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 ــــةــــــدمــــــقــــم
 الحديثة تشريعات الدوؿ جؿ بيا عنيت التي الأساسية الحقوؽ مف الممكية حؽ يعتبر       

 حقوؽ مف عمييا يترتب وما قيود مف عمييا يرد وما العقارية الممكية ثبوت تكفؿ نظـ بوضع
 معو، يتعامموف لمف الطمأنينة ويوفر ذاتو المالؾ نفس في الثقة يبعث أكيدا ثبوتا الغير لصالح

نظرا لمكانة العقار في المجتمع  حمايتو و استعمالو كيفية و نطاقو، ضبط و تنظيمو حيث مف
 . عف طريؽ وضع قواعد قانونية تنظـ كؿ التصرفات التي ترد عمييا واىتماـ الأفراد والدولة بو

 خاصة وجعميا حؽ دستوري مضموف قانونا وىوالنظـ المشرع الجزائري الممكية العقارية 
 المادة اعرفتي، و "الممكية الخاصة مضمونة "مف الدستور بقوليا 22ميو المادة نصت ع ما

 أف شرط الأشياء، في التصرؼ و التمتع حؽ ىي الممكية " :أف عمى المدني القانوف مف  674
  ."الأنظمة و القوانيف تحرمو استعمالا تستعمؿ لا

 00/11المشرع الجزائري اعتمد قاعدة الرسمية منذ صدور قانوف التوثيؽ بموجب الأمر و   
مستبعدا الذي فرض بموجبو إفراغ جميع التصرفات المنصبة عمى العقارات في القالب الرسمي 

 بذلؾ العقود العرفية مف مجاؿ المعاملات العقارية التي كانت سائدة في تمؾ الفترة.

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  2747\22\21المؤرخ في  47.47بموجب الأمر  و تبنى
وتأسيس السجؿ العقاري، نظاـ الشير العيني بدلا مف نظاـ الشير الشخصي الذي كاف سائدا قبؿ 

 يتطمب عممية مسح للأراضي . و ماى ذلؾ و

تعمؿ في نفس الاتجاه بما يكرس أكثر الثقة  التي العديد مف الآليات المشرع ولتحقيؽ ذلؾ وضع
ىو في شكؿ مديريات قائمة بذاتيا مثؿ مديرية  منيا ما في المعاملات العقارية ويضمف استقرارىا،

ىو عمى شكؿ مفتشيات  الولايات ومنيا ماأملاؾ الدولة ومديرية الحفظ العقاري عمى مستوى 
كمفتشية أملاؾ الدولة عمى مستوى البمدية ، ومنيا أيضا ما ىو في شكؿ مصالح عمومية 

المحافظات العقارية  و مصالح المسح ومصالح التسجيؿ ك موضوعة تحت وصاية وزارة المالية
 .عمى المستوى المحمي

                                                           
 1111نوفمبر دستور‌‌

 المدني القانوف مف  674 المادة‌   ‌



 
 ب‌

ني قائـ بذاتو تباشر بواسطتيا مجموعة مف الإجراءات نظاـ قانو  العقارية المحافظة باعتبار و   
 إلييا أسند التي الجية ىي والشكميات بيدؼ نقؿ حؽ الممكية أو إنشاء حؽ عيني عقاري، و

 طبيعة يانم نذكر اعتبارات لعدة نظرا الأىمية، بالغليا دور  فإف العقاري الإشيار ميمة المشرع
جية  مف وكثرتيا العقارية المعاملات وتعقد جية مف الجزائري التشريع في العقارية المشكمة

  .أخرى
محافظ عقاري الذي يعد المسئوؿ الأوؿ في عممية الحفظ  ةويتولى ميمة تسيير المحافظة العقاري

المتعمؽ بتأسيس  2746\37\17المؤرخ في :  67.46العقاري ، ولو مياـ عديدة ذكرىا المرسوـ 
ولا عف حماية حقوؽ قود ومسيرا إداريا لممصمحة ، ومسؤ السجؿ العقاري، فيو يعتبر مشيرا لمع

فيو يعد أكثر المينييف المعرضيف للأخطاء وأكثرىـ الأفراد وأملاكيـ في نفس الوقت ، وبذلؾ 
تحملا لممسؤولية وىو مطالب أكثر مف غيره باليقظة وروح المسؤولية والدقة لتفادي كؿ ما مف 
شأنو الإساءة إلى سمعتو المينية ، مف أجؿ ذلؾ منح لو المشرع السمطة الكاممة في رفض إيداع 

القانونية الواجب توافرىا ، غير أنو في مقابؿ ذلؾ  أو إجراء كؿ وثيقة لـ تراعى فييا الشروط
وخوفا مف تعسؼ المحافظ العقاري في استعماؿ ىذه السمطات ، منح الأفراد المتضرريف الحؽ 
في الطعف ضد قرارات وأخطاء المحافظ العقاري وىذا مف أجؿ ضماف قدر مف الحماية التامة 

 لممعاملات العقارية .

تشكؿ الشغؿ الشاغؿ للإدارة الجزائرية التي ترمي مف وراء ذلؾ إلى  فعممية التطيير العقاري 
إيجاد آليات و أدوات قانونية تثبت ممكية العقار بسند رسمي مكتوب حتى يتسنى ليا مراقبة 

و حركة التصرفات القانونية الواردة عمييا، وتزداد أىمية ىذه  استغلالياالممكية العقارية و طريقة 
تقتضي لوزما وجود  استثماراتالسوؽ، وما يتطمب ذلؾ مف  اقتصادزائر العممية بدخوؿ الج

 . و لا مستثمريف وطنييف كانوا أو أجانب لاستثماراتعقارات ليا سندات و بدونيا فلا وجود 

 ومما سبؽ تطرح الإشكالية الرئيسية التالية :      

و ما مدى  على عملية الحفظ العقاري؟ للسهر ما هي الآلية التي أنشئها المشرع الجزائري
 ؟مسؤولية المحافظ العقاري في تسيير هذه الهيئة 

  الأسئمة الفرعية تمثمت في: أما

     ؟المسؤولية الإدارية للمحافظ العقاريهي  وما العقارية؟ لمحافظةل فيما تتمثل الطبيعة القانونية



 
 ج‌

 بدافع لمدراسة موضوعك المحافظ العقاري مسؤولية الموضوع ليذا اختياريتعود أسباب  و     
 مف العقارية، الممكية حماية عمى تعمؿ التي الآليات أىـ كأحد العقارية بالمحافظة التعريؼ

 الممنوحة والسمطات العقارية الوثائؽ حفظ إجراءات وتبياف القانونية طبيعتيا تحديد خلاؿ
عف  المحافظ العقاري مسؤولية العقارية المحافظات بيف الوثيقة والعلاقة العقاري لممحافظ

 .الخصوص وجو عمى وكيفية الطعف في قرارات المحافظ العقاري الأخطاء الصادرة
خلاؿ مسارنا الدراسي كما أنو  إليوالرغبة في دراسة الموضوع لأنو لـ يتـ التطرؽ كذا و 
ى صعيد الحياة وضوع عممي قريب إلى الجانب الواقعي و التطبيقي، الأمر الذي يفيدنا عمم

 العممية .
  وككؿ بحث عممي محفوؼ بالصعوبات ، يمكف حصر صعوبات ىذه الدراسة في : 

تكاد تكوف تكاد الدراسات المتخصصة التي تناولت موضوع البحث / من الجانب العلمي : 1
، أما الدراسات العامة التي تطرقت لمموضوع فكاف  ذلؾ بصورة وخاصة الجزائرية منيا منعدمة

رد موضوع الدراسة بصفة مفصمة في ، ولـ  يغير مباشرة و بمجرد الإشارة لو مف زوايا أخرى
 .   التشريع  الجزائري

ويتعمؽ الأمر بعدـ وجود حموؿ قضائية موحدة في بعض الأمور / من الجانب العملي : 2 
 صاص      الاختبذوي  الاتصاؿكطبيعة الدفتر العقاري والجية المختصة بإلغائو ، وىذا بعد 

إلى عدـ صراحة والذيف تضاربت آرائيـ بشأنيا،إضافة  ) قضاة ،محاميف ، أعواف الإدارة... (
 ممسائؿ العالقة .لالقوانيف المنظمة 

ضرورة وضع الأطر اللازمة والممزمة في التنظيـ العقاري،  تكمف في أىمية الدراسة
 وحفظ ىذه المعاملات وما يرد فييا مف تصرؼ في العقار.

ولـ يتأخر المشرع الجزائري عف غيره مف المشرعيف في كافة الدوؿ، في فيـ لوضع 
القوانيف والتعميمات لخمؽ واقع عقاري سميـ، فاستحدث مختمؼ الييئات المترابطة 
ببعضيا وبمختمؼ الإدارات في الدولة الجزائرية، كما واكب كؿ تطور محمي أو دولي 

ى وضع مختمؼ التعديلات عمى القوانيف والأوامر في مجاؿ العقار، الأمر الذي دفعو إل
 مف حيف إلى آخر .

   



 
 د‌

و سنتبع خلاؿ دراستنا ليذا الموضوع المنيج التحميمي و الاستدلالي و ذلؾ مف عرض     
المبادئ التي تحكـ  إلىمتسمسؿ للأفكار و التعريفات الخاصة بالموضوع، حيث سيتـ التعرض 

ركزيف عمى المسؤولية الإدارية لممحافظ العقاري باعتباره ومبصفة عامة المحافظة العقارية 
المسؤوؿ الأوؿ عف تسيير ىذه الييئة ولو دور كبير ومحوري في عممية الشير العقاري في 

و محاولة تفسيرىا و تحميميا، لموصوؿ إلى  الجزائر و المنازعة في قرارات المحافظ العقاري
 ـ إضافة جديدة إلى ىذا المجاؿ .نتائج تتماشى مع العقؿ و المنطؽ، و تقدي

  

و للإلماـ بيذا الموضوع و الإجابة عمى الإشكالية المطروحة تـ تقسيـ البحث إلى فصميف 
  تضمنا ما يمي :  
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 المحافظة العقارية  اهيةم الفصل الأول: .1
 :محافظة العقارية ال مفيوـ المبحث الأول 

 :مياـ المحافظة العقارية  المطمب الأوؿ 
  أقساـ المحافظة العقارية  :الثانيالمطمب 
  السمطة الوصية عمى المحافظة العقارية :الثالثالمطمب 

 :دور المحافظ العقاري المبحث الثاني 
 :كيفية تعييف المحافظ العقاري المطمب الأوؿ 
 :سمطة المحافظ العقاري في رفض الإيداع المطمب الثاني 
 سمطة المحافظ العقاري في رفض الإجراء :المطمب الثالث 

  المحافظ العقاري مسؤولية الفصل الثاني: .2
 الأخطاء الصادرة عف المحافظ العقاري :الأول المبحث 

 لممحافظ العقاري ةالمرفقي خطاءالمطمب الأوؿ: الأ 
 :لممحافظ العقاري جسيمةال الأخطاء المطمب الثاني 
 لممحافظ العقاريالمحاسبية  الأخطاء :المطمب الثالث 

 :المحافظ العقاري منازعة في قراراتال المبحث الثاني  
 :المنازعة في قرارات رفض الإيداع و الإجراء المطمب الأوؿ  
 المنازعة في قرارات الترقيـ :المطمب الثاني 
 :النتائج المترتبة عف مسؤولية المحافظ العقاري المطمب الثالث 

 الخاتمػػػػػة .3
 قائمة المراجع .4
 الفيرس .5
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 المحافظة العقارية : ماهيةالفصل الأول
تسير عمى عممية ، و التي  العقارية المحافظة في العقاري الحفظ لإدارة الإداري التنظيـ يتمثؿ  
ىو المسؤوؿ الأوؿ عمى عممية  محافظ عقاري عمى رأسيا حفظ العقاري في التشريع الجزائريال

 يضطمع بمجموعة مف المياـ . و شرؼ عمى تسييرىاالحفظ العقاري في

لمحفظ العقاري في التشريع  كآليةومف خلاؿ ىذا الفصؿ سنحاوؿ التعريؼ بالمحافظة العقارية 
الجزائري ، ثـ نحاوؿ أف نبيف المكمؼ بتسيير ىذه المصمحة وسمطاتو وىو المحافظ العقاري 

المحافظة العقارية وفي المبحث الثاني دور  اىيةم إلىلؾ مف خلاؿ المبحثيف الأوؿ نتطرؽ وذ
 فظ العقاريالمحا
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 محافظة العقاريةال مفهومالمبحث الأول: 

العقاري، أما المشرع  الإشياراختمفت تشريعات العالـ في تحديد الجية المكمفة بعممية           
عمومية يشرؼ عمى  إداريةالجزائري فقد أسند ىذه الميمة لممحافظة العقارية، فيي مصمحة 

سنتعرض في المطمب الأوؿ لمياـ المحافظة تسييرىا محافظ عقاري، ولمعرفة ىذه الييئة 
ة الوصية العقارية و في المطمب الثاني لأقساـ المحافظة العقارية وفي المطمب الثالث لمسمط

 .عمى المحافظة العقارية

 :  مهام المحافظة العقارية  المطمب الأول

عمومية ىي المحافظة  إداريةسير عمى عممية الحفظ العقاري في الجزائر مصمحة ت       
سنتعرض  يسيرىا محافظ عقاري، و لمعرفة ىذه المصمحة لأجؿ شير الممكية العقارية العقارية

 ظة العقارية وفي الفرع الثاني مياـ المحافظة العقارية المحاف في الفرع الأوؿ تعريؼ

   المحافظة العقارية تعريف  الفرع الأول:

 لممحافظة العقارية مدلوؿ لغوي وآخر اصطلاحي 

 المغوي تعريفال أولا:

 كممتيف ىما:المحافظة و العقارية لممحافظة العقارية تسمية مركبة مف 

 .حفاظ، أمانة وبيت الأميفلبمعنى حفظ، صيانة، ا المحافظة :

كما يطمؽ عمى المحافظ أميف الرىوف حيث تنحصر مسؤوليتو في تنفيذ الإجراءات المقررة لأجؿ 
ر الممكية العقارية و حفظيا بالتسجيؿ و يالرىوف و حفظيا بالقيد و لأجؿ ش شير الامتيازات و

  . الإجراءاتتحصيؿ الرسوـ المقررة لتنفيذ ىذه 
 

                                                           
  ،291ص  ،1985،دار الأدب، بيروت،قاموس عربي فرنسيادريس سييؿ. 


 Ibrahim Najar- Ahmed Zaki- Badaoui Youcef Chelallah « Dictionnqire 

Juridique- Français- Arabe» , Librairie du Liban, 1990,p72.  
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 إلىعمما بأف ىذا المصطمح مازاؿ يستعمؿ كما فعؿ المشرع الفرنسي بواسطة محافظ الرىوف    
 . يومنا في التشريع الفرنسي

الثابت بطبيعتو شئ الو ىوبقتح عينو وقافو والذي جمعو عقارات أصؿ لكممة عقار  العقارية:
  .و أصمو
 فهوم الاصطلاحي ثانيا:الم
تعتبر المحافظة العقارية إحدى الآليات الميمة التي تضمف تطبيؽ قواعد الحفظ العقاري ،      

واحتراـ الشروط القانونية الواجب توافرىا في الوثائؽ الخاضعة لمشير ، حتى يكوف ليا الحجية 
 .المطمقة في مواجية الغير بما يضمف حماية حقوؽ الغير مف التعدي

     Conservation des hypothèques: Service de la direction générale des 

impôts chargé de la mise à jour de la documentation immobilière de la 

publicité foncière et de la perception des droits sur les transactions 

immobilières


. 

 عمى يشرؼ الذي العقاري المحافظ تعريؼ خلاؿ مف العقارية المحافظة تعريؼ يمكف و  
 تسميو كما العقاري، السجؿ أميف أو العقاري، الشير مكتب أميف أو العقاري والمحافظ تسييرىا،
 تنفيذ في مسؤوليتو وتنحصر الرىوف، مكتب يرأس الذي الموظؼ ىو التشريعات، بعض

 العقارية الممكية وشير بالقيد، وحفظيا الرىوف و الامتيازات شير لأجؿ المقررة الإجراءات
 . الإجراءات ىذه لتنفيذ المقررة الرسوـ تحصيؿ وفي بالتسجيؿ، وحفظيا

الاستعمار الفرنسي، والتي  إبافنظرا لحالة الغموض التي عرفتيا الممكية العقارية في الجزائر    
       . أثارىا مازالت موجودة

نظرا لمدور الياـ الذي تمعبو ىذه  وىذا،تكوينيا بعدة مراحؿ فيالمحافظة العقارية مرت    
فكانت عبارة عف مكتب تابع لممديرية الفرعية لمولاية لشؤوف أملاؾ الدولة والشؤوف المصمحة 

                                                           
  P. Salvage-Gerest  «éLes  suretés et la publicité fonciére » , Presses 

Universitaires de, Grenoble,1994,p167.   

