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ا��مد�الله�ولا�حول�ولا�قوة�إلا�با��الع���العظيم�لھ�ا��مد�و�لھ�الفضل�الذي�بنعمتھ�تتم�

.والصلاة�والسلام�ع���الرسول�الكر�م�ومن�تبعھ�بإحسان�إ���يوم�الدين،���الصا��ات  

إنجاز��ذا�البحث�المتواضع�وفيما��������ل�من�سا�م�وساعد�إ و�متنانشكر�الفإننا�نتقدم�بجز�ل�

سديدة����تفحص��وإرشاداتلما�بذلھ�من�ج�ود� سعد�عليصل/ قدمھ��ستاذ�المشرف�الدكتور 

  .منا��ل�الشكر�والتقدير�و�متنانمحتو�ات�المذكرة�وتصو�با��ا�العلمية�الدقيقة�فلھ�

ن�للسادة�أعضاء���نة�المناقشة�لما�تحملوه�من�كما�نتقدم�����ذا�المقام�بجز�ل�الشكر�والعرفا

.عبء�مراجعة��ذا�العمل�ولما�سيدونھ�من�اق��احات�قيمة�وتوج��ات�بناءة  
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 أقدم�حصيلة��ذا�ا���د�المتواضع�إ��

طر�ق�ب�ل�عزم�وإصرار�صاحبة�القلب�الكب��المن��أضاءت����  

 والد�ي�ا��ب�بة
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 مقدمة



 خاتمة
 

 

  مقدمة

�عناصر� �أ�م �العقار�من �ورك��ة�ال�عد ��ستقرار��جتما�� �أساس �من �يمثلھ �لما �الوطنية ��وة

� �و�التا�� ��قتصادي، �ل�ونھ�لل�شاط �نظرا �والزمان �الم�ان �حيث �من ��فراد �حياة ��� ف�و�أمر�أساسيا

لل��وة�الفردية،�كما��سا�م�����عز�ز�التنمية��جتماعية�و�قتصادية،�وتمو�ل�ا��ز�نة�العامة��امصدر 

� �لاستقطاب �فعالة �وسيلة �ل�ونھ �� للدولة، �ملكية� ش�ارات �مجرد �ف�و�ل�س �و�التا�� �و�جن�ية، المحلية

�وإنمامادي �ثابتة، �داخل��  ة �الدولة �تنظم�ا �ال�� �القانونية �والتصرفات �ل��قوق �الفقري �عت���العمود

   .المجتمع�مما�يضمن�حماية��فراد�وا��ماعات�من�ج�ة،�وتكر�س��من�القانو�ي�من�ج�ة�أخرى 

�خاص�منذ�العصور�القديمة�إذ��ان�العقار حظي�لقد� يجسد�المبادئ�والقيم��امتلاكھ با�تمام

مع�تطور�المجتمعات�الغر�ية����أنحاء�العالم�برزت�ا��اجة�إ���وضع�،��ا�القوة�والوجا�ة��جتماعيةأ�م

  .أنظمة�قانونية�تحدد�طرق�اك�سابھ�وتنظيم�استغلالھ�وحمايتھ�من�ال��اعات

ج�ة�يمثل�قاعدة�أساسية�للاس�ثمار��ومزدوجة�فمنو���ا��زائر�قد�اك�سب�العقار�أ�مية�بالغة�

من�خلال�تنظيم���جتماعيةالزرا���والعمرا�ي�والصنا��،�ومن�ج�ة�أخرى��ش�ل�أداة�لتحقيق�العدالة�

�وتوز�ع�ا �العقار�ة �. الملكية �وفق �فعال �عقاري �نظام �إ�شاء �ا��زائر�إ�� �سعت �قانو�ي�إوقد طار�وتنظيم

�ال �والسياسية �الدستور�ة �التطورات ��عد ��ستعمار�خاصة �من �استقلال�ا ��عد �ا��زائر �ش�د��ا ��

الذي�خلف���ز�وفو��������ل�القطاعات�لاسيما�القطاع�العقاري،����مجال��سي����را�����،الفر����

  .و���يل�ا

�عت���الدف���العقاري�من�حقوق�الملكية�العقار�ة�لأنھ��عد�من�أ�م��دوات�القانونية�و�دار�ة� 

�حماي �لضمان �أ�ش�ت �ال�� �وتث�يت �العقار�ة، �الملكية �اة �لذلك �وموثوق �رس�� ��ش�ل فالدف�����قوق

قد�وضع�كآلية�لتكر�س�مبدأ�العلانية�والشفافية����التصرفات�العقار�ة،�حيث�يمنح�ل�ل�من��العقاري 

�إ���سندا يملك �ظ�وره �و�عود �مستقبلية، �نزاعات �أي �ضد �و�ؤم��ا �حقوقھ �يث�ت �نظام� رسميا تطبيق

�الم ��مر�الش�ر�العي��، �بموجب �الفر���� �ال�شر�ع �من ��74-75ستو�� �1975نوفم����12الصادر���

الوقت�أصبح�الدف���العقاري� ومع�مرور. ��ل�العقاري الوالمتعلق�بإعداد�م����را����العام�وتأس�س�

العامة،�بما�و  الفرديةلعقارات،�وتث�يت�الملكية�ليمثل�الرك��ة��ساسية����ت�و�ن�قاعدة�بيانات�دقيقة�

  .أخرى سا�م����تحقيق��من�القانو�ي�من�زاو�ة�و���يل��ش�ار�العقاري�من�زاو�ة��



 خاتمة
 

إدار�ة�،�إعداده�وفق�إجراءات�قانونية��خلال�الدف���العقاري��عدة�مراحل�يمر السياق�و���نفس�

�و�ذا ��سليميھ �و�عد �قبل �معقدة �ا���ات� وفنية ���ا �تختص �ال�� �ال��اعات ��عض �حدوث يتخللھ

�المخت �يتولا القضائية �الذي ��دار�ة �القضائية �ا���ات �ت�ون �ما �غالبا �ف��ا، �للفصل �إقليميا �ا�صة

،�و�س���ل��فاظ�عقاري الل�المجوعية�وحامي���قوق��فراد����االقا�����داري�باعتباره�قا����مشر 

   .ب�ن�المعاملات�العقار�ة�ال���ت�شأ�ب�ن��فراد�وا���ات��دار�ة ع����ستقرار�

 الموضوعأ�مية�  -1

   :تتج���أ�مية�الدراسة����النقاط�التالية

   .دف���العقاري�عدة�إجراءات�قانونية�وفنيةاليتطلب�إعداد�إذ���عد�الدف���العقاري�ميلادا�للعقار� 

�العقار�ة�للأفراد�من�قبل�القضاء�  �حقوق�الملكية �حماية �ضمان �عا���موضوع�الدف���العقاري�مسألة

   .�داري 

�ستقلال�حديثة�. موضوع�منازعات�الدف���العقاري��و�موضوع�جديد�بال�سبة�ل��زائر�باعتبار�ا�دولة

   .بالأنظمة�العر�قة�لذلك�تقل�ف��ا�الدراسات�المعمقة�مقارنة

  م��رات�اختيار�الموضوع-2

   :اجتمعت�عدة�أسباب�دفعتنا�للبحث�����ذا�الموضوع�دون�غ��ه�م��ا

��تتمثل�:الذاتية��سباب  �العقاري �بالقانون �صلة �لھ �ما ��ل ��� �والميول �الرغبة �الم�نة��� بدافع

�القضاء��)قيوثتال( �أمام �بك��ة �المطروح �للعقار�والموضوع �ميلاد �باعتباره �الدف���العقاري �تجر�ة وخوض

   .ا��زائري 

�الموضوعية � :�سباب ��� �الدف���العقاري �يحتل�ا �ال�� �والم�انة �البالغة ���مية ��� نظام�نوجز�ا

   .الش�ر�العي���ل�ونھ�الوسيلة�الوحيدة�لإثبات�الملكية�العقار�ة

   صعو�ات�وعراقيل�الدراسة-3

���س�يل�إعداد��ذا�البحث�قد�واج�تنا�عدة�صعو�ات�وعراقيل�أثرت�سلبا�ع���مساره�وال���عملنا�ع���

  :نذكر�م��ا�ع���س�يل�ا��صرإذ�تجاوز�ا�

   .�لمام�ب�ل�جوانبھشساعة�الموضوع�من�حيث�الدراسة�وصعو�ة�



 خاتمة
 

ونخص�بذلك�المحافظ�العقاري�من�أجل�أخذ��عض�المعلومات� تواصل�مع�المحافظة�العقار�ةالصعو�ة�

   .ال���تخص�موضوع�بحثنا�والقرارات�المتعلقة�بالدف���العقاري 

� �ف��الصعو�ة �يفصل �ال�� �الوقا�ع �ببعض �بحثنا �تزو�د �أجل �من ��داري �القضاء �مع كقضاء��اتواصل

    . مختص

   .الدراسات�السابقة-4

�أنھ� �إ�� �المجال ��ذا ��� �العقار�ة ��قلام �وقلة �الدراسة �حيث �من �الموضوع �جدية �من بالرغم

المنازعات�الناشئة�عن�"سبقتنا�عدة�دراسات�جزائر�ة،�نذكر�من�بي��ا�مقال�الدكتور�نورالدين�ح��ش�

�ا��زائري  �القانون ��� �الدف��" الدف���العقاري �منازعات �عا�� �المحافظة�ا حيث �من ��ل �أمام لعقاري

   .العقار�ة�والقضاء�العادي�و�داري،�دون�تطرق�إ���أنواع�الدفاتر�العقار�ة�وطرق�إلغاء�الدف���العقاري 

� �الرحيمية �الدين �عماد �الدكتور �" مقال �ال�شر�ع ��� �الدف���العقاري �منازعات �ثحي" ا��زائري

�مستفيضة �بطر�قة �الموضوع ��،عا�� �مثل��ا��وانب مختلف إ�� تطرق أين �العقاري �بالدف�� المتعلقة

   إجراءات�وطرق�إلغاء�الدف���العقاري  و مالمف�و 

  �ش�الية-5

��س���ا� �ال�� �العقار�ة �المحافظة �مصا�� �تمسكھ �عمومي �رس�� ���ل ��و �العقاري الدف��

. ية�العقار�ة�ا��ق����الملك�،��دف�إ���تث�يت�وتدو�ن�وحماية�ا��قوق�العي�ية،�حيث�المحافظ�العقاري�

��عض� ��� �يتخللھ �مما �و�سليمھ �إعداده �خلال �وفنية �قانونية �وإجراءات �مراحل �عدة و�تطلب

�ماف. ع���ذلك�و�ناء،�ال���غالبا�ما�يختص�بالفصل�ف��ا�القا�����داري� ال��اعاتوجود��عض� �حيان

   ؟القا�����داري����منازعات�دف���العقاري �سلطات� ���

   : ةالتالي�ةالفرعي ات،�نطرح��ش�اليللإجابة�ع����ذه��ش�الية� 

  ؟وما����طبيعتھ�القانونيــــــــة ؟ العقاري  لدف��ما�ية�اما� -

  ؟  المنازعات�ال���يختص�ف��ا��� ماو��، ؟���حدود�القا�����داري� ما -

  المن���المتبع-6

   .���المنازعات�الدف���العقاري�ع���من���ناعتمدنا����موضوع�بحثنا�حول�دور�القا�����داري�



 خاتمة
 

�من�خلال�تحليل�المواد�والنصوص�القانونية�الذي�نظمھ��مر� �74-75المن���التحلي���وظفناه

� �والقانون، �العقاري، �ال��ل �التأس�س �العام ��را��� �م�� �بإعداد �قانون�09-08المتعلق �المتضمن ،

   .13-22القانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة�المعدل�والمتمم�ب

� �مجال ��� �ضمنيا �توظيفھ �تم �الوصفي �إ���الالمن�� �بالإضافة �بالدف���العقاري �ا��اصة تعار�ف

   .مراحل�إعداده ذلك�إ���وصف��جراءات�القانونية�و

  

   صر�ح�با��طةت-7

� �الفصول �ثنائية �خطة �اتباع �الموضوع �إش�الية �معا��ة �تطلبت �إ���، ��ول �الفصل ��� تطرقنا

�ا �ما�ية �لدف���العقاري ،� �القانونية �عنوطبيعتھ �ل��ديث ��ول �المبحث �خصصنا �طار�المفا�ي��� أين

�،منازعات�الدف���العقاري�أمام�المحافظ�العقاري  للدف���العقاري،�أما�المبحث�الثا�ي�عا��نا�فيھ�نموذج�

� �تطرقنا �الثا�ي �الفصل �أما �فيھ �الدف�� �حدودإ�� �منازعات ��سو�ة ��� ��داري بحيث��،العقاري �القا���

��� �تطرقنا �أين �فيھ �بالتفصيل �العادي� قمنا �القضاء �أمام �الدف���العقاري �منازعات �إ�� ��ول المبحث

  .اري ��تبة�ع���إلغاء�الدف���العق�ثار�المفتطرقا�فيھ�إ���و�داري،�أما�المبحث�الثا�ي�
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  ،�وطبيعتھ�القانونية��لدف���العقاري ما�ية�ا: الفصل��ول 

�إ�����دف �استقرار�المعاملات��الدف���العقاري �تحقيق �خلال �من �وذلك �العام �الصا�� تحقيق

المدنية��ش�ل�عام�والعقار�ة��ش�ل�خاص،�وتنظيم�السوق�العقار�ة��ون�أنھ�أساس�أي�اس�ثمار�لا�يب���

إلا��عقار�وا���المعالم�محددا�ل�افة�البيانات�ا��و�ر�ة�لھ�و�ذا�ما�لا�يتحقق�إلا�����را����الممسوحة�

  .العقاري ا��سليم�الدف���الم��تب�ع��

يب�ن��العقار�ة�إذ�عت���الدف���العقاري�من�أك���الوسائل�القانونية�قوة����إثبات�وحماية�الملكية�

�للدف��� �بالغة �أ�مية �ا��زائري �المشرع �أبدى �ل�ذا �العقاري، �العي�� �ا��ق �ع�� �الواردة �التصرفات جميع

�خلال�ا �من �يمكن �ال�� �الوحيدة �الوسيلة ��ونھ �الوضعية��العقاري �مع �العقار�خاصة �فو��� �من ا��د

  .العقار�ة�ال���وجدت�عل��ا�ا��زائر�نفس�ا�حال��ستقلال

� �عمليةلذلك �العقاري��فإن �النظام ��� �المعقدة �العمليات �من ��عد �العقار�ة �الدفاتر إعداد

�بالنظر� �إا��زائري �ال���� �وال��� �جراءات �للأرا��� �العام �الم�� �من �تنطلق �ال�� �العملية، ��ذه تتطل��ا

��انوا� �سواء �أ��ا��ا �ع�� �والتعرف �الواقع، �أرض �ع�� �الموجودة �استظ�ار�الملكيات �إ�� �بدور�ا ��دف

�ا��قوق� �أ��اب �لا�س�شعره ��ونھ �داخليا �يبقى ��جراء ��ذا �أن �إلا �أو�معنو��ن، �طبعي�ن أ��اص

المشرع�سندا�إدار�ا�سماه�الدف���العقاري�تتو�جا�لعملية��أستحدثا���ائيا�لذا�المرقمة�بأسما��م�ترقيم

  .للأرا���الم���العام�

�الملكية� �لغ���ا��ماية �أمام �بھ �لت��� �قو�ا �قانونيا �سند �الدف���العقاري ��ون �من إنطلاقا

� �لدراسة �الفصل ��ذا ��طار خصصنا ��� �للدف���العقاري ��ول (المفا�ي�� �إ���) المبحث �فيھ �تطرقنا أين

�الدف��� �من �المقصود �طبيعتھت�يان ��العقاري ��� �تطرقنا �فيما �الثا�ي(القانونية �النموذج��)المبحث إ��

  .الدف���العقاري�ومنازعاتھ�أمام�المحافظ�العقاري 

  

  

  

  

  

  



 ماھیة الدفتر العقاري : الفصل الأول
 

8 
 

  

  

  

  لدف���العقاري�ل طار�المفا�يمي� : المبحث��ول �

-73من�المرسوم��32الدف���العقاري�بمقت����المادة�استعمل�المشرع�ا��زائري�أول�مرة�مصط���

المتعلق�بإثبات�الملكية�ا��اصة،�حيث��عت���الدف���العقاري�أثر�من�أثار�عملية�الم����ونھ��ع���عن��32

�الواردة�ع��� �أنھ�يب�ن�التصرفات �م����را���،�كما �للعقارات�ال���شمل��ا�عملية الوضعية�القانونية

  .ي�الذي��عت���سندا�قو�ا�للملكيةمحل�ا��ق�العي���العقار 

�)المطلب��ول (انطلاقا�مما�سبق�سنحاول�خلال��ذا�المبحث�معا��ة�مف�وم�الدف���العقاري�

� ��� �نتطرق �الثا�ي(فيما �من��)المطلب �والقضاء �المشرع �وموقف �للدف���العقاري �القانو�ي �التكيف إ��

  .��يتھ

  مف�وم�الدف���العقاري : المطلب��ول 

�المث�ت��عت���الدف� �السند ��ونھ �الممسوحة، �العقار�ة ��ملاك ���الة �العاكسة �المرأة ��العقاري

للملكية�العقار�ة،�حيث��عت���ضمانة���ماية�حق�الملكية�ع���العقار،�فموجبھ�ت�ون�ا��قوق�العي�ية�

��العقار�ة �منأى �المعطيات��� �خلال �من �وذلك ����اص �ب�ن �ا��قوق �وتضارب �مخاطر�الغموض عن

  .1والبيانات�ال���يتضم��ا��ذا�السند

� �دور و�ناء �ع�� �للدف���العقاري � �المشرع �خولھ �الذي �للفرد،��الوظيفي �العقار�ة �الملكية �إثبات ��

� �سن�ناول �المطلب ��ذا ��� � �الدف���العقاري ��ول (�عر�ف ��)الفرع �الدف���العقاري �أ�مية الفرع�(ثم

  ).الثا�ي

  �عر�ف�الدف���العقاري : الفرع��ول 

�وما��لضبط �جامع �ثم��عر�ف �للغو�ة �الناحية �من �اليھ �تطرق �من �لابد �العقاري �لدف�� ع

  ماما�بمصط���الدف���العقاري����المع����ك����إإوذلك�للوصول���صطلاحية

  
                                                           

جامعة�محمد�لم�ن�دباغ�ن،�ة�الدراسات�القانونية�والسياسية،للدف���العقاري�وطبيعتھ�القانونية،�مجل�فا�ي��ندير�زماموش،��طار�الم�1

  .18:20ع���الساعة11/08/2025يوم��http://asjp.com ينظر�الموقع�260،�ص02�،2023،�العدد09المجلد،�2سطيف
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  التعر�ف�اللغوي�الدف���العقاري��: أولا

  والعقاري يت�ون�مصط���الدف���العقاري�من��لمت�ن�الدف���

� ��:le liverالدف�� �كراس، �كت�ب، ��و�و ��ل �المضمونةال��ف �ف��ا��و�وراق �تدون ال��

  .ا��سابات�وغ���ا�من��عمال�ال���يراد�حفض�ا

�لا��:le foncie العقاري  �ح��ه ��� �ثابت ����ء ��ل �بھ �عقار�و�قصد ��لمة �من �متفرع �و�مصط��

 immobilierصط���أوسع�من�م�foncierنقلھ���اذا�تم�اتلافھ،�وتجدر��شارة��نا�ان�مصط����نيمك

ان��ذا��خ����ش���ا���العقارات�المب�ية�عكس�المصط����ول�الذي�يفيد����معناه�العقارات�المب�ية���ون 

  .والغ���المب�ية

  التعر�ف��صطلا���للدف���العقاري : ثانيا

و�التنظيمية�ال���تناولت�العقار�بصفة�عامة�أ���النصوص�القانونية�سواء�ال�شر�عية�إبالعودة�

و�أ����عر�ف�الدف���العقاري�بصورة�صر�حة�إن�المشرع�لم�يتطرق�أ�و���ن�باهما�يلفت�ول�أ���ا��زائر�ف

بصفة�مباشرة�برغم�من��ستعمالات�الكث��ة�ل�ذا�المصط������مختلف�المواد�المتصلة�بالقانون�العقاري�

ي�كمصط���قانو�ي�عقاري����ن�المشرع�استعمل��ول�مرة�الدف���العقار أ�ذا�شأن�ا��دير�ذكر����نألاإ

� ��32المادة �المرسوم �ا��اصة�32- 73من �الملكية �بإثبات ��1المتعلق �المادة ��� �ورد �من��18ثم ��و�� الفقرة

" حيث�أوردت����فحو�ا،�2عداد�م����را����العام�وتأس�س�ال��ل�العقاري إالمتضمن��74-75مر�� 

� �� إيقدم �العقار�بمناسبة �مالك �دف����� ��ول �مجموعة�جراء ��� �الموجودة �البيانات �فيھ �ي��� عقاري

  ."البطاقات�العقار�ة

ش�ار����ل�جميع�ا��قوق�الموجودة�ع���عقار�ما�وقت�� " مرمن�نفس�� �19 كما�نصت�المادة

- 76من�المرسوم�رقم�����46ح�ن�نصت�المادة�" ���ال��ل�العقاري����الدف���الذي��ش�ل�سند�الملكية

                                                           
،�الصادرة�بتار�خ�15عدد�الالرسمية،ر�دة��ا�المتعلق�بإثبات�الملكية�العقار�ة�ا��اصة،��1973نوفم���،�5المؤرخ����32-73المرسوم�رقم��11

