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  00-11-0202: تاريخ قبول المقال                20-20-0202: تاريخ إرسال المقال

 :الممخص

و   لشير مختمف التصرفات الواقعة عمى العقارات  تبني المشرع الجزائري لنظام الشير العينيإن      
غير أن إعمالو عمى  ، يعد قفزة إيجابية نحو نظام غاية في التنظيم و الدقة  الحقوق العينية العقارية،

وىذا ما خمق منازعات عديدة ومتعددة أثقمت كاىل ،  أرض الواقع شيد صعوبات و مشكلات عممية
 .القضاء

قواعد موضوعية و إجرائية  وما صاحبو من مراسيم تنفيذية ، 7:/8:وضع كل من الأمر وقد     
إلا أن عدم وضوح   ،من أجل حماية الحقوق العينية للأشخاص من كل اعتداء لمنازعات السجل العيني

       خمق عدة إشكالات كشف عنيا الواقع العممي النصوص القانونية تارة وغيابيا تارة أخرى،ىذه 
تضاربت بشأنيا الآراء و لم يستطع مرفق القضاء وضع اجتيادات قضائية من شأنيا أن تسد الفراغ و 

 .التشريعي

.العقار، الشير العقاري ، مسح الأراضي ،العينيالسجل  :الكممات المفتاحية  

Abstract:  The adoption by the Algerian legislator of the regime of real publicity to publish 

the various actions on land and real rights, is a positive step towards a very organized and 

precise system, but its implementation on the ground has encountered difficulties and 

practical problems, which has created many and multiple disputes that have burdened the 

judiciary .. 

            Ordinance 75/74 and the accompanying implementing decrees established rules for 

disputes relating to real registers in order to protect the real rights of individuals against any 

attack, but the lack of clarity of these legal texts at certain times and their absence at other 

times, have created several problems revealed by practical reality,  and conflicting opinions 

about them, and the judiciary has not been able to develop jurisprudence that could have filled 

the legislative vacuum .. 

Key words: REAL REGISTER, CADASTRE, LAND REGISTRY, LAND  
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 مقدمة: 
قانونية لتنظيم وحماية إن اعتماد الجزائر في فترة ماضية عمى نظام الشير الشخصي كوسيمة       

الممكية العقارية،أدى أحيانا إلى جعميا أكثر غموضا و تعقيدا،  فبالنظر لمتجارب السابقة في بلادنا نجد 
أن النظام العقاري المعتمد منذ الحقبة الاستعمارية لم يوفر الحماية القانونية الكافية لمممكية بمختمف 

، وىذا ما  1ات وجعميا في الكثير من الأحيان عرضة للإىمالأنواعيا و لم يحقق ليا الاستقرار و الثب
جعل البلاد تتجو نحو سياسة عقارية أكثر وضوح و الاعتماد عمى نظام شير عقاري أكثر دقة وأعمى 

فتبني المشرع الجزائري لنظام الشير العيني  يعد قفزة إيجابية نحو نظام  ،2حماية وىو نظام الشير العيني
غير أن إعمالو عمى أرض الواقع شيد صعوبات و مشكلات عممية نظرا لعدم ، و الدقة غاية في التنظيم

اكتمال عممية المسح عمى كامل تراب الجميورية من جية و فعالية و دقة ىذه العممية من جية أخرى، 
 .وىذا ما خمق منازعات عديدة ومتعددة أثقمت كاىل القضاء

الحقوق العامة المكفولة لمناس كافة، فكل من وقع اعتداء عمى  و مادام حق المجوء إلى القضاء من       
 حقو الموضوعي أو مركزه القانوني أن يطالب بإضفاء الحماية القضائية عمى ىذا الحق و المركز

القواعد القانوني، كما يجب أن يستند كل حق مدعى بو أمام القضاء عمى قاعدة قانونية تقرره، تسمى 
إلى وضع المشرع قواعد إجرائية من أجل تبيان كيفية حماية ىذه الحقوق أو الموضوعية ، بالإضافة 

من أجل ، إن ىذه الضوابط الموضوعية و الإجرائية تخضع ليا منازعات السجل العيني، و ذلك المراكز
حماية الحقوق العينية للأشخاص من الاعتداءات التي قد تطوليا جراء تطبيق عممية مسح الأراضي و 

 جل العقاري التي يتطمبيا نظام الشير العيني في الجزائر.تأسيس الس

و             ىمة الأولى، إلا أن عدم وضوح التشريع تارة لمو غير أن المسألة و إن كانت تبدو  بسيطة       
غيابو تارة أخرى خمق عدة إشكالات كشف عنيا الواقع، و تضاربت بشأنيا الآراء، و لم يستطع النشاط 

من شأنيا توضيح وسد الفراغ التشريعي، فالإشكال الذي يطرح  موحدة ع قواعد اجتياديةالقضائي وض

                                                 
محمد مصطفى بن بوبكر  زرباني ، تطيير الممكية بواسطة السجل العقاري في القانون الجزائري ، الطبعة الأولى ، دار   1

  ;0، ص  4107صبحي ، الجزائر 
الذي يرتكز في شير التصرفات العقارية عمى أساس العقار محل التصرف و ليس وفقا لأسماء المالكين أو أصحاب الحقوق  2

جمال بوشنافة ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، دار الشير العيني ،  ا  ومن ىنا جاءت تسميتو بنظامالعينية عميي
 47،   ص  4119الخمدونية ، الجزائر 
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و   وفق المشرع الجزائري في ضبط القواعد القانونية الموضوعية منها  هلنفسو في ىذا المقام، 
 ؟ .العينيالمنظمة لممنازعات الناشئة عن السجل  الإجرائية

   ، من خلال مختمف المفاىيم المنهج الوصفي  ارتأينا إلى إتباعو لتحميل ىذا الإشكال القانوني       
  بالإضافة إلى الذي يعتمد عمى التسمسل المنطقي للأفكار، المنهج التحميميالتعاريف ليذه الدراسة ، وو 

 تحميل مختمف النصوص و الأحكام القانونية التي عالجت ىذه الدراسة ، وفق الخطوات التالية : 

   العيني المبحث الأول : القواعد الموضوعية في منازعات السجل  
الشير العقاري العيني أن تعمل كان ضروريا لمسياسة العقارية المنتيجة  في الجزائر بتبنييا لنظام        

من  أجل تجسيده في أرض الواقع من  إعداد للأراضي و تأسيس سجل عقاري ليا ، و قد تنبأ المشرع 
 بوقوع منازعات مختمفة سواء أثناء عممية مسح الأراضي و تأسيس السجل العقاري ) المطمب الأول ( أو

من أجل حماية  (،  فنص عمى قواعد موضوعية ) المطمب الثاني   لاحقة عمى تأسيس السجل العقاري
 الحقوق العينية للأشخاص ،التي يمكن أن تيدر خلال إحدى المرحمتين.

