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 شكر وعرفان
 الذّم متعنا بالصحة كالقكة كالصبر لإتماـ ىذه المذكرة إلىكتعالشكر كالحمد لله سبحانو 

 أجمعيف كالصلاة كالسلاـ عمى سيدنا محمد صمى الله عميو كسمـ كعمى آلو كصحبو

 كؿ الشكر لػػػػ:

كعمى مساعدتو الأستاذ الدكتكر حربكش بكبكر عمى قبكلو الإشراؼ عمى المذكرة 
 ىاإعداد كتكجيياتو السديدة التّي قدميا لنا خلاؿ

 السادة أعضاء المجنة عمى قبكليـ مناقشة المذكرة

عمى رأسيـ عميد الكمية الدكتكر  العمكـ السياسيةك  الحقكؽ أساتذة كالطاقـ الإدارم لكمية
 زاكم رفيؽ

 في إعداد ىذه المذكرةكؿ مف قدـ لنا يد المساعدة كالدعـ 

 

 

 

 كفاء -طارؽ 
 



 

 
 

 إىــــــــــــداء
 ركح كالديا المذاف سيرا عمى تربيتي كتعميمي، رحمة الله عمييما كغفرانو إلى

 إخكتي كأختي كؿ بإسمو إلى

بني مركاف إلى  زكجتي المخمصة، بناتي: سارة، إيناس، سيميا كا 

 يمعممي كأساتذتي خلاؿ مشكارم الدراس

 

 

 

 

 

ليركش طارؽ



 

 
 

 إىــــــــــــداء
 

 ؿ الله في عمرىاارحمو الله ككالدتي اط أبيقدكتي في الحياة   إلىاىدم ىذا العمؿ 

 رفيؽ الدرب زكجي حفظو الله لي إلى

 ككفقيـ في كؿ أمكرىـ  ادـ حفظيـ الله لي كمحمد  أبنائيمصابيح حياتي كبيجتيا  إلى

 شادية ىدل سميرة صارة  مناؿ أنيسةصديقاتي الغاليات :  إلى

مف بعيد كاخص بالذكر ابف خالي  أكفي نجاح ىذا العمؿ مف قريب  كؿ مف ساىـ إلى
 كميا أمكرهفظو الله ككفقو في حسفياف 

 ااىدم ثمرة ىذا العمؿ لكـ جميع
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 المقدمة

يحتؿ العقار صدارة اىتمامات الفرد منذ زمف بعيد باعتباره مصدر لمثركة ك الكسب 
المالية اذ يعد العقار  منة للائتماناتآكضمانة فعالة ك  المبنيمنو اك الغير  بنيسكاء الم

ثركة لا تفنى يزيد لمالكو الثراء لتزايد قيمتو, بطيء تراجع قيمتو اثناء الازمات الاقتصادية, 
لية الاستثمار فيو آكما يمعب دكرا ميما كاساسيا في النيكض باقتصاديات الدكؿ بكاسطة 

تية كالنقؿ في مختمؼ القطاعات كالمجالات الفلاحية, الصناعية, التجارية, الخدما
 إلىكالتجييزات العمكمية كالخاصة مما يساىـ في خمؽ الثركة كمناصب الشغؿ كصكلا 

 . التنمية الشاممة لمدكلة

تنظيـ العقار لمحد  إلىبالمجتمعات كالدكؿ  أدتة لمعقار ر ىذه القيمة كالاىمية الكبي
الأملاؾ  مف أطماع الفرد المجبكؿ عمى حب التممؾ كالتكسع عمى حساب الغير كحماية
 .العقارية الخاصة كالعمكمية كذلؾ بكضع منظكمة قانكنية لتنظيـ العقار كتسييره

عرفت الجزائر مراحؿ عديدة في طريؽ سعييا لكضع منظكمة قانكنية متكاممة  كقد
بداية مف فترة الحكـ العثماني، ككصكلا لفترة الاستعمار الفرنسي أيف ظيرت لأكؿ مرة فكرة 

 أملاؾ الدكلة بالنسبة لمعقارات.

مع ية الا ما تعارض منيا سغداة استقلاؿ الجزائر تـ تمديد العمؿ بالقكانيف الفرن
غاية  إلى 31/12/1962المؤرخ في  62/157السيادة الكطنية بمكجب القانكف رقـ 

 62/157القانكف رقـ  ألغىالذم  05/07/1973المؤرخ في  73/29صدكر القانكف رقـ 
التشريعات الجزائرية المتعمقة بالمسح الأراضي كالترقيـ العقارم كانت  اكلىك  سابؽ الذكر
 :كىي 1976-1975في سنتي 

المتضمف اعداد مسح الأراضي  12/11/1975المؤرخ في  74-75مر الا •
 كتأسيس السجؿ العقارم

  المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ 25/03/1976المؤرخ في  62-76المرسكـ  •
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المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم ثـ  25/03/1976المؤرخ في  63-76 المرسكـ •
القكانيف ككذا  ذهلحقتيا الكثير مف التعميمات كالمذكرات المكضحة لكيفية تطبيؽ ى

 .القكانيف كالمراسيـ كالمتممة ليا
كبالرغـ مف الترسانة القانكنية المنظمة لعممية المسح كالحفظ العقارم في الجزائر الا 

اقع العقارم يعرؼ كيطرح العديد مف الإشكالات المتعمقة بالترقيـ العقارم الناجمة اف الك 
عف تطبيؽ ىذه القكانيف كىك ما يصطمح عميو بمنازعات الترقيـ العقارم التي تثار اماـ 
الييئة الإدارية المكمفة بالمسح كالحفظ العقارم )التسكية الإدارية( اك اماـ جياز القضاء 

  .عادم اك الإدارمسكاء القضاء ال

أىمية  إلىما فيما يخص أسباب اختيار المكضكع مف الجانب المكضكعي فيعكد أ
لىالعقار لدل الافراد مف جية ك  أىمية العمميات كالتصرفات القانكنية التي تستند في  ا 

العقار سكاء مف حيث النشاط الذم يمارس عمى العقار في حد ذاتو ) نشاط  إلىكجكدىا 
الييئات  درىاصتك الرخص كالشيادات العمرانية التي أخدمات(  ،فلاحي ،تجارم ،صناعي

 ،كقؼ ،مبادلة ،ىبة ،ي تقع عميو مف بيعالّتالقانكنية  تصرفاتك الأالإدارية المختصة 
الدافع الذاتي ككف المكضكع لو  إلىعة العمكمية إضافة فتفاؽ, نزع الممكية لممنر رىف, ا

علاقة مع طبيعة الكظيفة التي نشتغؿ بيا حيث اف الكثير مف القرارات كالرخص الإدارية 
سندات الممكية التي ىي  إلىالتي تصدرىا الييئة التي نشتغؿ بيا تستند في كجكدىا 

  .النتيجة النيائية لمترقيـ العقارم

الرغبة في الكقكؼ عمى مدم معالجة  لىإاما اليدؼ مف اختيار المكضكع فيرجع 
ف المسح كالحفظ العقارم لإشكالات الترقيـ أمختمؼ القكانيف كالتنظيمات الصادرة في ش

العقارم ككذا النقائص المسجمة في ىذا الخصكص كالكاجب عمى المشرع الجزائرم 
لعبء عمى تداركيا في المستقبؿ القريب لمتقميؿ مف المنازعات القضائية كمف ثـ تخفيؼ ا

 .الجياز القضاء في معالجة ىذا النكع مف القضايا
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 مديرية مع الأراضي مسح مديريةجاءت في ظؿ دمج  أنياىـ ما يميز دراستنا أك 
ككذا ، 2022جكيمية  11 المؤرخ فيالقرار الكزارم المشترؾ  الحفظ العقارم بمكجب

القضايا خاضعة استحداث المحاكـ الإدارية للاستئناؼ حيث أصبحت مثؿ ىذه 
 .للاستئناؼ عمى مستكل المحاكـ الجيكية كلمنقض اماـ مجمس الدكلة

  :كمما سبؽ ذكره حكؿ المكضكع يمكف اف نطرح الإشكالية كما يمي

 ؟لمترقيـ العقارم كالمنازعات الناجمة عف ذلؾفيما تتمثؿ الإجراءات القانكنية  •

 :يمي ايمكف حصرىا فيمفرعية  تساؤلاتكتتفرع عف ىذه الإشكالية الرئيسية. 

 ؟ماىية مسح الأراضي كالترقيـ العقارم •
 ماىي الإشكالات الناجمة عف الترقيـ العقارم؟ •

الكصفي  يفكللإجابة عف الإشكالية المطركحة اعتمدنا في دراستنا عمى المنيج
لمترقيـ العقارم كمختمؼ جزئيات  ، فالكصفي تناكلناه في الإطار المفاىيمييكالتحميم

المكضكع الّتي شممتيا الدراسة. أما المنيج التحميمي فاعتمدنا عميو في تحميؿ مختمؼ 
 النصكص كالقكانيف ذات الصمة بعممية الترقيـ العقارم كالمنازعات الناتجة عمييا.

 كقد اعتمدنا في دراستنا ليذا المكضكع عمى التقسيـ الثاني كالّذم يتككف مف
 فصميف:

كتـ  إجراءات مسح الأراضي كالترقيـ العقارمنتناكؿ في الفصؿ الأكؿ مف الدراسة 
مبحثيف، نبيف في المبحث الأكؿ ماىية المسح العقارم كتحديد مفيكمو كأسسو  إلىتقسيمو 

كالييئات المكمفة بعممية المسح، ككذا مراحؿ إعداد المسح العقارم، كتناكلنا في المبحث 
قيمات العقارية الناتجة عف عممية المسح مف خلاؿ تكضيح مفيكميا كأنكاعيا الثاني، التر 

 ككذا الدفتر العقارم بتكضيح تعريفو كمدل حجيتو.
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مبحثيف  إلىأما الفصؿ الثاني فخصصناه لإشكالات الترقيـ العقارم، كقسمناه 
تبطة دعكل الترقيـ العقارم مف حيث التعريؼ كالمنازعات المر  إلىالأكؿ أشرنا فيو 

بالترقيمات العقارية، أما المبحث الثاني نتناكؿ فيو القضاء المختص بالفصؿ في منازعات 
 الترقيـ العقارم كتطبيقاتو العممية.

 كأنيينا بحثنا ىذا بخاتمة حاكلنا فييا الإجابة عمى الإشكالية المطركحة.

 



 
 

 الفصل الأول
 

 والترقيم العقاري العام إجراءات مسح الأراضي
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عممية المسح العقارم لإجراءات الترقيـ العقارم الّتي يتـ إجراؤىا تبعا لنتائج  تسبؽ
المسح العقارم كالمستندات القانكنية كالخرائط كالحدكد الّتي تـ الاعتماد عمييا في عممية 
المسح العقارم، حيث يتـ ترقيـ العقارات الممسكحة مباشرة بعد عممية إيداع كثائؽ كنتائج 

محافظة العقارية المختصة كترقـ ترقيما مؤقتا أك نيائيا، كللاطلاع كالإحاطة المسح لدل ال
سنتناكؿ في ىذا الفصؿ إجراءات مسح الأراضي العاـ كالترقيـ العقارم ضمف  بالمكضكع

مبحثيف الأكؿ خصصناه لماىية المسح العقارم الّذم بدكره قسمناه إلى مطمبيف الأكؿ 
لمطمب الثاني كاف بعنكاف الييئات المكمفة بعممية مسح بعنكاف مفيكـ المسح العقارم، كا

الأراضي العاـ، أما المبحث الثاني خصصناه لمترقيـ العقارم الناتج عف عممية مسح 
الأراضي كقسمناه أيضا إلى مطمبيف الأكؿ بعنكاف الترقيـ العقارم كأنكاعو، كالمطمب 

  ع بيا.ناه لمدفتر العقارم كمدل الحجية الّتي يتمتصالثاني خص
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 ماىية المسح العقاري :المبحث الأول
يتصؼ المسح العقارم بالعمكمية كالشمكؿ، مما يقتضي تعميمو عمى كافة العقارات 
باختلاؼ أنكاعيا سكاء المباني، الأراضي الفلاحية أك الحضرية التابعة لمدكلة أك 

الحقكؽ العينية العقارية باختلاؼ تصنيفاتيا كيمكف تعريفو عمى أنو  إلىالخكاص، إضافة 
عممية فنية تتكلاىا السمطات العمكمية الإدارية المختصة لغرض التأكد مف الكضعية 

عف عممية  ينتجالقانكنية لمعقارات عمى اختلاؼ أنكاعيا كما يترتب عمييا مف حقكؽ، ك 
  .1العقارمالمسح العقارم تأسيس السجؿ 

 مفيوم المسح العقاري :لمطمب الأولا

تعريؼ المسح العقارم كأسسو كأىدافو  إلىمف خلاؿ ىذا المطمب سنتطرؽ 
تحديد الييئات المكمفة بعممية المسح العقارم كذلؾ بتخصيص كؿ جزئية  إلىبالإضافة 

في فرع، إذ خصصنا الفرع الأكؿ لتعريؼ المسح العقارم كالفرع الثاني لأسس كأىداؼ 
  المسح، كالفرع الثالث الييات المكمفة بالمسح العقارم.

 تعريف المسح العقاري  الفرع الأول:

لعربية ليا عدة معاني، منيا مسح بمعنى غسؿ كممة المسح في المغة ا لغويا: •
 إلىوامسحوا برؤوسكم وارجمكم  " إلىكىذا ما كرد في القراف الكريـ في قكلو تع

غلاـ بمعنى لمست  أسكما تعني المركر فمثلا يقاؿ مررت بيدم ر  2"الكعبين
  سو كاملا.أر 

بيا مجمكعة كالتي يقصد  Cadastreكممة يقابؿ ىذا المصطمح في المغة الفرنسية 
 السجلات التي تحتكم عمى قائمة الأملاؾ كاصحابيا.

                                                           
، كمية 14كنعيمة حاجي، المسح العقارم بيف التشريع كالتطبيؽ في الجزائر، مجمة المعارؼ، العدد زغدكد جغمكؿ 1

  .240، ص 2013الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة أـ البكاقي، جكاف 
 -القرآف الكريـ-، سكرة المائدة 06الآية  2



 والترقيم العقاري العام إجراءات مسح الأراضي                                          لأولالفصل ا
 

8 
 

المسح عممية فقد عرفيا البركفيسكر عمار بكضياؼ عمى انيا "   :اصطلاحا •
فنية تتولاىا السمطات الإدارية المختصة لغرض التأكد من الوضعيات القانونية 

ا يرف، كما ع 1" لمعقارات مع اختلاف أنواعيا وما يترتب عنيا من حقوق
محضة عن طريق الصور  يةعممية تقنعمى انيا "  فةالأستاذ جماؿ بكشنا

والخرائط الطبوغرافية عمى تراب البمدية المعنية قصد انجاز مخطط منظم فيي 
كل منيا ومساحتو وحدوده وما  لكافة العقارات لموقوف عمى موقف حصر دقيق

ورد عميو من تصرفات يمكن تدوين ذلك بالصفحة المقدرة لمعقار بالسجل 
 " 2العقاري

دارية وقانونية لكونيا عممية بانو "  يـكما عرفتو الأستاذة مراحي ر   عممية فنية وا 
ميدانية تقنية يقوم بيا ميندسون وخبراء تعريف عقاريون تعمل عمى القياس وىي 
عممية إدارية لأنيا تفتتح من مستوى كل بمدية وتعتمد عمى وثائق. قانونية وىي 

 " 3قانونية لاعتمادىا عمى اسس قانونية

مسح الأراضي عمل فني يتمثل في رسم كايضا عرفو الأستاذ مجيد خمكفي " 
ىندسي لمعقارات في ضمن اقميم مساحي يقوم بو أعوان مسح الأراضي التابعون 

ميما وخريطة مساحية تبين تحديد صلمديرية مسح الأراضي والحفظ العقاري يعدون ت
تيا وأشكاليا. تحديداً دقيقا نافيا العقارات الممسوحة والأموال غير منقولة ومواصفا

صورة منظمة وفق مقياس تظير معو جميع تفاصيميا يعطى لكل قطعة ارض بلمجيالة 
بين في المخطط المعد وأوصاف العقارات وتحديد مرقما مسحيا ضمن اقسام مسحيو 

                                                           
 09ك 08، ص 2022-2021معة قالمة، بككش اميرة عمركش اية، منازعات الترقيـ العقارم، مذكرة ماستر  جا 1
  126ص  2006جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائرم، دار الخمدكنية الجزائر  1
 .09-08ص ، بككش اميرة عمركش اية، مرجع سابؽ 3
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 سحيا تقنيون تابعون لمديرية مبالملاك الظاىرين وأصحاب الحقوق العينية يقوم 
 " 1الأراضي

بؿ اكتفى بذكر خصائصو  العاـ،ف المشرع الجزائرم لـ يعرؼ مسح الأراضي إ
المؤرخ في  75/74( مف الأمر 02كاىدافو مف خلاؿ نص المادة الثانية )

المتضمف اعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم كذلؾ كما  12/11/1975
ساسا ماديا أقارات كيككف لمع يمي" مسح الأراضي العاـ يحدد كيعرؼ النطاؽ الطبيعي

يتـ عمى مسح الأراضي العاـ " أف ( منو عمى04المادة الرابعة ) تلمسجؿ العقارم" كاضاف
مجمكع التراب الكطني، تحديد الممكيات قصد اعداد مخطط منظـ كتأسيس مسح 

 2الأراضي"

كؿ يمكف الق قانكنية حكؿ عممية المسح العقارمكمما سبؽ ذكره مف تعاريؼ فقيية ك 
عمى انيا تمؾ العممية الفنية كالقانكنية التي تكشؼ الممكيات العقارية لإقميـ معيف كالمالكيف 

يف مكقع كؿ ممؾ عقارم كحدكده كبالتالي مداه ككؿ عيلتي تؤكؿ ليـ ىذه الممتمكات كتا
 .كضع ىكيو لمعقارإلى الحقكؽ المترتبة لو كعميو، أم تيدؼ 

 المسح: اسس وأىداف عممية الفرع الثاني

الكثائؽ  ،يقصد بأسس عممية المسح العقارم :أسس عممية المسح العقاري .1
كالمستندات كجميع الكسائؿ القانكنية التي عمى أساسيا يتـ تسجيؿ الحقكؽ العينية 

م في مجمكع البطاقات العقارية. أالعقارية لأكؿ مرة في السجؿ العيني )العقارم( 
 .3ك عرفيةأية انت ىذه الكثائؽ كالسندات رسمسكاء اك

                                                           
 . 140، ص 2012، لسنة 2012مجيد خمكفي، العقار في القانكف الجزائرم، دار الخمدكنية لمنشر كالتكزيع، طبعة  1
المتضمف اعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، الجريدة  74-75الامر مف  04ك 02المادة رقـ  2

   المعدؿ كالمتمـ. 18/11/1975, صادرة بتاريخ 52الرسمية، العدد 
السنة الجامعية  فييمة قسكرم، محاضرات مقياس قانكف مسح الأراضي، قسـ الحقكؽ، جامعة الحاج لخضر، باتنة،3 

2015/2016. 
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 :تتمثؿ اىداؼ عممية المسح العقارم فيما يمي :أىداف عممية المسح العقاري .2
 إلىكذلؾ بتنظيـ الكعاء العقارم كالمعاممة العقارية لمكصكؿ ضبط الممكية العقارية:  -

تركيبو السكؽ العقارية مف خلاؿ إجراء عممية الضبط الدقيؽ لممساحات كرسـ حدكد 
تمييدا لإعداد بنؾ عقارم يمكف مف إعداد السجؿ العقارم العاـ،  ممكية القطع المختمفة
السابؽ الذكر عمى أف مسح الأراضي العاـ  75/74مف الأمر  02حيث نصت المادة 

 .1يحدد كيعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات كيككف أساسا ماديا لمسجؿ العقارم

د العرفية في مجاؿ نياء التعامؿ بالعقك ا  تـ القضاء عمى الفكضى العقارية ك حيث ي
العقار، فبعد اف يتـ تعميـ عممية المسح عمى كافة التراب الكطني سكؼ يتحصؿ كؿ 

خير السند الكحيد المثبت لمممكية مالؾ عمى سند الممكية، )الدفتر العقارم( كيصبح ىذا الأ
 العقارية كتنتيي التعاملات العقارية بالعقكد العرفية.

ف اليدؼ مف ضبط الممكيات أ )الضريبة العقارية(:الدور الجبائي لممسح العقاري  -
العقارية بدقة كمنح الدفتر العقارم لممالؾ يتمثؿ في اخضاع كؿ المعاملات كالتصرفات 

ضركرة تكثيقو كتسجيمو لدم مصمحة  إلىعمى عقار ممسكح  نصبةالعقارية الم
لعقار كبالتالي الضرائب ثـ شيره في المحافظة العقارية الذم يقع في دائرة اختصاصيا ا

تحصيؿ قيمة رسكـ التسجيؿ كالشير التي تصب مباشرة في خزينة الدكلة كيتحقؽ بذلؾ 
 .2الدكر الاقتصادم لمعقار

ف عممية المسح مف خلاؿ ضبط المكاقع كالحدكد إ التقميل من المنازعات العقارية: -
ؿ غمكض الة كإز  إلىكالمساحات لكؿ العقارات كتسميـ سندات الممكية كشيرىا يؤدم 

كقع العقارات الامر الذم يقمؿ مف المنازعات المتعمقة بالتعدم محكؿ المساحة كحدكد ك 

                                                           
 ، مصدر سابؽ.75/74مف الامر  02المادة  1
، كمية 14زغدكد جغمكؿ كنعيمة حاجي، المسح العقارم بيف التشريع كالتطبيؽ في الجزائر، مجمة المعارؼ، العدد 2

 .240، ص 2013الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة أـ البكاقي، جكاف 
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عمى الممكية العقارية كنزاع الحدكد كضبط المساحات في العقارات المتجاكرة كيسيؿ 
ميمة القضاء العقارم فكمما تقدـ المسح كتكسع في الإقميـ الكطني كمما زاؿ ىذا التعقيد 

 .1كاف القضاءعحت الرؤيا اماـ القضاء كاتدريجيا كتكض
ف اليدؼ الرئيسي مف عممية المسح ىك ضبط الممكية كمعرفة المالؾ، إ: حماية المالك -

 .حيث اف ىذا الأخير إذا أحس بعدـ الاستقرار في ممكيتو تراجع عف استغلالو

 الفرع الثالث: الييئات المكمفة بعممية مسح الأراضي

العقارم عممية معقدة كدقيقة تتطمب الكثير مف القدرات المالية باعتبار اف عممية المسح 
كالبشرية تدخؿ المشرع الجزائرم لفرض كتقسيـ الدكر فييا عمى عدة مؤسسات كىيئات 

 .2لكؿ كاحد منيا دكر محكرم في تنفيذ العممية

 المديرية الولائية لمسح الأراضي والحفظ العقاري :1

الة الكطنية لمسح الأراضي كالتي الكك إلىكانت تستند عممية المسح العاـ سابقا  
لغائيا إكتـ  19/12/1989المؤرخ في  89/234نشات بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ أ

بدمج مديريتي مسح  06/06/2021المؤرخ في  21/251بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 
ة بمكجب القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في الأراضي كالحفظ العقارم في مديرية كاحد

المحدد لصلاحيات كتنظيـ ىياكؿ مديرية أملاؾ الدكلة كمديرية المسح  11/07/2022
لييا كتتككف إالأراضي كالحفظ العقارم عمى مستكل الكلاية أسندت ميمة مسح الأراضي 

 كىي كالاتي: ( مصالح05المديرية الكلائية لمسح الأراضي كالحفظ العقارم مف خمسة )

                                                           
، كمية الحقكؽ، جامعة كىراف دراسة دراسة مقارنةكيس فتحي، الشير العقارم كاثاره في مجاؿ التصرفات العقارية،  1

 .2010/2011مقارنة، 
التشريع الجزائرم، أطركحة دكتكرة في  يثبات الممكية العقارية الخاصة فعماد الديف رحايمية، الكسائؿ القانكنية لإ 2

  .216، ص 2014انكف كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة مكلكد معمرم تيزم كزك، العمكـ القانكنية، تخصص ق
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اج المسحي كتحديده : تكمؼ ىذه المصمحة بتنفيذ برامج الإنتمصمحة مسح الأراضي - أ
ف تحيينيا كتكافقيا مع ايداع كتسميـ الكثائؽ المسحية كضمككذا إجراءات إعداد كا  

 1السجؿ العقارم كأيضا ضماف انجاز الاشغاؿ الطبكغرافية كتقييس حدكد الممكيات
 ثلاث مكاتب: مفىذه المصمحة  كرسميا كقسمتيا كتتككف
 .مكتب الاشغاؿ المسحية 
  مكتب الاشغاؿ الطبكغرافية 
  مكتب الحفظ المسحي 

: كتقكـ ىذه المصمحة بتنظيـ تنفيذ العمميات المتعمقة مصمحة الحفظ العقاري - ب
بتأسيس السجؿ العقارم كتحينو ككذا معاينة حؽ الممكية العقارية كتسميـ مستندات 

 التحقيؽ العقارم كأيضا تأطير تنفيذ خدمات المحافظات العقاريةالممكية عف طريؽ 
 ( مكاتب:04أربعة ) كتضـ
 مكتب الشير العقارم 
  مكتب السجؿ العقارم 
 مكتب البطاقية كالكثائؽ كخدمات المحافظات العقارية 
 2مكتب مراقبة أنشطة المحافظات العقارية كمتابعة المداخيؿ 

: تقكـ ىذه المصمحة بمتابعة ظ العقاريمصمحة منازعات مسح الأراضي والحف - ت
قضايا المنازعات المتعمقة بمسح الأراضي كالحفظ العقارم اماـ الييئات القضائية 

خرل لممديرية المختصة كدراسة العرائض كالشكاكل بالتنسيؽ مع المصالح الأ
 مكتبيف: كضماف متابعتيا كتضـ

                                                           
المحدد لصلاحيات كتنظيـ ىياكؿ مديرية  2022يكليك سنة  11مف القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  09المادة  1

بتاريخ  59الجريدة الرسمية رقـ أملاؾ الدكلة كمديرية مسح الأراضي كالحفظ العقارم عمى مستكل الكلاية، الصادر في 
 .2022سبتمبر  08

 .، مصدر سابؽ2022يكليك  11مف القرار الكزارم المشترؾ، المؤرخ في  10المادة  2
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 مكتب العرائض كالمذكرات القضائية 
  1اءات القضائيةمكتب متابعة الإجر 

 :2: ميمة ىذه المصمحة تتمثؿ فيمصمحة الرقمنة والاتصال والارشيف - ث
  تنفيذ البرامج المتعمقة برقمنة أنشطة مسح الأراضي كالحفظ العقارم 
  علامو كالعمؿ عمى تحسيف الخدمة العمكميةا  تنظيـ استقباؿ الجميكر ك 
  ( مكاتب:03ثلاثة )تنظيـ كتسيير الأرشيؼ ككثائؽ المديرية الكلائية كتظـ 
  مكتب رقمنة أنشطة مسح الأراضي كالحفظ العقارم 
 مكتب التكجيو كالاتصاؿ 
 مكتب الأرشيؼ 

: كتتكفؿ بضماف تسيير ميزانية المديرية الكلائية تحت سمطة مصمحة الوسائل العامة - ج
كضماف تزكيد ىياكؿ المديرية الكلائية بكسائؿ كتجييزات العمؿ  المدير الكلائي

نشطة المتعمقة بتسيير كالسير عمى صيانتيا ككذا تنسيؽ مع المديرية الجيكية الأ
 :3مكتبيف ديرية كالمصالح التابعة ليا كتضـمستخدمي الم

  مكتب تنسيؽ كتسيير المستخدميف 
 مكتب الكسائؿ كالمحاسبة 

 ي: لجنة مسح الأراض2

يتـ انشاء لجنة كلائية لمسح الأراضي عمى مستكل البمدية المعنية بالمسح ميمتيا  
كضع الحدكد لكؿ بمدية محؿ إجراءات تطبيؽ كتنفيذ عممية المسح العقارم طبقا لنص 

 07/04/1992المؤرخ في  92/134( مف المرسكـ التنفيذم رقـ 07المادة السابعة )
مسح  إعدادالمتضمف  25/07/1976المؤرخ في  76/62المعدؿ كالمتمـ لممرسكـ رقـ 

 الأراضي العاـ كتتشكؿ ىذه المجنة مف الأعضاء التالييف:
                                                           

 نفس المصدر. 11المادة  1
 .2022يكليك  11مف القرار الكزارم المشترؾ، المؤرخ في  12المادة  2
 ، مصدر سابؽ. 13المادة  3
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 قاضي المحكمة التي تكجد البمدية ضمف دائرة اختصاصيا رئيسا يعيف مف طرؼ -
 المجمس القضائي. رئيس

 مثمو نائبا لمرئيسرئيس المجمس الشعبي البمدم أك م -
 ممثؿ إدارة الضرائب -
 أملاؾ الدكلة ممثؿ -
 ممثؿ عف الدرؾ الكطني  -
 ممثؿ عف مصالح التعمير كالبناء  -
 مكثؽ تعينو المنظمة المينية -
 ميندس خبير عقارم تعينو المنظمة المينية -
 ميندس خبير عقارم تعينو المنظمة المينية  -
 المحافظ العقارم المختص إقميميا اك ممثمو -
 اك ممثمو المسؤكؿ المحمي لمككالة الكطنية لمسح الأراضي -

ك الرم حينما تككف عمميات المسح تمس المكاقع أك الفلاحة أكممثؿ عف مديرية الثقافة 
 .1ك تكجد خارج المناطؽ الحضريةأالمحمية 

كجب قرار مانة الجنة مديرية مسح الأراضي كالحفظ العقارم كيتـ تعيف المجنة بمأتضمف 
عكة ك بناء عمى دأعمى مسؤكؿ مسح الأراضي بالكلاية )المدير(  كلائي تجتمع الجنة بناء

المداكلات تتخذ قراراتيا بأغمبية الأصكات كحدد  مف رئيسيا كيحرر محضر مفصؿ عف
أعضائيا الحاضريف كىذا ما نصت عميو المادة  2/3النصاب القانكني للاجتماعات بثمثي 

  2السابؽ الذكر 62-76( مف المرسكـ 08الثامنة )

 62-76( مف المرسكـ رقـ 09تقكـ ىذه المجنة كطبقا لنص المادة التاسعة ) 
 السابؽ الذكر بما يمي:

 جمع كؿ الكثائؽ كالبيانات مف اجؿ تسييؿ اعداد الكثائؽ المسحية  -
                                                           

 196مرجع سابؽ ص عماد الديف رحايمية،  1
 .197عماد الديف رحايمية، مرجع سابؽ، ص  2
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التثبت عند الاقتضاء مف اتفاؽ المعنييف حكؿ حدكد عقاراتيـ كفي حالة عدـ كجكد  -
 ف ذلؾاتفاؽ التكفيؽ فيما بينيـ إذا أمك

جميع الكثائؽ العقارية كلاسيما السندات كشيادات الممكية  إلىالتثبت بالاستناد  -
المتممة في نطاؽ الثكرة الزراعية في جميع  1المسممة عمى إثر عمميات المعاينة

 المنازعات التي لـ يمكف تسكيتيا بالتراضي.

 : الاعوان التابعون لإدارة أملاك الدولة والحفظ العقاري:3

تحديد المساحة كالطبيعة العقارية كىكية مالؾ العقار  إلىييدؼ التحقيؽ العقارم  
كتظـ تشكيمة الاعكاف القائميف عمى التحقيؽ العقارم بمناسبة عممية مسح الأراضي عكنيف 

مصمحة أملاؾ الدكلة كممثؿ عف  إلىلآخر االحفظ العقارم ك  إلىمحققيف أحدىما ينتمي 
ؽ الخاص بأملاؾ العقارية التابعة لمبمدية طبقا لمتعميمة الصادرة البمدية فيما يخص التحقي

 .17/07/21999عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية بتاريخ 

يقكـ ىؤلاء الاعكاف بجمع الكثائؽ لضماف سير عممية المسح عمى أحسف كجو  
تي تمت عمى كالتي مف بينيا الكثائؽ المتعمقة بنزع الممكية مف اجؿ المنفعة العمكمية ال

مستكل البمدية كالمخططات الخاصة بالتنازلات كمنح الامتيازات كالتخصيصات المتعمقة 
بالأملاؾ التابعة لمدكلة قائمة العقكد المشيرة بالمحافظة العقارية كالكثائؽ المحفكظة عمى 

 3مستكل المصالح الجبائية.

  

                                                           
المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ )المعدؿ  1976مارس  25المؤرخ في  62-76مف المرسكـ  09المادة  1

 .1976أفريؿ13الصادرة بتاريخ  30كالمتمـ(، الجريدة الرسمية، العدد 
 .201عماد الديف رحايمية، مرجع سابؽ، ص  2
الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية المتعمقة بتسيير عمميات  1998مام  24المؤرخة في  16لتعميمة رقـا 3

 مسح الأراضي كالترقيـ العقارم.
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العام عمى  جراء عمميات مسح الأراضيالمطمب الثاني: تنظيم الاعمال لإ
 مستوى البمدية

العاـ بعدة مراحؿ بدءا بالإجراءات الإدارية ثـ تمييا تمر عممية مسح الأراضي  
إيداع التحقيقات الميدانية بمقر  إلىالإجراءات التحضيرية ثـ الإجراءات الميدانية كصكلا 

 لجنة المسح. أماـالبمدية المعنية لتتـ دراسة كمعالجة الاعتراضات 

 الأول: الإجراءات الإدارية: فرعال

 افتتاحراء عممية المسح يتـ اعداد مشركع قرار إجختيار البمدية التي يتـ فييا إبعد  
مضاء عمى الأراضي كالحفظ العقارم ليتـ الإ عمميات المسح مف طرؼ مديرية مسح

رية القرار مف طرؼ الكالي المختص إقميميا كينشر في الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائ
الديمقراطية الشعبية كفي مجمكعة نشرة القرارات الإدارية لمكلاية ككذلؾ في الجرائد اليكمية 
الكطنية كيبمغ لجميع الييئات البمدية كالمحافظة العقارية المختصة إقميميا كعف طريؽ 
الإعلانات في مقر الدائرة كالبمدية المعنية كالبمديات المجاكرة كذلؾ في اجؿ خمسة عشر 

ىذه العممية كتنشا لجنة لمسح الأراضي بمجرد افتتاح المسح  افتتاح( يكما قبؿ 15)
اىـ بمكجب قرار الكالي يحدد فييا أعضائيا المشكميف ليا كيبيف مياميا كمف 

المقدمة بشاف التحقيقات الميدانية كتقكـ ىذه  اختصاصات المجنة النظر في الاعتراضات
ؿ كفي حالة فشميا في الأطراؼ المتنازعة عمى التسجيالمجنة بمحاكلة الصمح كالتكفيؽ بيف 

 .1كالأطراؼ عمى القضاء ذلؾ يحاؿ الاعتراض

 الفرع الثاني: الإجراءات التحضيرية:

 تتمثؿ الإجراءات التحضيرية لعممية مسح الأراضي العاـ فيما يمي: 
 حصاء الكثائؽالبحث، إستقباؿ كا   -

                                                           
 ، مصدر سابؽ. 62-76مف المرسكـ  09-07-03-02المكاد  1
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الكثائؽ المتعمقة بالعقارات التابعة لأملاؾ الدكلة كالبمديات ككؿ كثيقة مف  جمع -
 شانيا ضبط حدكد العقارات.

 اقساـ كقطاعات ككحدات  إلىتقسيـ البمدية  -
 تطبيؽ حدكد البمدية كفقا لمحضر التحديد. -
 كضع المشركع النيائي. -
 إعادة نسخ المخططات )الميداني كالمكتبي(  -
اؿ التحضيرية مف قبؿ رئيس مكتب أشغاؿ مسح الأراضي المصادقة عمى الاعم -

 .1بمديرية مسح الأراضي كالحفظ العقارم

 )التحقيق الميداني(  الفرع الثالث: الإجراءات الميدانية:
جراء جرد تحقيؽ لمحالة العقارية جكانبيا الطبيعية كالقانكنية يتـ خلاؿ ىذه المرحمة إ 

العقارات كفي ىذه المرحمة يتـ تقيس الحدكد كالتحقيؽ لإعداد المخطط المسحي لحدكد 
 العقارم.
ف عممية تعييف الحدكد تتطمب معرفة العقارات المعنية بعممية إتعيين الحدود:  -1

قطعة أرض مف  فكؿ .أقساـ كقطع إلىالمسح. لذا، يتـ تقسيـ المناطؽ العقارية 
سطح الأرض مممككة لشخص أك لعدة أشخاص عمى الشيكع، كتتحمؿ نفس 

كىذا ما  .الأعباء كالحقكؽ، كتشكؿ كحدة طبيعية كقانكنية تسمى الكحدة العقارية
)الفقرة الثانية(، حيث تُعرؼ الكحدة  63-76مف المرسكـ  23تنص عميو المادة 

التي تشكل ممكية واحدة أو ممكية عمى 'مجموع القطع المتجاورة العقارية بأنيا: 
 'الشيوع، وتتحمل نفس الحقوق والأعباء

عماؿ التحديد استدعاء الملاؾ كالملاؾ المجاكركف في الميداف لممشاركة كما تتطمب أ
خطارىـ لثلاث يف كا  في تثبيت حدكد املاكو بالاتفاؽ مع الجيراف في حالة استدعاء المعني

                                                           
 .242الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  جغمكؿ زغدكد كنعيمة حاجي، المسح العقارم بيف التشريع كالتطبيؽ في التشريع 1
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يكما مع استمرار تغيبيـ تعيف الحدكد كتثبت  15عمى امتداد ( مرات متتالية مرحمية 03)
 كتسجؿ في السجؿ المسحي تحت اسـ " أملاؾ غير مطالب بيا اثناء عممية المسح".

 التحديد يككف بصكرة أحادية بناء ما في حالة عدـ حضكر الملاؾ المجاكريف فافأ
 عمى كقائع الحيازة كالاستغلاؿ.

 العقارية المحافظة إلى ينتمي أحدىما عكناف، حقيؽبالت يقكـ التحقيق العقاري: -2
 يعمؿ. المعنية البمدية عف ممثؿ بحضكر الدكلة، أملاؾ مديرية إلى كالآخر

. الممكية عقكد عمى بناءن  الممكيات مجمكع في قانكني تحقيؽ إجراء عمى المحققاف
 كقد. قانكننا ممكيتو الشخص بمقتضاىا يثبت التي كىي رسمية، تككف قد العقكد ىذه
ا تككف  قبؿ ثابت تاريخ ليا التي العقكد تمؾ كىي ،(عرفية عقكد) رسمية غير أيضن
 .1971 يناير 01
 التي الشيادات كتمقي الحيازة كقائع عمى التحقيؽ فيعتمد السندات، غياب في أما
.التحرم طريؽ عف إلا يتأتى لا كىذا. الحيازة لإثبات قانكني كأساس تتُخذ أف يمكف
ح في مقر سالانتياء مف إجراءات التحقيقات الميدانية تكدع نتائج ككثائؽ الم بعد 

البمدية الممسكحة لمدة شير كامؿ كيحؽ لكؿ مف لو اعتراض أم يقدـ شككل بذلؾ 
خلاؿ ىذه المدة كتسجؿ في سجؿ خاص مفتكح ليذا الغرض يطمؽ عميو سجؿ 

اما لجنة المسح لتبدم  الشير بكضعو بعد غمؽ السجؿ بانتياء ميمةالاحتجاجات ك 
 رأييا بعد استدعاء الأطراؼ كمحاكلة الصمح بينيـ.
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 الترقيم العقاري الناتج عن عممية مسح الأراضي العامالمبحث الثاني: 
يحتؿ الترقيـ أىمية بالغة ككنو يحدث نقمة نكعية حكؿ ىكية العقار كىذا ما 
سنتطرؽ لو مف خلاؿ المطمب الأكؿ نتطرؽ فيو لمترقيـ العقارم كأنكاعو ككصكلا لمطمب 

جراءات تسميثاني نتعرؼ فيو عمى الدفتر   مو.العقارم كمدل حجيتو كا 

 وانواعو: العقاري الترقيم المطمب الأول:

في ىذا المطمب التعريؼ بعممية الترقيـ العقارم مف خلاؿ الفرع الأكؿ، سنحاكؿ 
 أما الفرع الثاني فسنتناكؿ أنكاع الترقيـ العقارم.

  العقاري الترقيم ماىية: الفرع الاول

 كماىية معرفتو، المراد الشيء أم كىي الاستفيامية ما مف مركبة كممة الماىية
 كالاصطلاحي المغكم التعريؼ في لو سنتعرض ما كىك .1بما عنيا يسأؿ التي ىي الشيء

  :العقاري لمترقيم المغوي التعريف -

 كقكلو ،"، 2“ مَرْقُومٌ  كِتَابٌ " :إلىتع الله قاؿ الختـ ك الكتابة: الرقـ رقـ، مصدر الترقيـ
 4 .كأسماؤىـ قصصيـ فيو لكح كىك ،"3والرقيم الكيف أَصْحَاب: "لىاتع

  :الاصطلاحي التعريف -

 بمفيكـ تعريفا المصطمح ليذا يعطكا فمـ كالإدارييف القانكنييف اصطلاح في أما
نما الجامع المانع العممي التعريؼ   .العممية ىذه لمجريات عاـ بكصؼ الاكتفاء تـ كا 

                                                           
 47، ص 1990، 1أبك القاسـ بف جزمء، تقريب الكصكؿ إلى عمـ الأصكؿ، دار إحياء التراث الإسلامي، الجزائر، ط1
 09سكرة المطففيف، الآية  2
 09سكرة المطففيف، الآية  3
 .276، ص 5ىػ، ج 1329، 1محمد بف أبي بكر بف عبد القادر الرازم مختار الصحاح المطبعة الكمية، مصر، ط 4
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دارم قانكني إجراء ىك العقارم فالترقيـ  في تتمثؿ رقمية ىكية لمعقار يعطي تقني كا 
 بطاقة عمى ترقيما كمجسدة المكدعة المسحية الكثائؽ مف مستمدة الممكية كمجمكعة القسـ
 كتضمف الحؽ تحمى بذاتيا، قائمة عقارية كحدة تشكؿ العقارية بالمحافظة منشأة عقارية
 .1استقراره

  لمترقيم العممية الخطوات -

 إقميميا المختصة العقارية بالمحافظة بالاتصاؿ عيني حؽ لو مف أك المالؾ يسعى
  .2PR19/19 ع أ تقنيا لو المرمكز الأكؿ بالإجراء خاص جدكؿ سحب لأجؿ

 10 كالمادة ،374 -75 الأمر مف 13 المادة بمكجب عمييا النص تـ استمارة كىك
 المعمكمات فييا كيذكر لتملأ خصيصا أعدت كرقتيف مف معدة 63-76 المرسكـ مف

  :الآتية

 كالمشتملات، المكقع حيث مف كالمكدعة الممسكحة العقارات أك العقار كصؼ -
  .(الممكية كمجمكعة قسـ) المسحية كالمراجع

  .الحؽ صاحب ىكية ك أىمية -
  .مختمفة أعباء مف العقار أثقؿ ما كؿ -

 بتأسيس ليا كيسمح الإدارة يدعـ كبالعقار، بالمالؾ خاص بممؼ الاستمارة ىذه كترفؽ
  .الاستمارة ىذه إلى بالإضافة العقارم السجؿ في تدكينو يتـ ما

 المكدعة المسحية الكثائؽ في المدكنة المعمكمات لو كمرجعية العقارم المحافظ يعتمد
 بالعقار الخاصة المعمكمات كؿ تحمؿ لأنيا الأكلى بالدرجة TD10 التحقيؽ بطاقة كىي

                                                           
بف عبد الله قلاؿ، أحمد شامي، إشكالات الترقيـ العقارم في التشريع الجزائرم، مجمة البحكث في الحقكؽ كالعمكـ  1

 . 213، ص 2، العدد4السياسية، المجمد 
المؤرخ في  10-14الصادر بالقانكف رقـ  2015مف قانكف المالية لسنة  66تـ الغاء ىذه الكثيقة بمكجب المادة  2
 . 31/12/2014, الصادرة بتاريخ 78, الجريدة الرسمية، العدد30/12/2014
 السالؼ الذكر.  74-75الامر مف  13المادة   3
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 معطيات كىي بالمالؾ الخاصة المعمكمات ككذا( مؤقت أك نيائي ترقيـ ممكيتو كبأصؿ
 ككذا. المسحي المخطط ك الأقساـ كجدكؿ المسحية المصفكفة في مكجكد ىك لما مطابقة

 العقارية المحافظة مستكل عمى المحفكظة البطاقية مستكل عمى كمقيد مسجؿ ىك ما
 الخاصة البطاقات مستكل عمى العقارم المحافظ بو يقكـ تحر ك بحت عممية كىي المعنية

 المعطيات بيف الفعمي التطابؽ مف القانكني لمتأكد كذلؾ. الترقيـ مكضكع بالعقارات
  .البطاقية كالمعطيات المسحية

 الترقيـ عممية في العقارم المحافظ يشرع كالبطاقية المسحية المعطيات ىذه عمى بناء
  العقارم. الترقيـ أنكاع في سنذكره ما ىك ك الحاؿ حسب مؤقتة أك نيائية تككف قد التي

  العقاري: الترقيم أنواع: الثاني الفرع

 بحيث الإثبات حيث مف العقار كضع باختلاؼ يختمؼ إداريا عملا باعتباره الترقيـ
 غير سند العقار ليذا نيائي ترقيـ معناه فيذا مشيكر رسمي سند العقار ليذا كاف إذا

 .مؤقتا ترقيما يعني فيذا سند إلى أصلا يفتقر أك قانكني

 :النيائي الترقيم: اولا

 عف سنتكمـ ذلؾ بعد ثـ أكلا، النيائي لمترقيـ العممية الإجراءات إلى سنتطرؽ كىنا
 .لذلؾ المعتمدة السندات

  :النيائي لمترقيم العممية الإجراءات -1

 بكافة كيسعى باستلاميا محضرا يحرر المسح لكثائؽ العقارم المحافظ استلاـ بعد
  .الاستلاـ بذلؾ الجميكر إعلاـ إلى للاستلاـ التالية أياـ الثمانية خلاؿ المتاحة الكسائؿ

 الحقكؽ كذكم الملاؾ تمكيف أجؿ مف أشير أربعة لمدة ساريا الإعلاـ ىذا كيبقى
 أف عمى الممسكحة العقارات عمى حقكقيـ يثبت سند تسمـ مف الأخرل العقارية العينية
 مجمكعة العقارم لممحافظ تقديمو بعد الكثائؽ تمؾ استلاـ إلى حائز أك مالؾ كؿ يسعى
  .الإدارة لو تسممو جدكؿ في مرتبة كثائؽ
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 المتعمؽ 63 - 76 المرسكـ مف 10 المادة نص في كرد ما حسب تتمثؿ كىي
 القسـ مستكل عمى يحكزىا التي العقارات كصؼ: " يمي فيما العقارم السجؿ بتأسيس
. الأراضي مسح مخطط في كرقميا كمحتكاىا مكقعيا ذكر مع مسح مكضكع كانت كالتي
 كالرىكف الامتيازات مكطنو، ك كمينتو ميلاده تاريخ ك الحالي الحائز أك المالؾ كاسـ لقب

 العقكد ك الحقكؽ ذكم ذكر مع عقار كؿ عمى المترتبة كالقيكد العينية كالحقكؽ العقارية
  ."الحقكؽ ليذه المنشئة كالتصرفات

 العقارات بترقيـ المسح كثائؽ استلامو فكر يقكـ العقارم المحافظ فإف عامة كبصفة
 المتعمقة المختمفة الحقكؽ تعييف أيضا كيتـ العقارم، السجؿ في كتسجيميا الممسكحة
 .المسح كثائؽ أساس عمى الترقيـ محؿ بالعقارات

 العقارم السجؿ في قيدىا يعني لمعقارات العقارم المحافظ بو يقكـ الذم كالترقيـ
عطاءىا  الترقيـ كىذا العيني الشير نظاـ ىدؼ كىك العقار اليكية كبياف بو تعرؼ رقما كا 

  .مؤقتا يككف كقد نيائيا يككف قد

 عمييا الحقكؽ أصحاب أك مالككىا يجكز التي لمعقارات بالنسبة نيائيا الترقيـ يعتبر
 إذا نيائيا الترقيـ يعد كما العقارية، كالحقكؽ الممكية إثبات في قانكنا بيا معترؼ سندات
 اعتراض أم تسجيؿ عدـ حالة في كذلؾ نيائي ترقيـ إلى مؤقت ترقيـ مجرد مف تحكؿ
 فييا يحاؿ التي الحالة في أك عمييا، المنصكص الآجاؿ ضمكف المؤقت الترقيـ عمى

 .1الاعتراض جدكل عدـ الأخير ىذا يثبت ك القضاء عمى الاعتراض

  :النيائي الترقيم في المعتمدة السندات -0

دارية تكثيقية مصدرىا باعتبار السندات  أصلا العقارم المحافظ يعتمد حيث كقضائية كا 
 المحررات كؿ كىي المختصة، العقارية المحافظة مستكل عمى كمقيد مسجؿ ىك ما

                                                           
 جامعة مكلكد معمرم، تيزمرسالة ماجستير، يع كالقضاء الجزائرم، نكرة أكرحمكف، إثبات الممكية العقارية في التشر  1

  .166، ص2012كزك، 
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 كقائع أساسيا تصريحية رسمية كمحررات إرادية، قانكنية تصرفات أساسيا التي الرسمية
 .لمتقسيـ الكصفية البيانات أك التكثيقية، الشيادات كحاؿ مادية

 ما مع المكدعة المسحية الكثائؽ معطيات مقارنة في النيائي الترقيـ عممية كتتمثؿ
  :تطابؽ عدـ يحدث فقد البطاقية في مدكف ىك

o أك الزائدة المساحة قاعدة تطبؽ ىذه كفي بالزيادة، أك بالنقص المساحة في 
  .المحرر في المدكنة المساحة مف 20/1 نسبة بيا المسمكح الناقصة

o باعتبار كشائعة كثيرة حالة كىي كالمشتملات الطبيعة حيث منة التعييف في 
 الممكية تككف ما الغالب ففي مستمر تغير في لمعقار المادم الكضع أف

 بكثائؽ... تجارم محؿ مسكف مبني عقار إلى تتحكؿ ثـ عاربة أرض قطعة
  .كثائؽ بدكف أك

 الكثائؽ في المدكف الجديد لمتعييف الحرفي بالنقؿ ممزـ العقارم المحافظ الحالة ىذه في
 .12015 لسنة المالية قانكف مف 65 المادة عميو أكدت ما كىك المسحية،

 النظر بغض فعلا مكجكد ىك لما كمعاينة جغرافي تمثيؿ ىك المسح عممية لأف
 - 29 القانكف نظميا التي التعمير لمعايير مطابقا أكاف سكاء بمعنى كجكده كيفية عف
  .مطابؽ غير أـ كالمتمـ المعدؿ 90

o يقع أف يمكف بحيث الشخصية الحالة أك المعمكمات المالؾ، ىكية في 
 .المقب أك الاسـ في تغيير

 إلى حاجة دكف الجديد المعطى كفؽ العقارم المحافظ يتصرؼ الحالة ىذه كفي
  :بشرطيف كذلؾ العقد، محؿ يحؿ الأكؿ الإجراء أف باعتبار تصحيحي عقد

                                                           
 74-75مف الامر رقـ  11سالؼ الذكر, كالتي تنص:" تعدؿ احكاـ المادة  2015مف قانكف المالية  65المادة  1

لعاـ كتأسيس السجؿ كالمتضمف اعداد مسح الأراضي ا 1975نكفمبر  12ق المكافؽ 1395ذم القعدة  08المؤرخ في 
 العقارم"
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 قضائي بحكـ أم مشركعا التغيير يككف أف.  
 الأكؿ الإجراء تاريخ كىك التسميـ محضر إمضاء تاريخ قبؿ التغيير يككف أف 

  .الأكؿ للإجراء محؿ فلا التاريخ ىذا بعد التغيير كاف إذا بحيث

  :ثابت تاريخ ليا التي العرفية المحررات - أ

 المحررات كؿ عمى الرسمية أضفى الجزائرم المشرع أف إلى الإشارة سبقت
 القانكف مف 328 المادة نص في جاء ما كىك 1971/01/01 تاريخ قبؿ المؤرخة
 ككاف ،912 - 70 القانكف مف 12 المادة بمكجب الرسمية فرض ما بعد كذلؾ ،1المدني
 مستكل عمى المحرر ىذا إبداع ىك الشخصي النظاـ ظؿ في بو المعمكؿ الإجراء

 . مكثؽ قبؿ مف إقميميا المختصة العقارية المحافظة

 الأكؿ، الإجراء بمناسبة العرفية المحررات ىذه مع العقارم المحافظ تعامؿ أما
 لعممية قانكنيا بديلا يمثؿ الحالة ىذه كفي التكثيؽ محؿ يحؿ الأكؿ الإجراء أف تعمـ فنحف

  .المكثؽ بو يقكـ الذم الإبداع

 نيائيا ترقيما بمكجبيا العقار كيرقـ الرسمي السند معاممة السند ىذا يعامؿ كبالتالي
  .مؤقتا ترقيا لا

  SEBGUA سابقة عبارة ممكيتيا أصل في تحمل التي المحررات - ب

 الاستقلاؿ قبؿ C/F Mère الأـ العقارية المحافظات في الكجكد كثير النكع ىذا
  .الرىكف بمكاتب معركفة كانت كالتي 1962

                                                           
, الجريدة 26/09/1975المتضمف القانكف المدني المعدؿ كالمتـ، المؤرخ في  58-75مف الامر  328المادة  1

 .30/09/1975, الصادرة بتاريخ 78الرسمية، العدد 
, 78العدد  , الجريدة الرسمية،15/12/1970المتضمف تنظيـ التكثيؽ المؤرخ في  91-70مف الامر  12المادة  2

 .25/12/1970الصادرة بتاريخ 
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 اثاكتر  عدـ عمى التأكيد إلى أفضى البحث فإف سابقة، كممة معنى كلتحديد
نما المصطمح، ىذا شرح عند لمكقكؼ الباحثيف كاىتماـ  ليا التاريخي الكاقع باستطلاع كا 
  .كالبيضة العرش: ىما آخريف لمصطمحيف مرادفة تجدىا

 كاف عرش كمصطمح لمبلاد الغربية المنطقة في معركفا كاف سابقة مصطمح بحيث
 الشرقية المنطقة في معركفا كاف البيضة كمصطمح لمبلاد الكسطى المنطقة في معركفا
 في العثماني التكاجد أياـ معركفا كاف الذم العرشي الممؾ مف مستمد كمعناىا لمبلاد

 .ليا فردم مالؾ كلا ليا سند لا الناس مف جماعة يجكزىا أراض فيي الجزائر،

لغاء الفكرة ىذه ضرب حاكؿ الجزائر إلى الفرنسي المستعمر دخؿ عندما لكف  كا 
 SENATUS قانكف بصدكر خاصة للأفراد، التاـ بالتممؾ كاستبدالو الانتفاع مف النكع ىذا
 CONSULT كالغمكض التساؤلات مف الكثير أثار الذم العقكد مف النكع ىذا ظير كبيا 

 حتى المكضكع ىذا في يفصؿ لـ الجزائرم المشرع أف ك خاصة الإجرائي، الصعيد عمى
 التي 86 مادتو في 1العقارم التكجيو المتضمف 25-90 القانكف صدر أيف 1990
 ، 226-95 الأمر صدكر غاية إلى غامضا الأمر بقي لكف العرشية لأملاؾ تعرضت
 الصندكؽ في إدماجيا تـ التي العرشية الأملاؾ أف عمى 13 مادتو في فصؿ كالذم

 الزراعية بالثكرة المتعمؽ 73-71 الأمر إطار في F.N.R.A الزراعية لمثكرة الكطني
 . الخاصة الدكلة أملاؾ مف ممكا تعتبر

 في إدماجو تـ الأراضي مف النكع ىذا أف إثبات كيفية ىك العممي الإشكاؿ لكف
  .الزراعية لمثكرة الكطني الصندكؽ

                                                           
, الصادرة 49, الجريدة الرسمية، العدد 18/11/1990المتعمؽ بالتكجيو العقارم، المؤرخ في  25-90القانكف رقـ  1

 .18/11/1990بتاريخ 
ة , الجريد1995-09-25المتضمف التكجيو العقارم، المؤرخ في  25-90المعدؿ كالمتمـ لمقانكف  26-95الامر  2

 . 27/09/1995الصادرة بتاريخ  55الرسمية، العدد 
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 ىذه في تعسفت الدكلة أملاؾ مصالح طريؽ عف فالدكلة ذلؾ مف الرغـ كعمى
 كتبيف معمؽ تحقيؽ دكف الأراضي، مف الكثير عمى عرشية مصطمح كعممت الجزئية

 المحررات عمى ينطبؽ الذم الأمر كىك العرش لأراضي المثبتة الإجراءات كؿ لاستكماؿ
 التسكية طريؽ عف أك مباشرة ترقـ كالتي ممكيتيا، أصؿ في سابقة مصطمح تحمؿ التي
 مف كيستفيدكف ليـ، أصلا سند لا أصحابيا حيازة حالات ىناؾ كبالمقابؿ الدكلة باسـ
 ملاكا بمكجبو ليصبحكا اثنتيف سنتيف بعد نيائي ترقيـ في الحؽ ليـ يعطي مؤقت ترقيـ

  .حقيقييف

 العقارم السجؿ عمى دكف ما ىي لمعقار النيائية القانكنية الكضعية تصير كبذلؾ
 إعادة أك فييا الطعف أك مراجعتيا يمكف لا الكضعية كىذه العقارم المحافظ طرؼ مف

  المرسكـ 76 - 63 مف 16 لممادة طبقا القضاء طريؽ عف إلا فييا النظر

 :immatriculation des biens wakfترقيم الأملاك الوقفية  - ج
 تـ العثماني، التكاجد أثناء الجزائر في بو العمؿ كتـ الإسلامي، التشريع مصدره الكقؼ
 كفي ذلؾ، في فشؿ لكنو الأصؿ ليذا الجذرم الإلغاء حاكؿ الفرنسي الاستعمار بمجيء
       الأسرة بقانكف بداية بو العمؿ الجزائرم المشرع أقر المستقمة الجزائرية الدكلة عيد
 ،072-01 بالقانكف كالمتمـ المعدؿ الأكقاؼ قانكف المتضمف 10-91 كالأمر ،84-111
 كجو عمى التممؾ عف العيف حبس: "ىك الكقؼ أف عمى منو الثالثة المادة عرفت حيث
  ."الخير ك البر كجكه مف كجو عمى أك الفقراء، عمى بالمنفعة كالتصدؽ التأبيد

: القانكف نفس مف 05 المادة ذلؾ عمى نصت كما معنكية شخصية القانكنية كطبيعتو
 المعنكية، بالشخصية كيتمتع الاعتبارييف كلا الطبيعييف للأشخاص ممكا ليس الكقؼ"

                                                           
 .12/06/1984, الصادرة بتاريخ 24, الجريدة الرسمية، العدد 09/06/1984المؤرخ في  11-84قانكف الاسرة رقـ  1
, الصادرة 21, الجريدة الرسمية، العدد 27/04/1991المتضمف قانكف الأكقاؼ المؤرخ في  10-91الامر رقـ  2

, 29, الجريدة الرسمية، العدد 22/05/2001المؤرخ في  07-01المعدؿ كالمتمـ بالقانكف  08/05/1991بتاريخ 
 .23/05/2001الصادرة بتاريخ 
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 مف النكع ىذا ترقيـ يتـ كيؼ لكف كتنفيذىا، الكاقؼ إرادة احتراـ عمى الدكلة كتسير
  ."ؾالأملا

 التكجيو المتضمف 25 - 90 القانكف مف 23 المادة تعتمد أساسيا في المسح عممية
  :إلى الأملاؾ قسمت التي العقارم

 les collectivités nationales الكطنية لممجمكعات التابعة كىي كطنية أملاؾ -
  .البمدية- الكلاية - الدكلة

 personnes معنكييف أك طبيعييف أشخاص مف لمخكاص تابعة خاصة أملاؾ -
physiques et morales  

  Biens wakf كقفية أملاؾ -

 باسـ العقارية كالدفاتر العقارية كالبطاقات الأكؿ، الإجراء سجؿ في الأملاؾ ىذه ترقـ
 الكقؼ ىذا كاف سكاء المنتفع باسـ ترقيميا الخطأ كمف معنكية، شخصية باعتباره الكقؼ
  .الكقفية بالأملاؾ خاص مسحي حساب ىناؾ كبالتالي خاصا، أك عاما

  :(المجيول) أصحابيا غياب حالة في العقارات ترقيم - د

 لا أنو كباعتبار، compte inconnu المجيكؿ حساب" مصطمح تصحيح يجب بداية
نما المجيكؿ يسمى الحساب présumé état قانكني كجكد  مجازية تسمية ىي كا 

 كسبيو الدكلة، باسـ مؤقت ترقيـ أم "compte مفترض الدكلة حساب بيا المقصكد
 المتمثمة ك المسح الأعماؿ الملازمة العقارم التحقيؽ عممية تعترض التي الصعكبات

 .1الغياب بداعي العقار حائز أك مالؾ معرفة عدـ في أساسا

 باب مف مؤقتا الدكلة حساب في الأملاؾ ىذه إدراج المحقؽ يقكـ الحالة ىذه ففي
  .بالمجيكؿ تسميتو عمى المصطمح كىك الافتراض

                                                           
  .124مرجع سابؽ، ص  ،قلاؿ بف عبد الله، 1



 والترقيم العقاري العام إجراءات مسح الأراضي                                          لأولالفصل ا
 

28 
 

 حد إلى كقصرت كتقاعست بالغت قد تككف المختمطة المسح فرقة أف الملاحظ لكف
 عمى استثناء بالمجيكؿ الترقيـ إلى المجكء ككف مشركع كجو كفؽ مياميا أداء في كبير

 الأرقاـ حسب ذلؾ عكس أثبت الكاقع لكف جدا، قميمة نسبتو تككف أف يفترض ك القاعدة
 صراحة ينبئ ما كىك "مجيكؿ" الثمث مف أكثر نجد تقريبا داعيإ كؿ في بحيث المسجمة
  .العممية ليذه اللازـ كالمجيكد العناية بذؿ عدـ ك بالتقصير

داريا قانكنيا عائقا شكمت التي الكضعية ىذه  الكضعيات مف الكثير تسكية أماـ عمميا كا 
 العامة المديرة الكصية بالسمطات أدل مما الإشكاؿ ىذا بسبب عالقة أصبحت التي

 إجراءات باتخاذ direction générale du domaine national الكطنية للأملاؾ
  :الآتي الشكؿ عمى كذلؾ الكضعيات ىذه مثؿ لتسكية تعميمات إصدار في تمثمت

  :رةمشي سندات ليا التي العقارات -1

 كالسؤاؿ الفراغ، ىذا تسد المركزية السمطة تعميمات جعؿ الذم ىك القانكني الفراغ إف
 .الحمكؿ ىذه بمثؿ القانكف يسمح ىؿ المطركح

 باستبداؿ قانكنيا كعائقا إشكالا يطرح مشيكرة سندات ليا التي المجيكؿ حالات فتسكية
 السنتيف اجؿ بعد خاصة السند، صاحب الحقيقي بالمالؾ( الدكلة) المفترض المالؾ
 ىك كما القضاء طريؽ عف إلا النظر فيو يعاد أف يمكف لا النيائي الترقيـ أف باعتبار

 الدكلة باسـ نيائيا العقار يرقـ أيف 63 - 76 المرسكـ مف 16 المادة في عميو منصكص
 في إداريا تقنيا إشكالا كذلؾ كيطرح الدكلة المفترض مالكو إلى كيسمـ العقارم الدفتر كبعد
 التسكية إجراء يمحؽ أك نيائيا تمغى فيؿ المنشاة، العقارية البطاقات مع التعامؿ كيفية

  .ةالدكل باسـ المرقـ الأكؿ للإجراء مصحح كإجراء

 تراه ما كفؽ تتصرؼ عقارية محافظة كؿ تجعؿ التساؤلات ىذه لمثؿ العممية كالإجابة
 العامة الإدارة تخدـ لا تبعات عنيا كينجـ تضيع العمؿ تكحيد قاعدة يجعؿ ما كىك مناسبا

  .المكاطف مصالح كلا
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 عقكد كجكد حالة في المسح مصالح بمراسمة كذلؾ التسكية، مباشرة ىذا كؿ في كالميـ
  25/09/1976.1تاريخ  بعد كمشيكرة رسمية

 إجراء فيجب الشخصي النظاـ في أم التاريخ ىذا قبؿ المشيكرة الرسمية العقكد أما
  .مزدكج شير كجكد لاحتماؿ الدكلة أملاؾ إدارة لدل عقارم تحقيؽ طمب

  :التاريخ ثابتة عرفية محررات أو مشيرة غير رسمية عقود ليا التي العقارات

 التي العرفية كالمحررات المشيكرة غير الرسمية المحررات العقكد ىذه زمرة في يدخؿ
  .الجزائرم المدني القانكف مف 328 لممادة طبقا ثابت تاريخ ليا

 كذلؾ ،2التسكية المباشرة العقارم المحافظ لإلزاـ قانكنية حجة تشكؿ المحررات ىذه كؿ
 :يمي مما التأكد بعد

 مسبؽ شير كجكد عدـ.  
 العامة الآداب ك العاـ لمنظاـ السندات ىذه مخالفة عدـ.  
 صاحبو المجيكؿ العقار معطيات مع السند معطيات تطابؽ.  

  :ليا سند لا أو قانونية غير سندات ليا التي قاراتلعا

 سندات أصلا ليا يكجد لا أك قانكنية غير سندات ليا التي المجيكؿ حالات أما
 يتضمف ممفا الشأف صاحب تقديـ بعد لمكلاية العقارم الحفظ مدير صلاحيات مف فتبقى

 بعض رفض لكف مكثؽ، أماـ شخصيف بشيادة كتصريحاتو أقكالو تتضمف كثيقة خصكصا
 أدجى مما التصريح ليذا القانكنية المرجعية انعداـ بحجة الكثيقة ىذه لتحرير المكثقيف

                                                           
المتعمقة بتسكية العقارات التي ليا  04/09/2007المؤرخة في  4618مذكرة المديرية العامة للأملاؾ الكطنية رقـ  1

 سندات مشيكرة.
المتعمقة بتسكية حساب  03/05/2003الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية بتاريخ  2421تعميمة رقـ  2

 مجيكؿ.
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 الكطنية الغرفة رئيس إلى مكجية تعميمة إصدار إلى الكطنية للأملاؾ العامة بالمديرية
  1الكثيقة. ىذه تحرير بضركرة لممكثقيف

 السجؿ عمى المدكنة كالبيانات المعمكمات تككف أف أصر الجزائرم المشرع إف
 لذلؾ بدقة مضبكطة ك صحيحة الأكؿ الإجراء أك الأكؿ الإبداع عممية مناسبة العقارم

 كأماـ العقارم المحافظ كأماـ المسح لجنة كأماـ البمدية أماـ كالشككل للاعتراض الباب فتح
 قكة مبدأ سيما العيني الشير نظاـ عمييا يقكـ التي العامة لممبادئ خلافا كلكف القضاء،
 لمطعف قابمة تبقى الجزائرم القانكف في العقارم السجؿ بيانات فإف لمشير المطمقة الثبكت
  .القضاء أماـ كقت أم كفي الأحكاؿ كؿ في فييا النظر إعادة طمب ك فييا

  :قضائية أحكام حقيا في صدر التي العقارات ترقيم

 فصؿ نتيجة قضائية قرارات أك أحكاـ شأنيا في الصادر العقارات أف المعمكـ مف
 التي الإدارية القرارات أك التكثيقية العقكد محؿ تحؿ فإنيا حقيا في قائمة نزاعات في

  .التراضي أساسيا

 لمشير إبداعيا يجب التي الأحكاـ ىذه مف الكثير مختمفة لأسباب ك عمكما لكف
  .بإيداعيا مصمحة ليـ مف يقـ لـ مكضكعيا يقتضيو ما حسب

  :كضعيف أماـ تككف الحالة ىذه ففي

 شأف شأنو فيو إشكاؿ لا فالترقيـ الحالة ىذه ففي كشيرىا إيداعيا تـ قضائية أحكاـ - أ
  .الرسمية العقكد باقي

 العقار مسح تـ إذا الحالة ىذه ففي تكدع، كلـ الإيداع تستحؽ قضائية أحكاـ - ب
 إشكاؿ فلا القضائي الحكـ بمراجع العقارية المحافظة لدل إبداعو ك الحكـ مكضكع
 .نيائيا ترقيما يرقـ بحيث

                                                           
المتعمقة بإعداد كثيقة شيادة الشيكد  26/07/2008المؤرخة في  7341لأملاؾ الكطنية رقـ تعميمة المديرية العامة ل 1

 كالمكجية لرئيس الغرفة الكطنية لممكثقيف.
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 عمى يتعيف الكضع ىذا ففي الشخصي النظاـ بمراجع الحكـ كبقي مسحو يتـ لـ إف لكف
 أف كاحد بشرط كذلؾ القضائي الحكـ منطكؽ كفؽ الممؼ ىذا تسكية العقارم المحافظ
 .1الأكؿ الإجراء تاريخ قبؿ الحكـ تاريخ يككف

  قت:المؤ  الترقيمثانيا: 

 العقارات كالتعديؿ للإلغاء قابلا مؤقتا ترقيما العقارات بترقيـ العقارم المحافظ يقكـ
 كىي الدلالة قاطعة ممكية سندات الظاىركف مالككىا أك أصحابيا يممؾ لا التي الممسكحة

 كثائؽ أك عرفية عقكد أصحابيا بيد يككف كاف العقارية الممكية إثبات إلى ترقى لا سندات
  .منازع دكف الاستغلاؿ ك الحيازة تثبت إدارية

ف كىي  اكتساب طرؽ مف طريقا تعتبر فإنيا قانكنية سندات تمثؿ لا كانت كا 
  .الحيازة كىك الممكية

 كانت التي الاستثناءات عمى لمقضاء خصيصا جاء العاـ المسح أف فالأصؿ
 لكف العقارم السجؿ كتأسيس العاـ المسح إعداد المتضمف 74-75 الأمر قبؿ مكجكدة
 ظؿ في أكلا إجراء ليشكؿ المؤقت العقارم الترقيـ طريؽ عف قائما الحيازة استثناء يبقى

  .العيني النظاـ

 كالذيف" بقكليا: 63-76 المرسكـ مف 13 المادة نص في جاء ما حسب كىذا
 الممكية باكتساب ليـ تسمح حيازة المسح كثائؽ عف الناتجة المعمكمات حسب يمارسكف

 .2"المجاؿ ىذا في بيا المعمكؿ القانكنية للأحكاـ طبقا المكسب التقادـ طريؽ عف

                                                           
  قلاؿ بف عبد الله، إشكالات الترقيـ العقارم، مرجع سابؽ. 1
  السالؼ الذكر. 76/63مف المرسكـ التنفيذم  13المادة  2
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 ىادئة حيازة عقارات يحكزكف الذيف الأشخاص أف النص، ىذا خلاؿ مف يظير
 إجراءات بإتباع ممكية إلى تتحكؿ أف الممكف مف كاف كالتي فييا 1لبس لا كعمنية كمستمرة

 مف يستفيدكا أف يمكنيـ المكسب كالتقادـ الحيازة لإثبات العقارم التحقيؽ أك الشيرة عقد
 شككل أك اعتراض أم تسجيؿ بدكف المدة ىذه انقضاء كبعد أشير 04 لمدة مؤقت ترقيـ
 يتحكؿ عاـ بكجو مصمحة لو ممف أك الدكلة أملاؾ مصالح طرؼ مف أك الغير طرؼ مف

 مثبت كسند العقارم الدفتر استخراج ذلؾ بعد كيمكنيـ نيائي ترقيـ إلى المؤقت الترقيـ
  .لمممكية

 عمييا المنصكص الحالة ىي ك المؤقت لمترقيـ أخرل حالة تكجد ىذا جانب إلى
 امترقي الحالة ىذه في العقارم المحافظ يعطي إذ 63- 76 المرسكـ مف 14 المادة في

 لمعقارات بالنسبة كذلؾ التسميـ - محضر تاريخ مف ابتداء تسرم سنتيف لمدة مؤقتا
 يبدم أف العقارم لممحافظ يمكف لا بحيث سند أم الظاىريف لمالكييا ليس التي الممسكحة

  .العقار ىذا بشأف رأم أم

 يككف كالتي فييما مشككؾ العقار كاستغلاؿ حيازة تككف عندما تككف الحالة كىذه
 التقادـ طريؽ عف لمتممؾ تصمح التي الحيازة شركط فييا تتكفر كلا كغمكض لبس فييا

  .المكسب

 لـ ما نيائي ترقيـ إلى المؤقت الترقيـ ىذا يتحكؿ المذككرة السنتيف مدة كبانقضاء
 أك تدخؿ خلاؿ مف أك يعاينيا قانكنية كقائع خلاؿ مف العقارم المحافظ عمـ إلى يصؿ

 أشخاص أك أخرل لجية تعكد شيرىا المطمكب الحقكؽ أف مصمحة لو شخص اعتراض
 أنو بالذكر كالجدير بسنتيف، المحددة المدة خلاؿ في كذلؾ نزاع بشأنيا يكجد أك آخريف

 في العقاريكف المحافظكف عاينيا التي الميدانية الصعكبات كبسبب العممية الناحية مف
 بالنصكص التقيد كعدـ المؤقت الترقيـ بتمديد يقكمكف فإنيـ الخكاص الملاؾ حقكؽ تحديد

                                                           
 26متضمف قانكف تكجيو العقارم، العدد  18/11/1990المؤرخ في  90/25قانكف مف ال 39/43أنظر المادة  1

  .55، الجريدة الرسمية، العدد 26/09/1995المؤرخ في  95/26المعدؿ كالمتمـ بمكجب الأمر 
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 إلى يتحكؿ أف دكف سنكات خمس أك أربع إلى المؤقت الترقيـ أحيانا يصؿ بحيث حرفيا،
المؤقتة السابقة فقد أكرده المشرع في قانكف المالية  كيضاؼ لمترقيمات. 1 نيائي ترقيـ
حيث أنو أثناء عممية المسح في حاؿ ما إذا كاف ىنالؾ عقار  89في مادتو  2018لسنة 

لـ يعرؼ صاحبو فإنو يدرج ضمف العقارات الغير مطالب بيا كالّتي كانت سابقا تضاؼ 
الكطنية في مذكرة تكظيفية  في حساب المجاىيؿ، كلقد أكردت المديرية العامة للأملاؾ

سنة 15تكضح كيفية تسكيتيا إذ أنو بمركر المدة القانكنية كالمقدرة بػ 4060تحمؿ رقـ 
 العقارات التابعة لمدكلة. إلىدكف أف يقكـ أم أحد بتسكية ىذا العقار يؤكؿ مباشرة 

كلكي يسجؿ العقار في ىذا الحساب )العقارات الغير مطالب بيا( كجب تكفر 
 ف الشركط:جممة م

 أف يككف العقار تابع لمخكاص؛ 
  أف لا تتمكف مصالح المسح مف تحديد صاحب حؽ الممكية عمى العقار محؿ

 التسجيؿ؛
  أف لا يطالب بالعقار محؿ التسجيؿ مف قبؿ أم شخص أثناء عممية مسح

    .2الأراضي

  

                                                           
كمعنى ذلؾ أف إجراءات الترقيـ لا تعكس حقيقة كحرفية النص القانكني، كانما ىي إجراءات تسند الى كاقع مخالؼ  1

في الكثير مف الأحياف لمنصكص القانكنية، كذلؾ عف طريؽ المذكرات كالتعميمات الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ 
الكطنية مف جية، كعف طريؽ اجتياد العقارييف بزيادة بعض الإجراءات التي يركنيا حماية ليـ مف مسائلات إدارية 

 كقضائية
مف قانكف  89ت لمعقارات الغير مطالب بيا ككيفية تسكيتيا، كفؽ المادة لطيفة بف حمكد، منازعات الترقيـ المؤق 2

، 2019، الجزائر، 1، جامعة الإخكة منتكرم، قسنطينة2، عدد 30، مجمة العمكـ الإنسانية، مجمد 2018المالية لسنة 
  .42-41ص 
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 المطمب الثاني: الدفتر العقاري ومدى الحجية التي يتمتع بيا

لممالؾ الذم يككف حقو قائما بمناسبة انشاء البطاقات العقارية المتعمقة يسمـ  
بالعقارات الكاقعة في المناطؽ الممسكحة سندا قانكنيا يضبط الممكية العقارية يسمى الدفتر 
العقارم, حيث تقيد جميع الحقكؽ العقارية التي ترد عمى ىذا العقار ككذا جميع كصؼ 

الحقكؽ العينية  كبيذه الصفة يككف الدفتر العقارم الحالة العقار كىكية كاىمية أصحاب 
المدنية الحقيقية لمممكية العقارية كيعتبر السند الرئيسي في اثبات الممكية العقارية, كاذا 
تصرؼ طالب ىذا الدفتر العقارم تصرفا ناقلا لمممكية كجب قيد ىذا التصرؼ في الدفتر 

لجديد, كانطلاقا مف أىمية الدفتر العقارم كجب كيسمـ لممتصرؼ عميو باعتباره المالؾ ا
التعريؼ بو كتكضيح الطبيعة القانكنية لو كمدل حجيتو في اثبات الممكية في إليو ك  التطرؽ

 .1العقارم الدفتر مكاجية الغير ككذا إجراءات الاعداد كتسميـ

 الفرع الأول: مفيوم الدفتر العقاري

 إلىيعرؼ الدفتر العقارم بانو ذلؾ السند الإدارم الذم يسمـ  تعريف الدفتر العقاري: - أ
أصحاب العقارات الثابتة حقكقيـ بعد الانتياء مف عممية المسح العاـ للأراضي 

مف  01فقرة  46كتأسيس السجؿ العقارم كما ىك منصكص عميو في المادة 
ارم المتضمف تأسيس السجؿ العق 25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسكـ رقـ 

كيسمـ الدفتر العقارم لمشخص الذم ثبت حؽ الممكية عمى العقار كىك محدد 
 24/05/1976بمكجب نمكذج خاص بقرار صادر عف كزير المالية بتاريخ 

اف المشرع الجزائرم استعمؿ مصطمح  إلىالمتضمف تحديد نمكذج الدفتر العقارم 
المؤرخ في  73/32كـ مف المرس 32بمقتضى نص المادة 2 الدفتر العقارم لأكؿ مرة

                                                           
، مجمة المعيار عدد 01ة الجزائرزبدة نكرالديف، الدفتر العقارم كألية لتطيير العقار الخاص، جامعة الشمؼ، جامع 1

 .434 -433ص  2017جكاف  18
 .443زبدة نكرالديف، مرجع نفسو، ص  2
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المتضمف قانكف الثكرة الزراعية , تسمـ لممالكيف دفاتر عقارية  1973جانفي  05
بدلا مف شيادات الممكية, كيشكؿ الدفتر العقارم السند الكحيد لإثبات الممكية في 

 الأراضي الممسكحة.

رات نو " عبارة عف سند ادارم يسمـ لأصحاب العقاحاجي بأكعرفتو الأستاذة نعيمة 
 الثابتة حقكقيـ بعد انتياء عممية مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم".

نو " الناطؽ الطبيعي لمحجية القانكنية لمعقار ا عرفتو الأستاذة ريـ مراحي عمى أكم
ة يسممو المحافظ يستمد ركحو مف كثائؽ المسح ينشا استنادا عمى البطاقات العقاري

 .1قو كيعد السند الكحيد لإثبات الممكية العقارية بعد المسحثباتا لحقك العقارم لممالؾ إ

لقد اختمؼ الفقياء بخصكص الطبيعة القانكنية : الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري - ب
 ف الدفتر العقارم ىك قرار ادارم كىناؾ مف يعتبرهألمدفتر العقارم فيناؾ مف يرل 

 دارم )السند(.عقد إ
o  مف خلاؿ التعريؼ السابؽ لمدفتر  دفتر عقاري:الدفتر العقاري مجرد سند او

 الدفترف أالتعريؼ المفظي الإدارم لمعقكد الإدارية, نجد  إلىالعقارم كبالرجكع 
العقارم لا تنطبؽ عميو خصائص العقد الإدارم كبالتالي لا يعتبر عقدا إداريا, ذلؾ 

يبرمو شخص  ك الاتفاؽ الذمأاف العقد الإدارم نجده يعرؼ عمى انو " ذلؾ العقد 
معنكم عاـ قصد تسيير مرفؽ عاـ كفقا لأساليب القانكف العاـ بتضمينو شكط 

ف أ" مف خلاؿ ىذا التعريؼ يتضح 2استثنائية غير مألكفة في القانكف الخاص
ف الإدارة التي ىي اشخاص القانكف العاـ ليست الدفتر العقارم ليس بعقد ادارم لأ

                                                           
 01سعيد سعكدم، الدفتر العقارم كسند لإثبات الممكية العقارية الممسكحة، مجمة العمكـ القانكنية كالسياسية، العدد  1

 .359، ص 2019الجزائر، سنة 
 02العدد  07امينة عبدلي، النظاـ القانكني لمدفتر العقارم في التشريع الجزائرم، مجمة الدراسات الحقكقية، المجمد  2

 .393، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة خميس مميانة، الجزائر، ص 2020جكاف 
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ة مف تسميـ الدفتر العقارم ليس تسيير مرفؽ في الدفتر العقارم بما اف الغاي كما
 عمكمي بؿ القصد منو اثبات الممكية العقارية.

o :ف الدفتر العقارم لا تنطبؽ أىناؾ مف الفقياء مف يرل  الدفتر العقاري قرار اداري
عميو عناصر القرار الإدارم لأنو لا يعد عملا انفراديا كما لا يحدث اثرا قانكنيا، 

اكز القانكنية فقط فيك مجرد شيادة إدارية تؤكد مطابقة ما كرد بؿ دكره كاشؼ لممر 
 في الدفتر العقارم لمبطاقات العقارية كالسجؿ العيني.

كلكف الاتجاه الغالب مف الفقو يرل اف الدفتر العقارم عبارة عف قرار ادارم تنطبؽ 
 عميو عناصر القرار الإدارم خاصة كانو يعتبر:

  إدارية، كيخضع في تحريره لشكؿ محدد تصرؼ قانكني صادر عف ىيئة
 بمكجب قرار ادارم.

 .الدفتر العقارم صادر عف ىيئة إدارية مختصة تتمثؿ في المحافظة العقارية 
 المنفردة لممحافظة العقارية ممثمة في شخص  رادةاف ىذا الدفتر صادر بالإ

 المحافظ العقارم.
  ؽ الممكية العقارية.ثر قانكني يتمثؿ في حأيترتب عمى منح الدفتر العقارم 

كالإجراءات التي  1فبالتالي فيك قرار مكتمؿ الأركاف كقابؿ لمطعف بنفس الطرؽ
  يطعف بيا اماـ الجيات القضائية المختصة.

 الفرع الثاني: حجية الدفتر العقاري:

ف لمدفتر العقارم حجية أاختمؼ الفقياء حكؿ حجية الدفتر العقارم فمنيـ مف يرل  
دلة عمى رأييـ كىذا ما أسانيد ك أف حجيتو نسبية كلكؿ مف الفريقيف أمطمقة كمنيـ مف يرل 

 سنتطرؽ اليو.

 
                                                           

 .102، ص2009ف مميمة، الجزائر، اليدل، عينعيمة حاجي، المسح العاـ كتأسيس السجؿ العقارم في الجزائر، دار  1
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 ي في الحجية المطمقة:أصحاب الرأ -

ضركرة إضفاء القكة الثبكتية كالحجية  إلىيرل أصحاب ىذا الاتجاه مف الفقو 
ف الدفتر العقارم ىك السند اـ الشير العيني أقاعدة في نظالمطمقة لمدفتر العقارم كال
المؤرخ في  74-75مر مف الأ 19عقارية، حيث نصت المادة الكحيد لإثبات الممكية ال

المتضمف اعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم "يسجؿ  12/11/1975
دفتر جميع الحقكؽ المكجكدة عمى عقار ما كقت الاشيار في السجؿ العقارم كفي ال

 العقارم الذم يشكؿ سند الممكية".

كما يعد الدفتر العقارم ناتج عف الترقيـ النيائي لمعقارات كيحمؿ جميع البيانات 
ثبات الحؽ سكح كالمدرجة في السجؿ العقارم كأقكل قرينة إكالمعمكمات حكؿ العقار المم

خلاؼ ذلؾ عميو ىي عممية الشير العيني التي تبناىا المشرع الجزائرم ككؿ مف يدعي ب
عمى انو "أف  76/63مف المرسكـ  16ة بالمجكء لمقضاء كىذا ما تنص عميو الماد

شيار العقار كرتبة ىذا التسجيؿ المحتمؿ يحتفظ بو الاعتراض عمى تسجيؿ لا يكقؼ إ
 بكاسطة تأشير مسبؽ.

كؿ ىذه المعمكمات كالبيانات التي يحتكييا الدفتر العقارم تككف نتيجة لعممية  
شراؼ لجاف المسح كـ بيا أعكاف المسح العقارم تحت إالمسح كالتحقيقات الميدانية التي يق

التي تتكلى ميمة التحرم كالاستقصاء حكؿ صحة البيانات المتعمقة  1العاـ للأراضي
بالعقارات محؿ المسح كتحديدىا بشكؿ نافيا لمجيالة كتككف ىذه العممية تحت رئاسة أحد 

 القضاة.

ر الحقكؽ العينية كما يزيد مف قكة الثبكتية ليذا السند ىك اعتبار الشير كحده مصد
ة اك تبعية فيك الذم ينشئيا كينقميا كيزيميا، فلا يمكف كانت حقكؽ اصميالعقارية سكاء أ

                                                           
 .133، ص زبدة نكرالديف، مرجع سابؽ 1
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ك الغير، كىذا ما السجؿ العيني في مكاجية الأطراؼ ألا بالحقكؽ المقيدة في الاحتجاج إ
 ا ليذا النظاـ.قيزيد الثقة في التعامؿ كف

 أصحاب مبدا الحجية النسبية لمدفتر العقاري: -

كة ثبكتية نسبية كليست العقارم لو ق ف الدفتريرل أصحاب ىذا الاتجاه مف الفقو أ
ثبات الممكية العقارية , عمى أساس الأخطاء كالعيكب التي يرتكبيا أعكاف مطمقة في إ

الصفة المطمقة في تطيير  إلىف تصؿ أالمسح خلاؿ عممية مسح الأراضي التي لا يمكف 
ة غالبا ما تعتمد ف نسبة كبيرة مف التحقيقات في الحياز أ إلىالممكية العقارية كىذا راجع 

لتحقيقات عمى تصريحات الافراد كشيادة الشيكد خاصة كاف التصريح الكاذب في مجاؿ ا
القانكف, كما اف المشرع الجزائرم مكف الافراد مف الطعف عف  العقارية لا يعاقب عميو

طريؽ القاء في الدفتر العقارم كبالتالي الطعف في الحقكؽ المشيرة كىذا ما نصت عميو 
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم. 63-73مف المرسكـ  85ة الماد

كبدكرنا نرل حسنا فعؿ المشرع الجزائرم حينما رخص بإمكانية الطعف في الدفتر 
ثناء مراحؿ المسح أالعقارم اماـ القضاء كىذا لتقكيـ الأخطاء الإدارية المحتممة الكقكع 

لىك  خذ بمبدأ الحجية النسبية أغاية منح الدفتر العقارم كيككف بذلؾ المشرع الجزائرم قد  ا 
 .1ثبات الممكية العقاريةإلمدفتر العقارم في ميداف 

 موقف القضاء من حجية الدفتر العقاري: -

ا يخص حجية الدفتر لقد ساير قضاء المحكمة العميا مكقؼ المشرع الجزائرم فيم
سند كحيد لإثبات الممكية العقارية بمختمؼ أنكاعيا، حيث جاء في ثبات كالعقارم في الإ
 :2يمي ما 28/06/2006العميا الصادر بتاريخ قرار المحكمة 

                                                           
بكمعراؼ العزلي، حجية الدفتر العقارم بيف مبدا تاميف العدالة كتاميف استقرار الممكية، مجمة الأستاذ الباحث  1

 . 785 – 784، ص 2022، سنة 02، العدد 07لمدراسات القانكنية كالسياسية، المجمد 
  .252، ص 01، عدد 2001، ـ ؽ 197920، تحت رقـ 28/06/2006قرار المحكمة العميا، بتاريخ  2
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سسكا قرارىـ القرار محؿ الطعف اف قضاة المجمس أ حيث يتضح مف خلاؿ مراجعة
القكؿ اف الدفتر العقارم المستظير  إلىعمى انعداـ كجكد دليؿ الاثبات في الدعكل كذىبكا 

 بو مف طرؼ المدعي لا يقكـ مقاـ سند الممكية.

حيث مف الثابت اف القانكف ينص عمى خلاؼ ذلؾ, كيعتبر الدفتر العقارم بانو 
المؤرخ  75/74مف الامر  19سيككف الدليؿ الكحيد لإثبات الممكية العقارية عملا بالمادة 

داد مسح الأراضي العاـ كتأسيس الجؿ العقارم الذم يتضمف اع 12/11/1975في 
المتعمؽ  05/01/1973المؤرخ في  73/32مف المرسكـ رقـ  33ك  32ككذلؾ المادتيف 

عدـ كجكد دليؿ عمى  إلىبإثبات حؽ الممكية الخاصة كمف ثمة فاف قضاة لما تكصمكا 
في تطبيؽ القانكف  خطئكاظيار الدفتر العقارم يككنكف قد أاثبات الممكية العقارية رغـ است
 .1بطاؿنكني السميـ مما يعرضو لمنقض كالإكلـ يضمنكا قرارىـ الأساس القا

 2016مجمة المحكمة العميا  15/12/2016المؤرخ في  1023923قرار رقـ  .1
 .1382ص  02العدد 

لتأكيد المركز القانكني  3يعتبر الدفتر العقارم المشير الكسيمة الممتازة المبدأ:
 كمالؾ.

عقد عرفي( فذلؾ ف حصكؿ المطعكف ضده عمى دفتر عقارم )بناء عمى أكحيث  
راءات ابطاؿ ف بككنو المالؾ الكحيد لمعقار محؿ النزاع ما لـ تتـ إجحصف مركزه حتى الآ
 ماـ المحكمة المختصة.ىذا الدفتر العقارم أ

 02مجمة المحكمة العميا العدد  15/11/2006مؤرخ في  367715قرار رقـ  .2
 .4134ص  2006

                                                           
  .58إلى  56, ص مف 2023, 2023حمدم باشا عمر، القضاء العقارم، دار بمقيس، دار البيضاء، الجزائر، ط  1
 حمدم باشا عمر، نفس المرجع، نفس الصفحة. 2
 فحة.حمدم باشا عمر، نفس المرجع نفس الص 3
 حمدم باشا عمر، نفس المرجع، نفس الصفحة. 4



 والترقيم العقاري العام إجراءات مسح الأراضي                                          لأولالفصل ا
 

40 
 

الضاىر كبالتالي صفة  ة الترقيـ المؤقت لصاحبيا صفة المالؾد: تعطي شياالمبدأ
حصكلو عمى الدفتر العقارم ذم قكة اثباتية طالما لـ يطعف فيو  إلىالتقاضي كتؤدم 

 قضائيا.

ثبات ف الدفتر العقارم يعتبر السند الكحيد لإمف خلاؿ القرارات السابقة يتضح أ
  .1لا عف طريؽ القضاءحجيتو إالممكية كلا يطعف في 

 الفرع الثالث: إجراءات اعداد وتسميم الدفتر العقاري:

 أولا: مرحمة إعداد الدفتر العقاري:

يعد كفقا لمنمكذج المحدد بمكجب قرار كزير المالية المؤرخ في ف الدفتر العقارم إ 
ستعماؿ عداده منيا االشركط القانكنية في إ كيجب مراعاة مجمكعة مف 17/05/1977

ك التأشير عميو كيككف بكيفية كاضحة أالحبر الأسكد الذم لا يمحى سكاء في اعداده 
كمقركءة كالبياض يشطب عميو بخط كاضح كىك الاخر, تكتب الأسماء العائمية للأطراؼ 

غلاط اك بأحرؼ كبيرة كالاسماء الشخصية بأحرؼ صغيرة كيمنع الحشر كالكشط كالا
حالات, كيسطر خط بالحبر بعد كؿ اجراء كيكضح المحافظ السيك تصحح عف طريؽ الإ

العقارم تاريخ التسميـ كالنص الذم بمقتضاه تـ ىذا التسميـ, كيشيد بصحة كؿ إشارة اك 
مف المرسكـ  45تأشير عف طريؽ تكقيفو ككضع ختـ المحافظة كىذا حسب نص المادة 

طاقة العقارية يجب في الب , فكؿ تأشير عمى2المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 76/63رقـ 
السابؽ  75/74مف الامر  19ف يشمؿ ذلؾ الدفتر العقارم كفقا لنص المادة نفس الكقت أ

في البطاقات  ف يقكـ بالتصحيح التمقائي لمتأشيرات المكجكدةالذكر كلممحافظ العقارم أ
 .جؿ تقديمو لضبطو كتصحيحوارم مف أف ينذر حائز الدفتر العقالعقارية كبإمكانو أ

 

                                                           
 حمدم باشا عمر، القضاء العقارم، المرجع السابؽ.   1
 السالؼ الذكر. 63-76مف المرسكـ  45المادة  2
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 ثانيا: تسميم الدفتر العقاري:

نشاء بطاقة عقارية مطابقة في ارم لممالؾ الذم ثبت حقو بكاسطة إيسمـ الدفتر العق 
 04المنطقة الممسكحة، كبعدما يصبح الترقيـ العقارم المؤقت نيائيا عند انقضاء المدة )

تثبت مف حؽ ك إذا سمحت كقائع قانكنية لممحافظ العقارم بال(( أ02السنتيف ) –أشير 
 .1تمؾ المدة انتياءالممكية قبؿ 

ذا حدث كأ  ف تـ نقؿ ممكية العقار بكؿ الطرؽ القانكنية لنقؿ الممكية كانتقؿ ىذا كا 
المالؾ الجديد فينا يقكـ المحافظ العقارم يقكـ باستخداـ الدفتر العقارم  إلىالحؽ بكاممو 

المحرر مف طرؼ المكثؽ لدل كدعو مع عقد البيع أالذم كاف بحكزة البائع كالذم 
المحافظة العقارية فيمتزـ المحافظ العقارم بالتأشير عميو بانتقاؿ الممكية كيسمـ نفس الدفتر 

 العقارم لممالؾ الجديد.

ك تجزئة لمجمكعة ممكية يقكـ المحافظ العقارم بإعداد دفتر أما في حالة القسمة أ 
ذلؾ عمى البطاقة العقارية  إلىشير عقارم لكؿ جزء كيتمؼ الدفتر العقارم القديـ كي

 المطابقة.

في حالة الممكية المشاعة عمى أصحاب الحقكؽ المشاعة تككيؿ أحدىـ بمكجب  
 اسـ إلىككالة رسمية لتسمـ الدفتر العقارم، كيشير المحافظ العقارم عمى البطاقة العقارية 

 الشخص الذم تسمـ الدفتر العقارم.

ذا حدث   فتر العقارم فيمكف لممالؾ اف يقدـ طمب كتابي تمؼ أكضاع الدأ كأفكا 
 لمحصكؿ عمى الدفتر العقارم ثاني )نسخة ثانية(.

ف المالؾ يدفع مقابؿ استلاـ الدفتر العقارم رسكما مالية أ إلىتجدر الإشارة  
 .20042المعدؿ بمكجب قانكف المالية لسنة  1992ستحدثت بمكجب قانكف المالية لسنة ا

                                                           
دار البيضاء الجزائر  -2023زيف الديف بكتشيشة، منازعات الترقيـ العقارم في القانكف الجزائرم، دار بمقيس لمنشر  1

 76ص 
 .775 –774بكمعراؼ العزلي مرجع سابؽ، ص  2
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 ممخص الفصل الأول:

عممية المسح العاـ للأراضي الّتي نظميا المشرع  إلىتطرقنا في ىذا الفصؿ 
المتضمف إقرار مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ  74-75الجزائرم في الأمر 

العقارم بداية مف ماىية المسح العقارم، كانتيينا عند الدفتر العقارم ككيفية اقراره كحجيتو 
، حيث تـ تعريؼ عممية المسح عمى أنيا عممية فنية في إثبات الممكية كطريقة تسميمو

كقانكنية تكشؼ الممكيات العقارية لإقميـ معيف كلممالكيف الّذيف تؤكؿ إلييـ تمؾ الممكيات، 
تنظيـ الكعاء العقارم كضبط الممكية العقارية، كتضمف  إلىتمؾ الأملاؾ تيدؼ حدكد ك 

لعقارم كالمصالح التابعة ليا في أيضا ىذا الفصؿ دكر مديرية مسح الأراضي كالحفظ ا
عممية مسح الأراضي الّتي أسندىا المشرع إلييا بمكجب القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ 

 19/12/1989المؤرخ في  89/234بعد إلغاء المرسكـ التنفيذم  11/07/2022في 
ا المتضمف إنشاء الككالة الكطنية لمسح الأراضي الّتي كانت مكمفة بعممية المسح ككذ

مسح الأراضي الّتي يرأسيا قاضي كالّتي تنظر في ميمة كتشكيمة كصلاحيات لجنة 
الاعتراضات المقدمة ضد التسجيؿ أثناء نياية عممية المسح كقبؿ الإيداع كبعدىا تأتي 
مرحمة عممية المسح المتمثمة في الإجراءات الإدارية كالتحضيرية كالميدانية كبعد إتماـ 

راضي، يتـ إيداع كثائؽ المسح لدل المحافظة العقارية المختصة عممية المسح العاـ للأ
يـ ىذه قعقارم كيقكـ المحافظ العقارم بتر كعمى إثر ذلؾ البدء في تأسيس السجؿ ال

 العقارات ترقيما مؤقتا أك نيائيا حسب كثائؽ المسح المكدعة كقكة حجيتيا الثبكتية.



 

 
 

 
 

 الثانيالفصل 
 

 لترقيم العقاريا إشكالات
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قانكني كتقني يعطي لمعقار ىكية رقمية تتمثؿ في يعتبر الترقيـ العقارم إجراء 
القسـ كمجمكعة الممكية مستمدة مف الكثائؽ المسحية المكدعة لدل المحافظة العقارية 

 تحت كصاية المحافظ العقارم.

غير أنو كبعد عممية الترقيـ العقارم قد تظير عميو بعض الاعتراضات نتيجة عدة 
أك غيرىا مف  الأراضي كالحفظ العقارمح المكمفة بالمسأسباب منو ما يتعمؽ بالمصمحة 

ف عف أعماؿ المسح قكؽ أصحاب الحقكؽ العينية المتغيبيمسببات النزاع مثؿ ترقيـ ح
باسـ الغير، كما قد يترتب في أحياف كثيرة أخطاء تمس بحؽ الممكية للأشخاص نتيجة 

ممتضرريف حؽ الطعف في السرعة الّتي تطبع إنجاز أعماؿ المسح كعميو أعطى المشرع ل
عممية الترقيـ أماـ الإدارة المختصة بالمسح كتأسيس السجؿ العقارم أك أماـ القضاء 
المختص مف أجؿ الفصؿ في النزاعات كتصحيح القيكد العقارية كللإحاطة بيذا المكضكع 
سنتناكؿ في ىذا الفصؿ إشكالات الترقيـ العقارم ضمف مبحثيف، الأكؿ بعنكاف دعكل 

مطمبيف الأكؿ بعنكاف دعكل الترقيـ العقارم، كالثاني  إلىات الترقيـ العقارم قسمناه منازع
بعنكاف المنازعات المرتبطة بالترقيـ العقارم. أما المبحث الثاني كاف بعنكاف القضاء 

 إلىالترقيـ العقارم كتطبيقاتو العممية، كقسمنا ىذا المبحث  المختص بالفصؿ في منازعات
بعنكاف الجيات القضائية المختصة في منازعات الترقيـ العقارم، كالمطمب مطمبيف، الأكؿ 

 .1الثاني لمتطبيقات القضائية المتعمقة بالترقيـ العقارم

  

                                                           
، الحاج 1، منازعات الترقيـ عند القسـ الأكؿ في السجؿ العقارم )مداخمة(، جامعة باتنةبمعياضيبعتاش ليمى، إيماف   1

 لخضر.
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 المبحث الأول: دعوى منازعات الترقيم العقاري:
د منازعات الترقيـ العقارم الّتي تثار بعد الانتياء مف عممية المسح تعدتتنكع كت
بمنازعات الناجمة عف عممية التحقيؽ العقارم أك  لمتسجيؿ منيا ما يتعمؽ كالقيد الأكلي

التعدم كالحرماف، فقد مكف المشرع المتضرريف مف الطعف أماـ السمطات القضائية ككفر 
 كسيمة لحماية الحؽ العقارم كالّتي تتمثؿ في الدعكل القضائية.

 المطمب الأول: دعوى الترقيم العقاري:

الشخص الّذم تـ الاعتداء عمى حقو الّذم يحميو القانكف  الجزائرممكف المشرع 
مف رفع دعكل قضائية أماـ الجيات المختصة لمنظر في النزاع المطركح كالفصؿ في 

تعديؿ أك إلغاء ترقيـ  إلىطمباتو طبقا لمقانكف، كالدعكل المتعمقة بالترقيـ العقارم تيدؼ 
 لركط العامة الكاجبة في كؿ الدعاك ة مف الشالعقارات كلقبكليا يشترط القانكف مجمكع

المرفكعة أماـ القضاء كبعضيا شركط تقتصر فقط عمى الدعكل العقارية لكحدىا كتخمؼ 
 عدـ قبكؿ الدعكل. إلىإحدل ىذه الشركط يؤدم 

 الفرع الأول: مفيوم الدعوى:

 25/02/2008المؤرخ في  09-08مف قانكف رقـ  03نص المادة  إلىبالرجكع 
مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية المعدؿ كالمتمـ، كالّتي تنص "يجكز لكؿ المتض

 ،1شخص يدعي حقا رفع دعكل أماـ القضاء لمحصكؿ عمى ذلؾ الحؽ أك حمايتو..."
كبذلؾ تككف الدعكل القضائية الكسيمة الّتي منحيا القانكف لممكاطف فصد حماية الحؽ أك 
 استرداده في حالة التعدم أك سمبو، ككفر المشرع آليات محددة كشركط معينة لمباشرتيا.

 
                                                           

المتضمف قانكف  2008فيفرم  25ىػ المكافؽ لػ 1429صفر  18المؤرخ في  09-08مف قانكف  03المادة  1
 .2008لسنة  21الإجراءات المدنية كالإدارية )المعدؿ كالمتمـ(، الجريدة الرسمية رقـ 
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 تعريف الدعوى: -1

نما ترؾ ذلؾ لمفقو، فقد أكرد  المشرع الجزائرم لـ يعطي تعريفا محددا لمدعكل كا 
فقياء عدة تعريفات فيناؾ مف عرفيا لغة عمى أنيا الادعاء كفي الاصطلاح عرفت "ىي ال

قكؿ مقبكؿ أك ما يقكـ مقامو في مجمس القضاء يقصد بو الإنساف طمب حؽ لو أك لمف 
 .1يمثمو أك حمايتو

كقد عرفيا الدكتكر عبد الرحماف بربارة بأنيا "ىي المطالبة باستعادة حؽ أك 
كسيمة مشركعة لمتعبير عف الرغبة في الدفاع عف الحؽ كىي تبدأ بإيداع حمايتو، فيي 

عريضة افتتاح دعكل ثـ التكميؼ بالحضكر في الزماف كالمكاف المحدديف، كىي تختمؼ 
عف الخصكمة الّتي تتشكؿ مف مجمكعة إجراءات تمثؿ الشؽ العممي أك التنفيذم لممارسة 

  .2الحؽ"

محمد نعيـ ياسيف في مؤلفو نظرية الدعكل "الدعكل الأستاذ الدكتكر  كما عرفيا
ىي قكؿ مقبكؿ أك ما يقكـ مقامو في مجمس القضاء يقصد بو الإنساف طمب حؽ لو أك 

 .لمف يمثمو أك حمايتو"

القضاء لمحصكؿ  إلىكيرل الفقو الحديث عمى أف الدعكل ىي "سمطة الالتجاء 
أف تسمع دعكاه كالفصؿ فييا عمى تقرير حؽ أك حماية"، بمعنى أف مف حؽ المدعي 

سكاء سمبا أك إيجابا ككذلؾ الأمر بالنسبة لممدعى عميو فمف حقو مناقشة ادعاءات 
 المدعي.

 
                                                           

كؽ كالعمكـ السياسية، ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم، أطركحة لنيؿ شيادة الدكتكراه )غير منشكرة(، كمية الحق 1
 .23، ص 2011جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

، ص 2009عبد الرحماف بربارة، شرح قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، طبعة ثانية، منشكرات البغدادم، الجزائر،  2
32. 
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 خصائص الدعوى: -2

 :إلىتتمثؿ الخصائص الّتي تتميز بيا الدعكل القضائية 

صاحبيا فمو فيي مف الحقكؽ الإرادية ل أن الدعوى حق وليست واجب ومجرد رخصة: -أ
استخداميا أك تركيا كلو أيضا مطمؽ الحرية في تحديد الكقت أك الظرؼ الّذم يراه مناسبا 

 .1القضاء إلىللالتجاء 

أما قبؿ رفعيا كاستعماليا فالدعكل مف الحقكؽ قابمية الدعوى لمتنازل بعد رفعيا:  -ب
ذا حدث  كأف تنازؿ عنيا فإنو لا يعتد العامة المصيقة بالإنساف الّتي لا يقبؿ التنازؿ عنيا كا 

النيابة العامة فيي لا تقبؿ التنازؿ إطلاقا  لخالؼ لمنظاـ العاـ باستثناء دعاك بو لأنو م
 .2لأنيا صاحبة الحؽ العاـ

إذا لـ يتـ استعماليا خلاؿ الفترة المحددة بالقانكف، قابمية الدعوى لمسقوط بالتقادم:  -جـ
فع برفض الدعكل شكلا دجاز لمخصـ الآخر أف يانقضائيا، ك فإذا رفعيا صاحبيا بعد 

 .3لانقضائيا أك لسقكطيا بالتقادـ

خاصة الدعاكل غير  الخمف العام أو الخاص: إلىأن الدعوى قابمة للانتقال  -و
المصيقة بالشخص إذا تكفي صاحب الدعكل انتقمت لمخمؼ أما إذا كانت الدعكل غير 

ؽ.إ.ج.ـ.إ( مثؿ دعكل الجنسية  220قابمة للانتقاؿ فتنقضي بكفاة صاحبيا )أنظر المادة 
 أك دعكل الطلاؽ.

قراره: -ىـ القضائية  السمطة إلىكالمجكء  الدعوى ىي الوسيمة الوحيدة لحماية الحق وا 
فيي الكسيمة الّتي أستعيض بيا عف الانتقاـ الفردم كىي بيذا تتميز عف صكر ككسائؿ 

                                                           
 .9، ص 2008ئر، نبيؿ صقر، الكسيط في شرح قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، دار اليدل، عيف مميمة الجزا 1
  .31نبيؿ صقر، نفس المرجع، ص  2
 .31نفس المرجع، ص نبيؿ صقر،  3
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أخرل كافؽ عمييا الشرع لحماية الحؽ كمنيا حؽ الشخص في حبس ماؿ الغير لاستيفاء 
 حقو كحؽ الدفاع الشرعي.

  الفرع الثاني: شروط رفع دعوى الترقيم العقاري:

إف قياـ أم دعكل مف أجؿ حماية الحؽ كاسترداده تخضع لمقكاعد كالشركط الّتي 
أقرىا القانكف في الدعاكل حسب قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، غير أف ىناؾ بعض 
الدعاكل تتطمب شركط أخرل زيادة عمى الشركط العامة كما ىك الحاؿ في الدعاكل 

تعديؿ أك فسخ أك نقض حقكؽ عقارية مشيرة كفي حاؿ إلغاء أك  إلىالعقارية الّتي تيدؼ 
عامة كأخرل  إلىعدـ قبكؿ الدعكل كعميو يمكف تصنيؼ ىذه الشركط  إلىتخمفيا يؤدم 

 .1خاصة

 الشروط العامة لمدعوى: -1

السابؽ الذكر عمى أنو "لا يجكز لأم  08/09مف القانكف  13نصت المادة 
 قائمة أك محتممة يقرىا القانكف" شخص، التقاضي مالـ تكف لو صفة كلو مصمحة

، كما يشير يشير القاضي تمقائيا انعداـ الصفة في المدعي أك في المدعى عميو
 .2تمقائيا انعداـ الإذف إذا ما اشترطو القانكف

كىي شركط متعمقة بأطراؼ الدعكل )الصفة كالمصمحة( بينما الإذف مرتبط 
 بمكضكع الدعكل.

 

 

                                                           
زىرة بف عمارة، دكر المحافظة العقارية في نظاـ الشير العقارم كمنازعاتو أماـ القضاء الجزائرم، رسالة لنيؿ شيادة  1

 .175، ص 2011تار، عنابة، ماجستير، تخصص قانكف إدارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة باجي مخ
المتضمف قانكف  2008فيفرم  25ىػ المكافؽ لػ 1429صفر  18المؤرخ في  09-08مف القانكف  13المادة  2

 .2008لسنة  21الإجراءات المدنية كالإدارية، الجريدة الرسمية رقـ 
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 الدعوى:الشروط المتعمقة بأطراف  -أ
لا يمكف رفع دعكل قضائية إلا مف ذم صفة، كبالتالي لا تثبت الصفة إلا بعد الصفة:  -

إثبات الحؽ كالاعتداء عميو، فيككف لصاحب الحؽ المعتدل عميو صفة في مقاضاة 
 .1المعتدم

كما قد ترفع الدعكل مف طرؼ الممثؿ القانكني لصاحب الحؽ أك عف طريؽ محامي 
الصفة في كؿ مف المدعي كالمدعى عميو قائمة طكاؿ سير الدعكل إذا كيجب أف تستمر 

انتفت في إحداىما أثناء الدعكل تقضي المحكمة تمقائيا بانعداميا كبالتالي عدـ قبكؿ 
 .2الدعكل

المصمحة ىي تمؾ الفائدة المرجكة مف رفع الدعكل القضائية عمى أف تككف  المصمحة: -
أم يحمييا كيقرىا القانكف كعممية عمى أساس القضاء قائمة كقت رفع الدعكل كقانكنية 

إقرار النظريات الفقيية دكف  إلىحماية حقكؽ كمصالح الأشخاص كلا ييدؼ  إلىييدؼ 
. كقد أشار الأستاذ عبد الرحماف بربارة أف المشرع الجزائرم قد استدرؾ الفراغ 3الأخرل

قانكف الإجراءات المدنية القديـ مف خلاؿ ذكره  مف 459الّذم كاف مكجكدا في المادة 
لعبارة المصمحة قائمة أك محتممة يقرىا القانكف"، محتممة يمكف أف تحدث مستقبلا كىذا ما 

 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية. 13نصت عميو المادة 
 إلىذه كنظرا لطبيعة الترقيـ العقارم المؤقت الّذم يستند المحافظ العقارم في اتخا

فإنو يشترط في المصمحة أف تككف  المعمكمات الكاردة أك المدكنة عمى الكثائؽ المسحية
غاية تاريخ مركر فرقة  إلىقائمة أم مكجكدة فعلا يكـ رفع الدعكل القضائية كممتدة 

                                                           
كالإجراءات، ديكاف المطبكعات الجامعية، مسعكد شييكب، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية، الجزء الأكؿ الييئات  1

 .311، ص 2009الجزائر، سنة 
  .34عبد الرحماف بربارة، مرجع سابؽ، ص  2
 .312الدكتكر شييكب مسعكد، مرجع سابؽ، ص  3
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المسح العاـ للأراضي أثناء قياميا بالأشغاؿ الميدانية كبالتالي لا مجاؿ للاستناد عمى 
 .1حتممةالمصمحة الم

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية  03الفقرة  13لقد نصت المادة  شرط الإذن: -
كاعتبره مف النظاـ العاـ، أم يثيره القاضي مف تمقاء نفسو، كالإذف يككف في القضايا الّتي 

 .2أشار ليا المشرع صراحة
بالإجراءات المدنية المتعمؽ  09-08كقد استبعد المشرع الجزائرم في القانكف رقـ 

كالإدارية، الأىمية كشرط مف شركط قبكؿ الدعكل كجعميا شرطا مكضكعا لصحة 
  .3الإجراءات كالمطالبة القضائية

 الشروط المتعمقة بعريضة رفع الدعوى: -ب
أكرد المشرع الجزائرم الشركط الكاجب تكفرىا في عريضة افتتاح الدعكل في قانكف 

منو "ترفع الدعكل أماـ  14في نص المادة  09-08ية رقـ الإجراءات المدنية كالإدار 
المحكمة بعريضة مكتكبة، مكقعة كمؤرخة تكدع بأمانة الضبط مف قبؿ المدعي أك ككيمو 

 أك محاميو بعدد مف النسخ يساكم عدد الأطراؼ".
نصت عمى كجكب تكفر جممة مف البيانات في عريضة افتتاح  15ككذلؾ المادة 
عدـ قبكؿ الدعكل شكلا في حاؿ تخمؼ تمؾ أك إحدل البيانات حيث الدعكل تحت طائمة 

نصت "يجب أف تتضمف عريضة افتتاح الدعكل تحت طائمة عدـ قبكليا شكلا، البيانات 
 الآتية:

 الجية القضائية الّتي ترفع أماميا الدعكل -
 .4اسـ كلقب المدعي كمكطنو -

                                                           
 .100الدكتكر زيف الديف بكتشيشة، مرجع سابؽ، ص  1
 ، قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، مرجع سابؽ.13المادة  2
 ، قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، مرجع سابؽ64المادة  3
 السالؼ الذكر. 09-08مف القانكف  15ك 14المادتيف  4
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 لو.خر مكطف آدعى عميو، فإف لـ يكف لو مكطف فاسـ كلقب الم -
تسمية كطبيعة الشخص المعنكم كمقره الاجتماعي كصفة ممثمو  إلىالإشارة  -

 القانكني أك الاتفاقي.
 عرضا مكجزا لمكقائع كالطمبات كالكسائؿ الّتي تؤسس عميو الدعكل. -
 .1المستندات كالكثائؽ المؤيدة لمدعكل إلىالإشارة عند الاقتضاء  -

ر، كالسالفتيف الذ 15ك 14دتيف لما نص عميو في الماالمشرع إضافة  طكما اشتر 
 17كجكب دفع الرسكـ عند إيداع العريضة لدل أمانة الضبط كىذا ما نصت عميو المادة 

السابؽ الذكر "لا تقيد العريضة إلا بعد دفع الرسكـ المحددة قانكنا،  09-08مف القانكف 
 ما لـ ينص القانكف عمى خلاؼ ذلؾ".

يفصؿ رئيس الجية القضائية في كؿ نزاع يعرض عميو حكؿ دفع الرسكـ بأمر 
ذا تعمقت إغير قابؿ لمطعف، كيجب إشيار عريضة رفع الدعكل أماـ المحافظة العقارية 

بعقار أك حؽ عيني عقارم مشير طبقا لمقانكف كتقديميا في أكؿ جمسة ينادل فييا عمى 
. كيفصؿ رئيس 2لـ يثبت إيداعيا للإشيارالقضية تحت طائمة عدـ قبكليا شكلا ما 

المحكمة في المسائؿ المتعمقة بالإعفاء القانكني مف الرسـ القضائي بأمر غير قابؿ 
 .3لمطعف

 الشروط الخاصة لمدعوى: -2

ىذه الشركط الخاصة في كؿ مف المرسكـ رقـ  إلى لقد أشار المشرع الجزائرم
كالمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم ككذا الأمر رقـ  25/03/1976المؤرخ في  76-63

                                                           
 السالؼ الذكر. 09-08مف القانكف  15ك 14المادتيف  1
 سابؽ. مصدر، 09-08مف القانكف  17المادة  2
شيادة ماستر حقكؽ، تخصص قانكف إدارم، كمية  تكفيؽ منصكرم، منازعات قرارات المحافظة العقارية، مذكرة لنيؿ 3

 .2015الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 
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المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس  12/11/1975المؤرخ في  75-74
المتضمف قانكف  25/02/2008المؤرخ في  09-08السجؿ العقارم ككذا القانكف 

 .1المدنية كالإدارية فيما يتعمؽ بشرطي شير الدعكل كالميعادالإجراءات 

 شرط شير الدعوى: -أ

 19المؤرخ في  123-93المعدلة بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  15نصت المادة 
المتعمؽ  1976مارس سنة  25المؤرخ في  63-76المعدؿ كالمتمـ لممرسكـ  1993مام 

بتأسيس السجؿ العقارم كجكب شير العريضة القضائية المتعمقة بالترقيـ العقارم في 
المحافظ العقارم في  إلىئية كالّتي يجب تبميغيا فقرتيا الأخيرة "... تشير الدعاكل القضا

 .2أدناه" 85نفس الميمة كفقا لأحكاـ المادة 

ما يمي "إف دعاكل القضاء الرامية  63-76مف المرسكـ  85كجاء في نص المادة 
حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ إشيارىا، لا  ضالنطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك نق إلى

المؤرخ في  74-75مف الأمر  04-14إشيارىا مسبقا طبقا لممادة يمكف قبكليا إلا إذا تـ 
ذا تـ  12/11/1975 كالمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، كا 

إثبات ىذا الإشيار لمكجب شيادة مف المحافظ أك تقديـ نسخة مف الطمب المكجكد عميو 
العادية المقدمة لممحافظة العقارية  . تكضع تأشيرة الإشيار عمى النسخة3تأشيرة الإشيار"

( فيتـ حفظيا عمى مستكل PR6أما النسخة الّتي تككف محررة في النمكذج الخاص )
 35المحافظة العقارية بعد كضع تاريخ كمراجع الإشيار عمييا كىذا ما نصت عميو المادة 

                                                           
الصادؽ القط، خميستي سمكحي، منازعات الترقيـ العقارم في التشريع الجزائرم، مذكرة تكميمية لنيؿ شيادة الماستر،  1

، ص 2017-2016الشييد حمة لخضر، الكادم، سنة  قسـ الحقكؽ كاعمكـ الإدارية، تخصص قانكف عقارم، جامعة
44. 

مام  19المؤرخ في  123-93السالؼ الذكر المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ  63-76مف المرسكـ  15المادة  2
 .1993سنة  34، الجريدة الرسمية العدد 1993

 نفسو. المصدر 85المادة  3
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 2019المتضمف قانكف المالية لسنة  27/12/2018المؤرخ في  18-18مف القانكف 
 .1مكرر 16السابؽ الذكر كالمتمثمة في المادة  74-75بإدراج مادة جديدة في الأمر 

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية عمى  03الفقرة  17كما جاء في نص المادة 
أنو "... يجب إشيار عريضة رفع الدعكل لدل المحافظة العقارية إذا تعمقت بعقار ك/أك 

لمقانكف، كتقديميا في أكؿ جمسة ينادل فييا عمى القضية، حؽ عيني عقارم مشير طبقا 
 .2تحت طائمة عدـ قبكليا شكلا ما لـ يثبت إيداعيا للإشيار"

تتمثؿ أىمية شير الدعكل العقارية بالمحافظة العقارية في دعـ نظاـ الشير العيني 
أف خطار الآخريف بإكالحفاظ عمى حقكؽ المدعي في حاؿ صدكر حكـ لصالحو بالإضافة 

علاـ المتصرؼ لو أف العقار متنازع عميو حتى لا يحتج في حالة  العقار محؿ نزاع كا 
 صدكر حكـ لصالح المدعي ضد المدعى عميو )المسجؿ العقار باسمو(.

كرد المشرع الجزائرم أجؿ مسقط لمدعكل القضائية عند الخلاؼ عف الحقكؽ يلـ 
 16فظ العقارم عمى الرغـ مف أف المادة الناتجة عف الترقيـ النيائي كمراجعة قرارات المحا

السابؽ الذكر أجازت الحؽ في التنازع فيو بنصيا "لا يمكف إعادة  63-76مف المرسكـ 
 13ك 12النظر في الحقكؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي الّذم تـ بمكجب أحكاـ المكاد 

طعف في كبذلؾ يككف المجاؿ مفتكح لم 3مف ىذا الفصؿ إلا عف طريؽ القضاء" 14ك
فترات طكيمة عمى الترقيـ النيائي كحصكؿ  البيانات المقيدة بالسجؿ العقارم حتى بعد

 المعني بالأمر عمى الدفتر العقارم مما يؤثر سمبا عمى استقرار الممكية العقارية.

عمى خلاؼ الدعاكل القضائية الأخرل فإف الدعكل الخاصة بالترقيـ العقارم 
( مف تاريخ التبميغ الرسمي لمحضر 06ستة أشير ) المؤقت يجب أف ترفع ضمف أجؿ

                                                           
 .104ص الدكتكر زيف الديف بكتشيشة، مرجع سابؽ،  1
 سابؽ. مصدر، 09-08مف القانكف رقـ  17المادة  2
 ، السالؼ الذكر.63-76مف المرسكـ  16المادة  3
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عدـ الصمح المحرر مف طرؼ المحافظ العقارم تحت طائمة رفض الدعكل، كؿ اعتراض 
  .1أماـ الجية القضائية المختصة

 المطمب الثاني: المنازعات المرتبطة بالترقيم العقاري:

الانتياء مف عممية ترقيـ العقارات بالسجؿ العقارم سكاء أكاف الترقيـ مؤقتا أك  بعد
نيائيا، قد تثكر بعض الاعتراضات كالمنازعات حكؿ الحقكؽ العينية الناتجة عف الترقيـ 

 القائـ أساسا عمى كثائؽ المسح سكاء أكاف الترقيـ مؤقتا أك نيائيا.

 ة بالترقيم المؤقت:الفرع الأول: تسوية المنازعات المتعمق

كيتعمؽ الأمر ىنا بتسكية المنازعات الخاصة بالترقيـ المؤقت سكاء تعمؽ الأمر 
( أك في حساب المجيكؿ )العقارات غير 02أشير كسنتيف ) 04بالترقيـ المؤقت لمدة 

 مطالب بيا أثناء عممية المسح حاليا(.

 (:02و السنتين )( أشير أ04تسوية منازعات الترقيم المؤقت لمدة أربعة ) -1

يعتد بالترقيـ المؤقت ابتداء مف يكـ امضاء محضر استلاـ كثائؽ المسح أم مف 
الّتي ليس لمالكيا الظاىريف سندات الممكية القانكنية أك قد يكـ الترقيـ ىذا بالنسبة لمعقارات 

 .2اكتسبت الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب حسب كثائؽ المسح

النكع مف العقارات، قد يحصؿ اعتراض مف قبؿ الغير  بعد كضع ترقيـ مؤقت ليذا
( 02( أشير أك السنتيف )04قتا سكاء بأربعة )ؤ كيدعكف ممكيتيـ لمعقار المرقـ ترقيما م

لىالمحافظ العقارم ك  إلىعمى أف يقدـ ىذا الاعتراض بمقتضى رسالة مكصى عمييا   ا 
عمى  اتت كالاعتراضالطرؼ الخصـ الّذم يسجؿ العقار باسمو حيث تسجؿ الاحتجاجا

 السجؿ الخاص كالمعد ليذا الغرض المتكاجد عمى مستكل المحافظة العقارية المعنية.
                                                           

 السالؼ الذكر. 123-23المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم  63-76المعدلة المرسكـ رقـ  15المادة  1
 السالؼ الذكر. 63-76مف المرسكـ  65المادة  2
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في ىذه الحالة لممحافظ العقارم الصمح بيف الأطراؼ فإذا حصؿ صمح، يرقـ 
العقار ترقيما نيائيا، أما في حالة عدـ الصمح يحرر محضرا بذلؾ يبمغو للأطراؼ عمى 

أشير تسرم آجاليا مف تاريخ تبميغ  06المجكء لمقضاء في أجؿ أساس أنو يحؽ ليـ 
 المحضر.

( ترقيما نيائيا بانقضاء 02أشير كالسنتيف ) 04يصبح الترقيـ المؤقت بنكعيو 
أف لا يقع أم اعتراض يتعمؽ بحؽ الممكية أك إذا سحبت أك  طالآجاؿ السالفة الذكر بشر 

 .1(63-76مف المرسكـ رقـ  13رفضت الاعتراضات الّتي تككف قد حدثت )المادة 

حيف صدكر  إلىفي حاؿ رفع دعكل يبقى الترقيـ المؤقت محافظا عمى طبيعتو 
زع أحد في الترقيـ حكـ قضائي نيائي بشأنيا. أما في حاؿ انقضاء المدة القانكنية كلـ ينا

 المؤقت فإف الحؽ في رفع دعكل قضائية يسقط.

 تسوية منازعات الترقيم في حساب مجيول: -2

العقارات المسجمة في حساب مجيكؿ ىي عقارات تابعة لمخكاص لـ يطالبكا بيا 
أثناء عممية المسح كلـ تتمكف مصالح المسح مف تحديد مالكييا أك حائزييا يتـ ترقيـ ىذه 

 75/74ترقيـ نيائي باسـ الدكلة بمكجب الأمر  إلىالعقارات في حساب مجيكؿ ليتحكؿ 
اـ كتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ المتمـ السابؽ المتضمف إعداد مسح الأراضي الع

تلاه تعديؿ آخر  2015بمكجب قانكف المالية لسنة  75/74الذكر. إلا أف تعديؿ الأمر 
المؤرخ في  17/11حيث أف المشرع بمكجب القانكف  2018كرسو في قانكف المالية لسنة 

نص بأف  89مف خلاؿ المادة  2018المتضمف قانكف المالية لسنة  27/12/2017
العقارات الّتي لـ يطالب بيا أصحابيا تسجؿ ضمف حساب يسمى حساب العقارات غير 

                                                           
 سابؽ. مصدرػ 63-76مف المرسكـ رقـ  13المادة  1
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سنة، فلا ترقـ  15المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي كيرقـ العقار ترقيما مؤقتا لمدة 
 .1بصفة نيائية مباشرة لفائدة الدكلة

 كتخضع تسكية منازعات الترقيـ في حساب مجيكؿ لطريقتيف:

 :31/12/2014العقارات المسجمة في حساب مجيول قبل تاريخ  -أ

في حساب مجيكؿ قبؿ ىذا التاريخ في الحساب الجديد يتـ دمج العقارات المسجمة 
المسمى حساب العقارات الغير مطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي الّتي لـ تتـ 

 2018كف المالية لسنة مف قان 89تسكيتيا كفقا للإجراءات المنصكص عمييا في المادة 
مع ملاحظة أف طمب التسكية الّذم تـ كفقا للإجراءات المعمكؿ بيا سابقا ككاف محؿ قرار 
بالرفض لأسباب تتعمؽ بالمكضكع حيث لا يمكف قبكليا مرة أخرل في إطار الأحكاـ 
الجديدة، غير أف طمبات التسكية الّتي كانت محؿ القرار بالرفض لسبب انقضاء أجؿ 

 .2لطمبات يمكف أف تعاد دراستيا عمى ضكء الأحكاـ الجديدةقبكؿ ا

من قانون المالية  67العقارات المسجمة في حساب الدولة تطبيقا لأحكام المادة  -ب
 :2015لسنة 

منو أحكاما جديدة لتسكية  67بمكجب المادة  2015تضمف قانكف المالية لسنة 
حساب المجيكؿ بمنطؽ الترقيـ المباشر باسـ الدكلة كليس بمنطؽ التسكية إذ تـ تسجيؿ 

( حيث حكؿ قانكف المالية لسنة 2017-2015تأخر معتبر لمعممية في ىذه المرحمة )
 الترقيـ المباشر باسـ الدكلة. إلىكية التعامؿ مع حساب المجيكؿ مف التس 2015

                                                           
، العدد 16نصر الديف عاشكر، عمي، إشكالات منازعات الترقيـ العقارم في القضاء الجزائرم، مجمة الفكر، المجمد  1

 .116-115، ص 2021، سنة 01
مف قانكف المالية  89لممادة  لطيفة بف حمكد، منازعات الترقيـ المؤقت لمعقارات غير مطالب بيا ككيفية تسكيتيا كفقا 2

 .14، ص 2019، الجزائر، 52، مجمة العمكـ الإنسانية، عدد 2018بسنة 
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 10-14الصادر بالقانكف رقـ  2015مف قانكف المالية لسنة  67تنص المادة 
"يرقـ كؿ عقار لـ يطالب بو خلاؿ عمميات المسح ترقيما  30/12/2014المؤرخ في 

كـ ما يمي "يق إلىمف ىذا القانكف  65نيائيا باسـ الدكلة" كفي نفس السياؽ أشارت المادة 
العكف المكمؼ بمسؾ السجؿ العقارم بترقيـ العقارات الممسكحة في السجؿ العقارم عمى 

 .1أساس كثائؽ المسح كمف ضمنيا العقارات المحصاة أك المسجمة بحساب مجيكؿ"

سنة كفي حالة عدـ  15تسجيؿ العقارات غير مطالب بيا باسـ الدكلة كلمدة 
الدكلة كفي حالة ظيكر مالؾ كقدـ اعتراض  الاعتراض عمى التسجيؿ، تسجؿ نيائيا باسـ

كية، يرقـ الممؾ المطالب بو باسـ مالكو بناء مسنة، مبرر بسند قانكني لمم 15خلاؿ أجؿ 
عمى رأم لجنة تتككف مف ممثمي مديرية المسح كالحفظ العقارم لمكلاية أملاؾ الدكلة، 

 10-14مف القانكف مكرر  23الشؤكف الدينية كالأكقاؼ، كالتسكية طبقا لنص المادة 
 .2السابؽ الذكر

أشغال مسح  ناءأثتسوية العقارات المسجمة في حساب "العقارات غير مطالب بيا  -3
من  166الأراضي" وتمك المسجمة باسم الدولة عن طريق الخطأ طبقا لنص المادة 

 2025المتضمن قانون المالية لسنة  24/11/2024المؤرخ في  08-24القانون 
الصادرة عن المدير العام للأملاك  10/03/2025المؤرخة في  4300م والتعميمة رق

 الوطنية:

تـ إدراج تدابير جديدة تيدؼ إلى تمكيف المكاطنيف مف تسكية العقارات المسجمة 
في حساب العقارات غير المكالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي دكف المجكء إلى 

                                                           
الدكتكر بكضياؼ مصطفى، تسكية العقارات في حساب المجيكؿ كالعقارات غير المطالب بيا في القانكف العقارم  1

 .607، ص 2022لسنة ، ا01، العدد 08الجزائرم، مجمة الدراسات القانكنية صنؼ )ج(، المجمد 
، الجريدة الرسمة، 30/12/2014المؤرخ في  10-14الصادر بالقانكف  2015مف قانكف المالية لسنة  23المادة  2

 .78عدد 
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مف التسكية كتمديد آجاؿ التسكية إلى خمسة ديف يالجيات القضائية، بتكسيع قاعدة المستف
( 02كثائؽ المسح بالمحافظة العقارية بدلا مف سنتيف ) ( سنة مف إيداع15عشر )

شيرة أك سندات ذم حجية في إثبات الممكية مللأشخاص المتكفريف عمى شيادات حيازة 
ازة طبقا العقارية المعترؼ بو قانكنا أك عقكد إدارية مسجمة أك بو أساس ممارسة الحي

لمتشريع المعمكؿ بو، كما كسعت التسكية لتشمؿ أيضا الممفات كتتكفؿ المحافظة العقارية 
المختصة كمديرية المسح الأراضي كالحفظ العقارم في البت في طمبات التسكية حسب 
نكع سندات الممكية كمدل مطابقة المساحة المذككرة في العقد مع المساحة المحددة في 

 كيتـ الترقيـ العقارم كما يمي: 1اضيكثائؽ مسح الأر 

 الترقيم العقاري النيائي: -أ

يتـ الترقيـ العقارم النيائي لمعقارات الّتي تتكفر عمى عقكد ممكية مشيرة أك 
( مما يعني 14شيادات حيازة مشيرة الّتي مضى عمى تاريخ إعدادىا أربعة عشر سنة )

( كيفترض معو اكتسابو بالتقادـ 15)أف الحيازة استمرت عمى الأقؿ مدة خمسة عشر سنة 
 المكسب كيسمـ لمالكو الدفتر العقارم.

 :المؤقتالترقيم العقاري  -ب

 كيتـ كما يمي:

 ( أشير: 04الحالات الّتي تخضع إلى الترقيم العقاري المؤقت لمدة أربعة ) -

 * شيادة حيازة شيرة إذا لـ يتـ استنفاذ مدة الحيازة المنصكص عمييا قانكنا

* تكفر سندات ذات حجية في إثبات الممكية العقارية المعترؼ بيا قانكنا أك القرارات 
 القضائية أك العقكد الإدارية المسجمة.

 
                                                           

 .الصادرة عف المدير العاـ للأملاؾ الكطنية 10/03/2025المؤرخة في  4300التعميمة رقـ   1
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 (: 02الحالات الّتي تخضع إلى الترقيم العقاري المؤقت لمدة سنتين ) -
ت ( بالنسبة لمعقارات الّتي تنعدـ فييا سندا02يعتبر ترقيما مؤقتا لمدة سنتيف )

يد المعاينة الميدانية لأدكات المسح بأف صاحب الطمب يمارس حيازة فكتإثبات كافية 
 .1حقيقية كفعمية

ترقيـ العقارم المؤقت في غياب أم اعتراض يقكـ المحافظ بعد انقضاء مدة ال
 العقارم بإعداد الدفتر العقارم لممعني.

لفائدة أصحاب الحقكؽ تسكل العقارات المرقمة عف طريؽ الخطأ في حساب الدكلة 
شيرة أك شيادات حيازة مشيرة أك كثائؽ ذات حجية كافية مالّذيف يتكفركف عمى عقكد 

لإثبات الممكية العقارية كالمعترؼ بيا قانكنا أك عقكد إدارية مسجمة بعد التأكد مف طابعيا 
 .2الرسمي كالتحقيؽ لدل مصالح أملاؾ الدكلة كذلؾ دكف المجكء إلى الييئات القضائية

 الآجال المخصصة لاستلام طمبات التسوية: انقضاءالترقيم النيائي لفائدة الدولة بعد  -ج
ترقـ العقارات المسجمة في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح 

( سنة ابتداء مف تاريخ 15كلـ يتـ إيداع طمبات التسكية بشأنيا في أجؿ خمسة عشر )
للإيداعات السابقة ليذا التاريخ كنفس الأجؿ السالؼ الذكر ابتداء بالنسبة  01/01/2025

مف تاريخ إيداع الكثائؽ المسح عمى مستكل المحافظة العقارية للإيداعات اللاحقة ترقيما 
 نيائيا لفائدة الدكلة.

 ت الترقيم النيائي:االفرع الثاني: منازع

عد سند الممكية في نظاـ يترتب عف الترقيـ النيائي منح الدفتر العقارم الّذم ي
الشير العيني، إلا أف المشرع الجزائرم أجاز لممتضرريف مف الترقيـ النيائي أك مف مس 

                                                           
 .10/03/2025المؤرخة في  4300 التعميمة الكزارية رقـ 1

مف الجريدة  2025المتضمف قانكف المالية لسنة  24/11/2024المؤرخ في  08-24مف القانكف رقـ  166المادة  2
 . 26/12/2024الصادر في  84الرسمية، العدد 
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حقكقيـ بإعادة النظر في ذلؾ أماـ القضاء المختص دكف التقييد بأجؿ محدد أك مسقط 
المؤرخ في  123-93مف المرسكـ التنفيذم رقـ  16كىذا ما نصت عميو المادة 

 25/03/1976المؤرخ في  63-76المعدؿ كالمتمـ لممرسكـ رقـ  19/05/1993
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ "لا يمكف إعادة النظر في الحقكؽ الناتجة 

مف ىذا الفصؿ إلا عف  14ك 13ك 12عف الترقيـ النيائي الّذم تـ بمكجبو أحكاـ المكاد 
 .1طريؽ القضاء"

بالترقيـ النيائي الّذم يقكـ بو المحافظ العقارم لعقارات يحكز كيتعمؽ الأمر إذف 
أصحابيا سندات ممكية أك كثائؽ مقبكلة في التشريع المعمكؿ بو لإثبات حؽ الممكية، 

( بعد فكات الأجؿ 02ككذا بالنسبة لمعقارات المرقمة مؤقتا لمدة أربعة أشير كلمدة سنتيف )
قت كالّذم أصبح بذلؾ ترقيما نيائيا، ينتج عنو دكف تسجيؿ أم اعتراض ضد الترقيـ المؤ 

 .2إعداد الدفتر العقارم

 الفرع الثالث: تسوية منازعات التحقيق العقاري:

تثار ىذه المنازعات أك الاعتراضات مف قبؿ الملاؾ أك الشاغميف المجاكريف أك 
رقـ  ذمعمى العقارات الّتي ىي محؿ التحقيؽ العقارم في إطار المرسكـ التنفي المدعيف

المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقارم كتسميـ سندات  2008مام  19المؤرخ في  08/147
 الممكية.

إف الاعتراض ىك مف الحقكؽ الّتي أقرىا المشرع الجزائرم لكؿ مف يدعي عمى 
العقارات المطالب معاينتيا في إطار عممية التحقيؽ المنجزة لإعداد سندات ممكية حيث 

( عند لصؽ 08ة للاعتراضات كالشكاكم بعد مركر ثمانية أياـ )تبدأ المدة الممنكح
المحضر المؤقت بمقر البمدية الّتي يقع فييا العقار محؿ التحقيؽ كتسرم مدة 

                                                           
 السالؼ الذكر. 19/05/1993المؤرخ في  123-93مف المرسكـ التنفيذم  16المادة  1
 ليمي، إيماف بمعياضي، مرجع سابؽ، ص   بعتاش 2
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يكـ في حالة ما إذا لـ يقدـ أم احتجاج أك اعتراض يحرر  30الاحتجاجات خلاؿ 
 الّذم قاـ بو. المحقؽ العقارم محضرا نيائيا يسجؿ فيو نتائج التحقيؽ العقارم

في حالة إذا ما قدمت الاحتجاجات كالاعتراضات أثناء المدة المفتكحة ليذا الغرض 
السابؽ الذكر يحدد  08/147مف المرسكـ التنفيذم رقـ  12كالمنصكص عمييا في المادة 

( أياـ عمى الأكثر بعد تقديـ الاحتجاجات 08المحقؽ العقارم جمسة لمصمح ثمانية )
عيف المكاف يحرر  إلىكـ المحقؽ العقارم عند الاقتضاء، بتنقؿ جديد كالاعتراضات يق

المحقؽ العقارم محضر صمح كيستأنؼ التحقيؽ العقارم مع الأخذ بعيف الاعتبار الاتفاؽ 
محضرا بعدـ الصمح الصمح، كفي حاؿ عدـ الصمح يحرر المحقؽ العقارم  إلىالّذم أدل 

يسممو للأطراؼ أثناء الجمسة مبينا أف التحقيؽ العقارم مكقؼ كأف لمطرؼ الّذم قدـ 
( لرفع دعكل قضائية أماـ الجيات 02الاحتجاج أك الاعتراض أجؿ مدتو شيراف )

المختصة مع مراعاة الشركط العامة كالخاصة لرفع الدعكل القضائية لا سيما شير 
ظة العقارية المختصة يعمـ مدير الحفظ العقارم صاحب الطمب العريضة أماـ المحاف

غاية صدكر حكـ قضائي، كما يعمـ الكالي  إلىالمعني بإيقاؼ إجراء التحقيؽ العقارم 
 .1التحقيؽ العقارم جماعيكرئيس المجمس الشعبي البمدم إذ كاف 

التحقيؽ أياـ( يستمر  08إذا لـ تقدـ عريضة الدعكل للإشيار في الأجؿ المذككر )
العقارم دكف أخذ الاحتجاجات كالاعتراضات بعيف الاعتبار، كيتـ إشيار مقرر الترقيـ 
العقارم بالتأشير عمى مجمكع البطاقات العقارية المؤقتة كيعد المحافظ العقارم سند 

 السابؽ الذكر. 147-08الممكية مطابقا لمنمكذج الممحؽ بالمرسكـ 

                                                           
، يتعمؽ بعمميات التحقيؽ 2008مام سنة  19المؤرخ في  147-08مف المرسكـ التنفيذم رقـ  18إلى  12المكاد  1

 .2008، سنة 26العقارم كتسميـ سندات الممكية، الجريدة الرسمية، عدد 
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ي منازعات الترقيم العقاري المبحث الثاني: القضاء المتخصص ف
 وتطبيقاتو:

بعد الانتياء مف عممية مسح الأراضي كتسميـ كثائؽ المسح يتـ ترقيـ العقارات 
مؤقتا أك نيائيا حسب السندات المقدمة ككثائؽ الممكية المرفقة، فإذا كاف الترقيـ مؤقتا جاز 

المؤقت تبعا لمحضر الاعتراض أماـ المحافظ العقارم المختص لمنظر في إعادة الترقيـ 
الصمح كعدـ الصمح فإف فشمت في تسكية الخلاؼ إداريا يحؽ لمف لو مصمحة الطعف 
القضائي في الترقيـ المؤقت، أما الترقيـ النيائي فإف الطعف القضائي الطريؽ الكحيد 

المؤرخ في  63-76مف المرسكـ  16لإعادة النظر فيو طبقا لنص المادة 
 19/05/1993المؤرخ في  123-93ـ بالمرسكـ التنفيذم المعدؿ كالمتم 25/03/1976

كالمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ كتختمؼ الجية القضائية المختصة 
بالفصؿ في النزاع تبعا لنكع الترقيـ كأطراؼ النزاع، كىذا ما سيتـ دراستو في المطمب 

ض التطبيقات القضائية الأكؿ، أما المطمب الثاني فخصصناه لمجانب العممي شرح بع
 ليذه المنازعات بعرض بعض المقررات كالأحكاـ القضائية الّتي تتعمؽ بالمكضكع.

 المطمب الأول: الجيات القضائية المختصة في منازعات الترقيم العقاري:

القضاء  إلىيؤكؿ الاختصاص القضائي في تسكية منازعات الترقيـ المؤقت 
كأصؿ عاـ إذا كانت أطرافو مف أشخاص القانكف الخاص، أما إذا كاف أحد العادم 

الطرفيف شخصا خاضعا لمقانكف العاـ فيؤكؿ الاختصاص لمقضاء الإدارم اعتمادا عمى 
الإجراءات المدنية كالإدارية، أما مف قانكف  800المعيار العضكم الكارد في نص المادة 

المعدؿ كالمتمـ فإف  63-76مف المرسكـ  12مادة القيد النيائي الّتي يتـ بناء عمى ال
حؽ الممكية كيؤكؿ الاختصاص في  إلىالمحافظ العقارم يستند في اتخاذه ليذا القرار 

 القضاء الإدارم. إلىالمنازعات القائمة حكؿ 
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 الفرع الأول: المنازعات الّتي تؤول لمقضاء العادي:

ف الإجراءات المدنية المتضمف قانك  09-08مف القانكف  516نصت المادة 
كالإدارية كالّتي جاء نصيا صريحا في أف القسـ العقارم ىك مف ينظر المنازعات المتعمقة 
بالترقيـ المؤقت في السجؿ العقارم القائمة بيف الأشخاص الخاضعيف لمقانكف الخاص 

انكف طبيعييف كانكا أك معنكييف، كفي حالة ما إذا كاف أحد أطراؼ النزاع القائـ خاضع لمق
  العاـ فيككف القضاء الإدارم ىك المختص.

نكفمبر  12المؤرخ في  74-75مف الأمر  24كبذلؾ تـ تفسير نص المادة 
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ  1975

المختصة كالّتي نصت "تككف قرارات المحافظ العقارم قابمة لمطعف أماـ الجيات القضائية 
المتعمؽ بتأسيس  63-76مف المرسكـ  15إقميميا" ككذا نص الفقرة الأخيرة مف المادة 

( 06ستة ) 1السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ كالّتي نصت "تككف لمطرؼ المدعي ميمة
أشير ابتداء مف تاريخ التبميغ الّذم يتمقاه مف المحافظ العقارم ليقدـ تحت طائمة رفض 

أماـ الجيات القضائية المختصة" دكف التفصيؿ في نكع الترقيـ  الدعكل كؿ اعتراض
 العقارم كلا الجية القضائية )عادية أك إدارية(.

يرفع الخصـ الدعكل أماـ السمطة القضائية المختصة عمى المستكل الإقميمي، 
مف  518كىي المحكمة أيف تقع العقارات في دائرة اختصاصيا كىذا ما أقرتو نص المادة 

 إلىالسابؽ الذكر كالّتي تنص عمى "يؤكؿ الاختصاص الاقميمي  09-08القانكف 
 .2اصيا، ما لـ ينص القانكف عمى خلاؼ ذلؾ"المحكمة الّتي يكجد العقار في دائرة اختص

كعميو تككف الجية القضائية صاحبة الكلاية لمفصؿ في المنازعات الخاصة بالترقيـ 
العقارم المؤقت ىي القضاء العادم أما عمى مستكل الاختصاص الإقميمي ىي المحكمة 

                                                           
 القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ. الدكتكر زيف الديف بكتشيشة، منازعات الترقيـ العقارم في 1
 سالؼ الذكر. 09-08مف القانكف رقـ  518المادة  2
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أذا كاف أحد العقار في دائرة اختصاصيا كيؤكؿ الاختصاص لمقضاء الإدارم،  الّتي يقع
أطراؼ الدعكل مف أشخاص القانكف العاـ تطبيقا لممعيار العضكم الّذم نصت عميو 

 .1مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية" 801ك 800المادتيف 

 القضاء الإداري: إلىالفرع الثاني: المنازعات الّتي تؤول 

 في الترقيـ المؤقت كالطعف في الترقيـ النيائي. سنتناكؿ في ىذا الفرع الطعف

 الطعن في الترقيم المؤقت: -1

بتقديـ طعف ضده مكف المشرع الأشخاص المتضرريف مف الترقيـ المؤقت لمعقارات 
المحافظ العقارم  إلىكفؽ الإجراءات كالكيفيات الّتي حددىا القانكف سكاء بتقديـ اعتراض 

طريؽ القضاء كذلؾ برفع دعكل قضائية أماـ الجيات  لمراجعة كتعديؿ الترقيـ أك عف
 القضائية المختصة في حالة عدـ تسكية الاعتراض.

 إجراءات الطعن أمام المحافظ العقاري: -أ

إجراءات الطعف في الترقيـ المؤقت لفائدة الأشخاص  إلىسنتناكؿ في ىذه النقطة 
 الطبعييف كلفائدة الدكلة.

 مؤقت لفائدة الأشخاص الطبيعيين:إجراءات الطعن في الترقيم ال 

 13ك 12عممية المسح مؤقتا طبقا لنص المادتيف  بعد ترقيـ العقارات الّتي مستيا
، يمكف أف تككف محؿ احتجاجات كاعتراضات مف قبؿ أشخاص 63-76مف المرسكـ 

مف نفس  15آخريف يدعكف المساس بحقكقيـ كيطالبكف بممكية العقار كتبقى المادة 
ؿ المرسكـ المذككر سمفا عمى أف يبمغ كؿ احتجاج متعمؽ بالترقيـ المؤقت في السج

 إلىأشير أك السنتيف، بمكجب رسالة مكصى عمييا  04العقارم الّذم يثار خلاؿ المدة 
                                                           

مى ععثماف حكيذؽ، آثار ايداع كثائؽ المسح لدل المحافظة العقارية في التشريع الجزائرم، مذكرة تخرج لمحصكؿ  1
 .83ص ، 2015شيادة الماستر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة حمة الأخضر، الكادم، 
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لىالمحافظ العقارم ك  الطرؼ الخصـ الّذم سجؿ العقار باسمو كيسجؿ ىذا الاعتراض  ا 
 .1في السجؿ المفتكح لدل المحافظة العقارية ليذا الغرض

زعة مف أجؿ القياـ بالصمح يقكـ المحافظ العقارم بعدىا باستدعاء الأطراؼ المتنا
إما محاكلة  إلىالّتي منحو إياه المشرع كبعد الانتياء مف عممية الصمح يصؿ المحافظ 

 صمح ناجحة أك محاكلة صمح فاشمة.

في حالة اتفاؽ الأطراؼ المتعارضة يقكـ المحافظ محاولة صمح ناجحة:  -
صؿ إلييا، كقد نص المصالحة تدرج فيو الاتفاقات المتك العقارم بتحرير محضر عف 

المشرع عمى أف ىذا المحضر لو قكة الإلزاـ الخاص بمعنى أف بنكده تككف حجة عمى 
نتائج المصالحة المدكنة في المحضر غير مغيرة لمضمكف كثائؽ ، كقد تككف 2الأطراؼ

المسح كىي الحالة الّتي تسمح لممحافظ العقارم باستكماؿ إجراءات دكف تدخؿ مصالح 
نسخة  تبميغعمى مستكل المحافظة العقارية، فيجب عمى المحافظ العقارم المسح المكدعة 
كتظؿ  3مصالح مسح الأراضي مف أجؿ تحييف كضبط تمؾ الكثائؽ إلىمف المحضر 

المؤقتة عمى حالتيا حتى نياية المدة القانكنية عمى الرغـ مف اتفاؽ الأطراؼ،  الترقيمات
 .4لأنو مف الممكف أف تقدـ اعتراضات أخرل مف قبؿ أشخاص آخريف بشأف نفس الترقيـ

في حالة عدـ اتفاؽ الأطراؼ المتعارضة ككانت محاكلة محاولة الصمح فاشمة:  -
بطمباتو أك في حالة تغيب المستفيد مف  الصمح عديمة الجدكل نتيجة تمسؾ كؿ طرؼ

الترقيـ المؤقت )المعترض ضده( يحرر المحافظ العقارم محضر عدـ المصالحة كيبمغو 
( أشير ابتداء مف تاريخ 06للأطراؼ، لتككف لمطرؼ المعترض )المدعي( ميمة ستة )

                                                           
 المعدؿ كالمتمـ السابؽ الذكر. 63-76مف المرسكـ  15المادة  1
 نفس المصدر. 2
 .84زيف الديف بكتشيشة، مرجع سابؽ، ص  3
 .100نعيمة حاجي، مرجع سابؽ، ص  4
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التبميغ تحت طائمة رفض الاعتراض رفع دعكل أماـ الجيات القضائية المختصة، 
 تستكمؿ إجراءات الترقيـ حسب الحالة.ل

في حالة عدـ رفع دعكل قضائية أماـ القسـ حالة عدم رفع دعوى قضائية:  -
( 06العقارم بالمحكمة المختصة إقميميا كفقا للأشكاؿ المقررة قانكنا خلاؿ ميمة ستة )
أكد أشير مف تاريخ تبميغ محضر عدـ المصالحة، فإنو يرفض الاعتراض المقدـ، كيتـ الت

مف عدـ رفع دعكل قضائية يصبح الاعتراض بدكف أثر كيتحكؿ الترقيـ العقارم المؤقت 
ترقيـ نيائي كيتـ إعداد دفتر عقارم كيسمـ لممعترض ضده، أما إذا لـ تكتمؿ المدة  إلى

حيف انتياء المدة، إذا لـ تسجؿ اعتراضات  إلىفيبقى الترقيـ العقارم المؤقت عمى حالو 
 جديدة أك إذا سجمت كتـ رفضيا أك سحبيا.

في حالة رفع دعكل قضائية مف طرؼ المعترض  حالة رفع دعوى قضائية: -
)المدعي( كفقا للإجراءات القانكنية المطمكبة كضمف الآجاؿ المحددة لذلؾ كتـ شيرىا 

يقكـ المحافظ العقارم بنقؿ ممؼ القطعة  ( أشير، في ىذه الحالة06خلاؿ مدة ستة )
 16ممؼ قضايا المنازعات كينتظر صدكر حكـ قضائي نيائي كفؽ المادة  إلىنية عالم

السابؽ الذكر، كعند صدكر حكـ نيائي في القضية ينقؿ ممؼ  63-76مف المرسكـ 
 ممؼ الترقيـ المؤقت أك النيائي حسب الحالة. إلىالمنازعات 

 لترقيم المؤقت لفائدة الدولة )العقارات المسجمة في حساب إجراءات الطعن في ا
 مجيول(:

ـ يتقدـ أصحابيا خاص بالعقارات التابعة لمخكاص كل حساب المجيكؿ ىك حساب
بطمبات التسجيؿ أثناء عمميات المسح كلـ تتمكف مصالح المسح مف تحديد مالكييا أك 

ة مذكرات كتعميمات في ىذا الشأف حائزييا، فأصدرت المديرية العامة للأملاؾ الكطنية عد
 منيا:
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جاءت ىذه المذكرة بعد التعميمة : 03/05/2003المؤرخة في  2421المذكرة  -
كالّتي اقتصرت عمى العقارات المسجمة في حساب  24/05/1998المؤرخة في  16رقـ 

مجيكؿ كالّتي يحمؿ أصحابيا سندات رسمية مشيرة، كتضمنت ىذه المذكرة كيفية تسكية 
كضعيا، يقكـ المعني بتقديـ طمب التسكية لممحافظ العقارم، ىذا الأخير يتأكد مف أف 
السند المحتج بو مشير كأف العقار مسجلا في حساب المجيكؿ، في حاؿ حدكث تغيير 
في الطبيعة المادية لمعقار عمى مديرية مسح الأراضي إعداد كثيقة محضر تحرير الحدكد 

رساليا   T10بطاقة العقار  إلىالمحافظة العقارية، بالإضافة  إلىككثيقة القياس كا 
الإجراءات يتـ ترقيـ العقار ترقيما نيائيا لصالح  كمصفكفة المسح كعند نياية ىذه

 .1الشخص المعني

عالجت ىذه المذكرة : 2004سبتمبر  04المؤرخة في  4618المذكرة  -
عادة النظر في الترقيـ لحساب  بالتحديد حالة العقارات الّتي يطالب أصحابيا بترقيميا كا 

كالّتي كجب أف يتـ فييا يكؿ عمى أساس عقكد ككثائؽ لا ترقى لمسندات المشيرة جم
التحقيؽ كمراعاة خصكصية كؿ سند. حيث تتـ تسكية حالة المجيكؿ بتقديـ طمب مف 

المحافظ العقارم حيف يقيده في سجؿ خاص مرقـ كمفيرس بصفحاتو، كيتـ  إلىالمعني 
أياـ مف تاريخ  08مراسمة مصالح الحفظ العقارم كأملاؾ الدكلة كمسح الأراضي خلاؿ 

 45ب لإبداء رأييـ في الكضع القانكني لمعقار عمى أف يتـ الرد خلاؿ أجؿ استلاـ الطم
يكما مف تاريخ مراسمتيـ كبعدىا يقكـ عكف مصمحة المحافظة العقارية رفقة الفرقة 
عداد بطاقة التحقيؽ كلممحافظ العقارم الحؽ في  بالمعاينة الميدانية لتحديد معالـ العقار كا 

 .2أك شيادة الترقيـ المؤقتالرد بتحضير الدفتر العقارم 

                                                           
كرم صياد، فعاليات ترقيـ العقارات الممسكحة في ضبط الممكية العقارية في التشريع الجزائرم، مجمة العمكـ  1

 .161، ص 2019، تيزيكزك، ديسمبر 52ية، عدد الإنسان
 سالفة الذكر. 04/09/2004المؤرخة في  4618التعميمة رقـ  2
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أشارت ىذه المادة أف الممتمكات : 2015من قانون المالية لسنة  67المادة  -
مرقمة نيائيا باسـ الدكلة في حالة عدـ المطالبة بيا، كفي حالة الاحتجاج المبرر بسند ال

سنة مف إيداع كثائؽ المسح لدل  15ممكية قانكني، يؤىؿ المحافظ العقارم لمدة 
جراء التحقيؽ مف  المحافظة العقارية كبعد التأكد مف عدـ كجكد أم نزاع حكؿ العقار كا 
طرؼ مصالح أملاؾ الدكلة بناء عمى رأم لجنة تتشكؿ مف ممثمي مصالح مديرية المسح 
كالحفظ العقارم أملاؾ الدكلة، المصالح الفلاحية، كالشؤكف الدينية للأكقاؼ كالبمدية 

 .1لمطالب بو باسـ صاحبوالمعنية بترقيـ الممؾ ا

عاما  15مكرر بتدخؿ المحافظ العقارم في مدة  23كلقد سمحت المادة الجديدة 
مف تاريخ ايداع كثائؽ المسح لإعادة النظر في الترقيـ النيائي الممنكح لمدكلة دكف المجكء 

المعدؿ كالمتمـ  63-76مف المرسكـ  16القضاء كىذا ما يتناقض كنص المادة  إلى
الذكر، كالّتي تؤكد أنو لا يمكف مراجعة الحقكؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي إلا  السابؽ

  .2بالكسائؿ القانكنية

شممت ىذه المذكرة الإجراءات : 05/04/2018المؤرخة في  4060المذكرة  -
كتضمنت التسكية الإدارية لمعقارات المرقمة في  4618ك 2421الكاردة في المذكرتيف 
مف  89لـ تتـ المطالبة بيا أثناء عممية المسح" الّذم أدخمتو المادة الحساب "ممتمكات 

حيث  2017المتضمف قانكف المالية لسنة  27/12/2017المؤرخ في  17/11القانكف 
 23إذ أصبح مضمكف المادة  74-75مكرر مف الأمر  23أدخمت تعديلات عمى المادة 

في نياية المسح أماـ أعكاف  مكرر يكضح أنو في حالة عدـ مطالبة أم شخص بعقار ما

                                                           
سميمة صيفارم، المنازعات العقارية في الجزائر تشريعا كقضاء، أطركحة دكتكراه في عمكـ القانكف، جامعة الحاج  1

 .193، ص 2018-2017لخضر، باتنة، السنة الجامعية 
 .163صياد، مرجع سابؽ، ص  كريـ 2
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سنة  15المسح كلـ يتضح ليـ عمى كجو اليقيف ىكية الشخص مالؾ العقار مؤقتا لمدة 
 :1مف تاريخ إيداع كثائؽ المسح في المحافظة العقارية كلتسكية ىذه الكضعية ىناؾ حالتاف

في ىذه الحالة بمجرد تمقي المحافظ / حالة المطالبة عمى أساس سند مشير: 
العقارم طمب التسكية، يقكـ بالتحقيؽ الإدارم عمى مستكاه لمتأكد مف عدـ كجكد نزاع 
قضائي حكؿ العقار كؿ طمب التسكية، في حالة كجكد خصكمة قضائية يمتنع المحافظ 

بإجراء العقارم عف أم إجراء لمتحقيؽ الإدارم، كفي حالة عدـ كجكد نزاع قضائي، يقكـ 
تحقيؽ إدارم مع مصالح أملاؾ الدكلة لمعرفة الطبيعة القانكنية لمممؾ إف كاف ممؾ تابع 

إجراء تحقيؽ ميداني مع مصالح مسح الأراضي لمتأكد  إلىلمدكلة أك الخكاص، بالإضافة 
ذا ما تبيف طمب  مف مطابقة العقار محؿ العقد المشير مع العقار محؿ طمب التسكية، كا 

قانكنا بعد الإجراءات المتخذة يعيد المحافظ العقارم تسجيؿ العقار باسـ المعني مؤسس 
 .2الشخص الّذم طالب بالتسكية ترقيما نيائيا كيمكنو مف الدفتر العقارم

 89أحكاـ المادة  إلىبالاستناد / حالة المطالبة عمى أساس سند غير مشير: 
ازت لكؿ شخص يحكز ، أج2018المتضمف قانكف المالية لسنة  17/11مف القانكف 

عمى أملاؾ عقارية بمكجب سندات غير مشيرة تقديـ طمب التسكية لمعقار في غضكف 
السنتيف مف تاريخ تقديـ المستندات المسح لممحافظة العقارية، حيث يستفيد الطالب مف 
الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف بمجرد أف تككف نتائج التحقيؽ إيجابية، يبدأ حسابيا مف تاريخ 

ع الطمب، كفي حالة نتائج التحقيؽ سمبية فيتـ رفض طمب التسكية كعمى المدعي إيدا
 .3القضاء إلىطالب التسكية المجكء 

                                                           
سعاد بف إيدير، منازعات الترقيـ العقارم، مذكرة تكميمية لنيؿ شيادة الماستر، قسـ حقكؽ، تخصص قانكف إدارم،  1

 .47، ص 2020-2019جامعة محمد خيضر، بسكرة، سنة 
 .236مجيد خمفكني، مرجع سابؽ، ص  2
 .162كريـ صياد، مرجع سابؽ، ص  3



 إشكالات الترقيم العقاري                                                                     الفصل الثاني

 

70 
 

 إجراءات الطعن في الترقيم المؤقت أمام الجيات القضائية: -ب

بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ في  المتعمؽ 76/63لـ يحدد المرسكـ 
السمطة القضائية المختصة لمنظر في منازعات الترقيـ إف كاف القضاء العادم  15مادتو 

غاية  إلىأك الإدارم كدكف التفصيؿ في نكع الترقيـ العقارم كالّتي كانت محؿ خلاؼ 
 إلىسند الاختصاص المتعمؽ بالإجراءات المدنية كالإدارية كأ 09-08صدكر قانكف رقـ 

"ينظر  516القضاء العادم لمنظر في منازعات الترقيـ المؤقت مف خلاؿ نص المادة 
القسـ العقارم في المنازعات المتعمقة بالترقيـ المؤقت في السجؿ العقارم القائمة بيف 

. يفيـ مف نص ىذه المادة أف القضاء العادم ىك 1الأشخاص الخاضعيف لمقانكف الخاص"
النظر في منازعات الترقيـ المؤقت كأصؿ عاـ حينما تككف الأطراؼ المتنازعة المختص ب

تخضع لمقانكف الخاص، كيختص القضاء الإدارم في منازعات الترقيـ المؤقت إذا كاف 
مف قانكف  800أحد أطرافيا يحكمو القانكف العاـ طبقا لممعيار العضكم كلنص المادة 

أشير  06جب أف ترفع الدعكل القضائية خلاؿ أجؿ الإجراءات المدنية كالإدارية. كما ي
في رفع الدعاكل خاصة  مف تاريخ تبميغ محضر عدـ الصمح كفقا لمقكاعد العامة المعركفة

 .2مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 15ك 14ك 13المكاد 

أما القضايا المتعمقة بالعقار المسجؿ في حساب مجيكؿ، فيختص بالنظر فييا 
الإدارم، لأنيا مرفكعة ضد قرار إدارم يتضمف رفض التسكية صادر عف القضاء 

أشير مف تاريخ تبميغ قرار الرفض  04المحافظة العقارية كيجب أف ترفع الدعكل خلاؿ 
مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية أماـ المحكمة الإدارية  829طبقا لنص المادة 
 المختصة إقميميا.

  
                                                           

 السالؼ الذكر. 09-08قانكف رقـ مف ال 516المادة  1
 .49سعاد بف إيدير، مرجع سابؽ، ص  2
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 النيائي: الطعن في الترقيم -2

 الجية القضائية المختصة بالفصل في الترقيم النيائي: -أ

ىناؾ مف يرل أف القضاء العادم ىك المختص في النظر في الطعف المرفكع 
لإلغاء الدفتر العقارم ككف الطعف يقكـ عمى الحقكؽ العقارية المسجمة في الدفتر العقارم 

بإلغاء الدفتر العقارم بحجة أنو يشكؿ إلا أف اجتياد مجمس الدكلة فكض القاضي الإدارم 
قرارا إداريا صادر عف ىيئة إدارية عمكمية ممثمة في المحافظة العقارية، كىذا ما أكده 

مجمة المحكمة العميا العدد  16/05/2011مؤرخ في  000111قرار محكمة التنازع رقـ 
ا، متخذا مف "يعد الترقيـ المدكف في الدفتر العقارم، قرار إداري 387ص  2011، 02

طرؼ إدارة الحفظ العقارم، تخضع قرارات إدارة الحفظ العقارم باعتبارىا مؤسسة عمكمية 
 ذات صبغة إدارية لرقابة القضاء".

، مجمة المحكمة العميا، 14/07/2011مؤرخ في  666056كما جاء في قرار رقـ 
شة مضمكنيا بنصو "لا يمكف إلغاء الدفاتر العقارية أك مناق 184ص  2012، 01العدد

 .1إلا أماـ القضاء الإدارم"

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية فإف المحاكـ الإدارية  800كحسب المادة 
مف نفس القانكف  801ىي جيات الكلاية العامة في المنازعات الإدارية كأضافت المادة 

ية كالدعاكل بالفصؿ في دعاكل إلغاء القرارات الإدار  عمى أف المحاكـ الإدارية تختص
التفسيرية كدعاكل فحص المشركعية لمقرارات الصادرة عف الكلاية كالمصالح غير المركزية 

، البمدية كالمصالح الإدارية الأخرل لمبمدية، المؤسسات العمكمية لمدكلة عمى مستكل الكلاية

                                                           
 .59، ص 2023حمدم بشا عمر، القضاء العقارم، دار بمقيس، دار البيضاء، الجزائر، سنة  1
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المحمية ذات الصبغة الإدارية كدعاكل القضاء الكامؿ كالقضايا المخكلة ليا بمكجب 
 .1صكص خاصةن

كمما سبؽ فإف دعكل إلغاء الدفتر العقارم الصادر عف المحافظة العقارية يككف 
 مف اختصاص القضاء الإدارم.

 إجراءات الطعن في الترقيم النيائي: -ب

زيادة عمى الشركط العامة الكاجب تكفرىا في رافع الدعكل القضائية كالمتمثمة في 
 13القضائية الّتي تككف كفؽ أحكاـ المادتيف  الصفة كالمصمحة كفي عريضة رفع الدعكل

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية ىناؾ شركط خاصة بالدعكل العقارية كأسباب  14ك
 .2إلغاء الترقيـ النيائي

 الشروط الخاصة لرفع دعوى إلغاء الترقيم النيائي: -

في  المؤرخ 62-76مف المرسكـ  85نصت المادة / شير الدعوى القضائية: 
المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ المعدؿ كالمتمـ عمى "أف دعاكل  25/03/1976

النطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك نقص حقكؽ عقارية ناتجة عف  إلىالقضاء الرامية 
 .3كثائؽ تـ إشيارىا، لا يمكف قبكليا إلا إذا تـ إشيارىا مسبقا..."

المتعمؽ بالإجراءات المدنية كالإدارية  09-08مف القانكف  17كما نصت المادة 
"...يجب إشيار عريضة رفع الدعكل لدل المحافظة العقارية إذا تعمقت بعقار ك/أك حؽ 

 .4عيني عقارم مشير طبقا لمقانكف..."

                                                           
 السالؼ الذكر. 09-08مف القانكف رقـ  801المادة  1
 .57سعاد بف إيدير، مرجع سابؽ، ص  2
 السالؼ الذكر. 62-76مف المرسكـ  85المادة  3
 السالؼ الذكر. 09-08مف القانكف رقـ  17المادة  4
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كاليدؼ مف شير العريضة القضائية ىك إعلاـ الغير بالكضعية القانكنية لمعقار 
لعقار المثقؿ بالنزاع القضائي كىذا الإجراء كحماية حقو في حاؿ التعامؿ مع صاحب ا

)شير العريضة( مف النظاـ العاـ يمكف إثارتو في أم مرحمة تككف عمييا الدعكل 
 .1القضائية، كما يثيره القاضي تمقائيا

باعتبار الدفتر العقارم عبارة عف قرار إدارم يصدره / ميعاد رفع الدعوى: 
ميعاد الطعف القضائي فإنو يفترض أف  المحافظ العقارم كفي غياب نص خاص بضبط

أشير  04يككف معيار رفع الدعكل يخضع لمقاعدة العامة في القرارات الإدارية أم يككف 
 .2مف تاريخ التبميغ الرسمي لمقرار

كنظرا لخصكصية الدفتر العقارم الّذم لا يمكف تبميغو لممدعى عميو، كما لا يمكف 
الؾ في الشيكع بمكجب ككالة مكثقة مف باقي نشره فيك يسمـ لممالؾ مباشرة أك لمم

أشير لتبقى الآجاؿ مفتكحة كيطبؽ المبدأ  04، كبالتالي لا يمكف تطبيؽ أجؿ 3الملاؾ
 .4( سنة كاممة15العاـ في سقكط الحقكؽ العينية المحددة بحمسة عشر )

 آثار إلغاء الترقيم النيائي: -جـ

إذا صدر حكـ قضائي لفائدة المدعي كقضى بإلغاء الدفتر الآثار بالنسبة للأطراف:  -
العقارم ككاف الحكـ نيائيا كتـ تنفيذه بإشياره لدل المحافظة العقارية المختصة، فإف 
المدعى عميو صاحب الدفتر العقارم يفقد صفة المالؾ كلا يمكنو التصرؼ في العقار 

                                                           
ميسكف زىكيف، اكتساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الحيازة، رسالة ماجستير، كمية الحقكؽ، جامعة قسنطينة،  1

 .155، ص 2007-2006السنة الجامعية 
 .229، ص 2003المنازعات العقارية، دار ىكمة لمنشر، بكزريعة، الجزائر، سنة  عمر حمدم باشا، ليمى زركقي، 2
 السالؼ الذكر. 09-08مف القانكف رقـ  832إلى  829المكاد  3
 السالؼ الذكر. 63-76مف المرسكـ رقـ  47، 46المادتيف  4
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تفاع كيصبح مقدـ طمب التسجيؿ باتخاذ أم إجراء قانكني سكاء نقؿ الممكية أك حؽ الان
 الجديد المالؾ لمعقار.

كفي حالة ما إذا الحكـ القضائي لـ يغير المركز القانكني لمحؽ العيني المشير 
سكاء برفض الدعكل في الشكؿ أك في المكضكع، أك بعدـ قبكليا بالفصؿ بعدـ 

المحكمة  الاختصاص )النكعي أك الإقميمي( ككاف الحكـ نيائيا سكاء أكاف صادر عف
 كجب تقديـالإدارية للاستئناؼ أك المحكمة الإدارية الإبتدائية كلـ يستأنؼ الحكـ، ىنا 

لممحافظ العقارم الّذم يقكـ بشطب العريضة  التنفيذشيادة عدـ الاستئناؼ ضمف ممؼ 
زالة القيـ المثقؿ بو العقار كيبقى الترقيـ عمى حالو  .1القضائية كا 

لتنفيذ الحكـ أك القرار القضائي يجب تبميغو رسميا دارة: آثار الإلغاء بالنسبة للإ -
 15لممحافظ العقارم كاتباع إجراءات الشير المرتبطة بالسندات التنفيذية طبقا لنص المادة 

المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، حيث  74-75مف الأمر 
طراؼ كىكية العقار حيث يقكـ بإتلاؼ أف المحافظ العقارم ممزـ بالتحقؽ مف ىكية الأ
عداد دفتر عقار جديد.  الدفتر العقارم الممغى كا 

السالؼ الذكر عمى أف القرار  63-76مف المرسكـ رقـ  86كنصت أيضا المادة 
المتخذ بإلغاء السجؿ العقارم، سكاء بإلغاء أك بفسخ الحقكؽ العينية لو أثر رجعي دكف 

دائني صاحب الحؽ الممغى ما لـ يكف قد تـ الإعلاف التمسؾ بيا ضد الخمؼ الخاص أك 
مسبقا عف الشرط الّذم تـ بمكجبو الإلغاء أك الفسخ قبؿ ظيكر حقكؽ الخمؼ الخاص 

 .2بمكجب القانكف

 

                                                           
 .127-126زيف الديف بكتشيشة، مرجع سابؽ، ص  1
 .63-62سعاد بف إيدير، مرجع سابؽ، ص  2
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 الطعن في مقرر رفض الترقيم: -3

بغية تطيير الممكية العقارية في الأراضي الغير ممسكحة كتسميـ لسندات الممكية 
فنية كقانكنية تسمح لمذيف يشغمكف فعلا جزء مف ىذه الأملاؾ، أحدث المشرع كسيمة 

لأصحاب الحقكؽ مف الحصكؿ عمى سند يتضمف الممكية عف طريؽ إجراء تحقيؽ عقارم 
، إذا لـ يؤدم التحقيؽ العقارم 27/02/2007المؤرخ في  07/02طبقا لمقانكف رقـ 
طالب التحقيؽ لا يمارس حيازة مشركعة، يعد المحافظ العقارم قرار  نتيجة إيجابية ككاف

أشير ابتداء مف تاريخ إيداع طمب التحقيؽ  06برفض الترقيـ لسبب ما خلاؿ أجؿ أقصاه 
 .1كيبمغ الشخص أك الأشخاص المعنييف أك الكالي حسب الحالة

مقرر رفض الترقيـ قابلا لمطعف أماـ الجية القضائية الإدارية المختصة يككف 
 07/02الفقرة الثانية مف القانكف رقـ  17خلاؿ الآجاؿ المقررة قانكنا طبقا لنص المادة 

المتعمؽ بتأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية كتسميـ  27/02/2007المؤرخ في 
 .2سندات الممكية

ىك المختص في ىذا النكع مف المنازعات ضد قرارات المحافظ القضاء الإدارم 
المتعمؽ  09-08مف القانكف رقـ  801ك 800العقارم طبقا لممعيار العضكم، المادة 

 .3بالإجراءات المدنية كالإدارية

 أما الاختصاص الإقميمي فيككف في مكطف المدعى عميو.

 

 
                                                           

عبد الحفيظ بف عبيدة، إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية العقارية في التشريع الجزائرم، الطبعة الثانية، دار  1
 .226، ص 2013ىكمة، الجزائر، 

 السالؼ الذكر. 07/02مف القانكف رقـ  17المادة  2
 السالؼ الذكر. 09-08مف القانكف رقـ  801ك 800المادتيف  3
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 إلغاء مقرر الترقيم: -4

ترقيـ بكاسطة التحقيؽ العقارم عمى مقرر الترقيـ العقارم إذا تحصؿ المستفيد مف ال
باستعماؿ أساليب احتيالية أك قرارات كاذبة أك كثائؽ كمستندات مزكرة، يخكؿ القانكف 

المحكمة الإدارية لطمب إلغاء الترقيـ كىذا ما نصت عميو  إلىلممحافظ العقارم المجكء 
حالة اكتشاؼ ترقيـ تـ عمى أساس  السابؽ الذكر "في 07/02مف القانكف  18المادة 

تصريحات غير صحيحة أك تقديـ كثائؽ مزكرة، يقكـ مسؤكؿ مصالح الحفظ العقارم 
. كيجب القياـ 1الكلائي برفع دعكل قضائية لممطالبة بإلغاء الترقيـ العقارم لممعني"

ص بإجراءات شير العريضة القضائية لدل المحافظة العقارية أيف تـ قيد العقار حسب ن
 المتضمف الإجراءات المدنية كالإدارية. 09-08مف القانكف رقـ  519ك 17ك 03المكاد 

 القضاء الجزائي: إلىالفرع الثالث: المنازعات الّتي تؤول 

المتعمؽ  27/02/2007المؤرخ في  07/02مف القانكف رقـ  18تنص المادة 
بتأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية كتسميـ السندات الممكية عمى أف "في حالة اكتشاؼ 
ترقيـ تـ عمى أساس تصريحات غير صحيحة أك تقديـ كثائؽ مزكرة، يقكـ مسؤكؿ مصالح 

لممطالبة بإلغاء الترقيـ العقارم لممعني كيقدـ الحفظ العقارم الكلائي برفع دعكل قضائية 
شككل أماـ ككيؿ الجميكرية لتحريؾ الدعكل العمكمية" في ىذه الحالة تككف الدعكل 

 المدنية )الإدارية( مرتبطة بمآؿ الدعكل الجزائية.

  المطمب الثاني: التطبيقات القضائية المتعمقة بالترقيم العقاري:

تمؾ الاعتراضات المقدمة مف كؿ شخص لو مصمحة سكاء أكاف الاعتراض  ىي
 متعمؽ بالترقيـ المؤقت أك الترقيـ النيائي.

 
                                                           

 السالؼ الذكر. 07/02مف القانكف رقـ  18المادة  1
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 الفرع الأول: التطبيقات القضائية الخاصة بالترقيم المؤقت:

قد يككف الاعتراض في حالة الترقيـ المؤقت ما بيف أشخاص يخضعكف لمقانكف 
 لدعكل القضائية شخص يخضع لمقانكف العاـ.الخاص، كقد يككف أحد أطراؼ ا

 تراضات بين أشخاص القانون الخاص:قرار يتعمق باع -1

ير المركز غيت إلىفي دعكل إلغاء الترقيـ المؤقت يسعى المعترض )المدعي( 
المشير أك تعديمو، مستندا عمى حجية الكثائؽ المقدمة في حيف  القانكني لمحؽ العيني

المعترض ضده )المدعى عميو( يطالب برفع ذلؾ الاعتراض كالقيد عمى العقار المثقؿ 
العميا بالنزاع القضائي كتثبت القيد في السجؿ العقارم كلتكضيح كمناقشة قرار المحكمة 

الاعتراض عمى الترقيـ ده الفصؿ في كالّذم مفا 2000فيفرم  25المؤرخ في  200رقـ 
المؤقت يككف عمى ضكء الترجيح أك المفاضمة بيف السندات المقدمة مف قبؿ الأطراؼ مف 

 .1حيث قكتيا الثبكتية كعند الاقتضاء عمى أساس الحيازة بالتفضيؿ

حيث قدـ )ت ؿ( الطعف بطريقة النقض في القرار الصادر عف مجمس قضاء أـ 
الدعكل لعد  كـ المستأنؼ الصادر عف محكمة "قايس" كالقاضي يرفضالبكاقي المؤيد لمح

 التأسيس.

لـ يدعـ بأسس الطاعف بالنقض أسس طمبو عمى كجييف، الأكؿ يبيف أف القرار 
قانكنية كلـ يكف مسببا تسبيبا كافيا أما الكجو الثاني لمطعف ىك تناقض كعدـ تعميؿ الحكـ 

بعدـ حجية الكثيقة العرفية بينما أساسا قضاة  الصادر عف محكمة الدرجة الأكلى القاضي
 .2المجمس عمى عدـ كجكد الكثيقة المراد إلغاؤىا

                                                           
 .567، ص 2013جماؿ سايس، الاجتياد الجزائرم في القضاء العقارم، الطبعة الثانية، منشكرات كمية الجزائر،  1
 مكضكعو الترقيـ المؤقت. 2004فيفرم  25المؤرخ في  246259القرار  2
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ىكتارات  08كتتخمص كقائع القضية في أنو تـ ترقيـ قطعة أرض مساحتيا 
كخمسة كثلاثيف آر مف طرؼ المحافظ العقارم لفائدة المطعكف ضده )ح ـ( حيث أف 

لإبطاؿ كثيقة الّتي بمكجبيا تـ الترقيـ المؤقت، دافعا الطاعف رفع الدعكل أماـ المحكمة 
بأنو ىك المالؾ لمقطعة محؿ الترقيـ كالّتي آلت إليو عف طريؽ الإرث مف أبيو الّذم 

 .06/09/1909اشتراىا بمكجب عقد عرفي بتاريخ 

حيث أف قضاة الاستئناؼ فصمكا برفض الدعكل لأف الطاعف لـ يقدـ الكثيقة المراد 
إلغاؤىا كما صرح مدير الحفظ العقارم لكلاية خنشمة أماـ المجمس بأف الترقيـ تـ عمى 

 غاية الفصؿ في الدعكل. إلىإبقاء الترقيـ المؤقت  كالتزاـأساس كثائؽ المسح العاـ 

أنو كاف عمى قضاة المكضكع دراسة كمناقشة  إلىخمص قضاة المحكمة العميا 
الكثيقة العرفية لمقطاع كمطابقتيا لمحؿ النزاع ككذا دراسة الكثائؽ المقدمة مف طرؼ 
المطعكف ضده لتسجيؿ العقار باسمو كالاستفادة مف الترقيـ المؤقت كبعدىا يتـ الفصؿ في 

 93/123المرسكـ التنفيذم رقـ مف  14القكة الثبكتية لكافة المستندات طبقا لنص المادة 
مف نفس  13السابؽ الذكر كأف يبحثكا في حيازة الأحؽ عند الاقتضاء تطبيقا لممادة 

.  المرسكـ

حالة القضية كالأطراؼ  نفس المجمس  إلىكعميو تـ قبكؿ الطعف كنقض القرار كا 
 بتشكيؿ ىيئة أخرل.

 الدولة:قرار يتعمق بالاعتراضات عمى الترقيم المؤقت مسجل باسم  -2

القضاء الإدارم إذا كانت الدكلة طرفا في النزاع حيثما  إلىيؤكؿ الاختصاص 
 يككف الترقيـ مؤقتا كلفائدتيا ككاف المعترض شخصا طبيعيا مف أشخاص القانكف الخاص.
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 الفرع الثاني: التطبيقات القضائية الخاصة بالترقيم النيائي:

اليدؼ مف دعكل إلغاء الترقيـ النيائي إلغاء الدفتر العقارم الناتج عف عممية 
العضكم الّذم الترقيـ العقارم، كيؤكؿ الاختصاص لمقضاء الإدارم اعتمادا عمى المعيار 

 يتبناه المشرع.

كبما أف الترقيـ العقارم يقكـ بو المحافظ العقارم بصفتو شخصا مف أشخاص 
ختصاص يككف لمقضاء الإدارم بغض النظر عف النشاط كىذا ما القانكف العاـ فإف الا

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الّتي تنص عمى أف "المحاكـ  800أكدتو المادة 
الإدارية ىي جيات الكلاية العامة في المنازعات الإدارية كالّتي تختص بالفصؿ في أكؿ 

الّتي تككف الدكلة أك الكلاية أك البمدية أك درجة بحكـ قابؿ للاستئناؼ في جميع القضايا 
 .1إحدل المؤسسات العمكمية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا"

كالمحافظ العقارم يمثؿ مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم ألا كىي المحافظة 
 العقارية.

عف آثاره فإنو بمجرد إلغاء الترقيـ النيائي يمغى معو الدفتر العقارم ككأنو لـ  اأم
كف لأف قرار الإلغاء حجيتو مطمقة، فالحائز يفقد صفة المالؾ كلا يمكنو التصرؼ في ي

العقار بأم نكع مف أنكاع التصرفات القانكنية كذلؾ بعد شيره في المحافظة العقارية 
 .2المختصة إقميميا

  

                                                           
 سابؽ. مصدر، 09-08مف القانكف رقـ  800المادة  1
 .38عماد الديف رحايمية، مرجع سابؽ، ص  2
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 ممخص الفصل الثاني

الإشكالات القانكنية الّتي تثار بعد انتياء عممية المسح  إلىفي ىذا الفصؿ تطرقنا 
العاـ للأراضي كترقيـ العقارات سكاء ترقيما مؤقتا أك نيائيا مف طرؼ المحافظ العقارم 

تعريؼ بالدعكل القضائية بالمختص أك عبر التحقيؽ العقارم، حيث شرعنا في البداية 
عكل القضائية المتعمقة بالعقار كشركطيا الد إلى بصفة عامة كشركط مباشرتيا، ثـ انتقمنا

الخاصة سكاء مف حيث المكاعيد أك شير العريضة أماـ المحافظة العقارية المقيد بيا 
أشير الّتي  04الاعتراضات المقدمة ضد الترقيـ المؤقت سكاء المؤقت لػ  إلىالعقار ثـ 

زة( أك الترقيـ المؤقت سنة حيا 15تستند في ترقيميا عمى الحيازة كالتقادـ المكسب لمحؽ )
 إلى( المعتمد في ترقيمو عمى حيازة الملاؾ الظاىريف لسندات لا ترقى 02لمدة سنتيف )

أك الترقيـ المؤقت لحساب المجيكؿ الّتي لـ يطالب أصحابيا بيا أثناء المستندات القانكنية 
المحافظ  مصالح المسح مف تحديد ملاكيا ككيفية الاعتراض أماـعممية المسح كلـ تتمكف 

حالة  العقارم الّذم يحرر محضر صمح أك عدـ صمح تبعا لمنتائج المتكصؿ إلييا كا 
الترقيـ النيائي  إلىالقضاء المختص في حالة عدـ الصمح، ككذا تطرقنا  إلىالأطراؼ 

دائما  الاعتراض عميو كالجية القضائية المختصة بالفصؿ في النزاع كالّتي تككف ككيفية
س الترقيـ المؤقت الّذم يتكزع الاختصاص ما بيف القضاء العادم القضاء الإدارم عك

حيثما يككف أطراؼ النزاع يخضعكف لمقانكف الخاص كالقضاء الإدارم لما تككف أحد 
لىأطراؼ النزاع دكلة )إدارة عمكمية ذات طابع إدارم( ك  آثار إلغاء الترقيـ في حاؿ  ا 

ضاء الجزائي في حاؿ اكتشاؼ تزكير تغيير المركز القانكني أك تعديمو، كاختصاص الق
في الكثائؽ المقدمة أك تصريحات كاذبة أثناء الترقيـ، كانتيينا بعرض بعض القرارات 

 القضائية كتطبيقات عمى الترقيـ العقارم.
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 الخاتمة:

ختاما لبحثنا ىذا، نستنتج أف المشرع الجزائرم رصد آليات قانكنية ىامة لتطيير 
نظاـ الشير العيني  إلىالممكية العقارية كتجسيد عممية التحكؿ مف نظاـ الشير الشخصي 

اعتماد ىذا الّذم يعتمد أساسا عمى مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، كلقد تـ 
المتضمف إعداد  12/11/1975المؤرخ في  75/74النظاـ رسميا بمكجب الأمر رقـ 

 76/62مسح الأراضي كتأسيس السجؿ العقارم كألحقو بمرسكميف تطبيقييف، المرسكـ 
 76/63المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كالمرسكـ  25/03/1976المؤرخ في 
المتضمف تأسيس السجؿ العقارم كالمراسيـ التنفيذية الأخرل  25/03/1976المؤرخ في 

 المعدلة لو كالمتممة ليا.

إف نظاـ الشير العيني يعتمد أساسا عمى نظاـ مسح الأراضي العاـ الّذم يشرع 
و بمكجب قرار كلائي يتضمف افتتاح عمميات المسح بإقميـ في مباشرة أشغاؿ التحقيؽ في

بمدية ما يتبعو قرار كلائي آخر يتضمف إنشاء المجنة الكلائية لمسح الأراضي لمبمدية 
المعنية يرأسيا قاض تابع لممحكمة التابعة ليا اختصاص القضائي لتمؾ البمدية يعينو 

المقدمة ليا ضد نتائج المسح، رئيس المجمس القضائي ميمتيا النظر في الاعتراضات 
في حاؿ عدـ المصالحة كالاتفاؽ بيف الأطراؼ المتنازعة، يبقى التسجيