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 للمولى عز وجل، الذي
ً
 وآخرا

ً
وسدد خطايانا لإنجاز هذا  نبدأ بالشكر أولا

 ، فله الحمد والشكر كما ينبغي لجلال وجهه وعظيم سلطانه.العمل المتواضع

"الطاهر    والعرفان للأستاذ المشرف الدكتور  الشكر كما أتقدم بأسمى آيات 

افه على هذا العمل، وكان نعمَ الأستاذ ونعمَ المشرف، وبارك  اقري" على إشر زو

 الله فيه.

وأتوجه بجزيل الشكر للأستاذة الدكتورة "ماية بن مبارك" التي تفضلت  

 في تقديم التوجيهات 
ً
كمساعدة لنا لإنجاز على هذا البحث، التي لم تدخر جهدا

 .والنصائح القيمة التي أنارت لنا طريق البحث

  االذين بذلو وإلى كل أساتذتي ، عضاء اللجنة الكراموالشكر موصول إلى أ 
ً
جهودا

اليوم من   كبير فيما وصلت إليهالفضل ال لهم كان عظيمة في تعليمي وتوجيهي، و 

 . علم ومعرفة

القائمين عليها، على توفير البيئة   ةوكاف ةإدارة الجامع كما لا يفوتني أن أشكر 

 الملائمة للدراسة والتعلم.

 أشكر كل من ساهم في إنجازي هذا. 
ً
 أخيرا



 

 
  

 من قال أنا لها.. نالها

 بها
ُ
 عنها أتيت

ً
 .وأنا لها، وإن أبت رغما

 ولا الطريق 
ً
لم تكن الرحلة قصيرة ولا ينبغي لها أن تكون، لم يكن الحلم قريبا

 بالتسهيلات، لكني فعلتها ونلتها
ً
 .كان محفوفا

 :أهدي تخرجي ونجاحي هذا

 ..إلى الذي زيّن اسمي بأجمل الألقاب، من دعمني بلا حدود وأعطاني بلا مقابل

ذاك الرجل الذي لم يقصّ لي أجنحتي، الذي علمني أن أمش ي حافية القدمين 

 لا باكية
ً
 ..على الأشواك متبسمة

 .إلى ذلك الرجل الأول.. أبي

إلى التي احتضنتني بقلبها قبل يدها، التي سهّلت لي الطريق بدعائها، إلى الظل 

 ..الخفي والقلب الحني، إلى سر قوتي ونجاحي

 .أمي

أهديكم هذا الإنجاز وثمرة نجاحي الذي لطالما تمنيته، ها أنا اليوم أكملت 

 .وأتممت أول ثمراته بفضله سبحانه وتعالى، فالحمد لله على ما وهبني

 

 دعاء
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تُعدددا العقدداراد  أدددا أهددت القددرواد ااقتتددادية واا تماكيددة التددي تُشددكا  ركيدد   أساسددية 
معظددت اشنشددطة ااسددتقمار ة   تددرتبب ب ددا وكددكل تمعدداد الحدةقددة  للاسددتقرار والتنميددة فددي المج 

ومددن أ دد  أمايددة هددك  القددرو  و ددمان أمن ددا القدداناني  قدداب المشددرب الج ائددري بتنظيم ددا بنظدداب 
دقيددي يعددر  بددد انظدداب الشدد ر العقدداريا  وهددا نظدداب يقدداب عرددت فلددر  علانيددة التتددرفاد الدداارد  
عرت العقاراد وتدو ن ا في سجلاد رسمية لإ فاء الحجية المطرقة عري ددا أمدداب ال يددر   حيدد  

 من العقاري ومنع المنازعاد وتط ير المرلية.اشسمت لنظاب الش ر ها ترسيخ اش أن ال د 
رب الج ائدددري مةسسدددة  دار دددة وتقنيدددة شددد الم أقدددروش ددد  تجسددديد هدددك  اشهددددا  الإ رائيدددة  

متختتة تعر  بد االمحافظددة العقار ددةا  وهددي الج دداز المنددال  ددلا  ددبب المعدداملاد  وتا يددي 
السددجلاد عرددت تنفيددك عمريدداد الشدد ر والتددر يت العقدداري  وأوكرددن  لي ددا العدةددد مددن الم دداب فددي 

وذلدد    65/91 ورقددت  75/74  ين رقددتالتنفيددكة   ينالمرساممخترف النتاص القانانية من بين ا  
 من أ    مان استمرار ة الحماية القانانية لرحقاق العينية.

 اعتبددار   بر الركي   اشساسية ل كا النظددابف ا يعت    ومن هنا ةبرز دور المحافظ العقاري 
الماظددف العمدددامي المةهددد  والمسددةوت اشوت عدددن تسددديير مرفدددي الحفددظ العقددداري والسددد ر عردددت 

  غيددر أن  سددامة الم دداب الماكرددة  ليددلا  ومددا ةتمتددع  ددلا مددن سددرطة تقدةر ددة العقدداري  سددلامة القيددد
ورقابية واسعة  تجع  اأتماليددة وقاعددلا فددي الخطددت أ ندداء تتديددة وظيفددة ااددد ار أمددرا  واردا   وهددا 

 دددرار التدددي قدددد ترحدددي تلا المدنيدددة التدددي ت دددد   لدددت  بدددر اشمدددا يفدددتح  ددداي البحددد  فدددي مسدددةولي 
  اشفراد  راء تر  اشخطاء.

فدددي  رمسدددةولية المدنيدددة لرمحدددافظ العقددداري اشأكددداب القانانيدددة ل اسدددة لدددت در  حقندددا  سدددعت  و 
سددتعراش دددرول  يدداب مددن خددلات تحريدد  النتدداص القانانيددة  واوهددكا يكددان   التشددر ع الج ائددري 
 دددافة  لدددت ومدددع الإمسددداءلة المحدددافظ العقددداري  ل القانانيدددة وأددددودها  واليددداد هدددك  المسدددةولية

 تسريب الضاء عرت مسةولية الدولة  اعتبارها الضامن الن ائي لرحقاق المسجرة.  
 :الموضوع  أهمية  أولا:
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ا نتددين   ندداأيتين مددن العقدداري  لرمحددافظ المدنيددة المسددةولية ما دداب دراسددة أهميددة تتجرددت
 :  وتلان كالآتيالعرميةاشخرا  و  العمرية  اشهمية

 :تتمق  فيما ةري  :العلمية  الأهمية - 1
 .العقاري   لرمحافظ  المدنية المسةولية  في  متختص  ببح   القانانية  المكتبة   راء -
 صددفتلا وبددين عدداب  مرفددي فددي كماظددف العقدداري  لرمحددافظ الإدار ددة التددفة بددين اارتبددال فدد  -

 لمسدددةوليتلا نظدددري  تلييددد  مدددن ذلددد  عردددت ةترتددد  ومدددا السدددنداد  فحدددص عندددد قضدددائية الشدددبلا
 .المدنية

 .العقاري  المحافظ  عم   تحكت  التي  والتنظيمية  القانانية  النتاص  وتفسير   بب  محاولة -
 مرلدددة اكتسددداي  لدددت   دددافة العريدددا الدراسددداد مااصدددرة مدددن يمكنندددا معرفدددي لرصددديد اكتسدددابنا -

 .القانانية الشختية وإدراج البناء  النقد  من  والتمكن   التحر ر  في  القاناني اشسراي
 تتمق  في الآتي:  :العملية  الأهمية - 2
 عدددن الناتجدددة اش دددرار  بدددر مدددن اشفدددراد تمكدددن التدددي والقضدددائية القانانيدددة الآليددداد تا ددديح -

 .العقاري   الحفظ  مرفي في الققة  يع ز  مما الش ر   أخطاء
 المحددافظ سددرطاد و بب الم ني التقتير لردب كاسيرة المسةولية  دور  عرت  الضاء  تسريب  -

 .المعاملاد واستقرار العقاري   مناش  يحقي   ما العقاري 
 أهداف الموضوع:ثانيا: 
بتحدةددد مجماعددة مددن المسددةولية المدنيددة لرمحددافظ العقدداري  ما دداب دراسددة أهدددا  تبدددو 

 :هيو    اشهدا  التي تسعت لرتاص   لي ا
 ددددبب المفدددداعيت المتعرقددددة  المحافظددددة العقار ددددة كج دددداز  داري  والمتعرقددددة كددددكل   المحددددافظ  -

 العقاري كانلا المسةوت اشوت عن هكا المرفي.
تسريب الضاء عرت مخترددف الم دداب التددي منح ددا ل ددا المشددرب الج ائددري لتنظدديت عمريددة الشدد ر   -

 .العقاري 
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 تا يح السرطاد التقدةر ة والتلاأياد الممناأة لرمحافظ العقاري. -
 الكي تتحمرلا الدولة والخطت الشختي لرمحافظ العقاري. يالتميي  بين الخطت المرفق -
بيان كيفية تفعيدد  التدد اب الدولددة بدددفع التعا ضدداد لرمتضددرر ن مددن أخطدداء المحددافظ العقدداري   -

  اعتبارها الضامن الن ائي لرحقاق العقار ة.
ليددداد القضدددائية المتاأدددة لرمتضدددرر  خاصدددة دعددداا الإل ددداء لرقدددراراد غيدددر دراسدددة فعاليدددة الآ -

 المشروعة ودعاا الر اب التي تمارس ا الإدار   د المحافظ المقتر.
مددددن العقدددداري مددددن خددددلات تفعيدددد  الرقا ددددة تقريدددد  اشخطدددداء الم نيددددة وتع  دددد  اشاقتددددرال سددددب  ل -

 والمسةولية.  

 أسباب اختيار الموضوع:ثالثا: 
قاري فددي اشسددباي الكاتيددة تتجرت أسباي اختيارنا لما اب المسةولية المدنية لرمحافظ الع

   وهي:  ما اكية السباي  اشو 
 تتمق  فيما ةري:  الأسباب الذاتية: – 1
 لرماظددف المدنيددة لمسددةولية الإ رائيددة الجااندد  وف ددت العقدداري  القددانان  فددي التعمي  في  الرغبة  -

 .الحساس  المجات هكا في  العمامي
 وتع  دد  الم نيددة اشخطدداء تقريدد   فددي  تسدداعد  قددد  قانانيددة  مقترأدداد  تقديت  في  لرمساهمة  السعي  -

 .الج ائر في العقار ة  لرمرلية القضائية  الحماية  نظاب
 تتمق  في الآتي: الأسباب الموضوعية: – 2
اارتبددال الا يددي ل ددكا الما دداب  ددالحقاق الماليددة ل فددراد والدددور الحيدداي الددكي تر بددلا المرليددة  -

 العقار ة في التنمية ااقتتادية.
ت اةد القضايا المتعرقة  تخطاء الش ر العقاري أماب القضاء  مما يفرش  رور  البحدد  فددي   -

 معاةير التعا ض ومسةولية المحافظ تجا  تر  اشخطاء.
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واالتددد اب المرفقدددي  العقددداري  الرغبدددة فدددي دراسدددة التدددداخ  بدددين المسدددةولية الشختدددية لرمحدددافظ -
 لردولة  وكيفية ممارسة دعاا الر اب.

 الدراسات السابقة:رابعا: 
دراسدددة الباأددد  ز ددداني منيدددر   عنددداان المسدددةولية المدنيدددة لرمرقدددي العقددداري فدددي التشدددر ع  - 1

 1ومسدددةولية   امعدددة  اتندددة  الج ائدددري  أحروأدددة دكتدددارا  فدددي عرددداب القدددانان  تختدددص عقددداد
 .  2025 2024خضر  لرسنة الجام ية لالحاج 

نطدداق المسددةولية فددي الفتدد  القدداني  مددن هددك  الدراسددة فددي  حيدد  كددان  اندد  ااسددتفاد 
 درل ختائص العلاقة السببية بين الخطت والضرر.  من خلاتالمدنية لرمحافظ العقاري 

ليددة لرحفددظ العقدداري فددي التشددر ع آالمحافظددة العقار ددة كدراسة الباأ  رمات خالد   عندداان    -  2
الج ائددري  رسددالة ما سددتير فددي القددانان  تختددص القددانان العقدداري وال راعددي   امعددة البريددد   

 .2000 1999لرسنة الجام ية 
  وبالتحدةددد فددي تعر فنددا لرمحافظددة العقار ددة   استفدنا من هك  الدراسددة فددي الإحددار النظددري 

الطعدددن فدددي قدددراراد المحدددافظ  ددددرل عنتدددرب دددا  عانةسدددت اا نمددد ت  لاوأيضدددا فدددي عيكرت دددا  ومنددد 
 العقاري.

منددت  تحددن عندداان النظدداب القدداناني لرمحافظددة العقار ددة فددي التشددر ع  دراسددة الباأقددة تمددال - 3
الج ائددري  رسددالة ما سددتير فددي القددانان  تختددص العقدداد والمسددةولية   امعددة الج ائددر  لرسددنة 

 .2004 2003الجام ية   
الطعددن فددي قددراراد المحددافظ  ككل  في درل كدد   ااندد  حي  استفدنا من هك  الدراسة 

 العقاري.
دراسة الباأقة زهير  بن خضر    عناان مسةولية المحافظ العقاري في التشر ع الج ائري    -  4

رسدددالة ما سدددتير فدددي القدددانان الخددداص تختدددص العقددداد والمسدددةولية   امعدددة الج ائدددر  لرسدددنة 
 .2007 2006الجام ية  
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فددي  بالتحدةدددو وبالضددبب فددي ركددن الخطددت   واسددتفدنا مددن هددك  الدراسددة فددي الفتدد  القدداني
 الخطت الجسيت.  تعر  

 :الدراسة إشكاليةخامسا: 
  لددددت النظددددر  ال ددددة أهميددددة تلتسددددي العقدددداري  لرمحددددافظ المدنيددددة المسددددةولية  دددددكالية  ن 
 أخطائددلا  جبددر الدولددة ترتدد ب قددد عمددامي ماظددف مسددةولية   ددة مددن ف ددي الم دو ددة  حبيعت ددا
 ذمتددلا فددي المحافظ عاتي عرت تقع دختية مسةولية  لت تتحات قد  أخرا     ة  ومن  المرفقية 
  . السرطة انحرافا   أو    سيمة  أخطاء    ارتلا لا عند الخاصة المالية

كيفف   ومنلا  تتمحار  دكالية دراسة ما اب المسددةولية المدنيددة لرمحددافظ العقدداري أددات
مسفففيولية المدنيفففة الب القانونيفففة الخا فففة المشفففرع الجرا فففرلا مفففي خفففام تقر فففر أ كفففام قفففف و 

    ؟.للمحافظ العقارلا 
 الفركية الآتية: سئرةاش    دكاليةالإ هك  عن   ا ةالإ أ ناء  ااستعانة  و مكن   

 .ما هي المحافظة العقار ة؟ -
 .المحافظ العقارلا؟ هو دورما   -
 .كي  تقوم المسيولية المدنية للمحافظ العقارلا؟ -
الآثار القانونية المترتبة علففق ايففام المسففيولية المدنيففة فففي مواجهففة المحففافظ فيما تتمثل    -

 .العقارلا؟
 المنهج المتبع: سادسا:  
  جااندد  الإأاحددة ب ددد  الاصددفي المددن   السددا قة الإدددكالية عرددت الإ ا ددة فددي سددنتبع
 المدددااد تحريددد    دددرش التحريددد  أدا   اسدددتخداب ومدددع عن دددا  المعرامددداد كافدددة و مدددع الما ددداب 
 خددلات مددن المقددارن   ددالمن   ااسددتعانة وأيضددا عري ددا  تقدداب التددي المفدداعيت وتحدةددد ل ددا المنظمددة

 .المقارنة التشر عاد   عض  لت  أأيانا  الرجاء الج ائري   التشر ع قتار  مااحن  م 
  عوبات الدراسة: سابعا: 
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تلمددن صددعاباد دراسددة ما دداب المسددةولية المدنيددة لرمحددافظ العقدداري فددي عدددب امكانيددة 
كافيدددة تتنددداوت المسدددةولية المدنيدددة لرمحددددافظ  وا ت ددداداد قضددددائية مةلفددداد فق يدددة عردددت العقدددار

العقدداري  شددك  مبادددر ومنفتدد   ممددا اسددتا   البحدد  فددي القااعددد العامددة لرمسددةولية المدنيددة 
ومحاولددة  سددقاح ا عرددت وظيفددة الشدد ر  وصددعابة الفتدد  الدددقيي بددين الم دداب الإدار ددة والم دداب 

فددي تلييدد  ندداب الخطددت والج ددة  دددبلا القضددائية التددي يقدداب ب ددا المحددافظ  وهددا مددا يطددرل  دددكاا  
 القضائية المختتة االقضاء العادي أو الإداريا.

 تقسيم الدراسة:ثامنا: 
 فتدددرينأن نقسدددملا  لدددت  المدنيدددة لرمحدددافظ العقددداري  المسدددةولية ما دددابيقتضدددي  حددد  

 ةالمحافظدد   ماعيددة  فندددرس   العقار ددة  ةلرمحافظدد   القدداناني  حارلإل  اشوت  الفت   فنختص  ا نين 
 . ان  مبح  فيالعقاري   المحافظ دورل  نتطرق   أين وفي  أوت   مبح  في العقار ة

 يددداب  فنددددرس القددداني  الفتددد  فدددي المسدددةولية المدنيدددة لرمحدددافظ العقددداري  أأكددداب ونتنددداوت
الآ دددار القانانيدددة المترتبدددة عردددت  يددداب و  أوت  مبحددد  فدددي المسدددةولية المدنيدددة لرمحدددافظ العقددداري 

   وذل  وفقا لرتقسيت الآتي: ان  مبح  في المسةولية المدنية في ماا  ة المحافظ العقاري 
 العقار ة. ةلرمحافظ  قانانيحار الالإ  الفصل الأوم:
 المسةولية المدنية لرمحافظ العقاري.  أأكاب  الفصل الثاني:

 . ليلا  المتاص   وااقتراأاد  النتائ   أهددددت  نضمن ا   خددددداتمة دراستنا  ونن ي
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول: 

للمحافظة العق ارية    ق انوني الإطار ال   
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تعدددد منظامدددة الشددد ر العقددداري الركيددد   اشساسدددية التدددي يقددداب عري دددا ااسدددتقرار القددداناني 
لرمرليدددة العقار دددة  ومدددن أ ددد   دددمان فعاليدددة هدددك  المنظامدددة وأمايدددة الحقددداق العينيدددة مدددن أي 

المشددرب الج ائددري مةسسددة االمحافظددة العقار ددةا و عر ددا الج دداز الإداري المنددال   أقددرمنازعاد   
  لا  بب المعاملاد وتا يي السجلاد.

ونظرا  للان هددك  المةسسددة ا يمكن ددا العمدد   معدد ت عددن العنتددر البشددري المةهدد   فقددد 
أسندد  دارت ا  لت االمحافظ العقاريا  تفتلا ماظفا  عماميددا  ةتمتددع  تددلاأياد واسددعة تترتدد  

 .  في أالة خطئلا  عري ا مسةولياد  سيمة

لرمحافظددة العقار ددة فددي مبحقددين ا نددين    القددانانياقتضن الضرور  دراسة الإحددار     ومنلا
فنتناوت ماعية المحافظة العقار ة في مبحدد  أوت  وفددي أددين نتطددرق لمف دداب المحددافظ العقدداري 

 في مبح   ان  وذل  وفقا لرتقسيت الآتي:

 . ماعية المحافظة العقار ة المبحث الأوم: 

 . المحافظ العقاري  دور المبحث الثاني: 
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 المحافظة العقار ة  المبحث الأوم: ماهية

تمقدد  المحافظددة العقار ددة الإحددار المةسسدداتي الددكي تدددار  ددمنلا الحقدداق العينيددة وتا ددي 
فيلا المعاملاد العقار ة  مخترف أنااع ا  وبرزد أهميت ا مع ت اةد الحا ة  لددت  ددمان المرليددة 

فدددددي ظددددد  اتسددددداب أجدددددت النشدددددال العقددددداري وتعقدددددد  واسدددددتقرار المعددددداملاد العقار دددددة  ختاصدددددا  
يقدداب بدددور  وقانانيددا    دار ددا   الإ راءاد المرتبطة  لا  ومن  ت أصددبحن المحافظددة العقار ددة   ددازا  

محدداري فددي تنظدديت السددج  العقدداري  وإ ددفاء الحجيددة القانانيددة عرددت العقدداد والمعدداملاد التددي 
 فراد.بين المتعامرين و حمي أقاق اشتش ر لدة ا   ما يع ز الققة 

ومدددن أ ددد  ف دددت حبيعدددة هدددك  المةسسدددة ووظيفت دددا بدقدددة  ةتنددداوت هدددكا المبحددد  تا ددديح 
الإحددار المفدداعيمي لرمحافظددة العقار ددة مددن خددلات التاقددف عنددد تعر ف ددا وحبيعت ددا القانانيددة   ددت 

 .في مطربين متتاليين التطرق  لت عيكرت ا الداخرية والم اب المسند   لي ا

 المطلب الأوم: تعر   المحافظة العقار ة وطبيعتها القانونية 

يعددددد تحدةددددد مف دددداب المحافظددددة العقار ددددة خطددددا  أساسددددية لف ددددت الدددددور الددددكي تةديددددلا فددددي 
المنظامدددة العقار دددة  وعردددت الدددرغت مدددن اخدددتلا  التدددياغاد الددداارد  فدددي النتددداص القانانيدددة 
واللتا ددداد الفق يدددة   ا أن دددا تتفدددي عردددت أن المحافظدددة العقار دددة مةسسدددة عماميدددة تتدددالت  دار  
السدددج  العقددداري ومدددا ةدددرتبب  دددلا مدددن عمريددداد اادددد ار والتا يدددي  وتلتسدددي الطبيعدددة القانانيدددة 

   الإحار الكي تمارس فيلا صلاأيات ا.لرمحافظة العقار ة أهمية  ال ة  شن ا تحدد  

ت دددا ومددن خدددلات هدددكا المطردد  سدددنطرق  لدددت كدد  مدددن تعر ددد  المحافظددة العقار دددة وحبيع
 .القانانية في فرعين متتاليين
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 الفرع الأوم: تعر   المحافظة العقار ة 

تعتبر المحافظة العقار ة مةسسة أساسية في نظاب المرلية العقار ة  أي  ةرتل  دورهددا 
اشساسي عرت أماية الحقاق العقار ة وتا يددي التتددرفاد القانانيددة الدداارد  عري ددا  وقددد تعددددد 

هددك  المةسسددة  ومنددلا نتطددرق  لددت تعر دد  المحافظددة لر او ة التي ةنظددر من ددا  لددت   تعار ف ا وفقا  
 العقار ة ل ا ا   اصطلاأا    ت قانانا  في  لاث نقال متتالية.

 : أولا: التعر   اللغولا 

العقار   االمحافظة  تسمية  االمحافظةا تتتلف  كرمتي  بين  يجمع  وصفي  مرك   من  ةا 
عنتر ن   واالعقار ةا المتطرح  لت  هكا  بتفلي   سنقاب  الدقيي   الر اي  المعنت    ولتا يح 

 : ا نين 

  أمانددة  وبيددن اشمددين  والقددائت  عمريددة  مقتدداد أفددظ  صدديانة   نحفددا  المحافظففة: -1
الحفددظ يسددمت المحددافظ العقدداري  والمحددافظ يعنددي الكائددد عددن المحددارب وهددا ماظددف  داري فدداق 

كمددا يطرددي عرددت المحددافظ أمددين و القائت مقدداب مددن يحددافظ عرددت قددديت الشدديء مددن تقاليددد ونحاهددا  
الرهان أيدد  تنحتددر مسددةوليتلا فددي تنفيددك الإ ددراءاد المقددرر  ش دد  ددد ر اامتيددازاد والرهددان 

وش ددد  دددد ر المرليدددة العقار دددة وأفظ دددا  التسدددجي  وتحتدددي  الرسددداب المقدددرر    وأفظ دددا  القيدددد
 (75  صفحة  2019)  ني    لتنفيك هك  الإ راءاد.

أصدد  كرمددة عقددار هددا أي ددديء يمتردد  حبيعددة غيددر منقالددة و ابتددة  أي  العقار ففة: -2
ريددلا: الطددرق  ملاأددي المبدداني  دائمددة ا يمكددن تحر ك ددا مددن مكددان  لددت اخددر  ومددن اشمقرددة ع

فددي ماقعددلا ممددا  و ابتددا   مسددتقرا   عددر  العقددار  تنددلا كدد  ددديء يمقدد  أصددلا  والمنددازت  و ُ  سددااراش
  2019)  ندددي   ةدددةدي  لدددت عددددب قابريتدددلا للانتقدددات مدددن ماقدددع  لدددت اخدددر دون تعر دددلا لرتردددف.

 (75صفحة  
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: اكدد  ددديء  ابددن  تنددلا  من القانان المدددني  683فلا المشرب الج ائري في الماد   وقد عرا 
ومسددتقر فددي مكانددلا وغيددر قابدد  لرنقدد  مددن مكددان  لددت مكددان دون ترددف وكدد  ماعدددا ذلدد  ف ددا 

 (112  صفحة  2007)القانان المدني     منقاتا.

