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 داءـــــــالإه
 
 

 من قطرة الندى إلى
 إهداء إلى روح جدتي الغالية،

 التي لم تكن جدة فقط، بل كانت أما و سندا و ملاذا.
 رحلتي جسدا، لكنك تسكنين روحي كل يوم، وقـلبي كل لحظة.

 بفـارغ الصبر، لكن الأقدار سبقت الفرحة.كانت تنتظر لحظة تخرجي  
 أهدي لكي هذا العمل لروحك الطاهرة، هذه المذكرة ليست مجرد كلمات بل امتداد لجميلك.

 رحمك الله، و جعل مثواك الجنة.
 أريد أن أهدي هذا العمل إلى نفسي

 إلى من تحملت السهر و التعب،لكنها آمنت بنفسها واستمرت.
 أنا فخورة بك، و مازال الطريق أمامك،فـامضي بخطى واثقة، فـأنت تستحقين كل ماهو جميل.

 إلى كل من ساندني, من دعمني بكلمة أو دعا لي بظهر غيب.
 إلى عائلتي و كل من آمن بي، شكرا لكم فـأنتم جزء من هذا الإنجاز.

 وإلى أستاذتي الفـاضلة، التي لم تبخل على بعلمها ووقتها
 حكمة زرعتها في طريقي،شكرا لصبرك و تشجيعك و لكل  

 أهدي هذا العمل لك عرفـانا و تقديرا لكل ما قدمته لي.
وفي الأخير كان هذا حلم وتحقق لكن الأحلام تكون موجودة ولا تختفي، كان هذا حلم ليلة لكن  

 هناك ليالي لازال حلمها ينتظر.
And that is because dreams save us, dreams lifts us up and 

transforms us,so keep on dreaming. 
 

 سلسبيل طاهري

 



 

 داءـــــــالإه
وقـل اعملوا فسيري الله عملكم ورسوله والمؤمنون وستردون الي علم الغيب والشهادة فينبئكم بما كنتم  "

 تعملون"
وفقني  وما سلكنا البدايات إلا بتسييره وما بلغنا النهايات إلا بتوفيقه وما حققنا الغايات إلا بفضله فـالحمد لله الذي  

 لتثمين هذه الخطوة في مسيرتي  الدراسية بكل جهد اهدي ثمره نجاحي :
 إلى نفسي الطموحة أولا التي ابتدأت بطموح وانتهت بنجاح

إلى الذي كلل العرق جبينه ومن علمني أن النجاح لا يأتي لإا بالصبر والإصرار إلى النور الذي أمر دربي وسراج  
 الذي لا ينطفئ نوره بقـلبي  ابدا

إلى من أحمل اسمه بكل فخر إلى من حصد أشواك عن دربي ليمهد لي طريق العلم  الي ابي الرجل الذي لا  
 يهزم)أبي الغالي(

إلى من جعل  الجنة تحت أقدامها  إلى قرة عيني  التي كانت  طيلة مسيرتي، الي من تحملت معي كل التعب  
 والم ) أمي الغالية(

الي أغلى من في  حياتي الي الوطن الذي لا يخذل والظل الذي لا يزول إلى سندي ومسندي  بينتكم ولد حلمي  
 وتحقق)إخوتي وعائلتي وابن أخي سند(

إلى من مهد لي طريق العلم وكانوا الداعم أول لي  لتحقيق طموحاتي بالحب والحنان  وأشعروني بالسعادة إلى  
 من سهروا معي الليالي )خالاتي(

إلى الدكتورة المشرفة "عبة سليمة" على كل ما قدمته لنا من توجيهات ومعلومات قيمه ساهمت في إثراء  
 موضوع دراستنا

 وأخيرا إلى صديقه عمري"أحلام" وأصدقـائي وزملاء المشوار الدراسي وكل من احب ويحبني
 لكم من قـلبي نبض الشكر ومن وجداني دفء الامتنان أنتم بهجة الرحلة ورفـاق الروح الذين لا يعوضون

 

 شمس بلعيد
 

 

 



 

 شكر وتقدير

                                                                      الحمد لله الذي بنعمته تتم  الصالحات، والصلاة والسلام على سيدنا محمد خاتم  
 الأنبياء والمرسلين.

                                                                       أود أن أتقد م بجزيل الشكر والتقدير إلى الأستاذة المشرفة عبة سليمة، لما  
                                                          قد مته من دعم علمي وتوجيه مستمر ساهم في إنجاز هذا العمل.

                                                                    كما لا يفوتني أن أتقد م بالشكر والعرفـان إلى أساتذة الكلية وإدارتها، 
 وكل من ساهم بكلمة أو نصيحة أو دعم طيلة فترة إنجاز هذه المذكرة.

كل الامتنان لعائلتي الكريمة، التي كانت سندي ودعمي النفسي  
 والمعنوي طوال فترة دراستي.

جزيل الشكر لكل من ساهم من قريب أو بعيد في إتمام هذا العمل، فـلكم  
 مني كل التقدير.



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مقدمة



 مقدمة
 

 أ‌
 

 مقدمة

الملكي التاريخالأملاك  نواع  أبرز  أمن    ةالعقاري  ةتعد  مر  تعتبر   على  حيث 
للدول حيث يساهم العقار   ةالكامل  ةفلها دور هام في التنمي  ةالعقارات مصدرا للثرو 

فهو  قديما وحديثا  والمجتمعات لذلك ارتبطت به الحضارات  الشعوب  استقرار  في 
المعيشي   الأساس مستوى  من  تحسن  زاد  العقار  استغلال  زاد  فكلما  تقدمها  في 

بتنظيم   العالم  في  التشريعات  اغلب  اهتمت  وضع   الملكيةلذلك  الدول  وحاولت 
المنازعات   قوه  من  التخفيف  وكذلك  وتطويره  تنظيمه  بهذا  للعقار   العقاريةقوانين 

منها    المعروضة والتقليل  القضاء  نظام    بالنسبة  أماعلى  فمر   الملكيةللجزائر 
 بمرحلتين هما :  العقارية

ففي    الاستعمارية  المرحلة الاستقلال  فيها   الاستعمارية  المرحلةومرحله  عمدت   :
منها قانون   القانونيةمجموعه من النصوص    إصدارمن خلال    الاستعمارية  ةدار الإ

 26وقانون بارني الصادر بتاريخ   1863  أوت  22مجلس الشيوخ الصادر بتاريخ  
على    إلى  1873  ةجويلي الاستقلال   ةمرحل  أماالجزائريين    أعراضالاستيلاء 

 المشهرة الملكيةمن العقارات دون سند   (4/3)  أرباع  ثلاثةوجود ما نسبته  جماعه  
المشرع الجزائري في مرحله الاستقلال وضعا صعبا ومعقدا لذلك قام بوضع   ليجد

في    73\  71رقم    الأمرمجموعه من القوانين منها    1971نوفمبر    ثمانيةالمؤرخ 
الوضع السابق جعل مشرع وفي سبيل تحقيق الهدف   أن  الزراعية  الثورةالمتضمن  

طريقا   ليسلك  عمليه   آخرالموجود  على  يقوم  الذي  العيني  الشهر  نظام  متبنيا 
العام   هذا    للأراضيالمسح  مجموعه من  صدر   الإطاروفي   الأمرمن    الأوامرت 

في    74/  75رقم   العام   بإعدادالمتعلق    1975نوفمبر    12المؤرخ  المسح 
مارس   25المؤرخ في    62/  76السجل العقاري والمرسوم رقم    وتأسيس  للأراضي

العام المعدل والمتمم الذي يمثل الجانب   الأراضيالمسح    بإعدادالمتعلق    1976
   بالولاية  الأراضيالذي تقوم بها مصالح مسح    للعمليةالتقني  



 مقدمة
 

 ب‌
 

العام    إصداربعد   المسح  عمليه  فتح  بعد   إقليمعلى    للأراضيقرار  معينه  بلديه 
مصالح مسح ه  بالعمل التقني الذي تقوم ب  العملية  تبدأ  ،من طرف الوالي    هتوقيع

فرق المسح بتحضير الوثائق  ،  بالولاية  الأراضي من مخططات   المعنيةحيث تقوم 
تحديد   وهو  الميداني  عملها  لتباشر  الوثائق   الملكيةوعقود  ضبط  وبعد  والعقارات 

في    إيداعيتم   منها  عمليه   إقليميا  المختصة  العقارية  المحافظةنسخه  لمباشره 
 .الترقيم  

التي المسح   عملية  أن  بطريقة منظمة    غير  تتم  لم  المختصة  المصالح  باشرتها 
نوع من  اعتراها  الأحيان  من  كثير  في  بل  الحيازة  أو  الملكية  تثبت  لعقود   وفقا 

 ة جعلت من هذه الترقيمات خاصة النهائية تكون محل نزعات أمام أروقة العشوائي
لقواعد   نوعيا    مختصةالعتبارها  با  ةداريالإ  المحكمة وفقا  النزاعات  هذه  بحل 
فإن  و   صحيحةقانونيه   القاضي  بذلك  العقاري   الإداريدور  ترقيم  منازعات  في 

فإن    عقارالترقيم النهائي للمرتبط بعمليه   عليه تكون   السابقةالعمليات    غير ذلك 
 .من اختصاص القضاء العادي 

:  أسباب الموضوع  ذاتيه للبحث في هذا   وأخرىموضوعيه    أسبابهناك    اختيار 
 الموضوع منها 

 موضوعيه : أسباب

داخل المجتمعات  أوت ةالعقاري  ةللملكي  ةالكبير   ةيمهالأ •  ثيرها على الجانب الاجتماعي 
  العقارية  الملكيةالتي تدور حول   للإشكالاتوكذلك قمنا باختيار هذا الموضوع نظرا   •

وبالخصوص دور القاضي   القانونيةومنازعات ترقيم العقاري وتشعب النصوص  
 على ترقيم العقاري   الإداري

 : الذاتيةلأسباب  ا
   الجامعيةالمكتب    إثراءفي   المساهمة •



 مقدمة
 

 ج‌
 

 إلغاءبمنازعات    متعلقة خاصةهذا النوع من الموضوعات   ودراسةفي الاطلاع    الرغبة •
   الإداريالاختصاص القضاء   إلىترقيم العقاري عندما تؤول 
ــة  اختيار الموضوع:  اختيار الموضوع في :  أهميهتكمن  أهميـ

 المسح العقاري   إجراءاتبعمليه ترقيم العقاري ومعرفه   المتعلقةتحديد المفاهيم   •
 عمليه ترقيم النهائي    أثناءوالمنازعات التي تطور    الإداريالتعرف على دور القاضي  •
التي عالج الدفتر العقاري والتعرف على   القانونيةالكثير من النصوص    إلىالتطرق   •

 كيفيه معالجتها له 
 هذا الموضوع هو   دراسةالهدف من الموضوع :  اختيارأهداف  

 ترقيم العقاري الفي منازعات   الإداريالوقوف على دور وسلطه القاضي   •
 أردنالذلك    ةاريدعلى المحاكم الإ  تطرأالمنازعات التي    أكثرمن بين     هاباعتبار 

   أسبابهاما هي   و  معرفه نتائج هذه المنازعات
المكتبة بهذا النوع من    إثراءو في المجال العقاري   ةداريالاهتمام بماده المنازعات الإ •

.  الدراسة 
 : التالية الإشكاليةوفقا لما سبق ذكره نطرح  و وعليه  

تتمثل   وفيما  العقاري  الترقيم  عملية  تتم  صلاحيات القاضي   كيف 
 ؟ترقيم العقاري الفي منازعات  الإداري 

 :هي  الفرعيةمن الأسئلة تتفرع عن هذه الإشكالية مجموعة   و
 ترقيم العقاري ال/ ما هي المراحل التي  يمر بها 1
 ترقيم العقاري عات الفي مناز   الإداري/ فيما يكمن دور القاضي  2

اعتمدنا في دراستنا عن المنهج الوصفي وذلك من   ةشكاليعلى هذه الإ  وللإجابة
من خلال   يخلال توضيح المراحل التي يمر بها الترقيم العقاري والمنهج التحليل

 بالسجل العقاري والمسح العقاري   المتعلقة  القانونيةتحليل المواد  
 
 



 مقدمة
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 : ةصعوبات الدراس
 لقد واجهتنا عده صعوبات في انجاز هذا العمل نذكر منها  

عامل الوقت لان مثل هذه المواضيع تتطلب وقتا كبيره للبحث و تدقيق فيها وكذلك  •
في كل جزئيه منها    التخصص 

في المواضيع   أن • وهذا ما جعلنا نواجه بعض الصعوبات    متشعبة  العقاريةالبحث 
 عندما قمنا بخرجات ميدانيه لفهم الموضوع عمليا   خاصة

مما يتعلق   ةوخاص  ةالعقاري  ةداريفي المجال المنازعات الإ  المتخصصةقله المراجع   •
 بالمنازعات التي تثور بشان الترقيم النهائي  

لقد   بتقسيم  ـ  العملقمنا  الفصل    إلى  هذا  هي   الأولفصلين  ما  عنوان  تحت 
قسمنا النظري   الإطاريتناول    الأولمبحثين المبحث    إلى  هالترقيم العقاري حيث 

 للترقيم العقاري والمبحث الثاني انواع الترقيم العقاري 
الثاني    بالنسبة  أما القاضي    إلىخصصناه  فللفصل  منازعات   الإداريدور  في 

العقاري    إلغاء بتقسيمه  و  الترقيم  المبحث    إلىقمنا  تحت عنوان   الأولمبحثين 
 الجزئي)التعديل(    الإلغاءالكلي والمبحث الثاني تحت عنوان    الإلغاء
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  الأول: ماهية الترقيم العقاري الفصل 

 ،طريقة تقوم بها المحافظة العقارية لتسجيل العقارات في السجل العقاري  قيم العقاريالتر     
للعقارات ويخضع هذا   ابتدائي  ويمر الترقيم العقاري بمرحلتين مرحلة الترقيم المؤقتة وهو ترقيم

العادي،    إلى  الترقيم الترقيالقضاء  النهائيبينما  النهائية    م  الحصيلة  من خلالها هو  ليتم 
ها القانون وهذا بعدما يمر بكافة الإجراءات التي يتطلب .سم صاحبها نهائياتسجيل العقارات بإ

الترقيم من  النوع  ، بهدف تصحيح المراكز القانونية التي الإداريالقضاء    إلىيخضع    وهذا 
ه وقد وذلك في حالة عدم وجود مالك ل ،حساب مجهول إلىتنشأ عنه، فقد يسجل ذلك العقار 

فلترقيم   لذلك  الدولة  الحساب  العقارية   العقاريتسجل  المعاملات  تسهيل  في  كبيرة  أهمية 
 وضمان حقوق الملكية وتوفير الدليل الرسمي للملكية العقارية.

وهذا ما سوف نتطرق له من خلال المباحث التالية، أي سنتعرف على تعريف الترقيم     
 :العقاري من خلال الفصل الأول الذي سيكون في مبحثين

 طار النظري للترقيم العقاري : الإالأول المبحث 

 المبحث الثاني: أنواع الترقيم العقاري 
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 : الإطار النظري للترقيم العقاري الأولالمبحث 

يعتبر      العقارية حيث  المعاملات  تسهيل  يساعد في  الذي  العقاري  الترقيم  لأهمية  نظرا 
وللوصول الى  ،الترقيم عملية لتسجيل العقارات في السجل العقاري من قبل المحافظ العقاري

ذلك من خلال دراسة هذا المبحث و  إلىالمزيد من المعلومات عن الترقيم العقاري سنتطرق 
 مطلبين وهما: إلىالمقسم 

 المطلب الأول : مفهوم الترقيم العقاري  •
 المطلب الثاني: مراحل الترقيم العقاري  •

 :المطلب الأول: مفهوم الترقيم العقاري 

هو        العقاري  تتمثل في   إجراءالترقيم  هوية رقمية  للعقار  يعطي  تقني،  قانوني وإداري 
الملكية   ومجموعة  المسح القسم  إدارة  طرف  من  المودعة  المسحية  الوثائق  من  المستمدة 

العقارية المحافظة  مستوى  والتي تقوم بوضع الترقيم على بطاقة عقارية من   ،العقاري على 
 خلالها الحق محمي ويضمن استقراره.

 إلىفرعين الفرع الأول سنتطرق فيه  إلىبناءا على ما سبق سنقوم بتقسيم هذا المطلب     
 تعريف الترقيم العقاري والثاني آثار الترقيم العقاري.

 الفرع الأول : التعريف بالترقيم العقاري 

 التعريف اللغوي و الاصطلاحي للترقيم العقاري على النحو التالي : إلىسنتطرق فيه     

 أولا: لغة       
 يعرف على أنه:       

الكتابة، و الختم قال تعالى :   الرقم،  مصدر رقم،   <<وقوله تعالي:    >>1كتاب مرقوم  <<الترقيم 
 وهو لوح فيه قصصهم و أسماؤهم.  >>2أصحاب الكهف و الرقيم

 
 

 من سورة المطففين. 09الآية   1
 .من سورة الكهف 09الآية   2
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 ثانيا: اصطلاحا 

فلم يعطوا لهذا المصطلح تعريفا بمفهوم التعريف أما في اصطلاح القانونيين و الإداريين     
الشامل الجامع  المانع  فالترقيم   الاكتفاءوإنما    ،العلمي  العملية،  هذه  لمجريات  بوصف عام 

تتمثل في القسم و مجموعته  هوية رقميةالعقاري هو إجراء قانوني وإداري تقني يعطي للعقار  
 .1الملكية

الأمر       العقاري في  الترقيم  الجزائري  المشرع  أورد  مسح   75/74كما  بالأعداد  والمتعلق 
" ينص  الذي  و  العقاري  السجل  وتأسيس  العام  بمسك  الأراضي  المكلف  الموظف  يقوم 

و الشهادات الملكية  القراراتالمعدة و  الأراضيالسجل العقاري على أساس وثائق المسح 
المقدمة من طرف المعنيين بتحديد الحقوق الملكية و الحقوق العينية الأخرى التي يجب 

 . 2" 13م  لأحكامقا في السجل العقاري وذلك طب إشهارع أن تكون موضو 

العقاري       الترقيم  تعريف عملية  يمكن  العينية في كما  الحقوق  العقارات و  قيد  أنه  على 
الملكية العقارية، فقد يكون ترقيما   إثباتوسائل    بالاختلافالسجل العيني، ويختلف الترقيم  

 .3مؤقتا أو ترقيم نهائيا أو ترقيما لحساب مجهول

ويعد الترقيم العقاري  ،عد قيده في السجل العقاريرقم للعقار ب إعطاءكما يعرف أيضا هو      
وتقنيا يعطي للعقار هوية رقمية تتمثل في القسم ومجموعة الملكية تستمد  وإدارياقانونيا    إجراء

طرف   من  المودعة  المسحية  الوثائق  المحافظة   إدارةمن  مستوى  على  العقاري  المسح 
الأخيرة    ،العقارية هذه  بطاقة عقارية تحصل هذا الترقيم بهدف حماية الملكية   بإنشاءلتقوم 

 . 4العقارية لضمان استقرارها

تعريفه على أنه : العملية التي يباشرها المحافظ العقاري بعد       يمكن  وثائق   إيداعوكذلك 
بالمحافظة العقارية عند تأسيس السجل العقاري على أساس المعلومات المستخلصة  المسح 

 
في التشريع الجزائري، مقال   إدارياتركمان خضار، نصر الدين عاشور، استعمالات الترقيم العقاري وطرق تسويتها     1
 .541، ص 2021، 04، العدد 06في مجلة البحوث في العقود وقانون الأعمال، المجلد  نشورم
الأراضي العام وتأسيس السجل ، المتضمن إعداد مسح 12/11/1975المؤرخ في  74.75من أمر  11المادة     2

 .18/01/1975المؤرخة في  92العقاري، العدد 
نصر الدين عاشور، علي دحامنية، إشكالات منازعات الترقيم العقاري في القضاء الجزائري، مقال منشور بمجلة    3

 .113، ص 2021، جوان 1المفكر، جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد 
 .24، ص 2022، جوان 36مجلة المحامي، نشرية دورية تصدر عن منظمة المحامين، ناحية سطيف، عدد   4
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الناتجة عن عملية تحقيق عقاري ميداني كشف كل الحقوق المدعي بها  المسح  من وثائق 
 .1على العقارات وبيان أصحابها ومنطوقها و مستوحاها

العقاري  سند  الدفتر  عن  عبارة  بعد   إلىيسند    ،إداري:  الثابتة حقوقهم  العقارات  أصحاب 
بما هو منصوص عليه  .الانتهاء من عملية المسح العام للأراضي وتأسيس السجل العقاري

: ، ورد نصها كما يلي25/03/1976في المؤرخ  76/63من المرسوم رقم  46/1في المادة 
العق"   الدفتر  بم  إلىاري  يسند  قائم  الذي حقه  مطابقة"   إنشاءاهية  المالك  بطاقة عقارية 

نموذج خاص بقرار من وزير المالية بتاريخ   بموجب  محدد  السند  ، 1977/  04/  17وهذا 
يعبر عن الوضعية القانونية الحالية للعقارات، ويعتبر بذلك الدفتر العقاري الناطق الطبيعي 

 .2للوضعية الحالية العقارية

الذي يعطي لمالك العقار الحق في التصرف  ،ويعرف أيضا على أنه ذلك السند القانوني    
العقاري المسح  من حصيلة  انتهاء  بعد  واستغلاله  التصرفات ، و فيه  فيه جميع  يدون  الذي 

 .3الناقلة للعملية والتي نشأها إحداث تغيير في المركز القانوني للملكية العقارية

وهو بالنسبة للعقار كبطاقة  .هو سند ملكية في صيغته الجديدة ،وبالتالي فالدفتر العقاري    
للشخص بالنسبة  الوطنية  لكل عقار دفتر خاص به    ،التعريف  كان للعقار عدة   وإذاوينشأ 

منهم بموجب وكالة لسحب  لأحدفيجب أن يرخصوا  ،ومالكين على الشيوعأو كالورثة    أملاك
 .4الدفتر العقاري

بمناسبة       ينشأ  العقاري  يقدم    أول  الإجراءالدفتر  نسخ   إلىوكذلك  فيه  ليتم  العقار  مالك 
 .5البيانات الموجودة في مجموعة البطاقات العقارية

 
 .541تركمان خضار، نص الدين، مرجع نفسه، ص   1
مجيد خلفوني، الدفتر العقاري، مقال منشور بمجلة الموثق، دورية متخصصة تصدر عن الغرفة الوطنية للموثقين،    2

 .15، ص 2008الثامن، الجزائر، الجزء 
عماد الدين رحايمية، الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه،   3

 .250، ص 2014كلية الحقوق و العلوم السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
بن عودة حسان مراد، إشكالية تسوية منازعات الترقيم العقاري النهائي، مجلة المنار للدراسات و البحوث القانونية    4

 ، كلية الحقوق و العلوم السياسية بجامعة يحي فارس لمدية.2021، ديسمبر 02، العدد 05و السياسية، مجلد 
 .77زين الدين بوتشيشة، مرجع سابق، ص   5
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العقاري     الترقيم  العقاري للتعريف بالعقار  ،وعملية  المحافظ  يقيمه  الذي  السند  فهو   .هو 
الرجوع   فيكفي  ماديا وقانونيا،  المرقم  العقار  هوية  لتحديد  الوحيد  لمعرفة معالم   إليهالمرجع 

 .1العقار وأوصافه ومساحته و حدوده ومالكه و الحقوق العينية المنشأة عليه

ويترتب عن الترقيم العقاري للعقار تسجيله بالسجل العقاري الذي يعتبر بمثابة سجل عام     
 . 2للمحافظة العقارية تسجل فيه جميع العقارات التي تم ترقيمها

سواء كان  ،عقار واحد  إلاوكما هو معلن فإن الرسم العقاري الواحد لا يمكن أن يخص      
ما دامت تشكل في مجموعها وحدة عقارية بأن كانت   .عبارة عن قطعة واحدة أو عدة قطع

 .3ها شخص واحد أو عدة أشخاصك وسواء كانت يمل ،متصلة ببعضها

 18 / 18من قانون  34نص المادة  إلىوتبدأ عملية ترقيم العقارات الممسوحة استنادا     
في   المالية سنة    2018ديسمبر    27المؤرخ  قانون  الترقيم 2019المتضمن  كان  فعندما   ،

تاريخ   من  تم  قد  يعتبر  المحافظ   إمضاءالعقاري  من طرف  الأراضي  مسح  تسليم  محضر 
 63/76من مرسوم    11النهائي طبقا للمادة    أوسواء تعلق الأمر بالترقيم المؤقت  .4العقاري

 أصبح الترقيم على النحو التالي: 5قبل تعديلها

ــ بالنسبة للعقارات التي يجوز ملاكها على سندات ملكية مشهرة، يكون الترقيم نهائيا من يوم 
 استلام وثائق المسح.

سند ملكية مشهرة، يتم القيام بترقيم مؤقت، وفق   إلىــ بالنسبة للعقارات التي يفتقر حائزوها  
 إيداعالشروط المحددة ضمن التشريع و التنظيم الجاري بهما العمل، يبدأ سريانه من تاريخ 

 
لاستعمالات الترقيم العقاري في التشريع الجزائري، مقالة منشورة في مجلة ميلان   الإداريةصبرينة عجابي، التسوية     1

، ص 2023، ديسمبر  2، العدد 9للبحوث و الدراسة، المركز الجامعي عبد الحفيظ بوالصوف، ميلة، الجزائر، المجلد  
46. 

 .46صبرينة عجابي، مرجع نفسه، ص   2
 .64صبرينة عجابي ، مرجع نفسه، ص   3
، ح، ر، ح، 2019المتضمن قانون المالية لسنة   2018ديسمبر    27المؤرخ في    18ـ   18من القانون    34المادة    4

 .2018ديسمبر  30، الصادرة بتاريخ 79العدد 
، المتضمن تأسيس السجل العقاري المعدل و المتمم، 25/03/1976المؤرخ في    76/63من المرسوم    11المادة    5

 .25/03/1976، المؤرخة في 30الجريدة الرسمية الجزائرية، العدد 
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أو  الشخص  من طرف  العقارية  المحافظة  مستوى  على  العقاري  السجل  في  الترقيم  طلب 
 أشخاص مسجلين في وثائق مسح الأراضي. 

  الفرع الثاني : آثار الترقيم العقاري 

المرسوم رقم    14و    13ادتين  الم الوثائق وتطبيق    إيداعبعد       المعدل و   63  /76من 
فإن المحافظ العقاري يقوم بترقيم العقارات الممسوحة التي تدخل في أحكام المادتين   ،المتمم

( أشهر وترقيما مؤقتا لمدة سنتين، ليتحصل 04المذكورتين أعلاه، ترقيما مؤقتا لمدة أربعة )
الظاهر على إثر ذلك وبطلب منه على شهادة الترقيم العقاري المؤقت وهي   الوثيقة المالك 

واقع  تثبت  بالانتهاء  التي  و  الحيازة  المؤقتة  العقاري  الترقيم  أي   .مدة  غياب  حالة  وفي 
 إعدادويتم  ،معارضة أو تم رفض المعارضة المقدمة أو سحب يصبح الترقيم العقاري نهائيا

الدفتر العقاري وتسليمه للأعلى لذلك سوف نتناول أولا تسليم شهادة الترقيم العقاري المؤقت 
 و ثانيا تسليم الدفتر العقاري.

     أولا: تسليم شهادة الترقيم العقاري المؤقت:

من  14و  13يترتب على عملية الترقيم العقاري المؤقت التي تتم تطبيقا لنص المادتين     
، تسليم بناءا على 1المتعلق بتأسيس السجل العقاري المعدل و المتمم 63 / 76المرسوم رقم 

مؤقت العقاري  ترقيم  شهادة  المعنيين  أنها " وثيقة    ،طلب  على  محررة وفق   إداريةتعرف 
من طرف المديرية العامة للأملاك الوطنية يشهد فيها المحافظ العقاري أن  المحدد  النموذج 

الشه  هذه  محل  أربع العقار  لمدة  مؤقتا  ترقيما  مرقما  )ادة  باسم 04ة  لمدة سنتين  أو  أشهر   )
حين  إلىالمستفيد أو المستفيدين لتسلم للمعنيين بناء على طلبهم لاستعمالها كإثبات للحيازة 

الفصل في الملكية بعد انقضاء تلك المدة، وتنشأ بالموازاة مع ذلك بطاقة عقارية تحفظ على 
مستوى المحافظة العقارية تدون فيها نفس المعلومات على أن تعيين العقار في هذه الشهادة 

 إذاقا من حيث ذكر البلدية أو المراجع ومقدار الحقوق العقارية المشاعة يجب أن يكون دقي

 
المتضمن تأسيس السجل العقاري المعدل   25/05/1976المؤرخ في     63  /  76من المرسوم   14و   13المادتين     1

 و المتمم، مرجع سابق.
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الإشارة   تتم  أن  يجب  كما  على شيوع  الحيازة  العقاري   إلىكانت  الترقيم  مدة  تاريخ سريان 
 .1طلب الترقيم في السجل العقاري" إيداعالمؤقت و الذي يكون من تاريخ 

 ومن أهم الخصائص التي تميز هذه الشهادة أنها:

 ــ أنها شهادة مؤقتة.    
 الحيازة لا الملكية. تثبتــ أنها شهادة      

 ومن أهم الآثار التي تميز هذه الخصائص هي: 

 ــ إمكانية طلب رخصة البناء.    
 الحصول على قرض عقاري. إمكانيةــ     
 .2ــ منح حق التقاضي    

 ثانيا : الترقيم العقاري النهائي: 

حيث أنه بموجبه يحرر  ،هو العملية الأخيرة التي تأتي بعد جميع المراحل السابقة الذكر    
دفتر عقاري خاص بالعقار تدون فيه جميع بيانات هذا العقار و التصرفات القانونية الواردة 

وبإمكان صاحب العقار  ،فبمجرد الانتهاء من هذه العملية يصبح الدفتر العقاري جاهز  .عليه
المحافظة العقارية بعد إمضائه من طرف المحافظ العقاري وبعد  من طرف  الحصول عليه 

 تسديد الرسوم المتعلقة به.

فإنه ملزم بتسليم دفتر عقاري لمالك  ،إذا قام المحافظ العقاري بترقيم العقار ترقيما نهائيا    
النهائي العقاري  للترقيم  آثر  أهم  هو  العقاري  فالدفتر  باسمه  العقار  وقد تم استخدامه   .مرقم 

المتضمن تأسيس السجل العقاري، فالدفتر العقاري يمثل  74 /  75  الأمرمن   19/1بموجب  
 .3سند الملكية تدون فيه جميع المعلومات الموجودة في البطاقة العقارية

 
، 2023زين الدين بوتشيشة، منازعات الترقيم العقاري في القانون الجزائري، دار بلقيس الدار البيضاء ، الجزائر،    1

 .69ص 
 .72، 71، 70زين الدين بوتشيشة، مرجع سابق، ص ص   2
العام وتأسيس السجل العقاري المعدل بموجب قانون  الأراضيالمسح   إعدادالمتضمن    74  /  75 الأمرمن    19م    3

 ، مرجع سابق.2018المالية السنة 



 الفصل الأول                                            ماهية الترقيم العقاري 
 

9 
 

من طرف أي شخص آخر غير الحائز للترقيم المؤقت أو حالة سحب  اعتراضــ عدم تقديم  
 .1من المعترض نفسه الاعتراض

 المطلب الثاني: مراحل عملية الترقيم العقاري 

يعد المسح العام للأراضي الأساس المادي لنظام الشهر العيني، وتترجم هذه العملية في     
الواقع عن طريق قرار من الوالي يحدد فيه تاريخ افتتاح عملية المسح، وعلى هذا الأساس 

أولا بافتتاح عمليات المسح وإنشاء   تتم  المسح  لجنة مكلفة لمتابعة ذلك، فسوف فإن عملية 
السجل  إعدادنتطرق في هذا المطلب في الفرع الأول القيام بعملية المسح وفي الفرع الثاني 

 العقاري.

 الفرع الأول: القيام بعملية المسح 

 في العناصر التالية:  إليهاسوف نتطرق  إجراءاتتمر عملية المسح العقاري بعدة     

أساسيين هما افتتاح عملية   إجراءين: تتلخص الإجراءات الإدارية في الإدارية الإجراءاتأولا: 
 تشكيل لجنة المسح وسوف يتم التفصيل أكثر من خلال:  إجراءالمسح يليها مباشرة 

 / افتتاح عملية المسح.1

 لجنة المسح. إنشاء/ 2

ــ افتتاح عملية المسح: 1  ـ

على العقارات المشمولة بمنطقة معينة من تراب الجمهورية   الإجباريينسحب التسجيل      
ضبطها   العملية   إعلانيتم  تلك  مباشرة  قبل  يصدر  العدل  وزير  من  قرار  بموجب  عليها 

 .2بشهرين

المسح لأ     من الوالي المختص إقليميا يحدد فيه إن عملية  قرار  موضوع  تكون  بلدية  ي 
افتتاح عمليات المسح و التي تأتي بعد شهر على أكثر من تاريخ  تاريخ  الخصوص  على 

 
 .55سليم شامخ، دور القاضي على حصيلة الترقيم العقاري، مذكرة ماستر، كلية الحقوق و العلوم السياسية، ص    1
سماح ورني، المسح العقاري واشكاليته القانونية في دول المغرب العربي، مذكرة دكتوراه، كلية الحقوق و العلوم    2

 .374، ص 2017/2018السياسية قسم العلوم السياسية، 
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نشر هذا القرار في الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، وفي مجموعة 
  .1القرارات الإدارية للولاية المعنية وذلك في الجرائد اليومية الوطنية

 المسح على النحو التالي: إجراءوبالتالي يتم 

: حسب ما جاء في المادة سابقة الذكر فإن الوالي المختص إقليميا ــ صدور قرار من الوالي
مسح عام للأراضي، ويكون قراره بناءا على اقتراح من  تأسيس  قرار  بإصدار  المخول  هو 

 مدير الفرع المحلي لمسح الأراضي، ويعد القرار رخصة قانونية لانطلاق عملية المسح. 

ضرورة تعاون  إلى شارةالإمع العملية : تعين فيه البلدية التي ستنطلق بها ــ مضمون القرار
المهمة، و  بهذه  الذين سيكلفون  الأعوان  مهمة  تسهيل  العينية قصد  الحقوق  وذوي  الملاك 

المرسوم رقمه  إجراءالآخر   القرار حيث حدد  نشر  آجالات   ،أعلاه  إليهالمشار    76/62  و 
التي جاء نصها على النحو  2/2معينة لنشر القرار من خلال مادته رقم    وإجراءاتقانونية  

وفي  الشعبية  الديمقراطية  الجزائرية  للجمهورية  الرسمية  الجريدة  في  القرار  "ونشر  التالي: 
المعنية وذلك في جرائد اليومية الوطنية، ويبلغ   للولاية  الإدارية  القرارات  رئيس   إلىمجموع 

 .2المجلس الشعبي البلدي المعني"

 :لجنة المسح إنشاءــ  2

لجنة  إنشاءوبعد صدور قرار الوالي يحدد فيه تاريخ افتتاح عمليات المسح، يتم مباشرة     
 . 3لمسح الأراضي وذلك من اجل وضع الحدود للبلديات المعينة بهذا القرار

سابقا على أن إنشاء لجنة مسح   إليهالمشار    76/62( من المرسوم رقك 7نصت المادة )    
المسحية وذلك   العمليات  افتتاح  بمجرد  يتم  بلدية  كل  هذه الأخيرة في الأراضي في  تساهم 

، لقد حدد القانون عددا من الأعضاء الذين يشترط وجودهم ضمن تشكيلة وإنجاحهاتنظيمها  
 . 4لجنة بصفة دائمة وأعضاء آخرين تتحكم في وجودهم طبيعة المنطقة التي يتم مسحها

 
 

 .127، ص 2006ة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخلد وسنة، الجزائر، فجمال بوشنا  1
 .53نعيمة حاجي، المسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائر، دار الهدى، عين مليلة، الجزائر، ص   2
 .127ة، المرجع سابق، ص فجمال بوشنا  3
 .54نعيمة حاجي، مرجع سابق، ص   4
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 بالنسبة للأعضاء الدائمين: عددهم عشرة أعضاء وهم على الترتيب:

 .ــ قاضي من المحكمة التي توجد البلدية المعينة بالمسح ضمن دائرة اختصاصه
 .ــ رئيس المجلس الشعبي البلدي ومن يصقله

  .ــ ممثل عد إدارة أملاك الدولة
 .ــ ممثل مصلحة التعمير

نوابه عندما يتعلق أمر البلدية تقع في  ي يكون عضوا في هذه اللجنة أو منالعقار ــ المحافظ  
 .دائرة اختصاص للمحافظة العقارية التي ييسرها

  .ــ ممثل عن وزارة الدفاع
 .ــ مهندس خبير عقاري

 .ــ الموثق
 .الضرائب المباشرة لإدارةــ ممثل المصالح المحلية 

 .أو نائبه الأراضيــ مدير الفرع المحلي لمسح 
 كما يمكن أن تشمل اللجنة أعضاء آخرين غير دائمين هما ممثلين لمصالح مختلفة.

 .ــ ممثل عن المصالح المحلية للفلاحة
 .عن مصالح الري ــ ممثل

 . 1ــ ممثل عن مديرية الثقافة

 التحضيرية  الإجراءاتثانيا : 

هذه      الوثائق،  الإجراءاتوتكون  هي: جمع  أساسية  أربعة عناصر  التصوير   عملية  في 
 الجوي، تقسيم البلدية، تحديد مناطق الصعوبة:

 :ــ جمع الوثائق 1

ة للملكية أو الحيازة  أو ملاك تويقصد بهذا الإجراء جمع كل الوثائق أو معضمها المثب     
أثناء  أو  التحقيقات  مرحلة  سواء  ناء  المسحية،  العمليات  تسهيل  شأنها  من  والتي                                                                                    الوثيقة 

 .2معالجة الاحتجاجات المقدمة بشأن نتائج التحقيقات الميدانية

 
 .54نعيمة حاجي، المرجع السابق، ص   1
 .63نعيمة حاجي، مرجع نفسه، ص   2
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"يجب على  62 / 76من مرسوم  5البلدية المعينة وهذا وفقا لما جاء في المادة   إقليمتحديد  
  1كل البلديات أن تحدد محيط إقليمها".

 بالوثائق التالية:يتعلق الأمر 

 ــ الوثائق الخاصة بتعيين الحدود للبلدية المعينة بالمسح
المتوفرة و المتعلقة بحدود الأملاك العقارية الخاصة داخل البلدية المعينة  القديمة  الوثائق  ــ 

 بالمسح
أملاك  مصالح  مستوى  المتواجدة على  للدولة والبلديات  التابعة  للأملاك  المتعلقة  الوثائق  ــ 

 الدولة و الوكالات الجهوية لمسح أراضي.
تحديد ت     تسهيل  خلال  من  المسح  عملية  في  مهما  دور  جمعها  تم  التي  الوثائق  لعب 

بين  التمييز  العقارية، وكذلك  التحقيقات  أثناء  استدعائهم  يترتب عليه سهولة  مما  الأملاك 
المعروف لأصحابها لوجودها في القوائم رغم عدم حضورهم يوم التحقيق وبين تلك   الأملاك

 التي لم يتمكن من تحديد أصحابها.

 ــ عملية التصوير الجوي :  2

لمسح       الوطنية  الوكالة  كافة   الأراضيتتولى  الأرض على  لسطح  الصور  التقاط  مهمة 
التراب الوطني وذلك بواسطة طائرات خاصة بذلك، كما تستخدم آلات و أجهزة جد متطورة 

الصور، ثم تقوم بمعالجة هذه الصور   هذه  طلالتقاخاصة آلة استرجاع التي تستعمل أساسا  
يمكن من خلالها تحويل الالتقاط   السطحية والتي  العناصر  معالجة  تقنية  التعرجي بواسطة 

 فقي وفق سلم مناسب.الأتقاط لالا إلى

 ــ تقسيم البلدية : 3

طريقة للانتقال  وإتباعلا يمكن مسح البلدية دفعة واحدة فلا بد من خطة تقنية لتقسيمها     
البلدية بكامله ومن جهة أخرى ضمان  قليملإالكل لتعميم المسح على مستوى   إلىمن الجزء  

 دقة العملية و التأكد من عدم وجود عقارات غير ممسوحة على مستوى البلدية المعينة. 

 
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام المعدل و   25/03/1976المؤرخ في    62ــ    76من المرسوم    5المادة     1

 المتمم، مرجع سابق.
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 ــ تحديد مناطق الصعوبة:4 

ويقصد بها تلك الصعوبات التي من شأنها عرقلة أشغال، لذلك يتم مسح المناطق السهلة     
وتجدر   إلىتدريجيا    الانتقالثم   العملية،  وتسهيل  الوقت  ربح  بهدف  الصعوبة  مناطق 

في   إلىالملاحظة   مختصون  يتولاها  معمقة  تقنية  لدراسة  نتيجة  هو  الإجراءات  هذه  أن 
خلالها  من  تحدد  تقنية  بدراسة  بالمسح  المكلفة  المحلية  المصلحة  تقوم  بحيث  المجال، 
العملية  تقدم  تعرقل  صعوبات  تثير  أن  شأنها  من  التي  للمناطق  منظم  مخطط  وبواسطة 

 المسحية. 

 ثالثا : الإجراءات الميدانية وإيداع وثائق المسح 

بإيداع   الانتهاءبمجرد       العملية  بهذه  المكلفة  المصلحة  تقوم  الأراضي  مسح  عملية  من 
الوثائق التي تحتوي على جميع البيانات المستقاة من الميدان لدى المحافظة العقارية، وذلك 
أجل تحديد حقوق الملكية و الحقوق العينية الأخرى وشهرها في السجل العقاري، ويتم  من 
الإيداع عند الانتهاء من عملية مسح الأراضي الكل قسم أو مجموعة أقسام البلدية المعينة، 
ويثبت هذا الإيداع عن طريق محضر يسلم يحرره المحافظ العقاري، يصرح فيه بتعيين تاريخ 

 الإيداع، كما يحدد أقسام واسم البلدية و الأماكن المذكورة التي تم مسحها.

أيام إبتداءا من تاريخ إيداع  08ويكون هذا المحضر محل إشهار وإيداع في أجل أقصاه     
أشهر بكل وسيلة أو دعامة مناسبة، حيث ينشر هذا  أربة  المدة  الأراضي و  المسح  وثائق 

لانات يتم إلصاقها الوطنية وكذا في شكل إعالمحضر عن طريق إعلان في الجرائد اليومية 
العقارية و المحافظة  مقر  البلدي و في أماكن السكن  في  الشعبي  التي توجد فيها   المجلس 

هذه    ويلاحظالعقارات،   العينية   إعلام  إلىتهدف    الإجراءاتأن  الحقوق  وذوي  المالكين 
العقارية الأخرى حول عملية تأسيس السجل العقاري العيني، وتمكينهم من يتسلموا من طرف 

 .1قوقهم على العقارات الممسوحةالمحافظ العقاري لكل وثيقة تشهد بح

 

 

 
 .134ة، المرجع السابق، ص فجمال بوشنا  1
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 الفرع الثاني : إعداد السجل العقاري 

السجل العقاري هو أساس القانوني لتظهير العقار بعد انتهاء من المسح حيث يعتبر هذا     
أكثر سوف نتناول في هذا الفرع تعريف  للتفصيل  العقاري و  للسجل  مادي  أساس  الأخير 

 بالسجل العقاري و مرحلة الترقيم و تسليم شهادة الترقيم المؤقت و الدفتر العقاري.

