجيؿ ة،الميندسيف حسب الحال
عداد إفي  ةف يخضع لممكاصفات كالمعايير القانكنيأقيامو لميامو  أثناءمربع كيمزـ الميندس 

 مع السمـ ةالميداني ةكاستعماؿ الرمكز المتفؽ عمييا كالمطابق بدقةلمخططات كالرسكـ ا
بالقياسات المتفؽ  لى الشركط المتفؽ عمييا تعاقديا تنجز المخططاتإ ةضافبالإ، لمخططا

، كالسمـ  ،الاتجاه ة ،العممي ةطبيع ،المكقع ،كتتضمف اسـ المكتب) A0 ,A1,A2,A3 ,A4)عمييا
تكقيؼ النشاط يتعيف عمى الميندس  ةفي حال 1،اسـ كلقب الميندس الخبير العقارم ،تاريخ الانجاز

ما بخصكص أكشيادتو كالختـ  ةالميني توف يشعر رئيس المجمس الجيكم كيسمـ بطاقأالخبير العقارم 
 ةار رئيس المجمس الجيكم لناحيتو برسالطخإفيجب  ةتغيير المقر الاجتماعي في نفس الناحي

 ةناحي إلىذا ما كانت تحكيؿ إ ةكفي حال لمقره الجديد ةرفاقيا بالكثائؽ ثبكتيإالكصكؿ مع  ةمضمكن
المجمس الجيكم  ةفقا بمكافقر لييا مإالمراد الانتقاؿ  ةلى المجمس الجيكم لمناحيإخرل فيكجو طمب أ

 .المقيـ بو

 الميندسين الخبراء العقاريون ةشرك : ثانيا

 ةف ينشئكا فيما بينيـ مكتب يكتسي شكؿ شركأالمشرع لمميندسيف الخبراء العقارييف  أجاز 
بحيث  ةخرل الفرعيف تبقى المكاتب الأأمكتب ذك مقر اجتماعي عمى  ةبحيث يككف ليذه شرك ةمدني
عمى ىذا الشكؿ  ةالمين ةيتعدل عددىا بما فييا المقر الاجتماعي عدد الشركاء كتخضع ممارس لا

 2.المجمس الجيكم المختص ةلمكافق

 

                                                             
 ، السالؼ الذكر. 08-95مر يندسيف الخبراء العقارييف، مف الأمف القانكف الداخمي لمينة الم 31-30المادة  - 1
النظاـ القانكني لمينة الميندس الخبير العقارم: بيف الصلاحيات القانكنية ك الاختصاصات أ.د .جماؿ بف برطاؿ،  - 2

 .314ص  المرجع السابؽ، ، الفنية
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الأول  لاصة الفصلخ  

تحديد ماىية مينة الخبير الميندس العقارم التي  إلى تكصمنا الفصؿ ليذا دراستنا خلاؿ مف       
المينة التي تيتـ بتعريؼ ، تحديد، ك الذم تستند عميو، فيي  نيىلقانا سلأساا لىإ التطرؽ يقتضي

 قياس ، ك تقييـ الممكية العقارية ، سكاء العامة  أك الخاصة ، المبنية ك غير المبنية.
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ك نظرا لمتشابو ك التقارب بيف المياـ التقنية المرتبطة بالعقار، ك المبس الذم حدث في ىذا 
 قيطر نعكذلؾ  ،نمي نم يشابييا عما رملعقاا الميندس رلخبيا مينة، قمت بتمييز الشأف 

 ، كالميندس المدني.لتقنياقب ارلمرم، كالمعماالميندس امينة  نمد ولمقصاضيح وت

الممارسيف ليذه  08-95أف المشرع الجزائرم أكجب  ك أخضع مف خلاؿ الأمر بالإضافة 
المينة لمجمكعة مف الشركط  المكضكعية ك الإجرائية  مفصؿ بيف التي تتعمؽ بالمترشحيف الجزائرييف 

 ك بيف التي تتعمؽ بالأجانب لاكتساب صفة الخبير الميندس العقارم  . 

ب الميندس الخبير العقارم ليذه المينة ، التي ىي عبارة دراسة الآثار المترتبة عف انتسا ثـ
عف مجمكعة  مف الحقكؽ كالكاجبات المتقابمة التي يقررىا القانكف لمكاجية المصالح المتقابمة 
للأشخاص أك الجماعات، فيي تنشأ بمناسبة اكتساب الخبير الميندس العقارم ليذه الصفة أك في 

  بالمركز القانكني لمخبير الميندس العقارم .إطار قيامو بميامو ك ىي ما يعرؼ 

ك في الأخير تطرقنا إلى مياـ الميندس الخبير العقارم مكضحيف ىذه الأخيرة بيف 
الاختصاص القانكني ك التقني ، كأشكاؿ ممارستو ليذه المياـ فيي إما بشكؿ فردم أك عمى شكؿ 

 .مؤسسة )شركة مدنية حرة أك شركة ذات المسؤكلية المحدكدة( 
 

 



 

 

 
 الفصل الثاني

 

مسؤولية إنجاز الخبرة و تحديد 
الميندس الخبير العقاري
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 الفصل الثاني : إنجاز الخبرة و تحديد مسؤولية الميندس الخبير العقاري

 كاستعادة العدالة تحقيؽ ىك المكاطنيف طرؼ مف القضاء إلى لمجكء الأسمى اليدؼ كاف إذا
 كعدـ كالغمكض المبس يشكبو عاالنز  كاف إذا خاصة بمفرده ذلؾ يمكنو لا كحده القاضي ،فإف الحقكؽ
 عمى يصعب فني أك عممي طابع ليا بكقائع عاالنز  تعمؽ إذا ك أيضا المكضكع جكانب بكؿ الإلماـ
التطرؽ أكلا  كجب عمينا الخبرة سةدراكل ،خبراء بال الاستعانة لمقضاة القانكف أجاز كليذا، فيمو القاضي

ك أيضا اختصاصاتو في المسح العاـ للأراضي  مكضحيف إختصاصاتو  إثبات الممكية العقارية إلى 
 الخبير خبرة تقييـ، مف ثـ  إلى الترقية العقارية ك التقييـ العقارم  إضافة في عممتي التييئة ك التعمير

 الشكؿ ك المكضكع حيث مف الخبرة تقييـ في تتـ التي حؿار مال عمى نعرج حيث ، العقارم الميندس
 عميو المتخذة التأديبيةالإجراءات  ك مسؤكليات الميندس الخبير العقارم، ك تحديد  )الأكؿ المبحث(
 .(الثاني المبحث(

 المبحث الأول: إثبات الممكية العقارية و تقييم الخبرة المنجزة 

عقارية  لمبحثا ىذا في ل كية ا مم ل ا بات  ث ا إ ن اكل ن عف طريؽ في المطمب الأكؿ  ت
تو  ـ للأراضي في تكضيح اختصاصا عا ل ا تعميرالمسح  ل ا ئة ك  يي ت ل تي ا ة ،كعمم ف إضا

عقارية ك إلى  ل ا ية  ترق ل ارما عق ل ـ ا ي ي ق ت ل ك في المطمب الثاني تطرقنا إلى تقييـ الخبرة المنجزة ، ا
 مف حيث المكضكع ك الشكؿ . 

 المطمب الأول: اختصاصات الميندس الخبير العقاري في إثبات الممكية العقارية 

 الممكية  تثباإ في ىذا المطمب الدكر الذم يقكـ بو الخبير الميندس العقارم في كؿنتنا
ك مف حيث  ،لو عمةالدا تلآلياكا ضيراللأ ـلعاا لمسحا عممية في هك ذلؾ مف حيث دكر  ،يةرلعقاا

 لتييئةا عمميتي في ميامو مكقع لدراسة نتطرؽ ثـ  ،يةرلعقاا لمممكية لمثبتةا السندات في إعداد دكره
 . ، الترقية العقارية ك في الأخير التقييـ العقارم كالتعمير

 الفرع الأول :اختصاصات الميندس الخبير العقاري في المسح العام للأراضي

 منيا كؿ اضطلاع ؿخلا مف لمسحا عممية في كةر لممشا عدة تيئاق  لقد جندت الدكلة
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 لمسح لكطنيةا لككالةا غرار عمى حيث ـ،لعاا ضيرالأا مسح سيستأ في خلاليا مف رؾتشا بميمة
 فيركة لمشاا تلييئاكا الدكلة ؾملاأ مديريةك  يةرلعقاا فظةلمحاكا البمديةك  الكلايةك   ضيرالأا

كذلؾ مف ،  لمسحا عممية في امةق دكاربأ رملعقاا لخبير الميندسا يضطمع ،ضيرالأا مسح لجنة
 ،ضيرالأالمسح  الكطنية الككالة مع مف حيث تعاقدهك  ،ضيرالأا مسح لجنة في عضكيتو حيث

 1.لحدكد الجديدة لمعقارات الممسكحةا بإظيار اضطلاعو ك مف حيث 

 ضيراللأ مسح لجنة في ريلعقاا عضوية الخبير الميندس  :أولا

 ،بمدية كؿ فيمف أجؿ كضع الحدكد  ضيرالأا لمسح لجنة تنشأ ،لمسحا عممية حفتتاا بمجرد
  لمجنةا حيث تتككف ىذه، لممسح ذلؾ بمكجب قرار يصدر مف الكالي بناء عمى اقتراح المدير الكلائيك 

 ةزلمنجالمسح ت ابعممياإذا تعمؽ الأمر  البعض الآخر يككف عضكاك  بعضيـ دائميفء عضاأ مف عدة 
 رمعقا يكجد خبير ميندس لمجنةا ىذه في ك مف بيف الدائميف ،لخاصةا ةزلميا ذات المناطؽ في

 2.الميندسيف العقارييف اءرلخبا يئةق تعينو

 ضيرالأا لمسح الوطنية لوكالةا مع ريلعقاا تعاقد الخبير الميندسثانيا: 

لمكمفة ا لمصمحةا تقكـ بتنفيذىا ضيرالأا مسح الطبكغرافية قصد إعداد مخطط ؿلأشغاا إف        
 حيث تـ. 3لمتخصّصة ا ميةولعما تسساؤلما عدةبمسا ماكا   ةشر مبا دارةلإا بكاسطة ماإ ،ضيرالأا بمسح

 ، 1989-12-19المؤرخ في 234-89المرسكـ  بمكجب ضيرالأا لمسح لكطنيةا الككالة ءنشاإ
ثـ في  ،4 لمسحا لعممية بداية تخمي الدكلة عف التمكيؿ المباشرتحمؿ  ضحةكا رةشاإ لىإ أدل ما ىكك 

مف الباطف بكاسطة عقكد  لمسحاعممية  في بالشركع نبلأجاكا لكطنييفا قديفلممتعا سمحمرحمة لاحقة 
 درلصاا 1999/03/13 في خلمؤر اكذلؾ بمكجب القرار  ،ضيرالأا لمسحالكطنية  لةلككاا مع  ثانكية
مسح  عدادلإ لضركريةت المعمميابتنفيذ الخبراء الميندسيف العقارييف  لمتعمؽكا ،لماليةا كزارة عف

                                                             
كمية الحقكؽ، جامعة سعد ، تخصص قانكف عقارم، المسح في القانكف الجزائرم، مذكرة ماجستر، فضيمة قرناف، - 1

 .31-30،ص2001-2000دحمب ، البميدة، 
، المتعمؽ باعداد مسح الاراضي العاـ ، 1976-03-25المؤرخ في  62-76مف المرسكـ رقـ  9ك 7المادة - 2

 . 1976،30الجريدة الرسمية ، عدد 
 .السالؼ الذكر ، المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ ،  62-76، المرسكـ رقـ  16المادة - 3
عبد العزيز محمكدم، أليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم، منشكرات البغدادم، دكف طبعة - 4

 .348، ص 2009، الجزائر ، 
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شركط  رفاتد حيث يتـ ذلؾ عف طريؽ، ضيرالأالمسح  الكطنيةلة لككاب الحساـ لعااضي رالأا
 كما ،لييـإ بيا لمعيدا تلمعمميا ييفر لعقاا لميندسيفا اءرلخبز انجاإ كيفياتكط ك رش نمكذجية تحدد

 تلتعميماكا ييسلمقاكا  اءاتجر لإا كفؽ تلعممياا تمؾزنجاإ ميت أف نفس القرار مف لثانيةا دةلماا كجبتأ
 ففإ بيا لمعمكؿا تلتعميماا لىإ ؿحاأ رلمذكك ا لماليةا قرار كزير أف بماكبيا  لمعمكؿا لتقنيةا

 :1يمي فيما لتحديد تتمخصا عممية في رملعقاا الخبير الميندس ـميا

  تحديد الاقميـ البمدم 

 تلممكياا تحديد مجمكعات 

 البياني   نقؿ الحدكد عمى المخطط 

  مةىلمعما تحديد الأماكف. 