  .1974فيفري�13
��را����العام�والتأس�س�ال��ل�العقاري،�إ،�المتضمن�1975نوفم����12المؤرخ�����74-75مر�الرقم�� �2 ،�الرسميةر�دة��ا�عداد�م��

  .،�المعدل�والمتمم1975نوفم����18الصادرة�����92عدد�ال
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�بت�631 �ال�أالمتعلق �س�س �عل �العقاري �" نھأ�ل �الدف���العقاري �قائم�إ�سلم �حقھ �الذي �المالك ��

  ."مطابقة�شاء�بطاقة�عقار�ة�إبمناسبة�

��إ�من�خلال�عرضنا�لبعض�النصوص�ال���تناولت�الدف���العقاري�بصفة�غ���مباشرة�نخلص�

�الدف���العقاري أ �إدار�ة ،ن �وثيقة �عن ��عبارة �العقار�ة �المحافظة ��و��المآربتصدر�ا ��افة�إم��ا ثبات

�عقار� �ع�� �الواردة �العي�ية �يتما��قوق �إما، �عند �العقار�وفقا�إعداده �ل�ذا �العقار�ة �البطاقة �شاء

�،المتضمن�تحديد�نموذج�دف���العقاري �1976ماي��27للنموذج�المحدد����م��ق�القرارالوزاري�المؤرخ����

  .2و�معنو�اأو�سلم�للمالك�سواء��ان�طبيعيا�

رؤى�الفق�اء�والباحث�ن����المجال�العقاري�ف�اك�من��الفق�ية�فقد�اختلفت�بتعدد�التعار�فما�أ

� �ع�� �من�" نھأعرفھ �عل��ا �يرد �وما �العقار�ة �ا��قوق ��ل �طياتھ ��� �يحمل �قو�ة ���ية �لھ �قانو�ي سند

����ل�مالك�ي�ون�حقھ�قائما�بمناسبة�إتصرفات�ع���العقارات�الواقعة����المناطق�الممسوحة،�و�سلم�

  �شاء�البطاقات�العقار�ةإ

� �ع�� �أيضا ��عرف �المأكما �يح�� �سند �لنھ �ووسيلة �العقار�ة �ال����للإعلامكية الغ���بالتصرفات

�العقار  �ع�� ��طرأت �عن �عبارة �الدف���العقاري �فإن �ذلك �ع�� �و�ناء �مث�ت�إسند �دليلا�قو�ا ��ش�ل داري

الصادر��قرار الللنموذج�المحدد�بموجب����مالك�العقار�الممسوح�و��ون�مطابقا�إ�سلم��،ةالعقار��ةللملكي

  .ةوز�ر�المالي�من�طرف�

�� �أيضا �الفق�اء �أشار��عض �الدف���العقاري أكما �القانونية� ن �للوضعية �الطبي�� �و�الناطق

� �العقار�ة �البطاقات �ع�� �بناء �ي�شأ �الم�� �وثائق �من �روحھ �المحافظ�و للعقار��ستمد �طرف �من �سلم

� �للمالك ��ت�ائداالعقاري �حقوقھ ��تث�ت �للملكيةكما �لمث�ت �الوحيد �،3عت���سند �لل��ص�إذ لا�يمكن

�إ �نوع�ا ��ان �م�ما �العقار�ة �ملكيتھ ��عت���إ،الممسوحة�بالأرا���ثبات �الذي �الدف���العقاري �طر�ق لا�عن

  .74-75سالفة�ذكر�من��مر�رقم��19الملكية�عملا�بنص�مادة��الوحيدلإثباتالسند�

                                                           
1� �رقم ��63-76المرسوم ��� ��15المؤرخ �1976مارس �العقاري، �ال��ل �بتأس�س �المتعلق �الرسمية، �ا��ر�دة �بتار�خ�،30عددال،  الصادرة

  .والمتمم�ل،�المعد1976افر�ل�13
قانون�: ا��زائري،�مذكرة�مكملة�لمقتضيات�نيل�ش�ادة�الماس������ا��قوق�تخصص،�اح�ام�الغاء�الدف���العقاري����القانون�نزارعفاف��2

  .6،ص2024-2023ا��اج�ا��ضر،��لية�ا��قوق�والعلوم�السياسية،-1-عقاري،�جامعة�باتنة
  .125ص�،2009دور�الم���العقاري����اثبات�الملكية�العقار�ة����ال�شر�ع�ا��زائري،�م�شورات�البغدادي،�ا��زائر،�،�مر��ر�م�3
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و�غ���مب�يا�أإذ�بمجرد�استلام�المالك�الدف���العقاري�ا��اص��عقاره�الممسوح�سواء��ان�مب�يا�

����ا��ق لھالمقايضة�كما��و أو�ال�بة�أبالبيع��سواء�،عقارهحر�ة�التصرف�في�امل�سلطة�و �يمتلك�بموجبھ

 1استغلالھ�وفقا��طار�القانو�ي�السري�المفعول 

دار�ا�إسندا��عتبارها��ا�تتفق����جمل��ا�ع���أ���إدف���العقاري�الرغم��عدد�التعر�ف�بخصوص�

�لم �العقار�ة �المحافظة �اتمنحھ ��غرض �العقار�الممسوح �عقار�ةإلك �عي�ية �حقوق �،ثبات �ش��ط�فيما

مايو��27القرار�الوزاري�الصادر�عن�وز�ر�المالية�المؤرخ����الذي�حدده�لنموذج�الن�ي�ون�وفقتھ�أل��

   .النموذج�الدف���العقاري �المتضمن�تحديد�1976

�العقار��أك��  �لمالك �الدف���العقاري �لا��سلم �ذلك �إمن �بھ�إلا��عد �تختص �ميدا�ي �تحقيق جراء

من���ة��ل�البيانات�والمعلومات�ا��اصة�بالعقار��حققوالت�عد�التحري��للأرا�����ان�الم���العام�

الملكية�العقار�ة��ذا��لأثباتلذلك�ي�ون�دف���العقاري�السند�الوحيد��ودقيقا،�ملا�اوتحديد�ا�تحديدا�

ال��ل�العقاري��وتأس�سالمتضمن�اعداد�م����را����العام��74-75من��مر�رقم��19كدتھ�المادة�أما�

  .2السالف�الذكر

ق��لمالك�العقار�ا�يمنح�السند�القانو�ي�الذي�عبارة�عن�الدف���العقاري�و�حوصلة�لما�سبق�فإن�

��� �التصرف �و��و ��� �عقاره ��عد �العقاري �ن��اء� استغلالھ �الم�� �عملية �من �علي�،حيث �ميع�تدرج

�ش �من �وال�� �للملكية �الناقلة �أالتصرفات �العقار�ةإ��ا �للملكية �المركز�القانو�ي ��غي����� سواء��،حداث

  .قديمةمن�المراكزالمركز ء�لغاإو�أبإ�شاء�مراكز�جديدة�

��للمالك�الذي�يث�ت�حقھ��عد��ن��اء�من�عملية�م���يمنح�ان�الدف���العقاري�لا�وعليھ�ف  

  .3ال��ل�العقاري �للأراضيوتأس�سالعام�

  

  أ�مية�الدف���العقاري�: الفرع�الثا�ي

                                                           
1�� �الدين ����رحايميةعماد �الدكتوراه �ش�ادة �لنيل �اطروحة �ا��زائري، �ال�شر�ع ��� �ا��اصة �العقار�ة �الملكية �لإثبات �القانونية �الوسائل ،

  .250،�ص�2014قانون،��لية�ا��قوق�والعلوم�السياسية�جامعھ�مولود�معمري،�ت��ي�وزو،�: العلوم�تخصص
،�جامعة��خوة�منتوري�قسنطينة،�مجلة�العلوم���سانيةلدف���العقاري����القانون�ا��زائري،���سة�حمدوش،�حول�الطبيعة�القانونيةأن2

  .13.00ع���الساعة��12/08/2025يوم��http://revue.umc.edu.dzينظر�الموقع�.441،�ص�50��،2018عدد�الجلد�ب،�الم
  .250،�صالسابقالمرجع�ية،�رحايمعماد�الدين�3
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لدف���العقاري�ولو�ار�ف�ا���مختلف�النصوص�القانونية�ال���حملت����مت��ا��عإتطرقنا��عدما�

بدور�ا��ش�ل�مستفيض��ھ�����عار�ف�الفقية�ال���تناولتإدفعنا�ا���تطرق�مر�الذي�� �ش�ل�سط��،�

  .ثبات�المراكز�القانونية�للملكية�العقار�ة���إ�دور�المحوري�للدف���العقاري �ءباستقراسمح�لنا�صورة�و�

صدفة�بل�جاء��ضإن�التب���المشرع�ا��زائري�لنظام�الش�ر�العي���لم�يكن�محبناء�ع���ذلك�ف

�تقتض��ا �وا��اصة�كضرورة �العامة �المص��ة �لتحقيق �الوقت�ا��اجة �نفس �النظام��� ��ذا �أن ��ون ،

رض�الواقع�من�خلال�منح�أيكرس�الملكية�العقار�ة�ع���مختلف�النصوص�القانونية�و�حافظ�عل��ا����

  ،�1دف���العقاري�لأ��اب�الشأن

�المنطلق ��ذا �حصر��ومن �امتلا�يمكننا ��أ�داف �العقاري �الدف�� �العقار�ة�� �الملكية حماية

  )ثالثا( ��ية�الملكية�العقار�ةوأخ��ا�) ثانيا( ا��د�من�فو����العقاركذلك�) أولا( وتط����امن�العيوب

  

  حماية�الملكية�العقار�ة�وتط����ا�من�العيوب:أولا

�قھ��ثبات�إنقصد�بذلك�بانھ�بمجرد�حصول�المالك�ع���رقم����البطاقات�العقار�ة��عد�ذلك�

� �العقار�ة�� ��،الملكية �تم�أولھ �تط����العقار�الذي �بذلك �والمقصود �العقار�ة �لعي�ية ثر�مط�ر�ل��قوق

� �جميع �من ����يلھ �ما�ع�� ����يل�ا �س�ب ��ان �أي ����ل �لم �ال�� �من�ا��قوق خلو�العقار�الم��ل

  2العيوب

� �ع�� �إعداد�ا �يتم �ال�� �العقار�ة �البطاقة �العقار�للرقم �مالك �امتلاك �أشمل مستوى�بمع��

�أن�الدف��� �العقار�الممسوح،�كما �أحقيتھ��� �تب�ن �العقار�ة�فإن�ذلك�كفيل�لي�ون�لھ���ة المحافظات

  .العقاري�يز�ل��ل�العيوب�وشوائب�ال���يمكن�أن�ت��ق�بالعقار

  ا��د�من�فو����العقار: ثانيا

�قانون� �ا�أمن�المتفق�عليھ �تب�تھ �الش�ر�العي���الذي �ظل�نظام �الدف���العقاري��� �زائر�من�ن

��اص�ما�نتج�عن��ذا�النظام�من�تضارب�المصا���ب�ن���،جل�تحقق�من�عيوب�الش�ر�ال�����أ

�العقار�ة �العي�ية �ا��قوق �ع�� �الملكية��،والتعدي �تحديد �ع�� �الش�ر�ال����� �النظام �يقوم حيث

��بأسماء �العقار�ة �و�ش�ر�الملكية �التصرف �العقار�محل �ملكية �ع�� �تداولوا �الذين �سماءبأ���اص

مما�يث���من�خلافات�واش�الات����تحديد�المالك�ا��قيقي�العقار�وقد�ث�ت�عمليا��)عن�فلان(���اص�

                                                           
  .263،�صالمرجع�السابقندير�زماموش،��1
  .21،�ص�2009،�م�شورات�ا��ل���ا��قوقية،�ب��وت،�01العساف�ت�س���عبد�الله�المقيد،�ال��ل�العقاري،�دراسة�مقارنة،�الطبعة��2
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ك���من�مالك�مما�يؤدي�أو�العقار�الواحد�لھ�أن�الملكية�العقار�ة�الواحدة�أوميدانيا����ظل��ذا�النظام�ا

  .1مام�ا���ات�القضائية�المختصةأا����شوء�ال��اعات�العقار�ة�

س���من�إيجاد�الدف��العقاري���و�التخفيف�والتقليل��من�عيوب�الش�ر�ن�الغرض�� أما��ع���

�العقار�ة �العي�ية �ا��قوق �واغتصاب ����اص �ب�ن �المصا�� �تضارب �من �عليھ �ي��تب �وما �،ال�����

�و�و��  �أمر�الذي �حتما �المال�إدى �تحديد ��� �واش�الات �ا��لافات ��شوب ��� �للعقارلذلك �تب��ا��قيقي

  .2ال����تداولت�ع���ملكية�محل�التصرف�سماء��ستظ�ر��جميع��ونھ��خ����ذاالنظام�� المشرع�

  ��ية�الملكية�العقار�ة�:ثالثا

�سن �إد�عت���دف���العقاري �قاطع �يتمتع�لثبات ��ونھ �الش�ر�العي�� �نظام �ظل ��� �العقار�ة لملكية

فيحق�بموجبھ��،ةاثبات�الملكية�العقار���خرى���ك���من�با���سندات�� أخرى�قضائية�أقانونية�و �ةب��

مر�من�� �19كدتھ�المادة�أو�و�ما��خاصة�أمام�القضاء،��الغ�� ة�بھ����مواج��حتجاج� الملك��لصاحب

الوحيد�الذي�يث�ت�الملكية�العقار�ة����المناطق�ال����عرضت�للم����ونھ�الدليل�3سالف�الذكر�� 75-74

�ي���صالقيام�بالتحقيق�الميدا�ي�وال��قيم�العقارات�فلا��سمح�لأ لا��عد�إلا�يتم��سليمھ�ف�ذا�سند�

�ف��اضاثبات�ادعائھ�بالدف���العقاري��ونھ�ي�شأ�منھ�مبدأ�إلا�بإدعاء�بملكية�العقار�الممسوح�� تنكر�و�

  .غ���مقيدة����الدف���العقاري المشروعية�القيد�وعدم�ام�انية��حتجاج�بحقوق�

دم�المكسب�ع���ا��قوق�الم��لة����الدف���العقاري�الممسوح��ذا�كما�لا�يمكن�ان��سري�التقا�

� �أوقد �القرار�رقم �بي��ا �من �قرار��ا �من �العديد ��� �ذلك �ع�� �العليا �المحكمة الصادر�عن��197920كدت

ثبات�ن�الدف���العقاري��و�السند�القانو�ي�الوحيد�لإأكدت�أين�أ 2000جوان�28الغرفة�العقار�ة�بتار�خ�

�العقا �العقاري الملكية �للم�� �خضعت �ال�� �المناطق ��� ��،ر�ة �لا�سلم �قواعد�إإذ �استكمال ��عد لا

 .4ةجراءات�محددة�����المناطق�الممسوحإو 

                                                           
قانون�: �ادة�الماس������ا��قوق،�شعبة،�الدف���العقاري��وسيلة�للإثبات�����ملاك�العقار�ة،�مذكرة�لنيل�شبو�عايةمر�م�ماري،فوز�ة�ع1

  9.ص��2015-�2014عمال،�تخصص�قانون�عقاري،��لية�ا��قوق�والعلوم�السياسية،�جامعة�عبد�الرحمن�م��ة،�بجاية،�

  .264سابق،�ص�الرجع�المندير�زماموش،��2
���ل�جميع�ا��قوق�الموجودة�ع���": المتضمن�إعداد�م����را����العام�وتأس�س�ال��ل�العقاري �74-75من��مر��19تنص�المادة��3

  ".عقار�ما�وقت��ش�ار����ال��ل�العقاري،����الدف���الذي��ش�ل�سند�ملكية
�ا�4 �الملكية �اثبات ��� �و��يتھ �للدف���العقاري �القانونية �الطبيعة �مع�وف، �م�� �ا��اصة، ���سانيةلعقار�ة �العلوم ��خوة�مجلة ،جامعة

� �المجلد �قسنطينة، �30منتوري، �العدد ،5،2019� �ص ،516 -518� ��لك��و�ي �الموقع �ينظر ،http://schololar;googale;comيوم��

  .17:00ع���الساعة��14/08/2025
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  وموقف�المشرع�والقضاء�من���يتھ�التكييف�القانو�ي�للدف���العقاري : المطلب�الثا�ي

���� �عد�دف���العقاري�ضمن��عمال��دار�ة�ال���تصدر�عن�مص��ة�إدار�ة�عمومية�والمتمثلة

� ��العقار�ةالمحافظات ��قاليم �مستوى �ع�� �المالية �لوزارة �ا��ارجية �للمصا�� �ذلك�1التا�عة �ع�� و�ناء

لا�تخرج�عن�حالت�ن��والذي�نقصد�بھ�طبيعتھ�القانونية�للدف���العقاري التكيف�القانو�ي�ن�أفإننا�نجد�

  2.و�قرار�اداري أي�ون�عقد�اداري�فقد�

����ثبات�كقيمة�قانونية���ية�الدف���العقاري�مدى�علاوة�ع���ذلك�و�عدما�تطرقنا�سابقا�ا���

ب�ن��نجد�انفسنا�امام�ضرورة�معرفة�موقف�المشرع�والقضاء�ع���حد�سواء�من���ية�الدف���العقاري 

القضاء��تواج��اداعليھ�مبادئ��توما�استقر كلا�طر���أن�معرفة�موقف� ،�إذا���ية�ال�س�ية�والمطلقة�

  .منحنا�نظرة�مسبقة�عن�كيفية��عامل�القضاء�مع�المنازعات�الدف���العقاري ي

� �المنطلق ��ذا �من �إ�� �المطلب ��ذا ��� �س�تعرض �للدف���العقاري �القانونية الفرع�(الطبيعة

  )الفرع�الثا�ي(���موقف�المشرع�والقضاء�من���ية�الدف���العقاري�إس�تطرق�ثم�)�ول 

  الطبيعة�القانونية�للدف���العقاري : الفرع��ول 

�بيانات �من �عليھ �يحتوي �لما �وذلك �الدف���العقاري �يتم�����ا �ال�� �البالغة �للأ�مية مث�ت��نظرا

مسألة�دراسة�الطبيعة�القانونية��حيث��عت�� ،�لابد�من�تحديد�طبيعتھ�القانونية��ان�للملكية�العقار�ة�

ت�ال���للدف���العقاري�مسألة�جو�ر�ة�وم�مة��و��ا�تمكن�من�تحديد�ا���ة�المختصة�للنظر����المنازعا

  .ھتثور�حول

وقد�إختلف�الفقھ����تحديد�طبيعة�القانونية�للدف���العقاري�حيث�إنحصرت�توج�ا��م�ب�ن�من�

ي�و��ن�من�كيفھ�ع���أنھ�قرار�إداري�لما�لھ�من�مواصفات�يرى�أن�الدف���العقاري�عبارة�عن�عقد�إدار 

  تنطبق�عل�القرار��داري�

  الدف���العقاري�عقد�إداري��:أولا

                                                           
  .264ندير�ز�ماموش،�المرجع�السابق،�ص�1
  .76،�ص�2005مول،�سلطات�المحافظ�العقاري����ظل�ال�شر�ع�ا��زائري،�رسالة�ماجست��،�جامعة�البليدة�،ار خالد��2
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� ���ة �مدى �معرفة �لايمكننا �أنھ �أساس �ع�� �الدف���العقاري �كيف �الذي �الفقھ عقد�موقف

���مدى�توافق�ا�مع�ما�و��ونظر���عد�تطرق�للمختلف�الضوابط�ال���يقوم�عل��ا�العقد��داري�إلا اداري�

  .موجود����الدف���العقاري 

العقد�او��تفاق�الذي�ي��مھ�"نھ�أو�ناء�ع���ذلك��عرف�العقد��داري�ب�ن�أوساط�الفقھ�ع����

ساليب�القانون�العام�بتضمينھ�شروط�است�نائية���ص�معنوي�عام�قصد��سي���مرفق�عام�وفقا�لأ 

  "ل�المتعاقد�مع��دارة��ش��اك�مباشرة�����س���المرفق�العامأو�أن�يخو �غ���مألوفة����القانون�ا��اص

و�البلدية�أو�الولاية�أذلك�العقد�الذي�ت�ون�الدولة�"نھ�أنھ��ناك�من�الفقھ�من�عرفھ�ع���أكما�

  .1"و�المؤسسة�العمومية��دار�ة�طرفا�فيھأ

ن�ي�ون�العقد�عقدا�إدار�ا�ما�لم�تكن��دارة�ألايمكن��ه�التعار�ف�إ���أنھ�من��ذ�ستخلص��

�و�ال�يئة�المصدرة�للدف���العقاري�ول�س�طرفا�متعاقدا�وعليھ�فالمحافظ�العقاري�العمومية�طرفا�فيھ�

العقد��داري�من�الدف���العقاري�لعدم�وجود���ص�من�أ��اص�القانون�العام�طرفا�صفة��انتفاء

أو�تنظيم�مرفق�عام�بل�الغرض�منھ��ب�سي�� ل�س��شاطا�متصلا�فيھ،��علاوة�ع���ذلك�فالدف���العقاري�

��عتمد� �مثلما �ا��اص �القانون �أح�ام ��� �غ���مألوفة �قواعد �لا�يتضمن �أنھ �كما �العقار�ة �الملكية إثبات

  . 2عليھ��دارة�عند�دخول�ا����علاقة��عاقدية

فيھ�أس����ضوابط�و�ناء�عليھ�يمكن�القول�أن�الدف���العقاري�ل�س�عقد�إدار�ا��ونھ�تنعدم�

القانونية�للعقد��داري�والمتمثلة�أساسا����وجود�طرف�عام��و�غياب�ركن�ال��ا�������الدف���العقاري��

  .3المتمثل�����إتفاق�إرادت�ن

  

  الدف���العقاري�قرار�إداري : ثانيا

و�للتمحيص�����ذه��الدف���العقاري�عبارة�عن�قرار�اداري ���أن��المتمثلطرح�الالفقھ�إ����اتجھ

عمل�قانو�ي�إنفرادي�" المسالة�لابد�من�معرفة�المقصود�من�القرار��داري�حيث��عرفھ�الفقھ�ع���أنھ

يصدر�بإرادة�إحدى�السلطات��دار�ة����الدولة�و�حدث�أثرا�قانونيا�وذلك�من�خلال�إ�شاء�وضع�قانو�ي�

                                                           
  .252سابق،�ص�الرجع�الم،�رحايميةعماد�الدين��1
،�د�سم���02،�العدد�12،�النظام�القانو�ي�للدف���العقاري����ال�شر�ع�ا��زائري،�مجلة�المعيار،�جامعة��سمسيلت،�المجلد��سمة�ب��دوي �2

  .13.22ع���الساعة��15/08/2025يوم���http://www.asjp.com،�ينظر�الموقع�408،�ص�2021
،�08،�المجلد�02كسند�الغثبات�الملكية�العقار�ة�الممسوحة،�مجلة�القانون�العقاري،�جامعة�لبليدة�بن�خضرة�،�الدف���العقاري�ز���ة�3

  .14.45ع���الساعة��15/08/2025يوم���http://www.asjp.comينظر�الموقع��135،�ص2021د�سم����03�،23العدد�
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" عديل����مركز�قانو�ي�قائم��أو�إلغائھجديد�أي�استحداث�مركز�قانو�ي�لم�يكن�موجودا�من�قبل�أو��

� �أنھ �يرى �من ��عر�فاتھ �من �نجد �بمقت����" كما �سلطة �من �ل�ا �بما �الملزمة �اراد��ا �عن ��دارة افصاح

لغاءه�وذلك�إو�أ�شاء�مركز�قانو�ي�إثر�قانو�ي�مع�ن�سواء�من�خلال�أحداث�إالقوان�ن�واللوائح��غرض�

  .1تحقيقا�للمص��ة�العامة

كما�ان�القرارات��دار�ة�ل�ا�خصائص�تنفرد���ا�وتم���ا�عن�غ���ا�من��عمال��دار�ة��خرى�

بحيث�أن�القرار��داري��ستمد�قوتھ�من�القوان�ن�واللوائح�والتنظيمات�المعمول���ا،�كما�يتم���بطا�عھ�

���نفرادي ��� �الفرد ��شارك �أن �دون �للإدارة �المنفردة ��رادة �يصدر�بموجب �يتم���أيضا�إذ �كما إصداره

�قرار� �أنھ �ع�� �تكييفھ �وجب ��داري �العمل �ع�� �ا��صائص ��ذه �توفرت �م�� �وعليھ �التنفيذي بطا�عھ

  .إداري 

تتوفر�فيھ��ل�ا��صائص���اإدار��و�تأس�سا�لذالك��عد�الدف���العقاري�قرارا�إدار�ا�باعتباره�عملا 

�المنفر  �سلطة�إدار�ة�مختصة�بإراد��ا �من �صدوره المختص��دة�والمتمثل����المحافظ�العقاري�بداية�من

إقليميا�و�و�المع�ن�من�طرف�وز�ر�المالية�كما�أن�ح�ن��سليمھ�لمالك�العقار�ي�ون�بذلك�قد�نفذا��ذا�

�إطار�الش�ر� ��� �ا��ديدة �الصفة �لھ �منح �العقار�بحيث �لمالك �المراكز�القانونية �وغ���من الدف���العقاري

ال��قيم�ال��ا�ي�وعليھ�فالدف���العقاري��و�أك���قوة�من�حيث��ثبات�المتضمن� العي���ل��قوق�العقار�ة

ع���با���سندات�الملكية��خرى،��ونھ��غ���من�حقوق�مالك�العقار�من�ا��قوق�ال��صية�العقار�ة�إ���

  .2ا��قوق�العي�ية�العقار�ة����إطار�القوان�ن�و�نظمة�المعمول���ا

كما��عت���الدف���العقاري��وفقا�للمعيار�العضوي�قرارا�إدار�ا�يخضع��و��خر�للرقابة�القضائية��

الذي��ع���ا��ضوع�التام�للقانون�سواء�من�جانب��فراد�أو�من�جانب���دار�ة�تحقيقا�لمبدأ�المشروعية

ادة����الدولة�كما��ع���الدولة�كما�يجسد��ذا�المبدأ�سيادة�القانون�وعلو�أح�امھ�وقواعده�فوق��ل�إر 

  .3توافق��ل��عمال�صادرة�من�سلطات��دار�ة����الدولة���كم�القانون 

تجاه�مالكھ�إذ�يصبح�متمتعا�ب�افة�الصلاحيات�اثارا�قانونية�أوعليھ�فإن�الدف���العقاري�يحدث�

لملكية�العقار�ة�إثبات�ابالمتعلق��32- 73من�المرسوم��33المال�العقاري�و�ذا�ما�كرستھ�المادة�تصرف�����

                                                           
،�07مجلة�الدراسات�ا��قوقية،�جامعة�خم�س�مليانة،�المجلد�.���العقاري����ال�شر�ع�ا��زائري،�أمينة�عبد��،�النظام�القانو�ي�للدف�1

  .18.00ع���الساعة��15/08/2025يوم���http://www.asjp.com،�ينظر�الموقع�393،�ص�2020،�جوان�02العدد�
2

،�مارس�01،�العدد�35،�المجلد�01لثوم�بوخرو�ة�،�الطبيعة�القانونية�للدف���العقاري��وا���ات�القضائية��المختصة�بالفصل����ال��اع،�حوليات�جامعة�ا��زائر��

 .018.4ع���الساعة��2025/ 15/08 يومhttp://www.asjp.com،�ينظر�الموقع�438،�ص2023

 
  .11،�ص2013،�جسور�لل�شر�والتوز�ع،�)�طار�النظري�للمنازعات��دار�ة( عمار�بوضياف،�المرجع����المنازعات��دار�ة،�القسم��ول��3
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�أ �المقام ��ذا ��� �وتجدر��شارة �رقم �القانون �بموجب �ضمنيا �مل�� �المرسوم ��ذا المتضمن��251-90ن

 .سالف�ذكر�74-75من��مر��19التوجيھ�العقاري�كما�كرستھ�أيضا�المادة�

  الدف���العقاري�سند�إداري : ثالثا

خصائص�القرار��داري�لذلك�ف�و�يرى�أ��اب��ذا��تجاه�أن�الدف���العقاري�لا�تنطبق�عليھ�

لك�العقاري�ال�س�بالعمل��داري��نفرادي،�بل��و�سند�إداري�يح���الملكية�العقار�ةعن�طر�ق�منح�الم

قانونيا�إنما�ينطوي�دوره�ع���كشف�المراكز��آثارا�شأ�يلا�و�و�بذلك��2ا���ية�المطلقة����مواج�ات�الغ��

�المحافظ� �لتوقع �يخضع �ملكية �أو�عقد �إدار�ة �ش�ادة �مجرد �فالدف���العقاري �وعليھ �فقط، القانونية

  .3العقاري �العقار�ة�وال��لة��ذا��خ���للبطاقة�العقاري�الذي�ينحصر�دوره�ع����ش�اد�بمطابق

�قانو  �سند �بأنھ �الدف���العقاري �ع���تظ�ر�خصائص �الموجودة �ا��قوق �جميع �فيھ ����ل �ي

� ��خر��ش�ل �ف�ذا �العقاري، �ال��ل ��ش�ار��� �الملكيةالعقار�وقت �سند �يحتج �قانو�ي �و�و�سند بھ�،

�عد�القيام��عملية�الم���للإقليم�. الذي�تم�تحديد�عقاره�تحديدا��ليا�لمالك�العقار للملكية��سلم��كسند

�الدف���يمك ��ذا �العقار�بمقت��� �غ��هومالك �إ�� �العقار�ة �ملكيتھ �ينقل �أن �. نھ �يضبط المحافظ�بحيث

  .4لك�ا��ديداالم�القديم�إ��الدف���العقاري�من�المالك��العقاري 

�ل�س��عمل�إداري�صادر�عن� �الدف���العقاري �ع���أن �����م ��تجاه��� ��ذا و�رتكز�أ��اب

  . أخرى�مثل�الولاية�والبلدية�ج�ات�إدار�ة�رادة�المنفردة�للمحافظة�العقار�ة�بل�تتدخل����عدة�

  موقف�المشرع�والقضاء�من���ية�الدف���العقاري : الفرع�الثا�ي

ن��ذا��خ����ش�ل���ة�مث�ت�يمكن�أ���أ�مية�الدف���العقاري�لاحظنا�إ�عدما�تطرقنا�سابقا�

الدف����وأن���ية�ناك�من�الفقھ�من�يرى�عكس�ذلك��ولكن،للغ��ن�يت������ا����مواج�تھ�أھ�لمالك

والقضاء�من�مدى���ة��ذا��موقف�المشرعالبحث�عن����إمادفعنا��العقاري��س�ية�ول�ست�مطلقة،

  .التكييف

  من���ية�الدف���العقاري��المشرع�ا��زائري موقف�: أولا

                                                           
1�� �رقم ��25-90قانون ��� �1990نوفم����18مؤرخ �العقاري، �التوجيھ �يتضمن �الرسمية،�ا�، ��ر�دة ��49عدد ��� ،�1995نوفم����18صادرة

  .1997س�تم���27،�صادرة����55عدد��الرسمية،�ة،�ا��ر�د1995،�مؤرخ����س�تم���26-95مر�رقم�موجب�� معدل�ومتمم�ب
2

  .434- �433لثوم�بوخرو�ة�،�المرجع�السابق،�ص�ص�
3

�يلا���بو�عامة�خم�س�سفيان�ذبيح،�الطبيعة�القانونية�للدف���العقاري�وإجراءات�ا��صول�عليھ،�مجلة��ستاذ�الباحث�للدراسات�القانونية�والسياسية،�جامعة�ا��

  .19:00ع���الساعة��15/08/2025يوم��http://www.asjp.comمليانة،��ينظر�الموقع�
4

،�2019،�نوفم���01،�العدد�08 مفيدة�المزري�،�الدف���العقاري��وسيلة�لإثبات�الملكية�العقار�ة�وفق�ال�شر�ع�ا��زائري،�مجلة�القانون�،�المركز�ا��ام���ميلة،�المجلد 

  11.00ع���الساعة�18/08/2025يوم��http://www.asjp.comينظر�الموقع�
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اف���المشرع�ا��زائري�عن�قناعتھ����مدى���ية�الدف���العقاري�����ثبات�وذلك�من��لقد

� �المادة �المرسوم33خلال �فحوا�ا�32- 73 من ��� ��خ��ة ��ذه �أوردت �ذكر�عندما �الدفاتر�أ" سالف ن

�م��� �و�إدارة �البلدية �طرف �من �المنجزة �العقار�ة �البطاقات �مجموعة �أساس �ع�� �الموضوعة العقار�ة

�را����المحدثة�حسب�الكيفيات�ال���ستحدد�لاحقا��عد�المنطلق�الوحيد��قامة�الب�نة��شان�الملكية�

���ل�جميع�ا��قوق�الموجودة�ع���عقار�ما�وقت�"  74-75من�المرسوم��19أضافت�المادة�كما�" العقار�ة

�ملكيتھ��ش�ار  �سند ��ش�ل �والدف���الذي �العقاري ���ل �المشرع�"�� �ان �نجد �المواد �ل�ذه �و�ستقراء ،

�باختلا  �الممسوحة �للأر��� �العقار�ة �الملكية �إثبات ��� �وحيد �كسند �بالدف���العقاري � ،�أنواع�ا�فاع��ف

�لاعتبا �راجع �للعقارات�ولا��سلم�إلا�لصاحب�العقار،�وعليھ��ر و�ذا �ا��الية �الوضعية أن�دف����ع���عن

�الدف��� �أمام ��سقط �القضائية �و�ح�ام �والقرارات � �الرسمية �والعقود �العرفية �سندات ��ل فغن

عد�مسبقا�من�العقاري،�إذ�يجب�ع���من�يد���ملكية�عقار�ان��س�ند����ادعائھ�ع���الدف���العقاري�الم

  .1طرف�المحافظة�العقار�ة�المختصة�إقليميا

�ف �ماسبق �ع�� �إو�ناء �منح �للأ��اص�الن �ثابتة ��در���قوق �فيھ �مطلقة ���ية دف���العقاري

ا���ا��الات�ال���يتم�ف��ا�ترقيم�ع���أساس�عقود�عرفية�لا��سمو�ا���درجة��ثبات�أخر�ن�و�ذا�راجع�

�أخر  �أحيان �و�� �ج�ة، �من ��ذا �منح�المطلق �فقد �وعليھ �فقط، �ش�ود �ش�ادة �طر�ق �عن �ترقيم �ي�ون ى

�85المشرع�للافراد�حق�طعن����الدف���العقاري�ومنھ�الطعن����ا��قوق�المش�رة�وفقا�لما�تضمنتھ�المادة�

� �المرسوم ��63-76من �والمادة � �العقاري �ال��ل �تأس�س �النظر�����16المتضمن �إعادة �أجازت �ال�� منھ

،�حيث�س�تطرق����القصل�الثا�ي�إ���2ال��ا�ي�من�خلال�ل��وء�ا���القضاء�ا��قوق�الناتجة�عن�ترقيم

  القضاء�المختص����المنازعات�ناشئة�����ذه�المسائل

  موقف�القضاء�ا��زائري�من���ية�الدف���العقاري : ثانيا

� �ا��زائري �المشرع �موقف �العليا �المحكمة �ساير�قضاة �اثبات�لقد ��� �ال�املة �ا���ية بخصوص

الذي�جاء�����197920العقار�ة�بمختلف�أنواع�ا�عن�طر�ق�الدف���العقاري�حيث�جاء����القرار�الملكية�

ان�قضاة�المجلس�القضا�ي�ذ�بوا�إ���حد�القول�بأن�الدف���العقاري�المستظ�ر�بھ����القضية��حي�ياتھ

انون،�وأن�المطروحة�من�طرف�المد����ص���لايقوم�مقام�سند�الملكية،�و��ونوا�بذلك�قد�خالفوا�الق

                                                           
صا���محمد،�إثبات�الملكية�العقار�ة�عن�طر�ق�الدف���العقاري����ال�شر�ع�ا��زائري،�مذكرة�مكملة�لنيل�ش�ادة�ماس���ا�ادي��،��لية��1

  .72،�ص2023-2022ا��قوق�والعلوم�السياسية،�جامعة�محمد�بوضياف،�المسيلة،�
2� �مزغبةمحمد �ا��زائري، �ال�شر�ع ��� �للدف���العقاري �القانو�ي �النظام �والعلوم�، �ا��قوق �الماس���أ�ادي��،�لية �ش�ادة �لنيل �مقدمة ذكرة

  .52،�ص�2019- 2018السياسية،�جامعة�محمد�بوضياف،�المسيلة،�
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�لإ �الوحيد ��و�الدليل �الدف���العقاري �عملا�بالمادة �العقار�ة �الملكية ��مر��19ثبات والمادت�ن��74-75من

  . 1من�المرسوم�المتعلق�بإثبات�حق�الملكية�ا��اصة�33و�32

ن�الغرفة�العقار�ة�المنعقدة�بمقر�المحكمة�العليا�أتعقيب�عليھ����نص��ذا��ج��اد�الما�يمكن�

�أسست ��قد �ع�� �أقرارا�ا �رقم �المرسوم �للامر��32-73ح�ام ��71-73المنفذ ��� ��8المؤرخ �1973جانفي

�74-75من��مر��19المتضمن�قانون�الثورة�الزراعية�و�ان��جدر�بذلك�ان�يكتفي�بالاس�ناد�ع���المادة�

  2.سالف�ذكر

� ��� �الدليل �ا�عدام �إ�� �توصلوا �م�� �القضاة �فإن �العقار�ةإوعليھ �الملكية ��حتجاج��ثبات رغم

� �بالدف���العقاري �ولم �القانون �تطبيق ��� �اخطأوا �قد �بذلك �قانو�ي��ايضمنو ي�ونوا �أساس �ع�� قرارا�م

  .3سليم�مما�يجعلھ�عرضة�للإبطال�والنقض

� �القرار�صادر��� �أضاف �ذلك �ع�� ��06علاوة �2000مارس �رقم �تحت �جاء أين��259635والذي

من��19اس�بعد�القا����العقد�الرس������مواج�ة�صاحب�الدف���العقاري�وأسسوا�قرار�م�ع���المادة�

�الدف���العقاري��و�السند�الملكية،�ومن�خلال�القرار�ن�المذ�ور�ن�يت���جليا�ان��ثبات�74-�75مر�

��عن�طر�ق�الدف���العقاري�الذي��عت���بمثابة�السند�الوحيد����اثبات��ن لا�ي�و ����را����الممسوحة�

  .الملكية�العقار�ة

لما�سبق�يمكن�للقضاء�طلب�إعادة�النظر����الدف���العقاري�وعرضھ�للتعديل�إذا��ان��وتأس�سا

�حيث �رس�� �عقد �بموجب �المكرس �الميدا�ي �للواقع �غ���مطابق �رقم��مضمونھ �الملف �حي�يات ��� جاء

ان�الدف���العقاري�للقول�ب��يتھ�يجب�ان�ي�ون�مطابق�ميدانيا�مع�العقار�محل��ذا�السند�" 488919

الرس���وان�عدم�تطابق�ذلك�يجعل�من���يتھ�ناقصة�مما�يؤدي�إ����عديلھ،�وحيث�انھ�لما��ان�الثابت�

�الموضوع�تب�ن�ل�م� �ا��ال�ان�قضاة �من�قبل�المد���ا���ا�اس�نادا���قضية لعقود�الرسمية�المحتج���ا

وماخلصت�اليھ�ا����ة��1984مارس��28عل��م�والقسمة�القضائية�المصادق�عل��ا�با��كم�الصادر�بتار�خ�

�لايتطابق� �عل��ا �والمؤسس �بھ �المحتج �الدف���العقاري �وان �ميدانيا، �للأرض �مطابقة �العقود ��ذه �ان من

من�القطعة��رضية�فإن�ذلك�ينقص�من���ية�الدف���العقاري��ميدانيا�بال�سبة�ل��زء�المتنازع�عليھ

� �دعوى �برفض �القضاة �و��ون �قابلا�للتعديل �عليھ��الطاعن�نو�جعلھ �المتنازع �ا��زء �اخلاء �ا�� الرامية

                                                           
1�� �للدراسات�بومعرافالعر�ي �الباحث ��ستاذ �مجلة �الملكية، ��ستقرار��� �وتأم�ن �العدالة �تأم�ن �مبدأي �ب�ن �الدف���العقاري ���ية ،

�جا �والسياسية، �القانونية �باتنة �1معة �المجلد �العدد07، ،02�� �ص2009، ،780� �ينظر�الموقع ،http://asjp.comع���13/08/2025يوم�

  .11:25الساعة�
  .780نفس�المرجع،�ص�2
  72صا���محمد،�المرجع�السابق،�ص3
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� �الطعن ��� �عليھ �المد�� �حيازة ��� �الموجود �الصادر�بتار�خ �با��كم �عل��ا �المصادق �القسمة �28بموجب

  .1"ا�للقانون تطبيقا�سليم 1984مارس�

عدم��سليم�با���ية�المطلقة�للدف���العقاري��ون�ان��ذا�القرار���ولما��ان�ذلك�كذلك�لا��ع�

  .الواقع�الميدا�ي�تتوافق�مع�خ���تناول�الدفاتر�العقار�ة�ال���لا�

  ومنازعاتھ�أمام�المحافظ�العقاري نموذج�دف���العقاري�:المبحث�الثا�ي

من�أ�م�سندات�إثبات��اعت��هإن�المشرع�ا��زائري�منح��الدف���العقاري�قيمة�قانونية�بالغة�إذ��

� � �وفق �توفر�ا �الواجب �حصر�الب�نات �لذلك �الملكية، �مع�ن �بوجبھقالب ��ومنح لوز�ر�المالية��المشرع

،�19762ماي��27صلاحية�إصدار�النموذج�الدف���العقاري�و�ذا�ما�تكرس�بصدور�قرار��ذا��خ���بتار�خ�

وتمر�عملية�إعداد�الدفاتر�العقار�ة��عدة�مراحل�ت�شب�من�خلال�ا�منازعات�ب�ن�مال�ي�العقار،�خاصة�

�تخو�ل� �ع�� �المشرع �حرص �لذلك �الم��، �عملية ��خر�أثناء �ملكية �ع�� ��فراد �أحد ��عدي �حال ��

  .إعداد�الدفاتر�العقار�ةالمحافظ�العقاري��عض�صلاحيات����الفصل����المنازعات�الناشئة�عن�عملية�

�العقاري�� �الدف�� �والش�ل �مضمون �ت�يان �إ�� �المطلب ��ذا �خلال �س�تطرق �ذلك �ع�� و�ناء

  .)المطلب�الثا�ي(ومنازعاتھ�أمام�المحافظ�العقاري�) المطلب��ول (

  مضمون�وش�ل�دف���العقاري�:المطلب��ول 

� �المادة �أكدت �45لقد �المرسوم �ال��ل�63-76من �بتأس�س ��المتعلق �المشرع�العقاري، منح

