
 
 02العدد /   30المجلد                        مجلة البحوث في الحقوق و العلوم الس ياس ية

213 
 10/10/3112: تاريخ النشر    10/05/3112: تاريخ القبول   14/01/3112: تاريخ الإرسال

ثبات الملكية العقارية حجية الدفتر العقاري  في ا 

 تيسمس يلت/-الونشريسيالمركز الجامعي ؛ "ب" أ س تاذ محاضر؛ ربحي أ محمد

 :ملخص

ظهاار مادحج حجياة الدفاتر العقااري ا ي  لى ا  المشرا  الجزاراري مالا  ا    أ وجاد يهدف هذا البحث ا 

ثبات حق الملكية الخاصاة  حاق ل ا  أ د لهاد ل أ لياة الت سا يد القا 73-37المرسوم رقم  نونياة الالم   المتعلق ب 

لا بعد  داداد مسال ار رال العاام وتس ساي   37-37ما يزيد عالا سا ن بم جو ال ار مار ترحج النور ا  المتضاملا ا 

لا  داداد مسال  73-37بعد ما يزيد علا الس نة بلمرساوم رقم السج  العقاري  وا ي   ينظم كذلك ا  المتضاملا ا 

 .يتعلق بتس سي  السج  العقاري 77-37ار رال والمرسوم رقم 

لا بلدفتر العقاري في المناطق الممسوحة  فاند مالا الراوري معارف ل جا أ د الم  كية العقارية أ صبحت لا تثبت ا 

ذا المعيار ا ي أ  ذ به الح ية مطلقة أ م نسبية  ومدحج انسجام مولا  القضاام معاه مالا كانت هذ   المشر  ما ا 

 .    ار حنم الصادرة في حق ما ثار ملا منازدات اللم عرضت دليه

Abstract: 

The purpose of this research is to show the extent of the authoritative title of the 

property law created by the Algerian legislator through Decree No. 73-32 concerning the 

establishment of private property rights, even before it finds the mechanism of legal 

embodiment that has not been published for more than two years under Order 75-74 The 

preparation of the survey of public lands and the establishment of the land registry, which 

was not organized as well after more than a year by Decree No. 76-62, which includes the 

preparation of land survey and Decree No. 76-63 concerning the establishment of land 

registry. 

Since real estate ownership is not only evidenced by the mortgage in the surveyed areas, it 

was necessary to identify the criterion taken by the legislator whether this absolute or 

relative, and the compatibility of the position of the judiciary with the provisions issued in 

respect of the disputes that have been offered to him 

 :مقدمة

ثبات الملكية العقارية في ار ماكلا الممسوحة كما نصات داذ ذلك الماادة   77يعتبر الدفتر العقاري الس ند الوحيد لا 

ثبات حق الملكياة الخاصاة 73-37رقم ملا المرسوم  الدفااتر العقارياة الموضاودة  : "والالم جاام في نصاها المتعلق ب 
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دذ أ ساس مجمودة البطالات العقارية البلدية ومسل ار رال المحدث تشكل حسل الكيفيات اللم سا تددد في 

لامة البينة في شس د الملكية العقارية  ."نصوص لاحقة المنطلق الجديد والوحيد لا 
(1)

  

ثبااتماواد الدفتر في  ما مدحج حجية هذا :ة في هذا الشس د هيالمثار  شنليةغير أ د الا   جاباة دلااا الا   نتطارق ول  

الاهاا  ار و  يس  اذ بلح ياة المطلقاة  :واللم تمثلات في مجملهاا في اهااهبم  لل رام الفقهية المعتمدة في هذا الشس د

 .النسبية والاها  الثاني تبنى حجيته  العقاريللدفتر 

 مامما ومولا  المشرا  الجزاراري  لفقهية حو  حجية الدفاتر العقااريالمذاهل ا .في هذا البحثتعرض س  ن  دليهو 

 .ومول  القضام ملا     النزادات المطروحة أ مامه في المبحث الثاني  كمبحث أ و 

 ومول  المشر  الجزارري لدفتر العقارياحجية  :المبحث ار و 

بينما تبنى الفرياق ار رار   تبنى فريق ملا الفقهام الح ية المطلقة حيث  د في حجية الدفتر العقاريلقد ظهر اهاها

لى نصوص لانونية أ و أ حنم لضائية .الح ية النسبية  .ولد اس ند كل فريق ا 

المطلال في و   ناو  الح ية المطلقة والح ية النسابية للدفاتر العقاارين  بحيث هذ  ار رامار و   طللالمفي  لجعان

 .حجية الدفتر العقاري ملاالثاني مول  المشر  الجزارري 

 الح ية المطلقة للدفتر العقاري: ار و  طللالم

ضفام الح ياة المطلقاة داذ الد الدفاتر ذلك باس د  داذويسا تدلود   فاتر العقاارييرحج أ نصار هذا الرأ ي و وب ا 

لا بعاد المارور   للعقااراتالعقاري يعتبر الناطق الطبيعي للوضعية القانونية الحالياة  ولا يا  تسال ه لماالك العقاار ا 

ضام ماوظفبم تتش تم  دذ تحقيق ميداني تقاوم باه لجااد المسال العاام لال رال الالم   ب  رامات تقنية ولانونية

صحاة البياا ت المتعلقاة بلعقاارات  حاو تتكف  بلتحري والاس تقصاام   صبم في المجالبم التقني والقانونيتخصم 

تحت رئاسة أ حد لضاة المحاكم سل وتحديدها بكيفية  فية لل هالةمح  الم 
(2)

. 

ر ي  وبلنظر للطابع التطهيري لنظام الشهر العياني للعقاارات  اا لاد يثقلهاا بس عباام أ و حقاوق لليماير  فا   كالا

 .شخص أ د يدعي   ف ما يحتويه السج  العقاري

                                  
1
ثبات حق الملكية الخاصة  الجريدة الرسمية العدد   57/50/0737المؤرخ في 73-37المرسوم رقم  -  .0737فيفري  35المؤرخ في  07المتعلق ب 
2
 .07-07ص .  ص8  مجلة الموثق  العدد 3557مجيد  افوني  الدفتر العقاري   -
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لا صورة تحم  جميع البيا ت أ و البطالاة العقارياة الالم يا    اللم يحملها السج  العقاري والدفتر العقاري ما هو ا 

ددادها دذ أ ساس وثائق المسل -37 رقم ملا المرسوم 77ويس تد  أ صحاب هذا الرأ ي جا ورد في نص المادة   ا 

ثبات الملكية العقارية الخاصة  73 المذكورة أ د  المتعلق ب 
(1)

. 

عطام القوة الثبوتياة المطلقاة للحقاوق  العينينظام الشهر  ملا تبنيفهدف المشر  الجزارري  وماا داذ مالا   هو ا 

مالا  0فقرة  07حيث نصت المادة   لا الل وم للقضاما  يدعي   ف ما ورد في البطالة العقارية والدفتر العقاري 

دادة النظر في الحقوق الناهة علا الترليم المائي ا ي يا  جو ال أ حانم" :77-37 رقم المرسوم الماواد  لا  كلا ا 

لاملا هذا الفص   03-07-07 ملا نف  المرسوم اللم تانص داذ  87علا طريق القضام مع مراداة أ حنم المادة  ا 

."ل   رفعها و وب شهر الدعوحج
(2)

 

الصاادر عالا اليمرفاة  073735والالم مالا بيماا القارار رقم   وهذا ما أ لرتاه المحةاة العلياا في الكماير مالا لرارا اا

38/57/3555العقارية بتاريخ 
(3)

حيث ملا الثابت أ د القانود ينص داذ ":حيث نصت في حيثيا ا دذ ما يلي 

ثباات الملكياة العقارياة لما  بلماادة     ف ذلك مالا  07ويعتبر الدفتر العقاري بس نه س يكود الدلي  الوحياد لا 

دداد مسل ار رال العاام وتس ساي  الساج  العقااري  03/00/0737المؤرخ في  37-37ار مر   ا ي يتضملا ا 

لى دادم و اود  ةوملا ثماة فااد القضاا  لسابق ا كرا 73-37ملا المرسوم  77و 73وكذلك المادتبم  لماا توصالوا ا 

ثبات الملكية العقارية رغم الاس تظهار بلدفتر العقاري يكوناود لاد أ رطاؤوا في تطبياق القاانود و   الدلي  دذ ا 

." ا يعرضه للنقض والا بطا   القانوني السليم يضمنوا لرارهم ار ساس
(4)

 

لى ما ورد في نص المادة  ضافة ا  جمياع الحقاوق المو اودة داذ تسج  " :جام فاااللم  37-37رقم ملا ار مر  07ا 

."والدفتر ا ي يشكل س ند الملكية ولت الا شهار في السج  العقاري عقار ملا
5
 

وار صا  في   المثبات للملكياة العقااري القاويو  الوحيادالدفتر العقاري الدلي   ملاهذ  المادة هع   أ دوحس بهم 

فات ج  العقاري ا ي يا  فياه شاهر الت ا يعتمد دذ الس  نظام الشهر العيني المس روذ به في ال شريعات المقارنة

 .لاس يما تلك المتعلقة بحق الملكية  الوالعة دذ العقارات

                                  
1
ثبات الملكية العقارية الخاصة في ال شريع الجزارري  أ طروحة  - لني  شهادة الدكتورا   كلية الحقاوق والعلاوم رحا ية عماد الديلا  الوسائ  القانونية لا 

 .375  ص 3507تيزي وزو  -الس ياس ية  جامعة مولود معمري
2
  75/57/0737الماؤرخ في  75ر العادد .  يتعلق بتس ساي  الساج  العقااري  المعاد  والماتمم   37/57/0737المؤرخ في  77-37 رقمالمرسوم  -

 .0فقرة  07المادة 
3
 .377  العدد ار و   الصادرة علا المحةة العليا  ص 3557المجلة القضائية   -
4
  دار هوماة  03  ط(في ضاوم أ حادث القارارات الصاادرة عالا مجلا  الدولة والمحمكاة العلياا ومحةاة التنااز )حمدي بشا لمر  القضام العقاري -

 .77  ص 3505الجزارر  
5
داداد مسال ار   03/00/0737المؤرخ في  37-37ار مر رقم  -  73ر العادد .رال العاام وتس ساي  الساج  العقااري  المعاد  والماتمم   المتضاملا ا 

 .08/00/0737المؤرخ في 
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  ويعتبر الحق المقيد فياه مو اود  ة لانونية لاطعة دذ الملكيةني للم تقيد في ظ  هذا النظام هي لر فالت فات ا

لا باادعوحج الاابط د  ولا باادعوحج الاسااترداد   لا باادعوحج الاساا تحقاق  ودليااه لا  كاالا الطعاالا فيااه فيكااود ا 

كما يطمئن المتعاملبم فيه  الت ف الوالع دذ حق الملكية العقارية في مس ملا ملا المنازدات
(1)

. 

لى الخصائص  والالم تعتابر دلاي  داذ الح ياة   اللم يتمتع بها نظاام الشاهر العيانيكما اس ند أ نصار هذا الاها  ا 

 .المطلقة للدفتر العقاري

جاا   يقضي بس د ا  رامات الشهر هي مصدر الحقوق العينية العقارياة  فمبدأ  القيد المطلق ا ي يتمتع به هذا النظام

ثباتاه جو ال دفاتر عقااري .فاا حق الملكية وكل حاق غاير مقياد لا   فكل حق ملكية يدعياه صااح ه لهال ا 

كل حق مقيد هاو حجاة داذ ا،ياع  ولا  كالا ر حاد الاحتجاا   .  ولا في مواجهة اليميرو ود ل ببم ار طراف

الاس تحقاق مم  دذ رافعها أ د يثبات وحق تق   دعوحج   ودليه .جلكية العقار غير المشهر في السج  العقاري

ملكيته للعقار جو ل الدفتر العقاري
(2)

. 

م دأ  ددم لابلية ار م ك العقارية المقيدة في السج  العقااري للتقاادم المكسال الاحتجاا  جلكياة العقاار لهع  و 

ولا   د في الساج  العقااريلاد الملكية في هذا النظام ثابتة بلقي  المدةدذ أ ساس التقادم غير  كنة مهما طالت 

المقياد بلساج  العقااري لا تق ا  الحاق ماالك وكل شخص رفع دعوحج اسا تحقاق داذ  .مجا  لاك سابها بلتقادم

ثباتاه الدالة داذ ملكيتاه للعقاارمهاما كانات لارارلا   دعاوا    وذلك ر د المعلوماات الثابتاة في الساج  العقاااري .ا 

ذا   لصاحل حاق الملكياة ا ي  كالا أ د تق ا  مناه دعاوحج الاسا تحقاق والخاصة بلمالك هي العنواد الحقيقي ا 

ودلياه فالسابي  الوحياد لق او  دعاوحج الاسا تحقاق في نظاام  .رفعها ضد المعتدي دذ ملكيته دود وجاه حاق

ثبات حق الملكية   الشهر العيني الدفتر العقاري علا طريقهو ا 
(3)

فاد دعوحج الاس تحقاق لا   لك   وتس سيسا 

لا  ذا رفعها صاحل الحق المقيد في الدفتر العقاري دود غير تق   ا  ا 
(4)

. 

 .الح ية النسبية للدفتر العقاري :الثانيالفر  

شهار الحقاوق العقارياة  اا   أ صالية كانات أ و تبعياة بعاض ار رطاام والعياوب  في غالل ار حياد تشوب لملية ا 

للدفاتر  تباني الح ياة النسابية ا لىعض الفقهاام بما دفع با  وهو. تلك ار رطامعرضة ل  لهع  بعض الحقوق العقارية

ثبااات الملكياة العقاريااةالم لا  ثبوتيااةال  تااهلو في العقااري  أ د المشراا  الجزارااري ماانل   وحجاا م في ذلك  طلقااة في ا 

                                  
1
النظام القانوني الدفتر العقااري  الملتقاا الاوطني الراباع  الحفاق العقااري وشاهر الحقاوق العينياة العقارياة في : لخر القيزي  مدا لة تحت عنواد -

 .8  ص 38/57/3500-33يومي  الجزارر  كلية الحقوق بجامعة المدية 
2
 .73  ص 3550رامو   الد  المحافظة العقارية ك لية للحفق العقاري في ال شريع الجزارري  ل  الكتاب  الجزارر   -
3
 .35لخر القيزي  مر ع سابق  ص  -
4
ليمام الدفتر العقاريسي  تببم هذا ار مر لاحقا في  -  .شروط دعوحج ا 
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عقارات مرقمة ترليما نهائياا ب  أ شاخاص الطعلا علا طريق القضام  في ملكية ار شخاص ا يلا يدعود حقا في 

ليمأ رريلا في هذا التر 
 (1)

. 

السابقة ا كر لد لللت ملا شس د القوة الثبوتية المطلقة للحقاوق المقيادة  77-37 رقم ملا المرسوم 07المادة  دكما أ  

ذ  واللم تعتبر ملا أ هم لوادد نظام الشهر العيني  في الدفتر العقاري أ د هذ  القاددة لا تعتابر  ديادا لاسا تقرار  ا 

داادة النظار في الحقاوق الثابتاة لضاائيا لى   حاق بعاد الترلايم الماائي  الملكية العقارية علا طرياق ا  وأ د الل اوم ا 

لا أ د يثبات  اوما دذ ملا يدعي حق  القضام هو م دأ  مكرس دس توريا لا  كلا التناز  عنه في الدفتر العقااري ا 

هدار للحقوق الثابتة فيه  وضو  الدفتر العقاريملكيته للحق م  .دود ا 

 مول  المشر  والقضام ملا الح ية القانونية للدفتر العقاري: المطلل الثاني

  لح ياة المطلقاة أ و الح ياة النسابية  ساوام تعلاق ار مار بملا     ار رام السابقة حو  حجية الدفاتر العقااري

 فاند  دوا أ دلة غاير واةاة حاو  الح ياة المطلقاة للدفاتر العقاارين حق أ د أ صحااب الاهاا  ار و  لاد اعتما

عك  أ نصار الاها  الثاني ا يلا اعتمدوا حججا أ كثر وضوحا ولوة ملا حيث النصاوص   نقصها الوضوح والدلةي 

لياه  وملا حيث المبادئ العامة للقاانود  القانونية د  ومماا أ د أ عاما  المسال العقااري  الالم تابرز ماا ذهباوا ا   وا 

فهاذ  ار عاما    صاودصختتدر  فاا أ عما  تقنية ولانونية يباشرهاا موظفاود م   كانت مضبوطة بنصوص لانونية

ه فااد دلياو   الموضاوعيةصافة  الالم تنفاي عمااا اتياة  تالميولا ولا حقلا الخطس  عالتقنية والقانونية غير منزهة 

 .في الحق المترتل ل جو ل أ عما  المسل العقاريحجية الدفتر العقاري المسلم يبقا مرتبطا جدحج أ حقية المالك 

 مول  المشر  ملا حجية الدفاتر العقارية: الفر  ار و 

د ترليم العقارات الممسوحة ب  المالك با  هنااك حاالات   عقود رسمية تثبت هذ  الملكية ا لىلا تس ند دائما   ا 

ثباات المطلاقسوام دذ أ ساس   ي  فاا ترليم العقارات ب  المالك الظاهر لى درجاة الا    عقود عرفية لا ترقى ا 

عطام الدفتر العقاري الح ية المطلقة لد يضيع حقوق ثابتاة   وفي أ حياد أ ررحج علا طريق شهادة الشهود فقط وا 

 .ر شخاص أ رريلا

ومناه   أ د المشر  لد مكلا ار فاراد مالا الطعالا في الدفاتر العقااري 77-37رقم ملا المرسوم  87نص المادة يؤكد 

  المتعلق بتس ساي  الساج  العقااري 77-37 رقم ملا المرسوم 07أ حنم المادة كما أ د  .الطعلا في الحقوق المشهرة

داأ جازت   اا  عا  م ادأ  القاوة   القضاام  ا   الل اوم ا لى لامادة النظر في الحقوق الناهة علا الترليم الماائي ا 

 .ت أ مام القضاموعرضة للطعلا في أ ي ول ا الثبوتية للقيد المائي نسبي

ورغم اعتباار المشرا  الجزاراري الدفاتر العقااري السا ند  .وغاية المشر  ملا ذلك حماية حقوق اليماير حسالا النياة

ثبات الملكية العقارية بعد اس تكما  المسل العام لا أ نه ذو حجية نسبية كوس يلة لضماد الملكياة العقارياة   الوحيد لا  ا 

                                  
1
 .07سابق  المادة    مر ع77-37 رقمالمرسوم  -
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وفي بعض الحالات دذ بعض س ندات الملكياة غاير   دذ تحريات ار فرادوذلك لاعتماد الدفتر العقاري   الخاصة

 .وكذلك الحيازة القانونية  الرسمية

اللم نصت صراحة دذ أ د ار غ ط الواردة في الدفاتر  77-37 رقم ملا المرسوم 7فقرة  77وكذا ما تناولته المادة 

لى أ عواد المحافظات العقارية واللم ت  م  كالا   عاين ا في التس شايرات داذ البطالاات العقارياةالعقاري والمنسوبة ا 

تصحيحها جبادرة ملا المحافق العقاري
(1)

أ و بنام دذ طلل حارز السج  العقاري  
(2)

. 

ذا كاد التصحيل تلقائيا ملا المحافق العقاري يقوم ب  ليغ حارز الدفتر العقاري يداده بلمحافظاة العقارياة   وا  وينذر  ب 

ذا كاد التصحيل بنام دذ طلل المالك  ملا أ ج  ضبطه العقاري يادعو  لتقاد   د المحافقفا    حارز الدفتر  أ ما ا 

لا رفض ذلك وي     رام التصحيلدفتر  لا    .تبلييمه بقرار الرفضوا 

 : ا س بق ذكر   كلا اس تخ ص الم حظتبم التاليتبم

لا بعد مرور مادة معيناة مالا صادور    حجية لانونية مطلقة الا  كلا اعتبار الدفتر العقاري ذ :الم حظة ار ولى ا 

 :وهذا لل س باب التالية

د المدة الممنوحة للطعلا في الترليم المؤلت المحددة بـ - غير كافياة للتس كاد مالا   (53)س ن بم وأ  أ شهر  (57) س ربعةا 

لى م ادئ القانود العام  ثبات حق الملكية لمالك الدفتر العقاري  .وو ل الر و  ا 

لى المدة المشراوطة لاك سااب حاق الملكياة العقارياة بلتقاادم فهذ  مالا  835طبقاا لانص الماادة   المدة لا ترقى ا 

س نة 07القانود المدني وهي 
(3)

. 

كم 3.7جساحة تقارب   التراب الوطنيكل  تم  37-37 رقم لمسل المن زة جو ل ار مرلمليات ا -
3
وما تحتويه  

والقاو  بلح ياة المطلقاة يهادر دود شا   .وأ ما ك ولفياة  وملكيات تابعة للدولة  تابعة للخواص ملا ملكيات

 .ا وحماي ائهبلنظر لصعوبة ا حصا  وار م ك الوطنية   اصة في ار م ك التابعة للدولة  بعض ملا هذ  الحقوق

  :الم حظة الثانية

د القو  بقابلية الدفتر العقاري للطعلا فيه أ مام القضام تفقد الثقة  تنالض م دأ  الائتماد والطمس نينة الالمكونها   هفي ا 

ليماام يكود الدفتر و   صورة غير م اشرةلكية مؤلتة بالم لهع  و   الدفتر العقارينحها    ملا المفروض أ د معرض ل  

 .في أ ي ولت

                                  
1
 .035  ص 3503مجيد  لفوني  العقار في القانود الجزارري  دار الخلدونية للنشر والتوزيع  الجزارر   -
2
 .  حارز الدفتر العقاري77-37ملا المرسوم رقم  57فقرة  77يقصد بحارز السج  العقاري في المادة  -
3
 .ملا القانود المدني المعد  والمتمم  المتض0737ديسمبر 37  المؤرخ في 78-37ار مر رقم  -
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والقاو  بلح ياة النسابية  حماياة حاق الملكياة ماع  ناالض ت ومنه نس تخلص أ د الح ية المطلقاة للدفاتر العقااري 

 .الائتماد العقاريمع ي نالض   للدفتر العقاري دود تحديد أ ج  لهذ  النسبية

 المرساوم رقممالا  77كالماادة   وبس تقرام مختل  النصوص القانونية اللم تضامنت القاوة الثبوتياة للدفاتر العقااري

نجاد أ د المشرا  الجزاراري لاد   77-37 رقممالا المرساوم  87والماادة  37-37 رقم مالا ار مار 07والمادة  37-73

ثبات الملكية العقارياة برات ف أ نواعهاا في ار رال الممساوحة داذ    ع  ملا الدفتر العقاري الس ند الوحيد لا 

لا لصاحل العقار  الدفتر يعبر علا الوضعية الحالية للعقاراتهذا اعتبار أ د  ولا  كالا ل او  مختلا   .ولا يسلم ا 

ثباات الملكياة العقارياةالس ندات العرفية الث  ابتة التاريخ ولا العقود الرسمياة ولا ار حانم والقارارات القضاائية في ا 

ب  لهل دذ ملا يادعي ملكياة عقاار أ د يسا ند في اددائاه داذ الدفاتر العقااري المعاد   في المناطق الممسوحة

لل يا  .مس بقا ملا طرف المحافظة العقارية المختصة ا 

 .مول  القضام ملا الح ية القانونية للدفتر العقاري :الفر  الثاني

ثبات الملكية العقارية جختلا  أ نواعهاا  عطام الح ية النملة في ا  لقد ساير لضام المحةة العليا مول  المشر  ملا ا 

حياث يتضال :" ماايلي 3555 اواد  38المؤرخ في  073735حيث جام في القرار   علا طريق الدفتر العقاري

ثباات في الدعاوحج ملا     مرا  لازام و اود دليا  ل   عة القرار مح  الطعلا أ د لضاة المجل  أ سساوا لارارهم ا 

لى القو  أ د الدفتر العقاري المس تظهر به ملا طرف المدعي لا يقوم مقام س ند الملكية  .وذهبوا ا 

ثباات لكلا حيث ملا الثابت أ د القانود دذ   ف ذلك  يعتبر الدفتر العقاري بس نه س يكود الدليا  الوحيا د لا 

داداد مسال  03/00/0737الماؤرخ في  37-37مالا ار مار  07الملكية العقارية لم  بنص المادة  ا ي يتضاملا ا 

المااؤرخ في  73-37ماالا المرسااوم رقم  77و 73ار رال العااام وتس سااي  السااج  العقاااري  وكااذلك المااادتبم 

ثبات حق الملكية الخاصة 57/50/0737  .المتعلق ب 

ثباات الملكياة العقارياة رغم الاسا تظهار بلدفاتر وملا ثم فاد القضاة ماق لى دادم و اود الدليا  داذ ا   توصالوا ا 

العقاري يكونوا لد أ رطس وا في تطبياق القاانود و  يضامنوا لارارهم ار سااس القاانوني الساليم  اا يعرضاه للانقض 

."والا بطا 
 (1)

 

س  الدفتر العقاري دذ أ ساس سا ند يؤ " :ما يلي 3557أ فري   30المؤرخ في  377777كما جام في القرار رقم 

دداد 0737نوفمبر لس نة  03المؤرخ في  37- 37ملا ار مر رقم  07الملكية طبقا للمادة  مسال ار رال  المتضملا ا 

داداد مسال  0737مارس لس نة  37المؤرخ في  73-37العام وتس سي  السج  العقاري والمرسوم رقم  المتضاملا ا 

فاالنفي بعاتماد   ار رال العام يعد اس تكمال الا  رامات والشاييات وار جاا   اا لهعاس يكسال القاوة الثبوتياة

 ".القضاة دذ الت يحات دود المنتبة يكود دود جدوحج

                                  
1
 .377  العدد ار و     الصادرة علا المحةة العليا  ص 3557المجلة القضائية   -
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ثبات في ار رال اللم مس بملا     القراريلا المذكوريلا يتبم لا عالا   المسل العقاريلملية ا   أ د الا  لا يكاود ا 

ثبات الملكية العقارية  طريق الدفتر العقاري تمام لملية المسل  ا ي هو الس ند الوحيد لا   .بعد ا 

طبقاا   عادم ل او  الدعاوحج لانعادام الصافةوفي حا  انعدام الدفتر العقاري لمدعا الملكية العقارية حكم القاال ب

ملا لانود الا  رامات المدنية والا دارية 77و 07لنص المادتبم 
(1)

. 

نساخة عالا طرياق تقاد  المادعي   اق العقارويتس كد القال ملا ددم زوا  صفة المالك بلنس بة لدداوحج اس تحق

وكذلك شهادة المعام ت الالهابية والسلبية للمالك ملا نف  المحافظة العقارية اللم أ صادرت   ملا الدفتر العقاري

أ و رفض منل الدفاتر العقااري للمدافظاة العقارياة   تثبت ددم ت ف المدعي في العقار ملا ل    الدفتر العقاري

ليمائه المس بق  .ضعية الحالية للعقار مح  النزا السلبية والالهابية تثبت الو  المعام تذلك أ د شهادة   في حا  ا 

لى أ د حصو  الماالك داذ الدفاتر العقااري مننياة اك سااب عقاار  عالا   غير أ نه لهل الا شارة ا  لا يحاو  دود ا 

طريق التقادم المك سل ملا طرف اليمير
(2)

. 

لى المول  ا ي تبنته اليمرفة المدنية للمحةة العليا في لرارها الصادر بتاريخ  ضافة ا  تحت رقم   0777مارس  07ا 

ليماا لتاا وب  و كلا الطعلا فيه أ مام القضاام  لدفتر العقاري حجية نسبيةلأ د  اعتبرت  حيث  058.355  ما 
(3)

. 

3558 ويلياة  07الماؤرخ في  7337873القرار رقم  ملا    هذا ما أ كد  لضاة المحةة العليا 
(4)

وا ي جاام   

صاار ل ذلك  باه اأ و منقاولا دود أ د يكاود ماالن ل أ و  اصانه ملا الثابت لانو  أ د كل ملا حاز عقاارا أ  :"فيه

ذا اس تمرت حيازته لمدة خمسة عشر س نة بدود انقطا  ذ  ."ملن ا  لا  نع تاوفر العقاار داذ دفاتر عقااري مالا  ا 

 .اك سابه بلتقادم

لا  ناع اليماير مالا   ومنه فحيازة المالك للدفتر العقاري ا ي يثبت ملكيته للعقاار المو اود في ار رال الممساوحة

ذا دامت مدة الحيازة خمسة عشر س نة  العقار بلتقادم المك سل تملك  :وذلك لل س باب التالية  ا 

 ناع اك سااب العقاارات المملوكاة ملكياة  اصاة بلتقاادم في ار رال   دادم و اود ناص لاانوني في الجزارار -0

ليه بعض ال شريعات العقارية  الممسوحة وهو عك  ما ذهبت ا 
(5)

. 

واسا تيم ل وأ د تركاه مالا طارف الماالك ار صالي لمادة تفاوق   هو الانتفا  باه  ر ص  في اك ساب العقارا -3

لا اعتابر تعسافا في   والمنتفاع باه   وبلتاا  فاار ولى جلكيتاه مسا تيمسخمسة عشر س نة يعد تنازلا ضمنيا عناه وا 

                                  
1
 .37/57/3558المؤرخ في  30  يتضملا لانود الا  رامات المدنية والا دارية  الجريدة الرسمية العدد 37/53/3558المؤرخ في  57-58القانود رقم  -
2
 .377الديلا  مر ع سابق  ص رحا ية عماد  -
3
 .الصادر علا المحةة العليا 85  ص 0777  المجلة القضائية  الس نة 3  العدد 07/57/0777  مؤرخ في 058.355القرار رقم  -
4
 .337  الجزم الثالث  ص 3505لرار منشور في المجلة القضائية  ددد  اص في الا  اد القضائي لليمرفة القضائية  الصادرة س نة  -
5
 330رحا ية عبد الحميد  مر ع سابق  ص  -
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المتضاملا لاانود  37-75قاانود مالا ال 77و 78الا شاارة ا لى ذلك في نصاوص الماادتبم  تولد تم .اس تعما  الحق

 .التو يه العقاري

د الحيازة العقارية وفق القانود المدني -7 مملهاا مما  العقاد    تعد ساب ا مالا أ سا باب كسال الملكياة العقارياة  ا 

 .والشفعة  والالتصاق بلعقار  الاتفاق  التركة والوصية  الاس ي م

 منازدات حجية الدفتر العقاري  :المبحث الثاني

لى و   معبم بقرار ملا وزير المالية مهامه تحت وصاية وزير المالية امالمحافق العقاري وهو موظ  ديباشر  يخضاع ا 

ييا  ب سا يير هي اة لمومياة ذات طاابع   تربطه بلدولة د لة لائحية تنظ ية تبعياةو   لانود الوظي  العمومي

داري هي المحافظة العقارية ك لية للحفق العقاري كاما أ شاارت   سي  السج  العقاري ومساكهيتولى أ ساسا تس    ا 

ليه المادة  نما موظفا لمومياا يعما  تحات   اللم تؤكد أ د المحافق العقاري لي  لاضيا 37-37 رقم ملا ار مر 00ا  وا 

المتضاملا تس ساي  الساج   77-37ملا المرسوم رقم  57وهذا ما يفهم كذلك ملا نص المادة   وصاية وزير المالية

 .العقاري

د مهمة المحافق ودل اا حياث نجعا  مناه مشاهرا   ل شاعل مهاماه انظار   بر رطاار والمشااكل محفوفاةالعقاري  ا 

يعتابر أ كاثر المهنيابم  هنفسا الولات وفي  علا حماية حقوق ار فراد وأ م كهام ومسؤولا  ومسيرا للمصلدة للعقود

روح التمتاع باو تحقياق ال دلاة ودلياه فهاو مطالال أ كاثر مالا غاير  ب  عرضة لل رطاام وأ كاثرهم تحما  للمساؤولية

وظيفتاه لتفادي كل ما ملا شس نه الا ساامة ا لى رصالمسؤولية والح
(1)

ومالا أ جا  ذلك مانل ل المشرا  الجزاراري  .

الا  رامرد أ و   السلطة النملة في رفض الا يدا 
(2)

دذ أ نه في مقابا    فاا الشروط القانونية ا لكل وثيقة   تر  

العقاري في اس تعما  هاذ  السالطة مانل ار فاراد المتراريلا الحاق في ملا تعس  المحافق  وروفا  هذ  السلطة

تكاود " :داذ أ دبنصاها  37-37مالا ار مار رقم  37الطعلا ضد لرارات وأ رطام المحافق العقاري في نص الماادة 

لل ياا   هاذا المبحاث في مطلبابم ن نااو و " لرارات المحافق العقاري لابلة للطعلا أ مام الجهات القضاائية المختصاة ا 

ليمام الدفتر العقاري  .المطلل ار و  أ س باب الطعلا في حجية الدفتر العقاري وحالاته  و المطلل الثاني أ ثار ا 

 الطعلا في حجية الدفتر العقاري :المطلل ار و 

ثبات الملكية العقارية لا أ د    بلنس بة للمناطق الممساوحة بلرغم ملا أ د الدفتر العقاري  ث  الس ند الوحيد في ا  ا 

وذلك لاعتباارات دديادة مماا ماا هاو متعلاق   حصانة لضائية كاملة للدفاتر العقااري المشر  مقاب  ذلك   يعط

المحافق العقاري المخاتص    لا ل مومما ما هو متعلق جخالفة ا  رامات ا صدار الدفتر العقاري   بليمير حسلا النية

لل يا  وما هي حالاته؟ ؟فما هي أ س باب الطعلا. ا 

                                  
1
 .37  المادة 03/00/0737المؤرخ في  37-37ار مر رقم  -
2
 .050و 055  مر ع سابق  المادتبم رقم 77-37المرسوم رقم  -
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 أ س باب الطعلا في حجية الدفتر العقاري:   ار و الفر 

لا ملا المحافق العقاريأ د بعتبار  فهاو يخضاع لمادحج مشراوعيته مالا دادمها لل حانم   الدفتر العقاري لا يصدر ا 

ليمائهاا في خمساة  العامة اللم تضبط النظرية العامة للقرارات الا دارية لى ا  عياوب  اللم تتمث  عيوبهاا الالم تاؤدي ا 

وعيال   عيل ددم ال س بيل  عيل مخالفة القانود  والا  رامات  عيل الشكل  م الارتصاصعيل دد :هي

