
 المذكرة ملخص

: مقدمة

ًا العقاريسسة المسسادة دراسسسة أن شك من ما علسسى منازعاتهسسا و عمومسس
التشسسريع نصسسوص كثافسسة مسسدى علسسى يقف صاحبها تجعل  الخصوص وجه

حلقسسات مسسن حلقسسة كسسل تنظيم على المشرع حرص يبين مما العقاري،
السسستقرار تسسوفير بهسسدف المتغيرات شتى ومسايرة العقارية، المعاملت

العقاري. الئتتمان وتدعيم المعاملت في

المعساملت بمناسسبة تثسور قسد الستي المنازعسات موضوع كان ولهذا
منهسسا تخيرنسسا وقسسد البسساحثين، اهتمسسام شسسغلت التي المواضيع من العقارية

وهسسي  ،العقققاري بالشققهر المتعلقققة المنازعات التحديد وجه على
معينسسة مرحلة على القضائتية الخصومة فيها تنصّب  التي المنازعات إحدى

مسسن يليهسسا وما العقاري الشهر مرحلة وهي العقارية المعاملة مراحل من
قانونية. أثار

لهسسذه نظسسرا الموضققققققققققوع أهميققققة مسسدى تظهسسر هنسسا ومسسن
الجزائتسسر، عرفتها التي الجذرية بالتحولت المتعلقة تلك سيما العتبارات،

لكسسل مسسسايرتها وعسسدم بالعقسسار، المتعلقة النصوص عنها: كثرة نتج والتي
التطسسبيق، مرحلسسة فسسي خصوصا تناقضات عدة خلق مما الواقع، معطيات

ومتعددة. عديدة منازعات عنه انجر الذي المر

الجزائتر استكمال عدم إلى الولى بالدرجة يعود المشكل أن ونؤكد
تاريسسخ مسسن  سسسنة38 مسسرور مسسن بسسالرغم للراضي، العام المسح عمليات
الموضوع.  هذا دراسة على مهما باعثا بالطبع هذا ويشكل صدوره،

فلسسم اختيسساره، بصدد ونحن أمامنا ماثلة كانت التي العتبارات وهي
علسسى فحسسسب ، للتخصص مراعاة الموضقققققققوع هذا اختيققققار يكن

لمواضسسيع أكسسثر ميسسول وإنمسسا المنازعسسات قسسانون هسسو تخصصسسنا أن اعتبسسار
الدقسسة علسسى تبعسسث مشسسوقة مادة من فيها وجدناه لما العقارية، المنازعة

المعالجسسة إلسسى بحاجسسة تسسزال ل والسستي والمناقشسسة، والتحليل الوصف في
القانونية. 
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واجهتنسسا الحقيقسسة فسسي لنسسه الواقسسع، يؤكسسده السسذي الكلم وهسسو
المنازعسسات مواضيع في التأليف تواضع في تكمن صقققققعقققوبقققققات،

الموضسسوع تتنسساول متخصصسسة مراجسسع علسسى العثسسور وعدم عامة، العقارية
تعطينسسا السستي القضسسائتية الحكسسام نسسدرة إليسسه أضسسف أردناها، التي بالكيفية
طرقنا ذلك ومع الجوهرية، المسائتل من كثير عن الدللة واضحة مواقف

صسسيغتها وتطسرح نفسسسها تفسرض وجسدناها الستي الشكالية وفق الموضوع
التي:   النحو على

في العقاري الشهر نظام تعترض التي الشككالت ماهي
للمنازعقققات مثقققارا تكقققون ققققد والقققتي الجزائقققري التشقققريع
القضائية؟

التساؤلت، من كثير على الجابة حتما تتطلب  التي الشكالية وهي
مسسع لتلؤمسسه والتحليلي الوصفي المنهج على اعتمدنا عليها وللجابة
اثنين:  فصلين  في نتناوله أن ارتأينا والذي البحث، موضوع معالجة

الشسسهر نظسسامي منازعسسات إلسسى الول الفصل فسسي تطرقنا حيث
ببحث: العقاري

غيسسر المنسساطق فسسي العقسساري بالشسسهر المتعلقسسة المنازعسسات-
)أول مبحث في(  الممسوحة