 حةلممسوا راتلمعقا لمحدود الجديدة  ريلعقاا إظيار الخبير الميندسثالثا: 

 الممسكحة إظيار الحدكد الجديدة لمعقارات  في كبير بدكر  رملعقاا الخبير الميندس يضطمع
 لاسيماك ،حةلممسكا لبمدياتا في لممكيةا تغير حدكد حالة في سلقياا يقكـ بإعداد كثائؽ ،بحيث
 مرخصت لعممياا ىذهكانت  إذا ما دحدك في  ،ئةزلتجا أك ملتقسيا أكلتجميع ا إثرعمى  الذم تـ التغيير
يتـ إعداد  .لمساحيةا مف تحييف كثائؽ سلقياا حيث تمكف كثائؽ ،2 للعما بو رملجاا يعرلتشا فؽك بيا 
مسح  مصمحة لىإ فإنيـ يقدمكنيا ىاز نجاإ دبعك ،منفقتي عمىك عمى طمب الأطراؼ  ءبنا سلقياا كثائؽ

عطاءك تقكـ بالتحقيؽ  حتى ضيرالأا  ثيقةكك .ىذه الكثيقة لىإ داستناا لجديدةا لممكيةا لقطع ـقارلأا ا 
الأقؿ  عمىكم يسا سبمقيا المعدلة تلمساحاا عميو تبيف ،عف مخطط منتظـ رةعبا يق سلقياا

  3.يمثؿ لزكما المراجع الأساسية ليذا الأخير ، كضي رالأا مسح مخطط سمقيا

 لناقمةا لقضائيةا اراترلقكا ،لعقكدكا ،بعد الكفاة  داتلشياا عمى ءبنا سلقيااثيقة ك يتـ إعدادك 
 حؽك  )سنة (12 حؽ الايجار طكيؿ المدلع، ك لانتفاالحؽ ك لممكية ا لحؽ المسقطةك  لمنشئةكا لمثبتةكا
 ىذا كركد فلأ ،فقط رلعقااجزء مف  عمى نكنيلقاا التصرؼ إذا كرد ذلؾ، ك لمبانيس كالغراا

                                                             
، الصادرة عف مديرية العامة للأملاؾ الكطنية، المتعمقة بسير 1998-05-24المؤرخة في  16رقـ  التعميمة - 1

 عمميات مسح الأراضي ك الترقيـ العقارم.
 .35ص ، المرجع السابؽفضيمة قرناف،  المسح في القانكف الجزائرم،  - 2
 السالؼ الذكر.العاـ ،  راضيالأمسح  بإعداد، المتعمؽ 1976-03-25المؤرخ في  62-76المرسكـ رقـ  - 3
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  بؿ ينصب التغيير عمى صاحب العقار  لحدكدا في تغيير عميو يترتب لا رلعقاا كامؿ عمى ؼرلتصا
 1.بو لمنتفعا أك

 رابعا : الترقيم العقاري

مف المرسكـ  14ك  13ك  12 لى التشريعات المعمكؿ بيا المكادإبالرجكع  : حالات الترقيم النيائي-1
 .2سيس السجؿ التجارمأمـ كالمتضمف تالمعدؿ كالمت 1976 -03– 25المؤرخ في  63-76رقـ 

كؿ الأ ،الطمبات لمترقيـ النيائي عمى عنصريفقد اعتمد في حالات قبكؿ ف المشرع الجزائرم أيتبيف ب
طبقا لمتشريع  ةلاثبات حؽ الممكي ةكالمتعمؽ بالسندات المقبكل 12 ةىك العنصر الكارد في الماد

الترقيـ المؤقت الكارد في  ةضاء مدالمعمكؿ بو لاسيما قانكف المدني كالعنصر الثاني الذم ىك انق
 .منو 14ك  13المادتيف 

كالتي  ةالعقاري ةىي تمؾ سندات التي تتعمؽ بحؽ الممكي :ةالمشير  ةالسندات الرسمي  -1-1
 ةعقكد الرسميال ،ةكتخرج مف ىذه الطائف .التي اشترطيا المشرع الجزائرم ةالقانكني ةكفت الشكميتسا

 ةك التعييف الدقيؽ لمعقار كما ىك الحاؿ بالنسبأ ةبدق ةالتي لـ يكضح فييا الحقكؽ العقاري ةالمشير 
غير  ةميراثيتتضمف التنازؿ عف حقكؽ  أك ةغير مقدر  ةلمعقكد التي يتضمف التعييف فييا حقكؽ عقاري

اعتمادا عمى التقادـ  أشير أربع ةحالات الترقيـ المؤقت لمدضمف  إدراجيافيذه الحالات يتـ  ةمقدر 
 3.ةعدـ تحديد العقار كالحقكؽ العقاري ةسنتيف في حالة لمد أك ةرسمي صفةالمكسب ب

ىناؾ مف المحررات ما لـ يتـ شيرىا كمع ذلؾ فقد  :ةر يالغير المش ةالرسمي السندات  -1-2
العقكد  :كىي ة الممكي لحؽ ةباعتبارىا مف المحررات الناقم ةفييا حماي ةكفر المشرع لمحقكؽ الثابت

، بالاضافة إلى السندات العرفية كعقكد القاضي الشرعي ةحكاـ القضائيالأ ةر الغير المشي ةيقيثالتك 
 .1971جانفي 01الثابتة التاريخ قبؿ 

                                                             
 55، ص  المرجع السابؽسميرة فركخ ، تنظيـ مينة الخبير الميندس العقارم في القانكف الجزائرم ،   - 1
، المتعمؽ  بتأسيس السجؿ العقارم ، المعدؿ ك المتمـ ، الصادر 1976-03-25المؤرخ في  63-76المرسكـ - 2

 .1967،30بالجريدة الرسمية ،رقـ 
، مجمة الدراسات القانكنية الترقيـ العقارم ك طرؽ إثبات الممكية العقارية الخاصة في الجزائرعبد الرزاؽ سنكسي، - 3

 .170،ص2017-11، 4المقارنة ،العدد 
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لمترقيـ المؤقت سكاء  ةالمحدد ةةت المدضانق إذاترقيـ النيائي  إلىؿ الترقيـ المؤقت يحك ت يتـ  
 63 -76عمى التكالي مف المرسكـ  14ك  13سنتيف طبقا لمنص المادتيف  أك أشير ةأربعكانت لمده 
نماالترقيـ لا تتحكؿ تمقائيا  ةطبيع أف ةبالملاحظك الجدير  مع مراعاتو  يقكـ بيا المحافظ العقارم كا 

 : لبعض الشركط

 انو قد تـ سحب أكالحائز في ممكيتو  اعتراض ينازع أمالعقارم بحصكؿ  لـ يعمـ المحافظ إذا -
 ـ رفض الاعتراضات مف طرؼ المحافظاف يت أكالاعتراضات مف طرؼ الشخص المعترض 

 .سيسياأالعقارم نظرا لعدـ ت
 ةالحقكؽ العيني أفالعقارم بالتثبت بصفو مؤكده مف  لممحافظ ةسمحت كقائع قانكني إذا  -

 أمكيككف قد اطمع عمييا في غضكف ذلؾ عف طريؽ  لعقارمالكاجب شيرىا في السجؿ ا
عمى  ةالتامة فقط يتـ الاعتراؼ النيائي لمحائز بحؽ الممكي ةكفي ىذه الحال شخص معني

 .1لصاحب الحؽ دفترا عقاريا يثبت ممكيتو لمعقارئذ كيمنح حين العقار

 ةكؿ العقارات التي لـ يتـ ترقيميا نيائيا بالاعتماد عمى الكسائؿ المذككر  :الترقيم المؤقت لمعقارات  -2
ة طالب الترقيـ ك ليس ىذا النكع مف الترقيـ يقر بحياز  أف إذسابقا تدرج ضمف حالات الترقيـ المؤقت 

 الممكية .

عناصر ة كطبيع ةيختمؼ الترقيـ المؤقت باختلاؼ مد :في الترقيم المؤقت ةالحياز  إثباتوسائل  -
 :تيالترقيـ المؤقت كىي كالآ قر المشرع الجزائرم نكعيف مفأكعميو فقد  ة، ثبات الحياز إ

عند عدم :"نو أعمى  63-76مف المرسكـ  13 ةتنص الماد :أشير أربعة ةالترقيم العقاري لمد -أ
لييا سابقا في إ المشار تندرج ضمن الحالات ةقانوني ةالظاىرين عمى سندات ممكي نالحصول المالكي

ف يككف ألؾ الظاىر اكمف ثـ يمكف لمم .2"امتلاك المالك الظاىر قانونيإالترقيم النيائي والتي تثبت 
فقد يتبيف ذلؾ مف خلاؿ التحقيقات التي  ،التاريخ ةك عرفيو ثابتأ ةحائزا لمعقار بمكجب سندات رسمي

مف يكـ الحصكؿ عمى المعمكمات  ةسن 15تفكؽ ة نو يجكز العقار لمدأعمى  ةالمختمط ةتقكـ بيا الفرق
  ة:كيككف ذلؾ حسب الحالات التالي ةائع الحياز لتقدير كق ةلى جميع العناصر الضركريإ

                                                             
، مجمة الدراسات القانكنية الترقيـ العقارم ك طرؽ إثبات الممكية العقارية الخاصة في الجزائرعبد الرزاؽ سنكسي،  - 1

 .170ص ،المرجع السابؽنة ، المقار 
 ، المتضمف تأسيس السجؿ العقارم ، السالؼ الذكر.63-76مف المرسكـ  13المادة - 2
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 .ةحكاـ القضائيالأ ة،المشير  ةيقيثالعقكد التك  ،ةالحياز  ةشياد:ةبسندات الرسمي ةالثابت ةالحياز -

 .خإثبات الحيازة بسند عرفي ثابت التاري-

يتـ ترقيـ العقار باسـ  ،63 -76مف المرسكـ  14 ةلنص الماد طبقا :سنتين ةالترقيم العقاري لمد-ب
نو ليس لممالؾ الظاىر أ ،ات التحقيؽ التي يقكـ بيا المحقؽجراءإذا ثبت مف إطالبو مؤقتا لمده سنتيف 

نو لا يمكف لممحافظ أك  رتثبت ممكيتو لمعقا ةم كثيقأ زانو ليس لمحائ أكممكيتو لمعقار  لإثبات كاؼ دسن
ير بسند غار العق ةحالتيف ىما حياز  ماـأكىنا نككف  ةيو في تحديد حقكؽ الممكيأف يبدم ر أالعقارم 

 1.العقد العقار بدكف سندازة كحي، باتثللإ كاؼ

 الفرع الثاني: اختصاصات الخبير الميندس العقاري في عممية التييئة و التعمير 

 ىذاك  ،ضيرالأ  ؿستغلاا تحسيف ظركؼ نياأش مف لتيا تلعممياا كؿ يةرلعقاا بالتييئة يقصد      
  لإنتاجيةا ك الزيادة في الطاقة م،رلحضا رلمعقا بالنسبة بةرلمضاا بةرمحاك فييا دبالاقتصا

 2.لفلاحيا رلمعقا بالنسبة لفلاحيةالممستثمرات 

 أولا: تييئة العقاري الحضري و الفلاحي 

رض، ك تدعيـ المنحدرات ، ك لأا سطح معالجة ؿشغاأ الحضرم رلعقاا بتييئة يقصد
 3.جلسياكتشييد ا الخضراء، تلمساحاا زنجاكا    الحضرم، ثلأثاا ضعكك غرس الأشجار،

 تتخذ أف يمكف،كما ضي رالأا شكؿ تجزئة لحضرما رلعقاا تييئة عممية يمكف أف تتخذ      
 م،رلحضر العقاا يخص فيما لجزائرا في بوخير غير معمكؿ لأا ىذا أف غير ،ضّمياشكؿ 
لخبير ا دكر بدراسة تكتفي  عميو، ك العمرانية ضيرالأا ضعيةك تحسيف في أىميتو مف الرغـ عمى

 4.ضي العمرانيةرالأا تجزئة في رملعقاا الميندس

                                                             
، المتعمقة بتسكية -2004-09-04الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية بتاريخ  ،4618رقـ  المذكرة-1

 كضعيات عقارات ممسكحة مسجمة في حساب المجيكؿ.
 . 264ص ،المرجع السابؽ شامة ، النظاـ القانكني الجزائرم  لمتكجيو العقارم ، سماعيف -2

، المتضمف تحديد قكاعد مطابقة البنايات ك إتماـ إنجازىا ، 2008-07-20المؤرخ في  15-08القانكف رقـ  - 3
 السالؼ الذكر.

 .276-275، ص سابؽالمرجع السماعيف شامة ، النظاـ القانكني الجزائرم  لمتكجيو العقارم،  - 4
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 لطاقةا في لزيادةا شأنيا مف لتيا تلعممياا كتم يق لفلاحيا رلعقاا تييئةأما       
 في تشتتا تحدث أف شأنيا مف لفلاحيا رلعقاا ئةتجز أف حيثلفلاحية. ا اترلممستثم لإنتاجيةا
 لتجزئة الكديةا عممية في لمتدخميفا لـ يراعي إذا خاصة، 1 ستغلالياا ترشيد معو يصعب لقطعا

 لفلاحيةا لممستثمرات لمرجعيةا لمساحةا -رملعقاا ذلؾ الخبير الميندس في بما- لقضائيةكا منيا
 تجزئة لشركط لمحددا 1997/11/20 في رخلمؤ ا 97-490 لتنفيذم رقـا لمرسكـا بمكجب ةلمحددا
 08-16.قـر  لفلاحيا نكف التكجيوقا في ليوإ رلمشاا إصدار النص الجديديثما ر ،لفلاحيةا ضيرالأا
دة لماابمفيكـ   لتجميعكا ،بتجميعو ـلقياا ،بدلا مف تجزئتو تقتضي لفلاحيا رلعقاا تييئة ففإ عميوك

 لفلاحيةا اترلمستثمابنية  تحسيف لىإ ترميية رعقا عممية ىك ،لفلاحيا لتكجيوا انكفق مف 24
 ،غير متقطعة ،للاستثمار قابمةك منسجمة فلاحية ممكيات ءنشاإ عف طريؽ ،معيف فلاحي قميـلإ
 :يمي بما يسمح بشكؿ مجمعة مف قطع متككنة أك

 تشتت القطع بسبب شيدار  ستغلالاا ستغلالياا يصعب لتيا لفلاحيةا ضيرالأا تجزئة ءلغاإ. 