  519، ص  1986، بيروت ،  28المنجد في المغة و الإعلاـ ، دار الشرروؽ، الطبعة. 
   ، 75، ص 2001،قصر الكتاب ،الجزائر،  المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائريراموؿ خالد. 
 72لبناف، ص مكتبة فرنسي،-عربي ،"قانوني قاموس" شلالع، يوسؼ بدوي، زكي أحمد النجار، يـھإبرا  . 
  ،ص 1988 ، ديواف المطبوعات الجامعية،المعاصر لنظرية الأموال العامة في التشريع الجزائريمحمد فاروؽ عبد الحميد ،
22 . 
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المؤرخ في  74\75مف الأمر  20ة العقارية ، تحت وصاية وزارة المالية وذلؾ مف خلاؿ الماد
تحدث ″وتأسيس السجؿ العقاري بنصيا :  المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ 1975\11\12

تماـ الإجراءات  محافظات عقارية يسيرىا محافظوف عقاريوف مكمفوف بمسؾ السجؿ العقاري وا 
المتعمقة بالإشيار العقاري  وذلؾ مف أجؿ الشروع في نظاـ الإشيار الجديد المؤسس بموجب 

المتعمؽ  1976\03\25:  المؤرخ في 63\76مف المرسوـ  01وكذا نص المادة ، ″ىذا الأمر 
تحدث لدى المديرية الفرعية لمولاية لشؤوف ″بتأسيس السجؿ العقاري التي جاءت كما يمي :

 .″أملاؾ الدولة والشؤوف العقارية محافظة عقارية يسيرىا محافظ عقاري

أصبحت المحافظة 1991\03\02المؤرخ في 65\91غير أنو بموجب المرسوـ التنفيذي  
مصمحة عمومية تابعة لمديرية الحفظ العقاري عمى مستوى الولاية تحت وصاية العقارية 

المديرية العامة للأملاؾ الوطنية التي ميمتيا مراقبة أعماؿ المحافظات العقارية الدائرة في 
ميع الوثائؽ المودعة عمى اختصاصيا الإقميمي والسير عمى حفظ العقود والتصاميـ ،وج

  .مستواىا

العقارية كآلية لمحفظ العقاري تابعة لمديرية الحفظ العقاري إلا أف المشرع لـ  فالمحافظة    
يحدد طبيعتيا القانونية إلا أنيا لا تتمتع بالشخصية القانونية بؿ إنيا تابعة لوزارة المالية أي أنيا 

مف المرسوـ التنفيذي سابؽ الذكر فانو  2أحد مظاىر عدـ التركيز الإداري مف خلاؿ المادة 
يتضح أف المحافظة العقارية ىي عبارة عف مصمحة  عمومية  موضوعة تحت وصاية وزارة 

أكثر مف أي وزارة أخرى و السبب ، لأنيا تممؾ جميع المعمومات عف الثروة العقارية المالية
 .ةالمالي ىو الجانب الجبائي  الذي تكتسبو العمميات العقاري

 

 

 
                                                           

  المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفظ ، 1991\03\02المؤرخ في  65\91المرسوـ التنفيذي رقـ
 .  10،ج ر ،عدد  العقاري

 79راموؿ خالد ، مرجع سابؽ ، ص. 
 *، مجمة الموثؽ ،المؤرخة في  مهمة الموثق و المحافظ العقاري واحدة في حماية حق الممكية العقاريةعلاوة بف شاكر ،*
 .24،ص 1998ديسمبر  5
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 :  مهام المحافظة العقارية ثانيال فرعال

مختمؼ النصوص القانونية المتعمقة بالشير العقاري  إلىفي التشريع الجزائري وبالرجوع    
ؿ المياـ متغطية مج مف أجؿ صر المياـ الموكمة ليذه المصمحة،نلاحظ أف المشرع لـ يح
 . الموكمة لممحافظة العقارية

  12/11/1775المؤرخ في  74ـــــ75الأمر  إطارأولا: مهام المحافظة العقارية في  

عدادالعاـ  مسح الأراضي بإعدادمتعمؽ ال 74\75ى أحكاـ الأمر بالرجوع إل      السجؿ  وا 
، يتضح أف المشرع لـ يحصر مف خلالو كؿ المياـ الموكمة لممحافظة العقارية ،رغـ  العقاري

، وذلؾ مف في نظاـ الإشيار العقارية أف ىذا الأمر يعد أوؿ نص قانوني محدث لممحافظات
خلاؿ إشارتو إلى تشريعات لاحقة سوؼ تصدر في ىذا المجاؿ ،ومف خلاؿ استقراء المادتيف 

مف الأمر نجد المشرع قد أشار إلى ميمة أساسية لممحافظة العقارية ىي مسؾ  13و 10
ويتـ  وتسميـ الدفتر العقاري العقاري سجؿافة إلى ميمة الشير ومسؾ الالسجؿ العقاري ، بالإض

وثائؽ المسح لدى  إيداعمعينة تبدأ بعممية المسح العاـ للأراضي، ثـ  لإجراءاتوفقا  إعداده
عة البطاقات العقارية التي تشكؿ ما مجمو  إنشاءالمحافظة العقارية مف أجؿ ترقيـ العقارات  و 

 .يسمى بالسجؿ العقاري

تنظيـ  إف ″ يمي: عمى  ما21ونصت المادة  ،17و 16، 15مف خلاؿ المواد  و ىذا استشؼ 
المحافظات العقارية وقواعد سيرىا وكذلؾ الصلاحيات وشروط تعييف المحافظيف 

 .″العقارييف،سيحدد بموجب مرسوـ

المحدثة بموجب ىذا الأمر، وقواعد وتنظيـ المحافظة العقارية  إذ ترؾ مسألة تفصيؿ مياـ 
وتشريعات سوؼ تصدر  نصوص إلىسيرىا و صلاحية وشروط تعييف المحافظيف العقارييف 

   .لاحقا

 

 
                                                           

  ، ػ 18المؤرخ في  74ػ75مؤسس بالأمر رقـ ال″ دور المحافظ العقاري في نظام السجل العقاريميـ بشير و قوادري عمي
. 7،8،ص 1995، مذكرة نياية الدراسة لنيؿ شيادة الدراسات العميا في المالية، المعيد الوطني لممالية، الجزائر، ″1975ػ 12
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   25/03/1776المؤرخ في  76/63مهام المحافظة العقارية في إطار المرسوم رقم  ثانيا:

تعداد المياـ الموكمة السالؼ الذكر في  63\76المرسوـ  توسع المشرع الجزائري في   
 03مادة ربطيا بالمياـ الموكمة لممحافظ العقاري المنصوص عمييا في ال لممحافظة العقارية و

 يمي: عمى مامف المرسوـ 

  إعداد ومسؾ مجموعة البطاقات العقاريةػػػػ 

 لمختمؼ الوثائؽ و المحررات  الإشياراللازمة لطمبات  الإجراءات إعطاءػػػػ 

 مف مدى توفرىا عمى الشروط الشكمية والموضوعية التأكيدالعقود و فحص ػػػػػ 

 كتابة البيانات عمى السجلات العقارية الخاصة بمختمؼ الحقوؽػػػػػ 

 للإشيارحفظ العقود والمخططات وجميع الوثائؽ المتعمقة بالعقارات الخاضعة ػػػػػ 

  إعطاء المعمومات إلى الجميور عند طمبياػػػػػ 

فاف المشرع ربط المياـ الموكمة لممحافظة العقارية بالمياـ  47و 41و 17و11د وحسب الموا  
 المسندة لممحافظ العقاري باعتباره المسؤوؿ الأوؿ والأخير في ىذه المصمحة.

أف المشرع قد توسع في ىذا المرسوـ في تعداد المياـ عميو ومف كؿ ما سبؽ ذكره نجد و    
 الموكمة لممحافظة العقارية .

 1771ــــــ 03ــــ 02المؤرخ  في  71/65مهام المحافظة العقارية في  إطار المرسوم ثالثا: 

يتضح لنا أف المشرع أراد أف يحدد الإطار العاـ  65\91المرسوـ التنفيذي  بالرجوع إلى   
بشكؿ دقيؽ ومتدرج  ميع المياـ الموكمة ليذه المصمحةلعممية الحفظ لعقاري مف خلاؿ حصر ج

 . في ذلؾ دقة الإجراءات المتبعة في عممية الشير مراعيا

 مف المرسوـ ،حيث اسند لمحفظ العقاري المياـ التالية : 16وىذا ما نصت عميو المادة 

 القياـ بإجراء شير مختمؼ العقود التي استوفت الشروط الشكمية والموضوعية.  ػ

                                                           
  68راموؿ خالد ، مرجع سابؽ ، ص .  
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 إعداد ومسؾ السجؿ العقاري .        ػ

 الدفاتر العقارية.التأشير عمى  ػ

 حفظ العقود والمخططات وجميع الوثائؽ المتعمقة بعمميات الشير العقاري . ػ

علاـ الجميور عف محفوظاتيا . ػ  تبميغ المعمومات وا 

وىناؾ بعض المياـ وردت في ىذا المرسوـ أوكمت لمديرية الحفظ العقاري باعتبارىا الجية   
العقارية التابعة لاختصاصيا الإقميمي غير أف البعض الإدارية المشرفة عمى أعماؿ المحافظات 

مف المرسوـ  10ىذا ما نممسو مف المادةو   منيا تضطمع بو المحافظات العقارية في نفس الوقت
 تتولى مديرية الحفظ العقاري في الولاية ما يأتي :″المذكور أعلاه بنصيا عمى ما يمي :

 بتأسيس السجؿ العقاري وضبطو باستمرار وانتظاـ ...تنظيـ تنفيذ العمميات المتعمقة ػػػػػػػ 

 تسير عمى تنظيـ إطار تدخؿ عمميات الشير العقاري...ػػػػػػػ 

تأمر بضماف حفظ العقود ، والتصاميـ ، وجميع الوثائؽ المودعة لدى مصالح الحفظ العقاري ػػػػػػػ 
″وسلامتيا ... 

. 

بطريقة عفوية غير منظمة عبر العديد مف النصوص نلاحظ أف المشرع الجزائري قد حددىا كما 
وىو ما انعكس سمبا عمى تحديد المياـ الموكمة ليذه المصمحة بصفة  ،القانونية السابقة الذكر

اص بيا  داخؿ المحافظة دقيقة ومضبوطة، حيث أنو لـ يقـ بإلحاؽ كؿ ميمة بالقسـ الخ
بالعقار المحررة مف قبؿ الموثقيف و رؤساء وتعمؿ عمى إشيار مجمؿ العقود المتعمقة ، العقارية 

 البمديات و مديرية أملاؾ الدولة .

 أصبحثمف خلاؿ توضيحنا لممياـ الموكمة لممحافظة العقارية باعتبارىا مصمحة عمومية    
 العقارٌ الحفظ هدَرَة اسححداخ  بعد وذلل الىلاَة، هسحىي علً العقارٌ الحفظ لودَرَة جابعة

 أعوال هراقبة ههوة العقارٌ الحفظ لودَرَة وأوملث ،الدولة أهلاك هدَرَة عن فصلها و

وذلل  تقوـ بحفظ الوثائؽ العقارية، والإقلُوٍ اخحصاصها هجال فٍ الىاقعة العقارَة الوحافظات

 .الجزائرفٍ  العقارٌ النظام اسحقرار حدعُنل

                                                           
   65\91مف المرسوـ  10المادة . 
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عدـ تحديد المياـ بشكؿ دقيؽ في النصوص السابقة الذكر،والتي تعتبر أوؿ  إف         
النصوص المنشئة والمحدثة لمحفظ العقاري في الجزائر ، انجر عنو غموض عند العديد مف 

 المتعامميف مع ىذه المصمحة.

 : أقسام المحافظة العقارية  المطمب الثاني

تحدث لدى المديرية الفرعية ″عمى أنو : 63\76رقـ: مف المرسوـ الأولىنصت المادة     
وبناء عمى ″رية يسيرىا محافظ عقاري المولاية لشؤوف أملاؾ الدولة والشؤوف العقارية محافظة عق

المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ  65\91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  17نص المادة 
ف التنظيـ الداخمي لمفتشيات أملاؾ الدولة يبي″الدولة والحفظ العقاري التي جاء فييا :

قاـ ، ″والمحافظات العقارية في شكؿ أقساـ ،وشروط سيرىا بقرار مف الوزير المكمؼ بالمالية
،والذي تـ بموجبو تحديد التنظيـ  1991\06\04وزير المالية بإصدار القرار المؤرخ في :

مف القرار  04المادة  إلىبالرجوع الداخمي لمفتشيات أملاؾ الدولة والمحافظات العقارية ،و 
ىي قسـ الإيداع و عمميات  المحافظة العقارية تتكوف مف ثلاثة أقساـ أفالمذكور يتضح 

المحاسبة، وقسـ مسؾ  السجؿ العقاري وتسميـ المعمومات،وقسـ ترقيـ العقارات الممسوحة 
 كما يمي: سنتطرؽ لكؿ قسـ 

 عمميات المحاسبة قسم الإيداع و أولا:

 ا تتـبواسطتي عتبر الخمية التيأقساـ المحافظة العقارية حيث ي أىـ بيف ىذا القسـ مف ديع 
وؿ عف عممية ؤ كما يعتبر القسـ المس ،مباشرة الإجراءات الأولية الخاصة بالشير العقاري

 فض إيداع الوثائؽ الخاضعة لمحفظ العقاري.ر  قبوؿ أو

يسير ىذا القسـ مف طرؼ رئيس يختار مف بيف الموظفيف الذيف تتوفر فييـ الشروط القانونية 
حيث يجب أف يكوف المترشح ليذا المنصب  116\92التي نص عمييا المرسوـ التنفيذي رقـ:

مف بيف المفتشيف أو المراقبيف المثبتيف بيذه الصفة الذيف ليـ أقدمية مدة خمس سنوات عمى 

                                                           


  P. Salvage-Gérés  « Les  suretés et la publicité fonciére » ,op  cit, p 169   
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أملاؾ الدولة أو الحفظ العقاري لكوف ىذا المنصب يتطمب دراية كاممة بكؿ  إدارةداخؿ  الأقؿ
 .وتحصيؿ الرسوـ الإيداعالأمور القانونية المتعمقة بعممية 

وتعتبر الأعماؿ الموكمة ليذا القسـ بمثابة الإجازة الأولى لعممية حفظ الوثائؽ العقارية فيو 
مكمؼ بفحص العقود والوثائؽ المودعة بعد تسجيميا في سجؿ الوصوؿ الخاص بذلؾ ، لتأتي 

ؿ استوفت كامؿ الشروط المتطمبة قانونا فاف الإيداع يقب فإذابعد ذلؾ مرحمة الدراسة الشكمية ليا 
أو خمؿ مف الناحية  ليشرع بعد ذلؾ في الدراسة الموضوعية وفي حالة اكتشاؼ أي نقص،

 .الشكمية في ىذه المرحمة فاف الإيداع يرفض

فضلا عف ذلؾ، يكمؼ ىذا القسـ بمتابعة تحصيؿ الرسوـ الخاصة بعممية الشير العقاري ومسؾ 
 .قية المحرريفسجؿ الإيداع والبطاقات الخاصة بالضباط العمومييف أو ب

ولذلؾ فاف البمداف التي تأخذ بيذا النظاـ وضعت سجلات في كؿ التصرفات المنشئة، الناقمة،   
 . المعدلة أو المسقطة لمحقوؽ العينية سواء كانت أصمية أو تبعية باسـ المتصرؼ

 تسميم المعمومات قسم مسك  السجل العقاري وثانيا: 

 يشرؼ عمى ىذا القسـ رئيس يخضع في تعيينو إلى نفس الشروط القانونية المذكورة أعلاه   

الوثائؽ التي تـ شيرىا ضمف مصنفات الأحجاـ سـ بترتيب، وتنظيـ مختمؼ ويتكفؿ ىذا الق
دليلا ماديا وقانونيا  حتى يصبح ة إلى مسؾ السجؿ العقاري ومراقبتو،الخاصة بذلؾ بالإضاف

تعد فيارس مرتبة  ويتـ القيد باسـ المتصرؼ، حيث عقاريةالواردة عمى الممكية اللكؿ المعاملات 
بأسماء المتصرفيف حسب الترتيب الأبجدي وسجؿ آخر يمسؾ عمى أساس الترتيب الزمني 

نمافالعقارات في ىذا النظاـ لا تعرؼ بمواقعيا و أرقاميا  ،التقديـ المراد شيرى تعرؼ  وا 
 .الحقوؽ العينية عمييابمالكييا وأصحاب 

                                                           
  شروط القبول والتعيين في المناصب العميا لممصالح المحدد لقائمة  1992\03\04مؤرخ في :  116\92المرسوـ

 .92، عددالخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري
 79خالد، مرجع سابؽ، ص راموؿ. 
  3، ص1997، الإسكندرية، منشأة المعارؼ ، إجراءات الشهر العقاري في ضوء القضاء والفقه،عبد الحميد الشواربي . 

 . 44، ص 2006الجزائر ،  ،دار ىومةالطبعة الثانية، ،  المنازعات العقاريةحمدي باشا عمر ، ػػػ زروقي ليمى  
  ، 13، الدار الجامعية ، بيروت، ص  أحكام الشهر العقاريحسيف عبد المطيؼ حمداف. 
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كما يتولى ىذا القسـ أيضا البحث عف المعمومات التي تكوف محلا لطمبات الأفراد وتسميميا   
عداد مستخرجات عمى الوثائؽ المشيرة عف طريؽ نسخيا مقابؿ رسـ ثابت.  ليـ ، وا 

 قسم ترقيم العقارات الممسوحة ثالثا:

أىمية عف سابقيو ،خاصة وأف الجزائر بصدد مسح أراضييا ،وتحديد كؿ  القسـ الأكثريعد   
الممكيات التي ىي بدوف سند قانوني ،ويشرؼ عمى ىذا القسـ رئيس يخضع في تعيينو لنفس 
الشروط القانونية يقوـ ىذا القسـ بمتابعة إيداع الوثائؽ المساحية ، والمساىمة في التحقيقات 

لتمكف المحافظ العقاري مف متابعة  ،العاـ يات إعداد مسح الأراضيالعقارية المنجزة أثناء عمم
العقار المتصرؼ فيو عمى الخرائط ووثائؽ المسح لمعرفة تسمسؿ الممكية فيو مف خلاؿ تبياف 

ة مف شأنيا ضبط الممكية جد دقيق القواعد الخاصة بتعييف العقارات في منطقة ممسوحة لتكوف
 . العقارية

 الدولة أملاؾ مدير يحرره لمممكية ناقؿ رسمي عقد شكؿ في تفرغ أف يجب كذلؾ تكوف حتىو  
 ىو كما إليو المجوء الإدارة ارتأت إذا الموثؽ أو المحمية، الجماعات و الدولة موثؽ بصفتو
 .المحمية العقارية لموكالات بالنسبة الحاؿ

مستخرج المسح بالمحرر المودع لدى المحافظة العقارية ذلؾ لأف  إرفاؽوألزـ المشرع ضرورة 
مع متابعة لممنازعات الناتجة عف عمميات بواسطتو يتـ ضبط البيانات المتعمقة بالبطاقة العقارية 

الترقيـ العقاري، ناىيؾ عف دوره في إعداد وتسميـ الدفتر العقاري لأصحابو بعد الانتياء مف 
  . 62\76بموجب المرسوـ عمميات المسح المحدثة 

 وتسمسؿ العقارية البطاقات مجموعة في التسجيلات علاقة دواـ ضماف إلى القاعدة ىذه وترمي
 العقار، ممكية عمى تداولوا الذيف السابقيف المتصرفيف جميع معرفة طريؽ عف العقارية الممكية
 والتي العممية الحياة في تحدث ما كثيرا التي المزدوجة التصرفات لظاىرة التصدي يمكف ومنو
 .الحقوؽ انتقاؿ في التباس إحداث شأنيا مف

                                                           
 94سابؽ، صمرجع ، خالد ػراموؿ . 

 45،46 ،ص 2000 التوزيع،الجزائر، و لمنشر العموـ دار ،"الجزائري التشريع في العقارية الممكية نقل" عمر، باشا حمدي 
. 

 1999 ط الإسكندرية، المعارؼ منشاة ،"الفقه و القضاء ضوء في العقاري رالشه  إجراءات " الشواربي، الحميد عبد ،  
 . 53ص
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 : السمطة الوصية عمى المحافظة العقارية ثالثالمطمب ال

المحافظات العقارية تحت وصاية المديرية العامة لمضرائب التسعينات كانت  إلى غاية أواخر   
تحت وصاية المديرية العامة للأملاؾ الوطنية  ثـ وضعت، التسجيؿ التابعة لوزارة الاقتصادو 

 .التابعة لوزارة المالية وذلؾ لمراقبة أعماليا في مجاؿ الحفظ

تحديد بعض مياـ المديرية الفرعية لمحفظ العقاري و مسح الأراضي في مجاؿ الوصاية ويمكف  
: المؤرخ في 95\79لمرسوـ التنفيذي بموجب ا و التدخؿ عمى مستوى المحافظات العقارية

التي تضـ عدة مديريات فرعية  تحت وصاية المديرية العامة للأملاؾ الوطنية 5779\20\59
مف بينيا مديرية الحفظ العقاري ومسح الأراضي التي يتـ بواسطتيا مراقبة أعماؿ ونشاطات 

المؤرخيف في  99\79رقـ :،وبناء عمى المرسوـ ظات العقارية عمى المستوى الوطنيالمحاف
يمكف تحديد مياـ المديرية الفرعية لمحفظ العقاري ومسح الأراضي في لذلؾ   5779\20\59

 مجاؿ الوصاية والتدخؿ عمى مستوى المحافظات العقارية وذلؾ في النقاط التالية :

  وتحضير النصوص التنظيمية المتعمقة بالحفظ العقاري .اقتراح النصوص التشريعية  ػ

عداد حوصمة ػ دراسة التقارير التي  تعدىا المحافظات العقارية المنتشرة عبر قطر الجميورية وا 
عامة في مجاؿ إشيار الوثائؽ ، قيد الرىوف والامتيازات ، شطبيا ، ترقيـ العقارات الممسوحة ، 

 . تسميـ الدفاتر العقارية ، شيادات الترقيـ المؤقت و تقييـ حصيمة المداخيؿ

استدراؾ العقاري ومسح الأراضي بكؿ الإجراءات التي مف شأنيا ػ تبادر المديرية الفرعية لمحفظ 
، وتقويـ العمؿ داخؿ المحافظات العقارية بناء عمى التقارير المعدة مف طرؼ مديريات النقائص

الحفظ العقاري عمى المستوى الولائي أو المفتشيات الجيوية لأملاؾ الدولة والحفظ العقاري في 
 . إطار عمميات التفتيش

                                                           
  الجريدة الرسمية العدد  لصلاحيات وزير الاقتصادالمحدد  1990ػػ  06ػػ 23المؤرخ في  189 /ػ90المرسوـ  رقـ ،

 .854، ص 26،1990

  ،11ػ  4، ص  1999، وزارة المالية ، الجزائر،  علاقة المحافظة العقارية بمصمحة مسح الأراضيعلاوة بف شاكر. 