)ثان مبحث في( الممسوحة، المناطق في وكذا -

العقسسود منازعسسات تنسساول علسسى الثققاني الفصل فسسي بعسسدها أتينسسا
تسويتها ومجال المشهرة التوثيقية

المشهرة التوثيقية العقود في الطعن إشكالية في بداية بحثا-
)أول مبحث في(

العقسسارات تسسسوية سسسبل إلسسى  تطرقنسساثسسان) مبحسسث( فسسي ثسسم-
الممسسسوحة وكسسذا المجهسسول حساب في المسجلة المشهرة

المساحة.  في بفارق
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  العقاري:     الشهر     نظامي     منازعات     الول     للفصل     فبنسبة

بتبنيسسه صنعا أحسن الجزائتري المشرع بأن نقول أن بداية، استطعنا
أخذه يمكن ل عمليا لكن نظريا، عليه تعقيب  ل قول العيني، الشهر نظام
تتسسسع مسسساحته أن ذلسسك نسسسبيا، إل يكسسن لسسم تطسسبيقه لن إطلقسسه، علسسى

يبقسسي جعلسسه السسذي المسسر عسسدمه، من المسح إجراء وجود بحسب  وتضيق
  مقزدوج     تشقريعي     واقع إزاء لنكسسون الشخصسسي، الشسسهر نظسسام علسسى

  ازدواجيققة     بالمقابققل     عنققه     ترتب     ما وهو ،  العقاري     الشهر     لنظام
بدورها انعكست التناقضات، من كثير بالمناسبة تخللتها ،  القوانين     في
وموحدة. ثابتة تكن لم التي القضائتية والقرارات الحكام على

تسسترتب  التي القانونية المشكلت عن التعبير صح إن الستار وإزاحة
أكسسثر فرضسسيتين فسسي نخوض جعلنا الجزائتر، في العقاري الشهر نظام عن

الممسسسوحة غيسسر المنسساطق فسسي العقسساري الشسسهر منازعات أولها واقعية
الممسوحة. المناطق في العقاري الشهر منازعات وأخراها

الحاجسسة و :،  الممسقوحة     غيقر     الراضي     رقعة     لتساع     فنظرا
موازية آليات تبني إلى بالمشرع دفع المر فإن الملكية، لسندات الملحة

  على     والمتمثلةالمسح. عملية استكمال عدم بسبب  العقاري، للتطهير
  إجققراء     عققن     ناهيك     الحيازة،     وشكهادة     الشهرة     عقد     في     التوالي
وسسسرعة، مرونة أكثر تكون أن المفروض من فكان ،  المكسب     التقادم

غيسسر المنسساطق فسسي سسسند بل الحسسائتزين الملك  تسسسليم تضسسمن بحيسسث
انتظسسار فسسي المسسالكين، صسسفة عليهم تضفي ومحررات عقودا الممسوحة

ًا .   للراضي     العام     المسح     عملية     وتعميم     توسيع دائتم

َل ومتطلبسسات لهسسداف كليسسة اسسستجابة تستجب  لم الليات هذه أنَ إ
أبان فقد العقارية، الملكية على خطورة أكثر كانت بل العقاري، التطهير
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والوقفية الوطنية الملكية على الستيلء دائترة توسع على العملي الواقع
مشسسهرة توثيقيسسة سسسندات تحسسوز السستي تلسسك فيهسسا بمسسا الخاصسسة، وحسستى

عدة. منازعات خلف ما وهو العقارية، بالمحافظة

لتلسك تفطسن قسد بسدوره يكون الجزائتري المشرع أنّ لنا تبين أنه إل
وهو العراقيل، أو المشكلت

التنفيقذي المرسقوم إلغاء إلسسى بالنتيجسسة لحقسسا أفضسسى السسذي المسسر
لفسسترة اسسستخدامه مسسن الرغسسم  على83/352 الشهرة بعقد المتعلق

عكسسسية  نتائتج خلفت بعدما الجزائتري، العقاري التشريع عمر من طويلة
 مسسن24 المسسادة بمسسوجب  ذلسسك وكسسان التطسسبيق، في كبيرا اختلل أظهرت