 :ثانيا: التعر   الا طا ي

لددت يقتتددر تحدةددد مف دداب المحافظددة العقار ددة عرددت الجاندد  الر دداي فحسدد  بدد  أظيددن  
والقددانانيين الددكةن و ددعاا ل ددا تعر فدداد اصددطلاأية تبددرز حبيعت ددا الاظيفيددة   اء اهتمدداب الفق دد 

 تن دددا: اهدددي متدددرحة عماميدددة وظيفت دددا اشصدددرية تتمقددد  فدددي أفدددظ العقددداد  وهنددداك مدددن عرف دددا 
ومختردددف المحدددرراد الخا دددعة لرشددد ر المتضدددمنة نقددد   أو  نشددداء أو تعددددة  أدددي مدددن أقددداق 
المرلية  والحقدداق العينيددة اشخددرا سددااء كانددن أصددرية أو تب يددة وذلدد   عددد ددد رها  وقيدددها فددي 

  صددفحة 2000)رامددات     كددكل   اسددت محافظددة الرهددانا.عددرا مجماعددة البطاقدداد العقار ددة  وتُ 
61) 

 تن ددا: اهيئددة  دار ددة خا ددعة لددازار  الماليددة يسدديرها ماظددف عدداب   أيضددا  ناك من عرف اف
يسددند ل ددا ددد ر التتددرفاد العقار ددة وو ددائي المسددح العقدداري مددن أ دد   نشدداء وتتسددي  السددج  

 (206  صفحة  2023)بال    العقاريا.

  دداز  داري وعمددامي تددا ع  لددت المدةر ددة الاائيددة لرحفددظ العقدداري ا :أن ددا بتعر دد  اخددرو 
وهددداتين المددددةر تين تا عتدددان  لدددت هيئدددة أخدددرا تقددداب  م مدددة   والمدةر دددة الاائيدددة شمدددلاك الدولدددة

للن ددا ا تتمتددع    دددرا  ومرا بددة  وتسددمت  المفتشددية الج ا ددة شمددلاك الدولددة والحفددظ العقدداري 
 ااستقلالية اللريددة  شن ددا تا عددة لاصدداية المدةر ددة العامددة ل مددلاك الاحنيددة التددي بدددورها تعتبددر 

 (207  صفحة  2014)و      .ا أدا المدةر اد المرك  ة التا عة لازار  المالية
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العماميددة المحافظددة العقار ددة  تن ددا: االمتددرحة الإدار ددة  Michel Dagot عر  الفقيددلا و 
د ار القاناني لرحقاق العينيددة  وذلدد  لضددمان  عددلاب ال يددر با دد ية التي ت د   لت تنظيت الإ

 (Dagot, 1991, p. 13)العقاراد وأماةت ت من المعاملاد الخفيةا.  

  لددت تعر دد  المحافظددة العقار ددة   تن ددا: االمرفددي  Jean-luc Texierو ددكه  الفقيددلا 
ددد ار العقددداري  والددكي ة ددد   لدددت اسددتقرار المرليددة وتدددتمين العدداب المكرددف بتنفيدددك   ددراءاد الإ

اائتمان العقاري من خلات مس  السجلاد الرسمية التي تضفي القا  القانانية والتنفيكية عرددت 
 (Texier, 2012, p. 244)  الحقاق العينية تجا  ال يرا.

أن المحافظدددة العقار دددة هدددي ترددد  ال يئدددة الإدار دددة ذاد التدددب ة   ومدددا يمكدددن استخلاصدددلا
تضددطرع  م مددة تنظدديت وتا يددي الحقدداق العينيددة   يالرسمية  والتا عددة وصددائيا  لددازار  الماليددة  والتدد 

  ف دددي تعمددد  كضدددا ب مدددا ةدددرد عري دددا مدددن تتدددرفاد قانانيدددة كدددالبيع  الدددرهن  وال بدددةالعقار دددة و 
  رائددي يضددمن أمايددة المرليددة الخاصددة مددن خددلات القيددد فددي السددج  العقدداري  ممددا يسدد ت فددي 

 تلر   مبدأ القا  القباتية لرش ر العقاري وتحقيي اشمان القاناني في المعاملاد العقار ة.

 : ثالثا: التعر   القانوني

والددكي  دداء فددي نددص المدداد    مددنح المشددرب الج ائددري لرمحافظددة العقار ددة تعر فددا قانانيددا
المعددددت والمدددتمت المتعردددي  سعدددداد المسدددح العددداب ل را دددي وتتسدددي   75-74مدددن اشمدددر  20

السدددج  العقددداري  تندددلا: اتحددددث فدددي دائدددر  اختتددداص كددد  محافظدددة عقار دددة  سدددجلاد عقار دددة 
تمسددددك ا المحافظددددة العقار ددددة  وتختددددص هددددك  السددددجلاد لتسددددجي  العقدددداراد وتعيددددين الحقدددداق 

 (1975)الج ائر     العينية المتعري ب اا.

المعدددت  63-76ومددن  اندد  اخددر  دداءد المدداد  اشولددت مددن المرسدداب التنفيددكي رقددت  
والمتمت المتعرددي بتتسددي  السددج  العقدداري ليةكددد عرددت الطبيعددة القانانيددة ل ددك  المتددرحة  قالددلا: 
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اتةسدد  فددي كدد  محافظددة عقار ددة  طاقددة عقار ددة تختددص للدد  عقددار  وتتضددمن وصددفا د يقددا 
 (1976)الج ائر   لرعقار وبيانا للافة الحقاق العينية الاارد  عريلاا.

قددددد  ددددبب عددددد  تعر فدددداد   فمددددن خددددلات هددددك  المددددااد ةتضددددح لنددددا أن المشددددرب الج ائددددري 
مدددن تحدةدددد مسدددير  ا ولرعمريددداد التدددي تقددداب ب دددا  لرمحافظدددة العقار دددة فدددي عدددد  أنظمدددة  انطلاقدددا  

 والج اد التا عة ل ا.  

بتا دديح الج دداد التددي تتبددع ل ددا المتددالح الخار يددة شمددلاك  الج ائددري  كما قدداب المشددرب
المتضددمن تنظدديت المتددالح  65-91مددن المرسدداب  2الدولددة والحفددظ العقدداري فددي نددص المدداد  

 (1991)الج ائر      .ة والحفظ العقاري المعدت والمتمتالخار ية شملاك الدول

وبندددداء عرددددت مددددا تقدددددب مددددن نتدددداص تشددددر  ية وتنظيميددددة يمكددددن اسددددتخلاص التعر دددد  
 تن دددا متدددرحة خار يدددة تا عدددة لرمدةر دددة   القددداناني لرمحافظدددة العقار دددة فدددي التشدددر ع الج ائدددري 

الاائيددة شمددلاك الدولددة والحفددظ العقدداري  وتخضددع لاصدداية وزار  الماليددة  وهددي الج ددة الرسددمية 
سددددج  العقدددداري  والقيدددداب الاأيددددد  ذاد ااختتدددداص الندددداعي والإقريمددددي المنددددال ب ددددا مسدددد  ال

د ار العقاري وما ةرحددي ب ددا مددن تدددقيي وفحددص لرسددنداد  ب ددد    ددفاء الحجيددة  عمرياد الإ
 الرسمية عرت التترفاد القانانية و مان اشمان العقاري.

 الفرع الثاني: الطبيعة القانونية للمحافظة العقار ة

ا لردولددة   ا تا عدد  تتمق  الطبيعة القانانية لرمحافظة العقار ة في كان ا   از ا  دار  ا عماميدد 
مرفددي عدداب ةتددالت تنفيددك أأكدداب الإددد ار  يف دد   يمددارس نشدداحلا فددي  حددار قااعددد القددانان العدداب

العقاري تحن  درا  محافظ عقاري  تفتلا ماظف ا عمامي ا  وبحكت هك  التفة  فددسن اشعمددات 
 دار دددة تخضدددع لرقا دددة القضددداء المخدددتص   دددمان ا  أعمددداا  والقدددراراد التدددي تتددددر عن دددا تُعددددا 

 لمشروكية نشاح ا وأماية  لحقاق اشفراد.
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كتفدددت لدددت يحددددد المشدددرب الج ائدددري صدددراأة الطبيعدددة القانانيدددة لرمحافظدددة العقار دددة  بددد  ا
لي ددددا مددددن خددددلات العدةددددد مددددن النتدددداص القانانيددددة  أيدددد  أن بددددككر مخترددددف الم دددداب الماكرددددة  

المحافظدددداد العقار ددددة يسدددديرها محددددافظان عقددددار ين مكرفددددان  مسدددد  السددددج  العقدددداري  وإتمدددداب 
الإ ددددراءاد المتعرقددددة  الإددددد ار العقدددداري  كمددددا تددددت الإقددددرار  ددددتن المحافظددددة العقار ددددة مرتبطددددة 

   (76  صفحة  2019)  ني     المدةر ة الفركية لرااية لشةون أملاك الدولة والشةون العقار ة.

المعدددت والمددتمت  نجددد أن المشددرب  74-75مددن اشمددر  13و  10وبددالر اب  لددت المددااد 
 عرددت أن ددا متددرحة مكرفددة  مسدد  السددج  العقدداري.  الج ائري قد مددنح لرمحافظددة العقار ددة وصددفا  

 (2011)عريان   

فالمحافظة العقار ة كآليددة لرحفددظ العقدداري تا عددة لمدةر ددة الحفددظ العقدداري  فبددرغت مددن أن 
لدددت يحدددد حبيعت ددا القانانيددة   ا أن ددا ا تتمتددع  الشختددية القانانيددة بدد   ن ددا  الج ائددري  المشددرب

مدددن  2تا عدددة لدددازار  الماليدددة  أي أن دددا أأدددد مظددداهر عددددب التركيددد  الإداري  فمدددن خدددلات المددداد  
فسنددلا ةتضددح أن المحافظددة العقار ددة هددي كبددار  عددن متددرحة   المرسدداب التنفيددكي سددابي الددككر

عماميدددة ما ددداعة تحدددن وصددداية وزار  الماليدددة  شن دددا تمترددد   ميدددع المعرامددداد عدددن القدددرو  
العقار ة أكقر من أي وزار  أخرا والسددب  المددالي هددا الجاندد  الجبددائي الددكي تلتسددبلا العمريدداد 

 (24  صفحة  1998)داكر    العقار ة.

 المطلب الثاني: هيكلة المحافظة العقار ة ومهامها

دار ددددة والتنظيميددددة فددددي مجددددات التسدددديير العقار ددددة مددددن بددددين أهددددت الركددددائ  الإ تعددددد المحافظددددة    
العقاري  شن ا   از مكرف  ضمان أماية المرلية العقار ة وتقبين الحقاق وفي  حار قدداناني 
ومةسسدداتي دقيددي  وقددد  دداءد عيكرددة المحافظددة العقار ددة اسددتجا ة لحا ددة مت اةددد   لددت تنظدديت 
وعتددرنة  دار  اشمددلاك العقار ددة  خاصددة فددي ظدد  التحددااد ااقتتددادية واا تماكيددة وتنددامي 
الطرددد  عردددت الخددددماد المرتبطدددة  العقدددار  وتعكددد  هدددك  ال يكردددة محاولدددة الدولدددة و دددع   ددداز 
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 داري فعات قادر عرت  بب المعدداملاد العقار ددة  وتددافير بياندداد د يقددة وما اقددة   مددا يضددمن 
كمددا ت ددد   لددت تحقيددي تنسدديي محكددت و الشددفافية القانانيددة و حمددي الحقدداق الفرديددة والجماكيددة  

وا ددح للاختتاصدداد وتحدةددد دقيددي تقنية والإدار ة  مددن خددلات تاز ددع بين مخترف المتالح ال
لكا سا  نستعرش أهت أقساب المحافظة العقار ة    لم اب ك  مترحة داخ  المحافظة العقار ة

 وككل  الم اب الماكرة  لي ا.     

 الفرع الأوم: هيكلة المحافظة العقار ة 

 ا با دددداد عيكدددد  تنظيمددددي محكددددت يضددددمن تسدددديير  يسددددتقيت ا أداء المحافظددددة العقار ددددة
المرفددددي  فعاليددددة ودددددفافية  وقددددد أددددرص المشددددرب الج ائددددري عرددددت  ددددبب البندددداء ال يكرددددي ل ددددك  

تاز دددع ااختتاصددداد بدددين كدددكل  المةسسدددة مدددن خدددلات تحدةدددد متدددالح ا وتاز دددع متدددالح ا و 
ددد ار العقدداري و سددمح بتحدةددد نطدداق لإا يكفدد  الدقددة فددي تنفيددك عمريدداد اأقسددام ا المخترفددة   مدد 

المسددةولياد داخدد  المرفددي  وبندداء عريددلا  تتشددك  المحافظددة العقار ددة مددن مجماعددة مددن اشقسدداب 
  ا كما ةري:ين التي نب    والمكات 

 : أولا: أقسام المحافظة العقار ة

مددارس وها ذل  المكتدد  الددكي ي    تتشك  المحافظة العقار ة من مكت  لرمحافظ العقاري 
 :كالآتيوهي    ومجماعة من اشقساب  فيلا المحافظ العقاري م املا

ن أهددت أقسدداب المحافظددة العقار ددة  يعتبددر هددكا القسددت مدد  قسففم اداففداع والمحاسففبة: - 1
 22 د الماافددي لدد  04/06/1991مددن القددرار الددازاري المددةر  فددي  03أسدد  نددص المدداد  وذلدد  

  المتضددددمن تحدةددددد التنظدددديت الددددداخري لمفتشددددياد أمددددلاك الدولددددة والحفددددظ ه 1411ذي القعدددد  
   .(1502  صفحة  1991)القرار الازاري   العقاري 
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 م ددداب ترقدددي واسدددتلاب الا دددائي والعقددداد المحدددرر ش ددد  دددد رها  عدددد  هدددكا القسدددت  خدددتصو 
التتكددد مددن صددحت ا وتددد يق ا    ددافة  لددت مسدد  سددج  الإةددداب والبطاقدداد الخاصددة  الضددبال 
العماميين وباقي المحددرر ن  وكددكا تحتددي  رسدداب عمريدداد الشدد ر  المحافظددة العقار ددة   حيدد  

كةن ةتددالت تسدديير هددكا القسددت أأددد المدداظفين التددا عين لإدار  أمددلاك الدولددة والحفددظ العقدداري الدد 
 06المدداد    المنتاص عري ا في (208  صفحة 2023)بال     تتافر في ت الشرول القانانية

 1992مدددارس سدددنة  14 د المدددااق لددد  1412رمضدددان  09المدددةر  فدددي  92/116مدددن المرسددداب 
المتضدددمن قائمدددة المناصدددد  العريدددا فدددي المتددددالح الخار يدددة شمدددلاك الدولددددة والحفدددظ العقدددداري 

 .(1992)الج ائر     وتتنيف اودرول التعيين في ا 

وممددا ا ددد  فيددلا أن ال ددد  مددن ذلدد  هددا الحفددا  عرددت نسددخة منددلا لرر دداب  لي ددا وقددن 
الحا دددة فدددي أالدددة  دددياب السدددج  أو  تلافدددلا  ةتدددالت قسدددت الإةدددداب فضدددلا عدددن ذلددد   تحتدددي  

 (83  صفحة  2019)خرفاني    .الحقاق والرساب المترتبة عن عمرية الإد ار العقاري 

يقدداب هددكا القسددت  متا عددة  ةددداب الا ددائي المسدداأية  والمسدداهمة   قسم مسففا الأراضففي:  -2
فددي التحقيقدداد العقار ددة المنجدد   أ ندداء عمريدداد  عددداد مسددح اشرا ددي  مددع متا عددة المنازعدداد 

ن عمريددداد المسدددح المحد دددة الناتجدددة عدددن عمريددداد التدددر يت العقددداري شصدددحا لا  عدددد اانت ددداء مددد 
المتضددددمن اعددددداد مسددددح اشرا ددددي  25/03/1976المددددةر  فددددي  76/62مددددر رقددددت  ما دددد  اش

 (77  صفحة  2000)رامات    العاب.

يشر  عرت هكا القست ماظددف مددن المفتشددين أو المددراقبين الددكةن مارسدداا خدمددة فددي  دار  
 وذلدد  وفددي مددا نتددن عريددلا  عرددت اشقدد  (05) أمددلاك الدولددة والحفددظ العقدداري خمدد  سددنااد

الدددكي يحددددد قائمدددة المناصددد  1992/03/14فدددي المدددةر   92/116مدددن المرسددداب  08المددداد  
 العريا في المتالح الخار ية شمددلاك الدولددة والحفددظ العقدداري ودددرول التعيددين في ددا وتتددنيف ا.

 (17  صفحة  2017)أشاد   
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المعلومات  -  3 وتسليم  العقارلا  السجل  مسك  ترتي     : قسم  م مة  القست  هكا  ةتالت 
الإوتنظي  المادعة  قست  الا ائي  د رها  ة ت  تت  التي  متنفاد  داب  ا "Classeurذل   من 

اش متنفاد  الخاصةتسمت  المتلان   هكا   و تالت   أجاب  العقاري  السج   مس   كما  -القست 
مسبقا الإدار   ليلا  عرت  -تمن  البياناد  وتحيين  المخترفة  العقار ة  البطاقاد  مجماب  من 

الت و البطاقاد    المعراماد  البح  عن  بتنفيك عمرياد  القست  ي تلان محلا  كما يضطرع هكا 
اش ب ا  ةتقدب  ةرغبان لطرباد  ممن  وال يئاد  أ  فراد  ما  عقار  و  ية  عن  ااستعلاب  و  في 
  هكا القست لمن للا مترحة مستخر اد الا ائي المش ر  عن حر ي  ي دخص ما  و سرت رئ

العقاري   السج   قست  رئي   و خضع  محدد   رست  مقاب   التتا ر  وتتا رها  آلة  نسخ ا 
رقت   المرساب  لرمنت   لت  تردحلا  ودرول  تعيينلا  أي   من  المعراماد    62/116وتسريت 

   2014)و     مقرلا مق  رئي  قست الإةداب وعمرياد المحاسبة.  14/03/1992المةر  في 
 ( 273صفحة 

العقار ة:   -  4 الترايمات  القست  قسم  هكا  اشرا ي  عد    ةتالت  مسح  و ائي  تسريت 
محضر    نت اءالإ مقاب   المعينة  البردية  أ  اء  من  ك    ء  مستاا  عرت  المسح  عمرية  من 

تر يما   العقاري  ما  السج   في  الا ائي  هك   ةرقت  ك   ةداب   ت  ةقبن  ن ائيا    مةقتا    تسريت    أو 
أو   المرسمين  المفتشين  بين  من  ماظف  القست  هكا  عرت  يشر   الا  ية   حي   أس  

سنااد خم   العقاري  والحفظ  الدولة  أملاك  في  دار   خدمة  مارساا  الكةن    ( 05)  المراقبين 
الكي يحدد    1992/ 14/03المةر  في    62/116من المرساب    08عرت اشق  أس  الماد   

قائمة المناص  العريا في المتالح الخار ية شملاك الدولة والحفظ العقاري ودرول التعيين  
 ( 17  صفحة 2017)أشاد     في ا وتتنيف ا.

العقار ة:    -  5 المحافظة  أنشطة  رقمنة  نحا  قسم  الج ائري  المشرب  تا لا  أدا  لقد 
رقمنة العمامية  لت استحداث قست رقمنة الإدار  العمامية  لت استحداث قست رقمنة أنشطة  
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العينية  لت   والسجلاد  الارقي  اشردي   تحا    المنال  لا  القست  وها  العقار ة   المحافظة 
أو   الترف  من  العقار ة  البياناد  وتتمين  المعالجة  سرعة  لضمان  بياناد  للترونية   قاعد  
قطاب   عترنة  في  الاحنية  ل ملاك  العامة  المدةر ة  استراتيجية  مع  تماديا  وذل   الت و ر  

 ( 12  صفحة 2018)وزار  المالية المدةر ة العامة ل ملاك الاحنية    الحفظ العقاري.

 : ثانيا: السلطة الو ية علق المحافظة العقار ة

تخضع المحافظة العقار ة في الج ائر لاصاية وزار  المالية  وتددتت ممارسددة هددك  الاصددايا       
 :ة  شك  مبادر من خلات مجماعة من الآلياد القانانية  وهيوالرقا ة الإدار ة والتقني 

  المددةر  فددي 07/364يددكي رقددت مددن خددلات المرسدداب التنف هياكل الجهة الو ففية:  -  1
  أن (2007)الج ائددر   المتضمن تنظدديت الإدار  المرك  ددة فددي وزار  الماليددة  2007نافمبر    28

 :(04أربعة مدةر اد )  المدةر ة العامة ل ملاك الاحنية تتلان من

ت ددتت بتنظدديت وتسدديير أمددلاك الدولددة وتعددال  المنازعدداد المتعرقددة مدار ة أماك الدولففة:    -أ  
 .ب ا

تعمدد  عرددت مرا بددة العمريدداد المتعرقددة  العقددار وأسددن  مدار ففة تثمففيي أمففاك الدولففة: -ب 
 .تقييم ا

 .تختص  الش ر العقاري مدار ة المحافظة العقار ة ومسا الأراضي:   -ج 

 تلرف بتسيير المي انية وإدار  المستخدمين وتلا ن ت.مدار ة إدارة الوسا ل المالية:   -د 

والحفدددظ العقددداري ةنقسدددت بددددور   لدددت مددددةر تين أساسددديتين   حيددد  أن قسدددت مسدددح اارا دددي      
 (24  صفحة  2023)ةاسفي     وهما:

مدةر ددة عمريدداد مسدددح اشرا ددي: تلرددف بتنفيدددك ااسددتراتيجية فددي مجدددات  نتدداج وتجدةدددد  -
 وتتحيح مسح اشرا ي وتحيين الا ائي المتعرقة  لا.
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أكدددداب التشددددر  ية : التددددي تلرددددف  السدددد ر عرددددت تطبيددددي اشمدةر ددددة المحافظددددة العقار ددددة  -
والتنظيميددة المتعرقددة  معاةنددة أددي المرليددة العقار ددة  كمددا تقدداب بتنفيددك النشدداحاد المتعرقددة 

  الش ر العقاري.

و عن وزار  المالية عد  الياد تساعد في مجات المرا بددة مددن بين ددا   آليات المراابة:  -  2
حر قدددددة التفتددددديا الفجدددددائي التدددددي كرفدددددن  دددددلا مدةر دددددة الحفدددددظ العقددددداري عردددددت المسدددددتاا الددددداائي 
والمفتشدددياد الج ا دددة عردددت المسدددتاا الإقريمدددي  و جدددد  عردددت المحقدددي أن ةراعدددي فدددي عمريددددة 

ومددددا مراعدددا  الجانددد  الشدددكري المتمقددد  فدددي حر قدددة تحر دددر   التفتددديا دراسدددة الا دددائي المشددد ر 
شددطيباد لينتقدد   عددد ذلدد   لددت ء الر ا ددة والتخر جدداد عددن  عددض الت خطدداواش  الا يقددة المشدد ر 

و تتكدددد مدددن   مرا بدددة قسدددت السدددج  العقددداري أيددد  ةتتكدددد مدددن الترتيددد  الجيدددد لربطاقددداد العقار دددة
صحة المخططاد المساأية المعد  من حر  متددالح المسددح و قددف عرددت مدددا التنسدديي بددين 

 (01  صفحة  2014)بن قنيا   هك  المتالح والمحافظة العقار ة. 

 الفرع الثاني: مهام المحافظة العقار ة 

تعتبدددر المحافظدددة العقار دددة الج دددة الاأيدددد  المكرفدددة  عمريدددة الشددد ر العقددداري  ف دددي  أددددا 
الاسائ  الخاصة التي تضمن تطبيددي قااعددد الحفددظ العقدداري واأتددراب الشددرول القانانيددة الاا دد  

أتددت يكددان ل ددا الحجيددة المطرقددة فددي ماا  ددة ال يددر  مددا    تاافرها فددي الا ددائي الخا ددعة لرشدد ر
لما تتتف  لا من حا ع قاناني وتقني دقيددي فقددد  يضمن أماية أقاق ال ير من التعدي  نظرا  

أوكرددددن الم مددددة  لددددت المحددددافظ العقدددداري مددددن أ دددد  تط يددددر المرليددددة العقار ددددة وتقبيت ددددا  اعتبددددار  
المسدددةوت الاأيدددد ل دددكا النددداب مدددن عمريدددة أفدددظ الا دددائي العقار دددة  شدددرل   بددداد صدددفة الماظدددف 

 (208  صفحة  2023)ال ااري    العاب.

