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 إهداء

 اهدي هذا العمل المتواضع

إلى صاحب السيرة العطرة والفكر المستنير الذي كان له الفضل في بلوغي التعليم العالي 

  أطال االله في عمره" والدي الحبيب"

امي "الجنة تحت قدميها ووقرها في كتابه العزيز  - سبحانه وتعالى –إلى من وضع المولى 

  "الحبيبة

  إلى زوجي ورفيق الكفاح في مسيرة الحياة 

  إلى أبناء الأعزاء يوسف، احمد إسلام ،سرين فلذات الأكباد

  إلى إخوتي والذين كان لهم كل الأثر في كثير من العقبات والصعاب

  إلى جموع الأهل والأصدقاء

  إلى جميع اساتدتي الكرام ممن لم يتوانوا في مد يد العون لي

 

 

 

 



ديرقشكر وت  
  -صلى االله عليه وسلم –قال  -ي االله عنهرض-هريرة  أبيعن 

  » لا يَشْكُرُ اللهَ مَنْ لا يَشْكُرُ الناسَ 
وَفَوْقَ « والدين، القائل في محكم التنزيل اشكر االله العلي القدير الذي انعم علي بنعمة العقل

  »كُل ذِي عِلْمٍ عَلِيمٌ 

لتفضلها الكريم بالإشراف " بلجبل  عتيقة"الكريمة  لأستاذتيبجزيل الشكر والعرفان  أتقدم
.على على هذه الدراسة، وتكرمها بنصحي وتوجيهي حتى إتمام هذه الدراسة  

هذه المذكرة بقبول مناقشةلتفضلهم " لجنة المناقشة لأعضاء"بالشكر مسبقا  أتوجهكما   

الذين رافقوني خلال  وبالأخصقوق و العلوم السياسية بكلية الح الأساتذةجميع  إلى وأيضا
.شكر ألفمساري الدراسي لكم مني   

لمديرية الحفظ العقاري لولاية بسكرة والمحافظة  الإداريالطاقم  إلىكل الشكل  أوجهكما 
.اعدات لدعم هذا العملالعقارية لبلدية بسكرة على كل المس  
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  ةــمقدم

بلد، فقد ارتبط تطور الحضارات  لأيعصب الحياة الاجتماعية والاقتصادية يعد العقار 

، وبتزايد السكان الأرضعلى  الإنسانالذي ارتبط بوجود  الأخيربالتطور العقاري هذا  والأمم

من ثمة انعكس على تزايد  هو السكن بمختلف مستويات إلى الإنسانحاجة  تزايدت

 الأرضية بإعتبارهيلعب دورا مهما في تحقيق التنمية  إذالاستثمارات في المجال العقاري، 

التي تنطلق منها مختلف المشاريع في شتى المجالات الاقتصادية والاجتماعية  الأساسية

  .المشاريع والبنايات الحيوية لإقامةعقارية  ةأوعيالخ، وذلك بتوفير ...والعمرانية 

التنظيم القانوني المواكب لكل  إلىوبتزايد حجم الاستثمارات في المجال العقاري زادت الحاجة 

قواعد قانونية تنظم كل التصرفات التي  إيجادفي عملية التطوير العقاري،وكذا  هو جديد ما

تمكين  أخرىترد على العقار حتى تضمن للفرد تمتعه بملكيته العقارية من جهة ومن جهة 

  .أخرى إلىالدولة من بسط رقابتها على سوق العقار عند انتقال العقار من يد 

والقواعد التي  تالإجراءاهذا النظام القانوني يسمى بنظام الشهر العقاري ويقصد به مجموعة 

الملكية العقارية في سجلات خاصة بذلك تمكن كافة الناس من الاطلاع  إثبات إلىتهدف 

  .وطمأنينة أمانةالمعاملات العقارية بكل  سيرورةعليها وبالتالي 

رقم  الأمرترسانة من القوانين من بينها  أصدرتوالجزائر على غرار كافة دول العالم  

العام وتأسيس السجل  الأراضيمسح  إعدادالمتضمن  12/11/1975المؤرخ في  74/75

المؤرخ  62/76العقاري حيث تبنى من خلاله نظام الشهر العيني وكذا المرسوم التنفيذي رقم 

المرسوم التنفيذي رقم  إلى الأراضي العام بالإضافةمسح  إعدادالمتضمن  25/03/1976في 

  .لسجل العقاريالمتعلق بتأسيس ا 25/03/1976المؤرخ في  63/76

ترقيم العقارات  إلىالتي تهدف ) نظام الشهر العيني(وبمناسبة تطبيق هذه السياسة الحديثة 

تنشب منازعات الترقيم العقاري بمناسبة  إذمالكيها، انجر عنه الكثير من المنازعات،  بأسماء

المختصة  بالمحافظة العقارية إيداعها أوالاعتراض على وثائق المسح العام منذ تحريرها 

يتم الاعتراض على عمليات الترقيم على مستوى المحافظة العقارية ومديرية الحفظ  إذ إقليميا
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الجهات القضائية  إلىيلجأ الطاعن  الإدارةالعقاري وفي حالة عدم حل النزاع على مستوى 

  .الإدارية أو) القسم العقاري(سواء العادية 

 إذالعقار،  أهميةمن  تستمد بالغة أهميةالترقيم العقاري منازعات لموضوع  :الدراسة أهمية

 لأصحابها وإقرارهاوالمحافظة عليها وحمايتها  الأخرىة يتضبط حق الملكية والحقوق العقار 

   .بصفة نهائية

  :في أهميتهتجلى كما ت

مسح  إدارةالعام على مستوى  الأراضيعمليات مسح  إجراءات إلىتسليط الضوء  *

 إنشاءالحفظ العقاري، ومالها من دور في  إدارة، وعمليات الترقيم على مستوى الأراضي

  .الملكية العقارية إثباتالحق العيني ومدى قوة الترقيم العقاري في 

المقصود بعملية الترقيم العقاري والمنازعات المترتبة عنها ودورها في تطهير الملكية  إبراز* 

  .العقارية

 أثناءريعات العقارية في حل المنازعات المتعلقة بالترقيم العقاري معرفة مدى نجاعة التش *

  .وتأسيس السجل العقاري الأراضيمسح  إعداد

ذاتية تتمثل في الرغبة في الاطلاع  لأسبابيرجع اختياري لهذا الموضوع  إن:الدراسة أسباب

منازعات ، و بصفة عامة الملكية العقاريةبتطهير  المتعلقة الإدارية الإجراءاتعلى مختلف 

  .الترقيم العقاري بصفة خاصة

ولكثرة منازعات ي، ة تتمثل في قلة البحوث حول موضوع الترقيم العقار يموضوع وأسباب

      . وتشعبها وغموضها لدى المواطن العادي إجراءاتهاالترقيم العقاري التي تتسم بكثرة 

دى نجاعة التشريعات العقارية في نهدف من وراء هذا البحث معرفة م :الهدف من الدراسة

ي الجهات القضائية حل المنازعات المتعلقة بعملية الترقيم العقاري والتقليل من حجمها، وماه

  .المختصة بفضها

البحث تمثلت في قلة المراجع  إعداد أثناءالتي واجهتنا  الصعوباتمن  :صعوبات الدراسة 

قار عموما والترقيم والبحوث والكتب ومختلف المؤلفات المتعلقة بالع الأكاديميةوالدراسات 

 خلال النصوصالتركيز في جمع المعلومات من  إلىالعقار خصوصا، مما استدعى 
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 الوطنية بوزارة المالية للأملاكونية والتعليمات والمنشورات الصادرة عن المديرية العامة القان

     .وتحليلها

والذي صاحبه فرض حجر  covid-19المذكرة مع انتشار فيروس هذه  إعدادكما تزامن 

هذه المذكرة  إعدادصحي منزلي وغلق جميع المكاتب والمرافق الجامعية، مما اثر سلبا على 

 لأجلالمسح العقاري والحفظ العقاري  إدارتي إلىوجه، وكان من الصعب التنقل  أكملعلى 

     .للبحثالحصول على الوثائق المدعمة 

 عن عملية المترتبةماهي المنازعات : التالية الإشكاليةنطرح  وبناء على ما سبق :الإشكالية

  ؟الترقيم العقاري

  : تساؤلات ثانوية تتمثل في الإشكاليةوتتفرع عن هذه  

 العقاري؟ مالمقصود بالترقيم  *

 عملية الترقيم العقاري؟  بإجراءالمكلفة  الإداريةمن هي الجهات * 

 المترتبة عن عملية الترقيم؟ المنازعاتماهي * 

  ؟ كيف يتم فض منازعات الترقيم العقاري *

اعتمدنا في موضوع دراستنا على  أعلاهالمطروحة  الإشكاليةعلى  وللإجابة :منهج الدراسة

المنهج الوصفي والتحليلي لسرد المعلومات وتحليل مختلف النصوص المتعلقة بعملية الترقيم 

  .عنها  المترتبةالعقاري والمنازعات 

  .والتي تتكون من فصلينوقد اعتمدنا على التقسيم الثنائي  :تقسيم الدراسة

لعملية الترقيم العقاري والذي ينقسم  والإجرائي المفاهيمي الإطار الأولعالجنا في الفصل  

حث الثاني لتأسيس السجل للمسح العقاري والمب الأولمبحثين خصصنا المبحث  إلىبدوره 

  .العقاري

 إلىمنازعات الترقيم المؤقت والترقيم النهائي، وينقسم هو الآخر وتناولنا في الفصل الثاني 

ترقيم المؤقت، والمبحث الثاني منازعات الترقيم منازعات ال الأولمبحثين، يعالج المبحث 

    .النهائي

  



 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول

الإطار المفاهيمي والإجرائي لعملية 

 الترقيم العقاري
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نظام الشهر العيني، والذي يرتكز على  نظم المشرع الجزائري عملية الترقيم العقاري من خلال
هما مسح العقاري والسجل العقاري ومن اجل تطبيق هذا النظام اصدر  أساسيتيندعامتين 

س السجل العقاري والمرسوم يالأراضي العام، وتأس إعداد مسح،المتضمن 74 -75رقم  الأمر
ة يفيلمتضمن إعداد مسح الأراضي العام الذي حدد كا المعدل والمتمم 62 -76رقم  ذييالتنف

س السجل العقاري الذي نظمه المرسوم يتأس ة المسح الخاصة بالأراضي، ونظاميعمل إنجاز
إعداد السجل  لكيفيةس السجل العقاري المحدد يسالمعدل والمتمم المتضمن تأ 63-76 ذييالتنف

بأعمال  الأولى م العقاري تقومية الترقيام بالإشراف على عملين للقيئتيه كما استحدثت العقاري
م ية الترقيانات وهي أساس عمليقات وجمع المعلومات والبية وتحقيدانينات مية من معايقبل

 الهيئةة فهي تعالج الملفات المودعة من طرف يالثانة، أما يتمثل الجانب التقني للعمل باعتبارها
 والإجرائيالمفاهيمي  الإطارالفصل  هذا في سنتطرق عليهو  م العقاراتيالأولى ومن ثم ترق

  :إذ تم تقسيم الفصل إلىلعملية الترقيم، 
  عملية المسح العقاري : المبحث الأول
  .العقاريالسجل : المبحث الثاني
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  :الأولالمبحث 

  المسح العقاري

 الأخرىحق الملكية والحقوق العينية العقارية  إشهار إلىعمليات الترقيم العقاري الرامية  إن 
 جزائريال المشرع هايعل أطلق وهامة ةيسئير  ةيعمل لتأسيس السجل العقاري تسبقها أول كإجراء

في حين نجد بعض التشريعات تطلق عليها تسميات مختلفة  ".العام ضياالأر  مسح" اسم
التحديد والتحرير والمشرع العراقي التحرير التمهيدي والمشرع  أعمالفيسميها المشرع اللبناني 

. 1غاية واحدة إلىمفهوم واحد وتهدف  إلىالليبي تحقيق الملكية، وكل هذه التسميات تؤدي 
   إرساء بالغة في أهميةولكون عملية المسح ذات 

)  الأولالمطلب (من تحديد مفهوم المسح العقاري  لابدالائتمان وضمان الحقوق كان 
  ). المطلب الثاني(القانونية لعملية المسح  والإجراءات

  :الأولالمطلب 

  مفهوم المسح العقاري

 إلى بالإضافة وأهدافه أو الأراضي المسح العقاري تعريف إلى سنتطرق المطلب هذا خلال من

 الأول للتعريف الفرع خصص إذ فرع، في جزئية كل بتخصيص وذلك بالعملية، المكلفة الهيئة
  .بعملية المسح المكلفة الهيئة لدراسة الثالث أما ،أهدافه والثاني العقاري، بالمسح

  :الأولالفرع 

  الأراضيمسح  تعريف

العديد من في غة العربية وردت لمسح في الكلمة : الأراضيلمسح  اللغوي التعريف-أولا
 2"وَامْسَحُوا بِرُءُوسِكُمْ وَأَرْجُلَكُمْ إِلَى الْكَعْبَيْنِ " مسح بمعنى غسل حيث قال االله تعالى  اهالمعاني من

 بعد يتوضأ وسلم عليه االله صلى االله رسول كان قتيبة ابن غسلها، وقال فالمراد بالمسح هنا هو

 الأرضقولنا مسح المساح  أيضاومن ذلك . لها غاسل وهو ورجليه يديه بالماء يمسح وكان

                                                           
،مذكرة لنيل درجة الماجستير في المسح العقاري في تثبيت الملكية العقاري في التشريع الجزائري،عبد الغني بوزيتون  -1

  .01،ص 2001منتوري،قسنطينة،الخاص،فرع القانون العقاري،كلية الحقوق،جامعة الإخوة  الحقوق، قسم القانون
  .سورة المائدة 06الآية رقم  -2
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مسحا ومساحة أي ذرعها وقسمها بالمقياس ومنه جاء علم المساحة الذي هو ذاك العلم الذي 
  .والسطوح الأجساميبحث فيه عن مقادير الخطوط و 

  .1وتقدير المساكن وغيرها الأراضيالخراج وقسمة  أمرومنفعته جليلة في 
التي نجدها نابعة من " cadastre"كلمة  الأجنبيةويقابل مصطلح المسح العقاري في اللغة 

 كلمة مستعارة أيضا أووالتي تعني قائمة، " katastikhon" اليونانية،" catastico"لفظة 

وهي عبارة تعني في روما قديما سجلات تحتوي " capitestra"من الكلمة اللاتينية القديمة 
  .2وتحديد ملاكها ملاكالأعلى قائمة 

 الأستاذ عرفها:وردت العديد من التعريفات الفقهية منها: لمسح الأراضي التعريف الفقهي-ثانيا

 التي البيانات جميع تحديد إلى تهدف فنية أنها عملية على " حمدان حسين اللطيف عبد

 ونوعه وقوامه وحدوده بموقعه والمتعلقة العقار، لهوية والواضحة الكاملة المعرفة تتطلبها

 تثبيت إلى يؤدي وعليه،مما له المترتبة العينية والحقوق تملكه وأسباب ، مالكه واسم الشرعي

3"ونهائي ثابت نحو على بها المتعلقة والحقوق العقارية الملكية
.  

المختصة  الإداريةعملية فنية تتولاها السلطات " أنهاعمار بوضياف على  الأستاذويعرفها 

، وما يترتب عليها من أنواعهابغرض التأكد من الوضعية القانونية للعقارات على اختلاف 

  . 4"حقوق
عملية تقنية محضة عن طريق الصور والخرائط " أنهاجمال بوشنافة على  الأستاذوقد عرفها 

  دقيق  رفهي حصالطبوغرافية على تراب البلدية المعنية قصد انجاز مخطط منظم 

                                                           
، قاموس مطول للغة العربية، بيروت، محيط المحيطنقلا عن البستاني بطرس، . 03عبد الغني بوزيتون ، مرجع سابق، ص -1

  .850، ص 1993مكتبة لبنان ناشرون،طبعة 

، الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، ديسمبر الأراضي الوجيز في مسحنقلا عن مقران شايب، . 03مرجع نفسه ، ص  2 - 

2003.  
  .39، الدار الجامعية للطباعة والنشر، بيروت، دون سنة الطبع، ،صأحكام الشهر العقاريحسين عبد اللطيف حمدان،  -3
الجامعي العربي التبسي،  ، مجلة العلوم الاجتماعية والإنسانية للمركزالمسح العقاري وإشكالاته القانونيةعمار بوضياف،  -4

  .41، ص 2006جامعة تبسة،
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من تصرفات  العقارات للوقوف على موقع كل منها ومساحته وحدوده وما ورد عليه لكافة

  .1"حتى يمكن تدوين ذلك بالصفحة المقررة للعقار بالسجل العيني
لم يعرف المشرع الجزائري المسح العقاري واكتفى : لمسح الأراضي التعريف القانوني-ثالثا

 الأمرفي  الأراضيوالغاية من استحداثه لهذه الآلية، حيث نص على عملية مسح  أهدافهبذكر 
  العام يحدد ويعرف النطاق الطبيعي للعقارات الأراضيمسح  أن"  02في المادة  74-75رقم 

  تحديد الملكيات قصد" منه  04،كما نصت المادة "ماديا للسجل العقاري أساساويكون 
 ".الأراضيمخطط منظم وتأسيس مسح  إعداد

عملية يراد من  عملية المسح كونها أهدافالمشرع ركز على  أنوباستقراء هذين النصين نجد 
  .2خلالها فرز سائر الملكيات الواردة على عقار بغرض تأسيس ما يسمى بالسجل العقاري

العام  الأراضيمسح  بإعدادالمتعلق  62- 76نص المادة الرابعة من المرسوم رقم  إلىوبالرجوع 
هذه العملية تحدد لنا  أننجد  1984ديسمبر  24المؤرخ في  84/400المعدل بالمرسوم و 

في المناطق الريفية،  الأمراقتضى  إنالمزروعات  وأنماط الأراضيالقوام المادي وطبيعة 
  .تخصيصه نمط استعمالها للبنايات المقامة عليها أو الأراضيوطبيعة شغل 

يتمثل في  فني وجهلها وجهين،  الأراضيعملية مسح  أنومن خلال النصوص السابقة يتضح 
التي يقوم بها المساحون التابعون للهيئات المكلفة بالمسح، كتحديد الملكية العقارية،  الأعمال

كل بلدية، ووجه قانوني  لإقليممخطط منظم  إعدادضبط مساحة كل قطعة ضبطا دقيقا قصد 
  هوية  إنشاءقانونية عن طريق يتمثل في التعريف بالعقارات تبيان حالتها ال

  .3أوعليهمالتملك والحقوق العينية المترتبة لهم  وأسبابمالكيه  بأسماءفيتم التعريف  للعقار
نوفمبر  08المؤرخ في  73-71رقم  الأمرالقانوني من  أساسهيستمد  للأراضيوالمسح العام 

العمليات عند انتهاء " منه التي تنص 25المتضمن الثورة الزراعية، لاسيما المادة  1973

                                                           
  .126، ص2006، دار الخلدونية، الجزائر، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائريجمال بوشنافة ،  -1
،الجريدة المتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسيس السجل العقاري، 12/11/1975المؤرخ في  74- 75انظر الأمر رقم  -2

،يتضمن قانون 2014ديسمبر  30مؤرخ في  10- 14معدل بالقانون رقم  1975نوفمبر  18، مؤرخ في 92 الرسمية، عدد

  .2014ديسمبر 31، صادر في 78، ج،ر،ج،ج عدد 2015المالية لسنة 
  .5-4عبد الغني بوزيتون ، مرجع سابق، ص ص -3
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المشروع فيها برسم الثورة الزراعية في بلدية ما، يباشر في وضع الوثائق المساحية لهذه البلدية 
  بالاستناد لمجموع البطاقات العقارية و يوضع السجل المساحي العام

  .1"للبلاد وفقا للشروط والكيفيات التي ستحدد فيما بعد
العقارية  الأملاكيشمل  الأخيرللمسح العقاري ومن ثم فان هذا موضوعا  بأنواعهاوتعد العقارات 

وطنية عامة وخاصة، وكذا التابعة للجماعات المحلية من ولاية و  أملاكالتابعة للدولة من 
الحقوق  إلى بالإضافة العقارية التابعة للخواص والأملاكبلدية والمؤسسات والهيئات العمومية، 

  .2العينية العقارية
  :الثاني الفرع

  الأراضيمسح  أهداف

 ما ،وهذا الأهداف من تحقيق مجموعة إلىلقد سعت الدولة من خلال عملية المسح العام 

 :يأتي فيما التفصيل من بشيء سنتناوله

 : ضبط الملكية العقارية -أولا

العام وتأسيس  الأراضيمسح  إعدادالمتضمن  74-75رقم  الأمرمن  25نصت المادة 
العام يحدد ويعرف النطاق الطبيعي للعقارات ويكون  الأراضيمسح  أنالسجل العقاري على 

  فكل عقار يستقل بدفتر عقاري خاص به يحدده من الناحية .3أساسا ماديا للسجل العقاري
74-75من الأمر رقم  19التقنية ومن الناحية القانونية وفقا لنص المادة 

 4.  
تأسيس السجل العقاري وتسليم الدفتر العقاري لمالك العقار من شأنه  أن: المالك حماية -ثانيا
يحقق حماية بالغة للمالك، باعتبار عن عملية المسح تمكن من التعرف على الوضعية  إن

                                                           
 30، صادر في 97،الجريدة الرسمية، العدد المتضمن الثورة الزراعية، 1971نوفمبر 08المؤرخ في  73- 71انظر الأمر   -1

، يتضمن التوجيه العقاري،الجريدة الرسمية، 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25-90، ملغى بالقانون رقم 1971نوفمبر -

  .1990نوفمبر 18، صادر في 49العدد
شر والتوزيع، عين مليلة، الجزائر، ، دار الهدى للطباعة والنالمسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائر نعيمة حاجي، -2

  .23، 22، ص ص2009
  .مصدر سابق 74-75من الأمر رقم  25انظر المادة  -3
،ص  2015، دار هومة، الجزائر نظام تورنس للشهر العقاري وتطبيقاته في النظام العقاري الجزائريمحمد لمين حمدي،  -4

118.  
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القانونية للعقار التي تنصب في شكل رسمي مما يفرض معرفة المالك وسند ملكيته وجميع 
من كل ذلك هو المالك وبهدف تحقيق  الأولالمعطيات المتعلقة بالعقار محل الملكية، والمستفيد 

 لإثباتالسند الوحيد  عتبارهبا المشرع حجية كاملة على الدفتر العقاري أضفىفقد  الحمايةهذه 
  1لكيةالم

  :تحقيق استقرار المعاملات العقارية -ثالثا

العام وتأسيس السجل العقاري الحماية  الأراضيالمتضمن مسح  الأمركفل القانون المدني وكذا 
الواجبة والاحترام اللازم للملكية الخاصة، فكلما كانت القواعد القانونية التي تنظم تملك العقارات 

الملكية  أوضاعتحقيق الاستقرار في  إلىوالمعاملات التي تتم بشأنها ميسرة كان ذلك حافزا 
  .2العقارية

 الأصلييعد الدور  الأراضيالدور الجبائي لعملية مسح  إن: تحديد الضريبة العقارية -رابعا
، مساحتها أنواعها(هو معرفة الملكيات العقارية الأراضيالمقصود من تبني مسح  إن إذلها، 

  .3هوية مالكيها من اجل تقييم الضريبة العقارية المتعلقة بها تحديد) وكذا طبيعتها
هذه العملية بدخول الجزائر اقتصاد السوق وما  أهميةتزداد : التنمية الاقتصادية -خامسا

  يتطلب ذلك من استثمارات تقتضي لزوما وجود عقارات لها سندات، وبدونها فلا وجود 
  .4أجانب أمولا لمستثمرين وطنيين  لاستثمارات

ضبط مواقع ومساحة وحدود كل العقارات بمختلف  إن :العقارية المنازعاتالحد من  -سادسا
المسح العقاري وان ضبط بيانات العقارات بهذه الصفة وتسليم  أعمالهو من صميم  أصنافها

 الأمررفع الغموض حول المساحة وحدود وموقع العقارات  إلىسندات الملكية وشهرها، يؤدي 
سبب التعدي المتبادل بين الملاك  الأحيانالذي يحد من المنازعة فيها، كون وفي غالب 

بينها م ضبط مساحة العقارات المتجاورة وعدم وضوح معالم الحدود عد إلىالمتجاورين راجع 

                                                           
  .30، ص سابقنعيمة حاجي، مرجع -  1
  .130، صسابقحمدي، مرجع  محمد لمين -2
  . 116، ص 2004دار هومة،الجزائر،  ،)دراسة وصفية وتحليلية(النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري سماعين شامة،  -3

  .13، ص 2009، دار هومة، الجزائر، الطبعة السابعة، حماية الملكية العقارية الخاصة عمر حمدي باشا ،  -  4
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وهذا كله يغني القضاء عن التصدي كل مرة لدعاوى الحدود والتعدي والتعرض التي تشكل اكبر 
  .  1العقارية والمحاكم الأقسامنسبة قضايا التي تعرض على 

  :الفرع الثالث

  العام الأراضيمسح  بإعدادالهيئات المكلفة 

 الإدارةهي من اختصاص  الأراضيمهام مسح  أنعلى  74-75 الأمرمن  05نصت المادة 
نمط تسيير جديد  إلىحين الانتقال  إلىالمكلفة بشؤون العقارية، واستمر العمل بهذه القاعدة 

حيث كان لابد من تفعيل عملية المسح للتكيف مع هذه المرحلة الجديدة ومن اجل ذلك تم 
وزارة المالية لصالح الوكالة الوطنية لمسح  أجهزةوتأطير هذه العملية من قبل التنازل عن تسيير 

، واحترام 1989ديسمبر  19المؤرخ في  89/234بموجب المرسوم التنفيذي رقم  الأراضي
من  05يتم التنازل بموجب تعديل تشريعي لنص المادة  أن الأجدركان  الإشكاللقاعدة توازي 

   2 74-75رقم  الأمر
مؤسسة  الأراضيتعد الوكالة الوطنية لمسح  :الأراضيتعريف الوكالة الوطنية لمسح  -اولا

تتمتع بالشخصية المدنية وبالاستقلال المالي، وهي تحت  E.P.A إداريعمومية ذات طابع 
وهي مكلفة بانجاز .3وصاية وزير المالية وفقا لما تقتضيه القوانين والتنظيمات المعمول بها

  .التراب الوطني أنحاءالعام في جميع  الأراضيمسح  إعداد إلىالعملية التقنية الرامية 
  : والإدارةهيئات التسيير -ثانيا
وزارة (المركزية  الإداراتمن ممثلين عن العديد من  4الإدارةيتكون مجلس  :الإدارةمجلس  - 1

  الدفاع، وزارة الداخلية، وزارة التجهيز، وزارة الفلاحة، وزارة النقل، المحافظة

                                                           
،رسالة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه في القانون الخاص،جامعة لعقاري وآثاره في مجال التصرفات العقاريةالشهر افتحي ويس،  -1

  .134-133، ص ص2012- 2010وهران، كلية الحقوق، قانون خاص، السنة الجامعية 
  .109اسماعين شامة، مرجع سابق، ص -2

، الجريدة إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضي المتضمن 89/234من المرسوم التنفيذي رقم  02و 01انظر المواد  - 3

  .2012/1989،المؤرخة في  54الرسمية ، العدد 
  .89/234من المرسوم التنفيذي رقم  18إلى  12انظر المواد من  - 4
  .من نفس المرسوم التنفيذي 20و 19المادة  -4
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من  بقراربصفتهم هذه  الإدارةمجلس  أعضاء، يعين )السامية للبحث العلمي، مندوبية التخطيط
 الأقلتكون لهم على  أن، ويجب إليهاوزير المالية بناء على اقتراح من السلطة التي ينتمون 

بناء  الأقلمرتين في السنة على  الإدارةالمركزية، يجتمع مجلس  الإدارةصفة نائب مدير في 
قبل  الأعمال، والاستدعاء يكون مصحوب بجدول أعضائهثلث  أوعلى استدعاء من رئيسه 

في  أياممن تاريخ الاجتماع ويمكن تخفيض هذه المهلة الى ثمانية  الأقلخمسة عشر يوما على 
  .لاستعجالحالة ا

ا يتم تعيينه بموجب مرسوم تنفيذي بعد مدير  الأراضييدير الوكالة الوطنية لمسح  :المدير- 2
، وهو المسؤول عن السير العام للوكالة الإدارةاقتراحه من قبل وزير المالية، ينفذ مقررات مجلس 

 .)4(نالتي يمثلها قانونا، وهو الآمر بالصرف وصاحب السلطة الرئاسية على المستخدمي

 89/234المرسوم رقم  أشار :الأراضيالتنظيم الداخلي للوكالة الوطنية لمسح -ثانيا 
التنظيم الداخلي للوكالة  أن إلى 22في مادته  الأراضيالوكالة الوطنية لمسح  إنشاءالمتضمن 

 أولوكان . والسلطة المكلفة بالوظيف العمومي) المالية(يحدد بقرار مشترك بين وزير الاقتصاد 
جريدة رسمية رقم ( 1990مارس  10المشترك الصادر في  القرار الوزاري إلىتنظيم لذلك يرجع 

التنظيم الحالي هو الموافق للقرار الوزاري المشترك بين السيد  أن، في حين  1)1990لسنة  29
العمومي مفوضا عن السيد رئيس الحكومة والمؤرخ  وزير المالية والسيد المدير العام للوظيف

 إذ. 19942جويلية  09القرار الصادر القرار الصادر في  لغيأ،والذي  2002افريل 17في 
على المستوى المركزي، الجهوي، الولائي  الأراضينص فيه على التنظيم الداخلي لوكالة مسح 

  :وسنتناوله كما يلي
ث مديريات والتي يشرف عليه المدير العام والممثلة  في يضم ثلا: على المستوى المركزي-أ

الوسائل التي تعمل على  إدارةو مديرية  الإنتاجمديرية التخطيط والمراقبة والمنازعات، مديرية 
  .الحلول للمشاكل التي تعترض عمليات المسح وإيجادالتنسيق بين المديريات الجهوية 

                                                           
  .110اسماعين شامة، مرجع سابق، ص  -  1
  .36عبد الغني بوزيتون ،مرجع سابق، ص -2
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جاز مهمتها شكلت من ان الأراضيلوطنية لمسح لتتمكن الوكالة ا: على المستوى الجهوي-ب
على ثمانية ولايات  إقليميابموجب قرار من وزير المالية وهي موزعة  نشأتأثمانية مديريات 

  .  1)، وهران، قسنطينة، سطيف، الشلف، بسكرة، ورقلة، بشارةالجزائر العاصم(
  .2وذلك بغية تسهيل مهامها تتولى مهمة التنسيق بين المديريات الولائية

 الفرع من بدلا الأراضي لمسح الولائية المديرية تسمى أصبحت :على المستوى الولائي-جـ
 :الأول الصنف صنفين إلى الولائية المديريات تصنيف تم وقد سابقا، الأراضي لمسح المحلي
  :مصلحتين ويضم
 . مكاتب ثلاث وتضم :الأشغال مصلحة -
 .مكتبين وتضم :والأرشيف الوسائل العامة مصلحة -

 :مكاتب أربعة المديرية وتضم :الثاني الصنف
  .الآلي الإعلام وتطبيقات الخاصة المسحية الأشغال مكتب -
 الإحصائيات  و والفحص المسحي الحفظ مكتب -
 . الطبوغرافية الأشغال مكتب -

  .والمحاسبة الوسائل مكتب _ .
 إلى الأراضينية لمسح مهام الوكالة الوط تصنف: الأراضيمهام الوكالة الوطنية لمسح  -ثالثا
  :استثنائية على النحو التالي وأخرىعادية  مهام

- 92المعدل والمتمم بالمرسوم  234-89من المرسوم  05باستقراء المادة : 3المهام العادية-1
 :المشرع قد حدد لها عدة مهام وتتمثل في أنالمذكور سالفا نجد  63

 أو أرضية بأساليبالخاصة برسم الحدود والطبوغرافيا التحقيق العقاري  أعمالتنفيذ  -
 . بتصوير المسامي الضوئي

 ترقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاري -
 و رسم الحدود الأراضيلجان مسح  بأشغالتحضير العقود والملفات المرتبطة  -

                                                           
يحدد الاختصاص الإقليمي للمديريات الجهوية لمسح  الصادر عن وزير المالية 12/05/2002القرار الوزاري المؤرخ في  -  1

  .19، ص18/06/2002المؤرخة في ، 42، جريدة رسمية، عدد الأراضي وكذا تصنيف المديريات الولائية لمسح الأراضي
صادرة عن  المتعلقة بسير عمليات مسح الأراضي العام والترقيم العقاري،، 24/05/1998المؤرخة في  16التعليمة رقم  -2

  .9المديرية العامة للأملاك الوطنية،وزارة المالية، ص
  .ابق، مصدر س 63-92المعدل والمتمم بالمرسوم  234-89من المرسوم  05المادة  -3
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  والوثائق الملحقة بها وتضبطها باستمرار  للأراضيتحرير مخططات المسح العام 
 .حفاظا على قيمتها العملية

والسجل العقاري وهذا عن طريق تبادل  الأراضيالسهر على تطابق عمليات مسح   -
 .المحافظات العقارية إدارةالمعلومات بينها وبين 

  الإعلامبوسائل  الأراضيرشبف واستشارات مع  نشر الوثائق المتعلقة بمسح تنظيم الأ -
المنجزة من قبل الماسحون ومكاتب الدراسات الطبوغرافية التابعة  الأشغالمراقبة  -

 .العمومية  الإداراتللخواص لفائدة 
وقد تكلف الوكالة طبقا لقانون الصفقات العمومية الغير من ذوي الخبرات للقيام بعملية 

  .1المسح لحسابه
الية للقيام لحساب كلفة الوكالة بصفة استثنائية من طرف وزير الم: المهام الاستثنائية-2

 الإطاروفي هذا ) عمومية أوخاصة (الدولة لأملاكالدولة بعملية الجرد العام للعقارات التابعة 
  :2تقوم الوكالة بــ

الوطنية  للأملاكتنظيم مصنف المعطيات التي تسمح بالقيام بجرد عام للعقارات التابعة  -
  ومعالجتها

 والمنظومات الحديثة لتسيير هذا الجرد وضبطه بانتظام الأساليب إعداد -
وبصفة دورية ملائمة، تعكس مشتملات الممتلكات العقارية التابعة  إحصائية اناتبي إنتاج -

  .الوطنية للأملاك

 :الثاني المطلب

  المسح عمليةلالقانونية  الإجراءات

 المشرع أوردولذلك  القانونية المراكز تمس التي العمليات من الأراضي مسح عملية تعتبر
 أن وبما بها، تمر يجب أن التي المراحل وكذا العملية لهذه الجزائري نصوص المنظمة

                                                           
  .113اسماعين شامة، مرجع سابق، ص -1
، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريعماد الدين رحايمية ،  -2

 .195، ص2014في العلوم تخصص إداري، غير منشورة، جامعة ملود معمري تيزي وزو، 
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 العملية، الناحية من القانونية بعض الإشكالات عنها نتج أنه إلا فنية عملية المسح عملية
 هذه عن ينجر وما )الأولالفرع (المسح  عملية بها تمر التي للمراحل التطرق سيتم وعليه

  ).الفرع الثاني( قانونية إشكالات من العملية

  :الأولالفرع 

  للأراضيعن عملية المسح العام  الإعلان
يعلن عن تاريخ افتتاح عمليات المسح العام بموجب قرار من الوالي يبين فيه على الخصوص  

، وينشر 1من تاريخ نشر هذا القرار الأكثرتاريخ افتتاح العمليات التي تأتي بعد شهر على 
للولاية المعنية وكذلك في الجرائد  الإداريةالقرار في الجريدة الرسمية وفي مجموعة القرارات 

  .2اليومية الوطنية
ورة التي والخط للأهميةرئيس المجلس الشعبي البلدي المعني بعمليات المسح، نظرا  إلىويبلغ  

 أمرالعملية لكي يتدبر كل ذي مصلحة  بأهميةمهور علام الجتترتب عنه وهذا من اجل إ
ه العام عملية المسح  بأهميةالمواطنين وتحسيسهم  إعلاملذا يجب . 3المحافظة على حقوق

في مقر الدائرة والبلدية المعنية والبلديات المجاورة في آجال  إعلانات، عن طريق لص للأراضي
المصالح العمومية المعنية لضبط حدود العقارات  إلىيوما قبل افتتاح العملية، وتوجه رسالة  15

  .4التابعة لهم
  

  

                                                           
  .01:  رقم انظر الملحق -  1
، الجريدة بإعداد مسح الأراضي العامالمتعلق  1976مارس  25المؤرخ في  76/62من المرسوم رقم  02انظر المادة  -  2

، 1984ديسمبر  24 ، مؤرخ في في84/400، معدل ومتمم بالمرسوم رقم 1976افريل  13، صادر في 30الرسمية عدد
، 1992افريل  7مؤرخ في  134/ 92، وبالمرسوم التنفيذي رقم 1984ديسمبر  30، صادر في 71الجريد الرسمية، عدد 
  .1992افريل 8، صادرة في 26الجريد الرسمية، العدد 

  .02:  انظر الملحق رقم -  3
، ن مليلة، الجزائر، دون سنة الطبع، دار الهدى، عي)تحليليةدراسة وصفية (المركز القانوني للمحافظ العقاريالطاهر بريك،  -  4

، الدر الجامعية للطباعة والنشر، بيروت، دون سنة الطبع، أحكام الشهر العقارينقلا عن حسين عبد اللطيف حمدان، . 55ص
  .55-54ص ص 
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  :الفرع الثاني

  :لجنة المسح وتحديد مهامها إنشاء

تنشأ  أنالعام على  الأراضيمسح  بإعدادالمتعلق   76/62من المرسوم رقم  7تنص المادة 
  .من اجل وضع الحدود في كل بلدية بمجرد افتتاح العمليات المسحية الأراضيلجنة لمسح 

  : التاليين الأعضاءتتكون هذه اللجنة من  :انشاء لجنة المسح -اولا
طرف  من يعين والذي رئيسا اختصاصها دائرة ضمن البلدية توجد التي المحكمة من قاضي -

 .القضائي المجلس رئيس
 .للرئيس نائبا ممثله أو البلدي الشعبي المجلس رئيس -
 . المباشرة الضرائب لإدارة المحلية للمصالح ممثل -
 .الوطنية للأملاك المحلية للمصالح ممثل -
 . الوطني زارة الدفاع و عن ممثل -
 .الولاية في التعمير لمصلحة ممثل -
 موثق تعينه الهيئة المخولة في المنظمة المهنية  -
 ممثله أو، إقليمياالمحافظ العقاري المختص  -
 .ممثله أو، الأراضيالمسؤول المحلي للوكالة الوطنية المحلية لمسح  -

 :الآتية الأعضاءوقد تضم هذه اللجنة حسب الحالة 
 بالنسبة للعمليات المنجزة في مناطق تشمل مساحات ومواقع محمية ممثل عن مديرية  -
 الثقافة في الولاية -
  المصالح المحلية بالنسبة للعمليات التي تنجز خارج مناطق الحضرية ممثل عن -

  .1للفلاحة وممثل عن المصالح المحلية للري
تجتمع اللجنة بموجب دعوى من رئيسها،  أعلاهمن المرسوم المذكور  08وبحسب المادة  

وتحرر محاضر تفصيلية عن مداولاتها، ويقوم بالكتابة لها العضو الممثل للوكالة الوطنية لمسح 
ببلوغ النصاب  إلاتصح مداولاتها  ولا الأصوات أغلبية، تتخذ القرارات فيها بناءا على  الأراضي

                                                           
  .، مصدر سابق 76/62من المرسوم  07انظر المادة  -1
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صوت الرئيس يكون   الأصواتوفي حالة تساوي  الأقلعلى  أعضائهاالقانوني والمحدد بثلثي 
  .1الراجح ويتم تنفيذ قرارات اللجنة بموجب مقرر من الوالي

  :2بالمهام التاليةالمسح لجنة تكلف  :مهام لجنة المسح -ثانيا
  .الوثائق المساحية إعدادجمع كل الوثائق والبيانات من اجل تسهيل  -

التثبت عند الاقتضاء من اتفاق المعنيين حول حدود عقاراتهم، وفي حالة عدم وجود اتفاق  -

  . ذلك أمكن إذاالتوفيق فيما بينهم 

جميع الوثائق العقارية ولاسيما السندات وشهادات الملكية المسلمة  إلىالبت بالاستناد  -

على اثر عمليات المعاينة لحق الملكية المتممة في نطاق الثورة الزراعية في جميع 

  .المنازعات التي لم يمكن تسويتها بالتراضي

  :الفرع الثالث

  التجسيد الميداني لعملية المسح

  .لبلدية ثم تحديد العقارات الموجودة في نطاقهاا إقليمتبدأ هذه العملية بتحديد  
 عملية في مسح  أول إذ إقليمهاعلى البلديات تحديد محيط  :البلدية إقليمتحديد  -أولا

البلدية، وتقدم التوضيحات اللازمة من طرف الدولة والولاية والبلدية  إقليممعرفة حدود  الأراضي
  والمؤسسات والهيئات العمومية فيما يخص حدود ملكياتهم وكذا من قبل المالكين 

، وبعد تقديم كافة المعلومات 76/62من المرسوم  6و5الخواص وهذا ما نصت عليه المادة 
  بواسطة أواسطة معالم من حجر البلدية بو  إقليموالتوضيحات، يتم تحديد 

، وذلك بحضور رئيس المجلس الشعبي للبلدية 3تكون مجسمة بكيفية دائمة أخرىعلامات 
المعنية ورؤساء المجالس البلدية للبلديات المجاورة، ويحرر محضر بذلك يصادقون عليه 

                                                           
، مذكرة تخرج لنيل شهادة العقارية في نظام الشهر العقاري ومنازعاته أمام القضاء الجزائري دور المحافظةبن عمارة، زهرة  -  1

- 2010الماجستير في إطار مدرسة الدكتوراه، جامعة باجي مختار، كلية الحقوق، قسم القانون العام، قانون إداري،عنابة، 
  . 98، ص 2011

  .،مصدر سابق 76/62من المرسوم  09انظر المادة  -  2
  .57الطاهر بريك، مرجع سابق، ص -  3
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 أو أخرىلولايات  ويصادق عليه التقني المكلف بالعملية كذا الوالي، وبالنسبة للبلديات المجاورة
  .1البلدية يصادق عليه وزير الداخلية إقليمفان محضر تحديد  أجنبيةالتي لها حدود مع دولة 

البلدية  إقليمبعد الانتهاء من عملية تحديد  :البلدية إقليمتحديد العقارات الموجودة في -ثانيا
يتم  إذالبلدية،  إقليمتشرع المصالح التقنية للمسح في تحديد ومسح العقارات الموجودة في 

 والإدلاءمساحية ثابتة الحدود وذلك يكون بتدخل الملاك والحائزين  أقسام إلىتقسيمه 
 76/62من المرسوم رقم  2فقرة  06بملاحظاتهم وتقديم وثائقهم وسنداتهم تبعا لنص المادة 

    .2المعدل والمتمم
لملاك الذين لهم حقوق مشهرة في قائمة ا إقليمياكما تطلب من المحافظات العقارية المختصة 

ظل نظام الشهر الشخصي وكذا السجل الجبائي المتواجد على مستوى المصالح الجبائية، وهذا 
 .مطابقتها مع المعلومات الناتجة عن التحقيق لأجل
وبعد الحصول على كل المعلومات الضرورية والوثائق والبيانات، يتم :التحقيق العقاري-ثالثا

يتم تحديد  إذوهي التحقيق العقاري،  إلاخطوة عملية  أولاللازمة لمباشرة  ياتالإمكانتحضير 
على عملية التحقيق العقاري، لتأتي بعدها  بالإشرافالمكلفين  الأعوانالمهام وتوزيعها على 

  .3هذه الحقوق أصحابليتم بعدها تعيين  الأخرىمرحلة معرفة حق الملكية والحقوق العينية 
 16انه و بصدور التعليمة رقم  إلاالمسح  أعوانمن اختصاص  الإجراءوسابقا كان هذا 

تتم بواسطة عونين واحد من المحافظة العقارية والآخر  أصبحت 24/05/1998المؤرخة في 
حضور عون من البلدية عند عمليات التحقيق بصفته ممثلا  إلى إضافةالدولة،  أملاك إدارةمن 

 إشرافمهامهم تحت  الأعوانعقارية البلدية، ويؤدي هؤلاء ال الأملاكلهذه الجماعة فيما يخص 
  :رئيس فرقة المسح، وهم مكلفون بــ

  فحص السندات والوثائق المقدمة لهم -
  المعنيين الأشخاصوتصريحات  أقوالجمع  -

                                                           
، مجلة الأستاذ الباحث للدراسات القانونية والسياسية، جامعة محمد بوضياف "المسح العقاري في الجزائر"زبدة، نور الدين  -  1

  .130، ص 2016مسيلة، ديسمبر 
، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون العقاري، جامعة الشهر العيني واستقرار المعاملات العقاريةجقبوب، محفوظ  -  2

  .14، ص 2013- 2012، كلية بن عكنون، 1الجزائر
 .102بن عمار، مرجع سابق، ص زهرة  -3
  



 والإجرائي لعملية الترقيم العقاري الإطار المفاهيمي                            الفصل الأول

 

19 

 

  تنير التحقيق والملاحظات التي قد الآراءوجلب كل  أثارة -
  تقدير وقائع الحيازة المثارة -
  لحقوق المحتملة للدولة على العقارات موضوع التحقيقالكشف عن ا -
الموجودة  أوالمحافظة العقارية  بأرشيفمقارنة المعلومات المستقاة ميدانيا بتلك الموجودة  -

  التحضيرية الأشغال أثناءالمجمعة  الأخرىالدولة والوثائق  أملاك إدارةعلى مستوى 
  .1بطاقة التحقيق العقارية إعداد -

  طابع  يأخذماسبق فان التنظيم القانوني الجديد مصدره التحقيق العقاري الذي بناء على 
حاسم فيما يخص الاعتراف بالحقوق العقارية، وعليه فان المحافظ العقاري يعفى من دراسة 

 أساسيقوم بترقيم العقارات على  إذبالسجل العقاري  الأول الإجراءالسندات والعقود عند 
  .2الأراضيالبيانات الموجودة بوثائق مسح 

  بإعمالهمالقيام  الأعوانالتحقيق العقاري ينبغي على  لإجراءهمية البالغة ونظرا للأ
  تبعية بمنتهي أو أصليةوجه واثبات كل الحقوق العينية العقارية سواء كانت  أكملعلى 

  .3الدقة والتفاني
ي مساهمة الملاك والشاغلين للعقارات،ولهذا على وه أكيدةنجاح التحقيق مرتبط بقاعدة  أنكما 

على تقديم مساعدتهم والتوضيح لهم موضوع التحقيق  الأشخاصالمحققين حث  الأعوان
قانونية سليمة  دقواعالعقارية على  الأملاكبناء قانون  إلىالذي يهدف و هدف من المسح لوا

  .الحقوق سندات قانونية والمتمثلة في الدفاتر العقارية أصحابوتسليم 
  وبعد الانتهاء من عملية المسح في البلدية المعنية، يتم انجاز مجموعة من الوثائق

 :4على مستوى مصلحة المسح والمتمثلة في

، حيث ترتب فيها مختلف العقارات حسب الترتيب الأرضوسجل لقطع  للأقسامجدول  -
 .الطبوغرافي

                                                           
  .326- 325، الجزائر، ص ص 2009، 11، دار هومة، الطبعة المنازعات العقاريةعمر حمدي باشا وليلى زروقي،  -  1
  .24/05/1998ؤرخة في الم 16التعليمة رقم  - 2
  .102عبد الغني بوزيتون،مرجع سابق، ص -  3
  .59الطاهر بريك، مرجع سابق، ص -4
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المستغلين،  أوتسجل في العقارات المجتمعة من قبل المالكين  الأراضيح سجل مس -
 الأبجديوذلك حسب الترتيب 

 .الأرضمخططات المساحية المطابقة للوضعية الحالية لقطع  -

 الاطلاع من شخص كل لكي يتمكن  كامل شهر الوثائق بمقر البلدية لمدة  هذه من نسخة تودع 

 ما وهذا البلدية بمقر الإيداع فترة خلال وهذا فيها جاء ما على عتراضاتإ أو شكوى وتقديم عليها

  . العام الأرضي مسح إعداد المتضمن 76/62من المرسوم  11المادة  أكدته
سندات وشهادات الملكية الموجودة، وتحاول  إلىتفحص اللجنة الاعتراضات المقدمة استنادا 

المتنازعة بان لهم مهلة ثلاثة  الأطراففشل محاولات التسوية تعلمه  حالتسوية النزاعات، وفي 
 الجهات القضائية المختصة، وتبقى أمامرفع دعوى  أومن اجل الاتفاق على حدودهم  أشهر

 دعوى رفع دون من أشهر مهلة الثلاثة انقضت المخطط ،فإذا في هي كما للعقارات المؤقتة الحدود

 .1ئيةنها الحدود هذه تصبح قضائية

 القاعدة لهذه واستثناءا انه غير للملكيات، الحقيقة للوضعية مطابقة المساحية الوثائق وتعتبر

 المسح لا عملية أثناء يظهر لم والذي الدلالة قاطعة بسندات ملكيته يثبت الذي الحقيقي المالك فان

  .أشهر ( 03 ) يقيد بمدة
يتم تسليم الوثائق النهائية الناتجة عنها وعن لجنة مسح  الأراضيبعد الانتهاء من عمليات مسح 

  .2المحافظ العقاري من اجل تسجيلها إلى الأراضي

  :المبحث الثاني

  تأسيس السجل العقاري

تودع نسخة من وثائق المسح بالمحافظة العقارية  للأراضيتتم عملية المسح العام  أنبعد 
همزة وصل  الإيداعالسجل العقاري، الذي يقوم على نظام الشهر العيني، فتشكل عملية  لتأسيس

يتبع  أنيشترط على المحافظ العقاري في هذه المرحلة  إذالمسح والمحافظة العقارية،  إدارةبين 

                                                           
  .،مصدر سابق المعدل والمتمم 76/62من المرسوم  14انظر المادة  -  1
  .99، ص 2013، الجزائر،07، دار هومة، الطبعة الملكية والنظام العقاري في الجزائرعمار علوي،  -2
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مفهوم السجل العقاري  إلىمحددة قانونا، ولهذا سنتطرق في هذا المبحث  وإجراءاتخطوات 
  ).المطلب الثاني(والقيد في السجل العقاري ) ولالأالمطلب (

  :الأولالمطلب 

  مفهوم السجل العقاري

 المكلفة الهيئة إلى بالإضافة ومبادئه العقاري السجل تعريف إلى سنتطرق المطلب هذا خلال من
 الأول للتعريف الفرع خصص إذ فرع، في جزئية كل بتخصيص وذلك العقاري، السجل بمسك

 السجل بمسك المكلفة الهيئة لدراسة الثالث أما العقاري، السجل المبادئ والثاني العقاري، بالسجل
  .لعقاري

  :الأولالفرع 

  التعريف السجل العقاري

  :للسجل العقاري التعريف الفقهي -أولا

لقد وردت العديد من التعريفات الفقهية للسجل العقاري، وذلك بناء على التشريعات المقارنة، 
السجل العقاري عبارة عن مجمل الوثائق التي تبين  أنكانت تصب كلها في وعاء واحد، فحواها 

 كل عقار وتوضح حالته المادية والقانونية، وهو بهذا التعريف بخلاف ما يوحى به أوصاف
يتكون من سجل واحد بل مجموعة من الوثائق التي تعكس الحالة الحقيقية  ظاهر اسمه لا

  .   1للعقار
  صحيفة السجل العيني تقيد فيها أولكل عقار صفحة في السجل تعرف بالصفحة العقارية  إذ

بالوحدة " كافة الحقوق التي ترد على العقار، مساحته، رقمه، وحدوده، ويسمى العقار المعني
تعتبر البطاقة المخصصة له بمثابة بطاقة تعريف له، بواسطتها يتمكن كل ذي  إذالعقارية، 

  .2مصلحة الاطلاع على وضعية العقار وذلك بالاتصال بمصلحة الشهر

  

                                                           
، منشورات الحلبي نظام السجل العقارينقلا عن حسين عبد اللطيف حمدان، . 109عبد الغني بوزيتون، مرجع سابق، ص  -1

  .259، لبنان، ص2003الحقوقية،طبعة
، )غير منشور(،بحث مقدم لنيل شهادة دكتوراه في علم القانون الخاصالشهر العقاري في التشريع الجزائريكريمة فردي،  -  2

  .23،ص 2008- 2007فرع قانون عقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الإخوى منتوري، قسنطينة، 
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  :للسجل العقاري التعريف القانوني -ثانيا

 إنشائهالهدف من  إلى بالإشارةواكتفى  العقاري السجل تعريف إلى يتطرق المشرع الجزائري لم
 الوضعية العقاري السجل يعد" السالف الذكر 74-75من المرسوم  03حيث نصت المادة 

 السجل على أن"منه 12كما نصت المادة  "العينية الحقوق تداول ويبين القانونية للعقارات
 بأول أولا إعداده ويتم العقارية، البطاقات مجموعة شكل على بلدية كل في العقاري يمسك

   .1"ما بلدية إقليم على الأراضي مسح بتأسيس
السجل العقاري في التشريع الجزائري عبارة عن  إنومن خلال المادتين السابقتين يتضح 

  .مجموعة من البطاقات العقارية التي يتم مسكها على مستوى المحافظة العقارية
 الأمر هذا بموجب المؤسس الجديد الشهر نظام في الشروع إلى العقاري السجل عمليات وترمي
 الملكية استقرار على والعمل العقاري الائتمان يدعم الذي العيني الشهر نظام في المتمثل

  .2العقارية
  :الفرع الثاني

  الهيئة المكلفة بالسجل العقاري

وهو ما  العقاري المحافظ ويسيرها عليها يشرف التي العقارية المحافظة في الهيئة هذه تتمثل
  :يلي كما سنوضحه

   :تعريف المحافظة العقارية -أولا

تعني حفظ، صيانة،  (la conservation) المحافظة :للمحافظة العقارية التعريف اللغوي - 1
  .الأمين، بيت أمانة

من القانون المدني  683لكلمة عقار، والمقصود به حسب المادة  أصل (foncière) العقارية
  .3كل شيئ مستقر بحيزه وثابت فيه ولا يمكن نقله من دون تلف

هي مصلحة عمومية تحت وصاية المديرية :للمحافظة العقارية التعريف الاصطلاحي - 2
الوطنية على مستوى وزارة المالية، وهي تابعة لمديرية الحفظ العقاري على  للأملاكالعامة 

                                                           
   .، مصدر سابق75/74من المرسوم  12و 03انظر المدة  -  1
 والتوزيع، النشر و للطباعة هومة دار ، 2الطبعة ،الجزائري القانون في العقاري الشهر نظام خلفوني، مجيد - 2 

  .107، ص 2008الجزائر،
، كلية الحقوق، جامعة )غير منشور(، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه، تخصص قانون خاص السجل العينينوال جديلي ،  -  3

  .85، ص 2017الجزائر،



 والإجرائي لعملية الترقيم العقاري الإطار المفاهيمي                            الفصل الأول

 

23 

 

من المرسوم  01، كما نصت عليه المادة 1مستوى الولاية، يتولى تسييرها المحافظ العقاري
تحدث لدى المديرية الفرعية للولاية لشؤون املاك الدولة والشؤون " السالف الذكر 76/63

  .2"العقارية، محافظة عقارية يسيرها محافظ عقاري
  :التنظيم الداخلي للمحافظة العقارية -ثانيا

تم تحديد التنظيم الداخلي للمحافظة العقارية بموجب القرار الوزاري الصادر عن وزير المالية 
  :وسنتناوله كمايلي 04/06/1991المؤرخ في 

مسح  إعدادالمتضمن  74-75 رالأممن  20نصت المادة : مكتب المحافظ العقاري - 1
  تحدث محافظات عقارية يسيرها"  3وتأسيس السجل العقاري على مايلي  الأراضي

العقاري  ربالإشهاالمتعلقة  الإجراءات وإتماممحافظون عقاريون مكلفون بمسك السجل العقاري  
كما نصت المواد "  الأمرالجديد المؤسس بموجب هذا  الإشهاروذلك من اجل الشروع في نظام 

 الأولىنصت المادة  إذعلى اختصاص المحافظ العقاري  63- 76من المرسوم  07 إلى 01من 
الدولة والشؤون العقارية محافظة  أملاكتحدث لدى المديرية الفرعية للولاية لشؤون "  أنعلى 

. 5تابع لوزارة المالية إداريفيعتبر المحافظ العقاري موظف . 4"قارية يسيرها محافظ عقاري ع
  . 6وهو مكلف بتنفيذ السياسة العامة في ميدان تنظيم الملكية العقارية

  :مهام المحافظ العقاري كالتالي 76/63لقد حصرت المادة الثالثة من المرسوم التنفيذي رقم  و
 .ومسك مجموعة البطاقات العقارية كاملة إعداد -

للعقود المتضمنة الملكيات العقارية والحقوق  الإشهاراللازمة لطلبات  الإجراءاتإعطاء  -
 .الأخرىالعينية 

 .فحص العقود -

                                                           
  .44عبد الغني بوزيتون، مرجع سابق، ص  -  1
  .، مصدر سابق76/63من المرسوم  01مادة ال -  2
  .مصدر سابق 75/74من الأمر  20انظر المادة -4

  .مصدر سابق 76/63انظر المرسوم  -  4
، كلية الحقوق )غير منشورة(، أطروحة لنيل شهادة دكتوراه منازعات الشهر العقاري في التشريع الجزائريليلى لبيض،  -  5

  . 102-101،ص 2012-2011ر بسكرة، سنة والعلوم السياسية، جامعة محمد خيض
، الطبعة الأولى، ، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، نقلا عن مجيد خلفوني15الطاهر بريك، مرجع سابق، ص -  6

  .55، ص 2003الديوان الوطني للإشغال التربوية، الجزائر ،
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كتابة البيانات على السجلات العقارية الخاصة بالحقوق العينية والتكاليف العقارية المؤسسة  -
 الإشهاروجميع الشكليات اللاحقة لهذا  للإشهارعلى العقارات الخاضعة 

 .للإشهارالمحافظة على العقود والمخططات وجميع الوثائق المتعلقة بالعقارات الخاضعة   -

 .للإشهارالمعلومات الموجودة في وثائقهم والمتعلقة بالعقارات الخاضعة  إعطاء -

 .التنسيق ومراقبة مكاتب المحافظة العقارية التابعة لاختصاصه -

 وتتمثل في ترقيم العقارات أعلاهفضلا عن المهام المذكورة  أخرىوللمحافظ العقاري مهام 

  السجل العقاري،تسليم الدفتر العقاري، تأسيس، الأراضيالممسوحة بناء على وثائق مسح 
  .1تحصيل الرسوم والحقوق المتعلقة بالشهر العقاري،تحرير الشهادات العقارية

الي مستحدث بموجب القرار الوزاري المشترك المؤرخ في وهو منصب ع :رئيس فرقة - 2
  : 2، ومن مهام رئيس الفرقة 16/05/2019
الدولة ومصالح مسح  أملاكضمان التنسيق بين مصالح المحافظة العقارية ومصالح  -

  . الأراضي
 الدولة والحفظ العقاري أملاكمتابعة عملية الرقمنة لتجسيد نزع مادية وثائق  -

 المحافظين العقاريين خلال فترات غيابهم إنابة -

  .وتسليم المعلومات التي يحويها الأرشيفحفظ وتسيير  -
 04/06/1991من القرار المؤرخ في  04تبعا لنص المادة : المحافظة العقارية أقسام  - 3

وعمليات المحاسبة، قسم مسك  الإيداع، وهي قسم 3أقسامتتكون المحافظة العقارية من ثلاثة 
السجل العقاري وتسليم المعلومات، قسم ترقيم العقارات الممسوحة و يعين لكل قسم رئيس يسيره 

  .4الذين يعملون في هذه المصلحة الموظفينمن بين 
  :المحافظة العقارية ومن مهامه أقسام أهموهو من  :والمحاسبة الإيداعقسم  -ا

 . الخاصة بالشهر العقاري الأولية الإجراءاتمباشرة  -

                                                           
  . 101، ص2018،الطبعة الخامسة، دار هومة، الجزائر، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائريمجيد خلفوني، -  1
يحدد المناصب للأسلاك الخاصة بإدارة أملاك الدولة الذي  16/05/2019المؤرخ في  5899رقم  المشتركالقرار الوزاري  -  2

  .والحفظ العقاري
3 لاك الدولة والمحافظات التنظيم الداخلي لمفتشيات أم، المتضمن 04/06/1991من القرار المؤرخ في  04المادة  -  

  .1991اوت  14، صادر في 38الجريد الرسمية، عدد ،العقارية
  .157-156محمد لمين حمدي، مرجع سابق، ص ص -  4
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 .الوثائق الخاضعة للشهر العقاري إيداعرفض  أومسؤول عن عملية قبول  -

 .تحصيل الرسوم الخاصة بعملية الشهر العقاري -

  .الإيداعمسك سجل  -
  :ومن مهامه :قسم مسك السجل وتسليم المعلومات - ب

 .مسك السجل العقاري وضبطه -

  .الأرشيفحفظ  -
 .البحوث وتسليم المعلومات جراء -

  المستخرجات على الوثائق المشهرة عن طريق نسخها مقابل رسم ثابت إعداد -

يستقبل  إذ،  الأراضيمسح  إدارةيتعامل مع  إذقسم  أهميعد  :قسم تسجيل العقارات -جــ 
ات عمليات المسح، يسلم شهاد أثناءالوثائق المسحية، ويساهم في التحقيقات العقارية المنجزة 

  . 1الشأن لأصحابالترقيم المؤقت والدفاتر العقارية 
المؤرخ في  91/65المسوم التنفيذي رقم  إلىبالرجوع  :مهام المحافظة العقارية -ثالثا
 أنالدولة والحفظ العقاري، نجد  لأملاكالمتضمن تنظيم المصالح الخارجية  02/03/1991

  :منه على النحو التالي 16المادة  أحكامحصر مهام المحافظة العقارية ضمن المشرع قد 
 .شهر مختلف العقود التي استوفت الشروط الشكلية والموضوعية بإجراءالقيام  -
 .ومسك السجل العقاري إعداد -
 .التأشير على الدفاتر العقارية -
 .حفظ العقود والمخططات وجميع الوثائق المتعلقة بعمليات الشهر العقاري -
 .الجمهور عن محفوظاتها وإعلامتبليغ المعلومات  -
   .2"تحصيل الحقوق والرسوم المتعلقة بالشهر العقاري -

  

  

  

                                                           
  .214عماد الدين رحايمية، مرجع سابق، ص -  1
   . ،مصدر سابق 65-91من المرسوم التنفيذي رقم  16انظر المادة  -  2
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 :المطلب الثاني

  السجل العقاري لتأسيسالقانونية  الأعمال

في مجموعة البطاقات العقارية المكونة للسجل  النتائجالمسح تترجم  أعمالبعد الانتهاء من 
لتأسيس السجل  الأولية بالإجراءاتالقانونية بدءا  الأعمالالعقاري، ويتطلب ذلك جملة من 

البطاقات  إنشاءوثائق المسح وترقيم العقارات الممسوحة، ثم  إيداعالعقاري والمتمثلة في عمليتي 
لتأسيس السجل العقاري في  الأولية الإجراءاتالدفتر العقاري، وعليه سنتناول  وإعدادالعقارية 

  .في الفرع الثانيتجسيد الترقيمات و ، الأولالفرع 

  :الأولالفرع 

  السجل العقاري لتأسيس الأولية الإجراءات

المادي لتأسيس السجل العقاري، يتم  الأساسالتي تعتبر  للأراضيعملية المسح العام  إتمامبعد 
،مقابل محضر استلام إقليميانسخة عن وثائق المسح لدى المحافظة العقارية المختصة  إيداع

الجداول  ولإيداعالمالكين بتأسيس السجل العقاري  لإعلاميحرره المحافظ العقاري ويشهره 
لشهر الحقوق العينية في السجل العقاري، لتبدأ بعد ذلك عملية  الأولية بالإجراءاتالمتعلقة 

  :سيتم شرحه على النحو التالي ترقيم العقارات الممسوحة، وهذا ما
 استلام المحافظ العقاري لوثائق المسح العام بمجرد: الأراضياستلام وثائق مسح  -أولا

نقصا، فمن  رأى إذا إيداعهاة ويمكنه رفض المودعة يقوم بفحصها من الناحيتين الكمية والنوعي
الوثائق  السابقة الذكر أنواع 24/05/1998ؤرخة في الم 16الناحية الكمية ذكرت التعليمة رقم 

سجل مسح ، المخططات المسحيةظة العقارية على سبيل الحصر وهي بالمحاف يداعهاإاللازم 
 .بطاقات العقاراتو  بطاقات التحقيق العقاريي، راضالأ

ففي حلة نقص وثيقة من هذه الوثائق على المحافظ العقاري رفض ايداع الوثائق والامتناع عن 
كما يتأكد المحافظ العقاري من توافق العدد الحقيقي للقطع الممسوحة مع تأسيس محضر تسليم، 

تكون وثائق المسح محررة بصفة واضحة  أنمن الناحية النوعية فيجب  وأماوثائق المودعة، 
تكون مطابقة للشروط المنصوص عليها  أنودقيقة ومباشرة يمكن قراءتها بسهولة، ويجب 

  . 1قانونا

                                                           
  .94-93 نعيمة حاجي، مرجع سابق، ص ص -  1
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بموجب محضر تسليم يحرره المحافظ العقاري و يصرح فيه بتحديد تاريخ  الإيداع إثبات يتم
    .1المذكورة التي تم مسحها والأماكنواسم البلدية  الأقسام الإيداع ويحدد

يكون محضر التسليم المنصوص عليه في المادة " أنوتشترط المادة التاسعة من نفس المرسوم 
 الأراضيوثائق مسح  إيداعمن تاريخ  ابتدأ أيام) 08( أقصاهواسع في اجل  إشهارالسابقة محل 

دعامة مناسبة، وهذا لتمكين المالكين وذوي الحقوق العينية  أوبكل وسيلة  أشهر أربعةولمدة 
من تسلم كل وثيقة تشهد بحقوقهم على العقارات الممسوحة من المحافظ  الأخرىالعقارية 
  .2العقاري

المتعلق  76/63من المرسم  11نص المادة  ءباستقرا :ترقيم العقارات الممسوحة -ثانيا
يتضح انه بمجرد استلام المحافظ العقاري لوثائق المسح، يشرع في  3يالعقار  بتأسيس السجل

محضر التسليم يتم ترقيم العقارات الممسوحة على  إمضاءهعملية الترقيم العقاري ومن يوم 
المتضمنة  T10ودة في بطاقة العقار نموذج المعلومات الموج إلى واستناداوثائق المسح،  أساس

تبين . لجميع المعلومات المتعلقة بالعقار من حيث الطبيعة القانونية والمساحة وحدود العقارات
  :4هذه الوثيقة الحالات التالية

  عقارات بسندات  -
  .عقارات دون سندات لكنها محل حيازة -
وباختلاف  ).مسجلة في حساب المجهول(عملية المسح  أثناءعقارات غير مطالب بها  -

لم  إذاالملكية العقارية وطبيعتها، تختلف صور الترقيم فقد يكون الترقيم مؤقتا  إثباتوسائل 
وجدت  إذاكانت غير كافية، وقد يكون الترقيم نهائيا  أو إثباتيتوفر لدى صاحب العقار سندات 

  .5الملكية إثباتسندات 

                                                           
  .، مصدر سابق 76/63من المرسوم  08انظر المادة  -  1
  .05:انظر الملحق رقم -
، مذكرة لنيل شهادة ماجستير في القانون الخاص، كلية إجراءات الشهر العقاري في التشريع الجزائري،بلقاسم بواشري -  2

  .12، ص2014- 2013، 1الحقوق، جامعة الجزائر
  .06: انظر الملحق رقم -
  .، مصدر سابق 76/63من المرسوم رقم  11انظر المادة  -  3
  .04، 03: انظر الملحق رقم -  4
  .65مرجع سابق، صطاهر بريك،  -  5
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  :الفرع الثاني

  تجسيد الترقيمات

ص نظام الشهر العقاري العيني الذي يعتمد في ترتيب البطاقات على عناصر ئبناء على خصا
، يمكن الأشخاص لأسماء الأبجديوليس على الترتيب ) الترتيب الطبوغرافي(تعريف العقارات 

ينشأ مجموعة  إنلمحضر الاستلام  وإمضائهللمحافظ العقاري فور تسلمه لوثائق المسح 
 الأراضيمسح  إعدادالمضمن  74-75 الأمرمن  13لبطاقات العقارية الوارد ذكرها في المادة ا

المعدل والمتمم المكونة للسجل  76/63من المرسوم  20وتأسيس السجل العقاري، والمادة 
شهادة الترقيم (العقاري، وتسليم الوثائق التي تثبت حقوق الملاك على العقارات الممسوحة 

  :سيتم شرحه على النحو التالي وهذا ما. 1)فتر العقاريالمؤقت والد
 13تنشأ مجموعة البطاقات العقارية المؤسسة بموجب المادة : العقارية مسك البطاقات -أولا 

تتيح للمتعاملين  إذ كبير ةيأهممشتملات السجل العقاري لها  إحدى، وهي 75/74من المرسوم 
في المجال العقاري الاطلاع عليها عن طريق طلب معلومات حول العقار فيما يتعلق بالوضعية 

نطاقه الطبيعي، فهي بمثابة المرآة العاكسة لحقيقة العقار ووضعيته،وبذلك توفر  أوالقانونية 
  .2الائتمان العقاري وتحقيق الاستقرار للملكية العقارية

 لكل يكون أن على شرط نفسها العقارات الصفحات هذه موضوع يكون ات ،صفح من يتكون حيث

 سواء العينية الحقوق كافة عن الكاملة البيانات تحتوي كل صفحة على به، صفحة خاصة عقار

 كان إذامثلا  الحقوق، هذه يستعملون اللذين الأشخاص أسماء أو مدتها أو حيث طبيعتها من

  .3وحدة بكل خاصة بطاقة أو صفحة السجل في يفتح فإنه عقارات وحدات يملك عدة واحد شخص
  :ومسك البطاقات العقارية ثم كيفية التأشير عليه إعداد إجراءات إلىوعليه سنتطرق 

" على مايلي 75/74من الامر 13نصت المادة  :ومسك البطاقات العقارية إعداد إجراءات -1
مجموعة البطاقات العقارية لدى  تأسيسيودعوا لزوما من اجل  إنيجب على المعنيين 

المصلحة المكلفة بالسجل العقاري، جدولا محررا على نسختين حسب الحالة من طرف الموثق 

                                                           
  .67الطاهر بريك ، مرجع سابق ،ص  -  1
  .22-21بلقاسم بواشري، مرجع سابق، ص ص  -  2
  .  43ص ،  1988القاهرة، العربي، الفكر دار ،وعملا علما العيني السجل التواب، عبد معوض - 3 
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ويرفق هذا الجدول بجميع السندات والعقود المثبتة لملكية . كاتب ضبط أو إداريةكاتب عقود  أو
  :2يتضمن هذا الجدول أنولابد  .1للإشهارالمقدمة  الأخرىالحقوق العينية  أوالعقارات 

 .الأراضيمخطط مسح  إلى بالاستنادوصف العقارات المعنية  -

 .الحقوق أصحاب وأهليةهوية  -

 .المثقلة بها هذه العقارات الأعباء -

مجموعة البطاقات العقارية  إنشاءوبمجرد تمكين المحافظ العقاري من هذه الوثائق يبدأ في 
  :والتي تتشكل من

بشكل غير  76/63من المرسوم  23عرفتها المادة  :BR1نموذج  لأراضيابطاقات قطع  -أ
للملكية بالنسبة لكل وحدة عقارية موجودة في مسح  أراضيتحدث بطاقة قطع " مباشر بقولها

وثائق المسح الريفي، حيث  إيداعتنشأ هذه بطاقة بمناسبة  إذ، "إعدادهالعام الذي تم  الأراضي
، ثم "ملفات القطع الممسوحة في انتظار المعالجة" بملف  وإلحاقهايتم فرز وترتيب هذه الوثائق 

وتنشأ لها "ملفات القطع الممسوحة في انتظار المعالجة"تؤخذ الملفات الخاصة بكل قسم من 
  .3بطاقات خاصة

غير المبنية الموجودة على  أوهي كل العقارات المبنية  :بطاقات العقارات الحضرية - ب
 2000نظامية للجهات السكنية التابعة للبلديات التي يزيد عدد سكانها  الطرقات المرقمة بصفة

عقارات ريفية،  وتعد بطاقات حضرية لكل  الأخرىنسمة وبمفهوم المخالفة تعتبر كل العقارات 
 إذلكل جزء منه، ويعد هذا النوع حتى في حالة عدم خضوع المنطقة للمسح،  أوعقار حضري 

  رع، والرقم، االبلدية، واسم الش إلىذه الحالة يستند في تعيين العقار في ه
  :4قسمين إلىوتنقسم هذه البطاقات 
 أجزاءلايشمل  أوتحدث عندما يكون العقار مبني يشمل :  BR2 نموذج البطاقة العامة للعقار

  مشتركة ومخصصة للسكن الجماعي، التي يأشر عليها عند الاقتضاء التجزئة 
 .1التقسيم المخصص للعقار وكذلك جميع الشكليات التي تهم مجموع العقار أو

                                                           
  .68طاهر بريك، مرجع سابق، ص  -  1
  .، مصدر سابق75/74من الأمر  13انظر المادة -  2
  .68الطاهر بريك، مرجع سابق، ص -  3
مذكرة تخرج لنيل شهادة الماجستير في العلوم القانونية،  نظام السجل العقاري في التشريع الجزائري،مسعود رويصات،  -  4

  .57، ص 2009-2008قانون عقاري، كلية الحقوق ، جامعة الحاج لخضر باتنة، 
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كان العقار موضوع  إذاتنشأ في حالة ما : BR3نموذج   البطاقة الخاصة للملكية المشتركة -
نظام خاص بالملكية المشتركة، وتكتب على هذه البطاقة جميع التأشيرات التي تهم الجزء 

 .2السالف الذكر 76/63من المرسوم  2الفقرة  28ة الماد إليه أشارةالمعني، كما 

 الأبجدييمسك المحافظ العقاري هذه البطاقة حسب الترتيب : BR10 الأبجديةالبطاقة  -جـ
الحقوق المذكورين، وكذلك  أصحابالحقوق المشهرة وتشمل كل بطاقة على تعيين  لأصحاب

المراجع الخاصة ببطاقات  إلى بالإضافة، نالطبيعيي للأشخاصعلى الشروط الشخصية 
العقارات بصفة  ىومحتو العقارات، وتمكن هذه البطاقات من الاطلاع على المالك وعلى طبيعة 

  . 3سريعة
والجدير  أن إلاالمحافظ العقاري يمسك العديد من البطاقات  أنمن خلال ما سبق يتضح 

 الأراضيقطع البطاقات المشكلة للسجل العقاري تقتصر فقط على بطاقات  أنبالذكر 
 والأعباءلا توضح الحقوق  أنها إلافهي نوع من البطاقات  الأبجدية أماوالبطاقات الحضرية، 
تسهل عملية البحث ومعرفة  إذتستعمل في صدد طلب معلومات،  وإنماالواقعة على العقار 

  .  4مالك العقارات
ومراجعة وتدقيق بيانات البطاقات  يكون حريصا على تحيين أنويجب على المحافظ العقاري 

  .   5العقارية بصورة دورية، كي تكون مطابقة مع الواقع ومع وثائق المسح
المعدل والمتمم بالمرسوم  76/63من المرسوم  08وهو ما نص عليه المشرع في الماد 

، والمتمثلة في المخطط المساحي ومصفوفة المسح 6المتعلق بتأسيس السجل العقاري 93/123
بطاقات العقارات التي تشكل وثائق تلخيصية الناتجة عن عملية التحقيق العقاري،  إلى الإضافةب

T10وبطاقة العقار نموذج   T7وتتمثل بطاقات العقارات في بطاقة التحقيق العقاري نموذج 
 7  .  

                                                                                                                                                                                           
  .26بلقاسم بواشري، مرجع سابق، ص -  1
  .69الطاهر بريك، مرجع سابق، ص  -  2
  .56مسعود رويصات، مرجع سابق، ص  -  3
  .69الطاهر بريك، مرجع سابق، ص -  4
  .19، مرجع سابق، ص محفوظ جقبوب -  5
  .206عماد الدين رحايمية، مرجع سابق، ص  -  6
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 البطاقات العقارية تتكون من قسمين، قسم العلوي وقسم سفلي يذكر فيه المحافظ أنوالملاحظ 
العقاري جميع البيانات والمعلومات المتعلقة بهذه العقارت ويعتمد في ذلك على الوثائق المقدمة 

  . 1الحقوق أصحابالجدول و السندات المقدمة من طرف  وأيضا الأراضيمسح  إدارةمن 
على المحافظ العقاري عند التأشير على البطاقات : التأشير على البطاقات العقارية -2

يظهر في كل عملية تأشير تاريخ الشهر ومراجعه، وان يشمل بالخصوص على  أنالعقارية 
الوثائق، ونوع التصرفات  أوالبيانات المتعلقة بتاريخ تحرير العقود، وصدور القرارات القضائية 

القضائية المحررة  أو الإداريةالسلطة  أوالتسجيلات التي تم شهرها الموثق  أوالشروط  أو
المعدل، ومبلغ الدين ومجموع الملحقات المضمونة في  أوالتقدير  أولثمن للوثيقة المشهرة وا

  .2حالة تقييد الرهون العقارية
  :  3تكون على النحو التالي أنفيجب  76/63من المرسوم  33كيفية التأشير فبحسب المادة  أما
 ءباستثناالذي لا يمحى على البطاقات بكيفية واضحة ومقروءة،  الأسودبالحبر  يؤشر -

  تتم  فإنهاالتأشيرات المتعلقة بالتسجيلات التي تستفيد من نظام خاص فيما يخص التجديد 
  .الذي لا يمحى الأحمربالحبر 

 .المؤرخة الأرقامو  الأختاميحرر التأشير بكيفية واضحة ومختصرة وتستعمل  أنيجب  -

 والكشط حفاظا على المظهر الخارجي للبطاقة أولمحو يجب تجنب ا -

 .إجراءوبالمسطرة بعد كل  الأحمريوضع خط بالحبر  أنيجب  -

المحافظــة العقــاري والتــي يمكــن معاينتهــا فــي  أعــوانالتــي يقــع فيهــا  الأغــلاط أن إلــى الإشــارةمــع 
التأشــــيرات علــــى البطاقــــات العقاريــــة بعــــد تقــــديم الــــدفتر العقــــاري، يمكــــن تصــــحيحها بمبــــادرة مــــن 

  . العقاريبطلب من الحائز للدفتر  أوالمحافظ العقاري 
  تسليم الوثائق التي تشهد حقوق الملاك على العقارات الممسوحة. ثانيا

 الإجراءاتجميع  إتمامتسلم الوثائق التي تشهد بحقوق الملاك على العقارات الممسوحة بعد 
كان الترقيم مؤقتا يسلم شهادة الترقيم  فإذاالمذكورة سابقا، وهذه الوثائق مقرونة بنوع الترقيم، 

  .كان الترقيم نهائيا يسلم له الدفتر العقاري ، وهذا بناء على طلب المعنيين وإذاالمؤقت 

                                                           
  .70، مرجع سابق، ص /الطاهر بريك -  1
  . 58مرجع سابق، ص مسعود رويصات، -  2
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  :1محددة يجب التقيد وتتمثل في وإجراءاتلها شروط : تسليم شهادة الترقيم المؤقت -1
 .سنتين أو أشهر أربعةيكون الترقيم مؤقت لمدة  أن -
 .صاحب الحق تقديم طلب لذلكيجب على  -
وتدون عليها  الإيداعكون شهادة الترقيم المؤقت لها أثار قانونية ، وجب تسجيلها بسجل  -

دينار جزائري، مقبل  500عبارة شهادة ترقيم مؤقتة، وتكون مقابل رسم ثابت مقدر بــ 
 .الإيصالاتوصل من دفاتر 

تدون عبارة شهادة ترقيم  إذعنية، يؤشر المحافظ العقاري على البطاقات العقارية الم  -
 .سنتين أواشر  أربعةمؤقتة لمدة 

تحرر شهادة الترقيم المؤقت وتمضى وتختم من طرف المحافظ العقاري، ثم تسلم  -
  .للمعني

من حقه قائم ضمن  إلىيسلم  إداريالدفتر العقاري هو سند : وتسليم الدفتر العقاري إعداد - 2
وثائق المسح، وهو محدد بموجب نموذج خاص، بقرار صادر عن السيد وزير المالية بتاريخ 

تنقل فيه البيانات الموجودة في مجموعة . 2يعبر عن الوضعية الحالية للعقارات 27/05/1977
نصت  السابق الذكر، كما 75/74 الأمرمن  18البطاقات العقارية، وهو ما نصت عليه المادة 

ه 76/63من  45المادة  ، وعلى المحافظ 3السابق الذكر مواصفات الدفتر العقاري وبيانات
  .4يعده ضمن الآجال القانونية، ووفق الشكل الذي حدده القانون أنالعقاري 

 .الدفتر العقاري يكون مطابقا للنموذج المحدد قانونا

                                                           
  .72الطاهر بريك، مرجع سابق، ص  -  1
  : انظر الملحق رقم -
، مذكرة تخرج لنيل شهادة الماجستير في القانون الخاص مسؤولية المحافظ العقاري في التشريع الجزائريزهيرة بن خضرة،  -  2

  .32، ص 2006/2007 ،كلية الحقوق بن عكنون، الجزائر
  :انظر -  3
  .، مصدر سابق74- 75من الأمر  18المادة  -
  .، مصدر سابق 76/63من المرسوم  45المادة  -
  .27الملحق رقم -
جريدة رسمية،  .تحديد نموذج الدفتر العقاريالمتضمن  27/05/1976من القرار الوزاري المؤرخ في  01انظر المادة  -  4

  .09/03/1977، الصادرة في 20العدد 
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الذي لا يمحى  الأسوديؤشر على الدفتر العقاري بكيفية واضح ومقروء بالحبر  أنيجب  -
 وبياض يشطب عليه بحط والجداول مرقمة وموقعة 

صغيرة حتى  بأحرفالشخصية  والأسماءكبيرة،  بأحرف للأطرافالعائلية  الأسماءتكتب  -
 تكون عملية التأشير واضحة

 .الإحالاتعن طريق  السهو تصحح أو والأغلاطيمنع التحشير وكشط،  -

مرقمة ومسجلة  الإحالاتالمشطوبة عليها، وكذلك  مرقاالأ تكون الكلمات و أنلابد   -
بعد التأشير الذي يعنيها وموافق عليها من قبل المحافظ العقاري، حتى تكون كل 

 .والإبهامالبيانات واضحة بعيدة عن اللبس 

 والتزوير الإضافاتي ، وهذا لتفادإجراءيسطر الخط بالحبر بعد كل  أنيجب  -

  عن طريق توقيعه،  تأشير أو إشارةيشهد بصحة كل  أنيتعين على المحافظ العقاري  -
 .  ووضع خاتم المحافظة -

الدفتر العقاري وضبطه، يحفظ على مستوى المحافظة العقارية على  إعدادبعد الانتهاء من 
غاية حضور طالبه لاستلامه، ويكون التسليم شخصيا لصاحب العقار و في حالة تعدد 

يعينوا وكيلا من بينهم ليتسم الدفتر العقاري ويكون بموجب  أنالحق على الشياع يجب  أصحاب
حفظ الدفتر العقاري  لدى  إلىف ذلك يؤدي وكالة قانونية محرر من طرف الموثق، وخلا

وفي " دفتر مسلم"المحافظة العقارية، وعند التسليم الفعلي يؤشر على البطاقة العقارية بعبارة 
  .1الدفتر العقاري إليههذه العبارة اسم الشخص الذي آل  إلىالحقوق يضاف  أصحابحالة تعدد 

 البطاقاتللمحافظ العقاري التصحيح على بالبطاقة العقارية يجوز  أخطاءوفي حالة اكتشاف 
طبقا لنص  أعوانهوالسهو الصادرة عن  للأخطاءالعقارية مستعملا حقه في التصحيح التلقائي 

   إيداعهحائز الدفتر من اجل  إلى نذارإو في هذه الحالة يوجه 76/63من المرسوم  33المادة 
  .2للتصحيح

 إلىوقد يكتشف مالك العقار وجود خطأ في الدفتر العقاري بعد تسلمه فيقوم بتقدم طلب 
المحافظ العقاري لتصحيح التأشيرات المكتوبة على البطاقة العقارية، وفي هذه الحالة على 
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الدفتر العقاري لدى المحافظة للتأكد منه، وفي  إيداعيطلب من المعني  أنالمحافظ العقاري 
ظهر العكس  وإذاين له وجود خطأ يقوم بتصحيحه والتأشير على البطاقة العقارية، حالة ما تب

 إشعارالمعني بموجب رسالة موصى عليها مع طلب  إلىيرفض الطلب ويبلغ قراره بالرفض 
   .1الطلب إيداعيوما ابتداء من تاريخ  15بالاستلام، وذلك في اجل 

  الدفتر صحبهي أنسند لابد  أي أوي حكم قضائ أوتصرف  أو إجراء أي إشهاروفي حالة 
العقاري حتى يتمكن المحافظ العقاري من التأكد من بيانات العقار ومن شرط الشهر المسبق من 

    .2أخرىالحكم المراد شهره من جهة  أوجهة وحتى يتم ضبط بيانات الدفتر وفق التصرف 

ويكون ذلك  آخريحصل على دفتر  أنللمالك  إتلافه أوفي حالة ضياع الدفتر العقاري  أما
بموجب طلب مكتوب ومسبب للمحافظ العقار، يثبت من خلاله هويته، والمعلومات الخاصة 

، وعليه يقوم المحافظ  أمكن إنالتالف وتاريخ تسليمه له  أوبالعقار محل الدفتر الضائع 
منها ثم يعد نسخة ثانية البطاقات العقارية للتأكد  إلىالعقاري بالتحقق من الطلب، وذلك بالرجوع 

  .3عن الدفتر و يأشر بذلك على البطاقة العقارية

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                           
  .76الطاهر بريك، مرجع سابق، ص  -  1
  .128- 127نوال جديلي، مرجع سابق، ص ص  -  2
  .76الطاهر بريك، مرجع سابق، ص  -  3



 والإجرائي لعملية الترقيم العقاري الإطار المفاهيمي                            الفصل الأول

 

35 

 

  :خلاصة الفصل

تنظيم  إعادةالمشرع الجزائري بهدف  أنمن خلال الدراسة العميقة في هذا الفصل نستخلص 
المتضمن  12/11/1975المؤرخ في  74-75 الأمرالملكية العقارية واستقرارها وتطورها اصدر 

تبني نظام الشهر العيني  إلىالعام وتأسيس السجل العقاري والذي يهدف  الأراضيمسح  إعداد
 وإقرارهاوالمحافظة عليها  الأخرىضبط حق الملكية والحقوق العقارية  إلىوالذي يهدف 

   آليتينبصفة نهائية، وهذا النظام يعتمد على  لأصحابها

التي تتحقق من خلال مراحل تنطلق من  الأراضيمادية وتتمثل في عملية المسح  الأولى
لجنة المسح والتي   إنشاءويتم  إقليمياعن العملية المسح بقرار من الوالي  المختص  الإعلان

يترأسها قاضي من مهامها النظر في الاعتراضات المقدمة بعد الانتهاء  أعضاءتتكون من عدة 
  . هرالوثائق بمقر البلدية لمدة ش وإيداعمن العمل الميداني 

لة في تأسيس المادي للملكية العقارية تأتي الآلية الثانية والمتمث الأساسوبعد الانتهاء من تكوين 
وثائق المسح  إيداع، تنطلق من عملية الإجراءاتمجموعة من  بإتباعتم السجل العقاري، والتي ت

وعلى  عن طريق محضر الاستلام يكون محل شهر إقليميالدى المحافظة العقارية المختصة 
يقوم المحافظ العقاري بعملية ترقيم العقارات الممسوح، ويتجسد هذا الترقيم في منح  أساسها

الحقوق وثائق تثبت ملكيتهم للعقارات الممسوحة والمتمثلة في شهادة الترقيم المؤقت،  أصحاب
  .والدفتر العقاري

 

  

  

  

  

  

  
 



 

 

 

 

 

الثانيالفصل   

 منازعات الترقيم المؤقت والترقيم النهائي
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وثائق  إيداعتلك العملية التي يباشرها المحافظ العقاري مباشرة بعد  بأنهعرف الترقيم العقاري 

النتائج  أساسلدى المحافظة العقارية عند تأسيس السجل العقاري على  للأراضيالمسح العام 

المستخلصة من عملية المسح والمترتبة عن عملية تحقيق عقاري ميداني الكاشفة للحقوق 

، ويتم ذلك عبر تنظيم وثائق فرضها القانون أصحابهاالمدعى بها على العقارات وبيان 

 أوتصريحات ذوي الشأن  إلى إضافةالحق  أصحابسندات الملكية يقدمها  إلى بالاستناد

قائع مادية تثبت بالشهادة والقرائن وواقع الحال، والترقيم في السجل العقاري و  أوالمجاورين 

  .ترقيم نهائي أوترقيم مؤقت  إماينحصر على نوعين 

، سواء الطعنحق  عملية الترقيم العقاري من المتضررين للأشخاصوقد كفل المشرع الجزائري 

سندات  ،بناءا علىباسم الغيرتغيبوا عنها وسجلت حقوقهم بعد ذلك  أوحضروا عملية المسح 

وثائق  إيداعبت في الحقوق لولا السبق في لل أساساتكون  أنوتصلح  إليهاتندون يس وأوضاع

، فقد )هائين أومؤقت (و هذا الطعن يختلف حسب نوع الترقيم . المسح لدى المحافظة العقارية

وما يهمنا في بحثنا هذا  الإداريجهة القضاء  أوجهة القضاء العادي  أمام تكون المنازعة فيه

  .الإداريهي المنازعات التي من اختصاص القضاء 
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  :الأولالمبحث 

  المؤقتالترقيم  منازعات

قد تثار العديد من المنازعات حول هذا النوع من الترقيم لكونه، لا يتأسس على سندات رسمية 

يستند على الوقائع المادية التي تسمح باكتساب الملكية  عن طريق  وإنماالملكية،  إثباتفي 

ة، عن طريق الحيازة الفعلي أوالملكية العقارية،  لإثباتالتقادم، سواء بسندات عرفية غير كافة 

مفهوم الترقيم المؤقت،  الأولمطلبين تناولنا في المطلب  إلىولهذا قمنا بتقسيم هذا المبحث 

  .وفي المطلب الثاني طرق الطعن الترقيم المؤقت

  :الأولالمطلب 

  الترقيم المؤقتحالات 

ترقيما مؤقتا لمدة سنتين  أو أشهر أربعةيقوم المحافظ العقاري بترقيم العقارات ترقيما مؤقتا لمدة 

 أثناءير مطالب بها بالنسبة للعقارات غسنة  15وقد ترقم ترقيما مؤقتا لمدة  الأحوالحسب 

  :التالي والنحثلاث فروع على  إلىعمليات المسح، ولهذا ارتأينا تقسيم المطلب 

  :الأولالفرع 

  أشهر أربعةالترقيم المؤقت لمدة 

المتعلق بتأسيس السجل العقاري، على هذا النوع من  76/63من المرسوم  13لقد نصت المادة 

يبدأ سريانها ابتداء من يوم الترقيم، ويتعلق بالعقارات التي  أشهر بأربعةالترقيم وحددت مدته 

مرة يتمسكون بالحيازة هادئة والعلنية ومست وإنماليس لمالكيها الظاهرين سندات ملكية قانونية، 

سنة وهذا حسب المعلومات المستخلصة من التحقيق العقاري لفرقة المسح، كما يطبق  15لمدة 

وكذلك المتحصلين على  الأقلسنوات على  10على الحائز بسند عرفي لمدة  أيضاهذا الترقيم 

المتضمن  90/25القانون رقم  لأحكامشهادة الحيازة المسلمة من طرف رؤساء البلديات طبقا 

  . 1التوجيه العقاري المعدل والمتممقانون 

                                                           

1
، الجريدة قانون التوجيه العقاريالمتضمن ،18/11/1990المؤرخ في  90/25من القانون  43إلى  39من :انظر المواد  -  

  .55، الجريدة الرسمية العدد 26/09/1995المؤرخ في  95/26، المعدل والمتمم بموجب الأمر 49الرسمية العدد 
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من يوم الترقيم في  أشهر أربعةعند مرور مدة يصبح نهائيا  أشهر أربعةوالترقيم المؤقت لمدة 

هذه الاعتراضات لم تكن مقبولة ورفضت من قبل المحافظ  أن آوحالة عدم تقديم اعتراضات 

  .1قد سحب آوالعقاري 

بالوسائل  أعلاهالمذكورة  الأولىالفقرة  13الحيازة في الترقيم المؤقت وفقا للمادة  إثباتويتم 

  :التالية

، من 4618تتكون السندات الرسمية حسب التعليمة رقم  :الحيازة الثابتة بسندات رسمية -أولا

المؤرخ في  76/63القضائية المعدة قبل صدور المرسوم رقم  والأحكاممجموع العقود الموثقة 

 للإشهاربسبب الطبيعة الاختيارية  للإشهاروالتي لم تقدم  أعلاه إليهالمشار  25/03/1976

على وجود حق الملكية وانه لو  هذه الوثائق تشكل دليلا أنالمذكرة  وإضافة. كالعقاري آنذا

من المرسوم  12المادة  لأحكامعملية المسح لاستفادوا طبقا  أثناءفي الميدان  أصحابهاحضر 

وثائق المسح  إيداعبعد  إيداعمن الترقيم النهائي وتسليم الدفتر العقاري بعد  63-76رقم 

  .2بالمحافظة العقارية

 إتمامتعتبر محرر رسمي يثبت للحائز على العقار محل الشهادة بعد : شهادة الحيازة -1

تكون سندا قويا  أنة ولكن يمكن سند ملكي إلىلا ترقى  وأنها والإشهارالتسجيل  إجراءات

وقد يثبت المالك الظاهر حيازته للعقار بموجبها كما ورد  3لاكتساب الملكية عن طريق التقادم

يعتبر " على انه  1الفقرة  13من قانون التوجيه العقاري وقد نصت المادة  39بنص المادة 

يجري سريانها ابتداء من يوم الترقيم بالنسبة للعقارات التي ليس  أشهر أربعةالترقيم مؤقتا لمدة 

لمالكيها الظاهرين سندات ملكية قانونية والذين يمارسون حسب المعلومات الناتجة عن وثائق 

 للأحكامحيازة تسمح لهم باكتساب الملكية عن طريق التقادم المكسب طبقا  الأراضيمسح 

  ". مجالالقانونية المعمول بها في هذا ال

وهي العقود التي تتضمن معلومات غير كافية وغير دقيقة  :العقود التوثيقية المشهرة -2

حقوق عقارية غير مقدرة وهي الحالات التي  أو ميراثيهلتعيين العقار، وتتعلق بتنازل عن حقوق 
                                                           

1
  .66الطاهر بريك، مرجع سابق، ص  -  
الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية الموجهة إلى كل من  04/09/2004في المؤرخة  4618انظر المذكرة رقم  -2

المتعلقة  بالعقارات الواقعة في المناطق المدير العام للوكالة الوطنية لمسح الأراضي ومدراء الحفظ العقاري ومدراء أملاك الدولة 

  الممسوحة المسجلة في حساب المجهول

3
، ا�"زا ر، ص 2009،دار ھو��، ا�ط��� ا���د��،إ���ت ا������ ا����ر�� وا���وق ا������ ا����ر����د ا��
�ظ �ن ���دة،  -

133.  
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 نها التي اعتبرتها حالات غير دقيقة، وجاء في ذات المذكرة. 32561تعرضت لها المذكرة رقم 

في حالة مواجهة المحافظ العقاري لمثل هذه الحالات، فيجب عليه تحديد هذه الحقوق العقارية 

العقار موضوع التصرف هو نفسه العقار موضوع  أنلم يتأكد له  وإذاالمشاعة بناء على تحقيق 

 أنويعتبر هذه الوثائق قرينة على  أشهر أربعةعلى الترقيم المؤقت لمدة  الترقيم، فانه يعتمد

  2المالك الظاهر يحوز العقار لمدة تفوق خمسة عشر سنة

الصادرة عن الجهات القضائية، في عدد من الحالات  الأحكامتعد  :القضائية الأحكام -3

 انه يظهر من خلال إذ، 3سندات رسمية تحل محل عقود الملكية المنصبة على الملكية العقارية

، وان تاريخ هذا الحكم يسبق نفسه موضوع الترقيم وع النزاع هوالحكم القضائي بان العقار موض

الترقيم بخمسة عشر سنة، في هذه الحالة يستخلص المحافظ العقاري بان المالك الظاهر كان 

يحوز هذا العقار منذ تاريخ الحكم، وان هذه المدة لا تقل عن مدة التقادم ومقدرة بخمسة عشرة 

  .4سنة

مدة  لإثباتيعتمد عيها في الترقيم المؤقت  :الحيازة بسندات عرفية ثابتة التاريخ إثبات -ثانيا

الحيازة القانونية التي تؤدي لاكتساب العقار بالتقادم للمالك الظاهر للعقار بموجب سند عرفي 

  .31/12/19705ثابت التاريخ بعد 

ن المدني في الحالات من القانو  328وتعد عقودا عرفية ذات تاريخ ثابت طبقا لنص المادة 

  :  التالية

 من يوم ثبوت مضمونه في عقد آخر حرره موظف عام -

 من يوم التأشير عليه على يد ضابط عام مختص -

 إمضاء آومن يوم وفاة احد الذين لهم على العقد خط  -

 63-76من المرسوم رقم  89من يوم تسجيله على وفقا لنص المادة  -

  

  

                                                           

1
ا�.�درة �ن ا��د�ر�� ا�
ر��� ���- ا,را+& وا��
ظ ا����ري  18/05/1976ا��ؤر)� '&  3256ا�ظر ا��ذ�رة ر$م  - 

   ..63-76ا��/���� ���
�� /ط��ق ا��ر�وم ر$م 

2
  .125مرجع سابق، ص  ليلى لبيض، -  

3
  .��55ر ��دي ���1، �ر"0 ���ق،ص - 

4
  .126ليلى لبيض، مرجع سابق، ص -  

5
  .126، ص نفسه مرجع -  
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  :الفرع الثاني

  لمدة سنتينالترقيم المؤقت 

 إثباتعندما لا يكون للمالك الظاهر سندات ) 02(مؤقتا لمدة سنتين  العقارات ترقيما مترق 

ت للمحافظ العقاري دور  إذا إلاو يصبح هذا الترقيم نهائيا عند انتهاء مدة سنتين . 1كافية

يسحب الترقيم بعد ورود معلومات مؤكدة  إناعتراضات في غضون السنتين، وللمحافظ العقاري 

  .2بوجود تنازع في الحيازة الظاهرة، وعند ظهور المالك الحقيقي

العقارية  للأموالويعتبر هذا الترقيم من اضعف حالات الترقيم العقاري التي يترتب عنها التمليك 

 أون بان العقار ثبوتية تفيد على يقي أدلةمن  الأراضيوثائق مسح  إليهالممسوحة، لما تفتقر 

شخص بسند مقبول قانونا، ويكفي تواجد شخص ما شاغل  لأيالحق العيني العقاري غير تابع 

بتسجيله باسمه ويصرح ضمن وثائق  الأراضيمسح  أعوانيطالب من  أنللملك العقاري في 

  .3المسح انه شاغل دون سند

  :حالتين أمامحقوق الملكية ويكون  تحديدفي  رأيهيبدي  أنيمكن للمحافظ  ولا

غير كافية في  يمكن حيازة سندات عقارية ولو :للإثباتكاف  حيازة العقار بسند غير -أولا

بعين الاعتبار عناصر المعلومات المحتواة فيها، وعند الاقتضاء،  الأخذبعض الحالات من 

حقوق بالعقود العرفية المتعلقة باقتناء ل الأمراعتبار طلب الترقيم في السجل مؤسس، يتعلق 

انه كان بعد تاريخ  إلا. قسمة يتضمن البعض منهم تاريخ ثابت أوتبادل  أوعقارية، 

يكشف بعد فحص مدقق، قرائن قوية تدل على تاريخ  أنيمكن  الآخر، والبعض 31/12/1970

لك الذي يمكن اسنتناجه بعد الفحص بعناية ذ أوويتعين التحقق من التاريخ الثابت  إعدادها

  .4علا لتاريخ مرور فرقة المسحوانتباه، سابق ف

                                                           

1
  .السالف الذكر 63- 76مرسوم رقم  14المادة انظر  -  

2
  .91نوال جديلي، مرجع سابق، ص  -  

  .03:انظر الملحق رقم -
3
  .137مجيد خلفوني، مرجع سابق، ص  -  

4
  .04/09/2004المؤرخة في  4618التعليمة رقم  -  
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الحيازة فقط دون  إلىترقيما مؤقتا استنادا  تالعقارايمكن ترقيم  :حيازة عقار بدون سند -ثانيا

الحيازة المنصوص  أحكاميمكن الاعتماد على  أيتكون مدعمة ومعززة بسندات تثبتها،  أن

  .1من القانون المدني وما بعدها  808عليها بموجب المادة 

  :الثالث الفرع

  الترقيم المؤقت لمدة خمسة عشر سنة

عملية المسح على الميدان لغياب تام لملاك  إجراءقد يتعرض العديد من المساحين عند 

العقارات وهذا ما يصعب عليهم معرفة ملاك هذه العقارات، وتحديد سندات ملكيتها، وهذا ما 

  .2الأحواليجعل عملية المسح صعبة في مثل هذه 

في الميدان اثر عملية المسح يتم  أصحابهاالعقارات التي لم يتبين  أن إلى الإشارةوتجدر 

وتعتبر ملكية مفترضة للدولة، ترقم باسمها " مجهول"تسجيلها ضمن وثائق المسح تحت عبارة 

  .3النظر في ترقيمها باسمه إعادةبا يظهر صاحبها طاللم  إذامدة سنتين بعد مضي 

وعدم الوعي لدي  الإعلامت في حساب المجهول لنقص في ويرجع سبب تسجيل العقارا

وتسهيل عليها المهمة،  أعمالهوهذا لمرافقة فرق المسح في  الأعمالهذه  بأهميةالمواطنين 

  .التي كانت تعيشها البلاد الأمنيةولظروف 

العقارية  الأملاكبخصوص التكفل بملفات  الإداريو سوء التطبيق  الإداريةولتفادي الخلافات 

وما يترتب  يالاقتصادوما يترتب عليه من خطورة الوضع الاجتماعي و " مجهول"المرقمة باسم 

ولوضع حد لتفاقم قاعدة  الإداريةوالتصرفات  الأعمالعنه من آثار قد تمس بمصداقية 

الوطنية لمسح مذكرتي عمل  للأملاكفي الترقيم العقاري، صدر عن المديرية العامة " المجهول"

السيد المدير العام للوكالة الوطنية  إلىموجهة  2421تحت رقم  03/05/2003بتاريخ  ولىالأ

الدولة تتعلق بعقارات واقعة  أملاك، والسادة مدراء الحفظ العقاري والسادة مدراء الأراضيلمسح 

في مناطق ممسوحة مسجلة في حساب مجهول اثر بلوغ حالة الترقيم العقاري باسم مجهول عدد 

تبين  04/09/2004بتاريخ  4618من الملفات الممسوحة بشكل مقلق والثاني تحت رقم كبير 

  4"مجهول" كيفية التعامل مع الملفات المعنية المرقمة باسم 
                                                           

1
  .127ليلى لبيض، مرجع سابق، ص  -  

2
  .92حديلي نوال، مرجع سابق، ص  -  

  .04: انظر الملحق رقم -  3
4
  .140-139مجيد خلفوني، مرجع سابق، ص ص  -  
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بموجب  74-75رقم  الأمرمادة جديدة ضمن القسم الرابع من الباب الثاني من  إدراجوقد تم 

، وبالتحديد 2015من قانون المالية لعام المتض 30/12/2014المؤرخ في  10-14القانون رقم 

والتي نصت والتي  أعلاهالمذكور  الأمرمكرر من  23منه التي استحدثت المادة  67في المادة 

  .1عملية المسح ترقم ترقيما نهائيا لفائدة الدولة إثناءكل عقار لم يطالب به  إننصت صراحة 

المتضمن قانون المالية  27/12/2017المؤرخ في  11-17من القانون  89المادة نصت ولقد 

مكرر  23وصار محتوى المادة  74- 75 الآمرمن  مكرر 23المادة  تعديلا 2018لسنة 

شخص يطالب بعقار ما اثر عملية مسح  أيلم يتبين  إذاانه في حالة ما  إلىالمعدلة تشير 

على  الأعوانلم يتبين على يقين لهؤلاء  إذامسح وكذلك عوان الأ أمامفي الميدان  الأراضي

حائزه لفائدة شخص ما، يسجل العقار التابع للخواص في  أوتحديد الشخص المالك للعقار 

ويرقم هذا " الأراضيمسح  أشغال أثناءحساب العقارات غير مطالب بها " حساب ما يسمى 

بالمحافظة العقارية دائرة  الأراضيوثائق مسح  إيداعسنة من تاريخ  15العقار ترقيما مؤقتا لمدة 

.   2الإداريالاختصاص 
  

بين الحائز لسندات ملكية رسميو مشهرة لهم طلب  أعلاهمكرر المذكورة  23وقد ميزت المادة 

لا تكون البطاقة العقارية مثقلة بدعاوى قضائية، حيث يتم ترقيم  أنسنة على  15تسوية خلال 

  العقار بصفة نهائية،

تبين للمحافظ العقاري من  فإذاالحيازة العقارية،  أساسعلى  أوين الحائز لسندات غير مشهرة وب

العقار تابع للشخص الذي طلب تسويته، يقوم بترقيم العقار ترقيما  أن الإداريخلال التحقيق 

  .طلب التسوية إيداعمؤقتا لمدة سنتين من تاريخ 

  

  

  

  

  

                                                           

1
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  :المطلب الثاني

 العقاري المؤقتالطعن في الترقيم 

المشرع الجزائري لكل متضرر من عملية الترقيم العقاري المؤقت الطعن فيه، ويكون هذا  أجاز

 أوالمحافظ العقاري،  أمامحددها المشرع والتي قد تكون بتقديم اعتراض  لإجراءاتالطعن وفقا 

في حالة فشل تسوية  الجهات القضائية المختصة أمامئية عن طريق رفع دعوى قضا

  .الاعتراض

   :الأولالفرع 

  المحافظ العقاري أمام الطعن في الترقيم المؤقت إجراءات

الترقيم  وإجراءاتطبيعيين  أشخاصالطعن في الترقيم المؤقت لفائدة  إجراءاتهنا نفرق بين 

  )عملية المسح أثناءالعقارات غير مطالب بها (المؤقت لفائدة الدولة 

  :طبيعيين أشخاصالطعن في الترقيم المؤقت لفائدة  إجراءات -أولا

من المرسوم  13و 12عند قيام المحافظ العقاري بترقيم العقارات الممسوحة مؤقتا طبقا للمادتين 

وفي .قد يحصل احتجاج واعتراض من قبل الغير يدعون حق ملكيتهم للعقار أعلاه 76-63

كل احتجاج متعلق بالترقيم المؤقت في السجل العقاري الذي يثار  بان  15ذلك نصت المادة 

 إلىيتم بمقتضى رسالة موصى عليها  أنسنتين حسب الحالة ينبغي  أو أشهر 04خلال مهلة 

  . 1المحافظ العقاري والى الطرف الخصم الذي سجل العقار الممسوح باسمه

المشرع الجزائري سلطة مصالحة  ، يقوم المحافظ العقاري الذي منحهضالاعتراوبعد تسجيل 

بالاستلام، ويضع نسخة من الاستدعاء بملف القطعة  الإشعارباستدعائهم كتابيا مع  الأطراف

تكون حالة  أن إماالنتيجتين  أحدى إلىالمعنية، وبعد نهاية الصلح يخلص المحافظ العقاري 

  .2غير مثمرة أوالصلح مثمرة 

حل ينهي الخلاف يقوم المحافظ  إلى الأطراففي حالة توصل : محاولة الصلح المثمرة -1

يدون فيه  63-76من المرسوم  02الفقرة  15المادة  لإحكامالعقاري بتحرير محضر صلح طبقا 

، وتشهر العناصر المستخلصة منه في إلزامية، ويكون ذو قوة الأطراف إليهالاتفاق الذي توصل 

                                                           

1
  .176مجيد خلفوني، مرجع سابق، ص  -  

2
  .108-107طاهر بريك، مرجع سابق، ص ص  -  
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غاية انتهاء مدتها القانونية رغم اتفاق  إلىتة على حالتها السجل العقاري، وتبقى الترقيمات مؤق

  .1آخرين بشأن نفس الترقيم  أشخاصمن طرف  أخرىيحتمل تقديم اعتراضات  إذ، الأطراف

عديمة الجدوى، يحرر  الأطرافكانت محاولة الصلح بين  إذا: محاولة صلح غير مثمرة -2

  ، وتكون للكرف المدعي مهلة للأطرافالمحافظ العقاري محضر عدم الصلح ويبلغه 

من تاريخ التبليغ الذي يتلقاه من المحافظ العقاري ليقدم تحت طائلة رفض  ابتداء أشهر)06(

  .2الجهة القضائية المختصة أمامالدعوى كل اعتراض 

يشهر الدعوى القضائية في نفس المهلة، وفي حالة عدم شهرها خلال  أنويجب على المدعي 

ويقوم المحافظ العقاري بترقيم العقار  أصلالم تكن  كأنهاان المعارضة تعتبر الآجال القانونية ف

في هذه الحالة يحول  أشهر 06تم شهرها في مهلة  أيكان العكس  إذا أما، تأخيرالمعني دون 

ملف قضايا المنازعات وينتظر صدور حكم قضائي  إلىملف القطعة المعنية  المحافظ العقاري

القرار القضائي النهائي  أو، وعند صدور الحكم 63-76من المرسوم  16نهائي طبقا للمادة 

  .3النهائي حسب الحالة أوملف الترقيم المؤقت  إلىيحول الملف من ملف قضايا منازعات 

 إنعن جلسة الصلح يوجه المحافظ العقاري ثلاثة استدعاءات متوالية  الأطرافوفي حالة تغيب 

حالة  إجراءاتلم تكن هناك استجابة يقوم بتحرير محضر عدم الصلح، وتتبع بعد ذلك نفس 

     . 4محاولة الصلح الفاشلة وما يترتب عليه من لجوء للقضاء

العقارات المسجلة في حساب (الدولة الطعن في الترقيم المؤقت لفائدة  إجراءات -ثانيا 

ي لا مالك لها، والتي رقمت ترقيما مؤقتا مدة سنتين نظرا لكثر الملاك العقارية الت ):المجهول

 إلىالوطنية  للأملاكعمدت المديرية العام  الإشكالحل لهذا  إيجادلفائدة الدولة، وفي سبيل 

  :5تسوية هذه الوضعية من خلال

                                                           

1
  .100نعيمة حاجي، مرجع سابق، ص  -  

  .17:انظر الملحق رقم -
2
  .178مرجع سابق، ص مجيد مخلوفي،  -  

  .18انظر الملحق رقم -
3
  .110طاهر بريك، مرجع سابق، ص  -  

4
  .101-100نعيمة حاجي، مرجع سابق، ص ص  -  

  .16و 15، 14، 13: انظر الملحق رقم  -  5
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 16جاءت هذه المذكرة بعد التعليمة رقم : 2003ماي  02المؤرخة في  2421المذكرة رقم  -1

 أصحابهاوالتي اقتصرت على العقارات الممسوحة المسجلة في حساب المجهول والتي يحوز 

يتقدم المعني بطلب  إذ، فبينت هذه المذكرة كيفية تسوية وضعيتها، على سندات رسمية مشهرة

السند المحتج به مشهر فعلا،  نأتسوي لدى المحافظة العقارية ، ويتأكد المحافظ العقاري من 

بطاقة العقار  وتحديد العقار من  إلىوان العقار مسجل في حساب المجهول وهذا بالرجوع 

في حالة تغير الطبيعة المادية للعقار،  أماخلال المخطط المساحي المودع بالمحافظة العقارية، 

 وإرسالهاثيقة القياس وثيقة محضر تحديد الحدود وو  إعداد الأراضيوجب على مديرية مسح 

بطاقة العقار  إلى إضافةيتضمن هاتين الوثيقتين  إرسالالمحافظة العقارية بموجب جدول  إلى

(T10)  يرقم العقار لفائدة المعني ترقيما  الإجراءاتومصفوفة المسح، وبعد انتهاء جميع هذه

  .1نهائيا

تتعلق بعقارات واقعة في مناطق  :2004سبتمبر  04المؤرخة في  4618المذكرة رقم  -2

يفتقدون  أشخاصممسوحة مسجلة في حساب المجهول حالة العقارات التي يطلب ترقيمها 

 الإجراءاتفيها على تسوية مثل هذه الوضعيات، وقدمت مجموعة من لحقوق مشهرة، شددت 

سجل خاص  مدير الحفظ العقاري،  الذي يقيده في إلىالعملية لتسويتها ابتداء من توجيه طلب 

مرقم ومؤشر في صفحاته من قبله ويسلم للمودع وصلا بذلك، ويراسل مدير الحفظ العقاري كل 

 لإبداء،أيام من تاريخ استلامه للطلب08خلال  الأراضيالدولة ومديرية مسح  أملاكمن مديرية 

يخ يوما من تار  45يكون ردهما خلال  أنصراحة حول الوضعية القانونية للعقار، على  رأيهما

لتحديد المعالم  إجبارياالميدان  إلىمراسلتهما بعدها ينتقل عون مصلحة المسح رفقة الفرقة 

  . 2شهادة الترقيم المؤقت أوالدفتر العقاري  بإعدادبطاقة التحقيق وللمحافظ الرد  وإعداد

العقار يرقم نهائيا  أن إلىهذه المادة  أشارلقد  :2015من قانون المالية لسنة  67المادة  -3

باسم الدولة،في حالة عدم المطالبة به وفي حالة احتجاج مبرر بسند ملكية قانوني فان المحافظ 

وثائق المسح لدى المحافظة العقارية  إيداعسنة ابتداء من تاريخ  15العقاري مؤهلا في غضون 

 رأيلمعتاد وبناء على الدولة والتدقيق ا أملاكنزاع وبعد تحقيق تقوم به مصالح  أيفي غياب 

                                                           

1
  .161كريم صياد، مرجع سابق، ص  -  

2
  .الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية 04/09/2004المؤرخة في  4618رقم  انظر التعليمة -  

  . 15و 14، 13، 12:انظر الملحق رقم -
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 وأملاكلجنة تتكون من ممثلين عن مصالح المديرية بالولاية للحفظ العقاري والمحافظة العقارية 

والبلدية بترقيم الملك المطالب به  والأوقافوالشؤون الدينية  والفلاحة الأراضيومسح  الدولة

  . 1باسم مالكه

 نص أن كما .ولھمج في حساب المسجلة العقارات تسوية طرق من ضيقت قد الجديدة المادة إن 

 تؤكد التي ،.63-76 رقم من المرسوم 16 المادة نص مع تتعارض الجديدة، مكرر 23 المادة

عن طريق القضاء فحين  إلاعن الترقيم النهائي  الناجمة الحقوق في النظر إعادة يمكن لا ھبأن

 وثائق داعيإ خريتا من سنة 15 أجل في العقاري تدخل المحافظ مكرر  أجازت 23المادة  أن

 .2القضاء إلى اللجوء دون للدولة الممنوح النهائي مالترقي في النظر بإعادة للقيام المسح،

التي  الإجراءاتجمعت هذه المذكرة بين  :05/04/2018المؤرخ في  4060المذكرة رقم  -4

للعقارات المرقمة في  الإداريةوتضمنت التسوية  4618و 2421جاءت بها المذكرتين رقم 

من القانون رقم  89المادة  أحدثتهاوالتي " عملية المسح أثناءالعقارات غير مطالب بها "حساب 

تعديل على  أدخلت إذ 2018المتضمن قانون المالية لسنة  27/12/2017المؤرخ في  17-11

المعدلة  مكرر 23محتوى المادة  وأصبحالمذكور سالفا  74-75 الأمرمكرر من  23المادة 

 الأراضيشخص يطالب بعقار ما اثر عملية مسح  أيلم يتبين  إذاانه في حالة ما  إلىتشير 

لم يتبين على يقين  إذاوكذلك  الأراضيمصالح الوكالة الوطنية لمسح  أعوان أمامفي الميدان 

حائزه لفائدة شخص ما، يسجل العقار  أومن تحديد الشخص المالك للعقار  الأعوانلهؤلاء 

عملية مسح  أشغال أثناءحساب العقارات غير مطالب بها "لتابع للخواص في حساب يسمىا

 الأراضيوثائق مسح  إيداعسنة من تاريخ  15ويرقم هذا العقار ترقيما مؤقتا لمدة " الأراضي

  :، ولتسوية هذه الوضعية نميز بين وضعيتينالإداريبالمحافظة العقارية دائرة الاختصاص 

يقوم المحافظ العقاري بمجرد تلقيه لطلب : سند ملكية مشهر أساسعلى  حالة المطالب -أ

كان العقار موضوع الطلب لم يكن  إذامما  أولاعلى مستواه للتأكد  إداريةتحقيق  بإجراءالتسوية 

عريضة افتتاح الدعوى تفيد وجود  إشهارمحل دعوى قضائية ويتأكد من ذلك من خلال 

خصومة قضائية بشأن هذا العقار من عدمه، وفي حلة تأكده من وجود منازعة قضائية يمتنع 

                                                           

1
، أطروحة الدكتوراء علوم في القانون، جامعة حاج لخضر المنازعات العقارية في الجزائر تشريعا وقضاءسليمة صيفاوي،  -  

  .193 ، ص2018-2017باتنة، السنة الجامعية 
2
  .163كريم صياد، مرجع سابق، ص -  
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 إداريتحقيق  بإجراء،وفي حالة عدم وجود منازعة قضائية يقوم الإداريللتحقيق  إجراءعن كل 

 إجراءملك دولة، وكذا  أواص الدولة  للتأكد من الطبيعة القانونية للعقار خو  أملاكمع مديرية 

للتأكد من مطابقة العقار محل العقد الرسمي المشهر  الأراضيتحقيق ميداني مع مديرية مسح 

 أنالذي قام به  الإداريتبين للمحافظ العقاري من خلال التحقيق  وإذا مع العقار محل المطالبة،

ة طالبه ترقيما نهائيا ويمكنه طلب الشخص مؤسس قانونا استجابة له ويعيد تسجيل العقار لفائد

  . 1من الدفتر العقاري

    :سند ملكية غير مشهر أساسحالة المطالب على  - ب

 89 المادة لأحكام رة،استنادامشه رغي سندات بموجب ةعقاري أملاك على حوزي شخص لكل حقي

 بالمحافظة المسح وثائق داعإي ختاري من نسنتي غضون في ةالتسوي طلب متقدي السالفة الذكر،

 بدأي ة،ايجابي قالتحقي جةنتي كانت متى نسنتي لمدة مؤقت مترقي من الطالب ديستفي إذ ة،العقاري

وما على  .2ةالتسوي طلب رفض تمفي ةالعكسي في الحالة أما الطلب، داعإي ختاري من احسابه

  .الجهات القضائية المختصة إلىاللجوء  إلاالمدعي 

  :الفرع الثاني

 الجهات القضائية أمامالطعن في الترقيم المؤقت  إجراءات

الذي  الأمر) الإداريالقضاء  أمالقضاء العادي (لم يحدد المرسوم الجهة القضائية المختصة 

كان الاختصاص  إذالجديد  والإداريةالمدنية  الإجراءاتغاية صدور قانون  إلىكان محل جدل 

القانون الخاص،  أشخاصالدعوى  أطرافالقضاء العادي في حالة ما كان  إلىالقضائي يسند 

 .3وترفع الدعوى من المعترض على الترقيم ضد الشخص الذي رقم العقار لفائدته

 المنازعات في العقاري القسم نظري :«ليي ما اھفی جاء التي 510 المادة نص مننستشفه  ما ذاه

 ».الخاص للقانون نالخاضعيالأشخاص  نبي القائم العقاري، السجل في المؤقت مبالترقي المتعلقة

 في بالنظر المختص وه العادي القضاءأن  نجد الذكر، السالفة المادة لنص استقرائنا خلال من

 بخصوص شرطا أوردت اأنه إلا ا،منه العقاري القسم داوتحدي المؤقت العقاري مترقيال منازعات
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 كوني التي المؤقت مالترقي منازعات في العقاري القسم ختصي إذ المتنازعة، الأشخاص عةطبي

 .1الخاص للقانون نخاضعي اأطرافه

الدعوى يحكمه القانون العام، حسب المادة  أطرافكان احد  إذا الإداريالقضاء  أمامويكون 

  .2والإداريةالمدنية  الإجراءاتمن قانون  800

من تاريخ تبليغ محضر عدم الصلح، ووفقا للقواعد  أشهر 06ترفع خلال  أنكما يجب 

 ةالمدني الإجراءات قانون من 15و 14، 13المواد  خاصة القضائية في رفع الدعاوى المعروفة

  .3ة والإداري

بالنسبة للقضايا المتعلقة بالعقارات المسجلة في حساب المجهول فتنظر فيها المحكمة  أما

سوية الصادر عن مديرية الحفظ العقاري، وترفع الدعوى ترفع ضد قرار رفض الت إذ الإدارية

  . والإداريةالمدنية  الإجراءاتمن  قانون  829طبقا لنص المادة  أشهر 04خلال 

وهذا  هي المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصها العقار محل النزاع إقليمياوالمحكمة المختصة 

  .والإداريةالمدنية  الإجراءاتمن قانون  36المادة  أكدتهما 

 إجراءاتجملة  إلىالمتعلقة برفع الدعاوى القضائية وكيفية الحكم فيها  الإجراءاتوتخضع 

 الأحكام، ومن بين والإداريةالمدنية  الإجراءاتمحددة بموجب التشريع المتضمن قانون 

 2008فبراير  25المؤرخ في  08/09والشكلية التي قررها المشرع في القانون رقم  الإجرائية

شخص في شروط قبول الدعوى  لأييجوز  انه لا والإداريةالمدنية  الإجراءاتلمتضمن قانون ا

محتملة يقرها القانون ويثير القاضي تلقائيا  أوله مصلحة قائمة  أولم تكن له صفة  التقاضي ما

في المدعى عليه، وترفع الدعوى بعريضة مكتوبة موقعة ومؤرخة  أوانعدام الصفة في المدعي 

 الأطرافمحاميه بعدد نسخ يساوي عدد  أووكيله  أوالضبط من قبل المدعي  بأمانةتودع 

بين تاريخ تسليم التكليف بالحضور والتاريخ المحدد  الأقلويجب احترام اجل عشرين يوما على 

  . 4كان الشخص المكلف بالحضور مقيم بالخارج إذا أشهرثلاثة  إلىجلسة، وقد يمدد  لأول
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  :المبحث الثاني

  منازعات الترقيم النهائي

مفهوم  إلى أولاقبل الخوض في المنازعات التي قد تثار بشأن الترقيم النهائي لابد من التطرق 

التي يقوم عليها والطبيعة القانونية للدفتر العقاري  الأسسهذا الترقيم من خلال تعريفه و بيان 

مطلبين تناولنا في  إلىسيم المبحث والذي يعتبر النتيجة الحتمية للترقيم النهائي ولهذا تم تق

  .الطعن في الترقيم النهائيالمطلب الثاني  أمامفهوم الترقيم النهائي،  الأولالمطلب 

  :الأولالمطلب 

  وعلاقته بالدفتر العقاري  الترقيم النهائي

حالات الترقيم العقاري  أقوىالعقارية والحقوق العقارية العينية من  للأملاكيعتبر الترقيم النهائي 

بالسجل العقاري لما يكسبه لصاحبه من قوة الحق الذي يحمله هذا الترقيم والذي يشكل بينة قوية 

ثلاثة فروع تناولنا في الفرع  إلىومن هذا المنطلق ارتأينا تقسيم هذا المطلب .1على ملكيته له

الدفتر الترقيم النهائي، والطبيعة القانونية  أسستعريف الترقيم النهائي وفي الفرع الثاني  الأول

  .العقارية في الفرع الثالث

  :الأولالفرع 

  تعريف الترقيم النهائي

المتعلق بتأسيس السجل  67-76من المرسوم رقم  12لقد نصت على هذه الحالة المادة 

 أوعقود،  أوات يعتبر الترقيم نهائيا بالنسبة للعقارات التي يحوز مالكوها سند" العقاري كما يلي

  .حق الملكية لإثباتالمقبولة، طبقا للتشريع المعمول به  الأخرىكل الوثائق 

ية وحقوق قيود الامتيازات والرهون العقار  وينقل المحافظ العقاري تلقائيا، عند الاقتضاء

  ".التخصيص غير المشطب عليها والتي تنقض مدة صلاحيتها

على محضر استلام وثائق المسح  الإمضاءمن خلال هذا النص يشرع المحافظ العقاري بعد 

سندات لها حجة قانونية  أصحابهامراجع الترقيم النهائي للعقارات الممسوحة التي يحوز  بإعطاء

والمتمثلة في مجال الملكية العقارية، ويسلمهم على اثر ذلك سندات ملكية مثبتة لتلك الحقوق، 

اجل تقدم خلاله معارضات على الترقيم، وبناء  أيوذلك دون انتظار مرور لدفتر العقاري،في ا
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لطة المحافظ العقارية مقيدة في هذه الحالة، بحيث لا يبقى للمعترضين سوى سعلى ذلك فان 

  .  631-76من المرسوم 16القضاء لنقض هذه الحقوق طبقا للنص المادة  إلىاللجوء 

  :الفرع الثاني

  الترقيم النهائي أسس

  :يتم الترقيم النهائي بموجب السندات التالية 

ذات القوة المطلقة،  الإثبات بأدلةوهي التي يطلق عليها ما يسمى  :السندات الرسمية -أولا

العقد الرسمي عقد يثبت فيه " من القانون المدني 324وهذا النوع من العقود نصت عليه المادة 

ما تلقاه من ذوي  أومكلف بخدمة عامة، ما تم لديه  شخص أوضابط عمومي  أوموظف 

ونخص بالذكر العقود  .2"القانونية وفي حدود سلطته واختصاصه للإشكالالشأن وذلك طبقا 

  .غير مشهرة أوالمتعلقة بالملكية العقارية، وقد تكون مشهرة 

وهي السندات المتعلقة بحق الملكية العقارية المستوفية لشرط : السندات الرسمية المشهرة -1

وتخرج من هذه الطائفة العقود الرسمية المشهرة التي لم توضح فيها بدقة  والإشهارالرسمية 

التعيين الدقيق للعقار والتي تدخل ضمن طائفة حالات الترقيم المؤقت  أوالحقوق العقارية 

  .3سابقا إليهالمشار 

المشرع اخص  أن إلاالتي لم يتم شهر  وهي المحررات: الرسمية غير مشهرة السندات -2

  :الحقوق المثبتة فيها بحماية، باعتبارها محررات ناقلة للملكية وتتمثل في

والقرارات الصادرة عن جهات القضائية بمناسبة النظر  الأحكاموهي تلك  :القضائية الأحكام -أ

في منازعات عقارية متعلقة بتثبيت ملكية عقارية او نقلها شرط ان تكون نهائية بمعنى حائزة 

  .4لقوة الشيء المقضي فيه
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ضمن هذه الطائفة عقد  إدراجهامن بين السندات التي يمكن  :العقود التوثيقية غير مشهرة - ب

كان شهره اختياريا  وإنماوجوبي الشهر  74-75رقم  الأمرالقسمة الذي لم يكن قبل صدور 

يعتمد عليه لترقيم  كأساسوالذي يعتبر عقدا رسميا ناقلا للملكية العقارية وبالتالي فهو مقبول 

  . 1العقار ترقيما نهائيا

قارية ذات تعتبر سندات ع :1971 يالفاتح جانفالعقود العرفية الثابتة التاريخ قبل  -ثانيا

من القانون المدني  328تا بمفهوم المادة العرفية التي اكتسبت تاريخا ثاب حجية قانونية العقود

  . 1971يناير  أولقبل 

الوطنية بتاريخ  للأملاكالصادرة عن المديرية العامة  6124المذكرة رقم  أكدتوقد 

  : وهي أربعالعقود العرفية الثابتة التاريخ تنحصر في  إثباتطرق  أنعلى  17/12/1995

تاريخ التأشير عليه  –تاريخ ثبوت مضمونه في عقد آخر حرره موظف عام  –تاريخ تسجيله  -

 وأكدت،  إمضاء أوتاريخ وفاة احد الذين لهم على العقد خط  –على يد ضابط عام مختص 

افظ العقاري التأكد منها بمجرد الاطلاع على يمكن للمح الأولىالمذكرة انه في الحالات الثالثة 

ليس من اختصاص المحافظ العقاري بل من  الأمرفي الحالة الرابعة فان  أماالوثائق المذكورة، 

 . 2اختصاص القضاء

اعتراض  أيقضت مدة الترقيم المؤقت في حالة عدم تسجيل ان إذا أيضايعد الترقيم نهائيا  كما

ضمن الآجال المنصوص عليها، وفي الحالة التي يحال فيها الاعتراض على القضاء ويثبت 

  . 3بحكم عدم تأسيس الاعتراض الأخيرهذا 

  :الفرع الثالث

  الطبيعة القانونية للدفتر العقاري

مما سبق فان الترقيم النهائي للعقارات الممسوحة يكون مرتبطا بحالة الملكيات العقارية المثبتة 

بسندات ملكية مقبولة قانونا، ويسلم عند الترقيم النهائي دفتر عقاري للملاك المعترف بهم سواء 

  .4اعتبارية أشخاصطبيعية او  أشخاصكان هؤلاء الملاك 
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يوجد  إذلا،  أم إدارياكان قرارا  إذاالفقهاء حول طبيعة الدفتر العقاري فيما  رأيولقد تباين 

  .، وفريق ينكر هذا الوصفإداريفريقين فريق يقر بان الدفتر العقاري هو عبارة عن قرار 

  العمل القانوني الانفرادي  بأنه" الإدارييعرف القرار  :إداريالدفتر العقاري قرار  -أولا

  . 1"تحقيقا للمصلحة العامة اثر قانوني إحداثعام والذي من شأنه الصادر عن مرفق 

  :وهي أساسيةيتميز بخصائص  الإداريوعليه فان القرار 

  .تصرف قانوني الإداريالقرار  -

  .عن مرفق عام صادر الإداريالقرار  -

  منفردة إرادةصادر عن  الإداريالقرار  -

  يرتب آثار قانونية الإداريالقرار  -

تتوافر في الدفتر  خصائص أنهاعلى الدفتر العقاري نقول  أسقطتما  إذاهذه الخصائص 

وتسليم دفتر عقاري للمعني  إعدادالمنفردة ضرورة  وبإرادتها الإدارةالمشرع  ألزمالعقاري، بحيث 

من المرسوم  45، كما بينت المادة  74-75رقم  الأمرمن  18لوكيله حسب نص المادة  أو

هذا النص القرار  إلىواصفات الدفتر العقاري وكيفية التأشير عليه، يضاف م 76-63رقم 

  . 2الذي يتضمن تحديد نموذج الدفتر العقاري27/05/1976المؤرخ في 

يخضع في  إداريفهو تصرف  الإداريوعليه فالدفتر العقاري ينطبق عليه خصائص القرار 

منفردة،  وبإرادةي المحافظة العقارية وه إداريةتحريره للشكل المحدد قانونا، صادر عن هيئة 

  . 3ويرتب اثر قانوني يتعلق بحق الملكية

 إداريهناك من يرى بان الدفتر العقاري ليس قرار  :إداريةالدفتر العقاري شهادة  -ثانيا

الدفتر العقاري دوره كاشف للمراكز القانونية ولا تنطبق عليه عناصر القرار  أنوحجتهم في ذلك 

، وحين يوقع عليه إدارية، كما انه ليس بعمل انفرادي بل تتدخل في وجوده عدة جهات الإداري

بالمطابقته للبطاقة العقارية ، فهو مجرد شهادة  الإشهادالمحافظ العقاري فان عمله يقتصر على 

مؤسسا للحق ذاته كالحائز  أحياناالدفتر العقاري قد يكون  أن الرأي، وما يعاب على هذا إدارية

  ملكيته، وبالتالي  إثباتي له حق الحصول على دفتر عقاري يمكنه من الذ
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  .1مالك إلىيتحول الحائز  أنمنشأ للحق بعد  الأخيريكون هذا 

تتمثل في  إداريةصادر عن هيئة  لأنه إداريالدفتر العقاري قرار  أنوبصفة عامة يمكن القول 

 إداريةلحصول عليه تعد قرارات التي تتم بهدف ا الإجراءات أنالمحافظة العقارية، كما 

الشهر العيني يعتبر السند الوحيد في  المترتبة عن صدوره، فهو طبقا لنظام الآثار إلى بالإضافة

ولقد استقر ، 2السابق الذكر 74/75 الأمرمن  19الملكية العقارية طبقا لنص المادة  إثبات

من  ما يستنتج من خلال العديد من قراراتها وهو إداريالدفتر العقاري هو قرار  أنالقضاء على 

الدفتر  إلغاءيمكن  لا"على انه  أكدالذي  14/07/2011قرار المحكمة العليا الصادر بتاريخ 

  .3"الإداريالقضاء  أمام إلامناقشة مضمونه  أوالعقاري 

  :الثاني المطلب

  الترقيم النهائي بإلغاءالطعن 

النظر في  إعادةنه لا يمكن اف 76/63من المرسوم التنفيذي رقم  16نص المادة  إلىبالرجوع 

عن  إلامن المرسوم  14و 13، 12الحقوق الناتجة الترقيم النهائي الذي تم بموجب المواد 

بالترقيم النهائي الذي يقوم به المحافظ العقاري لعقارات يحوز  الأمرطريق القضاء، ويتعلق 

حق الملكية، وكذا  لإثباتوثائق مقبولة طبقا للتشريع المعمول به  أوة سندات ملكي أصحابها

ولمدة سنتين بعد فوات الآجال المذكورة دون  أشهر أربعةبالنسبة للعقارات المرقمة مؤقتا لمدة 

   4بذلك ترقيما نهائيا أصبحضد الترقيم المؤقت والذي  اعتراض أيتسجيل 

الدفتر العقاري والذي نصت  إعدادعنه  يترتبان الترقيم النهائي الصادر عن المحافظ العقاري و 

تسجل جميع الحقوق الموجودة على عقار " والتي جاء فيها  75/74 الأمرمن  19عليه المادة 

  ."في السجل العقاري، والدفتر العقاري الذي يشكل سند الملكية الإشهادما وقت 

 197920المحكمة العليا في قرارها رقم  أكدتهوهو ما  الملكية لإثباتيعد سندا  فالدفتر العقاري

الدفاتر  أن"  249صفحة  01عدد  2001، المجلة القضائية رقم  28/06/2000المؤرخ في 

المحدث،  الأراضيمجموعة البطاقات العقارية البلدية ومسح  أساسالعقارية الموضوعة على 

البينة في نشأة الملكية العقارية، وفي قضية الحال لما اعتبر  مةلإقاتشكل المنطلق الوحيد 
                                                           

1
  .23جميلة جبار، مرجع سابق، ص  - 

2
  .80الطاهر بريك، مرجع سابق، ص -  

3
  .201سليمة صيفاوي، مرجع سابق، ص  - 

4
  .133سابق، ص  ليلى لبيض، مرجع - 
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الملكية يكونون قد خالفوا  لإثباتالدفتر العقاري المستظهر به لا يعتبر سندا  أنقضاة المجلس 

  .القانون

الملكية العقارية، ومن ثم  لإثباتالدفتر العقاري هو الدليل الوحيد  أنومن الثابت قانونا كذلك 

الملكية العقارية رغم  إثباتالتصريح بعدم وجود دليل على  إلىفان القضاة لما توصلوا 

  ".الاستدلال بالدفتر العقاري يكونون قد اخطئوا في تطبيق القانون

الطعن  إمكانيةلوجود خطأ،  أولكل متضرر من ترقيم سيء النية، المشرع الجزائري قد منح و 

باعتبار قرار الشهر  الإداريالقضاء  أمامتعديل مضمونه  أو إلغاءهفتر العقاري وطلب في الد

من  16والمادة  75/74 الأمرمن  24وفقا لنص المادة  إداريوتسليم الدفتر العقاري قرار 

  .1السالفة الذكر  67/63المرسوم 

منشور في مجلة  28/02/2005لها رقم بتاريخ  وفي هذا المعنى قضت المحكمة العليا في قرار

النظر والمنازعة في الحقوق  إعادةلا يجوز "  333صفحة  2005لسنة  1المحكمة العليا عدد 

  .2"قضائيا إلاالناتجة عن الترقيم النهائي للعقارات المجسدة في الدفتر العقاري 

القانونية للدفتر العقاري  ةالطبيع الأولثلاث فروع تناولنا في الفرع  إلىولهذا تم تقسيم المطلب 

  .الطعن في الترقيم النهائي والثالث الجهة القضائية المختصة إجراءاتوفي الثاني 

  :الأولالفرع 

  الترقيم النهائي إلغاءالمختصة بالفصل في دعوى  القضائية الجهة

الدفتر  إلغاءطعن في لفي الحياة العملية بخصوص الجهة القضائية المختصة با إشكالطرح 

العقاري هو صاحب  يالقول بان القضاء العادي والمتمثل في القاض إلىالعقاري فذهب البعض 

الطعن ينصب على الحقوق  أنالولاية في النظر في تلك الدعوى، مؤسسين في ذلك على 

الاجتهاد القضائي لمجلس الدولة خول الاختصاص  أن إلا، العقارية التي يكرسها الدفتر العقاري

صادر  إداريالدفتر العقاري يشكل قرار  أن أساسعلى  الإداريالدفتر العقاري للقاضي  بإلغاء

  .3والمتمثلة في المحافظة العقارية إداريةعن جهة 

                                                           

  .315محمد لمين حميدي، مرجع سابق، ص  -1
  .55، ص2014، دار هومة، الجزائر،الوجيز في الملكية العقارية الخاصة الشائعةيوسف دلاندة،  -2

3
  .46، الجزائر، ص 2008، دار هومة ، سنة القضاء العقاريعمر حمدي باشا،  -  
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هي  الإداريةالمحاكم  أننجد  والإداريةالمدنية  الإجراءاتمن قانون  800وبالرجوع لنص المادة 

درجة بحكم قبل للاستئناف في  أول، وتفصل في داريةالإجهات الولاية العامة في المنازعات 

المؤسسات العمومية ذات  إحدى أوالبلدية  أوالولاية  أوجميع القضايا التي تكون الدولة 

 الإداريةالمحاكم  أنمن هذا القانون  801طرفا فيها، كما تضيف المادة  الإداريةالصبغة 

  :تختص بالنظر في

والدعاوى التفسيرية ودعاوى فحص المشروعية للقرارات  الإداريةالقرارات  الفاءدعاوى  •

الصادرة عن الولاية والمصالح غير الممركزة للدولة على مستوى الولاية، البلدية 

 .الإداريةللبلدة، المؤسسات العمومية المحلية ذات الصبغة  الأخرى الإداريةوالمصالح 

 .دعاوى القضاء الكامل •

 .خاصة القضايا المخولة لها بموجب نصوص •

 أمامالدفتر العقاري الصادر عن المحافظة العقارية يكون  إلغاءسبق فان دعوى  وبناء على ما

      .1الإداريةالمحاكم 

حقيقي كان مرده التناقض الواضح بين  إشكالتثير صفة التقاضي : صفة التمثيل القضائي 

 أكدالنصوص التشريعية السارية المفعول ففي البداية وعند اعتراف المشرع بنظام الشهر العيني 

صفة التمثيل المحافظة العقارية تثبت  أنمنه على  111وبموجب المادة  76/63المرسوم رقم 

تمثل الدولة محليا في العدالة من قبل الوالي، يساعده " على  تنصحيث  إقليمياللوالي المختص 

الدولة والشؤون العقارية فيما يخص حالة  أملاكفي ذلك رئيس المصلحة بالولاية مكلف بشؤون 

، غير انه وبصدور القرار الوزاري 2..." 75/74 الأمرمن  24العقار، تطبيقا لنص المادة 

الدولة والحفظ العقاري لتمثيل الوزير  أملاك إدارة وانأعالذي يؤهل  20/02/1999المؤرخ في 

صفة التمثيل القضائي تقتصر  أصبحتالعدالة،  أمامالمكلف بالمالية في الدعاوى المرفوعة 

الدولة والحفظ العقاري بالنسبة  بأملاكالوطنية في القضايا المتعلقة  للأملاكعلى المدير العام 

الدولة ومديري  أملاكس الدولة ومحكمة التنازع، ومديري العليا ومجل المحكمة أمامللدعاوى 

الدولة والحفظ العقاري بالنسبة للدعاوى المرفوعة  بأملاكالحفظ العقاري في القضايا المتعلقة 

 .    3الإداريةالمحاكم ،المجالس القضائية والمحاكم  أمام

                                                           

  .20: انظر الملحق رقم -  1
2
  .28جبار، مرجع سابق، ص  جميلة - 

3
  .77مجيد خلفوني، مرجع سابق، ص  -  
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ض من قبل مدير وعليه ترفع الدعوى من صاحب المصلحة ضد وزير المالية ممثلا بتفوي

الحفظ العقاري تبعا لطبيعة هذه المصلحة التي تعتبر من مصالح الخارجية لمصالح الوزارة 

مديرية من المديريات التابعة لوزارة التي تعتبر  أنهاوليست لها شخصية معنوية، على اعتبار 

 . 1سلطة مركزية وهي من يتمتع بالشخصية المعنوية لا المديريات التابعة لها

  :الثانيرع الف

  الطعن في الترقيم النهائي إجراءات

العامة  طو شر الالطعن في الترقيم النهائي فضلا عن  إجراءاتئري في القد اوجب المشرع الجز 

 لأحكامدعوى قضائية طبقا  حالصفة والمصلحة ورفع عريضة افتتا لرفع الدعوى المتمثلة في

 إلى بالإضافةبالدعوى، خاصة  اشروط ،والإداريةالمدنية  الإجراءاتمن قانون  14و 13المواد 

  .الترقيم النهائي إلغاء إلىالمؤدية  الأسبابتوافر 

  : الترقيم النهائي إلغاءالشروط الخاصة لرفع دعوى  -أولا

 08/09لم يعرف المشرع الجزائري قبل صدور القانون رقم : شهر الدعوى القضائية -1

افتتاح  عريضة إشهارنص تشريعي يوجب  أي والإداريةالمدنية  الإجراءاتالمتضمن قانون 

العقارية وحقوق عينية عقارية بالمحافظة العقارية، وكانت  الأملاكالدعوى القضائية الواردة على 

بفكرة وجوب قيد الدعوى القضائية  الأخذوالقرارات القضائية متضاربة بخصوص  الأحكام

  :هيناتجا إلى، فانقسم القضاء  2العقاري للإشهار

اعتبار شهر الدعاوى العقارية يعد قيدا على رفع الدعاوى  إلىيذهب  :الأولالاتجاه  -أ

 76/63من المرسوم رقم  85المتضمنة الطعن في صحة المحررات المشهرة طبقا لنص المادة 

 إبطال أوالنطق بفسخ  إلىدعاوى القضاء الرامية  أن" تحت طائلة عدم القبول حيث جاء فيها 

 إليه، وهو ما ذهب "يمكن قبولها ؟، لاإشهارهانقض حقوق ناتجة عن وثائق تم  أو إلغاء أو

ففي " ...  12/06/2000المؤرخ في  203024في القرار رقم  -الأولىالغرفة –مجلس الدولة 

العقود المشهر بالمحافظة العقارية  إبطال إلىالمتعلقة بعقار والرامية،  والإداريةالدعاوى العقارية 

المعدل بالمرسوم رقم  25/03/1976المؤرخ في   76/63من المرسوم رقم  85لمادة تشترط ا

                                                           

1
  .242محمد لمين حمدي، مرجع سابق، ص  -  

2
  .49مجيد خلفوني، مرجع سابق، ص  -  
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لقبول الدعوى شهر العريضة الافتتاحية مسبقا لدى  19/05/1993المؤرخ في  93/123

  .1"المحافظة العقارية المشهر لديها العقد وهو شرط لقبول الدعوى

شهر الدعاوى القضائية بالمحافظة العقارية  أنهذا الاتجاه  أنصاريعتبر  :الاتجاه الثاني - ب

تتعارض مع القواعد العامة المتعلقة  أعلاهالمذكورة  85لا يعد قيدا على رفع الدعوى لان المادة 

والتي ) القديم( والإداريةالمدنية  الإجراءاتمن قانون  459برفع الدعاوى الواردة في المادة 

شرع لحماية  إنماشهر الدعوى  أنافع الدعوى، كما والمصلحة والصفة فقط في ر  الأهليةتشترط 

يرفع  أنالقضاء، وعليه للمدعي  أمامالعقار محل نزاع  أنرافعها وصونا لحقوقه ليعلم الغير 

  .2دعوى قضائية عقارية دون الحاجة الى شهرها

يكفي ولا ينسجم  مع القواعد والمبادئ التي يقوم عليها نظام الشهر العيني  هذا التبرير لا أن إلا

، وبالتالي يكون التقصير في هذه المرحلة من مسؤولية المشرع الذي لم يضع لأجلهاوالتي اوجد 

المدنية  الإجراءاتالمتضمن قانون  09/08بعد صدور قانون رقم  إلاحدا لهذا التناقض، 

  3والإدارية

  : والإداريةالمدنية  الإجراءاتع الجزائري من خلال تعديل قانون موقف المشر 

في المسألة واخضع الدعاوى  08/09الجديد  والإداريةالمدنية  الإجراءاتلقد فصل قانون 

الشهر تحت طائلة عدم القبول شكلا،  إجراء إلىبحق عيني مشهر  أوالعقارية المتعلقة بعقار 

عريضة رفع الدعوى لدى  إشهاريجب " نصت على والتي 17/03وذلك من خلال المادة 

حق عيني عقاري مشهر طبقا للقانون وتقديمها في  أو/ تعلقت بعقار و إذاالمحافظة العقارية 

 إيداعهاجلسة ينادى فيها على القضية تحت طائلة عدم قبولها شكلا، ما لم يثبت  أول

  .4"للإشهار

المدنية  الإجراءاتمن قانون  17والمادة  76/63من المرسوم رقم  85ومن خلال نص المادة 

 الإلغاء، النقض، الإبطالالدعاوى الخاضعة للشهر هي دعاوى الفسخ ، أنيتضح  والإدارية

  .5والتعديل

                                                           

1
  .159، ص 2015، دار هومة، الجزائر 2015، الطبعة الجديدة المنازعات العقاريةليلى زروقي، عمر حمدي باشا،  -  

2
  .114،115سابق، ص صجمال بوشنافة، مرجع  -  

3
  .394محمد لمين حميدي، مرجع سابق، ص  -  

4
  .177نعيمة حاجي، مرجع سابق، ص  - 

  .26: انظر الملحق رقم -  5
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 لإعادةالطعن ضد الترقيم النهائي هي دعاوى استحقاق ترمي  إطارالدعاوى المرفوعة في  أن

توجه ضد القرار الصادر عن المحافظ  أنهاترجاع العقار وترقيمه باسم مالكه الحقيقي، غير اس

العقاري الذي رقم العقار نهائيا طبقا لوثائق المسح المودعة لدى مصالحه، هنا على المدعي 

  .1الدفتر العقاري إلغاءقرار الترقيم وبالنتيجة  إلغاءرفع دعوى 

  :الدعاوى القضائية إشهارالمترتبة عن  الآثارومن  

الحفاظ على الحقوق الثابتة بالشهر تفاديا للفوضى وعدم الاستقرار في المعاملات العقارية،  •

على شرائه فانه يكون  أقدم فإذابحث تجعل المتعامل في العقار عالما بحالته علما يقينا، 

ينزع منه بعد صدور الحكم القضائي  أنمقدما على شراء حق متنازع فيه ومن المحتمل 

  . 2يتمسك بسوء نية الغير الحائز للعقار أنمن صدر الحكم لفائدته وله  إلى وإعادته،بشأنه

 14و 13يزال مؤقتا وفقا لنص المادة  النظر في الترقيم لا إعادة إلىشهر الدعاوى الرامية  •

المحددة  للإجراءاتترقيم نهائي وفقا  إلىتجعل هذا الترقيم لا ينقلب 76/63من المرسوم رقم 

سنتين بل يبقى هذا الترقيم محافظا على  أو أشهر أربعةبعد  أي، 14و 13في نص المادة 

القرار النهائي  أوالمحافظ العقاري بالحكم  وإبلاغطابعه المؤقت لغاية الفصل في الدعوى 

  .3محل النزاع في الدعوى قصد تصفية البطاقة العقاري للعقار

 73/63من المرسوم رقم  16المادة  فان لميعاد رفع الدعوى وبالنسبة: ميعاد رفع الدعوى -2

يبقى  الأجلهذا  أنللمعترض عن الترقيم النهائي لرفع دعواه، مما يجعلنا نستنتج  أجلالم تحدد 

سنة،  15ة في تقادم الحقوق والمحددة بـالقواعد العام إلىمفتوحا، وذلك يوجب علينا الاحتكام 

، من قبل المالك الغائب 4يجعل حق المستفيد من هذا الترقيم مهددا طيلة هذه المدة الأمروهذا 

الذي لم يحضر عمليات المسح والذي قد يظهر بعد مدة طويلة قبل انقضاء آجال التقادم 

ر نظام الشه أهميةالمكسب للمنازعة في القيد وهذا له اثر سيئ على ضمان الائتمان ويقلل من 

  .5العيني

                                                           

1
  .413محمد لمين حميدي، مرجع سابق، ص  - 

2
  .54،55مجيد خلفوني، مرجع سابق،ص ص  - 

3
  .415،416محمد لمين حميدي، مرجع سابق، ص ص  - 

4
  .151،152بوزيتون، ص ص عبد الغني  -  

5
  .56ليلى زروقي، عمر حمدي باشا، مرجع سابق، ص  -  
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عن  إلاباعتبار الدفتر العقاري لا يصدر  ):الدفتر العقاري(الترقيم النهائي  إلغاء أسباب -ثانيا

 للأحكامالمحافظ العقاري في شكل قرار، فانه بالتالي يخضع فيما يخص مدى مشروعيته، 

عيوب  إن، ولقد اتفق الفقه والقضاء على الإداريةالعامة التي تضبط النظرية العامة للقرارات 

  : ،متمثلة في1لغاءه هي خمسة المؤدية لإ الإداريالقرار 

كان  إذايكون القرار المخاصم مشوبا بعيب عدم الاختصاص : عيب عدم الاختصاص -1

بل من اختصاص سلطة  إصدارهشخص لم يخوله القانون سلطة  أو إداريةصادرا عن هيئة 

، كان يصدر الدفتر العقاري من شخص غير المحافظ العقاري فان الدفتر 2عون آخر أو إدارية

 إلغاءيكون محل  أنلمخالفته قاعدة عدم الاختصاص الشخصي، كما يمكن  إلغاءيكون محل 

في حالة ما تم منحه قبل الانتهاء من عملية شهر الوثائق  خالف قاعد الاختصاص الزماني إذا

عيب عدم الاختصاص المكاني  إلى إضافة.  3المسحية المترتبة عن عملية المسح العقاري

  .والموضوعي

الشكلية التي قررها القانون  والإجراءاتللقواعد  الإدارةمخالفة  وهو: والإجراءاتعيب الشكل  -2

وبالنسبة لشكل . 4الأفرادلازمة لحماية  أساسيةا وهذا باعتباره ضمانات لقرراته إصدارهابمناسبة 

انه  إلاانه محدد وفقا للنموذج الخاص به،  أساسيمكن تصور مخالفته على  الدفتر العقاري لا

ه للرسوم المتعلقة بشهر الوثائق عيثبت دف أنتسليمه، كمنحه للمالك دون  إجراءاتيمكن مخالفة 

  . 5المسحية

حالة قانونية تكون  أوفي حالة واقعية  إما الإدارييتمثل سبب القرار  : عيب عدم التسبيب -3

القرارات  إصدار،والقاعدة العامة في 6لان يتدخل الإدارةسابقة على اتخاذ القرار ودافعة لرجل 

، وان كان مصدر ذلك إثباتعدم القيام بتسبيبها وعلى من يدعي عكس شرعيتها  الإدارية

لجنة المسح عند قيامها بالتحقيق  إليهالدفتر العقاري الدفتر العقاري ما توصلت  إصدار

                                                           

1
  .37 ص ،المجلة الجزائرية للقانون والعدالة،"منازعات الدفتر العقاري في التشريع الجزائري" عماد الدين رحايمية،  -  

2
  .176الطاهر بريك، مرجع سابق، ص  -  

3
  . 37، مرجع سابق، ص "العقاري في التشريع الجزائري منازعات الدفتر" عماد الدين رحايمية،  -  

4
  . 93، ص 2010بسكرة،  مطبوعات مخبر الاجتهاد القضائي،، الأعمال الإدارية ومنازعاتهاعزري الزين،  -  

5
  .38، مرجع سابق، ص "منازعات الدفتر العقاري في التشريع الجزائري" عماد الدين رحايمية،  -  

6
  .159، عنابة، ص 2005، دار العلوم للنشر والتوزيع، طبعة الوجيز في المنازعات الإداريةمحمد صغير بعلي،  -  
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 تصرفات قانونية أودفتر عقاري مبني على وقائع مادية  إصدارالميداني، وبالتالي لا يمكن 

  .1المذكورين سابقا 76/63و 76/62والمرسومين  75/74 الأمرغير تلك المحددة في 

المحافظ  أنفلو تبين للمدعي  الإدارييشمل جميع عيوب القرار  :ونعيب مخالفة القان -4

يثبت ويبين  أنعلى  إلغائهطلب  أمكنالدفتر العقاري  إصدارهالعقاري قد خالف القانون عند 

 إما الإدارين القاضي مكالنص القانوني الذي تم مخالفته من قبل المحافظ العقاري، حتى يت

   . 2الدعوى لعدم التأسيسرفض  أوالدفتر العقاري  إلغاء

ويقصد به استخدام المحافظ العقاري صلاحياته وسلطاته من : عيب الانحراف بالسلطة -5

 بتغاءا أواجل تحقيق غاية غير مشروعة سواء باستهداف غاية بعيدة عن المصلحة العامة، 

. 3والسلطاتهدف مغاير للهدف الذي حدده القانون والذي من اجله منحت له هذه الصلاحيات 

يدخل في النية الخفية لمصدر القرار، فعلى رافع  لأنه إثباته إلىوالملاحظ هنا صعوبة الوصول 

المصلحة  أوقد سلم لشخص بقصد المحاباة  الأخيرهذا  أن إثباتالدفتر العقاري  إلغاءدعوى 

فان للجهة  ذلك إثباتالمعمول بها، وفي حالة عدم تمكنه من  والأنظمةوليس احتراما للقوانين 

  4.حكما برفض الدعوى لعدم التأسيس إصدارالقضائية 

 الحائز فقدان على ذلك يترتب فإنه العقاري الدفتر بإلغاء يقضي قضائي حكم على الحصول وفي 

 من بأي تصرف العقار في التصرف له يجوز لا لذلك تبعا و المالك، لصفة عليه المدعى أو

عن  القضائي الحكم تنفيذ بعد إلا ذلك يكون لا و راتالعقا على المنصبة القانونية التصرفات

 لذلك كنتيجة و بشهره الحالة هذه في العقاري المحافظ يقوم حيث التنفيذية، بالصيغة إمهاره طريق

 المحكمة قررت الذي للشخص جديد عقاري دفتر يحرر و الملغى العقاري الدفتر يتم إتلاف

 و الحقوق بكافة متمتعا يصبح العقاري للدفتر الشخص تسلم فبمجرد ،)2 (إعطاءه إياه الإدارية

 مجلس أما الاستئناف نتيجة انتظار دون من العقار على الرقبة مالك حق يملكها التي التصرفات

 أثناء بعريضة التنفيذ وقف طلب يقدم لم ما التنفيذ لا يوقف الاستئناف أن اعتبار على الدولة

  .الاستئناف

                                                           

1
  .38، مرجع سابق، ص "منازعات الدفتر العقاري في التشريع الجزائري" عماد الدين رحايمية،  -  

2
  .206سليمة صيفاوي، مرجع سابق، ص  - 

3
  .176الطاهر بريك، مرجع سابق، ص  - 

4
  .38، مرجع سابق، ص "منازعات الدفتر العقاري في التشريع الجزائري" رحايمية، عماد الدين  - 
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مدعي، كان  إلىيتحول مركز المحافظ العقاري من مدعى عليه  أنوفي بعض الحالات يمكن 

 بإجراءالشهر انه ارتكب خطا في شهر محرر ما مثلا كقيام  بإجراءاتقيامه  أثناءيتبين له 

شهر عقد شهرة وفقا لقواعد التقادم المكسب على ارض ملك للدولة، وبما انه مسؤول عن حماية 

نهائي لكل وثيقة مشهرة من قبله خطأ، غير انه  إجراءة فهو مطالب برفض الدول أملاك

الحقوق مكتسبة فانه لم  أصبحتبعد ما  أيالشهر،  إجراءبعد عدة سنوات من الخطأ  واكتشاف

  .1الدفتر العقاري بإلغاءالقضاء للمطالبة  إلىاللجوء  إلا أمامهيبق 

  :ا���ع ا�����

  ا����� ا�
	��� إ�!�ء أ��ر

المقضي فيه يتم  الأمرالدفتر العقاري واكتسابه حجية  أوالترقيم النهائي  إلغاءصدور حكم عند 

 لأطرافبالسبة  قانونية أثاروبهذا يترتب عليه  إقليميابالمحافظة العقارية المختصة  إشهاره

  .الدعوى وبالنسبة للمحافظة العقارية 

نجح المدعي في الحصول على حكم  إذا:  للأطرفالترقيم النهائي بالنسبة  إلغاء أثار -أولا

الحائز على الدفتر العقاري يصبح  أوالدفتر العقاري فان المدعى عليه  بإلغاءقضائي يقضي 

التصرفات  أنواعنوع من  بأيفاقدا لصفة المالك، وبالنتيجة لا يمكنه التصرف في العقار 

، وبمجرد تسلم من حقوق الانتفاعالقانونية سواء كانت ناقلة للملكية او منصبة على حق 

لا يخاف القانون في  أنعلى  كالمالالمدعي للدفتر الجديد يصبح متمتعا بكافة صلاحيات 

  .2ذلك

الدفتر  إلغاءقرار  أولا يمكن تنفيذ حكم  :للإدارةالترقيم العقاري بالنسبة  إلغاء أثار: ثانيا

 إجراءات إتباعيجب  وإنمابمجرد تبليغه للمحافظ العقاري عن طريق المحضر القضائي  العقاري

 75/74من المرسوم  15السندات القضائية طبقا لنص المادة  بإيداعالشهر العقاري المتعلقة 

وهوية العقار،  الأطرافلان المحافظ العقاري ملزم بالتأكد من هوية  السالف الذكر يخضع 

الدفتر العقاري  بإتلافيلتزم المحافظ العقاري  وذلك بمراجعة المعلومات الموجودة ضمن 

 .إياه إعطائهدفتر جديد لفائدة الذي قررت المحكمة  وإعدادالملغى، 

                                                           
1

�وي، �ر"0 ���ق،ص  - �. �����206.  

2
  .296، مرجع سابق، ص الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصةعماد الدين رحايمية،  -  
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الدفتر  بإلغاءالقرار الصادر  أنالسالف الذكر  76/63من المرسوم رقم  86كما نصت المادة 

رجعي لكن دون الاحتجاج  بأثريسري  إلغاؤها أو إبطالها أوفسخ الحقوق العينية العقاري سواء ب

كان الشرط الذي بمقتضاه  إذا إلادائني صاحب الحق الملغى  أوبه في مواجهة الخلف الخاص 

لف الخاص بحكم خقبل حصول حقوق ال مسبقامشهرا  الإبطال أو الإلغاء أوحصل الفسخ 

  .تطبيقا له أوالقانون 
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يكون بشكل  لا الممسوحة العقارات مترقي ةعملي أن من خلال دراستنا لهذا الفصل نستنتج

يظهرها المالك  التي السندات بحسب يتحدد الإجراء هذا  الجزائري المشرع جعل بل عشوائي،

ترقيم مؤقت  إمافيأخذ الترقيم العقاري صورتين  ،المسحمرور فرقة  أثناءالعقار  حائز أوالظاهر 

  .ترقيم نهائي أو

كل من له مصلحة، وتختلف هذه  هاخلو من المنازعات التي يثير ت وان عملية الترقيم العقاري لا

  .الترقيم العقاري صورختلاف االمنازعات ب

الحيازة  إثباتعن طريق  أوففي الترقيم المؤقت والذي يتم في حالة عدم توفر السندات الكافية 

المحافظ  أمام إدارياتم تسوية وضعية العقار وت ،مسحعملية ال أثناءعدم المطالبة بها  أو

 أطرافكان  فإذاالجهات القضائية،  إلىيمكن اللجوء  الإداريةوفي حالة فشل التسوية  العقاري،

كان احد  إذا أما لنزاع من اختصاص القضاء العادي،النزاع خاضعين للقانون الخاص يكون ا

  .الإداريالقضاء  إلىاختصاص  خاضع للقانون العام فيؤول الأطراف

سندات عرفية ثابتة  أوسندات رسمية  أساسعلى الترقيم النهائي والذي يكون حالة في  أما

الناتج عنه  الدفتر العقاري أوالترقيم النهائي  بإلغاءالمشرع الطعن  أجازالتاريخ، ففي هذه الحالة 

والمتمثلة في المحافظة  إداريةصادر عن هيئة  إداريقرار  باعتباره الإداريالقضاء  أمام

  .العقارية
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تسليط الضوء على  منازعات الترقيم العقاري بــ المعنونةحاولنا من خلال هذه المذكرة  لقد

عملية  خلال دراسة منوذالك مختلف المنازعات المتعلقة بالترقيم العقاري المؤقت والنهائي 

المشرع  إذ نجد أن من خلال الفصل الأول السجل العقاري إعدادوعملية  الأراضيمسح 

المتضمن إعداد مسح  75/74نظام الشهر العيني المؤسس بموجب الأمر تبنى الجزائري 

الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري والذي يقوم على مبادئ وخصائص ترمي إلى دعم 

الائتمان العقاري وتحقيق استقرار المعاملات العقارية، ولتجسيده على ارض الواقع تطلب ذلك 

  وقانونية متمثلة في عملية المسح العام للأراضي وتأسيس السجل العقاريوسائل مادية 

الوكالة الوطنية لمسح الأراضي ولجنة مسح الأراضي القيام  الجزائري كل منفقد كلف المشرع  

بعملية المسح العقاري أما عملية تأسيس السجل العقاري فقد أوكلت للمحافظة العقارية، إذ يقوم 

المحافظ العقاري باستلام وثائق المسح من قبل إدارة مسح الأراضي، وترقيم العقارات حتى 

تمثل في مجموعة البطاقات العقارية، وعلى اثر ذلك تسلم يؤسس فيما بعد السجل العقاري الم

  .الوثائق التي تثبت حقوق الملاك على العقارات الممسوحة

وبمناسبة ترقيم العقارات قد تثار العديد من الإشكالات والنزاعات، وقد منح المشرع الجزائري 

م العقاري بحسب لترقيلكل ذي مصلحة الحق في الاعتراض على الترقيم، وتختلف منازعات ا

المنازعات  اذ تنقسم منازعات الترقيم العقاري الى نوع الترقيم وهذا ما تم تناوله في الفصل الثاني

  .  منازعات الترقيم النهائي والترقيم المؤقت 

من  14و 13فبالنسبة لمنازعات الترقيم المؤقت نميز بين الحالات المشار إليها في المادتين 

المتضمن تأسيس السجل العقاري وهما الترقيم  25/03/1976لمؤرخ في ا 76/63المرسوم رقم 

ليس لمالكيها الظاهرين سندات ملكية قانونية، المؤقت لمدة أربعة أشهر بالنسبة للعقارات التي 

والترقيم المؤقت لمدة سنتين بالنسبة للعقارات التي لا يحوز مالكوها الظاهرين سندات كافة 

تهم، في هاتين الحالتين يمكن لكل متضرر من الترقيم تقديم اعتراض لإثبات حيازتهم أو ملكي

 الدى المحافظ العقاري، ويقوم هذا الأخير بإجراء جلسة صلح، في حالة نجاحها يقوم بترقيمه

العقار ترقيما مؤقتا أو نهائيا حسب الحالة لفائدة المدعي و في حالة فشلها يوجه الأطراف إلى 

في النزاع، وينعقد الاختصاص في دعوى منازعات الترقيم المؤقت الجهات القضائية للفصل 
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وقد يرقم العقار في حساب العقارات غير مطالب بها أثناء أشغال . بحسب أطراف الدعوى

سنة بالنسبة للملكيات العقارية التي لم يتمكن أعوان المسح من التعرف  15المسح العام مدة 

من بداية التحقيق الميداني إلى غاية إيداع وثائق  على أصحابها والتي لم تكن محل مطالبة

المسح بالبلدية، فبالنسبة لهذه الحالة قد أصدرت المديرية العامة للأملاك الوطنية العديد من 

 4060التعليمات لمعالجتها إداريا دون طرحها أمام الجهات القضائية أخرها التعليمة رقم 

أثناء عملية المسح العام، وفي حالة رفض طلب  المتعلقة بتسوية العقارات غير مطالب بها

  .التسوية، على المعني التوجه إلى الجهات القضائية الإدارية للطعن في قرار رفض التسوية

  :المذكورة أعلاه عدة إشكالات من أهمها 4060ولقد أثارت التعليمة رقم 

 2015المالية  انونق إطار في الدولة لفائدة المسجلة  العقارات ترقيم إعادة على أكدت -

من  16 المادة  لنص مخالف ،وهو العام المسح أشغال أثناء بها مطالب غير عقارات إلى حساب

 إعادة يمكن لا بأنه تؤكد والتي العقاري السجل التأسيسالمتعلق  76/63المرسوم التنفيذي رقم 

    . للقانون خرقا يعتبر بذلك وهو المختص، القضاء طريق إلا عن النهائي الترقيم في النظر

  ترقيم العقار ترقيما نهائيا يتم سنة 15بالعقار خلال  المطالبة عدم حالة في على انه و أكدت -

من المرسوم  14و 13فالمادتين  هو مبين لما خلافا جديد إضافة ترقيما  بذلك وهي الدولة، لفائدة

  .حد كأقصى الإيداع من تاريخ سنتين له حدد المذكور أعلاه والذي  76/63رقم 

ملكية  تؤول الإيداع تاريخ من سنة 15 أنه في حالة عدم المطالبة بالعقار خلال على أكدت -

 لطلب بعدم تقديمهم وذلك الحقوق لذوي العقاري العيني الحق سقوط ،وبالتالي للدولة العقار

الاستعمال   بعدميسقط  لا الملكية حق أن من ،بالرغم لهم بالنسبة المسقط التقادم مدة خلال التسوية

 .مشهر رسمي سند بموجب المقررة العقارية العينية الحقوق خاصة ذوي

أما ترقيما نهائيا بالنسبة للعقارات التي يحوز أصحابها على سندات أو عقود أو وثائق مقبولة 

قانونا ويترتب عنه دفتر عقاري فلا يمكن إعادة النظر فيها إلا عن طريق القضاء ويؤول 

ا للجهات القضائية الإدارية لكون الترقيم العقاري يعد قرارا إداري صادرا عن الاختصاص هن

من المرسوم  16ومن بين أهم ما يثار في منازعات الترقيم النهائي أن المادة . هيئة إدارية

السالف الذكر لم تضع أجلا مسقطا لرفع الدعوى وهذا ما قلل من شأن القوة الثبوتية  76/63

المدونة في السجل حتى بعد  تعقاري، وهذا ما يفتح المجال للطعن في البياناالمطلقة للسجل ال
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فوات آجال طويلة من ترقيم العقار ترقيما نهائيا وحصول المعني على دفتر عقاري، وهو ما 

  . يؤثر سلبا على استقرار المعاملات العقارية

منازعات الترقيم  اتفاديوبناء على ما تقدم نخلص في النهاية إلى تقديم بعض الاقتراحات 

  :العقاري مستقبلا

 توعية المواطنين بأهمية عملية المسح وضرورتها للحفاظ على حقوقهم العقارية، واستعمال •

المسح  عملية افتتاح عن الإعلان في ، والمسموعة المكتوبة بأنواعها الإعلام وسائل جميع

 .يم وثائقهم وتصريحاتهموتقد بالميدان المسح لعملية لتمكين المواطنين من الحضور

الإسراع في انجاز عمليات المسح وتأسيس السجل العقاري وذلك بتوفير الإمكانيات المادية  •

حديثة ومتطورة لكل من مصالح مسح الأراضي والحفظ العقاري حتى تتمكن من تحيين 

 .الوضعية المادية للعقارات بشكل مستمر،والتقليل من الأخطاء

بالعنصر البشري من خلال التكوين المستمر لموظفي الحفظ العقاري لما لهم من  الاهتمام •

  . دور في رقابة في عملية الإشهار العقاري

التوسيع في اختصاص القاضي العقاري ليشمل الترقيم النهائي كونه الأكثر دراية بالمسائل  •

لجنة المسح خلال إجراء العقارية، والحامي لحق الملكية العقارية، وبحكم عضويته كرئيس في 

 .عملية المسح، أو تكوين قضاة متخصصين في القانون العقاري على مستوى المحاكم الإدارية

بوضع أجال للطعن في الحقوق الناتجة عن الترقيم  76/63من المرسوم  16تعديل المادة  •

 .    النهائي ضمانا لاستقرار المعاملات العقارية
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 :المصادر/ اولا

  القرآن الكريم /1
 : ا�������� و ا�������� ا����ص/ 2

  :ا���ا���

، الجريدة قانون التوجيه العقاري،المتضمن 18/11/1990في  المؤرخ 90/25القانون  -

، 26/09/1995المؤرخ في  95/26بموجب الأمر ، المعدل والمتمم 49الرسمية العدد 

  .55الجريدة الرسمية العدد 

الرسمية،  ،الجريدةالمتضمن الثورة الزراعية، 1971نوفمبر 08المؤرخ في  73-71الأمر  -

 18المؤرخ في  25-90، ملغى بالقانون رقم 1971نوفمبر  30، صادر في 97العدد 

 18، صادر في 49، يتضمن التوجيه العقاري،الجريدة الرسمية، العدد1990نوفمبر 

  .1990نوفمبر

المتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسيس ، 12/11/1975المؤرخ في  74-75الأمر رقم  -

معدل بالقانون رقم  1975نوفمبر  18، مؤرخ في 92يدة الرسمية، عدد ،الجر السجل العقاري

 الجريد الرسمية، 2015يتضمن قانون المالية لسنة  ،2014ديسمبر  30مؤرخ في  14-10

  .2014ديسمبر 31، صادر في 78عدد 

  :النصوص التنظيمية

العام، المتعلق بإعداد مسح الأراضي  1976مارس  25المؤرخ في  76/62المرسوم رقم  -

، معدل ومتمم بالمرسوم رقم 1976افريل  13، صادر في 30الجريدة الرسمية عدد

 30، صادر في 71، الجريد الرسمية، عدد 1984ديسمبر  24، مؤرخ في في 84/400

، الجريد 1992افريل  7مؤرخ في  134/ 92، وبالمرسوم التنفيذي رقم 1984ديسمبر 

  .1992افريل 8، صادرة في 26العدد الرسمية، 

المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، الجريدة  89/234المرسوم التنفيذي رقم  -

  .2012/1989،المؤرخة في  54الرسمية، العدد 

 جريدة ،العقاريالمتضمن تحديد نموذج الدفتر  27/05/1976القرار الوزاري المؤرخ في  -

  .09/03/1977، الصادرة في 20رسمية، العدد 
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المتضمن التنظيم الداخلي لمفتشيات أملاك الدولة ، 04/06/1991القرار المؤرخ في  -

  .1991اوت  14، صادر في 38العقارية،الجريد الرسمية، عدد  ،العقاريةوالمحافظات 

يحدد الاختصاص الصادر عن وزير المالية  12/05/2002القرار الوزاري المؤرخ في  -

، الإقليمي للمديريات الجهوية لمسح الأراضي وكذا تصنيف المديريات الولائية لمسح الأراضي

  .19، ص18/06/2002، المؤرخة في 42جريدة رسمية، عدد 

يحدد المناصب للأسلاك الذي  16/05/2019القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  -

  .العقاريالخاصة بإدارة أملاك الدولة والحفظ 

الصادرة عن المديرية الفرعية لمسح  18/05/1976المؤرخة في  3256رقم  المذكرة -

  .63-76المتعلقة بكيفية تطبيق المرسوم رقم الأراضي والحفظ العقاري 

المتعلقة بسير عمليات مسح الأراضي ، 24/05/1998المؤرخة في  16التعليمة رقم  -

  .9المديرية العامة للأملاك الوطنية،وزارة المالية، ص، صادرة عن العام والترقيم العقاري

الصادرة عن المديرية العامة للأملاك  04/09/2004المؤرخة في  4618المذكرة رقم  -

الوطنية الموجهة إلى كل من المدير العام للوكالة الوطنية لمسح الأراضي ومدراء الحفظ 

لواقعة في المناطق الممسوحة المسجلة في بالعقارات االمتعلقة العقاري ومدراء أملاك الدولة 

   حساب المجهول

  :المرجع /ثانيا

  :المجلات - 1

، 27مجلة الفقه والقانون العدد  الدفتر العقاري في النظام القانوني الجزائري،جميلة جبار،  -

  .2015جمعة خميس مليانة، يناير 

، مجلة الأستاذ الباحث للدراسات القانونية المسح العقاري في الجزائرزبدة نور الدين،  -

  ..2016والسياسية، جامعة محمد بوضياف مسيلة، ديسمبر 

نون ،المجلة الجزائرية للقامنازعات الدفتر العقاري في التشريع الجزائري عماد الدين رحايمية،-

  .والعدالة

الاجتماعية والإنسانية ، مجلة العلوم المسح العقاري وإشكالاته القانونيةعمار بوضياف،  -

 .2006العربي التبسي، جامعة تبسة،الجامعي  للمركز
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فعاليات ترقيم العقارات الممسوحة في ضبط الملكية العقارية في التشريع  كريم صياد،  -

   .، تيزي وزو2019، ديسمبر 52،عدد ، مجلة العلوم الإنسانيةالجزائري

  :الكتب / 2

   .2004دار هومة،الجزائر،  ،النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري سماعين شامة، ا - 

دار الهدى، عين مليلة، الجزائر، دون  ،المركز القانوني للمحافظ العقاريبريك الطاهر،  -

  .سنة الطبع

،دار هومة، الطبعة إثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقاريةعبد الحفيظ ،  بن عبيدة -

  .، الجزائر2009سة،الساد

الخلدونية، الجزائر،  ، دارشهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائريبوشنافة جمال،   -

2006.  

، دار الهدى للطباعة المسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائرحاجي نعيمة،  -

  .2009توزيع، عين مليلة، الجزائر، والنشر وال

نشر، ، الدار الجامعية للطباعة والأحكام الشهر العقاريحسين عبد اللطيف حمدان،  -

 .بيروت، دون سنة الطبع

  .، الجزائر2008، دار هومة ، سنة ، القضاء العقاريعمر  حمدي باشا -

، دار هومة، الجزائر، الطبعة السابعة، حماية الملكية العقارية الخاصةحمدي باشا عمر،  -

2009.  

، 2009، 11 ، دار هومة، الطبعةالمنازعات العقاريةوليلى زروقي،  عمر حمدي باشا -

  .الجزائر

، دار هومة، 2015دة ، الطبعة الجديالمنازعات العقاريةوليلى زروقي،  عمر حمدي باشا -

  .2015الجزائر 

 هومة دار ،الثانية الطبعة ،الجزائري القانون في العقاري الشهر نظام ، مجيد خلفوني -

  .2008الجزائر، ع،يوالتوز  النشر و للطباعة

لخامسة، دار هومة، ،الطبعة انظام الشهر العقاري في القانون الجزائريمجيد ، خلفوني -

  .2018الجزائر، 
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على طلب السنة الثالثة  ، محاضرات القيتالأعمال الإدارية ومنازعاتهاعزري الزين،  -

بسكرة،  ري، جامعة محمد خيضروالسنة الأولى ماستر تخصص إدا)نظام كلاسيكي(حقوق 

2010.   

، 07، دار هومة، الطبعة الملكية والنظام العقاري في الجزائرعمار علوي،  -

  .2013الجزائر،

  .شر والتوزيع، عنابه، دون سنة نشردار العلوم للنالقرارات الإدارية، محمد صغير بعلي،  -

لتوزيع، طبعة ، دار العلوم للنشر واالوجيز في المنازعات الإداريةمحمد صغير بعلي،  -

  .، عنابة2005

 ،نظام تورنس للشهر العقاري وتطبيقاته في النظام العقاري الجزائريمحمد لمين حمدي،  -

  .2015دار هومة، الجزائر 

  .   1988القاهرة، العربي، الفكر دار ،وعملا علما نيالعي السجل التواب، عبد معوض -

  .2014دار هومة، الجزائر،، الخاصة الشائعةالوجيز في الملكية العقارية يوسف دلاندة،  -

 :الجامعية المذكرات و الأطروحات /3

  : راهالدكتو  أطروحات

غير  أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه، تخصص قانون خاص، السجل العيني،جديلي نوال، -

  .2017لية الحقوق، جامعة الجزائر،ك منشورة،

لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الوسائل القانونية رحايمية عماد الدين،  -

امعة جغير منشورة، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه في العلوم تخصص إداري،  الجزائري،

 .2014ملود معمري تيزي وزو، 

، أطروحة الدكتوراء علوم المنازعات العقارية في الجزائر تشريعا وقضاءسليمة صيفاوي،  -

  .2018-2017باتنة، السنة الجامعية جامعة حاج لخضر  غير منشورة،  في القانون،

،بحث مقدم لنيل شهادة دكتوراه في علم الشهر العقاري في التشريع الجزائريكريمة فردي،  -

كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة غير منشورة، القانون الخاص، فرع قانون عقاري، 

  .2008-2007الإخوى منتوري، قسنطينة، السنة الجامعية 
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، أطروحة لنيل شهادة دكتوراه، منازعات الشهر العقاري في التشريع الجزائريليلى لبيض،  -

-2011محمد خيضر بسكرة، سنة  كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعةغير منشورة، 

2012.   

شهادة ،رسالة مقدمة لنيل الشهر العقاري وآثاره في مجال التصرفات العقاريةفتحي ،  ويس -

السنة غير منشورة، خاص، الخاص،جامعة وهران، كلية الحقوق، قانون  دكتوراه في القانون

 .2012-2010الجامعية 

  : الماجستير ذكراتم

دور المحافظة العقارية في نظام الشهر العقاري ومنازعاته أمام القضاء بن عمارة زهرة،  -

إطار مدرسة الدكتوراه، جامعة باجي  ي، مذكرة تخرج لنيل شهادة الماجستير فالجزائري

-2010نابة، السنة الجامعية مختار، كلية الحقوق، قسم القانون العام، قانون إداري،ع

2011.  

، مذكرة لنيل شهادة ماجستير إجراءات الشهر العقاري في التشريع الجزائريبواشري بلقاسم، -

  .2014-2013الدراسية ، السنة 1ائرفي القانون الخاص، كلية الحقوق، جامعة الجز 

،مذكرة المسح العقاري في تثبيت الملكية العقاري في التشريع الجزائري،بوزيتون عبد الغني -

الخاص،فرع القانون العقاري،كلية  لنيل درجة الماجستير في الحقوق، قسم القانون

  2001نطينة،سالحقوق،جامعة الإخوة منتوري،ق

، مذكرة لنيل شهادة الماجستير المعاملات العقاريةالشهر العيني واستقرار جقبوب محفوظ،  -

  .2013-2012الجامعية، كلية بن عكنون، السنة 1في القانون العقاري، جامعة الجزائر

، مذكرة تخرج لنيل شهادة مسؤولية المحافظ العقاري في التشريع الجزائريزهيرة بن خضرة،  -

جزائر، السنة الجامعية الالماجستير في القانون الخاص كلية الحقوق بن عكنون، 

2006/2007.  

، مذكرة تخرج لنيل شهادة نظام السجل العقاري في التشريع الجزائريمسعود رويصات،  -

اتنة، الماجستير في العلوم القانونية، قانون عقاري، كلية الحقوق ، جامعة الحاج لخضر ب

  .2009-2008السنة الجامعية 
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  :ملخص

مباشرة بعد استلامه العقاري المحافظ  الإجراء القانوني الذي يقوم بهلك الترقيم العقاري هو ذ

 أثناءنهائيا بحسب السندات والوثائق المقدمة  أويتم ترقيم العقار ترقيما مؤقتا  إذ، وثائق المسح

 لإثبات إدارياعملية المسح، ويتوج الترقيم النهائي بتسليم الدفتر العقار للمعني والذي يعد سندا 

  .إداريالملكية، وهو بمثابة قرار 

 مترقيللفبالنسبة ، المطالبة بإعادة النظر فيهالمشرع لكل متضرر من عملية الترقيم  أجازولقد 

 مالترقيأما  القضاء، أو العقاري المحافظ أمام تكونفقد  منازعاته ةتسوي طرق فيه المؤقت تختلف

 أمام إلا هفيالطعن  جوزي ولا ةالملكي للإعتراف بحق  والأساسي الأولي جراءالإ عتبريف  النهائي

 .القضاء
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