 .الانحراف بلسلطة

ذا صادر الدفاتر العقااري مالا شخاص غاير المحاافق العقااري: عيل دادم الارتصااص :أ ولا ك د يكاود الخا    ا 

د الدفاتر العقااري يكاود عرضاة ا  فا  المو ود دا   الدفتر العقاري  اص بارئي  مصالدة في المحافظاة العقارياة

ليمام  .بسبل مخالفة لاددة ددم الارتصاص الشخصي  ل  

ليماام مؤسساة   داذ أ سااس عيال دادم الارتصااص الازمني  كما  كلا أ د يكود الدفتر العقاري مح  دعاوحج ا 

 .لعقارينل الدفتر العقاري ل   الات ام ملا لملية شهر الوثائق المسحية المترتبة دذ لملية المسل اج وذلك 

فشاكل الدفاتر العقااري لا  كنناا   أ ما بلنس بة لمخالفة الشكل والا  رامات المقاررة ل ساليم الدفاتر العقااري :ثانيا

غاير أ ناه  كالا مخالفاة ا  ارامات تسال ه   ر نه محدد جو ال نماوذ   ااص باه  تصور مخالفة دذ هذا ار ساس

لا  كالا التنااز  أ ناه كود   لمتعلقة بشهر الوثائق المسحيةدود أ د يقوم هذا ار  ير بدفع الرسوم ا  كمنده للمالك

لا جو ال القاانود  علا مصاري  الشهر   بعتبارها ملا حقوق الخزينة العمومية  لا ي  التناز  عماا أ و فرضاها ا 

ذا تم تسليم الدفتر العقاري دود دفع هذا الر  ليماؤ  طبقا لعيل مخالفة الا  رامات  وا  و ل ا 
(1)

. 

ليماملدبلنس بة لعيل مخالفة القانود ا ي هو أ كبر مصدر  :ثالثا فماق رأ حج المادعي أ د المحاافق العقااري   عوحج الا 

ليماا  لد  ال  القانود عند ا صدار الدفتر العقاري   داذ أ د يبابم ويحادد الانص القاانوني ا ي  الفاه مطلال ا 

أ و لعادم   ام برفض الدعاوحج لعادم التس ساي لتمكبم القال الا داري ملا التس كد ملا مخالفة القض  المحافق العقاري

ثبات  .الا 

صاادار القاارارات الا داريااة دادم القيااام ب ساا بيبها :رابعاا ذا كاناات القاداادة العامااة في ا  ودااذ ماالا ياادعي عكاا    ا 

ثبات ذلك ذا نص القانود دذ و وب أ د يقوم مصدر القرار الا داري  شرعي ا ا  لا ا  تسا بي ه مالا الناحياة  داذ ا 

 .الفرصة للقال الا داري في بسط رلابته دذ مدحج مشروعية القرار الا داريالقانونية لا عطام 

                                  
1-

 .75مجيد  لفوني  مر ع سابق  ص
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صادار الدفاتر العقااري داذ   ا التقاني والقاانونيااوالدفتر العقاري هو نتا  لملية المسل بجانب وبلتاا  لا  كالا ا 

 و  77-37 المرساوم رقمكل مالا و   37-37أ و ت فات لانونية غير تلك المحددة جو ل ار مار رقم   ولائع مادية

والمتمم المعد  77-37المرسوم رقم 
(1)

. 

فيقصااد باه رارو  الا دارة عاالا اليمارض ا ي يفاترض أ د تعماا    أ ماا عالا عياال الانحاراف بلسالطة : امساا

ثبات عيل الانحراف بلسالطة .وهو المصلدة العامة  لتحقيقه ر د ذلك ياد   في   والم حق هنا هو صعوبة ا 

ليمام الدفتر العقاري في هاذ  الحاالة  النية الخفية لمصدر القرار ثباات أ د المحاافق العقااري   وما دذ المدعا ب  لا ا  ا 

دود مرادااة للقاوانبم وار نظماة المعماو    أ و المصلدة الخاصاة  لد سلم لشخص دفترا عقاريا دذ أ ساس المحابة

ثبات ذلك  بها  .لضت المحةة برفض الدعوحج لعدم التس سي  القانوني  وفي حا  عجز  علا ا 

  حالات الطعلا في حجية الدفاتر العقارية:الفر  الثاني

  لد يثار تزا  ملا طرف شخص يدعي أ نه المالك الحقيقي للعقار مح  ا صدار الدفتر العقاري لفائادة شخاص أ رار

دادة النظار في الملكياة   لها لوة ثبوتية كالعقد الرسمي  ويس ند في ذلك دذ وثائق وس ندات مطالل في ذلك ب 

 .المقررة جو ل هذا الس ند

 المشر  الجزارري في هذ  الحالة بابم حاالتبم تتعلقااد بناو  الترلايم ا ي امحااذ  المحاافق العقااري في الساج  ميّز 

 .دذ أ ساس وثائق المسل الموددة لديه  العقاري

 :الحالة ار ولى

أ و   أ شاهر 7وهي تتعلق بحالة الترليم المؤلت لمدة   77-37 رقم ولى ملا المرسومالفقرة ار    07نصت دلاا المادة 

  ا ي يقاوم بسا تددام المعنيابم  وفي هاذ  الحاالة تكاود المنازداة أ ماام المحاافق العقااري .س ن بم حسل الحالة

  ف المعني رأ ياهد فش  في تحقيق الصلل يبلغ للطر ا  ف  جو ل رسالة موصى دلاا بيمرض المصالحة ببم المتنازدبم

لل ياا ليماام   ويبقا لهذا ار  ير أ ج  س تة أ شهر لرفاع دعاوحج أ ماام القاال العقااري المخاتص ا  يكاود موضاوعها ا 

 .الترليم المؤلت

دادة الترليم ب  المدعي ليمام الترليم المؤلت وا  يقوم المحاافق العقااري بترلايم   وفي حا  صدور لرار نهائي يقضي ب 

  ويقيد في البطالاة العقارياة بسماه  ويكود الترليم نهائيا  وبنف  مرا عه المسحية ب  المدعي  العقار الممسوح

وي  تسليم الدفتر العقاري ل
(2)

. 

 

                                  
1
 .377رحا ية عبد الحميد  مر ع سابق  ص  -
2
 .007مجيد  لفوني  مر ع سابق  ص  -
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 :الحالة الثانية

يدا  وثائق المسل ترليما نهائيا ذا كاد ترليم العقار بعد ا  ب  المالك ا ي لدم س ندات ملكية ذات حجية لوياة   ا 

ثبات ذات حجية ضعيفة  أ و ب  المالك الظاهر ا ي لدم س ندات ملكية عرفية وتم تارليم العقاارات   ووثائق ا 

 :هنا نميز ببم وضعيتبم  بسمه ترليما نهائيا بعد ات ام أ جا  الترليم المؤلت

ول   ا صدار الدفتر   ب  المالك ترليما نهائيا في مجمو  البطالات العقارية اتفي حالة ترليم العقار  :ار ولىالوضعية 

وتقاد    ومع اددام شخص أ رر ملكيته للعقار موضاو  الترلايم الماائي  العقاري وتسل ه لمالك العقار المقيد بسمه

  رة الدفاتر العقااريمشهرة دذ مسا توحج المحافظاة العقارياة مصاد( عقد رسمي)س ندات رسمية ذات حجية لانونية

يقاوم دعي للعقاار دود ورود ت افات دلياه  تاد  داذ ملكياة الما  ولها بطالة عقارياة في نظاام الشاهر العياني

داداد شاهادة تصاحيل   المحافق العقاري وبنامً دذ البطالة العقارياة الممساوكة داذ مسا توحج المحافظاة العقارياة ب 

PR12رطس  متعلق بهوية المالك 
(1)

دداد البطالة العقارية في نظام الشهر العيني   يرقم فاا العقاار تارليما نهائياا   وا 

لى مصالح مسل ار رال ر ج  التحيبم  .ب  مدعا ملكية العقار  وترس  الشهادة ا 

وهي عقاود تعاود  ؛في حا  تقد  مدعي الملكية عقودا رسمية مشهرة دذ مس توحج المحافظة ار م :الثانيةالوضعية 

  ل ا  فاتل المحافظاة العقارياة داذ مسا توحج كل الدوارار  أ و الس نوات ار ولى ل سا تق    فترة الاس تعمار ا لى

ومادعي   المالك ار و  ا ي رقم العقار ترليما نهائيا بسمه أ ثنام لملية المسل ؛يقوم المحافق العقاري بدعوة الطرفبم

يقادم  ا   الجلساة كل   ساالة ماوصى دلااالجلسة الصلل عالا طرياق ر  ملكية العقار جو ل س ندات رسمية

