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 شىر و ثلدٍر

هًتهيي وػَََ هؼول فيما ىرتجي،ووس تهي بالذد لله الذي ًُس ًلضائَ بسم الله هبتدئ واًََ 

و الجواد اًواسع، واًسلام ػلى من خطَ  دافع ولا ًؼعائَ ماهع ولا وطيؼَ ضيع ضاهع وُ

باًيبوت س َد الأنام بأبي اًلاسم محمد ضلى الله ػَََ وسلَ وػلى ب له اًعَبين اًعاُرٍن وصحبَ 

 الأخِار.

سر لي  بداًة احمد الله نثيرا واشىر فضله الذي من ػلً بانجاز ُذا اًؼمي المتواضع وٌ

لَ من حول مني ولا كوت .  ظرً

 وعملا بلوله ضلى الله ػَََ وسلَ "من لا ٌشىر اًياس لا ٌشىر الله"

تىرم بالاإشراف ػلى ي الذ ػََاتيد. تفؼظيم اًشىر والامتيان واًتلدٍر والاحترام ًلأس تاذ

نما  ُذا اًبحث من بداًتَ الى نهاًتَ،ًُس ًلبوله الاإشراف ػلى ُذٍ  الدراسة فحسب، واإ

الله غيا كل خير. ُا، جزا اوناكد اًسؼة ضدرٍ  وكَن ًيا مرشدا وموجه  

نلٌ ٌشرفٌا ان هتلدم  بفائق اًشىر واًتلدٍر الى اًسادت بأغضاء اٌَجية المياكشة ػلى كبولهم 

بداء ملاحظاتهم مٌاكشة ُذٍ المذهرت وصرفِم جزء من وكتهم اٍثمين لأج ي كراءتها واإ

 اًسدًدت ،حفظِم الله ورػاهم.

لى بأساثذت كَن لهم اًبطمة اًواضحة في خط  ومن دواغي الاحترام والاػتزاز والامتيان اإ

يحي فارس المدًة  مسيرثيا وبأخص بالذهر بأساثذت كلَة الحلوق و اًؼَوم اًس َاس َة بجامؼة  

لى كل من مدي ً د اًؼون والمساػدت في مؼَومة بأو ختاما هلدم شىرنا وثلدٍرنا اإ

ق اًؼلَ والمؼرفة  هطَحة داغَين من الله اًؼلً اًلدٍر بأن ًوافق الدَع في ظرً

 * فجزاهم الله كل خٌر *

 

 

 



 

 

 

 

 

يا اًىريم   الى مٌارت اًؼلَ هبٌُا المطعفى الى من ػلَ المتؼَمين الى س َد الخَق الى رسوً

 محمد ضلى الله ػَََ وسلَ

ا انا اًَوم  بدبأث بأأنثر من ًد وكاسُت بأنثر من هم، وػاهُت اًىثير من اًطؼوباث، وُ

 والذد لله اظوي سِر اٌََالي وثؼب الأيام وخلاضة مشواري بين دفتي ُذا اًؼمي .

لى ًًبوع اًؼعاء اًتي ػَمتني بأن ارثلي سلَ الحَات بحكْة اًتي حاهت سؼادتي بخَوط  اإ

ا.مًسوجة من كَبها ...بأمي الح  بُبة بأظال الله في عمرُ  

ق  لى من سؼى وشلى لأهؼم باًراحة واًِياء الذي لم ًبخي بشيء من اجي دفؼي ًعرً اإ

.  اًيجاح...بأبي الحبُب بأظال الله في عمرٍ

 الى كل من ذهرهم كَبي ولم ًذهرهم كَمي
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 مقدمة

إن ارتباط الإنسان بالعقار ٌعتبر ارتباطا فطرٌا مرتبطا بطبٌعة الإنسان فلا عٌش ولا حٌاة ولا 

وإذ قال ربك للملابكة انً خالق بشرا  "سكنً بدون عقار فمنه خلقه والٌه ملاذه مصداقا لقوله تعالً : 

هو الذي خلقكم  ".. ومن الأرض استمر مسلسل الخلق إذ قال تعالى :  "من صلصال من حمإ مسنون 

من تراب من نطفة ثم من علقة ثم ٌخرجكم طفلا ثم لتبلؽوا أشدكم ثم لتكونوا شٌوخا ومنكم من ٌتوفى من 

  . "قبل ولتبلؽوا اجلا مسمى ولعلكم تعقلون

ولقد مكناكم فً الأرض  "فلا ٌمكن تصور حٌاة الانسان بعٌدا عن الأرض قال عز وجل : 

  ."وجعلنا لكم فٌها معاٌش قلٌلا ما تشكرون

ومعلوم أن الإنسان خلق مجبولا على حب الاستبثار والتملك مما جعل تملك العقارات وتنظٌم 

فراد واقتضى ذلك وضع ضوابط وقواعد المعاملات ضرورة ملحة للحد من التطاحن والتنازع بٌن الأ

التعامل بشؤنها  إحاطة ٌطمبن على حقه بتوفٌر الحماٌة و الإنسانقانونٌة تقنن حق التملك وتجعل 

 . بالضمان اللازم لدفع الاعتداء والادعاء بالاستحقاق فالحق المجرد عن الحماٌة ٌعد والعدم سواء

عات الحدٌثة من خلال سنها لقوانٌن تحمً الملكٌة تبقى إلا أن الحماٌة القانونٌة التً أقرتها التشرٌ

عاجزة عن تحقٌق الؽاٌات المنشودة فً ؼٌاب حماٌة قضابٌة فعالة تبتؽً صون الحقوق وردع المعتدٌن 

على الملكٌة العقارٌة مما ٌوفر استقرار وأمن عقارٌٌن ، الا ان هذه الحماٌة القضابٌة للحقوق لا تكتمل 

اقرار الحماٌة الموضوعٌة بل تظل هذه الحماٌة رهٌنة بتحقٌق شقها الثانً وهو  و الأحكامبمجرد صدور 

 الحماٌة التنفٌذٌة التً تإدي الى ترجمة منطوق الحكم إلى الواقع الخارجً لٌصبح موافقا له 

 بحقوقهم المساس تم ما حالة فً الناس به ٌستنجد الذي والمؤوى الملجا القضاء ٌعتبر  حٌث  

 جل أرست حٌث سابقا، كان كما المجهول العالم ذلك تعد لم المحاكم لكون بالنظر وذلك انتهاكها،و

 بإعتباره الحرص أشد إحترامه على الحرص و صونه على وعملت التقاضً فً الحق مبدأ التشرٌعات

 .للمتقاضٌن الممنوحة الضمانات أهم

 القانونٌة و الواقعٌة بعناصرها  أمامه الخصومة عرض لٌست القضاء إلى وءلجال من والؽاٌة

 إنزال و تنفٌذه من تمكٌنه ضرورة إلى ذلك ٌتعدى الأمر إنما فقط، النزاع فً فاصل حكم استصدارو

 عمر سٌدنا قال ذلك وفً تعب، أو إرهاق دون سلٌمة بطرٌقة الواقع أرض إلى الورق على من مقتضٌاته
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 نفاذ لا بحق تكلم ٌنفع لا" القضاء تولٌه اسبةبمن الأشعري موسى أبً إلى رسالته فً عنه الله رضً

 "تفعلون لا ما تقولون لما أمنوا الذٌن أٌها ٌا" العزٌز كتابه فً ٌقول تعالى و سبحانه الله أن كما ،"له

 من مرحلة أهم ٌعتبر فالتنفٌذ تنفٌذه، دون حكم صدور من جدوى ولا فابدة لا أن جلٌا ٌظهر وبذلك

 التطبٌقفعدم و العمل مجال إلى والتصور الفكر مجال من الشًء إخراج وهو وأعقده، التقاضً مراحل

 أن شؤنه من السلٌم هالوج على بتنفٌذها القرارات و الأحكام لهم أرستها التً حقوقهم من المتقاضٌن تمكٌن

 إلى الوصول أجل من اجتهدوا الذٌن القضاة وخاصة القضابٌة المإسسة داخل الفاعلٌن كل قٌمة من ٌقلل

 .الحقٌقة

سنوات من التقاضً ٌذوق فٌها الناس الوٌلات من أجل الوصول إلً حقوقهم فً أروقة ذلك أن 

المحاكم.. وٌتنفسون الصعداء عندما ٌحصلون علً أحكام قضابٌة ان كانوا علً قٌد الحٌاة وما ان 

ٌشرعوا فً التنفٌذ حتً ٌواجهون بحزمة من الثؽرات القانونٌة والإشكالات التً تجعل الحكم حبرا علً 

 ورق وتعٌده من جدٌد إلً ساحة المحاكم

تلعب إشكالات التنفٌذ دورا هاما فً عرقلة التنفٌذ والحٌلولة بٌن حصول المحكوم له علً حقه فور 

 صدور الحكم وذلك حٌن ٌقوم المحكوم ضده بالاستشكال أو تسخٌر الؽٌر من أقاربه أو أصدقابه لرفعه..

هو الهدؾ المتوخى من اللجوء إلى القضاء، إذ لا ٌنفع ٌخفى أن تنفٌذ الأحكام القضابٌة كما لا 

التكلم بحق لا نفاذ له، كما أن عدم التنفٌذ أو التؤخٌر فٌه ٌلحق ضررا جسٌما بالمحكوم له، وٌإثر بالتالً 

 .على مصداقٌة الأحكام وعلى ثقة المواطنٌن فً الجهاز القضابً

ها أسمى تعبٌر من كل الأطراؾ المعنٌة عن نظرا لأهمٌة موضوع تنفٌذ الأحكام القضابٌة باعتبار

تمجٌد القضاء وتكرٌم السلطة القضابٌة، وفً الوقت ذاته اعترافا بحقوق المواطنٌن واحتراما وتكرٌسا 

لحقوق الإنسان، ما فتبت الحكومة تدعو إلى ضرورة الالتزام بقرارات القضاء ومراعاة الأحكام القضابٌة 

ء المقضً به، وذلك بالعمل على تنفٌذها سواء صدرت ضد الدولة أو ضد النهابٌة التً اكتسبت قوة الشً

 .أحد الأجهزة أو المإسسات التً تتولى الوصاٌة علٌها 

 الحقٌقة،وكل إلى لوصول أجلا من اجتهدوا الذٌن والقضاة للقضاء إهانة فٌه الحكم تنفٌذ فعدم لهذا

 العقار بالمجال المهتم ولاسٌما القانون دارس على ٌخفى الحق،ولا وإحقاق المظلوم إنصاؾ أجل من ذلك

 هذه تكون إذ الممسوح، بالعقار المتعلقة تلك وبخاصة العقارٌة، لأحكام تنفٌذا تعترض التً المشاكلب

 أو قانونٌة صعوبات تعترضه قد العقارٌة لأحكام تنفٌذا إن. الأحٌان بعض تستحٌلفً وقد معقدة المهمة

 ٌعلى هالإشكال وهذه تلاحق،ف  و إلى تؤجٌله الأقل وعلى اتمامهؤ دون تحول موضوعٌة أو وقتٌة واقعٌة
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 بصفته أو المستعجلات قاضً بصفته إما الربٌس محكمة على وتعرض وقتٌة صعوبة تكون قد إذ أنواع

 تكون الجوهر،أوقد فً الموضوع محكمة بت حٌن إلى لتنفٌذ وقفا أجل من وذلك بالأحوال؛ حس تلك

 امثٌر ٌنازع وهنا النزاع، فً النظر أجل من الموضوع محكمة على وتعرض موضوعٌة صعوبة

 أو واقعٌةت الإشكالا هذه تكون وقد فٌذلك، حقه التنفٌذ ٌد منٌر على ٌنكر إذ التنفٌذ، أصل فً لإشكال

 سبق التً تلك ولٌست الحكم صدور بعد تحدث التً الوقابع من تتكون الواقعٌةت الإشكالا فؤما قانونٌة

 من نص وقابع بشؤن واقعٌة صعوبة ٌثٌر أن كان لأي ٌمكن لا الحالة هذه فً إذ المحكمة، أمام عرضها

 بحق الاعتراؾ ٌتم أوكؤن التبلٌػ إجراءات احترام ٌتم لا كؤن الموضوعٌة؛ أو الشكلٌة القانون نصوص

 .للدولة العامة الأملاك ضمن ٌدخل عقار ملكٌة فً ما شخص

 فعلى.وعملٌة نظرٌة مزدوجة بؤهمٌة العقارٌة المادة فً القضابٌة الأحكام تنفٌذ موضوع ٌتمٌز

  الإجساءاث قانون فً علٌها المنصوص العامة للقواعد تخضع العقارٌة الأحكام نجد النظري المستوى

 تضارب لنا فؤفرز ، العقارٌة المادة فً علٌها المنصوص الخاصة القواعد بعض المدنٌة،وأٌضا

 وهو الموضوع بهذا المرتبطة النقاط بعض بخصوص والقانون الفقه رجال بٌن ؤوٌلاتوالت التفسٌرات

 بهذا العقارٌة المحافظة داخل التوجه على وأٌضا القضابً العمل على سلبا انعكس الذي الأمر

 .الخصوص

 هذه تنفٌذ كٌفٌة على الضوء تسلٌط خلال من الموضوع أهمٌة فتبرز العملً المستوى على أما

 بهذا الوطنٌة المحاكم ورأي لذلك الداعٌة والأسباب التنفٌذ عن المحافظ امتناع وحالات مالأحكا

 .ملموسا واقعا أصبحت التً العراقٌل لهذه التصدي أجل من الخصوص

 إلى المإدٌة إشكالات مالهأ عمى الضوء ٌطلتس محاولة أٌضا، الموضوع اختٌار أسباب بٌن ومن

 زاإبر ومحاولة العقاري، رهالش منازعات فً الفاصمة القضابٌة للأحكام الجزبً أو ًلالك التنفٌذ عدم

 .لذلك المإدٌة القانونٌة تاالثؽر

 المشرع توفق مدى ما: تتمثل جوهرٌة إشكالٌة أٌدٌنا بٌن الذي الموضوع ٌطرح الموضوع إشكالٌة

 العقارٌة؟ المادة فً القضابٌة الأحكام تنفٌذ لمقتضٌات تنظٌمه فً الجزابري

وفق بٌة فً المادة العقارٌة اشكالات تنفٌذ الأحكام القضاولتجسٌد هذه الإشكالٌة، سنعالج موضوع 

منهجٌتٌن أساسٌتٌن، تتمحور أولاهما حول المنهج الوصفً؛ حٌث سنعرض النصوص القانونٌة التً تهم 

إشكالٌة البحث حسب كل محور كما هً، والؽرض من ذلك هو وضع الأسس القانونٌة لكل فقرة المراد 

حٌصً والؽرض دراستها، وعلى هذا الأساس سٌتم تحلٌل تلك النصوص، وهذا هو المنهج التحلٌلً التم

وإدراكا هو إحٌاء تلك القوانٌن المتسمة أصلا بالجمود وإضفاء الحركٌة علٌها  -أي من هذا المنهج –منه 
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أما الفصل الثانً  الفصل الأول: ماهٌة الإشكال : الفصلالأولفصلٌن لذلك قسمنا هذا البحث إلى 

 تسوٌتهاوإجراءات فً المادة العقارٌة  التنفٌذ صور إشكالاتخصصناه ل
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 ت  اننففي ماهية إشكالا
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 ت التنفيذإشكالاالفصل الأول: ماىية 

تبعا للصٌؽة التنفٌذٌة  إن الؽاٌة المستهدفة من استصدار حكم قضابً هو التوصل إلى نفاذ منطوقه

المذٌلة به، وعدم تحقٌق هذه النتٌجة ٌفقد الأحكام القضابٌة قدسٌتها وٌنحدر بها إلى مصاؾ القرارات 

منعدمة المفعول، ما من شؤنه أن ٌنعكس سلبا على ضبط العلاقات القانونٌة بٌن الأفراد، وٌسهم فً 

م بواسطة القانون، والتً تعمل الأحكام القضابٌة تعطٌل استفادة المتقاضٌن من الحقوق المقررة لفابدته

على حماٌتها. ومن تم فإن تفعٌل الأثر القانونً والواقعً المقرر بموجب حكم قضابً ٌقتضً توظٌؾ 

كل الوسابل القانونٌة الممكنة لتنفٌذه، ومن جملتها تسخٌر القوة العمومٌة، ما لم ٌتعلق الأمر باعتبارات 

تبرر عدم التقٌد بحجٌة الشًء المقضً به، والتً تعد قرٌنة قانونٌة قاطعة على أن استثنابٌة من شؤنها أن 

 الحكم هو عنوان الحقٌقة

 بل " القضابٌة الحماٌة " الأحكام صدور بمجرد تكتمل لا للحقوق القضابٌة الحماٌة أن عنا ٌخفى لا

 الحكم منطوق ترجمة لىإ تإدي والتً التنفٌذٌة" الحماٌة " الثانً شقها بتحقٌق رهٌنة الحماٌة هذه تظل

 التنفٌذ لإشكالات القانونً النظامالأول: المبحث فً نتناول وعلٌه له موافقا لٌصبح الخارجً الواقع لىإ

 التنفٌذ لإشكالات القانونً النظام الأول: المبحث

 أن ذلك القانونٌة، العوارض على الوقوؾ بالضرورة تقتضً التنفٌذ إشكال أن فٌه شك لا مما

 سبٌل فً العراقٌل و الصعوبات من مجموعة تعترضه العكس بل سهلا، دابما ٌكون لا التنفٌذ طرٌق

 بٌن العدل وإقامة الطمؤنٌنة، نشر بؽٌة أصلها لىإ الحقوق وإرجاع التنفٌذي السند نم الؽاٌة الى الوصول

 المتقاضٌن.

 ٌضاؾ للتنفٌذ قابل سند على المستندة الحقوق استخلاص ٌهدد الذي المحدق الخطر التنفٌذ وٌظل 

 منظومتنا فً ثؽرة ٌجعل ما وهو التنفٌذ صعوبة لمإسسة التشرٌعً التنظٌم وهشاشة محدودٌة ذلك الى

 والقضابٌة. القانونٌة

 التنفٌذ تلإشكالا العام الإطار : الأول المطلب

 هً التنفٌذ مرحلة خلال مستمرة بصفة القضاء على تطرح التً الإشكالات أهم من إن

 إثارة من تخلو لا التنفٌذٌة ملفات جلال أضحت حٌث المدنٌة،  لأحكام تنفٌذا فً القانونٌة الصعوبات

 الأمر جدٌتها، من التؤكد قبل حتى التنفٌذ عملٌة إٌقاؾ إلى ٌإدي قد بعضها أن حتى التنفٌذ فً صعوبة
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 و تعجب علامات موضع أحكامه وفعالٌة القضاء إلى اللجوء جدوى تجعل خطٌرة نتابج عنه تترتب الذي

 طبٌعة الى بالإضافة هذا التنفٌذ الكإش مفهوم عند نقؾ أن المطلب هذا خلال من سنحاول كثٌرة استفهام

 التنفٌذ. إشكالات

 التنفٌذ تإشكالا مفهوم : الأولالفرع

ٌعرؾ التنفٌذ لؽة على أنّه تحقٌق الفكرة أي إخراجها من حٌز التصوّر إلى مجال الواقع الملموس 

أمّا قانونا فهو تطبٌق القاعدة القانونٌة فً الواقع، و بمعنى آخر هو الوسٌلة التً ٌتمّ بها تسٌٌر الواقع على 

السلطة القضابٌة من أحكام و  النحو الذي ٌتطلبه القانون و ٌتعلق التنفٌذ بشكل خاص بما ٌصدر عن

قرارات و أوامر تبث فً النزاعات الحاصلة بٌن الأفراد، فلما كانت القاعدة المعمول بها هً أنّه لا ٌجوز 

للمرء أن ٌقتضً لنفسه حقه بنفسه كان من اللازم على الدولة خلق جهاز القضاء الذي ٌفصل فً 

ات و أوامر. لكن تطبٌق القاعدة القانونٌة المشار إلٌها النزاعات القابمة بٌن الناس بموجب أحكام و قرار

أعلاه لا ٌتوقؾ عند هذا الحد بل ٌجب تطبٌق ما ٌصدره جهاز القضاء فً الواقع أي تنفٌذه ولا ٌكون ذلك 

إلاّ وفق الأحكام التً حددها المشرع، ومن هنا تظهر أهمٌة التنفٌذ و وجوب احترام إجراءاته  ولكن نجد 

النزاع القابم بٌن الأفراد ٌمتد حتى إلى مرحلة التنفٌذ ولا ٌتوقؾ كما هو مفترض عند  فً الواقع آن

الفصل فٌه بموجب حكم نهابً حابز لقوة الشًء المقضً فٌه، وهنا ٌظهر ما ٌعرؾ بمنازعات التنفٌذ 

هالتً ٌعرفها الفقه بؤنها إدعات أمام القضاء تتعلق بالتنفٌذ وإجراءاته حٌث لو صحت لأثرت فٌ
1
. 

بتنفٌذ الأحكام فً النظام القضابً : إجبار المحكوم علٌه على القٌام بما ألزم به عٌناً، أو  ٌقصد

القٌام به على نفته ، كالإلزام بتسلٌم عٌن معٌنة ، أو إقامة بناء أو نحوه ، وٌسمى التنفٌذ المباشر، أو 

عنه لاستٌفاء حق الدابن من قٌمتها  الحجز على أمواله العقارٌة والمنقولة ونزع ملكٌتها وبٌعها جبراً 

 وٌسمى التنفٌذ ؼٌر المباشر

 ٌتطلبه الذي الشكل على الواقع تسٌٌر بها ٌتم التً الوسٌلة وهو إنسانً نشاط مجرد هو والتنفٌذ

 الذي القضابً التنفٌذ الى اللجوء تم ٌتحقق لم فإن للفرد، الاختٌاري السلوك على أساسا فٌه وٌعتمد القانون

الدولة. علٌها ٌتوفر التً الإجبار وسابل بمختلؾ القضابٌة الأجهزة هب تقوم
2

 

                                                             
د: أحمد ملٌحً ، التنفٌذ وفقا لنصوص قانون المرافعات معلقا علٌها بآراء الفقه و أحكام النقض ، دار الفكر العربً ،ص: 1

684 . 
 89 ص 2013 سنة الطبعة المطبعة، ذكر دون المدنٌة، المسطرة حضري، العزٌز عبد -2
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 من مرحلة أهم ٌعتبر فالتنفٌذ تنفٌذه، دون حكم صدور من جدوى ولا فابدة لا أن جلٌا ٌظهر وبذلك

وأعقده، التقاضً مراحل
1

 المثلى الؽاٌة ٌحقق لا أنه كما قٌمة، أٌة القضاء لمهمة تكون لا التنفٌذ فبدون

الحدٌثة. الدولة علٌها تقوم التً السلطات كإحدى القضابٌة السلطة أجلها من أسست التً
2

 

 الصعوبات من كثٌر تعترضه وإنما المتوخاة، بالسهولة دابما ٌمر لا الأحكام تنفٌذ أن معلوم هو كما

 ىأخر أحٌان وفً علٌه المنفذ الأحٌان من كثٌر وفً نفسه، التنفٌذ طالب الأحٌان بعض فً ٌثٌرها

تنفٌذه. ٌجري الذي بالحكم لهم علاقة لا أشخاص
3

 

ٌة تعرٌفاً محدداً للإشكال فً التنفٌذ، وإنما نلم ٌضع المشرع المصري فً قانون الإجراءات  المد

اكتفى ببٌان المحكمة المختصة التً ٌرفع أمامها الإشكال فً التنفٌذ وإجراءات نظره والفصل فٌه، تاركاً 

ادات الفقه والقضاء؛ وذلك أسوة بالتشرٌع المقارن لاسٌما التشرٌع الفرنسً، تحدٌد المقصود به لاجته

الذي لم ٌضع تعرٌفاً للإشكال فً التنفٌذ، وٌقال بؤن قٌام المشرع بعدم وضع تعرٌفاً للإشكال فً التنفٌذ 

ٌعد أمراً طبٌعٌاً باعتبار أن مهمة التعرٌؾ تقع على عاتق الفقه بالدرجة الأولى
4

 

 على  – محمود موقؾ وهذا – التنفٌذ لإشكال تعرٌؾ وضع على زابريالج المشرع ٌعطً لم        

 فإن المتفرقة، القانونٌة النصوص من مجموعة فً بتنظٌمها فقط واكتفى  المقارنة التشرٌعات باقً ؼرار

 .لها تعارٌؾ وضع فً الإسهاب ضرورة  فً القضاء و للفقه معقودا كان الأمر

البعض فعرفها  التنفٌذ إشكال تعرٌؾ فً الشراح مذاهب تعددت فقد وهكذا
5

 هً " بكونها

 الشخص أو تمامه دون الحٌلولة أو التنفٌذ لمنع علٌه المحكوم بها ٌتقدم واقعٌة أو قانونٌة منازعات

 ".أمواله على التنفٌذ من المتضرر الؽٌر أو تمامه، عدم من أو التنفٌذ عدم من المتضرر له المحكوم

الأخر البعض وعرفها
6

 طرؾ من حكم تنفٌذ تعترض التً الواقعٌة أو لقانونٌةالإشكالا" بكونها

 لسابر مستوفٌة ، التنفٌذٌة بالصٌؽة المشمولة السندات و الأحكام تنفٌذ فً البدئ بمناسبة الدابن او المدٌن

                                                             

 4 ص والمطبعة الطبعة ذكر دون وإشكالاته، المدنً التنفٌذ الشطوٌطً، نورالدٌن -1 
 2019 ، خاص عدد والقضابٌة،" القانونٌة للدراسات الممارس مجلة المدنٌة،" للأحكام الجبري التنفٌذ " الباز، مروان -2

 11 ص
 24 - 128 العدد – 1978 ٌولٌوز  والقانون، القضاء مجلة والقرارات، الأحكام تنفٌذ صعوبات " الشرقاوي، عبدالله -3 
 .46 ،ص7002 العربٌة،مصر، النهضة الجنابٌة،دار الأحكام تنفٌذ فً ،الإشكال كبٌش محمود. د4

 194ص: ،2012 الثالثة الطبعة الرباط، السلام، دار مطبعة العقارٌة، الاحكام تنفٌذ البحمابً، إبراهٌم5

 الأولى، الطبعة البٌضاء، الدار الجدٌدة، النجاح مطبعة المؽربً، القانون فً المستعجل القضاء الله، هداٌة اللطٌؾ عبد6 

 58 ص: ،1998 ص
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 أو التنفٌذ وقؾ إما ٌةوقت كانت إذا ؼاٌتها وتكون التنفٌذ فً البدئ قبل القانون، ٌتطلبها التً الإجراءات

 ".فٌها للفصل الموضوع محكمة على تعرض موضوعٌة كانت وإذا فٌه، الاستمرار

 المعنى فً تختلؾ لم فإنها المبنى فً إختلفت وإن أعطٌت التً التعارٌؾ جل أن ٌظهر وهكذا

 تتخذ الؽٌر من او علٌه أو له المحكوم بٌن تثار  منازعات التنفٌذ صعوبات أن واحد اتجاه فً تصب فهً

 .تؤخٌره الأقل على أو التنفٌذ عملٌة إٌقاؾ إلى مجملها فً ترمً  و واقعٌة أو قانونٌة صعوبات شكل إما

 أنهم إلا التنفٌذ صعوبات من المقصود تحدٌد فً كبٌرا اختلافا ٌختلفوا لم  الفقه جموع كان وإذا

 الصعوبات لهذه القانونٌة الطبٌعة تحدٌد بشؤن خلط فً وقعوا

 مختصة قضابٌة جهة أمام التنفٌذ عملٌة أثناء تثار التً العوارض تلك بؤنها البعض نظر فً وتعد

 المساس حد إلى الوصول دون تؤجٌله أو التنفٌذ بوقؾ الأمر ؼالب فً وٌتمثل وقتً تدبٌر إتخاذ أجل من

به." المقضً الأمر بحجٌة
1

 

 ٌثٌرها التً أو التنفٌذ قبل الؽٌر أو لأطراؾا ٌثٌرها التً النزاعات هً التنفٌذ اشكالات بؤن وقٌل

 لأثرثر صحت لو بحٌث الحكم، صدور بعد حدثت ووقابع بإجراءات تتعلق التنفٌذ أثناء الؽٌر أو الأطراؾ

تؤجٌله. أو إٌقافه عنه ونتج التنفٌذ فً
2

 

 أو التنفٌذ خصومة من جزءا تعتبر لا اهبؤن تتمٌز ًهو عادٌة، حكم دعوى تعتبر التنفٌذ إشكالات

 .اهعن ةلمستق تعتبر اهب قتلتع وإن ًهفالطبٌعً، اهسٌر و اهنطاق عن بالتخرج ا،همن ةلمرح

 الحكم ذاه أساس ىلعبالتنفٌذ،و قةلمتع مسؤلة فً حكم ىلع الحصول إلى دؾهٌ التنفٌذي فالإشكال

 ،هإٌقاف أو هفٌ راالاستمر حٌث أومن ،هبطلان أو هصحت حٌث من أو جوازه حٌث من التنفٌذ مصٌر ٌتقرر

اجبر هلحق الدابن استٌفاء إلى ترمً هفٌ التنفٌذ خصومة أما
3

 

 ٌعترض قانونً أو واقعً عارض كل هً التنفٌذ منازعات بؤن القول ٌمكن تقدم ما على وبناءا

 فٌه. الإستمرار أو تؤجٌله أو بإٌقافه وذلك سٌره على وٌإثر الجبري التنفٌذ إجراءات

                                                             
 33 ص فاس الكتاب، مطبعة الأولى، الطبعة للأحكام، الجبري التنفٌذ وإشكالات المؽربً القضاء النوٌضً،" أحمد -1
 21 ص 1985 أكتوبر 15 عدد القضابً الملحق مجلة الاستعجالً، القضابً العمل فً اتجاهات " العراقً، رشٌد -2 
المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة و  25/02/2008المإرخ فً  09-08حمدي باشا ، اشكالات التنفٌذ وفقا لقانون 3

 . 18، ص2013، دار الهومة للطباعة و النشر و التوزٌع ، الجزابر، 3الإدارٌة، ط
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 التنفٌذ تاشكالا طبٌعة :الثانً الفرع

 بشؤنها، ومزج خلط أمام نفسه الفقه وجد التً المسابل من التنفٌذ لإشكالات القانونٌة الطبٌعة تعتبر

 مواجهة فً علٌه المنفذ مركز لتعزٌز القانون منحها وسٌلة تعد التنفٌذ الإشكال أن الى البعض ذهب حٌث

التنفٌذي، بالسند ٌتمتع قضابً لحكم الحابز له المنفذ
1

 اعتبار على الرأي هذا على رد آخر فقهٌا رأٌا أن إلا

 معٌن. بمضمون حكم على الحصول إلى ترمً عادٌة دعوى إلا هً ما الإشكال طبٌعة أن

 التنفٌذ سند عن تنتج إنما التنفٌذ فً المنازعات طبٌعة أن إلى الفقه من جانب ٌذهب الصدد هذا وفً

 ٌكون عندما التنفٌذ سند بؤطراؾ أو ومحدد، واضح ؼٌر ٌكون عندما التنفٌذ سند بمحل تتعلق فهً نفسه،

 بعٌب تتعلق أو التنفٌذ السند فً ٌمثل لم الذي الؽٌر بحقوق ماسا النزاع،أو أطراؾ لجمٌع شامل ؼٌر

 قابلا  تجعله التً للإجراءات استٌفابه أو اللازمة البٌانات جمٌع على توفره لعدم نفسه السند ٌشوب

التنفٌذ. إشكالات بإثارة للؽٌر أو للأطراؾ المشرع إجازة ٌفسر الذي رالأم وهو للتنفٌذ،
2

 

 السند من المستفٌد طرؾ من الإشكال دعوى رفع إما حالتٌن، التنفٌذ فً المنازعة دعوى لرفع

 ذاه تحرٌر حالة فً القضابً المحضر بحضور حةمصل لو الذي الؽٌر من أو علٌه المنفذ أو التنفٌذي

 طرٌق عن التنفٌذ وقؾ بطل تقدٌم ملأحده جوز لكً عند امتنع إذا أما التنفٌذ، فً إشكال محضر الأخٌر

 طبقا حضورلل ؾاالأطر وباقً القضابً المحضر ٌؾتكل مع ساعة إلى ساعة من استعجالٌة دعوى

  .والإدارٌة المدنٌة ءاتاالإجر قانون من 632 و 631 مادتٌنلل

 فً ٌفصل الذي المختصة القضابٌة ةللجه المحكمة ربٌس أمام الدعوى ترفع الحالتٌن تاكل وفً

 التنفٌذ بوقؾ ٌؤمر التنفٌذ فً قانونٌة عقبة وجود المحكمة ربٌس أى ارت ما وإذا ٌوما، 15 فٌؤجل بالطل

 .والإدارٌة المدنٌة ءاتاالإجر قانون من 634 و 633 طبقا أشٌر ستة عن تزٌد لا لمدة

 أنواع إشكالات التنفٌذ الموضوعٌة : الثالثالفرع 

عتمدنا الإشكالات التنفٌذ الموضوعٌة عدّة أنواع تختلؾ بإختلاؾ المعٌار المتبع لتقسٌمها، و قد  

فً تنفٌذ الحكم، و هم:  فً دراستنا هذه على المعٌار العضوي أي الأطراؾ الذٌن ٌجوز لهم الإستشكال

 : نقاطإلى ثلاث  الفرعالمنفذ ضدّه، طالب التنفٌذ، الؽٌر و علٌه نقسم هذا 

                                                             

 العربٌة النهضة دار 1981 الإداري، الحجز وقانون والتجارٌة المدنٌة المرافعات لمجموعة وفق التنفٌذ والً، فتحً -1 
 530 ص الثالثة، الطبعة

 مطبعة القضابً، والإجتهاد بالفقه معززة والتنفٌذ التبلٌػ فً قانونٌة دراسة العقارٌة، الأحكام تنفٌذ بحمانً، إبراهٌم2
 160 ص 2001 الجدٌدة، النجاح
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  أولا: الإشكالات التً ترفع من المنفذ ضدّه

إنّ الإشكالات التً ترفع من المنفذ ضده هً الؽالبة الحصول فً الواقع العملً إذ ٌعترض  

و ذلك على أساس أن الدٌن المطلوب إستفاإه منه قد إنقضى المدٌن على التنفٌذ بؽٌة وقفه أو منعه 

بالمقاصة بٌنه و بٌن الدابن أو على أساس أنه قام بالوفاء به أو أن الحكم المنفذ بموجبه قد سقط بالتقادم 