بموجب�جسدت�او�ذا�م�،ا��زائري�للوز�ر�الم�لف�بالمالية�سلطة�إعداد�ش�ل�و�مضمون�الدف���العقاري 

الدف����حتو�ھلنموذج�الذي�يجب�أن�ييتضمن�ا� 1976ماي�27وز�ر�المالية�بتار�خ�صدور�قرار�من�طرف�

  .بمال�ي�العقار�محل�إعداد�الدف���العقاري حيث�يتم�إدراج�جميع�البيانات�والمعلومات�ا��اصة�العقاري�

� �الدف���العقاري �مضمون �إ�� �المطلب ��ذا �خلال �س�تطرق ��ول (وعليھ �الدف����)الفرع وش�ل

 )  الفرع�الثا�ي(العقاري�

  مضمون�الدف���العقاري�: الفرع��ول 

                                                           
  .780،�نفس�المرجع،�ص�بومعرافالعر�ي�1
�09بتار�خ�صادرة�ال،�20المتضمن�تحديد�نموذج�الدف���العقاري،�ا��ر�دة�الرسمية،�العدد��1976ماي��27القرار�الوزاري�المؤرخ�������2

  .1977مارس�
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نجد�المتضمن�تأس�س�ال��ل�العقاري��63-76من�المرسوم�الرقم�����45نص�المادة�إبالرجوع�

� �أن �قرار�وز�ر�المالية �بمقت��� �المحدد �النموذج �مع �يتوافق �أن �لابد �الدف���العقاري ��� ماي��27المؤرخ

  ،�1ضمون�الدف���العقاري�المت�ون�من�الطا�ع�والستة�جداول المتعلق�بم�1976

�البي �مجموع �بالطا�ع �نقصد �المعنية �للعقار�أانات �و و�المعرفة �الملكية�المتضمن �مجموع البلدية

  :،�اما�بال�سبة�ل��داول�ف���تت�ون�منوالسعةالقسمرقم�و 

� �والمساحة، �الموقع �الطبي�� �بذكر�نطاق �مرفق �الملكية �مجموع �فيھ ��ع�ن �أين ��ول ما�أا��دول

���قسم�أيمن�يتعلق�بالإجراءات��ولية�لش�ر�ا��قوق�إبال�سبة�ل��دول�الثا�ي�فيحتوي�الملكية�و�نقسم�

�ع�� �اللاحقة �العقار�ة ���و�التصرفات �القسم �أما �� العقار، �مثل �المالك�ن �بيانات �يحمل سم��سر�فيھ

� �ف�....واللقب �الثالث �ا��دول �اما �للا و�ا��، �مخصص �قسمھ �يؤشر��� �حيث �جميع�إ��سر�رتفاقات ��

� �والتغي��ات ��ال�شطيبات �شقھ ��� �الرا�ع �ا��دول �يتضمن �فيما �المش�رة �با��قوق �ت��ق �سر�ال��

� �والتغي��ات �المش�رةاال�شطيبات �با��قوق �بالتجز ���اصة �من��المتعلقة ��يمن �القسم ��� �المدرجة ئات

  .�ذا�ا��دول 

�أ �ا��دول ما �مجموع�ما��ا�بخصوص �ع�� �الواردة �والر�ون ��متيازات �جميع �إ�� �يؤشر�فيھ س

�� �والقسم �و�متيازات �الر�ون ��يمن �القسم �تتضمن �حيث �الملكية �التصرفات، حيث��سر��شطيبات

لتأش��ة�التصديق�ال���يصادق�المحافظ�العقاري�بناء�عليھ��تخصيصيھالذي�يتمول��خ�� ا��ديتضمن�

� ��سليم �تار�خ �ع�� �توافق �ع�� �يصادق �كما �لمالكھ �البطاقة��التأش��ت�نالدف���العقاري �مع المبي�ت�ن

  . 2العقار�ة�الموافقة�لھ�وذلك�من�خلال�وضع�خاتم�المحافظة�العقار�ة�وامضاء�المحافظ

�ي�ي�ون���يحا�وتجدر��شارة��نا�للا�بد�من�توفر�جميع��ذه�المواصفات����الدف���العقاري�

ال���تنقل�إما�دف���العقاري�،�العقار�ة�اتش��ات�سابقة����البطاقتأإ���أن��ذه�المواصفات�ت�ون�محل�

�الدف���العقاري  �ل��ة ��عت���شرطا �البيانات �و�ذه �أو�الدف���ا��ديد �اح�،المقدم �أن �الدف���كما تواء

ع�المحافظ�العقاري�المختص�يوتوق�تش�� أدون�تأنفا�جميع�المواصفات�والبيانات�المذ�ورة�ع���العقاري�

                                                           
1� �العقار�ة، �الملكية �اثبات ��� �كسند �العقاري �الدف�� �الدايم، �عبد �والسياسية�اجر �القانونية �للبحوث ���اديمية ،�المجلة

ع���الساعة��14/08/2025يوم��http://asjp.cerset.dzينظر�الموقع�1946ص،�1�،2022،جامعة�خوةمنتوري�قسنطينة�1،العدد6المجلد

10:40.  

  
��جامعة�أبن�خلدون�تيارتحمد�ضيف،�الدف���العقاري�كسند��ثبات�الملكية�العقار�ة،�مجلة�الواحات�للبحوث�والدراسات،أ2

ع���الساعة��2025/ 14/08يوم��ghardaia.dz-http://elwahat.univ،�ينظر�الموقع��لك��و�ي�.227،�ص6�،2009العدد�،

10:40.  
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�العقار�مع�ن �عن �معلومات �لتقديم �بطاقة �إلا�مجرد �لا��عد �إقليميا �الدف���العقاري��، �حافظ �يتم كما

  .1لاستلامھبالمحافظة�العقار�ة�إ���غاية�حضور�أ��اب��مر�

 ش�ل�الدف���العقاري : الثا�يالفرع�

لقد�تم�تحديد�ش�ل�الدف���العقاري�من�قبل�وزارة�المالية��و��ا�السلطة�المختصة�بذلك،�و�ذا�

�نص ��تما �المادة ��45عليھ �رقم �المرسوم �من ��و�� �فقر��ا �المنصوص����76-63 �الدف���العقاري �أن ع��

� �المادة ��� ��مر��18عليھ �القرار�صادر�من��74-75من �بموجب �المحدد �للنموذج �مطابقا �ي�ون �ان يجب

�وز�ر�المالية�بتار�خ� �تضمن����مادتھ��و���1976ماي��26طرف صوص�يوضع�دف���العقاري�المن" حيث

  ".ع���مطبوع�مطابق�للنموذج�الم��ق�بأصل��ذا�القرار....  45عليھ����المادة�

� �رجعنا �الدفإإذا �العقار�ة�� �المحافظات �طرف �من �المسلمة �ما��اتر�العقار�ة �فأول وتصفح��ا

  :نجد�ف��الملاحظات�والبيانات�التاليةو لملون�بالون��خضر يقابلنا��و�غلاف�الدف���العقاري�ا

يھ�بكيفية�وا��ة�ومف�ومة�با������سود�الذي�لا�يم���والبياض��شطب�عليھ�بخط�مائل�أنھ�مؤشر�عل

  .وا��داول�مرقمة�وموقعة

  .ف�بأحرف�كب��ة�و�سماء�ال��صية�بأحرف�صغ��ةاطر تكتب��سماء�العائلية�للأ 

  .ر�و�غلاط�وت�����خطاء����حال�وقوع�ا�عن�طر�ق��حالةش�يحظر�فيھ�الكشط�ا�

�عل��ا�من��و�حالات�ت�ون  و�رقام�المشطو�ةال�لمات� �ـتأش���الذي��عي��ا�و�وافق �وم��لة��عد مرقمة

  .طرف�المحافظ�العقاري 

�سطر�خط�با������عد��ل�إجراء�و�و���المحافظ�العقاري�تار�خ�ال�سليم�الدف���والنص�الذي�بمقتضاه�

  .سلم�الدف��

  .ن�طر�ق�توقيع�ووضع�ختم��دارةإشارة�أو�تأش���ع�ع�����ة��ل�ش�د�المحافظ�العقاري�

وثقو��ن�المالعقد�الرس���المحرر�من�طرف��ب�نوى�سي�ب�ن�لنا�من�خلال�ما�سبق�أن�المشرع�قد�

� �ضوابط �يخص �فيما �العقاري، �المحافظ �طرف �من �المحرر �الدف���العقاري �م مثلالش�لية �شر�ا�نع

خطاء�بدون��حالات،�كما�يظ�ر�جليا�أن�المشرع��ان�صارما�����ح�ام�المتعلقة�� ت��يح� و�طوالكش

�المراكز� ��� �جو�ر�ة ��غي��ات �إحداث ��� �أ�مية ��خ���من �ل�ذا �لما �الدف���العقاري، �ع�� �البيانات بتقييد

                                                           
  .138ز���ة�بن�خضرة،�المرجع�السابق،�ص��1
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��عد�أن��ان�مجرد�حائز �ال��ص�حق�الملكية�بموجب�القانون �القانونية�للأ��اص،�ع���أساس�إعطاء

  .1للعقار�بدون�وثائق�ثبوتية�تقر�بملكيتھ�للعقار

  المنازعات�الدف���العقاري�أمام�المحافظ�العقاري�: المطلب�الثا�ي

�عت���المحافظة�العقار�ة�ا���ة�الوحيدة�الم�لفة�بالقيام��عملية�الش�ر�العقاري�كما�ا��ا�احدى�

الشروط�القانونية�الواجب�توفر�ا���ليات�الم�مة�ال���تضمن�تطبيق�قواعد�ا��فظ�العقاري�واح��ام

���الوثائق�ا��اضعة�للش�ر�ح���ي�ون�ل�ا�ا���ية�المطلقة����مواج�ات�الغ���بما�يضمن�حماية�حقوق�

�تتول�ا� �ال�� �العقار�ة �العمليات �مختلف �ع�� ��ول �المسؤول �العقاري �و�عت���المحافظ �التعدي الغ���من

 �� �ل�ذا �المخولة �أبر�الصلاحيات �ومن �العمليات�مصا��ھ �وإتمام �العقاري �ال��ل �مسك ��� �تتمثل خ��ة

  لعقاري تعلقة�بال��لاالم

�� �التخفيف ��� �العقار�ة �المحافظة �تلعبھ �الذي �ال�ام �للدور �سواء��ءالعبنظرا �القضاء ع��

� �أو �العادي �اختصاص�داري �قبل��خول�االمشرع �وذلك �الدفاتر�العقار�ة �المنازعات ��عض النظر���

و�المنازعات�الناشئة�عن�) الفرع��ول�(المنازعات�الناشئة�عن�حالات�رفض��يداع��والمتمثلة���صدور�ا�

  )  الفرع�الثا�ي(حالات�الرفض�الش�ر�

  

  

  المنازعات�الناشئة�عن�حالات�رفض��يداع�: الفرع��ول 

إذا�تب�ن�لھ�نقص����البيانات��ع�يداصدار�قرار�رفض�إأجاز�القانون�للمحافظ�العقاري�سلطة�

يوم�من�تار�خ��يداع��15أو�عدم�إش�ار�السندات�المرتكز�عل��ا����عملية�الم���ع���أن�يتم�ذلك����أجل�

  .2و�صل�����يداع�أنھ�ي�ون��ليا�وفور�ا�بمع���أنھ�يخص��عض�البيانات�الموجودة�ف��ا�فقط

المتعلق�بتأس�س��63-76من�المرسوم�رقم��106 �ذه�القاعدة�فيما�تناولتھ�المادة�است�ناءيتمثل�

وال���بي�ت�ف��ا�ا��الات�ال���ي�ون�ف��ا�رفض��يداع�بصفة�جزئيا��،3مال��ل�العقاري�المعدل�والمتم

  :و����التا��

�الوثيق ��ون �العامة �المنفعة �أجل �من �الملكية �نزع �تتضمن��ةحالة �ا��الة ��ذه �مثل ��� المودعة

خر�المال�ي�للعقار�حيث�يمكن�أن��شمل�الرفض�البعض�دون�البعض�� �إجراءات�كث��ة�ومتم��ة��عدد

                                                           
1

  .�256حايمية�،�المرجع�السابق،�صعماد�الدي�
  .�272حايمية،�مرجع�سابق،�صعماد�الدي�2
  المتعلق�بتأس�س�ال��ل�العقاري،�المعدل�والمتمم�63-76المرسوم�التنفيذي�رقم�3



 ماھیة الدفتر العقاري : الفصل الأول
 

24 
 

�و�  �الشيوع �ع�� �المالك�ن �مجموع �تتم���بحسب ��جراءات ��ذه �أن �ابمع�� �حالة ��� لمزايدة�مر�كذلك

  .ضحسب�قطع��ر 

أو�ر�ن�أو����ة�من�تن�يھ�المساوي��متيازااقصد�الش�ر�تتضمن��ةالمودع�ةما�انت�الوثيق�ةحال

�ا��قوق� ��عض �عل��ا �الم��تب �بالعقارات �ا��اص �التعي�ن ��� �خلافات �الوقت �نفس ��� ل���ز�وتضمن

�القانوني �للشروط �مسابقا ��عي�نھ �ي�ون �للعقار�الذي �بال�سبة �يقبل ��جراء �فإن �حالة�أةوا���وز ما

  .1قصالرفض�فإ��ا�تطبق�ع���العقارات�ال���ي�ون��عيي��ا�نا

  أسباب�رفض��يداع: أولا�

�يداع�من�طرف�المحافظ�العقاري�و���تنحصر����تخلف�إحدى�الوثائق��تختلف�أسباب�رفض

  . 2أو�البيانات�المطلو�ة����الوثائق�المودعة�أو�لنقص�أو�خطأ�����ع�ن��طراف�أو�العقارات

  :وال���يمكن�عد�ا����63-76من�المرسوم��100ولقد�تضمنت�المادة�

  .الدف���العقاري�للمحافظ�العقاري �تقديم�عدم -1

�يجب� -2 �الملكية ��غي���حدود �حال �و�� �العقاري �للمحافظ ��را��� �م�� �مستخرج �تقديم عدم

  .تقديم�وثائق�القياس

من�المرسوم���103و��102عندما�ي�ون�تصديق�ع����و�ة��طراف�وفقا�لما�نصت�عليھ�المواد� -3

76-63.  

 .�یداع قبول  أجل من العقاري  للمحافظ ال�سليم واجبة وثيقة أي تقدیم عدم حالة -4

5- � ��ان ��انت��63-76 المرسوم من 66 المادة لأح�ام مخالف العقارات �عی�نإذا �حال ��� وذلك

  .�دارةا��داول�ال���تنص�ع���إيداع�ا�غ���محررة�ع����ستمارات�المقدمة�من�طرف�

حیثالش�حالةعدمظ�ورالصورةالرسميةأوال���ةالمودعةبأنالعقدالذيقدمللإش�ارغ����يحمن -6

�التنظيم� ��� �عل��ا �المنصوص �ال�شكيلية �الشروط �أو�ال��� �الصورة ��ذه �توفر��� �أو�عدم ل

  . المعمول�يھ

ت�،�وال���ألغي���3المادة�105-�76ناك�حالت�ن�تناول�ا�القانون�رقم��شأنال����ذا��تجدر��شارة

  :وتتمثل��ذه�ا��الت�ن����2000بموجب�قانون�المالية�لسنة�

�قیم تاالتصر�ح تقدیم عدم -1 ��موضوع للعقارة  التجار�ة القیمة تحدید عدم معالتصرف،

 .للمعاملات

                                                           
،�3�،2021العدد،22 المجلد،�معسكرجامعة�مجلة�حياء،،�المنازعات�الناشئة�عن�الدف���العقاري����القانون�ا��زائري نور�الدين�ح��ش،��1

  .19.00ع���الساعة��14/08/2025يوم�http://www.asjp.com،�ينظر�الموقع�723ص�
  .723نفس�المرجع،�ص�2
  .1976،صادرة� 51عدد،الرسميةا��ر�دة��المتمم،و المعدلنال���يل،قانو ن،المتضم 1976د�سم��  09المؤرخفي105- 76م�مررق3
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  .�یداع ملتمس طرف من العقاري  الش�ر لرسوم المسبق الدفع عدم -2

  إجراءات�رفض�: ثانيا

� �قرر �حال ��� �وقبل �ذكرنا�ا �ال�� �المسوغات �لأحد ��يداع �رفض �العقاري قرار��تبليغالمحافظ

�إعادة� �خلال �من �للرفض �أخرى �أسباب ��ناك ��انت �إذ �فيما �يبحث �والمحررات، �العقود �المود�� رفض

�غرض�القيام��عملية��،العقود�والوثائق�المودعة�وحصر��خطاء�والنقائص�الموجودة�ف��افحص�وتحر�

  .،�ولتفادي�عدم�مشروعية�القرار1مرة�أخرى �داعي� أجل�تفادي�رفض��واحدة�منال�سو�ة�مرة�

ما�إذا��ان��ناك�نقص����الوثائق�المودعة�وقام�المحافظ�بالقبول��يداع�����ذه�ا��الة�ت��تب�أ

�حيث) س�تطرق�غليھ����الفصل�الثا�ي(فظ�العقاري�ع���أساس�خطأ�مرفقي،�المسؤولية��دار�ة�للمحا

� �لمحافظ �قرارا �أسبابيتضمن �القانو�ي�العقاري �النص �ع�� �ذلك ��� �مس�ندا �الرفض �ي�ون بمثابة�،

�بذلك�م��رالقراره �وش�ادتھ �توقيعھ �ال�سليم��،مع �بواسطة �إما �ال�و�ة �ش�ادة �ع�� �الموقع �إ�� و�بلغ

  .2بالاستلامال������أو�عن�طر�ق�ال��يد�المو����بھ�مع�طلب�إشعار�

  

  رفض�الش�ر�حالات�ل: الفرع�الثا�ي

�عت���عملية�الش�ر�العقاري�من�أ�م�المراحل�ال���يمر�عل��ا�العقار�محل�تملكھ�وذلك�أن�الملكية�

�الواقعة�ب�ن�المتعاقدين�قوا�� �سواء ��جراءات�ال���أوق�العي�ية��خرى �حق�الغ���إلا�إذا�روعيت و���

ينص�عل��ا�القانون،�وعليھ�يجدر�أن�ي�ون�المحافظ�العقاري�حر�ص�ع���مراقبة�وفحص�الوثائق�المراد�

  .3و�مان����المعاملات�العقار�ة�وتحقيق��ستقرار ش�ر�ا���دف�حفظ�ا��قوق�من�ضياع�

إجراء�الش�ر�إذا�لاحظ��عد�الفحص�الدقيق��بناء�ع���ذلك�يمكن�للمحافظ�العقاري�أن�يقوم��ب

� ��أللوثائق �ن �العيوب، �من �عيب ��شو��ا ��خ��ة ��ع�ن�ذه � �عدم �حيث �من �سواء �غ���سليمة أو�أ��ا

� �المطلوب �الوثائق ��� �أو�نقص �أو��طراف �أو�أاستكمال�االعقارات �للنظام �مخالفة �4العامة�و�داب��ا

يحقق�المحافظ�العقاري�بمجرد�" ال���نصت��63-76لتنفيذي�من�المرسوم�ا�105وفقا�لما�أوردتھ�المادة�

�أو�مناف� �غ���مشروع �العقد �أو�س�ب �موضوع �أن �المودعة �الوثيقة ��� �الموجودة �البيانات �ع�� اطلاعھ

�وضوح �ب�ل �العام �للنظام �أو�مخالف �رفض�" للأخلاق �المسوغات �إ�� �س�تطرق �الموضوع ��ذا ولمعا��ة

  . الش�ر�و�إجراءات�الرفض

  إجراء�الش�رسباب�رفض�أ: أولا

                                                           
  .724نور�الدين�ح��ش،�المرجع�السابق،�ص�1
  .�276حايمية�،�المرجع�السابق،�صعماد�الدي�2
  .277نفس�المرجع،�ص�3
  .36السابق،�ص�،�المرجعبو�عيةمر�معماري�،فوز�ة�4
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ا��الات�ال���يتم�ف��ا�رفض�إجراء�الش�ر�من�قبل��63- 76من�المرسوم�التنفيذي��101لقد�تناولت�المادة�

  : المحافظ�العقاري�و����التا��

 .متوافقة�ب�اغ��  المرفقة والوثائق المودعة الوثائقإذا��انت� -1

2- � ��ان � السابق �جراء مرجعإذا �المادة �بموجب ��95المطلوب ��1الفقرة  الوثائق معغ�����يح

 .الش�ر قصد المودعة

 غ�� 65 المادة �� محدد  �و كما ال����� الشرط أو والعقارات �طراف �عی�ن ی�ون  عندما -3

 ة�العقار  البطاقة ع��المذ�ورة� البیانات متوافق�مع

�لل��خ��  وا��ائز المتصرف صفة ت�ون  عندما -4  مع متناقضة المودعة الوثائق ��المحدد��ص