ثباتاته داداد محرا صالل بيامما  طرف ا  داداد   فا د تم الاتفاق بابم ار طاراف يقاوم المحاافق العقااري ب  ويقاوم ب 

PR12 شهادة تصحيل رطس  متعلق بهوية المالك
(2)

 
 

لى مصالح المسل للتحيبم رسال ا  داداد بطالاة   وا  كما يقوم ب 

دداد الدفتر العقاري وتسل ه  ويرقم العقار ترليما نهائيا ب  المدعي  هر العينيعقارية في ظ  نظام الش   .ومنه ا 

دداد محر ددم الصلل  في حا  ددم الاتفاق ببم المتنازدبم لى القضام ليماياة   يقوم المحافق العقاري ب  وتو اهما ا 

بقام البطالة العقارية المعدة والترلايم الماائي ب  الماالك ار و  يحدد المالك الحقيقي  صدور حكم نهائي دود   مع ا 

 .تسليم الدفتر العقاري

 كيفية الطعلا في حجية الدفتر العقاري :المطلل الثاني

ددادبعد الات ام ملا  للعقاار محا   لد يثار تزا  ملا طرف أ ي شخص يدعي أ نه المالك الحقيقاي  الدفتر العقاري ا 

  محاررات رسمياة لهاا لاوة ثبوتياة في القواداد العاماة ا لىمسا ندا في ذلك   الدفتر العقااري المسالم للامالك ار و 

دادة النظر في الملكية المقررة امطالب ليماام الترلايم الماائي  في ذلك ب  ومناه   جو ل هذا الس ند ساعيا للمطالبة ب 

                                  
1
 .المر ع نفسه -
2
 .   المتضملا تحديد نموذ  الدفتر العقاري33/57/0737لرار مؤرخ في  -
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ليمام الدفتر العقاري وترليم العقار ب ليماام الدفاتر  .بعتباار  مالكاه  سماها  لى دعاوحج ا  وسانتطرق في هاذا المطلال ا 

لى أ ثارها في الفر  الثاني  العقاري في الفر  ار و   .وا 

ليمام الدفتر العقاري :الفر  ار و   دعوحج ا 

ليمااام الاالم هي ماالا أ هم الدداااوي القضااائية بعتبارهااا الوساا يلة   ياا  الطعاالا في حجيااة الدفااتر العقاااري باادعوحج الا 

 :بس نهااار س تاذ محمد الصيمير يعالي ولد عرفها   القضائية والقانونية الفعالة لمرال ة مدحج مشروعية القرارات الا دارية

داري الصاادر عالا المحافظاة " ليماام القارار الا  الدعوحج القضائية المرفودة أ مام الجهات القضائية الالم تسا  دف ا 

 ". ا يشوب أ ركانه ملا عيوبالعقارية بسبل ددم مشروعيته لم

لل يا للنظر في مشروعية "كما تم تعريفها  داري المختص نوعيا وا  رطار القال الا  بس نها ا  رام لانوني ي  بواسطته ا 

دارية  ".القرارات الا 

ليمام الدفتر العقاري :أ ولا  رصائص دعوحج ا 

ليمام ذات طابع لضائي -0 أ مام القضام  وي  النظر فاا مالا والمقصود بذلك أ نها ا  رام لانوني يس تعم  : دعوحج ا 

تكاود لارارات المحاافق " :داذ أ د الالم نصات 37-37ملا ار مر رقم  37وفقا لنص المادة   طرف لاض مختص

 ".العقاري لابلة للطعلا أ مام الجهات القضائية المختصة

ليماام الدفاتر العقااري ب    ذلك أ د القال الا داري: تحفق م دأ  المشروعية -3 دادام لارار يقاوم جو ال حةاه ب 

لى الحفاظ دذ م دأ  المشروعيةا  المحافق العقاري غير المشرو   فهيي   .ذا  دف ا 

ولي  شخاص المحاافق العقااري    أ نها دعوحج موضوعية يرتكز لملها دذ القرار الصادر علا المحافق العقاري -7

لى مصادر أ و يبابم ع   فهيي تتميز بلطابع الموضوعي العيني  ودذ رافع الدعوحج أ د يه  بلقرار يوباه دود النظار ا 

القرار
(1)

. 

ليمام الدفتر العقاري :ثانيا  الجهة القضائية المختصة في الفص  في دعوحج ا 

ذا تعلاق ار مار بر ثار الالم يرتبهاا الدفااتر   يخاتص القضاام العاادي في نظار المنازداات المتعلقاة بلدفاتر العقااري ا 

ليماام الدفاتر العقااري  العقاري ذا تعلاق ار مار في الدفاتر   ك د يكود النزا  متعلقا بلملكية دود الطعلا في ا  أ ماا ا 

داري  العقاري في حد ذاته داريا يصادر عالا هي اة لمومياة ذات طاابع ا    فا د الدفتر العقاري وبعتباار  سا ندا ا 

                                  
1
لبيض ليلي  منازدات الشهر العقاري في ال شريع الجزارري  أ طروحة دكتاورا   كلياة الحقاوق والعلاوم الس ياسا ية  جامعاة محماد يخرا بساكرة   -

 .375  ص 3503
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ليمائه تكود ملا ارتصاص القضام الا داري تطبيقا للمعياار وذلك بلنظار   أ و العضاوي  الموضاوعي فاد الطعلا ب 

لى موضو  الدعوحج المتمث  أ ساس داري اا  في الطعلا في س ند أ و لرار ا 
(1)

. 

ملا لانود الا  رامات المدنياة والا دارياة 855لم  بنص المادة 
(2)

المحااكم الا دارياة هي جهاات الولاياة :"هاالالم نصا  

محاتص بلفص  في أ و  درجة بحكم لاب  ل س تئناف في جمياع القضاايا الالم تكاود   العامة في المنازدات الا دارية

حدحج المؤسسات العمومية ذات الصبيمة الا دارية طرفا فاا  ".الدولة أ و البلدية أ و ا 

 :بلفص  فيالمحاكم الا دارية كذلك محاتص  :"أ نه دذ في فقر ا ار ولى 850كما نصت المادة 

ليمام القرارات  -0  :والدداوحج التفسيرية ودداوحج فحص المشروعية للقرارات الصادرة علاالا دارية دداوحج الا 

 .الولاية والمصالح الا دارية ار ررحج للبلدية -

 ".المؤسسات العمومية المحلية ذات الصبيمة الا دارية -

ليماام الدفاتر العقااري  يس تنتج ملا ذلك أ د القضاام الا داري الدفاتر العقااري هاو سا ند ور د   هاو المخاتص في ا 

دارياة لامركزياة تتمثا  في المحافظاة العقارياة داري تصدر  هي اة ا  لى المحةاة الا دارياة ا  فا  ا  د الارتصااص ياؤو  ا 

كدرجة أ ولى
(3)

. 

ليمام الدفتر العقاري :ثالثا  شروط دعوحج ا 

بعتبار الدفتر العقاري يتوفر داذ شروط وأ ركاد القارار الا داري مالا حياث الارتصااص ا ي ينعقاد لموظا  

نشام السج  العقااري  لمومي مختص لانونيا ومسا  مجموداة   والمتمث  في المحافق العقاري ا ي أ وكلت ل مهمة ا 

صدار الدفتر ال  البطالات العقارية دذ مس توحج المحافظة العقارية عقااري وهاو يعابم جو ال لارار صاادر عالا وا 

وأ ي طعلا حو  لراراته لهل م اشر ا أ مام الجهات القضائية المختصاة وفقاا لشراوط محاددة لانونياا   وزير المالية

 .ومناااااااه ترتيااااااال أ ثارهاااااااا دااااااذ المااااااادعا دلياااااااه واليماااااااير بصااااااافة داماااااااة  لق ااااااو  الدعاااااااوحج

ما يتعلاق بلشاكل مما  يشترط القانود توافر مجمودة ملا الشروط لق و  الدعوحج
)4( 

ومماا ماا يتعلاق بلموضاو  

ا ي يتعبم دذ رافع الدعوحج بياد أ س باب وأ وجه الطعلا لتس سي  الدعوحج
(5)

. 

 

                                  
1
ثبا - ص .  جامعاة ررداياة  ص57  مجالة الواحاات للبحاوث والدراساات  العادد3557ت الملكياة العقارياة  أ حمد ضي   الدفتر العقاري كس ند لا 

337-377. 
2
 .  المتضملا لانود الا  رامات المدنية والا دارية37/53/3558المؤرخ في  57-58القانود رقم  -
3
 .أ حمد ضي   مر ع سابق -
4
 .7الفقرة  03نود الا  رامات المدنية والا دارية  المادة   المتضملا لا37/53/3558المؤرخ في  57-58القانود رقم  -
5
 .07-07ص .  ص3557  دار هومة  الجزارر  3عبد الوهاب بوضرسة  الشروط العامة والخاصة لق و  الدعوحج ببم النظري والتطبيقي  ط-
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 :وهي :الشروط الشيية -0

والمصالدة القائماة أ و   وهي الصافة ملا لاانود الا  ارامات المدنياة والا دارياة 07نصت دلاا المادة دامة  شروط 

 .المحتملة اللم يقرها القانود

لى اشاتراطهاو  الشروط الخاصةو  ليماام الدفاتر العقااري ا  وأ لازم   هي تلك الشروط اللم لمد المشر  في دعاوحج ا 

 :الدعوحج القضائية وهي شرطاد ضرورة مرادا ا ل   رفع

 شرط الارتصاص القضائي - أ  

لى القضاام العقااري تعهد ولاية النظر في الددااوحج المنصابة داذ ثباات   الدفاتر العقااري ا  بعتباار الدفاتر سا ند ا 

ليمام الدفتر العقاري  للملكية دارياة لمومياة  ولكلا في دعوحج ا  داري مالا هي اة ا    بعتبار  صادرا في شكل لرار ا 

لى المحاكم الا دارية الالم ا  ف مجلا  حنمهاا لاابلة ل سا تئناف أ ماام أ  تكاود د الارتصاص يؤو  في هذ  الدعوحج ا 

 .ملا لانود الا  رامات المدنية والا دارية 750الدولة وفقا للمادة 

 شرط الميعاد - ب

 رقم مالا المرساوم 07و07-03الدفتر العقاري يصدر بعد الترليم المائي ا ي ي  جو ل أ حنم الماواد أ د بعتبار 

دادة النظر في الترليم المائي  المتضملا تس سي  السج  العقاري  37-77 لا علا طريق القضام ولا  كلا ا  وفقاا   ا 

د المشر  الجزارري رو  لل طراف المتنازدة علا الحقوق الناهة علا الترلايم ا  ف  ملا نف  المرسوم 07لنص المادة 

دادة النظر في لرار المحافق العقاري علا طريق القضام  المائي ليمام الدفتر العقااري أ ماام   طلل ا  وذلك بدعوحج ا 

 .القضام الا داري

ليمام الدفاتر العقااري لمشر  الجزارري   يحدد أ جالاوي حق أ د ا بلر او   اا ياو    للقيام جث  هذ  الطعود لا 

لى القوادد العامة ملا      وهو ماا يعطاي   س نة لسقوط هذ  الدعوحج 07تطبيق لاددة تقادم الحقوق     ا 

ليمام الدفتر العقاري  .مدة كافية وأ طو   وي الحقوق في شس د ا 

لى أ د المالك الظاهر ا ي لدم ل الدفتر العقاريكما    يبقا مهددا في ملكيتاه  ا   هاذ  المادة  هدر الا شارة ا 

ثبات أ شاهر طبقاا  7  فا لما أ لر  المشر  في الترليم المؤلت ا ي حدد  با    ا ينقص ملا لوة هذا الس ند في الا 

 .ل  ا كرالسا 77-37 رقم الفقرة الرابعة ملا المرسوم 07لنص المادة 

 شهر العريضة الافتتاحية للدعوحج -  

ليمام الدفتر العقاري تنصل دذ س ند الملكية العقارية أ لازم المشرا    أ و دذ حق عياني عقااري  بعتبار دعوحج ا 

شاهار عريضاة افتتااح  .ملا لاانود الا  ارامات المدنياة والا دارياة 707و 03الجزارري في المادتبم  رافاع الدعاوحج ب 
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د م اليمير بحالة العقار وما لد ينتج علا هذ  الدعوحج ملا تيميير وذلك بيمرض   الدعوحج و عا    لمراكز لانونياةاا 

 .هذا ملا النظام العام

ليمام الدفتر العقاري -3  :الشروط الموضوعية لا 

ليمام الدفتر العقااري وذلك   جرادااة الشراوط الموضاوعية لتس ساي  الدعاوحج  ي  رفع الدعوحج القضائية الا دارية لا 

ثبات أ س باب بطا   وددم مشروعية القرار المطعود فيه  الطعلا ب  حق يكود القرار عرضة ل  
(1 )

بسابل دادم 

عيال الشاكل والا  ارامات  والشراوط  ا لىبلا ضاافة   والمتعلق بعدم الارتصاص  المشروعية الخار ية للقرار

اسا يفام جمياع ( الاوزاريالشاكل الماذكور في القارار )الموضوعية في الدفتر العقاري تتمث  أ ساسا في شكل تحريار 

نشام بطالة عقارية  ملا مسل  الا  رامات القانونية لى غاية ا صدار الدفتر العقااري   وا  وما يرافقها ملا ا  رامات ا 

ليماام الدفاتر العقااري وذلك لعادم المشراوعية الدا لياة المتماثلة في مخالفاة   ملا ل   المحافق العقاري أ و التمس  ب 

 .أ و بسبل عيل الانحراف علا السلطة  يةالدفتر العقاري لقاددة لانون 

ي لعقااار تم تساا يس في حساااب يضاااف ا لى ذلك عياال مخالفااة القااانود كا صاادار المحااافق العقاااري لدفااتر عقااار 

ليمام الدفتر العقاريمجهو    داذ تقاد  سا ندات رسمياة وي  الاعاتماد في ذلك   ودذ ذلك ي  تس سي  دعوحج ا 

 .للتدلي  دذ حقه المسج  ب  اليمير ةيت و بذات لوة ث 

ليمام الدفتر العقاري :الفر  الثاني  أ ثار ا 

ليمام الدفتر العقاري ا  ارامً يعتبر تحري   جعانى يا  همياد كل ت اف في العقاار موضاو  الدفاتر   مولفاا دعوحج ا 

ليمام ليماية الفص  المائي في الدعوحج نهاام و اود  تماماا مناذ   العقاري مح  الا  ليماام الدفاتر العقااري ا  ويترتل دذ ا 

  ويرتال مجموداة مالا ار ثار  ر د القرار القضائي الفاص  في ذلك ل حجية مطلقة  واعتبار  ك د   يكلا  صدور 

داري ليمام أ ي لرار ا  هي ذا ا الناهة علا ا 
(2)

. 

ليمام الترليم المائي  ساليم ل لدفاتر العقااري المليماا ليقاوم بادعوة الحاارز   ج رد حصو  المحافق العقاري دذ لرار ا 

ليمام ه دااوفي حاا  امتن .وليد المالك الجديد مع ليد مرا ع القرار القضاائي  الدفتر العقاري ر ج  التس شير دليه بلا 

داداد دفاتر جدياد ب  الماالك ا ي صادر القارار   لمليا ةاليمالب وهي الحالة  علا ذلك يقاوم المحاافق العقااري ب 

ليماام الدفاتر العقااري ار و   لمصلحته مالا  75وهاذا طبقاا ر حانم الماادة   والتس شاير في البطالاة العقارياة داذ ا 

ليمام الدفتر العقاري ددة أ ثار 77-37 رقم المرسوم  :في ما يلي هار نذك  ويترتل دذ ا 

 

                                  
1
 . أ حمد ضي   مر ع سابق -
2
 .303-300ص .  ص3553زارر     سور للنشر والتوزيع  الج0عمار بوضياف  القرار الا داري  ط -



 
 02العدد /   30المجلد                        مجلة البحوث في الحقوق و العلوم الس ياس ية

232 
 10/10/3112: تاريخ النشر    10/05/3112: تاريخ القبول   14/01/3112: تاريخ الإرسال

ليمام الدفتر العقاري في مواجهة ار طراف :أ ولا  أ ثار ا 

ليمام الدفتر العقاري القوة المطلقة في مواجهة ار طراف موضو  الانزا يحوز  ويناتج عناه   القرار القضائي المتضملا ا 

لى الحاالة الالم كاد   ف   كلا الاحتجا  به  ويصبل ك د   يكلا  زوا  ار ثر المطلق لح يته دادة المالك ا  وي  ا 

 .دلاا ل   صدور الدفتر العقاري المليما

ل :ثانيا دارةأ ثار ا   يمام الدفتر العقاري في مواجهة الا 

ليمام الدفتر العقاري   ضياالا دارة ملزمة بلتنفيذ لحيازته دذ الح ياة المطلقاة لل ام المق تكودج رد صدور لرار ا 

ليمام الدفاتر العقااري مالا ل ا  الا دارة  فيه لا يا  ج ارد تبلييمهاا بلنساخة   غير أ د مسس لة تنفيذ القرار القضائي ب 

تباا  ا  ارامات الشاهر العقااري المتعلقاة   التنفيذية لهذا القرار علا طريق المحر القضاائي أ و الموثاق با  لهال ا 

ياادا  الساا ندات القضااائية   وذلك أ د المحااافق العقاااري لهاال أ د يتس كااد ماالا هويااة ار طااراف وهويااة العقااار  ب 

لى تس بيل القرار كونه ا  رام شيي  ر المعني بلشهربلر و  للبيا ت المو ودة في القرا ضافة ا  ا 
(1)

. 