سنة...، و ٌجب على المنفذ ضده فً هذه الحالات أن ٌقدم دعما لإستشكاله  30أي مضّت علٌه أكثر من 

 لذلك.   المثبتة و صدق ما ٌدعٌه من أسباب كالوثابق  و السندات ما ٌفٌد أحقٌ

 : الإشكالات التً ترفع من طالب التنفٌذاثانٌ

رؼم أن الإشكالات التً ترفع من المنفذ ضده هً الشابعة الحصول فً الواقع إلا أنّه من حق 

طالب التنفٌذ و الذي ٌعتبر الدابن فً العلاقة الأصلٌة أو الحكم المراد تنفٌذه أن ٌرفع هو الآخر إشكالات 

طالب التنفٌذ رفع إشكال  تسمى إشكالات الدابن المنفذ له، و أهمّ صور هذه الإشكالات هً:   ٌحق للدابن

فً التنفٌذ فً حالة رفع المدٌن المنفذ ضده إشكالا بوقؾ التنفٌذ، و ٌكون طلبه هذا  بالاستمرارللمطالبة 

عكس الطلب الأول وهو ما ٌطلق علٌه بالإشكال المعكوس، و مثال ذلك أن ٌرفع المنفذ ضده إشكالا من 

أي أن الحكم  الاستبناؾلحكم سواء بالمعارضة أو أجل وقؾ التنفٌذ على أساس أنّه هناك طعن فً ا

المراد تنفٌذه لم ٌحز قوّة الشًء المقضً فٌه، فٌرفع طالب التنفٌذ إشكالا معكوسا على أساس هذا الطعن 

جاء خارج مٌعاده القانونً ٌطلب فٌه مواصلة التنفٌذ، فإذا تبٌن للقاضً من ظاهر الأوراق فً الدعوى 

 .التنفٌذ باستمرارى أن الحكم نهابً أي أن الطعن جاء خارج مٌعاده القانونً قض

 : الإشكالات التً ترفع من الغٌراثالث

ٌقصد بالؽٌر كل شخص ؼٌر طالب للتنفٌذ أو المدٌن المنفذ ضده، له علاقة بالمال المراد التنفٌذ  

علٌه، دون أن ٌكون طرفا فً التنفٌذ أو السند المنفذ به. ومن تمت فإذا كان الشخص طرفا فً التنفٌذ أي 

ه أو لؽٌره كالنابب أو الخلؾ العام أو الخلؾ الخاص لكل من الدابن و المدٌن فلا ٌعتبر ممثلا فٌه لشخص

ؼٌرا
1

 

و ٌجوز للؽٌر أن ٌستشكل فً الحكم أو السند التنفٌذي إذا تعدى التنفٌذ إلى مال له حق علٌه سواء  

ن ٌوجه التنفٌذ فعلا كان هذا الحق : ملكٌة، وضع ٌد أو إنتفاع، و ٌجب لقبول هذا النوع من الإشكالات أ
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ته فً التنفٌذ على أموال الؽٌر إلى هذا المال، أو أن تظهر من أعمال طالب التنفٌذ ما ٌكشؾ عن رؼب

إنتزاعها من ٌده و
1

 

من قانون  377وأهمّ صورة فً هذا النوع هً دعوى الإسترداد التً تنص على أحكامها المادة 

المنقولات المحجوز علٌها ٌوقؾ القابم بالتنفٌذ البٌع وٌحال  الإجراءات المدنٌة حٌث إذا ادعى الؽٌر ملكٌة

الإشكال على القاضً المختص فإذا كان معززا بؤدلة كافٌة قضى بوقؾ التنفٌذ مإقتا إلى حٌن الفصل فً 

ٌوما من تارٌخ الأمر القاضً بوقؾ التنفٌذ وإلاّ صرؾ  15دعوى الإسترداد التً ٌجب أن ترفع خلال 

 ؾ.       النظر عن الإٌقا

 التنفٌذ إشكالات خصائص:الثانً المطلب

 تصادؾ قد التً المادٌة العقبات عن تختلؾ التنفٌذ تعترض قانونٌة عقباتتعد إشكالات التنفٌذ 

 سبٌل فهذه -الحجز لتوقٌع المحضر دخول عند المقاومة إبداء الأبواب ؼلق -بالتنفٌذ قٌامه عند المحضر

 و التنفٌذ على القضابً المحضر عٌن أنت علٌها ٌتعٌن التً العامة السلطة قوة باستعمال ٌكون تذلٌلها

ذلك لتحقٌق اللازمة المساعدة له تقدم
2
 توافره تعٌن وطً منشر القانون أوصى بما تتعلق منازعات وهً 

الجبري التنفٌذ الإجراء
3

 

التً سبقت الإشارة إلٌها، والتً حاول الفقه من خلالها توضٌح المقصود من  من خلال التعارٌؾ

إشكال التنفٌذ، ٌتضح أن هذه الأخٌرة تتمٌز بخاصٌتٌن أساسٌتٌن: وٌتعلق الأمر بكون مرحلة التنفٌذ 

 على وقابع وأسباب لاحقة. وسنتناول كل نقطة على فرع.الإشكالمرحلة ما بعد صدور الحكم، وقٌام 

 التنفٌذ مرحلة ما بعد صدور الحكم. إشكالاتالأول:  الفرع

فً التنفٌذ تتعلق بمرحلة ما بعد صدور الحكم، ولا تطرح على الجهة المختصة بالنظر الإشكالإن 

إلا ما تعلق بهذه المرحلة، حٌث أن كل ما سبق الحسم فٌه بحكم، لا ٌمكن إعادة  الإشكالفً دعوى 

نفٌذ ذلك الحكمفً ت الإشكالطرحه عن طرٌق إثارة 
4

فً التنفٌذ ترفع قبل البدء فً  الإشكالومن تم فإن 

 عملٌة التنفٌذ أو أثناء التنفٌذ أو بعده.

                                                             
 274، ص 702ؾ  2722الطبعة الثانٌة –منشؤة المعارؾ بالإسكندرٌة  –أحكام التنفٌذ الجبري و طرقه  -د: أمٌنة النمر 1

 . 272و 
  

  76 ،ص 2006 الهدى،الجزابر، التنفٌذ،دار الثانً،طرق المدنٌة،الجزء الإجراءات قانون حسنٌن،شرح محمد2
3

 ،2011 الجزابر، والتوزٌع، للنشر الؽرب دار الجدٌد، المدنٌة الإجراءات قانون طبقالأحكام التنفٌذ فً أمال،الوجٌز حبار
  139   ص

 الأولى وما بعدها.، الصفحة 12ذ. محمد بولمان، بعض ملامح الإشكال فً الأحكام، مجلة الإشعاع، العدد  – 4
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لكن الإشكال المطروح، هو أنه قد ٌحدث أن ٌقدم الطلب إلى المحكمة قبل إتمام التنفٌذ، وٌتم هذا 

 الأخٌر قبل أن ٌصدر الحكم فً الصعوبة.

البعض أنه ٌجب البت فً الطلب بالإٌقاؾ أو الاستمرار فً وبخصوص هذا الإشكال ٌرى 

التنفٌذ، وأن إعادة الحالة إلى ما كانت علٌه كفٌلة بإزالة كل آثار التنفٌذ التً اتخذت من قبل
1

وإذا كان من 

الممكن القول بصحة هذا الرأي فً الحالة التً تكون فٌها الإجراءات التنفٌذٌة التً اتخذت إجراءات 

أولٌة أو تحفظٌة، فإن الأمر ٌكون ؼٌر ذلك إذا ما بلػ التنفٌذ مرحلته النهابٌة. إذ ٌإدي ذلك إلى ضرورة 

اعات المتعلقة به. هذا بالإضافة إلى أن بعض صدور الحكم بعدم القبول لعدم وجود التنفٌذ للنظر فً النز

لا ٌمكن تنفٌذه لأنه لا الإشكالعملٌات التنفٌذ ٌصعب أو ٌستحٌل إعادتها إلى حالتها، والحكم الصادر فً 

ٌتضمن قضاء بإلزام المنفذ له برد ما توصل به. ولتفادي الدخول فً هذه المشاكل نرى أنه لابد من 

قبل التنفٌذ ولو الإشكاللك لٌنص صراحة على ضرورة للبث فً طلبات تدخل المشرع فً هذا الباب وذ

 فً ؼٌبة الأطراؾ.

 على وقائع وأسباب لاحقة. الإشكال: قٌام ثانًالفرع ال

فً التنفٌذ لٌست طعنا فً الحكم كما سٌؤتً بٌانه فً حٌنه، وبالتالً فهً لا تنشر أمام  الإشكالإن 

لفصل فٌه من طرؾ محاكم الموضوع، لأن القول بؽٌر ذلك قد القضاء المختص نفس النزاع الذي سبق ا

ٌإدي إلى المساس بحجٌته الحكم المستشكل فٌه موضوعا وأطرافا وسببا، ولأصبح بإمكان كل من لم 

 كافة المنازعات التً بثت فٌها هذه المحاكم. الإشكالتستجب محاكم الموضوع لطلباته أن ٌجدد بمناسبة 

الاستناد فً إشكاله على وقابع وأسباب لاحقة لصدور الحكم، وإذا  الإشكالوعلٌه، فعلى مثٌر 

سابق على صدور الحكم المستشكل فٌه، تعٌن علٌها  الإشكالتبٌن للجهة القضابٌة المختصة أن مبنى 

والأمر تبعا لذلك برفض طلب إٌقاؾ التنفٌذ لكون ما عرض علٌها؛  الإشكالالتصرٌح بعدم وجود 

سبق الحسم فٌه من طرؾ محاكم الموضوع صراحة أو ضمنٌا الخوض فً موضوع
2

 

                                                             

عمر أزوكار، بعض مظاهر صعوبة التنفٌذ وطرق معالجتها من طرؾ القضاء، جرٌدة الاتحاد الاشتراكً، العدد  – 1

 .12، ص.30/09/2001بتارٌخ  6625
 

، 24و 23الشرقاوي الؽزوانً نور الدٌن، الإشكال فً تنفٌذ الأحكام المدنٌة والزجرٌة، مجلة المحامً، العدد  – 2

 فحة الأولى وما بعدها.الص
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 :تمٌٌز الإشكال فً التنفٌذ عما ٌشبهه من مصطلحاتالثالث:  المطلب

 وظٌفتها فً إما معها تتشابه التً القانونٌة والنظم المفاهٌم بعض مع التنفٌذ إشكالات مفهوم ٌختلط

 إشكالات مفهوم بٌن التفرقة سنحاول لذلك ، القضاء أمام لطرحها المتبعة الإجراءات فً أو آثارها أو

 .المعجل النفاد وقؾ وطلب المٌسرة الحكم،مهلة فً الحكم،الطعن تصحٌح أو تفسٌر طلب من وكل التنفٌذ

 .الحكم فً والطعن الحكم تفسٌر طلب من كل عن التنفٌذ إشكالات تمٌٌز الفرع الأول

 التنفٌذ وإشكالات الحكم تفسٌر طلب من وكل التنفٌذ إشكالات بٌن التمٌٌزه النقطة هذ فً سنحاول

 .الحكم لصدور لاحقة الثلاث القانونٌة النظم هاته أن باعتبار وذلك الحكم فً والطعن

  الحكم تفسٌر طلب عن التنفٌذ إشكالات تمٌٌز -أولا

 ٌصدر فقد تصحٌحه أو تنفٌذه المراد الحكم بتنفٌذ المتعلقة المنازعات عن التنفٌذ إشكالات تختلؾ

 تصحٌح أو مضاؼ ما لتفسٌر دعوى رفع ٌمكن ثمة ومن مادٌة، أخطاء أو ؼامضة عبارات ٌحمل حكم

مادي خطؤ من به جاء ما
1

 على الحكم لمنطوق الصحٌح التفسٌر إعطاء على الحكم بتفسٌر بطل نص فً ،

 بموضوع المساس دون مادٌة أخطاء من به ورد ما على التصحٌح وٌنصب والقانون الواقع ضوء

 فً إشكالات تصورها ٌمكن لا إذا التنفٌذ على سابقة تكون المسابل وهذه الحكم، بهذا الوارد القضاء

 .الحكم صدور على لاحقة أسباب على تستند الأخٌرة هاته لأن التنفٌذ

 تفسٌره فً منازعة ثارت و التنفٌذ إشكالات قاضً من صادرا الحكم كان إذا أنه البدٌهً ومن

ٌصدرها التً الؽامضة الأحكام بتفسٌر ٌختص الذي هو فإنه
2
. 

 الحكم فً الطعن عن التنفٌذ إشكالات تمٌٌز – ثانٌا

 وقؾ إلى ان ٌإدي أنهما وهو الأحكام، فً الطعن وطرق التنفٌذ منازعات بٌن تشابه هناك

 شكل فً تطرح منها الوقتٌة خاصة الجبري التنفٌذ فإشكالات بٌنهما كبٌر اختلاؾ فهناك ذلك التنفٌذ،ومع

 ٌطلبها التً والإجراءات بالشروط تتعلق وهً فٌها، الفصل منه الأمر ٌقتضً الذي القضاء أمام خصومة

 على تعرض ولا الؽٌر، من أو التنفٌذ طالب من أو ضده المنفذ من إما تبدى هً و التنفٌذ لإجراء القانون

 التً الحكم فً الطعن طرٌقة عن تختلؾ فهً التنفٌذ، مرحلة إلى الوصول بعد إلا فٌها للفصل القضاء

 وذلك فٌه المتنازع الحق بؤصل ٌتعلق ما فً وحجٌته الحكم فً النظر لإعادة كوسٌلة القانون قررها

                                                             
  119 السابق،ص أمال،المرجع حبار1

  212. .،ص 2000الجدٌدة،مصر، الجامعة دار والموضوعٌة، ٌالوقتٌة الجبر التنفٌذ عمر،إشكالات إسماعٌل نبٌل2
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 ولذلك الحكم تنفٌذ توقؾ لا العادٌة ؼٌر الطعن تطرق ان وإنك العادٌة وؼٌر العادٌة الطعن طرق باتباع

 المنازعة مثلا ٌجوز فلا حجٌة من للأحكام بما ماسة تعتبر أسباب على التنفٌذ منازعة تستند أن ٌجوز لا

به  مختصة ؼٌر الحكم أصدرت التً المحكمة أن على استنادا التنفٌذ فً
1
. 

 المعجل النفاذ على والاعتراض المٌسرة مهلة من كل عن التنفٌذ إشكالات تمٌٌز: الفرع الثانً

 والاعتراض التنفٌذ وإشكالات المٌسرة ومهلة التنفٌذ إشكالات من كل بٌن التمٌٌز هنا سنحاول

 لطالب الوقت من مزٌد إعطاء وظٌفتها الثلاث القانونٌة نظم اتهال أنه باعتبار وذلك المعجل النفاذ عن

 .المنفذ حتى أو التنفٌذ

 تمٌٌزإشكالاتعنكلمنمهلةالمٌسرة - اولا

 لحالته ومراعاة المدٌن المركز نظر للقاضً ٌجوز أن المدنً ؼٌر القانون من 281المادة  تنص

 إبقاء مع التنفٌذ ٌتوقؾ أن و سنة لمدة هذها تتجاوز أن دون للظروؾ ملابمة آجالا ٌمنح أن الاقتصادٌة

 الأمور قاضً اختصاص من الآجال منح ٌكون الاستعجال حالة وفً حالها على الأمور جمٌع

 .المستعجلة

 بصحة المدنٌة، الإجراءات قانون فً علٌها المنصوص الآجال فان التنفٌذ إٌقاؾ حالة وفً

القاضً منحه الذي الآجال انقضاء إلى موقوفة تبقى التنفٌذ إجراءات
2

 

 تقدٌر دٌنه ٌوفً حتى مهلة للمدٌن ٌمنح أن للقاضً ٌمكن أنه لنا ٌتجلى المادة هذه استقراء خلال من

 .سنة مدة الوفاء أجل ٌتجاوز لا أن على العسره

 التنفٌذ لإشكال معا المدنً القانون من 281 بالمادة علٌها المنصوص المسٌرة مهلة وتتشابه

 الأطراؾ، حٌث من ٌختلفان لكنهما الجبري، التنفٌذ وقؾ إلى ٌرمً هما من كل ٌؤن لوقت منها ٌخاصة

 التنفٌذ فً الإشكال دعوى أما فٌذلك، مصلحة للدابن لٌس إذ المدٌن قبل من دابما ترفع المسٌرة فمهلة

 فً الإشكال دعوى ففً المحل، حٌث من تختلؾ ،كما الؽٌر حتى أو المدٌن أو الدابن قبل من فترفع

 كذلك فقط، التنفٌذ وقؾ فهو المسٌرة مهلة دعوى فً أما فٌه، الاستمرار أو التنفٌذ وقؾ هو المحل التنفٌذ

 التنفٌذ عدالة أو التنفٌذ إجراءات شاب الذي العٌب هو الإشكال دعوى فسبب السبب، حٌث من ان تختلؾ
                                                             

 سهٌلة، محامً للقضاء، العلٌا المدرسة إجازة لنٌل تخرج مذكرة الجزابري، القانون فً التنفٌذ إشكالات سهٌلة، محام1ً

  16 ،ص2011التاسعةعشر الدفعة

 معدل المدنً القانون ٌتضمن 1975 سبتمبر 26 الموافق 1395 رمضان 20 فً مإرخ 58 -75 ررقم الأم2

 1975 سبتمبر 30 بتارٌخ ،الصادرة 78عدد الرسمٌة ومتمم،الجرٌدة
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 المدٌن حالة هو المٌسرة مهلة دعوى سبب حٌن فً انه أو بتقادم أو الدٌن بسقوط المدٌن ٌتمسك كؤن

البابسة
1

 

 المعجل النفاذ عن الاعتراض عن التنفٌذ إشكالات تمٌٌز -ثانٌا

 الأمر بقوة تمتعه عدم رؼم التنفٌذ بقوة ٌتمتع ٌجعله الابتدابً الحكم لحق وصفً هو المعجل النفاذ

الاستبناؾ أو بالمعارضة فٌه الطعن قابلٌة رؼم ،تنفٌذه ٌمكن لذلك ونتٌجة فٌه، المقتضً
2

 

 واجبا ٌكون حٌنما ترفضه بحٌث المعجل النفاذ وصؾ فً تبث وهً المحكمة تخطا أن وٌحدث

 ٌقبل بذلك الحكم فتجعل رفضه علٌها واجبا ٌكون حٌنما منحهت اأنه أو الحكم تنفٌذ بذلك فتمنع منحهل علٌه

منه التخلص طرق المشرع جد أو الخطؤ هذا تدارك أجل من و ثم ومن الأوان قبل التنفٌذ
3

 

 وإن أنهما نجد المعجل النفاذ على الاعتراض خصومة ٌمع التنفٌذ الإشكال خصومة ومقارنة

 حٌث من ان ٌختلؾ فهما عرقلته، أو التنفٌذ تعجٌل إلى ٌهدؾ كلٌهما أن بحٌث الؽاٌة نفً متشابهتا كانتا

 وصؾ من التظلم فإن الأطراؾ حٌث فمن. المختصة القضابٌة الجهة و السبب و المحل و الأطراؾ

 أو ضده المنفذ ٌرفعه الوقتً الإشكال أن حٌن فً علٌه، المنفذ أو التنفٌذ طالب ٌرفعه المعجل، النفاذ

 .الؽٌر من الإشكال رفع إمكانٌة حٌث من تختلفان المخصومتٌن فإن ثم ومن الؽٌر أو التنفٌذ طالب

 إلى إما ٌهدؾ كلٌهما فً أنه بحٌث الخصومتٌن فً متشابه بؤنه القول مكن المحلً حٌث ومن

 خصومة فً أنه بحٌث الخصومتٌن فً مختلؾ السبب أن حٌن فً بالتعجٌل المطالبة إلى أو التنفٌذ عرقلة

 حٌن فً الجبري، التنفٌذ عملٌة الاتخاذ توافره الواجب والإجراءات الشروط فً ٌتجسد الوقتً الإشكال

 النفاذ رفض أو بمنح الخاصة القواعد مخالفة فً ٌتجسد المعجل النفاذ وصؾ من التظلم خصومة فً أنه

المعجل
4

 . 

 الجدٌدة والطلبات الحكم وصف من التظلم من كل عن التنفٌذ إشكالات تمٌٌز -الفرع الثالث

 التنفٌذ وإشكالات الحكم وصؾ من التظلم التنفٌذ إشكالات من كل بٌن التمٌٌز هنا سنحاول

 .الجدٌدة والطلبات

                                                             
 .القانون،تخصص فً ماجستٌر المدنٌة،رسالة الإجراءات قانون من 183 للمادة طبقا التنفٌذي مختار،الإشكال زوبٌري1

 36 مناقشة،ص سنة الجزابر،بدون الحقوق،جامعة ومسإولٌة،،كلٌة عقود
  245 السابق،ص الوفا،المرجع أبو أحمد2
  246 نفسه،ص الوفا،المرجع أبو أحمد3

  38 السابق،ص مختار،المرجع زوبٌري4
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 الحكم وصف من التظلم عن التنفٌذ تمٌٌزإشكالات -اولا

 نص حسب الاستبناؾ جهة أمام الحكم فً للطعن خاص طرٌق هو الحكم، وصؾ من التظلم

 وصفها عند لمحكمة فٌها وقعت قد خطؤ لتصحٌح والإدارٌة المدنٌة الإجراءات قانون من 324 المادة

 القاعدة لأن وقانون، واقع من ثابتبه هو ما على بناء للحكم الصحٌح الوصؾ إعطاء للحكم،وٌلتمس

 .اللقانون مخالؾ كان إذا للحكم المحكمة بتكٌٌؾ عتدأٌ هل أن الشؤن هذا فً المقررة

 المحكمة وقوع على مإسس أنه إلا الحكم تنفٌذ وقؾ إلى ٌرمً كان إذا الحكم وصؾ من والتظلم

 التً التنفٌذ فً الإشكال دعوى أساسه على تبنى أن ٌصح لا أمر وهو الحكم، وصؾ فً قانونً خطؤ فً

 الحكم أن على الدلٌل قام لو اهو بمقتض المنفذ الحكم حجٌة تحترم أن تنظرها التً المحكمة على ٌتعٌن

 .الوصؾ فً أخطؤ قد المذكور

 الإشكال دعوى رفع ٌجوز لا لذلك وتبعا التنفٌذ، على سابقة مسابل الوصؾ من التظلم ٌواجه كما

إجراءاته تواجه التً التنفٌذ فً المنازعة أسباب الحكم،لاختلاؾ وصؾ فً الخطؤ إلى بالاستناد الوقتً
1

 

 الجدٌدة الطلبات عن التنفٌذ إشكالات تمٌٌز -ثانٌا

 فً بدٌنه للدابن ٌحكم كؤن التنفٌذي السند صدور بعد تقدم التً الطلبات هً الجدٌد الطلبات

 إلى ذلك فً مستندا عٌنا قسمته إمكان لعدم بٌعه طلب ذلك بعد الدابن ٌقدم ثم الشٌوع على مالك مواجهة

 وجد إذا إلا لتنفٌذ قاضٌا بنظرها ٌختص ولا التنفٌذ فً نازعة لٌسم الطلب فهنا دٌنه أثبت الذي الحكم أن

 السٌارة حادث فً صاب هم ٌقدم ما التنفٌذ فً نازعة ٌعدم لا الذي أٌضا الجدٌد الطلب مثال و ذلك نصب

 .الضرر التفاقم نظر التعوٌض قٌمة بزٌادة مطالبا

 تقدٌمه ٌجوز فلا المنازعات بهذه الخاص النظام ٌحكمها ولا اتتنفٌذ منازع لٌست الطلبات فهذه

محلٌا او نوعً بها المختصة المحكمة إلى تقدم وإنما مثلا المحضر أمام اشفاهة
2

 

 الإجرابٌة الأعمال باقً عن تتفرد التً التنفٌذ إشكالات ذاتٌة مدى سبق ما كل من لنا ٌتبٌن وهكذا

 .بٌنها الخلط عدم ضرورة عنه ٌنجر الذي ىالأمر الأخر

                                                             

  29 السابق،ص التنفٌذ،المرجع عمر،إشكالات باشا حمدي1
،  2008اىجاٍؼٞت،ٍصس، اىَطب٘ػاث ٗاىخجازٝت،داز اىَدّٞت اىَدافؼاث قاُّ٘ فٜ اىجبسٛ ٕٞنو،اىخْفٞر ػطٞت أب٘ ػي2ٜ

 953ص
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 حكام القضائٌة العقارٌةفٌذ الأالمتدخلون فً تن:الثانً مبحث ال

إن ممارسة المهن القانونٌة فً مختلؾ تشرٌعات الدول على اختلاؾ أنظمتها القانونٌة منظمة 

ومقننة، سواء كان أعضاإها منضوٌن فً إطار التنظٌمات والهٌبات المهنٌة ) كالمحضرٌن القضابٌٌن 

ن النقابص والمحامٌن ومحافظً البٌع...( أم لا، فكلهم وبدون استثناء ٌتحملون المسإولٌة المهنٌة ع

والمخالفات المرتكبة من طرفهم بمناسبة ممارسة وظابفه وأن القاعدة السابدة فً كل المجتمعات 

المتحضرة .أنه لا ٌجوز المرء أن ٌقضً حقه بنفسه وإنما على الشخص الاستعانة بالسلطة العامة فً 

تلاؾ نظام التنفٌذ فهناك التنفٌذ وهً سلطة خارجٌة عن أطراؾ التنفٌذ وتختلؾ من دولة إلى أخرى للاخ

 .من تؤخذ بنظام قاضً التنفٌذ الذي ٌمتد جذوره التارٌخٌة منذ القدم

أو أحكام  إن المنازعات التً تثار وٌتخذ بشنها القرارات المناسبة سواء بموجب أوامر ولابٌة

فٌكون التنفٌذ مند بداٌته إلى نهاٌته تحت إشراؾ القضاء وهناك من تؤخذ بنظام المحضرٌن القضابٌٌن 

جراءات التبلٌػ والتنفٌذ بطلب من أصحاب الشؤن إٌقوم بها أعوان مكلفٌن بمباشرة  وهً مهنة حرة

  .لمختلؾ الأحكام والسندات القضابٌة

 المطلب الأول :المحضر القضائً

تعرٌؾ المحضر القضابً فرع أول خصابص المحضر القضابً فرع  ناول فً هذا المطلب نت

 و دور المحضر القضابً فً التنفٌذ فرع رابع ثان  شروط التحاق بمهنة المحضر القضابً فرع ثالث 

 المحضر القضائًتعرٌف  -الفرع الأول

ضابط عمومً مفوض من قبل السلطات العمومٌة، ٌتولى بتسٌٌر مكتب عمومً لحسابه الخاص  هو

وتحت مسإولٌته. تمارس مهنة المحضر القضابً، إما فً شكل فردي أو فً شكل شركة مدنٌة مهنٌة أو 

مكاتب مجمعة. وٌوضع مكتب المحضر القضابً تحت رقابة وكٌل الجمهورٌة، وٌتمتع بالحماٌة 

 .ةالقانونٌ

إن المحضر القضابً ٌنتمً إلى السلطة القضابٌة المستقلة بموجب مبدأ الفصل بٌن السلطات 

المكرس بدستور الجمهورٌة الجزابرٌة ، و لتؤكٌد هذه الاستقلالٌة ٌستوجب على المحضر تدعٌمها تماشٌا 

الصادر  02-06مع تطور القوانٌن و ارتباطها بتطور المجتمعات عرفت المادة الرابعة من قانون 

المحضر القضابً بما ٌلً : " المحضر القضابً ضابط عمومً ، مفوض من  2006-02-20بتارٌخ 
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قبل السلطة العمومٌة ٌتولى تسٌٌر مكتب عمومً لحسابه الخاص و تحت مسإولٌته ، على أن ٌكون 

المكتب خاضعا لشروط ومقاٌٌس خاصة تحدد عن طرٌق التنظٌم 
1

 

 الثانً: خصائص المحضر القضائً الفرع

 : اءا على التعرٌؾ السابق ٌمكن حصر خصابص المحضر القضابً فٌما ٌلًنب

  المحضر القضائً ضابط عمومً:أولا

فالضابط القضابً هو شخص ٌقوم بتنفٌذ القرارات الصادرة عن سلطات الدولة له ضمن واجب 

الخدمة العامة وتمنح التً لها صفة الامتٌاز وهو ٌمارس نشاطه السلطة العامة مكتبا لممارسة هذا النشاط 

الشخص الذي  باعتباره وكٌلا عن زبابنه وله سلطة تحرٌر العقود الرسمٌة .بٌنما الضابط العمومً هو

تفوض له السلطة العامة سلطة توثٌق العقود فقط مثل : ضابط الحالة المدنٌة ، كتاب الضبط لدى المحاكم 

  . و المجالس القضابٌة و المحافظ العقاري

الفرق بٌن الضابط العمومً و الضابط القضابً هو أن المحضر القضابً هو ضابط قضابً و فً  -

فة الضابط القضابً أشمل و أعم فكل ضابط قضابً هو ضابط عمومً نفس الوقت ضابط عمومً ، فص

 . و لٌس كل ضابط عمومً هو ضابط قضابً

فالمحضرون القضابٌون و الموثقون و محافظو البٌع بالمزاٌدة هم ضباط و فً نفس الوقت هم ضباط 

لٌس بضباط عمومٌون ، بٌنما كتاب الضبط و قضابٌون ضباط الحالة المدنٌة هم ضباط عمومٌون و 

  . قضابٌون

 المحضر القضائً مفوض من قبل السلطة العامة -ثانٌا

فالمحضر القضابً هو مفوض من قبل السلطة العامة لتنفٌذ قرارات العدالة و باقً السندات 

وٌعٌن ، التنفٌذٌة ، إضافة إلى مهامه الأخرى كما ٌعتبر المهنً الوحٌد الذي فوضته السلطة هذه المهام

 المحضر القضابً بموجب قرار من وزٌر العدل حافظ الأختام الذي ٌسلمه خاتما للدولة خاصا به

وما دام المحضر القضابً مفوض من قبل السلطة العامة لتنفٌذ قرارات العدالة و قٌامه بالمهام الأخرى 

التً ٌحررها تتصؾ  كالتبلٌػ و المعاٌنات و ؼٌرها و مادام ٌحوز على خاتم للدولة فإن كل العقود

بالرسمٌة و التً لها حجٌة لا تقبل الطعن فٌها إلا بالتزوٌر ، لقد ثار خلاؾ بٌن رجال القانون حول 

رسمٌة محاضر المحضرٌن القضابٌٌن ، فجانب ٌرى أن المحاضر المعدة من طرؾ المحضرٌن 

                                                             
 المحضر القضابً 2006-02-20الصادر بتارٌخ  03-06من قانون  04المادة  1
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ً بالورقة ، وهذا حتى ولو القضابٌٌن تستمد رسمٌتها من خلال خاتم الدولة الذي ٌختمه المحضر القضاب

لم ٌمض فً الورقة
1
.  

وجانب آخر ٌرى بؤن أوراق المحضرٌن القضابٌٌن تستمد رسمٌتها من خلال خاتم الدولة الذي ٌختمه 

المحضر القضابً بالورقة و من خلال توقٌعه كذلك ، و أنا أرى بؤن المحاضر التً ٌعدها المحضرون 

المحضر القضابً ودمؽها بخاتم الدولة، و هذا ما نصت علٌه  القضابٌون تكتسب صفة الرسمٌة بتوقٌع

بقولها : " بتعٌٌن على المحضر  2006-02-20المإرخ فً  03-06من القانون رقم  14المادة 

القضابً أن ٌحرر العقود و السندات باللؽة العربٌة ، كما ٌتعٌن توقٌعها و دمؽها بخاتم الدولة تحت طابلة 

" .. البطلان
2

 

ن ذلك ، حتى تكون الورقة التً ٌحررها المحضر القضابً باللؽة العربٌة رسمٌة ٌجب فٌفهم م

  . أن ٌوقعها و ٌدمؽها بخاتم الدولة

نبه إمضاء العون المكلؾ و علٌه ، فإمضاء المحضر القضابً إجباري حتى ولو وجد بجا

ٌفقد العقد صفة الرسمٌة ، ، فإمضاء العون المكلؾ بالتبلٌػ وحده دون إمضاء المحضر القضابً بالتبلٌػ

وكذلك الحال إذا لم تدمػ الورقة بخاتم الدولة رؼم وجود إمضاء المحضر القضابً ، فإن طابعها 

  .الرسمً ٌنتفً

 : المحضر القضائً ٌسٌر مكتب عمومً لحسابه الخاص ثالثا

فإنشاء ٌتولى تسٌٌر مكتب عمومً ٌخضع لشروط و مقاٌٌس خاصة و هو مسإول عن تسٌٌره01 -

إلؽاء مكاتب المحضرٌن ٌتم بموجب قرار من وزٌر العدل خاتم الأختام و فتح هذه المكاتب ٌخضع و

 2009-02-11المإرخ فً  77-09و ما ٌلٌها من المرسوم التنفٌذي رقم  06لشروط عددتها المادة 

عد تنظٌمها كما أن المحدد لشروط الالتحاق بمهنة المحضر القضابً و ممارستها و نظامها التؤدٌبً و قوا

هذه المكاتب بالحماٌة القانونٌة
3
.  