 في عتساا مفتتطمبو  ماك جلإنتاا في مف استعماؿ الكسائؿ العصرية لتمكيفا 
 لفلاحية. ات المستثمر ا

 لعزلةا فؾك  لضركريةا تلشبكاا مختمؼ ديجاإ لىإ ميةالر ا لريفيةا تلتييئاا تطبيؽ 
 .المستثمرات عف

 2.نيالعمر ا لتكسعا جراء لفلاحيةا يةرلعقاا لثركةبا لحقت لتيا لأضرارا تقميص 

 ثانيا : أدوات التعمير 

 ،ضيرالأا شغؿ كمخططات كالتعمير لمتييئة التكجييية المخططات مف التعمير أدكات تتشكؿ        

 كالتعميرلمتييئة  التكجييي المخطط احتكاء ذلؾ  ؿمثاك ،بيانية مخططات عمى تشتمؿ داتيفلأكلا ا 
 أك عميياء لإبقاا يجب لتيا تللاتفاقا كمخطط المشيد ك أىـ الطرؽ، الكاقع يبيف الإطار مخطط عمى

 ،مخطط طبكغرافيك  ،لمكقعف ابيامخطط  عمى ضيرالأا مخطط شغؿ احتكاءك  ...اءهنشاإ أك تعديميا
                                                             

، المتضمف التكجيو القلاحي، الجريدة الرسمية ، عدد 2008-08-03المؤرخ في  16-08مف القانكف  24المادة  - 1
46 ،2008. 

 .68، ص  المرجع السابؽسميرة فركخ ، تنظيـ مينة الخبير الميندس العقارم في القانكف الجزائرم ،   -2
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 . 1لخا... الكاقع القائـ مخططك 

 ةالعقاري ةبالترقي ةاختصاصات الخبير الميندس العقاري المتعمقثالثا: 

يتبعو تزايد  العقارية الترقيةكمف ذلؾ نشاط  الرأسمالية ةف تحديد الخدمات ذات الطابعإ 
ذات الطابع  الأنشطةتحرير  إلى ةؿ المعمكمات كمف ثـ ازدياد الحاجكنق ةالاستشارات الفني ةىميأ

الخبير الميندس العقارم  ةلمنظكر تـ تحرير مينكمف ىذا ا 2ةسماليأالر  ةنشطللأ ةالميني الخادم
في المؤرخ  3- 93كر المرسكـ التشريعي صدما بعد  ةلممرحم ةالعقاري ةلمقتضيات الترقي ةاستجاب
القطاع بيف القطاع العاـ ك  ةالحر  ةبفتح المجاؿ لممناقش المتعمؽ بالنشاط العقارم 1993 -01-03

 ةكغير السكني ةيجار لممحلات السكنيليشمؿ البيع كالإ ةالعقاري ةالخاص كتكسيع مجاؿ الترقي
 2011 -02-17المؤرخ في  04-11رقـ  لغائو بمكجب القانكفإكىك المرسكـ الذم تـ  ،3إلخ…

 .4ةالعقاري ةالمحدد لقكاعد تنظيـ نشاط الترقي

 : صكر منيا ةعماؿ الخبير الميندس العقارم عدأالعقارييف بتتخذ استعانة المرقيف 

بالخبير الميندس  ةحيث تتـ الاستعان :التعمير ةلدى استصدار المرقي العقاري لرخص شياد-1
 .5بطمب ةالمرفق ةارم في ما يتعمؽ بالكثائؽ التقنيالعق

 11/04القانكف مف  13 ةحيث طبقا لمماد :ء العقاريوعاالعقاري لم ىلدى اكتساب المرق-2
كجيتيا كىي  أكيا تحسب طبيع ةف المشاريع العقاريأبش ةالعام ةيح بالمنفعر المذككر يمكف التص

 .جراءاتيا كما سمؼ ذكرهإالتي يتدخؿ الخبير الميندس العقارم في  ةالعممي

طبقا لمتشريع  ثؽماـ المك أعقد البيع  إعداديجب :  ةملاك العقاريالعقاري للأ ىفي بيع المرق-3
                                                             

، يحدد إجراءات إعداد المخطط مخطط 1991-05-28المؤرخ في 178 -91، المرسكـ التنفيذم رقـ 18المادة - 1
 .1991،21الجريدة الرسمية ، عدد المعدؿ ك المتمـ، شغؿ الأراضي ك المصادقة عميو، ك محتكل الكثائؽ المتعمقة بو، 

( في الميف الحرة ، دار الجامعة الجديدة لمنشر، GATSىاني دكيدار، أثر الإتفاقية العامة لمتجارة في الخدمات )- 2
 .10-9،ص2001دكف طبعة ، مصر ، 

 .269،ص2006ليمى زركقي، حمدم باشا، المنازعات العقارية، دار ىكمة، الطبعة الأكلى، الجزائر، - 3
، المحدد لقكاعد تنظيـ نشاط الترقية العقارية، الجريدة الرسمية ، 2011-02-17المؤرخ في  04-11القانكف رقـ  - 4

 .2011،14عدد 
، المحدد لقكاعد تنظيـ نشاط الترقية العقارية، السالؼ 2011-02-17المؤرخ في  04-11مف القانكف  11المادة  - 5

 الذكر.
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طراؼ كتعييف العقارات حيث تعييف الأ ةلمطمكبا ةشكاؿ القانكنيالأ ةحيث يجب مراعا ،المعمكؿ بو
  1.ـ غير مسمكحأذا كاف مسمكحا إيتـ التمييز في تعييف العقار بيف ما 

طمع الخبير الميندس العقارم ضي :بيع عمى التصاميمالالبيع في عقود  سعر ةلدى مراجع-4 
عمى التصاميـ  البيع في عقكد البيع ةبو في مراجع ةـ العقارم كعميو يمكف الاستعانيقيالت ةبعممي

ة كتغيرات حيث يقكـ بتقييـ السعر بالارتكاز عمى عناصر معين ةعندما يككف السعر قابلا لممراجع
 2ةكالعتاد كاليد العامم سعار المكاد لأ ةالرسميتطكر المؤشرات  سعر التكمفة ،ك

لقد لاحظت  :ةالعقاري ةبالماد ةالعقاري المتصم عمال الخبير الميندسلأ ةلقانونيا ةالقيم -5
 لأملاؾ ةبقاء بعض المصالح الخارجي ةملاؾ الكطنيللأ ةالعام ةمديريالفي  ةثمالمتم ةالمركزي ةالإدار 
حاممو  ةتككف مخططاتيـ الطبكغرافي أفتمزـ الخبراء الميندسيف العقارييف  ،العقارمحفظ الك  ةالدكل
 رةالمذكك  ةدار شارت فييا الإة أصدار مذكر إفتـ بذلؾ  .الأراضيمسح  ةمصمح كأمصطمح   ةلتأشير 

 ةبصفو قانكنيعقارم خبير ميندس  مينةيمارس  ةبكغرافيرسكـ الط ف منجزأكد مف أنو يكفي التأ 
الخبراء  ةف معدؿ المخطط الطبكغرافي مسجؿ في جدكؿ الييئأيجب التحقؽ مف  آخربمعنى 

مسح  ةمصمح ةتأشير لى إ كالتسجيؿ في جدكؿ دكف حاج ةك حامؿ شيادأالميندسيف العقارييف 
 تعتبر كثائؽ التي يعدىا الخبير الميندس العقارم ةف المخططات الطبكغرافيأ تنكيوالكتمت  راضيالأ

التي استكجبت انجاز ىذه  ةميما كانت العممي ةم جيأعمييا مف  رةشيألا تتطمب ت ةقانكني ةرسمي
 3ت.المخططا

 رابعا: التقييم العقاري

ؿ نتقاا في الحصر، لا ؿلمثاا سبيؿ عمى منياعديدة نذكر  بلأسبا رملعقاا يجرم التقييـ
لأجؿ  كالتقييـ  ،لتقاضيا فيك القرار، ذتخاا عمى لبائعحيث يساعد المشترم كا ،يةرلعقاا الممكية
 كبير  بشكؿ رملعقاا كما يرتبط التقييـ ،لعامةا لمنفعةا جؿلأ لممكيةا نزع في دؿلعاا التعكيض تحديد

                                                             
، المحدد لقكاعد تنظيـ نشاط الترقية العقارية، السالؼ 2011-02-17المؤرخ في  04-11مف القانكف  31المادة  - 1

 الذكر.
، المحدد لقكاعد تنظيـ نشاط الترقية العقارية، السالؼ 2011-02-17المؤرخ في  04-11مف القانكف  38المادة  - 2

 الذكر.
، الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية، المتعمقة بإعداد 1999-03-09، المؤرخة في 1107لمذكرة رقـ ا- 3

 المخططات الطبكغرافية مف طرؼ الميندسيف الخبراء العقارييف .
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 تسساؤلما كاحدة مف أكبر رنيياا تلثمانيناا فترة في حيث حدث رم،لعقاا التمكيؿبعممية 
لأسباب كاف مف  Savings and Loansالكلايات المتحدة الامريكية ك ىي مؤسسة  في  لماليةا

 .1أىميا كجكد عيكب في نظاـ التقييـ العقارم

عمى غرار أعكاف التقييـ التابعيف لإدارة أملاؾ الدكلة ، ك المفتشيف التابعيف لممديرية 
العامة لمضرائب، ك الميندسيف المعمارييف، يعتبر الخبير الميندس العقارم ضمف الفاعميف 

المسالؼ  08-95مف الأمر  2-2في الجزائر، حيث نصت المادة  الرئيسيف في عممية التقييـ
 . 2الذكر ، عمى اضطلاع ىذا الأخير بتقييـ الأملاؾ العقارية

 : تقييم الخبرة القضائية لمميندس الخبير العقاري المطمب الثاني

 بيا الأخذ يمكنو الأخير ىذا ك القاضي، تقدير محؿ تبقى الخبير إلييا يتكصؿ التي النتائج إف  
 العممية الناحية مف أنيا رغـ معينة مسألة في حاسما رأيا يعطي قد فالخبير .استبعادىا أك جزئيا أك كميا
 العناصر لمقاضي تتكفر لا بالتالي ك الحسـ، تتطمب مسألة في مترددارأيا  يعطي قد ك مؤكدة غير
 . حكمو لتأسيس ك لمتكييؼ زمةاللا

 حيث ة مفر الخب تقييـ الأكؿ فرعال في تناكلنا حيث فرعيف إلى طمبالم ىذا في قسمنا قد ليذا ك
 .الشكؿ حيث مف الخبرة تقييـ إلى تطرقنا فقد الثاني فرعال في أما ك المكضكع

 الموضوع حيث من الخبرة تقييم : الأول فرعال

 أك نتائجيا عمى يصادؽ أف فمو بيا، يأخذ لا أك بالخبرة يأخذ أف الحالة ىذه في لمقاضي يمكف
 حالات في التردد بعض يعرؼ القضاء أف لك ك كاسعة، مجاؿ ىذا في التقديرية سمطتو ك يرفضيا،

 :التالية ءاتار الإج ىإل تطرفنا فقد ؼاالأطر  يعمج عمييا يكافؽ التي تراالخب ك المخبرية تبراالخ مثؿ

 بيا الأخذ عدم أو بالخبرة الأخذ في القاضي حرية مدى :أولا 

                                                             
 .70،ص المرجع السابؽسميرة فركخ ، تنظيـ مينة الخبير الميندس العقارم في القانكف الجزائرم،  - 1

2 -Rapport De La Ministére Des Finances, L’Organisation De La Proffession d’evaluateur 
Immobiliére En Algérie , 2eme semestre, 2006 . 
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 بنى التي العناصر أن القاضيرأى  إذا " المدنية ءاتراالإج قانكف مف 141 المادة تخكؿ
 الخصوص عمى لو يجوز كم اللازمة، ءاتاالإجر  جميع يتخذ أن لو وافية، غير تقريره الخبير عمييا

 الضرورية والمعمومات الإيضاحات منو ليتمقى أمامو، الخبير بحضور التحقيق، باستكمال يأمر أن
"..1 

 نفس مف 144 المادة في لمقاضي الكاسعة التقديرية السمطة ىذه أيضا المشرع كرس قد ك
 الخبير مأبر  ممزـ غير فيك عمييا تأسيسو عدـ أك الخبرة نتائج عمى حكمو بتأسيس يتعمؽ فيما القانكف

 يمكنيـ ؼطرافالأ.إلييا تكصؿ التي الخلاصة في لا ك ياقاـ ب التي المعاينات ك التحاليؿ في لا
 داخؿ القضاء كرسو ما كىك قانكنية، كسائؿ مف ليـ بما عميو الدفاع أك انتقاده ك الخبرة تقرير مناقشة

 2.ئرجزاال جخار  ك

 الخبرة عمى المصادقة - 1

 بالتالي قرر ك عزاالن مكضكع في حكـ بإصدار لو كتسمح كافية الخبرة أف القاضي قدر إذا
 ك دقيقة سةادر  انتقادات ك ملاحظات مف ؼطراالأ قدمو ما ذلؾ قبؿ يدرس أف فعميو عمييا، المصادقة
 .الخبرة في أخطاء ك نقائص مف إليو يشيركف ما عمى يجيب أف ك معمقة،

 عمييا اعتمد التي العناصر مف عنصر بكؿ اقتناعو كيفية بشرح ممزـ غير القاضي أف غير
 تسبيب في الخبرة ىذه نتائج عمى يعتمد الخبرة تقرير عمى القاضي يصادؽ فعندما تقريره في الخبير
 المرفؽ المخطط يستبعد كأف عيكب مف شبيا ما يصحح أك النتائج ىذه بعض يستبعد أف لو ك حكمو
 .بكامميا يستبعدىا أك ىي كما بالخبرة يأخذ بأف ممزـ غير فيك الخبرة، نتائج بباقي يأخذ ك مثلا بالخبرة

                                                             
، ، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية 2008-02-25المؤرخ في  09-08لقانكف رقـ مف ا 141 المادة- 1

 السالؼ الذكر.