 العقاري قواعد منازعات تأسيس السجلالمطمب الأول:    
يسمى كذلك بعممية مسح الأراضي ،و التي كانت و لا تزال الحجرة  عممية المسح العقاري أو ما إن      

العثرة أمام السمطات العامة لتعميم تطبيق نظام الشير العيني عمى كافة التراب الوطني، لما تكمفو من 
وما تحتاجو من طاقات بشرية كبيرة، ىذه العممية الفنية و القانونية ىدفيا العام تحديد  باىظةنفقات مادية 

يع البيانات التي تتطمبيا المعرفة الكاممة و الواضحة ليوية العقار، و تعتبر عممية مسح الأراضي التي جم
منشأة ليذا الغرض الأساس المادي في ترقيم العقارات الممسوحة و تأسيس  1خاصة  لجنة    تتولاىا

 (.ثانيا  ىذه المرحمة ) ( ، و قد سن المشرع الجزائري قواعد موضوعية تنظم بدقةأولا السجل العقاري )

 

 
                                                 

قبل انطلاق أشغال المسح تنشأ لجنة لمسح الأراضي ليا ميمة جمع الوثائق و المعمومات من أجل تسييل العممية و تقوم  1
نزاعات بالطرق الودية ، و من مياميا أيضا وضع الحدود في كل بمدية بمجرد افتتاح أشغال المسح ، وىي لجنة موسعة تضم بحل ال

المعنية بالعقار، و يرأسيا قاض يعينو رئيس المجمس القضائي من المحكمة التي توجد البمدية المعنية بالمسح  الإداريةمختمف الييئات 
 >>، محمد مصطفى بن بوبكر زرباني ، المرجع السابق ، ص  الإقميميفي اختصاصيا 
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 أولا: ترقيم العقارات الممسوحة لتأسيس السجل العقاري

مطابقة لموضعية الحالية  مسح الأراضي ، تعتبر وثائق المسح التي نتجت إعدادبمجرد انتياء 
لمممكية العقارية بعد التعديلات الخاصة بالأطراف المتنازعة ، فتوضع الوثائق حيز الاستعمال في ثلاث 
نسخ،  فتسمم نسخة لمقر البمدية المعنية، وتحفظ النسخة الثانية بمصمحة أملاك الدولة، أما النسخة الثالثة 

بمناسبة ترقيم  ، 1فترسل لممحافظة العقارية ليعتمد عمييا المحافظ العقاري في تأسيس السجل العقاري
 العقارات الممسوحة .

 : و يأخذ ىذا الترقيم ثلاث حالات

في   المؤرخ  9/96:من المرسوم  04طبقا لما نصت عميو المادة  ترقيما نهائيايكون فإما أن  - 
المعدل و المتمم،  و ذلك بالنسبة لمعقارات التي يحوز  2المتعمق بتأسيس السجل العقاري 9:>48/16/0

، و المسح، ويكون الترقيم نيائيا من يوم استلام وثائق لإثبات حق ممكيتيمقانونية مشيرة مالكوىا سندات 
و    حجوز و    يسمم المحافظ العقاري مباشرة بشأنيا الدفاتر العقارية ، كما ينقل جميع القيود من رىون 

 . 3عرائض إن لم تنقضي من نظام الشير الشخصي إلى نظام الشير العيني 

معدل ال 9/96:من المرسوم   06، طبقا لممادة ترقيما مؤقتا لمدة أربعة أشهرو إما أن يكون  -
التحقيق العقاري إلى عدم وجود أي سند الممسوحة التي تشير فييا بطاقة  والمتمم  و ذلك في العقارات

لكن العقار محل حيازة قانونية تمكن صاحبيا من خلال مدتيا ، اكتساب الممكية عن  مشير، لمممكية
 . 4من القانون المدني الجزائري :4;طريق التقادم المكسب تبعا لأحكام المادة 

                                                 
الشير العقاري في التشرييع الجزائري ، رسالة ماجستير  تخصص قانون عقاري ، كمية الحقوق جامعة كريمة فردي ،  1

 4>، ص ;411/:411، السنة الجامعية  0سنطينة ق

المؤرخة في   61العقاري ، الجريدة الرسمية العدد : يتعمق بتأسيس السجل  9:>48/16/0المؤرخ في  9/96:المرسوم  2
06/17/0<:9 

صادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية ، بموضوع ) المنازعات المتعمقة باشكاليات عممية مسح  23/11مذكرة رقم   3
  75، ص  23/72/1711الأراضي ( ، بتاريخ 

المؤرخة في  34القانون المدني المعدل و المتمم، الجريدة الرسمية العدد : يتضمن  12/75/2531المؤرخ في  31/14الأمر  4
17/75/2531 . 
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و تسري ىذه المدة من تاريخ إيداع طمب الترقيم عمى مستوى المحافظة العقارية من طرف الشخص      
أو الأشخاص المسجمين في وثائق المسح ، أي أن آجال الترقيم تبقى مفتوحة منذ إيداع وثائق المسح لدى 

من قانون  67أحكام المادة حسب ،  المحافظة العقارية ، و يبدأ حساب سريانيا من تاريخ إيداع الطمب 
وبانتياء ،  السالف الذكر 7:/8:من الأمر  00و الذي تمت بموجبيا تعديل أحكام المادة  1 >410المالية 

 المدة دون اعتراض يصبح الترقيم نيائيا و يحرر لو الدفتر العقاري .

 9/96:من المرسوم  07طبقا لما نصت عميو المادة  الترقيم المؤقت لمدة سنتينو قد يكون  -
، فيقوم المحافظ العقاري بترقيم العقارات الممسوحة بيذا الترقيم و الذي يسري من تاريخ المعدل والمتمم 

في الحالات التي لا يكون فييا ليؤلاء المالكين الظاىرين  و ذلك، 2إيداع الطمب في السجل العيني 
ارات التي يحوزونيا ، وعندما لا يمكن لممحافظ العقاري إبداء رأيو في تحديد سندات تثبت ممكية العق
   .3حقوق الممكية العقارية 

، إذ تم إدراج مادة جديدة ضمن القسم الرابع من الباب سنة  51الترقيم المؤقت لمدة كما قد يكون  -
 4يتضمن مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري  8:>04/00/0المؤرخ في  7:/8:الثاني من الأمر 
، 4108و المتضمن قانون المالية لسنة  61/04/4107المؤرخ في  07/01، بموجب القانون  المعدل و المتمم

التي نصت و  من الأمر المذكور أعلاه  مكرر 46منو التي استحدثت المادة  :9و بالتحديد في المادة 
 ، 5احة عمى أن كل عقار لم يطالب بو خلال المسح العام للأراضي يرقم ترقيما نيائيا باسم الدولةصر 

 7:/8:مكرر من الأمر  46المعدلة لممادة  ;410من قانون المالية لسنة  >;المادة تضمنت غير أنو  
) العقارات غير  بعض العقارات التابعة لمخواص تسجل و ترقم مؤقتا في حساب يسمى المعدل والمتمم ، 

(، بمعنى أن ىذه العقارات خلال عممية مسح الأراضي ، لم  الأراضيبيا أثناء أشغال مسح  المطالب

                                                 
المؤرخة في  35، الجريدة الرسمية العدد :  1725يتضمن قانون المالية لسنة  13/21/1724المؤرخ في  24/24القانون  1

17/21/1724 

المؤقت يسري من تاريخ استلام الوثائق المسحية بالمحافظة كان الترقيم العقاري  1725قبل صدور قانون المالية لسنة  2
 العقارية ، و الذي يثبت في محضر خاص بذلك .

 21، ص  1711زين الدين بوتشيشة ، منازعات الترقيم العقاري في القانون الجزائري ، دار بمقيس ، الجزائر  3

العام و تأسيس السجل العقاري، الجريدة الرسمية العدد: يتضمن إعداد مسح الأراضي  8:>04/00/0المؤرخ في  7:/8:الأمر  4
 . 8:>00/0/;0المؤرخة في  4>

، مجمة العموم الإنسانية  كريم صياد ، فعالية ترقيم العقارات الممسوحة في ضبط الممكية العقارية في التشريع الجزائري  5
 :08ص  ، >410ديسمبر  ، الجزائر،  6، العدد  61، المجمد 0لجامعة الإخوة منتوري قسنطينة 
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تتمكن الفرق المسحية و أثناء التحقيقات من تعيين مالكييا أو حائزييا مما تسجل و ترقم مؤقتا في ىذا 
و تحسب المدة       ة بيا تؤول إلى الدولة المدة و لم يتم المطالبسنة ، و عند انقضاء  08الحساب لمدة 

 .1من تاريخ إيداع وثائق المسح 

 ثانيا: القواعد الموضوعية المنظمة لمرحمة تأسيس السجل العقاري    

إن ما يقوم بو المحافظ العقاري أثناء القيد الأول،  أو بعبارة أخرى أثناء ترقيم العقارات الممسوحة،       
تمحق الأشخاص و يمكن أن تتسبب في إىدار حقوقيم العينية التي لم يتمكنوا من يحدث آثار قانونية 

المتعمق بتأسيس السجل العقاري المعدل والمتمم بقواعد  9/96:إثباتيا أثناء عممية المسح،  فجاء المرسوم 
الحق في  ،موضوعية تتيح لمشخص الذي يرى أنو تضرر من الترقيم الأول الذي قام بو المحافظ العقاري

 طمب مراجعتو وفق قواعد إجرائية نتطرق إلييا بالكثير من التفصيل في المبحث الثاني من ىذه الدراسة.
قابل  المؤقت بنوعيو أو الدائم و تجدر الإشارة إلى أن الترقيم الذي يقوم بو المحافظ العقاري سواء        

فيو المستفيد منو لا المحافظة العقارية  بأن يثبت لممراجعة، فالطرف المتضرر من ىذا الترقيم لو أن ينازع 
عدم أحقية خصمو في ىذا الترقيم  كأن ينفي عنو واقعة الحيازة التي أكسبتو الترقيم المؤقت أو أن يطعن 

بالبطلان أو التزوير ضد سندات الممكية التي اعتمد عمييا المحافظ العقاري في منحو الترقيم النيائي، 
و عدم مخاصمة       2  48/14/4117المؤرخ في  >47948رار المحكمة العميا رقم وىو ما سار عميو ق

المحافظ العقاري فيما يقوم بو عند الترقيم الأول، مرده إلى أنو عمل فقط عمى نقل وقائع مادية وقفت 
، عكس الدور المنوط بو بعد العينيعمييا لجنة المسح في الميدان و اعتمد عمييا في تأسيس السجل 

ممية الترقيم الأول ، و التي يكتسب فييا صلاحيات أوسع عما ىي عميو خلال المرحمة الأولى فتثار ع
 مسؤوليتو وفق ما سنتناولو في النقطة الموالية.