لرقاانين والنتاص التنظيميددة  الإ ددافة  وتشم  م ام ا أيضا ا راء الش ر العقاري وفقا  
 لددت أفدددظ العقددداد والمخططددداد والا دددائي المتعرقددة  عمريددداد مسدددح اشرا دددي والشددد ر العقددداري  
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 كما تُعد بياناد رقمية عن أنشطة المسددح وتحتددي  الحقدداق والرسدداب المترتبددة عرددت خدددمات ا.و 
 (226  صفحة  2025)بن باكيشة   

تتمق  م اب المحافظة العقار ة    :75/74مر  مهام المحافظة العقار ة في ظل الأأولا:  
 كالتالي:

العقارلا:    -  1 السجل  لرمحافظة  مسك  الجاهر ة  الاظيفة  العقاري  السج   مس   يعد 
ه الج ائري  المشرب  كرس  وقد  الماد   العقار ة   الم مة  ما    اش  03ك     75/74مر  من 

الحقاق   تداوت  لرعقاراد و بين  القانانية  الا  ية  العقاري  السج   ايعد  ةري:  نتن عرت ما 
 ( 1234  صفحة 1975)الج ائر    العينيةا.

أن مس  السج  العقاري يمق  الاظيفة الجاهر ة لرمحافظددة    مرو ستخرص من هكا اش
العقار دددة  ف دددا اشدا  القانانيدددة والتقنيدددة التدددي ت دددد   لدددت   بددداد الا ددد ية الحقيقيدددة لرعقددداراد 
وتحدةدددد ها دددة ملاك دددا بدقدددة  و تجددداوز هدددكا الددددور مجدددرد التددددو ن الإداري  ليمتدددد  لدددت   دددفاء 

ل امدددي بدددين العقار دددة تجدددا  ال يدددر  والدددربب الإ سدددمية والقدددا  القباتيدددة عردددت التتدددرفادالحجيدددة الرا 
 بياناد مسح اشرا ي وسنداد المرلية.

والسج  العقاري ها مجماعة مددن البطاقدداد التددي تعتبددر و يقددة ها ددة لرعقددار ةتجدددد مددن 
خلال ددا التلددا ن المددادي لرعقددار والحالددة القانانيددة لددلا  و ددتت مسدد  وإعددداد السددج  العقدداري وفددي 
  راءاد معينة تبدأ  عمرية المسح العاب ل را ي  ددت  ةددداب و ددائي المسددح التددي تشددك  اشسدداس 

مددن خددلات  نشدداء مجماعددة مددن البطاقدداد العقار ددة تُسددتقت معرامات ددا   المددادي لرسددج  العقدداري 
 (18  صفحة  2022)باصبع     (.T10من و ائي المسح المادعة وخاصة البطاقة العقار ة )

تعتبدددر مجماعدددة البطاقددداد العقار دددة الركيددد    :مسفففك مجمفففوع البطاقفففات العقار فففة - 2
اشساسددية لنظدداب الشدد ر العينددي  وهددي كبددار  عددن سددجلاد تحريريددة تفددتح للدد  عقددار عرددت أددد  
 مجدددرد  تمددداب عمريدددة المسدددح العددداب ل را دددي  و تدددالت المحدددافظ العقددداري مسددد  هدددك  البطاقددداد 
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وتحدددةق ا دور ددا   جميددع التتددرفاد القانانيددة والاقددائع التددي تددرد عرددت العقددار  سددااء كانددن نقدد  
مرليدددة  أو تقييدددد رهدددن  أو ددددط  امتيددداز   حيددد  تلدددت أهميت دددا فدددي أن دددا تمقددد  الحالدددة المدنيدددة 

تسددريت أي معرامدداد لر يددر أو اسددتخراج دفتددر عقدداري  ا الج ائددري لرعقددار  أيدد  يمنددع المشددرب 
 ددالر اب لمدددا هددا مددددون فدددي هددك  البطاقددداد  ممدددا يجعدد  أي خطدددت فدددي تدددو ن بيانات دددا متددددرا  

 (102  صفحة  2019)خرفاني    لرضرر والمسةولية. مبادرا  

العقارلا   -  3 الدفتر  الكي    :مسك  والاأيد  الرسمي  السند  العقاري  تنلا  الدفتر  يعر  
  ةقبن المرلية العقار ة في المناحي الممساأة  و تت  عداد  من حر  المحافظة العقار ة بناء  

أترا   المستخرتة  البياناد  الدفتر    عرت  هكا  تسريت  و عد  العقار ة   البطاقاد  مجماعة  من 
قة السنداد محافظ العقاري  عد التتكد من مطا  لتاأ  الحي الت اما قانانيا  يقع عرت عاتي ال

العقاري ستمتع  حجية مطرقة في   الدفتر  لرعقاري  وبما أن  المادي والقاناني  لرااقع  المادعة 
عقاري   دفتر  تسريت  عند  خاصة  الجان    في  تشتد  المحافظ  مسةولية  فسن  اللافة   ماا  ة 

                                                                                                                                                                ( 1976)الج ائر    و  غفات ذكر التحملاد العقار ة فيلا.أ لشخص غير المال  الحقيقي

 : 76/63 رقم ثانيا: مهام المحافظة العقار ة في إطار المرسوم

 1976مددارس  25المددةر  فددي  76/63لقددد تاسددع المشددرب الج ائددري فددي المرسدداب رقددت 
المتعرددي بتتسدددي  السددج  العقددداري فددي تعدددداد الم ددداب الماكرددة لرمحافظدددة العقار ددة وذلددد   شدددك  

أندددلا ربدددب هدددك  الم ددداب  الم ددداب المسدددند  لرمحدددافظ  الج ائدددري  صدددر ح ومدددا ةلاأدددظ عردددت المشدددرب
 3العقاري  اعتبار  المسةوت اشوت واشخير داخ  هك  المترحة  وهكا مددا تا ددحلا فددي المدداد  

 يقدداب المحددافظ العقدداري  مجماعددة مددن الم دداب  ناردهددا فددي النقددال التاليددة:فالمرسدداب   مددن هددكا
 (68  صفحة  2000)رامات   

 . عداد ومس  مجماعة البطاقاد العقار ة - 1

 .د ار لمخترف الا ائي والمحررادطاء الإ راءاد اللازمة لطرباد الإ ع - 2
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 .فحص العقاد والتتكد من مدا تاافرها عرت الشرول الشكرية والما اكية -3

 .كتا اد البياناد عرت السجلاد العقار ة الخاصة  مخترف الحقاق  - 4

 .أفظ العقاد والمخططاد و ميع الا ائي المتعرقة  العقاراد الخا عة للإد ار - 5

  عطاء المعراماد  لت الجم ار عند حرب ا. - 6

 : 91/65 رقم ثالثا: مهام المحافظة العقار ة في إطار المرسوم التنفيذلا

الددددور الددداظيفي  91/65لقدددد أددددد المشدددرب الج ائدددري مدددن خدددلات المرسددداب التنفيدددكي رقدددت 
لرمحافظددة العقار ددة  اعتبارهددا متددرحة خار يددة تا عددة لرمدةر ددة الاائيددة شمددلاك الدولددة والحفددظ 
العقدداري  وا يقتتددر دورهددا عرددت الجاندد  الإداري البحددن  بدد  ةتعدددا   لددت م دداب تقنيددة وقانانيددة 
و ددر بية  ال ددة اشهميددة  ت ددد  فددي مجمر ددا  لددت  ددمان اسددتقرار المعدداملاد العقار ددة وأمايددة 
المرلية الخاصة والعمامية من أي تلاع  أو ت و ددر  وذلدد  مددن خددلات ممارسددة الرقا ددة القبريددة 

)الج ائددددر    والبعديددددة عرددددت السددددنداد المادعددددة للإددددد ار  ونددددارد م ام ددددا فددددي النقددددال التاليددددة:
1991) 

القيدداب  كافددة العمريدداد المتعرقددة  قيددد وتعدددة  ودددط   إجففراء عمليففات الاشففهار العقففارلا: - 1
 .الحقاق العينية العقار ة والتحملاد المققرة ل ا

االتددد اب بتنظددديت ومسدد  مجماعدددة البطاقددداد العقار دددة   مسففك و فففظ السففجات العقففارلا: - 2
 .السجلاد والمخططاد المساأية وأماةت ا تحن المسةولية الشختية لرمحافظ

ل أكددداب  االما قدددة أو الإدار دددةاالتتكدددد مدددن مطا قدددة العقددداد  مراابفففة العقفففود والمسفففتندات: - 3
 .القانانية والتنظيمية قب  قبات  د ارها

تمكددين الجم ددار والج دداد الإدار ددة والقضددائية مددن الحتددات  تقديم المعلومففات العقار ففة:  -  4
 .داد السربية واايجابيةكش اعن الا  ية القانانية لرعقاراد   عرت كشا  ومستخر اد
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اسدددتيفاء أقددداق التسدددجي  والرسددداب العقار دددة الناتجدددة عدددن  تحصفففيل الرسفففوم والضفففرا ب: - 5
 عمرياد الش ر لفائد  الخ  نة العمامية.

 :21/393  رقم رابعا: مهام المحافظة العقار ة في إطار المرسوم التنفيذلا

الإدار دددة  المعددداملاد ليااكددد  التحدددات الرقمدددي فدددي 21/393 ددداء المرسددداب التنفيدددكي رقدددت 
العقار ددة الج ائر ددة  أيدد  أعدداد  ددبب صددلاأياد المحافظددة العقار ددة  مددا يضددمن تسددر ع وتيددر  
معالجددة المرفدداد وتحقيددي أمددن المعرامدداد  ولددت يكتددفب هددكا المرسدداب بتلددر   الم دداب التقريديددة 

دددرا  التقنددي عرددت نطدداب مسددةولية المحافظددة لتشددم  الإ المتعرقة  سد ار الحقاق  ب  وسع مددن
قااعد البياندداد العقار ددة الرقميددة  ممددا يفددرش عرددت المحددافظ العقدداري دقددة مضدداعفة فددي الرقا ددة 

تمقدد  الم دداب فددي النقددال ومطا قددة السددنداد المادعددة مددع اشردددي  الددارقي عرددت أددد سددااء  وت 
 (2021)الج ائر     ية:ت الآ

الس ر عرت عمرية التحا   الرقمددي لرسددجلاد الار يددة  عصرنة وتسيير قواعد البيانات:  -   1
 .ومس  الحسا اد العقار ة  للترونيا لضمان سرعة استخراج الا ائي

ترقدددي العقددداد والقدددراراد الإدار دددة وفحتددد ا قانانيدددا قبددد   إتمفففام إجفففراءات القيفففد العقفففارلا: - 2
 .التتدير عري ا في السج  العقاري 

التتكددد مددن ها ددة اشحددرا  وصددحة السددنداد وتطا ق ددا  الرقابففة علففق السففندات المودعففة: - 3
 .مع الحالة المادية لرعقار المسجرة في المسح

نسددخ مددن العقدداد  مق  لت اب بتافير المعرامة العقار ة اا تسليم الدفاتر والشهادات العقار ة:  4
 . آلياد أكقر أدا ة وفعالية د اداد السربية

 ددمان التطددابي المسددتمر بددين الت ييددراد الماديددة  التنسففيق التقنففي مففع مصففالا المسففا: - 5
 التي تطرأ عرت العقاراد وبين قياد الحفظ العقاري.
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 رلا المحافظ العقا دور المبحث الثاني: 

يعتبددر المحددافظ العقدداري الركيدد   اشساسددية والمحددرك الفعرددي لنظدداب الحفددظ العقدداري فددي 
صدددلاأياد واسدددعة وأساسدددة  الج ائدددري  الج ائدددر  ف دددا الماظدددف العمدددامي الدددكي منحدددلا المشدددرب

تتجددداوز الددددور الإداري التقريددددي لتتددد   لدددت ممارسدددة الرقا دددة القانانيدددة التدددارمة عردددت العقددداد 
والمحددرراد  وتنبقددي أهميددة تحدةددد مف دداب المحددافظ العقدداري مددن كانددلا ةتمتددع با دد ية قانانيددة 

عددن اشخطدداء التددي ةرتلب ددا أ ندداء أداء م امددلا  وهددا مددا  ومدددنيا   خاصددة  أيدد  يسددتت دختدديا  
 وتبيان القااعد المنظمة لتعينلا. يستدعي  بب تعر فلا بدقة

ري ودددرول االتحدداق ب ددك  وبندداء عريددلا سددنعال  فددي هددكا المبحدد  تعر دد  المحددافظ العقددا
 .قانيالمطر  في ال  تحدةد حبيعة م املا وصلاأيتلا القانانيةمطر  اشوت  و في الالاظيفة  

 المطلب الأوم: تعر   المحافظ العقارلا وشروط تعيينه 

 لددت المدةر ددة الاائيددة  ا عددةهيئددة  دار ددة عماميددة ت  ن المحافظة العقار ددة هددي كبددار  عددن 
لرحفظ العقاري تخضددع لرقا ددة وتسدديير وز ددر الماليددة يسدد ر عرددت تسددييرها وإدارت ددا مدداظفين كدد  

وهددا سددرطة   يسددمت  المحددافظ العقدداري   أس  منتبلا ورتبتلا الإدار ة ةا د عرت رأس ا ماظف
 تسدد ر عردددت تطبيددي القدددانان العقدداري كمدددا يعمدد  عردددت أماةتددلا لحدددي المرليددة الدددكي يعتبددر أقدددا  

و تمتدددع  فنجدددد أن المحدددافظ يقددداب  مجماعدددة مدددن الم ددداب المخالدددة لدددلا قاناندددا    دسدددتار ا   مضدددمانا  
  تلاأياد واسعة تسدداهت فددي التنميددة العقار ددة  شددك  خدداص والتنميددة ااقتتددادية  شددك  عدداب.

 (224  صفحة  2017)ر حاني   

 الفرع الأوم: تعر   المحافظ العقارلا 

مع  سددامة الم دداب  المحافظ العقاري تماديا   فاعيت التي أاولن  بب تعر  تعددد الم
 .المرقا  عرت عاتقلا  وها ما يقتضي منا عرش أهت التعار   المةحر  ل ك  الاظيفة
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 عددد   الج ائددري  يعددر  المحددافظ العقدداري أنددلا يعددد بدددور  مةسسددة قانانيددة أناح ددا المشددرب
صددلاأياد وم دداب مرتبطددة  ضددرور  تقبيددن المرليددة العقار ددة لضددمان واسددتقرار المعدداملاد فددي 

)أميددد  و كباسددة   لما لرمرلية من أهمية  ال ة في عددد  مجددااد.  الميدان العقاري ذل  اعتبارا  
 (1  صفحة  2016

وقددد عرف ددا     ددافة  لددت ذلدد  نجددد أن المشددرب الج ائددري لددت ةت ا ددت عددن هددك  الاظيفددة
المتضددمن القددانان اشساسددي العدداب لراظيفددة العماميددة   03 -06مددن اشمددر 4فددي نددص المدداد  

 (2006)الج ائر   واعتبر  ماظف تا ع لنظاب الاظي  العمامي.  

 ن وظيفدددة المحدددافظ العقددداري تعدددد مدددن الاظدددائف العريدددا فدددي سدددرت كدددن قالدددلا هندددا  مومدددا ي 
لحساسيت ا فالمشرب الج ائري قد و ع درول ازمة والتددي ابددد مددن   ونظرا     الاظي  العمامي

 (15  صفحة  2017)أشاد     تاافرها في الشخص المتردح ل كا المنت .

 الفرع الثاني: شروط تعييي المحافظ العقارلا 

تلتسدددي وظيفدددة المحدددافظ العقددداري أهميدددة  ال دددة  دددالنظر  لدددت الطبيعدددة التقنيدددة والقانانيدددة 
وش دد    لرم دداب المسددند   ليددلا  والتددي تمدد  مبادددر  أمددن المرليددة العقار ددة واسددتقرار المعدداملاد

ذلدد   لددت ةتددرك المشددرب الج ائددري مسددتلة االتحدداق ب ددكا المنتدد  لرتقدددةر المطرددي  بدد  أأددال 
ل الجاهر ة والمعاةير التارمة التي تضمن كفاء  واقتدار مددن ةتددالت هددك  و  مجماعة من الشر 

   .المسةولية

وسددنتناوت فيمددا ةرددي هددك  الشددرول مقسددمة  لددت دددرول عامددة تفر دد ا الاظيفددة العامددة  
 وأخرا خاصة تمري ا حبيعة العم  العقاري.

 :أولا: الشروط العامة
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  2021)بدددلاور   يدددة:ت المحدددافظ العقددداري فدددي النقدددال الآ تتمقددد  الشدددرول العامدددة لتعيدددين
 (334صفحة  

 .ن يكان متمتع  الجنسية الج ائر ةأ -

 .ية قانانية اتجا  الخدمة الاحنيةن يكان في و  أ -

 .سنة( 18ة العمامية )السن الدنيا  تافر السن المحدد التحاق  الاظيف -

 .نية والكهنية ) ما   د اد  حبية(القدر  البد -

 الش اداد والمةهلاد العرمية. -

   :ثانيا: الشروط الخا ة المتعلقة بالمنصب

 تتمق  الشرول الخاصة المتعرقة  المنت  في:

 يشترل أن يكان سااء من بين المفتشين الرئيسين أو المتترفين الإدار ين المرسمين. -

 سنااد.  (05)أن يكان قد أدا خدمة في  دار  لمد  ا تق  عن   -

 أن يكددان مددن بددين المفتشددين المرسددمين مقابدد  أن يكددان قددد مددارس خدمددة لمددد  ا تقدد  عددن -
 سنااد.  (05)  خمسة

فالمشرب الج ائري يسعت دائما لتلددر   مبدددأ المسدداوا  فددي  ميددع المجددااد  فطبددي هددكا 
المبدأ أيضا فيما يخص االتحاق  الاظائف العمامية  أي  أن االتحدداق  مقدد  هددك  الاظددائف 
يكان عددن حر ددي مسددا قة عرددت أسدداس ااختبدداراد أو المسددا قة عرددت أسدداس الشدد اداد  النسددبة 
لبعض أسلاك الماظفين  الإ افة  لت الفحددص الم نددي والتاظيدد  المبادددر يكددان لرمتردددحين 

وابددددد أن يكدددددان منتدددداص عريددددلا فددددي القدددداانين اشساسدددددية  متختتددددا   الددددكةن مارسدددداا تلا نددددا  
 (335  صفحة  2021)بلاور     لمةسساد التلا ن المةهرة.
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 المطلب الثاني:  ا يات وسلطات المحافظ العقارلا 

 عدما تددت تحدةددد الماعيددة القانانيددة لرمحددافظ العقدداري كعددان مددن أعدداان الدولددة  يسددتا   
اشمددر الآن تسددريب الضدداء عرددت الجاندد  الدداظيفي ل ددكا المنتدد   وذلدد  مددن خددلات اسددتعراش 

لرسدددد ر عرددددت نظدددداب الشدددد ر  الج ائددددري  مجمدددداب التددددلاأياد والم دددداب التددددي خال ددددا لددددلا المشددددرب
العقدداري  وتتندداب هددك  الم دداب بددين مسددةولياد  دار ددة تتعرددي  مسدد  السددجلاد  وسددرطاد رقابيددة 

ا مدددا دددد ار  وهددد تكدددد مدددن صدددحت ا قبددد   تمددداب عمريدددة الإتمنحدددلا الحدددي فدددي فحدددص العقددداد والت 
   .تاليينمت ين العسنتناوللا  التفتي  وفي الفر 

 الفرع الأوم:  ا يات المحافظ العقارلا 

تتجسددد الطبيعددة الخاصددة لاظيفددة المحددافظ العقدداري فددي مجماعددة التددلاأياد القانانيددة 
  والتدددي تمكندددلا مدددن ممارسدددة دور أيددداي فدددي  دددبب وتا يدددلا الج ائدددري  التدددي خال دددا لدددلا المشدددرب

عمريدددة الشددد ر العقددداري   ذ ا يقتتدددر دور  عردددت الجانددد  الإداري البحدددن  بددد  يمتدددد ليشدددم  
لرااقدددع القددداناني سدددرطاد رقابيدددة واسدددعة ت دددد   لدددت التحقدددي مدددن صدددحة السدددنداد ومطا قت دددا 

     ولندرس صلاأياد المحافظ العقاري في نقطتين متتاليتين.لرعقار

 :أولا: مفهوم منصب المحافظ العقارلا 

ن عمرية السج  العقدداري أداري  ولكل    الج ائري عرت أساس  يقاب نظاب الش ر العقاري  
ومسكلا خاللا قانان الش ر العقاري  لددت ماظددف عمددامي يسددمت المحددافظ العقدداري  فاسددتحد ن 

مكرفدددددان  مسددددد  السدددددج  العقددددداري  واتمددددداب  عقدددددار ان المحافظددددداد عقار دددددة يسددددديرها محدددددافظان 
 (109  صفحة 2021)فقير     الإ راءاد المتعرقة  الش ر العقاري.

 :ثانيا: مهام المحافظ العقارلا 
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وتددت أتدددرها فددي النقدددال   ب المحددافظ العقددداري ام ددد  76/63والمرسدداب  75/74 رقدددتأدددد 
 (276  صفحة  2014)و       ية:ت الآ

 .مس  السج  العقاري  -

 .د ومس  مجماعة البطاقاد العقار ة عدا -

تحدةددد أقدداق المرليددة والحقدداق العينيددة اشخددرا التددي يجيدد  أن تلددان ما دداب  ددد ار فددي  -
 .من عمرية المسح  السج  العقاري  مناسبة اانت اء

 .(75/74مر  من اش 20الماد   تماب   راء الش ر العقاري ) -

 .طاقاد العقار ة  مناسبة ك    راء بب ومرا عة مجماعة الب  -

 .داء برأيلا أات المنازعادسح والإأضار ا تماعاد الرجنة البدةرة لرم -

 .تسيير المحافظة العقار ة  دار ا  اادرا  عرت -

المناسدد   شددتن ا   ددراءلمحددرراد الخا ددعة لرشدد ر وتقر ددر الإد ار لرعقدداد واترقي حرباد الإ  -
 . راءء أو رفض الإةداب أو رفض الإ راأي  ما تنفيك الإ

فحص العقاد والمحرراد المطراي ددد رها والتحقيددي في ددا مددن أيدد  ها ددة اشحددرا  وتعيددين   -
 .اراد وصحة التترفاد دكلا وما اعاالعق

 .البطاقاد العقار ةتدو ن البياناد عرت السجلاد المخترفة و  -

 الفرع الثاني: سلطات المحافظ العقارلا والطعي فيها 

 ن المكاندددة المحار دددة التدددي ةتباأهدددا المحدددافظ العقددداري  دددمن منظامدددة الشددد ر العقددداري 
ت لدددلا تمنحدددلا سدددرطاد تقدةر دددة ورقابيدددة واسدددعة تتجددداوز مجدددرد الحفدددظ المدددادي لرا دددائي   ذ خددداا 

صلاأية فحص مشروكية السنداد والتحقددي مددن صددحة التتددرفاد المادعددة   الج ائري   المشرب
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لديلا  وبما أن هددك  السددرطاد قددد تمدد  مبادددر   ددالمراك  القانانيددة ل حددرا   فقددد أأددال المشددرب 
 جمردددة مدددن الضدددماناد التدددي تتددديح لرمعنيدددين أدددي الدددتظرت والطعدددن فدددي قراراتدددلا  وذلددد  لضدددمان 

 التافيي بين فعالية الرقا ة الإدار ة وأماية الحقاق المرلية.

 ن م مة تسيير المحافظة العقار ددة أسددندد  لددت المحددافظ العقدداري وما يمكن ملاأظتلا   
سا سددرا تحالددن  لددت أأددد و  ي نجدددها فددي أغردد  الدددوت كتلمانيدداغيددر أن م دداب المحددافظ العقددار 

وهدددا مدددا يجددد    (30  صدددفحة 2017)ميسددداوي   وبالتدددالي ا تتسدددت  الطدددا ع الإداري   القضدددا 
 تا يحلا عند المشرب الج ائري.