 .العقار�ة البطاقات ع�� الموجودة البیانات

 .للتصرف�بأنا��قغ��قابل 104المنجز�بموجب�المادة��إذا�كشف�التحقیق -5

  .العام للنظاما�مخالف مشروع،و غ�� ش�ره المراد المحرر  العقد موضوع ی�ون  عندما -6

  .من�الواجب�رفضھ���حال�ظ�ر�وقت�تأش���ع����جراء�بأن��يداع��ان� -7

  كيفيات�رفض�الش�ر: ثانيا

إذا�تب�ن�للمحافظ�العقاري�أثناء�عملية�فحص�الوثائق�محل�الش�ر�رفض��جراء�يصدر�قرارا�

�أو� �المودعة �الوثيقة �محرر �إ�� �مباشرة �و�بلغھ �شأن ���ذا �خلال �إشعار�بالوصول�من �مع �مضمنة رسالة

� �وختم ��ش�ار�توقيع �قرار�رفض �يتضمن �ان �القرارو�جب �صدور �تار�خ �مع �العقاري �منح� المحافظ مع

  میق لم وإذا تبليغالمن�تار�خ��يوما�سار�ة�15م�لة�لمحرر�الوثيقة�لتدارك�س�ب�رفض�والمحددة�قانونا�ب�

� بإصلاح  ھل لمبلغا   تار�خ من أیام 8 خلال ال��ا�ي الرفض بقرار یبلغ التعديلية، الوثائق إیداع أوالعيب

  .1یوم 15 م�لة  انت�اء

�قبولھ� �عند �أخطأ �قد �الش�ر�أنھ �عملية �إجراء ��عد �العقاري �للمحافظ �تب�ن �حال ��� غ���أنھ

� �ا��الة ��ذه ��� �عليھ �بالش�ر�فما �وقيامھ �المودعة �دون�إللوثيقة �للوثيقة �ال��ا�ي �قرار�الرفض لا�اتخاذ

  2اتباعھ�للإجراءات�الرفض�ال��ا�ي

   

                                                           
  .724ص�السابق،نور�الدين�ح��ش،�المرجع��1
  .136ص�السابق،مول�،�المرجع�ار خالد2
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  خلاصة�الفصل�

� �سند �عن �عبارة �ا��قوق�الدف���العقاري �جميع �تقيد �يتم �الممسوحة ��را��� �يخص ملكية

وت��ز�أ�مية�الدف�����،العقار�ة�فيھ��من�طرف�المحافظ�العقاري�الذي�يتو���بدوره��سليمھ��لمالك�العقار

�وقد� �العقار، �فو��� �من �و�حد �العيوب �من �يط�ر�ا �أنھ �إذ �العقار�ة �للملكية �ا��امي ��ونھ ��� العقاري

�او��ن�من�كيفھ�ع���أساس�عقد�اإدار��ايعتھ�القانونية�ب�ن�من�اعت��ه��قرار اختلف�الفقھ����تكييف�طب

و��ن�من�يرى�أنھ�مجرد�سند�إداري�إ���أن�الرأي�القائل�أن�الدف���العقاري�عبارة�عن�قرار�إداري��اإدار�

�عناصر�القرار��داري، �طياتھ ��� ��خ���يحمل ��ذا �أن �بحكم �للصواب ��قرب �فصل���و�الرأي فيما

�العقار�ة�فيما� �وا���ة��ع���الملكية �الب�نة �الوحيد�لإقامة المشرع����مدى���يتھ�أين�اعت��ه�المنطلق

ح�ن�جعل���يتھ��س�ية�إذ�يمكن�للقضاء�عرض�الدف���العقاري�للتعديل��،مخالفا�ا�ان�للقضاء�موقف

  ���حال��ان�مضمونھ�لا�يتطابق�مع�الواقع�الميدا�ي،�

حيث�يحتوي�ع����تحديده�بموجب�قرار�وز�ر�المالية�يتضمن�الدف���العقاري�النموذج�الذي�تم

ن�لابد�من�توفر�جميع�ا�دون�تخلف�أي�من�البيانات�من�أجل���تھ�وسلامتھ�ممجموعة�من�البيانات�

�العيوب ،� �الم�� ��عملية �المتعلقة �الدف���العقاري �منازعات ��عض ��خ����� ��ذا �يفصل والش�ر�فيما

� �العقاري ��والذي �العبء �تخفيف �شأنھ �مرفقمن .القضاء�ع��
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  حدود القاضي الإداري في تسویة منازعات الدفتر العقاري :الفصل�الثا�ي

�نظام� ��� �العقار�ة �العي�ية �ا��قوق �بإثبات �والوحيدة �الرسمية �الوسيلة �الدف���العقاري �عد

��ذه� �ممارسة �غ���أن �العقار�ة، �المعاملات ��� �والشفافية �الشرعية �مبدأ �يكرس �إذ �ا��زائري القانون

نزاعات�متعددة�ب�ن��فراد�أو�بي��م�و��ن��دارة،�سواء��علق��مر�بتقييد�أو�الشطب�أو�ا��قوق�قد�تث���

الت��يح،�بيانات����الدف���العقاري،�و�نا�يتدخل�القا�����داري�باعتباره�قا����مشروعية،�وا��امي�

ا�يضمن�التوازن�لمبدأ�المشروعية�الم�لف�بمراقبة�تصرفات��دار�ة،�وع���رأس�ا�المحافظة�العقار�ة،�بم

ب�ن�حماية�الملكية�ا��اصة�واح��ام�المص��ة�العامة،�و�ذا����إطار�الرقابة�القضائية�ال���يمارس�ا�ال���

�الش�ر� �نظام ��� �و�عز�ز�الثقة �استقرار�المعاملات �وضمان �العقار�ة �المنازعات ��سو�ة ��� �بدور�ا �سا�م

   .العقاري 

�م �إ�� �الفصل ��ذا �قسمنا �الموضوع ��ذا �خصصناو�ثراء �منازعات� بحث�ن �حول ��ول المبحث

  .الدف���العقاري�أمام�القضاء،�ب�نما�المبحث�الثا�ي�نخصصھ�إ����ثار�الم��تبة�ع���إلغاء�الدف���العقاري 

  

  منازعات�الدف���العقاري�أمام�القضاء: المبحث��ول 

�المتمثل �عل��ا �المعروضة �القضية �بنظر�حول �المختصة �القضائية �ا���ات �الدف���تختلف ��� ة

ل��قوق�) أولية(العقاري�باختلاف�طبيعة�ال��اع�المعروض�عليھ�فقد�ت�ون�المنازعة��جراءات�السابقة�

�الدف���العقاري،� ��� �المتمثل �الملكية �سند �ل�سليم �لاحقة �إجراءات �إما �ت�ون �وقد �العقاري، �ال��ل ��

�ف��ا �الفصل �يؤول �بالدف���العقاري �المتعلقة �ال��اعات ��ل �مختلفةإ. ف�ذه �قضائية �ج�ات �سواء���50 ،

    ).المطلب�الثا�ي(أو�القضاء��داري�) المطلب��ول (القضاء�العادي�

  منازعات�الدف���العقاري�المعروضة�ع���القضاء�العادي. المطلب��ول 

�تباشر�ف��ا� �ال�� ��ولية ��جراءات �حول �نزاعات �ت���� �قد �دف���العقاري، �إعداد �مرحلة خلال

� �الم�� �للقا����عملية �ف��ا ��ختصاص �يؤول �ال�� �والعقارات ��را��� �الملكية ��� �والتحقيق العقاري،

العقاري،�و�ذا����حالة�إذا��ان�نزاع�قائم�ب�ن�ا��واص،�أما����حالة�حدوث�نزاع�متعلق�بالأخطاء�ال���

�للقا���� �ف��ا ��ختصاص �يؤول �ا��الة ��ذه �العقار�ففي �المحافظ �عن �تصدر �أن يمكن

�يجة�لذلك�فالدف���العقاري�قوة�ثبوتية�يتم�أخذ���ا�من�قبل�القا����العادي�و�ذا�راجع�وكن،51ا��زا�ي

                                                           
  .726ص��ش،�نفسالمرجع،�� حنور�الدين��50

  .727،�صالسابق�المرجع�نور�الدين�ح��ش�،51
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بأن��ذا��خ���لا�يمكنھ�مناقشة�مضمون�الدف���العقاري،�لأن�ذلك�يخرج�عن�اختصاص�لذلك�واجب�

�العقد� �مع �العقار�ميدانيا �الدف�� �مضمون �تطابق �عدم �أن �كما �لإثبات �كدليل �بھ ��خذ عليھ

   . 52قص�من���يتھ�و�جعلھ�قابلا�للتعديلين الرس��

�فرع�ن �إ�� �المطلب ��ذا �نقسم �الموضوع، ��ذا ��� �. وتوسعا ��� ��ول (نب�ن �ختصاص�) الفرع

   .اختصاص�القا����ا��زا�ي) الفرع�الثا�ي(أما����. القا����العقاري 

    اختصاص�القا����العقاري : الفرع��ول 

و�ذا�53لملكية�العقار�ةا���إثبات� سند�الوحيدا�لدف���العقاري�الالش�ر�العي����عت��� لنظام�ابقط

� �المادة �تضمنتھ ��19ما �القمر�رقم �ال��ل��74-75من �وتأس�س �العام �م��الأرا��� �إعداد المتضمن

�تنص �ال�� �عقار " العقاري �ع�� �الموجودة �ا��قوق �جميع �العقاري ���ل �ال��ل ��ش�ار��� �وقت أو��مع

�ت��ولية�لإعداد�الدف���العقاري إن��جراءا�وتمشيا�مع�ما�تم�ذكره"54الدف���الذي��ش�ل�سند�ملكيتھ

�ترقيم� �بمناسبة �الناشئة �وتلك �العام، �الم�� ��عملية �متعلقة �واحتجاجات �اع��اضات ��شأ��ا �ي�تج ال��

�ا��وص �ب�ن �القضاء��المؤقت �إ�� �بال��وء �المتنازعة ��طراف �أمام �المجال �يفتح �دي �ا��لقة ��ذه ففي

   .55ال��اع،�و��ون�القا����العقاري��و�صاحب��ذا��ختصاص�����ذا�المجالالمختص�بفضل�

  لم��اداع�وثائق�يالدعوة�الناشئة�عن�إ: أولا

�العام�ع���أنھ� 62-76من�المرسوم��14تنص�المادة� �عطي�أجل�"المتعلق�بإعداد�م����را���

ع���حدود�م�أو�من���تفاقإ���المالك�ن�من�أجل�. أش�ر�فيما�يخص��جزاء�المتنازع�ف��ا) 3(قدره�ثلاثة�

من�المرسوم��14بناء�ع���ما�تضمنتھ�المادة��56"أجل�رفع�دعوى�أمام�ا���ات�القضائية�المختصة�إقليميا

�إ���أش�ر،�) 3(الذكر،��ست�تج�أن�المشرع�قد�منح�أجل�ثلاثة� السالف فيما�يخص��جزاء�المتنازع�ف��ا

�وحل�ال��اع�وديا�من���تفاقالمالك�ن�من�أجل� �اتفاق �التواصل�إ�� ����حالة��ذا وحل�ال��اع�وديا،�أما

��را��� �م�� ���نة ��مر� طرف �لإثارة �المجال �يفتح �ذلك �فإن �طر�ق�أمامتلقائيا �عن دعوة� القضاء

�مر  �مع �قضائية، �قالاعاة �عل��ا �المنصوص �القضا�ي�قواعد واح��ام انوناشروط اس�نادا���57ختصاص

� �المادة �توفر��13لنص �من �بد �لا �دعوى �لقبول �اش��طت �ال�� �و�دار�ة �المدنية ��جراءات �القانون من

                                                           
،�ينظر�الموقع��لك��و�ي�360،�ص01مجلة�دراسات�ل��قوقية،�العدد�التاسع،�جامعة�ا��زائر�. مليكة�بوغرارة،�منازعات�دف���العقاري 52

http://asjp.com12:30،�ع���الساعة�21/08/2025يوم� .  
  .234صالمرجع�السابق،�احمد�ضيف،��53
  .إعداد�م����را����العام�والتأس�س�ال��ل�العقاري �منالمتض�74-�75مر�رقم��54
  .88-85ص�ص،�02�،1995مسعود�أم�ن�بر�ات،�أثر�القيد����ال��لات�العي�ية،�مجلة�قضائية،�المحكمة�العليا،�عدد�55
،�يتعلق�بإعداد�م����را����العام،�ا��ر�دة�1976مارس�سنة�25الموافق�ل1396ر�يع��ول�عام��24مؤرخ�����62-76مرسوم�رقم��56

  . 497،�ص�1396ر�يع�الثا�ي،�عام��13الرسمية�الصادرة�بتار�خ�
  .727صنور�الدين�ح��ش،�المرجع�السابق،�57ً
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�62-76من�المرسوم��14الصفة�والمص��ة،�إ���جانب�ذلك�و�ذا����أجل�ثلاث�أش�ر�ال���حدد�ا�المادة�

� �القسم �أمام �قضا�ي �محضر �ع�� �دائرة�بناء ��� �عرض �أي �إقليميا، �المختصة �للمحكمة العقاري

   .��58اعالجد�العقار�محل�ااختصاص�ا�م�ان�تو 

  صاالناشئة�عن�ترقيم�مؤقت�ب�ن�ا��و الدعوى�: ثانيا

إ���أن�59غالبا�ما�يحدث�ألا�يتم�تقديم�أي�اع��اض�خلال�مرحلة�التحقيق�الميدا�ي�لعدة�أسباب

المحافظة�العقار�ة�بصدد�عملية�ترقيم�ال���تختلف�مد��ا�حسب��ذا�لا�يمنع�من�إيداع�احتجاج�أمام�

���حالة�ما�إذا�قدم�المحافظ�العقاري�سندات�رسمية��ان�ال��قيم���ائيا،�أما����حالة�إذا� نوع�ال��قيم

يقوم�بال��قيم�بصفة�مؤقتة� ففي��ذه�ا��الة قدمت�لھ�سندات�لا�تك�����ولا�ت�ت���إ���العقود�الرسمية

�أر  �قدر�ا �لمدة �أش�ر، �س�ت�نأو�ال�عة �لمدة �إثر��. ��60قيم �ال�ع�� �ملكية��قيمإش�ار�مقرر �سند �العقاري

�العقاري  �المحافظ ��عده �م�،الذي �المرسومطابقللو��ون ���ذا �الم��ق �من�61نموذج �طرف ��ل �و�ملك ،

��طراف�المتنازعة�ع����ذا�ال��قيم�ا��ق����إيداع�اع��اض�أو�احتجاج�ال���ي�ون�قابل�للص���ل�ل�من

المحافظ�لعقار�أما�إذا��انت�محولة�المصا��ة�ب�ن��طراف�فاشلة�أو�عديمة�ا��دوى،�فإن��ع��اضات�

�عد�رفع�دعوى�خلال�ستة�. ينظر�ف��ا�أمام�المحكمة�المختصة�إقليميا،�ال���يفصل�ف��ا�القا����العقاري 

   .أش�ر�من�تار�خ�تحر�ر�محضر�عدم�الص��

  �ياختصاص�القا����ا��زا: الفرع�الثا�ي

�ت�ون� �العقاري، �مجال ��� �لاسيما �ا��زائري �القانون ��� �العامة �القواعد �بھ �تقت��� �ما حسب

�م�امھ،� �ممارسة �أثناء �العقاري �المحافظ �يرتك��ا �بالغ���وال�� �المضرة ��خطاء ��س�ب �مسؤولة الدولة

�فعل �اك�شاف �من �ابتداء �واحد �عام �أجل ��� �ترفع �أن �يجب �الدولة �ضد �المحركة �المسؤولية �ودعوى

خمسة�عشر�عاما�ابتداء�من�ارت�اب�ا��طأ،�وللدولة�ا��ق��ر الضرر�وإلا�سقطت�وتتقادم�الدعوى�بالمرو 

  .���62رفع�دعوى�الرجوع�ضد�المحافظ�العقاري����حالة�ا��طأ�ا��سيم�ل�ذا��خ��

�سلوك� �إثبات �حالة ��� �ي�ون �قد �جزائية �متا�عة �محل �ي�ون �الذي �ال����� �فا��طأ و�التا��

خلال�قيام�المحافظ�العقاري�بالإخلال�ب�ال��امھ�القانو�ي�لا�سيما����حالة�قيام��ذا��إيجا�ي�جسيم�من

�و�ذاباس�بدال���خ��  �آخر، ���ص �لفائدة �أخرى �ب�يانات �الم�� �عملية �من �المث�تة �العقار�ة �البطاقات ��� �الموجودة ما��البيانات

                                                           
المؤرخ�����13- 22ن�قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة،�المعدل�والمتممبالقانون�رقم�المتضم�2008ف��اير��25المؤرخ�����09- 08القانون��58

  .2022يوليو�سنة��17،�الصادرة�بتار�خ�48،�ا��ر�دة�الرسمية،�العدد�2022يوليو�سنة��12
التحقيق�العقاري�و�سليم��،�متعلق��عمليات2008مايو��19المؤرخ�����147-08من�المرسوم�تنفيذي�رقم��13ينظر�المادة��أك�� للتفصيل��59

  .2008مايو�25،�صادرة�بتار�خ�26السندات�الملكية،�ا��ر�دة�الرسمية،�العدد�
  ..727صنور�الدين�ح��ش،�المرجع�السابق،�60
  .المتعلق��عمليات�التحقيق�العقاري�و�سليم�السندات�الملكية�247-08من�المرسوم�التنفيذي�رقم��21المادة��61
  المتضمن�إعداد�م����را����العام�والتأس�س�ال��ل�العقاري �74- 75من��مر��23المادة��62
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حسب�المادة��63ن�العقو�ات�ش�ل�تزو�ر�من�طرفھ����محرر�رس���ف�و�فعل�معاقب�عليھ�بموجب�قانو 

�أنھ�214 �ع�� �تنص �ال�� �عمومية�" منھ �بوظيفة �أو�قائم �أو�موظف �قاض ��ل �المؤ�د �بال��ن �عاقب

�الغ��� ���صية �بانتحال �وذلك �وظيفتھ، �تأدية �أثناء �أو�الرسمية �العمومية �المحررات �تزو�ر��� ارتكب

� �أو�التوقيعات �المحررات ��غي����� �إحداث �محل�ا �العقاري��و�ذا�64..."وا��لول �المحافظ ��� �نجده ما

�الم��� �وثائق ��سلم �عن ��الامتناع �القانو�ي، �بال��امھ �إخلالھ �حال ��� �بوظيفة �قائم �موظف باعتباره

  65.المودعة�لديھ�من�طرف���نة�م����را����قصد�إعداد�ال��ل�العقاري 

  

  منازعات�الدف���العقاري�المعروضة�ع���القضاء��داري : المطلب�الثا�ي

�النص ��طبقا ��800المادة �المدنية ��جراءات �قانون �التيمن �أنو�دار�ة �ع�� المحاكم�" �نص

� �ج�ات�دار�ة �قابل���� �بحكم �درجة �أو�� ��� �بالفصل �تختص ��دار�ة �المنازعات ��� �العامة الولاية

للاست�ناف�فيجميع�القضايا�ال���ت�ون�الدولة�أو�الولاية�أو�البلدية�أو�إحدى�المؤسسات�ذات�الصبغة�

  66"دار�ة�طرفا�ف��ا� 

و�دعوى��عو�ض�،)الفرع��ول (و�ناء�ع���ذلك�نب�ن�����ذا�المطلب�دعوى�إلغاء�ترقيم�العقاري�

  .)الفرع�الثا�ي( ضد�الدولة�ع���أساس�ا��طأ�المرفقي

  دعوى�إلغاء�ال��قيم�العقاري : الفرع��ول 

� �تقام �إدار�ة �قضائية �دعوى �عن �عبارة ��� �العقاري �ترقيم �إلغاء ��دار�ة�دعوى �المحكمة أمام

�إقليميا �المحافظ�. المختصة �اتخذه �الذي �للدف���العقاري �ال��ا�ي �قرار�ترقيم �أو��عديل �إلغاء �إ�� ��دف

�ال��اعا. العقاري  ��� �بالنظر�والفصل ��داري �القا��� �يختص �الدف�� حيث �و�سليم �بإعداد �المتعلقة �ت

�للع �المؤقت �ترقيم �عملية �عن �الناشئة �تلك �سواء �خلال�ا�العقاري، �من �ي�تج �الذي �الدولة، قار�لفائدة

  .��67ا�ي�مال��قيتلك�طلبات�المقدمة�لإلغاء��بإلغائھ�أو ا��واص�عليھ�والمطالبة��اع��اض

   دعوة�إلغاء�ال��قيم�المؤقت :أولا

من�قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة�عندما�يتلقى�المحافظ�العقاري��800حسب�نص�المادة� 

وثائق�المتعلقة�بالم���العقاري�يقوم�بمباشرة�إجراءات�ترقيم�العقاري�خلال�أجل�ثلاث�أش�ر،�و��ون�

�قب �من �للص�� �قابل �في�ون �إليھ ��شارة �سبق �كما �القانونية �الطرق �ب�ل �واع��اض �للطعن ل�قابل
                                                           

  .101،�ص،��2009عيمة�حا��،�الم���العام�والتأس�س���ل�العقاري����ا��زائر،�دار�ال�دى،�ا��زائر،��63
64�� ��مر��214المادة ����156-66من �المعدل1966يونيو��8المؤرخ �العقو�ات، �قانون �المتضمن �.والمتمم�، �العدد �الرسمية �ا��ر�دة ،49�،

  .1966الصادرة�سنة�
  .720نور�الدين�ح��ش،�المرجع�السابق،�ص،���65
  .لمتضمن�قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة،�المعدل�والمتمما09-08 من�القانون 800المادة�66

.728 ،ص�،المرجع�السابق�،نور�الدين�ح��ش 67 
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� �حالة ��� �أما �العقاري، �يتمالمحافظ �قبل�فشلھ �من �فيھ �ب�ن�. الفصل �ال��اع ��ان �إذا �العقاري القضاء