 

                                                 
ليذا النوع من العقارات بموجب المذكرة الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ  الإداريةو قد عولجت  التسوية  1

 . 71727تحت رقم  71/71/1724

أو المفاضمة بين  عمى الترقيم المؤقت، يكون عمى ضوء الترجيح الاعتراضحيث جاء فيو من حيث المبدأ )أن الفصل في  2
 06عمى أساس الحيازة الأحق بالتفضيل، عملا بالمادتين  الاقتضاءثباتية و عند السندات المقدمة من قبل الأطراف من حيث قوتيا الا

(.قرار المحكمة العميا 6>>18/0/>0المؤرخ في  6/046>المعدل و المتمم بالمرسوم  9:>48/16/0المؤرخ في  9/96:من المرسوم  07و 
 . 6;6، ص  :411، 0ميا العدد ح. م (، الغرفة العقارية ، مجمة المحكمة الع)، )ت. ل ( ضد 48/14/4117المؤرخ في  >47948رقم 
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 : قواعد المنازعات اللاحقة لتأسيس السجل العقاريالمطمب الثاني 
يسمم الملاك   1فإن المحافظ العقاريبانتياء عممية مسح الأراضي و كذا تأسيس السجل العقاري،        

الذي يعد سندا قانونيا لمممكية العقارية ذو حجية قوية يرسم  ، 2المكرسة حقوقيم ما يسمى بالدفتر العقاري
بوضوح الوضعية القانونية لمعقار موضوع التصرف،  إذ تسجل فيو جميع الحقوق العقارية وما يرد عمييا 

سجل العقاري يوضع تحت مسؤولية المحافظ العقاري المختص قانونا من تصرفات قانونية، و بما أن ال
يقيد ما يطرأ عمى ىذا السجل من تغيرات حول أصحاب الحقوق العينية إثر التصرفات القانونية أو الوقائع 
المادية التي تحدث فيما بعد، و نظرا لكون التشريع قد منح صلاحيات واسعة لممحافظ العقاري بعد تأسيس 

العقاري عمى ما ىو عميو أثناء تأسيسو، فإن أي عمل يقوم بو عمى إثر الميمة المنوطة بو  من السجل 
شأنو أن يثير منازعات مختمفة تكون الجيات القضائية وحدىا مختصة لمفصل فييا، و يكون المحافظ 

 . (ثانيا  ( أو عند إجراء عممية الشير )أولا  العقاري محورىا، سواء عند عممية الإيداع )

 : صلاحيات المحافظ العقاري في عممية الإيداع أولا 

للأشخاص المخول ليم قانونا تحرير السندات الرسمية صلاحية إيداعيا أعطى المشرع الجزائري       
سواء بأنفسيم أو بواسطة أعوانيم لدى المحافظة العقارية الواقع في دائرة اختصاصيا العقار محل 

 .  3وتودع الوثائق المراد شيرىا في شكميا الرسمي،  التصرف قصد شيرىا 

كما ينبغي عمى المحافظ العقاري أن يمسك سجل للإيداع ، يسجل فيو يوم بيوم و حسب الترتيب       
العددي تسميمات العقود و القرارات القضائية و كذا الجداول ، كما يسمم إلى المودع وصل استلام  اليدف 

و لكي يتم قبول الإيداع يجب أن تكون السندات محررة وفق ، 4  الإيداعمنو الأسبقية في عمميات 
إذ ، الشروط القانونية المطموبة حسب التشريع المعمول بو ، بعد الفحص السريع من قبل المحافظ العقاري 

                                                 
المحافظة العقارية مصمحة عمومية موضوعة تحت وصاية وزارة المالية و يشرف عمييا محافظ عقاري ، تتبع مديرية الحفظ  1

 قصر، العقاري عمى مستوى الولاية ، خالد رامول ، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري ،دراسة تحميمية 
 1;، ص  4110الكتاب ، الجزائر 

مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري المعدل و المتمم السالف  إعدادالمتضمن  7:/8:من الأمر  >0و المادة  ;0المادة  2
 الذكر 

3
 Gabriel Marty , Pierre Raynaud , Philippe Jestaz , Les suretés la publicité foncière , 2 eme 

édition , sirey 1987 , page 084 
 المعدل و المتمم ، السالف الذكر . 9/96:من المرسوم  70المادة  4
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، ويجوز لممتضرر ىنا الطعن بإلغاء القرار الإداري المتضمن  1سمطة رفض الإيداعليذا الأخير خول 
 . لإيداعرفض ا

   : صلاحيات المحافظ العقاري في عممية الشهر ثانيا     

يتعين عمى المحافظ العقاري بعد التأكد من الإيداع القانوني لموثائق القيام بعممية الشير خلال        
 خمسة عشر يوما التالية لتاريخ الإيداع ، ولمشير في ىذه الحالة أثر فوري لإنشاء الحق أو نقمو ، وينتج
عن إجراء الشير إنشاء البطاقات العقارية و تسميم الدفتر العقاري، و لا يقوم المحافظ العقاري برفض 
إجراء الشير إلا بعد الفحص الدقيق و الشامل لموثائق المودعة لديو، و اكتشاف غياب شرط من الشروط 

الإجراء يتطمب في بعض  المعدل و المتمم ، كما أن رفض 9/96:القانونية المنصوص عمييا في المرسوم 
وحتى لا يتعسف ،  2الأحيان مقارنة مع الوثائق التي تم إشيارىا من قبل في مجموعة البطاقات العقارية

المحافظ العقاري في استعمال ىذه السمطات الواسعة فقد منح للأفراد المتضررين الحق في الطعن ضد 
 الشير أمام الجيات القضائية المختصة. إجراءقرار رفض 

كما  أن لمشخص حق الطعن فقط في قرار رفض الشير الذي يصدره المحافظ العقاري دون         
غيره، فلا يمكن الطعن ضد ما يقوم بو المحافظ العقاري من شير لحقوق عينية من أجل طمب إلغاء ىذا 

يتماشى و مبادئ نظام الشير العيني لا سيما  الشير، إلا إذا نازع في صحة السند المراد شيره، وىو ما
القوة الثبوتية لمشير فأي تصرف يقيد في نظام ىذا الشير يعتبر قرينة قاطعة عمى الممكية و يصبح 
التصرف مطيرا من كل العيوب ميما كان مصدرىا و لا يمكن الرجوع عميو، و ىو ما يدعم استقرار 

الصادر عن  :41;ضائي ذىب في ىذا السياق في القرار رقم الق الاجتيادالمعاملات العقارية، كما أن 
  .04/41143/:0مجمس الدولة  المؤرخ في 

 

 
                                                 

 000كريمة فردي ، المرجع السابق ، ص  1
 ;41، ص جمال بوشنافة ، المرجع السابق  2
)ح.ر( ضد والي ولاية الجزائر و من معو، مجمة مجمس  04/4114/:0الصادر عن مجمس الدولة ، بتاريخ  :41;القرار رقم  3

 . 018ص ، 4116، 6الدولة، العدد 
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 العينيالقواعد الإجرائية في منازعات السجل  المبحث الثاني :

و                إذا كان المشرع يرمي من وراء سنو لمقواعد الموضوعية إلى إنشاء حقوق موضوعية         
أو        مراكز قانونية مختمفة، فإن سنو لمقواعد الإجرائية يأتي من أجل تبيانو لكيفية حماية ىذه الحقوق 

المراكز ، وعميو فإن القاعدة القانونية الإجرائية ىي في الأصل الطريق الذي يصل بو صاحبو إلى إضفاء 
و تأسيس   لكون عمميتا مسح الأراضي و من ىذا المنطق و نظرا  .الحماية عمى حقو أو مركزه القانوني

، يمكن ليما أن يمسا بالحقوق العينية للأشخاص و يسمبانيا منيم، فإنو تم وضع قواعد العيني السجل 
إجرائية من أجل حماية ىذه الحقوق من مختمف أنواع الاعتداء، و قد فرق التشريع في ذلك بين المرحمة 

و سوف نتطرق إلى القواعد الإجرائية في  ، رحمة اللاحقة لذلك المعاصرة  لتأسيس السجل العقاري و  الم
المنازعات الحاصمة أثناء تأسيس السجل العقاري)المطمب الأول (، و إلى الإجراءات  التي تحكم 

 المنازعات بعد عممية تأسيس السجل العقاري )المطمب الثاني (.

      إجراءات منازعات تأسيس السجل العقاري المطمب الأول :     

أوجب القانون عمى المحافظ العقاري بمجرد استلامو وثائق مسح الأراضي بترقيم العقارات       
الممسوحة في السجل العقاري ، و يأخذ ىذا الترقيم صفتين فإما أن يكون مؤقتا ،أو أن يكون ترقيما 

شكل  في ( أو أولا  أمام المحافظ العقاري ) إداري لترقيم ، اعتراضو تأخذ إجراءات المنازعة في ا، نيائيا
 (.ثانيا  ) خصومة قضائية 

   أمام المحافظ العقاري  الاعتراضإجراءات :أولا       

يخضع لو الترقيم المؤقت فقط، إذ خول المشرع لكل شخص يرى أنو قد تم المساس بحق عيني لو        
إثر الترقيم المؤقت ، أن يتقدم خلال ميمة أربعة أشير أو سنتين تختمف باختلاف الترقيم المعترض عميو 

ترقيم، أو تسجيل أمام المحافظ العقاري باحتجاج يأخذ شكل رسالة موصى عمييا يبمغ بيا المستفيد من ال
 اعتراضو في سجل خاص يفتح ليذا الغرض عمى مستوى المحافظة العقارية .
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و يعمل المحافظ العقاري بمجرد اتصالو بالاحتجاج باستدعاء الطرفين و محاولة المصالحة بينيما       
ىذه  ،وفي 1الخاص الإلزامفإن توصل إلى ذلك حرر محضرا بيذه المصالحة تكون ليذا المحضر قوة 

الحالة إذا أدت نتائج الصمح إلى تغيير العناصر المدرجة في وثائق الصمح، فعمى المحافظ العقاري تبميغ 
،  و في حالة فشمو يحرر  2مصالح المسح بموجب نسخة من محضر الصمح لضبط الوثائق المساحية

من تاريخ تبميغو إذا محضرا بعدم المصالحة يعمل عمى تبميغو لمطرفين و تمنح لممحتج ميمة ستة أشير 
 رغب في إتباع إجراءات الخصومة القضائية.

 إجراءات الخصومة القضائية :ثانيا      

إجراءات الخصومة القضائية في حالة الترقيم المؤقت عند فشل المحافظ العقاري في الصمح  تتبع      
بين الطرفين وكذا في الترقيم النيائي الذي لا يمكن مراجعتو إلا عن طريق القضاء ، و عميو فإن المشرع 

إجراءات أن يباشر العيني منح الشخص الذي يرى أنو قد تم حرمانو من قيد حق عيني لو في السجل 
 الخصومة القضائية برفع دعوى.

فإن المحتج عمى ىذا الترقيم عميو برفع دعوى ضد المستفيد من الترقيم ، كان الترقيم مؤقتا إذا و        
و ذلك لكونو ينازع في الممكية و لو أن يقدم أمام الجية القضائية ما يعتد بو ، لا عمى المحافظ العقاري، 

في ىذه الممكية و ينفي بو أحقية خصمو في الاستفادة من ىذا الترقيم، فإذا نجح  قانونا و يثبت بو أحقيتو
 .في ذلك فإنو يكتسب ترقيما نيائيا و يصبح بذلك مالكا 

و تختمف الجية القضائية المختصة بالفصل في ىذا النزاع باختلاف أطرافو، فإذا كانا شخصين        
من  809حيث حسم المشرع الأمر ضمن أحكام المادة  اري،طبيعيين عاد الاختصاص لجيات القضاء العق

                                                 
المعدل و المتمم عمى أنو " كل منازعة تثار خلال ىذه العمميات تبمغ بموجب رسالة  9/96:من المرسوم  08نصت المادة  1

 موصى عمييا إلى المحافظ و الطرف المعني .
و يمكن أن تسجل أيضا ىذه المنازعات مباشرة من قبل المعنيين في سجل مفتوح ليذا الغرض لدى كل محافظة عقارية ، 

حافظ السمطة في مصالحة الأطراف و أن يحرر محضرا عن المصالحة . و أن اتفاقات الأطراف المدرجة في ىذا المحضر ليا ولمم
قوة الإلزام الخاص.وفي حالة ما إذا كانت محاولات المصالحة بين الأطراف عديمة الجدوى، فإن الاعتراضات ينظر فييا أمام المحكمة 

 المختصة إقميميا ."
 

 091اد ، المرجع السابق ، ص كريم صي 2
 .المتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي و الترقيم العقاري  ;>>47/18/0المؤرخة في  09التعميمة رقم 
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 11;أما إذا كان أحداىما شخصا إداريا حسب مفيوم أحكام المادة  ، 1 قانون الإجراءات المدنية و الإدارية
من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية ، فإن جيات القضاء الإداري تكون وحدىا مختصة بالفصل في 

 .2  ىذا النزاع

و يعود الاختصاص المحمي في كل الحالات القضائية الواقع داخل نطاق اختصاصيا العقار محل        
فإن الترقيم المؤقت يحتفظ بطابعو إلى غاية صدور حكم نيائي  و خلال سير الإجراءات القضائية ،النزاع

 9/96:ن المرسوم م 09و نشير في ىذا المقام إلى أن نص المادة   ،حائز لقوة الشيء المقتضي فيو
المعدل و المتمم لم يضع أجلا لممعترض عمى الترقيم النيائي لرفع دعواه بل بقي الأجل مفتوحا، و  في 
ىذه الحالة وجب  عمينا  الاحتكام إلى القواعد العامة في تقادم الدعوى المحدد بخمس عشرة سنة، رغم أنو 

  دا طيمة ىذه المدة.من شأن ذلك أن يبقي حق المستفيد من ىذا الترقيم ميد

 إجراءات المنازعات اللاحقة عمى تأسيس السجل العقاري المطمب الثاني : 

المنازعات اللاحقة عمى تأسيس السجل العقاري تنصب حول ما قد يطرأ عمى ىذا السجل من إن       
جميع ىذه  تغيير بعد القيد الأول، و ما يقوم بو المحافظ العقاري من تصرفات في ىذا الشأن، وتأخذ

المنازعات شكل دعوى قضائية وفق الإجراءات العامة المنصوص عمييا في قانون الإجراءات المدنية 
الطعن في قرارات المحافظ العقاري تثير إشكالات إجرائية أخرى لا تقل أىمية عن سابقتيا، ، و  والإدارية

قواعد اجتيادية تحل محل  خمقيا التشريع بعدم وضوحو و أكدىا العمل القضائي حين عجز عن وضع
( و أولا  )       الإرادة التشريعية، و من بين أىم ىذه الإشكالات القانونية  مسألة الصفة في الدعوى 

 (.ثانيا  كذا الجية القضائية المختصة في الفصل فييا )

 

 
                                                 

يتضمن قانون الإجراءات المدنية و الإدارية  المعدل و المتمم ، الجريدة الرسمية  11/71/1774المؤرخ في  74/75القانون  1
 .  11/71/1774المؤرخة في  12العدد : 

 .80، ص دار ىومو، ، الجزائر،  4116المنازعات العقارية ، طبعة  ليمى زروقي ، عمر حمدي باشا ،  2
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    الصفة في الدعوى  :أولا  

من المبادئ الراسخة قانونا أن الحماية القضائية لا تمنح إلا لصاحب الحق أو المركز القانوني        
المعتدى عميو، فتنسب إيجابا لصاحب ىذا الحق و سمبا لمن يوجد ىذا الحق في مواجيتو، و يعبر عن 

و    وى أي أن يحصل تطابق بين رافع الدع، ىذا الشرط بأن ترفع الدعوى من ذي صفة عمى ذي صفة 
كما  صاحب الحق المعتدى عميو من جية و بين المدعى عميو و المعتدي عمى ىذا الحق من جية أخرى

جراءات صحيحة، فإن كان الإتتطمب كل دعوى قضائية وجود خصمين من الناحية القانونية لكي تكون 
بالشخصية  شخصا طبيعيا وجب أن يتمتع بأىمية الوجوب و إذا كان شخصا غير ذلك وجب أن يتمتع

المعنوية التي يمنحيا لو القانون وفق شروط خاصة، و بما أن المديريات الولائية عمى مستوى الولاية لا 
تتمتع بالشخصية المعنوية، باعتبارىا تجسيدا لممبدأ المعروف في القانون الإداري باسم عدم التركيز فإنو 

المتعمق بتأسيس  9/96:من المرسوم  000 وقد نصت المادة  ،لا يمكن مخاصمة مديرية الحفظ العقاري
من  47، بأن الدولة تمثل محميا في العدالة من قبل الوالي تطبيقا لممادة 1السجل العقاري المعدل والمتمم

و في رأينا فإن المادة و إن كانت ترمي إلى حل إشكالية الصفة في ،  المعدل و المتمم  7:/8:الأمر
التقاضي فيما يتعمق بالطعن في تصرفات المحافظ العقاري إلا أنيا لم توفق في ذلك ،  بل أنيا أخمطت 
بين أمرين مختمفين تماما و ىما الصفة في التقاضي من جية و الصفة الإجرائية من جية أخرى و ذلك 

 عبارة من قبل الوالي؟ عندما جاءت ب

قد انعكس غياب نص قانوني يحكم ىذه المسألة إلى تضارب كبير عمى مستوى الدعاوى القضائية        
المرفوعة و التي ترمي إلى الطعن في تصرفات المحافظ العقاري، فمنيا ما يرفع ضد ىذا الأخير و من 

أملاك الدولة، و من الخصوم من يمجأ إلى  الدعاوى ما يرفع ضد المحافظ العقاري و تضاف عميو مديرية
عدم قبول دعواه إلى مخاصمة عدة جيات عمى مستوى الولاية بدأ بالمحافظ العقاري و مديرية أملاك 

 الدولة و الوالي.

                                                 
المعدل و المتمم عمى أنو " تمثل الدولة محميا في العدالة من قبل الوالي، يساعده في  9/96:من المرسوم  000نصت المادة  1

من الأمر  47أملاك الدولة و الشؤون العقارية فيما يخص حالة العقار و ذلك تطبيقا لممادة ذلك رئيس مصمحة بالولاية مكمف بشؤون 
:8/:7 . "........ 
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الأمر تعقيدا بأن أىل أعوان إدارة أملاك الدولة   1>>>41/14/0و قد زاد القرار الوزاري المؤرخ في        
وفي غياب نص  ،قاري لتمثيل الوزير المكمف بالمالية  في الدعاوى المرفوعة أمام العدالةو الحفظ الع

قانوني يحكم المسألة فإن باب الاجتياد يكون مفتوحا مع وجوب أن يرتكز عمى مبادئ و أسس قانونية 
ي السالف الذكر معروفة سابقا، و عميو فإنو و لإعطاء رأي في ىذه المسألة يجب أولا استبعاد القرار الوزار 

و ذلك لكون القرارات الإدارية لا يمكن أن يكون ليا دور في منح الصفة في التقاضي لأنيا تأتي  فقط 
من أجل الخوض في مسائل تنظيمية، و عميو و انطلاقا من أن الإدارات المحمية الموجودة عمى مستوى 

 .دم التركيزالولاية ىي تجسيد للأسموب المعروف في القانون الإداري باسم ع

و بما أن الولاية مجموعة إقميمية متمتعة بالشخصية المعنوية و تشكل بذلك مقاطعة إدارية و تحدث          
بموجب قانون، و يندرج ضمن المصالح الداخمية لمولاية المرافق العامة عمى مستوى الولاية المسيرة عن 

و              لعدم تمتعيا بالشخصية المعنويةطريق الاستغلال الحكومي الذي يأخذ شكل استغلال مباشر 
نظرا لكون القانون  قد أعطى ليذا الأخير حق التقاضي أمام القضاء فإن دعاوى الطعن ضد قرارات 
المحافظ العقاري يجب أن ترفع ضد الوالي باعتبار مديرية الحفظ العقاري عمى مستوى الولاية تعمل تحت 

ي في الولاية، و يجوز بعدىا ليذا الأخير أن يفوض سمطة مباشرة سمطتو كونو رئيس الجياز التنفيذ
إجراءات الخصومة القضائية إلى مديرية الحفظ العقاري الموجودة بولايتو بواسطة أعوانيا باعتبارىم أدرى 

 بالنزاع القائم.

 اختصاص الجهة القضائية الفاصمة في الدعوى :ثانيا

ضد قرارات المحافظ العقاري، و تحديد الشخص الذي ترفع إن إشكالية الصفة في دعاوى الطعن      
فإذا كان متفقا عميو بأن    ،ضده ىذه الدعوى لا  يخمف أية  إشكالية فيما يخص الاختصاص الإداري

القضاء الإداري ىو المختص في نظر دعاوى الطعن  ضد ما يصدره المحافظ العقاري  من قرارات ،فإن 
الإدارية ، سواء مخاصمة مديرية الحفظ العقاري أو تماشيا لما توصمنا إليو الاختصاص يعود إلى المحاكم 

أن دعاوى الطعن في قرارات المحافظ العقاري كمدعى عميو ضد الوالي فإنيا كذلك تكون أمام المحاكم 
 الإدارية التي ليا الولاية في النظر في النزاع .

                                                 
الذي يؤىل أعوان إدارة أملاك الدولة لتمثيل الوزير المكمف بالمالية أمام العدالة ،  >>>41/14/0القرار الوزاري المؤرخ في  1

 . >>>49/16/0المؤرخة في  41الجريدة الرسمية العدد 
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أخطاء أثناء إجراء  لارتكابود المحافظ العقاري و تجدر الإشارة كذلك أنو إذا كانت الدعوى ض       
 اتخاذ عممية الشير وكانت الأخطاء غير عمدية، فإن الحكم الصادر يمزم المحافظ بتدارك أخطائو و

إجراءات التسوية و التصحيح عمى الوثائق المشيرة ، أما إذا ثبت أن الأخطاء المرتكبة من طرف 
، فإن الحكم الصادر يمزمو بإلغاء جميع الحقوق  التواطؤالمحافظ عمدية تنطوي عمى نية الغش و 

 .1المكتسبة بيذه الصفة 
  :لخاتمةا

الضوابط التي تحكم القواعد إن عدم وضوح التشريع في مسائل كثيرة ذات أىمية فيما يخص      
خمق تضارب في الآراء و المواقف ، سواء عمى الموضوعية و الإجرائية في منازعات السجل العيني ، 

مستوى الفقو أو عمى مستوى القضاء، فإذا كان اختلاف الرأي فقييا أمرا محبذا و مطموبا، فإن عدم ثبات 
ىذه المسائل أمر غير مقبول، إذ من شأن ذلك أن يخمف عدم تساوي يخص القضاء عمى موقف معين 

 .الجزائري  الدستور اليامة التي جاء بيا  مبادئاللف أحد الأشخاص أمام مرفق القضاء و ىو ما يخا

تدخل الإرادة التشريعية لبسط ىي أن الدراسة القانونية ، متوصل إلييا من ىذه  نتيجة أىم  ذنإ      
أصبح أكثر  العيني  و تأسيس السجل العقاري  في منازعات المسحالغامضة قواعد قانونية تحكم المسائل 

 : في المسائل التاليةة و خاصمن ضرورة 

   التوصيات :        

إتمام مشروع المسح العام في أقرب الآجال لكي تسوى سندات الممكية عبر كافة التراب  -
، حتى يكونوا ذوي البشرية و المادية و التكوين المستمر للأعوان  الإمكانيات، وذلك بتعزيز الوطني 

كفاءة عالية في مجال التحقيق العقاري، لأن ما نشيده اليوم ىو الإسراع في عممية المسح من حيث الكم 
عمى حساب المسح العقاري النوعي ، وىذا ما أذى لخمق الكثير من الإشكالات القانونية عمى أرض الواقع 

 .أثقمت كاىل القضاء  

من المرسوم  09ئي عن طريق القضاء جائز بصراحة المادة إذا كان مراجعة الترقيم النيا -
أن المشرع الجزائري أخد بمبدأ القوة الثبوتية النسبية في نظام الشير  باعتبارالمعدل و المتمم،  9/96:

                                                 
  . 074ص  ، المرجع السابق خالد رامول ،  1
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نظرا لعدم دقة نتائج المسح العقاري  ،نيعدة من بينيا عدم إىدار حقوق الملاك الحقيقي لاعتباراتالعيني 
الأحيان ، لكن غير المفيوم عدم وضع أجل مسقط لرفع دعوى المنازعة في الترقيم النيائي في كثير من 

أثناء تأسيس السجل العقاري كما ىو الحال في الترقيم المؤقت ، مما يبقي الحقوق المكتسبة ميددة لمدة 
 طويمة تطبيقا لمقواعد العامة .

الناشئة عن تأسيس السجل منازعات الالنص صراحة عمى إعطاء الصفة في التقاضي في  -
وذلك لكون مديرية الحفظ العقاري عمى مستوى الولاية تعمل تحت سمطتو، باعتباره رئيسا  ، لمواليالعيني 

 ، عمى أن تكون مديرية الحفظ العقاري مدخمة في الخصام .لمولايةلمسمطة التنفيذية 

حمل ت تيالالدفاتر العقارية بما أن المحافظ العقاري لو دور محوري في إعداد و تسميم  -
توقيعو، فيذه المسؤولية الثقيمة التي تقع عمى عاتقو  لا تتطمب فقط الأقدمية والرتبة في التعيين بل كذلك 

ضافة إلى ، إذ من المفروض الاشتراط أن يكون من حممة شيادة ليسانس حقوق، إالمسار الجامعي 
تكوين متخصص في مجال القانون العقاري، و توفير لو الحماية الكافية التي تمكنو من تأدية عممو بكل 

 أريحية بعيدا عن مختمف الضغوطات التي قد تواجيو.

إعادة النظر في التشريع العقاري القائم بما فييا الضوابط الموضوعية و الإجرائية المنظمة   - 
و الرقمنة         أصبح لا يواكب المرحمة الحالية في ظل السوق العقارية الحرة  لمسجل العيني ، حيث

 الحديثة ، وفي ظل كذلك متطمبات الاستثمار الوطني و الأجنبي .

 قائمة المصادر و المراجع : 

 أولا: النصوص القانونية
الجريدة يتضمن القانون المدني المعدل و المتمم،  12/75/2531المؤرخ في  31/14الأمر  .2

 . 17/75/2531المؤرخة في  34الرسمية العدد : 

يتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل  8:>04/00/0المؤرخ في  7:/8:الأمر  .1
 . 8:>00/0/;0المؤرخة في  4>العقاري، الجريدة الرسمية العدد: 

دارية  المعدل يتضمن قانون الإجراءات المدنية و الإ 11/71/1774المؤرخ في  74/75القانون  .1
 . 11/71/1774المؤرخة في  12و المتمم ، الجريدة الرسمية العدد : 
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، الجريدة الرسمية  1725يتضمن قانون المالية لسنة  13/21/1724المؤرخ في  24/24القانون  .1
 .17/21/1724المؤرخة في  35العدد : 

، الجريدة الرسمية العدد يتعمق بتأسيس السجل العقاري  9:>48/16/0المؤرخ في  9/96:المرسوم  .5
 9:>06/17/0المؤرخة في   61: 

)ح.ر( ضد والي ولاية  04/4114/:0الصادر عن مجمس الدولة ، بتاريخ  :41;القرار رقم  .2
 .  4116، 6الجزائر و من معو، مجمة مجمس الدولة، العدد 

 ثانيا: الكتب
 . 4119دار الخمدونية ، الجزائر جمال بوشنافة ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ،  .0

، خالد رامول ، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري ،دراسة تحميمية  .4
 . 4110قصر الكتاب ، الجزائر 

 1711زين الدين بوتشيشة ، منازعات الترقيم العقاري في القانون الجزائري ، دار بمقيس ، الجزائر  .1

. 

 دار ىومو، ، الجزائر.،  4116طبعة ،  المنازعات العقارية حمدي باشا ، ليمى زروقي ، عمر .7

محمد مصطفى بن بوبكر  زرباني ، تطيير الممكية بواسطة السجل العقاري في القانون الجزائري  .8
 . 4107، الطبعة الأولى ، دار صبحي ، الجزائر 

 
 ثالثا: الرسائل والمذكرات

التشرييع الجزائري ، رسالة ماجستير  تخصص قانون عقاري ، الشير العقاري في كريمة فردي ،  .0
 .;411/:411، السنة الجامعية  0كمية الحقوق جامعة قسنطينة 

 رابعا: المقالات
 كريم صياد ، فعالية ترقيم العقارات الممسوحة في ضبط الممكية العقارية في التشريع الجزائري  . 1

  >410ديسمبر الجزائر ،،  6، العدد  61، المجمد 0، مجمة العموم الإنسانية لجامعة الإخوة منتوري قسنطينة 

 خامسا : مذكرات أملاك الدولة 
صادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية ، بموضوع ) المنازعات  23/11مذكرة رقم  2

 . 23/72/1711المتعمقة باشكاليات عممية مسح الأراضي ( ، بتاريخ 
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 سادسا : الاجتهادات القضائية 
ة ح. م (، الغرف)، )ت. ل ( ضد 48/14/4117المؤرخ في  >47948قرار المحكمة العميا رقم .  5      

 . :411، 0العقارية ، مجمة المحكمة العميا العدد 
 

 سابعا : المراجع بالمغة الفرنسية 

1.  Gabriel Marty , Pierre Raynaud , Philippe Jestaz , Les suretés la 

publicité foncière , 2 eme édition , sirey 1987 . 

 
 

 

 
 

   
 
 

 
 
 

 

  

 

 

 