شنليتبم لانوني بم ليمام الدفتر العقاري يثير ا  لى أ د الحكم ب  يصاادفهما المحاافق العقااري أ ثناام   وهدر الا شارة هنا ا 

 : وهما  لحكم القضائيل شهر 

ليمام الد: الا شنلية ار ولى ليمامالحكم ب  نما هو ا  فار صا  هاو البطالاة العقارياة   دود ار صا  لنساخة فتر العقاري ا 

  وأ ساس نشس  ا هو ترليم العقار ترليما نهائيا ب  الماالك  اللم يؤشر دلاا جميع البيا ت المتعلقة بلمالك والملكية

ليمام الدفتر العقاري ليمام الترليم العقاري ا ي ي  عه أ ليا ا   .وار ولى أ د تكود صييمة الحكم ب 

ليمام الدفتر العقااري أ و الترلايم العقااري: الثانيةالا شنلية  داادة تارليم   الحكم ب  يضاع المحاافق العقااري في ورطاة ا 

ليماام الترلايم العقااري  العقار ب  أ ي ماالك داادة تارليم العقاارات ب  مالا صادر الحاكم   والصاحيل الحاكم ب  وا 

 .لصالحه

 : اتمة

تطهير للملكية العقارية ساوام  ينتج علا ذلك ا بس سمام مالكاا هرل  بعد الات ام ملا لملية المسل العام للعقارات وت

أ و علا طريق المنازدات الناش  ة عناه جو ال ار حانم   علا طريق تسليم الدفتر العقاري بنامً دذ الترليم المائي

ثباات الملكياة واللم تثار جناس بة لملية المسل وترليم العقارات ترليما مؤلتا  فللا نجاد مجا  فاا للبتالصادرة  الا لا 

دولة  ولاية  بلدية أ و مؤسساة لمومياة ذات )ملا   الخاصة كانت أ و التابعة لل شخاص المعنوية العامة  العقارية

داري لى الدفااتر العقاااري المساالم ماالا ل اا  المحااافق العقاااري(طااابع ا  لا عاالا طريااق الاساا ناد ا  كااود المشراا      ا 

ثبات الملكية العقارية  .الجزارري  ع  منه الس ند الوحيد لا 

                                  
1
 .007و 77  مر ع سابق  المادتبم 77-37المرسوم رقم  -
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لى هذ  اليماية ملا المفروض أ د يحقق الاس تقرار في المعام ت العقارية ويبعاث الطمس نيناة في نفاوس   والوصو  ا 

ساوام في    ا يساهم أ يضا في تطاوير الالتصااد مالا  ا   فاتل المجاا  ل سا  ر  المتعاملبم في الحق  العقاري

 .أ و ك داة لاس  رات أ ررحج  كونه أ ساس كل الاس  ر  العقار في حد ذاته

ودذ الرغم ملا سعي المشر  الجزارري في تبنيه نظام الشهر العيني للدد ملا وطس ة المشاكل والمنازدات الالم تثاار 

لى الدلي  داذ ذلك لملياة المسال و حو  الملكية العقارية  غير أ د ذلك   يكلا كافيا  في حاد ذا اا الالم   تنتاه ا 

ليه مالا عازوف  ر ا الملكية المشادة هي  علا المشاكل اللم أ ثا  حد السادة لىار مار ا ي   وما أ دت ا   أ دحج ا 

 . انتقاص للعقارات المتداولة في السوق العقارية

ليمام الترليم المائي   تاركا المجاا  مفتوحاا  يأ و الدفاتر العقاار     يحدد المشر  الجزارري أ جالا لسقوط حق طلل ا 

ليمام في أ ي ولت  ثباات الملكياة ال ام ا ي يتعاارض ماع   ا لهعس عرضة ل   فكارة حجياة الدفاتر العقااري في ا 

 .ملا جهة أ ررحج اس تقرار المعام ت العقارية والم  جصدالية السج  العقاريو   ملا جهةالعقارية 

لارار حاق المطالباة   ذ ملكيتاه العقارياةوحفاظا دذ حقوق اليماير حسالا النياة ا ي تم التعادي دا كاد  كالا ا 

ليماام أ ي حاا  تقاادم دعاوحج   بلتعويض لفائدته علا طرياق القضاام بقاام البااب مفتوحاا أ ماام اليماير  الا  عاوض ا 

دادة النظر في الدفتر العقاري أ مام القضام  .حق بعد مرور أ ج  طوي  ملا اس ت م الدفتر العقاري  للمطالبة ب 

 :لائمة المرا ع

 الكتل والمقالات والرسائ : أ ولا

 الكتل والمقالات -أ  

  دار هوماة  3بوضرسة عبد الوهاب  الشروط العامة والخاصة لق و  الدعوحج ببم النظري والتطبيقاي  ط -0

 .3557الجزارر  

في ضاوم أ حادث القارارات الصاادرة عالا مجلا  الدولة والمحمكاة العلياا )حمدي بشاا لمار  القضاام العقااري -3

 .  دار هومة  الجزارر03  ط(ة التناز ومحة

 .3503 لفوني مجيد  العقار في القانود الجزارري  دار الخلدونية للنشر والتوزيع  الجزارر   -7

 .3550رامو   الد  المحافظة العقارية ك لية للحفق العقاري في ال شريع الجزارري  ل  الكتاب  الجزارر   -7

ثبات الملكياة العقارياة   ضي  أ حمد  -7   مجالة الواحاات للبحاوث والدراساات  3557الدفتر العقاري كس ند لا 

 .  جامعة ررداية57العدد

 .3553   سور للنشر والتوزيع  الجزارر  0عمار بوضياف  القرار الا داري  ط -7
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ني الراباع  الحفاق العقااري النظام القانوني الدفتر العقاري  الملتقاا الاوط: لخر القيزي  مدا لة تحت عنواد -3

 .8  ص 38/57/3500-33وشهر الحقوق العينية العقارية في الجزارر  كلية الحقوق بجامعة المدية  يومي 

 .07-07ص .  ص8  مجلة الموثق  العدد 3557مجيد  افوني  الدفتر العقاري   -8

 .  العدد ار و   الصادرة علا المحةة العليا3557المجلة القضائية   -7

 .  الصادر علا المحةة العليا3  العدد 0777المجلة القضائية  الس نة  -05

 .  ددد  اص  الجزم الثالث  الصادر علا المحةة العليا3505المجلة القضائية   -00

 الرسائ  الجامعية -ب

ثبات الملكية العقارياة الخاصاة في ال شرايع الجزاراري   -0 أ طروحاة لنيا  رحا ية عماد الديلا  الوسائ  القانونية لا 

 .3507تيزي وزو  -شهادة الدكتورا   كلية الحقوق والعلوم الس ياس ية  جامعة مولود معمري

لباايض لاايلي  منازدااات الشااهر العقاااري في ال شراايع الجزارااري  أ طروحااة دكتااورا   كليااة الحقااوق والعلااوم  -3

 .3503الس ياس ية  جامعة محمد يخر بسكرة  

 النصوص القانونية: ثانيا

 انبمالقو  -أ  

 .  المتضملا القانود المدني المعد  والمتمم0737ديسمبر 37  المؤرخ في 78-37ار مر رقم  -0

دااداد مساال ار رال العااام وتس سااي  السااج   03/00/0737المااؤرخ في  37-37ار ماار رقم  -3 المتضااملا ا 

 .08/00/0737المؤرخ في  73ر العدد .العقاري  المعد  والمتمم   

  يتضملا لانود الا  رامات المدنية والا دارية  الجريادة الرسمياة 37/53/3558المؤرخ في  57-58القانود رقم  -7

 .37/57/3558المؤرخ في  30العدد 

 المراس يم -ب

ثبات حق الملكية الخاصاة  الجريادة الرسمياة العادد 57/50/0737المؤرخ في 73-37المرسوم رقم  -1   المتعلق ب 

 .0737يفري ف  35المؤرخ في  07

ر .  يتعلااق بتس سااي  السااج  العقاااري  المعااد  والمااتمم   37/57/0737المااؤرخ في  77-37 رقمالمرسااوم  -3

 .0فقرة  07  المادة 75/57/0737المؤرخ في  75العدد 

مالا  77  المتضاملا تحدياد نماوذ  الدفاتر العقااري طبقاا للامادة 33/57/0737لرار وزير المالياة الماؤرخ في  -7

 .  يتعلق بتس سي  السج  العقاري  المعد  والمتمم37/57/0737المؤرخ في  77-37 رقمالمرسوم 