من�أ��اص�القانون� أو�القضاء��داري�إذا��ان�ال��اع�فيھ�طرف68ا��واص�أي�أطراف�القانون�ا��اص

� �المادة �حددتھ �الذي ��800العام �مثل �والمدنية ��دار�ة ��جراءات �القانون �والبلدية�من �الدولة الولاية

والمؤسسات�ذات�الصبغة��دار�ة،�بالرغم�من�وجود�القسم�العقاري�ضمن�اختصاص�القا����العادي�

� ��مر�رقم �الصادر�بموجب �المدنية ��جراءات �قانون �خلاف �ع�� �يؤول��154 -66و�ذا �الذي المل��

� �إ�� �المؤقت �العقاري �بال��قيم �المتعلقة �المنازعات ��شأن �طبيعة��ختصاص ��انت �م�ما �العقاري القسم

للقضاء���ختصاص،�ع���العموم�يؤول�69وصفة�أطراف�نزاع�سواء��ان���ص�عام�أو��ص�خاص

�أ��اص�ا �أو�أحد �دولة ��انت �م�� �المؤقت���داري �العقاري �ال��قيم �مجال ��� �ال��اع ��� �طرفا العامة

�ال ��ختصاص �لقواعد �مخالفة ��ل �وإن �عليھ، �أو�مد�� �مدعية �الشأن،�بصف��ا ��ذا ��� �المقررة نو��

النو���من�نظام���ختصاصي��تب�عليھ�التقر�ر�برفض�الدعوة�شكلا�و�طلان�إجراءات�باعتبار�مسألة�

   .70العام

  إلغاء�الدف���العقاري ى�دعو  :ثانيا

� �دعو إن ��إلغاءى �إدار�ة �دعوة ��� �أحالدف���العقاري ��دار�يطلب��ديرفع�ا �القضاء �إ�� �فراد

   71جاء�مخالفا�للقانون �يبياناتھ�الذإعدام�القرار��داري�المتعلق�بالدف���العقاري�أو�أحد�

  الشروط�المتعلقة�بقبول�الدعوى�  ) أ

  .يمكن�إجمال�ا�وحصر�ا����النقاط��تية

    شرط�القرار��داري -1

�المادة ��819نصت�عليھ ��جراءات�المدنية �قانون �ع����ل�فرد،�إرفاق�من و�دار�ة�حيث�يجب

�لم� �ما �قبولھ �عدم �طائلة �تحت �بالدف���العقاري �القرار�ا��اص �لإلغاء �إلزامية ��عر�ضة القرار��داري

    .72يوجد�ما�ع�م��ر�لذلك

�دارة�من�تمك�ن�المد���من�القرار�المطعون�فيھ،�أمر�ا��امتناعوإذا�ث�ت�أن��ذا�المنع��عود�إ���

   .73تقديمھ����أول�جلسةالقا����المقرر�

                                                           
  المدنية�و�دار�ة،�المعدل�والمتمممن�قانون��جراءات��516المادة�68
  .728ص،��ح��ش،�نفسالمرجع،نور�الدين��69
�ا��زائري �70 �والقضاء �ال�شر�ع ��� �ا��اصة �العقار�ة �الملكية �إثبات �ارحمون، �الماجست��. نورة �ش�ادة �لنيل �المسؤولية�. مذكرة �قانون فرع

  .224 ص،. 2012الم�نية،��لية�ا��قوق�والعلوم�السياسية،�جامعة�ت��ي�وزو،�
،�7لعدد�. تيارت،�ا��زائر. محمد��م�ن�حمد�ادو،�دعوى�إلغاء�الدف���العقاري،�مجلة��شر�عات�التعم���والبناء،�جامعة�ابن�خلدون �71

  14.00ع���الساعة��24/08/2025يوم��http://www.asjp.comينظر�الموقع�.39،�ص�2018 س�تم��
  .326،�ص�2009،�ديوان�المطبوعات�ا��امعية،�بن�عكنون،�ا��زائر،01مسعود�ش��وب،�المبادئ�العامة�للمنازعات��دار�ة،�ا��زء�72
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  صفة�والمص��ةالشرط� -2

� �المادة �عل��ا �نصت �ال��اع �بموضوع �ال��ص �علاقة �المدنية��13و�� ��جراءات �قانون من

�الصفة� ��ما �جو�ر��ن ��شرط�ن ��داري �للقضاء �ل��وء �ال��ص �حق �المشرع �قيد �حيث و�دار�ة،

مص��ة� أمام�القضاء�ما�لم�تكن�لھ�صفة�و��دعاءوالمص��ة،�فلا�يجوز�لأي���ص�م�ما��ان�درجتھ�

   .74القانون �محتملة�يقر�اقائمة�أو�

�الصفة�  �بالدف���العقاري �ا��اص �القرار��داري �إلغاء �الدعوى �لرافع �ي�ون �أن ��ش��ط بالتا��

�الدعوى� �لرافع �ومباشرة ���صية �مص��ة �ت�ون �أن �واش��ط �فيھ �القرار�المطعون �يمس�ا والمص��ة،

   .75إلغاء

  �ليةشرط�� -3

لم��ش��ط�المشرع�ا��زائري�من�خلال�القانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة�اس�نادا�لنص�المادة� 

�الدعو �13 �لقبول �المد�� �أ�لية �عن �لقبول��ى منھ �لازما �شرطا �ل�ست ���لية �لأن �وذلك القضائية

�باطلة �الدعوى ��ذه �ت�ون �لا �ح�� �القضائية �المطالبة �لل��ة �وإنما لمباشر��شرط فالأ�لية76الدعوى،

   .77من�قانون�اجراءات�المدنية�و�دار�ة�64دعوى�القضائية�لا�لقبول�ا،�طبقا�لنص�المادة�

  

   شرط�الميعاد�-4

� �المادة �حددت �القرار��829قد ��� �الطعن �الميعاد �والمتمم �المعدل �و�دار�ة �المدنية ��جراءات �قانون من

�سري�من�تار�خ�تبليغ�ال������ب���ة�من�القرار��داري��ر أش�) 4(�داري�بمدة�زمنية�قدر�ا�أر�عة�

   .78الفردي�أومن�تار�خ��شر�للقرارات�ا��ماعية�والتنظيمية

  متعلقة��عر�ضة�دعوى شروط�   ) ب

                                                                                                                                                                                     
،�جسور�لل�شر�والتوز�ع،�ا��زائر،�)القسم�الثا�ي�ا��وانب�التطبيقية�للمنازعات��دار�ة(عمار�بوضياف،�المرجع����المنازعات��دار�ة،��73

  .32،�ص2013
مر�بن�الزو���،�الصفة�والمص��ة�كشرط�لقبول�الدعوى�المدنية،�المجلة���اديمية�للبحوث�القانونية�والسياسية،�جامعة�عمر�ثل��،�ع74

  .10:00ع���الساعة��25/08/2025وم�ي���http://www.asjp.comعينظر�الموق،�129،�ص02�،2022،�العدد�07 �غواط،�المجلد
   .274،�ص�2010ماجد�راغب�ا��لو،�القضاء��داري،�دون�طبعة،�دار�ا��امعية�ا��ديدة�لل�شر�مصر��75
   .41حمدادو،�المرجع�السابق،�ص محمد��م�ن�76
حددة�من�قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة�حالات�بطلان�للعقود�غ���القضائية�و�جراءات�من�حيث�موضوع�ا�م�64طبقا�لنص�لمادة��77

  .ا�عدام�أ�لية�ا��صم�أو�ا�عدام�أ�ليةأو�تفو�ض�لممثل�ال��ص�طبي���أو�المعنوي : ع���س�يل�ا��صر�فيما�ي��
عمار�بوضياف،�دعوى�لإلغاء����قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة،�دراسة��شر�عية�وقضائية�وفق�ية،�جسور�لل�شر�والتوز�ع،�ا��زائر،��78

  .33،�ص�2009
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� �المادة �حددت �بطر����15قد �ا��اصة �البيانات �ع�� �و�دار�ة �المدنية ��جراءات �القانون من

والطلبات�والوسائل�والعنوان�ضف�إ���ذلك�عرض�موجز�للوقا�ع���سمواللقب�والم�نةال��اع�من�حيث�

ال���تب���عل��ا�الدعوى�وكذلك�تحديد�طلبت�ال���يرغب�المد������ا��صول�عل��ا�ع���خلاف��القانونية

�وال��� �العقار�ة، �الدعوى ��� �توفر�ا �الواجب �الشروط �من �مجموعة �ا��زائري �المشرع �أقرا �قد ذلك،

   :أمام�القضاء��داري�ال���يمكن�حصر�ا�فيما�ي��تتعلق�بالعر�ضة�لرفع�ا�

  وجوب�توقيع�ا�من�طرف�محامي-1

قد�ألزم�المشرع�ا��زائري�ل�ل�فرد�رافع�دعوى�قضائية�أمام�القضاء��داري�إ���وجوب�توقيع�ا�

من�طرف�محامي�معتمد�لدى�مجلس�الدولة،�لكن�بمقابل�ذلك�قد�ترك�المشرع�لأفراد�الذين�يرفعون�

�محام�أو�من�عدمھ،�باست�ناء�المرافعات�إضافة�ا���دعوى�أمام� القضاء�العادي��امل�ا��ر�ة�����ع�ن

�طرف� �عدم�قبول�من �طائلة �ا��صوم�تحت ذلك�يجب�أن�تقدم�جميع�العرائض�والطعون�والمذكرات

� �المادة �ضمن �المذ�ور�ن ����اص �باست�ناء �الدولة، �مجلس �لدى �معتمد �قانون��800محامي من

�المدني �ف�م��جراءات ��دار�ة، �صبغة � �ذات �والمؤسسات �والدولة �والولاية �البلدية �و�م �و�دار�ة، ة

� �المادة �لنص �طبقا �التدخل �أو �أوالدفاع ��دعاء ��� �بمحام �التمثيل �من �القانون��827معفون من

  .�79جراءات�المدنية�و�دار�ة،�فتوقع�العرائض�والمذكرات�الدفاع�المقدمة�بأسما��م�من�الممثل�القانو�ي

  جواز�التظلم�المسبق-2

من�قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة�المعدل�والمتمم��830أجاز�المشرع�ا��زائري�حسب�المادة�

�بالدف���العقاري  �المتعلق �بالقرار��داري �المع�� �ال����،ال��ص ��دار�ة �ا���ة �إ�� �إداري �تظلم تقديم

���صيا� �المع�� �تبليغ �تار�خ �من �أش�ر��سري �أر�عة �أجل ��� �و�ذا �تبليغ، �محل �القرار��داري أصدرت

  .بالقرار�إذا��ان�القرار�فردي،�أو�من�تار�خ��شر�القرار��داري�إذا��ان�القرار�جما���أو�تنظي��

  

  

  رفع�الدعوى إرفاق�القرار��داري�مع�عر�ضة�-3

الزم�المشرع�ا��زائري�ال��ص�المع���ع���ضرورة�إرفاق�القرار��داري�مع�عر�ضة�رفع�الدعوى�

إلغاء�القرار��داري�المطعون�فيھ،�و�ذا�تحت�طائلة�عدم�القبول�ما�لم�يوجد�ما�ع�م��ر،�فإذا�أث�ت�أن�

عون�فيھ�امره�القا����بتقديمھ�����ذا�الما�ع��عود�إ���امتناع��دارة�من�تمك�ن�المد���من�القرار�المط

  .�80متناعأول�جلسة،�و�ستخلص�نتائج�القانونية�الم��تبة�ع����ذا�

                                                           
  .505ص،� ،2011 ا��زائر �غدادي، ،�م�شورات2وإدار�ة،�طبعة مدنية إجراءات قانون   شرح ارة،بر� عبد�الرحمن�79
  13-22بموجب�القانون��المتضمن�قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة،�المعدل�والمتمم.،09- 08،�من�القانون�819لمادة��80
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� �عن �يتمفضلا �المتعلقة��ذلك �القضية �بملف �م��ا ����ة �مع ��فتتاحية �العر�ضة إيداع

�إقليميا �المختصة ��دار�ة �المحكمة �ضبط �أمانة �لدى �الرسوم��بالدف��العقاري �دفع �مقابل و�ذا

�ورقم�القضائية �تار�خ �كتابة �مع �ورود�ا �ترت�ب �حسب �وترقم �خاص �بال��ل �تقييد�ا �أجل �من ،

،�من�قانون�824-823-821-818ال���يل�ع���العر�ضة،�وع���المس�ندات�المرفقة�اس�نادا�لنص�مواد�

��ذ �تبليغ �يتم �ذلك �إ�� �ضف �والمتمم، �المعدل �و�دار�ة �المدنية ��جراءات �قبل �من �العرائض حضر�المه

�القا�����81القضا�ي �إشراف �تحت ��دار�ة �المحكمة �ضبط �أمانة �قبل �من �المذكرات �تبليغ �يتم ب�نما

  .82المقرر 

  لغاء�عوى�دش�ر� -4

اش��ط�المشرع�ا��زائري�ش�ر�دعوى��لغاء�لدى�المحافظ�العقاري�إذا��علق��مر��عقار�أو�حق�

�يتم �ذلك �فضلا�عن �مش�ر، �عقاري �القضية��عي�� �ع�� �ف��ا �ينادي �جلسة �أول ��� �إلغاء �دعوى تقديم

ترفع�الدعوى�"ع���أنھ��519وتنص�لمدة��83لش�ر�اداع��إتحت�طائلة�عدم�قبول�ا�شكلا،�ما�لم�يث�ت����

أمام�القسم�العقاري�و�نظر�ف��ا�حسب��جراءات�الواردة�����ذا�القانون�مع�المراعات��ح�ام�ا��اصة�

    "بالش�ر�الدعوى�الف���أو��بطال�أو�التعديل�أو�نقص�حقوق�قائمة�ع���عقود�تم�ش�ر�ا

ج�أن�المشرع�أخضع�دعوى�العقار�ة�المتعلقة�واستقراء�ما�تضمنتھ�المادة�السالفة�الذكر��ست�ت

رفض�شكلا،�و�التا���يت���لنا�أن�ش�ر��و�ال�عقار�أو�بحق�عي���مش�ر،�إ���إجراء�الش�ر�تحت�طائلة�

  .84إجراء�جو�ري�لا�بد�أن�يقوم�بھ�المتقا���،�وإلا�رفضت�دعواه

ا�����و�ا��فاظ�و�رجع�الس�ب�الرئ�����لش�ر�دعوى�إلغاء�الدف���العقاري�الذي�يقوم�بھ�المتق

�استقرار�المعاملات� �وعدم �الفو��� �لتفادي �أخرى �ج�ة �ومن �ج�ة، �بالش�ر�من �الثابتة �ا��قوق ع��

�بحالتھ� �المتعلقة�بالدف���العقاري،�بحيث�ي��تب�ع���المتعامل����العقار�أن�ي�ون�عالما العقار�ة�لاسيما

وأنھ�من�المحتمل�أن�ي��ع�منھ�����أن�أقدم��ذا��خ���ع���شراء�حق�متنازع���فيھ،. يقينا،�ففي�حالة

  85.حالة�صدور�حكم�قضا�ي��شأنھ�إعادتھ�إ���من�صدر�ا��كم�لفائدتھ

  دعوى�التعو�ض�ضد�الدولة�ع���أساس�ا��طأ�المرفقي: الفرع�الثا�ي

دعاوي�القضاء�ال�امل،��وأبرز�صور �عت���دعوى�التعو�ض�من��عمال�القانونية�للإدارة�وأ�م�

� �إ��ا �ف���بل �و�التا��، �المختص �القضاء �طر�ق �عن �التعو�ض �ع�� �ل��صول �الوحيدة �العملية الوسيلة

                                                           
  .13-22،�بموجب�القانون�المتضمن�قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة،�المعدل�والمتمم�09-08من�قانون�838من�المادة��01الفقرة��81
  .13-22بموجب�القانون�.المتضمن�قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة،�المعدل�والمتمم�09-08من�قانون�830من�المادة��02الفقرة��82
  .13-22بموجب�القانون�.المتضمن�قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة،�المعدل�والمتمم�09-08من�قانون��17من�المادة��03الفقرة��83
  .43محمد��م�ن�حمدادو،�المرجع�السابق،�ص�84
لقانون�العقاري،��لية�ا��قوق�بن��ناء�وا��،�إثبات�الملكية�العقار�ة�ا��اصة����المناطق�الممسوحة،�مذكرة�لنيل�ش�ادة�الماجست��،�فرع�ا85

  .82،ص�2013عكنون،�جامعة�ا��زائر،�
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���القضاء�للمطالبة�بإلزام�الغدارة�بالتعو�ض�عما�اصا��م�من�ضرر�ادعوى�ال���يرفع�ا�أحد����اص�

  .86داري إن�يجة�تصرف�ا����المشروع�سواء�تمثل����قرار�إداري�أو�عمل�

وما���منا�ة�ع���ثلاث�أر�ان�و�ما�ركن�الضرر�وا��طأ�والعلاقة�السب�ية�دار�وتقوم�المسؤولية�� 

  :�و�ا��طأ�الذي�ينقسم�إ���نوعي�ن

يقصد�بالنوع��ول�بأنھ�ذلك�ا��طأ�الذي�ي�سب�إ���المرفق�. ا��طأ�المرفقي�وا��طأ�ال�����

شف�عن�العون�أي�أن�ي�ون�س�ب�ضرر��و�المرفق�بالذات،�أما�النوع�الثا�ي�يقصد�بھ�ا��طأ�الذي�يك

العمومي�وعن�ن�تھ�الذي�يب�ن�أن�عملھ�يمليھ��دف�������غ���وظيفي،�بمع���ا��طأ�الذي�يب�ن�لنا�

  .87و��وراتھعواطفھ�. العون�نقائصھ

�المرفقي �ا��طأ ��س�ب حيث �ا��طأ��الناتج �ب�نما ��داري �القضاء �بھ �يختص �مرفقي ضرر

  .ال������الذي��س�ب�ضرر�������يختص�بھ�القضاء�العادي

��عد� �لاسيما �أو�بمناسب��ا �م�امھ �تأدية �خلال �أخطاء �عدة �العقاري �المحافظ �يرتكب �قد غالبا

�و�ذا��حسب�المادة� ���ة�قراراتھ،�و�المطالبة�بإلغا��ا �عدم ،�المتضمن�74 -75من��مر�24الطعن���

ري�أن�ت�ون�قارة�محافظ�عقا" إعداد�الم����را����العام��وتأس�س�ال��ل�العقاري�ال���تنص�ع��

�إقليميا �المختصة �القضائية �ا���ات �أمام �للطعن �جعل�" قادرة �المشرع �أن �المادة ��ذه �نص �من و�يف�م

للقرار�الصدر�من�المحافظ�العقاري�قابل�الطعن�أمام�القضاء�المختص�إقليميا،�الذي�من�شأنھ�إ��اق�

�الم�س�ب�� �اختيار�المضرور�ا��ق�ب�ن�رفع�دعواه�ضدمرتكب�ا��طأ �بالغ��،�وجعل ��الضرر�ع���ضرر�

  .88أساس�ا��طأ،�وضد�الدولة�ع���أساس�ا��طأ�المرفقي

باسمھ�و�مكن�����ذه��العقار���لھأضف�إ���ذلك�دعوى�ال���رفع�ا�المضرور�ضد�الم���وقيد�

- 75من��مر��23ا��الة�مطالبة�الدولة�بتعو�ض�ع���أساس�ا��طأ�المرفقي،�و�ذا�اس�نادا�لنص�المادة�

مسؤولة��س�ب��خطاء�المضرة�بالغ���وال���يرتك��ا�المحافظ�العقاري�أثناء��ت�ون�الدولة" ال���تنص�74

�المحركة �المسؤولية �ودعوى �م�امھ �ممارسة �ضد �تحدد �عام �أجال ��� �ترفع �أن �يجب من��ابتداءالدولة

  ."الضار�وإلا�سقطت. اك�شاف�الفعل

لمسؤولية�ب�سبة�و�ستخلص�ما�تضمنتھ��ذه�المادة�من��مر�السالف�الذكر�أن�الدولة�تتحمل�ا

للأخطاء�ال���يرتك��ا�المحافظ�العقاري�إ���أنھ�يحق�ل�ذه��خ��ة�الرجوع�إ���المحافظ�العقاري����حال�

�ضرر�بالغ���الذي� �إ��اق �من�شأنھ �الذي ����مجال�قيامھ�بإجراءات�الش�ر�العقاري �خطأه�و�ذا ثبوت
                                                           

��لغاء�86 �دعوى �عن �وتم���ا ��دارة �القانونية ��عمال �من ��عو�ض �دعوى �مف�وم ��مدان، �ع�� �القانونية�. محمد �البحوث مجلة

��غر�اليم�ن �جامعة �. و�قتصادية، �6المجلد �العدد ،1� ،2023 .� �859ص �ينظر ، �http://www.asjp.comالموقع ع����01/009/2025يوم

  .22:00الساعة�
  .47،�ص�1994،�المسؤولية����القانون��داري،�دون�طبعة،�ديوان�المطبوعات�ا��امعية،�ا��زائر�لشعبمحفوظ87
  .730نور�الدين�ح��ش،�المرجع�السابق،�ص�88
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�ا �دفع ��� �محلھ �تحل �الدولة �أن �إلا �ال��صية �مسؤولية �عليھ �الدعوى�ي��تب �رفع �خلال لتعو�ض

سنة�من��15التعو�ض�خلال�أجل�تقديره�عام��سري�من�تار�خ��اك�شاف�الفعل�الضار،�أو�خلال�مدة�

�ا���ة� �من �قضا�ي �حكم �صدور � �إما �التعو�ض، �دعوى �رفع �ع�� �ي��تب �الذي �المرفقي �ا��طأ ارت�اب

ال���تصدر�حكما�يق�����74-75من��مر��24القضائية�المختصة�الذي�لم�يحدد�ا�المشرع��حسب�المادة�

بتدارك�المحافظ�العقاري�لأخطائھ�أو�إلزامھ�بإلغاء�جميع�ا��قوق�المك�سبة���ذه�الصفة�و���حال��عذر�

  .89ذلك�يتم��عو�ض�المتضرر�ماديا

� �عن �الدولة �مسؤولية �تتحقق �لا �لنظام�� كما �وفقا �العقاري �المحافظ �من �الناجمة خطاء

� �إلا �المرفقي، �ا��طأ �عن �لقواعدالمسؤولية �وفقا �العقاري �المحافظ �مسؤولية �تحققت �المسؤولية إذا

  .90عن�أعمال�تا�عةالناجمة��

 �ثار�الم��تبة�ع���إلغاء�الدف���العقاري . المبحث�الثا�ي

�سند� ��عد �إذ �الملكية �لإثبات �الوحيدة �الوسيلة ��ونھ �القانونية �بالقيمة يمتاز�الدف���العقاري

�أس �تتمثل �إدار�ة ��يئة ��سلمھ �حيث�إداري �العقاري، �المحافظ ��س���ا �ال�� �العقار�ة �المحافظة ��� اسا

ومن�. ،�وم��ا�قد�ت�ون�خاطئةت�ون�صائبة�عمل��ذا��خ���ع���إصدار�مجموعة�من�القرارات�م��ا�قد�

الذي��ي�ون�قابل��91ب�ن�أ�م�القرارات�ال���يصدر�ا���المحافظ�العقاري��و�قرار��سليم�الدف���العقاري 

�القض �أمام �للطعن �المادة �حسب �و�ذا ��مر��24اء، �وتأس�س�74-75من �العام ��را��� �م�� المتضمن

�العقاري  �المختصة�" ��ل �القضائية �ا���ات �أمام � �للطعن �قابلة �العقاري �المحافظ �قرارات ت�ون

�بالدف���"إقليميا �المتعلق �العقاري �المحافظ �القرار�الصادر�عن ��ذا �ي�ون �أن �يمكن �ذلك �ع�� �وقياسا ،

�عيب�الذي�لا�يتما����مع�مبدأ�مشروعية���ح�ام�العامة�ال���تضبط�نظر�ة�العامة��العقاري�مشوب

القرارات��دار�ة،�وال���تتمثل�����سباب�والوسائل�ال���يب���عل��ا��رافع�الدعوى�من�أجل�طلب�إبطال�

�و�جراءات �الش�ل �أو�عيب ��ختصاص �عدم �عيب �إما ��عيب �أو�عيب�. قرار�مشوب �س�ب أو�عيب

  .92فة�القانون�أو�عيب��نحراف����استعمال�السلطةمخال

وآثار��لغاء��)المطلب��ول (و�ناء�ع���ذلك�نب�ن�����ذا�المبحث��ثار�القانونية�ل��كم�بالإلغاء��

 .)المطلب�الثا�ي(���مواج�ة��طراف�و�دارة�

                                                           
  730�،73ص�نفس�المرجع،�. نوردينح��ش89
  .146�،147،�ص،�2008ا��زائر،��وال�شر�والتوز�ع،�دار�ومة�للطباعة�02الطب�عة،����ا��زائري مجيد�خلفو�ي،�نظام�الش�ر�العقاري�90
�بن�أ91 �ا��ميد �عبد �جامعة �والب�ئة، �العقاري �القانون �مجلة �الدف���العقاري، ��� �بالإلغاء �الطعن �القادر�فن�نخ، �عبد �حس�ن، سماء

ع���الساعة��02/009/2025يوم�http//:WWW.asjp.comينظر�الموقع،�387�،328ص�ص�. 02�،2021،�العدد 09باد�سمستغانم،�المجلد

22:30.  
  .499�،500ص�ص�. 2004،�ديوان�المطبوعات�ا��امعية،�ا��زائر�03،�طبعة�02عمار�عوابدي،�نظر�ة�الدعوى��دار�ة،�ا��زء��92
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  �ثار�القانونية�ل��كم�بالإلغاء: المطلب��ول 

يصدر�القا�����داري�حكم�يرتب�آثار�قانونية�عند�الفصل����ال��اع�المعروض�عليھ�بخصوص�

صادر�من�أول�درجة�إ���أنھ�م��ل�نفاذ�رغم��ابتدا�يالطعن�بالإلغاء�دف���العقاري،�و��ون��ذا�ا��كم�

  93وتظ�ر�آثاره�فيما�ي����ست�نافطر�ق�

  �ثر�الرج���للإلغاء: الفرع��ول 

�ص� �ع�� �بالدف���العقاري�ي��تب �ا��اص �القرار��داري �بإلغاء �المتعلق �القضا�ي �ا��كم دور

� �عنھ، �تمخضت �ال�� �المراكز�القانونية ��ل �إ�� �ب�سبة �أثر�رج�� �منإحداث �إعادة��بحيث �يتم خلالھ

طرفيالدعوى�إ���ا��الة�ال����ان�عل��ا����السابق،�أي�بمع���قبل�إصدار�المحافظة�العقار�ة�ال����س���ا�

�العقار�ة�أو� �المحافظة �تقوم �بحيث �بالإلغاء، �فيھ �المطعون �الدف���العقاري �العقاري �المحافظ ي��أس�ا

  .94بصفة�عامة�والمحافظ�العقاري�بصفة�خاصة�بالال��ام�بإلغاء�دف���العقاري�محل�ا��كم�القضا�ي

  خروج�نزاع�من�ولاية�ا���ة�القضائية��دار�ة�:الفرع�الثا�ي

� �ا��كم �صدور �يملك�بمجرد �بالدف���العقاري �ا��اص �القرار��داري �إلغاء �المتضمن القضا�ي

القا�����داري�سلطة�واسعة�من�خلال�توجيھ�أوامر�تنفيذية،�ت�ون�إما�مق��نة��غرامة���ديدية�أم�من�

،�لكن�بمقابل�ذلك�95عدمھ�و�ذا����حالة�امتناع��دارة�أي�المحافظة�العقار�ة�ب�نفيذ�ا��كم�القضا�ي

� �عنھلا�يمكن �أو�العدول �نظر�فيھ �إعادة �إصدار�حكم ��جراءات�. لھ �القانون ��� �المحددة �ا��الة إلا���

� �المادة �حسب �و�ذا �و�ست�ناف، ��المعارضة �العادية �الطعن �الطرق ��� �والمتمثلة �و�دار�ة �313المدنية

��الفقرة �بالنقض �قام �سواء �غ���العادية �طعن �أو�طرق �الذكر، �السالف �القانون �من أو�التماس��و��

الفقرة�الثانية�من�القانون��313إعادة�النظر�أو�اع��اض�الغ���ا��ارج�عن�ا��صومة،�و�ذا�حسب�المادة�

  .السالف�الذكر

 اك�ساب�ا��كم���ية�ال���ء�المق����بھ:الفرع�الثالث

�المادة �حددت �المطلقة��297قد �ا���ية �ع�� �و�دار�ة �المدنية ��جراءات �قانون من

�آثاره� �تتخطى �حيث �الدف���العقار، �إلغاء �المتضمن ��داري �القا��� �قبل �الصادر�من ل��كم�ٍالقضا�ي

و�أن��لغاء�الدف���العقاري�معناه�مح�باعتبار طر���الدعوى��لغاء�و�ذا�راجع��ونھ����ة�ع���ال�افة�

                                                           
  .332-331،�ص�صالمرجع�السابقسماء�حس�ن،�عبد�القادر�فن�نخ،�أ93
  .332المرجع�،�صنفس�سماء�حس�ن،�عبد�القادر�فن�نخ،�أ94
  .المعدل�والمتمم�،من�قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة�980لمادة��95
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�ف� �و�التا�� �العقاري، �المحافظ �ي��أس�ا �ال�� �العقار�ة �المحافظة �واقع �من �فيھ �المطعون الدف���العقاري

��ية�ال���ء�المق����فيھ��عود�قر�نة�قانونية��ي�ون�مقتضا�ا�أن�الطرف�الذي�خسر�الدعوى�لا�يجوز�

�96بإلغاء�الدف���العقاري لھ�أن��عيد�رفع�الدعوى�من�جديد��متعلقة�بنفس�القرار��داري��ول�المتعلق�

� �سواء �تحد(و�ذا �م�� �ضد�ا �أو�المطعون �الطاعن �و�ذا�د�ان �والموضوع �والس�ب �الدعوى �أطراف ت

  . 97من�القانون�المد�ي�338حسب�المادة�

  تعو�ض�عن�الضرر المسؤولية�: لفرع�الرا�ع

� �المحافظ ��س���ا �ال�� �العقار�ة �والمحافظة ��دار�ة �السلطات �تتحمل �عام العقاري��ش�ل

مسؤولية�التعو�ض�عن��ضرار�الناجمة�عن�القرارات��دار�ة،�و�ذا��عد�صدور�حكم�قضا�ي�متضمن�

  .98إلغاء�القرار��داري�من�قبل�القضاء��داري 

�خلال� �و�ذا �العقاري �المحافظ ��س���ا �ال�� �العقار�ة �المحافظة �ترتكبھ �الذي �فا��طأ بالتا��

ش�ر�العقاري�الذي�ينجم�ع��ا�إ��اق�ضرر�بالغ��،�مما�ي��تب�عليھ�تأديتھ�م�امھ�المتعلقة�بإجراءات�ال

�العقاري�و�ذا�حسب�المادة� �للمحافظ �المد�ي�ال���مناط�ا�����124قيام�مسؤولية�المدنية من�القانون

�عن� �الدولة �تنوب �حيث �الدولة �عاتق �ع�� ��صل ��� �تتقرر �المسؤولية ��ذه �إلا�أن �غ���المشروع الفعل

���عو�ض�الغ��،�لكن����مقابل�ذلك����حالة�ا��طأ�فإن�للدولة�حق�الرجوع�ع���المحافظ�العقاري��

  .99المحافظ�العقاري�بمدافعتھ�من��عو�ض

  آثار��لغاء����مواج�ة��طراف�و�دارة: المطلب�الثا�ي

�المتعلق� �القرار��داري �إلغاء �المتضمنة �لھ �المرفوعة �دعوى ��� ��داري �القا��� �الفصل بمجرد

��ذا�بالدف���ا �ع�� �ي��تب �بحيث �قانونا، �القرار�المقرر �لإلغاء ��سباب �بأحد �أخذه ��عد �و�ذا لعقاري،

المحافظة�العقار�ة�ال�����شمل��غي�� �لغاء��غي���المراكز�القانونية�بال�سبة�للأطراف�لكن��ذا�التغي���لا�

�بإل �المتعلق �القضا�ي �ا��كم �ب�نفيذ �م�لفة �باعتبار�ا �العقاري، �المحافظ �القرار��داري��س���ا غاء

  .  ا��اص�بالدف���العقاري 

� �للأطراف �بال�سبة �الدف���العقاري �آثار�إلغاء �المطلب ��ذا ��� �نب�ن ��ول (وعليھ �لإدارة�) الفرع و�ال�سبة

  ).الفرع�الثا�ي(

                                                           
  .333-.332سماء�حس�ن،�عبد�القادر�فن�نخ،�المرجع�السابق،�ص�صأ96
  .1975س�تم���30الصادر�بتار�خ�.  78ذ�المتضمن�القانون�المد�ي،�ا��ر�دة�الرسمية،�لعدد�1975/س�تم��/26المؤرخ�����58-�75مر��97
  .من�القانون�المد�ي�338المادة���98
  .335- . 334سماء�حس�ن،�عبد�القادر�فن�نخ،�المرجع�السابق،�ص�صأ99
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  آثار��لغاء����مواج�ات��طراف: الفرع��ول 

�بالدف���العقاري� �القرار�ا��اص �إلغاء �المتضمن �قضا�ي �حكم �صدور �ع�� �ي��تب �العموم ع��

�بواسطة� �العقار�ة �المحافظة �الصادر�من �المل�� �أثار�القرار��داري �زوال �المتضرر�ن، �للأفراد بال�سبة

قة�الرسمية�المحافظ�العقاري�واستعادة�الفرد�ا��قوق�المك�سبة�ألاو����الدف���العقاري�الذي��عد�لوثي

  .  للإثبات�الملكية

أضف�إ���ذلك�يمكن�المطالبة�بالتعو�ض����حالة�حدوث�ضرر�للفرد�ناتج�عن�خطأ�المحافظ�

�آثار� �بالدف���العقاري �ا��اص �القرار��داري �إلغاء �المتضمن �القضا�ي �ا��كم �يك�سب �و�التا�� العقاري

�بحيث �عنھ، �تمخضت �ال�� �المراكز�القانونية �ل�ل �بال�سبة �مواج�ة��رج�� ��� �المطلقة �بالقوة يك����

  .�طراف�مما�ي�تج�عنھ��ثار�المطلقة�ب��يتھ

���� �عل��ا ��ان �ال�� �ا��الة �إ�� �الدعوى �طر�� �إعادة �يتم �لطالما �بھ ��حتجاج �يمكن �فلا لذلك

�فيھ�بالإلغاء �المطعون �أن�100السابق�أي�بمع���قبل�إصدار�السلطة��دار�ة�قرار�ا ،�جدير�بالذكر��نا

�لأن��ا��كم �بالإست�ناف �للطعن �قابل �بالدف���العقاري �القرار�ا��اص �بإلغاء �المتعلق �القضا�ي �داري

ا��كم�القضا�ي��داري�يتم���بطا�ع�خاص��ونھ��و�ذلك�القرار�الصادر�عن�ا���ات�القضائية��دار�ة�

م�ووقا�ع�ا��كم�المحاكم��دار�ة�ومحاكم��ست�ناف��دار�ة�ومجلس�الدولة�و�ت�ون�من�ديباجة�ا��ك

  .101وأسباب�ا��كم�ومنطوق�ا��كم

  أثر��لغاء����مواج�ة��دارة: الفرع�الثا�ي

يجب�ع���السلطات��دار�ة�بصفة�عامة�والمحافظة�العقار�ة�بصفة�خاصة�بواسطة�المحافظ�

��آخر��داري�المتضمن�إلغاء�الدف���العقاري،�وذلك�ب�نفيذه،�أي�بمع��ل��كم�القضا�يالعقاري��متثال�

�ي�ون� �ما �غالبا ��داري �القضا�ي �بحكم �القرار�المل�� �صدور �قبل �قائما ��ان �الذي �الوضع �إ�� العودة

القرار��داري�مشو�ا��عيب�انحراف�بالسلطة�أو�إساءة�استعمال�ا�نظرا�لاتجاه��دفھ�وغايتھ�إ���تحقيق�

لمص��ة�العامة�أو�مآرب�وأغراض���صية�أو�سياسية�أو�مالية�وأي��دف�آخر�خارج�من�مقتضيات�ا

  .  102ال�دف�المخصص�بموجب�النصوص�القانون 

                                                           
  .334،ص�2013ا��زائر،��،�التوز�عوال�شر�و الدولة،�دار��ومة�للطباعة�فوضيل��وسة،�القرار��داري����ضوء�قضاء�مجلس100
  .336-333ص�ص��2017فاتح�خلو��،�سلطات�القا�����داري����تفس��،�دون�طبعة،�دار��ومة�للطباعة�وال�شر�والتوز�ع�ا��زائر�101
  .85،ص�2005عنابة،�محمد�الصغ����ع��،�القرارات��دار�ة،�دون�طبعة،�دار�العلوم�لل�شر�والتوز�ع،�102
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�ا��اصل�التنفيذ� �صدور�ا��كم �لاحقة�ع�� �وقا�ع �تصدر�إش�الات�تنفيذ���كم�الناتجة�عن يمكن�أن

�،103بمقتضاه �القا�رة� ��القوة �التنفيذ �استحالة �عن �ش�د��ا��104ناتجة �ال�� ��ورونا �ف��وس كحالة

  .1052019ا��زائر�أواخر�ش�ر�د�سم���سنة�

أضف�إ���ذلك��عد�ا��كم�بإلغاء�الدف���العقاري��لعدم�مشروعية�القرار��داري�الصادر�عن�

�ع��� �يجب �و�التا�� �قانونيا، �محددة، �أسباب �لعدة �العقاري �المحافظ ��س���ا �ال�� �العقار�ة المحافظة

ن�المكرسة�بموجب��دارة�����ذه�ا��الة�م�ما��عددت��سباب��ل��ام�واح��ام�مبدأ�المشروعية�القوان�

  .دستور،�و�الذي�يفرضھ�ع���جميع�السلطات�والمؤسسات����البلاد

لذلك�يجب�ع���المحافظ�العقاري�تنفيذ�ا��كم�المتضمن�إلغاء�القرار��داري�أو��عديلھ�بصدور�

�قرار�جديد�متضمن�إلغاء�القرار��ول�المتعلق�بالدف���العقاري،�و�ذا�نظرا���يازتھ�ع���ا���ية�المطلقة

�التبليغ� �بمجرد �لا�يتم �الدف���العقاري �بإلغاء �المتعلق � �ا��كم ��ذا �لكن �فيھ �المق��� �ال���ء �قوة و��

،�وإنما�يجب�اتباع�إجراءات�الش�ر�106المحافظة�العقار�ة�بال���ة�التنفيذية�عن�طر�ق�المحضر�القضا�ي

  .107العقاري�المتعلقة�بالسندات�القضائية

  

   

                                                           
  .147،�ص2016عمار�بلغيث،�أح�ام�التنفيذ����قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة،�دون�طبعة،�دار�العلوم�لل�شر�والتوز�ع،�عنابة�103
  .،�من�قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة�المعدل�والمتمم322المادة�104
105

�ع�� �وأثر�ا �القا�رة �القوة �حول �مداخلة �ط��، �الرشيد �والقضاء�عبد �. ال�شر�ع ��لك��و�ي �الموقع ��http://coursupreme.dzينظر ع���06/09/2025يوم

  .9:30الساعة
  .95،�ص�2007،�دار��ومة�لطباعة�وال�شر�والتوز�ع،�ا��زائر�02حسن�طا�ري،�التنظيم�القضا�ي�ا��زائري،�طبعة�106
ص،�ص�،�2006،�دار�ا��لدونية�لل�شر�والتوز�ع،�ا��زائر،�01 ش�ر�التصرفات�العقار�ة����ال�شر�ع�ا��زائري،�طبعةجمال�بوشناقة،��107

197 -198.  
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   خلاصة�الفصل

 � �القانون �من ��ل �ع�� �و�اعتمادنا �الثا�ي �الفصل ��� �دراستھ �تم �ما �ع�� المتضمن��09-08بناء

المتعلق�بإعداد�م����74-75،�و�مر�13- 22قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة�المعدل�والم�تم�بالقانون�

�العقاري  �ال��ل �وتأس�س �العام �. �را��� �منازعات، �أن �لنا �النا  تب�ن ��فراد�الدف���العقاري �ب�ن شئة

�المنازعات �أما �العقاري �العادي �القضاء ���ا �يختص �و��� ا��واص �العامة، �و�دارة ��فراد �ب�ن الناشئة

�تحقيق� ���دف ��داري �للقضاء �اختصاص�ا �فيؤول �العقاري، �المحافظ ��س���ا �ال�� �العقار�ة المحافظة

 ج�ة�أخرى،�وفق�مبدأ�المشروعيةمن�وضمان�المص��ة�العامة� التوازن�ب�ن�الملكية�ا��اصة�من�ج�ة،

�العي�� �الش�ر �نظام ��� �الثقة �و�عز�ز �العقار�ة �المعاملات �استقرار �أجل .ومن
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  خاتمة

� �القا��� �بدور �المتعلق �الموضوع � �دراس�نا �خلال �الذي�من �الدف���العقاري �منازعات ��� �داري

�الف ��� �لاحظنا �فصل�ن �إ�� �بماقسمناه �المعنون �المذكرة �من ��ول �صل �الدف���العقاري وطبيعتھ��ية

العقار�ة،��الملكية�حق��أن�الدف���العقاري��و���ل�رس���تقيد�فيھ�جميع�ا��قوق�العي�يةالقانونية�

�ا��قو ��نتفاع �من �وغ��ه �العقاري ��عت���الدف���والر�ن �كما �بالعقارات، �ا��اصة ��خرى �العي�ية ق

�المعاينة� ��عد �و�ذا �ف��ا، �و�التصرف �العقار�ة �الملكية �لإثبات �و�سا��� �القانو�ي ��و�المرجع العقاري

�لمعا��ة� �ا��زائري �المشرع �استحدثھ �الذي �الش�ر�العي�� �نظام �وفق �وذلك �الم�� �و�لعملية الميدانية

  .�ان�عليھ�نظام�الش�ر�ال������السلبيات�والنقائص�الذي

للدف���العقاري�بمجموعة�من�المراحل�التقنية�) الش�ر�العي��(و���نفس�السياق�يمر��ذا�النظام�

� �أو�المعاينة �الم�� �عملية �خلال �من �المختصة �المصا�� ���ا �تقوم �،لدف���العقاري ) التحقيق(والفنية