 –مختار، المركز القانكني لمخبير العقارم،  تخصص قانكف عقارم ،كمية الحقكؽ، جامعة زياف عااشكر  قماف - 2
 . 37، ص2015الجمفة ،  
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 لخصمو يسدد بأف ؼراالأط أحد يأمر كأف الخبرة، في جاء ما بكؿ يأخذ أف لمقاضي يمكف ك
 الحدكد لمعالـ كفقا ليـ العائدة الحصص، في ؼراالأط بتثبيت يقضي أك الخبير، قدره الذم المبمغ

 .1العقارم الخبير طرؼ مف المرسكمة

 الخبرة نتائج -2
 قرر إذا أنو غير يو،أر  في الخبير يكافؽ لا جعمتو التي الأسباب رحبش ممزـ غير القاضي إف

 أنو أم قناعتو، تككيف في إلييا استند التي العناصر ببياف قراره تسبيب عميو يتعيف فإنو الخبرة، استبعاد
 أسباب يذكر بأف الإدارية ك المدنية ءاتاالإجر  قانكف مف 144 المادة ذلؾ عمى نصت كما ممزـ

 أك ذاتيا حد في الخبرة عناصر مف استخلاصيا يمكف الخيرة استبعاد أسباب ك .الخبرة نتائج استبعاده
 .غيرىا أك الرسمية العقكد أك التحقيؽ محاضر مثؿ لمممؼ المككنة الأخرل الكثائؽ مف

 أخرى بخبرة الأمر : اثاني
 الخبرة" ك " الثانية الخبرة" ك " الجديدة الخبرة " بيف المجاؿ ىذا في القضاء ك الفقو يميز

 رفضو حالة في تاالخبر  مف الأنكاع ىذه إحدلى إل يمجأ كالقاضي ، "التكميمية الخبرة" ك "المضادة
 في رغبتو أك ليا، التطرؽ يتـ لـ جديدة عناصر لتشمؿ الخبرة تمؾ تمديد في رغبتو أك الأصمية لمخبرة

 عمييا انطكت لتيا النقائص تغطية أك ،ىالأكل الخبرة ياب جاءت التي المعطيات صحة مدل قبةامر 
 نصت بؿ مباشر بشكؿ تار بالخ ىذه عمى القديـ؛ المدنية ءاتاالإجر  قانكف ينص كلـ  .الخبرة تمؾ

 وافية، غير تقريره الخبير عمييا بنى التي العناصر أن القاضي ىأر  إذا" : أنو عمى منو 54 المادة
 أن أو التحقيق باستكمال يأمر أن الخصوص عمى لو و اللازمة، ءاتاالإجر  جمع يتخذ أن فمو

  2 "الضرورية المعمومات و الإيضاحات عمى منو ليحصل أمامو الخبير يستدعي

 بخبرة الأمر لازمة القاضي ىاار ي قد التي ءاتراالإج بيف مف أف النص ىذا مف يستخمص ك      
 الني الأحكاـ بنفس 141 مادتو في احتفظ فقد ، الجديد الإدارية ك المدنية ءاتجراالإ قانكف أما. أخرل
 نتائج عمى حكمو تأسيس يمكنو القاضي أف 144 المادة في أضاؼ ك القديـ، القانكف في كانت
 .الاستبعاد ىذا أسباب يذكر أف بشرط كميا الخبرة نتائج استبعاد يمكنو كما الخبرة،

                                                             
 .100ص  ،المرجع السابؽ، الخبرة القضائية في مادة المنازعات الإدارية ، تراعي نعيمة ك ىنكني الديف نصر -  1

، ، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية 2008-02-25المؤرخ في  09-08لقانكف رقـ مف ا 54 المادة - 2
 السالؼ الذكر.
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 كانت إذ خاصة جديدة خبرة إلى الالتجاء منطقيا يقتضى مجمميا في الخبرة استبعاد كاف إذا ك
 قد العناصر ىذه بعض كضكح عدـ أك ةر الخب عناصر كفاية عدـ فاف دقيقة، فنية جكانب ليا الدعكل

 إلى يمجأ أف لمقاضي الحالة ىذه في المشرع يجيز إذ جديدة، خبرة إلى الالتجاء بالضركرة يستدع لا
 ك التكضيحات منو ليطمب الخبير يستدعي أف لو ،كما الغمكض مكاطف لتكضيح تحقيؽء ار إج

 أك عناصرىا بعض تدقيؽ ك خبرتو تكممة الحالة ىذه في الخبير يستطيع ك كرية،ر الض المعمكمات
 .  1 شفكيا أك كتابيا سكاء شرحيا

 أخرى لخبرة الالتجاء حالات -1

 :أىميا حالات في أخرل خبرة ىإل الالتجاء عادة يمكف

 كلىالأ الخبرة ببطلاف القضائية الييئة تقضي عندما 
 بشكؿ لكف عمييا تجيب أك القضائية الييئة تاستفسار ا عمى تجيب لا الأكلى الخبرة كانت إذا 

 .كاضح غير ك كاؼ غير
 بالخبرة القاضي الحكـ في كاؼ بشكؿ تكضح لـ منيا التأكد المطمكب الكقائع كانت ذاإ. 
 منيا التأكد سبؽ التي بالكقائع مباشرة علاقة ليا جديدة كقائع الخبرة إنجاز بعد ترأط إذا. 
 جعؿ الذم السبب باختلاؼ تختمؼ أخرل خبرة إلى الالتجاء مف فالغاية تقدـ، ما عمى بناء ك

 أك ، جديدة خبرة أك ، مضادة خبرة أك ثانية، خبرة شكؿ تتخذ قد الخبرة فيذه لذلؾ بيا، بأمر القاضي
 .تكميمية خبرة

 عف تماما تختمؼ نقاط بخصكص لكف ، القضية بنفس تتعمؽ التي الخبرة ىي :ةالثاني الخبرة - أ
 الخبرة أنجز الذم الخبير نفس إلى الخبرة ىذه إسناد يمكف ك ، الأكلى، الخبرة كلتيااتن التي النقاط
 تبيف إذا نفسو تمقاء مف أك ؼاالأطر  أحد طمب عمى بناء القاضي بيا يأمر ك ،آخر خبير إلى أك الأكؿ
 .كلىالأ الخبرة تتناكلو ؛لـ الكقائع مف جانبا أف

 ،الأكؿ الخبرة في الكاردة المعطيات صحة مدل قبةامر  مكضكعيا يككف ك :المضادة الخبرة - ب

                                                             
تخصص قانكف  دكتكراه، شيادة ؿيلن تخرج أطركحة ، ةيالمدن الدعكل في لمقاضي ابييجالا الدكر فاضؿ، أحمد- 1

 .150، ص2013، 1زائرالج ةامعج عقارم،
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 إما مضادة خبرة ءابإجر  القضائية الييئة تأمر ك ،إلييا خمصت التي النتائج صدؽ ك سلامة مدل ك
 .نفسيا تمقاء مف أك الخصكـ أحد طمب عمى بناء

 لأم بكامميا الأكؿ الخيرة القضائية الييئة ترفض عندما إلييا الالتجاء يتـ ك :الجديدة الخبرة -ج   
 التي المياـ نفسب الجديد الخبير تكميؼ فيتـ المكضع في أك الشكؿ في لعيب سكاء الأسباب مف سبب
 أحد طمب عمى بناءا أيضا يككف قد ةالجديد الخبرة يذهب الأمر ك ، السابؽ لمخبير مستندة كانت

 .القاضي مف تمقائيا أك الخصكـ

 عمى تنطكم المنجزة الخبرة أف ليا يتبيف عندما القضائية الييئة إلييا تمجأ :التكميمية الخبرة -د   
 يعيد قد ك ،لو المحددة العممية أك الفنية الأسئمة جميع عمى يجب لـ الخبير أف أك ،كاضحة نقائص
 تقدير حسب آخر خبير أم إلى أك الأصمية الخبرة أنجز الذم الخبير نفس إلى التكميمية بالخبرة
 .1اتمقائي القاضي طرؼ مف أك ؼطراالأ أحد طمب عمى بناء ذلؾ يككف ك ،القاضي

 أخرى خبرة ءابإجر  القاضي الحكم -2

 لا أك أخرل بخبرة يأمر أف فمو ، بيانو سمؼ كما المجاؿ ىذا في كاسعة تقديرية سمطة لمقاضي
 غير بأنيا قدر أك الأكؿ الخبرة يبطلاف قضي إذا تمقائي بشكؿ الخبرة بتمؾ يأمر أف يمكنو ،ك بيا يأمر

 غير أك صحيحة غير إلييا تكصمت التي النتائج ىناؾ فأك أ الدعكل، في منتجة غير أك صحيحة
 يستدعي التي الحالة في حتى ك ثانية بخبرة التكضيح تتطمب عناصر ىناؾ أف أك الدعكل، في منتجة
 التكضيحات ك المعمكمات أف لو يتبيف فقد الأصمية الخبرة عناصر بعض لتكضيح الخبير القاضي فييا

 2.  أخرل بخبرة فيأمر صحيحة غير أك كافية غير الخبير لو قدميا التي الإضافية

 ينتقدكا لـ أك ذلؾ ؼار طالأ منو يطمب لـ كلك حتى لر أخ بخبرة يأمر أف يمكنو القاضي ك
 طمبيا لك ك حتى أخرل خبرة إلى الالتجاء يرفض أف لمقاضي يمكف ذلؾ عكس ك ،ىالأكل الخبرة
 أف لمقاضي أيضا يمكف ك تودقاع لتككيف الممؼ في كافية عناصر كجكد لو تبيف متى ؼ،االأطر 
 مكافاتو عف بامتناعو الأكؿ الخبير عمؿ عرقمة تعمد قد ؼطراالأ أحد كاف إذا آخر خبير تعييف يرفض
 أنيا الخبير يرل أخرل كثائؽ أية أك مستنداتو عمى بالاطلاع لو السماح رفضو أك اللازمة بالكثائؽ

                                                             
1 -Jean Baynel, Op.Cit ,P 81 
2 -Jean Baynel, Op.Cit ,P 81 
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 :"أنو عمى الإدارية ك المدنية ءاتاالإجر  قانكف مف 137 المادة نصت فقد ميمتو، لإنجاز ةريك ر ض
 دون ميمتو لإنجاز ضرورية ىاراي التي المستندات تقديم مو الخص من يطمب أن لمخبير يجوز
 1"تأخير

 الجديدة الخبرة عمميات -3

 تعيينيـ عند ءخبراال بيا يبمغ التي الطريقة بنفس إليو المكككلة بالميمة الجديد الخبير إبلاغ يتـ
 إلى الإسماع ك حضكرىـ ك ؼاالأطر  استدعاء يخص فيما ئيةاالإجر  القكاعد نفس تطبؽ ك ،مرة لأكؿ

 .إيداعو ك التقرير تحرير غاية إلى طمباتيـ ك ملاحظاتيـ

 استدعاء يغفؿ أف لمخبير يمكف لا ك ىيةاكج الجديدة الخبرة عمميات تككف أف خاصة بصفة يجب ك
 إعادة بعد ك، ءاتياجراإ حضكر رفض أك الأكؿ الخبرة أثناء تغيب قد بعضيـ كاف لك ك حتى ؼراالأط
 الصادقة يمكنو لا ك فقط، الخبرة ىذه نتائج في القاضي ،ينظر الجديدة الخبرة بعد الدعكل في السير
 .الثانية إىماؿ ك الأكؿ عمى الاعتماد أك الثانية، استبعاد ك الأكؿ الخبرة عمى

 يجرم أف يمكنو كما الاستعلاـ، سبيؿ عمى الأكؿ بالخبرة يستعيف أف لمقاضي يمكف أنو غير
 .2 مضادة كخبرة ياب أمر قد الجديدة الخبرة كانت إذا الخبرتيف يبيف مقارنة

 

 

 الشكل حيث من الخبرة تقييم : الثاني فرعال

 فمف ملاحظاتيـ ك لطعكنيـ مكضكعا ك عاالنز  ؼاأطر  لمناقشة محلا دائما ةالخبر  تقرير يككف
 أما حجج، ك أبحاث مف تضمنو ما إلى الإسناد ك بو جاء ما لتثميف يسعى مصمحتو، في التقرير جاء