  والمرسوـ التنفيذي رقـ :  15، ج ر عدد  صلاحيات وزير الماليةالذي يحدد  1995\02\15المؤرخ في  54\95المرسوـ
 . 15المتضمف تنظيـ الإدارة المركزية بوزارة المالية ج عدد  1995\02\15المؤرخ في 55\95



 
17 

اقبة عمميات مسح الأراضي عبر البمديات التي شممتيا الإجراءات المحدثة بموجب الأمر ػ مر 
بمدية، وتسميـ الدفاتر العقارية في البمديات التي انتيت فييا عمميات  5955المقدرة ب: 55\59

 . مسح الأراضي

 ػ توحيد طرؽ العمؿ في مجاؿ الحفظ العقاري عبر كامؿ التراب الوطني.

المساىمة والتعاوف مع القطاعات الأخرى ، التي ليا علاقة بمجالات الحفظ العقاري مثؿ وزارة ػ 
 العدؿ ،الداخمية ، الفلاحة والبناء .

ولممارسة سمطة الوصاية عمى المحافظة العقارية بشكؿ محكـ وضعت وزارة المالية عدة 
شات الفجائية لممحافظات ، التي طريقة التفتي في مجاؿ المراقبة مف بينيا ميكانيزمات تساعدىا

يكمؼ بيا كؿ مف مديرية الحفظ العقاري عمى المستوى الولائي والمفتشية الجيوية لأملاؾ الدولة 
 والحفظ العقاري . 

 في وجمعيا التقارير ىذه بدراسة الأراضي ومسح العقاري لمحفظ الفرعية المديرية تقوـ و   
 تواجييا التي المشاكؿ التقارير ىذه تتضمف كماالوصية،  الجيات إلى يقدـ ممخص تقرير

  .ليا المناسبة الحموؿ اقتراح و الأخرى الجيات مع التعامؿ في العقارية المحافظات

 دور المحافظ العقاري المبحث الثاني:

السالؼ الذكر، يحقؽ المحافظ العقاري في ىوية  59/55مف الأمر رقـ  00 تنص المادة      
فاء الشروط متى تأكد مف استي وأيضا في صحة الأوراؽ المطموبة قصد الإشياروأىمية الأطراؼ 

السالؼ الذكر عمى أنو  58/89الأولى مف المرسوـ ، كما تنص المادة المنصوص عمييا قانونا
الشؤوف العقارية محافظة يسيرىا رعية لمولاية لشؤوف أملاؾ الدولة و لدى المديرية الف تحدث

المبحث التعريؼ بالمحافظ العقاري باعتباره المسؤوؿ ف خلاؿ ىذا  محافظ عقاري، سنحاوؿ م
سنتطرؽ في المطمب الأوؿ كيفية تعييف المحافظ العقاري وفي   الأوؿ عمى المحافظة العقارية و

سمطة المحافظ العقاري في رفض الإيداع و في المطمب الثالث سمطة المحافظ المطمب الثاني 
 .العقاري في رفض الإجراء 

 
                                                           

 96سابؽ ، ص  خالد راموؿ ، مرجع . 
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 كيفية تعيين المحافظ العقاري لمطمب الأول:ا

تماـ  يسير    الإجراءات المحافظة العقارية محافظ عقاري مكمؼ بمسؾ السجؿ العقاري وا 
والموظؼ العاـ ىو  المتعمقة بالإشيار العقاري، وىو موظؼ عاـ يخضع لقانوف الوظيفة العامة،

دولة أو أحد أشخاص القانوف كؿ شخص يعيد إليو عمؿ دائـ في خدمة مرفؽ عاـ تديره ال
  . العاـ

يعتبر ″:يتحموف بصفة موظؼ عمومي كما يمي وقد حدد المشرع الجزائري الأشخاص الذيف
 .موظفا كؿ عوف عيف في وظيفة عمومية دائمة ورسـ في رتبة في السمـ الإداري 

التصرفات الواجبة قانونية دقيقة عمى كؿ أف بعض الدوؿ كمفت بو قاض لضماف رقابة  فنجد
الشير و تفادي إىدار الحقوؽ العينية واغتصابيا كما ىو الحاؿ بالنسبة لدولتي استراليا و 

   . ألمانيا أما فرنسا فقد كمفت بو موظؼ عمومي يسمى محافظ الرىوف

الذي يحدد قائمة المناصب العميا في  55/29/5770المؤرخ في: 70/558المرسوـ التنفيذي و 
الخارجية لأملاؾ الدولة والحفظ العقاري وشروط التعييف فييا وتصنيفيا، فاف المادة المصالح 

منو اعتبرت منصب المحافظ العقاري أعمى منصب في المصالح الخارجية لأملاؾ الدولة  20
تحدد قائمة ″والحفظ العقاري ويأتي في المرتبة الرابعة حسب المناصب العميا ونصيا كما يمي :

 يمي : ا في المصالح الخارجية لأملاؾ الدولة والحفظ العقاري كماالمناصب العمي

، محافظ عقاري، رئيس مفتشية، رئيس قسـ، رئيس فرقة ػ رئيس مصمحة، رئيس قسـ مكتب 
 . تقني

مف مف المرسوـ التنفيذي نفسو  25ادة يعيف رؤساء المكاتب والمحافظوف العقاريوف حسب الم .
متصرفيف الإدارييف المرسميف الذيف مارسوا خدمة في الإدارة خمس بيف المفتشيف الرئيسييف أو ال

 سنوات عمى الأقؿ .

                                                           
  ، 55ص مصر، ػدار النيظة العربية،  الجزء الأوؿ، ، الموظف العام فقها وقضاء محمد حامد الجمؿ. 
  القانون الأساسي العام لموظيفة العموميةيتضمف  2006يوليو 15المؤرخ في  06/03مف المرسوـ التنفيذي  04المادة . 


 Gabriel Marty-Pierre Raynaud,Droit Civil, « Les suretés et la publicité 

fonciére3 »Volume 1 ;Sirey,tome3,1971,p376. 
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ػ مف بيف المفتشيف المرسميف الذيف مارسوا خدمة الإدارة خمس سنوات عمى الأقؿ ، وخصص  
، وتتـ طريقة مف قانوف الوظيؼ العمومي 965لي تحت رقـ استدلا 29القسـ  55لو الصنؼ 

 .″بموجب قرارات التعييف التي يتخذىا الوزير المكمؼ بالمالية تعيينيـ في المناصب 

ويتـ تعييف المحافظ العقاري بموجب قرار مف وزير المالية مف أجؿ إدارة ىيئة إدارية مكمفة   
 . ة العقارية بالشير العقاري يطمؽ عمييا اسـ المحافظ

شرة المحافظيف العقارييف الوظائؼ باعمى أنو قبؿ م 58/89مف المرسوـ  29وتشير المادة 
 ،، تأدية اليميف أماـ المجمس القضائي الكائف بدائرة اختصاصو المحافظة العقاريةإلييـالموكمة 

التي أنيطت  وذلؾ مف أجؿ القياـ بالمياـ، لاف لكؿ محافظة دائرة اختصاص إقميمي محدد
                                                                    بيـ بكؿ إخلاص.

 والقانوف المصري لمقانوف بالنسبة الشأف ىو كما القاضي سمطة العقاري لممحافظ ليس  
 تحصيؿ أيضا ميامو مف فإف المالية، لإدارة تابع موظؼ ىو العقاري المحافظ أف وبما المبناني،
 . العقاري الشير عف الناتجة والحقوؽ الرسوـ مختمؼ

سمطة طمب تصحيح الوثائؽ غير الكاممة مع تقديـ النصيحة  المحافظ العقاري منح المشرع    
براـ الصمحوتقريب وجيات النظر للأ كؿ ذلؾ مف أجؿ تأميف المعاملات  فيما بينيـ طراؼ، وا 

 . وؽ الأشخاصالعقارية وحماية حق
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 .79، ص 2003طني للأشغاؿ،الجزائر،،الديواف الو نظام الشهر العقاري في القانون الجزائريمجيد خموفي، 
  تأسيس إجراء لمعاينة  حق الممكية العقارية و ، المتضمف 2007فيفري  27 :المؤرخ  في 07/02مف القانوف  12المادة

 تسميم سندات الممكية.
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 سمطة المحافظ العقاري في رفض الإيداع  : المطمب الثاني

آجاؿ قانونية يجب  لو محؿ و ،انوني أولي لازـ في كؿ عممية شيرإجراء قىو  الإيداع  
المعنييف بانطلاؽ ىذه  إعلاـيؤدي وظيفتيف الأولى  تكمف في أنو الإعلاف، و أىمية احتراميا
، بغرض التأكد مف و الوظيفة الثانية أف يكوف أساسا لبدأ حساب مدة الإيداعالمرحمة 
 . القانونية عمى اختلاؼ أنواعيا وما يترتب عمييا مف حقوؽالوضعية 

 التصرفات بيا يرصد الواحد البمد في سجلات أو عاـ سجؿ وجود عمى النظاـ ىذا فكرة تقوـو 
 .تار االعق عمى ترد التي

تودع الوثائؽ الخاضعة لمشير العقاري بقسـ الإيداع و تسجؿ في سجؿ الإيداع الموجود عمى  
مستوى المحافظة العقارية وبالضبط عمى مستوى قسـ الإيداع و عمميات المحاسبة  ، مع 

التي تختمؼ و  76/63مف المرسوـ  90ضرورة مراعاة الآجاؿ المحددة لذلؾ طبقا لممادة 
 الإيداع آجاؿ مف المرسوـ أعلاه 99د و موضوعو و ىذا ما أكدتو  المادة باختلاؼ طبيعة العق

ويقيد فيو الوثائؽ المودعة قصد إجراء الإشيار  الإيداع محؿ الوثائؽ نوع حسب تختمؼ التي
حسب ترتيبيا، ويعتبر إيداع المحررات بالمحافظة العقارية عمؿ  قانوني أولي لازـ في كؿ سند 

يحتوي عمى كافة البيانات الدقيقة بالإضافة إلى تسجيميا بمصمحة يكوف في شكؿ رسمي 
المتضمف قانوف  09/12/1976المؤرخ في  76/105التسجيؿ والطابع وفقا لأحكاـ الامر

التسجيؿ و الطابع وبعد التحقؽ مف ىذا الشرط  تكتسب الوثائؽ المحررة تاريخا ثابتا، يمكف في 
 ستوى المحافظة العقارية قصد إشيارىا.ىذه الحالة أف تكوف محؿ إيداع عمى م

ويفيد ىذا  القيد التأكد مف الأسبقية في عمميات الإيداع  لأنو قد يرد أكثر مف تصرؼ عمى   
كأف يودع عقد بيع و عقد ىبة عمى نفس العقار في نفس اليوـ ففي ىذه الحالة عقار واحد ، 

                                                           
  101خالد راموؿ ، المرجع السابؽ ، ص. 

 76/63مف المرسوـ  41 المادة . 

 ،شكالاته القانونية في الجزائرعمار بوضياؼ الاجتماعية و الإنسانية ، مجمة ، مقاؿ منشور بمجمة العموـ المسح العقاري وا 
سداسية متخصصة و متخصصة و محكمة تصدر عف المركز الجامعي الشيخ العربي تبسي ، تبسة ، العدد التجريبي ، أفريؿ 

 . 30، ص  2006
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التصرفيف ذلؾ لأف العبرة  في اكتساب لابد مف التأكد مف أسبقية الإيداع و إجراء الشير لكلا 
   .الحقوؽ العينية تكوف  بالشير عمى البطاقات العقارية

أما بالنسبة لمبطاقات الخاصة بالأشخاص الاعتبارية فيي ترتب ضمف مجموعة أخرى مختمفة 
 . حسب الترتيب العددي ليذه البطاقات

يتـ كؿ أياـ الأسبوع طوؿ النيار مع مراعات أما فيما يتعمؽ بالأوقات المحددة للايداع فانو 
وذلؾ ؽ المصمحة الأوقات الرسمية لمعمؿ ، عمما أف قبوؿ الايداع يتوقؼ ساعة واحدة قبؿ غم

 يوميا عمى سجؿ الايداع .لاتاحة ميمة  لممحافظ العقاري لتسجيؿ الوثائؽ المسممة لو في 

بالوثيقة المودعة بأكمميا حتى لو  الأصؿ أف رفض الإيداع ىو إجراء فوري وكمي ،يتعمؽو    
 كاف السيو أو عدـ الصحة يتعمؽ ببعض البيانات في الوثيقة المودعة .

مف المرسوـ التي أوضحت الحالة  106لكف يرد عمى ىذه القاعدة استثناءات ذكرتيا المادة 
 التي يكوف فييا رفض الإيداع جزئيا ونذكر منيا :

 مة، لأنو يتضمف إجراءات كثيرة بعدد المالكيف .ػ حالة نزع الممكية لممنفعة العا5

البيوع المتميزة بموجب عقد واحد، ىنا تعتبر الوثيقة  أو، حالة المزايدات عدد قطع الأراضي ػ0
المودعة شاممة متضمنة إجراءات كثيرة بعدد قطع الأراضي التي تمت بمقتضاىا المزايدات أو 

 البيوع المتميزة. 

 العقد إيداع يرفض للإيداع، المقدمة الوثائؽ انتظاـ عدـ السريع الفحص ىذا مف لو تبيف إذا  
 الموثؽ يمزـ وتاريخو، الرفض وأسباب للإيداع المقدـ لمنموذج النسختيف إحدى عمى ويؤشر
 سجؿ في مرتبتو يأخذ لكي قبولو، لشروط مستوفي بإيداع جديد مف بالتقدـ الإيداع طالب

 .لوقبو  تاريخ مف الإيداعات
 
 

                                                           
  ، 373، ص 1989،دار النشر ، لبناف ،  الشهر العقاري  والمفاضمة بين التصرفاتأنوار طمبة. 
  ، 115مرجع سابؽ ، ص خالد راموؿ. 

  JOBARD BACHELLIER Marie –Noëlle & BREMOND Vincent «Droit Civil 

Suretés publicité foncière» ,16e éd ,DALLOZ ,2009 ,P 209.  
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  الإيداعأسباب رفض  :الفرع الأول
 إلاا  تتغير ولا تنتقؿ ولا تنشأ لا فيي الأصمية، العقارية العينية الحقوؽ مف الممكية حؽ

  .، لأف التسجيؿ يطير عيوب التصرؼبالتسجيؿ
تختمؼ أسباب رفض الإيداع فمنيا ما يتعمؽ بتخمؼ إحدى الوثائؽ أو البيانات المطموبة في  و

المودعة، ومنيا ما ىو متعمؽ بنقص أو خطأ في تعييف الأطراؼ أو العقارات وىذه الوثائؽ 
 :يويمكف إجماليا فيما يم 58/89مف المرسوـ  522الأسباب عددتيا المادة 

 ـ تقديـ الدفتر العقاري لممحافظ العقاري.ػ عد

عندما يتعمؽ -ػ عدـ تقديـ مستخرج مف مسح الأراضي وفي حالة تغيير الممكية وثائؽ القياس 
وتعتبر في حكـ مماثؿ لحالة عدـ تقديـ مستخرج لمسح الأراضي  -الأمر بمناطؽ ممسوحة

السيو الذي يشوب الوثيقة كعدـ ذكر إحدى العقارات المذكورة في الوثيقة المودعة ،أو تقديـ 
 أشير . 28أكثر مف  إلىمستخرج يرجع تاريخو 

ا الشرط الشخصي وفقا لمشروط المنصوص عمييا لـ يتـ التصديؽ عمى ىوية الأطراؼ وكذ إذاػ 
. 529و520والمادتيف  89 إلى 80في المواد   مف المرسوـ

درجة  إلىأو تقديـ وثيقة لا ترقى  ػ عدـ تقديـ وثيقة مف المفروض تقديميا لممحافظ العقاري،
 الإثبات المطموب.

 المرسوـ .مف ىذا  88ػ عندما يكوف تعييف العقارات لا يستجيب لأحكاـ المادة 

عمى أي مف البيانات  76و 79و 79المواد  إيداعيالـ تتضمف الجداوؿ التي تنص عمى  إذاػ 
المطموبة بموجب ىذه المواد أو عندما تكوف ىذه الجداوؿ غير محررة في الاستمارات التي 

 ."جداوؿ قيد الرىوف والامتيازات"تقدميا الإدارة 

                                                           
 نشر، سنة دوف مخيمر، مطبعة ،بها المتعمقة والرسوم والتوثيق العقاري الشهر أحكام في المرجع سعد، محمد الديف محب 
 .425،426ص
  ،إحياء التراب العربي ، البيع و المقايضة ، الجزء الرابع ، دار الوسيط في شرح القانون المدنيعبد الرزاؽ أحمد السنيوري
  .435،ص 1958،

  المتضمف تحديد شروط إعداد  1977 03ػػ07وكذا القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  ،63ػػ  76المرسوـ رقـ المواد مف
 .639، ص  36نسخ ثانية مف سجلات الإيداع ، الجريدة الرسمية ، العدد 
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النسخ المودعة قصد الإجراء بأف العقد الذي قدـ للإشيار ػ عندما تظير الصور الرسمية أو 
تتوافر في ىذه الصور أو النسخ الشروط الشكمية  غير صحيح مف حيث الشكؿ ،أو عندما لا

 المنصوص عمييا في التنظيـ الجاري بو العمؿ .

ات كيفيالمتعمقة بو  89ػػػػػ 58مف المرسوـ رقـ  55 إلى 85ػ في حالة مخالفة أحكاـ المواد 
تتعمؽ بممكية  المودعة حالة ما إذا كانت الوثيقةفي  لمتقسيـ ةالوصفيوأشكاؿ إعداد الجداوؿ 

 .الطبقات 

ف قانوف التسجيؿ تتمثؿ م 999ذلؾ ىناؾ حالتيف ورد النص عمييما في المادة  إلىبالإضافة 
 فيما يمي:

                                                                                                                                                                      ػ عدـ تقديـ التصريح التقييمي  لمعقار موضوع التصرؼ ، بمعنى عدـ تحديد القيمة    

 . معاملاتلتجارية لما    

 .الإيداعػ عدـ الدفع المسبؽ لرسوـ الشير العقاري مف طرؼ ممتمس     

لذلؾ يستطيع المحافظ العقاري رفض الإيداع وقت إيداع الوثائؽ والمستندات فبعد أف يلاحظ 
خملا فييا يعيد لمطالب الوثائؽ المقدمة بعد وضع تأشيرة أو المحافظ العقاري عيبا  أو نقصا 

دى نسخ الوثائؽ، مؤرخة وموقع عمييا ويستطيع الطالب بعد التسوية  تقديـ الرفض عمى إح
طمب جديد وفي انتظار ذلؾ لا يمكف إجراء  أي تسجيؿ في سجؿ الإيداعات ولا يمكف القياـ 

 .بالشير إلا عند تاريخ الإيداع الجديد إذا كاف ىناؾ إيداع وتـ قبولو

 كيفيات رفض الإيداع: الفرع الثاني

وقبؿ تبميغ قراره لممودع يبحث اذا كانت ىناؾ ، عندما يقرر المحافظ العقاري رفض الإيداع 
مودعة وكؿ الأخطاء الموجودة وذلؾ عف طريؽ فحص العقود والوثائؽ ال،أسبابا أخرى لمرفض

 وىذا قصد القياـ بعممية التسوية مرة واحدة مف أجؿ تفادي رفض الإيداع مرة أخرى.  ،فييا

                                                           
   ، 5779،مذكرة نياية الدراسة لنيؿ شيادة الدراسات العميا في الماليةالشهر العقاري والتوثيق بومديف مرواف عائشة . 
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يتـ تجسيد قرار الرفض في رسالة مكتوبة توجو لمودعي العقود أو المحررات،يحدد و      
رورة توقيع المحافظ وشيادتو بموجيا تاريخ الرفض وأسبابو والنص القانوني الذي يبرره مع ض

 . بذلؾ

 إلىالموقع عمى التصديؽ الذي يعتبر في نفس الوقت بمثابة تبميغ موجو  إلىويبمغ قرار الرفض 
الأطراؼ بطريقة غير مباشرة،وعمى المحافظ العقاري التقيد بالمدة القانونية المسموح بيا لتبميغ 

 قرار الرفض وىي خمسة عشر يوما مف تاريخ الإيداع . 