 أولا: تعريف السجل العقاري 

مقارنة حيث تم دمجها  حكامأقدم الفقهاء العديد من التعريفات للسجل العقاري بناءا على     
من الوثائق التي تحتوي على أوصاف لكل  مجموعةجميعا في محتوى واحد وهي: على أنها 
 .1عقار وشرح ظروفها المادية و القانونية

وعرفه بعض الفقهاء بأنه نظام العيني لشهر التصرفات العقارية بما يستلزم هذا النظام     
 .2يرتكز القيد على الوحدة العقاريةمن السجلات ووثائق 

على أن السجل العقاري يعد بمثابة الوضعية "  74 / 75من المرسوم  03تنص المادة      
و يمسك هذا السجل من طرف المحافظ  العينية  الحقوق  تداول  ويبين  القانونية للعقارات 
ويعرف  بلدية  كل  إقليم  العام للأراضي على مستوى  المسح  وثائق  أساس  على  العقاري 

 ".  3النطاق الطبيعي للعقارات

 ثانيا: مرحلة الترقيم 

المسح في المحافظة العقارية المختصة إقليميا يقوم كل من له      إيداع وثائق  تم  أن  بعد 
 مصلحة بتقديم جميع العقود والسندات التي لها علاقة بالعقار الذي يملكه أو يحوزه.

 
لويزة، منازعات الترقيم في السجل العقاري، مذكرة ماستر، كلية الحقوق و العلوم   اتآمال، سعيدميد  بن حمي   1

 .8، ص 7، ص 2022/2023السياسية، جامعة محمد البشير الابراهيمي، برج بوعريريج، سنة 
 .7أمال، سعيدات لويزة، مرجع سابق، ص حميميد بن   2
 مسح لأراضي العام وتأسيس سجل عقاري، مرجع سابق. إعدادالمتضمن  74ـ  75من الأمر  03المادة   3
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يقوم المحافظ العقاري بدراسة وتفحص هذه العقود والبيانات والسندات كل هذا يندرج فيما     
مارس  25المؤرخ في  63 / 76من المرسوم  11ينص بالترقيم العقاري حيث تنص المادة 

 . 1المتعلق بتأسيس السجل العقاري المعدل و المتمم المشار إليه سابقا 1976

العقاري  الدفتر  تسليم  يتم  إشكالات  الترقية وفي حالة عدم وجود  من عملية  الانتهاء  وبعد 
حيث " يسلم الدفتر العقاري كسند ملكية بعد التحقق من ملكية العقار المطالب به وهو الأمر 

قانونا لإث مقبولة  بتقديم سندات  يكون  قد  المعمو الذي  للتشريع  الملكية طبقا  به بات حق  ل 
وهنا يكون الترقيم   63 /  76من المرسوم   12لاسيما القانون المدني وهو ما جاءت به المادة  

 .2العقاري نهائي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
المتعلق بتأسيس السجل العقاري المعدل و المتمم ،   1976مارس   25المؤرخ في    63ــ   76من المرسوم   11مادة    1

 مرجع سابق.
المتعلق بتأسيس السجل العقاري المعدل و المتمم،  1976/ 25/03المؤرخ في  63ــ   76من المرسوم   12مادة    2

 مرجع نفسه.



 الفصل الأول                                            ماهية الترقيم العقاري 
 

16 
 

 

 : أنواع الترقيم العقاري 2المبحث 

 الممسوحةبترقيم العقارات  الأراضييقوم المحافظ العقاري،بمجرد استلامه وثائق مسح 
على محضر تسليم وثائق المسح  الإمضاءفي السجل العقاري،ويعتبر الترقيم قد تم من يوم 

بناء عليها تعيين حقوق   يتم  من المرسوم   11  المادةبالعقارات. وذلك حسب    المتعلقةوالتي 
 م.المعدل المتم  63/ 76

و أفقد يكون ترقيما مؤقتا   العقارية الملكية  إثباتويختلف ترقيم العقاري اختلاف وسائل  
 :كالآتيترقيما نهائيا وهو ما نوضحه 

 المطلب الأول: الترقيم العقاري المؤقت

                                                                                ي عد الترقيم العقاري المؤقت مرحلة محورية في مسار تثبيت الحقوق العينية العقارية، 
إذ يهدف إلى ضمان تسجيل العقارات في السجل العقاري قبل الوصول إلى الترقيم النهائي. 
                                                                              وسنخصص هذا المطلب لدراسة الترقيم العقاري المؤقت من خلال التطرق أولا  إلى تعريفه 

 ومحدداته، ثم إلى تصنيفاته الأساسية.

  مؤقتال العقاري  ترقيمال:تعريف 1الفرع 

ن محضر تسليم أنجد   76/63من المرسوم رقم   09و  08لى نص المادتين  إبالرجوع  
بعمليه المسح  المعنية  البلديةمن    أقساممجموعه    وأالذي يخص قسم    الأراضيوثائق مسح  

ولمده  الإيداعابتداء من تاريخ  أيام ثمانية أقصىواسع في اجل   إشهاريكون محل    أنيجب  
حقوق  كاملة  أشهرأربعة   تحديد  هو  ذلك  من  والهدف   العينيةوالحقوق    العقارية  الملكية. 
السجل ال  الأخرى من   العينيةصحاب الحقوق  أعقاري وبالتالي تمكين المالكين و وشهرها في 

 حجيةحسب  المسلمة،لتختلف الوثائق الممسوحةتثبت حقوقهم على العقارات   وثيقةتسلم كل  
العقاري    المقدمةسندات   يكون الترقيم نهائيا ويسلم دفتر عقاري في حال تقديم   أينلمحافظ 

به    مقبولة  أخرىوثائق    أوعقود    أوسرداس   المعمول  للتشريع   1الملكيةحق    لإثباتطبقا 

 
‌بوتشيشة1 ‌الدين ‌الجزائري, زين ‌القانون ‌العقاري‌في  صفحة,2023سنة,دار‌بلقيس‌للنشر: دار‌البيضاء‌ـ‌الجزائر. منازعات‌الترقيم

52. 
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ترقيم عقاري مؤقت في حال انعدام تلك السندات   شهادةويكون الترقيم مؤقتا وتسلم    العقارية
 .1الملكية لحق المثبتة

 أويكون الترقيم مؤقتا عندما لا يكون للمالك الظاهر للعقار سند صحيح مشهر مسبقا 
عن طريق التقادم كما في  الملكيةيسترد في ملكيته للعقار على وقائع ماديه تسمح باكتساب 

لمده التقدم المكسب للمحافظ  الحيازة  إثباتفي حاله عدم وجود سند،ولا يمكن  أو  الحيازةحاله 
 . 2العقاري

 الترقيم العقاري المؤقت أنواع: 2الفرع     

 شهرأ 4أولا: الترقيم المؤقت لمدة      

المرسوم    13  المادة  لإحكامبالرجوع    أربعهفانه يعتبر ترقيما مؤقتا لمده    63/76من 
الترقيم    أشهر يوم  من  ابتداء  سريانها  الظاهرين   بالنسبةيجري  لملكها  ليس  التي  للعقارات 

يمارسون حسب المعلومات   قانونيه،والذين  ملكيه   الأراضيعن وثائق مسح    الناتجةسندات 
المعمول  القانونية حكامللأعن طريق التقادم المكسب طبقا  الملكيةتسمح لهم باكتساب  حيازة

  بها في هذا المجال.

 المتعلقة 16رقم  التعليمةمن   3  -2-  2  الفقرةالى هذا الترقيم في    ةلاشار كما تمت ا
  العام والترقيم العقاري. الأراضيبسير عمليات مسح 

لمده   مؤقتا  العقاري  الترقيم  استلامها   أشهر  أربعةيكون  تم  التي  الوثائق  تبين  عندما 
العقار   يحوز  الشخص  ان  المسح  عمليه  العقار عن   حيازةاثناء  بالتملك  له  تسمح  قانونيه 

 إمضاءسريانها من يوم  يبدأالتي    أشهر  أربعةسنة(،وتعتبر فتره  15المكسب )طريق التقادم  
حقوقهم ضاعت بفعل هذه   أنالذين لهم مصلحه،ويرون    للأشخاصمحضر التسليم فرصه  

هذه   المشرع  منحهم  غيابهم    الفرصةالعمليات،لذلك  المسح   أثناءلاحتمال  مباشره عمليات 
  .إرادتهمخارجه عن  لأسباب

  :التاليةفي حاله توافر الشروط  أشهر أربعةلترقيم العقاري المؤقت لمده يمنح ا

 
 .52ص,،‌مرجع‌سابق،‌,زين‌الدين‌بوتشيشة1
‌دريس2 ‌المنازعات‌المترتبة‌عن‌الترقيم‌العقاري‌", باخوية ‌العقاري‌في ‌الدفتر ،مخبر‌القانون‌مجلة‌القانون‌و‌العقار, "النهائيحجية

‌البليدة ‌2والعقار،جامعة  .156،الجزائر،صفحة
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وتاريخ محضر  الحيازة بدايةسنه بين تاريخ  15عن  الحيازة ةلا تقل مدأ .1
  استلام وثائق المسح

 .1ةالمعني سندات ملكيه قانوني الحيازةيكون صاحب  ألا .2
حين فصل فيه سواء  إلىمع العلم بان مده الترقيم يمكن ان تمدد في حاله الاحتجاج  

في    أمام  بالمصالحة نهائي  حكم  بصدور  او  العقاري   المختصة  القضائية  الجهةمحافظ 
 .2بالنزاع

 الترقيم مؤقت لمده سنتين:ثانيا: 

 المادةالمعدل والمتمم ونص    74ـ  /75رقم    الأمرمن    11  المادةنص    إلىاستنادا  
المرسوم رقم  14 المحافظ العقاري يقوم بترقيم العقارات  76/63من  ترقيما   الممسوحة،فان 

تاريخ   من  تسري  سنتين  لمده  مستوى   إيداعمؤقتا  العقاري على  السجل  الترقيم في  طلب 
 . 3أراضيالمسجلين على وثائق مسح  الأشخاصمن طرف الشخص او  العقارية لمحافظةا

 إثباتويكون الترقيم مؤقتا لمده سنتين العقارات التي ليس لمالكها الظاهرين سندات 
تمكن اي عند عدم  من تقديم مستندات،وعدم تمكنه من   كافيه.  الظاهر  مده   إثباتالمالك 

العقار،حينما يقوم  طبيعةالتقادم المكسب،مما يجعل المحافظ العقاري غير قادر على تحديد  
 .6محضر التسليم إمضاءسريانها من تاريخ  يبدأبترقيم العقار مؤقتا لمده سنتين 

المؤقت   الترقيم  ترقيم العقارية  الملكيةتصفيه حقوق    إلىيهدف  مرحله  تبلغ  ،حتى 
. وفرق المشرع الجزائري بين كل حاله من حالات الترقيم إدارياالنهائي غير القابل للطعن  

 .مصداقيةاقل  المقدمةكلما كانت الوثائق  المدةتطول  إذ المدةمن حيث 

عمليه ترقيم  إنهاءسند ملكيه الوحيد ممنوح بعد  بمثابةالدفتر العقاري يعتبر   أنوبما  
فانه يمنع على المحافظ منحه قبل انقضاء مده ترقيم مؤقت،ما لم تظهر وقائع قانونيه تثبت 

 .4الملكية أحقيهبصفه قاطعه 

 

 
 .156نفس‌المرجع،ص‌, باخوية‌دريس1
 .156نفس‌المرجع،ص‌, باخوية‌دريس2
 .64ص‌, نفس‌المرجع, زين‌الدين‌بوتشيشة3
 .157ص‌, نفس‌المرجع‌, باخوية‌دريس4
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 الترقيم العقاري النهائيالمطلب الثاني: 

إلى دراسة  المطلب  هذا  ننتقل في  المؤقت،  العقاري  الترقيم  مفهوم  إلى  التطرق  بعد 
النهائي باعتباره المرحلة الحاسمة في تثبيت الحقوق العينية العقارية بشكل  العقاري  الترقيم 

ل في آثاره                                                          قطعي ونهائي. سنتناول أولا  تعريف هذا الترقيم وبيان طبيعته                                القانونية، ثم ن فص 
المترتبة على الملكية العقارية، مع التركيز على دور وصلاحيات المحافظ العقاري في تنفيذ 

 هذه المرحلة وضمان احترام الإجراءات القانونية المرتبطة بها.

 : تعريف الترقيم العقاري النهائي1الفرع

المحافظ العقاري هو من يقوم بترقيم  أنعلى  63 /76من المرسوم  11 المادةنصت 
في السجل العقاري بمجرد استلامه لوثائق المسح وان الترقيم يعتبر قد تم  ةالممسوحالعقارات  
يوم   الوثائق،  الإمضاءمن  تسليم  محضر  هذه   أن  إلى  بالإضافةرجعي،  بأثريكون    أيعلى 

نصت عليه و .1وثائق المسح أساسعلى ان المحافظ العقاري يقوم بالترقيم على  أكدت  المادة
رقم    12  المادة التنفيذي  المرسوم  المتعلق    63  /ـ76من  والمتمم  السجل   بتأسيسالمعدل 

 أوللعقارات التي يحوز مالكوها سندات او عقودا   بالنسبةيعتبر الترقيم نهائيا  "العقاري على:
 8."الملكيةحق  لإثباتطبقا للتشريع المعمول به  المقبولة الأخرىكل الوثائق 

كان السند القانوني ثابت لا   فإذافالترقيم النهائي مرتبط بنوعيه السند المقدم وحجيته،
  يكون محل ترقيم نهائي. الأخيريترك اي مجال للشك في ملكيه العقار المحقق فيه فان هذا  

هذا النوع من الترقيمات هي السندات    المقبولةوالسندات    الرسميةوغير    الرسميةفي 
هذا  وبمناسبة 16من التعليم رقم   .2  .2  3..1  3/  2.  1..3  .1.3في الفقرتين:    المذكورة

الاقتضاء   عند  العقاري  المحافظ  ينقل  الامتيازات   إجبارياالترقيم  العقاري،قيود  السجل  في 
 .2والرهون وحقوق التخصيص الغير المشطب عليها والتي لم تنقض مده صلاحيتها

ي ما  فبذلك  نهائيا في حاله  الترقيم  يملكها    إذاكون  العقارات  بسندات   أصحابهاكانت 
عقد  يأ أو 07/02القانون  إطاراو مقررات سندات ملكيه في   الشهرةرسميه مشهره كعقود  

قانون   المؤرخة  الرسميةكالمحررات    المشهرةغير    الرسميةالسندات    أومشهر   قبل صدور 
 

،‌جلة‌العلوم‌القانونية‌و‌السياسية،م"العقارات‌الممسوحة‌و‌المسجلة‌في‌حساب‌مجهول‌و‌طرق‌تسويتهاشكالات‌ا", حويدق‌عثمان1

‌2العدد ‌جامعة‌يحي‌فارس‌المدية،الجزائر، ،19 ‌  .757ص‌‌، 2018ماي
‌مراحي‌2 دار‌البغدادي‌للطباعة‌و‌: دور‌المسح‌العقاري‌في‌إثبات‌الملكية‌العقارية‌في‌التشريع‌الجزائري‌،‌الرويبة‌ـ‌الجزائر, ريم

‌ص‌2009, النشر‌و‌التوزيع  .107،‌ص‌106،
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بملكيه،ويكون الترقيم  المتعلقة القضائية الأحكامالتوثيق،التي تنص على حقوق عينيه وكذلك 
 13،14ولم يطعم فيه تبقى للمادتين   آجالهنهائيا كذلك في حاله ترقيم مؤقت الذي انتهت  

مرسوم   النهائي في    بطبيعة.  76/63من  الترقيم  يتوج  العقاري   الأخيرالحال  بتسليم دفتر 
مثبتا في   يعتبر دليل  للماد  العقارية  الملكيةالذي  ،والذي حدد 63  /76للمرسوم    19  ةتبقى 

بالتالي فبعد ان يصبح الترقيم نهائيا يتقدم المعني  الماليةشكله بموجب قرار صادر عن وزير 
رسم   او   أن  الإشهارويدفع  بصفه شخصيه  له  يسلم  العقاري  الدرس  فان  مالك واحدا  كان 

موجب وقال رسميه العقار مملوكا على الشيوع لشخصين او    إذا  ماأ،لوكيله  فانه   أكثركان 
تدون جميع   نأيتعين الملكين التوكيل احدهم لينوب عنهم بموجب وكاله رسميه،كما يجب  

 ر.1للعقا القانونية الوضعيةالتي تعتبر مراه تعكس  العقارية البطاقةهذه المعلومات في 

 : صلاحيات المحافظ العقاري في تجسيد الترقيم النهائي2الفرع  

العقاري يكون ملزما بترقيم العقار محل المسح ترقيمه نهائيا،وذلك ما    أكدتالمحافظ 
التعليم رقم   كان   إذاالمسح. حيث انه    أعمالبسير    المتعلقة  1998ماي    24في    16عليه 

مجال للشك بملكيه العقار المحقق فيه فان هذا الخير يكون  أيالقانون ثابت لا يترك   السنة
  .2محللا ترقيم النهائي

  ترقيم النهائي بناء على سندات رسميه.: أولا    

 بالنسبةالسجل العقاري انه    بتأسيسالمتعلق    63/  76المرسوم رقم    12  المادةنصه  
ملاكها سندات   يحوز  التي  الموثقين   الرسميةالسندات    مقبولةعقود    أوللعقارات  من عقود 

طرف    المحررة  الإداريةوالعقود    أصلفي    الفاصلة  القضائيةاو سندات    الدولة  أملاكمن 
يباشر  أنالحق بتكريس حق يرد على العقار يمكن للمحافظ العقاري عند تلقيه هذه الوثائق 

  ترقيم العقار الممسوح ترقيما نهائيا باسم صاحبه ويسلمه الدفتر العقاري.

تعديل   رقم    11  المادةوعند  القانون  بمسح    74/  75من  العام   الأراضيالمتعلق 
العقاري،بموجب    وتأسيس حصر المشرع   2019لسنه    الماليةمن قانون    34  المادةالسجل 

 
 .758ص 757ص, نفس‌المرجع,حويدق‌عثمان1
‌بوط‌سفيان2 ‌و ‌جمال ‌للتشريع‌الجزائري”, روشو ‌العقاري‌وفقا ‌الترقيم ‌تجسيد ‌العقاري‌في دائرة‌البحوث‌و‌,“صلاحيات‌المحافظ

‌العدد ‌السياسية، ‌و ‌القانونية ‌السياسية01الدراسات ‌والعلوم ‌الحقوق ‌بالمركز‌-،معهد ‌السياسية ‌والنظم ‌المؤسسات‌الدستورية مخبر

جانفي‌15الجزائر، –الجامعي‌مرسلي‌عبد‌هللا‌بتيبازة‌،معهد‌الحقوق‌والعلوم‌السياسية‌بالمركز‌الجامعي‌مرسلي‌عبد‌هللا‌بتيبازة‌

 .212صفحة‌‌,2023
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السندات   النهائي في  العقاري  الترقيم  فقط عكس ما كان ينص سابقا ضمن   المشهرةوثائق 
  .63 /76من مرسوم  12ماده  

 إلاترقيما نهائيا  الممسوحةالمحافظ العقاري لا يمكنه البدء في ترقيم العقارات  أنغير  
المسح   لوثائق  استلامه   الإعلانالجمهور بذلك عن طريق    وإحاطةمن صحتها،  والتأكدبعد 

،حتى يتمكن كل مصلحه من الاطلاع على أشهرة  ة أربع ،لمدالإيداععن هذا    الصحافةفي  
الاعتراضات   وتقديم  يحضروا   أولئك  خاصة  المحددة  الآجالفي    الممكنةالوثائق  لم  الذين 

  .1عمليه المسح ميدانيا

 الترقيم النهائي بعد تقديم سندات رسميه من طرف المعترض  :ثانيا

سجل  وتأسيس الأراضيالمتعلق بالمسح العام  75/74القانون رقم   أحكامجاء تعديل  
 الممسوحةفيما يخص ترقيم العقارات    جديدة حكامبأ  2018العقاري بموجب قانون ماليه لسنه 

ترقيم يعيد  ان  العقاري  للمحافظ  ترقيما    ،بيمكن  المرقم  الممسوح  باسم شخص العقار  مؤقتا 
هذا   التقديم  بعد  نهائيا  ومشهر   الأخيراخر،ترقيمه  رسمي  ملكيه  بسند  مرفق  اعتراضا 

  :9،مع احترام الشروط التاليهالعقارية بالمحافظة

مده ترقيم مؤقت وبناء  أثناءتسجيل العقار باسم طالبه الجديد  إعادةتقديم طلب  .1
 على سند ملكيه مشهر

الطلب من طرف المحافظ العقاري،وله ان يقوم بتحقيق ميداني  صحةمن  التأكد .2
 إعادةمواصفات العقار محل طلب  مطابقةمن  للتأكد الأراضيلمسح  الوطنية الوكالةعن طريق 

  ترقيم من العقار المرقم ترقيما مؤقتا.
 ةعادإيقوم ب أنالطلب المقدم،عليه  صحةالمحافظ العقاري من  التأكدفي حاله  .3

ترقيم العقار محل الطلب ترقيما نهائيا باسم طالبه الجديد،وتبليغ الشخص الذي كان قد استفاد من 
  .2الترقيم مؤقت سابقا لتمكينه من ممارسه حقه في الطعن القضائي

 

 

 
 

 .213،‌ص‌212ص‌نفس‌المرجع،‌,جمال‌روشو‌و‌سفيان‌بوط1
 .213نفس‌المرجع،‌ص‌, روشو‌و‌سفيان‌بوطجمال‌2
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  مده ترقيم مؤقت انقضاءالترقيم النهائي بعد   :ثالثا   

لمده   مؤقت سواء  ترقيم  مده  انتهاء  عند  ملزم  العقاري  لمده   أو  أشهر  أربعهالمحافظ 
 بمناسبة،وعليه الحالةسنه،بترقيم العقار محل المسح ترقيما نهائيا حسب  15سنتين او لمده 

  :التاليةالشروط  مراعاة السابقةمباشره ترقيم النهائي في الحالات 

في حاله  أوغير الحائز لترقيم مؤقت، آخرشخص  أيعدم تقديم اعتراض من  .1
  سحب الاعتراض من طرف المعترض نفسه.

بعد تفحصه  تأسيسهفي حاله رفض اعتراض من طرف المحافظ العقاري لعدم  .2
  رفقه الاعتراض. المقدمةللوثائق 

من    23  مادةال  أحكام  بمراعاة انون ماليه المعدل بموجب ق  75/74رقم    الأمرمكرر 
سنتين  ةو لمدأ أشهر  أربعة  ةترقيم العقاري المؤقت لمدالن  ألى  إ  ةشار يجب الإ  2018لسنه  

سنه يصبح  15يصبح ترقيما نهائيا باسم حائزه المسجل باسمه،غير ان الترقيم مؤقت لمده 
 .1لةترقيما نهائيا باسم الدو 

 : آثار الترقيم العقاري النهائي3الفرع   

 وتطهيرها من العيوب العقارية الملكية حمايةأولا:    

مالك على رقم في البطاقات  ب حقه في ملكيه العقار   إثباتيعد ذلك    العقاريةحصول 
للحقوق   مظهر  اثر  والمقصود بذلك تطهير العقار الذي تم تسجيله من   العقارية  العينيةوله 

 .2جميع العيوب

 العقار ىلحد من فوضاثانيا:     

الذي  الأخيرمن المتفق عليه قانونا ان دفتر العقاري يسلم في نظام الشهر العيني هذا 
هذا النظام من  نتج عن  الشخصي،وما  الشهر  من عيوب  تخفيف  اجل  من  الجزائر  تبنته 

،حيث يقوم نظام الشهر العقارية العينيةواغتصاب الحقوق  الأشخاصتضارب المصالح بين 
تحديد   على  محل   الأشخاص  بأسماء  الملكيةالشخصي  العقار  ملكيه  على  تداول  الذين 

وتشهر   خلافات    الأشخاص  بأسماء  العقارية  الملكيةالتصرف.  يصير  في   وإشكالاتمما 
 

 .213نفس‌المرجع،‌ص‌, جمال‌روشو‌و‌سفيان‌بوط1
‌مفيدة2 ‌الجزائري”, لمزري ‌التشريع ‌وفق ‌العقارية ‌لإثبات‌الملكية ‌العقاري‌كوسيلة ‌القانونم,“الدفتر ‌جلة ‌العدد ‌العلوم‌01، ‌معهد ،

‌المركز‌الجامعي‌ميلة، ‌‌ 23القانونية‌و‌الإدارية، ‌2019نوفمبر  .90ص‌،
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الحقيقي للعقار،وتثبت عمليا وميدانيا في ظل هذا النظام ان   المالك   العقارية  الملكيةتحديد 
له    الواحدة الواحد  العقار  يؤدي    أكثراو  مالك،مما  النزاعات    إلىمن   أمام  العقاريةنشوء 

طول عمر هذه النزاعات لذلك تبنت العديد من الدول  إلى  ضافةإ المختصة  القضائيةالجهات 
 . 15من عيوب الشهر الشخصي العقارية الملكيةوبينها الجزائر نظام الشهر العيني لتطهير 

 العقارية الملكية ثالثا: حجية   

الدفتر العقاري يعطي الحق لصاحب الملك من الاحتجاج به في   إن الحصول على 
،الدفتر العقاري هو مصدر العقارية الملكية لإثباتمواجهه الغير وذلك لاعتباره الدليل الوحيد 

يرى البعض   العقاري،ولهذا  العين  في المنقول فان   الملكيةسند    الحيازةكانت    إذا  بأنهللحق 
سند   هو  العقاري  العقار. وتقوم    الملكيةدفتر  مبادئ   أربععلى    العقارية  الملكية  حجيةفي 

  :تتمثل في

 .المنشئ للدفتر العقاري الأثر مبدأ •
 .عدم الاحتجاج بحقوق غير مقيده في الدفتر العقاري مبدأ •
 .افتراض مشروعيه القيد في الدفتر العقاري مبدأ •
 .1في الدفتر العقاري المسجلةعدم سريان تقادم على حقوق  مبدأ •

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 .90نفس‌المرجع،‌ص‌,لمزري‌مفيدة1
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 ملخص الفصل الأول
 

للفصل   تناولنا  فيه    الأولمن خلال  تطرقنا  النظري لعملية الترقيم   الإطار  إلىالذي 
من خلال تحديد مفهوم الترقيم العقاري لغة واصطلاحا الذي يعتبر عملية لتسجيل  العقاري 
لحماية حقوق الملكية العقارية كما تناولنا آثار الترقيم العقاري  الرسمي  السجل  عقارات في 
المؤقت و المراحل التي تتم من خلالها عملية الترقيم حيث تناولنا الإجراءات التي تمر بها 
عملية افتتاح المسح وكذلك إنشاء لجنة المسح و الإجراءات التحضيرية التي تتم بها عملية 
جمع الوثائق ثم عملية التصوير الجوي، و القيام بتقسيم البلديات وتحديد مناطق الصعوبات 
و المرحلة الأخيرة مرحلة الإجراءات الميدانية وإيداع وثائق المسح وبعد عملية المسح تأتي 
الترقيم  أنواع  تناولنا  العقاري،  الدفتر  تسليم  عملية  تتم  ومنه  العقاري  السجل  إعداد  عملية 

تناول الترقيم المؤقت من بين حالات الترقيم العقاري التي يترتب   إلىالعقاري حيث تطرقنا  
عليها التمليك للأملاك العقارية، وبعد مرور سنتين تتم عملية الترقيم العقاري النهائي، الذي 
يعتبر  النهائي  الترقيم  بالإعتبار  الملكية  سند  على  الحائزون  للأشخاص  خلاله  من  يكون 

 شهادة ميلاد للدفتر العقاري.
 
 
 
 



 

‌:‌ثانيالفصل‌ال

دور‌القاضي‌الإداري‌

في‌إلغاء‌الترقيم‌

 العقاري‌وتعديله
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 الفصل الثاني: دور القاضي الإداري في إلغاء الترقيم العقاري و تعديله

الأساسية لترسيخ الحقوق العينية العقارية، غير أن                                       ي عتبر الترقيم العقاري إحدى الضمانات  
                            لا يعني دوم ا سلامته أو خلو ه  و كذا ترقيمه ترقيما نهائيا،  تسجيل الحق في السجل العقاري

إلى رقابة قضائية  الحاجة  برزت  السياق،  هذا  الموضوعية. وفي  أو  الشكلية  العيوب  من 
                                                                                     ت مارس على أعمال الإدارة العقارية، لضمان احترام مبدأ المشروعية، وحماية الحقوق التي قد 

 .                                    ت هم ش أو ت هدر أثناء عمليات الترقيم
الإداري باعتباره الضامن الأول لاحترام الشرعية، من خلال بسط  القاضي  ويظهر دور 
رقابته على تصرفات الإدارة العقارية، خاصة في حال وجود طعون مرفوعة أمامه للمطالبة 

                                          . وي عد  هذا الدور جوهري ا في التوفيق بين النهائي أو الجزئي بإلغاء أو تعديل الترقيم العقاري
استقرار السجل العقاري كمبدأ، ومرونة النظام العقاري في استيعاب الواقع الميداني للملكية 

 .العقارية
 

 :ينقسم هذا الفصل إلى مبحثين رئيسيين
الكلي   الإلغاء  الأول حالات  المبحث  للترقيم العقاري، ودور القاضي الإداري في يتناول 

إغفال حقوق  إلى  أو  الدولة  باسم  تسجيل عقارات  إلى  تؤدي  قد  التي  للتجاوزات  التصدي 
 .مشروعة نتيجة غياب المطالبة أثناء عمليات المسح

الإ على  الضوء  فيسلط  الثاني،  المبحث  لاأما  العقاري،  للترقيم  الجزئي  في لغاء  سيما 
الوضعية  لتعديل  القاضي  يتدخل  حيث  الحيازة،  أو  العقاري  بالرهن  تتعلق  التي  الحالات 

 .القانونية للعقار دون المساس بالترقيم ككل
                                                                                وعليه، يسعى هذا الفصل إلى تحليل الأطر القانونية التي تمك ن القاضي الإداري من أداء 
السجل  استقرار  أحكامه على  تأثير  تدخ له ومدى  إبراز حدود  مع  المجال،  هذا  في                                                                                مهامه 

 .العقاري وضمان الحقوق الفردية
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 المبحث الأول : إلغاء الكلي

المسجلة   العقارات  العقارات الغير مطالب بها يتطلب   باسمإلغاء  ولحساب  الدولة 
قمنا  لذلك  ووفقا  بها,  المعمول  والمراسيم  للقوانين  محددة,وفقا  قانونية  إجراءات 

 بتقسيم هذا المبحث إلى مطلبين:

 الدولة باسمالمطلب الأول: تسوية العقارات  

 المطلب الثاني: تسمية العقارات الغير مطالب بها 

  الدولة باسم:  تسوية العقارات  الأول المطلب 

قانونية وإدارية هامة تهدف   عملية    الدولة في الجزائر تعتبر  باسمتسوية العقارات  
إلى تنظيم وتسجيل العقارات في السجل العقاري، وتحديد حقوق الملكية والتصرف 
وتهدف  الجزائر،  في  بها  المعمول  والمراسيم  للقوانين  وفق ا  تتم  العملية  هذه                                                                               فيها. 

 إلى ضمان حماية الملكية العقارية وتسهيل عملية التداول العقاري.

 ة:الفروع التاليذلك في   إليسنتطرق  

 الدولة الملكية العقارية :اكتساب ول الأ الفرع 

محضر   إمضاء  تم  التي  الأقسام  إلى  تنتمي  التي  من   استلامهاالعقارات 
 67بالنسبة لهذه الحالة طبقت المادة    31/12/2017إلى غاية    01/01/2015

المالية   قانون  مباشرة    2015من  ترقيمها  تم  نميز  باسمأين  حيث   هنا  الدولة 
 حالتين:  

" الدولة  باسممن طرف أعوان المسح   العقار    تسجيل  وفيها يتم    الحالة الأولى :
مالكة مفترضة " ففي هذه الحالة لا يطرح أي إشكال فتحول مباشرة إلى الحساب 

 الجديد المذكور أعلاه. 
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: الثانية  "    باسمإذا تم تسجيلها من طرف أعوان المسح    الحالة  في " الدولة  و 
فرز العقارات التي لم يتعرف أعوان المسح على أصحابها  أولا  يجب  الحالة  هذه 

بينهما ثم تحويلها إلى   باسموسجلت   الدولة من تلك التابعة حقيقة للدولة للتمييز 
)    الجديدةات  الحساب السيد  قضية  مثاله  في  M.Bو  وانه (  الاستئناف  عريضة 

تبين من الوثائق المقدمة بالملف و من الخبرة المعتمدة  على مستوى المحكمة ان 
محل النزاع عن طريق الشراء بموجب  الأرضية  القطعة  اكتسبا  عليهما  المستأنف 

في   مؤرخ  عرفي  القطعة الأرضية   إليهمن البائع الذي آلت    1979\10\19عقد 
بتاريخ   مشهر  توثيقي  بعقد   أنو    18رقم    1561حجم    1957\09\20بالشراء 

 إلىأملاك الدولة لولاية تبسة لم تقدم ما يثبت ملكيتها للعقار و ان الخبير توصل 
وانه لا  مسكن  عليه  أنجزا  عليهما  المستأنف  حيازة  في  النزاع  موضوع  العقار  ان 
يمس ملكية الدولة وهو من أملاك الخواص ,مؤكدا أن العقد العرفي المستظهر به 
طرف المستأنف عليهما و بعد مطابقته ميدانيا على ارض الواقع مع العقار  من 

تبين له ان العقد العرفي يتعلق بالعقار محل النزاع.  موضوع النزاع 

تأييد الحكم المستأنفو  تعليمة جديدة لمديرية   الجزائرفي    منه يقرر مجلس الدولة 
بها" المطالب  غير  "العقارات  أيضا  تشمل  الدولة  أوامر بتصحيح وضعية   أملاك 

الدولة باسم  خطأ  المسج لة  مديرية أملاك الدولة تعليمة جديدة                                   الأراضي  أصدرت 
خطأ  والمسجلة  بها  المطالب  غير  العقارات  وضعية  لتصحيح  حاسمة  خطوة  في 

 .2025تسوية هذه الأملاك وفق أحكام قانون المالية  باسم الدولة، تتيح  

الإج إلى  وتشمل  التسوية  آجال  تمديد  الدفاتر 15راءات  منح  تسهيل  مع  سنة، 
قانونية، دون الحاجة إلى اللجوء للقضاء. هذا  العقارية لمن يملكون وثائق ملكية 
في  الحقيقيين  الملاك  حقوق  وضمان  الإدارية  العقبات  إزالة  إلى  يهدف  التعديل 

 1 إطار أكثر مرونة ووضوحا.

 
والمسجلة خطأ  1 الغير مطالب بها ,  العقارات  لتصحيح وضعية ,  حاسمة,  خطوة  في  الدولة,  أملاك  مديرية  من  أصدرت  تعليمة 

المالية  قانون  وفقا لأحكام  الدولة, تتيح تسوية هذه الأملاك   2025بإسم 
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الوطنية،  للأملاك  الجهويين  المديرين  إلى  تعليمة  الدولة  أملاك  مديرية  وجهت 
أثناء  بها  المطالب  غير  “العقارات  حساب  في  المسجلة  العقارات  بتسوية  تتعلق 
أشغال مسح الأراضي” وتلك المسجلة باسم الدولة عن طريق الخطأ، وذلك وفق 

 .2025الأحكام الجديدة الواردة في قانون المالية لسنة 

بتاريخ   الصادرة  التعليمة  عليها   10وطبق  اطلعت  والتي  الجاري،  مارس 
الملاك  تحديد  في  صعوبات  الأراضي،  مسح  أشغال  خلال  تواجه  “الشروق”، 
ضمن  العقارات  بعض  تسجيل  إلى  يؤدي  مما  الحقوق،  أصحاب  غياب  بسبب 
كشفت التحقيقات أن بعض العقارات  كما  بها”،  المطالب  غير  “العقارات  حساب 
أ صدرت  الوضع،  هذا  ولتصحيح  لأفراد،  مملوكة  أنها  رغم  الدولة  باسم                                                                    سجلت 

عام   لمن يملكون عقودا مشهرة دون   2020تعليمة  إداريا  الوضعية  تسوية  تتيح 
 1الحاجة إلى اللجوء للقضاء.

بعض  حرم  ما  القانونية،  الآجال  انقضاء  بسبب  عراقيل  واجه  التنفيذ  لكن 
مما اضطرهم للجوء إلى القضاء للحصول على  الإدارية،  التسوية  من  المواطنين 

المادة   عدلت  الإشكالات،  هذه  ولتجاوز  العقارية،  الأمر   23الدفاتر  من  مكرر 
المادة  75-74 ضمن  جديدة  أحكام  وأ درجت  المالية    166                                  ،  قانون  ، 2025من 

إلى   التسوية  أجل  وتمديد  المستفيدين  نطاق  سنتين،   15لتوسيع  من  بدلا  سنة 
تثبت الملكية مثل شهادات الحيازة المشهرة أو العقود  وثائق  على  توفرهم  شريطة 

 2الإدارية المسجلة.

بعد   المشهرة  العقود  استبعاد  على  المعدلة  المادة  من   1975جويلية    5ونصت 
إجراءات التحقيق، نظرا لاعتماد نظام الشهر العيني الذي يضفي الحجية القانونية 
المسجلة  العقارات  لتسوية  القانوني  الأساس  وضعت  كما  المشهرة،  العقود  على 

 
والمسجلة‌خطأ‌بإسم‌, العقارات‌الغير‌مطالب‌بها‌, لتصحيح‌وضعية‌, في‌خطوة‌حاسمة, تعليمة‌أصدرت‌من‌مديرية‌أملاك‌الدولة 1

‌قانون‌المالية‌, الدولة  2025تتيح‌تسوية‌هذه‌الأملاك‌وفقا‌لأحكام
في إطار المحاضرات الدورية التي  2 ألقيت من طرف مستشار الدولة , بالغرفة الرابعة, القسم الرابع, السيدة)م/ق(  المحاضرة 

في حساب مجهول , الأربعاء   العقاري   .03/2022/ 23ينظمها مجلس الدولة تخصص قانون عقاري, تحت عنوان الترقيم 
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باسم الدولة، دون الحاجة إلى اللجوء إلى المحاكم.وتشمل التسوية العقارات  خطأ 
ضمن “العقارات غير المطالب  المسجلة  تلك  وكذلك  الدولة،  باسم  خطأ  المسجلة 

                                                     بها”، كما ت طبق نفس الإجراءات على العقارات التي سجلت

باسم الجماعات المحلية عن طريق الخطأ، بشرط موافقة رئيس المجلس الشعبي  
 البلدي بعد التأكد من عدم أحقية البلدية في العقار.

ملكيتها  التحقيقات  أثبتت  التي  العقارات  بتسجيل  الدولة  أملاك  مدير                                                                        وي طالب 
أفراد أو  بها  يطالب  التي  العقارات  أما  العقارية،  الدفاتر  تسليم  مع  نهائيا،  للدولة 
للتسوية  المطلوبة  الوثائق  وتتمثل  إضافية،  تحقيق  لإجراءات  فتخضع  مؤسسات 

المادة   في   23وفق  في سندات الملكية المشهرة، الوثائق الرسمية المسجلة  مكرر 
قانون  وهي وثيقة مستحدثة بموجب  المشهرة  الحيازة  شهادات  العقارية،  المحافظة 

غير   90-25 العقود  مثل  قانونية،  حجية  ذات  وسندات  العقارات  حيازة  لإثبات 
 المشهرة التي تعترف بها القوانين السابقة.

رؤساء  من  المحررة  العقود  وهي  المسجلة  الإدارية  العقود  ذلك،  إلى  وإضافة 
قانون   قبل  وإثبات الحيازة الفعلية وذلك عبر تحقيقات مصالح   25-90البلديات 

 المسح العقاري، وفق شروط الحيازة القانونية.

المادة   المالية    166وحددت  قانون  بـ   2025من   15آجال إيداع طلبات التسوية 
                                          ، أما الطلبات الجديدة فت ودع خلال نفس الأجل 2025جانفي    1سنة اعتبارا من  

الطلبات  وت عالج  العقارية،  المحافظة  إلى  المسح  وثائق  تسليم  تاريخ  من                                                                            ابتداء  
المساحات تطابق  بشرط  العقارية،  المحافظات  قبل  من  مشهرة  بعقود  ، 1المدعمة 

الأراضي  مسح  مديريات  بها  فتتكفل  أخرى  وثائق  إلى  تستند  التي  الطلبات  أما 
 .والحفظ العقاري

 
التي  1 1 الدولة , بالغرفة الرابعة, القسم الرابع, السيدة)م/ق( في إطار المحاضرات الدورية  المحاضرة ألقيت من طرف مستشار 

في حساب مجهول , الأربعاء   العقاري   .03/2022/ 23ينظمها مجلس الدولة تخصص قانون عقاري, تحت عنوان الترقيم 
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الملكية،  وإثباتات  الهوية  بوثائق  مصحوبة  رسمية،  استمارة  ضمن  الطلب                                                                         وي قدم 
                                                                  وي سجل في دفتر خاص، مع تسليم وصل إيداع لصاحبه، أما فيما يخص الفحص 
فبعد استلام الطلب، ت راجع المصالح المختصة عدم وجود دعوى  للطلب،                                                                      الأولي 

 قضائية مشهرة تخص العقار، وعدم وجود طلب سابق لنفس العقار.

إلى تسهيل التسوية الإدارية للعقارات غير المطالب  الجديدة  التدابير  هذه  وتهدف 
للمواطنين ويخفف الضغط   حلا عمليابها والمسجلة باسم الدولة خطأ، مما يوفر  

 1ءعن القضا

  2015تسوية العقارات بإسم الدولة بعد صدور قانون مالية  الفرع الثاني :

لسنة  المالية  قانون  صدور  بعد  الدولة  حساب  في  المسجلة  العقارات  تسوية 
:2015 

في حساب الدولة طبقا ألحكام المادة   قانون من    67بخصوص العقارات المسجلة 
،  2015  المالية لسنة فيتعين القيام بتحويلها الى حساب " العقارات   14-10رقم 

"، بعد فرز مسبق للعقارات المسجلة الأراضيغير المطالب بها أثناء أشغال مسح  
يتم هذا الفرز  إمكانية تحديد المالك أثناء عملية المسح،  عدم  لسبب  الدولة  باسم 
تسوية  ذلك  بعد  عليها،  المصادق  المسحية  التحقيقات  استمارات  أساس  على 

حسب   العقارات  هذه  من   89بموجب أحكام المادة    2المسطرة  الإجراءاتوضعية 
 و التعليمة.    17-11القانون رقم 

لم  التي  للعقارات  بالنسبة  يكون  والذي  الدولة  باسم  سنتين  لمدة  المؤقت  *الترقيم 
، وقد    يظھر تسمية العقارات   أطلق عليھامالكوھا ولم يدعي أي شخص حيازتھا 

،بحيث  مجھولة ، وإذا انتھت   يتم  المالك  ترقيمھا مؤقتا ولمدة سنتين باسم الدولة 
 

التي  1 1 الدولة , بالغرفة الرابعة, القسم الرابع, السيدة)م/ق( في إطار المحاضرات الدورية  المحاضرة ألقيت من طرف مستشار 

في حساب مجهول , الأربعاء   العقاري   .03/2022/ 23ينظمها مجلس الدولة تخصص قانون عقاري, تحت عنوان الترقيم 

 
ألقيت على طلبة ماستر  2 في مادة المحافظة العقارية,  , كلية الحقوق والعلوم السياسية, جامعة  2حكيمة كيحل, محاضرات 

الحقوق تخصص قانون عقاري,    79ص  2022/2023لبليدة,قسم 
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، وتصبح بذلك   1فترة الترقيم ولم يقدم أي اعتراض بشأنھا ترقم نھائيا باسم الدولة
 تابعة للدومين.  

لم  التي  للعقارات  بالنسبة  يكون  والذي  الدولة  باسم  سنتين  لمدة  المؤقت  *الترقيم 
 يظھر

 تسمية العقارات مجھولة مالكوھا ولم يدعي أي شخص حيازتھا ، وقد أطلق عليھا

،بحيث فترة   يتم  المالك  انتھت  وإذا   ، الدولة  باسم  سنتين  ولمدة  مؤقتا  ترقيمھا 
يقدم أي اعتراض بشأنھا ترقم نھائيا باسم الدولة ، وتصبح بذلك تابعة   الترقيم ولم  

أثبت  التي  الأراضي  أو  القطع  تلك  المالك  مجھولة  بالأراضي  ويقصد  للدومين. 
غير معروف أي مجھول، وذلك   أن مالكھا    التحقيق العقاري أثناء عملية المسح

على  أو  العقارية  المحافظة  مستوى  على  سواء  التحقيق  طرق  جميع  استنفاذ  بعد 
الميداني.    المستوى 

 الدولة  باسمالفرع الثالث: حالات الترقيم العقاري 

مسجل  إذا العقارات  ل  ةكانت  نهائيا  ترقيمها  مجهول،وتم  حساب  ،  ةالدولة  فائدفي 
به   المعمول  للتنظيم  المرسوم   16ة  الماد  لأحكام  أبقى،  آنذاكطبقا  من 

في  76/63 المعدل   بتأسيسمتعلق    1976مارس  25المورخ  العقاري  سجل 
فإنه   يمكن    والمتمم،  في الترقيم النهائي    إعادةلا  عن طريق القضاء،   إلاالنظر 

قرارا    نأوباعتبار   النهائي  العقاري  السلط  إدارياالترقيم  عن  ة المختصة  صادر 
فانه طبقا    ةالمتمثل من قانون   801  800المادتين    لأحكامفي المحافظ العقاري، 

قضاء    داريوالإة  المدني  الإجراءات هو المختص  نوعيا بمنازعات   الإدارييكون 
في الحالات التالي الترقيم    ة:النهائي 

 
‌وفق‌للمادة‌ 1 ‌المؤقت‌للعقارات‌الغير‌مطالب‌بها‌وكيفية‌تسويتها ,‌‌2018من‌قانون‌المالية‌‌89لطيفة‌بن‌حمود‌,‌منازعات‌الترقيم

‌2,‌العدد30مجلة‌العلوم‌الإنسانية‌,‌مجلد ‌ديسمبر ,2019‌‌ ‌الجزائر‌,‌صفحة ‌39,‌كلية‌الحقوق‌جامعة‌الإخوة‌منتوري‌,‌قسنطينة
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:ة  الحال الدولة    لفائدةفي حساب مجهول    ةالترقيم النهائي للعقارات المسجل  لأولى 
المادة   اقرار  المالي  67قبل  قانون  بش  2015  ةمن  سلمت  الدفاتر أوالتي  نها 

ري نهائيا الترقيم العقا  أصبح،إقليميا  ةالمختصة  الدول  أملاك  ةمديري  ةلفائدة  العقاري
 عن طريق القضاء.   إلا 1ولا يمكن الطعن فيه

:ة  الحال المسجلالثانية  العقارات الغير مطالب   أوفي حساب مجهول    ةالعقارات 
قدمت   ولتي  للخواص  أثناء  الدولة  أملاكبها،  ترقيمها  بشأن  اعتراضا   التحقيق 

 .ةالدولة وطالبت بترقيمها لفائد

الخاص    العقارات  :ةالثالثة  الحال للملك  تسجيلها  التابعة  تم   ةعملي  أثناءالتي 
في حساب الدولة كملكية مفترضة للدولة،وتم  ةترقيمها نهائيا لحساب الدول  المسح 

 من طرف المحافظ العقاري.

: التسوية الإدارية للعقارات الغير المطالب بها أثناء اشغال مسح ثانيالمطلب ال
 .الأراضي

بموجب    الأراضيمسح    أشغال  إطارفي   عنها  رقم   أمر  أحكامالعام،المنصوص 
في    74/75 المتضمن    1975نوفمبر    12مؤرخ  المتمم  مسح   إعدادالمعدل 

فرق المسح    وتأسيس  الأراضي عدم تمكنها   صعوبة  أحياناسجل العقاري،تتعرض 
تحديد   مالكيها    أوالملك    هويةمن  غياب  العقارات،بسبب  لبعض   أوالحائزين 

  .الحقوق الميدان  أصحاب
عمليه   سير  هذه ملائمة  بوتيرةالعام    الأراضيمسح    إعدادوبهدف  تسجيل  يتم   ،

غير   العقارات  يسمى  حساب  في  مسح   أشغال  أثناءبها    المطالبةالعقارات 
 .الأراضي

 
 

 
أشغال مسح الأراضي وآليات  1 الغير مطالب بها أثناء  العقارات  في حساب  إشكالية العقارات المرقمة  علي مختاري, 

القانونية والسياسية,مجلد الباحث للدراسات   73كلية الحقوق, جامعة الجزائر ص 2024,جوان  1,العدد9معالجتها,مجلة الأستاذ 
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 العام لعملية التسوية الإطار: الأول الفرع 
 الملفات إيداعآجال   .1

طلبات  أذاعه  آجال  أنعلى    2025لسنه    ةمن قانون مالي  166  المادةلقد نصت  
ب    التسوية تاريخ    15محدده  من  ابتداء   بالنسبة،وهذا  2025  يجانف  أولسنه 

  .166  المادةالتي تمت قبل دخول حيز التنفيذ   للإيداعات
فان  2025  يجانف  أولبعد    أي،  اللاحقةللإيداعات    بالنسبة  أما طلبات   إيداع. 

ضمن نفس    التسوية ابتداء من تاريخ إمضاء محضر تسليم الوثائق   الآجاليكون 
 . 1إقليميا  المختصة  العقارية  للمحافظة  المسحية
 : التسويةللبت في طلبات  المؤهلة الجهة •
، المشهرةبالعقود    المدعمةبالطلبات    إقليميا  المختصة  العقارية  المحافظةتتكفل  

بالطلب،   المذكورة  المساحةتتوافق    أن  ةشريط المشهر،المرفق  العقد  ضمن 
 . 1ضمن وثائق مسح الاراضي  الملاحظة  بالمساحة

بالوثائق   المودعةوالحفظ العقاري بالطلبات    الأراضيوتتكفل مصالح مديريه مسح  
فيها  ،  أعلاه  إليهاالمشار    الأخرى غير   المدعمةطلبات  البما  مشهره  بعقود 

  .المسح في العقد المشهر وقياس مصالح  المذكورة  المساحةبين    المطابقة
 : الطلب إيداع •

من   أومن طرف المعني    بعنايةنموذجيه تملأ    استمارةضمن    التسويةيقدم طلب  
يفتح لهذا الغرض على مستوى   في سجل خاص   أو  المديريةطرف الوكيل ويقيد 

لمسح العقارية  المحافظة الولائي  المدير  طرف  من  عليه  مؤشر  مختوم  ،ويكون 
طلبات    الأراضي كل  ضمنه  وتدون  العقاري،  تسلسل التسويةوالحفظ  حسب   .

  .عن كل طلب  إيداعالزمني لورودها، مع الحرص على تسليم وصل 
وثائق    وزيادة الوثائق    الهويةعلى  ترفق  المعني  تدعم   الضروريةوعنوان  التي 

  .التسويةملكيته او حيازته للعقار محل 

 
رقم  1 في    04300مدكرة  مؤرخة  المالية،  وزارة  عن  لسنة 2025مارس    10صادرة  المالية  قانون  ضمن  جديدة  بأحكام  خاصة   ،

 .5، صفحة  2025
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مصالح   تقوم  الطلب،  استلام  بعد   العقارية  المحافظة  أو  ةالولائي  المديريةومباشره 
  من:  بالتأكد  إقليميا  المختصة
  افتتاح دعوه مشهره تخص العقار المعني عريضةعدم وجود  •
  عدم وجود طلب مودع مسبقا يخص نفس العقار •
سبب قانوني يحول دون  أيالعقار متوفر في ذمه الطالب وليس هناك   أن •

 1التسوية  إجراءاتمواصله  
 الفرع الثاني: المسار الإجرائي للتسوية حسب طبيعة الملف

  ةبعقود مشهر  المدعمةللطلبات  بالنسبةتسويه  إجراءات .1
مشهره التي    المدعمةللطلبات    بالنسبة تطابق بين التعيين المذكور   أظهرتبعقود 

حيث   من  العقد  العقاري   المساحةضمن  محافظ  المسح،يقوم  مصالح  قياس  مع 
 . 2الأوليبالفحص  

تلك   غير  عقاريه  محافظه  مستوى  على  مشهر  المقدم  السند  كان   المختصةاذا 
بنفس   وتقع  زميله المحافظ العقاري   الولايةحاليا  بمراسله  العقاري  المحافظ  ،يقوم 

اجل   في  من 8المختص  بنسخه  موافاته  الطلب،لغرض  استلام  تاريخ  من  ايام 
 .3 أيام  10يخصص الرد المناسب في ظرف  أنالعقد،على  
حين   في    العقارية  المحافظةكانت    إذافي  المحافظ أخرى  ولايةتقع  يراسل   ،

لمسح   الولائي  المدير  نفس    الأراضيالعقاري  في  العقاري،  يقوم الأجلوالحفظ   .
ولنفس الغرض، مع   الأجلبمراسله زميله من تلك الولاية، خلال نفس    الأخيرهذا  

 .أيام 10الرد   أجالاحترام    ضرورة
غير    بالنسبة حيث   المتطابقةللعقود  من  العقد  ضمن  المذكور  التعيين  بين 

يتعين على المحافظ العقاري تحويل الملف.   المساحة المسح.  مصالح  قياس  مع 
مسح    إلى على    الأراضيمدير  العقاري،  الملف    إنوالحفظ   أيضايتضمن 

 
 .5، مرجع سابق، صفحة 04300مدكرة رقم   1
صفحة  2  .06نفس المرجع، 
 .6،‌مرجع‌سابق،‌صفحة‌04300مدكرة‌رقم‌‌‌3
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بالنظر الى السجل العقاري الممسوك  محل العقد  العقار  وضعيه  حول  معلومات 
الفحص   نتائج  وكذا  مسح  الأوليلديه،  مدير  تمكين  لغرض  والحفظ   الأراضي، 

وفق   بالطلب  التكفل  من  سنتحدث   الإجراءاتالعقاري  والتي  عليها  المنصوص 
 . 4عنها ادناه

في اجل   المحافظ العقاري صاحب الطلب  ،من تاريخ استلام الطلب، أيام  8يبلغ 
والحفظ العقاري   الأراضيلمسح    ةالولائي  المديرية  إلىمفادها تحويل الملف    برسالة

  .التسوية  إجراءاتقصد مواصله  
مسح   مدير  يقوم  الملف،  تحويل  في حاله ما    الأراضيوبعد   إذاوالحفظ العقاري 
وتقع   المختصةغير تلك    العقارية  المحافظةكان السند المقدم مشهر على مستوى  

اجل  الولايةبنفس   في  المعني،  العقاري  محافظ  الملف   أيام  8.يراسل  تلقيه  من 
على   العقد  من  نسخه  على  في ظرف    أنللحصول   10يخصص الرد المناسب 

  .ايام
 ةالدول أملاكمصالح  مراسلة •

شروط    إلى  الأوليالفحص    أفضى  إذا العقاري، التسويةتوفر  المحافظ  يراسل   ،
المعلومات   على  حصول  بعد  مصالح  الضروريةمباشره  للتحقيق   الدولة  أملاك، 

مدى   على    الدولة  أحقيةحول  تسويته،  المراد  العقار  تحقيق   أنعلى  ينحصر 
  فقط. 1975 ةجويلي 5قبل   المشهرةعلى العقود    الدولة أملاكمصالح  

مصالح   الموضوع، الدولة  أملاكتبدي  في  تجريه  الذي  العقاري  التحقيق  بعد   ،
بالنظر   القانونية  الوضعيةحول   برأيها  1  .الدولة لأملاكللعقار المعني 

مصالح   غضون   أن  الدولة  أملاكعلى  في  العقاري  للمحافظ  تحقيق  نتائج  تبلغ 
واحد   على    كأقصىشهر  الطلب.  استلامها  تاريخ  من  يكون الرد واضح   أنحد 

  .المحدد  بالأجلوصريح مع تقييدها 
تتوفر على شرط توافق    بالنسبة لا  التي  في العقد مع   المذكورة  المساحةللحالات 

هذه   في  تعد  المسح،والتي  مصالح  مسح   الحالةقياس  مدير  اختصاص  من 
 

رقم   1  .7، مرجع سابق، صفحة  04300مدكرة 
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ذكره    الأراضي سلف  كما  العقاري  هذا  أعلاهوالحفظ  يقوم  بعد   الأخير،  مباشره 
مصالح   بمراسله  المختص،  العقاري  المحافظ  من  الملف   الدولة  أملاكتلقيه 

مدى   حول  على    الدولة  أحقيةللتحقيق  تسويته.  المراد  العقار  ينحصر   أنعلى 
فقط، وان  1975 ةجويلي 5قبل   المشهرةعلى العقود    الدولة  أملاكتحقيق مصالح  

 1المحدد  بالأجليكون الرد واضح وصريح مع تقييده 
  بعقود مشهره المدعمةغير  الأخرى للحالات  بالنسبةتسويه  إجراءات .2

بشهادات    المدعمةبالطلبات    الأمرويتعلق   ذي   أومشهره    حيازةسواء  بسندات 
مسجله والتي   إداريةبعقود    أوالمعترف به قانونا،  العقارية  الملكية  إثباتفي    ةحجي

 . 6والحفظ العقاري  الأراضيلمسح    ةالولائي  المديريةتعالج مباشره لدى مصالح  
طلبات   كافه  بالوثائق    التسويةتخضع  مصالح   تحقيق تباشر  إلى  المذكورةالمدعم 

مسح  الدولة  أملاك مديريه  طرف  من  مراسلتها  بعد  العقاري   الأراضي.  والحفظ 
في   يخصص الرد المناسب في اجل لا يتعدى شهر   أن، على  أيام  8جل  أوذلك 
 . الإرسالمن تلقيها  

شهادات   يتم الأوليشروط الفحص    إلى  المشهرة  الحيازةوتخضع  ، على غرار ما 
  .المشهرةللعقود    بالنسبة
ذات    بالنسبة قانونا   العقارية  الملكيةحق    إثباتفي    الحجيةللسندات  المعترف به 

المشهر   يةالتوثيقكالعقود   القضائيأ  ةغير  القرارات  حق    المنصبة  ةو   الملكيةعلى 
يستوجب مراسله المصالح  المسجلة  العرفيةالعقود    أو  العقارية بالتسجيل   المكلفة، 

المعلومات   على  محرر    المتعلقة  الضروريةللحصول  التسجيل،   الوثيقةبمراجع 
بالعقد المسجل و   الأشخاص  أوالشخص   هويةو   .العقار  طبيعةالمعنيين 

 أحكامالتسجيل والتي جاءت ضمن    ةدار إلدى    ةالمسجل  ةداريبخصوص العقود الإ
القانون    166  المادة التحري لدى   إلى  ضافةبالإ. يتعين  2025لسنه    الماليةمن 

 
رقم   1  .7، مرجع سابق، صفحة  04300مدكرة 
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في   الضرائب  المقدم   التأكدالتسجيل.    لةمسأمصالح  للعقد  الرسمي  الطابع  من 
 1التسويةوكل المعلومات التي تفيد في مواصله عمليه  

 
 بالعقار موضوع طلب التسوية المقدمةالوثائق  لمطابقة بالنسبة •

شهادات   ذات    أو  المشهرة  الحيازةبخصوص  حق   إثباتفي    حجيةالسندات 
قانونا    العقارية  الملكية به  الإ  أوالمعترف  على   ةالمتوفر   ةالمسجل  ةداريالعقود 

دقيقه، على    مخططات  الأ  ةالولائي  المديريةيتعين  العقاري لمسح  والحفظ  راضي 
  .المطابقةعمليه    إجراء

 المقدمةالتعيين المذكور ضمن الوثائق    أن  أوفي حاله عدم توفر على مخططات  
بتحديد   يسمح  لا  دقيق.  المعني   بطاقةغير  عن  يتعين  به.  المطالب  العقار 

عقاري    الاستعانة خبير  السند المقدم مع   مطابقةخبرات تتضمن    لإجراءبمهندس 
ومنه تحديد مراجع المسح   الماديةومعاينه توافق محتوياته    التسويةالعقار موضوع  

 . 6به  الخاصة
  الحيازةلممارسه  بالنسبة التسوية إجراءات •

المسح    بالنسبة مديريه  على  يتعين  الحالات،  العقاري   الأراضيلهذه  والحفظ 
عناصر   توفر  من  يمكن   الحيازةالتحقق  للعقار  ظاهر  استغلال  او  فعلي  كشغل 

يحرر على مستوى مكتب توثيق. ويجب   بإشهاد، مرفقه  متوفرة  وثيقة  بأيتبريرها  
الوثائق   تبرز  مسح    أو  المقدمةان  مصالح  بها  تقوم  التي   الأراضيالتحقيقات 

العقاري    والسابقةفعليه    التسويةالعقار موضوع    علىالممارسة    الحيازة  أنوالحفظ 
 .لتاريخ مرور فرقه المسح

مصالح   في أبر   الدولة  أملاكتبدي  تجريه  الذي  العقاري  التحقيق  نتائج  وفق  يها 
 كأقصىللعقار المعني في غضون شهر واحد،   القانونية  الوضعيةالموضوع حول  
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تقيدها  مع  وصريح  واضح  رد  يكون  ان  على  الطلب.  استلامها  تاريخ  من  حد 
 .1المحدد  بالآجل

 الفرع الثالث: اجراءات الدعوى القضائية 
 الاختصاص القضائي .1

العقارات  تطهير  مسألة  في  النظر  لإعادة  القضائي  الاختصاص  يؤول 
"العقارات غير المطالب بها أثناء أشغال المسح" إلى القضاء  في حساب  المسجلة 

تطبيقا لنص المادة    الإداري قانون    800وذلك  المدنية   الإجراءاتوما بعدها من 
الاختصاص  لتحديد  كمعيار  العضوي  المعيار  باعتماد  تفيد  التي  والإدارية 

فإن هذه  2025القضائي، وطبقا للتعديل الأخير الذي جاء به قانون المالية لسنة 
العقارات ترقم ترقيما نهائيا لفائدة الدولة ،بالتالي فالمنازعة تكون ضد وزير المالية 
قانونا لمباشرة الدعاوى القضائية، والذي يمثله مدير أملاك الدولة  باعتباره المؤهل 

 .ومدير الحفظ العقاري كل فيما يختص به
في  الاختصاص  صاحب  و  السيد  هو  الإداري  القضاء  يبقى  الأساس  هذا  على 
غير  العقارات  حساب  في  مسجلة  تكون  التي  النهائية  الترقيمات  هذه  في  النظر  إعادة 
تقديم طلب  أثناء أشغال مسح الأراضي، بحيث يكون الحائز مجبر على  بها  المطالب 

الآجال   الإداريةالتسوية   خلال  طلبه  كان  فإذا  لدراسته،  العقاري  الحفظ  إدارة  أمام 
من ابتداء  بسنتين  المحددة  المعني   القانونية  المساحي  القسم  وثائق  إيداع  تاريخ 

فيما بعد إلى التحقيق للتأكد من  ليحال  شكلا  طلبه  قبول  يتم  فإنه  العقارية  بالمحافظة 
الطالب  فان  ايجابي  التحقيق  كان  فمتى  المادية،  وأثارها  الحيازة  شروط  توافر  مدى 
يستفيد من ترقيم هذا العقار لفائدته، أما إذا قوبل هذا الطلب بالرفض فان الحائز يكون 

 .2 عليه اللجوء إلى القضاء المختص للمطالبة بتسوية وضعية عقاره
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 مراحل سير الدعوى القضائية .2
في هذه الحالة يكون عليه  الحائز  فإن  الداري  التسوية  طلب  رفض  تم  إذا 
لزاما اللجوء إلى القضاء من خلال رفع دعوى إدارية ضد وزير المالية الذي يمثله 
إدارة  ومدير  العقاري  الحفظ  إدارة  مدير  من  كل  الدارية  المحاكم  مستوى  على 
المثبتة  السندات  كل  بتقديم  المدعي  يقوم  اختصاصه،  حسب  كل  الدولة  أملاك 
لحيازته المادية للعقار محل طلب الترقيم و يطالب بإلغائه و إعادة تسجيل الجزء 

 1هولفائدت  باسمهالذي يحوزه 
يتأكد القاضي  إذن يتدخل القضاء الإداري متى رفعت الدعوى أمامه حيث 
بالتالي يكون حكمه متوقف  من عدمه،  الشكلية  الشروط  توفر  مدى  من  الإداري 
فمتى استوفت الدعوى جميع الشروط الشكلية يتم النظر فيها من  على هذا الأمر، 
مأمورية  لتسهيل  عقاري  خبير  تعيين  يتم  ما  الغالب  في  الموضوعية،  الناحية 
النزاع ليسقط جميع الوثائق التي  محل  العقار  إلى  بالانتقال  يكلف  الذي  المحكمة 
مظاهرها  وبيان  الفعلية  الحيازة  من  بالتأكد  يقوم  أن  عليه  كما  الأطراف  بحوزة 
بسماع  المحكمة  تأمره  أن  ويمكن  توضيحي  بياني  بمخطط  تقريره  ويرفق  المادية 
الملاك المجاورين وما إليه من المهام التي تساعد المحكمة للوصول إلى الحقيقة. 
ى  قض  الذي  الداري  للحكم  التنفيذية  النسخة  باستخراج  الطالب  يقوم  أن  بعد 
الأوراق  جميع  له  ويقدم  المعين  بالخبير  ،يتصل  النزاع  في  عقاري  خبير  بتعيين 
بالمهمة الموكلة إليه بموجب هذا الحكم  هذا الأخير  ليقوم  بحوزته  التي  والسندات 

 2داريالإ
بإيداع تقريره لدى أمانة ضبط المحكمة الدارية، ثم  بعد إنجاز الخبرة يقوم الخبير 

بأمانة الضبط للحصول على النسخة الأصلية لهذا التقرير بعد   يقوم الطالب بالاتصال 
دفع أتعاب الخبراء التي يحددها رئيس الجهة القضائية ليقوم فيما بعد بإعادة السير في 
بأمر  المطالبة  مع  لصالحه  كانت  متى  الخبرة  تقرير  على  بالمصادقة  ليطالب  الدعوى 
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استبدال  يطلب  أو  ولفائدته  باسمه  يحوزه  بأنه  ثبت  الذي  الجزء  تسجيل  بإعادة  الإدارة 
 .خبير أخر تسند له نفس المهام

بإعادة تسجيل العقار باسم الطالب  والأمر  الخبرة  على  المصادقة  تمت  إذا 
لأنه  الحكم  لهذا  التنفيذية  النسخة  باستخراج  الأخير  هذا  يقوم  الحالة  هذه  ففي 
يعتبر من السندات التنفيذية ولو تم استئنافه أمام مجلس الدولة وهذا حسب نص 

من قانون الجراءات المدنية والإدارية، ثم يقوم بإيداعه لدى المحافظة   600المادة  
على  الممسوكة  العقارية  البطاقة  في  شهره  ليتم  موثق  بمعرفة  المختصة  العقارية 

 .1بالعقار محل المطالبة القضائية  مستواها والمتعلقة
: التسوية الإدارية للعقارات الغير المطالب بها أثناء اشغال ثانيالمطلب ال

 .الأراضيمسح 
 آمر  أحكامالعام،المنصوص عنها بموجب    الأراضيمسح    أشغال  إطارفي  

في    74/75رقم   مسح   إعدادالمعدل المتمم المتضمن    1975نوفمبر    12مؤرخ 
فرق المسح    وتأسيس  الأراضي عدم تمكنها   صعوبة  أحياناسجل العقاري،تتعرض 

تحديد   مالكيها    أوالملك    هويةمن  غياب  العقارات،بسبب  لبعض   أوالحائزين 
  .الحقوق الميدان  أصحاب

عملي سير  يتم تسجيل ملائمة  بوتيرةالعام    الأراضيمسح    إعداد  ةوبهدف   ،
غير   العقارات  يسمى  حساب  في  العقارات  مسح   أشغال  أثناءبها    المطالبةهذه 

 .الأراضي
 العام لعملية التسوية الإطار: الأول الفرع 

 الملفات إيداعآجال  
قانون مالي  166  المادةلقد نصت    ةاعإذ  آجال  نأعلى    2025  ةلسن  ةمن 

ب    التسويةطلبات   تاريخ    15محدده  من  ابتداء  ،وهذا 2025جانفي    أولسنه 
  .166  المادةالتي تمت قبل دخول حيز التنفيذ   للإيداعات  بالنسبة
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فان  2025جانفي    أولبعد    أي،  اللاحقةللإيداعات    بالنسبة  أما  إيداع. 
ضمن نفس    التسويةطلبات   ابتداء من تاريخ إمضاء محضر تسليم   الآجاليكون 
 . 1إقليميا  المختصة  العقارية  للمحافظة  المسحيةالوثائق  
 

في طلبات    المؤهلة  الجهة •  : التسويةللبت 
بالعقود   المدعمةبالطلبات    إقليميا  ةالمختص  العقارية  المحافظةتتكفل  

شريطالمشهرة تتوافق  أ  ة،  المشهر،المرفق   المذكورة  المساحةن  العقد  ضمن 
 . 1ضمن وثائق مسح الاراضي  الملاحظة  بالمساحةبالطلب،  

مسح   مديريه  مصالح  بالطلبات    الأراضيوتتكفل  العقاري   المودعةوالحفظ 
طلبات  أعلاه  إليهاالمشار    الأخرىبالوثائق   فيها  بعقود مشهره غير   المدعمة.بما 
  .المسح في العقد المشهر وقياس مصالح  المذكورة  المساحةبين    المطابقة
 

 : ايداع الطلب •
يقدم طلب التسويه ضمن استماره نموذجيه تملأ بعنايه من طرف المعني او 
في سجل خاص يفتح لهذا الغرض على مستوى المديريه  من طرف الوكيل ويقيد 

مختوم مؤشر عليه من طرف المدير الولائي لمسح ألعقاريه  المحافظة  أو ،ويكون 
طلبات    الأراضي كل  ضمنه  وتدون  العقاري،  تسلسل التسويةوالحفظ  حسب   .

  .عن كل طلب  إيداعالزمني لورودها، مع الحرص على تسليم وصل 
التي تدعم   الضروريةوعنوان المعني ترفق الوثائق    الهويةوزياده على وثائق  

  .التسويةملكيته او حيازته للعقار محل 
مصالح   تقوم  الطلب،  استلام  بعد   المحافظة  آو  ةالولائي  المديريةومباشره 

  من:  بالتأكد  إقليميا  المختصة  العقارية
  افتتاح دعوه مشهره تخص العقار المعني عريضةعدم وجود  .1

 
رقم  1 في    04300مدكرة  مؤرخة  المالية،  وزارة  عن  ضمن  2025مارس    10صادرة  جديدة  بأحكام  خاصة  لسنة ،  المالية  قانون 
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  عدم وجود طلب مودع مسبقا يخص نفس العقار .2
سبب قانوني يحول  أيالعقار متوفر في ذمه الطالب وليس هناك   إن .3

 1التسوية  إجراءاتدون مواصله  
 الفرع الثاني: المسار الإجرائي للتسوية حسب طبيعة الملف

 
  بعقود مشهره المدعمةللطلبات  بالنسبةتسويه  إجراءات .1

مشهر   المدعمةللطلبات    بالنسبة التعيين   تظهر أالتي    ةبعقود  بين  تطابق 
حيث   من  العقد  ضمن  يقوم محافظ   مع قياس مصالح المسح،  المساحةالمذكور 

 . 2الأوليالعقاري بالفحص  
تلك   إذا غير  عقاريه  محافظه  مستوى  على  مشهر  المقدم  السند  كان 

بنفس    المختصة وتقع  العقاري بمراسله زميله المحافظ الولايةحاليا  المحافظ  ،يقوم 
في اجل   ايام من تاريخ استلام الطلب،لغرض موافاته بنسخه 8العقاري المختص 

في ظرف   .3 أيام 10من العقد،على ان يخصص الرد المناسب 
حين   في    العقارية  المحافظةكانت    إذافي  ، يراسل المحافظ أخرى  ولايةتقع 

لمسح   الولائي  المدير  نفس    الأراضيالعقاري  في  العقاري،  يقوم الأجلوالحفظ   .
ولنفس الغرض، مع   الأجلبمراسله زميله من تلك الولاية، خلال نفس    الأخيرهذا  

 .ايام 10الرد   أجالاحترام    ضرورة
غير    بالنسبة حيث   المتطابقةللعقود  من  العقد  ضمن  المذكور  التعيين  بين 

يتعين على المحافظ العقاري تحويل الملف.   المساحة المسح.  مصالح  قياس  مع 
مسح   مدير  الملف    الأراضيالى  يتضمن  ان  على  العقاري،   أيضاوالحفظ 

بالنظر   محل العقد  العقار  وضعيه  حول  السجل العقاري الممسوك   إلىمعلومات 
الفحص   نتائج  وكذا  مسح  الأوليلديه،  مدير  تمكين  لغرض  والحفظ   الأراضي، 

 
  .5، مرجع سابق، صفحة 04300مدكرة رقم   1
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وفق   بالطلب  التكفل  من  سنتحدث   الإجراءاتالعقاري  والتي  عليها  المنصوص 
  .عنها ادناه
في    يبلغ الطلب  صاحب  العقاري  استلام أ  8جل  أالمحافظ  تاريخ  يام،من 
والحفظ   الأراضيلمسح    ةالولائي  المديرية  إلىمفادها تحويل الملف    برسالةالطلب،  

  .التسوية  إجراءاتالعقاري قصد مواصله  
والحفظ العقاري في حاله ما   الأراضيوبعد تحويل الملف، يقوم مدير مسح  
مستوى   على  مشهر  المقدم  السند  كان   المختصةغير تلك    العقارية  المحافظةاذا 

بنفس   اجل    الولايةوتقع  في  المعني،  العقاري  محافظ  تلقيه   أيام  8.يراسل  من 
الملف للحصول على نسخه من العقد على ان يخصص الرد المناسب في ظرف 

 . 1ايام 10
 ةالدول أملاكمصالح  ةمراسل •

شروط    إلى  الأوليالفحص    أفضى  إذا المحافظ التسويةتوفر  يراسل   ،
المعلومات   على  حصول  بعد  مباشره  مصالح  الضروريةالعقاري،   الدولة  أملاك، 

مدى   حول  ينحصر   الدولة  أحقيةللتحقيق  ان  على  تسويته،  المراد  العقار  على 
  فقط.  1975جويليه  5قبل   ألمشهرهعلى العقود    الدولة  أملاكتحقيق مصالح 

مصالح   في الدولة  أملاكتبدي  تجريه  الذي  العقاري  التحقيق  بعد   ،
بالنظر   القانونية الوضعيةحول   برأيهاالموضوع،    .الدولة لأملاكللعقار المعني 

مصالح   في   أن  الدولة  أملاكعلى  العقاري  للمحافظ  تحقيق  نتائج  تبلغ 
شهر واحد   حد من تاريخ استلامها الطلب. على ان يكون الرد   كأقصىغضون 

  .المحدد  بالأجلواضح وصريح مع تقييدها  
في العقد   المذكورة  المساحةللحالات التي لا تتوفر على شرط توافق    بالنسبة

هذه   في  تعد  المسح،والتي  مصالح  قياس  مسح   الحالةمع  مدير  اختصاص  من 
ذكره    الأراضي سلف  كما  العقاري  هذا  أعلاهوالحفظ  يقوم  بعد  الأخير،   2مباشره 
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مصالح   بمراسله  المختص،  العقاري  المحافظ  من  الملف   الدولة  أملاكتلقيه 
مدى   حول  على    الدولة  أحقيةللتحقيق  تسويته.  المراد  العقار  ينحصر   أنعلى 

فقط، وان  1975 ةجويلي 5قبل   المشهرةعلى العقود    الدولة  أملاكتحقيق مصالح  
 . 1المحدد  بالأجليكون الرد واضح وصريح مع تقييده 

  بعقود مشهره المدعمةغير  الأخرى للحالات  بالنسبةتسويه  إجراءات .3
 

بشهادات    المدعمةبالطلبات    الأمرويتعلق   بسندات   أو  ةمشهر   حيازةسواء 
قانونا،  العقارية  الملكية  إثباتفي    حجيةذي   مسجله   إداريهبعقود    أوالمعترف به 

مب تعالج  مصالح  والتي  لدى  والحفظ   الأراضيلمسح    الولائي  المديريةاشره 
 . 6العقاري
 

طلبات   كافه  بالوثائق    التسويةتخضع   تباشرتحقيق    إلى  المذكورةالمدعم 
بعةلدولا  أملاكمصالح   الأ.  مسح  مديريه  طرف  من  مراسلتها  والحفظ راضد  ي 

في   وذلك  لا أ  8جل  أالعقاري  اجل  في  المناسب  الرد  يخصص  ان  على  يام، 
 . الإرساليتعدى شهر من تلقيها 

شهادات   غرار   إلى  المشهرة  الحيازةوتخضع  على  الاولي،  الفحص  شروط 
  .المشهرةللعقود   بالنسبةما يتم 

ذات    بالنسبة به الم  العقارية  الملكيةحق    إثباتفي    الحجيةللسندات  عترف 
التوثيقي كالعقود  حق   المنصبة  القضائيةالقرارات    أو  المشهرةغير    ةقانونا  على 

المصالح  المسجلة  العرفيةالعقود    أو  العقارية  الملكية مراسله  يستوجب   المكلفة، 
الضروريبالتسج المعلومات  على  للحصول  محرر   المتعلقة  ةيل  التسجيل،  بمراجع 
بالعقد المسجل و   الأشخاص  أوالشخص    هويةو  الوثيقة  .العقار  طبيعةالمعنيين 

الإ العقود  التسجيل والتي جاءت ضمن   ةدار إلدى    ةالمسجل  ةداريبخصوص 
التحري   إلى  ةضاف. يتعين بالإ2025لسنه    الماليةمن القانون    166  المادة  أحكام

 
رقم   1  .7، مرجع سابق، صفحة  04300مدكرة 
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من الطابع الرسمي للعقد المقدم   التأكدالتسجيل.    لةمسألدى مصالح الضرائب في  
 . 1التسويةوكل المعلومات التي تفيد في مواصله عمليه  

 
 بالعقار موضوع طلب التسوية  المقدمةالوثائق    لمطابقة  بالنسبة •

شهادات   حق   إثباتفي    حجيةالسندات ذات    أو  المشهرة  الحيازةبخصوص 
قانونا    العقارية  الملكية به  الإ  أوالمعترف  على   ةالمتوفر   ةالمسجل  ةريداالعقود 

على   دقيقه،يتعين  العقاري   الأراضيلمسح    ةالولائي  المديريةمخططات  والحفظ 
  .المطابقة  ةعملي  جراء

حال على مخططات    ةفي  توفر  التعيين المذكور ضمن الوثائق   أن  أوعدم 
بتحديد    المقدمة يسمح  لا  دقيق.  عن   بطاقةغير  يتعين  به.  المطالب  العقار 

عقاري    الاستعانةالمعني   خبير  تتضمن    لإجراءبمهندس  السند   مطابقةخبرات 
موضوع   العقار  مع  محتوياته    التسويةالمقدم  توافق  تحديد   الماديةومعاينه  ومنه 

 . 6به  الخاصةمراجع المسح  
  الحيازة  ةلممارس  بالنسبة  التسوية  إجراءات •

الحالات، يتعين على مديريه المسح    بالنسبة والحفظ العقاري   الأراضيلهذه 
عناصر   توفر  من  فعلي    الحيازةالتحقق  يمكن   أوكشغل  للعقار  ظاهر  استغلال 

يحرر على مستوى مكتب توثيق. ويجب   بإشهاد، مرفقه  متوفرة  وثيقة  بأيتبريرها  
الوثائق    أن مسح    أو  المقدمةتبرز  مصالح  بها  تقوم  التي   الأراضيالتحقيقات 

العقاري    والسابقة  ةفعلي  التسويةالعقار موضوع    علىالممارسة    الحيازة  أنوالحفظ 
 .لتاريخ مرور فرقه المسح

مصالح   نتائج التحقيق العقاري الذي تجريه   برأيها  الدولة  أملاكتبدي  وفق 
حول   الموضوع  واحد  القانونية  الوضعيةفي  شهر  غضون  في  المعني  ، 2للعقار 

 
 .8،‌مرجع‌سابق،‌صفحة‌04300مدكرة‌رقم‌‌‌1
 .09،‌مرجع‌سابق،‌صفحة‌04300مذكرة‌رقم‌‌‌2
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على    كأقصى الطلب.  استلامها  تاريخ  من  رد واضح وصريح مع   أنحد  يكون 
 .1المحدد بالأجلتقيدها  

 
 الدعوى القضائية  إجراءاتالفرع الثالث: 

 الاختصاص القضائي .4
 

العقارات  تطهير  مسألة  في  النظر  لإعادة  القضائي  الاختصاص  يؤول 
"العقارات غير المطالب بها أثناء أشغال المسح" إلى القضاء  في حساب  المسجلة 

تطبيقا لنص المادة    الإداري قانون    800وذلك  المدنية   الإجراءاتوما بعدها من 
الاختصاص  لتحديد  كمعيار  العضوي  المعيار  باعتماد  تفيد  التي  والإدارية 

فإن هذه  2025القضائي، وطبقا للتعديل الأخير الذي جاء به قانون المالية لسنة 
العقارات ترقم ترقيما نهائيا لفائدة الدولة ،بالتالي فالمنازعة تكون ضد وزير المالية 
قانونا لمباشرة الدعاوى القضائية، والذي يمثله مدير أملاك الدولة  باعتباره المؤهل 

 .ومدير الحفظ العقاري كل فيما يختص به
في  الاختصاص  صاحب  و  السيد  هو  الإداري  القضاء  يبقى  الأساس  هذا  على 
غير  العقارات  حساب  في  مسجلة  تكون  التي  النهائية  الترقيمات  هذه  في  النظر  إعادة 
تقديم طلب  أثناء أشغال مسح الأراضي، بحيث يكون الحائز مجبر على  بها  المطالب 

الآجال   الإداريةالتسوية   خلال  طلبه  كان  فإذا  لدراسته،  العقاري  الحفظ  إدارة  أمام 
من ابتداء  بسنتين  المحددة  المعني   القانونية  المساحي  القسم  وثائق  إيداع  تاريخ 

فيما بعد إلى التحقيق للتأكد من  ليحال  شكلا  طلبه  قبول  يتم  فإنه  العقارية  بالمحافظة 
الطالب  فان  ايجابي  التحقيق  كان  فمتى  المادية،  وأثارها  الحيازة  شروط  توافر  مدى 
يستفيد من ترقيم هذا العقار لفائدته، أما إذا قوبل هذا الطلب بالرفض فان الحائز يكون 

 .2 عليه اللجوء إلى القضاء المختص للمطالبة بتسوية وضعية عقاره

 
رقم   1  .09، مرجع سابق، صفحة  04300مذكرة 
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 مراحل سير الدعوى القضائية .5

في هذه الحالة يكون عليه  الحائز  فإن  الداري  التسوية  طلب  رفض  تم  إذا 
لزاما اللجوء إلى القضاء من خلال رفع دعوى إدارية ضد وزير المالية الذي يمثله 
إدارة  ومدير  العقاري  الحفظ  إدارة  مدير  من  كل  الدارية  المحاكم  مستوى  على 
المثبتة  السندات  كل  بتقديم  المدعي  يقوم  اختصاصه،  حسب  كل  الدولة  أملاك 
لحيازته المادية للعقار محل طلب الترقيم و يطالب بإلغائه و إعادة تسجيل الجزء 

 1هولفائدت  باسمهالذي يحوزه 
يتأكد القاضي  إذن يتدخل القضاء الإداري متى رفعت الدعوى أمامه حيث 
بالتالي يكون حكمه متوقف  من عدمه،  الشكلية  الشروط  توفر  مدى  من  الإداري 
فمتى استوفت الدعوى جميع الشروط الشكلية يتم النظر فيها من  على هذا الأمر، 
مأمورية  لتسهيل  عقاري  خبير  تعيين  يتم  ما  الغالب  في  الموضوعية،  الناحية 
النزاع ليسقط جميع الوثائق التي  محل  العقار  إلى  بالانتقال  يكلف  الذي  المحكمة 
مظاهرها  وبيان  الفعلية  الحيازة  من  بالتأكد  يقوم  أن  عليه  كما  الأطراف  بحوزة 
بسماع  المحكمة  تأمره  أن  ويمكن  توضيحي  بياني  بمخطط  تقريره  ويرفق  المادية 
الملاك المجاورين وما إليه من المهام التي تساعد المحكمة للوصول إلى الحقيقة. 
ى  قض  الذي  الداري  للحكم  التنفيذية  النسخة  باستخراج  الطالب  يقوم  أن  بعد 
الأوراق  جميع  له  ويقدم  المعين  بالخبير  ،يتصل  النزاع  في  عقاري  خبير  بتعيين 
بالمهمة الموكلة إليه بموجب هذا الحكم  هذا الأخير  ليقوم  بحوزته  التي  والسندات 

 داريالإ
بإيداع تقريره لدى أمانة ضبط المحكمة الدارية، ثم  بعد إنجاز الخبرة يقوم الخبير 

بأمانة الضبط    يقوم الطالب للحصول على النسخة الأصلية لهذا التقرير بعد بالاتصال 
بإعادة السير بعد  فيما  ليقوم  القضائية  الجهة  رئيس  يحددها  التي  الخبراء  أتعاب   2دفع 

 
 .764عثمان‌حويدق،مرجع‌سابق،‌صفحة‌ 1
 .765عثمان‌حويدق،‌مرجع‌سابق،‌صفحة‌ 2
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المطالبة  مع  لصالحه  كانت  متى  الخبرة  تقرير  على  بالمصادقة  ليطالب  الدعوى  في 
يطلب  أو  ولفائدته  باسمه  يحوزه  بأنه  ثبت  الذي  الجزء  تسجيل  بإعادة  الإدارة  بأمر 

 .استبدال خبير أخر تسند له نفس المهام

بإعادة تسجيل العقار باسم الطالب  والأمر  الخبرة  على  المصادقة  تمت  إذا 
لأنه  الحكم  لهذا  التنفيذية  النسخة  باستخراج  الأخير  هذا  يقوم  الحالة  هذه  ففي 
يعتبر من السندات التنفيذية ولو تم استئنافه أمام مجلس الدولة وهذا حسب نص 

المدنية والإدارية، ثم يقوم بإيداعه لدى المحافظة   الجزاءاتمن قانون    600المادة  
على  الممسوكة  العقارية  البطاقة  في  شهره  ليتم  موثق  بمعرفة  المختصة  العقارية 

 .1بالعقار محل المطالبة القضائية  مستواها والمتعلقة
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 للترقيم العقاري )تعديل(المبحث الثاني:الإلغاء الجزئي 

قانونية هامة لإضفاء الشرعية والعلنية على الحقوق  يشكل الترقيم العقاري وسيلة 
صحة الحق  قوية على  قرينة  في السجل العقاري  العقارية، وي عت بر التقييد                                                                              العينية 
التقييد،  بهذا  المساس  تستدعي  حالات  يفرز  قد  العملي  الواقع  أن  غير  وثبوته. 
                                                                         دون أن يصل الأمر إلى الإلغاء الكلي له، وهو ما ي عرف بالإلغاء الجزئي للترقيم 

 .العقاري
 

العقار  يكون  عندما  خاصة  قانونية،  تساؤلات  عدة  الإلغاء  من  النوع  هذا  ويثير 
في حالة الحيازة  أو  العقاري  كالرهن  قائمة،  عينية  بحقوق  مثقلا   الترقيم                                                                           موضوع 
مصلحة  بين  التوفيق  الضروري  من  يصبح  الحالات،  هذه  مثل  ففي  الطويلة. 
الحقوق  أصحاب  حماية  وضمان  الجزئي،  الإلغاء  طلب  في  الحق  صاحب 

بالعقار  .المرتبطة 
 

سنعالج هذا الموضوع من خلال التطرق إلى الإلغاء الجزئي للترقيم  عليه،                                                                          وبناء  
الحيازة   حالة  وفي  الأول(،  )المطلب  العقاري  الرهن  حالة  في  )المطلب العقاري 

 (.الثاني
 

 ول: في حالة الرهن المطلب الأ
 

                                                                                ي عد الرهن العقاري من أبرز الحقوق العينية التبعية التي تقي د على العقار المرقم، 
العقار  ثمن  من  دينه  استيفاء  من  ت مكنه  عينية  ضمانة  الدائن  لصالح                                                                       وي رتب 

في   1الجزئي للترقيم العقاريالمرهون في حال عدم الوفاء. غير أن مسألة الإلغاء  
 

،‌مذكرة‌ضمن‌متطلبات‌نيل‌شهادة‌"النظام‌القانوني‌للرهن‌العقاري‌في‌التشريع‌الجزائري"بهلولي‌فريد،‌‌‌‌ 1

قانون‌عقاري،‌‌ تخصص‌ حقوق‌ قسم‌)الماستر‌ السياسية،‌ العلوم‌ و‌ الحقوق‌ الجلفة،كلية‌ زيان‌عاشور‌ جامعة‌

سنة‌  .08صفحة‌(  2018/ 2017الحقوق،‌
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حق  بين  التوفيق  بكيفية  تتعلق  دقيقة،  قانونية  إشكالات  تطرح  رهن  وجود  ظل 
بقاء  ضمان  في  المرتهن  الدائن  وحق  الجزئي،  الإلغاء  طلب  في  العقار  مالك 

قائم ا على العقار أو الجزء منه الذي لا يزال يضمن الدين  .                                                            الرهن 
 الفرع الاول: تعريف الرهن العقاري 

ينبغي العودة  في غياب تعريف خاص للرهن العقاري في القانون المدني الجزائري 
جعل منه المشرع الجزائري مفهوما عاما  الذي  و  عموما  الحيازي  الرهن  لتعريف 

 لكل أنواع
 . الرهن الحيازي بما في ذالك العقاري

الجزائري    المشـــــرع  المادة  عرف  نص  في  ــــيـازي  الحـ القانون   948الرهــن  من 
 : المدني

الرهن الحيازي عقد يلتزم به شخص ، ضمانا لدين عليه أو على غيره ، أن يسلم "
عينيا  حقا  للدائن  عليه  يرتب  ،شيئا  المتعاقدان  يعينه  أجنبي  إلى  أو  الدائن  إلى 
و  العاديين  الدائنين  يتقدم  أن  و   ، الدين  يستوفي  أن  إلى  الشيء  حبس  يخوله 
في أي يد  من ثمن الشيء  حقه  يتقاضى  أن  في  المرتبة  في  له  التالين  الدائنين 

 "يكون 
الذي يفهم من هذا التعريف ، أن الرهن الحيازي هو أن يلتزم الراهن سواء أكان و  

يتفقان  يدفع إلى الدائن أو إلى شخص أخر أجنبي  بان  العيني  الكفيل  أم  المدين 
، متقدما على  يستوفي دينه  حتى  حبسه  المرتهن  للدائن  يخول  معينة  عينا  عليه 
الدائنين  وعلى  بل   ، خاصة  تأمينات  لهم  ليس  الذين  العاديين  الدائنين  بقية 
في أي  تتبع الشيء المرهون  ،كما يخوله أيضا  في المرتبة  يلونه  المرتهنين الذين 

 .1يد يكون 
 

 
فريد،‌‌ 1 ‌08مرجع‌سابق،‌ص‌بهلولي‌
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ق م ج ،   1مكرر    324المادة  عقد الرهن العقاري عقد رسمي حسب نص  ن  إ
يقتضي أن يحرر من طرف ضابط عمومي مختص و هذا بعد أن   الأمر الذي 

الأخير هذا  فلا يقوم   يتأكد  تبين له غير ذالك  إذا  و   ، للعقار  الراهن  ملكية  من 
  . 1بتحرير العقد

 الفرع الثاني: انواع الرهون العقارية

 الرهن الرسمي  .1
الرسمي   الرهن  المرهون يعد  الشيء  وكان  الروماني،  القانون  عرفه  عينيا  تأمينا 

حيازة في  دينه   يبقى  الدائن  يستوفي  حيث  الدين،  أجل  حلول  حين  إلى  الراهن 
في المزاد   -الذي يضمن الدين    -المرهون    كاملا من مدينه، أو يقوم ببيع العقار

قانونية ثم يستوفي حقه من ثمن   .العقار  العلني طبقا لإجراءات 
ب ية يقوم على فكرة مؤداها تخصيص عتباره من التأمينات العيناإن الرهن الرسمي 

معينآم يضمن الدين يقتصر على   ل  الذي  المال  وهذا  الدين،  ضمان  أجل  من 
  .من القانون المدني الجزائري 886العقار كأصل عام وفقا للمادة الثانية  

في اللغة العربية من    فعل: رهن يرهن و يعني ثبت ودام بالمكان فالرهن مصدره 
فهو مرهون، ويقال الإنسان رهن عمله أي مأخوذ  يده رهنا  تحت  وضعه  وأقامه 

 .2به، وأنا لك رهن بكذا أي أنا ضامن وكفيل
 عقد الرهن الحيازي على العقار .2

التخصيص  وحق  الرسمي  الرهن  من  ووجودا  نشأة  أقدم  بأنه  الحيازي  الرهن  يعتبر 
تولى المشرع تنظيمه في الباب الثالث من الكتاب الرابع تحت عنوان:   الامتيازوحقوق  

 من القانون المدني. 981الى    948الرهن الحيازي في المواد من 
 

 
‌نفس‌المرجع،‌صفحة‌‌ 1  .37بهلولي‌فريد،

قسم‌)قاشي‌علال،‌محاضرات‌في‌الرهن‌العقاري،‌ألقيت‌على‌طلبة‌الاولى‌ماستر‌تخصص‌قانون‌عقاري،  2

و‌العالوم‌لسياسية،‌جامعة‌البليدة كلية‌الحقوق‌  . 06،‌صفحة‌2016/2017،‌سنة‌(2الحقوق،‌
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حيازة   في  عقارا  المدين  بمقتضاه  يضع  عقد  من    دائنةهو  حيازة  في  عليه اأو  تفق 
بالتمام وحق بيعه  ضمانا للدين يخول الدائن الحق حبس العقار حتى الوفاء  العاقدان 

 وفي
  .ستيفاء الدين من ثمنه مقدما بالأفضلية على سائر الغرماءاحال عدم الوفاء 

تعريفه   عام  و  المادة  بوجه  تضمنته  الجزائري    948قد  المدني  القانون  المقابلة من 
من القانون المدني المصري حيث نصت:" الرهن الحيازي عقد يلتزم به   1096للمادة  

يعينه  أجنبي  إلى  أو  الدائن  إلى  يسلم  أن  غيره  على  أو  عليه  لدين  ضمانا  شخص 
يستوفي  أن  إلى  الشيء  حبس  يخوله  عينيا  حقا  للدائن  عليه  يرتب  شيئا  المتعاقدان، 
يتقدم الدائنين العاديين والدائنين التالين له في المرتبة في أن يتقاضي حقه  الدين، وأن 

  ."من ثمن هذا الشيء في أي يد يكون 
 الفرع الثالث: الرهن العقاري كوسيلة للتنفيذ في حالة عدم سداد الدين

 
يحق للدائن التنفيذ على العقار المرهون بالإضافة إلى حقه في التنفيذ على كل 

الأخرى من   المدين  ، فهو كدائن له حق الضمان العام أو منقولات  عقاراتأموال 
يحجز أن  له  يجوز  إذ  والمستقبلية،  الحاضرة  مدينه  أموال  جميع  أي   على  على 

يبيعه ويستوفي حقه من ثمنه، دون أن المدين،وأن  أموال  من  في   مال  يكون له 
   .1سائر الدائنين  على  ذلك أي حق في التقدم
القانوني   المركز  من إن  فهو  وحقين،  صفتين  بين  يجمع  يجعله  المرتهن  للدائن 

ش حق  صاحب  أي  دائن  أي خجهة  مرتهن  دائن  أنه  ثانية  جهة  ومن  صي، 
ينفذ على  يستطيع أن  شخصي  حق  صاحب  فبوصفه  تبعي  عيني  حق  صاحب 

 .جميع أموال المدين بماله من ضمان عام ويستوفي حقه
الإجراءات إن   وفق  يتم  أن  يجب  المرهون  العقار  على  المرتهن  الدائن  تنفيذ 

قانونا ودون المحددة  بالراهن سواء كان هو   ،  شروط من شأنها أن تضر  وضع 
يستغل حيث  العيني  الكفيل  أو  نفسه  إلى   المدين  المدين  حاجة  المرتهن  الدائن 

 
 .63قاشي‌علال،‌مرجع‌سابق،‌صفحة‌ 1
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المادة   نصت  لذلك  )الدائن(  تخدمه  شروطا  له  ويضع  على   902المال  مدني 
التنفيذ على العقار وفقا للآجال والأوضاع المقررة ذلك، وهي ضرورة أن يحصل  

من    في المواد  في  والإدارية  المدنية  الإجراءات  في   762إلى    721قانون  منه 
في الخامس:  المشهرة،   الفصل  العينية  والحقوق  العقارات  على  التنفيذي  الحجز 

من النظام  .العام  حيث تعتبر هذه الإجراءات 
كل   أن  المشرع  جعل  تملكوبذلك  أجل  من  للدائن  المرتهن  الدائن  يضعه   شرط 

بيع العقار المرهون دون إتباع الإجراءات يعد باطلا  باطلا، وأن  المرهون  العقار 
 .1كذلك

 وتكون الإجراءات كما يلي:
في حالة قيام شخص راهن مدين برهن العقار لفائدة شخص معنوي او طبيعي،و 

الدين. او في حالة تهربه من السداد عن طريق في حالة عجز المدين عن تسديد  
 رهن العقار لكي لا يتم التنفيذ عليه.

إلى   يلجئون معنويين،    أو  نطبيعييالمرتهن لديهم،  أوالحقوق    أصحاب  أوالدائنين  
وإلى الإداري  العقار،   القضاء  على  بالحجز  يقوم  لكي  بالذات  المحكمة  رئيس 

في المزاد العلني، ويكون لدى هاتهم    أمرواستصدار   سند   الأشخاصببيع العاقر 
في المزاد  لكي يقومو بعملية التنفيذ و التي هي البيع  العقار  على  للتنفيذ  تنفيذي 

 العلني.
العلني الشخص الذي يرسو عليه المزاد يسجل العقار  المزاد  في  العقار  يباع  لما 

 .باسمه
  المطلب الثاني: في حالة الحيازة

معين   عقار  استخدام  او  امتلاك  تعني  العقاري؛  الترقيم  سياق  في  وقد   لفترةالحيازة  محدده، 
في الجزائر، كما تعتبر    وإجراءاتالقوانين    لحيازةتخضع هذه   من   أساسياجزءا    الحيازةمحدده 

  .الحيازةتعريف    إلىعمليه تنظيم وتسويه العقارات ومن هذا المنطلق سوف نتطرق  
  

 
 . 63قاشي علال، مرجع سابق، ص    1
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   الاصطلاحيالفرع الأول: التعريف اللغوي و 

 أولا: للغة
ملكه   مأخوذ  الحيازةلفظ   جمعه  بمعنى  وحيازة  حوزا  يحوزه  الشيء  وهذا  حاز؛  الفعل  من 

 .وضمه
مقاييس   معجم  في  الشيء    اللغةوجاء  واحتاز  ملكه  العقار  حاز   أيحتيازا  إ: 

الرجل    حيازةضمه وامتلكه، ويقال    أي  إليهنفسه، ويقال حازه    إلىجمعه وضمه  
في حوزته من مال او عقار   ما  في حوزته من ارض   وحيازةهي  الزارع هي ما 

 .زراعيه ويقال الحيز بمعنى المكان
 

لفظ   يرد  التقنيات    أو  الحيازةلم  في  بمعناها  الكريم  القرآن  في   المدنيةالحوز 
جاءت  الوضعية قد  الكريم  القرآن  آيات  بعض  كانت  وان  لفظ   بأحد،  مشتقات 

ن الم   : تعالى  كقوله  آخر  بمعنى  ولكن  من الحيازة  ونمنعكم  عليكم  ستحوذ 
 .المؤمنين

 ثانيا : اصطلاحا
على   إلىسنتطرق   والقانون  الفقه  وفق  وارد  هو  ما  حسب  الاصطلاحي  تعريف 

 :النحو التالي

  :للحيازةالتعريف الفقهي  

معين  بشخص  معين  حق  تربط  ماديه  واقعه  تعتبر  الفرنسي  الفقه  حسب  الحيازة 
من خلال غيره من اجل   أوعلى هذا الشيء بنفسه ،    بالسيطرةيتمكن من خلالها  

، 1لا يستند على حد سواء  أوكان يستند على حق له    إذااستغلاله والانتفاع من  
عن    الحيازة ينجم  مادي  فعليه على حق سواء   أيوضع  يسيطر سيطر  شخص 

 
الإجتماعية،‌‌‌ 1 و‌ القانونية‌ العلوم‌ مجلة‌ الجزائري،‌ التشريع‌ في‌ العقارية‌ الحيازة‌ ضوابط‌ زبدة،‌ الدين‌ نور‌

التاسع،‌مارس‌ التاسع،‌العدد‌ ‌28،‌ص‌(الجزائر)،‌جامعة‌محمد‌بوضياف‌باالمسيلة‌2022المجلد‌
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الحق   صاحب  هو  الشخص  يكن    أوكان  تكون   الفعلية  والسيطرةلم  الحق  على 
 .1ماديه يقتضيها مضمون هذا الحق أعمالباستعماله عن طريق 

 التعريف القانوني :ثانيا
، ولم يورد مميزاتها ضمن تشريعاته تاركا للحيازةالمشرع الجزائري لم يعطي تعريفا  

 الملكيةاكتساب    إلىالتي تؤدي    الأسبابللفقه والقضاء، اعتبرها من    المهمةهذه  
 .آثارويترتب عنها   صحيحةوفق شروط معينه لكي تصبح  

عقاري   عيني  حق  على  اليد  وضع  هي  فعليا واستعمالي،   والسيطرةالحيازة  عليه 
 والحيازةلا،    أمحائزا    أوحسب ما يتفق مع طبيعته، سواء كان هذا العقار مملوكا  

من   سبب  هي  الجزائري،  المدني  القانون  توفرت   الملكيةكسب    أسبابفي  متى 
معينه وهي   قانونيه  غيره،   بواسطةفعليه من الشخص بنفسه أو    السيطرةالشروط 

مادي،   شيء  يظهر   فالحيازةعلى  شخص  يمارسها  حق  او  بشيء  استئثار  هي 
 .  2المالك الفعلي كأنه

 
بالحق على العين رغم ان الشخص   المرتبطةلممارسه الصلاحيات    الوسيلةوهي  

للعقار محل   مالكا  يعتبر  قانون   39نص المادة    إلى، وبالنظر  الحيازةقانونا  من 
في    25/90رقم   ، والمرسوم   1990/11/19المؤرخ  التوجيه العقاري  المتضمن 

رقم   في    254/91التنفيذي  كيفيه    1991/07/27المؤرخ  يحدد   إعدادالذي 
تسلم    الحيازة  ، البلدي   من طرف رئيس المجلس الشعبي  الحيازة  شهادةوتسليمها 
 .3رالتي فيها العقا  للبلدية

 
 

الدين،مرجع سابق.  1  28ص    نور 
العلوم  السياسية، قسم القانون الخاص، جامعة    2 و  الحقوق  الجزائري، مذكرة ماستر، كلية  التشريع  في  الحيازة  الحفيظ،  جليل عبد 

الحميد باديس، مستغانم،    .08، صفحة  2022/2023عبد 

الادارية    3 الأحكام، يوم دراسي بالمحكمة  إشهار  إشكالية  و  العام  الوثائق مسح الأراضي  إيداع  العقاري بعد  الترقيم  طبش،  عثمان 
 .03، صفحة    25/11/2020بسكرة،  
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على   تحرر  في   الخاصة  الملكية  أراضيوالتي  وتكون   ، عقودها  تحرر  لم  التي 
، وتخضع   فيها عمليه مسح الأراضي  تتم  الحيازة لشكليه   شهادةالمناطق التي لم 

فيها    وإشهارالتسجيل   يتم  لم  التي  المناطق  في  وذلك  العام   إعدادالعقار  مسح 
، وبالتالي يمكن اعتبارها سند رسمي مشهر يثبت واقعه الحيازة، وبذلك   للأراضي

له   لمده    الاستفادةيحق  المؤقت  ترقيم  تسمح   لأنها  أشهر  أربعةمن  حيازة  تعد 
 .  1عن طريق التقادم المكسب  الملكيةللمالك الظاهر باكتساب  

 الفرع الثاني : منازعات الناجمة عن الشهر

 إلغاءأولا : دعوى 

فيها    إن الطعن  يمكن  العقاري  المحافظ  مده   الإداريالقضاء    مامأقرارات  خلال 
 .2بالرفض  الإخطارشهرين من تاريخ 

 

عمليا   العقاري  المحافظ  قرارات  في  الطعن  مؤسسه   عريضة  بواسطةيتجسد 
قبل   من  بعد    أووموقعه  هذا   ، المحامي  طرف  المحافظة   أنمن  بـ  شهرها  يتم 

يتم   المختصةالعقارية   وبعد ذلك   ، لصالحه  الحكم  صدور  حاله  في  حقه  لحفظ 
 .3الإداريةكتاب الضبط المحكمة   أمام  إيداعها

في    المدةتوقفه لمده معينه بشرط ان تكون هذه    ألاستعجاليه  رالأوام  رأممحدده 
 .  4استعجالي

 
 
 

 
 .03عثمان‌طبش،‌مرجع‌سابق،‌صفحة‌‌ 1
رقم‌‌ 24المادة‌‌‌‌ 2 الأمر‌ المتضمن‌إعداد‌مسح‌الأراضي‌العام‌وتأسيس‌السجل‌العقاري،‌مرجع‌ 75/74من‌

 .سابق
‌مرجع‌سابق،‌صفحة‌‌ 3  .974سيدي‌علي‌زادي،

الوطنية،رقم‌‌  4 للأملاك‌ العامة‌ المديرية‌ صادرة‌عن‌ في‌‌ 1355مذكرة‌ المتعلقة‌ 1993مارس22المؤرخة‌

 .بطلبات‌إيقاف‌تنفيذ‌الإجراء‌الإشهار‌الوارد‌من‌طرف‌الخواص
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 ثانيا : دعوى التعويض

بسبب   ةمسؤول  الدولةالمذكور سابقا " تكون    74/75رقم    الأمر  23  المادةتنص  
العقاري    المضرة  الأخطاء المحافظ  يرتكبها  والتي  مهامه،   أثناءبالغير  ممارسه 

ضد   المحركة  المسؤولية  في اجل عام يحدد ابتداء   أنيجب    الدولةودعوى  ترفع 
الضرر   فعل  اكتشاف  الدعوى، وتتقادم الدعوى بمرور    وإلامن  عام   15سقطت 

الحق في رفع الدعوى للرجوع ضد المحافظ في   وللدولة،  الخطأابتداء من ارتكاب  
 .1الجسيم  الخطأحاله 

النص   هذا  من  ،    أنيفهم  العقاري  المحافظ  يرتكبه  الذي  قيامه   أثناءالخطأ 
، يترتب على مسؤوليته    بإجراءات بالغير   أن  إلى،    المدنيةالشهر ويلحق الضرر 

في حاله    الدولة في دفع التعويض وذلك   الوظيفية  الأخطاءهي التي تقوم مقامه 
يمكنها ان ترجع على المحافظ العقاري بما   الدولةالجسيم فان    الخطأ  أما،    العادية

دعوى   بتحريك  وذلك  تعويض  من  من    قضائيةدفعته  الحفظ ضده  مدير  طرف 
  .قليمياإالعقاري المختص  

المسؤول   هو  العقاري  المحافظ  يبقى   وأخطائه  أفعالهعن    والأخير  الأولوبذلك 
كانت    الضارة متى  الدعوى    أخطائهبالغير  رفع  يخص  وفيما   والجهةجسيمه، 

تتم وفق ما بيناه عند الكلام عن   فإنهاالقضائية المختصة وكذا التمثيل القضائي  
في قرارات المحافظ العقاري  2الطعن 

 

 

 

 
الأمر رقم   23المادة    1  .، مرجع سابق74/75من 
 .214جمال بوشنافة، مرجع سابق، صفحة    2
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المذكور سابقا ، قد جعل   74/75  رالأم  23في هذا المقام ان المشرع في المادة  
الدولة تحل عمل محافظ العقاري في كل الحالات ولم يستثنى منها حاله الخطاء 

عن    الخطأحاله    إلا المتبوعة  المسؤولية  قبيل  من  هذا  ويعتبر   أعمالالجسيم 
من  137و    136انه تختلف عن تلك المنصوص عليها في المادتين    إلىالتابعة  

المدني   كل   الأخيرةهذه    أن  إذالقانون  في  التابع  على  المتبوع  برجوع  تقتضي 
 . 1الجسيم فقط  الخطأالحالات ولم تقتصر الرجوع على حاله 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

صفحة‌‌ 1  .215جمال‌بوشنافة،‌نفس‌المرجع،‌
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 :الثاني الفصل خلاصة
 أن غير. العقارية، العينية الحقوق تثبيت في جوهرية أداة العقاري الترقيم يشكل

‌‌ي‌مكن لا الاستقرار هذا ‌  يتدخل الذي الإداري القضاء رقابة عن بمعزل يتحقق أن ‌ ‌
 مشروعة حقوق تجاهل أو إدارية، أخطاء عن تنتج قد التي الاختلالات لإصلاح

 .والتسجيل المسح عمليات أثناء
 بالإلغاء إما الإداري القضاء تدخل يستدعي مادي أو قانوني خلل يعتبر وهذا

 المشروعية لمبدأ كضامن الإداري القاضي دور يبرز. له الجزئي أو الكلي

 أخطاء نتيجة الأفراد حقوق على التعدي حالات أمام خاصة الحقوق، وحماية

 .المسح عمليات أثناء المطالبة غياب أو العقارية الإدارة
 

ًً أولًً  العقاري للترقيم الكلي الإلغاء: ًً
 

 يتعلق عندما العقاري للترقيم الكلي الإلغاء حالات في الإداري القاضي يتدخل
‌صن‌فت أو حق، وجه دون الدولة باسم تسجيلها تم بعقارات الأمر ‌‌ ‌ ‌ 

 :إلى التدخل هذا ويهدف. "المسح عملية أثناء بها المطالب غير العقارات"ضمن
 

 أو قانونية وثائق من ‌‌‌ ‌‌يقد‌م ما على ‌‌‌‌ ‌بناء‌‌ الشرعيين أصحابها إلى الحقوق إعادة •

 .حيازة إثباتات
 تجاوزات عنها تترتب قد التي العقارية الإدارة أعمال على قضائية رقابة فرض •

 .الأفراد حقوق تمس
 ،2025 لسنة المالية قانون به جاء ما لاسيما التشريعية، الإصلاحات مواكبة •

‌‌ ‌آجالا‌‌ ‌‌‌ ‌أقر‌‌ والذي  .منها المستفيدين نطاق من ووسع للتسوية جديدة ‌‌
 
‌‌وي‌عد ‌ ‌  :حيث تحول، نقطة 2025 لسنة المالية قانون ‌

 
‌ ‌بدلا‌‌ سنة 15 إلى التسوية آجال تمديد تم •  .سنتين من ‌‌
 .القضاء إلى اللجوء من المطابقة المشهرة العقود أصحاب إعفاء تم •
‌‌‌ ‌نهائي‌ا ترقيمها تم التي العقارات أما •  إلا فيها النظر إعادة يمكن فلا الدولة، باسم ‌‌

 أو سابقة خاصة حيازة فيها تثبت التي الحالات في خاصة القضاء، طريق عن
 .قانونية سندات وجود
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 العقاري للترقيم الجزئي الإلغاء: ًًًًً ثانياً
 

‌‌‌ ‌‌‌نهائي‌ا، الترقيم شطب تستدعي لا التي بالحالات الجزئي الإلغاء يرتبط  تعديله بل ‌‌

‌‌ ‌جزئي‌ا ‌ ‌‌‌ ‌حفاظ‌ا ‌  :خاصة بالعقار، المرتبطة الحقوق بعض على ‌
 المساس دون المرتهن الدائن حقوق لحماية القاضي يتدخل حيث: العقاري الرهن

 المرتهن الدائن حق حماية بين التوفيق القاضي على يتوجب. الترقيم بكامل

 تم ما إذا أو العقار، كامل يشمل لا الرهن كان إذا خاصة المالك، حقوق وضمان
 .الرهن بإجراءات الإخلال
 الترقيم تعديل فيتم شروطها، توفرت إذا قانونية حجية تكتسب والتي: الحيازة

 الميدانية التحقيقات وأثبتت التسوية الإدارة رفضت حال في خاصة لإدراجها،

‌‌ ‌فعلي‌ا وجودها ‌‌. 
 العقاري القانون في الملكية لتثبيت الفعلية الطرق إحدى الحيازة وتعتبر

 بها الاعتراف يتطلب حيث الجزائري،
 .للعقار والمستمر الفعلي الاستغلال إثبات •
‌‌محر‌ر رسمي إشهاد تقديم •  ‌ ‌  موثق أمام ‌
 للتأكد العقاري والحفظ الأراضي مسح مصالح طرف من ميداني بتحقيق القيام •

 .المسح لتاريخ السابقة الحيازة من
‌

‌ ‌‌توف‌ر رغم الإداري التسوية طلب رفض حال في  اللجوء للحائز يحق الشروط، ‌‌

. باسمه العقار وتسجيل الدولة باسم الترقيم بإلغاء للمطالبة الإداري القضاء إلى

 الحيازة، أوجه من التحقق العقار، لفحص عقاري خبير بتعيين القاضي يقوم وهنا
 .المجاورين شهادة وسماع
 دور هو العقاري الترقيم مجال في الإداري القاضي دور أن النهاية في يتأكد

 السجل استقرار بين التوازن لتحقيق الأخير يسعى بامتياز، وتنظيمي تصحيحي

 الأفراد، حقوق تحفظ عقارية عدالة لتحقيق الفردية الحقوق وضمان العقاري
 الواقع مع للعقار القانوني النظام انسجام وتضمن الإدارة، تعسف من وتحد

‌‌س‌جل بعقار الأمر تعلق فسواء. الميداني  لم أو الخطأ، طريق عن الدولة باسم ‌ ‌

‌ي‌طالب ‌‌‌  الوظيفة من يجعل ما وهو حيازة أو رهن بحالة أو المسح، أثناء به ‌ ‌

‌‌عنصر‌ا القضائية  ‌ ‌‌ ‌ ‌حاسم‌ا ‌ ‌‌  .العقاري المجال في المشروعية مبدأ ترسيخ في ‌



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الخاتمة



 الخاتمة
 

63 
 

 الخاتمة

عمليه ترقيم العقاري بكل  هتناولنا فيالذي من خلال دراستنا لهذا الموضوع  
المرحلة الأخيرة  ديعانواعها من الترقيم المؤقت الى غايه الترقيم النهائي الذي 

لصاحب العقار ، يتم تسليم الدفتر العقاري  في عملية الترقيم العقاري وبعدها 
النهائي ترقيم ال حل النزعات التي تنشأ بعدكما تطرقنا لدور القاضي الاداري في  

 للعقارات بمختلف أنواعها .

 عده نتائج نذكر منها : من خلال ذلك توصلنا إلى و 

بموجبه تحدد    لأنه العقارية  الملكيةبالغه في اكتساب    أهميهان الترقيم العقاري يكتسب   •
 التي كفلها الدستور والقانون  العقارية  الملكيةقانونيه لحق   حمايةكل عقار ويعد   هوية

 وثيقةباعتباره    الكافةمطلقه في مواجهه   حجيةالترقيم العقاري يشكل   أنكما وجدنا   •
 رسميه تخضع للشهر العيني

على العقار مما يشكل   تطرأالتي    القانونيةتدون فيها كافه التصرفات  الوثيقةهذه   •
 تلاعب او استلاء من الغير أومطلقه للعقار ضد كل تزوير    حماية

ب • الجزائري  أكما استنتجنا  المسح والترقيم العقاري   ةعمليل  ةكبير  نايةع  ىولأن المشرع 
التي    ءخطالأ على كلا ةالقضائي ةوفرض الرقاب  ةنه نظمها في نصوص خاصأبحيث  

ن يتوجه أ  ةلصاحب المصلح أعطى  ين  أنهائي  الالترقيم    ةتتم ابتداء من المسح لغاي
سجل العقار   إذاالترقيم في حاله ما   إلغاء أوللتعديل    والإداريالعادي   هللقضاء بنوعي

 باسم شخص اخر لا يملك الحق على العقار أو  الدولةلحساب  
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 :التوصيات
لان مد  المعارضةتمديد فتره  • غير كافيه للشخص    أشهر  أربع  ةخلال الترقيم الابتدائي 

فيها    أو  البعيدةكان يقطن بالمناطق   إذا خاصةحتى يتمكن من ممارسه حقه للطعن 
 خارج البلاد

ثبتت ملكيه للعقار   إذاتمكين الشخص من حقه في الحصول على الدفتر العقاري   •
غم ظهور منازعات قد تكون كيديه للغرض منها منع الشخص من ر   صحيحةبعقود 

ن العقار مثقل أ ةفكر  إعمالالحصول على الدفتر العقاري وذلك من خلال عدم 
والتي بموجبها تبقى الملكية معلقة و الدفتر العقاري الخاص بها   بعرائض مشهرة

 حبيس أدراج المحافظة العقارية .

في التنفيذ    ةميالز إلها قوه   ةداريعن الجهات الإ  ةالصادر   القضائية  الأحكامجعل  •
 إعادةإجراء  الحفظ العقاري في   دارةل إفي حاله تماط  ةالتهديدي  ةالغرام ةعمال فكر إ و 

 الترقيم

تتم  ةعادإ   ضرورة • ترقيم النهائي والذي يصبح  ال  ةعملي بهاالنظر في العمليات التي 
ة من تجاوزات خاص  ةما تعتريه هذه العمليلللدفتر العقاري وهذا    ا بموجبهاالفرد حائز 

لغاء في المحاكم  إى  محل دعو   ةالترقيمات النهائي  ةغلبيأ ين لاحظنا  أالمسح    ةعملي
مما جعل    ةر في غياب تقديم مستندات ثبوتيعلى العقا  الكاذبةات  ريحتصال  نتيجة

 .دارية  الإروقة المحاكم  أفي  ةمحل منازعات قضائي  ةغلب الترقيمات النهائيأ 

 

 

 



 

 خطة البحث

 ماهية الترقيم العقاري الفصل الأول :

 الاطار النظري للترقيم العقاري المبحث الأول :

 مفهوم الترقيم العقاري : 1المطلب

 مراحل الترقيم العقاري : 2المطلب

 انواع الترقيم العقاري المبحث الثاني :

 ترقيم المؤقت : 1المطلب

 ترقيم نهائي : 2المطلب

 دور القاضي الاداري في الغاء الترقيم العقاري وتعديله الفصل الثاني :

 الالغاء الكلي لترقيم العقاري المبحث الأول :

 الدولةتسويه العقارات باسم   : 1المطلب

 الغير مطالب بها أثناء عملية المسحتسويه العقارات  : 2المطلب 

 الالغاء الجزئي للترقيم العقاري)تعديل( المبحث الثاني :

 في حالة الرهن : 1المطلب 

 في حالة الحيازة : 2المطلب 
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 قائمة المصادر و المراجع

   المصادر أولا:

I.  عن رواية أبو حفصالكريم القرآن 

II. والتنظيمية النصوص القانونية 
  

 أولا: القوانين و الاوامر
 

قانون المالية لسنة    2018ديسمبر   27المؤرخ في   18 / 18القانون  .1 المتضمن 
 .2018ديسمبر   30، الصادرة بتاريخ  79، ح، ر، ح، العدد  2019

، المتضمن إعداد مسح الاراضي العام  12/11/1975المؤرخ في   74/75أمر   .2
في  92وتأسيس السجل العقاري، العدد      .18/01/1975المؤرخة 

 
 

 التعليماتثانيا: المراسيم و 
 

في    76/63المرسوم   .3 السجل 25/03/1976المؤرخ  تأسيس  المتضمن   ،
الرسمية الجزائرية، العدد   الجريدة  المتمم،  و  المعدل  في 30العقاري  ، المؤرخة 

مسح    75/74رقم    الأمر  .25/03/1976 إعداد  العام   الأراضيالمتضمن 
 .وتأسيس السجل العقاري

المتضمن إعداد مسح الأراضي   25/03/1976المؤرخ في    62ــ    76المرسوم   .4
 العام المعدل و المتمم.

في    04300رقم    مذكرة .5 ، 2025مارس    10صادرة عن وزارة المالية، مؤرخة 
 .2025خاصة بأحكام جديدة ضمن قانون المالية لسنة  
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الوطنية .6 للأملاك  العامة  المديرية  عن  صادرة  في   1355م  ، رقمذكرة  المؤرخة 
تنفيذ    1993مارس22 إيقاف  بطلبات  من   الإشهار  الإجراءالمتعلقة  الوارد 

 طرف الخواص.
في خطوه حاسمه لتصحيح وضعيه  .7 تعليمة اصدرت من مديرية املاك الدوله، 

هذه  تسويه  تتيح  الدوله،  باسم  خطا  والمسجله  بها،  مطالب  الغير  العقارات 
 2025الاملاك وفق احكام قانون المالية  

 

 ثانيا: المراجع

I.  الكتب 
 

. دار البيضاء ـ  بوتشيشة زين الدين, منازعات الترقيم العقاري في القانون الجزائري .1
 .  2023 سنة  الجزائر: دار بلقيس للنشر,

لخلد وسنة، ة جمال ، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار افبوشنا .2
 .2006الجزائر،  

حاجي نعيمة ، المسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزائر، دار الهدى، عين   .3
 .الجزائرمليلة،  

  الجزائري،مراحي ريم, دور المسح العقاري في إثبات الملكية العقارية في التشريع   .4
دار البغدادي للطباعة و النشر و التوزيع,    الروبية  .2009ـ الجزائر: 
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II. الدوريات 
 أولا: المجلات 

الترقيم العقاري النهائي، مجلة المنار  بن عودة حسان مراد، اشكالية تسوية منازعات   .1
للدراسات و البحوث القانونية و السياسية، كلية الحقوق و العلوم السياسية بجامعة  

 .2021، ديسمبر  02، العدد  05يحي فارس المدية، مجلد  
بن حمود لطيفه ، منازعات ترقيم المؤقت للعقارات الغير مطالب بها وكيفيه تسويتها   .2

، العدد   30، مجله العلوم الانسانية ، مجلد    2018من قانون المالية    89قل للمادة 
 .، كليه الحقوق جامعه الاخوه منتوري ، قسنطينة الجزائر 2019ديسمبر   2

حجية الدفتر العقاري في المنازعات المترتبة عن الترقيم العقاري  ،"دريس باخوية .3
 .،الجزائر2والعقار،جامعة البليدةمجلة القانون و العقار،مخبر القانون  ,  "النهائي

زبدة نور الدين ، ضوابط الحيازة العقارية في التشريع الجزائري، مجلة العلوم القانونية   .4
، جامعة محمد بوضياف 2022، المجلد التاسع، العدد التاسع، مارس الاجتماعيةو 

 )الجزائر(.  بالمسيلة
في حساب مجهول و طرق    شكالاتإ"حويدق عثمان,   .5 العقارات الممسوحة و المسجلة 

، جامعة يحي فارس 2"،مجلة العلوم القانونية و السياسية، العددتسويتها
 .2018ماي  19المدية،الجزائر،  

العام و إشكالية    الأراضيطبش عثمان ، الترقيم العقاري بعد إيداع الوثائق مسح  .6
 .25/11/2020بسكرة،    الإدارية  بالمحكمةإشهار الأحكام، يوم دراسي  

الدفتر العقاري كوسيلة لإثبات الملكية العقارية وفق التشريع  ”لمزري مفيدة,   .7
القانون، العدد  ,“الجزائري ، المركز  الإدارية، معهد العلوم القانونية و 01مجلة 

 .2019نوفمبر    23الجامعي ميلة،
،  36ناحية سطيف، عدد   مجلة المحامي، نشرية دورية تصدر عن منظمة المحامين، .8

 .2022جوان  
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مجيد خلفوني، الدفتر العقاري، مقال منشور بمجلة الموثق، دورية متخصصة تصدر   .9
 .2008عن الغرفة الوطنية للموثقين، الجزائر، الجزء الثامن،  

حساب العقارات الغير مطالب  لي ، " اشكاليه العقارات المرقمه في ع مختاري .10
بها اثناء اشغال مسح الأراضي واليات معالجتها"، مجله الاستاذ الباحث للدراسات  

، كليه الحقوق جامعة    2024جوان   01، العدد   09القانونية والسياسيه، المجلد  
 .الجزائر 1الجزائر  

منازعات الترقيم العقاري في   دحامنية، إشكالاتنصر الدين عاشور، علي   .11
، 1القضاء الجزائري، مقال منشور بمجلة المفكر، جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد  

 .2021جوان  
الترقيم العقاري في التشريع    الإداريةعجابي صبرينة ، التسوية   .12 لاستعمالات 

الجزائري، مقالة منشورة في مجلة ميلان للبحوث و الدراسة، المركز الجامعي عبد  
 .2023، ديسمبر  2، العدد  9د  الصوف، ميلة، الجزائر، المجل  الحفيظ بو

 
صلاحيات المحافظ العقاري في تجسيد الترقيم  ”روشو جمال و بوط سفيان,  .13

البحوث و الدراسات القانونية و السياسية،  “العقاري وفقا للتشريع الجزائري ,دائرة 
الحقوق والعلوم السياسية01العدد المؤسسات الدستورية والنظم السياسية  -،معهد  مخبر 

مرسلي عبد هللا بتيبازة ،معهد الحقوق والعلوم السياسية بالمركز   بالمركز الجامعي 
 .,2023جانفي  15الجزائر، –الجامعي مرسلي عبد هللا بتيبازة 

ماستر    الأولىقاشي علال، محاضرات في الرهن العقاري، ألقيت على طلبة   .14
لسياسية، جامعة    العلومتخصص قانون عقاري،)قسم الحقوق، كلية الحقوق و 

 .  2016/2017(، سنة 2البليدة
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الترقيم العقاري وطرق  .15 تركمان خضار، نصر الدين عاشور، استعمالات 
اداريا في التشريع الجزائري، مقال منشور في مجلة البحوث في العقود  تسويتها  

 .2021، 04، العدد  06وقانون الأعمال، المجلد  

 ثانيا: المحاضرات 

)م.  .1 محاضره القيت من طرف مستشار الدوله، بالغرفه الرابعه القسم الرابع، السيدة 

ينظمها مجلس الدولة تخصص قانون   )ق( في اطار المحاضرات الدورية التي 

، تحت عنوان " الترقيم العقاري في حساب  2022/03/23عقاري ، الاربعاء  

 ."مجهول
III.  الدراسات غير المنشورة 

 أولا: أطروحات الدكتوراه

مذكرة  .1 العربي،  المغرب  دول  في  القانونية  واشكاليته  العقاري  المسح   ، سماح  ورني 
 .2017/2018العلوم السياسية،  دكتوراه، كلية الحقوق و العلوم السياسية قسم 

في التشريع  .2 ، الوسائل القانونية لاثبات الملكية العقارية الخاصة  عماد الدين  رحايمية 
مولود معمري،  جامعة  السياسية،  العلوم  و  الحقوق  كلية  دكتوراه،  أطروحة  الجزائري، 

 .2014تيزي وزو، 

 ثانيا: مذكرات الماستر

فريد، "النظام  .1 القانوني للرهن العقاري في التشريع الجزائري"، مذكرة ضمن  بهلولي 
متطلبات نيل شهادة الماستر حقوق تخصص قانون عقاري، )جامعة زيان عاشور 

 (.  2018/ 2017الجلفة،كلية الحقوق و العلوم السياسية، قسم الحقوق، سنة 
في السجل العقاري، مذكرة ماستر،   .2 بن حميد صيد آمال، سعيد لويزة، منازعات الترقيم 

، برج بوعريريج، سنة  الإبراهيميكلية الحقوق و العلوم السياسية، جامعة محمد البشير  
2022/2023. 
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جليل عبد الحفيظ، الحيازة في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر، كلية الحقوق و العلوم   .3
 2022/2023لحميد باديس، مستغانم،  السياسية، قسم القانون الخاص، جامعة عبد ا

شامخ سليم ، دور القاضي على حصيلة الترقيم العقاري، مذكرة ماستر، كلية الحقوق   .4
 .و العلوم السياسية
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 الملخص:
 

في السجل العقاري لحماية الملكية. يمر بمرحلتين:   الترقيم العقاري هو تسجيل رسمي للعقار 

والمسح لتحديد حدود                                           العقار. الترقيم المؤقت ي منح بعد المسح  التحقيق لجمع المعلومات، 
في سج ل فيه العقار رسمي ا ويخضع للقضاء                                                                                  ويخضع للقضاء العادي، أما الترقيم النهائي 

إذا لم ي طالب أحد بالعقار أثناء المسح، ي سجل باسم الدولة أو كعقار غير مطالب به                                                                                         الإداري. 
تعديل الترقيم في حالات مثل الرهن أو الحيازة   اثناء عملية المسح. يمكن للقاضي الإداري 

 .الثابتة بوثائق
 

الترقيم العقاري، الترقيم العقاري المؤقت والنهائي، تسوية العقارات   الكلمات المفتاحية:
باسم الدولة  الغير مطالب بها اثناء عملية المسجلة  العقارات   .المسح، 

 

 

Summary: 

 
Land registration is the official recording of a property in the land registry to protect 

ownership. It involves two phases: investigation, which gathers information, and 
surveying, which defines the property's boundaries. Temporary registration is granted 
after the survey and falls under the jurisdiction of ordinary courts, while final 

registration officially records the property and is subject to administrative courts. If no 
one claims the property during the survey, it is registered in the name of the state or 
as unclaimed property. The administrative judge may amend the registration in cases 

such as mortgage if the proven possession supported by documents. 
 

Keywords: 
Cadastral registration, temporary and final cadastral registration, regularization of 
unclaimed properties during the survey process, properties registered in the name of 

the state. 

 
 
 
 
 
 
 