                                                             
 والنشر للطباعة الهدى دار .مقارنة تطبٌقٌة نظرٌة دراسة الجزابر فً القضابً المحضر صلاحٌات– محمد جٌلال1ً

 60 ،ص2016والتوزٌع، 
 المحضر القضابً 2006-02-20الصادر بتارٌخ  03-06من قانون  14المادة 2

المحدد لشروط الالتحاق بمهنة المحضر القضابً  2009فبراٌر سنة  11المإرّخ فً  77-09المرسوم التنفٌذي رقم   3
مارس سنة  5المإرخ فً  85-18تنظٌمها، تم تعدٌله بموجب المرسوم التنفٌذي رقم وممارستها ونظامها التؤدٌبً وقواعد 

2018. 
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و هو ٌقوم بمهامه بتسٌٌر المكتب لحسابه الخاصباعتباره ٌمارس مهنة حر التالً فإنه ٌتلقى أتعابه 02-

 . مباشرة من زبابنه

وٌتقاضى هذه الأتعاب حتى و لو أستدعً للقٌام بخدمات أو مهام لدى المحاكم أو المجالس القضابٌة -

 . كقٌامه بالتبلٌػ فً المجال الجزابً و هذه الأتعاب لتعرٌفة رسمٌة تنظم عن طرٌق مرسوم تنفٌذي

 .ٌره للمكتب و هو مسإول عن تسٌٌر المكتب و له مسإولٌة مدنٌة وجزابٌة و تؤدٌبٌة أثناء تس03ٌ-

فإذا أخل المحضر القضابً بالتزاماته ٌتعرض لعقوبات تؤدٌبٌة بؽض النظر عن المسإولٌة 

على ما ٌلً : " دون الإخلال من  03 -06رقم  49المدنٌة و الجزابٌة ، و فً هذا الصدد تنص المادة 

، ٌتعرض المحضر القانون بالمسإولٌة الجزابٌة والمدنٌة المنصوص علٌها فً التشرٌع المعمول به

القضابً عن كل تقصٌر فً التزاماته المهنٌة أو بمناسبة تؤدٌتها ، إلى العقوبات التؤدٌبٌة المنصوص 

علٌها فً هذا القانون " 
1

التً  ، كما ٌسؤل مسإولٌة مدنٌة عن أخطاء مستخدمٌه و الأخطاء ؼٌر العمدٌة

 . ٌرتكبها ناببه فً العقود و السندات التً ٌحررها هذا الأخٌر

 : شروط الإلحاق بمهنة المحضر القضائً لثالثا الفرع

باستقراء النصوص القانونٌة المنظمة لمهنة المحضر القضابً، نجد أنه ٌتم الالتحاق بها عن 

صا قصد الحصول على شهادة الكفاءة طرٌق مسابقة وٌتابع الناجحون فً مسابقة الالتحاق تكوٌنا متخص

 .المهنٌة لمهنة المحضر القضابً

 :: إجراء مسابقة الالتحاق بالمهنة أولا

المحدد لشروط الالتحاق بمهنة المحضر  77-09من المرسوم التنفٌذي رقم  02نصت المادة 

المحضر القضابً  القضابً وممارستها ونظامها التؤدٌبً وقواعد تنظٌمها، على أنه ٌتم الالتحاق بمهنة

  . 03-06من القانون  8فقرة  2عن طرٌق مسابقة وذلك تطبٌقا لنص المادة 

 -تشمل مسابقة الالتحاق بالمهنة اختبارات كتابٌة وشفهٌة للقبول حول إحدى برامج المسابقة 

تنظٌمها وسٌرها وعدد الاختبارات  . وٌحدد فتح هذه المسابقة وكٌفٌات77-09المرسوم  2فقرة  2المادة 

وطبٌعتها ومدتها وبرامجها وتشكٌلة لجنة المسابقات بقرار من وزٌر العدل حافظ الأختام، بعد استشارة 

 .77-09من المرسوم  2فقرة  3الؽرفة الوطنٌة للمحضرٌن القضابٌٌن المادة 

ابقة والمتمثلة فًالشروط الخاصة بالمترشح للمس 03-06من القانون  9كما حددت المادة 
2

 : 

                                                             
 المحضر القضابً 2006-02-20الصادر بتارٌخ  03-06من قانون 49 المادة1
 المحضر القضابً 2006-02-20الصادر بتارٌخ  03-06قانون  من 09المادة2
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  .التمتع بالجنسٌة الجزابرٌة -

  .حٌازة شهادة اللٌسانس فً الحقوق أو ما ٌعادلها -

 سنة على الأقل، 25بلوغ سن  -

 التمتع بالحقوق المدنٌة والسٌاسٌة، -

  .التمتع بشروط الكفاءة البدنٌة الضرورٌة لممارسة المهنة -

 : هذه الشروط، فؤضافت الشروط التالٌة 77-09من المرسوم التنفٌذي رقم  3ولقد أتمت المادة 

 أن لا ٌكون قد حكم علٌه من أجل جناٌة أو جنحة باستثناء الجرابم ؼٌر العمدٌة، -

 أن لا ٌكون قد حكم علٌه كمسٌر من أجل جنحة الإفلاس ولم ٌرد اعتباره، -

قع عزله أو محامٌا شطب اسمه أو عون الدولة عزل بمقتضى إجراء أن لا ٌكون ضابطا عمومٌا و -

 تؤدٌبً نهانً

 :: التكوٌن المتخصص للناجحٌن فً مسابقة الالتحاق بالمهنة  اثانٌ .

استحدث المشرع الجزابري شهادة الكفاءة المهنٌة لمهنة المحضر بموجب نص الفقرة الأولى من 

 85-18من المرسوم التنفٌذي رقم  2وتطبٌقا لذلك نصت المادة ، 03-06من القانون رقم  8المادة 

السابق77-09المعدل والمتمم للمرسوم التنفٌذي رقم  2018-03-05المإرخ فً 
1

، على أن الناجحٌن 

شهرا )سنة(، ٌشمل  12فً مسابقة الالتحاق بمهنة المحضر القضابً ٌتابعون تكوٌنا متخصصا مدته 

  .أشهر، وتكوٌن نظري مدته شهران 10المحضرٌن مدته تكوٌنا مٌدانٌا بؤحد مكاتب 

 05التً عدلت أٌضا نص المادة  85-18من المرسوم التنفٌذي رقم  2ولقد بٌنت المادة 

، أن التكوٌن الذي ٌتحدد برنامجه بقرار من وزٌر العدل حافظ الأختام بعد 77-09المرسوم التنفٌذي رقم 

  .ابٌٌن، ٌتضمن محاضرات وأعمال تطبٌقٌةاستشارة الؽرفة الوطنٌة للمحضرٌن القض

ٌتم التكوٌن على مستوى مإسسات التكوٌن التابعة لقطاع العدالة أو مإسسات ومعاهد التكوٌن 

الأخرى بموجب اتفاقٌات تبرم مع وزارة العدل والؽرفة الوطنٌة )هذه الاتفاقٌات تحدد التزامات 

مكرر التً  05بحسب ما نصت علٌه المادة الأطراؾ وكٌفٌات التكفل بمصارٌؾ التكوٌن(، وذلك 

-77من المرسوم التنفٌذي رقم  5كتكملة للمادة  85-18من المرسوم التنفٌذي رقم  3أضافتها المادة 

09.  

                                                             
 المحضر القضابً 2006-02-20الصادر بتارٌخ  03-06قانون  من  08لمادةا1
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مكرر على إمكانٌة التكوٌن  05نشٌر إلى أن المشرع قد نص من خلال الفقرة الثالثة من المادة 

مواكبة التطور التكنولوجً ولإمكانٌة تحقٌقه للؽرض المراد عن بعد. ولقد أجاز المشرع هذا التكوٌن ل

باقل تكالٌؾ، إذ ٌمكن إلقاء وتسجٌل محاضرات ودروس للمحضرٌن فً فترة التربص بطرٌقة مباشرة 

  .أو ؼٌر مباشرة باستعمال وسابل التواصل الحدٌثة

من بٌن  1ررمك 05ٌتولى التكوٌن النظري مإطرٌن أساتذة ٌتم اختٌارهم بحسب نص المادة 

المحضرٌن، بالإضافة إلى القضاة، إطارات وزارة العدل، الأساتذة الجامعٌٌن ومختصٌن فً المٌادٌن 

المتعلقة بمهام المحضر القضابً. وعند نهاٌة التكوٌن )النظري والمٌدانً( ٌتم تقٌٌم المتربصٌن من خلال 

التً ٌلاحظ  2مكرر 05فً المادة  أو أكثر، كما جاء 10/20اجتٌاز امتحان ٌحدد النجاح فٌه بمعدل 

بؤنها لم تبٌن نوع الاختبار الذي ٌجتازه المتربصون، مما ٌعنً أن المشرع ترك الحرٌة للقابمٌن على 

 77-09من المرسوم التنفٌذي رقم  05المادة  التربص فً تحدٌده على خلاؾ نص الفقرة الثانٌة من

، الذي جاء فٌه أن امتحان  85-18نفٌذي رقم من المرسوم الت 02والتً ألؽٌت بموجب نص المادة 

  .التخرج ٌضم اختبارات كتابٌة وشفهٌة ومناقشة مذكرة التخرج

المتربص الناجح فً التكوٌن على شهادة الكفاءة المهنٌة لمهنة المحضر القضابً التً  ٌتحصل

. وٌعٌن حابزو شهادة الكفاءة المهنٌة بصفتهم 3مكرر 05تسلمها وزارة العدل، وفقا لنص المادة 

-06من القانون رقم  10محضرٌن قضابٌٌن بقرار من وزٌر العدل حافظ الأختام كما جاء فً المادة 

وقبل الشروع فً ممارسة مهامهم ٌإدي المحضرٌن المعنٌٌن الٌمٌن أمام المجلس القضابً لمقر  .03

التً جاء فٌها " بسم الله الرحمن  03-06من القانون  11تواجد مكتبه بالصٌؽة التً نصت علٌها المادة

تً وأكتم سرها الرحٌم. أقسم بالله العلً العظٌم أن أقوم بعملً أحسن قٌام، وأن أخلص فً تؤدٌة مهن

 " .وأسلك فً كل الظروؾ سلوك المحضر القضابً الشرٌؾ، والله على ما أقول شهٌد

 : دور المحضر القضائً فً التنفٌذ الرابعالفرع 

التطور التارٌخً  عرؾ نظام التنفٌذ فً الجزابر عدة تطبٌقات نتعرض لها فً فرعٌن، نورد أولا

 .لقانون الحالًنظام التنفٌذ فً ا النظام التنفٌذ، ثانٌ
 : التطور التارٌخً لنظام التنفٌذأولا

عرؾ نظام التنفٌذ عدة تطبٌقات ٌمكن تقسٌمها إلى مرحلتٌن أساسٌتٌن هما، مرحلة نظام 

، فً بداٌة  1971دٌسمبر  29المإرخ  80-71حتى صدور أمر  المحضرٌن: والتً تبدأ من الإستقلال

الاستقلال وأثناء المرحلة الانتقالٌة، وامتداد التطبٌق التشرٌع الفرنسً الذي كان ٌعمل بنظام 
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المحضرٌن
1

، وعند صدور قانون الإجراءات المدنٌة
2

 477، تم إعتماده والنص علٌه صراحة فً المادة 

بداٌة السبعٌناتمنه، واستمر العمل به حتى 
3

اعلاه  80-71، ثم ألؽٌت بموجب أمر  
4

، هذا الإلؽاء  

ٌدخل فً إطار بناء نظام قانونً أساسه مبادئ النظام الاشتراكً المبنً على المراقبة الكلٌة للدولة، وثانٌا 

ن مرحلة نظام أعوان التنفٌذ، حٌث أصبح التنفٌذ فً هذه المرحلة ٌتم على مستوى المحكمة بواسطة عو

من ق إ م 329التنفٌذ طبقا لأحكام المادة 
5

Le greffier الذي هو كاتب الضبط للجهة القضابٌة،

المختصة بالتنفٌذ 
6

، وهو موظؾ عمومً بجهاز القضاء ٌمارس هذه الوظٌفة تحت رقابة قاضً الأمور 

المستعجلة للجهة القضابٌة التً ٌتبعها، مستعٌنا فً ذلك بؤعضاء النٌابة العامة
7

ٌقوم بإعلان  ، حٌث

من ق إ  336الأحكام المطلوب تنفٌذها إلى المحكوم علٌه، ثم ٌباشر إجراءات التنفٌذ عملا بؤحكام المادة 

م، أما المنازعات والإشكالات التً قد تثور بمناسبة التنفٌذ ترفع إلى قاضً الأمور المستعجلة 
8

، وٕاستمر 

 ن جدٌد.العمل بهذا النظام إلى ؼاٌة تبنً نظام المحضرٌن م

 :نظام التنفٌذ فً القانون الحالًاثانٌ

نظرا للمتباطا الكبٌر المسجل فً تنفٌذ الأحكام القضابٌة، و مرحلة نظام المحضرٌن القضابٌٌن 

وما ٌترتب عن ذلك من تؤثٌر سلبً على مردود القضاء بصفة عامة، وحتى ٌتم توفٌر الإطار الملابم 

للتنفٌذ الفعلً للسندات التنفٌذٌة
9

3-91، صدر أولا قانون  
10

الذي أسس إلى وضع القواعد العامة لتنظٌم 

مهنة المحضر وتحدٌد كٌفٌات تسٌٌرها، وبه دخلت الجزابر مرحلة المحضرٌن القضابٌٌن، وبالتالً فإن 

هذا القانون قد أعاد مهنة المحضر من جدٌد كمهنة حرة تمارس للحساب الخاص، وذلك لتكرٌس النظام 
                                                             

 104، ص  1995الؽوثً بن ملحة: النظام القضابً الجزابري ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة سنة 1
 .المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة الجزابري 1966المإرخ فً جوان  154-66امر 2
  .35ص 2005هومة للطباعة ، والنشر، الجزابر مروك نصر الدٌن: طرق التنفٌذ فً المواد المدنٌة، دار 3
المعدل والمتمم بقانون الإجراءات  1971دٌسمبر  29المإرخ فً  80-71من ق إ ج م بالأمر رقم 477ألؽٌت المادة 4

 .1971سنة  2المدنٌة الجرٌدة الرسمٌة عدد 
كم لمصلحته وٌقوم به كاتب الجهة ٌكون التنفٌذ بناءا على طلب من صدر الح” من ق إ م على أنه  329تنص المادة 5

 ”القضابٌة التً أصدرت الحكم أو عند الاقتضاء كاتب المحكمة الداخل فً دابرة اختصاصاها مكان مباشرة التنفٌذ
والملاحظ من مقارنة نصوص قانون الإجراءات المدنٌة التً وردت بها عبارة القابم بالتنفٌذ، فإن المقصود بها العون 6

ضبط التابع لمصلحة التنفٌذ، كما ٌمثل مركز المحضر فً التنظٌم القدٌم، أما الآن فقد أصبح المقصود بها القضابً كاتب ال
ٌتم التنفٌذ من طرؾ المحضرٌن ” من القانون الجدٌد بقولها  611هو المحضر القضابً الذي نصت صراحة المادة 

 .”لقانونً أو الاتفاقًالقضابٌٌن بناء على طلب المستفٌد من السند التنفٌذي أو ممثله ا
، ص  1982محمد حسنٌن طرق التنفٌذ فً قانون الإجراءات المدنٌة الجزابري، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزابر 7

 53، وبوشهدان عبد العالً: المرجع السابق، ص  24-25
 26محمد حسنٌن: المرجع السابق، ص 8
القانونٌة والتشرٌع بالمجلس الشعبً الوطنً حول آقتراح القانون  وهً من أهم التبرٌرات المقدمة من طرؾ لجنة الشإون9

المتضمن تنظٌم مهنة المحضر، أنظر الأستاذ التنفٌذ الجبري وٕاشكالاته، دارسة تحلٌلٌة مقارنة لطرق التنفٌذ وٕاجراءاته 
 .39، ص  2004عنابة  . ومنازعاته، دار العلوم، الحجار

 2عدد . المتضمن تنظٌم مهنة المحضر القضابً فً الجرٌدة الرسمٌة 1991 جانفً 8المإرخ فً  3-91صدر قانون10
 2006فٌفري  20المإرخ فً  3 -6هذا القانون تم إلؽاإه واستبداله بنص جدٌد، وذلك بموجب قانون  1991سنة 

 .المتضمن تنظٌم مهنة المحضر القضابً، وعلٌه أصبح هو النص الذي ٌنظم هذه المهنة
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قتصاد السوقاٌد وهو إحٌاء نظام لاقتصادي الجدا
1

، وأول من بدأ ممارسة هذه المهنة هم كتاب الضبط 

ستشارٌة ولمدة سنة بعد نشر هذا اة فً سلك كتاب الضبط، وهذا بصفة سن 15الذٌن لدٌهم أقدمٌة 

ستوجبتها المادة الرابعة من هذا القانون وبهذا ٌمكن القول أن سلطة اون، ثم ٌبدأ العمل بالشروط التً القان

  فً التنفٌذ دور المحضر القضابًأبرزت التنفٌذ 

المنظم لمهنة المحضر، تنشؤ لدى المحاكم مكاتب عمومٌة  03-06طبقا للمادة الثانٌة من قانون

ختصاص المحكمة التابعة لها، كما تقرر المادة اختصاص كل مكتب بدابرة اٌن، ٌحدد للمحضرٌن القضابٌ

الثالثة من نفس القانون على أن المحضر ٌتولى مهامه تحت مسإولٌته، وتحت رقابة وكٌل الجمهورٌة 

لدى الجهة القضابٌة المختصة إقلٌمٌا، وٌتولى هذه المهنة من كان ٌتوفر على الشروط التً حددتها المادة 

التاسعة من قانون المحضر 
2

جح فً مسابقة الالتحاق بالتكوٌن للحصول على شهادة الكفاءة المهنٌة ون

 .لمهنة المحضر القضابً

ثم جاءت المادة الرابعة وأضفت علٌه صفة الضابط العمومً 
3

، وعلٌه تكون كل الأوراق التً ٌحررها 

رسمٌة وٌكون ما ورد فٌها حجة مطلقة فً الإثبات لا ٌطعن فٌها إلا للتزوٌر
4

 

والصلاحٌات الخاصة بالتنفٌذ: ٌقوم المحضر بصفته ضابطا عمومٌا بتمثٌل الدولة فً القٌام  المهام -ب

بإجراءات التنفٌذ الجبري، حٌث حولت له جمٌع الأعمال المتعلقة بالتنفٌذ والتً كانت من إختصاص 

 .مصلحة التنفٌذ وٌمكن تلخٌصها فً المهام التالٌة

والإشعارات التً ٌنص علٌها القانون  تبلٌػ المحررات والإعلانات القضابٌة –
5

 

القٌام بتنفٌذ الأحكام والقرارات وجمٌع السندات الأخرى فً شكلها التنفٌذي ما عدا المجال الجزابً –
1

 

                                                             
م القانونً للسوق العقارٌة فً الجزابر رسالة مقدمة لنٌل شهادة دكتوراه الدولة فً القانون، كلٌة الحقوق، ناصر لباد: النظا1

 .388ص2004/2005جامعة باجً مختار، عنابة، السنة الجامعٌة
 تالٌةأعلاه الشروط ال 8ٌشترط فً المتر شح للمسابقة المذكورة فً المادة “على ما ٌلً: 3-6من قانون  9تنص المادة 2

 التمتع بالجنسٌة الجزابرٌة  -
 حٌازة شهادة اللٌسانس فً الحقوق أو ما ٌعادلها  -
 سنة على الأقل  25بلوغ سن  -
 الحقوق المدنٌة والسٌاسٌة التمتعب -
 .”التمتع بشروط الكفاءة البدنٌة الضرورٌة لممارسة المهنة -

 . تنص المادة الرابعة من نفس القانون على أن المحضر ضابط عموم3ً
 54بوشهدان عبد العالً: المرجع السابق، ص 4
كما أسندت مإخرا لمحضر القضابً مهام التبلٌػ فً المادة الجزابرٌة وذلك بموجب تعلٌمة وزارٌة صادرة عن وزارة 5

 200-197تحت رقم  2007أكتوبر  2العدل مإرخة فً
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القٌام بالخدمة لدى المجالس القضابٌة والمحاكم، وفً إطار مهمته هذه ٌحضر محضر الجلسات وٌقوم  –

إطار سلطاته الخاصة بضبط الجلسةبتنفٌذ قرارات الربٌس المتخذة فً 
2
. 

له أثناء التنفٌذ وتتطلب إتخاذ إجراء وقتً أالأمور المستعجلة فً كل حالة تطرٌرجع إلى قاضً  –
3

 

  المطلب الثانً :الخبٌر العقاري

 بها ٌؤمر التً التحقٌق إجراءات من وإجراء الإثبات وسابل من وسٌلة القضابٌة الخبرة تعتبر           

 تقنٌة مسؤلة لكونها بها الإلمام بمقدوره لٌس  خاص فنً طابع ذات المسابل من مسؤلة فً للفصل القاضً

 هذه فهم فً وٌساعده ٌنوره من إلى القاضً ٌحتاج لذلك ، إلخ … والطب والهندسة كالمحاسبة فنٌة

 له من وكل العالٌة والتقنٌات  الكفاءات وذوي بالخبراء الإستعانة للقضاة القانون أجاز ولهذا المسابل

 الضرورٌة  المعلومات وتقدٌم اللبس وإٌضاح لتبٌان وهذا المختلفة العلوم من علم فً ومعرفة دراٌة

 ، النزاعات هذه مثل فً للفصل وهذا لها الفنٌة أو العلمٌة الكفاٌة نفسه من القاضً لاٌؤنس والتً الخاصة

 سلٌمة. علمٌة أسس على المبنً والأدق نسبالأ الحل وإٌجاد

  : القضائٌة الخبرة مفهوم : الأول الفرع

 ، إثباتها المراد بالواقعة لإتصالها نظرا وذلك المباشرة الإثبات طرق من القضابٌة الخبرة تعتبر         

 ودقٌقة واضحة بصورة دراستها من نتمكن وحتى ، قوة بكل نفسها تفرض  قبل ذي من اكثر فؤصبحت

 المهنة هذه ممارسة وأصل التارٌخٌة الجذور تحدٌد علٌنا ٌجب كما خصابصها وتبٌان تعرٌفها أولا ٌجب

 حد على والقضابٌة الإنسانٌة الحٌاة فً ودورها أهمٌتها معرفة لنا ٌتسنى كً  الجزابري التشرٌع فً

 . سواء

 القضائٌة:  الخبرة تعرٌف : أولا

 دلٌل كشؾ الأمر إقتضى إذا إلٌها اللجوء ٌتم الإثبات وسابل من ةوسٌل هً القضابٌة الخبرة إن

 فً لمساعدته الإثبات مجال فً المحقق أو القاضً بها ٌستعٌن فنٌة إستشارة أنها كما ، قابمة أدلة وتعزٌز

 السلطة عضو لدى تتوافر لا علمٌة دراٌة إلى تقدٌرها ٌحتاج  التً الفنٌة المسابل تقدٌر

                                                                                                                                                                                              
القرارات القضابٌة الصادرة فً جمٌع تنفٌذ الأوامر والأحكام و” على ما ٌلً  3-6من قانون  2ؾ 12تنص المادة 1

 .”المجالات ما عدا المجال الجزابً، وكذا المحررات أو السندات فً شكلها التنفٌذي
ٌمكن أن ٌستدعى المحضر للقٌام بالخدمة لدى المجالس القضابٌة، وٌحضر ” من القانون أعلاه على أنه 13تنص المادة 2

العلنٌة وٌقوم بعرض القضاٌا وٌضمن الحفاظ على النظام تحت سلطة بهذه الصفة فً الجلسات الرسمٌة والجلسات 
 .”الربٌس

 54بوشهدان عبد العالً: المرجع السابق، ص 3
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 وثقافته عمله بحكم صالمخت  القضابٌة
1
 أو المحكمة قبل من الموكولة المهمة أنها على تعرٌفها ٌمكن كما 

 أو ما مهنة فً تجربة أو مهارة أو إختصاص أصحاب  أشخاص عدة إلى أو شخص إلى القضابٌة الهٌبة

 تإمنها أن لها ..لاٌمكن…إثبات دلابل أو آراء أو معلومات على منهم لتحصل علم أو صنعة أو فن

 معٌن نزاع فً للفصل قناعتها لتكوٌن ضرورٌة وتعتبرها بنفسها
2

 

 التً المادٌة الوقابع جوانب بعض إستظهار شؤن فً الخبرة أهل رأي إستٌضاح بؤنها تعرؾ كما          

 أن للقاضً لاٌجوز والتً الأوراق مطالعة مجرد من بنفسه إدراكها الموضوع قاضً على ٌستعصى

 على القاضً ٌعٌن ما وأدلتها الدعوى أوراق فً ولٌس الشخصٌة لمعلوماته إستنادا شؤنها فً ٌقضً

 النزاع موضوع شؤن فً قناعته تكوٌن فً جوهرٌا إستٌضاحها ٌكون والتً ، فهمها
3
. 

 التعرؾ إلى تهدؾ الخبرة أن لنا ٌتبٌن حصرها لاٌمكن والتً التعرٌفات بعض ذكر خلال ومن

 هذا ٌتطلب حٌث دلٌلا، الدعوى إلى تضٌؾ وسٌلة فهً ، المعلوم الواقع خلال من مجهولة وقابع على

 قد كما ، العلمٌة وخبراتهم ثقافتهم طبٌعة إلى نظرا القضاء رجال لدى لاتتوافر دراٌة أو معرفة  الإثبات

 فالخبرة ، القاضً عمل له لاٌتسع وقتا تستلزم علمٌة تجارب أو اصةخ أبحاث إجراء الأمر  ٌتطلب

 كافً علما بالقانون العلم فٌها مفروض المحكمة لأن القانونٌة المسابل دون الفنٌة المسابل على تقتصر

  : القضائٌة الخبرة أنواع : الثانً الفرع

  : الخبــرة أولا: 

 الأمر علٌها ٌستعصى حٌنما ، الأولى للمرة المحكمة بها تؤمر عندما ، مطلقة بصفة الخبرة وهً

 شروط أو ظروؾ فٌها للفصل علٌها المطروحة القضاٌا إحدى فً تتوفر عندما أو فنٌة مسابل فهم فً

 أو موضوعها حسب أو بها المؤمور الخبرة نوع بحسب وذلك خبراء عدة أو واحد لخبٌر فتسندها معٌنة

 . أهمٌتها أو طبٌعتها

  المضادة: خبـرةثانٌـا:ال

 بإستطاعته لٌس أنه ؼٌر بها كلفوا التً المهمة أنجزوا الخبراء أو الخبٌر بؤن للقاضً تبٌن إذا 

 المختلفة الخبرة تقارٌر أن أو الخبرة تقرٌر فً المقترح الحل عدالة لعدم إما القضٌة فً الفصل
                                                             

– المعارؾ منشؤة ط( ب. ) والقضاء الفقه ضوء فً وجزابٌا مدنٌا والتزٌٌؾ التزوٌر -الشواربً الحمٌد عبد د/1
 .552 .ص1996مصر

 .17 ص ، بٌروت ، 1طبعة ، 1977 سنة الصادرة الحقوقٌة المنشورات – القضابٌة الخبرة – دٌرانً أنطوان أمٌل د/2

 ، مصر ، للنشر الجدٌدة الجامعٌة الدار .ط( ي ) والتجارٌة المدنٌة المواد إثبات فً الوجٌز ، زهران محمود محمد همام3
 35 ص ، 2003
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 خبرة إلى اللجوء للقاضً ٌمكن وؼٌرها الحالة هذه ففً ، متناقضة القضابٌة الجهة أمام والمطروحة

 نفسها بالمهام بالقٌام المكلؾ الخبٌر فٌها ٌلتزم مضادة
1

 وسلامة المعطٌات صحة بمراقبة ٌقوم حٌث ،

 وإنما المعاكسة لاتعنً بالمضادة وتسمٌتها خبراء، عدة أو خبٌر بواسطة الخبٌر،وذلك وخلاصات النتابج

 دفاعهم لوساب كل من الخصوم تمكٌن إطار فً تندرج هً
2

 من  النوع هذا العلٌا المحكمة كرست ولقد 

 ثبت إذا :" بقولها 833151: رقم تحت 81/88/8991: بتارٌخ الصادر قرارها فً  القضابٌة الخبرات

 وعدم فاصلة بخبرة الإستعانة وجب الطرفٌن بٌن النزاع فض وتعذر وأخرى خبرة بٌن تناقض وجود

 . العدل متطلبات مع تماشٌا خبرتٌن أو واحدة خبرة على الإقتصار

 الخبرة على ورجحتها الثانٌة الخبرة إعتمدت الإستبناؾ جهة أن فٌه المطعون القرار من  ثبت ولما 

 فً والقصور الإثبات قواعد تطبٌق أساءت قد تكون فإنها كاؾ، تعلٌل دون معها المتناقضة الأولى

" . للنقض القرار ٌعرض مما التسبٌب،
3

 

 الجدٌدة: الخبرة ثالثـا:

 الأسباب من سبب لأي الأولى الخبرة نهابٌا ترفض عندما المحكمة بها تؤمر التً الخبرة هً

 العناٌة بقلة مشوبة الأولى الخبرة كانت إذا جدٌدة بخبرة الأمر فً الحرٌة مطلق فللقضاة مثلا كالبطلان

 عن الدفاع عناصر فً جدٌدة ٌنبراه إٌراد بؽٌة أٌضا ذلك ٌطلبوا أن وللخصوم المعلومات إلى والإفتقار

 التالٌة: الصور فً جدٌدة بخبرة الأمر وٌمكن قضاٌاهم
4

 

 . خصوم من خصم إلى بإنحٌازه مشوبا أو شكله فً معٌبا التقرٌر كان إذا-

  المجلس أو المحكمة نظر فً كاؾ ؼٌر أو ناقصا التقرٌر كان إذا-

 بما 38/61رقم: تحت بحكم 60/61/3661: بتارٌخ العقاري قسمها قالمة محكمـة قضت ولقد          

 لتسند مسعود جبار السٌد بتعٌٌن جدٌد من والقضاء بشٌر العبروقً الخبٌر خبرة تقرٌر بإستبعاد :" ٌلً

 السابق". التحضٌري الحكم بشؤنها القاضً المهام نفس إلٌه

                                                             
  .14 ص ،92الجزابر، ،حلب مطبعة) المدنٌة، المواد فً القضابٌة الخبرة ، بؽدادي مولاي1

 .232 ص ،2002 سنة الجزابر هومة، دار ( ط الإدارٌة)ب. المنازعات فً الإثبات مبادئ ملوٌا، أث شٌخ بن لحسن2

3
 55 ،ص 02 عدد ،1998لسنة قضابٌة مجلة عن صادر 155373رقم تحت 18/11/1998: بتارٌخ قرار

 14 ص ط( الجزابر)ب ، الشرعً الطب فً الخبرة لعلى، بن ٌح4ً
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 تبٌن المنتدب الخبٌر إلٌها خلص التً النتابج قراءوبإست :" أنه الحكم حٌثٌات إحدى فً جاء ولقد         

 ما لاسٌما الإسترجاع محل الحكم بموجب علٌها للإجابة المطروحة الأسبلة على ٌرد لم بؤنه للمحكمة

 كل مركز تبٌان ودون القضابٌة المطالبة موضوع الأرضٌة القطعة على العقود مطابقة بمدى منها تعلق

 . هال بالنسبة  الطرفٌن من واحد

إستبعاده ٌتعٌن بالنقص مشوبا الخبرة تقرٌر ٌعد الهامة الإؼفالات هذه وأمام أن وحٌث        
1

 والقضاء

 ."33/83/3668 فً: المإرخ  الحكم هاب القاضً المهام نفس إلٌه تسند آخر خبٌر بتعٌٌن جدٌد من

 : التكمٌلٌة الخبرة : رابعــا

 أن أو إلٌها المقدمة الخبرة فً واضحا نقصا ترى عندما المحكمة بها تؤمر التً الخبرة وهً

 أو البحث من حقها تستوفً لم أنه أو أجلها من المعٌن الفنٌة والنقاط الأسبلة جمٌع عن ٌجٌب لم الخبٌر

 الخبٌر إلى  التكمٌلٌة الخبرة وتسند الخبرة تقرٌر فً الملحوظ النقص بإستكمال المحكمة فتؤمر التحري

 . آخر خبٌر إلى أو أنجزها الذي
2

 

 :   القضائٌٌن الخبراء لإعتماد المنظمة القواعد : الثالث الفرع

 وشروط، ضوابط لها ووضع المشرع قٌدها الأخرى  المهن من ؼٌرها ؼرار على الخبٌر مهنة       

 ٌحدد لذيوا 8900 جوان 61 فً المإرخ الوزاري القرار الجزابرٌة المحاكم أمام المهنة هذه نظم حٌث

 المشرع أن إلا القوابم هذه من الشطب إلى تإدي التً والأسباب الخبراء قوابم فً التسجٌل كٌفٌة

 والذي 8993 أكتوبر86 فً: المإرخ 186-93 رقم التنفٌذي المرسوم بموجب المهنة هذه تنظٌم  أعاد

  وواجباتهم حقوقهم ٌحدد كما وكٌفٌاته القضابٌٌن الخبراء قوابم فً التسجٌل شروط ٌحدد

  الخبراء قائمة فً التسجٌل شروط :أولا

 علمٌة معرفة لدٌه توافرت شخص أنه على عرفه من فمنهم للخبٌر تعرٌفات عدة الفقه أوجد لقد        

 إستكمالا الفنٌة المسابل تقدٌر فً لمساعدتها القضابٌة السلطة به تستعٌن معٌنة، مادة فً لتخصصه وفنٌة

 لاٌكفً الؽرض لهذا وتحقٌقا الحقٌقة إكتشاؾ فً له لمساعدته النواحً هذه فً القاضً معلومات قصلن

 الحالات على النظرٌة القواعد تلك تطبٌق على القدرة له تتوافر أن ٌجب بل للخبٌر النظرٌة المعرفة

العلمٌة بالخبرات إلا هذا ولاٌتحقق الواقعٌة
3

 بمسؤلة خاصة دراٌة له شخص أنه على الخبٌر ٌعرؾ كما 

                                                             
 . 06/03/2003بتارٌخ: المإرخ 51/03رقم: تحت العقاري القسم ، قالمة محكمة عن صادر حكم1

 15 ص السابق، المرجع بؽدادي ملٌانً مولاي 2

      200 ص ، السابق المرجع ، الرحٌم عبد أمال عثمان3
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 لاٌؤنس خاصة معلومات لحلها تتطلب مسابل الدعوى فً قامت كلما الخبرة إلى فٌلجؤ المسابل من

لها. الفنٌة أو العلمٌة الكفاٌة نفسه من القاضً
1

   

 بمعلومات الخبٌر إستعانة تفترض لكونها فنٌة مهمته أن الأولى بخاصٌتٌن ٌمتاز الخبٌر فإن وعلٌه       

 إختصاص لا فنٌة ناحٌة فً معونته له ٌقدم للقاضً مساعد فهو قضابً طابع ذات والثانٌة وفنٌة علمٌة

 . للقاضً فٌها

 للمرســــــــــــــــــوم  وفقا الخبٌـــــــر لمهنـة الترشح فً هـــا توافر الواجب الشـــــروط : اثانٌ

          55/310التنفٌــــــــــــــــــذي:

 ولقد الخبراء قابمة فً لتسجٌله  طلبا وٌقدم معٌنة شروط فٌه  تتوافر أن ٌجب الخبٌر ٌعتمد لكً         

 المرسوم جاء أن إلى بها العمل وبقً الشروط هذه 61/60/8900 فً: الصادر الوزاري القرار حدد