، لكف قبؿ  ئيةاإجر  عيكب مف شابو ما زالإبر  يسعى ك السمبية جكانبو في التقرير فيناقش الآخر الطرؼ

                                                             
 –،كمية الحقكؽ، جامعة زياف عااشكر ، تخصص قانكف عقارملمركز القانكني لمخبير العقارماقماف مختار ،  - 1

 . 32،ص2015 الجمفة ، 
  

2 -Georges Sagnol, Op.Cit , P 73 
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 بيذا المتعمقةطراؼ الأ دفكع ك ملاحظات يناقش ك الشكمية، الناحية مف الخبرةالقاضي  يقيـذلؾ  
 ثـ سميـ، بشكؿ تمت قد الخبرة بعد الدعكل في السير إعادة ءاتاإجر  كانت إذا مما التأكدك  الجانب
 .البطلاف يشكبيا لا ك الشكمية لمشركط مستكفية الخبرة عمميات كانت إذا مما ذلؾ بعد يتأكد

 الخبرة بعد الرجوع ءاتاإجر  و لمخبرة القانوني الإطار : أولا

 عف ذلؾ ك الدعكل لرفع المنظمة القكاعد لنفس كفقا الخبرة بعد الدعكل في السير إعادة تتـ
 في التعجيؿ ييمو الذم الطرؼ قبؿ مف الضبط بأمانة تكقع مؤرخة ك مكقعة ك مكتكبة عريضة طريؽ

 في المحددة البيانات العريضة تتضمف أف يجب ك. محاميو أك ككيمو أك الدعكل ءاتجراإ مكاصمة
 يجب كما . شكلا القبكؿ عدـ طائمة تحت ذلؾ ك الإدارية ك المدنية ءاتاالإجر  قانكف مف 15 المادة
 بالحضكر جميعا تكميفيـ يتـ أف ك الدعكل، في الأصمية ؼاالأطر  جميع ذكر عمى العريضة تشتمؿ أف
 مف القاضي يتأكد ك الإدارية، ك المدنية ءاتراالإج قانكف مف 19 ك 18 المادتيف لمقتضيات كفقا
 في المحدد القانكني للإطار مياااحتر  كمدل الخبرة بعد الدعكل في السير إعادة ءاتاإجر  صحة مدل

 1.ةخبر لم المنظمة النصكص مختمؼ

 لمخبرة القانوني الإطار -1

 حصرىا يمكف المجاؿ ىذا في المبادئ مف جممة الإدارية ك المدنية ءاتاالإجر  قانكف أقر لقد
 :يمي ما في

 مف ءجرابإ الأمر عمى يترتب لا الخبرة، ذلؾ في بما عامة بصفة التحقيؽ ءاتاإجر  في -1
 ك .كلايتو عف جخر ت لا الدعكل ك القضية في الفصؿ عف القاضي تخمي التحقيؽ ءاتاإجر 
  .بالخبرة أمرت يالت القضائية الجية نفس أماـ الدعكل في السير إعادة يستكجب ما ىك

 أم أك خبرة أك تحقيؽ ءجرابإ الآمر الحكـ أم المكضكع، في الفصؿ قبؿ الصادر الحكـ -2
 تعديؿ يمكنو فالقاضي لذلؾ، ك 2 فيو المقضي الشيء حجية يجكز لا مؤقت آخر تدبير
 .مرحمة أية في التحقيؽ عناصر أك الخبير ميمة

                                                             
 .153، ص المرجع السابؽ ، المدنية الدعكل في لمقاضي الايجابي الدكرأحمد فاضؿ ،  - 1
 ىك ،ك الإدارية ك المدنية الإجراءات ،المتضمف 2008-02-25المؤرخ في ،  09-08قانكف رقـ ال  مف 08 المادة- 2
 .القانكف نفس مف 298المادة مف 3 الفقرة أيضا تؤكده ما
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 يقبؿ لا ك التحقيؽ ءابإجر  تأمر التي تراراالق ك الأحكاـ ك الأكامر في المعارضة تقبؿ لا -3
 1.الدعكل مكضكع في لاحقا يفصؿ الذم الحكـ مع إلا بالنقض، فييا الطعف أك استئنافيا

 الخبرة بعد دعوى في السير إعادة ءاتاإجر  : ثانيا

 فعمى ،بيانو سمفت كما ؼاللأطر  مترككة الخبرة بعد الدعكل في السير إعادة إلى ةدر المبا إف

 أف بعد الخبرة مف نسخة عمى لمحصكؿ الضبط أمانة لدل يسعى أف التعجيؿ ييمو الذم الطرؼ
 .الخبرة بعد الدعكل في السير إعادة ءاتجراإب يقكـ ك لمخبير، المستحقة المصاريؼ يسدد

 بعد الدعكل في السير استئناؼ يتـ الإدارية ك المدنية ءاتراالإج قانكف مف 94 لممادة طبقا ك   
 .لمكضكح يفتقر النص ىذا أف غير بسيط، طمب طريؽ عف الخبرة

 ك،لتقديمو إتباعيا الكاجب ءاتجراالإ ،كلا "البسيط الطمب" ىذا فيو يرد الذم الشكؿ يبيف لا إذ
 الشكمية ءاتراللإج يخضع لا الطمب ىذا بأف تكحي  بسيط طمب فعبارة .إلييا يقدـ التي الجية لا

 إعادة تتـ عمميا ك بالحضكر بالتكميؼ المتعمقة الدقيقة ءاتراللإج لا ك الدعكل، برفع المتعمقة الصارمة
 عريضة تقدـ إذ ،الدعكل لرفع  ررةالمق ءاتراالإج ك الأشكاؿ بنفس الخبرة بعد الدعكل في السير
 النسخ مف بعدد محاميو أك ككيمو أك المعني الطرؼ مف الضبط بأمانة تكدع مؤرخة ك مكقعة ك مكتكبة

 في القانكف يتطمبيا يتال الشركط كؿ العريضة تمؾ في تتكفر أف يجب ك ،ؼاالأطر  عدد بسح
 أف الخبرة بعد الدعكل في السير إعادة إلى يبادر الذم الطرؼ عمى يجب كما ،الدعكل إفتتاح عريضة

 .بالحضكر الأخرل ؼاالأطر  يكمؼ أف ك الدعكل طبيعة حسب قانكنا المحددة الرسكـ يدؿ

 أف يجب الخبرة بعد الدعكل ءاتراإج فإف القضائي، المجمس بيا أمر قد الخبرة كانت إذا ك
 ؼار طللأ حةاصر  القانكف فييا يجيز الني الحالات باستثناء الشأف، صاحب عف نيابة محاـ بيا يقكـ

 إلييا المشار ءاتاالإجر  جميع صحة مدل قبيرا  الذم ىك القاضي ك، المجمس أماـ بأنفسيـ التقاضي
 .2الخبرة نتائج في النظر قبؿ ذلؾ ك ،

 
                                                             

 -بالاستئناؼ  تعمؽي ايمف ، 334المادة كذا ك ، القانكف نفس مف 81 لمادةا- 1

 .38-37، ص المرجع السابؽالمركز القانكني لمخبير العقارم،  قماف مختار ، -2



 و تحذيذ مسؤوليت المهنذس الخبير العقاري إنجاز الخبرة           الفصل الثاني           
 

48 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المبحث الثاني : تحديد مسؤولية الميندس الخبير العقاري 

تطرقنا في ىذا المبحث إلى إبراز أىمية المسؤكلية القانكنية  الخبير الميندس العقارم 
، ك إلى ممارستو الغير القانكنية لممينة في مطمب  في مطمب أكؿ   الناجمة عف إخلالو بالتزاماتو

  ثاف .

خلال الخبير الميندس العقاري إالمسؤولية القانونية الناجمة عن المطمب الأول :
 بالتزاماتو

إف الممارسة الصحيحة لممينة يجسدىا بداية مبدأ التحمي بصفات النبؿ ك الشرؼ ك النزاىة   
عمى اعتبار أف الخبير الميندس العقارم قبؿ اكتسابو لحؽ ممارسة ىذه الممارسة أدل عبارات القسـ 

الخبير  القانكني ك مف ثمة أم خركج عف تقاليد المينة ك أعرافيا يترتب عميو نشكء  مسؤكلية في ذمة
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يختمؼ جزاءىا باختلاؼ نكع الفعؿ المرتكب فقد تككف المسؤكلية مدنية ، تأديبية أك جزائية ككما سيأتي 
 في الفركع التالية .تفصيمو 

 المسؤولية المدنيةالفرع الأول :

يقصد بالمسؤكلية المدنية جبر الضرر اللاحؽ بالغير عف طريؽ التعكيض ك كما سبؽ ك  
أشرنا في البداية أف الخبرة تختمؼ فقد تككف اتفاقية أك قضائية الأمر الذم يترتب عميو اختلاؼ في 

الحالة تككف مسؤكليتو تعاقدية أما في  الأكلىنكع المسؤكلية المدنية الناجمة عف أفعالو ففي الحالة 
العلاقة التعاقدية بيف  إطارالثانية فتككف تقصيرية . ففيما يتعمؽ بالمسؤكلية التعاقدية فيي ناشئة في 

ك يككف  1ك ىذا عف ما اتفؽ عميو ك عف ما تقتضيو مستمزمات ك أعراؼ المينة الأطراؼالخبير ك 
خركج عف الاتفاؽ يترتب عميو . فأم 2التزاـ شاملا لكؿ الكثائؽ ك العمميات التقنية التي ينجزكنيا

ما المسؤكلية في مكاجية الغير إك الضرر أعميو  المسؤكلية كالتأخير في التنفيذ عمى خلاؼ ما اتفؽ
 .فيي تحدد بالكسائؿ ك ليس النتيجة

 كجكد عقد صحيح بينو كبيف ةالخبير الميندس العقارم التعاقدي ةكيشترط في قياـ مسؤكلي
اء تمؾ التي نص عمييا سك  ةخلاؿ بالالتزامات التعاقديكاف يتـ الإ ةالخبر جراء إالطرؼ الذم طمب منو 

 .3ة التعاقدي ةطار العلاقإفي  ةالمسؤكلي أالتعاقد كاف تنش ةك تمؾ التي تدخؿ في دائر أ ةالعقد صراح

- ةالتقصيرية  في عممو لقكاعد المسؤكليتعييف الخبير مف القضاء فيك يخضع  ةما في حالأ
كتتحقؽ  الإثبات الكاجب الشخصي أساس الخطأالتي تقكـ عمى  -بكاجب القانكني لالوتنظرا لاخ

ؿ عف فعمو الشخصي متى صدر منو فيككف الخبير مسؤك  .4ةالسببي ةالضرر كالعلاق أ،فر الخطبتكا
جؿ المحدد في الأ ةداع تقرير الخبر إيخير في ألاسيما مف خلاؿ الت ةمكضكعي متعمؽ بالمين أخط

                                                             
و لا يقتصر العقد عمى إلزام المتعاقد بما ورد فيو فحسب، : " …  مف القانكف المدني 02-107المادة الفقرة مف - 1

  بل يتناول أيضا ما ىو من مستمزماتو وفقا لمقانون و العرف و العدالة ، بحسب طبيعة الالتزام".
 السالؼ الذكر.المتعمؽ بمينة الميندس الخبير العقارم ،،  08-95مف الأمر  26لمادة ا- 2
 .26-24، ص 2012،عمى فيلالي، الالتزامات ، الفعؿ المستحؽ لمتعكيض .الطبعة الثالثة، الجزائر -2
لمغير، يمتزم  " كل فعل أيا كان يرتكبو  الشخص بخطئو و سبب ضررامف القانكف المدني:  124المادة فقرة مف – 3

 من كان سببا في حدوثو بالتعويض".
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 ةمنظالقكانيف كالأ ةيو كعدـ مراعاإل ةالمسند ةىماؿ كالتقصير في تنفيذ الميمك الإأ 1 بالحكـ القضائي
كقد يككف  ةالقضائي ةخير في الفصؿ في الدعك أى التإلالذم يؤدم ـ يالجس أالخط ةفي حال ةخاص
 .2مر الذم يمحؽ ضررا لمغيرك في تحديد المعالـ الأأمرتبط بتقدير قيمو العقار  أالخط

ك أ ةحد الخصكـ في الدعك ألحاؽ ضررا بإالمرتكب لمخبير  أيترتب عمى الخط أفكما يشترط  
ك أالذم يترتب عميو ضياع فرص  تكالكسب الفائ ةلاحق ةما كالذم يككف مف خلاؿ الخسار بكيمي
ف يككف أحكاؿ لابد كفي جميع الأ لا مبرر ليا ةضافيإكقد يككف في دفع نفقات  ةخير في الدعك أالت

ىذا عف 3كالضرر  أبيف الخط ةالسببي ةف تثبت العلاقأالخبير شخصيا كمحققا كمباشر ك  أخط
 ةك في حالة أمنفرد ةالنشاط بصف ةممارس ةلمخبير الميندس العقارم في حال ةالشخصي ةالمسؤكلي
 سؤكليفمكتب الميندسيف الخبراء العقارييف فيككف الشركاء م ةعماؿ شركأعف  ةالناجم ةالمسؤكلي

 .4السالؼ الذكر 96-95 مف المرسكـ 41 ةكفقا لمماد اشخصيا كتضامني

ف أعف الخبير ة نظملزمت الأأالميندس العقارم فقد  كنظر لممخاطر التي قد تكاجو الخبير 
 .5ك بمكظفيـأك بالزبائف أف تمحؽ بيـ أضرار التي يمكف كالأ ةميف ضد المخاطر المينيأيعقد ت

 المسؤولية التأديبية  الفرع الثاني:

ارتكابو في احد الأخطاء التأديبية  ةلتحدث مسؤكلية الخبير الميندس العقارم في حا 
ديبي ألعقارم كالتي يترتب عمييا جزاء تكالمنصكص عمييا في النظاـ الداخمي لمينو الميندس الخبير ا

 خطاء.بحسب درجات الأ ةديبيألى الشطب كتختمؼ العقكبات التإقد يصؿ 
                                                             

جراءات المدنية ك للإ ، المتضمف 2008-02-25المؤرخ في ،  09-08رقـ   قانكفالمف  04-128المادة  - 4
 .، السالؼ الذكرالادارية

،ن 2004 عماف ة مقارنة( كزارة العدؿ مسقطمحمد كاصؿ ، حسيف بف عمي اليلالي، الخبرة الفنية أماـ القضاء )دراس- 2
 .322ص

3 - Augustin Robert, la responsabilisé civile de l’expert judicaire. Recueil Dalloz, 11 Avril 
2013.n°13P861.  