 ن المحددافظ العقددداري لدددلا علاقددة  جددد  القددداانين والتنظيمددداد المتعرقددة  دددالحفظ  ذلددد  أندددلا 
لرعقدداد أو المحددرراد اشخددرا  بدد  يجدد  أن يكددان متحقددي كددكل  مددن صددحة  لددي  فقددب مشدد را  

سددرطة  الج ائددري  التترفاد والمعرامدداد المتضددمنة فددي الا يقددة المادعددة  ولددكل  منحددلا المشددرب
حرددد  تتدددحيح الا دددائي غيدددر اللامردددة مدددع تقدددديت النتددديحة وتقر ددد  و  ددداد النظدددر ل حدددرا   
 ددددسبراب التددددرح فيمددددا بيددددن ت  كدددد  ذلدددد  مددددن أ دددد  تددددتمين المعدددداملاد العقار ددددة وأمايددددة أقدددداق 

 .نتطرق لسرطاد المحافظ العقاري والطعن في ا في أربع نقال متتاليةوعريلا     اشدخاص

 :أولا: مصالحة الأطراف

ددددد ار لحقدددداق المرليددددة  ددددراءاد اشوليددددة لرقيدددداب  عمريددددة الإأكدددداب القانانيددددة الإنظمددددن اش
والحقاق العينية اشخرا فددي السددج  العقدداري  ب ددد   عطدداء فرصددة لرمحتجددين مددن أ دد  تقددديت 
اعترا ات ت لدا المحافظ العقاري في ا ال ا المحدد  قانانا  أي  ةتت  ةداب الا ددائي المرتبطددة 

لتحدةددد المرليددة والحقدداق المتتددرة   مسددح اشرا ددي لدددا المحافظددة العقار ددة المختتددة  قريميددا  
 .سريت يحرر  المحافظ العقاري و قبن هكا الإةداب عن حر ي محضر ت    ب ا

وترتي في مقر المحافظاد العقار ة والمجردد    و نشر هكا اشخير في الجرائد الاحنية 
الشعبي البردي واشماكن السددكنية التددي ةا ددد ب ددا العقددار عرددت أن يحدددد هددك  النشددر كدد  خمسددة 
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(  وحيردددة أربعدددة أدددد ر مدددن أ ددد   عدددلاب ال يدددر  الا ددد ية الحقيقيدددة لرعقدددار 15عشدددر  ةامدددا )
مدددن نسدددختين ةدددارد فيدددلا كددد  المعرامددداد  محدددررا   وتمكيدددن ت مدددن منازعددداد المالددد   سةدددداب  ددددوا  

والقياد الاارد  عرت أددي المرليددة   المرتبطة  عقار   ما في ا اامتيازاد والرهان والحقاق العينية
)أميددد  و كباسددة   عمات المةسسة ل ك  اشكبدداء العقار ددة.مع ذكر ذوي الحقاق والعقاد أو اش

   (03  صفحة  2016

وتلددان لرمحددافظ العقدداري سددرطة متددالحة اشحددرا  وتحضددير محضددر عددن المتددالح   
 ل اب.ا  المدر ة في هكا المحضر قا  الإوتلان اتفاقاد اشحر 

عديمددة الجدددوا يحددرر  ن اشحددرا ي وفددي هددك  الحالددة مددا  ذا كانددن محدداواد المتددالحة بدد 
 .المحافظ العقاري محضر عدب المتالحة و بر لا ل حرا 

لإل ددداء اعددد المتدددالحة  لدددت أن لرمعتددرش الحدددي فدددي الرجدداء لرقضددداء   ةنددا  فدددي محضدددر 
ضددر  ( من تار خ تبري لا  المح 06الحقاق الناتجة عن التر يت العقاري خلات م رة ستة أد ر )

)قددددةري    ددراء تتددبح معار دددتلا عديمددة اش دددر ودون  دددوا.وفددي أالددة عددددب اتخدداذ  ل دددكا الإ
 (190  صفحة  2018

 : ثانيا: رفض اداداع

تتت عمرية  ةداب الا ائي من أ   د رها  المحافظة العقار ة  التحدةد قست الإةداب وعمرياد  
المشرب  منح  الإةداب   عمرية  شهمية  نظرا  صلاأية    الج ائري   المحاسبة   العقاري  لرمحافظ 

المطرابة قتد د رها. المستنداد  قانانية  )الم اور     التحقي من ها ة وأهرية اشحرا  ومن 
 ( 108  صفحة 2018

: تخترف أسباي رفض المحافظ العقاري للإةداب فمن ددا مددا هددا أسباب رفض اداداع-1 
متعري بتخرف  أدا الا ائي أو البياناد المطرابة فددي الا ددائي المادعددة  ومن ددا مددا هددا متعرددي 
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)المدد اور   وسددنا   هددك  اشسددباي فيمددا ةرددي:   بنقص أو خطت في تعيددين اشحددرا  أو العقدداراد
 (109  صفحة  2018

 .عدب تقديت الدفتر العقاري  -

وفي أالة ت يير أدود المرلية وو ائي القيدداس )و عتبددر    عدب تقديت مستخرج مسح اشرا ي  -
ممددا لا لحالددة عدددب تقددديت مسددتخرج مسددح اشرا ددي السدد ا عرددت هددكا اشخيددر بددككر واأددد مددن 

ار خددلا  لددت أكقددر مددن سددتة وفددي الا يقددة المادعددة أو تقددديت مسددتخرج ةر ددع ت   العقدداراد المددككار 
 .أد ر(

مدددن المرسددداب التنفيدددكي رقدددت  66عنددددما يكدددان تعيدددين العقددداراد ا يسدددتجي  شأكددداب المددداد   -
 .المتضمن تتسي  السج  التجاري   76/63

 ددراء  ددتن العقددد الددكي قدددب  لددت مادعددة قتددد الإعندددما تظ ددر التددار الرسددمية أو النسددخ ال -
د ار غير صحيح من أي  الشك  أو عندما ا تتافر فددي هددك  التددار أو النسددخ الشددرول الإ

 .ري ا في التنظيت الجاري  لا العم الشكرية المنتاص ع

قددة عند مخالفة كيفياد وأدكات  عداد الجداوت الاصفية لرتقسدديت فددي أالددة مددا  ذا كانددن الا ي   -
 .المادعة تتعري  مرلية الطبقاد

 ذا لدددت تتضدددمن الجدددداوت المتعرقدددة  قيدددد الرهدددان واامتيدددازاد وتجدةدددد قيددددها عردددت البيانددداد  -
  المتضددمن تتسددي  76/63من المرساب التنفيكي رقت   96   95   93المطرابة  ما   المااد  

السج  العقاري أو عندما تلددان هددك  الجددداوت غيددر محددرر فددي ااسددتماراد المقدمددة مددن حددر  
 الإدار .

لددبعض الحددااد التددي يكددن   عتبددار االددت يتخددك    الج ائددري   أن المشددرب  وما يمكن قاللا هنا 
 (144  صفحة  2015)صبايحي     أن تلان ككل  سببا في رفض الإةداب  ومن ا:
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أالدددة صددددور قدددانان  دةدددد مدددا بدددين فتدددر   ةدددداب الا يقدددة وفتدددر  دراسدددت ا يمندددع التتدددر  الدددكي  -
ي والمتددري تنطدداي عريددلا الا يقددة ما دداب الإةددداب  وهددي الحالددة التددي أوردهددا المشددرب الفرنسدد 

 . من أااد رفض الإةداب

مددن قددانان التسددجي  يمكددن   مال ددا فددي  353/12أااد أخرا تت الددنص عري ددا فددي المدداد    -
أالدددة غيددداي التتدددر ح التقييمدددي لرعقدددار ما ددداب فتتمقددد  الحالدددة اشولدددت فدددي : ا نتدددين أدددالتين

أالددة عدددب تتمقدد  الحالددة القانيددة فددي التتددر   معنددت عدددب تحدةددد القيمددة التجار ددة لرمعامرددة  و 
 د ار العقاري من حر  مرتم  الإةداب.الدفع المسبي لرست الإ

 كيفية رفض اداداع:  - 2

ةددتت تجسددديد رفدددض الإةددداب فدددي رسدددالة ماصددت عري دددا مدددع  ددد ار  الاصدددات  ما دددلا  لدددت 
مادعي العقاد والا ائي الرسمية أو بااسطة التسريت الشختددي لرمددادب مقابدد   قددرار  ااسددتلاب  
وتحتدداي هددك  الرسددالة عرددت تحدةددد تددار خ وأسددباي الددرفض وتا يددع المحددافظ العقدداري مددع خددتت 

ةدداب مددن تددار خ الإةددداب  فددسذا قدداب محددرر العقددد بتدددارك  15المحافظددة العقار ددة وذلدد  فددي أ دد  
  قدداب هددكا اشخيددر  قبددات الإةددداب وتنفيددك   ددراء الشدد ر  الددكي أبر ددلا  ددلا المحددافظ العقدداري  الخطددت

وإن رأا محددرر العقددد أن المحددافظ العقدداري مخطدد  فددي قددرار  فددسن القددانان منحددلا م رددة ددد ر ن 
لرطعددن فددي هددكا القددرار أمدداب القضدداء  فددسذا أةددد القضدداء قددرار المحددافظ العقدداري بددرفض الإةددداب 
يتددبح الددرفض ن ددائي  أمددا  ذا أل ددي قددرار المحددافظ مددن حددر  القضدداء  و دد  عرددت المحددافظ 

 (299  صفحة 2019)أيرش و يحياوي    العقاري قبات الإةداب وتنفيك   راء الش ر.

 :جراءثالثا: رفض اد

 عدددد أن ةتخدددك المحدددافظ العقددداري قدددرار  المتمقددد  فدددي قبدددات الإةدددداب اسدددتلماللا واسدددتفائلا 
لددلا  في التدقيي الجيد من التتددر  المددراد ددد ر  وكدد  المحددرراد التا عددة يبدأ فلجميع الشرول  

 قاب  التتكد من الشرول الشكرية و جري فحددص سددطحي لرمحددرراد مددن أ دد  قبددات أو رفددض و 
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الإةددداب أو رفددض   ددراء الشدد ر يسددتا   فحددص دقيددي ومعمددي لرتتددر  والا ددائي التا عددة لددلا  
والتتكد من صحة البياناد الما اد  فددي البطاقدداد العقار ددة والددتمعن والدراسددة الجيددد  لما دداب 

التتكددد مددن تددافر اشركددان اللازمددة والشددرول وهددكا مقدد   التتر  مددن  ميددع النددااأي والجااندد    
المتعرقدددة  دددلا  فبعدددد التحريددد  الجيدددد لمضدددمان التتدددر  ةدددتت التتددددير  التتدددر  عردددت مجماعدددة 

وككا الدفتر العقاري من حر  المحافظ من أ دد  تنفيددك   ددراء الشدد ر  للددن   البطاقاد العقار ة
العقدداري قبدد  اتخدداذ   عرددت نقددص أو خردد  فيقدداب المحددافظفددي أالددة مددا  ذ تددافر هددكا التتددر  

شي قدددرار فدددي هاتدددلا المرأردددة  التم يدددد عدددن حر دددي وقدددف مةقدددن لتنفيدددك   دددراء الشددد ر وإخطدددار 
)و ددد    اشحدددرا  المعنيدددة مدددن أ ددد  تددددارك اشخطددداء والندددااقص الما ددداد  فدددي أسدددرب وقدددن.

 (370  صفحة  2014

 76/63مدددن المرسددداب التنفيدددكي رقدددت  101بيندددن المددداد  أسففباب رفففض الاجففراء:  - 1
المتضدددمن تتسدددي  السدددج  العقددداري اشسدددباي التدددي ةترتددد  عري دددا  صددددار قدددرار رفدددض   دددراء 
الشدد ر العقدداري  وذلدد  نظددرا لخطددار  هددكا القددرار وا ددار مقارنددة  قددرار رفددض الإةددداب  والتددي تعددد 

و مكددن   مددات   لحمايددة المتعددامرين الج ائددري  مددن بددين الضددماناد القانانيددة التددي سددن ا المشددرب
 (112  صفحة  2018)الم اور     هك  اشسباي فيما ةري:

 .اشوراق المرفقة ب ا غير قانانية ذ كانن الا ائي المادعة و  -

فقددر  اشولددت مددن المرسدداب  95 ددراء السددابي المطردداي  ما دد  المدداد  عندما يكددان مر ددع الإ  -
 .غير صحيح  76/63التنفيكي رقت 

 ذا كددان تعيددين اشحددرا  وتعيددين العقدداراد أو الشددرل الشختددي كمددا هددا محدددد فددي المدداد   -
 .ناد الككار  في البطاقة العقار ةغير متاافي مع البيا 76/63من المرساب رقت   65

 ذا كانددن صددفة المتتددر  أو الحددائ  اشخيددر المددككار فددي الا ددائي المادعددة متناقضددة مددع  -
 .اد الما اد  في البطاقة العقار ةالبيان 
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مددددن المرسدددداب  104 تأكدددداب المدددداد    ذا كشددددف أن الحددددي غيددددر قابدددد  لرتتددددر  فيددددلا عمددددلا   -
 .79/63التنفيكي رقت 

 105المدداد   ذا كددان العقددد المقدددب للإددد ار مشددابا  تأددد أسددباي الددبطلان المشددار  لي ددا فددي  -
 .76/63من المرساب رقت 

 ذا قدددرر المحدددافظ العقددداري رفدددض   دددراء  كيفيفففة رففففض إجفففراء الشفففهر العقفففارلا: - 2
الشدد ر وذلدد  فددي أالددة تددافر السددب   فسنددلا يقدداب بتا يدد    ددراء الشدد ر و بردد  هددكا القددرار  لددت 

ةدداب مددن تددار خ الإةددداب  و ددتت هددكا التبريدد  بااسددطة  ( خمسددة عشددر15الشددخص المددادب خددلات )
رسدددالة ماصدددت عري دددا مدددع  دددد ار  ااسدددتلاب أو عدددن حر دددي التسدددريت الشختدددي لرمدددادب مقابددد  

 .اقتددة أو  ةددداب الا يقددة التعدةريددة قرار  ااسددتلاب  مددن أ دد  تسددا ة الا دد ية  ستمدداب الا يقددة الن 
 (300  صفحة 2019)أيرش و يحياوي   

 تمددداب الا يقدددة   ذا قددداب الماقدددع عردددت دددد اد  ال ا دددة بتتدددحيح أو  جفففراء الميقففف :رففففض اد -أ
( ةامددا الممنددال لددلا والمحسدداي 15ةددداب الا يقددة التعدةريددة خددلات أ دد  خمسددة عشددر )االناقتددة 
أن المطردداي قددد أتدد    مددن تددار خ تبري ددلا  يقدداب المحددافظ العقدداري وبعددد أن ةتتكددد  انيددة    ابتداء  

با دددع تتددددير  الإددددار  عردددت التدددارتين المدددادعتين  كمدددا ةةددددر عردددت سدددج  الإةدددداب  مرا دددع 
 . راءقة المادعة التي كانن مح  رفض الإالن ائية  جان  الا ي  لش را

و ةدر ككل   س راء اشد ر الن ائي عرددت البطاقددة العقار ددة التددي سددبي وأن أدددر عري ددا 
 ددراء يتخددك رتبددة ذاد أ ددر ر عددي بتددار خ الإةددداب  و ددتت تقبيددن  بددار  ا  ددراء قيددد اانتظددارا  والإ  

)بااددددري   تدددار خ تنفيدددك  الفعردددي عدددن حر دددي التسدددجي  مدددن أ ددد  الترتيددد  فدددي سدددج  الإةدددداب.
 (117  صفحة  2014

هددك  الحالددة  ذا لددت يقددت الماقددع عرددت ددد اد  ال ا ددة  فددينجددد أنددلا رفففض الاجففراء النهففا ي: -ب
( ةاما ابتداء من تار خ التبري    سصلال الس ا أو  ةددداب الا ددائي 15خلات أ   خمسة عشر )
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 دد  قددد أخبددر المحددافظ العقدداري عددن حر ددي رفضددلا أو ية أو  ذا كان قب   نقضاء هددكا اشالتعدةر
تسددجي  الإةددداب فددي  ددراء الن ددائي مددن قبدد  المحددافظ تجددا  الإ فددسن  عدددب قدرتددلا القيدداب  الت اماتددلا

وعنددد ااقتضدداء فددي البطاقددة العقار ددة وفددي   سددج  الإةددداب فددي العمدداد المختددص لرملاأظدداد
( ةامددا 15قبدد  مضددي خمسددة عشددر ) الدددفتر العقدداري  وبددكل  ةتحددات الددرفض الددكي كددان مةقتددا  

  لت رفض   راء ن ائي  عد فاات ا.

( أيددداب مدددن 08 دددراء الن دددائي خدددلات  مانيدددة )لعقددداري بتبريددد  رفدددض الإو قددداب المحدددافظ ا 
( ةامددا لرماقددع عرددت ددد اد  ال ا ددة مددع  ر دداب الا يقددة 15تددار خ انقضدداء أ دد  خمسددة عشددر )

دددعار  ااسددتلاب  وقبدد   أو عددن حر ددي رسددالة ماصددت عري ددا مددع محدد  الددرفض   مددا مبادددر  
ر اع ددا فددسن المحددافظ العقدداري يضددع عري ددا تتدددير  مةرخددة وماقعددة ةا ددح في ددا تددار خ قددرار  

 (118  صفحة  2014)باادري    الرفض والنص الكي ةبرر هكا القرار.

 :رابعا: الطعي في قرارات المحافظ العقارلا 

 راء تلان قابرة لرطعددن أمدداب الج دداد حافظ العقاري برفض الإةداب أو الإن قراراد الم 
دعار  استلاب الرسددالة الماصددت   خلات د ر ن ابتداء من تار خ الإالقضائية المختتة  وذل

مددن المرسدداب  107عري ا أو تار خ رفض الرسالة  أو تار خ ااعترا  المشار  ليلا في الماد  
 (124  صفحة  2006)بروك   أعلا .  

 75/74مددر رقددت اشمددن  24نتددن المدداد   :الطعففي فففي قففرارات المحففافظ العقففارلا  - 1
المتضددمن  عددداد مسددح اشرا ددي العدداب وتتسددي  السددج  العقدداري  12/11/1975المددةر  فددي 

عرت مددا ةرددي: اتلددان قددراراد المحددافظ العقدداري قابرددة لرطعددن أمدداب الج دداد القضددائية المختتددة 
 . قريمياا

 800  ددراءاد الطعددن تحددرك وفددي المدداد       نالمددككار  أعددلا   فمن خلات نص المدداد  
المعددددت والمدددتمت لرقدددانان رقدددت  2022 ا ريدددة  12التدددادر فدددي  13 -22رقدددت  قدددانان المدددن 
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ادار ددة الج ائددري وا الإ ددراءاد المدنيددة المتضددمن قددانان  2008فيفددري  25الماافددي  08/09
الاايددة العامددة فددي المنازعدداد الإدار ددة   ةهي    المحاكت الإدار ةالتي نتن عرت ما ةري: ا

وتخددتص  الفتدد  فددي أوت در ددة   حكددت قابدد  للاسددتئنا  أمدداب المحكمددة الإدار ددة للاسددتئنا  
المختتددة  قريميددا   فددي  ميددع القضددايا التددي تلددان الدولددة أو الاايددة أو البرديددة أو المةسسدداد 

)الج ائددر   العمامية ذاد التب ة الإدار ة حرفا  في ا  ما لت ةنص القانان عرت خلا  ذلدد ا.
2022) 

فسندددلا يجددد  عردددت المعندددي  ددداشمر أن ةرفدددع دعددداا  دددد قدددرار المحدددافظ العقددداري   وعريدددلا
عري ددا التددي تحمدد  قددرار  سددتلاب الرسددالة الماصددتاوذلدد  ابتددداء مددن تددار خ  خلات مد  د ر ن   

الرفض أو تار خ رفضلا ل ا  عرت أن ترفع هك  الدعاا أماب المحكمة المختتددة  قريميددا  أي 
 المحكمددة التددي ةا ددد العقددار فددي دائددر  اختتاصدد ا أو المحكمددة التددي يعمدد  المحددافظ العقدداري 

)الج ائدددر   .مدددن القدددانان المدددككار أعدددلا  804  وهدددكا أسددد  المددداد  فدددي دائدددر  اختتاصددد ا
2022)   

أما في يخص الج ة المختتة  النظر فددي الطعددن فددي الج ددة القضددائية الإدار ددة  شن و 
 الددرفض ةددتت مددن حددر  المحددافظ العقدداري وأسدد  أأكدداب قددانان الشدد ر العقدداري  و عددد قددرارا  

 معنددت اللرمددة  فددسذا كددان الددرفض مخالفددا لمددا نددص عريددلا القددانان ف ددا رفددض تعسددفي    دار ددا  
ال رفددة الإدار ددة و )  أمدداب المحدداكت الإدار ددة وقضددائيا   و مكددن لرمعنددي أن ةتددا ع المحددافظ  دار ددا  
 (50  صفحة  2004)تمال     عرت مستاا المجال  القضائية أاليا(.

 :الطعي في أخطاء المحافظ العقارلا  - 2

ن الطعددن فددي قددراراد تسددريت الدددفتر العقدداري وأخطدداء  قددد يكددان هندداك خطددت فددي قددرار  
مددن أمددر  24وهكا ما نتن عريلا الماد    عي  يدفتر العقاري أو قد يكان معي   تتسريت ال

المتضددددمن  عددددداد مسددددح أرا ددددي العدددداب وتتسددددي  سددددج  العقدددداري  أن قددددرار محددددافظ  75/74
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العقدداري تلدددان قابردددة لرطعدددن أمدداب الج ددداد القضدددائية المختتدددة  قريميددا مدددا لدددت يدددتتي التشدددر ع 
الج ائري في القاانين الش ر العقاري  شرل الخاصة لرفع دعاا الطعن  د قراراد المحافظ 

وهددكا مددا نتددن عريددلا أيضددا   العقاري  وكما يج  عريلا تطبيي المبادئ العامة لرفددع الدددعاوي 
 قال ددددا ا يجدددداز شي دددددخص  08/09مددددن قددددانان   ددددراءاد المدنيددددة والإدار ددددة  13المدددداد  

  صددفحة 2018)وا ددح و قمدداري بددن ددوش   التقا ي ما لت تلن للا صفة ومترحة قائمةا
07) 

 

 

 

 خا ة الفصل الأوم:

  أن الشدددرب الج ائدددري قدددد أأدددال وظيفدددة  هدددكا الفتددد  دراسدددة نسدددتخرص ممدددا تقددددب فدددي
المحددافظ العقدداري  سحددار قدداناني وتنظيمددي دقيددي  ةتناسدد  مددع  سددامة الدددور المنددال  ددلا فددي 

 لعقار ة و مان استقرار المعاملاد.أماية المرلية ا

  بدد  فحسدد  فالمحافظ العقاري لي  مجرد ماظف  داري يس ر عرت تسيير مرفددي عدداب
لرقددانان تتمتددع  تددلاأياد واسددعة فددي فحددص السددنداد ومطا قت ددا  وقانانيددة هددا سددرطة رقابيددة

 د ار  مما يجعرلا اشمان اشوت في منظامة الش ر العقاري.قب   تماب عمرية الإ

ومددن خددلات اسددتقراء م امددلا وصددلاأياتلا  ةتضددح أن هددكا ال دداما الااسددع مددن السددرطة 
التقدةر ددة والرقابيددة  ومددا ةرافقددلا مددن  ل اميددة الدقددة فددي مسدد  البطاقدداد العقار ددة والدددفاتر  يجعرددلا 

فددراد  وهددكا الددتلازب بددين   سدديمة  حقدداق اشعر ددة لراقدداب فددي أخطدداء م نيددة قددد ترحددي أ ددرارا  
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السرطة والاا   ها الكي يفتح المجات لربح  في حبيعة المسةولية التددي تترتدد  عرددت عاتقددة  
 ظت مسةوليتلا عن أي تقتير أو خطت.فبقدر ما تتسع صلاأياتلا  تتعا

يعكدد  ختاصددية وظيفتددلا التددي تجمددع  دور المحددافظ العقدداري   يمكددن القددات أن ختامددا  
فة الإدار ة والتفة القانانية التقنية  مما يجع  مسددةوليتلا المدنيددة ذاد حبيعددة خاصددة تبين ال
 ح بين القااعد العامة لرمسةولية التقتير ة وبين القااعد الخاصة المنظمة لم نة المحددافظ تتتر 

 العقاري.



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني: 

 أحكام المسؤولية المدنية للمحافظ العق اري 
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المسددةولية المدنيددة مددن أهددت الآليدداد القانانيددة التددي ت ددد   لددت أمايددة الحقدداق أأكدداب تعددد 
و دددمان تعدددا ض اش دددرار التدددي قدددد ترحدددي  ددداشفراد نتيجدددة اشخطددداء المرتلبدددة أ نددداء ممارسدددة 
الاظددائف العامددة  و عددد المحددافظ العقدداري مددن بددين أهددت اشعدداان العمدداميين الددكةن أسددند  لددي ت 

م امدددددا  أساسدددددة تتعردددددي بتسدددديير نظددددداب الشددددد ر العقددددداري و دددددمان اسدددددتقرار  الج ائدددددري  المشددددرب
 المعاملاد العقار ة  لما ل كا النظاب دور أساسي في تحقيي اشمن القاناني لرمرلية العقار ة.

فددي أالددة  لرمحددافظ العقدداري  المدنيددة ةمسددةولي الت تنظدديت فقددد أددرص المشددرب الج ائددري عردد 
ارتلا دددلا أخطددداء أ نددداء أداء م امدددلا  سدددااء كاندددن أخطددداء دختدددية أو أخطددداء مرفقيدددة  وذلددد  
لحمايدددة أقددداق المتضدددرر ن مدددن   دددة  و دددمانا  لحسدددن سدددير  المرفدددي العددداب مدددن   دددة أخدددرا  
فالمحافظ العقاري مر ب  دداأتراب القااعددد القانانيددة واا ددراءاد التنظيميددة المتعرقددة  عمريددة الشدد ر 

 العقاري  وأي  خلات ب ك  االت اماد قد ةترت  عنلا  رر لر ير يستا   التعا ض.

لت يكتددف بتحدةددد  يدداب المسددةولية المدنيددة لرمحددافظ العقدداري  بدد    الج ائري   كما أن المشرب
نظددددت كددددكل  الآ ددددار المترتبددددة عن ددددا  خاصددددة مددددا ةتعرددددي بتعددددا ض اش ددددرار التددددي قددددد ترحددددي 

مكانيددة ر دداب الدولددة عرددت المحددافظ العقدداري  مرفي المحافظة العقار ددة  وكددكل      المتعامرين مع
 لرشرول والإ راءاد القانانية المحدد .   في  عض الحااد وفقا  

   حيدد  في مبحقين ا نددين  نطاق المسةولية المدنية لرمحافظ العقاري   دراسة  فسيتت   وعريلا
  وفدددي أدددين نتطدددرق  لدددت تلرمحدددافظ العقددداري فدددي مبحددد  أو المدنيدددة  سدددنتناوت  يددداب المسدددةولية

 الآ ار القانانية المترتبة عرت المسةولية المدنية ولرمحافظ العقاري  وذل  وفي التقسيت الآتي:

  ياب المسةولية المدنية لرمحافظ العقاري.المبحث الأوم:  

الآ دددار القانانيددددة المترتبددددة عردددت  يدددداب المسددددةولية المدنيدددة فددددي ماا  ددددة المبحفففث الثفففاني:      
 .المحافظ العقاري 
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 ايام المسيولية المدنية للمحافظ العقارلا  :ومالمبحث الأ 

تقدداب المسددةولية المدنيددة  تددفة عامددة عرددت فلددر   لدد اب الشددخص بتعددا ض الضددرر الددكي 
لت اب قددداناني أو تقتدددير  فدددي أداء وا ددد  مفدددروش عريدددلا  و عدددد سةرحددي  دددال ير نتيجدددة  خلالدددلا  ددد 

المحددافظ العقدداري مددن المدداظفين العمدداميين الددكةن أسددندد  لددي ت م دداب قانانيددة تتعرددي  الشدد ر 
العقددداري  غيدددر أندددلا قدددد يحددددث أ نددداء ممارسدددة المحدددافظ العقددداري لم امدددلا أن ةرتلددد  أخطددداء أو 
ةتجددداوز أددددود اختتاصدددلا  ممدددا ةدددةدي  لدددت  لحددداق  دددرر  المتعدددامرين مدددع مرفدددي المحافظدددة 

مدددر  خطدددت ة  سدددااء تعردددي اشالعقار دددة  وفدددي مقددد  هدددك  الحدددااد تقدددار مسدددتلة مسدددةوليتلا المدنيددد 
 .دختي صادر عنلا  تفتلا الفردية  أو  خطت مرفقي مرتبب  سير المرفي العاب

الدددكي تقددداب عريدددلا المسدددةولية المدنيدددة لرمحدددافظ  القددداناني ومدددن هندددا نبدددرز أهميدددة اشسددداس
العقدداري  مددن خددلات تحدةددد الطبيعددة القانانيددة لمسددةولية المحددافظ العقدداري  وأركددان المسددةولية 

 في مطربين متتاليين. فظ العقاري المدنية لرمحا

 لمسيولية المدنية للمحافظ العقارلا وم: الطبيعة القانونية للمطلب الأ ا

 ن دراسدددة  يددداب المسدددةولية المدنيدددة لرمحدددافظ العقددداري تقتضدددي  الضدددرور  البددددء بتحدةدددد 
 المتعامرين معددلا  ف دد  نحددن  العقاري  تليي  العلاقة التي تربب المحافظحبيعت ا القانانية  أي  

خددلات  الت امدداد اتفا يددة  أب أن ددا مسددةولية تقتددير ة  تدد مسةولية عقدية تقاب عرت أساس الإ
قااعددد الاا بددة الددكي يحدددد ال اشسدداسإن هكا التحدةد ها   و تنشت عن مخالفة وا   قاناني عاب

 التقادب.    باد والتعا ض ومدالتطبيي من أي  الإ

وبنددداء  عريدددلا  سنقسدددت هدددكا المطرددد   لدددت فدددرعين  نختدددص اشوت لربحددد  فدددي الطددددا ع  
العقدددي لرمسددةولية  عرددت أن نتندداوت فددي الفددرب القدداني الطبيعددة التقتددير ة ل ددا  تم يدددا للانتقددات 

  لت أركان  يام ا.
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 الفرع الأوم: مسيولية المحافظ العقارلا العقدية 

 لت تليي  المسددةولية المدنيددة لرمحددافظ العقدداري عرددت   القاناني  لقد ذه   ان  من الفقلا
ت بددين  لددت تتددار و دداد را طددة تعاقديددة  ددمنية تنشدد  أن ددا مسددةولية ذاد حبيعددة عقديددة  اسددتنادا  
  أي  دبلا المحافظ في هكا السددياق بددبعض أصددحاي المحافظ وبين حال  الخدمة االمتعام ا

   .الم ن الحر  الركةن ةرت مان بتقديت خدماد مقاب  الت اماد يفي ب ا الطر  الآخر

المحددددافظين العقددددار ين وغيددددرهت مددددن الم نيددددين كاشحبدددداء والمحددددامين والمددددا قين فنجددددد أن 
ةرتبطدددان عددداد   عقددداد مدددع المتعدددامرين مع دددت محر دددا تقدددديت خددددمات ت و قيدددر  خلال دددت باا بدددات ت 
الم نية مسةوليت ت العقدية  فالعقددد يفددرش الت امدداد متبادلددة بددين الطددرفين أيدد  ةرتدد ب المحددافظ 
 القيددداب  الشددد ر  ذا تدددافرد الشدددرول والا دددائي اللازمدددة مقابددد  التددد اب المتعامددد  مدددع المحافظدددة 

  راءاد المقرر  للإ راء المطراي.العقار ة   اأتراب الإ

المحافظ العقاري ك ير  من الم نيين قد تعاقد مع اشحددرا  الطالبددة لرخدمددة  مجددرد قبالددلا 
الم نددي سددااء أكددان ة عقددد ةنشددت مددن لحظددة قبالددلا لرم مددة  و لرم مددة  أيدد  أن المسددرات  ددلا أن  مدد 

محضددددرا قضددددائيا أو خبيددددرا قضددددائيا أو محاميددددا وبتددددفة أدددددم  معدددداوني القضدددداء ومددددن بيددددن ت 
)ر حددددداني   مشدددددتركان لرمتعدددددامرين مع دددددت. لاءكددددد و المحدددددافظ العقددددداري  ا يعددددددوا  ا أن يكانددددداا 

 (232  صفحة  2017

د خدمددة قدداناني ةةسسددان مددنطق ت عرددت و دداد عقدد   الفق ي  فسن أنتار هكا ااتجا    وعريلا
 دددد ار  المحدددافظ العقددداري  أيددد  ةرتددد ب اشوت بتقدددديت مردددف مسددددتا    دددمني ةدددربب حالددد  الإ

ببددكت عنايددة د يقددة فددي  االمحددافظالرشددرول القانانيددة ودفددع الرسدداب المقددرر   مقابدد  التدد اب القدداني 
فسن أي اخلات ب ددكا االتدد اب أو تددتخير غيددر مبددرر  ومن  تا   القيدفحص السنداد وإتماب عمرية 
يسددتا   التعددا ض   اعتبددار أن العقددد هددا دددر عة المتعددامرين فددي  فددي التنفيددك يُعددد خطددت عقددديا  

 رفي الم ني المتختص.مهكا ال
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 الفرع الثاني: مسيولية المحافظ العقارلا التقصير ة 

لرطبيعدددة القانانيدددة الخاصدددة التدددي يكتسدددي ا منتددد  المحدددافظ العقددداري فدددي أمايدددة  نظدددرا  
أخطدداء  رتلا ددلا عرددت تنظدديت مسددةوليتلا المدنيددة فددي أالددة  الج ائددري  شددربمالمرليددة  فقددد أددرص ال

م نيددة  وتتدددتر ح هددك  المسدددةولية بددين كان دددا مسددةولية دختدددية تقدداب عردددت أسدداس الخطدددت  أو 
مسددةولية مرفقيددة تتحمر ددا الدولددة  اعتبددار أن المحددافظ العقدداري يمددارس م امددلا فددي  حددار مرفددي 
عددداب  وهدددا مدددا سنا دددحلا فدددي هدددكا المطرددد  بتحدةدددد مسدددةولية المحدددافظ العقددداري الشختدددية  

 ومسةولية المتباب عن أفعات تا علا.  

 :أولا: مسيولية المحافظ العقارلا الشخصية

ن أسددداس المسدددةولية فدددي أغرددد  صدددارها هدددا الخطدددت  أو التقتدددير الدددكي ارتلبدددلا محددددث  
وتجددد المسددةولية الشختددية لرمحددافظ العقدداري  ،(09  صددفحة 2011)السددعدي   الفعدد  الضددار

مدددن القدددانان المددددني التدددي  124أساسددد ا فدددي القااعدددد العامدددة التقتدددير ة  وتحدةددددا  فدددي المددداد  
تنص: اك  فع  أيا كان ةرتلبلا الشخص  خطئلا  و سب   ررا لر ير ةر ب مددن كددان سددببا فددي 

  وبما دددد  هددددكا الددددنص فددددسن المحددددافظ العقدددداري يُسددددتت (1975)الج ائددددر   أدو ددددلا  ددددالتعا ضا
 تددفتلا الشختددية عددن كافددة التتددرفاد أو اامتناعدداد التددي تتدددر عنددلا وتخددرج عددن نطدداق 

 أو تقتيرا بينا .  الممارسة الاظيفية العادية لتشك  خطت  م نيا  سيما  

مشددددروب وتنطدددداي الغيددددر حددددافظ العقدددداري الشختددددية هددددا الفعدددد   ن منددددال مسددددةولية الم
أركددان خلات  الت اب قاناني ةتمق  في االت اب ببددكت عنايددة  وتقدداب عرددت  لا ددة مسةوليتلا عرت الإ

 (19  صفحة  2017)أشاد    الضرر والعلاقة السببية بين الخطت والضرر.   هي: الخطت

فالخطدددت الشختدددي لرمحدددافظ العقددداري ةتحقدددي عنددددما يتددددر عندددلا سدددراك منحدددر  عدددن 
المسدددر  التدددحيح العدددادي  و  ددددد  مدددن وراء هدددكا السدددراك الددددكي ا يتتيدددلا الماظدددف العددددادي 

  2020)غرسددديني   المتبتددر والحدددر ص المعتندددي  شددةون المتدددرحة  تحقيدددي أغددراش خاصدددة
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   معندددت ارتلددداي المحدددافظ خطدددت   سددديما  أو تدليسدددا  يخدددرج عدددن نطددداق الاظيفدددة (385صدددفحة 
 المعتاد.

 :ثانيا: مسيولية المتبوع عي أفعام تابعه

أن تقددداس عري دددا مسدددةولية ا يمكدددن  الج ائدددري   نا أسددداس المسدددةولية فدددي القدددانان المددددني
تختردددف عدددن  الإدار دددةدار دددة عدددن أعمدددات ماظفي دددا  شن حبيعدددة وقااعدددد المسدددةولية السدددرطة الإ

دار ددة عددن أعمددات ماظفي ددا الضددار  خطددت الددكي ةرتدد  مسددةولية السددرطة الإالمسددةولية المدنيددة فال
لددي  هددا الخطددت المدددني الددكي ةرتدد  و قدديت مسددةولية المتبدداب عددن أعمددات تا عددة بدد  هددا الخطددت 
الدداظيفي أو المتددرحي  أو الخطددت المرفقددي تمييدد ا لددلا عددن الخطددت الشختددي لرماظددف العدداب  
والددددكي يقدددديت مسددددةوليتلا الشختددددية  و كددددان ااختتدددداص فددددي الفتدددد  والنظددددر في ددددا لرقضدددداء 
العددادي  ونطدداق أسدداس مسددةولية الدولددة عددن أخطدداء المحددافظ العقدداري نجددد القددانان أي نددص 

را ددي العدداب وتتسددي  السددج  العقدداري المتضمن  عداد مسددح اش 75/74شمر من ا  23الماد   
التدددي أسسدددن المسدددةولية عردددت ااخطددداء المضدددر   دددال ير التدددي ةرتلب دددا المحدددافظ العقددداري أ نددداء 
ممارسدددتلا م امدددلا  وهدددكا يعندددي أن الخطدددت المرفقدددي لرمحدددافظ العقددداري هدددا أسددداس التددد اب الدولدددة 

   معندددت أن المسدددةولية المرفقيدددة تقددداب أدددين يكدددان (60  صدددفحة 2018)كباسدددة    دددالتعا ض
 .امترحة الحفظ العقاري الخطت ناتجا عن ساء تنظيت المرفي ا

مدداب  شن المشددرب الع  اءد  تياغة سا قا المككار  23أن الماد      وما يمكن ملاأظتلا
لدددت يقدددت  حتدددر مقددد  هدددك  اشخطددداء  ومندددلا يمكدددن اسدددتنتاج الدددبعض من دددا مدددن خدددلات  الج ائدددري 

)أميدددد  و  :  وندددككر ختاصدددا  انفدددا الر ددداب  لدددت أأكددداب الدددنص التطبيقدددي ل مدددر المشدددار  ليدددلا
 (07  صفحة  2016كباسة   

 .ي بدقة والمشروب في عمرية د رهاعدب فحص العقاد والا ائ  -
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بلا وتسريملا  لددت   راء الش ر العقاري لرسنداد دون أن يقاب بتسرت الدفتر العقاري من صاأ   -
 .صاأ  الحي المش ر

المعدددددت والمددددتمت المتضددددمنة  63-76مددددن المرسدددداب رقددددت  100عدددددب مراعددددا  أأكدددداب المدددداد   -
 .ر ةئي  المحافظة العقاااد  صدار قرار برفض  ةداب الا اأ 

 ييرهددا دون مراعددا  مع أن أدددود المرليددة العقار ددة تددت ت  ياب المحافظ العقاري  سد ار سند ما   -
 .و ائي القياس

 أكاب القضائية.د ار العقاري لل  التترفاد الاارد  عرت العقار وككا اش همات الإ -

ي تددربب المحددافظ نجددد مسددةولية المتبدداب عددن أفعددات تا عددة أساسدد ا العلاقددة الاظيفيددة التدد ف
مدد  تحددن سددرطة ووصدداية يع عماميا      أي  يعتبر المحافظ عانا  اوزار  الماليةاالعقاري  الدولة  

وتقددداب هدددك  المسدددةولية عردددت فلدددر  االخطدددت المرفقددديا الدددكي ةرتلبدددلا المحدددافظ أ نددداء أداء  الإدار  
 ددرار التددي عددن  بددر اش  وظيفة الش ر العقاري أو  مناسبت ا  مما يجع  الدولددة مسددةولة مدددنيا  

 ةرحق ا  ال ير.  

وبنددداء  عريدددلا  فدددسن المضدددرور يمرددد  الحدددي فدددي مقا دددا  الإدار دددة لمطالبت دددا  دددالتعا ض  
استنادا   لت مبدأ تلازب السرطة مع المسةولية  وباعتبار أن الدولددة هددي التددي و ددعن المحددافظ 

 في مرك   الاظيفي ومنحتلا التلاأياد التي أدد  لت وقاب الضرر.

 :ثالثا: التميير بيي الخطأ الشخصي والخطأ المرفقي للمحافظ العقارلا 

يجدددد  التمييددددد  بدددددين المسددددةولية الشختدددددية التدددددي تترتددددد  عددددن خطدددددت المحدددددافظ العقددددداري 
مدددن  23ولية الدولدددة التدددي تترتددد  عدددن الخطدددت المرفقدددي   ذ أن ندددص المددداد  ة الشختدددي  ومسددد 

س راءاد يشدددير  لدددت أن الخطدددت الدددكي ةرتلبدددلا المحدددافظ العقددداري أ نددداء  يامدددلا  ددد  75/74اشمدددر 
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ع لددة تحدد  محرددلا فددي دفدد ن الدو ةترت  عنلا مسةوليتلا المدنيددة  أي أ    ال ير  الش ر و رحي  ررا  
 (221  صفحة 2019)مسرمي و براسي    .  أالة اشخطاء الاظيفية العادية فيالتعا ض  

  المحدددافظ العقددداري فدددي ن المشدددرب الج ائدددري قدددد  عددد  الدولدددة تحددد  محددد أا و لاأدددظ هنددد  
ولدددت يسدددتقني من دددا  ا أالدددة الخطدددت الجسددديت  و عتبدددر هدددكا مدددن قبيددد  مسدددةولية    ميدددع الحدددااد

ي الضرر نتيجة الخطت المرتلدد  المتباب عن أعمات تا عة   حي  ا يمكن لرشخص الكي ةدع
ا لا الدعاا  لت المحافظ العقاري  تفتلا المكرف  سدار  الش ر العقاري  ب  ةا   ددا  ددد ة أن  

الدولة ممقرددة بددكل  مددن حددر  وز ددر الماليددة  اسددترداد أقاقددلا  غيددر أنددلا  ذا كددان الخطددت الجسدديت 
 يقدداب مددن خلالددلاف  المرتل  من حددر  المحددافظ العقدداري هددا خطددت دختددي ذو وصددف   ائددي

كمددا هددا الحددات  النسددبة و  من قددانان العقابدداد    قاناني أورد  المشرب الج ائري   ابلت    مخالفة  
 دددائي عمريددداد لجر مدددة الت و دددر أو اسدددتبداللا لبيانددداد البطاقدددة العقار دددة دون أن ةركددد  عردددت الا 

 المسح العاب ل را ي.

ف كا السراك يعتبر  ر مة ت و ر في محرراد رسمية وهددا الفعدد  المنتدداص والمعاقدد   
 قيدداب المسددةولية الج ائيددة ةتبع ددا  يدداب المسددةولية المدنيددة   عريددلا فددي التشددر ع العقددابي الج ائددري 

ب ددد  التعددا ض  والمسددةولية الج ائيددة ال ددد  من ددا أمايددة المجتمددع مددن السددراكاد التددي تخدد  
 قيمددلا اشساسدددية  ففدددي هددك  الحالدددة تحدددرك   ددراءاد الددددعاا العماميدددة  ددد ددددخص المحدددافظ 

 مكانيددة أرددات الممقدد  القدداناني عددن الدولددة محدد  المحددافظ العقدداري   العقاري  وا ةتتار مطرقا  
لتحم  ع ء المتا عة الج ائية  كما ها الشددتن  النسددبة لتحمدد  مجمدد  التعا ضدداد عددن دعدداا 

)مسددددرمي و براسددددي    والتددددي غر دددد ا  بددددر الضددددرر اللاأددددي  الضددددحية.  المسددددةولية المدنيددددة
   (221  صفحة  2019

ةتضددح أن الخطددت المرفقددي هددا الددكي يعقددد و ةسدد  مسددةولية أنددلا   ومددا يمكددن استخلاصددلا
الإدار  عن أعمات ماظفي ا  شن القااعد المدنية ا تترح كتسدداس لرمسددةولية الإدار ددة   ددالرغت 
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مددن قبدد  الفقددلا والقضدداء   ا أن مشددكرة التمييدد  بينددلا وبددين الخطددت  الإداري مددن تعر دد  الخطددت 
الشختددي قددد تلددان دددائلة فددي كقيددر مددن الحددااد خاصددة وأن الخطددت المرفقددي فددي  دداهر  هددا 

 (06  صفحة  2018)وا ح و قماري بن ددوش    خطت ةرتلبلا ماظفي الإدار .

فددي تحدةددد   ددة المسددةولية  اشسدداس عد التميي  بددين الخطددت الشختددي والخطددت المرفقددي و 
وحبيعددة التعددا ض  فبينمددا يمقدد  الخطددت المرفقددي ذلدد  الخردد  الدداظيفي الددكي يقددع فيددلا المحددافظ 
نتيجددة سددداء تنظددديت المرفدددي أو نقدددص فدددي أداء الم ددداب الإدار دددة دون نيدددة مبيتدددلا للإ دددرار  فدددسن 
الخطددت الشختددي هددا ذلدد  الخطددت الجسدديت الددكي ةنفتدد  عددن الاظيفددة و عدد ا لن عددة الشددخص 

 الكاتية أو  هماللا الفادل الكي ا يمكن تبر ر   مقتضياد العم .  

وفددي هددكا التدددد  اسددتقر القضدداء الإداري والفقددلا عرددت أن العبددر  فددي التمييدد  تلمددن فددي 
ا سامة الخطتا وال رش منلا  فمتت است د  المحافظ تحقيي مترحة المرفي رغت وقاعلا فددي 
هفا   كنا  تدد خطت مرفي تتحمرلا الدولددة  أمددا  ذا انحددر   السددرطة لتحقيددي مددتري خدداص أو 

دي المتبتدددر  فسنددلا يُسدددتت  تدددفتلا الشختددية عدددن  بدددر اارتلدد  خطدددت ا ةرتلبدددلا الماظددف العددد 
 الضرر النات  عن فعرلا.

 المطلب الثاني: أركان المسيولية المدنية للمحافظ العقارلا 

بددد لاأددد  لإل اميددة التعددا ض  بدد  ا ب خطددت مددن المحددافظ العقدداري ا يكددف ن مجددرد وقددا 
 نيان القاناني لرمسةولية المدنية.من تاافر أركان ما اكية متلامرة تشك  في مجماع ا الب 

خطددت الركددن  وهددي ة لرمسددةولية المدنيددة وسددنرك  فددي هددكا المطردد  عرددت اشركددان القلا دد  
الضدددرر ركدددن   و كدددركن أوت عدددن السدددراك الم ندددي القدددا ت نحدددرا كعنتدددر ذاتدددي ةتمقددد  فدددي الإ

  والعلاقدددة السدددببية التدددي تةكدددد أن هدددكا كدددركن  دددان كعنتدددر مدددادي يمددد  متدددرحة المضدددرور
 .كركن  ال  الضرر ما كان ليقع لاا ذل  الخطت التادر عن المحافظ العقاري 
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 في مسيولية المحافظ العقارلا  الخطأ  ركي  الفرع الأوم: 

يعد ركن الخطت من أهت اشركان التددي تقدداب عري ددا المسددةولية المدنيددة  تددفة عامددة   ذ ا 
غير مشروب أو أخ ا  الت اب  يمكن  ياب هك  المسةولية  ا  ذا  بن أن الشخص قد ارتل  فعلا  

قاناني مفروش عريلا  مما أدا  لت  لحاق  رر  ال ير  و كتسي ركن الخطددت فددي المسددةولية 
خيددددر  عددددة الم دددداب التددددي يضددددطرع ب ددددا هددددكا اشالمدنيددددة لرمحافظددددة العقار ددددة أهميددددة خاصددددة لطبي 

خددلات ب ددك  االت امدداد  فالمحددافظ العقدداري مردد ب  دداأتراب القااعددد القانانيددة المنظمددة لعمرددلا  وأي 
 أو تقتير في أداء وا باتلا قد يشك  خطت ةرت  مسةوليتلا المدنية  ذ ترت  عنلا  رر لر ير.  

 :أولا: تعر   الخطأ

 ددددبب مف دددداب الخطددددت  مددددر أوا  ةولية المحددددافظ العقدددداري اسددددتا   اشلتحدةددددد نطدددداق مسدددد 
 .وتجريتلا الفق ية والقانانية

 نددداك تعر ددد  ددددائع لرخطدددت بدددين الفق ددداء يقدددات: ا ن الخطدددت هدددا العمددد  الضدددار ال يدددر ف
  وفددددي (643  صددددفحة 1998)السدددد ناري   مشددددروب  أي العمدددد  الضددددار المخددددالف لرقددددانانا

تعر دد  اخددر الخطددت هددا: االفعدد  القتدددي أو غيددر القتدددي الددكي يسددب   ددررا غيددر مشددروب 
وهددا مدددرك تمدداب الإدراك   عرت من صدر عنلا  أو ها ك  عم  يقاب  لا الإنسددان  لر ير مترتبا  

 (15  صفحة  2007)العا ي     أنلا يضر  ال يرا

مددن القددانان المدددني  125و  124ةتضح لنددا مددن المددادتين    أما  الر اب لرقانان الج ائري 
الج ائري أنددلا يجعدد  الخطددت اشسدداس الددكي تقدداب عريددلا المسددةولية المدنيددة با ددلا عدداب  وهددكا دون 

ومددا ةترتدد  عرددت ذلدد  مددن تقييددد فددي التعر دد    تعر دد  الخطددت لمددا فددي ذلدد  مددن صددعابة ودقددة
 (188  صفحة  2021)علاو  و عمار      فترك ذل  لرفقلا والقضاء.



 الفصل الثاني                                                        أحكام المسؤولية المدنية للمحافظ العقاري 

~ 53 ~ 

 

 شددترل المشدددرب الج ائدددري لقيددداب الخطدددت  تدددافر عنتددر التعددددي الدددكي يكدددان فدددي  خدددلات و 
لت اماتددلا التعاقديددة أو  قاعددد  قانانيددة أو تعسددف فددي اسددتعمات  عددن   ددالت اب قدداناني يكددان خار ددا  

دراك عنددد و  همددات أو تقتددير و شددترل عنتددر الإسااء كان عن قتددد أ  الحي  محض  رادتلا
الفاعدد  أتددت يسددتت  و تدددبح مردد ب  ددالتعا ض ال يدددر عددن الضددرر الدددكي لحقددلا نتيجددة تتدددرفلا 

 (280  صفحة  2017)أولدرا ح    ليتحم  تبعة خطئلا الشختي.

المتضددددمن  عددددداد مسددددح اشرا ددددي العدددداب  74-75مددددر رقددددت مددددن اش 23وتددددنص المدددداد  
والتددي   خطدداء المضددر   ددال يررددت: اتلددان الدولددة مسددةولة  سددب  اشوتتسددي  السددج  العقدداري ع
  أي أندددلا عندددد وقددداب (1974)الج ائدددر    نددداء ممارسدددة م امدددلا ...اأةرتلب دددا المحدددافظ العقددداري 

مدددن حدددر  المحدددافظ  سدددت ددددخص اخدددر خطدددتسأو تسدددجي  عقدددار    مقددد   غفدددات قيدددد رهدددن خطدددت 
فسن الدولة هي الضامن لتحة السج  العقاري  فب كا تلان الدولددة    العقاري عند تتدية م املا

خطدداء العاديددة  للن ددا تحمددي عقاري من الملاأقة الشختية فددي اشقد قامن  حماية المحافظ ال
  أو سدداء نيددة همددات فددادل مقدد  بين أن المحافظ ارتل  خطت  سدديما خ  نة الدولة أيضا  فسذا ت 

 لرتسا ة المالية معلا.   ت تر ع لرمحافظ قانانيا    تقاب الدولة بدفع التعا ض لرمتضرر أوا  

 :ثانيا: أركان الخطأ

لقيدداب ركددن الخطددت فددي  اندد  المحددافظ العقدداري مجددرد وقدداب مخالفددة لرقددانان  بدد    ا يكف
 يجددد  أن تتدددداافر فيددددلا مقاماتددددلا اشساسددددية المتمقردددة فددددي العنتددددر ن المددددادي والمعندددداي  وهمددددا:

 (188  صفحة 2021)علاو  و عمار    

التعدددي ل ددة هددا تجدداوز الحددد  و ددراد  ددلا عنددد  :الركي المادلا للخطففأ كركففي التعففدلاك  -1 
نحددرا  عددن السددراك المددتلا  لرر دد  المعتدداد  أو الظرددت ومجدداوز  الحددي و ددا طلا هددا االفق دداء 

أنددلا العمدد  الضددار بدددون أددي أو  ددااز دددرعي  وهددا بددكل  واقعددة ماديددة محتددنة تترتدد  عري ددا 
 المسةولية  معنت  رور  تعا ض المتضرر كرما أد ن.
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يج  لقياب الخطددت  أن يكددان مددن : الركي المعنولا في الخطأ كاددراك أو التمييرك  -  2 
عرددت التمييدد  بددين الخيددر والشددر  والنفددع والضددرر  رتلدد  التعدددي مدددركا ل ددكا التعدددي أي قددادرا   

 ال ير  فالتميي   ذا ها منددال المسددةولية التقتددير ة ف ددي تتحقددي   فيدرك أن تعديلا ةرحي  رارا  
  ذا و د وتنعدب  ذا فقد.

 :ا: أنواع الخطأثثال

ة العماميددة  الإددد ار أو قددانان الاظيفدد لددت ةتطددرق المشددرب الج ائددري فددي القدداانين المتعرقددة 
 لت تحدةد الخطت الكي ةا   مسةولية المحافظ العقاري  ممددا يسددتدعي الر دداب  لددت المتددادر 

 (227  صفحة 2025)بن باكيشة     الفق ية  وهك  المتادر تحدد أنااب الخطت كما ةري:

لت اب القددداناني بنيدددة الإ دددرار يشدددير  لدددت سدددراك ةتضدددمن الإخدددلات  دددالإ الخطفففأ العمفففدلا: - 1
 ال ير  مما ةترت  عريلا المتا عددة التتدةبيددة أو المسددةولية التقتددير ة أو الج ائيددة  ذا كددان الفعدد  
معا با  عريلا  مقات عرت ذل    ذا قاب المحافظ  ش ر بيع مر  من أملاك الدولددة رغددت اعتددراش 

 مدةر ة أملاك الدولة.

خددلات  دداالت اب القدداناني نتيجددة عدددب التدد اب المحددافظ ببددكت العنايددة هددا الإ: بادهمامالخطأ    -  2
 ذا ومقددات ذلدد    ت يسددير أسدد  حبيعددة الإخددلاتطدد اللازمة  مما قد ةةدي  لت خطت  سدديت أو خ 

 أد ر المحافظ سندا  رغت ت يير أدود المرلية العقار ة.

هددا  خددلات ةتضددمن سددراكا  ا يمكددن تتددار  مددن ماظددف عددادي  مقددات:  الخطففأ الجسففيم: -3
 سند عقاري لت يخضع لرقاعد  القانانية. ر د ا

هددا  خددلات ا ةبردد  أددد الجسددامة  وغالبددا مددا يعتبددر م تفددرا   ةترتدد  عريددلا  الخطففأ اليسففير: - 4
 مساءلة تتدةبية.
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هددا سددراك مددادي محسدداس ةتضددمن  خددلاا  دداالت اب القدداناني  وقددد يكددان   الخطأ الايجابي:-5
 عمديا  أو ناتجا  عن  همات.

لتدد اب قدداناني  كامتندداب المحددافظ عددن اةددداب  هددا امتندداب الماظددف عددن أداء    الخطأ السففلبي:-6
 الا ائي اللازمة للإد ار العقاري دون سب  مشروب.

ت اب القدداناني الددكي ةددةدي  لددت المسددةولية المدنيددة   ددالإت  لاةرتل  عنددد الإخدد   الخطأ المدني:-7
 كعدب ذكر أي عيني عرت العقار في الا ائي.

ةدي  لددت المسددةولية الج ائيددة  لتدد اب القدداناني الددكي ةدد ةُرتل  عنددد مخالفددة الإ  الخطأ الجرا ي:-8
 ت يير بياناد البطاقة العقار ة دون و ائي تقبن ذل   مما يعد ت و را .  مق 

 في مسيولية المحافظ العقارلا  الضررركي الفرع الثاني:  

عددن اشخطدداء التددي ةرتلب ددا أ ندداء أداء م امددلا   قد تنجت مسةولية المحافظ العقدداري المدنيددة
ار ددة التددي تتطردد  دقددة كبيددر  أ ددرار تمدد  أقدداق اشفددراد  خاصددة فيمددا ةتعرددي  المعدداملاد العق

نددداد  فقدددد ةدددةدي خطدددت المحدددافظ العقددداري  كدددرفض دددد ر عقدددد مسدددتا   فدددي الإ دددراءاد والبيا
 رر  تأد اشحددرا  المتعددامرين   لرشرول القانانية أو قبات د ر عقد غير صحيح  لت  لحاق

   مع مرفي المحافظة العقار ة.

 :أولا: تعر   الضرر

 يدداب الخطددت وأددد  لرمسدداءلة  بدد  ابددد مددن تحقددي ركددن الضددرر كددت ر مددادي أو  ا يكددفب  
مدددر  دددبب معنددداي ل دددكا الخطدددت  وباعتبدددار  الدددركن ال دددائي فدددي المسدددةولية المدنيدددة  اسدددتا   اش

 .العقاري ب مع حبيعة الضرر مف املا وتلييفلا  ما ةتلاء
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ةولية أن يقدددع سددد الضدددرر هدددا الدددركن القددداني لرمسدددةولية التقتدددير ة  فدددلا يكفدددي لتحقدددي الم
)السددد ناري  خطدددت  بددد  يجددد  أن يحددددث الخطدددت  دددررا  وندددتلرت عدددن  يددداب الضدددرر فدددي ذاتدددلا. 

 (713  صفحة  1998

نسدددان مدددن  دددراء اشذا الدددكي يتدددي  الإ بنددداء  عردددت ذلددد   يمكدددن تعر ددد  الضدددرر  تندددلا
سددااء كانددن هددك    متددرحة ددك  الخددلات ب الإالمساس  حي من أقاقلا أو  متددرحة مشددروعة أو 

 (384  صفحة  2015)قردي     المترحة مادية أو معنا ة.

الضددددرر النددددا ت عددددن المحددددافظ العقدددداري هددددا  ددددرر مددددا ةتقمدددد  فددددي اشذا عريددددلا  فددددسن و 
لددلا الحددي فددي المطالبددة  ددالتعا ض   ر عرددت الكمددة الماليددة لرشددخص و نشددتوالخسددار    شددك  ةددة 

عنلا  و قع   باد الضرر عرت الشخص الكي ةددداعي وقاعددلا  شن القاعددد  فددي الإ بدداد المدددني 
عدددت  أي عردددت مدددن ةدددداعي  دددررا اأن البياندددة عردددت  رتلبدددلا المحدددافظ العقددداري والمطالبدددة مدددن  دا

االمحددافظا  المددداعت عريددلا وفي المقاب  فددسن   التعا ض أن يقيت الدلي  عرت الضرر اللاأي  لا 
نفددي وقدداب الضددرر  غيددر أنددلا فددي أالددة  باتددلا يقددع عريددلا أن ةقبددن  تنددلا راعددت  اندد  الحددي فددي 

 (233  صفحة  2017)ر حاني     الحيطة والحكر وأنلا بكت قتارا   د  في أداء وظيفتلا.

ادي ومما سبي نستخرص أن الضرر في نطدداق وظيفددة المحددافظ العقدداري هددا كدد  أذا مدد 
  أو أذا معندداي يمدد  أقاقددلا غيددر يتي  الكمة المالية لرمتضددرر كالخسددار  أو فددااد اللسدد 

الماليدددة  نتيجدددة  خدددلات المحدددافظ  متدددرحة مشدددروعة يحمي دددا القدددانان  وهدددا واقعدددة يقدددع عددد ء 
 بر اش ر الضار  التعا ض.  بات ا عرت من ةدعي ا  وتستا     

 :ثانيا: أركان الضرر

 وهما:  ا نين   تتمق  أركان الضرر في ركنين
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قص من دددا أو ندددت ت ريدددة  دددمن الكمدددة الماليدددة لرمتضدددرر يمددد   متدددالح داخ  ضفففرر مفففادلا: - 1
 ةددددكاء لشددددخص المعتدددددي عريددددلا. فيعتبددددر   يعددددم ا و مدددد   سددددلامة الإنسددددان وأياتددددلا أو  سدددد 

 (384  صفحة  2015)قردي   

ماليددة أو الف ددا الددكي ةترتدد  عرددت التعدددي عرددت الحقدداق أو متددالح غيددر   ضرر معنففولا:  -  2
  صددفحة 2025)ز دداني   الضددرر الددكي يمدد   سددمعة الإنسددان ومكانتددلا اا تماكيددة ودددعار .

58) 

 :ثالثا: شروط الضرر المستوجب للتعو ض

 والمتمقرددة فددي:  ةتحقددي الضددرر المسددتا   لرتعددا ض  ا بتاا ددد مجماعددة مددن الشددرول
 (08  صفحة  2018)وا ح و قماري بن ددوش   

يُعددر  الضددرر الددكي يتددي  الشددخص فددي مالددلا و سددملا أو  الضففرر الشخصففي: -1 
عااحفددلا وأقدداق التددي تدددخ  فددي تقددا ت  روتددلا  و مكددن تقسدديت الضددرر الشختددي  لددت الضددرر 

 الكي ةرحي اشماات والضرر الكي ةرحي اشفراد.

الضددرر المةكددد هددا الضددرر الحددات الددكي كددان  الضففرر الميكففد والمحقففق الوقففوع: -2
وبكل  فسن القضاء الإداري ساا بددين الضددرر الحددالي   أتما   فعلا  أو سيقع مستقبلا    و د   ابتا  

أمددا الضددرر المسددتقب  فسنددلا يسددتحي التعددا ض و والضددرر المسددتقب  واسددتقنت الضددرر المحتمدد   
ن اسددتعمات العناصددر تقدددةر التعددا ض فددي هددك  الحالددة قددد ةرجددت  لددت أسدد للددن و مدداداب محققددا  
دةر   ذلدد  أن الضددرر المسددتقب  يمكددن التعددا ض عنددلا فددي الحددات  ذا تجمعددن لدددا اللازمددة لتقدد 

فسمددا أن يحكددت  ددالتعا ض مقابدد    القا ي عناصددر تقدددةر   فددسذا تعددكر تقدددةر الضددرر المسددتقب 
وإمددا   الضرر الااقع فعلا مع أفظ أي المضددرور فددي المطالبددة بتعددا ض مددا يحدددد مددن  ددرر

 أن تة   الدعاا أتت تستلم  العناصر اللازمة لتقدةر الضرر المستقب .
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 ن دراسة مستلة الضرر المبادر تدددور أددات العلاقددة الما دداد   الضرر المباشر:  -  3 
وهددي قاعددد  نسددبية التددي دفعددن الفق دداء  لددت البحدد  عددن   بددين الضددرر والنشددال الضددار لددلإدار 

سباي أي  تستت عددن كيفيددة معرفددة السددب  ك  العلاقة خاصة في أالة تعدد اشكيفية تحدةد ه
المبادددر فددي أدددوث الضددرر  وهددكا مددن بددين اشعمددات التددي ددداركن أو سددبقن أدو ددلا  وكددكل  

 في أالة تعدد وتعاق  النتائ  الضار .

 ن الضددرر الددكي يعدداش عنددلا يجدد  أن   ضرر يمس بمصلحة أو بحق مشروع:  -  4 
أي أن   أدددي مدددن الحقددداق اكتسددد   تدددفة ن ائيدددة  مركددد  يحميدددلا القدددانان مقددد  يكدددان قدددد أخددد ا 

بتدددداافر  مرددددة مددددن الشددددرول  اسددددتحقاق التعددددا ض عددددن أخطدددداء المحددددافظ العقدددداري يظدددد  رهينددددا  
أو متددرحة  يمدد  أقددا   دختدديا   الجاهر ددة فددي الضددرر المطالدد   ددلا   ذ يجدد  أن يكددان  ددررا  

  عيدا عن مجرد ااأتمات.    أو مستقبلا    لرمضرور  وأن يكان محقي الاقاب أاا    مشروعة

كما يشترل فيددلا أن يكددان مبادددرا   حيدد  ةنشددت  تددفة أصددرية عددن خطددت المحددافظ دون و 
يكتسددد  الضدددرر صدددفتلا  وبا تمددداب هدددك  الشدددرول  تددددخ  أسدددباي أ نبيدددة تقطدددع هدددك  الرا طدددة

 بددددر  مددددن خددددلات  الددددكي عرددددت الإدار  أو المحددددافظ  حسدددد  ندددداب الخطددددت القانانيددددة التددددي تا دددد 
 التعا ض العادت.

 الفرع الثالث: عاقة السببية ما بيي الخطأ والضرر 

تعد العلاقة السببية مددن اشركددان اشساسددية لقيدداب المسددةولية المدنيددة  ف ددي التددي تقبددن أن 
الضرر الكي لحي  المضرور كان نتيجة مبادددر  لرخطددت التددادر عددن المسددةوت  وب يدداي هددك  

 .يلاالعلاقة ا يمكن  سناد المسةولية  ل

 أولا: تعر   العاقة السببية:
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علاقددة السددببية مددا بددين الخطددت والضددرر معناهددا أن تا ددد علاقددة مبادددر  مددا بددين الخطددت 
كددان مددن أر  الكي ارتلبلا المسةوت والضرر الكي أصاي المضرور  والسببية هي الددركن القالدد 

المسددةولية  وهددي ركددن مسددتق  عددن الخطددت  كمددا  ذا أأدددث دددخص  ددررا  فعدد  صدددر منددلا ا 
مسددةوليتلا عرددت أسدداس تحمدد  التبعددة  فالسددببية هنددا ما دداد  والخطددت غيددر  ييعتبددر خطددت وتتحقدد 

ما اد  وقد ةا د الخطت وا تا د السببية  مقلا  عد أن ةتت البيددع يكشددف المشددتري عمددا عسددت 
أن ةقق  العقار الددكي ادددترا  مددن رهددان  فيبددين مددن اللشددف أن العقددار غيددر مرهددان   ددت ةتضددح 

ليددة العقددار  ف نددا أن هكا اللشف غير صحيح وأن العقار مقق  برهن  و ن ب الدائن المرت ن مر
السددببية غيددر ما دداد    يددر صددحيح  والضددرر هددا ندد ب مرليددة العقددار  وللددنالخطت ها اللشددف  

  ير صحيح لت يظ ر  ا  عد تماب البيع فرت يكددن هددا السددب  فددي وقدداب الضددرر.الفسن اللشف  
 (633  صفحة  1998)الس ناري   

مفادها: ا ذا أ بددن الشددخص أن  الج ائري  من القانان المدني  127و اء في نص الماد   
الضدددرر قدددد نشدددت عدددن سدددب  ا ةدددد فيدددلا كحدددادث مفدددا    أو قدددا  قددداهر   أو خطدددت صددددر مدددن 

لددت ةا ددد نددص قدداناني  ر مر ب بتعا ض هكا الضددرر  مدداي لمضرور أو خطت من ال ير  كان غا
 (1975)القانان المدني    تفاق يخالف ذل ا. أو  

وفددي  حددار المسددةولية المدنيددة لرمحددافظ العقدداري  تبددرز أهميددة العلاقددة السددببية فددي تحدةددد 
قددد نددت  فعددلا عددن   مددا  ذا كددان الضددرر الددكي أصدداي المتعددامرين مددع مرفددي المحافظددة العقار ددة

الخطددت الددكي ارتلبددلا المحددافظ العقدداري أ ندداء أداء م امددلا  أب أنددلا كددان نتيجددة أسددباي أخددرا ا 
لتحميرددلا المسددةولية وإلدد اب الج ددة  أساسدديا   علاقددة ل ددا بتتددرفلا  فس بدداد هددك  العلاقددة يعددد دددرحا  

 المختتة  التعا ض.

 :ثانيا: خصا ص العاقة السببية بيي الخطأ والضرر
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)ز دددداني   خاصدددديتين أساسدددديتين همددددا: السددددبيبة بددددين الخطددددت والضددددرر يميدددد  هددددك  العلاقددددة
 (69  صفحة  2025

تعتبدددر العلاقدددة السدددببية ددددرل أساسدددي لقيددداب  أن تكفففون العاقفففة السفففببية محققفففة: -1
المسددةولية  فدددلا بددد أن ةتحقدددي و ادهددا  حيددد  يكددان الخطدددت هددا السدددب  المبادددر والمندددت  فدددي 
أدددوث الضددرر وإا انعدددمن المسددةولية  و جدد  التتكددد مددن تددافر العلاقددة السددببية قبدد  تقر ددر 
التعا ض  ذل  أن الضددرر قددد يقددع دون تددافر الخطددت فتنعدددب بددكل  العلاقددة السددببية وا يسددتحي 

 التعا ض.

عددن الفعدد   أي أن يكددان الضددرر نادددئا  يجففب أن تكففون العاقففة المسففببة مباشففرة:  - 2
الضددار مبادددر  ا عددن أ ددرار متعا بددة  أي أن يكددان خطددت المسددةوت هددا العرددة التددي أو دددد 
الضددرر الددكي أصدداي الضددحية   معنددت اخددر يجدد  أن يكددان الخطددت فددي  مرددة الظددرو  التددي 

مقبدداا و  أأاحددن  الحاد ددة والتددي أدد  لددت تحقددي الضددرر  فددلا يكددان الحكددت القضددائي صددحيحا  
  ا  ذا كشف عن صرة أو را طة قامن بين فع  الفاع  وبين الضرر الكي لحي المدعي.

في  المسيولية المدنية   ايام المترتبة علقالقانونية المبحث الثاني: الآثار 
 لمحافظ العقارلا مواجهة ا

 ذا  بدددن  يددداب المسدددةولية المدنيدددة لرمحدددافظ العقددداري نتيجدددة ارتلا دددلا خطدددت أ نددداء ممارسدددة 
م املا ترت  عنلا  ددرر لر يددر  فددسن ذلدد  ةددةدي  لددت نشدداء مجماعددة مددن الآ ددار القانانيددة التددي 
ت ددد  أساسددا   لددت  بددر الضددرر وتعددا ض المتضددرر  و عددد التعددا ض الاسدديرة اشساسددية التددي 
اعتمدها القانان لإعاد  التاازن الكي اخت  نتيجددة الفعدد  الضددار  وذلدد  مددن خددلات  لدد اب الج ددة 

 سةولة بتحم  نتائ  الخطت المرتل .الم
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المترتبددة عرددت  يدداب المسددةولية   القانانيددة  سيتت في هددكا المبحدد  دراسددة أهددت الآ ددار   وعريلا 
ل اميددة دفددع التعددا ض مددن حددر    لددت    المدنية لرمحافظ العقدداري  وذلدد  مددن خددلات التطددرق أوا  

الدولة   ت بيان دعدداا الر دداب التددي يمكددن لددلإدار  ممارسددت ا  ددد المحددافظ العقدداري فددي  عددض 
 في مطربين ا نين.   الحااد

 وم: الرامية دفع التعو ض عي الدولة المطلب الأ 

اشبددرز المترتدد  عرددت  يدداب المسددةولية المدنيددة  أيدد    اش ر القانانيتعد مستلة التعا ض  
لختاصددية  ور  راء الفع  الضددار  ونظددرا  ضر بر الضرر الكي ةرحي  الم لت     أساسا     د ت 

فدددسن   مرفددي عددابماظفددا  عماميددا  يمدددارس م امددلا فددي  حدددار  وظيفددة المحددافظ العقدداري  اعتبدددار 
دفع التدد اب الدولددة بدد  معينددة اادقد تتدر عنلا أ ناء تتدية م املا قددد ترتدد  فددي أدد اشخطاء التي 

 لر ير  در طة تاافر درول محدد  عرت رأس ا و اد اخطت مرفقيا.  تعا ضال

وعريلا  سددتقاب بتفتددي  هددكا المطردد  مددن خددلات فددرعين متتدداليين  نختددص اشوت لبحدد  
أساس الت اب الدولددة بدددفع التعددا ض  بينمددا نتندداوت فددي الفددرب القدداني كيفيددة تقدددةر هددكا التعددا ض 

 وفقا لرقااعد المنظمة لرش ر العقاري.

 الفرع الأوم: خطأ المحافظ العقارلا المرفقي أساس الترام الدولة بالتعو ض 

لقددد أراد المشددرب الج ائددري مددن خددلات تقر ددر مسددةولية المحددافظ العقدداري فددي أالددة ارتلا ددلا 
لت اماتدددلا الم نيدددة أن ةتطرددد  مندددلا اليقظدددة الشددددةد   نددداء  يامدددلا بتتديدددة م امدددلا وتنفيدددك اشخطددداء أ

والرؤ ة الاا حة في مبادر  الم اب الماكرة  ليلا  مما قد ةنت  عن ا من انعكاساد سربية عرددت 
 .الققة في مجات نق  المرلية العقار ة

ن م ددداب ومسدددةولية المحدددافظ العقددداري فدددي  حدددار تنفيدددك عمريدددة الشددد ر العقددداري محفافدددة وإ
 المخاحر واشخطاء  لكا من الطبيعي تعر ددلا لددبعض اشخطدداء والق ددراد مددن دددتن ا الإ ددرار 
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 ددددال ير  وكددددان ل امددددا عرددددت المشددددرب الج ائددددري أن يقددددرر حر قددددا لرطعددددن القضددددائي فددددي قددددراراد 
 وعردددت هدددكا اشخيددددر  خاص ومرليدددات ت العقار دددةحدددافظ المجحفدددة أفاظدددا عردددت أقددداق اشددددد الم
فر أركددان ا ة  ددالتعا ض  عددد التتكددد مددن تدد بدد أن ةرفددع دعدداا قضددائية لرمطالا  الشخص المتضررا

وإلحاق الضددرر  ددلا وو دداد العلاقددة   فظ العقاري لية من خطت تقتيري صادر عن المحاالمسةو 
   (220  صفحة  2019)مسرمي و براسي     السببية بين الخطت والضرر.