 ر.كخبٌ المعنوي الشخص بإعتماده جدٌدة تعدٌلات أدخل والذي 93/186رقم: التنفٌذي

 توافرت إذا القضابٌٌن الخبراء قابمة فً طبٌعً شخص أي ٌسجل أن ٌجوز : الطبٌعً الشخص -1

 الشروط
2

 : التالٌة

 . الدولٌة الإتفاقٌـات مراعاة مع جزابرٌة جنسٌته تكون أن         -

 فٌه التسجٌل ٌطلب الذي الإختصاص فً معٌن مهنً تؤهٌل أو جامعٌة شهادة له تكون أن         -

 الشرؾ. أو العامة بالآداب مخلة وقابع إرتكابه بسبب نهابٌة لعقوبة تعرض قد لاٌكون أن         -

 . القضابٌـة التسوٌة أو للإفلاس تعرض قد لاٌكون أن         -

 عزل موظفا أو المحامٌن نقابة منإسمه شطب محامٌا أو عزله أو خلعه وقع عمومٌا ظابطا لاٌكون أن    -

  . والشرؾ العامة بالآداب مخلة وقابع إرتكابه بسب تؤدٌبً إجراء بمقتضى سمها

 المهنة. ممارسة من قضابً بقرار منع قد لاٌكون أن         -

 تؤهٌل على ٌحصل أن له سمحت ظروؾ فً النشاط هذا أو المهنة هذه مارس قد ٌكون أن         -

 . سنـوات  65 عن لاتقل لمدة كاؾ     

 . السلطة هذه ها تعد قابمة فً ٌسجل أو إختصاصه على الوصٌة السلطة دهتعتم أن         -

 ٌؤتً ما القضابٌٌن الخبراء قابمة فً ٌترشح الذي المعنوي الشخص فً ٌشترط : المعنوي الشخص -2

3
 من 3و 4و 1 الفقرات فً علٌها المنصوص الشروط الإجتماعٌٌن المسٌرٌن فً تتوفر أن-  :

 . سابقا الرابعة  المادة

                                                             
 19 ص ، السابق المرجع ، بؽدادي ملٌانً مولاي 1
  .95/310 رقم التنفٌذي  المرسوم من 4ة الماد2

 .95/310: رقم التنفٌذي المرسوم من0 5 المادة3
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 فً كاؾ تؤهٌل لإكتساب سنوات 63 مدته تقل لا نشاطا مارس قد المعنوي الشخص ٌكون أن-    

 . فٌه التسجٌل ٌطلب الذي التخصص

 مجلسال اصإختص دابرة فً تخصصه مع تتماشى تقنٌة مإسسة أو ربٌسً مقر له ٌكون أن-   

 .القضابً

 : التسجٌل طلب تقدٌم ثالثـا:

 الذي القضابً المجلس لدى العام النابب إلى القضابٌٌن الخبراء قابمة فً التسجٌل طلب  ٌقدم 

 ٌطلب التً الإختصاصات أو الإختصاص بدقة الطلب فً وٌبٌن ، إختصاصه بدابرة إقامته مقر ٌختار

 فٌها التسجٌل
1

 النظرٌة بالمعلومات المتعلقة الثبوتٌة الوثابق التسجٌل طلب فً ٌصطحب أن وٌجب 

 بالوثابق ٌصحب الإقتضاء وعند فٌه  التسجٌل المراد الإختصاص فً المترشح ٌكتسبها التً والتطبٌقٌة

 إن  ابقالوث هذه تحدٌد العدل لوزٌر وٌمكن ، المترشح ٌحوزها التً المادٌة الوسابل تبٌن التً الثبوتٌة

. الأمر لزم
2

 

   : سنوٌا الخبراء  قائمة إعداد الثالث: الفرع

 الأخٌر هذا وٌشمل إداري تحقٌق بإجراء ٌقوم العام النابب طرؾ من الملفات  إستلام بعد           

 ثم التسجٌل بطلب المرفقة والوثابق الأوراق  صحة من والتحقق للمترشح والسلوكً الأخلاقً الجانب

 للقضاة العامة الجمعٌة ٌستدعً الذي القضابً المجلس ربٌس إلى الملفات بتحوٌل العام اببالن ٌقوم

 حسب القضابٌٌن الخبراء قابمة إعداد أجل من وذلك له، التابعة والمحاكم المجلس مستوى على العاملٌن

. القضابٌة السنة نهاٌة قبل الأقل على  شهرٌن أجل فً الإختصاص
3

 

 إعتمادهم تم الذٌن جدد خبراء أسماء إضافة أجل من قضابٌة سنة كل القوابم هذه ةمراجع وتتم         

 العدل وزٌر إلى القوابم هذه وترسل ، الأسباب من سبب لأي الخبراء أسماء من شطبه تم ما وحذؾ

 علٌها. لٌوافق

 : دور الخبٌر العقاريالرابعالفرع

المحكمة وصادقت علٌه سببا فً إثارة  هناك ملفات تنفٌذٌة كان تقرٌر الخبٌر الذي اعتمدته

مجموعة من الصعوبات أثرت سلبا على بٌع العقار وحرمت الدابن فً مراحل تقاضٌه النهابٌة من 

اقتضاء حقه، إذ ٌصعب إصلاح خبرة ناقصة اعتمدتها المحكمة بعد أن ٌصبح الحكم حابزاً لقوة الشًء 

تً أصبح الخبٌر ٌساهم بها كؤن ٌقوم تحدٌد ثمن المقضً به، هذا إضافة إلى مجموعة من العراقٌل ال

                                                             
 .95/310: رقم التنفٌذي المرسوم من0 6 المادة1
 .95/310: رقم التنفٌذي المرسوم من0 7 المادة2
 .95/310: رقم التنفٌذي المرسوم من0 8 المادة3
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خدمة افتتاحً للبٌع إما مبالػ فٌه وهذا بتنسٌق مع المدٌن حتى لا ٌتسنى بٌع العقار أو بتحدٌد ثمن أقل من 

اللازم لمصلحة الدابن حتى ٌتسنى بٌع العقار فً أسرع مدة وكم من ملفات للتنفٌذ بقٌت برفوؾ مكاتب 

لوضع مما ٌتطلب إعادة النظر فً هذا الجانب إنصافا للمتقاضً لاستٌفاء دٌنه فإن كان التنفٌذ نتٌجة لهذا ا

المشرع لم ٌتطرق إلى ضرورة إعادة الخبرة لتخفٌض الثمن الافتتاحً فإن الجانب العملً للتنفٌذ ٌفرض 

 المسإول والمشرؾ على التنفٌذ أن ٌتدخل كلما دعت الضرورة إلى  على ربٌس المحكمة باعتباره

المرافقة على إعادة تعٌٌن خبراء جدد فً الملؾ لإعادة تحدٌد الثمن الافتتاحً لبٌع العقار وفق معاٌٌر 

 .موضوعٌة حتى لا تتراكم قضاٌا تنفٌذ الأحكام أمام المحاكم وسبب تحاٌل بعض الخبراء
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 خلاصة الفصل الأول:

لا ٌهون منه إلا   أمام القضاء وتعقدها على المتقاضً الإجراءات إن الواقع الذي تخلفه طول 

ؼٌر أن المحكوم لفابدته لا ٌهنؤ بخروجه من دوامة ، النطق بالحكم المقر لحقه و الملزم لمدٌنه بالأداء

التقاضً حتى ٌجد نفسه قد دخل فً دوامة أخرى أشد وقعا و أكثر تعقٌدا وهً  إجراءات طول وتشعب 

 لا ٌمكن لأحد أن ٌتنبؤ كٌؾ ومتى ستنتهً.التنفٌذ بحٌث إشكالٌة 

التنفٌذ بالنسبة للأطراؾ هواجس مختلفة تبعا لاختلاؾ طبٌعة المصلحة  إشكالاتهذا وتشكل 

المراد حماٌتها من خلال إثارة الصعوبة فهً بالنسبة للمنفذ له الدابن تعد بمثابة أخر العقبات التً ٌجب 

أو  تجاوزها قبل وصوله إلى استٌفاء حقه بالتنفٌذ فٌما تمثل بالنسبة للمنفذ علٌه المدٌن محاولة لتفادي

 لتؤخٌر التنفٌذ علٌه أو على أمواله.
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شكالاتالفصل الثاني:  جراءات تسويتيافي المادة العقارية  التنفيذ صورا   وا 

إن النزاعات التً تنصب على الأموال بصفة عامة والعقارات بصفة خاصة ما فتبت تتزاٌد بشكل 

 زابريالجمضطرب نتٌجة ازدٌاد نشاط المجتمع الاقتصادي. وبالنظر لهذه الأهمٌة فقد حاول المشرع 

ٌة العقارٌة إضفاء صبؽة الثقة والاستقرار على جمٌع التصرفات العقارٌة، وحماٌة المكتسب للحقوق العٌن

ما قبل  الجزابريعبر صٌرورة قانونٌة انتقلت من تطبٌق الشرٌعة الإسلامٌة التً كان ٌعرفها المجتمع 

لنظام الحماٌة وما ترتب عن ذلك من تؽٌر  زابرالجعهد الحماٌة إلى محطة أخرى ابتدأت بإخضاع 

المٌادٌن بصفة كلٌة أو بقبولها الأوضاع القانونٌة بصفة جذرٌة لٌتم إقصاء الشرٌعة الإسلامٌة عن بعض 

سارٌة المفعول جنبا إلى جنب مع القانون الوضعً، بحٌث أصبح منذ ذلك الحٌن أن العقارات إما عادٌة 

وإما محفظة، ولم تكن هذه الثنابٌة ولٌدة الصدفة بل فرضتها عقلٌة المستعمر القاضً بجلب المصلحة 

ارٌة نوعان من الثبات والاستقرار وسندا لحل كثٌر للأجانب عن طرٌق وضع نظام ٌتضمن الملكٌة العق

 من المشاكل وٌسمى هذا النظام بنظام الشهر العقاري 

  إشكالات التنفٌذ المرتبطة بالشهر العقارٌوتسوٌتهامبحث أول: ال

 قانون من635  إلى 631 من المواد فً التنفٌذ إشكالات تسوٌة ءاتاٌإجر براالجز المشرع نظم

 لدعوى الاختصاص ٌخص فٌما 8/ 804 والمادة العادٌة للأحكام بالنسبة الإدارٌة و المدنٌة ءاتاالإجر

 تاراوالقر الأحكام فً التنفٌذ بإشكالات ٌتعمق فٌما ٌشر لم المشرع لكن الإدارٌة؛ المواد فً الإشكال

 الأحكام إتباع لٌتم  الحالة ذهه ففً الإدارٌة، المحكمة أمام التنفٌذ فً الإشكال عرض كٌفٌة إلى القضابٌة

  العادي؟ بالقضاء الخاص الباب فً ٌالعم المنصوص

 فً ٌالعم المنصوص الأحكام إلى الإحالة وبلأس ٌستعمل لم المشرع لأن بالنفً تكون الإجابة

 لٌهعو القانون القواعد إنشابً اعبدورل ًه باعتبار الإداري القاضً دور ٌبرز ناهو العادي، بالقضاء

وللالح وابتداع البدٌل تقدٌم
1

 

 المطلب الأول: مفهوم  منازعة التنفٌذ

الجبري بالتنفٌذ قلتتع ادعوى هبؤن التنفٌذ منازعة ومهمف ٌتحدد
2

 التنفٌذ أثناء تثور منازعة ًهو ،

 عمى الحصول إلى اهفعار وٌرمً ،هتمام قبل وه ءاتاإجر اتخاذ خلال أو هبدب قبل سواء هتبمناسب أو

                                                             
 .130حمدي باشا، المرجع السابق، ص 1
 .15حمدي باشا، المرجع السابق، ص 2
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 مطالبةلل كؤساس هإشكال فً ٌالعم تكن التٌار المنازعة موضوع فً الفصل حٌن إلى لحق، وقتٌة حماٌة

 المإقتة ءاتاالإجر ذهه باتخاذ

 بإشكالات قلٌتع فٌما سةابالدر المعنٌة ًه لٌست أعلاه المذكورة القانونٌة التنفٌذ إشكالات لكن

 .اهأحكام وطبٌعة اهلخصوصٌتا العقاري،نظر رهالش منازعة فً الفاصمة القضابٌة الأحكام تنفٌذ

 المدنٌة الإجراءات فٌقانون الواردة التنفٌذ منازعة طبٌعة الأول الفرع فً سنتناول لذلك

 تعٌق التً القانونٌة الإشكالات بعد فٌما لتبرز التنفٌذ، فً العقاري الحفظ مصالح وسلطة والإدارٌة،

 .التنفٌذ

 العقاري الحفظ طةمصالحلوس 05-00قانون بٌن التنفٌذ منازعات طبٌعة:الأول الفرع

 السند من المستفٌد طرؾ من وىالإشكال رفعدع إما حالتٌن، التنفٌذ فً المنازعة دعوى لرفع

 ذاه تحرٌر حالة فً القضابً المحضر بحضور حةلمص لو الذي الؽٌر من أو هٌلع المنفذ أو التنفٌذي

 طرٌق عن التنفٌذ وقؾ بلط تقدٌم مهلأحد ٌجوز ذلك عن امتنع إذا أما التنفٌذ، فً إشكال محضر الأخٌر

 مادتٌنلل طبقا حضورلل ؾاالأطر وباقً القضابً المحضر ٌؾلتك مع إلىساعة ساعة من استعجالٌة دعوى

 .والإدارٌة المدنٌة ءاتاالإجر قانون من 632 و 631

 بلالط فً ٌفصل الذي المختصة القضابٌة ةهجلل المحكمة ربٌس أمام الدعوى ترفع تاالحالتٌنلك وفً

 لمدة التنفٌذ بوقؾ ٌؤمر التنفٌذ فً قانونٌة عقبة وجود المحكمة ربٌس أى ارت ٌوما،وإذاما 15 فٌؤجل

والإدارٌة المدنٌة ءاتاالإجر قانون من 634 و 633 طبقا رهأش ستة عن لاتزٌد
1
. 

 05-00وفقالقانون التنفٌذ منازعات نطاق تحدٌد:أولا

 تنفٌذ إشكالات طبٌعة للتحدٌد نص والخصوم، الحكم منناحٌة التنفٌذ منازعات نطاق بتبٌان

 .العقاري رهلشا منازعات فً لفاصمة القضابٌةا تاراوالقر الأحكام

 الحكم ناحٌة من التنفٌذ منازعات نطاق - أ

 ٌومنً الجبر تنفٌذللا قابل ٌكون اما فمنً أقسام، ثلاثة ٌإلى الموضوع اهأثر حسب القضابٌة الأحكام تقسم

 .هعدم من التنفٌذ المنازعة خضوع مدى ٌتحدد هٌلعو ذلك، اخلاؾ

 الكاشفة أو التقرٌرٌة الأحكام 1-

 المدعى ماإلز دون هب المدعى القانونً المركز انتفاء أو بوجود، اهفٌ ٌقضى التً الأحكام ًه

 ةلقاب اهبطبٌعت تعتبر لا ذلك عمى بالبناء ًهو المركز، ذاه فً تؽٌٌر إحداث ودون معٌن، بؤداء هٌلع

                                                             
 من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة 633المادة 1
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 بمركز أو فا،لس بقبحقا التقرٌر مجرد ىلع اهدور ٌقتصر إذ التنفٌذٌة، السندات من تعد  ولا  تنفٌذ،لل

ضده ت صدر من ىلع هبعٌنا ماالتز ولترتب لو، المحكوم قناعة ترضً ًهف فعلا، موجود قانونً
1

 ،أي

 . الجبرٌة بالقوة القانونً المركز ذاه تحقٌق دون معٌنا موضوعٌا امركز تحقق

 بالحٌازة، ، الحكمالنسب بإثبات الصادر الحكم العادي، القضاء من الصادرة الأحكام فً هومثال

عقد ببطلان الحكم
2

 

 موضوع إداري راقر مشروعٌة بعدم كالحكم الإداري، القضاء من الصادرة الأحكام فًه ومثال

المشروعٌة فحص
3

 .هبمشروعٌت الحكم ،أو

 المنشئة الأحكام 2-

 امركز بإنشاء إما الواقعٌة أو القانونٌة، كزاالمر فً تؽٌٌر إحداث إلى تقضً التً الأحكام ًه

الأحوال جمٌع فً ًه،و امستقر ًهتن أو قابما، آخر تعدٌل أو جدٌدا،
4

 بؤداء الخصوم أحد ماإلز لاترتب 

بالقسمة الصادر الحكم العقد، فسخ الشفعة،حكم حكم هتلأمث ومن معٌن،
5

 

 ضده، المحكوم مابإلز ٌا،لعم بناء الصادر الحكم وه تنفٌذه فً منازعةلل ٌتعرض قد الذي والحكم

 لعٌن مستؤجر بطرد الصادر الحكم حالة فً كما ؽً،لم اللأو المعد أو المستحدث، المركز آثار بإعمال

ماهبٌن المبرم الإداري العقد بفسخ المنشا الحكم عمى بناء العامة الاعتبارٌة الأشخاص لأحد وكةلمم
6

 

 الإشكالٌة المرتبطة بالشهر المسبق للدعاوي -ثانٌا

التً شرطت الشهر المسبق للدعاوى  76/63من المرسوم  85وهو ما نصت علٌه المادة 

الرامٌة النطق بفسخ أو إبطال أو إلؽاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثابق تم إشهارها، بنصها" أن دعاوي 

إلؽاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثابق تم إشهارها لا ٌمكن القضاء الرامٌة إلى النطق بفسخ أو إبطال أو 

وٌلاحظ من خلال نص المادة …." 75/74من الأمر  14/04قبولها إلا إذا تم إشهارها مسبقا وفقا للمادة

أن المشرع خص بعض أنواع الدعاوي العقارٌة و أوجب شهرها وهذا بشهر العرٌضة الافتتاحٌة فً 

                                                             
  .112عبد اللطٌؾ أبو النجا ، المرجع السابق، ص1
 .35حمدي باشا، المرجع السابق، ص 2
 .37حمدون ذوادٌة ، المرجع السابق ، ص3
 .36حمدي باشا، المرجع السابق، ص 4
  ..113صعبد اللطٌؾ أبو النجا ، المرجع السابق، 5
 ..32شا، المرجع السابق، ص حمدي با6
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تقدٌم إثبات لذلك ، إما بشهادة تسلم من قبل المحافظ العقاري الكابن بدابرة  مجموعة البطاقات العقارٌة مع

العقار المتنازع علٌه أو بالتؤشٌر فً أسفل العرٌضة على الإشهار.
1

 

 تطبٌقا لأحكام 76/63رضه المرسوم وٌفهم من هذه المادة أٌضا أن هذا الشهر هو قٌد إجرابً ف

إلا أن ذلك لم ٌلقى قبولا تاما واختلؾ  75/74نه بموجب الأمر ومقتضٌات نظام الشهر العٌنً المعلن ع

  : الرأي فً ذلك بٌن

الاتجاه الأول : ٌري بؤن الشهر الدعاوي فً المحافظة العقارٌة لا ٌعد قٌدا على رفع الدعوى وذهبت  1-

 : الؽرفة المدنٌة بالمحكمة العلٌا لتبرٌر ذلك إلى

طار العام والشروط الواجب التقٌد بها عند رفع الدعاوي أمام أن قانون الإجراءات المدنٌة حدد الإ-

ق.أ.م  459من المرسوم السابق جاءت تتعارض مع هذه المبادئ ولاسٌما المادة  85القضاء وأن المادة 

 فضلا على أن شهر الدعاوي شرع لمصلحة

ه ومن هذا المنطلق أو لحماٌة رافعها كً ٌعلم الؽٌر بؤن العقار محل نزاع دون أن تكون مفروضة علٌ

فإن عدم إشهار العرٌضة الافتتاحٌة لا ٌصح أن ٌعود علٌه بضرر ولا بنفع للمدعً علٌه
2

 

من المرسوم أعلاه لا ٌترتب علٌه عدم قبول الدعوى  85طبقا للمادة  أن عدم إشهار العرٌضة الإفتتاحٌة-

شكلا، مادامت قد احترمت قواعد قانون الإجراءات المدنٌة طبقا لمبدأ تدرج القوانٌن لاسٌما أن المادة 

 . السابقة قد وردت ضمن مرسوم تطبٌقً وأن قانون الإجراءات المدنٌة لم ٌنص على هذا القٌد

 85انً : ٌرى بؤن شهر العرٌضة الإفتتاحٌة ٌعد قٌد على رفع الدعاوي ما دامت المادة الاتجاه الث -2

 (السابقة قد نصت صراحة على ذلك تحت طابلة عدم قبول الدعوة ) لا ٌمكن قبولهــا

108200تحت رقم  16/03/94وهو ما أقرته المحكمة العلٌا فً قرارها المإرخ فً 
3

" من مقرر  

ضاء الرامٌة إلى النطق بفسخ أو إلؽاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثابق تم إشهارها قانونا أن دعاوي الق

و ما أكده مجلس الدولة فً الؽرفة الأولى بقرار المإرخ فً ….." لا ٌمكن قبولها إلا إذا تم إشهارها 

ى "... فً الدعاوي العقارٌة والإدارٌة المتعلقة بالعقار الرامٌة إل 203024تحت رقم  12/06/2000

لقبول الدعوى شهر ….. 76/63من المرسوم  85إبطال عقود مشهرة بالمحافظة العقارٌة تشترط المادة 

 " وهو شرط لقبول الدعوى… العرٌضة الإفتتاحٌة مسبقا 

زٌادة على ذلك فإن كل من القانون التجاري و قانون الأحوال الشخصٌة وكذا القوانٌن الاجتماعٌة -

مؤلوؾ وفقا لما جاء به قانون الإجراءات المدنٌة، ومع ذلك فإن تطبٌق فرضت قواعد تخرج عن ما هو 

                                                             
 231إلى  230المنازعات العقارٌة ص  -حمدي باشا عمر 1
 .124ص  -نقل الملكٌة العقارٌة فً ضوء آخر التعدٌلات و أحدث الأحكام  -حمدي باشا عمر 2
 
 2/عدد55منشور بالمجلة القضائٌة لسنة  100200تحت رقم  16/03/54قرار المحكمة العلٌا المؤرخ فً 3
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هذه القواعد لم ٌنتقد، فمثلا فً الدعاوي الإجتماعٌة الخاصة بمنازعات العمل الفردٌة لا تقبل شكلا إلا إذا 

المتعلقة  90/04من القانون  19أرفقت العرٌضة الإفتتاحٌة بمحضر عدم المصالحة طبقا للمادة 

 . اعات الفردٌة للعملبالنز

كما أن لشهر العرٌضة أهمٌة كبٌرة تعود على رافع الدعوى فً حالة صدور حكم لصالحه إذ لا ٌمكنه  -

أن ٌحتج ) المدعً( بالحكم الصادر لصالحه ضد الؽٌر الذي كسب حقا عٌنٌا عل العقار موضوع النزاع 

المتعلق بتؤسٌس السجل  76/63لمرسوم من ا 86وتم شهره قبل شهر الدعوى وهو ما نصت علٌه المادة 

  .العقاري

هو قٌد  76/63من المرسوم  85فحسب هذا الرأي فإن شهر الدعاوى المحددة فً المادة 

إجرابً على رفع الدعوى وٌترتب على تخلفه عدم قبول الدعوى شكلا لعدم استٌفاء القٌد، وهذا الإجراء 

ناطق ممسوحة أم لا، فالعبرة بالشهر لا بالمسح ، وقد واجب التطبٌق سواءا تعلق الأمر بعقار كابن بم

أكدت المحكمة العلٌا على هذا الإجراء أٌضا فً عدة قراراتها الصادرة عن الؽرفة العقارٌة لاسٌما فً 

27/09/2000المإرخ فً  196021القرار 
1

الصادر بتارٌخ  186606والقرار رقم  

ً قراراتها هذه أن إشهار العرٌضة الإفتتاحٌة قٌد [ وقد اعتبرت المحكمة العلٌا ف98] 24/03/2000

على رفع الدعوى ٌإدي عدم استفابه إلى عدم قبول الدعوى شكلا خاصة فً هذه المسؤلة ولكن لم تجعل 

  .هذا الإجراء من النظام العام واشترطت التمسك أو الدفع به

  : : الإشكالٌة المرتبطة بحضر أو عدم حضر التقادم المكسباثانٌ

  وانقسم الرأي حول هذه المسؤلة أٌضا إلى اتجاهٌن

الاتجاه الأول : ٌعتبر أنه عند القٌد النهابً تصبح الحقوق مكرسة فً السجل العقاري وٌسلم إثره -1

الدفتر العقاري الذي ٌعتبر السند الوحٌد لإثبات الملكٌة العقارٌة ٌدون فٌه كل ماٌرد على العقار من أعباء 

المجلة 28/06/2000المإرخ فً 197920ه المحكمة العلٌا فً قرارها تحت رقم وقٌود وهو ماأكدت

جاء فٌه "أن قضاة المجلس أخطؤوا عندما توصلوا فً حكمهم أنه لا ٌوجد دلٌل 01عدد2000القضابٌة 

اعتبرت المحكمة العلٌا بذلك أن هذا الدفتر ….." لإثبات الملكٌة العقارٌة رؼم استظهار الدفتر العقاري

لدلٌل الوحٌد والقاطع فً شؤن إثبات الملكٌة العقارٌة ٌحتج به على الكافة بما فً ذلك الحابز كون أن هو ا

القٌد له قوة ثبوتٌة مطلقة ومن تم فإنه لا ٌمكن الحصول على عقد شهرة أو شهادة الحٌازة فً مناطق 

 827طبٌق أحكام المادة مسها المسح العام للأراضً وتحصل أصحابها على دفاتر عقارٌة، و لا مجال لت

المتعلق بالتوجٌه  90/25من القانون رقم  39من القانون المدنً فً هذه المناطق ، وهو ما أقرته المادة 

                                                             
منشور بمجلة الاجتهاد القضابً 27/09/2000بتارٌخ 196021قرار صادر عن الؽرفة العقارٌة بالمحكمة العلٌا رقم 1

 176للؽرفة العقارٌة ص 
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العقاري التً نصت على أنه ٌمكن للحابز المتوفر فٌه الشروط أن ٌحصل على سند حٌازي ٌسمى شهادة 

م وإعداد سجل العقاري ، فاعتمادا على مبدأ القوة حٌازة وذلك فً المناطق التً لم ٌتم فٌها المسح العا

الثبوتٌة المطلقة للشهر فإنه لا ٌمكن اكتساب الملكٌة بالتقادم فً المناطق الممسوحة أو تم فٌها قٌد الحقوق 

بعد المسح ولكن ه ممكن قبل أو عند القٌد الأول شرط أن ٌفرغ فً تصرؾ قانونً كعقد شهرة أو حكم 

ة بالتقادم أو شهادة الحٌازة.ٌثبت اكتساب الملكٌ
1

 

الاتجاه الثانً : فإنه ٌرى جواز التقادم مكسب متى كانت الحٌازة قانونٌة ومتوفرة على شروطها  -2

ومقترنة بالمدة المطلوبة كما ٌرى أن المشرع لم ٌحسم فً هذه المسؤلة ولم ٌفرق بٌن المناطق الممسوحة 

قود مشهرة أو لهم سند رسمً فقط أو عرفً ، وبالتالً فإنه أو الؽٌر الممسوحة ، سواءا كان لأصحابها ع

  :ٌجوز الإعمال بالتقادم المكسب لعدة مبررات

إن الهدؾ من الحٌازة هو حماٌة الأوضاع الظاهرة ، فالحٌازة هً كمجازاة عن إهمال المالك لخدمة  -

  .العقار وظهور الحابز باستؽلاله كمالك حقٌقً

العقار محل الحٌازة بؽض النظر ما إذا كان الحابز مالكا أم لا، فالحٌازة متى اكتساب الحابز ملكٌة -

استؽرقت المدة المقررة قانونا رتبت أثارها بصرؾ النظر إذا كان العقار محرر بشؤنه سند رسمً أو 

  .عرفً مشهر أو ؼٌر مشهر

ترد عقود شهرة على سندات  باعتبار التقادم المكسب هو طرٌق استثنابً لكسب الملكٌة فإنه لا مانع أن-

و ما ٌلٌها من القانون المدنً لم تستثنً العقار  824لها عقود مشهرة معتمدٌن فً ذلك على المادة 

المملوك بسند رسمً مشهر بالمحافظة العقارٌة واستثناء الوحٌد الذي أورده المشرع بنفس القانون هو 

  .من القانون المدنً 689العقارات التً تملكها الدولة وذلك بموجب المادة 

المتعلق بإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراؾ بالملكٌة  83/352من المرسوم  02كما أن المادة -

من القانون المدنً ولم تبدي أي  827اشترطت لإعداد هذا العقد ممارسة الحٌازة طبقا لأحكام المادة 

الممسوحة وؼٌر الممسوحة ، ومن ثم فلا ٌمكن تحفظ فً تطبٌق هذه المادة ، و لم تفرق بٌن العقارات 

الإعمال بقاعدة الخاص ٌقٌد العام كون أن المرسوم أدنى درجة من القانون.
2

 

السابق وظٌفته التقرٌرٌة تتمثل فً إشهار الحٌازة ولٌس  83/352زٌادة على ذلك فإن المرسوم -

شروط المقررة قانونا وكان سلٌما من للمحافظ العقاري أن ٌرفض إشهار هذا المحرر مادام تتوفر فٌه ال

  الناحٌة المادٌة، مبررا ذلك بوجود سند رسمً مشهر

                                                             
 .175ص  -نفس المجلة  - 24/03/2000بتارٌخ  186606قرار صادر عن نفس الؽرفة تحت رقم 1
تحت رقم  09/03/1998تعلٌق على قرار المحكمة العلٌا الصادر فً  -، أستاذ بالمعهد الوطنً للقضاء  عمر زودة2

 .16-15ص 1999لسنة  6مقال نشر فً مجلة الموثق عدد -عن الؽرفة الإدارٌة 129947
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إن أؼلب الدول التً أخذت بنظام الشهر العٌنً ومنعت التقادم المكسب أفردت نصوص خاصة لذلك -

ع فً الباب الخاص بالأموال وض 927و 900وفً هذا المجال، فالقانون المدنً الألمانً فً المادتٌن 

سنة دون ظهور اعتراض فإنه ٌصبح مالك  30إستثناء ٌتمثل فً قٌد ؼٌر مالك للعقار وحازه لمدة 

بالحٌازة أو العقار ؼٌر المسجل ، لكن المشرع الجزابري لم ٌضع نصا ٌستثنً به العقارات المشهرة 

من 827ة فً المادة سنداتها من مبدأ التقادم المكسب ومن ثم فلا مجال للخروج عن القاعدة العامة الوارد

المإرخ فً 23782قانون المدنً وهو ما كرسته المحكمة العلٌا فً ؼرفتها المدنٌة فً القرار رقم 

مجلة 104967تحت رقم  10/01/1993والقرار الصادر فً 1990مجلة القضابٌة  14/04/1982

 1994القضابٌة الصادرة 

مكسب من جهة ونظرا لأهمٌة القٌد فً فً رأٌنا أنه أمام ؼٌاب نصوص قانونٌة تحظر التقادم ال

نظام الشهر العٌنً لما له من قوة تبوثٌة تستدعً إزاحة كل ما من شؤنه التشكٌك فٌها ، من جهة أخرى 

فإننا نرى أن كلا الموقفٌن سلٌمٌن من حٌث الأسباب المعتمدة وأن المسؤلة الحال تستدعً بالضرورة 

  .التقادم أو حضرهتدخل المشرع فً ذلك ، إما بالإبقاء على 

  :: الإشكالٌة المرتبطة بشهر الوعد بالبٌعاثالث

هناك الرأي الأول ٌرى بؤن الوعد بالبٌع ٌسجل لدى مصلحة التسجٌل والطبع لتحصٌل الجانب 

الضرٌبً لصالح الخزٌنة العمومٌة لكنه لا ٌشهر بالمحافظة العقارٌة لأن الإلتزام الذي ٌترتب فً ذمة 

بعمل ، و هذا العمل هو أن ٌبرم عقد نهابً مع الموعود له إذا ما أظهر هذا الأخٌر  الواعد هو إلتزام

رؼبته فً الشراء خلال المدة المحددة بالوعد من ثم فحق الموعود له فً هذه المرحلة أي قبل ظهور 

أن  الرؼبة حق شخصً لا حق عٌنً لهذا السبب ل ٌشهر الوعد بالبٌع العقاري فً المحافظة العقارٌة إذ

 هذه الأخٌرة لا تقوم إلا بشهر الحقوق العٌنٌة

الأصلٌة و التبعٌة .
1

 

 : أما الرأي الثانً ٌرى بوجوب شهر الوعد بالبٌع المنصب على عقار لعدة إعتبارات

أن الوعد بالبٌع المشهر لا ٌرتب فقط إلتزام شخصً بل ٌتعداه إلى التنفٌذ العٌنً المباشر إذ نصت -

على ان الحكم ٌقوم مقام العقد مادامت كل الشروط متوفرة و ذلك بنصها " على انه  من القانون 72المادة

إذا وعد شخص بإبرام عقد ثم نكل وقضاه مع متعاقد آخر و قضاه المتعاقد الآخر طالبا تنفٌذ الوعد 

و هو  وكانت الشروط اللازمة لتمام العقد و خاصة ما ٌتعلق منها بالشكل متوفرة قام الحكم مقام العقد "

من القانون المدنً بنصها على أن الإلتزام بنقل الملكٌة أو أي حق عٌنً آخر  165ما أكدته أٌضا المادة 

                                                             
1

  65، 65حمدي باشا عمر، حماية الملكية العقارية الخاصة ، المرجع السابق ،ص 
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من شؤنه ان ٌنقل بحكم القانون الملكٌة أو الحق العٌنً إذا كان محل الإلتزام شٌبا معٌنا بالذات ٌملكه 

هذا بالنسبة إلى طرفً العقد ، إلى جانب  الملتزم و ذلك مع مراعاة الأحكام المتعلقة بالإشهار العقاري

ذلك فإن الوعد بالبٌع ٌرتب أثارا أٌضا بالنسبة للؽٌر ، و لا ٌكون ذلك إلاّ بعد إشهاره فً المحافظة 

العقارٌة . فالوعد بالبٌع هو قٌد على تصرؾ المالك فً العقار ٌلزمه ببٌعه للموعود له متى توافرت 

و لا ٌمكن له التنازل عنه للؽٌر إلا إذا تحلل من إلتزامه فً مواجهة الشروط المنصوص علٌها فً العقد 

المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري أن المحافظ  63/ 76من المرسوم  104الموعود له إذ نصت المادة 

العقاري ٌتحقق من أن البطاقة ؼٌر مإشر علٌها بؤي سبب ٌقٌد حرٌة التصرؾ فً الحق من قبل صاحبه 

منه أٌضا أنه وفً هذه الحالة ٌإجل المحافظ العقاري الشهر و ٌطلب من  101المادة الأخٌر ، و نصت 

صاحب الحق إثبات أن القٌد على التصرؾ زال ، المحافظ العقاري لا ٌمكنه أن ٌجٌز للواعد بالبٌع فً 

ما خالؾ العقار التصرؾ فٌه لفابدة الؽٌر إلا إذا ما أثبت بؤنه تحلل من الوعد بالبٌع المشهر ، و إذا 

/  75من الأمر  23المحافظ العقاري ذلك فإنه ٌعد قد ارتكب خطؤ ٌرتب مسإولٌته طبقا لأحكام المادة 

74 . 

بالوعد بالبٌع مازال فً ذمة البابع فلا  و بخصوص مسؤلة التنفٌذ العٌنً فإنه إذا كان العقار محل إلتزام -

حرج فً ذلك إذ ٌمكن التنفٌذ العٌنً علٌه جبرا لكن إذا ما تصرؾ فً العقار لفابدة الؽٌر بعقد رسمً 

مشهر فإن التنفٌذ علٌه أصبح ؼٌر ممكن و لا ٌمكن الإحتجاج بالحكم القاضً بإتمام إجراءات البٌع ، لكن 

وع على الواعد بالبٌع لمطالبته بالتعوٌض نقدا ، كما ٌمكنه الرجوع على فً هذه الحالة فإنه ٌمكن الرج

المحافظ العقاري لمطالبته بالتعوٌض عن إهدار حقه العٌنً لأنه أجاز التصرؾ فً العقار لصاحب حق 

بالبٌع مشهر بالمحافظة العقارٌة مقٌد ٌلزمه بنقل ملكٌته إلٌه بموجب وعد
1

 

لأن العقد  63/ 76من المرسوم رقم  87الخاص طبقا لأحكام المادة  كما ٌمكنه رفع دعوى على الخلؾ-

الذي أكتسب به هذا الأخٌر العقار تم إشهاره بعد إشهار الوعد بالبٌع المقٌد لتصرؾ صاحب الحق الذي 

تنازل له عن العقار فً هذه الحالة ٌمكنه رفع دعوى على الخلؾ الخاص لفسخ العقد و ٌتعٌن علٌه 

 . 63/ 76من المرسوم  85حكام المادة إشهاره طبقا لأ

كخلاصة لما تقدم فإنه ٌتعٌن شهر الوعد بالبٌع المنصب على العقار حتى ٌمكن للمتقاضً فً حالة ما إذا 

نكل البابع عن وعده استعمال هذه الوسابل المقررة له قانونا .و ما تجدر إلٌه الإشارة فً الأخٌر ان 

  المشرع الجزابري قد فصل

                                                             
الصادر عن المحكمة العلٌا بؽرفتها المدنٌة بتارٌخ  258113: تعلٌق على القرار رقم  ًزروقالأستاذة لٌلى 1

 ()ؼٌر منشورة 12/13خلال محاضرات الملقاة على الطلبة القضاة الدفعة  - 30/01/2002
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/  22من قانون  10من قانون التسجٌل المعدل بموجب المادة  353/2لمسالة بموجب المادة فً هذه ا

أو تصحٌحا لأخطاء مادٌة أو قبولا  3/  353و كذا المادة  2004المتضمن قانون المالٌة لسنة  03

على  أو موافقة أو تصدٌقا أو تصحٌحا أو إلؽاءا لشروط موقفة أو تحقٌق وعد بالبٌع إن لم ٌكن ٌحتوي…

 . دج1000إجراء ٌخضع لرسم نسبً ، لرسم ثابت قدره 

أصبحت عقود الوعد بالبٌع تشهر فً المحافظة العقارٌة كباقً  2004إذا فبموجب قانون المالٌة لسنة

 .العقود الناقلة للملكٌة العقارٌة

 الفرع الثانً : تسوٌة إشكالات التنفٌذ المرتبطة بمنازعات الترقٌم العقاري

 

المنازعات المتعلقة بالدفتر العقاري، وهذا قبل إصداره تسبقه عدّة إجراءات مختلفة، ولهذا تتعدد 

فإن المحافظ العقاري له مسإولٌة فً استخراجه لهذا تمارس السلطات القضابٌة الرقابة علٌه، فً حالة 

 .نشوء نزاع

 : طرق وإجراءات تسوٌة منازعات الترقٌم العقاريأولا

اري فً حالة الإٌداع الؽٌر القانونً للمحررات القٌام بإجراء التبلٌػ لمودعٌها ٌتولى المحافظ العق

لأجل منحهم فرصة الطعن فً قراراته المتعلقة برفض الإٌداع أو رفض الإجراء والذي ٌتعٌن علٌه 

أما فً حالة استفاء المحرر لكافة الشروط والوثابق  ،تسبٌب قراره بالرفض وإظهار أوجه النقص فٌه

المحافظ العقاري بإجراء الشهر مراعٌا فً ذلك مرتبة أسبقٌة الإٌداع ٌقوم
1
. 

تعتبر عملٌة الشهر العقاري من أهم : العقاري الدفتر منازعات فً العقاري المحافظ اختصاص-1

المراحل الضرورٌة والمهمة لأجل الحصول على الدفتر العقاري الذي ٌعكس إثبات الملكٌة العقارٌة، 

العقاري مطالب على درجة من الحٌطة والحذر، والتؤنً لفحص الوثابق والمستندات محل والمحافظ 

 .الطلب، وهو فً ذلك ٌتمتع بسلطة رفض أو قبول الإٌداع ورفض إجراء الشهر لعدة أسباب

 الإٌداع رفض حالة -أ

بتبرٌر هذا الرفض ٌقوم المحافظ العقاري بعد معاٌنة الوثابق محل الإٌداع برفض الإٌداع، إلا أنه مطالب 

بعدها ٌعٌد للطالب الوثابق المقدمة بعد وضع تؤشٌرة الرفض على إحدى نسخ هذه الوثابق، مإرخة 

وموقع علٌها وٌستطٌع الطالب بعد التسوٌة تقدٌم طلب جدٌد، وفً انتظار ذلك لا ٌمكن إجراء أي تسجٌل 

 .اع الجدٌد إذا كان هناك إٌداع وتم قبولهفً سجل الإٌداعات ولا ٌمكن القٌام بالشهر إلا عند تارٌخ الإٌد

                                                             
 .523، ص1986معوض عبد التواب، الشهر العقاري والتوثٌق، المعارؾ الإسكندرٌة، دون ذكر الطبعة، 1
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ٌوما من تارٌخ الإٌداع بتبلٌػ الموقع على  15لمحافظ العقاري مطالب خلال مدة خمسة عشر وا  

التصدٌق ما ظهر له من نقص فً البٌانات أو عدم إشهار المحررات المرتكز علٌها فً عملٌة التصرؾ 

 .مودعةبعد قٌامه بمراقبة سرٌعة ودقٌقة للوثٌقة ال

إن رفض الإٌداع هو إجراء فوري وكلًّ، ٌخص الوثٌقة المودعة بؤكملها حتى لو كان السهو أو عدم 

 106الصحة ٌخص فقط بعض البٌانات فً الوثٌقة المودعة ؼٌر أن لهذه القاعدة استثناء حددته المادة 

ً وهًالتً أوضحت الحالات التً ٌكون فٌها رفض الإٌداع جزب 76/63من المرسوم رقم 
1

حالة نزع 

الملكٌة من أجل المنفعة العامة، وحالة إذا كانت الوثٌقة المودعة تتضمن إمتٌازات، أو رهون، أو نسخة 

من التنبٌه المساوي للحجز وتتضمن فً نفس الوقت خلافات فً التعٌٌن الخاص بالعقارات المرتب علٌها 

 .بعض الحقوق أو الحجوز

 الإٌداع رفض أسباب01- 

الإٌداع ٌتطلب فحصا دقٌقا للوثٌقة المودعة وضرورة مقارنتها بالبٌانات المقٌدة على مجموعة رفض 

فمنها ما هو  76/63من المرسوم رقم  100البطاقة العقارٌة، وتحدٌد هذه الأسباب تم بموجب المادة 

ود نقص أو خلل متعلق بؽٌاب أحد الوثابق أو البٌانات المطلوبة فً الوثابق المودعة، ومنها متعلق بوج

 :فً تعٌٌن الأطراؾ والعقارات فً المحرر المودع. وٌمكن إجمالها فً النقاط التالٌة

فً حالة عدم تقدٌم للمحافظ العقاري مستخرج مسح الأراضً إذا تعلق الأمر بعقارات واقعة فً  *

 .مناطق ممسوحة

للشروط والكٌفٌات السابقة عندما ٌكون التصدٌق على هوٌة الأطراؾ وعلى الشرط الشخصً مخالفا  *

 .الذكر

 .عند عدم تقدٌم أي وثٌقة تكون واجبة التسلٌم للمحافظ العقاري لأجل قبول الإٌداع *

 .76/63من المرسوم رقم  66إذا كان تعٌٌن العقارات لا ٌستجٌب لأحكام المادة  *

                                                             

1
المإرخة فً  34المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري ج، ر العدد  25/03/1976المإرخ فً  76/63مرسوم رقم ال

23/05/199. 
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ى البٌانات المطلوبة عندما تكون الجداول المودعة من أجل قٌد الرهون والامتٌازات، لا تحتوي عل *

أو تكون ؼٌر محررة على النماذج  76/63من المرسوم رقم  98، و95إلى  93والمحددة فً المواد 

 .الخاصة بذلك

عندما تظهر الصورة الرسمٌة أو النسخة المودعة بؤن العقد الذي قدم للإشهار ؼٌر صحٌح من حٌث  *

 .الشكل

والمتعلقة بكٌفٌات وأشكال إعداد  76/63المرسوم رقم من  71إلى  67عند مخالفة أحكام المواد من  *

 .الجداول الوصفٌة للتقسٌم فً حالة ما إذا كانت الوثٌقة المودعة تتعلق بملكٌة الطبقات

 :من قانون التسجٌل وهً 353وهناك حالات أخرى ورد النص علٌها فً المادة 

 .دم تحدٌد القٌمة التجارٌة للمعاملةحالة ؼٌاب التصرٌح التقٌٌمً للعقار موضوع التصرؾ، بمعنى ع *

 .عدم الدفع المسبق لرسوم الإشهار العقاري من طرؾ ملتمس الإٌداع *

الإٌداع أمام المحافظة العقارٌة ؼٌر مرفق بالدفتر العقاري فً الأراضً التً تم فٌها المسح ٌعرض  إن

 76/63من المرسوم  50للرفض ما عدا الحالات الاستثنابٌة المذكورة على سبٌل الحصر فً المادة 

 :وهً

  العملٌة الأولى لتؤسٌس السجل العقاري 13العقود المشار إلٌها فً المادة. 

 د محرر أو قرار قضابً صدر بدون مساعدة المالك أو ضدهعق. 

  الإٌداع رفض كٌفٌات02- 

على كٌفٌة رفض الإٌداع، ؼٌر أن  76/63علٌها صراحة فً المرسوم رقم  المشرع الجزابري لم ٌنص

من نفس المرسوم السالؾ الذكر نلاحظ أن مدة تبلٌػ قرار الرفض  107أنه بالرجوع إلى نص المادة 

ٌوما من تارٌخ الإٌداع 15هً
1

، وهذه المدة ؼٌر محترمة من الناحٌة العملٌة لكثرة الوثابق المودعة على 

 .لحة الحفظمستوى مص

                                                             
عندما ٌلاحظ المحافظ عدم الصحة أو خلافات او عدم إشهار سند “على أنه   76/63من المرسوم رقم  107تنص المادة 1

ه فإنه لا ٌقوم بتؤشٌرات على البطاقة العقارٌة، وٌبلػ فً اقصى المتصرؾ أو شهادة نقل الملكٌة عن طرٌق الوفاة لصالح
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رفض الإٌداع ٌكون بواسطة رسالة مكتوبة توجه لمودعً العقود أو المحررات ٌحدد بموجبها تارٌخ 

الرفض أسبابه، والنص القانونً الذي ٌبرره مع ضرورة توقٌع المحافظ وشهادته بذلك وٌبلػ قرار 

لأطراؾ بطرٌقة ؼٌر الرفض إلى الموقع على التصدٌق الذي ٌعتبر فً نفس الوقت بمثابة تبلٌػ موجه 

مباشرة
1

وعلى المحافظ العقاري التقٌد بالمدة القانونٌة المسموح بها لتبلٌػ قرار الرفض أما فٌما ٌتعلق 

بإجراءات التبلٌػ، فإنها تتم إما برسالة موصى علٌها مع إشعار بالوصول، أو بواسطة التسلٌم للموقع 

على التصدٌق مقابل إقرار بالاستلام
2

، وٌقسم ملؾ الرفض إلى أربعة ملفات فرعٌة ملؾ فرعً خاص 

بقضاٌا فً انتظار الرفض، ملؾ فرعً خاص بقضاٌا مرفوضة للحفظ، ملؾ فرعً خاص برفض 

نهابً، ملؾ فرعً خاص بقضاٌا المنازعات فعند اتخاذ المحافظ قراره برفض الإٌداع علٌه التؤشٌر به 

 .فض مع ذكر تارٌخه، وسببه والنص القانونً الذي استند إلٌهعلى الملؾ الخاص بقضاٌا فً انتظار الر

وإذا تجاوزت المدة القانونٌة الخاصة بالطعن فً قرار الرفض والمقدرة بشهرٌن، فإن الملؾ الفرعً 

الخاص بالرفض ٌرتب ضمن الملؾ الخاص بالرفض النهابً. وفً حالة قٌام المتضرر بالطعن فً قرار 

ونٌة المحدد أعلاه فالملؾ ٌرتب فً الملؾ الفرعً الخاص بالمنازعات فً الرفض خلال الآجال القان

القاضً قرار المحافظ العقاري برفض   انتظار صدور الحكم النهابً الذي ٌقرر أحد الحلٌن، إما أن ٌإٌد

الإٌداع وبالتالً الملؾ فً هذه الحالة ٌرتب فً الملؾ الفرعً النهابً، وإذا كان الحكم ٌلؽً قرار 

 .افظ العقاري، فإن على هذا الأخٌر إتمام إجراءات الشهر بطرٌقة عادٌةالمح

 الشهر إجراء رفض حالة -ب

ٌحقق المحافظ العقاري بمجرد إطلاعه على البٌانات ”على:  76/63من المرسوم  105تنص المادة 

لاق أو الموجودة فً الوثٌقة المودعة أن ٌصرح بؤن موضوع أو سبب العقد ؼٌر مشروع أو مناؾ للأخ

، وفً هذا الشؤن صدر قرار عن مجلس الدولة”مخالؾ للنظام العام بكل وضوح
3

 12/06/2000بتارٌخ 

أٌد القرار المستؤنؾ الصادر عن الؽرفة الإدارٌة الرامً إلى رفض الدعوى لعدم  203106ملؾ رقم 

تنازله عن قطعة أرض التؤسٌس استنادا إلى أن القرار الإداري الصادر عن والً ولاٌة بجاٌة الذي ٌفٌد 

 .أعلاه 105لم ٌتم إشهاره من طرؾ المحافظ العقاري بناءً على المادة 

                                                                                                                                                                                              

أو الخلاؾ أو عدم الإشهار المكتشؾ إلى الشخص الذي وقع شهادة   ٌوما من تارٌخ الإٌداع عدم الصحة 15أجل قدره 
 ”الهوٌة فً أصل الصورة الرسمٌة أو النسخ أو الجداول

 .إلخ… ٌقصد بالأطراؾ، طرفً العقد أو بقٌة الأطراؾ التً لها علاقة بموضوع التصرؾ مثلا القٌم، الورثة     1
وهً نفس الإجراءات التً وضعها المشرع المصري، وألزم بها أمٌن المكتب راجع فً ذلك معوض عبد التواب الشهر 2

 .523العقاري والتوثٌق، المرجع السابق، ص 
ص  2012لسنة  10مجلة مجلس الدولة، العدد  203106تحت رقم  12/06/2000قرار مجلس الدولة مإرخ فً: 3

147. 
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أحٌانا ٌقبل المحافظ العقاري إٌداع الوثابق بمصلحته إلا أنه ٌرفض إجراء عملٌة الإشهار إذا تبٌن له بعد 

تعٌٌن الأطراؾ  الفحص الدقٌق والكلً للوثابق المراد شهرها شابها عٌب من العٌوب سواء عند عدم

والعقارات بكٌفٌة نافٌة للجهالة أو عند عدم إرفاق بعض الوثابق التً طلب استكمالها أو أن التصرؾ 

 .والآداب العامة الذي ٌحمله المحرر مخالؾ للنظام العام 

 الإجراء رفض أسباب01- 

تبٌن له وجود دافع  ٌقوم المحافظ العقاري بمساعدة الأعوان بدراسة الوثابق والتحقق من صحتها فإذا

من  101لرفض الإجراء فإنه ٌوقؾ إجراء الشهر، وأن أسباب رفض الإجراء أشارت إلٌها المادة 

 :حٌث ٌمكن تعدادها فً حالة 76/63المرسوم رقم 

 .الوثابق المودعة والوثابق المرفقة بها ؼٌر متطابقة وؼٌر متوافقة *

ول قٌد الرهون والامتٌازات ؼٌر متطابقة مع الوثابق مراجع الإجراء السابق والخاصة بالوثابق وجدا *

المودعة قصد الشهر
1

 

 76/63من المرسوم رقم  65تعٌٌن الأطراؾ والعقارات والشرط الشخصً كما هو محدد فً المادة  *

 .ؼٌر متطابق مع البٌانات المقٌدة على البطاقات العقارٌة

بق المودعة متناقضة مع البٌانات الموجودة على صفة المتصرؾ أو الحابز الأخٌر والمحددة فً الوثا *

 .البطاقات العقارٌة

 .ٌكشؾ بؤن الحق قابل للتصرؾ 76/63من المرسوم رقم  104التحقٌق المنجز بموجب المادة  *

 .ٌظهر وقت التؤشٌر على الإجراء أن الإٌداع كان من الواجب رفضه  *

 .وع ومخالؾ للنظام العامٌكون موضوع العقد أو المحرر المراد شهره ؼٌر مشر *

                      الإجراء رفض كٌفٌات 02- 

                                                             

 .76/63الفقرة الأولى من المرسوم رقم  95المادة   1
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ٌبلػ قرار رفض الإجراء إلى الموقع على التصدٌق من طرؾ المحافظ العقاري بواسطة رسالة موصى 

علٌها مع إشعار بالاستلام أو عن طرٌق التسلٌم الشخصً مقابل إقرار بذلك، وٌكون للموقع على 

رار الرفض ٌوما ابتداءً من تارٌخ تبلٌػ ق 15التصدٌق الحق فً تصحٌح الوثٌقة المرفوضة تمنح له مهلة 

سواء كان التبلٌػ مباشرا أو من تارٌخ الإشعار بالاستلام أو من تارٌخ إشعار رفض الرسالة الموصى 

علٌها، وعلى الموقع على التصدٌق اتخاذ أحد الحلٌن، إما قبول بإٌداع وثٌقة تعدٌلٌة ضمن الآجال 

هذه الحالة ٌقوم المحافظ ٌوما من رفض الإجراء، حٌث أنه فً  15القانونٌة الممنوحة له أي خلال 

العقاري بتنفٌذ الإجراء الذي ٌؤخذ مرتبته بؤثر رجعً من تارٌخ الإٌداع الأول بالإضافة إلى التؤشٌر بذلك 

على البطاقة العقارٌة التً تحمل عبارة إجراء قٌد الانتظار وإما أن ٌرفض إٌداع وثٌقة تعدٌلٌة ضمن 

قدرته على التصحٌح حٌث فً هذه الحالة، ٌقوم المحافظ  الآجال القانونٌة الممنوحة له أو ٌعلن عدم

من المرسوم  106العقاري، بتثبٌت قراره وٌصبح رفض الأجراء نهابً مراعٌا فً ذلك أحكام المادة 

المتعلقة بحالات الرفض الجزبً، وعلى المحافظ التؤكٌد على هذا الرفض فً سجل الإٌداع  76/63رقم 

وعند الاقتضاء على البطاقة العقارٌة والدفتر العقاري المتعلقة بنفس  فً الخانة المخصصة للملاحظات

 .العقار

أٌام  08والمحافظ ملزم أٌضا بتبلٌػ قرار رفض الإجراء النهابً للموقع على التصدٌق خلال مدة 

ٌوم الممنوحة للتسوٌة 15الموالٌة لمهلة 
1

وعلٌه إرجاع الوثٌقة محل الرفض إلى الموقع على التصدٌق 

الة موصى علٌها أو شطبها من مصنفات العقود إذا كانت محكمة لتفادي القٌاس علٌها فً حالة برس

الإشارات المتتالٌة لنفس العقار، ؼٌر أنه من الناحٌة العملٌة قد ٌتلقى المحافظ العقاري حالات أٌن تكون 

د ذلك أن الإجراء كان فٌها العقود والوثابق المشهرة قد مرت علٌها مدة طوٌلة من شهرها، وتبٌن له بع

من الواجب رفضه فً مثل هذه الحالات على المحافظ اتخاذ قرار الرفض النهابً للوثٌقة دون إتباعه 

إجراءات رفض الإجراء النهابً
2

مع ضرورة إبلاغ المدٌر الولابً بهذا الرفض حتى ٌتسنى له رفع 

ن المرسومم 10دعوى قضابٌة استنادا للصلاحٌات الممنوحة له بموجب المادة 
3

الذي ٌطلب  91/65رقم 

عن طرٌقها إبطال أثار شهر الوثٌقة لمخالفتها للقوانٌن والتنظٌمات المتعلقة بالحفظ العقاري وٌتبع إجراء 

                                                             

 .76/63رقم   من المرسوم 107المادة 1
ك الدولة والحفظ العقاري المتضمن تنظٌم المصالح الخارجٌة لأملا 02/03/1991المإرخ فً  91/65المرسوم رقم 2

 .06/03/1991المإرخة فً  10ج. ر. العدد 
3

المتضمن تنظٌم المصالح الخارجٌة لأملاك الدولة والحفظ العقاري  02/03/1991المإرخ فً  91/65المرسوم رقم 

 .06/03/1991المإرخة فً  10ج. ر. العدد 
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رفع الدعوى إٌداع عرٌضة لدى نفس المحافظة العقارٌة المختصة من أجل شهرها حماٌة لحقوق الؽٌر، 

جراء النهابً فً مثل هذه الحالات ٌستمد أساسه القانونً فً انتظار صدور الحكم النهابً. ورفض الإ

27/10/1998المإرخة فً  4318من المذكرة رقم 
1

التً تلزم المحافظٌن العقارٌٌن الإلؽاء فً الحٌن، 

وبدون أي شرط لكل العقود المشهرة المخالفة للأحكام التشرٌعٌة والتنظٌمٌة المعمول بها. مع ضرورة 

بهذا الإلؽاء، لكً ٌقوم بإرسال تقرٌر حول كل قضٌة إلى الإدارة المركزٌة. وما إبلاغ المدٌر الولابً 

ٌجب التؤكٌد علٌه أن قرارات المحافظ العقاري القاضٌة برفض الإٌداع أو الإجراء تكون قابلة للطعن 

 .أمام الجهات القضابٌة المختصة

ة للعقارات التً لٌس لمالكٌها أشهر بالنسب 04كما ٌقوم المحافظ العقاري بالترقٌم المإقت لمدة 

من القانون المدنً وبعد  827الظاهرٌن سندات ملكٌة قانونٌة والذٌن ٌمارسون حٌازة فعلٌة طبقا للمادة 

انقضاء هذه المدة ٌصبح الترقٌم نهابٌا حٌت ٌتم إعداد دفتر عقاري وتسلٌمه للمعنً أن لم ٌكن هناك 

المذكور سابقا أو المادة  76/63من المرسوم  13للمادة  احتجاجات من الؽٌر فً الآجال المحددة طبقا

04/21من القانون  48
2

 

سنوات بالنسبة للعقارات التابعة للمالكٌن  02أو ٌقوم المحافظ العقاري بالترقٌم المإقت لمدة 

من  827الظاهرٌن الذٌن لا ٌحوزون سندات إثبات كاملة ولٌس لدٌهم الحٌازة القانونٌة وفقا للمادة 

القانون المدنً
3

وبعد انقضاء سنتٌن أن لم ٌكن هنالك اعتراضات ومنازعات ٌصبح الترقٌم المإقت ترقٌما 

 .من نفس المرسوم 14نهابٌا وٌسلم الدفتر العقاري للمعنً وهذا طبقا للمادة 

من المرسوم السابق أعطت إمكانٌة إٌداع المعارضات فً مدة الترقٌم المإقت لكل  15أما المادة 

لكٌن العمومٌٌن والخواص وٌتوجب على المحافظ العقاري دعوة الأطراؾ لجلسة ٌنجم عنها محضر الما

الصلح ٌكون له قوة إلزامٌة وفً حالة عدم المصالحة ٌقوم المحافظ العقاري بتحرٌر محضر عدم الصلح 

تصة، التً أشهر لرفع اعتراضه أمام الجهة القضابٌة المخ 06ٌبلػ للأطراؾ وٌكون للطرؾ المدعً مدة 

ٌقع بدابرة اختصاصها موقع العقار
4

ابتداءً من تارٌخ تبلٌػ محضر عدم الصلح وٌبقى الترقٌم محافظا على 

                                                             
المدٌرٌة  1998لاك الوطنٌة مجمع النصوص لسنة المتعلقة بالأم 27/10/1998المإرخة فً  4318المذكرة رقم 1

 .العامة للأملاك الوطنٌة وزارة المالٌة
المإرخة فً  85ج، ر العدد  2005المتضمن قانون المالٌة لسنة  29/12/2004المإرخ فً  04/21قانون 2

 .16ص  30/12/2004
 30/09/1975المإرخة بتارٌخ  78د المتضمن القانون المدنً ج ر العد 26/09/1975المإرخ فً  58-75أمر رقم 3

 .المعدل والمتمم
الجهة القضابٌة المختصة، هً المحكمة العادٌة ذلك أن النزاع لا ٌطرح بٌن المحافظ العقاري والشخص المحتج وإنما بٌن 4

 .هذا الأخٌر والشخص الذي سجل العقار مإقنا باسمه
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المتعلقة  76/63من المرسوم  85طابعه المإقت إلى ؼاٌة صدور حكم قضابً نهابً مع مراعاة المادة 

 . بإشهار الدعوى العقارٌة

 دفتر العقاري: الاختصاص القضائً فً منازعات الاثانٌ

من  16لقد أجاز المشرع الجزابري الطعن فً الدفتر العقاري الناتج عن الترقٌم النهابً حسب المادة 

وهذا عن طرٌق اللجوء إلى القضاء دون التقٌد بآجال محددة إلى ؼاٌة انقضاء أجال  76/63المرسوم 

ارا إدارٌا ٌخضع لأوجه الطعن التً سنة، وبما أن الدفتر العقاري ٌعد قر 15سقوط الحق العٌنً أي لمدة 

 02/12/2007المإرخة فً  1337/07تخضع لها سابر القرارات الإدارٌة، أكدت المذكرة رقم 

الموجهة إلى السادة مدٌري أملاك الدولة والسادة المفتشٌن الجهوٌٌن لأملاك الدولة والحفظ العقاري، 

متعلقة بإلؽاء الدفاتر العقارٌة أمام المحاكم والتً ٌتعلق موضوعها بوجوب رفع الدعاوى القضابٌة ال

 .الإدارٌة

فالمحافظ العقاري كونه موظؾ عمومً معٌن بقرار من وزٌر المالٌة وٌباشر مهامه تحت 

وصاٌة وزٌر المالٌة ٌخضع إلى قانون الوظٌفة العمومً تربطه بالدولة علاقة لابحٌة تنظٌمٌة تبعٌة، 

إدارٌة وهً المحافظة العقارٌة، ومن أجل ذلك منح له المشرع  مكلؾ بتسٌٌر هٌبة عمومٌة ذات طبٌعة

الجزابري السلطة الكاملة فً رفض إٌداع أو إجراء كل وثٌقة لم تراع فٌها الشروط القانونٌة السابقة 

الذكر ؼٌر أنه فً مقابل ذلك، وخوفا من تعسؾ المحافظ العقاري فً استعمال هذه السلطات منح للأفراد 

ق فً الطعن ضد قرارات وأخطاء المحافظ العقاري وبالتالً ٌكون طرفا فً الخصومة المتضررٌن الح

 .كطرؾ أصلً أو مدخل فً الخصام

 العقاري المحافظ قرارات فً الطعن 1-

الطعن فً الدفتر العقاري بالإلؽاء ضد القرارات الإدارٌة الصادرة عن المحافظ العقاري ٌتم أمام 

العقار فً نطاق اختصاصها استنادا إلى المعٌار العضوي الذي تبناه المشرع المحكمة الإدارٌة الواقع 

من القانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، التً ٌوجد بدابرتها  800الجزابري من خلال نص المادة 

العقار إذا كان الأمر ٌتعلق ببطلان إحدى البٌانات الواردة فً الدفتر العقاري، لأن طبٌعة هذه الدعوى 

الذي أكد على أنه لا ٌمكن إلؽاء  14/07/2011ً دعوى القضاء الشامل، قرار المحكمة العلٌا بتارٌخ ه

الدفاتر العقارٌة أو مناقشة مضمونها إلا أمام القضاء الإداري
1

 

                                                             

1
، لسنة 01المجلة القضابٌة للمحكمة العلٌا عدد  666056تحت رقم   14/07/2011قرار المحكمة العلٌا مإرخ فً:

 . 184ص  2012
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75/74من الأمر رقم  24نصت المادة 
1

تكون قرارات المحافظ العقاري قابلة ” على ما ٌلً: 

ٌتضح من نص المادة المذكورة أعلاه، أن قرارات ” القضابٌة المختصة إقلٌمٌا للطعن أمام الجهات 

المحافظ العقاري سواء تعلقت برفض الإٌداع أو رفض الإجراء تكون قابلة للطعن أمام محكمة 

 .اختصاص وجود العقار

الرفض  أما فٌما ٌتعلق بمٌعاد رفع الدعوى، ٌكون خلال مدة شهرٌن من تارٌخ الإخطار الخاص بقرار

 .وهذا لٌس شرطا ٌمكن للمتضرر رفع الدعوى أمام القضاء الإداري مباشرة

والملاحظ أنه من الناحٌة العملٌة كثٌرا من المتضررٌن وقبل لجوبهم إلى القضاء، ٌقدمون شكاوى إلى 

ً المدٌرٌة الولابٌة للحفظ العقاري قابلة للطعن، لابد على المتضرر أن ٌثبت وجه التعسؾ والتجاوز ف

إصدار هذا القرار كؤن ٌكون ؼٌر مإسس قانونا، أو لم تراعى فٌه إجراءات التبلٌػ السابقة الذكر، حٌث 

بعد ذلك ٌقوم المتضرر بإٌداع عرٌضة مكتوبة وموقعة من قبله أو أحد ممثله أو محامٌه أمام قلم كتاب 

الضبط للجهة القضابٌة المختصة
2

 

فظ العقاري من مواصلة إجراءات الشهر العقاري فً ظروؾ رفع الدعوى بهذه الطرٌقة لا ٌمنع المحا

جد عادٌة ؼٌر أنه حماٌة لحق المتضرر ألزم المشرع شهر عرٌضة افتتاح الدعوى أمام المحافظة 

العقارٌة المختصة فً انتظار صدور الحكم النهابً
3

 

الإدارٌة وهذا من أجل أما إذا كان الأمر ٌتعلق بإلؽاء الدفتر العقاري فٌكون الإختصاص إلى المحكمة 

 .إلؽاء الدفتر العقاري

ٌلزم  75/74من الأمر 16و 15وٌترتب على أثر إلؽاء الدفتر العقاري شرٌطة إتباع إجراءات شهره 

المحافظ العقاري بإتلاؾ الدفتر القدٌم الملؽى واتخاذ قرار معاكس للقرار المنشا للدفتر العقاري بتسلٌم 

دفتر أخر للمالك الجدٌد
4

ن انتظار الاستبناؾ أمام مجلس الدولة الذي لا ٌوقؾ التنفٌذ ما لم ٌقدم من دو

                                                             
المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري ج. ر  12/11/1975المإرخ فً  75/75الأمر رقم 1

 .المعدل والمتمم18/11/1975المإرخة فً  92العدد 
  .76/63من المرسوم رقم  112المادة   2

، المتعلقة بموضوع طلبات إٌقاؾ تنفٌذ إجراء الإشهار الوارد 22/03/1993المإرخة فً:  1385أكدت التعلٌمة رقم:3
من طرؾ الخواص، على ضرورة شهر الدعاوي القضابٌة، لحفظ حق المدعً فً حالة صدور حكم لصالحه، ؼٌر أن هذا 

عجالٌة التً توقفه لمدة معٌنة، بشرط أن تكون هذه المدة الشهر لا ٌوقؾ إجراء الإشهار الأحق، على عكس الأوامر الاست
محددة فً نفس الآمر ولو إلى ؼاٌة صدور الحكم النهابً، ٌراجع فً ذلك مجموعة المذكرات، التعلٌمات والمناشٌر 

 .لمالٌةالصادرة عن المدٌرٌة العامة لأملاك الوطنٌة وزارة ا 1995، 1990الخاصة بؤملاك الدولة والحفظ العقاري لسنة 
، 2009رٌم مراحً، دور المسح العقاري فً إثبات الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزابري، منشورات بؽدادي 4

 .166ص
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 900و 600طلب وقؾ التنفٌذ بعرٌضة إستعجالٌة أثناء نظر الاستبناؾ وهذا ما نصت علٌه المادتان 

 من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة

الحابز رفع دعوى  للمالك الحقٌقً أو 75/74من الأمر  24و   23و  22كما أجازت المواد 

قضابٌة أمام المحكمة الإدارٌة ضد المحافظ العقاري الذي قام بشهر أو رفض شهر شهادة الحٌازة 

المحررة عن ربٌس المجلس الشعبً البلدي وبالتالً للمالك الحقٌقً أن ٌختار بٌن إبطال شهادة الحٌازة 

شهر شهادة الحٌازة والإجراءات  المحررة من طرؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو رفع دعوى إبطال

 .التً قام بها المحافظ العقاري

2018جاء قانون المالٌة 
1

أٌن أصبح كل  74-75مكرر من الأمر  23لٌعدل أحكام المادة  89فً المادة 

عقار تابع للخواص و لم ٌطالب به خلال عملٌات المسح و لم ٌتم تحدٌد مالكه ولا حابزه فً حساب 

سنة من  15الؽٌر المطالب بها أثناء أشؽال المسح فؤصبح ٌرقم ترقٌم مإقت مدة  ٌسمى حساب العقارات

تارٌخ إٌداع وثابق المسح بالمحافظة و فً حالة استنفاذ الأجل و عدم المطالبة بالعقار من إي جهة أو أي 

 طرؾ ٌرقم العقار نهابٌا باسم الدولة

 العقاري المحافظ أخطاء فً الطعن -2

أتاح المشرع للطرؾ المتضرر الحق فً الطعن ضد الأخطاء التً ٌرتكبها المحافظ العقاري، 

والتً  75/74من الأمر رقم  23وذلك بعد التؤكد من توافر أركان المسإولٌة التقصٌرٌة وهذا وفقا للمادة 

ٌستدعً لقٌامها خطؤ تقصٌري مرتكب من طرؾ المحافظ ٌترتب علٌه ضرر ٌلحق بالمدعً أو 

لمتضرر بالإضافة إلى وجود علاقة سببٌة ما بٌن الخطؤ والضرر. أما عن مٌعاد تحرٌك دعوى ا

المسإولٌة ٌكون فً أجل عام ابتداء من اكتشاؾ فعل الضرر، وتتقادم هذه الدعوى بمرور خمسة عشر 

فإن  سنة من ارتكاب الخطؤ. وإذا تبٌن أن الخطؤ المرتكب من طرؾ المحافظ العقاري خطؤ جسٌم ومتعمد

للدولة حق الرجوع علٌه بالتعوٌض عن طرٌق رفع دعوى قضابٌة ٌحركها ضده مدٌر الحفظ العقاري 

المختص إقلٌمٌا
2

 

 : مسؤولٌة المحافظ العقاري وإجراءات الطعن فً تصرفاتهثالثا

إن استقرار الملكٌة العقارٌة والحفاظ على حقوق الأشخاص هو من مهام المحافظ العقاري، وٌكون 

طبٌعٌا أن تقرر مسإولٌته، هذه المسإولٌة قد تكون فردٌة شخصٌة، وقد تكون إدارٌة مرفقٌة لكونه 

                                                             
الصادرة بتارٌخ  76ج ر العدد  2018ٌتضمن قانون المالٌة لسنة  27/12/2017المإرخ فً  11-17قانون رقم 1

28/12/2018. 
 .91/65من المرسوم رقم  10المادة 2
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ضابٌة التً المحور الأساسً فً نظام الشهر العقاري كما ٌمكن أن ٌكون عرضة للعدٌد من الدعاوي الق

 .ترفع ضده

ٌستلزم لرفع الدعاوي القضابٌة ضد قرارات وأخطاء المحافظ العقاري الذي ٌتولى عملٌة تؤسٌس 

السجل العقاري والذي ٌعكس بعد شهره حقا للاعتراؾ بحق الملكٌة العقارٌة، مجموعة من الشروط 

 .. والإجراءات الواجبة الإتباع حتى ٌكون الطعن صحٌحا أمام القضاء

  

 الدعوى رفع شروط-1

من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة على أنه لا ٌمكن لأي شخص التقاضً  13نصت المادة  

ما لم تكن له مصلحة وصفة قابمة سواء فً المدعى أو المدعى علٌه والقاضً ٌثٌر إنعدام الصفة من 

القانون. حٌث تطبق القواعد العامة المقررة فً كٌفٌة رفع  تلقاء نفسه وأضاؾ كذلك الإذن إذا ما إشترطه

الدعاوى المنصوص علٌها فً قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة ولكً تقبل ٌجب توفر الصفة 

 .والمصلحة فً رافعها، وٌتطلب ذلك فً جمٌع الدعاوى المرفوعة أمام القضاء بمختلؾ أنواعه ودرجاته

من  826و 13لمصلحة شرط التمثٌل القضابً طبقا للمواد كما ٌشترط فضلا عن الصفة وا

قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة بواسطة محامً، فبصدور القرار الوزاري المإرخ فً 

20/02/1999
1

الذي ٌإهل أعوان إدارة أملاك الدولة والحفظ العقاري لتمثٌل الوزٌر المكلؾ بالمالٌة 

 :حت صفة التمثٌل القضابً تقتصر على الأشخاص التالٌةفً الدعاوى المرفوعة أمام القضاء أصب

ٌإهل لتمثٌل الوزٌر   بالنسبة للدعاوى المرفوعة أمام المحكمة العلٌا، ومجلس الدولة ومحكمة التنازع –

 .المكلؾ بالمالٌة، المدٌر العام للأملاك الوطنٌة فً القضاٌا المتعلقة بؤملاك الدولة والحفظ العقاري

الدعوى توجه ضد وزٌر المالٌة ممثلا بمدٌر  20/02/1999طبقا للقرار الوزاري المإرخ فً :

الحفظ العقاري على مستوى المحكمة الإدارٌة والمدٌر العام للأملاك الوطنٌة فً حالة الاستبناؾ 

المرفوع أمام مجلس الدولة وهذا ما حرص مجلس الدولة على تؤكٌده بالقرار المإرخ فً: 

بالإضافة إلى كون المحافظ العقاري لبلدٌة أمٌزور لٌست لدٌه ….” الذي ورد فٌه 29/10/2009

                                                             
المتعلق والذي ٌإهل أعوان إدارة أملاك الدولة والحفظ العقاري لتمثٌل الوزٌر  20/02/1999قرار وزاري مإرخ فً 1

 .09، ص24/03/1999، الصادرة بتارٌخ 20المكلؾ بالمالٌة فً الدعاوى المرفوعة أمام العدالة، ج ر العدد 
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فإن لا دخل له فً  20/02/1999الصفة فً التقاضً عملا للقرار الصادر عن وزارة المالٌة بتارٌخ 

حٌث  النزاع الحالً مادام أن الأمر ٌتعلق بالترقٌم المإقت فقط وما دام أن النزاع ٌخص أشخاص طبٌعٌة،

أنه ٌتعٌن تؤسٌسا على ما سبق ذكره إلؽاء القرار المستؤنؾ والفصل من جدٌد إخراج المحافظ العقاري 

لبلدٌة أمٌزور من الخصام والقضاء بعدم الاختصاص النوعً
1

 

بالنسبة للمحاكم الإدارٌة ٌإهل مدٌري أملاك الدولة ومدٌري الحفظ العقاري بالولاٌات كل فٌما ٌخصه  –

 .المتعلقة بؤملاك الدولة والحفظ العقاري فً القضاٌا

كما ٌشترط تؤسٌس دعوى إلؽاء الدفتر العقاري على الشروط الموضوعٌة لدعاوى إلؽاء 

القرارات الإدارٌة من عٌب عدم الاختصاص وعٌب الشكل والإجراءات المطلوب توافرها قانونا 

ٌمثل انعدام الحالة الواقعٌة والقاعدة  لإصدار القرار بتسلٌم الدفتر العقاري وخصوصا عٌب السبب الذي

قرار المحكمة   القانونٌة أو وقوع خطؤ فً تقدٌرها عند صدور القرار الإداري بتسلٌم الدفتر العقاري

ولما تبٌن لقضاة الموضوع استنادا إلى العقود الرسمٌة المحتج بها من قبل  23/04/2008العلٌا: 

وما خلصت  28/03/1984علٌها بالحكم الصادر بتارٌخ:  المدعى علٌهم والقسمة القضابٌة المصادق

إلٌه الخبرة من أن هذه العقود مطابقة للأرض مٌدانٌا وأن الدفتر العقاري المحتج به والمإسس علٌها لا 

ٌتطابق مٌدانٌا بالنسبة للجزء المتنازع علٌه من القطعة الأرضٌة فإن ذلك ٌنقص من حجٌة الدفتر 

لتعدٌلالعقاري وٌجعله قابلا ل
2
. 

 الدعوى افتتاح عرٌضة شهر إجراءات إتباع -2 

من قانون الإجراءات المدنٌة  17ٌستلزم القانون عند الطعن إتباع إجراءات الشهر طبقا للمادة 

إن دعاوى القضاء “السالؾ الذكر ونصها كالتالً:  76/63من المرسوم رقم  85والإدارٌة والمادة 

أو إلؽاء أو نقض حقوق ناتجة عن وثابق تم إشهارها، لا ٌمكن قبولها  الرامٌة إلى النطق بفسخ أو إبطال

وإذا تم إثبات هذا الإشهار  75/74الفقرة الرابعة من الأمر رقم  14إلا إذا تم إشهارها مسبقا طبقا للمادة 

 .”بموجب شهادة من المحافظ أو تقدٌم نسخة من الطلب الموجود علٌه تؤشٌر الإشهار

رطا ٌتمثل فً أن الدعاوى العقارٌة، ٌنبؽً أن تكون منصبة على حقوق هذه المادة وضعت ش

عٌنٌة عقارٌة مشهرة، أما إذا لم تكن هذه الحقوق كذلك فالأصل أن الدعوى العقارٌة لا ٌتصور إخضاعها 

إلى الإشهار بالمحافظة العقارٌة طالما أن الحق العٌنً الذي تتمحور علٌه الخصومة القضابٌة ؼٌر 

                                                             
ص  2012لسنة  10ة مجلس الدولة العدد مجل 049444تحت رقم  29/10/2009قرار مجلس الدولة مإرخ فً: 1

147. 
ص  2008مجلة المحكمة العلٌا العدد الأول لسنة  448919تحت رقم  23/04/2008قرار المحكمة العلٌا مإرخ فً: 2

229. 
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 04/01/1955من المرسوم المإرخ فً  30ما ٌعمل به المشرع الفرنسً بموجب المادة  مشهرا وهو

بحٌث قرر بؤن الدعوى ؼٌر المشهرة بمحافظة الرهون تقع تحت طابلة عدم القبول من الجهة القضابٌة 

المرفوع إلٌها النزاع ونفس الشًء ذهب إلٌه كل من المشرع السوري والمشرع اللبنانً
1

 

القراروكما جاء فً 
2

إشهار ”ما ٌلً:  10800200ملؾ رقم  16/03/1994المإرخ فً: 

الحقوق للحصول على الدفتر العقاري، لا ٌجوز فسخ تلك الحقوق أو إبطالها إلا عن طرٌق المعارضة 

والمبدأ هو أن دعاوى القضاء الرامٌة إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلؽاء أو ” بدعوى قضابٌة مقبولة

 .عن وثابق تم إشهارها، لا ٌمكن قبولها إلا إذا تم إشهارها نقض حقوق ناتجة

السالفة الذكر هو الحفاظ على  85والهدؾ الأساسً الذي ٌرمً إلٌه المشرع من خلال نص المادة 

الحقوق الثابتة بالشهر تفادٌا للفوضى وعدم الاستقرار فً المعاملات العقارٌة، بحٌث تجعل المتعامل فً 

اء حقا متنازعا فٌه، وأنه العقار عالما بحالته علما ٌقٌنٌا فإذا أقدم على شراءه فانه ٌكون مقدما على شر

من المحتمل أن ٌنزع منه بعد صدور الحكم القضابً بشؤنه، وإعادته إلى من صدر الحكم لفابدته الذي له 

من نفس المرسوم التً  86أن ٌتمسك بسوء نٌة الؽٌر الحابز للعقار، وهو ما ٌفهم من خلال نص المادة 

بطالها أو إلؽابها أو نقضها عندما ٌنتج أثارا رجعٌا، لا أن فسخ الحقوق العٌنٌة العقارٌة أو أ”تنص على: 

ٌحتج به على الخلؾ الخاص بصاحب الحق المهدور، إلا إذا كان الشؤن الذي بمقتضاه حصل ذلك الفسخ 

أو الإبطال أو الإلؽاء أو النقض قد تم إشهاره مسبقا، كان هذا الفسخ أو الإبطال أو الإلؽاء أو النقض 

 .”ٌقا للقانونبحكم القانون، تطب

وإن الدعوى العقارٌة لا ٌترتب عنه إٌقاؾ عملٌات الإشهار العقاري للسند لأن شهر هذه الدعوى 

من المرسوم السابق الذكر لا ٌترتب عنه امتناع المحافظ العقاري وجوبا عن مواصلة  85طبقا للمادة 

، ذلك أن مهام المحافظ العقاري إجراءات الشهر العقاري للسند المقدم إلٌه من أجل إشهاره على مستواه

مهام مستقلة عن إرادة أطراؾ الدعوى الذٌن لهم الحق فً مواصلة إجراءات الدعوى أو الاتفاق فٌما 

 . بٌنهم على حل أخر لفض نزاعهم

 النوعً الاختصاص-3

                                                             

1
 .61عبد المنعم فرج صده، أحكام الشهر العقاري، دار الفكر العربً، ص   
 .82،  80ص، ص 1995لمجلة القضابٌة، العدد الثانً، سنة 2
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لم ٌحدد المشرع الجزابري الجهة القضابٌة المختصة للفصل فً الطعون الموجهة ضد قرارات 

العقاري ؼٌر أنه بالرجوع إلى أحكام قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة نجد بؤن هذه الجهة  المحافظ

القضابٌة تختلؾ باختلاؾ طبٌعة الدعوى المطروحة
1

 

فإذا كانت الدعوى ترمً إلى إلؽاء قرار المحافظ العقاري المتمثل فً الإشهار العقاري فإن 

رٌة وهذا بموجب قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة الذي الاختصاص القضابً ٌعود إلى المحاكم الإدا

منه مثلما ٌعود الاختصاص لنفس الجهات  838ٌوجد بدابرة اختصاصها العقار محل النزاع طبقا للمادة 

القضابٌة الإدارٌة المحلٌة فً الدعاوى المتعلقة بإبطال إجراء أو بٌان من البٌانات الواردة بالدفتر 

 .ذلك من اختصاصها أٌضا دعاوى التعوٌضالعقاري مثلا، وك

وأما الدعاوى المتعلقة بإبطال أو فسخ أو تعدٌل أو نقض الحقوق المترتبة على عقود تم شهرها 

من هذا القانون الجدٌد أعلاه والذي جاءت بالأحكام المشتركة بٌن مختلؾ الجهات  515فطبقا للمادة 

، وكما أن ”فً القسم العقاري ” لفصل الثالث المعنون بـالقضابٌة وأحكام خاصة بكل جهة قضابٌة ومنها ا

تنص على أن القاضً العقاري ٌختص كذلك بالنظر فً المنازعات المتعلقة بالترقٌم المإقت  516المادة 

اشهر طبقا  06فً السجل العقاري القابمة بٌن الأشخاص الخاضعٌن للقانون الخاص، وهذه فً أجل 

الممنوح للشخص الذي ٌنازع فً الترقٌم المإقت للعقار الممسوح،  76/63من المرسوم رقم  16للمادة 

من  16ٌعتبر أجل مسقط فحقه برفع الدعوى ٌسقط إن لم ٌباشره خلال هذه المدة ؼٌر أن المادة   و الذي

قللت من القوة الثبوتٌة المطلقة بالسجل العقاري بحٌث خولت الحق للأشخاص  76/63المرسوم رقم 

الحقوق الناتجة عن الترقٌم النهابً وإعادة النظر فً قرارات المحافظ العقاري دون أن المنازعة فً 

تمهلهم بؤجل مسقط مما ٌفتح المجال إلى رفع دعاوى للطعن فً البٌانات المدونة بالسجل العقاري حتى 

ما بعد فوات أجال طوٌلة من صٌرورة الترقٌم نهابٌا وحصول المعنً بالأمر على دفتر عقاري وهو 

ٌإثر على استقرار نظام الملكٌة العقارٌة، وقد صدرت عدة قرارات قضابٌة تتضمن إعادة النظر فً 

الحقوق العٌنٌة المنشؤة بالرؼم من أن أصحاب العقارات الممسوحة حصلوا على ترقٌم نهابً لمدة طوٌلة 

 .قبل صدور قرار الإلؽاء

 الدعوى رفع إجراءات -4

                                                             

1
أٌام تسري ابتداء من  08على أن قرارات الرهون المتضمنة رفض إجراء الشهر العقاري قابلة للطعن فٌها فً أجل 

 .تارٌخ تبلٌػ قرار الرفض أمام ربٌس المحكمة التً ٌقع فً دابرة اختصاصه العقار
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انون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة فان طبٌعة الدعوى المرفوعة من ق 800وفقا لأحكام المادة 

من اختصاص القضاء الإداري. وطبقا للقواعد العامة ٌرفع الطعن خلال أجل شهرٌن تسري ابتداء من 

 .تارٌخ تبلٌػ قرار رفض إجراء الإشهار العقاري دون شرط تقدٌم تظلم مسبق

ٌقدم الطعن بموجب عرٌضة مكتوبة وموقعة  إلى أنه 76/63من المرسوم  112وتشٌر المادة 

من قبل الطرؾ الذي ٌعنٌه الأمر الذي تتوفر فٌه شرطً الصفة والمصلحة أو فً وكٌله القانونً أو من 

محامٌه، طبقا لأحكام قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة وذلك برفع عرٌضة مكتوبة، موقعة ومإرخة 

قبول الدعوى شكلا أمام المحكمة المختصة طبقا لأحكام المواد من وتتضمن البٌانات القانونٌة اللازمة ل

 .من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 16إلى  13

الدعوى موقعة من طرؾ محامً وجوبً وإلا لن ٌتم قبولها من الناحٌة  وٌجب أن تكون عرٌضة إفتتاح

الشكلٌة، وأما الدولة والولاٌة والبلدٌة والمإسسات العمومٌة ذات الصبؽة الإدارٌة فهً معفاة من التمثٌل 

الوجوبً. وٌجب أن تكون مصحوبة بالقرار المطعون فٌه أما عن مهلة الطعن بالاستبناؾ فٌرفع أمام 

الدولة خلال أجل شهر واحد ٌسري ابتداء من تارٌخ التبلٌػ الحكم وٌتعٌن على المحافظ العقاري مجلس 

 .تنفٌذ مقتضى القرار النهابً الصادر عن الجهة القضابٌة المختصة و إلا تقرر مسإولٌته الشخصٌة

 الإداري القضاء جهات قرارات-5 

 :تختلؾ أحكام الجهة القضابٌة المختصة باختلاؾ موضوع الطعن المقدم أمامها كما ٌلً

الدعوى مرفوعة ضد قرارات المحافظ العقاري فإن كان الحكم الصادر مإٌد لمطالب المدعً،  -أ

وبالتالً بطلان قرار الرفض الصادر من المحافظ العقاري وفً هذه الحالة على هذا الأخٌر مواصلة 

 .ات الشهر العقاري بطرٌقة عادٌةإجراء

إذا كان الحكم الصادر مإٌدا لقرار الرفض الصادر من المحافظ العقاري فً هذه الحالة علٌه القٌام : ب

 .بالتؤشٌر على هذا الحكم على جمٌع الوثابق العقارٌة الخاصة بالعقار موضوع الشهر

اء عملٌة الشهر، وكانت الأخطاء ؼٌر إذا رفعت الدعوى ضد المحافظ لارتكابه أخطاء أثناء إجر: ج

عمدٌة، فإن الحكم الصادر ٌلزم المحافظ العقاري بتدارك أخطابه، واتخاذ إجراءات التسوٌة والتصحٌح 

 .على الوثابق المشهرة
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إذا ثبت أن الأخطاء المرتكبة من طرؾ المحافظ هً عمدٌة تنطوي على نٌة الؽش والتواطإ فإن : د

 .ؽاء جمٌع الحقوق المكتسبة بهذه الصفةالحكم الصادر ٌلزمه بإل

ؼٌر أنه فً بعض الحالات ٌمكن أن ٌتحول مركز المحافظ العقاري من مدعى علٌه إلى مدعً، 

كؤن ٌتبٌن له أثناء قٌامه بإجراءات الشهر أنه ارتكب خطؤ فً شهر محرر مثلا كقٌامه بإجراء شهر عقد 

لدولةشهرة وفقا لقواعد التقادم المكسب على أرض ملك ل
1

فً مثل هذه الحالة وانطلاقا من كون المحافظ 

العقاري ٌعد المسإول الأول فً حماٌة أملاك الدولة والأفراد على حد سواء فهو مطالب برفض إجراء 

نهابً لكل وثٌقة مشهرة خطؤ ؼٌر أنه بالنظر لكون اكتشاؾ الخطؤ كان بعد عدة سنوات من إجراء 

تسبة، فإنه لم ٌبق إلا طرٌق القضاء للمطالبة بالإلؽاء حٌث ٌبادر الشهر، أي بعد أن أصبحت الحقوق مك

برفع دعوى قضابٌة وذلك بإٌداع عرٌضة مكتوبة وموقعة من طرفه أمام قلم كتاب الضبط للجهة 

القضابٌة المختصة إقلٌمٌا ٌشرح بموجبها وجه الخطؤ المرتكب وأسباب المطالبة بالإلؽاء وبالموازاة مع 

العرٌضة المودعة لدى مصلحته، علٌه التؤكٌد فً جمٌع الوثابق العقارٌة خاصة  ذلك علٌه شهر نفس

البطاقات العقارٌة
2

مع ضرورة قٌامه بتبلٌػ الحكم الصادر والقاضً بالإلؽاء الوثٌقة المشهرة خطؤ إلى 

 .الموقع على التصدٌق الذي بدوره ٌقوم بإبلاغ أصحاب الحقوق المكتسبة

لعقارٌٌن إلى القضاء للمطالبة بإلؽاء المحررات والوثابق المشهرة ؼٌر أن اللجوء المحافظٌن ا

من طرفهم أصبح أمرا نادرا قلما ٌحدث من الناحٌة العملٌة لما له من تؤثٌر على نفسٌتهم، وسمعتهم 

المهنٌة وإن كان من الناحٌة القانونٌة هذا الإجراء هو الوحٌد والكفٌل بتجنٌب المحافظٌن العقارٌٌن 

 .خطابهم والتً قد تنجر عنها مشاكل لا حد لهامسإولٌة أ

  

                                                             
من البلدٌة ومدٌرٌة أملاك الدولة، بعد مدة هذه الحالات كثٌر ما تحدث فً الحٌاة العملٌة، خاصة عندما ٌكون رد كل 1

المإرخة فً:  1373اربعة أشهر وهً المدة التً ٌقوم خلالها الملتمس بطلب إشهار عقده وهذا ما أكدته التعلٌمة رقم 
 .الصادرة عن وزارة المالٌة 1998، ٌراجع فً ذلك مجمع النصوص لسنة 05/04/1998

ٌقوم المحافظ العقاري بشطب أسماء أصحاب الحقوق المكتسبة المقٌدة على البطاقة العقارٌة، مع إرسال عقود  حٌث2
 .المشهرة خطؤ إلى الموقع على التصدٌق برسالة موصى علٌها وإشعار بالاستلام
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 المبحث الثانً: اشكالات التنفٌذ المرتبطة بالبٌوع والحجوز العقارٌة وتسوٌتها

لا ٌتصور وجود حق إلا إذا كان لصاحب سلطة الالتجاء إلى القضاء للمطالبة به و الإعتراؾ له 

. فإذا امتنع المدٌن عن تنفٌذ إلتزامه، فهنا مشكلة حقٌقٌة قد به، و سلطة إجبار مدنٌة على تنفٌذ مالتزام به

ولقد رسم المشرع إجراءات التنفٌذ .واجهتها مختلؾ التشرٌعات بوسابل مختلفة من بٌنها التنفٌذ القضابً

و أعطى للدابن حق إستٌفاء دٌنه بإجراءات بسٌطة سرٌعة قلٌلة الكلفة. فالتنفٌذ الجبري هو الذي تجرٌه 

العامة تحت إشراؾ القضاء و رقابته، بناء على طلب دابن بٌد سند تنفٌذي بقصد إستٌفاء حقه السلطة 

 الثابت فً السند من المدٌن قهرا عنه

الحكم النتٌجة  النهابٌة لأي منازعة ،وٌسعى طرؾ الدعوى من كان الحكم  لصالحه من أجل  و

دار حكم قضابً إن لم ٌترجم  منطوقه إلى تنفٌذه، لأن لجوء هذا الأخٌر إلى القضاء لٌس من أجل استص

واقع عملً بحت،  فالمنازعات العقارٌة  أكثر القضاٌا عددا فً المحاكم الجزابرٌة، باعتبار الملكٌة 

 العقارٌة أساس كل مشروع تنموي، ولما لها من دور اجتماعً .

اعتباره سند من إن من  بٌن  العوارض التً تعٌق إجراءات التنفٌذ ما ٌتعلق بالحكم ذاته، ب

من قانون الإجراءات المدنٌة  600سندات التنفٌذ والتً ذكرها المشرع الجزابري فً نص المادة 

، والؽالب أنه إذا شاب الأحكام القضابٌة العقارٌة 2008فبراٌر 25الصادر بتارٌخ  08-09والإدارٌة 

ن ٌصبو إلٌه أطراؾ النزاع ؼموض أو خطؤ مادي ٌكون سببا فً تؤخٌر تنفٌذه، ومنه عدم تحقٌق ما كا

 المثار.

فالتنفٌذ الذي ٌنظمه المشرع الجزابري فً الباب الرابع من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة ٌعد تنفٌذا 

قضابٌا. و ذلك راجع إلى أن السلطة القضابٌة هً التً تباشر سلطة التنفٌذ، فالمشرع أسند إلى القضاء 

 .ءات التنفٌذٌة كبٌع المنقول و العقارسلطة الإذن باتخاذ بعض الإجرا

 المطلب الأول :الإشكالات المرتبطة بالبٌوع العقارٌة وتسوٌتها

على إنجاز بناء فً أجل محدد  ٌعد عقد بٌع العقار فً طور الإنجاز من البٌوع المستقبلٌة ، والتً تنص  

 ، وقد صاؼت التشرٌعات هذا النوع من البٌوع العقارٌة بؤسالٌب مختلفة، ٌجب دراسة قانون رقم : 

"ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة"  بالنسبة للمشرع الجزابري مقارنة بالمشرع 04/11

 المؽربً  والمشرع الفرنسً .   
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  ف عقد البٌع على التصامٌم وعقد حفظ الحقتعرٌ الفرع الأول:

، فً الفصل الثالث والمعنون ببٌع الأملاك  04/11لقد تناول المشرع الجزابري فً قانون

 منه قد  28العقارٌة والالتزام بالضمان ، فً الفرع الأول والذي تضمن كٌفٌات البٌع ، فنجد المادة 

  تعرٌف عقد البٌع بناء على التصامٌم :أولا

والتً  04/11 من قانون 28ؾ المشرع الجزابري عقد البٌع على التصامٌم من خلال المادة عر

تنص :عقد البٌع على التصامٌم لبناٌة أو جزء من بناٌة مقرر بناإها أو فً طور البناء ، هو العقد الذي 

ب موازاة ٌتضمن وٌكرس تحوٌل حقوق الأرض وملكٌة البناٌلت من طرؾ المرقً العقاري لفابدة المكتت

 مع تقدم الأشؽال ، وفً المقابل ، ٌلتزم المكتتب بتسدٌد السعر  كلما تقدم الإنجاز .

من القانون المدنً الفرنسً بؤنه :"عقد  3/1601وقد عرفه المشرع الفرنسً بدوره  فً المادة 

بمجرد الانتهاء  ٌلتزم بقتضاه البابع بؤن ٌنقل للمشتري حقوقه على الأرض وملكٌة المبانً  المقامة علٌها

من  261  منها، فً حٌن ٌلتزم المشتري بدفع الثمن حسب تقدم الأشؽال "  وقد أشار إلٌه فً المادة 

قانون البناء والسكن بؤنه :"ذلك البٌع الذي بموجبه ٌلتزم البابع بتشٌٌد عقار خلال أجل معٌن فً العقد" 
1
. 

أما المشرع المؽربً فقد أعطى تعرٌفا آخر من خلال إصدار قانون 
2
 المعدل والمتمم لقانون 107.12

من قانون الالتزامات والعقود بؤنه :"ٌعتبر بٌعا لعقار فً طور الإنجاز كل   1/618فً الفصل 44.00

مقابل ثمن ٌإدٌه هذا  اتفاق ٌلتزم بمقتضاه البابع بإنجاز عقار داخل أجل محدد ونقل ملكٌته إلى المشتري

 الأخٌر تبعا لتقدم الأشؽال.

الذكر ٌتضح أن هذا النوع من البٌوع المستقبلٌة  من خلال ما نصت علٌه التشرٌعات الآنفة

الواردة على عقار ؼٌر موجود وؼٌر منجز وبالتالً إنشاء التزامات على عاتق طرفً العقد ألا وهما 

المرقً العقاري "البابع" والمكتتب "المشتري" فٌلتزم المرقً العقاري بإنجاز عقار مستقبلا خلال أجل 

إلى المكتتب مقابل أقساط كلما تقدم الإنجاز من جهة، ومن جهة أخرى نجد  محدد ونقل ملكٌته التدرٌجٌة

المشرع المؽربً والفرنسً قد حددا الأجل لإنجاز المشروع محل العقد، بخلاؾ المشرع الجزابري فلم 

ٌشٌر إلى مدة الإنجاز كشرط ٌقع على عاتق المرقً العقاري بتسلٌم البناٌة أو جزء منها فً الوقت 

 لى المكتتب وهذا من أجل عدم تماطل طرفً العقد سواء فً الإنجاز أو فً دفع الأقساط .المحدد إ

                                                             
وبقانون 1967/07/07المإرخ فً  547.76والمعدل بقانون رقم  /1967 01/03المإرخ ف03.67ً  القانون رقم 1

 1978/01/04المإرخ فً 12.78
 6440الجرٌدة الرسمٌة عدد  2016)فبراٌر03)1437  من ربٌع الآخر  23 بتارٌخ1.16.05 ظهٌر شرٌؾ رقم 2

 2016)  ص 932 .فبراٌر  18) 1437 بتارٌخ جمادى الأولى
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  التعرٌف الفقهًب

ٌرى عبد السمٌع الأودن بؤنه :"عقد ٌرد على محل لم ٌتم إنشاإه بعد، وبموجب هذا العقد ٌتعهد 

بنقل ملكٌة هذا العقار إلى المملك بإنشاء عقار معٌن وفقا لنماذج معٌنة تحددها وثابق العقد، كما ٌتعهد 

المكتتب وتسلٌمه إٌاه وهذا فً مقابل ثمن نقدي ٌدفعه المشتري له"
1
 . 

وٌرى جانب من الفقه بؤنه :" العقد المكتوب الذي ٌلتزم البابع من خلاله تشٌٌد عقار فً طور 

الثمن النقدي البناء داخل أجل محدد، سواء كان مخصص للسكنى أو ؼٌره، مقابل التزام المشتري بؤداء 

تبعا لتقدم الأشؽال ولا تنتقل إلٌه الملكٌة أو الأجزاء المبٌعة إلا بعد إنتهاء أشؽال البناء"
2

 

وٌرى البعض الآخر بؤنه :" عقد ٌتملك بموجبه المشتري عقارا لم ٌبدأ البابع بعد أو ٌكمل بناءه حٌن 

خلال المدة المتفق علٌها مقابل تعهد الأخٌر التعاقد وفٌه ٌتعهد البابع بناء العقار المتفق على مواصفاته 

بدفع أقساط الثمن فً مواعدها "
3

 

 تعربف عقد حفظ الحق2-

لقد تناول المشرع الجزابري هذا النوع من البٌوع الخاصة والمستقبلٌة الإنجاز للعقار المقرر بناإه أو فً 

المحدد  04/11ة، ثم القانون رقم : ( المتعلق بالترقٌة العقارٌ(07/86طور البناء من خلال القانون رقم 

 لقواعد نشاط الترقٌة العقارٌة.  

  التعرٌف التشرٌعً-أ

منه كصٌؽة بٌع  29 تناول المشرع الجزابري عقد حفظ الحق فً الفصل السادس، فً المادة

آجل
4

la vente a terme  فقد أشار إلى الشكلٌة والبٌانات اللازمة الواجب ذكرها 30 و 31والمادتٌن

المتعلق بالترقٌة العقارٌة، الذي ألؽً  1986/03/04المإرخ فً:   07/86 العقد من  القانون رقم: فً

والمتعلق بالنشاط العقاري، وقد  1993/03/01المإرخ فً :  03/93 بموجب المرسوم التشرٌعً

                                                             
، تملٌك وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنٌة، الطبعة سمٌر عبد السمٌع الأودن1

 09.، ص2001الأولى مطبعة الإشعاع الفنٌة، الإسكندرٌة، مصر، 
، الطبعة الخامسة، 2016-2015محمد العروصً، المختصر فً بعض العقود المسماة، مطبعة مرجان مكناس، 2

 .77ص
 النعٌمً،مفهوم بٌع العقار على الخرٌطة وتكٌٌفها القانونً)دراسة مقارنة(، مجلة الشرٌعة ضحى محمد سعٌد عبد الله3

 23.ص   2012والقانون، كلٌة   الحقوق، جامعة الإمارات العربٌة المتحدة، العدد التاسع والأربعون،ٌناٌر
البٌع الآجل هو من البٌوع المستقبلٌة الواردة على حجز عقار أو جزء من عقار مقرر بناإه مستقبلا أو فً طور الإنجاز، 4

ٌسبقه عقد حفظ الحق كحماٌة للمكتتب بتخصٌص عقار له مقابل تسبٌقات مالٌة ٌضعها المكتتب لدى جهة ضامنة تتمثل فً 
 البنك.
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تمهٌدي للعقد استنبط عقد حفظ الحق من التشرٌع الفرنسً "بٌع العقار تحت الإنشاء"، وهو عقد ابتدابً 

، والتً تنص بؤنه : "عقد حفظ الحق هوالعقد 04/11من القانون رقم :   27النهابً، وقد نصت المادة

الذي ٌلتزم بموجبه المرقً العقاري بتسلٌم العقار المقرر بناإه أو فً طور البناء، لصاحب حفظ الحق، 

 فور إنهابه، مقابل تسبٌق ٌدفعه هذا الأخٌر"  . 

، بؤنه :"عقد ابتدابً ٌسبق  03/67من القانون رقم :  15رع الفرنسً فً المادة كما عرفه المش

العقد النهابً، والذي بموجبه ٌلتزم البابع بؤن ٌحجز عقارا أوجزءا من عقار للمشتري المحجوز له، على 

 أن ٌدفع هذا الأخٌر مبلؽا مالٌا كضمان ٌودع فً حساب خاص باسم صاحب حفظ الحق فً البنك أو لدى

الموثق، وٌجب على البابع أن ٌبلػ الحاجز خلال شهر بمشروع عقد البٌع النهابً قبل التوقٌع على العقد 

من نفس القانون المذكور أعلاه  34طبقا لنص المادة
1
  . 

والمتعلق ببٌع العقار فً طور الإنجاز قبل  44.00فنجد المشرع المؽربً من خلال القانون 

برام العقد ٌمر بمرحلتٌن هما، مرحاة العقد الابتدابً ومرحلة العقد النهابً، تعدٌله، والذي ٌنص على أن إ

فقد ورد فٌه "عقد التخصٌص"، والذي ٌعنً عقد حفظ  107.12أما بعد تعدٌل هذا الأخٌر بالقانون رقم :

الحق، لم ٌعرفه المشرع المؽربً، فهو وسٌلة حمابٌة للطرؾ الضعٌؾ"المشتري"، تماشٌا مع الضمانات 

 . 31.00 لتً ٌكفلها قانون حماٌة المستهلك المؽربًا

كما أن المشرع المؽربً حدد مدة التخصٌص فً مدة ستة أشهر ؼٌر قابلة للتجدٌد، تإدي لزاما 

إلى إبرام العقد الإبتدابً، وٌمكن للمشتري ممارسة حق التراجع داخل أجل شهر من تارٌخ إبرام عقد 

رد المبلػ كاملا للمشتري داخل سبعة أٌام من ممارسته لهذا الحقالتخصٌص، وهنا ٌصبح البابع ملزما ب
2

 

مكرر، 618/3  ٌخضع عقد التخصٌص إلى قانون الالتزامات والعقود المؽربً إلى الفصل

 .618/6مكرر ثلاث مرات، والفصل   618/3مكرر مرتٌن، والفصل 618/3والفصل 

قد البٌع على التصامٌم, فهو حجز لحق اعتبر المشرع الجزابري عقد حفظ الحق عقدا ابتدابٌا لع

", فقد أجاز اللجوء إلى هذه الصٌؽة من التعاقد حسب  07/86شخصً فقط لصاحب حفظ الحق "القانون 

من  52، فٌعتبره المشرع عقدا منفصلا "المادة 04/11من هذا الأخٌر, بخلاؾ القانون  29نص المادة 

من نفس القانون أنه حجز أموال 33 و31 المادة  نفس القانون" عن عقد البٌع على التصامٌم، فنص

                                                             
ة لنٌل شهادة الماجستٌر فً القانون، فرع حماٌة المستهلك والمنافسة، كلٌة الحقوق، بن همام نجٌة، عقد حفظ الحق، مذكر1

. ٌراجع كذلك آسٌا دوة، عقد حفظ الحق، مداخلة فً الملتقى الوطنً حول الترقٌة العقارٌة فً 06ص  1جامعة الجزابر
 . 2012/02/27 ص 16و  28الجزابر "الواقع والآفاق"، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، ٌومً 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              .                                                                                                                             128ص2016 عبد الرحمان الشرقاوي، قانون العقود الخاصة، مطبعة النجاح الجٌدة، الدار البٌضاء، الطبعة الثالثة 2
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لصاحب حفظ الحق كوسٌلة ضمان لهذا الأخٌر وكآلٌة تنظٌمٌة بٌن المرقً العقاري وصاحب حفظ 

الحق، والؽرض من هذا تحوٌل ملكٌة العقار المخصص فً عقد حفظ, بعد مدة ثلاثة أشهر كحد أقصى 

ا, وبعد التسدٌد النهابً للأقساط  من طرؾ "صاحب حفظ على إثر الاستلام المإقت للبناٌة أو لجزء منه

الحق ", وإعداد عقد البٌع النهابً أمام الموثق لاضفاء صفة الرسمٌة فً العقود الناقلة للملكٌة، على 

عقدا   107.12ؼرار نظٌره, فالمشرع المؽربً, ٌعتبر عقد التخصٌص المستحدث بموجب القانون

 اختٌارٌا .

جزابري ؼٌر واضحة, من خلال تسمٌته لعقد حفظ الحق فمرة ٌطلق علٌه  تعد رإٌة المشرع ال

"عقد تمهٌدي"
1

 (contra préliminaire متؤثرا بالمشرع الفرنسً، ومرة أخرى ٌطلق علٌه عقد )

 (. (contra de réservationحفظ الحق 

  التعرٌف الفقهً-ب

من بٌن التعرٌفات الفقهٌة لعقد حفظ الحق أنه : "أول خطوة إٌجابٌة لتؤكٌد العلاقة التعاقدٌة بٌن  

البابع والمشتري، وهو من العقود المإقتة التً تبرم لؽاٌة محددة ٌنتهً بانتهابها، إذ ٌتحول إلى بٌع نهابً 

المحكمة فً الحالات الً ٌحق فٌها  مكسب للملكٌة لمشتري المستقبل، وقد ٌنتهً قبل هذا التارٌخ، بتدخل

لهذه الأخٌرة إنهاء العقد التمهٌدي بطلب من أحد الأطراؾ أو هما معا"
2

  

 الثانً : الاشكالات العملٌة التً تشوب عقد البٌع فً طور الأنجاز الفرع

تعتبر الاعتراضات أو الطلبات المثارة فً عقد البٌع فً طور الإنجاز، على القضاء، والتً 

ٌبدٌها أحد أطراؾ العقد، بسبب عدول الطرؾ الآخر على تنفٌد التزامه العقدي، وبدون موافقة الطرؾ 

ألزم المشرع من القانون المدنً"، وتؤكٌدا لذلك فقد  106الثانً، فالعقد شرٌعة المتعاقدٌن، "المادة 

الجزابري المرقً العقاري بتسلٌم العقار المقرر بناإه أو فً طور البناء للمشتري, وفق مقتضٌات 

ومواصفات المنصوص علٌها فً العقد، وتفادٌا للمنازعات التً قد تطرأ بسبب تدلٌس وؼش وتماطل 

عقد البٌع فً طور  لتً تشوباالطرؾ القوي فً العقد "المرقً العقاري"، وسندرج بعض الإشكالات 

 الإنجاز، سواء فً التشرٌع الجزابري أو التشرٌع الفرنسً أو التشرٌع المؽربً .

                                                             
"العقد التمهٌدي هو ذلك العقد الذي ٌلتزم بمقتضاه البابع بحجز عقار أو جزء  03/67من القانون 11 حسب نص المادة  1

 بإٌداع ضمان فً حساب خاص".منه للمشتري، فً المقابل ٌلتزم هذا الأخٌر 
عبد القادر العرعاري، الوجٌز فً النظرٌة العامة للعقود المسماة، الكتاب الأول، عقد البٌع، مطبعة دار الأمان، الطبعة  2

 .95، ص 2011الثالثة، الرباط،
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 : إشكال فً توافر ركن الرسمٌة لانتقال الحقوق العٌنٌة أولا

من القانون المدنً الجزابري، لاٌنشؤ أي حق عٌنً، طالما أن ملكٌة  1مكرر  324تطبٌقا للمادة

 لها أثر إلا إذا روعٌت بها إجراءات الشكلٌة . العقارات لاٌكون

تتلخص وقابع القضٌة أمام القضاء الجزابري، وقد ردت المحكمة العلٌا، فً طلب المطعون ضده 

"المشتري"، إلزام الطاعنة "مإسسة الترقٌة العقارٌة" بتحرٌر عقد بٌع بناء على التصامٌم، بخصوص 

وقد امتنعت رؼم إعذارها، 2007/08/12 جز المإرخ فً : الشقة التً استفاد منها، بموجب عقد الح

فؤجابت بؤن لم ٌسدد الأقساط فً آجالها، بالإضافة عقد الحجز لا ٌنشا أي حق عٌنً والتمست رفض 

دعواه، فؤجابت المحكمة العلٌا، أن ما ٌعاب على القرار محل الطعن أنه خطؤ فً تطبٌق القانون، فقضاة 

عقد حفظ الحق، فهو ؼٌر رسمً ولا ٌرقى إلى عقد البٌع، أو حتى الوعد  الموضوع أسسوا قضاءهم على

من نفس القانون، 1 مكرر 324و  2/71بالبٌع، ولا ٌرتب أي حق عٌنً للمطعون ضده، طبقا للمادتٌن

، الصادر  0890693فنقل ملكٌة عقارلاٌكون له أثر إلا إذا استوفى الشكل الرسمً"رقم القرار

 ."   2015/01/15بتارٌخ

  : إشكال فً دعوى الضمان العشري والعٌوب الخفٌة أمام الجهات القضائٌة اثانٌ

كما ذكرنا سالفا، أن المشرع الفرنسً قد ألزم المرقً العقاري بالضمان العشري، من تارٌخ 

تسلٌم البناٌة فً عقد البٌع على التصامٌم، وفً حالة ظهور العٌب الخفً خلال المدة القانونٌة، ٌصلح هذا 

الأخٌر العٌب الخفً، موضوع الضمان، ولهذا الأخٌر حق الرجوع على باقً المتدخلٌن، بشرط تكون 

لهم صلة عقد مقاولة بالمرقً العقاري لإنجاز هذا المشروع، وكاستثناء إذا لم ٌحترم المرقً العقاري 

منا حتى بعد العشر التزاماته العقدٌة، ولم ٌطبق التصامٌم الهندسٌة، ولم ٌراع رخصة البناء، ٌبقى ضا

سنوات من تسلٌم البناٌة، ونفس الشٌا ٌقال على المهندس المعماري والمقاول
1

 

تتلخص وقابع القضٌة أمام القضاء الفرنسً، أن مشتري ظهرت له عٌوب البناء بعد عشر 

سنوات من التسلٌم، فرفع دعوى الضمان، وتصلٌح العٌبوب الظاهرة، من طرؾ المقاول المشٌد للبناء، 

والمهندس المعماري المصمم، فؤجابت محكمة النقض الفرنسً، أن المقاول قد خالؾ القواعد الأساسٌة 

للبناء، والمهندس مدلس لتؽطٌته عٌوب البناء، وبالتالً فهما مسإولان حتى بعد فوات المدة القانونٌة، 

فٌلتزمان متضامنٌن لإصلاح عٌوب البناء
2
    . 

                                                             
1Juris – classeur construction،op.cit n 388 . 
2Juris – classeur construction،op.cit n 392 .  
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 البناء لمواصفات العقد : إشكال فً ضمان مطابقة اثالث

كما ذكرنا سالفا، فبالنسبة للمشرع المؽربً، لاٌعتبر العقار محل البٌع منجزا، ولو تم الانتهاء من 

بنابه، إلا بعد الحصول على رخصة السكنى أو شهادة المطابقة، وعند الاقتضاء بتقدٌم البابع للمشتري 

الب المشتري بذلك، حسب ما ورد فً شهادة تثبت أن العقار مطابق لدفتر التحملات إذا ط

 . 618/15الفصل

وفً هذا الشؤن صدر عن المجلس الأعلى قرار، تمثلت حٌثٌاته اختلاؾ مساحة ومواصفات 

المبٌع فً عقد الوعد بالبٌع والتصمٌم، فتبٌن للمحكمة الاختلاؾ، بٌن القطعة الأرضٌة موضوع الرسم 

عقد الوعد بالبٌع، فإنها لما قضت بفسخ العقد ورد العقاري، وبٌن تصمٌم القطعة الأرضٌة موضوع 

،   : 2003/4056الثمن ٌكون حكمها معللا " قرار صادر عن المجلس الأعلى فً الملؾ المدنً، عدد

سإولٌة "، فتعد مخالفة مواصفات العقد المتفق علٌها نقض للعقد، وبالتالً م2004/12/29 بتارٌخ : 

 .سخ مع التعوٌض لجبر الضرر الحاصلالأخٌر إما بالتنفٌذ العٌنً أو ف تزم هذالالمرقً العقاري قابمة، فٌ

 وتسوٌتها ةالمطلب الثانً :الإشكالات المرتبطة بالحجوز العقارٌ

إن السبب المباشر للتنفٌذ الجبري هو حصول طالب التنفٌذ على السند التنفٌذي، فلا ٌكفً وجود 

خٌر ٌهدؾ إلى إفادة صاحبه، و تتم هذه الإفادة عن هذا السند بل ٌجب الإستفاذة من مضمونه وهذا الأ

طرٌق حصول صاحب السند التنفٌذي على حقه الثابت فً هذا السند
1

 

فالسند التنفٌذي ٌعد من مقدمات التنفٌذ، فٌعتبر المصدر الوحٌد للحق فً التنفٌذ وهو ما ٌستفاد 

التنفٌذ الجبري إلا بسند لا ٌجوز “ إجراءات مدنٌة حٌث نصت على أنه 600بوضوح من المادة 

و السندات التنفٌذٌة وردت فً القانون على سبٌل الحصر و بالتالً كان طبٌعٌا أنها سندات  .”…تنفٌذي

 .قد تكونت من خلال خصومة قضابٌة

و ٌعتبر مبدأ المواجهة مبدأ أساسً عند إنشاء هذه السندات التنفٌذٌة، فهذا المبدأ هو من تطبٌقات 

الدفاع، و الذي ٌعتبر من بٌن المبادئ الأساسٌة لإجراءات التقاضً أو الخصومة مبدأ احترام حقوق
2

 

                                                             

دوٌدار، النظرٌة العامة للتنفٌذ القضابً فً قانون أصول المحاكمات المدنٌة اللبنانً و  أنظر أكثر تفصٌلا، د.طلعت  1

 .و ماٌلٌها 720، ص2011قانون المرافعات المدنٌة و التجارٌة المصري، دراسة مقارنة الطبعة الثانٌة، 
2
 .اىسْداث اىخْفٞرٝت خازج اىسيطت اىقضائٞت فاُ ٍبدأ اىَ٘اجٖت ٝنُ٘ غائبا ػْدٍا حنُ٘  
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و بالنسبة للأحكام القضابٌة باعتبارها أهم السندات التنفٌذٌة، فالقاضً ملزم بؤلا ٌحكم إلا بعد 

” ً علٌه التؤكد من إنعقاد الخصومة القضابٌة، وهً لا تنعقد إلا بعد إعلان العرٌضة الافتتاحٌة إلى المدع

 .إجراءات مدنٌة وإدارٌة 15-14المادة 

و القاضً لا ٌحكم إلا بعد تقدٌم المدعً علٌه مذكرة بدفاعه، ولا ٌجوز له أن ٌمتد بؤي دفع أو 

 .دلٌل أو وثابق إلا إذا قدم أثناء سٌر الخصومة القضابٌة

إجراءات مدنٌة  600/11وبالنسبة لأحكام المحكمٌن فهً سندات تنفٌذٌة طبقا لنص )المادة 

إجراءات  1031وإدارٌة(،فؤحكام التحكٌم تحوز حجٌة الشًء المقصى فٌه بمجرد صدورها ) المادة 

مدنٌة وإدارٌة( فالمشرع راعً فً تنظٌمه للخصومة التحكمٌة الأحكام المطبقة على الخصومة القضابٌة، 

 .مما ٌعنً أنه ٌجب على طرفا التحكٌم احترام مبدأ المواجهة

لام المدعً علٌه فً الخصومة التحكٌمة برفع الدعوى، وفً المقابل ٌنبؽً على المدعً فٌجب إع

علٌه الذي ٌرٌد تقدٌم مذكرة دفاعٌة ردا على ما جاء ببٌان الدعوى، ٌلتزم بتبلٌؽها المدعً. إضافة إلى 

 .مواجهةاعتماد المشرع على الكتابة فً التحكٌم، فإنها تعتبر وسٌلة أساسٌة لتمكٌن الخصوم من ال

 11الفقرة  600المادة ” أما بالنسبة لمحاضر الصلح أو الاتفاق المإشر علٌها من طرؾ القضاء 

إجراءات مدنٌة وإدارٌة(، فإنها تبلػ للخصوم بعد إٌداعها بؤمانة الضبط. و نفس الأمر ٌنطبق على 

جاجات للمدٌن طبقا لأحكام الشٌكات و السفاتٌج، فلا تعتبر سندات تنفٌذٌة إلا بعد التبلٌػ الرسمً للاحت

 (إجراءات مدنٌة 10/ 600القانون التجاري) م 

بالنسبة العقود الثوتٌقٌة فٌعترؾ المشرع لها بالقوة التنفٌذٌة على الرؼم من أنها تكونت خارج 

 .القضاء، و ٌرجع السبب فً ذلك إلى الضمانات التً تحٌط بعمل الموثق ومن أهمها مبدأ المواجهة

ٌبقى فً النهاٌة الأوامر الإستعجالٌة، فهً تصدر بناء على سماع طرؾ دون تكلٌؾ الخصم 

الآخر بالحضور، و ٌظهر جلٌا أن مبدأ المواجهة بٌن الخصوم مستبعد فً الأوامر الإستعجالٌة كسندات 

 .تنفٌذٌة
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ستعجالٌة هً و الاعتبارات التً رأى المشرع أنها أولى من تطبٌق مبدأ المواجهة فً الأوامر الإ

طبٌعة هذه الأوامر التً ٌحاول الخصم من خلالها مفاجؤة الطرؾ الذي ٌتخذ ضده الإجراء، إضافة إلى 

 .الحماٌة القضابٌة التً ٌحتاجها الخصم

فً مرحلة استصدارها لأن   ؼٌر أن استبعاد مبدأ المواجهة من الأوامر الإستعجالٌة لا ٌكون إلا

انً من الدفاع عن حقه. حٌث ألزم الدابن بإعلان المدٌن بنسخة من المشرع حرص على حق الطرؾ الث

أمر الأداء و تكلٌفه بالوفاء بؤصل الدٌن فً أجل خمسة عشر ٌوما، و الؽرض من هذا الإعلان تمكٌن 

 .”من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 388المادة ” المدٌن من الإعتراض على أمر الأداء

ى العرابض فإنه و إن لم ٌحدد المشرع أجلا لإعلانها، إلا أنه أوجب تقدٌمها و بالنسبة للأوامر عل

 .صدورها و إلا سقطت  للتنفٌذ خلال أجل ثلاثة أشهر من تارٌخ

 :مقدمات التنفٌذالفرع الأول: 

 نتناول فً الفرع 

 تعرٌف مقدمات التنفٌذ -أولا

خاذها قبل الشروع فً التنفٌذ ٌقصد بمقدمات التنفٌذ تلك الإجراءات التً ٌوجب القانون ات

الجبري، بحٌث ٌبطل إن لم تتخذ
1

وهذه الإجراءات هً إعلان السند التنفٌذي و تكلٌؾ المنفذ علٌه بالوفاء 

من قانون الإجراءات المدنٌة  612المادة ” بما تضمنه السند التنفٌذي فً أجل خمسة عشر ٌوما

 .”والإدارٌة

التنفٌذ تستجٌب لاعتبارها مبدأ المواجهة، فإعلان المدٌن بالسند التنفٌذي ٌعد تطبٌقا لهذا الحق،  فمقدمات

إجراءات مدنٌة وإدارٌة  613خاصة أن الإعلان ٌكون على ٌد المحضر القضابً. إضافة إلى أن المادة 

ه بالوفاء بما تضمنه نصت على أن التكلٌؾ بالوفاء ٌشمل على مجموعة من البٌانات و تكلٌؾ المنفذ علٌ

السند التنفٌذي. لذلك ٌجب أن ٌتحدد المطلوب من المدٌن، وهذا هو جوهر مبدأ المواجهة. إضافة إلى أن 

المهلة المحددة وهً خمسة عشر ٌوما تعتبر مهلة كافٌة للمنفذ ضده للوفاء بدٌنه
2

 

بؽٌر مقدمات وهذه  وٌجب التذكٌر هنا بؤن المشرع الجزابري نص على حالات ٌجوز فٌها التنفٌذ

 614المادة ” الحالات هً التنفٌذ بموجب أمر استعجالً، و التنفٌذ بموجب حكم مشمول بالنفاذ المعجل 

 .”إجراءات مدنٌة وإدارٌة

                                                             

 .279مرجع سابق، ص  :د أحمد أبو الوفاء  1
 .بٌوم واحد فٌما ٌتعلق بالتنفٌذ على المنقول أو العقار 281على عكس التشرٌع المصري الذي حدد المدعً فً المادة   2
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و الؽاٌة من هاذٌن الإستثنابٌن هو حاجة طالب التنفٌذ إلى حماٌة تنفٌذٌة سرٌعة إذ أن النص 

و ما ٌفترض توافر الاستعجالٌشترط أن تكون بصدد أمر استعجالً، وه
1

و الاستثناء الوارد فً المادة 

إجراءات مدنٌة وإدارٌة لٌس اهتزاز لمبدأ المواجهة لأنه استثناء قاصر على نوع واحد من  614

 .إجراءات مدنٌة 323/2السندات التنفٌذٌة وهو حالة الأحكام طبقا لما تتضمنه المادة 

 .جراءات اللاحقة لهثانٌا: المواجهة فً مرحلة الحجز و الإ

 :المواجهة فً مرحلة الحجز –1

إن المشرع نظم عملٌة الحجز فً قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة على نحو ٌتماشى فعلٌا و 

بدء عملٌة الحجز ٌتعٌن  إحترام مبدأ المواجهة، فالحجز لا ٌجري إلا بحضور المدٌن الحاجز. فؤثناء

إعلام المحجوز علٌه بمحل الحجز، أي الأموال التً وقع الحجز علٌها، حتى ٌتمكن المحجوز علٌه من 

معرفة الأموال التً لا ٌمكنه التصرؾ فٌها بعد الحجز
2

 

و ٌستطٌع المحجوز علٌه أن ٌطالب بإبطال إجراءات الحجز إذا وقع على أموال لا ٌجوز الحجز 

علٌها، وفً حالة وضع الأموال المحجوز تحت ٌد حارس و عادة ما ٌكون هو المدٌن المحجوز علٌه. 

وعندبذ ٌجب علٌه مراعاة واجب الحارس، ومن تم ٌجب إعلامه و تذكٌر بواجبات الحارس
3

 

الحجز إعلام المدٌن المحجوز علٌه بحقه فً الاعتراض على الحجز إن كان لدٌه وجه  و ٌقتضً

للإعتراض، و أن ٌعلم بالمحكمة المختصة التً ٌمكنه أن ٌدفع إعتراضه أمامها. وعلم المحجوز علٌه 

و ٌمكن له فً أٌة حالة كانت علٌها الإجراءات استعمال وسابل الحد من الأثر الكلً للحجز كالإٌداع 

 .”إجراءات مدنٌة 640المادة ” التخصٌص

فالمشرع حرٌص على أن ٌعلم المدٌن المحجوز علٌه بالحجز، وذلك بالنسبة لكل أنواع الحجز. 

ففً الحجز التنفٌذي على المنقول، فإن هذا الحجز ٌحصل بالتبلٌػ الرسمً لأمر الحجز إلى المحجوز 

 .”إجراءات مدنٌة وإدارٌة 688المادة ” علٌه

لنسبة للحجز على العقار فٌتم هذا الحجز بإعلان المدٌن المحجوز علٌه، و إذا كان العقار أو و با

الحق العٌنً العقاري مثقلا بتؤمٌن عٌنً للؽٌر، وجب القٌام بالتبلٌػ الرسمً لأمر الحجز إلى هذا الأخٌر 

 .إجراءات مدنٌة وإدارٌة 725مع إخطار إدارة الضرابب بالحجز المادة 

                                                             
 .228مرجع سابق، ص  :الوفاء د أحمد أبو أنظر أكثر تفصٌلا   1
 .من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة 636أنظر المادة   2
 .من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة 677المادة   3
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فس الأمر فٌما ٌتعلق بالإعلام بمحل الحجز، و ذلك فً كافة أنواع الحجوز، ففً الحجز و ٌطبق ن

إجراءات مدنٌة على أنه ٌجب أن ٌتضمن محضر الحجز و الجرد تعٌٌن  691على المنقول تقضً المادة

الأشٌاء المحجوزة بالتفصٌل على تحدٌد نوعها و أوصافها و مقدارها و وزنها و مقاسها و قٌمتها 

 .لتقرٌببا

و بالنسبة للحجز على العقار فإن طلب الحجز ٌجب أن ٌتضمن وصؾ العقار أو الحق العٌنً 

الإجراءات المدنٌة  722/4المادة “العقاري المطلوب حجزه، مع بٌان موقعه و أٌة بٌانات تفٌد فً تعٌٌنه 

 .”والإدارٌة

 :المواجهة فً مرحلة الإجراءات اللاحقة على الحجز –2

الحجز تنفٌذٌا فإنه ٌمر بمرحلة التمهٌد للبٌع ثم مرحلة البٌع و أخٌرا مرحلة توزٌع حصٌلة  عندما ٌكون

التنفٌذ. و لما كان مبدأ المواجهة هو مبدأ حاكم لكل الاجراءات، كان من الواجب أن ٌتحقق مضمونه وهو 

 القٌام بالأعمال الإجرابٌة فً حضور الخصوم

الحجز بدون سند، ٌوجب القانون أن ترفع دعوى تثبٌت الحجز أمام فً الحجز التحفٌظً و عندما ٌتم هذا 

قاضً الموضوع فً أجل خمسة عشر ٌوما من تارٌخ صدور أمر الحجز
1
نكون بصدد خصومة  فهنا.

قضابٌة وهً المجال التقلٌدي لإعمال مبدأ المواجهة، لذلك ٌجب إعلان المحجوز برفع الدعوى حتى ٌعلم 

 .الخصومة حتى ٌتمكن من الرد علٌها بقٌام 

و بالنسبة لإجراءات بٌع المنقول، فإنه ٌتعٌن تحدٌد ٌوم البٌع و مساحته و المكان الذي ٌتم فٌه، وهو ؼالبا 

 .”إجراءات المدنٌة والإدارٌة 706المادة ” ن التً توجد فٌه الأموال المحجوزة المكا

و ٌتم الإعلان عن البٌع بكل وسابل النشر، و ٌتضمن الإعلان على الخصوص إسم المحجوز علٌه و 

تارٌخ البٌع وساعته و المكان الذي ٌجري فٌه و نوع الأموال المحجوزة و مكان وجودها. و ٌنشر إعلان 

ٌع فً لوحة الإعلانات بالمحكمة التً وقع فً دابرة إختصاصها الحجز، و لوحة الإعلانات بكل من الب

و فً جرٌدة ٌومٌة وطنٌة إذا كانت قٌمة الأموال      البلدٌة و مركز البرٌد و قباضة الضرابب،

 .”إجراءات مدنٌة 707المادة ” )دج 200.000المحجوزة تتجاوز ( 

 .م المحجوز علٌه بإجراءات التمهٌد للبٌعفالقانون ٌحرص على إعلا

                                                             

 .ئجساءاث ٍدّٞت 662اىَادة    1
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و ٌنطبق نفس الأمر على إجراءات بٌع العقار، فٌجب على المحضر القضابً إٌداع قابمة شروط 

وتحدد فً ”. إجراءات مدنٌة 740المادة ” البٌع بؤمانة الضبط، وٌتم تبلٌػ المدٌن المحجوز علٌه بذلك 

 .”إجراءات مدنٌة 741المادة ” ٌخ جلسة البٌع بالمزاد العلنًهاته القابمة تارٌخ جلسة الاعتراضات و تار

ٌقوم المحضر القضابً بعد إٌداع قابمة شروط البٌع، بنشر مستخرج من هذه القابمة فً جدٌدة 

أٌام التالٌة لأخر تبلٌػ رسمً بإٌداع و ترفق  8ٌومٌة و التعلٌق فً لوحة الإعلانات بالمحكمة خلال 

رٌدة و نسخة من محضر التعلٌق مع ملؾ التنفٌذ. وٌجوز لكل شخص صورة من الإعلان فً الج

 748المادة ” الإطلاع على قابمة شروط البٌع فً مكتب المحضر القضابً أو فً أمانة ضبط المحكمة

إجراءات  750المادة ” ،وٌتم الإعلان عن تارٌخ البٌع بالمزاد العلنً بالتعلٌق و النشر”إجراءات مدنٌة

 .”مدنٌة

 المواجهة فً مرحلة البٌع و توزٌع حصٌلة التنفٌذثالثا: 

 :المواجهة فً مرحلة البٌع1

بٌع المنقول بالمزاد العلنً ٌعتبر من وظابؾ المحضر القضابً، و لا ٌجري البٌع إلا إذا  إن

حضر عدد من المزادٌن ٌزٌد عن ثلاثة أشخاص، والأصل أن أطراؾ التنفٌذ ٌعلمون بمٌعاد البٌع و 

وكذلك مكانه. ومبدأ المواجهة ٌعد متحققا منذ لحظة تمكٌن المدٌن المحجوز علٌه من حضور المزاٌدة، 

 .”إجراءات مدنٌة 708المادة ” منذ تارٌخ إعلامه بٌوم البٌع و ساعته و مكانه

أما بٌع العقار فٌجري فً جلسة علنٌة برباسة ربٌس المحكمة أو القاضً الذي ٌعنٌه لهذا الؽرض 

سة بمقر المحكمة التً أودعت فٌها قابمة شروط البٌع فً التارٌخ و الساعة المحددٌن لذلك. وتكون الجل

بحضور المحضر القضابً و الدابنٌن المقٌدٌن و المدٌن المحجوز علٌه و الحابز و الكفٌل العٌنً، بعد 

 .”إجراءات مدنٌة 753المادة ”إخبارهم بثمانٌة أٌام على الأقل قبل تارٌخ الجلسة

التام و ٌبدو أن المشرع قد اعتمد على حضور أطراؾ التنفٌذ جلسة المزاٌدة كوسٌلة لضمان العلم 

 .بإجراءاتها و بالتالً لتحقٌق مبدأ المواجهة
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 المواجهة فً مرحلة توزٌع حصٌلة التنفٌذ و إستٌفاء الدائن لحقه –2

بعد بٌع العقار بالمزاد العلنً، ٌحصل الدابن على دٌنه من المبالػ المستوفاة من البٌع، وفً حالة 

كافٌة للوفاء بحقوق جمٌع الدابنٌن الحاجزٌن، ٌجب المتحصلة من التنفٌذ   تعدد الدابنٌن و كانت المبالػ

 .”إجراءات مدنٌة 791المادة ” تقسٌم هذه المبالػ بٌنهم بعد تقدٌم كل دابن لسند التنفٌذي

و إذا كانت المبالػ المتحصلة من التنفٌذ ؼٌر كافٌة للوفاء بحقوق جمٌع الدابنٌن الحاجزٌن و 

لمحضر القضابً أو محافظ البٌع إٌداع المبالػ المتحصلة لدى الدابنٌن المتدخلٌن فً الحجز، ٌجب على ا

 .”إجراءات مدنٌة 792المادة ” أمانة ضبط المحكمة

ٌعد ربٌس المحكمة خلال خمسة عشر ٌوما من تارٌخ إخطاره قابمة مإقتة لتوزٌع المبالػ 

المادة ”علٌق مستخرج منهاالمتحصلة من التنفٌذ بٌن الدابنٌن المقٌدٌن، و ٌؤمر بإٌداعها بؤمانة الضبط و ت

 .”إجراءات مدنٌة 794

ٌتولى ربٌس أمانة الضبط تعلٌق مستخرج من القابمة المإقتة للتوزٌع بلوحة إعلانات المحكمة لمدة 

ٌوما. و ٌتم تكلٌؾ الدابنٌن الحاجزٌن و الدابنٌن المتدخلٌن فً الحجز من طرؾ المحضر  30ثلاثٌن 

 .”إجراءات مدنٌة 796المادة ” الودٌة أمام ربٌس المحكمة القضابً بالحضور إلى جلسة التسوٌة

ومن هنا تبدو أهمٌة مبدأ المواجهة وهٌمنته على الإجراءات، إذا أننا نكون أمام خصومة 

قضابٌة، فالقانون ٌلزم ربٌس المحكمة بإجراءات مواجهة بٌن الدابنٌن، و إعلامهم بجلسة التسوٌة الودٌة، 

 .الإطلاع على قابمة التوزٌعوهذا الإعلان سٌمكنهم من 

 المطلب الثالث: غموض الأحكام الفضائٌة

باعتبار منطوق الحكم القضابً العقاري نهاٌة كل منازعة عقارٌة، وباعتبار المحافظة العقارٌة 

كجهة إدارٌة أصٌلة فً تنفٌذ الأحكام القضابٌة العقارٌة، فإذا كان منطوق الحكم ٌشوبه ؼموض، فكٌؾ 

العقاري باعتباره مكلؾ بتنفٌذ الأحكام القضابٌة ؟ وإذا كان قرار المحافظ العقاري  ٌتصرؾ المحافظ

 الرفض سواء فً الإٌداع أو الإجراء فما هً الجهة المختصة برفع هذا الإشكال ؟

 الأول: مفهوم الأحكام القضائٌة العقارٌة الغامضة: الفرع

منطوقه،  باعتباره أحد الركابز قد ٌشوب الحكم القضابً فً موضوع المنازعة ؼموض فً 

 الأساسٌة، التً تنبنً علٌها المنازعة من أجل الفصل فً حٌثٌاتها . 
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تعتبر الصعوبات التً ٌواجهها المحافظ العقاري، أثناء تنفٌذ الأحكام القضابٌة،  ؼموض منطوق 

فً تعدد الاجتهادات الحكم، فؽموض هذا الأخٌر وعدم وضوح عباراته ودلالات ألفاظه، أثر فً تنفٌذه أو 

والتؤوٌلات عند تنفٌذه
1

 

الأصل فً منطوق الحكم أن ٌكون واضحا ؼٌر مبهم، وأن ٌكون مستندا على تسبٌب وعلى  

وقابع قضٌة الحال، فالقواعد التً ٌقوم علٌها التسبٌب هً أن تكون الأسباب واضحة كافٌة وؼٌر خاطبة 

أو ؼامضة،وأن لا تتناقض مع بعضها البعض
2
 . 

إذن ؼموض منطوق الحكم، هو كل عٌب ٌعتري الحكم وٌجعله ؼامضا أو فٌه جهالة بالشكل الذي ٌثٌر   

إشكالا عند تنفٌذه
3

، ومن أمثلة عن ؼموض منطوق الحكم العقاري، هو عدم ذكر فً الحكم، المساحة، أو 

استند علٌها منطوق عدم ذكر بدل البٌع، فعقد البٌع هو عقد معاوضة، أو وجود تضارب فً الأسباب التً 

الحكم، أو الحكم بنقل أو إعادة ملكٌة عقار، دون ذكر جزبه وقسمه المسجل فً المحافظة العقارٌة 

 الموجود  بدابرتها اختصاص العقار.

 : المحافظة العقارٌة كجهة أصٌلة فً تنفٌذ الأحكام القضائٌة:الفرع الثانً

كام القضابٌة، من طرؾ المحافظ العقاري، الذي ٌعتبر تعد المحافظة العقارٌة جهة أصٌلة فً تنفٌذ الأح 

قاضٌا عقارٌا، نظرا للصلاحٌات الموكلة إلٌه، من منع حدوث تناقضات أو خلط أثناءتنفٌذ الأحكام 

 القضابٌة .

 رفض الإٌداع -أولا

متى تؤكد المحافظ العقاري من استٌفاء الشروط المنصوص علٌها قانونا، قام بإجراء الشهر، 

شٌر على البطاقات العقارٌة و الدفتر العقاري، و إذا تبٌن للمحافظ العقاري وجود أي نقص أو خلل وبالتؤ

فً الوثابق الخاضعة للشهر، قام برفض الإٌداع، أو رد الإجراء بعد قبوله للإٌداع، هذا وٌمكن للمتضرر 

ممارسة حق الطعن فً قرارات المحافظ العقاري أمام الجهات القضابٌة المختصة
4
 . 

                                                             
 ئىٚاىقضائٞت اىصادزة ػِ اىَحامٌ الاححادٝت  ٗسبو ٍ٘اجٖخٖا،ٗزقت ٍقدٍت  الأحناًحْفٞر  ئشناىٞت ػبد اىٕ٘اب ػبدٗه،1

 .11ٗ12/02/2012فٜ اىدٗه اىؼسبٞت ٝ٘دٛ  الإدازٝتاىَإحَس اىثاّٜ ىسؤساء اىَحنٌ 
 96.ص2009،اىجصء اىثاىث،اىطبؼت اىثاّٞت،بغداد،1969ىسْت 83ػبد اىسحَِ اىؼلاً،شسح قاُّ٘ اىَسافؼاث اىَدّٞت زقٌ 2
 .47، ص 1970شٞج خطاب،اى٘جٞص فٜ شسح قاُّ٘ اىَسافؼاث اىَدّٞت،اىقإسة،ضٞاء 3
ساز ٍبسزاث قٗجؼو ىنو  ،اىَشسع اىجصائسٛ قد حصس سيطت اىَحافظ اىؼقازٛ بٖرِٝ اىقسازِٝ اىشأّأُاىَلاحظ  فٜ ٕرا  4

 آخسقساز  ئصدازأٛٝسخْد ػيٖٞا ٍرم٘زة حصسا فٜ اىَ٘اد ٗاىْص٘ص اىقاّّ٘ٞت،فلا ٝسخطٞغ برىل اىَحافظ اىؼقازٛ  ٗأسباب

اىداػٞت  الأسباباىَحددة قاّّ٘ا،ٗباىْخٞجت لا َٝنْٔ ح٘سٞغ  بأحدالأسبابّٔ ٍقٞد بخبسٝس قسازٓ أغٞس ٕرِٝ اىقسازِٝ،مَا 
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بعد الفحص الأولً للوثابق المودعة والوثابق المرفقة بها قصد الإشهار، إذا لاحظ المحافظ و

العقاري نقصا ٌسهل اكتشافه قرر رفض الإٌداع، و لكن قبل أن ٌبلػ قرار الرفض للمعنً، ٌقوم بالبحث 

 عن أسباب أخرى بعد تفحص دقٌق لتفادي رفض الإٌداع مرة أخرى .

 و منها : 63-76من المرسوم  100رفض الإٌداع فً المادة و تم تحدٌد أسباب 

عندما ٌكون التصدٌق على هوٌة الأطرافو على الشرط الشخصً، لم ٌتم و لم ٌثبت وفق الشروط التً -

من المرسوم رقم  66نص علٌها القانون، عندما ٌكون تعٌٌن العقارات لا ٌستجٌب لأحكام المادة 

76/63. 

لمتعلقة بتسجٌل الامتٌازات و الرهون لا تحتوي على البٌانات المطلوبة فً عندما تكون الجداول ا -

 أو عندما تكون ؼٌر محررة على الاستمارات المقدمة من طرؾ الإدارة .  98، 95، 93المواد 

 المتعلقة بشروط الجدول الوصفً للتقسٌم . 71إلى  67عند مخالفة أحكام المواد من  -

 353صت المادة و إضافة إلى هذه الأسباب، ن
1

من قانون التسجٌل على سببٌن آخرٌن لرفض الإٌداع، 

 ألا و هما : 

 حالة ؼٌاب التصرٌح ألتقٌٌمً للعقار فً العقد، بمعنى عدم تحدٌد القٌمة التجارٌة للمعاملة . -

ٌوما من تارٌخ  15، ٌتعٌن على المحافظ العقاري خلال 63-76من المرسوم رقم  107وطبقا للمادة    

الإٌداع، أن ٌبلػ للموقع على التصدٌق ما ظهر له من عدم صحة البٌانات أو الخلافات أو عدم إشهار 

و على الموقع على  السندات المرتكز علٌها، ومإدى هذا أن قرار المحافظ العقاري ٌجب أن ٌكون مسببا،

ٌوما من تارٌخ التبلٌػ بتكملة الوثابق أو بإٌداع الوثابق المعدلة، و إلا تم  15التصدٌق أن ٌقوم فً أجل 

 رفض الإجراء .

                                                                                                                                                                                              

فٜ ٍجاه  ٗآثازٓزاجغ ٗٝس فخحٜ،اىشٖس اىؼقازٛ  ،فٜ سبٞو ٕرا اىخ٘سغ اجخٖاد لأٛلا ٍجاه  ئذحد اىقسازِٝ،ئىىاصدازأ

 . 283،جاٍؼت ٕٗساُ ص 2010/2011دمخ٘زآ، أطسٗحت اىخصسفاث اىؼقازٝت،

 
 . اىَخضَِ قاُّ٘ اىخسجٞو 09/12/1976اىَإزخ فٜ  76/105 الأٍس1
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 ثانٌا / رد الإجراء :

على العكس من رفض الإٌداع، ٌتطلب رد الإجراء فحصا دقٌقا للوثابق المودعة و التً تبدو لأول وهلة  

ٌشوبها أي عٌب، إلى أن ٌكتشؾ المحافظ العقاري نقصا فً الوثٌقة المقبولة، فٌمنح أجلا  قانونٌة ولا

للملتمس لتصحٌح هذه الأخطاء 
1

 

و لا ٌستبعد إجراء الإشهار نهابٌا، إلا إذا انقضى الأجل و لم ٌبادر المعنً بتصحٌح هذه الأخطاء، أما 

 ، و هً كالآتً :63-76رسوم رقم من الم 101عن أسباب رد الإجراء، فقد حددتها المادة 

 إذا كانت الوثابق المودعة و الأوراق المرفقة بها ؼٌر متوافقة . -

 ؼٌر صحٌح . 95/1إذا كان مرجع الإجراء الخاص بتسجٌل الرهون والامتٌازات حسب نص المادة  -

مع  65المادة عندما لا ٌتوافق تعٌٌن العقارات و تعٌٌن الأطراؾ أو الشرط الشخصً كما هو محدد ب -

 البٌانات المذكورة فً البطاقة العقارٌة .

عندما تكون صفة المتصرؾ أو صفة الحابز الأخٌر المذكورة فً الوثابق المودعة متناقضة مع  -

 البٌانات الموجودة فً البطاقة العقارٌة .

 قابل للتصرؾ .عندما ٌكشؾ التحقٌق الذي ٌقوم به المحافظ العقاري عند طلب الإجراء أن الحق ؼٌر  -

 عندما ٌكون موضوع العقد أو سببه ؼٌر مشروع أو مخالؾ للنظام العام . -

إذا ظهر وقت التؤشٌر على الإجراء، بؤن الإٌداع كان من الواجب رفضه، و ٌبلػ قرار الرد إلى الموقع  -

ال الوثابق على التصدٌق خلال مدة ثمانٌة أٌام من انقضاء خمسة عشر ٌوما المحددة لتصحٌح أو استكم

 المودعة، إذا لم ٌتم هذا التصحٌح أو الاستكمال .

 وتفادٌا لتأخٌر تنفٌذ الأحكام القضائٌة، -ثالثا / 

 00689فقد نوهت المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة، المحافظٌن العقارٌٌن من خلال المذكرة رقم 

نطوقه لا ٌحتوي على ، أنه فً حالة إٌداع حكم قضابً، وكان م1995فٌفري  12المإرخة فً 

المعلومات المطلوبة وفق التنظٌم المعمول به، فً مجال الإشهار العقاري، تعٌٌن دقٌق للعقار وذكر أصل 

الملكٌة وؼٌره، فإن بإمكانهم الرجوع للعناصر الثابتة، الواردة فً حٌثٌات الحكم القضابً أو فً الوثابق 
                                                             

ل اىدفخس اىؼقازٛ، اىَدٝسٝت اىؼاٍت ىلأٍلاك اىَخؼيقت باّشاء ٗ ٍس 15/09/1976اىَإزخت فٜ  5322ّظس اىخؼيَٞت زقٌ ا (1

 .124اى٘طْٞت ، ٗشازة اىَاىٞت ص 
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لموثق عند الإٌداع مع الحكم، أما إذا استحال علٌه ذلك، المرفقة، مثل تقرٌر ومخطط الخبٌر الذي ٌرفقه ا

فإنه لابد من العودة للمحكمة الصادرة عنها الحكم لاستدراك النقابص الملاحظة، التً بدونها ٌستحٌل 

إشهار ذلك الحكم
1
. 

 الغامضة:: تفسٌر الأحكام العقارٌة الثالث الفرع

لقد أقر المشرع الجزابري فً قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، ضمانات قانونٌة، لتنفٌذ الحكم      

 القضابً من بٌنها دعوى تفسٌر الحكم القضابً .

قد ٌشوب الأحكام و القرارات القضابٌة، بعض الؽموض فً مضمونها بما ٌتعٌن إزالته، من قبل  

تؤتً أهمٌة دعوى تفسٌر الحكم أو القرار القضابً، بؤنها وسٌلة  السلطة القضابٌة المختصة، من هنا

إجرابٌة من خلالها ٌتمكن صاحب المصلحة، من اللجوء للقضاء لأجل رفع الؽموض الذي شمل الحكم أو 

القرار القضابً و ٌطلب منها رسمٌا تفسٌره
2
 . 

من أحد الخصوم أو بعرٌضة  ٌقدم طلب تفسٌر الحكم إلى الجهة القضابٌة التً أصدرته، بعرٌضة     

مشتركة منهم، وٌتم الفصل فً الطلب، بعد سماع الخصوم أو بعد صحة تكلٌفهم بالحضور طبقا للمادة 

من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 285
3
. 

 : آلٌة تفسٌر الأحكام القضائٌة الغامضة:أولا

 285من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة، والتً أحالتنا للمادة  965نظمها المشرع فً المادة 

من نفس القانون بنصها : "رفع دعوى تفسٌر الأحكام وٌفصل فٌها وفقا للإشكال والإجراءات المنصوص 

 من هذا القانون" . 285علٌها فً المادة 

 لجهة القضابٌة التً أصدرته.ٌفهم من نص المادة أعلاه أن دعوى تفسٌر الحكم القضابً ترفع أمام ا

أما بالنسبة لمٌعاد رفع دعوى تفسٌر الحكم القضابً، فإنها لا تخضع لمدة معٌنة، طالما أن تنفٌذ الحكم      

من قانون الإجراءات المدنٌة  630القضابً لم ٌسقط بالتقادم، وقد حدد المشرع من خلال نص المادة 

                                                             
 .اى٘طْٞت  ىلأٍلاكاىصادزة ػِ  اىَدٝسٝت اىؼاٍت   1995فٞفسٛ 12اىَإزخت فٜ  00689اىَرمسة زقٌ 1

 .66ص   2013،ٍْش٘زاث بغدادٛ،اىجصائس،3،طٗالإدازٝتاىَدّٞت  الإجساءاثػبد اىسحَاُ بسبازة،شسح قاُّ٘ 2

 .25، ص  2015فٜ اىقاُّ٘ اىجصائسٛ،داز اىٖدٙ ىيطباػت،اىجصائس، الإدازٝتاىقضائٞت  الأحناًحَدُٗ ذٗادٝت،حْفٞر 3
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سنة كاملة تبدأ من تارٌخ قابلٌة الحكم للتنفٌذ، مع مراعاة أن هذا  والإدارٌة مدة تقادم التنفٌذ، بخمسة عشر

 التقادم ٌقطعه أي إجراء تنفٌذ ٌتخذ ضده، وٌمكن تقدٌم طلب تفسٌر الحكم القضابً للمحكمة المصدرة له.

 : شروط الدعوى التفسٌرٌة :اثانٌ

ه أو قسمه أو جزبه أن ٌكون منطوق الحكم ؼامضا أو مبهما، كإؼفال  حدود العقار أو مساحت -

 على سبٌل المثال .   

تفسٌر الحكم القضابً، ٌكون من طرؾ المحكمة المختصة، هً نفسها المصدرة للحكم القضابً  -

أن ٌكون الحكم قد اكتسب صفة الحكم النهابً البات، فً أصل الدعوى، بعد استٌفابه لجمٌع طرق  -.

 الطعن العادٌة .

 أن ٌصدر التفسٌر من نفس جهة المصدرة للحكم . -

 : نقض حكم الدعوى التفسٌرٌة :اثالث

لقد كرس المشرع الجزابري حق الطعن، بنقض الحكم الصادر فً الدعوى التفسٌرٌة، لدى 

من قانون  903، وأحكام المادة 98/01من القانون العضوي 11مجلس الدولة طبقا لأحكام المادة 

ة والإدارٌة، وبقصد به، منح ضمانات كافٌة للخصوم، عن طرٌق استبناؾ قرارات الإجراءات المدنٌ

المحافظ العقاري، باعتباره جهة إدارٌة، وذلك فً حالة تجاوز السلطة الممنوحة له قانونا، ولا ٌكون له 

صة من من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، ولكن وفق قواعد خا 909أثر فً هذه الحالة طبقا للمادة 

 حٌث الشروط والمواعٌد، وهذا عملا على استقرار الأحكام القضابٌة  .

 خلاصة الفصل الثانً:

التنفٌذ من طرؾ صاحب المصلحة طرفا كان فً التنفٌذ أو ؼٌرا قد ٌنطوي على  إشكالاتإثارة 

ذلك أن المصلحة الخاصة للمنفذ علٌه فً ادعاء ، اعتبارات خاصة تبررها مصلحة مثٌر هذه إشكالات

الصعوبة فً التنفٌذ ٌفسرها محاولته لتفادي التهدٌد الذي ٌشكله التنفٌذ علٌه أو على أمواله، كما أن إثارة 

المنفذ له لهاته الصعوبة خصوصا الواقعٌة ٌستند على مصلحته الخاصة فً التعجٌل بتذلٌل العقبات التً 

قد تكون  إشكالات التنفٌذلحقه من خلال التنفٌذ، و فضلا عن طرفً التنفٌذ فان إثارة تحول دون استٌفابه 

 راجعة للؽٌر الذي ٌدعً ملكٌته للمال المنفذ علٌه منقولا كان أو عقارا.
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 خاتمة

 تنفٌذ ىعل بالسٌر ومإسسات داأفر من بالدولة المعنٌة ٌباتاله ٌلكافة براالجز الدستور أوجب

 ٌكتم لا الذي المتقاضً الحقوق وضمان المجتمع، فً والقانون العدالة المبادئ تكرٌس القضابٌة، الأحكام

 .تنفٌذه تمام بلب القضاء، من حكم صدور بمجرد نصافهلإ

 إلا القضابٌة للأحكام الأمثل التنفٌذ ىعل لمعمل والتنظٌمٌة التشرٌعٌة القوانٌن صدور رؼم لكن

 احبر مجرد وٌبقى الواقع فً لحقه المتقاضً تمكٌن دون ٌحول مما التنفٌذ، فً إشكالات تكون قد أنه

 رالشه منازعة فً فاصل قضابً بحكم الأمر ٌتعمق عندما وه تعقٌدا الأمر ٌزٌد ومما ورق؛ ىعل

 دولةلل والاجتماعٌة الاقتصادٌة القطاعات وتنمٌة الفرد حٌاة فً بالؽة مٌةأه عقارلل أولا لأن العقاري،

 .إداري ازكجه العقاري الحفظ مصالح ةمواجه فً ٌكون القضابٌة الأحكام ذهه مثل تنفٌذ لأن وثانٌا

 :التالٌة نتائجلل ناتوصل البحث خلال من

 فً الواردة التنفٌذ إشكالات عن ؾتختل خاصة طبٌعة العقاري رالشه منازعات فً التنفٌذ لإشكالات إن -

 أو مإقتا التنفٌذ بوقؾ قتتعل موضوعٌة، أو وقتٌة إما تكون والتً والإدارٌة المدنٌة ءاتاالإجر قانون

  .قانونٌة عقبات لوجود فٌه راالاستمر

 أساسا ةالمتمثل والإدارٌة، المدنٌة ءاتاالإجر قانون قواعد بعض تطبٌق ءاجر التنفٌذ تفً إشكالا تثار قد -

 قد أو التنفٌذ، ٌةعمل ٌإخر مما التنفٌذ وقؾ بطل إما عنهجم قدٌن الذي الإداري الحكم استبناؾ آثار فً

 حق على حصوله هو تنفٌذ و المدعً لصالح حكم صدور أٌبعد ،فٌه المطعون الحكم الإلؽاء أصل ٌإدي

  .ؽىالمل الحكم صدور قبل علٌه كان ما إلى الحال وإعادة الحكم إلؽاء نتٌجة ثانٌة مر منه حرم هً

، نتٌجة الكم الهابل من قد تشوب الأحكام القضابٌة العقارٌة نوع من الؽموض فً منطوقها

القضاٌا المطروحة على العدالة، ونتٌجة ضعؾ بعض القضاة، وعدم تمكنهم من استعمال اللؽة العربٌة 

بمصطلحها القانونً الواضح، والذي لا ٌدع شكا فً نفوس المتخاصمٌن، لذلك منح المشرع لأطراؾ 

بٌا، ولٌس كطرؾ أصٌل فً الدعوى، وإنما التنفٌذ، سواء كان ممثلة فً المحافظ العقاري، والذي ٌعد أجن

كطرؾ فً التنفٌذ، وكذلك لأطراؾ الدعوى والمتمثلة فً المتخاصمٌن، الحق فً طلب تفسٌر منطوق 

الحكم فً حالة ؼموضه، اعتمادا على تسبٌب الحكم وعلى حٌثٌات القضٌة، الحق فً اللجوء مرة أخرى 

 ا الإشكال أثناء التنفٌذ ولٌس قبل التنفٌذ .إلى المحكمة المصدرة لهذا الحكم من أجل رفع هذ

 و علٌه نقدم المقترحات  التالٌة
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 منازعات سٌاأر ىلعو العقارٌة المادة فً الناشبة عاتاالنز جمٌع فً متخصص عقاري قضاء إنشاء -

 من والرفع العقاري، المحافظ أعمال ىلع فعالة جد قضابٌة رقابة فرض إلى ٌإدي  مما العقاري، رهالش

 .المادٌة لأخطاء امناهو لخو اهوضوح حٌث من القضابٌة الأحكام جودة

 وتعٌٌن العقاري، رهالش بمنازعة قةلالمتع الدعوى بدقة مهباتلط تحدٌد ىلع المحامٌن حرص -

 مادٌة لأخطاء عرضة القضابً الحكم ٌكون لا حتى صحٌحة المسحٌة جعاالمر وذكر دقٌقا تعٌٌنا العقار

 .الؽموض هٌشوب أو

 أو لمحكم تنفٌذه أثناء العقاري المحافظ تعترض التً العوابق بخصوص مٌةلع ندوات و تقٌاتلم تنظٌم -

 .التنفٌذ ٌةلعم وتسٌل تنظم قانونٌة نصوص وضع فً مهتسا بتوصٌات خروجلل القضابً، راالقر
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 قائمة المصادر و المراجع

 الكتب 

 2008هٌكل،التنفٌذالجبرٌفٌقانونالمدافعاتالمدنٌةوالتجارٌة،دارالمطبوعاتالجامعٌة،مصر، أبوعطٌة علً (1

، 

 .  1972 –الكتب القاهرة  عالم –إشكالات التنفٌذ فً الأحكام و المحررات الموثقة  –ٌونس ثابت  (2

 . 1971الطبعة الثانٌة –منشؤة المعارؾ بالإسكندرٌة  –أحكام التنفٌذ الجبري و طرقه  -أمٌنة النمر (3

 دارالهدى .مقارنة تطبٌقٌة نظرٌة دراسة الجزابر فً القضابً المحضر صلاحٌات– محمد جٌلالً (4

 2016التوزٌع،  و النشر و للطباعة

 2005نفٌذ فً المواد المدنٌة، دار هومة للطباعة ، والنشر، الجزابر مروك نصر الدٌن: طرق الت (5

محمد حسنٌن طرق التنفٌذ فً قانون الإجراءات المدنٌة الجزابري، دٌوان المطبوعات الجامعٌة،  (6

ومنازعاته،  ،التنفٌذ الجبري وٕاشكالاته، دارسة تحلٌلٌة مقارنة لطرق التنفٌذ وٕاجراءاته 1982الجزابر 

 . 2004عنابة  . دار العلوم، الحجار

 منشؤة ط( ب. ) والقضاء الفقه ضوء فً وجزابٌا مدنٌا والتزٌٌؾ التزوٌر -الشواربً الحمٌد عبد (7

 .1996مصر– المعارؾ

 ، 1طبعة ، 1977 سنة الصادرة الحقوقٌة المنشورات – القضابٌة الخبرة – دٌرانً أنطوان أمٌل (8

 الجامعٌة الدار .ط( ي ) والتجارٌة المدنٌة المواد إثبات فً الوجٌز ، زهران محمود محمد همام. بٌروت

  2003 ، مصر ، للنشر الجدٌدة

  .92الجزابر، حلب، مطبعة) المدنٌة، المواد فً القضابٌة الخبرة ، بؽدادي مولاي (9

 سنة الجزابر هومة، دار ( ط الإدارٌة)ب. المنازعات فً الإثبات مبادئ ملوٌا، أث شٌخ بن لحسن (10

2002. 

 ط( الجزابر)ب ، الشرعً الطب فً الخبرة لعلى، بن ٌحً (11

رٌم مراحً، دور المسح العقاري فً إثبات الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزابري، منشورات  (12

 .2009بؽدادي 

دار  التنفٌذ وفقا لنصوص قانون المرافعات معلقا علٌها بآراء الفقه و أحكام النقض ، أحمد ملٌحً ، (13

 . الفكر العربً

 2013 سنة الطبعة المطبعة، ذكر دون المدنٌة، المسطرة حضري، العزٌز عبد (14

  والمطبعة الطبعة ذكر دون وإشكالاته، المدنً التنفٌذ الشطوٌطً، الدٌن نور (15

 .2007تنفٌذ الأحكام الجنابٌة، دار النهضة العربٌة، مصر، محمود كبٌش، الإشكال فً  (16
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 2012 الثالثة الطبعة الرباط، السلام، دار مطبعة العقارٌة، الاحكام تنفٌذ البحمابً، إبراهٌم (17

 الدار الجدٌدة، النجاح مطبعة المؽربً، القانون فً المستعجل القضاء الله، هداٌة اللطٌؾ عبد (10

 1998 ص الأولى، الطبعة البٌضاء،

 مطبعة الأولى، الطبعة للأحكام، الجبري التنفٌذ وإشكالات المؽربً القضاء النوٌضً،" أحمد (19

 .فاس الكتاب،

المتضمن قانون  25/02/2008المإرخ فً  09-08حمدي باشا ، اشكالات التنفٌذ وفقا لقانون  (20

 . 2013للطباعة و النشر و التوزٌع ، الجزابر،  ، دار الهومة3الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة، ط

 دار 1981 الإداري، الحجز وقانون والتجارٌة المدنٌة المرافعات لمجموعة وفق التنفٌذ والً، فتحً -

 الثالثة الطبعة العربٌة النهضة

 جتهادوالإ بالفقه معززة والتنفٌذ التبلٌػ فً قانونٌة دراسة العقارٌة، الأحكام تنفٌذ بحمانً، إبراهٌم (21

 2001 الجدٌدة، النجاح مطبعة القضابً،

  2006 محمدحسنٌن،شرحقانونالإجراءاتالمدنٌة،الجزءالثانً،طرقالتنفٌذ،دارالهدى،الجزابر، (22

حبارأمال،الوجٌزفٌالتنفٌذطبقالأحكامقانونالإجراءاتالمدنٌةالجدٌد،دارالؽربللنشروالتوزٌع،الجزابر، (23

2011  

  2000 نبٌلإسماعٌلعمر،إشكالاتالتنفٌذالجبرٌالوقتٌةوالموضوعٌة،دارالجامعةالجدٌدة،مصر، (24

 1995الؽوثً بن ملحة: النظام القضابً الجزابري ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة سنة  (25

، تملٌك وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات سمٌر عبد السمٌع الأودن (26

 2001السكنٌة، الطبعة الأولى مطبعة الإشعاع الفنٌة، الإسكندرٌة، مصر، 

، 2016-2015محمد العروصً، المختصر فً بعض العقود المسماة، مطبعة مرجان مكناس،  (27

 الطبعة الخامسة.

 عبد الرحمان الشرقاوي، قانون العقود الخاصة، مطبعة النجاح الجٌدة، الدار البٌضاء، الطبعة الثالثة  (28

2016 

عبد القادر العرعاري، الوجٌز فً النظرٌة العامة للعقود المسماة، الكتاب الأول، عقد البٌع، مطبعة  (29

 .، 2011دار الأمان، الطبعة الثالثة، الرباط،

، 1986هر العقاري والتوثٌق، المعارؾ الإسكندرٌة، دون ذكر الطبعة، معوض عبد التواب، الش (30

   .523ص

، الجزء الثالث، الطبعة 1969لسنة 83عبد الرحمن العلام، شرح قانون المرافعات المدنٌة رقم  (31

 .2009الثانٌة،بؽداد، 

 1970ضٌاء شٌت خطاب، الوجٌز فً شرح قانون المرافعات المدنٌة، القاهرة، (32
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، منشورات بؽدادي، 3بربارة، شرح قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، طعبد الرحمان  (33

 . 2013الجزابر،

حمدون ذوادٌة، تنفٌذ الأحكام القضابٌة الإدارٌة فً القانون الجزابري، دار الهدى للطباعة،  (34

 . 2015الجزابر،

ٌة اللبنانً و قانون طلعت دوٌدار، النظرٌة العامة للتنفٌذ القضابً فً قانون أصول المحاكمات المدن (35

 .2011المرافعات المدنٌة و التجارٌة المصري، دراسة مقارنة الطبعة الثانٌة، 

 و ملتقٌات  مقالات

 والقضابٌة،" القانونٌة للدراسات الممارس مجلة المدنٌة،" للأحكام الجبري التنفٌذ " الباز، مروان (1

 2019 ، خاص عدد

a. 1978 ٌولٌوز  والقانون، القضاء مجلة والقرارات، الأحكام تنفٌذ صعوبات " الشرقاوي، عبدالله – 

 24 – العدد

 أكتوبر 15 عدد القضابً الملحق مجلة الاستعجالً، القضابً العمل فً اتجاهات " العراقً، رشٌد (2

 21 ص 1985

الصفحة الأولى وما  ،12محمد بولمان، بعض ملامح الإشكال فً الأحكام، مجلة الإشعاع، العدد  (3

 بعدها.

عمر أزوكار، بعض مظاهر صعوبة التنفٌذ وطرق معالجتها من طرؾ القضاء، جرٌدة الاتحاد  (4

 .30/09/2001بتارٌخ  6625العدد الاشتراكً، 

الشرقاوي الؽزوانً نور الدٌن، الإشكال فً تنفٌذ الأحكام المدنٌة والزجرٌة، مجلة المحامً، العدد  (5

 ولى وما بعدها.، الصفحة الأ24و 23

عبد الوهاب عبدول، إشكالٌة تنفٌذ الأحكام القضابٌة الصادرة عن المحاكم الاتحادٌة  وسبل  (6

مواجهتها، ورقة مقدمة إلى المإتمر الثانً لرإساء المحكم الإدارٌة فً الدول العربٌة ٌودي 

 .12/02/2012و11

الصادر عن المحكمة العلٌا بؽرفتها المدنٌة بتارٌخ  258113: تعلٌق على القرار رقم  لٌلى زروقس (7

 .()ؼٌر منشورة 12/13خلال محاضرات الملقاة على الطلبة القضاة الدفعة  - 30/01/2002

تعلٌق على قرار المحكمة العلٌا الصادر فً  -، أستاذ بالمعهد الوطنً للقضاء  عمر زودة (8

لسنة  6مقال نشر فً مجلة الموثق عدد -عن الؽرفة الإدارٌة 129947تحت رقم  09/03/1998

1999 . 



 قائمة انمصادر و انمزاجع 

 

  
84 

 
  

ضحى محمد سعٌد عبد الله النعٌمً،مفهوم بٌع العقار على الخرٌطة وتكٌٌفها القانونً)دراسة  (9

مجلة الشرٌعة والقانون، كلٌة   الحقوق، جامعة الإمارات العربٌة المتحدة، العدد التاسع مقارنة(، 

  2012والأربعون،ٌناٌر

  جامعٌة لرسائلاال

ناصر لباد: النظام القانونً للسوق العقارٌة فً الجزابر رسالة مقدمة لنٌل شهادة دكتوراه الدولة فً  (1

 .2004/2005عنابة، السنة الجامعٌةالقانون، كلٌة الحقوق، جامعة باجً مختار، 

وٌس فتحً، الشهر العقاري وآثاره فً مجال التصرفات العقارٌة، أطروحة  (2

 ،جامعة وهران2010/2011دكتوراه،

بن همام نجٌة، عقد حفظ الحق، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً القانون، فرع حماٌة المستهلك  (3

. ٌراجع كذلك آسٌا دوة، عقد حفظ الحق، مداخلة فً 06ص  1والمنافسة، كلٌة الحقوق، جامعة الجزابر

الملتقى الوطنً حول الترقٌة العقارٌة فً الجزابر "الواقع والآفاق"، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، 

 . 2012/02/27 ص 16و  28ٌومً 

 فً ماجستٌر رسالة المدنٌة، الإجراءات قانون من 183 طبقاللمادة التنفٌذي مختار،الإشكال زوبٌري (4

 مناقشة سنة الجزابر،بدون الحقوق،جامعة ومسإولٌة،،كلٌة عقود .تخصص القانون،

 المدرسةالعلٌا إجازة لنٌل تخرج مذكرة الجزابري، القانون فً التنفٌذ إشكالات سهٌلة، محامً (5

 ،2011الدفعةالتاسعةعشر سهٌلة، محامً للقضاء،

 النصوص القانونٌة 

 .المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة الجزابري 1966المإرخ فً جوان  154-66مر لأا (1

المعدل والمتمم بقانون الإجراءات المدنٌة  1971دٌسمبر  29المإرخ فً  80-71الأمر رقم (2

 .1971سنة  2الجرٌدة الرسمٌة عدد 

المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس  12/11/1975المإرخ فً  75/75 الأمر رقم (3

 .المعدل والمتمم18/11/1975المإرخة فً  92السجل العقاري ج. ر العدد 

a. القانون ٌتضمن 1975 سبتمبر 26 الموافق 1395 رمضان 20 فً مإرخ 58 -75 الأمررقم 

 1975 سبتمبر 30 بتارٌخ ،الصادرة 78عدد الرسمٌة متمم،الجرٌدة معدلو المدنً

 القوانٌن

المتضمن تنظٌم مهنة المحضر القضابً فً الجرٌدة  1991جانفً  8المإرخ فً  3-91قانون (1

 3 -6هذا القانون تم إلؽاإه واستبداله بنص جدٌد، وذلك بموجب قانون  1991سنة  2عدد . الرسمٌة

 المتضمن تنظٌم مهنة المحضر القضابً، 2006فٌفري  20المإرخ فً 
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 المحضر القضابً 2006-02-20الصادر بتارٌخ  03-06قانون  (2

 85ج، ر العدد  2005المتضمن قانون المالٌة لسنة  29/12/2004المإرخ فً  04/21قانون  (3

 .16ص  30/12/2004المإرخة فً 

 76ج ر العدد  2018ٌتضمن قانون المالٌة لسنة  27/12/2017المإرخ فً  11-17رقم  قانون (4

 .28/12/2018الصادرة بتارٌخ 

 المراسٌم التنفٌذٌة 
 

المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري ج، ر العدد  25/03/1976المإرخ فً  76/63المرسوم رقم - (1

 .23/05/199المإرخة فً  34
 

المتضمن تنظٌم المصالح الخارجٌة لأملاك  02/03/1991فً  المإرخ 91/65المرسوم رقم - (2

 .06/03/1991المإرخة فً  10الدولة والحفظ العقاري ج. ر. العدد 
المحدد لشروط الالتحاق بمهنة  2009فبراٌر سنة  11المإرّخ فً  77-09المرسوم التنفٌذي رقم  –

تم تعدٌله بموجب المرسوم التنفٌذي رقم المحضر القضابً وممارستها ونظامها التؤدٌبً وقواعد تنظٌمها، 

 .2018مارس سنة  5المإرخ فً  18-85

 مذكرات 
 
المتعلقة بالأملاك الوطنٌة مجمع النصوص لسنة  27/10/1998المإرخة فً  4318المذكرة رقم - (1

 .المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة وزارة المالٌة 1998

المتعلقة بإنشاء و مسك الدفتر العقاري،  15/09/1976المإرخة فً  5322 التعلٌمة رقم- (2

 المالٌة.وزارة  الوطنٌة،المدٌرٌة العامة للأملاك 

العامة للأملاك  عن المدٌرٌة الصادرة 1995فٌفري 12المإرخة فً  00689المذكرة رقم - (3

 الوطنٌة 

 

 عربٌة قوانٌن 

المإرخ فً  547.76والمعدل بقانون رقم  /1967 01/03المإرخ ف03.67ً  القانون رقم  (1

 1978/01/04المإرخ فً 12.78وبقانون 1967/07/07

الجرٌدة  2016)فبراٌر03)1437  من ربٌع الآخر  23 بتارٌخ1.16.05 ظهٌر شرٌؾ رقم - (2

 2016)  ص 932 .فبراٌر  18) 1437 بتارٌخ جمادى الأولى 6440الرسمٌة عدد 
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