،المعدؿ ك المتمـ، المدني القانكف المتضمف،1975-09-26، المؤرخ في 58-75رقـ  مف القانكف 126المادة  - 4
 .1975،78الجريدة الرسمية ، عدد 

المعتمد بمقر المدرسة العميا الجزائرية للأعماؿ مف القانكف الداخمي لييئة الميندسيف الخبراء العقارييف ،  21المادة -5
:  .11،ص  20011-10-03الجمعية الكطنية العادية، يكـ
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 : كنذكر منيا الأولى ةخطاء من الدرجلأا -1

 عدـ احتراـ الزملاء. 

  م أك أمكظفي  ك أحد شركائو أمف قبؿ الميندس الخبير العقارم ك  ةالانتقادات المصاب
 ،لى احد الزملاءإ ةساءكسيط تيدؼ الإ

  ة،خاص ةغراض نفعيلأ ةاستعماؿ ىياكؿ الييئ 

   ةفي ممارسو ميامو دكف تككيؿ مكتكبالسماح لعكف الميندس الخبير العقارم بالتدخؿ 
 .إنذاركيترتب عمى ممارستيا تكجيو 

 كلى الأ ةخطاء مف الدرجكىي تكرار الأ: ةالثاني ةمن الدرجخطاء الأ -2

 الميني رتسريب الس ، 

 خيصر فتح مكتب دكف ت،  

 إلخ كقد رتبت عمييا … ةادر عف الييئاستخداـ ختـ غير مطابؽ متطابؽ مع نمكذج الص
 التكبيخ .عقكبات 

  :الثالثة ةخطاء من الدرجالأ-3

  ة،الثاني ةخطاء مف الدرجالأتكرار 

  مف طرفو ةالعقارم عمى الكثائؽ الغير منجز  استخداـ ختـ الميندس الخبير، 

 1،اجتماعيبدكف مقر  ممارسة المينة 

  بجدكؿ شخاص غير مسجميف لأى الميندس الخبير العقارم إل ةعماؿ المسندالأ ةمداكل
 كينتج عنيا تعميؽ لمده يقدرىا المجمس الكطني. ةالييئ

 نذكر منيا :ةالرابع ةخطاء من الدرجالأ -4

 كالتعريفات ةعماؿ التقنيالتي تدخؿ ضمف الأ ةالمتكرر  ةخطاء المينيالأ. 
                                                             

 السالؼ الذكر. ، المتعمؽ بمينة الخبير الميندس العقارم،08-95مف الأمر  27المادة - 1



 و تحذيذ مسؤوليت المهنذس الخبير العقاري إنجاز الخبرة           الفصل الثاني           
 

52 
 

  التعميؽ ةخلاؿ فتر  ةالمين ةممارس 

  ةالمين ةالتي تتناسب مع ممارس ةالعقكبات القضائي 

  مف  27 ةالماد تجاز أكما  ةلى الشطب مف قبؿ جدكؿ الييئإخطاء ىذه الأ ةقد تصؿ عقكب
التي  ةالعقكبات القضائي ة:ف تنطؽ بالشطب في حالات معينأ ةكؿ الييئلجد 8 -95مر الأ

 إثربقرار مف المجمس الكطني عمى  ةديبيأكتصدر العقكبات الت ةالمين ةتتنافى مع ممارس
 رئيس المجمس الجيكم. أكك تقرير مف رئيس المجمس الكطني أ ةشككل مؤسس

 ةالجزائي ةالمسؤولي الفرع الثالث:

 مينتولممارستو  ةبمناسب ةك يرتكب جرائـ خاصأف يخطئ أ قد يحدث لمخبير العقارم 
 ةالجزائي ةف تقاـ المسؤكليأعلاه فيمكف أالمذككر  8-95مر مف الأ 28 ةحكاـ المادألى إبرجكع الف

  .1حكاـ قانكف العقكباتيندسيف الخبراء العقارييف كفقا لألمم

 

 ةلممين ةغير القانوني ةالممارس المطمب الثاني :

 ك التعميؽ كاستمر فيأنو فقد صفتو بسبب الشطب أك أغير مسجؿ في الجدكؿ  لأنو إما   
مر الأ 8- 95مر مف الأ ةالثاني ةعماؿ المنصكص عمييا في المادالقياـ بميامو باسمو الشخصي بالأ

كر ىـ صأكيمكف استخلاص  .مرمف نفس الأ 29 ةكدتيا المادأ ةجنائي الذم يعرضو لعقكبات
 في ما يمي: ةخلاؿ بالالتزامات القانكنيالإ

 و التزوير ةالرشو الفرع الأول :

 أولا: الرشوة  

 ةثرىا في القياـ بالخبر أف أتي تفسد السمكؾ في المجتمع كلعؿ شد الجرائـ الأمف  ةف الرشك إ         
مر الذم تترتب عميو تجريـ ىذا الأ،خلاقياتيا أك  ةالمين ةبميغا لاسيما في المساس بمصداقي لو يككف

                                                             
 السالؼ الذكر.، المتعمؽ بمينة الخبير الميندس العقارم ، 08-95مف الأمر  29المادة  - 1
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 .1الفعؿ كمف ثـ تطبيؽ العقكبات المنصكص عمييا في قانكف مكافحو الفساد

 :عده صكر نذكر منيا  الخبير الميندس العقارم ةتقتضي صكر التزكير في ميم :التزويرثانيا 

 ك التغيير أك الحذؼ أ ةضافمضمكف مف السند سكاء بالإيير عمى تغ إدخاؿ، 

 ىذه  ةكعمى الرغـ مف شده خطكر  ةك مزكر أ ةغير صحيح ةك شيادأ إقراراؿ عمدا ااستعم
تنص  ةف ينظـ نصكص خاصأمشرع جدر عمى الالخبير فكاف مف الأ ةعمى مين ةالجريم
 التزكير مف قبؿ الميندس الخبير العقارم. ةعمى جريم ةصراح

 التقرير الكاذبالفرع الثاني:

 رأيا يبدي الذي يتعرض الخبير "أنو:  عمى تنص 310/95 التنفيذم رسكـ مف 17 المادة إف       
 238المادة  في عمييا العقوبات المنصوص إلى لمحقيقة مطابقة غير أنيا يعمم وقائع يؤيد أو كاذبا
 ت "العقوبا قانون من

 أوة شفاى يبدي الذي القضائية السمطة من المعين الخبير "تنص إلييا المشار 238 المادةك 
 عمييا كانت حالة أية في ذلك و لمحقيقة، مطابقة غير أنيا يعمم وقائع يؤيد أو كاذبا رأيا كتابة

 المواد في وعمي المنصوص لمتقسيم وفقا ورز ال لشيادة المقررة العقوبات عميو تطبق ءات،جراالإ
 .2"235لىإ 232

نو أفيعتبر  ةمنافيا لمحقيقة ك كتابأ ةما شفاىإيو كاذبا أنيو القضاء كيبدم ر فالخبير الذم يع  
عاملا رئيسيا في الفصؿ في الدعاكل  يعتبر ةف تقرير الخبر أكباعتبار  ،الزكر ةشياد ةرتكب جريماقد 

ىـ ما أبالظمـ ك مكاليـ كشعكر المتقاضيف أىدار ا  فراد ك قد يضيع حقكؽ الأ القضائية كأف أم تغيير
 .3راء دكف غيرىـببالخ ةنيا مرتبطأ ةيميز ىذه الجريم

                                                             
، يتعمؽ بالرقابة مف الفساد ك مكافحتو،الجريدة الرسمية 2006فيفرم  20مؤرخ في  01-06مف القانكف  40المادة  - 1

 .2011،11، عدد 
 .105ص ،المرجع السابؽ ، الإدارية ك التجارة ك المدنية الأحكاؿ في القضائية الخبرة تكاتي، طاىر - 2

مجمة دراسات  المسؤكلية الجزائية لمخبير القضائي في نطاؽ خبرتو )دراسة مقارنة(إبراىيـ سميماف زامؿ القطاكنة،  - 3
 .937،ص 2014 ،3، ممحؽ 41عة ك القانكف،المجمد عمكـ الشري
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 فشاء السر المينيإ:الفرع الثالث 

سر الميني ف الميندس الخبير العقارم ممزـ بالأعمى  08-95مر مف الأ 25ة الماد تشار أ         
تالي كبال .مف قانكف العقكبات 301 ةالعقكبات المنصكص عمييا في الماد مةكفؽ الشركط كتحت طائ

عممو عمى سر  كأم سبب مبرر بحكـ مينتو أفشائو كبدكف إم عمى ار فيعاقب الميندس الخبير العق
 .1صاحب السر ك معنكياأف يضر ماديا أاطمع عميو مف شانو 

 تعمؽمال 1995أكتكبر 10المؤرخ في  310/95رقـ التنفيذم المرسكـ مف 12 المادة تنص كما
 عن الوحيد المسؤول ىو القضائي الخبير" : أف عمى القضائييف ءخبراال قكائـ في التسجيؿ بشركط

 إليو، أسندت بميمة غيره يكمف أن القضائي الخبير عمى يمنع و .ينجزىا التي الأعمال و ساتاالدر 
 المرسكـ نفس مف 18 المادة تنص ك. "وعمي اطمع ما سر يحفظ أن الحالات جميع في عميو يتعين و

 إلى لميامو تأديتو أثناء عمييا اطمع التي رر ا الأس يفشي الذي الخبير يتعرض ": أنو عمى
  2"العقوبات قانون من 302 المادة في عمييا المنصوص العقوبات

 الثاني خلاصة الفصل 

إلى إظيار الميندس الخبير  تطرقناالمبحث،  ىذا في ذكره تقدـ ما ضكء في ك القكؿ خلاصة   
العقارم لمحدكد الجديدة لمعقارات الممسكحة ك أيضا اختصاصاتو في عممتي التييئة ك التعمير، ك ذلؾ 

 همف حيث دكر  ،يةرلعقاالممكية ا تثباإ في مف خلاؿ الدكر الذم يقكـ بو الخبير الميندس العقارم
 لمثبتةا اتدلسنا في إعداد ك مف حيث دكره ،لو عمةالدا تلآلياكا ضيراللأ ـلعاا لمسحا عممية في

 ية.رلعقاا لمممكية
  ؿستغلاا تحسيف ظركؼ نياأش مف لتيا تلعممياا كؿ يةرلعقاا بالتييئة يقصد حيث

 ك الزيادة في الطاقة م،رلحضا رلمعقا بالنسبة بةرلمضاا بةرمحاك فييا دبالاقتصا كىذا ،ضيرالأ
 . لفلاحيا رلمعقا بالنسبة لفلاحيةات ارلممستثم لإنتاجيةا

                                                             
، الجريدة الرسميةقانكف العقكبات ، معدؿ كمتمـ ،، المتضمف  1966جكاف 8المؤرخ في  156-66الأمر  - 1

 .1966،49عدد
 .158ص ،المرجع السابؽ ، المدنية الدعكل في لمقاضي الايجابي الدكر فاضؿ، أحمد - 2
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 تقييـ في تتـ التي المراحؿ عمى عرجنا حيث ، العقارم الخبير الميندس تقييـ خبرةمف ثـ 
 تقدير محؿ تبقى الخبير إلييا يتكصؿ التي النتائج ،حيث إف الشكؿ ك حيث المكضكع مف الخبرة

 في حاسما رأيا يعطي قد فالخبير .استبعادىا أك جزئيا أك كميا الأخذ بيا يمكنو الأخير ىذا ك القاضي،
 الحسـ، تتطمب مسألة في مترددا رأيا يعطي قد ك مؤكدة غير العممية مف الناحية أنيا رغـ معينة مسألة

 حكمو.  لتأسيس ك لمتكييؼ اللازمة العناصر لمقاضي لا تتكفر بالتالي ك

عميو  المتخذة الإجراءات التأديبية تحديد مسؤكليات الميندس الخبير العقارم كفي الأخير ك 
إف الممارسة الصحيحة لممينة يجسدىا بداية مبدأ التحمي بصفات النبؿ ك الشرؼ ك النزاىة ،بحيث 

عمى اعتبار أف الخبير الميندس العقارم قبؿ اكتسابو لحؽ ممارسة ىذه المينة  أدل عبارات القسـ 
كء  مسؤكلية في ذمة الخبير القانكني ك مف ثمة أم خركج عف تقاليد المينة ك أعرافيا يترتب عميو نش

 يختمؼ جزاءىا باختلاؼ نكع الفعؿ المرتكب فقد تككف المسؤكلية مدنية ، تأديبية أك جزائية.
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ك في الختاـ مف خلاؿ ىذه الدراسة حاكلنا الإلماـ بأىـ القكاعد التي تنظـ مينة الخبير 
لشكمية بغية تحقيؽ نزاىة الميندس العقارم كالتي أحاطيا المشرع بجممة مف الإجراءات المكضكعية كا

كلعؿ أف الميندس الخبير العقارم كبمناسبة قيامو بميامو المككمة  الأشخاص الممتحقيف بيذه المينة،
إليو فيك ممزـ بإتباع الطرؽ السميمة التي يقتدم بيا بيدؼ الكصكؿ إلى تقرير سميـ يمكف أف يرشد 

مارسة الصحيحة ليذه المينة ليا انعكاساتيا القاضي إلى الطريؽ السميـ لتحميؿ النزاع، كما أف الم
عمى حماية الأملاؾ العقارية كبضع معالـ الحدكد ،الأمر الذم يظف مف خلالو استقرار المعاملات 

الصحيحة ليذه المينة فقد  كحماية حقكؽ الأفراد كتسيير التزاماتيـ كنظرا لأىمية كانعكاسات الممارسة
قد تككف تأديبية، مدنية أك جزائية ككاف مف الأجدر  مسؤكليةرتب المشرع عمى أم إخلاؿ بيا نشكء 

أف يكحد مياـ الخبير الميندس العقارم في نص كاحد مع تحديد الدقيؽ لممياـ التقنية المخكلة لو كأف 
لا يحؿ العقكبات كالجرائـ الجزائية إلى قانكف العقكبات باعتبار أف الفعؿ الذم يرتكبو ىك فعؿ مرتبط 

 بمينتو.