�المحا ���ا �تقوم �ال�� �القانونية ��جراءات �من �العقاري�ومجموعة �المحافظ ��س���ا �ال�� �العقار�ة فظة

  .و�تم�استصدار�الدف���العقاري�وفق�النموذج�الذي�حدده�قرار�وز�ر�الماليةالمختص�إقليميا�

� �الفصل ��� �والمعنون أما �الدف���العقاري��حدود الثا�ي �منازعات ��سو�ة ��� ��داري القا���

لأن�لھ��بالدف���العقاري يتم��خذ��لا �،العقاري المتعلق�بتأس�س�ال��ل��63-76و�اعتمادنا�ع���المرسوم�

أمام�القا����العادي�أو��العقاري�أو أمام�المحافظ��سواء��انتوجود�منازعة��وإثباتھ�عند��ية��س�ية���

حكم�بموجب��ا��الة�إلغاءهإعداد�الدف���العقاري�يمكن�����ذه�����مرحلة���حال�إخلال���داري،�أما

  .المختصة�إقليميا�غالبا�ما�تتمثل����القضاء��داري �لقضائيةا���ات�اصادر�من�قبل��قضا�ي

داري�يلعب�دورا�محور�ا����حماية�ا��قوق��المرتبطة�بالدف����� بحيث�يت���لنا�أن��القا�����

�،العقاري،�لما�يمثلھ��ذا��خ���من���ية�قانونية����استقرار�المعاملات�العقار�ةو�ضمان��من�القانو�ي

ال����س���ا�عمال�وقرارات�المحافظة�العقار�ة�صل�القا������داري�بصفة�عامة����أو�ذا�من�خلال�ف

�الفردية �ا��قوق �اح��ام � �وضمان �المشروعية �مبدأ �وفق �العقار�و�ذا �القا�����،المحافظ ��س�� بحيث

� �ب�ن �تحقيقھ �عند �و�ذا �توازن �بإحداث �ج�ة،��متطلبات�داري �من �العقار�ة �للمحافظة �العام المرفق

وذلك���دف�حماية�الملكية�العقار�ة�وترسيخ�الثقة��،�فراد�وحقوق�م�العي�ية�من�ج�ة�أخرى �ومصا��

  .���النظام�العقاري��ش�ل�عام

  : جــــــــــــــــــــنتائال�-

  .�عد�الدف���العقاري�السند�الوحيد�لإثبات�الملكية�العقار�ة����ا��زائر
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  .�عت���الم���العام�للأرا����ومعاين��ا��و��ساس�القانو�ي�لإ�شاء�الدف���العقاري �

بلة�لطعن�أمام�ا���ات�ات�ون�قرارات�المحافظة�العقار�ة�ال����س���ا�المحافظ�العقاري�ق

  .المختصة�إقليمياالقضائية

لومات�المتعلقة�بھ�ال���القضاء�ا��زا�ي�و�ذا����حالة�ال��و�ر�وإخلال�البيانات�والمع�يمكن�طعن�أمام

  .يقوم���ا�المحافظ�العقاري 

  .يمكن�الطعن����الدف���العقاري�أمام�القضاء�العقار�بال�سبة�ل��واص��

يل���القرار�المتعلق�بالدف���العقاري�من�قبل�حكم�قضا�ي�صادر�من�القضاء��داري،�و�ذا����حالة�

  .ن�المحافظة�العقار�ة���أر�ان�القرار��داري�الصادر�م�بأو�عيو وجود�أسباب�

  �ق��احات  -

�الم� � �الش�ر�ال����� �الش�ر�العي�� �للمصط��ات �دقيقة �مفا�يم �إعطاء �ا��زائري �المشرع � ��ع��

  .العقاري 

�للدف��� �العي�� �الش�ر �بنظام �المتعلقة �القرارات �اتخاذ ��� �مسؤوليتھ ��امل �العقاري �المحافظ تحمل

  .العقاري 

  .للدف���العقاري �خلال�معاي�تھوضع�مف�ش�ن�أو�مراقب�ن�للنظر����م�ام�المحافظ�العقاري�

� �للدف�� ضرورة ��العقاري �ال��وء ��والتقا����لك��و�ي �ل�س�يل �الم�لك��و�ي رادالأفعلى��مة
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  النصوص�القانونية

  :و��وامر��قوان�ن�العاديةال: أولا

،��دة�الرسمية�ر ا�،�يتضمن�التوجيھ�العقاري،�1990نوفم����18مؤرخ�����25-90القانون�رقم� )1

،�مؤرخ����26- 95مر�رقم�،�معدل�ومتمم�بموجب�� 1995نوفم����18بتار�خ�صادرة�ال 49عدد�ال

  .1997س�تم���27بتار�خ�،�صادرة55عدد�الالرسمية،�دة��ر ا��،1995س�تم���

2( � �رقم ��09-08القانون ��� �و�دار�ة،��2008ف��اير��25المؤرخ �المدنية ��جراءات �قانون المتضمن

،�ا��ر�دة�الرسمية،�العدد�2022يوليو�سنة��12المؤرخ�����13- 22المعدل�والمتمم�بالقانون�رقم�

  .2022يوليو��17 ،�الصادرة�بتار�خ48

،�ا��ر�دة�.،�المتضمن�قانون�العقو�ات،�المعدل�والمتمم1966يونيو��8المؤرخ����156-66رقم��مر  )1

 .1966،�الصادرة�سنة�49الرسمية�العدد�

المتضمن�القانون�المد�ي،�ا��ر�دة�الرسمية،�لعدد�1975س�تم����26المؤرخ�����58-75 رقم�مر �  )2

  .،�المعدل�والمتمم1975س�تم���30الصادر�بتار�خ�.  78

،�المتضمن�اعداد�م����را����العام�والتأس�س�1975نوفم����12المؤرخ�����74-�75مر�رقم� )3

 .،�المعدل�والمتمم1975نوفم����18بتار�خ��الصادرة�92ال��ل�العقاري،�ا��ر�دة�الرسمية،�عدد�

ا��ر�دة��المتمم،و المعدلنال���يل،قانو ن،المتضم1976 د�سم�� 09 المؤرخفي105-76م�مررق )4

  .1976سنة�،صادرة51 عدد،الرسمية

  لمراسيم�التنظيميةا: نيا�ثا

1( � �التنفيذي �المرسوم ����32-73رقم �،�5المؤرخ ��1973نوفم�� �الملكية �بإثبات العقار�ة�المتعلق

  .1974فيفري 15،�الصادرة�بتار�خ�15ا��اصة،�ا��ر�دة�الرسمية،�العدد�

2( � �رقم �التنفيذي ��62-76المرسوم ��� ��24مؤرخ �عام ��ول �ل1396ر�يع �سنة�25الموافق مارس

�13،�الصادرة�بتار�خ�15،�يتعلق�بإعداد�م����را����العام،�ا��ر�دة�الرسمية،�العدد�1976

  .مم،�المعدل�والمت1976أفر�ل�

،�المتعلق�بتأس�س�ال��ل�العقاري،�1976مارس��15المؤرخ�����63-76المرسوم�التنفيذي�رقم� )3

  .،�المعد�والمتمم1976افر�ل�13،�صادرة�بتار�خ�30 العدد�الرسمية،ا��ر�دة�
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،�متعلق��عمليات�التحقيق�العقاري�2008مايو��19المؤرخ�����147- 08المرسوم�التنفيذي�رقم� )4

  .2008مايو�25،�صادرة�بتار�خ�26ية،�ا��ر�دة�الرسمية،�العدد�و�سليم�السندات�الملك

  القرارات�: ثالثــــا

� ��� �المؤرخ ��27القرار�الوزاري �الرسمية،��1976ماي �ا��ر�دة �الدف���العقاري، �نموذج �تحديد المتضمن

  .1977مارس�09الصادرة�بتار�خ��،20العدد�

I. الكتب  

1( � ��� �العقار�ة �ش�ر�التصرفات �بوشناقة، �جمال �الطبعة �ا��زائري، �دار�ا��لدونية�01ال�شر�ع ،

  .2006لل�شر�والتوز�ع�ا��زائر�

2( � �طبعة �ا��زائري، �القضا�ي �التنظيم �طا�ري، �وال�شر�والتوز�ع،�02حسن �لطباعة �دار��ومة ،

  2007ا��زائر�

3( � �م�شورات�ر�م �ا��زائري، �ال�شر�ع ��� �العقار�ة �الملكية �اثبات ��� �العقاري �الم�� �دور مر��،

  .2009ا��زائر،��البغدادي،

،�م�شورات��غدادي،�ا��زائر�2عبد�الرحمن�بر�ارة،�شرح�قانون�إجراءات�مدنية�وإدار�ة،�طبعة )4

2011  

�م�شورات� )5 ��و��، �الطبعة �مقارنھ، �دراسھ �العقاري، �ال��ل �المقيد، �الله �ت�س���عبد العساف

  2009ا��ل���ا��قوقية،�ب��وت،�

��جرا )6 �قانون ��� �التنفيذ �أح�ام �دار�العلوم�عمار�بلغيث، �طبعة، �دون �و�دار�ة، �المدنية ءات

  .2016لل�شر�والتوز�ع،�عنابة�

،�)�طار�النظري�للمنازعات��دار�ة( عمار�بوضياف،�المرجع����المنازعات��دار�ة،�القسم��ول� )7

  2013جسور�لل�شر�والتوز�ع،�

�الثا�ي )8 �القسم ��دار�ة، �المنازعات ��� �المرجع � (عمار�بوضياف، �للمنازعات�ا��وانب التطبيقية

  .2013،�جسور�لل�شر�والتوز�ع،�ا��زائر،�)�دار�ة

عمار�بوضياف،�دعوى�لإلغاء����قانون��جراءات�المدنية�و�دار�ة،�دراسة��شر�عية�وقضائية� )9

  ،2009وفق�ية،�جسور�لل�شر�والتوز�ع،�ا��زائر،�

10( � �ا��زء ��دار�ة، �الدعوى �نظر�ة �02عمار�عوابدي، �طبعة �ديوان03، �ا��امعية،��، المطبوعات

  .2004ا��زائر�
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�وال�شر� )11 �للطباعة �دار��ومة �طبعة، �دون �تفس��، ��� ��داري �القا��� �سلطات �خلو��، فاتح

  2017والتوز�ع�ا��زائر�

�وال�شر� )12 �للطباعة �دار��ومة �الدولة، �مجلس �قضاء �ضوء ��� �القرار��داري ��وسة، فوضيل

  ..2013والتوز�ع،ا��زائر،�

  .2010اء��داري،�دون�طبعة،�دار�ا��امعية�ا��ديدة�لل�شر،�مصر،�ماجد�راغب�ا��لو،�القض )13

�عة )14 �الطب �ا��زائري، ��� �الش�ر�العقاري �نظام �خلفو�ي، �وال�شر�02مجيد �للطباعة �دار��ومة ،

  .2008والتوز�ع�ا��زائر،�

�عة )15 �الطب �ا��زائري، ��� �الش�ر�العقاري �نظام �خلفو�ي، �وال�شر�02مجيد �للطباعة �دار��ومة ،

 �2008زائر،�والتوز�ع�ا�

�ا��امعية،��محفوظ )16 �المطبوعات �ديوان �طبعة، �دون ��داري، �القانون ��� �المسؤولية لشعب،

  .1994ا��زائر�

  .2005محمد�الصغ����ع��،�القرارات��دار�ة،�دون�طبعة،�دار�العلوم�لل�شر�والتوز�ع،�عنابة،� )17

طبوعات�ا��امعية،�بن�،�ديوان�الم01مسعود�ش��وب،�المبادئ�العامة�للمنازعات��دار�ة،�ا��زء )18

  .2009عكنون،�ا��زائر،

  .�2009عيمة�حا��،�الم���العام�والتأس�س���ل�العقاري����ا��زائر،�دار�ال�دى،�ا��زائر،� )19

II. المقالات  

حمد�ضيف،�الدف���العقاري�كسند��ثبات�الملكية�العقار�ة،�مجلة�الواحات�للبحوث�والدراسات،�أ )1

� �خلدون �أبن �6العدد�تيارت،جامعة ،2009� �الموقع �ينظر ،� http://elwahat.univ-�لك��و�ي

ghardaia.dz.  

�الدف���العقاري،�مجلة�القانون�العقاري�أ )2 سماء�حس�ن،�عبد�القادر�فن�نخ،�الطعن�بالإلغاء���

�المجلد �مستغانم، �باد�س �بن �ا��ميد �عبد �ا�09والب�ئةجامعة �02لعدد، �ينظر�الموقع�2021، ،

http://www.asjp.com.  

3( � �ا��زائري، �ال�شر�ع ��� �العقاري �للدف�� �القانو�ي �النظام �عبد��، �الدراسات�.أمينة مجلة

� �المجلد �مليانة، �خم�س �جامعة �07ا��قوقية، �العدد ،02� �جوان �الموقع�2020، �ينظر ،

http://www.asjp.com  .  

�سة�حمدوش،�حول�الطبيعة�القانونية�لدف���العقاري����القانون�ا��زائري،�مجلة�العلوم���سانية،�أن )4

�قسنطينة �منتوري ��خوة �جامعة �الم، �ب، �الجلد �50عدد ،2018� �ص ينظرالموقع�.441،

http://revue.umc.edu.dz.  

http://elwahat.univ-ghardaia.dz/
http://www.asjp.com/
http://www.asjp.com/
http://revue.umc.edu.dz/
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�جامعة� )5 �المعيار، �مجلة �ا��زائري، �ال�شر�ع ��� �للدف���العقاري �القانو�ي �النظام �ب��دوي، �سمة

  .http://www.asjp.com،�ينظر�الموقع2021،�د�سم���02،�العدد��12سمسيلت،�المجلد�

6( � �كسند �الدف���العقاري �خضرة، �بن �القانون�ز���ة �مجلة �الممسوحة، �العقار�ة �الملكية الغثبات

� �لبليدة �جامعة �02العقاري، �المجلد ،08� �العدد ،03� ،23�� �ينظر�2021د�سم�� ،

  .http://www.asjp.comالموقع

��ستاذ )7 �مجلة �عليھ، �ا��صول �وإجراءات �للدف���العقاري �القانونية �الطبيعة �ذبيح، الباحث��سفيان

� �مليانة، �خم�س �بو�عامة �ا��يلا�� �جامعة �والسياسية، �القانونية �الموقع��2018للدراسات ينظر

.http://www.asjp.com  

8( � �مجلة�العر�ي �الملكية، ��ستقرار��� �وتأم�ن �العدالة �تأم�ن �مبدأي �ب�ن �الدف���العقاري ���ية بومعراف،

� �الباحث ��ستاذ �باتنة �جامعة �والسياسية، �القانونية �1للدراسات �المجلد �العدد07، �ينظر�2009 ،2 ، ،

  .http://asjp.comالموقع�

بومعراف،���ية�الدف���العقاري�ب�ن�مبدأي�تأم�ن�العدالة�وتأم�ن��ستقرار����الملكية،�العر�ي� )9

 ،�العدد07ة�والسياسية،�مخ����من���سا�ي،�المجلد�مجلة��ستاذ�الباحث�للدراسات�القانوني

  http://www.asjp.com.ينظر�الموقع��،1�،2009،�جامعة�باتنة02

عمر�بن�الزو���،�الصفة�والمص��ة�كشرط�لقبول�الدعوى�المدنية،�المجلة���اديمية�للبحوث� )10

 //:http،�ينظر�الموقع�02�،2022،�العدد�07القانونية�والسياسية،�جامعة�عمر�ثل��،�المجلد�

.www.asjp.com  

�للدف���ا )11 �القانونية �الطبيعة �بوخرو�ة، �����لثوم �بالفصل �المختصة �القضائية �وا���ات لعقاري

� �ا��زائر �جامعة �حوليات �01ال��اع، �المجلد ،35� �العدد ،01� �مارس �الموقع�2023، �ينظر ،

http://www.asjp.com.  

�ابن� )12 �جامعة �التعم���والبناء، ��شر�عات �مجلة �الدف���العقاري، �إلغاء �دعوى �ادو، �حمد ��م�ن محمد

  .http://www.asjp.comينظر�الموقع�.39،�ص�2018 س�تم��،�7لعدد�. تيارت،�ا��زائر. خلدون 

�القانوني )13 ��عمال �من ��عو�ض �دعوى �مف�وم ��مدان، �ع�� ��دار�محمد ��لغاء،��ةة �دعوى �عن وتم���ا

� �المجلد ��غر�اليمن، �جامعة �و�قتصادية، �القانونية �البحوث �06مجلة �العدد ،01� �ينظر�الموقع�2023، ،

.http://www.asjp.com  

  .02�،1995العليا،�عددمسعود�أم�ن�بر�ات،�أثر�القيد����ال��لات�العي�ية،�مجلة�قضائية،�المحكمة� )14

�العقار�ة�وفق�ال�شر�ع�ا��زائري،�مجلة� )15 مفيدة�المزري،�الدف���العقاري��وسيلة�لإثبات�الملكية

� �المجلد �ميلة، �ا��ام�� �المركز ،� �08القانون �العدد ،01� �نوفم�� �الموقع�2019، �ينظر ،

http://www.asjp.com .  

http://www.asjp.com/
http://www.asjp.com/
http://www.asjp.com/
http://asjp.com/
http://www.asjp.com/
http://www.asjp.com/
http://www.asjp.com%d9%8a%d9%88%d9%85
http://www.asjp.com/
http://www.asjp.com/
http://www.asjp.com/
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16( � �بوغرارة، �دف���العقاري مليكة �جامعة�. منازعات �التاسع، �العدد �ل��قوقية، �دراسات مجلة

 http://asjp.com.،�ينظر�الموقع��لك��و�ي�01ا��زائر�

17(  �� �زماموش، �المندير �القانونية��فا�ي��طار �الدراسات �مجلة �القانونية، �وطبيعتھ �العقاري للدف��

� �المجلد �09والسياسية، �سطيف02 العدد، �دباغ�ن، �لم�ن �محمد �جامعة ،2� �ينظر�الموقع�2023، ،

.http://www.asjp.com  

نور�الدين�ح��ش،�المنازعات�الناشئة�عن�الدف���العقاري����القانون�ا��زائري،�مجلة��حياء،� )18

  .http://www.asjp.com،�ينظر�الموقع�3�،2021،�العدد�22جامعة�معسكر،�المجلد�

�للبحوث� )19 ���اديمية �المجلة �العقار�ة، �الملكية �اثبات ��� �كسند �الدف���العقاري �الدايم، �اجر�عبد

�المجلد �والسياسية، �العدد6 القانونية ،1� �قسنطينة �منتوري ��خوة �1،جامعة �ينظر�الموقع�2022، ،

http://asjp.cerset.dz.  

�اجر�عبد�الدايم،�الدف���العقاري�كسند����اثبات�الملكية�العقار�ة،�المجلة���اديمية�للبحوث� )20

�والسياسية،المجلد �العدد6القانونية ،1� �قسنطينة �منتوري ��خوة ،�1،جامعة

2022،.ttp://asjp.cerset.dzh.  

III. الرسائل�والمذكرات  

  رسائل�الدكتوراه: أولا

�ا��زائري،� )1 �ال�شر�ع ��� �ا��اصة �العقار�ة �الملكية �لإثبات �القانونية �الوسائل �الدين، �عماد رحايمية

قانون،��لية�ا��قوق�والعلوم�السياسية�جامعھ�: اطروحة�لنيل�ش�ادة�الدكتوراه����العلوم�تخصص

  .2014وزو،�مولود�معمري،�ت��ي�

IV. المداخلات  

�والقضاء )1 �ال�شر�ع �ع�� �وأثر�ا �القا�رة �القوة �حول �مداخلة �ط��، �الرشيد ينظر�الموقع�. عبد

�http://coursupreme.dzلك��و�ي

http://asjp.com/
http://www.asjp.com/
http://www.asjp.com/
http://asjp.cerset.dz/
http://asjp.cerset.dz/
http://coursupreme.dz/
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 العنوان صفحة

 ��داء�والشكر� /

 ��داء /

 مقدمة� /

 وطبيعتھ�القانونية��ما�ية�الدف���العقاري : الفصل��ول  7

 �طار�المفا�ي���للدف���العقاري : المبحث��ول  8

 مف�وم�الدف���العقاري : المطلب��ول  8

 العقاري �عر�ف�الدف���: الفرع��ول  8
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�القا���� �أن �لنا �ي�ب�ن �الدف���العقاري �المنازعات ��� ��داري �القا��� �دور �موضوع �دراس�نا �خلال من

�الدف���العقاري�يتم� �ذلك��ون �العقار�ة�للأفراد �ا��قوق�العي�ية �حماية ��� �يلعب�دورا�محور�ا �داري

�����داري�وذلك�استصداره�من��يئة�عامة�تتمثل����المحافظ�العقاري�الذي�يخضع�بدوره�لرقابة�القا

تلعب�دورا���ثبات��و��اسندات�  اقوي ���إطار�تحقيق�مبدأ�المشروعية�فيما��عت���الدف���العقاري�من�

  .م�ما����حماية�الملكية�العقار�ة

Through our study of the role of the administrative judge in real estate book disputes it 

becomes clear to us that the administrative judge plays a pivotal role in protecting 

rightsProtecting the real estate rights of individuals, as the real estate book is issued by a 

public body represented by the real estate portfolio, which in turn is subject to the 

supervision of the administrative judgeThis is within the framework of achieving the 

principle of legitimacy, as the real estate registry is considered one of the strongest 

supporting bonds, as it plays an important role in protecting real estate ownership. 