07/02 رقسسم للقانون تطبيقا جاء  الذي08/147 رقم التنفيذي المرسوم
العقاريسسة الملكيسسة حسسق معاينسسة أجسسل مسسن إجسسراءات تأسسسيس المتضسسمن

الققذي الخيققر .هذاعقسساري تحقيق طريق عن الملكية سندات وتسليم
.أطوارها نعيش لنزال والتي الثانية المرحلة عن يعبر

ًا نعي بأننا التذكير ويتعين الشسسهرة بعقد المتعلق المرسوم أن تمام
والتي خلفها، التي المنازعات أهم إبراز لغرض إل إليها تطرقنا وما ألغي،

هذا. يومنا إلى القضاء أمام عالقة بعضها تزال ل

أهميتهسسا قسسدر فعلسسى الحيققازة شكهادة منازعات إلى بعدها لنأتي
قضائتية منازعات من الخرى هي خلفته ما قدر على مؤقت حيازي كسند

أخسسرى تارة الداري والقضاء تارة، العادي القضاء اختصاص أثارت معقدة
. الجزائتية بالحكام الخلل دون

المكسققب للتقققادم العامققة القواعد ج المشسسرع اعتمسساد عن ناهيك
إلغائتها عدم أنّ إل المدني، القانون  من843 -827 المواد في المتضمنة

متباينة. بدت التي القضائتية القرارات و الحكام على انعكس
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التقسسادم بسإجراء العمسسل سسسريان على البقاء ضرورة يرى فالبعض 
وعسسدم المسسدني القسسانون في أحكامه مفعول سريان بقاء بحجة المكسب 

الخسسذ عسسدم إلسسى قضسسائتي اتجاه يميل حين يف ضمنا، ول لصراحة إلغائتها
مشهر. عقار في بالتقادم

الشسسهرة( بيسسن عقسسد علسسى التعويسسل مسسن الرغسسم على أنه نقول لهذا
المكسسسب  التقسسادم وإجسسراء الحيسسازة وشهادة مضت)، مرحلة في قوسين
عكسسسية، كسسانت مسسا كسسثيرا النتائتسسج أنّ إل العقارية، الملكية لتطهير كآليات

زادت فقسسد أفرزتهسسا، السستي والقانونية العملية والتجاوزات للمشاكل نظرا
فسي القضساء عب ء وأثقلت العقاري، بالشهر المكلفة المصالح إرهاق في

علسسى يعمسسل المشسسرع جعلسست اعتبسسارات وكلهسسا المنازعسسات، هسسذه نظسسر
07/02 رقققم القققانون فققي صققاغها بديلققة آليققات اسسسستحداث
.المذكور

وهسسذا العتراضات، من كثيرا  واجه  07/02     ق     تطبيق     أي تطبيقه أن إل
الشاملة. التطهيرية العملية لتحقيق يكفي ل الخر هو جعله ما

بالشققهر المتعلقققة المنازعققات الثققاني المبحث يخص فيما أما
الجزائتسسر تبنسسي مسسن بسسالرغمف ،الممسققوحة المنققاطق فققي العقاري

ّل العقسساري، السسدفتر لنظام بهسسذه يقطنسسون السسذين الملك  مسسن الكسسثير أن إ
وجود بسبب  وهذا العقارية، الدفاتر على يتحصلوا لم الممسوحة البلديات

أهمها: المنازعات من الكثير

أنفسهم: المسح أعوان أخطاء عن الناشكئة المنازعات ق

هسسي ،العقاري السجل تأسيس عملية عن الناشكئة المنازعات و
إما: المتعلقة

المتعلقسة تلسك وإمسا العقاريسة، بالمحافظسة المسح وثائتق إيداع بمناسبة 
العقاري: سواء: بالترقيم
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بنسسوعيه: المسسؤقت السسترقيم أومنازعسسات النهسسائتي، السسترقيم منازعات
  لمققدة     المققؤقت     أشكهر// والترقيم     أربعة     لمدة     المؤقت     الترقيم
سنتين.