 :الآتية النتائج مف مجمكعة البحث ىذا مف أيضا إليو خمصت كمما

 الفنية المسائؿ في الميارة الكفاءة أك الميندسيف العقارييف كذكم بالخبراء الاستعانة ضركرة -
 .القاضي يقع قد التي للأخطاء تجنبا البحتة كىذا

النزاعات  كفي بعض استثناءا أنو إلا ، عاـ كمبدأ لمقاضي بالنسبة الخبير تقرير إلزامية عدـ -
 بإنجازىا الأمر عمى القاضي مجبرا يككف كمنو الإثبات في الكحيد السبيؿ ىي الخبرة تككف
 استبعادىا. في لو كلا حجة ، بنتيجتيا كالأخذ

 حيث يصبح ، اليميف أداء أىميا إجراءات عدة إلى تعيينو أثناء يخضع أف الخبير عمى -
 القاضي. كمكملا لدكر الدعكل في أساسيا كيجعمو دكره يبرزه ما كىذا كائتماف ثقة محؿ

 أك قائمة الخبراء مف الشطب إلى تعرضو قد المينية كأخطائو أعمالو عف الخبير مسؤكلية إف -
 القياـ عمى يجعمو حريصا ما ىذا ، الجزائية بالمتابعات الإخلاؿ دكف المادم التعكيض
 حتى الشركط لكؿ كمستكفية كاممة تككف حتى اللازمة العناية كيكلييا نزاىة بكؿ بتقاريره
 مف نتائج. تتضمنو لما مكثكقا كمصدرا صحيحا دليلا تككف
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 :الآتي خلاؿ مف الاقتراحات مف جممة نرل فإننا البحث ىذا في إليو التكصؿ تـ لما كنتيجة

 كتخفيؼ الأعباء النزاع في الفصؿ لإطالة تجنبا كذلؾ دقيقة بصكرة الخبرة إجراءات ضبط -
 المحاكـ. عمى

 استشارية فقط. فييا تككف التي كالحالات إجبارية الخبرة فييا تككف التي الحالات تحديد -
 يراىا ضركرية كالتي القاضي لو يسطرىا لـ التي المياـ ببعض لمقياـ لمخبير المجاؿ فسح -

 القاضي. عمى عرضيا بعد كذلؾ المكضكع كتخدـ
 كىذا دكف الإثبات، مجاؿ في ثبكتية كقكة المنجزة لمخبرة الكبرل كالأىمية بالقيمة الاعتراؼ -

 .التقديرية القاضي سمطة مف إخراجو
 الميداني لمكشؼ العقارم كالتحقيؽ ك إجراءاتو، المسح بأىمية المتدخميف تكعية عمى الحرص -

 في عمكـ المنشر مجيكؿ لحساب الترقيـ حالات مف لمكثير تجنبا كىذا الملاؾ، عف
 .العقارم البحث فرؽ تقاعس نتيجة الجزائر في لممسح الخاضعة المناطؽ

لك  حتى العقارم الترقيـ منازعات يخص ما كؿ إلى العقارم القاضي اختصاص تكسيع -
 .الأمكر ىذه في لمنظر المؤىؿ ىك ككنو فيو، طرفا الإدارة كانت
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   المصادر قائمتأولا/

 الكريم القرآن -
 النصوص الرسمية  -

، المتضمف تمديد العمؿ بالتشريع الفرنسي  1962-12-31المؤرخ في  157-62الأمر رقـ -1
 . 2، الجريدة الرسمية ، عدد  1962-12-31السارم المفعكؿ  إلى غاية  

، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية ،  1966-06-08المؤرخ في  154-66الأمر رقـ -2
 .  1966،  47الجريدة الرسمية ، عدد 

، المتضمف قانكف العقكبات، الجريدة 1966-06-08المؤرخ في  156-66الأمر رقـ -3
 .1966، 49الرسمية ، عدد 

المتمـ ، المتضمف القانكف ، المعدؿ ك  1975-09-26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ -4
 . 1975،  78المدني ، الجريدة الرسمية ، عدد 

، المتضمف القانكف المدني،المعدؿ ك المتمـ، 1975-09-26المؤرخ في  75/58القانكف رقـ -5
 .1975،78الجريدة الرسمية ، عدد

،المتعمؽ بمسح الأراضي العاـ ك تأسيس  1975 -11- 12، مؤرخ في  75-74الأمر -6
 . 1975 -11-18، المؤرخة في 52جؿ العقارم ، الجريدة الرسمية الس
، يحدد القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف  1991-04-27المؤرخ في  11-91القانكف رقـ -7

 .1991، 21أجؿ المنفعة العمكمية ، الجريدة الرسمية ، عدد 
، المتعمؽ بمينة الميندس الخبير العقارم ،  1995-02-01في  المؤرخ  08-95الأمر رقـ -8

 .  1995،  20الجريدة الرسمية ، عدد 
 .08-95القانكف الداخمي لمينة الميندسيف الخبراء العقارييف، مف الأمر -9

، المتعمؽ بحقكؽ المؤلؼ ك الحقكؽ 2003-07-19المؤرخ في  05-03الأمر رقـ -10
 .2003، 44، عدد  المجاكرة، الجريدة الرسمية

، المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ  2007-02-27المؤرخ في  02-07القانكف رقـ -11
  15،2007ارم ، الجريدة الرسمية ، عدد الممكية ك تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عق
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، المتضمف قانكف الإجراءات المدنية ك  2008-02-25المؤرخ في  09-08القانكف رقـ -12
 . 2008،  12الجريدة الرسمية ، عدد دارية ، الإ
، المتعمؽ بشركط دخكؿ الأجانب إلى  2008-06-25المؤرخ في  11-08القانكف رقـ -13

 .2008، 36الجزائر ك إقامتيـ فييا ، الجريدة الرسمية ، عدد 
،  الذم يحدد مطابقة البيانات ك إتماـ إنجازىا 2008يكليك  20المؤرخ في  15-08القانكف -14

 . 2008-08-03مؤرخة في  ،44عدد ،الجريدة الرسمية 
، المتضمف التكجيو القلاحي، الجريدة الرسمية 2008-08-03المؤرخ في  16-08القانكف -15

 .2008، 46، عدد 
، يتعمؽ بالرقابة مف الفساد ك مكافحتو،الجريدة 2006فيفرم  20مؤرخ في  01-06القانكف -16

 .2011،11الرسمية ، عدد 
، المحدد لقكاعد تنظيـ نشاط الترقية 2011-02-17المؤرخ في  04-11لقانكف رقـ ا-17

 .2011،14العقارية، الجريدة الرسمية ، عدد 
، المعتمد بمقر المدرسة العميا الجزائرية القانكف الداخمي لييئة الميندسيف الخبراء العقارييف-18

:  . 2011-10-03للأعماؿ الجمعية الكطنية العادية، يكـ

  المراسيم -

، المتعمؽ بشركط الإنتاج  1994-05-18المؤرخ في  07-94المرسكـ التشريعي رقـ -1
 . 1994، 47المعمارم ك ممارسة مينة الميندس المعمارم ، الجريدة الرسمية ، العد رقـ 

 ، المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ ،1976-03-25المؤرخ في  62-76المرسكـ رقـ -2
 .1976،30الجريدة الرسمية ، عدد 

، المتعمؽ  بتأسيس السجؿ العقارم ، المعدؿ ك 1976-03-25المؤرخ في  63-76المرسكـ -3
 .1976،30المتمـ ، الصادر بالجريدة الرسمية ،رقـ 

، يحدد إجراءات إعداد المخطط 1991-05-28المؤرخ في 178 -91المرسكـ التنفيذم رقـ -4
مخطط شغؿ الأراضي ك المصادقة عميو، ك محتكل الكثائؽ المتعمقة بو، المعدؿ ك المتمـ، الجريدة 

 .1991، 21الرسمية ، عدد
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تسجيؿ في ، المحدد لشركط ال 1995 -10-10المؤرخ في  310-95المرسكـ التنفيذم رقـ -5
،  60قكائـ الخبراء القضائييف ك كيفياتو ، كما يحدد حقكقيـ ككاجباتيـ، الجريدة الرسمية ، عدد 

1995 . 
، المحدد لكيفيات تنظيـ ىياكؿ  1996- 03-06المؤرخ في  95-96المرسكـ التنفيذم رقـ -6

، 17سمية ، عدد ، الجريدة الر ك سيرىا ، ك بضبط طرؽ ممارستيا مينة الميندس الخبير العقارم
1996 . 

، المتعمؽ بعمميات التحقيؽ  2008-05-19المؤرخ في  147-08المرسكـ التنفيذم رقـ -7
 . 2008، 26العقارم ك تسميـ سندات الممكية ، الجريدة الرسمية ، عدد 

، المحدد لإجراءات تنفيذ التصريح  2009-05-02المؤرخ في  154-09المرسكـ التنفيذم -8
 .  2009، 27يات ، الجريدة الرسمية ، العدد بمطابقة البنا

 القرارات -

، المتضمف كيفيات ممارسة الأشغاؿ في ميداف  1988-05-15القرار المشترؾ المؤرخ في -1
 .1988، 34البناء ك أجر ذلؾ ، الجريدة الرسمية ، العدد 

، المتعمؽ بتنفيذ الميندسيف الخبراء العقارييف  1999-02-13المؤرخ في  قرار كزير المالية ،-2
لمعمميات  الضركرية لإعداد مسح الأراضي  العاـ لحساب الككالة الكطنية لمسح الأراضي ، 

 .1999، 31الجريدة الرسمية ، عدد 

  التعميمات -

ة للأملاؾ الكطنية، ، الصادرة عف مديرية العام1998-05-24المؤرخة في  16التعميمة رقـ -1
 المتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي ك الترقيـ العقارم.

 المذكرات القانونية -

، الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ 1999-03-09، المؤرخة في 1107لمذكرة رقـ ا-1
 الكطنية، المتعمقة بإعداد المخططات الطبكغرافية مف طرؼ الميندسيف الخبراء العقارييف .