برسالة موصى عمييا مع الإشعار بالوصوؿ أو  إماأما فيما يتعمؽ بإجراءات التبميغ، فإنيا تتـ 
 526عمى التصديؽ مقابؿ إقرار بالاستلاـ طبقا لنص المادة بواسطة التسميـ الشخصي لمموقع 

 .  58/89مف المرسوـ 

أربعة ممفات  إلىوعف كيفية مسؾ ممؼ الرفض مف طرؼ المحافظ، فانو في ىذا الإطار يقسـ  
  فرعية ،ممؼ فرعي خاص بقضايا في انتظار الرفض ،ممؼ فرعي خاص بقضايا 

فرعي خاص بقضايا المنازعات.فعند  ؼمم ئي،حفظ، ممؼ فرعي خاص برفض نيامرفوضة لم
اتخاذ المحافظ قراره برفض الإيداع عميو التأشير بو عمى الممؼ الخاص بقضايا في انتظار 

ذاالرفض،مع ذكر تاريخو وسببو والنص القانوني الذي استند إليو ، تجاوزت المدة القانونية  وا 
الممؼ الفرعي الخاص بالرفض يرتب الخاصة بالطعف في قرار الرفض والمقدر بشيريف ، فاف 

ضمف الممؼ الخاص  بالرفض النيائي، وفي حالة قياـ المتضرر بالطعف في قرار الرفض 
خلاؿ الآجاؿ القانونية المحددة أعلاه، فالممؼ يرتب في الممؼ الفرعي الخاص بالمنازعات في 

 انتظار صدور الحكـ النيائي الذي يقرر أحد الحميف:

يؤيد قرار المحافظ العقاري برفض الإيداع وبالتالي الممؼ في ىذه الحالة يرتب في  أف إما
ذاالممؼ الفرعي النيائي ، كاف الحكـ يمغي قرار المحافظ العقاري ،فاف عمى ىذا الأخير إتماـ  وا 

 .الشير بطريقة عادية إجراءات

 

 

                                                           
   132خالد راموؿ ، مرجع سابؽ ، ص. 
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 : سمطة المحافظ العقاري في رفض الإجراء   لثالمطمب الثا

كاف رفض الإيداع يستوجب فحصا شاملا وسريعا ،فاف رفض الإجراء يتطمب فحصا كاملا  إذا
ودقيقا، ووقتا كافيا مف أجؿ دراسة الوثائؽ التي تـ قبوؿ إيداعيا وتـ تقييدىا في سجؿ الإيداع، 
ويتطمب ىذا الفحص إجراء بعض المقارنات مع الوثائؽ التي أشيرت مف قبؿ في مجموعة 

 .ريةالبطاقات العقا

 أسباب رفض الإجراء :ولالفرع الأ 

إف أسباب رفض الإجراء تعد مف بيف الضمانات القانونية التي سنيا المشرع حماية 
 .لممتعاقديف

فالمحافظ العقاري وبعد  قبولو إيداع الوثائؽ ولكف عند فحصو لموثائؽ المودعة والتمعف فييا  
ذا ما لاحظ عيبا ما فإنو يرفض القياـ  يوما  59بالإجراء ويبمغ موقع شيادة اليوية في أجؿ وا 

يوما لتسوية وضعيتو غير  59ابتداء مف تاريخ الإيداع مبينا العيب المعايف، ويمنحو أجؿ 
لا فإف الإجراء سيرفض ويبمغ قرار الرفض خلاؿ   59أياـ الموالية لانقضاء أجؿ  26القانونية، وا 

 .يوما السابقة

فو   ي سنيا المشرع حماية لممتعامميف،تعد مف الضمانات القانونية الت أسباب رفض الإجراء ا 

 ويمكف تعدادىا في النقاط التالية : 58/89مف المرسوـ  525في المادة  إليياوقد أشار 

 كانت الوثائؽ المودعة والأوراؽ المرفقة بيا غير متوافقة. إذاػ 

 وتتعمؽ غير صحيح،95/1 ػ عندما يكوف مرجع الإجراء السابؽ المطموب بموجب المادة

غير متطابقة مع كانت ىذه الأخيرة  فإذاالخاصيف بتجديد قيد الرىوف والامتيازات ، بالجدوليف 
 صد الشير يتـ رفض الإجراء.قالوثائؽ المودعة 

                                                           
  ، 026، ص .2006، دار الخمدونية طبعة شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائريبوشنافة جماؿ. 

  ، 134مرجع ، ص نفس الخالد راموؿ. 

 37العتروس، مرجع سابؽ ، ص  بشير. 

  وأشكاؿ إعداد الجداوؿ الوصفية لمتقسيـ في حالة ما إذا كانت الوثيقةوالمتعمؽ بكيفيات  76/63مف المرسوـ  95/01المادة 
 المودعة تتعمؽ بممكية الطبقات.
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غير متوافؽ مع  65كاف تعييف الأطراؼ أو الشرط الشخصي كما ىو محدد في المادة  إذاػ 
 البيانات المذكورة في البطاقة العقارية .

كانت صفة المتصرؼ أو الحائز الأخير المذكور في الوثائؽ المودعة متناقضة مع  إذاػ 
 البيانات الموجودة في البطاقة العقارية.

.104اكتشؼ أف الحؽ غير قابؿ لمتصرؼ فيو عملا بالمادة  إذاػ   مف المرسوـ

مف 105إلييا في المادة مشوبا بأحد أسباب البطلاف المشار كاف العقد المقدـ للإشيار إذاػ 
 المرسوـ 

 .ػ عندما يظير وقت التأشير عمى الإجراء بأف الإيداع كاف مف الواجب رفضو

الجزائري عدد أسباب رفض الإجراء عمى سبيؿ الحصر وىو بيذا اتخذ يتضح أف المشرع و 
موقفا معاكسا لما ذىب إليو المشرع الفرنسي الذي توسع في تعداد أسباب رفض الإجراء، حيث 

 منح السمطة الكاممة لمحافظ الرىوف لتقدير ىذه الأسباب وتقديره لمرفض.

 كيفيات رفض الإجراء  :الفرع الثاني

قرر المحافظ العقاري رفض الإجراء وذلؾ في حالة توفر سبب مف الأسباب المذكورة  إذا      
فانو يقوـ بتوقيؼ إجراء الشير ويقوـ بتبميغ ىذا القرار لمشخص الموقع عمى شيادة  سابقا،

اليوية في أسفؿ الصورة الرسمية أو النسخ أو الجداوؿ، وذلؾ في أجؿ أقصاه خمسة عشر يوما 
ع ،ويتـ ىذا التبميغ بواسطة رسالة موصى عمييا مع الإشعار بالاستلاـ أو عف مف تاريخ الإيدا

الموقع المذكور  إليوالموطف الذي أشار  إلىطريؽ التسميـ الشخصي مقابؿ إقرار بذلؾ، وذلؾ 
 59في الوثيقة المودعة ومف أجؿ تسوية الوضعية ،فانو تعطى لمموقع عمى شيادة اليوية ميمة 

ريخ التبميغ المباشر أو مف تاريخ الإشعار بالاستلاـ، أو مف تاريخ الإشعار يوما ابتداء مف تا
 إيداع الوثيقة التعديمية. برفض الرسالة الموصى عمييا حتى يتسنى لو إتماـ الوثيقة الناقصة أو

                                                           
 76/63، مف المرسوـ 104 المادة. 
 76/63، مف المرسوـ 105 المادة. 
 209جماؿ ،مرجع سابؽ، ص  بوشنافة. 
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فإذا قاـ الموقع عمى شيادة اليوية بإتماـ الوثيقة الناقصة أو إيداع الوثيقة التعديمية خلاؿ    
عشر يوما مف تاريخ تبميغو ،يقوـ المحافظ العقاري بتنفيذ الإجراء عمى البطاقة العقارية خمسة 

الوثائؽ الناقصة  إتماـبعده يعمؿ طالب الشير عمى و  ″إجراء قيد الانتظار″التي تحمؿ عبارة 
عبارة إجراء قيد الانتظار، وبعد استكماليا يؤشر عمى البطاقة العقارية التي دوف عمييا سابقا 

مجدد بالإجراء النيائي الذي يكوف لو أثر رجعي إلى تاريخ الإيداع مف أجؿ الترتيب في سجؿ 
 .الإيداع

 إصلاحضرورة يوما ابتداء مف تاريخ التبميغ ب 59خلاؿ أجؿ ـ قياـ طالب الشير وفي حالة عد
مبينا  الشير العقاري إجراءالوثائؽ التعديمية فاف المحافظ العقاري يرفض  إحضارالعيب أو 

 528الإجراء يرفض مع التحفظات المنصوص عمييا في المادة تاريخو و النص المبرر لو ،ف
في  ع،وتكتب عبارة الرفض مف قبؿ المحافظ العقاري في سجؿ الإيدا 58/89مف المرسوـ 

 .العقاري وعند الاقتضاء في البطاقة العقارية والدفتر العمود المخصص لمملاحظات،

المحافظ العقاري بتبميغ ىذا القرار خلاؿ ثمانية أياـ مف تاريخ انقضاء ميمة خمسة عشر ثـ يقوـ 
مباشرة أو عف  إماعمى شيادة اليوية مع إرجاعو الوثيقة محؿ الرفض ، عيوما الممنوحة لمموق

 تأشيرةطريؽ رسالة موصى عمييا مع الإشعار بالاستلاـ، ىذه الوثيقة يكوف قد وضع عمييا 
عة يوضح فييا تاريخ قرار الرفض والنص الذي يبرر ىذا القرار .وىذا ما أشارت مؤرخة وموق

 .58/89مف المرسوـ 528المادة  إليو

أف قرار رفض المحافظ العقاري للإجراء وكذا الإيداع  يمكف أف يكوف  إلىوتجدر الإشارة 
لسابؽ ا 59/55مف الأمر  05موضوع طعف أماـ الجيات القضائية ،وىذا طبؽ لممادة 

الذكر، وذلؾ خلاؿ ميمة شيريف ابتداء مف تاريخ الإشعار بالاستلاـ لمرسالة الموصى عمييا أو 
    .58/89مف المرسوـ  552تاريخ رفضيا طبقا لممادة 

 المجددة المعمومات خلاؿ مف ضياالأر  مسح عممية دور يظير تفصيمو، سبؽ ما خلاؿ مف

                                                           
  128خموفي ، مرجع سابؽ ، ص  مجيد. 

  09/25/0225الصادر عف مجمس الدولة بتاريخ  295609رار رقـ ق. 

  75/74مف الأمر  24المادة . 
  76/63مف المرسوـ  110المادة . 
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 الوطنية الوكالة إدارتيف بيف المعمومات تبادؿ عممية وكذا المسح لوثائؽ ومستمرة دورية بصفة
 ضياالأر  مسح يكوف الواردة تاالتغير  كؿ بخصوص العقارية المحافظات وكذا ضياالأر  لمسح
يتضح مف خلاؿ قرارات المحافظ و ، عقارية سياسة أي إنجاح و رسـ في أكيدة دعامة

متعمقة برفض الإجراء تكوف قابمة لمطعف العقاري، سواء كانت متعمقة برفض الإيداع أو كانت 
فييا خلاؿ مدة شيريف مف تاريخ الإخطار الخاص بقرار الرفض أماـ الجيات القضائية 

  المختصة.

                                                           
 116ص ، 2001،، الجزائرىومة دار ،العقاري لمتوجيه الجزائري القانوني النظام شامة، سماعيف. 
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 اريـقـعـظ الــافـمحــال مسؤولية :الفصل الثاني

تحقق من لمحافظ العقاري في الادور  ماىية المحافظة العقارية وبعد أن تعرضنا ل
المخولة لو قانونا، إما عند جميع البيانات المتعمقة بالأطراف والعقارات وتمارس ىذه الرقابة 

ما عند تنفيذ الإجرا ،عممية الإيداع الأولى لموثائق والمستندات المراد  شيرىا ء وىذا حسب وا 
  طبيعة كل حالة .

مشاكل نظرا مينة المحافظ العقاري أخطار و حيان تواجو غير أنو في بعض الأ   
عن ، حيث تجعل منو مشيرا لمعقود ومسيرا إداريا لممصمحة، و مسؤولا لتشعب ميامو ودقتيا

 29/393حماية حقوق الأفراد وأملاكيم ، كما انو يعتبر محاسب عمومي ثانوي طبقا لممرسوم 
توى المحاسبة الخاص بالآمرين حكيفيات وم المحدد لإجراءات و 70/72/9229المؤرخ في 

تالي فيو يخضع لقواعد المحاسبة العمومية المنصوص بالصرف والمحاسبين العموميين ، وبال
  المتعمق بالمحاسبة العمومية . 27/19عمييا بالقانون 

ي التشريع ف المحافظ العقاري بمسؤولية ومن خلال ىذا الفصل سنحاول التعريف    
وفي  الأخطاء الصادرة عن المحافظ العقاري من خلال المبحثين الأول نتطرق إلى الجزائري ،

 .المحافظ العقاري منازعة في قراراتال المبحث الثاني
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 الأخطاء الصادرة عن المحافظ العقاري المبحث الأول:

المحافظ العقاري ىو موظف يرأس المحافظة العقارية، ويسير عمى شير جميع   
 .الوثائق والسندات المتعمقة بالعقارات والحقوق العينية العقارية

نجم عن الخطأ  إذايتقرر  ومبدأ المسؤولية لا المسؤولية تثير فكرة الخطأ،إن فكرة 
 .المرتكب ضرر لمغير مع شروط قيام العلاقة السببية بينيما

 خطأ بين السببية العلاقة قيام إثبات يجب فإنو المسؤولية، في العامة لمقواعد تطبيقاو  
 عمى ذلك إثبات عبء ويقع إىمالو، أو خطئو نتيجة فيو يتسبب الذي والضرر العقاري المحافظ
 .المتضرر المدعي

والمشرع أراد من خلال تقرير مسؤولية المحافظ العقاري أن يتحمى باليقظة الشديدة 
والروية في مباشرة الميام الموكمة لو ،نظرا لما يكون للأخطاء التي يقع فييا من انعكاسات 

وعدم استقرار المعاملات المتعمقة بيا ، الأمر الذي يدعم  بية عمى الثقة بالممكية العقاريةسم
 مبدئي القيد المطمق والقوة الثبوتية المطمقة .

ثلاث مطالب ، نتناول في الأول الأخطاء  إلىوعمى ىذا سوف نقسم ىذا المبحث 
ممحافظ ل المحاسبية للأخطاء وفي الثالث الأخطاء الجسيمة، اني فنخصصوالمرفقية ، أما الث

 .  العقاري

 ير : الخطأ المرفقي لممحافظ العقا المطمب الأول

بسبب الأخطاء المضرة  "تكون الدولة مسؤولة 07/07من الأمر 13تنص المادة 
بالغير التي يرتكبيا المحافظ أثناء ممارسة ميامو، ودعوى المسؤولية المحركة ضد الدولة يجب 

لا سقطت الدعوى.  أن ترفع في أجل عام  يحدد ابتداء من اكتشاف فعل الضرر وا 

                                                           
  ، 113، ص 2003، ديوان المطبوعات الجامعية ،القاىرة ، النظرية العامة للالتزامعمي عمي سميمان. 


 PIEDELIEVRE Stéphane, op.cit, P 32.  

 ، 10ص ،2002لبنان، ،الدار الجامعية لمطباعة والنشر ، أحكام الشهر العقاريحسين عبد المطيف حمدان  .  

  75/74من  23انظر المادة . 
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من ارتكاب الخطأ ولمدولة الحق في  ابتداءتقادم الدعوى بمرور خمسة عشرة عاما تو 
 .دعوى الرجوع ضد المحافظ في حالة الخطأ الجسيم ليذا الأخيررفع 

مضمون ىذه المادة يشير إلى أن المسؤولية المترتبة عن الأخطاء التي يقترفيا  إن  
 . عقاري تتقرر في الأصل عمى الدولةالمحافظ ال

من  90والخطأ الشخصي في المادة  المشرع صراحة مصطمح الخطأ المرفقياستعمل و 
الذي حل محل الأمر السابق جاءت  76/73من الأمر  39لكن المادة  ، 66/933الأمر 

، ويجب عمى  خطأ في الخدمةمن الغير بسبب  ةتعرض موظف لمتابعة قضائي إذا″كما يمي :
أن تحميو من العقوبات المدنية التي تسمط عميو  إليياالمؤسسة أو الإدارة العمومية التي ينتمي 

  .″منفصلا  عن الميام الموكمة إليو  ىذا الموظف خطأ شخصي يعتبر إلىما لم ينسب 

 المرفقي إلا أن مفيوميما واحد. لخطأ في الخدمة بدل الخطأفالمادة استعممت مصطمح ا

والقضاء الإداري نجده جاء بعدة معايير لمتعريف بالخطأ المرفقي من  وبالرجوع إلى الفقو  
 خلال التمييز بينو وبين الخطأ الشخصي الخارج عن ممارسة ميامو ـ

نجد في الفقو الإداري خاصة الفرنسي منو عدة معايير لمتمييز بين  :الفقهي في المجالـ 9
 الخطأين.

الخطأ يكون شخصيا إذا كان الفعل الضار  طبقا ليذا المعيار فان :المعيار الشخصي ـ أ
مسبوغا بطابع شخصي يكشف عن عدم تبصر الإنسان وضعفو وشيواتو، فإذا لم يسبغ بيذا 

أي أن ىذا المعيار يستند إلى النية السيئة لدى الموظف أثناء ممارستو  ، الطابع فيكون مرفقيا
ضرار بالغير أو الحصول عمى  لواجبات وظيفتو ،فمتى كانت ىذه النية متجية عمدا إلى الإ
إلا عد خطأ مرفقيا تتحمل الإدارة  منفعة شخصية كان الخطأ شخصيا يتحمل الموظف نتائجو و

 .نتائجو

                                                           
  ، 131ص  ،2002، الديوان الوطني للأشغال التربوية  نظام الشهر العقاري في القانون الجزائريمجيد خمفوني. 

  المتضمن القانون الأساسي العام لموظيفة العمومية. ،1966يوليو  02المؤرخ في:  66/133من الأمر 17انظر المادة 

  المتضمن القانون الأساسي العام لموظيفة العمومية عدد  2006يوليو  15المؤرخ في  06/03من الأمر  31انظر المادة
46. 
  ، 37، ص 2عدد 1993دراسة مقارنة مع الجزائر،المجمة القانونية  – الأساس القانوني لمسؤولية الإدارةرياض عيسى. 
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: يقوم عمى أساس الغاية من التصرف الإداري الخاطئ،فمتى استيدف الغائي المعيار.ب
الموظف تحقيق أحد الأىداف المكمفة بيا الإدارة ويدخل في وظيفتو الإدارية فان الخطأ يعتبر 

تصرف بقصد تحقيق أىداف لا علاقة ليا بأىداف الإدارة ولا الوظيفة الإدارية  إذامرفقيا ،أما 
 د شخصيا.وبقصد إشباع رغبة خاصة ع

كان بالإمكان فصمو عن أعمال  إذا: بموجبو يعتبر الخطأ شخصيا المعيار الوظيفي ـج 
الوظيفة ، أي أن ىذا المعيار يميز بين الخطأ المنفصل انفصالا ماديا عن واجبات الوظيفة فيو 

 شخصي والعكس فيو مرفقي .

:بموجب ىذا المعيار فان الموظف الذي يرتكب خطأ جسيما يصل إلى ـ معيار جسامة الخطأ د
حد ارتكاب جريمة تقع تحت طائمة القانون الجنائي كان خطأه شخصيا ،أما إذا لم يكن الخطأ 

 بيذه الجسامة عد خطأ مرفقيا تسال عنو الإدارة التي يتبعيا الموظف المخطأ.

 في المجال القضائيـ 1

نمالفرنسي بمعيار معين من تمك المعايير الفقيية لم يتقيد مجمس الدولة ا فضل أن يفحص  وا 
رشادات إليوفي كل حالة عمى حدى، فكانت بذلك ىذه المعايير بالنسبة   مجرد توجييات وا 

 عند الحاجة .يستنير  إلييا 

في  إلى اعتبار الخطأ مرفقيا ،الإداري قضاءتطبيق قواعد المسؤولية الإدارية يتجو لمد عن   
 الحالات الآتية :

أي ضرر يصدر عن موظف وىو يؤدي واجبو عمى  الأداء السيئ لمخدمة العامة : -
  . نحو سيئ

قضت بعض أحكام القضاء الإداري بمسؤولية  الامتناع عن أداء الخدمات العامة: -
 ويترتب عن الامتناع ضرر الإدارة في الأحوال التي تمتنع فييا عن أداء الخدمات العامة،

 .لمغير

                                                           
 2004،ديوان المطبوعات الجامعية  –، دراسة تأصيمية وتحميمية ومقارنة  نظرية المسؤولية الإدارية  عوابدي، عمار،  
 .121ص
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قررت بعض أحكام القضاء الإداري مسؤولية الإدارة في  باطؤ في أداء الأعمال:تال -
 .حالة تباطؤىا في أداء أعماليا بدون مبرر معقول

يكون بالبحث وراء نية الموظف ،فإذا  المرفقي التفرقة بين الخطأين الشخصي وو    
كان ييدف من القرار الإداري الذي أصدره تحقيق الصالح العام ،أو كان قد تصرف لتحقيق 
أحد الأىداف المخولة للإدارة والداخمة في اختصاصيا ،فان خطأه يندمج في أعمال الوظيفة 

تبين أن  إذافق العام ،أما يمكن فصمو عنيا ويعتبر بذلك من الأخطاء المنسوبة لممر  بحيث لا
كان يعمل مدفوعا بعوامل شخصية أو كان خطأه جسيما  الموظف لم يعمل لمصالح العام أو

حد ارتكاب جريمة تقع تحت طائمة قانون العقوبات ، فان الخطأ في ىذه  إلىبحيث يصل 
 .من مالو الخاص بر شخصيا ويسأل عنو الموظف المخطئالحالة يعت

باستقراء مواد المرسوم التطبيقي لو رقم  و، 07/07من الأمر  13 إلى نص المادةالرجوع وب   
بعض الأخطاء أمثمة عن  وة عامة لم يعط ولبصف المشرع الجزائري أن نستنتج 06/63

 التي تكون مضرة بالغير والناجمة عن إىمالو وتقصيره أثناء ممارستوالعقاري المرفقية لممحافظ 
 لميامو منيا:

ن يقوم بقيد حق بة والتحري لمتصرفات بشكل دقيق كأقيام المحافظ العقاري بعممية الرقاعدم  -
 . تتوافر فيو شروط القيد لا

 الوثائق والشروع في عممية شيرىا . عدم فحص العقود و -

عدم التحمي باليقظة اللازمة والتدقيق الكامل في البيانات الخاصة بيوية الأطراف وتعيين  -
 العقارات .

 إلى إجراء الشير العقاري لمسندات دون أن يقوم بتسمم الدفتر العقاري من صاحبو وتسميمو -
 06/63من المرسوم  977أو عدم مراعاة أحكام المادة  ،صاحب الحق العيني المشير

 . المتضمنة حالات رفض إيداع الوثائق بالمحافظة العقارية

                                                           
 ، 2001،ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر ،الأساس القانوني لمسؤولية الإدارة عن أعمال موظفيهاعمار عوابدي،  
 .131ص

 350ص  ،طنطاوي ، المرجع السابق ممدوح. 

 269، صمرجع السابق ،مجيد خمفوني. 
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قام بإشيار سند ما مع أن حدود  إذاويكون المحافظ العقاري مرتكبا لخطأ بالإىمال 
 الممكية العقارية تم تغييرىا ودون مراعاة وثائق القياس.

 وفقا الشخصي خطئو عن مسؤول والموظف المرفقي الخطأ عن مسؤولة فالدولة    
 داالأفر  حماية عمى المشرع من وحرصا، موظفييا أعمال عن الدولة مسؤولية في العامة لمقواعد

 لممتضررين سمح قانونا، لو المخولة السمطة استعمال في العقاري المحافظ تعسف إمكانية من
 خطأ نتيجة بيم اللاحق الضرر عن التعويض في بحقيم المطالبة العقاري المحافظ أخطاء من
 .الأخير ىذا

 لممحافظ العقاري جسيمةالأخطاء ال ني:الثا المطمب

ىو درجة من درجات الخطأ بإىمال إلى جانب الخطأ  إذن الخطأ الجسيم لا يقل صعوبة إ     
 .وىذا يرجع أساسا إلى تطورات واختلاف وتعدد نشاط الإدارة والدولة، اليسير والخطأ التافو

  .  خطورة من الخطأ البسيط أكثرأنو خطأ  :عمىالأستاذ شابي الخطأ الجسيم  فعر و 

تصرفو  المرتكب من طرف شخص يكونويعتبر القضاء الإداري أن الخطأ الجسيم ىو الخطأ 
من ىذا الموقف أن القضاء الإداري يرتكز عمى  ظوما يلاح، ميم وجدير بالعقاب بوجو خاصذ

 .عنصر ذاتي وآخر موضوعي

 يظير العنصر الذاتي عندما يأخذ القاضي الإداري بعين الاعتبار المعطيات الخاصة  و

شخصا ما ارتكب خطأ جسيما عندما يتبين لو فيقرر القاضي الإداري أن  ،بالشخص المذنب
ويظير العنصر  ،أن ظروف الوقائع تسمح لمرتكب الخطأ بترقب حدوث العمل الضار

 ب الخطأ.كالموضوعي في تقدير تصرف مرت

الخطأ الجسيم لكون أن الجسامة التي بمغيا ىذا الأخير جعمتو  بين الغش و يجب التفرقة و   
عندما  -عادة-يتحقق مثل ىذا الأمر  و بالرغم من صعوبة إثباتيا،يفترض سوء نية الفاعل 

 .مجال فيو محققا لا ثابتا و يكون الواجب القانوني المخل بو واضحا و

                                                           
 75، ص 2002الجزائر،  دار ىومة، ،لتزامات العمل المستحق لمتعويضامي فيلالي، ع. 

 25، ص  2001،الجزائر الأولى، طبعة،  قانون المسؤولية الإداريةخموفي،  رشيد. 
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وقد انتقد ىذا الرأي، إذ يقتضي القصد حتما انصراف الإرادة إلى ىدف ألا وىو الإضرار 
 يكون متوقعا فقط .يكفي أن  وعميو يجب أن يكون الضرر مقصودا ولا بالغير،

ويرى رأي آخر أن المساواة بين الغش والخطأ الجسيم تعني الآثار القانونية المترتبة عن كل 
يعني أن مرتكبو  منيما، ويبقى حينئذ لكل منيما طبيعتو الخاصة، فالخطأ الجسيم ميما كان لا

يتميز  عدم الحيطة، غير أنو غير عمدي كالإىمال و فيو خطأ يرغب في تحقيق الضرر،
عنيما من حيث درجة الجسامة فقط، وتقدر جسامة الخطأ في ضوء السموك الفاعل أو باعتبار 

 خطورة ما يترتب عمى ىذا السموك.

بخطورة في  ويمكن القول أن الخطأ الجسيم ىو الخطأ المرتكب من طرف موظف يتميز
 بو.ارتكطبيعتو وسوء نية عند ا

 .وتقدر جسامة الخطأ في ضوء السموك الفاعل أو باعتبار خطورة ما يترتب عمى ىذا السموك
إذا تقدم شخص يحمل سندا من أجل شيره لدى المحافظة العقارية  :الجسيم الخطأ ومثال  

 العقاري المحافظ قيام أو كان السند مخالف لنص قانوني، وكانت عدم شرعية المستند ظاىرة،
 لسند إشيار إجراء أو 1971 جانفي الفاتح بعد صادر عرفي لمحرر العقاري الإشيار بإجراء
 .الشير في النسبي الأثر لقاعدة يخضع لم عقاري

التي تنص عمى ضرورة التسجيل اليومي  06/63من المرسوم  79مخالفة المادة وكذا    
مراجع سجل  إلىالممتمس سند يشار فيو  إلىيسمم  و لتسميمات العقود والقرارات القضائية،

 إجراءفعدم القيام بذلك يمكن المتصرف من  الإيداع ،لان الإجراء ينفذ بتاريخ ىذه التسميمات،
 لضياع حقو. إليوتصرف لاحق عمى العقار ويمكن أن يسجل قبل الأول مما يعرض المتصرف 

وذلك بتقديم معمومات خاطئة متعمقة  ،المذكور أعلاه من المرسوم 77كذلك مخالفة المادة     
عدم ذكر عندما يكون العقار محل إجراء بصدد الرفض تطبيقا لنص المادة  وأ بالعقار لطالبيا،

 إلييان المحافظ بالإشارة لأ ″إجراء قيد الانتظار″فإذا قدم المحافظ شيادة دون ذكر عبارة  979
 يور ،وعدم ذكرىا يعتبر خطأ جسيما.في البطاقة العقارية وكذا في الشيادات المسممة لمجم

                                                           
  25ص  مرجع سابق ، شيد خموفي ،ر . 
 138 ص سابق، مرجع خمفوني، مجيد. 

  76/63من  المرسوم  41انظر المادة . 
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بالرجوع إلى أحكام قانون الوظيفة العمومية والى أحكام قانون الشير العقاري  نجد بان و     
إنما اكتفى بذكر بعض  و المشرع لم يحدد الأخطاء التي تستوجب مسؤولية المحافظ العقاري،

تفيد جميا و 76/73من الامر 77 إلى 77الالتزامات التي يخضع ليا كل موظف في المواد من 
إحدى  إلىبأن كل تقصير من الموظف وارتكابو خطأ حال تأدية وظيفتو أو بسببيا يعرضو 

 . عقوبات جزائية إلىمنو، وعند المزوم يخضع   963المحددة بالمادة العقوبات التأديبية

الدولة ويشغل منصب أعمى يدخل في مفيوم ىذه المواد المحافظ العقاري باعتباره أحد موظفي 
 وقد تصل العقوبات التأديبية إلى حد الإقالة أو التسريح .وزارة المالية ويعمل تحت وصايتيا، ب

نصوصا خاصة في ىذا الإطار للأخطاء التي الدول معظم تشريعات  أوردت حيث
ري قانون الشير العقا ترتب مسؤولية المحافظ العقاري الشخصية ومن بين ىذه التشريعات:

ورئيس المكتب -المحافظ عندنا–المصري الذي نص عمى مسؤولية أمين السجل العقاري 
 .911من القرار 27المادة  المعاون في

 لممحافظ العقاري محاسبيةالأخطاء ال ::الثالث المطمب

  تو أشار ب يخضع لقواعد المحاسبة العمومية موظف محاسيعتبر المحافظ العقاري    
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري  07/07من الأمر  16لذلك المادة 
إن العمميات الخاصة بأساس رسوم التسجيل ورسم الشير ورسم الشير العقاري ″التي نصت:

  .″ حدلمقرارات الخاضعة للإشيار في السجل العقاري ، يقوم بيا المحافظ في إجراء وا

فإنيا جعمت لممحافظ العقاري  39في مادتو  393-29 رقم إلى المرسوم وبالرجوع   
بذلك فيو يخضع  و -كقابض الضرائب وقابض الجمارك –صفة المحاسب العمومي الثانوي

 97/71/9227المؤرخ في  27/19لقواعد المحاسبة العمومية المنصوص عمييا في القانون 
 المتعمق بالمحاسبة العمومية .

                                                           
  46ج ر عدد –المتضمن القانون الأساسي العام لموظيفة العمومية  2006يوليو  15مؤرخ في  06/03أمر. 
  ،الثالثة، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، ، الطبعة أصول التحقيق الإداري في المخالفات التأديبيةمحمد ماجد ياقوت

 .493، ص 2007

 .625ص  ،سابقحسين عبد المطيف ، مرجع  القاضي 

 75/74من الرسوم  26المادة  انظر . 
 ومحتوى المحاسبة الخاصة بالآمرين   المحدد لإجراءات و كيفيات 07/09/1991من المرسوم المؤرخ في: 31 المادة

 .بالصرف والمحاسبين العموميين
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فالمحافظ العقاري يتولى تحصيل الرسوم الخاصة بالشير العقاري وذلك يتم عن طريق قسم 
 عمميات المحاسبة. الإيداع و

و يقوم المحافظ العقاري بالاطلاع عمى فقرة الثمن و التقييم حتى يتسنى لو تحديد قيمة 
 . رسم الشير العقاري الواجب تحصيمو

يمسك المحافظ العقاري عمى مستوى المحافظة العقارية سجلات محاسبية يتم فييا تسجيل جميع 
زنتيا شيريا وضبطيا ،وتتم مراقبة جميع العمميات المحاسبية االمداخيل المحصمة شيريا ويقوم بمو 

بية التي يقوم بيا المحافظ من قبل مصالح الخزينة لمولاية وذلك بمناسبة إيداع الوثائق المحاس
 الشيرية لدى ىذه الأخيرة.

 وتتمثل المداخيل التي يحصميا المحافظ العقاري في : 

المداخيل المتعمقة بتسميم المعمومات سواء خارج الإجراء التي يطمبيا المواطنون أو -
بمناسبة إشيار وثيقة أو عقد معين، ويتم قيد المداخيل يوميا وتوقيف السجلات  الإجراءعمى 

 الذي ينتمي إلى حساب خزينة الدولة. 776-77تقيد محاسبيا في الخط المتعمقة بيا و 

المداخيل المتعمقة برسوم الشير العقاري، وغرامات رفض الإيداع ورد الإجراءات ويتم -
قيد ىذه المبالغ محاسبيا ضمن سجل الإيداع والإجراء ،الذي إضافة إلى كونو سجل يتعمق 

 .بإجراء الشير العقاري

بي يتم بو قيد جميع الرسوم المحصمة والتي يتم قيدىا ضمن الخط فيو سجل محاس 
 ضمن حساب خزينة الدولة. 32-776

أو عن طريق مختمف وسائل الدفع الأخرى  يتعامل المحافظ في ىذا المجال نقدا،
مغ المحصمة نقدا اسبيا عن ضرورة الدفع اليومي لممبوفي ىذه الحالة فيو مسؤول مح كالصكوك،

 الخزينة وكذا القيام بمختمف الإجراءات المتعمقة بتحصيل مبالغ الصكوك.لدى مصالح 

يتم مراقبة الصندوق لدى المحافظ العقاري دوريا من طرف المديرية الولائية لمحفظ -
 أو من قبل المفتشية الجيوية لأملاك الدولة والحفظ العقاري. العقاري،

                                                           
 والمنشور الوزاري 1980المتضمن قانون المالية لسنة  ،31/12/1979 :المؤرخ في 09ــ 79من القانون  رقم  55 المادة ،

 .1980المطبق لأحكام قانون المالية لسنة  10/02/1980المؤرخ في  691رقم 
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المعفاة من  الإيداعاتأنو عمى المحافظ العقاري أن يراعي في بعض الحالات  غير
 رسوم الشير العقاري نذكر عمى سبيل المثال:

 العقود المتضمنة  أملاك الوقف ــــــ     

 عقود اكتساب الممكية العقارية لصالح القطاع العمومي ــــــ     

 .07/07م موجب الأمر رقالوثائق المساحية المعدة ب إيداع ــــــ    

يقوم ، فالمحصمة شيرياعدم تحصيل المبالغ  وق أوالصندبفي حالة نقص      
وتتم مراقبة جميع العمميات المحاسبية التي يقوم بيا المحافظ من قبل ازنتيا شيريا وضبطيا بمو 

 .الأخيرةمحاسبية الشيرية لدى ىذه مصالح الخزينة لمولاية وذلك بمناسبة إيداع الوثائق ال

المحاسبة أو مبالغ يد فانو يتم التفريق بين الأخطاء العادية مثلا أخطاء في قلذلك  
الأخطاء التي فان ىذه الأخطاء تعتبر من  أخطاء في مسك السجلات المحاسبية وطريقة توقيفيا،

ويتم تصحيحيا في العادة عمى الفور من قبل المفتش  إداريا، العقاري عميو المحافظ يسأل
  . ضمن تقريره إدراجيا محقق وال

يتم والتي تتوفر فييا الظروف لاعتبارىا اختلاسا فانو  أما فيما يتعمق بالأخطاء الأخرى، 
بصرف العقاري جزائيا وفي حالة ثبوتيا تتم متابعة المحافظ  ،التحقيق بشأنيا بطريقة معمقة

وفق  العقاريالنظر عن الإجراءات الإدارية والتأديبية الأخرى التي يمكن أن يخضع ليا المحافظ 
 طبيعة الخطأ وجسامتو.    