لنا تبين فقد الجزائتري التشريع في العقاري الدفتر حجية بخصوص أما س 
وهسسو ضسسوابط ول معسسايير دون يلغسسى أنسسه ذلسسك مسسن والخطسسر نسبية، أنها

بتاريسسخ الصسسادر القسسرار خاصسسة العليسسا، المحكمسسة قسسرارات مسسن مالمسناه
علققى العقققار تققوفر يمنققع ل أنه:  فيسسه جاء  الذي2008/جويلية/16

 بالتقادم. اكتسابه من عقاري دفتر

  التوثيقية     العقود     الثاني: منازعات     الفصل     بخصوص     أما
  تسويتها     ومجال     المشهرة

ظهسسرت المشسسهر التسسوثيقي العقسسد حجيسسة أن كسسذلك، لدينا ثبت فقد
ظسسل فسسي تكون أن ينبغي كما مطلقة وليست ومحدودة، نسبية أنها على

الثبوتيسسة بسسالقوة أخسسذ قسسد المشسسرع يكسسون وبسسذلك العينسسي، الشسسهر نظسسام
المطلقة. الثبوتية القوة ل للشهر النسبية

ًا المر زاد وما النصققيب لها كان التي الشاغرة الملك  تعقيد
ًا ،المنازعات هذه في الكبر معقسسدة، جسسد شكلياتها و لجراءاتها نظر
  الناجمققة     منها     خاصة قضسسائتية، نزاعسسات صسسورة فسسي تنتهسسي مسسا فعادة

  الملك      ضققمن     تركتققه     أدمجققت     بعققدما     الورثة   أحد     ظهور     بسبب
  للدولة.     الخاصة

فقققد ،المجهققول حسققاب فققي المسجلة العقارات عن أما
قبققل مققن المطروحققة الشققكاوى عديققد هنققاك  أن الواقققع أثبت
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بالمحافظة مشهرة سندات لها لعقارات المالكين المواطنين
العققام الراضي مسح عمليات أثناء تسجيلها تم لكن العقارية،

أثنققاء الميققدان في تواجدهم عدم بسبب المجهول حساب في
لفائققدة فسققجلت الققترقيم، آجققال وفققوات المسح فرقة مرور

ًل الدولة /مققاي/24 فققي  المؤرخة16 رقم التعليمة بأحكام عم
حسققاب فققي المسققجلة العقققارات ترقيققم تجيققز  الققتي1998

بسنتين. المقدرة المدة انقضاء بعد الدولة باسم المجهول

المديريسسة أصدرت القضاء، ساحة إلى المنازعات ولوج من ولتقليل
18730 رقسسم المسسذكرة آخرهسسا مسسذكرات عسسدة الوطنيسسة للملك  العامسسة

العقارات. هذه وضعية لتسوية2013/سبتمبر/11 بتاريخ الصادرة

العام المدير عن  الصادرة3883 رقم المذكرة جاءت إلى بالضافة
المساحة. في الفوارق تسوية كيفيات بينت التي الوطنية، للملك 

نتائج إلى توصلنا قد نكون رصدناه ما ضوء وعلى الختام وفي
أهمها:

العقاريققة الملكيققة نظققام فققي العقققاري الشققهر منازعققات أنّ
العققام المسققح عمليققة الجزائققر اسققتكمال عققدم سققببها  عامةً،

الققتراب % مققن39 نسققبة سققوى تمسققح لققم بحيققث للراضققي
توافرهققا لعققدم للسققتيلء معققرض وبققاقي الجزائري، الوطني
الملكية. سندات

الدارة تجعققل متناسقققة حلول إيجاد الواجب من يكون ولهذا 
جققدي، بشققكل العقاريققة المنازعققة موضققوع يأخققذان والقضققاء

مققن لبد كذلك واقعية، أكثر عقاري قانوني لنظام والتأسيس
الكققبرى المشققاريع أحققد للراضققي العققام مسح مشروع اعتبار

أوليتها.وهو من وأولوية الجزائرية الحكومة بتنفيذها المكلفة
فققي أوردناهققا القتراحققات مققن جملققة مراعققاة معه يتوجب ما

فيها. وفقنا قد نكون أن نتمنى البحث، خاتمة

ققققققققققققققق
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وشكرا
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