، -2004-09-04،الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية بتاريخ 4618المذكرة رقـ -2
 المتعمقة بتسكية كضعيات عقارات ممسكحة مسجمة في حساب المجيكؿ.
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 / قائمة المراجعنياثا

 مؤلفات بالمغة العربيةال -

الحرة ، دار ( في الميف GATSىاني دكيدار، أثر الإتفاقية العامة لمتجارة في الخدمات )-1
 .2001الجامعة الجديدة لمنشر، دكف طبعة ، مصر ، 

طاىر التكاتي ،  الخبرة القضائية في الأحكاؿ المدنية ك التجارية ك الإدارية ، الديكاف الكطني -2
 .2003للأشغاؿ التربكية ، الطبعة الأكلى، الجزائر ، 

 2006الطبعة الأكلى، الجزائر، ليمى زركقي، حمدم باشا، المنازعات العقارية، دار ىكمة، -3
محمد كاصؿ ، حسيف بف عمي اليلالي، الخبرة الفنية أماـ القضاء )دراسة مقارنة( كزارة العدؿ -4

 . 2004مسقط عماف، 
نعيمة تراعي ، نصر الديف ىنكني ، الخبرة القضائية في مادة المنازعات الإدارية ، دار ىكمة -5

 .2009، الطبعة الثانية ، الجزائر ، 
، الخبرة القضائية في مادة المنازعات الإدارية ، دار ىكمة ، تراعي نعيمة ك ىنكني الديف نصر-6

 .2009الطبعة الثانية ، الجزائر  ، 
سماعيف شامة ، النظاـ القانكني الجزائرم  لمتكجيو العقارم ،دار ىكمة ، دكف طبعة ، الجزائر -7
 ،2002 . 
كلية الميندس الاستشارم مدنيا في مجاؿ الإنشاءات ، سمير عبد السميع الأكدف ،مدل مسؤ -8

 .2000، النشر ك التكزيع، دكف طبعة ، مصرمكتبة الإشعاع لمطباعة ك 

عبد العزيز محمكدم، أليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم، منشكرات -9
 .2009البغدادم، دكف طبعة ، الجزائر ، 

 .2012الطبعة الثالثة، الجزائر، ،، الالتزامات ، الفعؿ المستحؽ لمتعكيض عمى فيلالي-10
رمضاف أبك السعكد، جلاؿ عمي العدكم، محمد حسف قاسـ، الحقكؽ، منشأة المعارؼ -11

 .1996بالاسكندرية، دكف طبعة ، مصر، 
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 ةيالجامع الرسائل -

 شيادة لنيؿ تخرج أطركحة ، المدنية الدعكل في لمقاضي الايجابي الدكر فاضؿ، أحمد-1
 . 2013، 1الجزائر جامعة دكتكراه،تخصص قانكف عقارم،

سميرة فركخ ، تنظيـ مينة الخبير الميندس العقارم في القانكف الجزائرم ،  رسالة ماجستير، -2
 . 2012تخصص قانكف عقارم ، كمية الحقكؽ ، جامعة دحمب بالبميدة ، 

،التزامات رب العمؿ في عقد مقاكلة البناء ، رسالة ماجستر ، تخصص  فاطمة الزىراء عكك-3
 (. 2005-2004قانكف عقارم، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر ، )

فاطمة عمراكم، المسؤكلية الجنائية لمشيدم البناء، رسالة ماجستير، تخصص قانكف عقارم ، -4
 .2001كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر ، 

سح في القانكف الجزائرم، مذكرة ماجستر، تخصص قانكف عقارم، كمية فضيمة قرناف، الم-5
 .2001-2000الحقكؽ، جامعة سعد دحمب ، البميدة، 

،كمية الحقكؽ، جامعة  قماف مختار، المركز القانكني لمخبير العقارم، تخصص قانكف العقارم-6
 . 2015، الجمفة  ،زياف عاشكر 

 المقالات العممية  -

المسؤكلية الجزائية لمخبير القضائي في نطاؽ خبرتو )دراسة إبراىيـ سميماف زامؿ القطاكنة، -1
 .2014، 3، ممحؽ 41مجمة دراسات عمكـ الشريعة ك القانكف،المجمد  ،مقارنة(

النظاـ القانكني لمينة الميندس الخبير العقارم: بيف الصلاحيات أ.د .جماؿ بف برطاؿ ، -2
 .2016، جكاف 42مجمة دراسات لجامعة الأغكاط ، عدد  ، صات الفنيةالقانكنية ك الاختصا

، مجمة الترقيـ العقارم ك طرؽ إثبات الممكية العقارية الخاصة في الجزائرعبد الرزاؽ سنكسي، -3
 .2017-11، 4الدراسات القانكنية المقارنة ،العدد 

 02ء، مجمة ككرم ككنسيؿ نيكز ،عدد مينة الخبير الميندس العقارم بيف كاقع الإدارة ك القضا-4
،09-2001. 
كممة رئيس المجمس الكطني لييئة الميندسيف الخبراء العقارييف ، السيد سيدىـ السبتي، الممتقى -5

تحت شعار الميندس الخبير العقارم ، المياـ  OGEF2013الدكلي في إطار الجامعة الصيفية 
 ،الجزائر. 2013-05-28القانكنية ك الإمكانيات التقنية يكـ 
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رســــــــالفي  

 المحتويات الصفحة
 الشكر

 الإىداء
 المقدمة 01

 ماىية مينة الخبير الميندس العقاري و شروط اعتمادىا الفصل الأول :
 ماىية مينة الخبير الميندس العقاري و تعريفيا المبحث الأول : 05
 التأصيؿ القانكني لمينة الخبير الميندس العقارمالمطمب الأول :  05
 1995التأصيؿ القانكني لمينة الخبير الميندس القانكني قبؿ الفرع الأول :  05
 1995التأصيؿ القانكني لمينة الخبير الميندس القانكني بعد الفرع الثاني :  06
 العقارم كتمييزىا عمف يشابيياتعريؼ مينة الخبير الميندس المطمب الثاني :  08
 تعريؼ مينة الخبير الميندس العقارم الفرع الأول : 08
 لغة أولا: 08
 تعريؼ الاتحاد الدكلي لممساحيف لمينة الخبير الميندس العقارمثانيا :  08
 التعريؼ القانكني لمينة الخبير الميندس العقارمثالثا:  09
 تمييز مينة الخبير الميندس العقارم لما يشابييا ك شركط ممارستيا الفرع الثاني : 10
 تمييز مينة الخبير الميندس العقارم عف الميندس المعمارمأولا :  10
 تمييز مينة الخبير الميندس العقارم عف المراقب التقنيثانيا:  11
 تمييز مينة الخبير الميندس العقارم عف الميندس المدنيثالثا:  12
المبحث الثاني : شروط اعتماد الميندس الخبير العقاري والآثار المترتبة عن انتساب  14

 مركز الميندس الخبير العقاري
 شركط اعتماد الميندس الخبير العقارمالمطمب الأول :  14
 شركط  ممارسة مينة الخبير الميندس العقارم خاصة بالمترشحيف الكطنييف كالفرع الأول : 14

 للأجانب بذلؾالسماح 
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 الشركط المكضكعيةأولا :  14
 الشركط الإجرائية لممارسة مينة الميندس الخبير العقارمثانيا:  16
 السماح للأجانب بممارسة مينة الخبير الميندس العقارم ك شركط ذلؾثالثا :  16
 الآثار المترتبة عمى ىنة الخبير الميندس العقارمالفرع الثاني:  18
 حقكؽ الخبير الميندس العقارم  أولا: 18
 الحقكؽ المتصمة باكتساب صفة الخبير الميندس العقارم -1 18
 حقكؽ الخبير المتعمقة بالانتخاب لدل أجيزة ضبط المينة-2 19
 حقكؽ الخبير الميندس العقارم المتصمة بمياميـ -3 19
 الحؽ في تقاضي الأتعاب -3-1 19
 الحؽ في حماية الخبير حالة إصابتو بضرر -3-2 20
 حقكؽ الممكية الفكرية لمخبير الميندس العقارم-3-3 21
 الحقكؽ المتعمقة بتنفيذ الخبرة القضائية -3-4 21
 كاجبات ك التزامات الميندس الخبير العقارمثانيا:  22

 التزامات الميندس الخبير العقارم بصفتو المينية -1 22
 ةالتزاماتو المرتبطة بإعداد تقرير الخبر  -2 23

 تيامياـ الميندس الخبير العقارم كأشكاؿ ممارسالمطمب الثاني:  24

 مياـ الميندس الخبير العقارم ك اختصاصاتوالفرع الأول:  24
 الاختصاصات القانكنيةأولا:  24
 الاختصاصات الفنية ك التقنيةثانيا:  26
 مينة الميندس الخبير العقارم ةممارسأشكاؿ الفرع الثاني :  27
 : مكتب الميندس الخبير العقارمأولا  27
 شركة الميندسيف الخبراء العقاريكفثانيا :  28
 خلاصة الفصل 29
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 الفصل الثاني : إنجاز الخبرة و تحديد مسؤولية الميندس الخبير العقاري
 إثبات الممكية العقارية و تقييم الخبرة المنجزة المبحث الأول: 31
 اختصاصات الميندس الخبير العقارم في إثبات الممكية العقاريةالمطمب الأول:  31
 اختصاصات الميندس الخبير العقارم في المسح العاـ للأراضيالفرع الأول : 31
 ضيراللأ مسح لجنة في رملعقاا عضكية الخبير الميندس أولا:  32
 ضيرالأا لمسح الكطنية الككالة مع رملعقاا تعاقد الخبير الميندسثانيا:  32
 حةالممسك راتلمعقا لمحدكد الجديدة  رملعقاا إظيار الخبير الميندسثالثا:  33
 الترقيـ العقارمرابعا :  34

 حالات الترقيـ النيائي-1 34

 ةالمشير  ةالسندات الرسمي  -1-1 34
 ةر يالغير المش ةالرسمي السندات  -1-2 34

 تالترقيـ المؤقت لمعقارا  -2 35

 اختصاصات الخبير الميندس العقارم في عممية التييئة ك التعميرالفرع الثاني:  36
 تييئة العقارم الحضرم ك الفلاحي أولا: 36
 أدكات التعميرثانيا :  37
 ةالعقاري ةبالترقي ةاختصاصات الخبير الميندس العقارم المتعمقثالثا:  38
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فيفرم  01المؤرخ في  95مر الميندس الخبير العقارم بمكجب الأ ةالجزائرم مينظـ المشرع ن
المتعمؽ  95 96لحقو بالمرسكـ التنفيذم رقـ أالخبير الميندس العقارم كالذم  ةكالمتعمؽ بمين 1995

كالذم  ةالمين ةكسيرىا كضبط طرؽ ممارس ر العقارمالميندس الخبي ةتنظيـ ىياكؿ مين ةبتحديد كيفي
كتحديد شركط الالتحاؽ بيا كالقكاعد التي ينبغي عمى الميندس الخبير  ةخلالو تـ تنظيـ المينمف 

تو كالتي ممارستو لمين ةالتي يقكـ بيا بمناسب ةكالتقني ةاـ بيا كما يحدد المياـ القانكنيالعقارم الالتز 
بتنظيـ  ةكلى المشرع عنايأكقد  ك قانكنياألاخلاؿ بيا جزاء قد يككف اداريا عنيا كا يترتب عمى الخركج

ف تككف أمف خلالو كالتي يمكف ة المنجز  ةارم نظرا لمدكر التي تحتمو الخبر الميندس الخبير العق ةمين
ما المركز القانكني لمقائـ بالمينة ك ، أ ةالقضائي أنكاع الدعاكمجميع  كسائؿ الإثبات في  مف ةككسيم

المتمثؿ في حقكؽ الميندس الخبير العقارم ك التزاماتو فيك يتأثر بتمؾ الاختصاصات ك ذلؾ فيما اذا 
ف ألى جانب إىذا باشر الخبير ميامو  في الحالة العادية أكلدل انتدابو لمقياـ بالخبرة القضائية،  

مف  كالتقني القانكني و مف كفاءات في المجاليفلما يتمتع ب ةيجكىذا نت ةالخبير يعتبر مساعدا لمعدال
ة لاضرار كالقياـ بالمسائؿ التقنيفي تقدير ا ةكالمساىم ةالقضائي ةفي الفصؿ في الدعك  ةمساعدخلاؿ ال

بناء  ضاء فيبذلؾ يعتبر عكنا لمقكىك  بالعقار ةبالمسائؿ المرتبط ةبحكـ عممو كعممو كدرايتو الكافي
مسائؿ التي في ال ةلو بناء حكمو عمى اقتناعو الشخصيف القاضي لا يجكز أسيس الحكـ لا سيما ك أكت

 ة.تقني ةتحتاج الى خبر 

 الخبير الميندس العقاري، المركز القانوني ، الخبرة . الكممات المفتاحية:

  Résumé 

Le législateur algérien a organisé la profession de l'expert immobilier, 
selon l'ordonnance 95 de février 1995, qui se rapporte à la profession de 
l'ingénieur expert, qui était attaché au décret exécutif n ° 96 95 lié à la 
détermination de la façon d'organiser les structures des structures des 
Profession de l'expert immobilier et son fonctionnement et contrôle les 
méthodes de pratique de la profession, à travers laquelle la profession a été 
organisée et les conditions de celle-ci et les règles auxquelles l'ingénieur 
d'experts immobiliers doit adhérer au fait qu'il définit les tâches juridiques et 
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techniques qu'il se produit à l'occasion de sa pratique de sa profession, ce 
qui se traduit par quitter et violer une sanction qui peut être administrative 
ou légale. Le législateur a prêté attention à l'organisation de la profession de 
l'expert immobilier en raison du rôle occupé par l'expérience accomplie à 
partir de Pendant l'informatique, qui peut être un moyen de preuve dans 
tous les types de poursuites, comme pour le centre juridique de la 
profession, qui est les droits et obligations de l'ingénieur, il est affecté par 
ces spécialisations, et si l'expert a commencé ses fonctions Dans le cas 
normal, il a été chargé d'exécuter une expérience judiciaire, ce qui est en 
outre, l'expert est considéré comme un assistant de la justice, et c'est le 
résultat de ses compétences dans les domaines juridiques Et le technicien 
en aidant à séparer l'appel judiciaire et à contribuer à estimer les dommages 
et à mener des problèmes techniques en raison de ses connaissances, de 
ses connaissances suffisantes aux questions liées à la propriété, et elle est 
donc considérée comme une aide au pouvoir judiciaire dans la construction 
et l'établissement de la décision, d'autant plus que le juge n'est pas autorisé 
à renforcer son jugement sur sa condamnation personnelle dans les 
questions qui doivent être une expérience technique. 

Mots-clés: Ingénieur expert immobilier, centre juridique, expérience. 

 

 



 
 

   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

الكمية لا تتحمل أي مسؤولية عمى ما يرد  
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