وأن أي نقص أو  وبالتالي فان مسؤوليتو بيذه الصفة تعتبر مسؤولية شخصية،     
فانو يتولى ة، ضياع أموال أو مصاريف غير مبرر  أو عجز في الصندوق أو رسوم غير محصمة
وىذا ما أشار إليو  ،طاع يصدر عن السيد وزير الماليةتسديده من مالو الخاص بموجب قرار اقت

 إلزامية اكتتاب تأمين مسبق بمجردعمى 90و 96و 97المواد  نص في 29/391المرسوم 
باكتتاب عقد تأمين  إماالمحاسبية، وذلك  الأخطاءمباشرتو لميامو لضمان تغطية مسؤوليتو عن 

                                                           


 . 75/74من الأمر رقم  25المادة  


المحدد لشروط مسؤولية المحاسبين العموميين  ،07/09/1991المؤرخ في: 312/ 91من المرسوم  17و 16و  15 المادة 
 .وضرورة اكتتاب تأمين لتغطية المسؤولية المدنية لممحاسبين
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تجبر المحافظيين بضرورة  و ضدية لممحاسبين العموميين،جمعية تعا إلىفردي أو بالانضمام 
 .اكتتاب تأمين عمى المسؤولية المدنية

 المبحث الثاني: المنازعة في قرارات المحافظ العقاري 
 تنفيذ إلى ميةاالر  بميامو قيامو بمناسبة تاقرار  عدة العقاري المحافظ يصدر      

 إيداع رفض فيقرر العقارية، بالمحافظة المودعة والأحكام والعقود الوثائق مختمف شير عممية
 لو يحق كما إيداعيا قبول بعد حتى شيرىا ءراإج برفض ويقوم الإشيار، طمب موضوع الوثائق
 خطأ، إشيارىا تم أنو لو تبين إذا الشير عممية إتمام بعد حتى الشير ءراإج برفض رارق إصدار
 المختصة القضائية الجيات أمام فييا المنازعة باب لممتضرر المشرع فتح التي تاار ر الق وىي

 . 57/74الأمر من 17 المادة بموجب
 المحافظ يصدره الذي المؤقت الترقيم تاار ر ق في أيضا المنازعة لممتضرر سمح كما 
 السندات أقوى يعتبر ذيال و العقاري الدفتر بصدور يتوج الذي النيائي الترقيم في وكذا العقاري
مستثنى من   ليس فإنو لو، أعطيت التي الصفة ىذه مغر  والذي العقارية، لمممكية المثبتة

 ضمن كميا تدخل التي المنازعات وىي فيو الواردة البيانات صحة وفي صحتو في المنازعة
 . العقاري المحافظ تاار ر قفي  الطعن

وفي  ي قرارات رفض الإيداع و الإجراءالمطمب الأول المنازعة ف فيعميو نتطرق  و 
و المطمب الثالث النتائج المترتبة عن مسؤولية  المطمب الثاني المنازعة في قرارات الترقيم

  .المحافظ العقاري 

 المطمب الأول: المنازعة في قرارات رفض الإيداع و الإجراء 

 سواء القضائية الجيات أمام فييا لمطعن قابمة العقاري المحافظ يصدرىا التي تار قراال كل إن  
 محل الوثائق في خطأ وجد اإذ مالوتاك بعد ءراالإج برفض أو الإيداع رفض اربقر  الأمر تعمق

اختصاصو لمفصل فييا  الإداريولا يخمو ىذان النظامان من منازعات ينعقد لمقاضي  الإشيار،
 استنادا ىذا والإشيار لإجراءخاصة في مسألة الطعن ضد قرارات المحافظ العقاري الرافض 

                                                           


 . عن المديرية العامة للأملاك الوطنية 22/01/1994صادرة بتاريخ  68رقم: تعميمة 

   ، 62، ص  2،2002، مجمة مجمس الدولة ، عدد في القانون الجزائري إجراءاته ونظام الشهر ليمى زروقي . 
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 الجيات أمام لمطعن قابمة العقاري المحافظ تراراق تكون" فييا جاء التي 24 المادة نص إلى
 " .إقميميا المختصة القضائية

من قانون  801و 800وفقا لممادة  العقاري المحافظ تارار ق ضد تكون إجراءات الطعن
 .المدنية والإدارية الإجراءات

 تاريخ أو عمييا الموصى الرسالة رفض تاريخ منبشيرين  03فقرة  110 المادة حددتو كما 
 .شخصيا لممعني سمم إذا بالاستلام فار تالاع
 المتصرف سند إشيار عدم أو خلافات أو الصحة عدم العقاري المحافظ يلاحظ عندما و    
 .العقارية البطاقة عمى بالتأشير يقوم لا فإنو الوفاة، طريق عن الممكية نقل شيادة أو
 اليوية شيادة وقع الذي الشخصي الإيداع تاريخ من يوما عشر خمسة أقصاه أجل في ويبمغ 

من  107/2 المادة لنص وفقا " الانتظار قيد ءراإج " بعبارة العقارية البطاقة عمى ويؤشر
  . 76/63المرسوم التنفيذي رقم 

 من  07/205المادة أكدتو ما وىذا الإيداع تاريخ من رجعي أثر ذات رتبة ءراالإج يأخذ و 
 عممية رااستمر  فإن الرفض، ارقر  بإلغاء القضائية الجية قضت إذا فإنو التنفيذي، المرسوم نفس

 . رجعي وبأثر الإيداع تاريخ من رتبة القيد ويأخذ تستمر الشير
 وتوجو ءجراالإ أو الإيداع برفض القاضية العقاري المحافظ تاقرار  ضدالإلغاء دعاوى ترفع   

 القضائي التمثيل ءاتالإجر  وفقا المالية لوزير ممثلا بصفتو العقاري الحفظ مدير ضد الدعوى
 طرف من الطعن يتم ءاالإجر  لرفض بالنسبة الشأن ىو كما الإيداع رفض حالة ففي       
 فيو الفصل ويتم تاراالعق فيو تقع الذي المكان في التبميغ تاريخ من أيام ثمانية أجل في المعني
 .الإيداع رفض رارق في الطعن إجازة ومنو المستعجل القضاء لقواعد وفقا

 .افييم الطعن بجواز يتعمق فيما ءراالإج رفض و الإيداع رفض رارق بين التمييز وحذف 
 فإن خطأ، الوثيقة إشيار تم أنو اكتشاف بعد النيائي ءاالإجر  رفض رارق إصدار حالة في أما   
 ىو الأخير وىذا الولائي المدير إلى يبمغ العقاري المحافظ عن الصادر النيائي الرفضرار ق

                                                           

 . 74/ 57رقم من الأمر 24المادة  انظر 

 من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية 801و  800المادة  انظر . 


، بدون طبعة، دار الفكر الجامعي، دار الفكر أوجه الطعن بإلغاء القرار الإداريانظر عبد العزيز عبد المنعم خميفة،  

 .415، ص 2002، الإسكندريةالجامعي، 


 PIEDELIEVRE Stéphane, op.cit, P 75 
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 91/65 رقم المرسوم من 10 المادة لأحكام استنادا الإداري رارالق إلغاء دعوى يباشر الذي
 تمزم التي 27/03/1998في المؤرخة 4318رقم والمذكرة 02/03/19961المؤرخ في 
 . بالإلغاء العقاريين المحافظين

 المنازعة في قرارات الترقيم :المطمب الثاني
 وىي واحدة ريةإدا جية من ) والنيائي المؤقت ( العقاري الترقيم أعمال صدور مغر     

القرارت يكون في البداية  إصدارتدخل المحافظ العقاري في عممية ان و  ،العقارية المحافظة
أمام احتمالات تعسف المحافظ العقاري لدى  ممية تفحص سريعة لموثائق المودعةمجرد ع

 . افيي الطعن إعمالو لسمطاتو الرقابية فتح المشرع لممتضررين
 القضاء وجية الإداري القضاء جية ىما مختمفتين قضائيتين جيتين بين وحيترا و يختمفل  

  .العادي
ف نتعرض في الفرعين الأول المنازعة في قرارات الترقيم المؤقت، والثاني سو  الأساس ىذا وعمى

 .النيائي المنازعة في قرارات الترقيم
 الفرع الأول: المنازعة في قرارات الترقيم المؤقت

 لموقائع إلا فيو يستند ولا سند، بدون العقار فييا يكون التي الحالات في مؤقتا الترقيم يكون     
 خاصة العرفية أو العقود الحيازة في كما التقادم، طريق عن الممكية باكتساب تسمح التي المادية

  .بدقة الحدود فييا توضح لا تمك التي
 في المحددة الفترة خلال سجل يفتحو  ،مؤقتا ترقيما تاالعقار  بترقيم العقاري المحافظ يقوم    

 التي تالمعقار  بالنسبة الترقيم تاريخ من تسري أشير 04أربعة مدة خلال أي 13ة الماد أحكام
 ضياالأر  مسح وثائق حسب يمارسون والذين قانونية، ممكية سندات الظاىرين لمالكييا ليس
 من 01 الفقرة 13 المادة حسب المكسب التقادم طريق عن الممكية باكتساب ليم تسمح حيازة

 .67/63رقم التنفيذي المرسوم

                                                           
  ،325، ص 2009، بدون طبعة ، دار العموم، عنابة ،  والإداريةالمدنية  الإجراءاتالوسيط في محمد الصغير بعمي  . 
 عبد أمين مطبعة الأولى، الطبعة ،والعممية القانونية الناحيتين من العقاري الشهر تنظيم قانون شرح خمف، محمد 

 .267ص ، 1994 الرحمان،
  ،226ص  دار النشر ، الجزائر،، الممكية العقارية و الحقوق العينية في التشريع الجزائري إثباتعبد الحفيظ بن عبيدة . 
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 لمدة مؤقتا ترقيما تار االعق ترقيم كيفية 76/63 رقم التنفيذي المرسوم من 14المادة نظمتكما 
 ىذا إتمام يوم من ابتداء سريانيا يجري سنتين لمدة مؤقتا الترقيم يعتبر":فييا جاء والتي سنتين
 .كافية إثبات سندات الظاىرين لمالكييا ليس التي تالمعقار  بالنسبة الترقيم،
 سمحت إذا إلا السابقة الفقرة في المحددة المدة انقضاء عند نيائيا المؤقت الترقيم ىذا ويصبح
 في شيرىا الواجب العينية الحقوق أن من مؤكدة بصفة بالتثبت العقاري لممحافظ قانونية وقائع
 "معني شخص أي طريق عن ذلك، ضونغ في عمييا اطمع قد ويكون العقاري السجل
 تالمعقار  سنتين لمدة مؤقتا الترقيم يعتبر فإنو أعلاه، المذكورة 14 المادة نص خلال من     
 من العقاري المحافظ يتمكن لا وعندما كافية، إثبات سندات الظاىرين لأصحابيا ليس التي
 مؤقتا طالبو باسم العقار ترقيم يتم انو أي الترقيم يوم من سنتين أجل يسري الممكية حقوق تحديد
 ممكيتو لإثبات كاف سند الظاىر لممالك ليس أنو التحقيق ءاتجراإ من ثبت إذا سنتين لمدة

 . لمعقار ممكيتو تثبت وثيقة أية لو ليست أنو أو لمعقار
 إلى ليصل المدد ىذه يتجاوز المؤقت أن الترقيم لوجدنا العممي الجانب من أما لو نظرناو      
 و العقاري السجل في تقييدىا الواجب تحديد الحقوق صعوبة ىو ذلك في والسبب سنوات 5

 . لمخواص التابعة
تمقي الاعتراضات فتح سجلا خاصا ليذا الغرض عمى مستوى مصالح الحفظ تستوجب عممية 

 . العقاري الولائي مرقما ومؤشرا تسمسميا لتقيد فيو ىذه الاعتراضات
سريانيا ثمانية  يبدأجل ثلاثين يوما التي أالأحوال خلال تقدم ىذه الاعتراضات في جميع و  

  . المحضر المؤقت إلصاقاجل  أيام بعد بداية

 يتمكن حتى الغرض ليذا مخصص ضاترااعت أي لتسجيل المؤقت لمترقيم سنتين ومدة 
 المحافظ إلى الاحتجاجات ىذه تبمغو  المؤقت الترقيم حول ضاتيمرااعت تسجيل من المعنيون
 محضر وتحرير لأطرافا بين مصالحة ءابإجر  العقاري المحافظ يقوم ثم الخصم إلى و العقاري

 يعده الذي المحضر في المدرجة للاتفاقات ويكون بينيم التوفيقإلى  توصمو حالة في المصالحة
  .الاتفاقات ىذه عمى جعاالتر  يمكن فلا وبذلك ليم ميةاإلز  قوة العقاري المحافظ

                                                           
  76/63من المرسوم رقم  14المادة . 
  58مجمة الندوة الوطنية لمقضاء العقاري ، ، ص . 
  ،المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق  0770فيفري  00المؤرخ في  70ـ 70دراسة في القانون رقم بوجمعة صويمح ،

 . 14،ص  2007، 6الممكية العقارية وتسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري، مجمة المحاماة ، عدد 
  ،324صدار ىومة ، الجزائر ،  ،الجزائريفي التشريع  الخاصةتطهير الممكية العقارية  آلياتعبد العزيز محمودي. 
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المؤرخ  246259  :رقم رار قال منيا تاقرار  عدة في العميا المحكمة كرستو الذي المبدأ وىو  
  عمى ضار تالاع في الفصل :المبدأ ":فيو جاء والذي العقارية الغرفة عن 25/02/2004في 

 فاالأطر  قبل من المقدمة السندات بين المفاضمة أو الترجيح ضوء عمى يكون المؤقت الترقيم
 . بالتفضيل الأحق الحيازة أساس عمى الاقتضاء وعند ثبوتيةال قوتيا حيث من
 المؤقت الترقيم من استفادتو تثبت شيادة عمى يتحصل أن الظاىر لممالك يمكن نوفا وبذلك    

 بمثابة وىي طمبو عمى بناء العقارية المحافظة لو تسمميا التي المؤقت الترقيم شيادة بموجب
 . جديدة ئيةراإج بصيغة حيازة شيادة بمثابة وىي الحيازة، واقعة يثبت رسمي سند
را محض يحرر المتنازعة، فاالأطر  بين التوفيق إلى العقاري المحافظ توصل عدم حالة وفي    
 . المصالحة بعدم
 الحكم وىو اختصاصيا دائرة في العقار يقع التي المحكمة ىي محميا المختصة المحكمةو     
 :فييا جاء والتي والإدارية المدنية ءاتراالإج قانون من 516: المادة كرستو الذي
 بين القائمة العقاري، السجل في المؤقت بالترقيم المتعمقة المنازعات في العقاري القسم ينظر "  

  "الخاص لمقانون الخاضعين الأشخاص
 الاختصاص يكون الخاص القانون أشخاص بين المؤقت الترقيم في المنازعة تعمقت فإذا وعميو

  . العادي لمقضاء
 لمنازعة في قرارات الترقيم النهائي: االفرع الثاني

 ماىو و ، يصبح الترقيم نيائيادون تسجيل أي اعتراض بعد انقضاء مدة الترقيم المؤقت     
 يحوز التي لمعقارات بالنسبة نيائيا، الترقيمر عتبي 76/63مالمرسو  من 12 المادة عميو نصت
 لإثبات بو المعمول لمتشريع طبقا المقبولة الأخرى الوثائق كل أو العقود أو السندات مالكوىا

 .الممكية حق
 أشخاص ىؤلاء كان سواء بيم، المعترف لمملاك عقاري دفتر النيائي الترقيم عند يسمم   

  .الأخرى العمومية المؤسسات أو البمدية، الولاية، الدولة،  عمومية معنوية أشخاص أو طبيعية

                                                           
   383، ص 2007،  1المجمة القضائية ، العدد . 

 الممتقى خلال ألقيت مداخمة ،الجزائر في الخاصة العقارية الممكية إثبات وطرق العقاري الترقيم موسوني، الرازق عبد 

 .2011 أفريل المدية، جامعة العقاري، والتحقيق المسح بمجنة المتعمقة العقاري الحفظ إشكاليةحول  الرابع الوطني


 .  76/63من المرسوم  4و 3فقرة   15لمادة  ا 
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 في الملاك يتفق أو العقارية، المحافظة في بو يحتفظ واحد دفتر يعد الشيوع، حالة وفي   
 .بو والاحتفاظ العقارية المحافظة من سحبو قصد عنيم وكيل لتعيين بينيم فيما الشيوع

 و 12المواد بموجب تم الذي النيائي الترقيم عن الحقوق الناتجة في النظر إعادة يمكن لا أنوو  
 يقوم الذي النيائي بالترقيم إذن الأمر ويتعمق ،طريق القضاء عن إلا المرسوم، من 14 و13
 لمتشريع طبقا مقبولة وثائق أو ممكية أصحابيا سندات يحوز لعقارات العقاري المحافظ بو

  .الممكية حق لإثبات بو المعمول
 الأجل المسقط عمى ينص لم الحالة ىذه في الجزائري، المشرع أن النص ىذا عمى يلاحظ وما
 ومعنى،بعد المسح  الأول القيد عن الناتج المؤقت الترقيم حالة في فعل ما عكس الدعوى، لرفع
 يعمم وقت أي في المختصة القضائية الجيات أمام بالإلغاء لمطعن لمغير العنان ترك أنو ذلك
 .النيائي بالترقيم المعني فيو
 الذين المالكين بأسماء العقارية البطاقات وضبط العقاري، السجل تشكيل من يمنع لا ىذا لكن
  .المسح وثائق حسب الصفة، ىذه ليم ثبتت
 ينصب رسمي كسند الحكم أن باعتبار القضائية الأحكام أن العممية الحياة في والملاحظ    
 الأحيان بعض في تأتي عمييا المتنازع أو بممكيتيا المطالب العينية الحقوق أو العقار عمى
 تقريبا يعاممونيا العقاريين والمحافظين المساحين يجعل الضرورية،مما المعمومات من خالية
 .العرفية العقود معاممة
 مرفوضا، الاحتجاج من يجعل نيائي ترقيم إلى الميعاد خلال المؤقت الترقيم تحول فإن ليذا    
 ذلك لرفض نيائي الترقيم صيرورة مع المدة تمك خلال احتجاجو المعنيين أحد مثلا قدم فمو

     . بحقوقو لممطالبة لمقضاء يمجأ أن المعني عمى وىنا الآجال خارج لاعتباره
 نصت الذي العقاري الدفتر إعداد عنو ينتج العقاري، المحافظ من الصادر النيائي الترقيم إن   

 عقار عمى الموجودة الحقوق جميع تسجل ":فييا جاء والتي 75/74من الأمر 19 عميو المادة
 ".الممكية سند يشكل الذي العقاري والدفتر العقاري، السجل في وقت الإشيار ما

                                                           
 97رامول ، مرجع سابق ، ص  خالد . 


 . 76/63من المرسوم التنفيذي رقم:  16 المادة  


 . 355،ص المغرب دار النشر، الرباط،   2الطبعة  ،نظام التحفيظ العقاري في المغرب الممكية و،خيري محمد 

 50، مرجع سابق ،ص  المنازعات العقارية ،حمدي باشا عمرــ ليمى  زروقي . 
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 يدعي أو بيانات من العقاري الدفتر يتضمنو ما خلاف يدعي أن شخص لأي يمكن لا حيث
 بمناسبة عقار كل عن المنشأة العقارية بالبطاقة مقيدا حقو يكن لم ما عميو، عقاري عيني حق

 .الأراضي مسح عممية إحداث
 المادة لنص وفقا الرسمي لمعقد ثبوتيةال القوة العقار يضفي ميلاد شيادة العقاري الدفتر يعد

.  القضاء طريق عن إلا فيو النظر إعادة يمكن ولا المدني القانون من 5 مكرر 324
 قياميم أثناء وأعوانيا الإدارة نشاط عن الناجمة الدعاوى مجموعة من تتألف الإدارية المنازعاتف

 .بوظائفيم
 المؤرخ 259635القرار رقم: :منيا اجتيادات عدة في العميا المحكمة وكرست ىو ماو 

 :فيو جاء الذي  21/04/2004:في
 والمرسوم 75/74 :رقم للأمر طبقا الممكية سند أساس ىعم العقاري الدفتر يؤسس "
 الثبوتية، القوة يكتسب يجعمو مما والآجال والشكميات ءاتار للإج استكمالو بعد 76/62:رقم

 ".جدوى دون يكون الممكية عقد دون التصريحات عمى القضاة باعتماد فالنعي
 لا إذ إدارية، شيادة مجرد ىو إنما و إداري قرارب ليس العقاري الدفتر أنخر يرى بو اتجاه آ

 أن بل قانونيا ار ثأ يحدث لا كما ديا،اانفر  عملا يعد لا وىو الإداري قرارال عناصر عميو تنطبق
 .فقط القانونية لممركز كاشف دور ىو دوره

 الأخير ىذا بمطابقةالإشياد  عمى يقتصر العقاري الدفتر في العقاري المحافظ توقيع وأن 
 .العيني ولمسجل العقارية لمبطاقات

لمحفظ العقاري الذي يتبع لو  الذي توجو ضده الدعوى ىو المدير الولائي ةو صاحب الصف
 .المحافظ العقاري 

                                                           

 .15، ص 2002، 08، مقال ، مجمة الموثق، العددالدفتر العقاري خموفي،  مجيد 

 في مجمة الاجتياد القضائي الغرفة العقارية ، الجزء  ، مقال منشور الشهر العقاري في القانون الجزائريبشير ،  العترورس
 . 22، ص  2004الأول ، 

 2003 الجامعية، المطبوعات ديوان الخامسة، الطبعة خالد، وبيوض أنجق فائز ترجمة ،الإدارية المنازعات محيو، حمدأ، 
 . 05ص 

 334، ص 2003، 1القضائية، العدد  المجمة . 