أن المشرب الج ائري في دعاا التعددا ض المترتبددة عنددلا المسددةولية المدنيددة لددت يحدددد   غير
الدددكي تبندددت عريدددلا  اشسددداسالج دددة القضدددائية المختتدددة لرفتددد  في دددا  غيدددر أندددلا  دددالر اب  لدددت 

وبالتددددالي أرددددات الدولددددة محدددد   الإدار ددددة المسددددةولية المدنيددددة وإمكانيددددة تددددداخر ا مددددع المسددددةولية 
المحافظ العقاري في التعا ض لرمضددرور  فددسذا كددان الخطددت دختدديا ةتحمدد  المحددافظ العقدداري 

بينمددددا تتحمددددد  الدولددددة الخطدددددت   فددددالنظر فدددددي هددددك  الحالدددددة ةر ددددع لرمحدددداكت العاديدددددة  مسددددةوليتلا
  صددفحة 2017)أشدداد    وبالتالي ةةوت ااختتدداص لرمحدداكت اادار ددة.  ا المرفقياالمترحي  

21) 

مة هددا وإن أساس الت اب الدولة  التعا ض عن أخطدداء المحددافظ العقدداري المرفقيددة والجسددي 
المتضددمن  عددداد مسددح اشرا ددي  75/74مددر رقددت ولددت مددن اشمددن الفقددر  اش 23نددص المدداد  

  والتدددي 2015ة والمدددتمت  ما دد  قددانان الماليددة لسددن العدداب وتتسددي  السددج  العقدداري  المعدددت 
تقضي  تن: اتلان الدولة مسةولة  سب  اشخطاء المضر   ال ير والتي ةرتلب ا المحافظ أ ندداء 

ترفددع فددي أ دد  عدداب واأددد  ممارسددة م امددلا  ودعدداا المسددةولية المحركددة  ددد الدولددة يجدد  أن
 .(1974)الج ائر   من اكتشا  فع  الضرر وإا سقطن الدعااا  ابتداء  

و عد هكا النص  مانة أقيقية لرمحافظ العقاري من أ   تشددجيعلا عرددت العمدد  دون أن 
يكددان فيددلا مدددعت عريددلا دختدديا فددي ماا  ددة أي دددخص عددن  ددرر الددكي لحقددلا  يخشددت ةامددا  

 (383  صفحة  2014)و       من  راء خطت ارتلبلا.
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 الفرع الثاني: كيفية تقدار التعو ض في قانون الشهر العقارلا 

 مجددرد  بدداد خطددت المحددافظ العقدداري فددي مجددات وظيفتددلا وترتدد  عن ددا  ددرر لر يددر تقدداب 
مسةولية الدولة بتعا ض المضرور  ودعاا المسةولية ا ترفددع  ددد المحددافظ العقدداري مبادددر  

وإنمددا ةتقدددب المضددرور لرقضدداء برفددع دعدداا مسددةولية    تددفتلا المكرددف  ددسدار  الشدد ر العقدداري 
مبادر   د الدولة الممقرة في دخص وز ر الماليددة لرمطالبددة  ددالتعا ض   حيدد  ترفددع الدددعاا 

مددن تددار خ اكتشددا  الضددرر  المحددافظ العقدداري خددلات عدداب واأددد ابتددداء   ددد الدولددة لتحدد  محدد  
سنة تسري ابتددداء مددن تددار خ ارتلدداي الخطددت  و كددان   15وإا سقطن  وتتقادب الدعاا  مضي  

فيرحددي   التعا ض الكي ترت ب  لا الدولة لتدفعلا لرمضددرور تعددا ض نقدددي  قدددر  سددامة الضددرر
مدددن القدددانان رقدددت  124المضدددرور مدددن خسدددار  ومدددا فاتدددلا مدددن كسددد  وهدددكا حبقدددا لدددنص المددداد  

سددب   ددررا لر يددر ةردد ب مددن   مدد  أيددا كددان ةرتلبددلا الشددخص  خطئددلا و التددي تقددر اكدد  ع 07/05
كان سببا في أدو ددلا  ددالتعا ض  وأسدداس التعددا ض التددي تتدداا  الدولددة فيختددص مبردد    ائددي 

)أشدددداد   لضددددمان سددددداد مبددددال  التعددددا ض المسددددتحقة لرمضددددرور وهددددي دعدددداا قضدددداء دددددام .
 (24  صفحة  2017

ةةهدد  لتمقيدد  وز ددر  1999فبراةددر  20مددن القددرار الددازاري المددةر  فددي  1وتطبقددا لرمدداد  
 المالية في الدعاوي المرفاعة أماب العدالة ك  من:

المدددددةر العدددداب ل مددددلاك الاحنيددددة فددددي القضددددايا المتعرقددددة  ددددتملاك الدولددددة والحفددددظ العقدددداري  -1
 التنازب.  محكمةالمرفاعة أماب: المحكمة العريا  مجر  الدولة  

مدددةري أمددلاك الدولددة  الاايدداد ومدددةري الحفددظ العقدداري  الاايدداد كدد  فيمددا يختددلا فددي  - 2
 .الإدار ةالقضايا المرفاعة أماب: الحاكت  المجال  القضائية  المحاكت  
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تبعددا لددكل  ترفددع دعدداا التعددا ض مددن أصددحاي المتددرحة  ددد الدولددة ممقرددة مددن حددر  
  اعتبارهددددا الإدار ددددةوز ددددر الماليددددة ممددددقلا فددددي المدددددةر الدددداائي لرحفددددظ العقدددداري أمدددداب المحدددداكت 

 (09  صفحة  2016)أميد  و كباسة    المختتة ناكيا لنظر دعاوا القضاء اللام .

جة اشخطاء المرفقية التي ةرتلب ا المحددافظ العقدداري ن التعا ض الكي تتحمرلا الدولة نتي  
الددكي أصدداي الشددخص  الكي يكان متناسبا مع الضددررا يقتتر  ا عرت التعا ض النقدي  و 

المتضرر  حي  يشم  ما لحددي الشددخص المتضددرر مددن خسددار  ومددا فاتددلا مددن كسدد   وبالتددالي 
ف ددا تعددا ض  مقابدد   وإذا كددان التعددا ض عددن أخطدداء المحددافظ العقدداري المرفقيددة يقدداب عرددت 

وتقدداب الدولددة بتعا ضددلا عددن ذلدد  فددسن  عددض   أسدداس الخطددت الددكي لحددي  الشددخص المتضددرر
ومدداداب الشدد ر العقدداري يط ددر   عمدد  بنظدداب التعددا ض الخدداص أيدد  أنددلاالتشددر عاد المقارنددة ت 

العقاراد من الحقاق العينية المققرة ب ا  فسن اشدخاص الكةن يمكن أن ةتضرروا نتيجددة خطددت 
أو غددا أو تدددلي  عنددد عمريددة المسددح أو التددر يت أو عنددد تتسددي  السددج  العقدداري  ل ددت الحددي 

 التعا ض  برا عما أصاب ت من  رر. في

الكي قاب  سنشاء صندوق  مان السج  العيني  يمددات وها ما أخك  لا المشرب الم ربي  
المشددرب الفرنسددي أيدد  ةددتت اقتطدداب  كددكل  أخددك  ددلابة تضددا   لددت رسدداب التسددجي   و  فددرش نسدد 

نسددبة مددن الرسدداب لضددمان التعددا ض عددن اشخطدداء المحتمدد  أدددو  ا مددن قبدد  محددافظ الرهددان  
 (11  صفحة  2018)وا ح و قماري بن ددوش    وذل  عرت عك  المشرب الج ائري.

 المطلب الثاني: دعوى الالغاء والرجوع

 عددد تحدةددد أركددان المسددةولية المدنيددة لرمحددافظ العقدداري  تبددرز اشهميددة العرميددة فددي كيفيددة 
تفعي  هك  المسةولية أماب الج اد القضائية المختتة   ذ ا يستقيت  بر الضرر أو تتددحيح 
الا ددع القدداناني لرعقددار  ا مددن خددلات مسددرلين قضددائيين متلددامرين  اشوت ةتمقدد  فددي دعدداا 

 الإل اء والقاني ةتجسد في دعاا الر اب.
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وبندددداء عريددددلا  سنفتدددد  فددددي هددددكا المطردددد  فددددي دددددرول وإ ددددراءاد كددددلا  مددددن الدددددعا ين  
  اعتبارهما الاسيرة القانانية لحماية المرلية العقار ة و مان استقرار المعاملاد.

 الفرع الأوم: دعوى ادلغاء 

تعدددا دعدداا الإل دداء مددن أهددت الاسددائ  القضددائية التددي يمرل ددا المتضددرر لماا  ددة القددراراد 
يمقدد    ددة  دار ددة  خيددرر هكا اش  وباعتباعن المحافظ العقاري    التادر   مشروبالغير    الإدار ة

المتعرقدددة بدددرفض الإةدددداب أو بدددرفض اا دددراء الرجددداء  لدددت المحددداكت فدددسن قراراتدددلا   تا عدددة لردولدددة
  وعريددلا يمكددن شي دددخص الإدار ة التي يقع في دائر  اختتاص ا العقار مح  القرار الإداري 

تضرر من القراراد الرجاء  لددت المحكمددة الإدار ددة المختتددة  قريميددا لرمطالبددة  سل دداء لمخالفت ددا 
نتدداص عري ددا تشددر  يا لضددمان اسددتقرار المراكدد   ات والإ راءاد الموذل   من الآالقانان   

 (09  صفحة  2016)أميد  و كباسة    .القانانية وأماية المرلية العقار ة

 :أولا: الشروط العامة لرفع دعوى 

ةتاقددف قبددات الدددعاا القضددائية  ددد المحددافظ العقدداري عرددت اسددتيفاء  مرددة مددن الشددرول 
القانانيددة الجاهر ددة التددي نددص عري ددا قددانان الإ ددراءاد المدنيددة والإدار ددة  وهددي دددرول تتعرددي 

 لحي المدعت  لا  وتتمق  فيما ةري: تحة انعقاد الختامة قب  الالاج في فحص ما اب ا

نقتد ب ا الشرول الاا دد  تاافرهددا فددي الدددعاا سددااء   الشروط المتعلقة بالأطراف:  -  1
كنددا أمدداب دعدداا مرفاعددة أمدداب القضدداء العددادي أو دعدداا مرفاعددة أمدداب القضدداء الإداري  وهددي 

والتددي يجدد  أن تتدداافر و ابددا فددي ظدد  الدددعاا وإا كانددن   الشددرول المتعرقددة  ددتحرا  الدددعاا 
  2021)أسدددماء و عبدددد القدددادر   الددددعاا غيدددر مقبالدددة مدددن الناأيدددة الشدددكرية  والمتمقردددة فدددي:

 (05صفحة  
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  يقتددد ب ددا العلاقددة التددي تددربب أحددرا  الدددعاا  ما دداع ا وعرددت هددةاء اشحددرا الصفففة: -أ
 ما دد   الج ائددري  أددي أو مركدد  قدداناني شنفسدد ت للددي تقبدد  دعددااهت  وقددد أدددد المشددرب دعدداء 

مددن قددانان الإ ددراءاد المدنيددة والإدار ددة دددرل التددفة فددي المدددعي والمدددعت  13نددص المدداد  
واعتبرها من النظاب العدداب وأ دداز لرقا ددي   ارت ددا مددن ترقدداء نفسددلا وفددي أي مرأرددة كانددن    عريلا

 من نف  القانان. 68الدعاا وفقا شأكاب الماد  

تردد  الفائددد  المر ددا  مددن رفددع الدددعاا القضددائية  عرددت أن تلددان  المقتدداد ب ددا المصففلحة:-ب
قائمددة وقددن رفددع الدددعاا وقانانيددة أي يحمي ددا و قرهددا القددانان وعمريددة عرددت أسدداس أن القضدداء 
ة دددد   لدددت أمايدددة أقددداق ومتدددالح اشددددخاص وا ة دددد   لدددت قدددرار النظر ددداد الفق يدددة دون 

 اشخرا.

فضددلا عرددت و دداي تدداافر دددرحي المتددرحة والتددفة فددي المدددعي  يشددترل عريددلا  هليففة:الأ-ج
أيضددا أن يكددان متمتعددا  اشهريددة القانانيددة التددي تخالددلا الحددي فددي التقا ددي  وقددد نظددت القددانان 

هريددة  فجعدد  السددن القدداناني لرتقا ددي  النسددبة لرشددخص منددلا أأكدداب اش 40لمدددني فددي المدداد  ا
سدددن سدددنة  وأن يكدددان عددداقلا غيدددر محجدددار عريدددلا  أمدددا  ذا كدددان قاصدددرا أو  ال دددا  19الطبيعدددي 

قدداا  العقريددة  فددلا بددد مددن تعيددين مقدددما عريددلا ليتددالت  دار  دددةونلا الردددد وللنددلا ا ةتمتددع  كامدد  
القانانية والإدار ة  أما  ذا كان الشخص معنا ا فيج  أن يكان وقن رفع الدعاا قددد اسددتافت 

وأن يكدددان ممدددقلا أمددداب   الشدددرول الشدددكرية التدددي تةهردددلا أن يكدددان دختدددا معنا دددا وفدددي القدددانان 
 .عي للا التفة القانانية لرتمقي القضاء  شخص حبي 

هريددة هددا دددرل لتددحة مبادددر  الإ ددراءاد أمدداب القضدداء  وا دددتن ل ددا  شددرل اشدرل  ن   
فاشهريدددة تتعردددي  التدددلاأية لرقيدددداب  قبدددات الددددعاا أي أن دددا ددددرل لتدددحة انعقددداد الختدددامة 

تدددت  وبدددكل  فالتمسددد   عددددب تددداافر عمدددات الإ رائيدددة المكاندددة لرختدددامة والتدددادر  مدددن الخ  اش
هرية هددي لدددفع بددبطلان اا ددراء ولددي  دفعددا  عدددب قبددات الدددعاا  وخيددر دليدد  عرددت ذلدد  أنددلا اش
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لي أو الاصدددي أو القددديت عدددن نددداقص  دددراء  اختتددداب الممقددد  القددداناني كدددالا يمكدددن تتدددحيح الإ
مددددن قددددانان  13هريددددة  وعريددددلا  عدددددب القبددددات  وهددددا مددددا أكددددد  المشددددرب الج ائددددري فددددي المدددداد  اش

  2018)مددادب   .كشددرل لقبددات الدددعاا  هريددةةددنص عرددت اشالإ ددراءاد المدنيددة والإدار ددة ولددت 
 (145صفحة  

 08/09مدددن قدددانان رقدددت  مدددن قدددانان الإ دددراءاد المدنيدددة والإدار دددة 65أمدددا ندددص المددداد  
هريددة  اشقير القا ي ترقائيا انعداب فيقر  تنلا: اة  2022لسنة   13/22المعدت والمتمت  القانان  

  وهدددا مدددا و جددداز لدددلا أن ةتيدددر ترقائيدددا انعدددداب التفدددا ض لممقددد  الشدددخص الطبيعدددي أو المعندددايا
 (2022)الج ائر     .ةبرر أن اشهرية درل ا رائي لقبات الدعاا 

هريددة مددن ترقدداء نفسددلا شن ددا مددن النظدداب العدداب  فددلا أن القا ددي مردد ب  س ددار  انعددداب اشأي  
الختدددامة بددددون ا  بينمدددا يمكندددلا فقدددب   دددار  انعدددداب التفدددا ض  شدددك  اختيددداري شندددلا قابددد   حتتددد 

لرتتددحيح  وت ددد  هددك  القاعددد   لددت  ددمان صددحة الإ ددراءاد وأمايددة أقدداق اشحددرا  أ ندداء 
 سير الدعاا.

 :المتعلقة بتسجيل عر ضة دعوى ادلغاء الشروط - 2

أقر المشددرب الج ائددري مجماعددة مددن الشددرول فيمددا يخددص الدددعاا العقار ددة  والتددي تتعرددي 
 (41  صفحة  2018)أمدادو      العر ضة لرفع ا  وهي كالتالي:

ككراد الختدداب مدد ائض والطعددان و يجدد  أن تقدددب العددر   وجوب توايعها مففي طففرف محففامي:  -أ
تحدددن حائردددة عددددب القبدددات مدددن حدددر  محددداب معتمدددد لددددا مجرددد  الدولدددة  اسدددتقناء اشددددخاص 

مددن قددانان الإ ددراءاد المدنيددة والإدار ددة وهددت البرديددة والاايددة والدولددة  800المددككار  فددي المدداد  
والمةسسددداد العماميدددة ذاد التدددب ة الإدار دددة ف دددت معفدددان مدددن التمقيددد  الا دددابي  محددداب فدددي 

 .من قانان الإ راءاد المدنية والإدار ة 827اادعاء أو الدفاب أو التدخ  حبقا لنص الماد  
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: فالمشددرب الج ائددري هنددا أقددر  جددااز لرمعنددي  ددالقرار الإداري الخدداص جواز التظلم المسففبق-ب
 الدفتر العقاري تقديت تظرت  لت الج ة الإدار ة التي أصدرد القددرار فددي أ دد  أربعددة أددد ر مددن 

وهددكا  ما دد    تددار خ تبري ددلا  ددالقرار أو مددن تددار خ نشددر القددرار الإداري الجمدداعي أو التنظيمددي
  من قانان الإ راءاد المدنية والإدار ة 830نص الماد  

يجدد   رفدداق القددرار الإداري مددع عر ضددة إرفاق القرار اددارلا مع عر ضففة رفففع الففدعوى:   -ج
رفددع الدددعاا الراميددة  لددت  ل دداء القددرار الإداري المطعددان فيددلا  وهددكا تحددن حائرددة عدددب القبددات 

مددن قددانان الإ ددراءاد المدنيددة والإدار ددة مددا لددت ةا ددد مددانع مبددرر  فددسذا   819لنص المدداد     حبقا  
كين المدعي مددن القددرار المطعددان فيددلا  أمددر  م بن أن هكا المانع يعاد  لت امتناب الإدار  من ت 

 القا ي بتقديملا في أوت  رسة  و ستخرص النتائ  القانانية المترتبة عرت هكا اامتناب.

 :ثانيا: الشروط الخا ة بدعوى إلغاء الدفتر العقارلا       

فتر العقدداري  وهددكا مددا نجددد  دخاصة تتعري بدعاا  ل اء الدد   أقر المشرب الج ائري دروحا  
وتتعرددي هددك   93/123وكددكل  المرسدداب التنفيددكي رقددت   فددي قددانان الإ ددراءاد المدنيددة والإدار ددة

وبميعدداد رفددع الطعددن  سل دداء الدددفتر العقدداري وبشدد ر    ااختتدداص القضددائي الشددرول أساسددا  
 (599  صفحة  2022)باعروج و باعروج     العر ضة اافتتاأية ل ك  الدعاا:

تخددتص المحدداكت الإدار ددة  الفتدد  فددي شروط الاختصاص القضا ي في دعوى ادلغاء:    -  1
أوت در ة في  ميع القضايا التي تلان الدولددة أو الاايددة أو  أدددا المةسسدداد العماميددة ذاد 
 التب ة الإدار ة حرفا في ا   اعتبار أن ل ك  المحاكت الااية العامة في المنازعاد الإدار ة.

عرددت  93/123نددص المرسدداب التنفيددكي رقددت ميعففاد رفففع الطعففي بالغففاء الففدفتر العقففارلا:  - 2
أنددلا ا يمكددن  عدداد  النظددر فددي الحقدداق الناتجددة عرددت التددر يت الن ددائي  ا عددن حر ددي القضدداء  

فددراد  لددت القضدداء لإعدداد  النظددر فددي الحقدداق الناتجددة عددن وهددكا مددا ةدددت عرددت  مكانيددة لجدداء اش
مكانيددة  قدددر مددا ةقددار أددات المددد  ادكات الكي ةقار لي  أددات هددك  الإالتر يت الن ائي  وللن ا
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وكددكل    القانانيددة لرقيدداب  ددالطعن  أيدد   اسددتقراء نتدداص قددانان الإ ددراءاد المدنيددة والإدار ددة
عرددت المددد   نجددد أن المشددرب الج ائددري لددت ةددنصف  المددككار سددا قا   93/123المرسدداب التنفيددكي 
فددراد لرفددع دعدداا  ل دداء الدددفتر العقدداري  ومنددلا يجدد  الر دداب فددي ذلدد  لقاعددد  التددي ةرتدد ب ب ددا اش

 سنة المنتاص عري ا في القانان المدني. 15تقادب الحقاق خلات مد   

فعمريددة الشدد ر العقدداري فددي بلادنددا لددت شففهر عر ضففة رفففع دعففوى إلغففاء الففدفتر العقففارلا:  - 3
تقتتر عرت التترفاد القانانية المنتبة عرت العقاراد ب  تمتد أيضددا  لددت الدددعاوي العقار ددة 
 ذا كددان ما ددداع ا ةتعردددي  فسدددخ أو  ل دداء أو   طدددات أو  نقددداص أقددداق ناتجددة عدددن و دددائي تدددت 
 دددد ارها  المحافظدددة العقار دددة  و جددد  دددد ر عر ضدددة رفدددع دعددداا  ل ددداء الددددفتر العقددداري شن دددا 
متعرقددة  عقددار أو أددي عينددي عقدداري وتقددديم ا فددي أوت  رسددة ةنددادي في ددا عرددت القضددية  تحددن 

 داع ا للإد ار.   ة حائرة عدب قبال ا دكلا  ما لت ةقبن  

 الفرع الثاني: دعوى الرجوع

 مجددرد الفتدد  فددي مشددروكية القددرار الإداري عبددر دعدداا الإل دداء  تبددرز دعدداا الر دداب 
كآليدددة تلميريدددة ت دددد   لدددت  بدددر اا دددرار التدددي رتب دددا خطدددت المحدددافظ العقددداري   ذ ا يكتفدددي 
المتضدددرر  سعدددداب القدددرار المعيددد  فحسددد   بددد  يسدددعت اقتضددداء تعدددا ض مدددادي عدددادت  دددراء 
المسددداس  حقاقدددلا المرليدددة. وتتجسدددد هدددك  الددددعاا فدددي مطالبدددة الدولدددة أو المحافظدددة دختددديا 
ا بتحمددددد  التبعددددداد الماليدددددة لرخطدددددت المرتلددددد   وهدددددا مدددددا يسدددددتر ب تا ددددديح مف ام دددددا وحبيعت ددددد 

 .وإ راءات ا

 :أولا: تعر   دعوى الرجوع

كدد  مددا تناولتددلا القدداانين هددا أن  لت ةرد هناك تعر   لدعاا الر اب في نص القانان  ب 
عدداا الر دداب هددي أددي مددن أقدداق الدولددة  ترفع ددا عرددت الماظددف المخطدد  اسددترداد المبددال  د
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  2018)كباسدددة   عدددن الماظدددف المخطددد . الماليدددة التدددي تلدددان قدددد دفعت دددا لرمتضدددرر ن بددددا  
 (61صفحة  

وعند محاولة ف ت دعاا الر اب ها أنلا: ا اعتبار أن الدولة ممقرة باز ر الماليددة  ددامنة 
شعمات ماظفي ددا ومددن بيددن ت المحددافظ العقدداري  فيعتددر  ل ددا القددانان  حددي الر دداب عريددلا  متددت 
كددان الخطددت التددادر منددلا خطددت  سدديما  وعريددلا ففددي كدد  اشأدداات ةبقددت المحددافظ العقدداري هددا 

)الخيدداري   المسةوت الن ائي عن دفع التعا ض لرمضرور  و تحم  النتائ  المترتبددة عددن ذلدد .
 (291  صفحة  2003

ع ددا  مددا دفعتددلا مددن تعددا ض فددي أالددة ر ا ب  العقدداري  و قتد بر دداب الدولددة عرددت المحددافظ
رتلاي المحافظ العقدداري خطددت  سدديت  حيدد  تلددان مسددةولية المحددافظ العقدداري فددي هددك  الحالددة ا

)غرسدددديني   أصددددرية  و تحددددات دور الدولددددة دور الضددددامن أو اللفيدددد  المسددددةوت الحددددات والكمددددة.
 (422  صفحة  2020

أن دعدداا الر دداب فددي سددياق المسددةولية المدنيددة لرمحددافظ العقدداري    نسددتخرص ممددا سددبي
تقددرر  الدولددة اسددترداد مددا دفعتددلا مددن  هي الية قانانية م دو ة ال اية  ف ي من   ددة تمقدد  أقددا  

لرمتضددرر ن  ددراء اشخطدداء الشختددية الجسدديمة لماظفي ددا  ومددن   ددة أخددرا تعددد  دتعا ضددا
 أدا  لتركي  المسةولية الن ائية عرت المخط  الحقيقي.  

  ممدددا يضدددمن وبدددكل   ةتحدددات دور الدولدددة مدددن ا دددامنا لرمتضدددرر  لدددت ادائدددنا لرمحدددافظ
وبددين عدددب  فددلاد الماظددف المقتددر مددن   فراد من أخطاء المرفي العقدداري تاازتا  بين أماية اش

 التبعاد المالية انحرافلا الم ني.

 :ثانيا: طبيعة دعوى الرجوع وأساسها القانوني
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أن ا...الحددي فددي رفددع دعدداا  02فددي الفقددر   75/74مددن اشمددر  23فطبقددا لددنص المدداد  
خطددددت  ذ  بدددن خيدددرا  وهدددكا ري فدددي أالدددة الخطدددت الجسددديت ب دددكا اشالر ددداب  دددد المحدددافظ العقدددا
دولدددة الحدددي  دددالر اب عريدددلا عردددت أسددداس المسدددةولية عدددن الفعددد  رالمحدددافظ العقددداري الجسددديت  ف

وذلدد   ددالتعا ض   الشختي أي  ا أ بددن مسددةوليتلا التقتددير ة النا مددة عددن خطددت  الشختددي
عددن حر ددي رفددع دعدداا قضددائية يحرك ددا  ددد  امدددةر الحفددظ العقدداريا المخددتص اقريميددا  وهددي 
أدددي مدددن أقددداق الدولدددة ترفع دددا عردددت الماظدددف الخطدددت اسدددترداد المبدددال  الماليدددة التدددي دفعت دددا 

مدددن خدددلات دعددداا الحردددات  أي مدددن خدددلات دعددداا الر ددداب تحددد  الدولدددة محددد   لرمضدددرور بددددا  
 (25  صفحة  2017)أشاد    المضرور في ماا  ة المحافظ العقاري.

سدداس القددانان ل ددا مددن دعدداا اا ددراء بددلا سددب  التددي تشددترل أن يكددان هندداك و خترددف اش
فتلددان الدولددة المسددةولة   وليتلا مسةولية ادار ةة فظ العقاري مسالا افتقار  وللان المح ر  راء يقاب 

عددن أخطائددلا ول ددا أددي الر دداب عريددلا فددي أالددة خطئددلا الجسدديت و فضدد  في ددا أددين  ذن القضدداء 
مر  الدددفع  كمددا ا وذل   قرار تنفيك أو اش  والماظف حرفين في الدعاا   الإدار للان    الإداري 

تعدداد الدولددة عريددلا  ددس راء الدددعاا والرجدداء  لددت القضدداء فقددد تتدددر سددند   رائددي دون الحا ددة 
سددددنة مددددن تددددار خ  يدددداب الدولددددة  15ر يددددكي  وقددددد تتقددددادب دعدددداا الر دددداب  مددددرو  لددددت القددددرار التنف

 . التعا ض لرمضرور

فددسن أسدداس ر دداب الدولددة  75/74مددن اشمددر  23مددن الفقددر  اشخيددر  مددن المدداد   وانطلاقددا  
حددر  هددكا عرددت المحددافظ العقدداري  مددا دفعتددلا مددن تعددا ض هددا الخطددت الجسدديت المرتلدد  مددن 

 .تعر فا لرخطت الجسيت  الماظف العاب  مما يستا  

تخترف در اد الخطت بين الإهمات والخطت اليسير والخطت التافددلا   تعر   الخطأ الجسيم:  -  1
سدداا فددي  عددض اشأكدداب بددين ال ددا   الج ائددري    الإ افة  لت الخطددت الجسدديت  غيددر أن المشددرب

و أو التدددددلي  والخطددددت الجسدددديت   حيدددد  أصددددبح هددددكا اشخيددددر يشددددبلا الخطددددت العمدددددي  فددددال ا أ
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 ددرار  ددال ير مقدد  الخطددت الإ فاعدد   وهددكا يعنددي أتمددا  نية لدددا الالتدلي  ةتطربان دائما و اد ال
 (424  صفحة  2020)غرسيني     العمدي.

اخترددف الفق دداء أددات تحدةددد م يددار الخطددت الجسدديت  فمددن ت معااير تقدار الخطأ الجسيم:    -  2
)كباسددة   مددن اعتمددد عرددت الم يددار الما دداعي  بينمددا أخددك  اندد  اخددر  الم يددار الشختددي:

 (62  صفحة  2018

 لددت القددات  ددتن تحدةددد الخطددت يكددان  م يددار   ةددكه  أنتددار هددكا الددرأيالمعيار الموضففوعي:  -أ
ما اعي  ذا تت النظر  لت الفع  ذاتددلا عرددت  دداء المددتلا  مددن سددراك الندداس  فيقدداس سددراك 
الماظدددف  سدددراك ماظدددف متاسدددب العنايدددة مدددن ذاد الفئدددة   حيددد  يعدددد مخطئدددا  ذا خدددرج عدددن 
المتلا   و حدد الشخص متاسددب العنايددة  شددخص متاسددب الحددكر والحيطددة و نتمددي  لددت نفدد  

 لي ددا الماظددف  وا تعتمددد هددك  النظر ددة  ددالظرو  الخار يددة  ذ   ةنتمدديالمجماعة أو الفئددة التددي  
 هي ظرو  تلازب  ميع الناس.

تتحدد العناية الاا بددة وفقددا لرنظر ددة الشختددية  م يددار ذاتددي  ااعتددداد المعيار الشخصي:  -ب
يقدداس الخطددت الجسدديت مددن خددلات  سددامة الضددرر كمددا هددا   ددالظرو  الشختددية لرماظددف  وا

الحدددات عريدددلا فدددي الم يدددار الما ددداعي شن التدددد  قدددد ت  دددد مدددن الضدددرر  وعريدددلا فالم يدددار 
الشختي يستر ب أن ةنظر  لت الشخص ذاتلا ا  لت الضرر الحاص   فيبح  عرددت مددن وقددع 
منلا  فيعتبر انحرافا في سراكلا  والم يار الشختي عرددت هددكا النحددا يتخددك كدد  دددخص  حالتددلا 

 و قي  مسةوليتلا  م يار فطنتلا و قظتلا.  

السددالف الددككر  75/74مددن اامددر  23تددنص المدداد  الخطففأ الجسففيم للمحففافظ العقففارلا:  - 3
فددي الفقددر  اشخيددر : ا...ولردولددة الحددي فددي رفددع دعدداا الر دداب  ددد المحددافظ فددي أالددة الخطددت 
الجسيت ل كا اشخيرا  ومن خلات هكا النص ةتضح من ذلدد  أن المشددرب اعتبددر خطددت المحددافظ 
العقاري الجسيت هددا أسدداس دعدداا ر دداب الدولددة عريددلا  و تبددين كددكل  أن المشددرب لددت يحدددد متددت 
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يعتبر الخطت  سيما  والحااد التي تلان في ا مسةولية المحددافظ العقدداري مسددةولية دختددية  
عك  ما ذهبن  ليلا تشر عاد معظت الدوت  وللن يمكن ذكر مجماعة من اشخطدداء الجسدديمة 
التددي ةرتلب ددا المحددافظ العقدداري   ذا تقدددب دددخص يحمدد  سددندا مددن أ دد  ددد ر  لدددا المحافظددة 
العقار ددددة  وكانددددن عدددددب دددددركية المسددددتند ظدددداهر   أو كددددان المسددددتند ةتضددددمن خرقددددا شي نددددص 

 (31  صفحة  2007)زهير      قاناني.

 :ثالثا: إجراءات دعوى الرجوع

 لددت أنددلا  ددالرغت مددن أن المشددرب الج ائددري أسدد  أددي الدولددة فددي الر دداب  الإدددار يجدد   
عرددت المحددافظ العقدداري  ذا مددا قامددن بدددفع التعا ضدداد اللازمددة لرطددر  المتضددرر مددن قراراتددلا 
الخاحئدددة   ا أندددلا لدددت ةا دددح كيفيددداد وددددرول ممارسدددة هدددك  الددددعاا  اشمدددر الدددكي يقتضدددي 
 ددرور  تطبيددي اشأكدداب العامددة لرفددع الدددعاوي القضددائية الدداارد  فددي قددانان الإ ددراءاد المدنيددة 
والإدار ددة اسدديما المتعرقددة  الشددرول الشددكرية لرفددع الدددعاوي  وفددي هددكا التدددد يجدد  التتكددد أن 
هك  الدعاا هي دعاا ادار ددة يخددتص القضدداء الإداري بنظرهددا  فترفددع أمدداب المحكمددة اادار ددة 
الددكي ةا ددد العقددار بدددائر اختتاصدد ا دددر طة أن ةددتت الدددفع اللرددي لمبردد  التعددا ض لرمتضددرر 
مددن حددر  الدولددة  أمددا عددن الشددخص المكرددف برفددع  ددد المحددافظ العقدداري لمطالبتددلا  المبددال  

  2016)أميددد  و كباسدددة   المدفاعددة ف دددا المدددةر الددداائي لرحفددظ العقددداري المخددتص  قريميدددا.
   (11صفحة  

سدددنة مدددن تدددار خ  يددداب الدولدددة بددددفع  15بقدددا لرقااعدددد العامدددة أي ودعددداا الر ددداب تتقدددادب ح
 (65  صفحة 2018)كباسة    التعا ض  لت المضرور.
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 ي:خا ة الفصل الثان

الت اب  دد نرخص من دراسة هكا الفت   لت أن المسةولية المدنيددة لرمحددافظ العقدداري ليسددن 
ار  واسدددتقرار  دددي منظامدددة معقدددد  ت دددد   لدددت تحقيدددي التددداازن بدددين سدددرطة الإدفقددداناني  سددديب  

قددد تبددين لنددا أن  يدداب هددك  المسددةولية مرهددان  ا تمدداب أركان ددا القلا ددة  مددن المرليددة العقار ددة  ف
فدددراد  ي  و دددرر مباددددر ومحقدددي يمددد  أقددداق اشخطدددت م ندددي ةتدددراول بدددين المرفقدددي والشختددد 

 وعلاقة سببية تربب بين ما.
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  قددد أقدداب 74/75مددر مددن اش 23ج ائددري  مددن خددلات المدداد  كمددا اسددتنتجنا أن المشددرب ال
نظاما م دو ا لرمساءلة  أي   ع  الدولة الضددامنة لرتعددا ض عددن اشخطدداء المرفقيددة العاديددة 
أمايددة لرمتضددرر وسددرعة  بددر  ددرر   مددع تقر ددر أق ددا فددي الر دداب عرددت المحددافظ فددي ذمتددلا 

خطددت دختددي  سدديت أو انحددرا   السددرطة   ن هددكا التمييدد  المالية الخاصة متت  بن ارتلا لا ل
القددداناني بدددين نددداعي الخطدددت يعدددد الضدددمانة اشساسدددية التدددي تحمدددي الكمدددة الماليدددة لرمحدددافظ مدددن 
  ة  وتحمي أقاق المرتفقين من   ددة أخددرا  خاصددة فددي ظدد  اتسدداب التددلاأياد التقدةر ددة 

 الممناأة للا في فحص السنداد ومطا قت ا.

قددانانيتين  اليتددينلدعاا الإل اء ودعاا الر اب  وفي الختاب  تجرن لنا اشهمية القتاا  
أن  وهددا مددا ةبددرهن  ي و اا لا ب ا القراراد غير المشروعةالمتضرر عن مرك   القانان  من أي

أقتددددت در دددداد الحيطددددة تتطردددد  قانانيددددة وماليددددة  م نددددة المحددددافظ هددددي وظيفددددة ذاد مسددددةولية
والتبتددر  ومددن  ددت  ن فعاليددة نظدداب الشدد ر العقدداري تظدد  مرتبطددة  مدددا نجاعددة هددك  الآليدداد 

   مدددا يخددددب فدددي الن ايدددة ال ايدددة القضدددائية فدددي تعدددا ض المتضدددرر ن وردب أي تقتدددير م ندددي
ضددددعف القددددا  القباتيددددة سدددمت وهددددي أمايددددة المرليددددة العقار دددة مددددن أي تلاعدددد  أو خطددددت قدددد ي اش

 لرسجلاد العقار ة.



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

خاتمةال  
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ةتضددح مددن خددلات دراسددة ما دداب المسددةولية المدنيددة لرمحددافظ العقدداري أنا هددكا اشخيددر 
مجددرد تسددجي  الحقدداق  لددت دور  ةتجدداوز   ذيشددك  أجددر ال او ددة فددي منظامددة الشدد ر العقدداري  

ر البحدد  أنا قددد أظ دد   ف  دد  الققددة فددي اائتمددان العقدداري  ددمان سددلامة المعدداملاد العقار ددة وتع
و ددع  حددار قدداناني ةدداازن   ةحاولدد م  من خلات النتاص القانانيددة والتنظيميددة  المُشرابب الج ائري 

ن وبددين القيدداد والمسددةولياد التددي تضددم  بددين التددلاأياد الااسددعة الممناأددة لرمحددافظ العقدداري 
 .رعدب اانحرا  أو الإ رار  ال ي 

 طبيعددةالنظاب ةقير عد   دكااد عمرية  خاصة من أي  تحدةددد هكا الغير أنا تطبيي   
رمسةولية  ومدا استقلاليت ا عن مسةولية الدولة    ددافة  لددت صددعابة   بدداد الخطددت القانانية ل

 في  عض الحااد  النظر  لت حبيعة اشعمات التقنية والإدار ة التي يقاب ب ا المحافظ.  
كما بيانددن الدراسددة أنا اا ت دداد القضددائي مددا ةدد ات يسددعت  لددت رسددت أدددود وا ددحة ل ددك  و 

المسددةولية  خاصددة فددي مسددائ  الخطددت فددي التحقددي مددن صددحة الا ددائي أو التددتخر فددي   ددراءاد 
 .الش ر أو  غفات  عض البياناد المة ر  عرت المرك  القاناني شصحاي الحقاق 

وخرتددن الدراسددة  لددت أنا تع  دد  اشمددن العقدداري ا يمكددن أن ةتحقددي  ا عبددر مجماعددة 
مدددن الإ دددراءاد المتلامردددة  أهم دددا تطدددا ر المنظامدددة القانانيدددة  وتحددددة  متدددالح المحافظددداد 
العقار ددة  وااعتمدداد عرددت الرقمنددة  وتحسددين تلددا ن المحددافظين والمدداظفين العددامرين  المتددالح 

كمدددا أكددددد النتدددائ  عردددت  دددرور  تع  ددد  دور الدولدددة  اعتبارهدددا الضدددامن الن دددائي و   العقار دددة
مع الإ قاء عرت المسددةولية الشختددية لرمحددافظ فددي أالددة الخطددت الجسدديت أو و لرحقاق العقار ة   
 .التقتير الاا ح

 النتا ج:أولا:  

 دقيددي  وتنظيمددي قدداناني  سحددار العقدداري  المحددافظ وظيفددة أأددال قددد الج ائددري  شددربمال  ن - 1
 .المعاملاد استقرار  و مان العقار ة  المرلية  أماية  في   لا  المنال الدور   سامة  مع  ةتناس 
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 فحسدد   عدداب مرفددي تسدديير عرددت يسدد ر  داري  ماظددف مجددرد لددي  العقدداري  المحددافظ  ن - 2
 لرقددانان  ومطا قت ددا السددنداد فحددص في واسعة  تلاأياد  تتمتع  وقانانية  رقابية  سرطة  ها   ب 
 . ا الضا ب اشساسي لسلامة المحرراد العقار ة وقات ا القباتيةف  ااد ار   عمرية   تماب  قب 

ات تبدديان و دداد   ددراد فددي اليدداد   بدداد الخطددت التقنددي لرمحددافظ  ممددا قددد يعيددي أتدد  نددلا  - 3
 .المتضرر عرت تعا ض عادت وسر ع

م ددداب المحدددافظ العقار دددة ذاد حبيعدددة م دو دددة  ف دددي م ددداب  دار دددة مدددن أيددد  التب يدددة   ن - 4
العضدددا ة لدددازار  الماليدددة  وم ددداب قانانيدددة ددددبلا قضدددائية مدددن أيددد  سدددرطة الفتددد  فدددي قبدددات أو 

   مما يعقد تحدةد حبيعة مسةوليتلا.رفض  ةداب السنداد

 الإدار دددة التدددفة بدددين تجمدددع التدددي وظيفتدددلا ختاصدددية يعكددد  العقددداري  محدددافظال دور  ن - 5
 القااعددد بددين تتددتر ح خاصددة حبيعددة ذاد المدنيددة مسةوليتلا  يجع   مما  التقنية   القانانية  والتفة
 .العقاري  المحافظ  لم نة  المنظمة الخاصة القااعد  وبين التقتير ة  لرمسةولية العامة

ن نظاب الش ر العيني المعتمد في الج ائر يجع  المحافظ العقدداري أارسددا لرقددا  القباتيددة    -  6
 لرسج  العقاري  وبالتالي فسن أي خطت فددي القيددد يمدد   اسددتقرار المرليددة  وهددا مددا ةبددرر تشدددةد

   .الرقا ة عرت أعماللا

الماديددددة والبشددددر ة فددددي ن اانتقددددات نحددددا الرقمنددددة هددددا السددددبي  الاأيددددد لتقريدددد  اشخطدددداء   - 7
 .العقاري    راءاد الش ر

 هددددي بدددد   سدددديب  قدددداناني التدددد اب مجددددرد ليسددددن العقدددداري  لرمحددددافظ المدنيددددة المسددددةولية ن  - 8
 فقددد العقار ددة  المرليددة واسددتقرار الإدار  سددرطة بددين التدداازن  تحقيددي  لددت ت ددد  معقددد  منظامددة
 بددين ةتددراول م نددي خطددت مددن القلا ددة  أركان ددا  ا تمدداب مرهددان  المسددةولية هددك   يدداب أن لنددا تبددين

 .بين ما  تربب  سببية وعلاقة اشفراد   أقاق   يم   ومحقي  مبادر و رر  والشختي  المرفقي
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 م دو ددا نظامددا أقدداب قددد  74/75 مددراش مددن 23 المدداد  خددلات مددن الج ائددري  المشددرب ن  - 9
 أمايددددة العاديددددة المرفقيددددة اشخطدددداء عددددن لرتعددددا ض الضددددامنة الدولددددة  عدددد  أيدددد  لرمسدددداءلة 
 الماليددة ذمتددلا فددي المحددافظ عرددت الر دداب فددي أق ددا تقر ددر مددع  ددرر    بددر وسددرعة لرمتضددرر
 القدداناني التميي  هكا  ن  السرطة  انحرا  أو    سيت  دختي  لخطت  ارتلا لا   بن  متت  الخاصة

 وتحمددي   ددة  مددن لرمحددافظ المالية الكمة تحمي التي اشساسية الضمانة يعد الخطت  ناعي  بين
 لددلا الممناأددة التقدةر ددة التددلاأياد اتسدداب ظدد  فددي خاصددة أخددرا    ددة مددن المددرتفقين أقدداق 
 .ومطا قت ا السنداد  فحص في

 مركددد   عدددن المتضدددرر أدددي مدددن قدددانانيتين اليتدددين الر ددداب ودعددداا  الإل ددداء دعددداا   ن - 10
 وظيفددة هددي المحددافظ م نددة أن ةبددرهن مددا وهددا  المشددروعة  غيددر القددراراد ب ددا و اا ددلا القدداناني
 نظدداب فعالية  ن  ت ومن والتبتر  الحيطة  در اد  أقتت  تتطر   ومالية  قانانية  مسةولية  ذاد

 المتضددرر ن تعددا ض فددي القضددائية الآليدداد هددك  نجاعددة  مدددا مرتبطددة تظدد  العقدداري  الشدد ر
 مددن العقار ددة المرليددة أمايددة وهي اشسمت ال اية الن اية في يخدب  ما م ني  تقتير  أي  وردب
 .العقار ة لرسجلاد  القباتية القا   يضعف قد  خطت  أو   تلاع  أي

 التو يات:ثانيا:  

 دددرور  مرا عدددة النتددداص القانانيدددة المنظمدددة لمسدددةولية المحدددافظ لتحدةدددد معددداةير وا دددحة  -
 .طت المرفقي والخطت الشختي الجسيتتفرق بين الخ 

 رسددداء نظددداب تدددتمين   بددداري عردددت المسدددةولية المدنيدددة لرمحدددافظين العقدددار ن لضدددمان أقددداق  -
 .لمساس  ااستقرار المالي لرمحافظالمتضرر ن دون ا

حدةقدددة لتقريددد  هدددااما الخطدددت تلقيددد  الددددوراد التلا نيدددة فدددي الجاانددد  القانانيدددة والتقنيدددة ال -
 .الم ني
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 استحداث سج  عقاري رقمي لضمان دفافية المعاملاد وس الة الرقا ة القضائية. -
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 : أولًا: النصوص القانونية والتنظيمية

 : الأوامر والقوانيي-1

السج    1974نافمبر    12المةر  في    74/75اشمر رقت   .1 المتضمن  عداد مسح اشرا ي وتتسي  
 .92العقاري المعدت والمتمت  الجر د  الرسمية لرجم ار ة الج ائر ة العدد 

المتضمن القانان المدني المعدت والمتمت  الجر د     1975سبتمبر    26المةر  في    58/ 75اشمر رقت   .2
 .78الرسمية لرجم ار ة الج ائر ة العدد 

المتضمن القانان اشساسي العاب لراظيفة العمامية     2006 ا رية   15المةر  في    06/03اشمر رقت   .3
 .46الجر د  الرسمية لرجم ار ة الج ائر ة العدد 

 41المتضمن قانان الإ راءاد المدنية والإدار ة  المعدت والمتمت  ما   الماد     08/09القانان رقت   .4
رقت   القانان  في    13/ 22من  العدد 2022ةاليا    12المةر   الج ائر ة  لرجم ار ة  الرسمية  الجر د     

48. 

 : المراسيم التنفيذية-2

رقت   .1 التنفيكي  في    63/ 76المرساب  العقاري   1976مارس    25المةر   السج   بتتسي   المتعري 
 .المعدت والمتمت  الجر د  الرسمية لرجم ار ة الج ائر ة

المتضمن تنظيت المتالح الخار ية شملاك الدولة والحفظ العقاري     91/65المرساب التنفيكي رقت   .2
 .10الجر د  الرسمية لرجم ار ة الج ائر ة العدد 

يحدد قائمة المناص  العريا في المتالح الخار ية شملاك الدولة   92/116المرساب التنفيكي رقت   .3
 .77والحفظ العقاري ودرول التعيين في ا وتتنيف ا  الجر د  الرسمية لرجم ار ة الج ائر ة العدد 

رقت   .4 التنفيكي  الجر د    364/ 07المرساب  المالية   وزار   في  المرك  ة  الإدار   تنظيت  المتضمن 
 .75الرسمية لرجم ار ة الج ائر ة العدد 

المعدت والمتمت لرمرساب التنفيكي   2021أكتابر    16المةر  في    393/ 21المرساب التنفيكي رقت   .5
المتضمن تنظيت المتالح الخار ية شملاك الدولة والحفظ العقاري  الجر د  الرسمية   91/65رقت  
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 :ملخص
تناولددن هددك  الدراسددة ما دداب االمسددةولية المدنيددة لرمحددافظ العقدداريا فددي التشددر ع الج ائددري  وذلدد  
 نظرا  لردور الحياي الكي ةر بلا هكا الماظف في  بب المرلية العقار ة و مان استقرار المراك  القانانية. 

ت ددددد  المددددككر   لددددت تسددددريب الضدددداء عرددددت الإحددددار المفدددداعيمي لرمحافظددددة العقار ددددة وصددددلاأياد ف
وقدد خرتدن الدراسدة  لدت   المدنيدة المترتبدة عدن أخطداء الشد رالمحافظ  مع تحري  دقيي شركان مسةوليتلا  

أن هك  المسةولية ذاد حبيعة م دو ة؛ ف ي مسةولية مرفقية تضمن ا الدولدة  ومسدةولية دختدية ةتحمر دا 
كمدددا اسدددتعرش البحددد  الآليددداد الإ رائيدددة المتاأدددة و   عندددد ارتلا دددلا لخطدددت  سددديت المحدددافظ فدددي ذمتدددلا الماليدددة

لرمتضدددرر  وعردددت رأسددد ا دعددداا الإل ددداء ودعددداا التعدددا ض  وصددداا   لدددت أدددي الإدار  فدددي ممارسدددة دعددداا 
 الر اب. 

وفددي الختدداب  أكدددد الدراسددة عرددت  ددرور  تحدددة  المنظامددة العقار ددة عبددر الرقمنددة وتطددا ر قااعددد 
 .المسةولية  ما يضمن التاازن بين أماية المرفي العاب وأقاق اشفراد 

  ة:الكلمات المفتا ي
 ب. دعاا الر ا ض  التعا ي  الخطت الشختي  الش ر العقار ة  المسةولية المدنيي  المحافظ العقار 

 
Abstract: 

This study examines the "Civil Liability of the Real Estate Conservator" within the 

Algerian legislative framework, given the pivotal role this official plays in regulating real 

estate ownership and ensuring the stability of legal positions. The research aims to highlight 

the conceptual framework of the Land Registry (Conservation Foncière) and the powers of the 

Conservator, while providing a detailed analysis of the elements of civil liability arising from 

registration errors. The study concludes that this liability is dual in nature: a service-related 

liability (faute de service) guaranteed by the state, and a personal liability (faute personnelle) 

borne by the Conservator in their personal capacity in cases of gross negligence. Furthermore, 

the research reviews the procedural mechanisms available to the aggrieved party, primarily 

the action for annulment and the action for damages, leading to the administration's right to 

exercise a recourse action (action récursoire).  

Finally, the study emphasizes the necessity of modernizing the real estate system 

through digitalization and evolving liability rules to ensure a balance between the protection 

of public service and individual rights. 

 

Keywords: Real Estate Conservator, Civil Liability, Land Registration, Personal 

Fault. 

 

 

 