 الاتحاد عن تصدر مجمة المحاماة، بمجمة منشور مقال ،ئرياز لجا التشريع في العقاري لمدفتر القانوني النظام كنازة، محمد 
 .77 ،ص2005 الثالث، العدد باتنة، ناحية المحامين منظمة الوطني


و  إدارةالمحدد لشروط وكيفيات  2012ديسمبر  16المؤرخ في 12/427من المرسوم التنفيذي رقم  192و  191المادة  

 تسيير الأملاك العمومية و الخاصة التابعة لمدولة .
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 الأكثرعمى  أيامالمحافظة العقارية المختصة خلال ثمانية  أمامو يجب شير الدعوى القضائية  
   .المحدد لتقديميا و ىو شيران الأجلالتي تمي 

 وثائق تقديم أو صحيحة يرغ تصريحات أساس عمى تم عقاري ترقيم اكتشاف حالة في  
 الترقيم بإلغاء لممطالبة قضائية دعوى برفع الولائي، العقاري الحفظ مصالح مسؤول يقوم مزورة،
 من18 المادة بأحكام عملا عمومية دعوى لتحريك الجميورية وكيل أمام ويقدم شكوى العقاري
 . 07/02رقم : القانون
 المتعمقة الإدارية الدعوى رفع في الصفة صاحب أن الطعن ىذا بخصوص والملاحظ     
 كما إقميميا المختص الولائي العقاري الحفظ مصالح مسؤول ىو الممكية سند تسميم مقرر بإلغاء

 .مزورة وثائق أو كاذبة تصريحات قدم الذي الشخص ضد النيابة أمام شكوى يقدم أن لو
 بصدور العقاري المحافظ تارار ق بإلغاء الطعن حول المنصبة القضائية المنازعة تنتيي    
 عميو يجب والذي المدعي لطمبات مؤيدا أي يالعقار  المحافظ ارقر  بإلغاء إما يقضي نيائي حكم
ما القضاء، طرف من ألغى الذي هرار ق بموجب رفضيا لو سبق التي الشير عمميات راراستم  وا 

 نيائيا، رفضو يصبح وبذلك العقاري المحافظ راقر  عمى الإبقاء ومنو، المدعي دعوى برفض
    :ت عمى ما يمينصو  76/63:رقم المرسوم التنفيذي من 112/3دةالما عنو عبرت ما وىذا

 يرفض أو عميو، تشطب أو بو يحتفظ إما الحالة، حسب فيو المتنازع الشكمي ءاالإجر  إن "  
ما نيائيا  قوة حاز قد بو الخاص القضائي ارالقر  يكون ما بمجرد العادية الشروط ضمن ينفذ وا 
 ".فيو المقضي الشيء

 
 
 
 
 

                                                           

لمعاينة حق الممكية العقارية   إجراء تأسيسالمتضمن  2007فيفري  27المؤرخ في  02ـ 07من القانون رقم  12لمادة ا 

 وتسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري .

 بمجمة منشور مقال ،الممكية حق لاكتساب كطريق العقاري إجراءات التحقيق دنش، لبنى والأستاذة حسونة الغني عبد 
 .305ص ،2009 السادس،افريل العدد بسكرة، خيضر محمد القانوني، جامعة المنتدى

  ،في الدول المغاربية ، جامعة  الإداريالقضاء  إصلاح، مداخمة حول  الإداريةشروط رفع الدعوى ماجدة شييناز بودوح
 .8، ص 2010/2011محمد خيضر بسكرة ،غير منشور ، 
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 النتائج المترتبة عن مسؤولية المحافظ العقاري :المطمب الثالث
 الشير أعمال مباشرة في تتمثل واسعة ميام ىي العقاري المحافظ ميام إن        

 العينية البطاقات وكذا ،العقارية السجلات مختمف عمى والمحافظة وقيد تسجيل من العقاري
 من تجعل الثلاثية الميمة ىذه طمبيم، عمى بناء تاالعقار  بوضعية الغير إعلام ميمة عن فضلا
 . الإشيار محل الوثائق مختمف قبةار م في العقاري المحافظ سمطة

الشير و الذي يمحق ضررا  بإجراءاتقيامو  أثناءالذي يرتكبو المحافظ العقاري  الخطأيرتب   
الوظيفية  الأخطاءو في دفع التعويض وذلك في حالة بالغير مسؤولية الدولة فيي التي تقوم مقام

 العادية .
 رفع ضرر منتعمى الممكية يترتب عميو قيام حق الم الإدارةفكل مساس أو تعدي من طرف    

تتحممو الدولة نتيجة أخطاء المحافظ العقاري،  لتعويض الذياو  ،الإداريدعوى أمام القاضي 
لحق  ويكون بقدر جسامة الضرر ،بحيث يشمل ما يقتصر فقط عمى التعويض النقدي

المضرور من خسارة وما فاتو من كسب، فالتعويض الذي يترتب عن ضياع الحقوق يكون 
 .بمقابل وليس عينا ، مما يحصن من استقرار الممكية العقارية

ويحق لكل متضرر من تصرفات المحافظ العقاري أن يرفع دعوى تعويض عمى الدولة 
، و ذلك في اجل سنة  9207المؤرخ في نوفمبر  07/07رقم  الأمرمن  13المادة طبقا لأحكام 

 .سنة 97من العمم بالفعل الضار تحت طائمة سقوط الحق في رفع الدعوى التي تتقادم بمرور 

تختمف عن تمك المنصوص  أنيا إلاتابعو،  أعمالل مسؤولية المتبوع عن و يعتبر ىذا من قبي
تقتضي رجوع المتبوع عمى التابع في كل  إذمن القانون المدني،  930و  936عمييا في المواد

 . الحالات

جميا بأن كل تقصير من الموظف وارتكابو خطأ حال تأدية وظيفتو  قوانين المشرع الجزائري تفيدو 
، وعند 76/73من الأمر  963 أو بسببيا يعرضو إلى إحدى العقوبات التأديبية المحددة بالمادة

 .طبقا لقانون العقوبات  يخضع إلى عقوبات جزائيةالأخطاء الشخصية 

                                                           
  97،ص  العقارية الخاصة وفقا لأحكام التشريع الجزائريالممكية طمبة،  ليمى . 

  ،21،ص2001، المجمة الجزائرية لمعموم القانونية والسياسية،الجزائر،العقاري في ضوء القانون الجزائري الشهرفيلالي عمي. 


 . 71في القانون الجزائري، ص إجراءاتوليمى زروقي، نظام الشير و   

 214ص  ،2006دار الخمدونية، الجزائر، ، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائريبوشنافة،  جمال . 
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ا ة الخطأ الجسيم المرتكب طبقفي حال ويحق لمدولة الرجوع عمى المحافظ العقاري     
ىي حق من حقوق الدولة  ودعوى الرجوع ،07/07من الأمر  13ة المادلمفقرة الأخيرة من 

ترفعيا عمى الموظف المخطأ لاسترداد المبالغ المالية التي دفعتيا لممتضررين بدلا من الموظف 
 .المخطأ

المرتكب من طرف المحافظ ضرر دعواه ضد الدولة نتيجة لمخطأ الجسيم تفإذا رفع الم 
ضرر في تكان لمدولة الحق في أن تحل محل الم العقاري واستوف من الدولة التعويض كاملا ،

مواجية المحافظ العقاري وذلك بتحريك دعوى ضده من طرف مدير الحفظ العقاري المختص 
 .ضررتإقميميا تطالبو بالتعويض المقدم لمم

سؤول الأول والأخير عن أفعالو وأخطائو الضارة وىكذا يكون المحافظ العقاري ىو الم 
فينا تكون الإجراءات شخصية ولا يتصور حمول الممثل ، بالغير متى كانت أخطاؤه جسيمة

 .القانوني لمدولة محل المحافظ العقاري

وحمول الدولة محل المحافظ في دفع التعويض يجعل من الدولة ضامنا أو كفيلا   
ويمكن لمموظف مراجعتيا إذا كان لديو أي  ،ع التعويض في كل الأحوالموسرا وقادرا عمى دف

 .دائما  وذلك أمام القضاء الإداري اعتراض

، وميما يكن من حمول فان الدولة نادرا ما ترفع دعوى الرجوع ضد الموظف أمام القضاء
 . ما دام الطرف المتضرر قد عوض لو من طرف الإدارة

 

                                                           
 154بوشنافة ، مرجع سابق، ص  جمال. 

 137مرجع سابق، ص  خمفوني، مجيد. 
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 ةــــــــــمـــــاتـــــــخ

بعد التطرق لموضوع مسؤولية المحافظ العقاري في ىذا البحث، وذلك من خلال      
ماىية المحافظة العقارية، حيث تم التعرف عمى جممة من  إلىالتطرق في الفصل الأول 

و السمطة الوصية عمييا، و العناصر أىميا مفيوم المحافظة العقارية و مياميا و أقساميا 
 دور المحافظ العقاري و كيفية تعيينو و سمطتو في رفض الإيداع و الإجراء .

ا لتحديد من يقع عميو تحمل لنصل في الفصل الثاني إلى مسؤولية المحافظ العقاري نظر 
لكثرة سواء كانت مرفقية أو جسيمة أو محاسبية ،  الأخطاء الصادرة عن المحافظ العقاري

 في العقاري المحافظ تعسف إمكانية من داالأفر  حماية عمى المشرع من وحرصا الميام،
 العقاري المحافظ أخطاء من لممتضررين سمح حيث قانونا، لو المخولة السمطة استعمال

 تاار ر ق في المنازعة لممتضرر سمح، و بيم اللاحق الضرر عن التعويض في بحقيم مطالبةلم
 و الترقيم النيائي . المؤقت الترقيم المحافظ العقاري عن طريق الطعن في

 فالاستنتاجات المتوصل إلييا تمثمت في:

صدور القانون ب 5791الدور القانوني لممحافظة العقارية تعزز خصوصا بعد عام  ـــ       
راضي العام وتأسيس السجل العقاري مسح الأ إعدادالمتضمن  91/97المدني و الأمر رقم 

 العامة  المديرية تضم التي المالية وزارة وصاية تحت العقارية المحافظ وضعت أعماليا،ولمراقبة 
 التسيير عمى السير تنظيمية أحكام بموجب ليا المخول المركزية المصمحة وىي الوطنية، للأملاك
 فرعية مديريات أربع تشمل و الأراضي، مسح و العقاري والإشيار الدولة أملاك لمصالح الحسن

 ومتابعة مراقبة عمى تعمل التي الأراضي، ومسح العقاري لمحفظ الفرعية المديرية نجد بينيا من
 . الوطن كامل عبر العقارية المحافظات عمل

المحافظ العقاري بصلاحيات واسعة في ميدان البحث والتحري في صحة العقود تمتع ــــ      
والقرارات وكل الوثائق المقدمة من أجل شيرىا في المحافظة العقارية ، بشكل يجعل البيانات 

 ونية .المدونة بالسجل العقاري تعكس بصدق وضعية العقارات وأصحابيا القان
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إن وظيفة المحافظ العقاري ، تتطمب منو أن يكون ممما بجميع القوانين والتنظيمات ـــــ     
التي تحكم مجال معاملات الأفراد، وتنظم الممكية العقارية مع ضرورة الجمع بين الجانب 

 . القانوني والجانب التقني ليا حتى يتمكن من إجراء فحص كامل وشامل لموثائق المودعة

ىذه الصلاحيات من المحافظ العقاري موظف من طبيعة خاصة ،حيث يمنح لو  تجعل  
المشرع بالإضافة إلى ذلك ميمة متميزة لا يتمتع بيا إلا من يتحمى بصفة القاضي ، وتتمثل 
في تفحص مدى التصرفات العقارية المبرمة ورفض إيداعيا عمى مستوى المحافظة العقارية 

وعيتيا أو مخالفتيا لمنظام العام والآداب العامة ،و إذا كانت القاعدة ثبت لو عدم مشر  إذا،
في مجال العلاقة الوظيفية  أن الموظفين مرتبطين فيما بينيم برابطة التبعية والخضوع إلى 
أوامر الرئيس الإداري، ففي مجال اختصاصات المحافظ العقاري فان مرجعيا ىو قانون 

 ر الميام الموكمة إليو.الشير العقاري وعمى أساسو يباش

ــــــ وظيفة المحافظ العقاري لا تقتصر عمى شير المحررات والعقود فقط ،بل ترغمو في      
بعض الأحيان أن يكون مساعدا قضائيا ممزم بتقديم النصيحة،و تقريب وجيات نظر 

برام الصمح فيما بينيم .  الأطراف وا 

بالمخاطر وحساسة ومن الطبيعي أن يقرر المشرع ــــ إن ميام المحافظ العقاري، محفوفة      
من الأمر  32مسؤوليتو عن الأخطاء الصادرة منو، وقد جعل المشرع من خلال المادة

في الدولة تحل محل المحافظ العقاري في تحمل المسؤولية الناتجة عن الأخطاء  91/97
بإجراءات الشير و الذي فيرتب الخطأ الذي يرتكبو المحافظ العقاري أثناء قيامو  القرارات،

يمحق ضررا بالغير مسؤولية الدولة فيي التي تقوم مقامو في دفع التعويض وذلك في حالة 
 .الأخطاء الوظيفية العادية

وىو الخطأ جسيم وتمثل خطأ  المحافظ العقاري الناتجة عن الأخطاء في القرارات ومسؤولية
 بو.ارتكبخطورة في طبيعتو وسوء نية عند ا يتميز المرتكب من طرفو و

خاصة الشخصية يجعل المحافظ العقاري حريصا في تأدية ميامو رير المسؤولية تقـــــ        
توفر ىذه  قوة الثبوتية المطمقة، ومن جية أخرىال ، مما يدعم مبدئي القيد المطمق و
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تحل محمو في دفع التعويض  المسؤولية الطمأنينة في عمل المحافظ العقاري بجعل الدولة
 لممتضرر .

وحمول الدولة محل المحافظ في دفع التعويض يجعل من الدولة ضامنا أو كفيلا موسرا وقادرا 
ويمكن لمموظف مراجعتيا إذا كان لديو أي اعتراض ، عمى دفع التعويض في كل الأحوال

 . ،وذلك أمام القضاء الإداري

 في العقاري المحافظ تعسف إمكانية من داالأفر  حماية عمى المشرع من وحرصاـــــــ      
 العقاري المحافظ أخطاء من لممتضررين سمح حيث قانونا، لو المخولة السمطة استعمال

 تاار ر ق في المنازعة لممتضرر سمح، و بيم اللاحق الضرر عن التعويض في بحقيم مطالبةلم
 بصدور يتوج الذي النيائي الترقيم في وكذا العقاري المحافظ يصدره الذي المؤقت الترقيم
 الصفة ىذه مغر  والذي العقارية، لمممكية المثبتة السندات أقوى يعتبر ذيوال  العقاري الدفتر
 .فيو الواردة البيانات صحة وفي صحتو في المنازعةمستثنى من   ليس فإنو ول أعطيت التي
 كميا تدخل التي المنازعات ىيو  العقاري المحافظ تاار ر قفي  الطعنر تضر يحق لممو ــــــ     

عن طريق دعوى في القضاء العقاري لممطالبة  العقاري المحافظ تاار ر قفي  الطعن ضمن
أما إذا كان الترقيم النيائي فان المحكمة الإدارية ىي المختصة  ،بإلغاء الترقيم المؤقت

 .بإلغائو

تبار أن  المطمقة باع القوة الثبوتية العقاري المحافظ تاار ر قشرع لم يعط لمال وبذلك فانــــــــ     
فانو بالإلغاء أمام القضاء الإداري ، المحافظ العقاري ىو موظف، وقراراتو يمكن الطعن فييا 

الرئيسية في تحقيق  الآليات إحدىاالمحافظة العقارية باعتبارىا  تطوير ضرورة من الأجدر
لبارزة في جميع الميادين الاقتصادية و السياسة العقارية لاسيما مع التحولات الجديدة ا

 السياسية .

وضع المحافظة العقارية تحت وصاية وزارة العدل ،كما ىو عميو الشأن في بعض البمدان  -
كألمانيا، حتى يكفل للأشخاص الحماية التامة لحقوقيم ،ومعاقبة كل من يريد التلاعب أو 

بعيدا عن  المساس بالأملاك العقارية مع ضمان احترام إجراءات الحفظ العقاري بشكل جيد،
 مصالح شخصية .  أي تلاعبات أو
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ضرورة ترقية وظيفة المحافظ العقاري وذلك بوضع قانون أساسي خاص بالمحافظين -
 العقاريين يتضمن حقوقيم و واجباتيم .

إعادة النظر في القوانين والتنظيمات ،التي يتم بموجبيا تعيين المحافظين العقاريين لا سيما -
ئمة شروط القبول في المناصب المحدد لقا 57/32/5773المؤرخ في  73/551المرسوم 

ركز عمى شرطي حيث أنو  الدولة و الحفظ العقاري، لأملاكالعميا لممصالح الخارجية 
قدمية والرتبة في عممية التعيين، دون أن يأخذ بعين الاعتبار مستوى التحصيل العممي الأ

 . والكفاءة وروح المسؤوليةوالقانوني 

ل الإمكانيات ،والوسائل المادية التي من شانيا أن ضرورة تزويد المحافظين العقاريين بك-
وتكثيف المقاءات بينيم عن طريق  بجميع مستوياتيم ودرجاتيم تساىم في تكوين الأعوان،

والتي ليا انعكاس  ،يؤدونيا يومياالوظيفة التي  بأىميةعقد ممتقيات دورية من اجل تحسيسيم 
 مباشرة عمى الحياة الاقتصادية و الاجتماعية لممواطن .

ضرورة تحديد الأخطاء التي يسال عنيا المحافظ العقاري عند مباشرتو لميامو ولو عمى -
سبيل المثال مثل بعض التشريعات لجعل المحافظ العقاري أكثر حرصا عند مباشرتو 

المحافظ العقاري يباشر ميامو تحت إشراف أحد إحداث آليات قانونية تجعل  ،ولميامو
القضاة، مع تحديد التزامات كل منيما أو جعل مينة المحافظ العقاري يتولاىا قاضي مثل ما 
ىو معمول بو في بعض الدول، لان فحص مشروعية السندات العقارية تعتبر مسألة 

 املات العقارية.موضوعية يستحسن إدخاليا تحت رقابة القضاء لتدعيم الثقة في المع

ذات اختصاص في الميدان العقاري تسير عمى مراقبة  وطنية إداريةىيئة وضع ضرورة -
النظر في القوانين السارية عمى  لإعادةجميع التطورات الحاصمة في العقار وتقديم اقتراحات 

 المساىمة في وضع تعديلات دقيقة وفعالة .

ون تحت يد قضاة  متخصيصن في القانون  كلفض النزاعات وي إداريةم عقارية محاك إنشاء-
  العقاري . 
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 ةــــــــدراســــص الـخـلـم
العقارية نظاـ قانوني قائـ بذاتو تباشر بواسطتيا مجموعة مف الإجراءات  المحافظةتعتبر       

 إلييا أسند التي الجية ىي والشكميات بيدؼ نقؿ حؽ الممكية أو إنشاء حؽ عيني عقاري، و
 منيا طبيعة نذكر اعتبارات لعدة نظرا الأىمية، فإف ليا دور بالغ العقاري الإشيار ميمة المشرع
جية  مف وكثرتيا العقارية المعاملات وتعقد جية مف الجزائري التشريع في العقارية المشكمة
  أخرى.
ؿ الأوؿ في عممية و محافظ عقاري الذي يعد المسؤ  ةويتولى ميمة تسيير المحافظة العقاري       

ولا عف حماية حقوؽ إداريا لممصمحة ، ومسؤ قود ومسيرا ، فيو يعتبر مشيرا لمعالحفظ العقاري
الأفراد وأملاكيـ ، في مقابؿ ذلؾ وخوفا مف تعسؼ المحافظ العقاري في استعماؿ ىذه السمطات ، 
منح الأفراد المتضرريف الحؽ في الطعف ضد قرارات وأخطاء المحافظ العقاري وىذا مف أجؿ 

 ضماف قدر مف الحماية التامة لممعاملات العقارية .

حيث تـ التطرؽ في الفصؿ الأوؿ إلى ماىية المحافظة العقارية، حيث تـ التعرؼ عمى جممة   
المحافظة  المحافظة العقارية و أقساـ مف العناصر أىميا مفيوـ المحافظة العقارية و مياـ

 ظ العقاري و كيفية تعيينو، و دور المحافالمحافظة العقارية  و السمطة الوصية عمى العقارية
المحافظ  سمطة في رفض الإيداع والمحافظ العقاري  و سمطة باعتباره منصب ىاـ في الدولة

 الإجراء . العقاري في رفض

و تضمف الفصؿ الثاني مسؤولية المحافظ العقاري نظرا لتحديد مف يقع عميو تحمؿ 
لؾ لكثرة الأخطاء الصادرة عف المحافظ العقاري سواء كانت مرفقية أو جسيمة أو محاسبية ، وذ

 المحافظ تعسؼ إمكانية مف داالأفر  حماية عمى المشرع مف وحرصاالمياـ التي يقوـ بيا، 
 المحافظ أخطاء مف لممتضرريف سمح حيث قانونا، لو المخولة السمطة استعماؿ في العقاري
 في المنازعة لممتضرر سمح، و بيـ اللاحؽ الضرر عف التعويض في بحقيـ مطالبةلم العقاري

و الترقيـ النيائي، لنصؿ في  المؤقت الترقيـ المحافظ العقاري عف طريؽ الطعف في تاار ر ق
بأنو يحؽ لمدولة الرجوع عمى الأخير إلى النتائج المترتبة عف مسؤولية المحافظ العقاري 

ىي حؽ مف حقوؽ الدولة ترفعيا عمى و  دعوى الرجوعب في حالة الخطأ الجسيـ المحافظ العقاري
 .أالمخطالموظؼ المخطأ لاسترداد المبالغ المالية التي دفعتيا لممتضرريف بدلا مف الموظؼ 



 ثـــــحــبــرض الـــــع
 الحديثة تشريعات الدوؿ جؿ بيا عنيت التي الأساسية الحقوؽ مف الممكية حؽ يعتبر     
 حقوؽ مف عمييا يترتب وما قيود مف عمييا يرد وما العقارية الممكية ثبوت تكفؿ نظـ بوضع
 .معو يتعامموف لمف الطمأنينة ويوفر ذاتو المالؾ نفس في الثقة يبعث أكيدا ثبوتا الغير لصالح

 ما خاصة وجعميا حؽ دستوري مضموف قانونا وىوالنظـ المشرع الجزائري الممكية العقارية 
  674 المادة اعرفتي، و الممكية الخاصة مضمونة "مف الدستور بقوليا 22ميو المادة نصت ع

 لا أف شرط الأشياء، في التصرؼ و التمتع حؽ ىي الممكية " :أف عمى المدني القانوف مف
 . الأنظمة و القوانيف تحرمو استعمالا تستعمؿ

الذي فرض  00/11المشرع اعتمد قاعدة الرسمية منذ صدور قانوف التوثيؽ بموجب الأمر و  
إفراغ جميع التصرفات المنصبة عمى العقارات في القالب الرسمي مستبعدا بذلؾ العقود بموجبو 

 العرفية مف مجاؿ المعاملات العقارية التي كانت سائدة في تمؾ الفترة.

المتضمف إعداد مسح الأراضي  2764\22\21المؤرخ في  63.64بموجب الأمر  و تبنى   
ر العيني بدلا مف نظاـ الشير الشخصي الذي كاف العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، نظاـ الشي

العقارية نظاـ قانوني  المحافظة باعتبار، يتطمب عممية مسح للأراضي ىو ما سائدا قبؿ ذلؾ و
قائـ بذاتو تباشر بواسطتيا مجموعة مف الإجراءات والشكميات بيدؼ نقؿ حؽ الممكية أو إنشاء 

 فإف ليا دور بالغ العقاري الإشيار ميمة المشرع إلييا أسند التي الجية ىي حؽ عيني عقاري، و
 جية مف الجزائري التشريع في العقارية المشكمة منيا طبيعة نذكر اعتبارات لعدة نظرا الأىمية،

محافظ  ةويتولى ميمة تسيير المحافظة العقاري، جية أخرى مف وكثرتيا العقارية المعاملات وتعقد
  .عممية الحفظ العقاريوؿ الأوؿ في عقاري الذي يعد المسؤ 

 بدافع لمدراسة موضوعك المحافظ العقاري مسؤولية الموضوع ليذا اختياريتعود أسباب  و
 مف العقارية، الممكية حماية عمى تعمؿ التي الآليات أىـ كأحد العقارية بالمحافظة التعريؼ
 الممنوحة والسمطات العقارية الوثائؽ حفظ إجراءات وتبياف القانونية طبيعتيا تحديد خلاؿ



عف  المحافظ العقاري مسؤوليةالعقارية  المحافظات بيف الوثيقة والعلاقة العقاري لممحافظ
 .الخصوص عمى وجو وكيفية الطعف في قرارات المحافظ العقاري الأخطاء الصادرة

لمتخصصة التي ا نقص المراجع، التي واجيتني خلاؿ إعداد ىذا البحثالصعوبات  مف بيفو 
، أما الدراسات العامة التي تطرقت لمموضوع وخاصة الجزائرية منيا موضوع البحث تناولت

رد موضوع الدراسة ، ولـ  يفكاف  ذلؾ بصورة غير مباشرة و بمجرد الإشارة لو مف زوايا أخرى
 .  ، وكذا ضيؽ الوقت المخصص لإعداد المذكرة بصفة مفصمة في التشريع  الجزائري

رورة وضع الأطر اللازمة والممزمة في التنظيـ العقاري، ض أىمية الدراسة تكمف فيو 
 وحفظ ىذه المعاملات وما يرد فييا مف تصرؼ في العقار.

ولـ يتأخر المشرع الجزائري عف غيره مف المشرعيف في كافة الدوؿ، في فيـ لوضع 
القوانيف والتعميمات لخمؽ واقع عقاري سميـ، فاستحدث مختمؼ الييئات المترابطة 

وبمختمؼ الإدارات في الدولة الجزائرية، كما واكب كؿ تطور محمي أو دولي  ببعضيا
في مجاؿ العقار، الأمر الذي دفعو إلى وضع مختمؼ التعديلات عمى القوانيف والأوامر 

 مف حيف إلى آخر .
 ومما سبؽ تطرح الإشكالية الرئيسية التالية :      

و ما مدى  على عملية الحفظ العقاري؟ للسهر ما هي الآلية التي أنشئها المشرع الجزائري
 مسؤولية المحافظ العقاري في تسيير هذه الهيئة ؟

 الأسئمة الفرعية تمثمت في:  أما

المسؤولية الإدارية للمحافظ هي  وما العقارية؟ لمحافظةل فيما تتمثل الطبيعة القانونية
 ؟العقاري

و سنتبع خلاؿ دراستنا ليذا الموضوع المنيج التحميمي و الاستدلالي و ذلؾ مف عرض     
متسمسؿ للأفكار و التعريفات الخاصة بالموضوع، حيث سيتـ التعرض إلى المبادئ التي تحكـ 

ومركزيف عمى المسؤولية الإدارية لممحافظ العقاري باعتباره المحافظة العقارية بصفة عامة 
وؿ عف تسيير ىذه الييئة ولو دور كبير ومحوري في عممية الشير العقاري في المسؤوؿ الأ



و محاولة تفسيرىا و تحميميا، لموصوؿ إلى  الجزائر و المنازعة في قرارات المحافظ العقاري
  نتائج تتماشى مع العقؿ و المنطؽ، و تقديـ إضافة جديدة إلى ىذا المجاؿ .

عمى الإشكالية المطروحة تـ تقسيـ البحث إلى فصميف  و للإلماـ بيذا الموضوع و الإجابة
 تضمنا ما يمي :  

 المحافظة العقارية  اهيةم الفصل الأول: .1
 :محافظة العقارية ال مفيوـ المبحث الأول 

 :مياـ المحافظة العقارية  المطمب الأوؿ 
  أقساـ المحافظة العقارية  :الثانيالمطمب 
  المحافظة العقاريةالسمطة الوصية عمى  :الثالثالمطمب 

 :دور المحافظ العقاري المبحث الثاني 
 :كيفية تعييف المحافظ العقاري المطمب الأوؿ 
 :سمطة المحافظ العقاري في رفض الإيداع المطمب الثاني 
 :سمطة المحافظ العقاري في رفض الإجراء المطمب الثالث 

  المحافظ العقاري مسؤولية الفصل الثاني: .2
 الأخطاء الصادرة عف المحافظ العقاري :الأول المبحث 

 لممحافظ العقاري ةالمرفقي خطاءالمطمب الأوؿ: الأ 
 :لممحافظ العقاري جسيمةال الأخطاء المطمب الثاني 
 المحاسبية لممحافظ العقاري الأخطاء :المطمب الثالث 

 :المحافظ العقاري منازعة في قراراتال المبحث الثاني  
 :قرارات رفض الإيداع و الإجراءالمنازعة في  المطمب الأوؿ  
 المنازعة في قرارات الترقيـ :المطمب الثاني 
 :النتائج المترتبة عف مسؤولية المحافظ العقاري المطمب الثالث 

 الخاتمػػػػػة .3
 قائمة المراجع .4
 الفيرس .5

 



 فالاستنتاجات المتوصؿ إلييا تمثمت في: 

بصدور القانوف  2764ػػػ الدور القانوني لممحافظة العقارية تعزز خصوصا بعد عاـ        
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري  64/63المدني و الأمر رقـ 

 العامة  المديرية تضـ التي المالية وزارة وصاية تحت العقارية المحافظ وضعت أعماليا،ولمراقبة 
 التسيير عمى السير تنظيمية أحكاـ بموجب ليا المخوؿ المركزية المصمحة وىي الوطنية، ؾللأملا
 مف فرعية مديريات أربع تشمؿ و الأراضي، مسح و العقاري والإشيار الدولة أملاؾ لمصالح الحسف
 عمؿ ومتابعة مراقبة عمى تعمؿ التي الأراضي، ومسح العقاري لمحفظ الفرعية المديرية نجد بينيا

 . الوطف كامؿ عبر العقارية المحافظات

ػػػػ تمتع المحافظ العقاري بصلاحيات واسعة في ميداف البحث والتحري في صحة العقود      
والقرارات وكؿ الوثائؽ المقدمة مف أجؿ شيرىا في المحافظة العقارية ، بشكؿ يجعؿ البيانات 

 المدونة بالسجؿ العقاري تعكس بصدؽ وضعية العقارات وأصحابيا القانونية .

المحافظ العقاري ، تتطمب منو أف يكوف ممما بجميع القوانيف والتنظيمات التي ػػػػػ إف وظيفة     
تحكـ مجاؿ معاملات الأفراد، وتنظـ الممكية العقارية مع ضرورة الجمع بيف الجانب القانوني 

 والجانب التقني ليا حتى يتمكف مف إجراء فحص كامؿ وشامؿ لموثائؽ المودعة .

افظ العقاري موظؼ مف طبيعة خاصة ،حيث يمنح لو ىذه الصلاحيات مف المح تجعؿ  
المشرع بالإضافة إلى ذلؾ ميمة متميزة لا يتمتع بيا إلا مف يتحمى بصفة القاضي ، وتتمثؿ في 
تفحص مدى التصرفات العقارية المبرمة ورفض إيداعيا عمى مستوى المحافظة العقارية ،إذا 

والآداب العامة ،و إذا كانت القاعدة في مجاؿ  ثبت لو عدـ مشروعيتيا أو مخالفتيا لمنظاـ العاـ
العلاقة الوظيفية  أف الموظفيف مرتبطيف فيما بينيـ برابطة التبعية والخضوع إلى أوامر الرئيس 
الإداري، ففي مجاؿ اختصاصات المحافظ العقاري فاف مرجعيا ىو قانوف الشير العقاري وعمى 

 أساسو يباشر المياـ الموكمة إليو.

ػػػ وظيفة المحافظ العقاري لا تقتصر عمى شير المحررات والعقود فقط ،بؿ ترغمو في ػػػ     
بعض الأحياف أف يكوف مساعدا قضائيا ممزـ بتقديـ النصيحة،و تقريب وجيات نظر الأطراؼ 

براـ الصمح فيما بينيـ .  وا 



يقرر المشرع ػػػػ إف مياـ المحافظ العقاري، محفوفة بالمخاطر وحساسة ومف الطبيعي أف      
 64/63مف الأمر  12مسؤوليتو عف الأخطاء الصادرة منو، وقد جعؿ المشرع مف خلاؿ المادة

 الدولة تحؿ محؿ المحافظ العقاري في تحمؿ المسؤولية الناتجة عف الأخطاء في القرارات،
 فيرتب الخطأ الذي يرتكبو المحافظ العقاري أثناء قيامو بإجراءات الشير و الذي يمحؽ ضررا
بالغير مسؤولية الدولة فيي التي تقوـ مقامو في دفع التعويض وذلؾ في حالة الأخطاء الوظيفية 

 .العادية

وىو الخطأ جسيـ وتمثؿ خطأ  المحافظ العقاري الناتجة عف الأخطاء في القرارات ومسؤولية
 بو.ارتكبخطورة في طبيعتو وسوء نية عند ا يتميز المرتكب مف طرفو و

ػػػػػ تقرير المسؤولية خاصة الشخصية يجعؿ المحافظ العقاري حريصا في تأدية ميامو ،        
مما يدعـ مبدئي القيد المطمؽ و القوة الثبوتية المطمقة، ومف جية أخرى توفر ىذه المسؤولية 

 الطمأنينة في عمؿ المحافظ العقاري بجعؿ الدولة تحؿ محمو في دفع التعويض لممتضرر .

الدولة محؿ المحافظ في دفع التعويض يجعؿ مف الدولة ضامنا أو كفيلا موسرا وقادرا  وحموؿ
ويمكف لمموظؼ مراجعتيا إذا كاف لديو أي اعتراض ، عمى دفع التعويض في كؿ الأحواؿ

 . ،وذلؾ أماـ القضاء الإداري

 في قاريالع المحافظ تعسؼ إمكانية مف داالأفر  حماية عمى المشرع مف وحرصاػػػػػػػ      
 العقاري المحافظ أخطاء مف لممتضرريف سمح حيث قانونا، لو المخولة السمطة استعماؿ

 تاار ر ق في المنازعة لممتضرر سمح، و بيـ اللاحؽ الضرر عف التعويض في بحقيـ مطالبةلم
 الدفتر بصدور يتوج الذي النيائي الترقيـ في وكذا العقاري المحافظ يصدره الذي المؤقت الترقيـ
 التي الصفة ىذه ـغر  والذي العقارية، لمممكية المثبتة السندات أقوى يعتبر ذيوال  العقاري
     .فيو الواردة البيانات صحة وفي صحتو في المنازعةمستثنى مف   ليس فإنو ول أعطيت

 ضمف كميا تدخؿ التي المنازعات ىيو  العقاري المحافظ تاار ر قفي  الطعفيحؽ لممتضرر و 
عف طريؽ دعوى في القضاء العقاري لممطالبة بإلغاء الترقيـ  العقاري المحافظ تاار ر قفي  الطعف

 المؤقت، أما إذا كاف الترقيـ النيائي فاف المحكمة الإدارية ىي المختصة بإلغائو.

القوة الثبوتية المطمقة باعتبار أف   العقاري المحافظ تاار ر قػػػػػػػػ وبذلؾ فاف المشرع لـ يعط ل    
لعقاري ىو موظؼ، وقراراتو يمكف الطعف فييا بالإلغاء أماـ القضاء الإداري ، فانو المحافظ ا



مف الأجدر ضرورة تطوير االمحافظة العقارية باعتبارىا إحدى الآليات الرئيسية في تحقيؽ 
 .السياسة العقارية لاسيما مع التحولات الجديدة البارزة في جميع المياديف الاقتصادية و السياسية

وضع المحافظة العقارية تحت وصاية وزارة العدؿ ،كما ىو عميو الشأف في بعض البمداف  -
كألمانيا، حتى يكفؿ للأشخاص الحماية التامة لحقوقيـ ،ومعاقبة كؿ مف يريد التلاعب أو 

بعيدا عف أي  المساس بالأملاؾ العقارية مع ضماف احتراـ إجراءات الحفظ العقاري بشكؿ جيد،
 مصالح شخصية .  تلاعبات أو

ضرورة ترقية وظيفة المحافظ العقاري وذلؾ بوضع قانوف أساسي خاص بالمحافظيف العقارييف -
 يتضمف حقوقيـ و واجباتيـ .

إعادة النظر في القوانيف والتنظيمات ،التي يتـ بموجبيا تعييف المحافظيف العقارييف لا سيما -
ئمة شروط القبوؿ في المناصب العميا المحدد لقا 23/32/2771المؤرخ في  71/225المرسوـ 

لممصالح الخارجية لأملاؾ الدولة و الحفظ العقاري، حيث أنو ركز عمى شرطي الأقدمية والرتبة 
في عممية التعييف، دوف أف يأخذ بعيف الاعتبار مستوى التحصيؿ العممي والقانوني والكفاءة 

 وروح المسؤولية .

ؿ الإمكانيات ،والوسائؿ المادية التي مف شانيا أف ضرورة تزويد المحافظيف العقارييف بك-
تساىـ في تكويف الأعواف، بجميع مستوياتيـ ودرجاتيـ وتكثيؼ المقاءات بينيـ عف طريؽ عقد 
ممتقيات دورية مف اجؿ تحسيسيـ بأىمية الوظيفة التي يؤدونيا يوميا، والتي ليا انعكاس مباشرة 

 مواطف .عمى الحياة الاقتصادية و الاجتماعية لم

ضرورة تحديد الأخطاء التي يساؿ عنيا المحافظ العقاري عند مباشرتو لميامو ولو عمى سبيؿ -
 المثاؿ مثؿ بعض التشريعات لجعؿ المحافظ العقاري أكثر حرصا عند مباشرتو لميامو،و
إحداث آليات قانونية تجعؿ المحافظ العقاري يباشر ميامو تحت إشراؼ أحد القضاة، مع تحديد 

زامات كؿ منيما أو جعؿ مينة المحافظ العقاري يتولاىا قاضي مثؿ ما ىو معموؿ بو في الت
بعض الدوؿ، لاف فحص مشروعية السندات العقارية تعتبر مسألة موضوعية يستحسف إدخاليا 

 تحت رقابة القضاء لتدعيـ الثقة في المعاملات العقارية.



يداف العقاري تسير عمى مراقبة جميع ضرورة وضع ىيئة إدارية وطنية ذات اختصاص في الم-
التطورات الحاصمة في العقار وتقديـ اقتراحات لإعادة النظر في القوانيف السارية عمى المساىمة 

 في وضع تعديلات دقيقة وفعالة .

إنشاء محاكـ عقارية إدارية لفض النزاعات ويكوف تحت يد قضاة  متخصيصف في القانوف  -
 العقاري .  
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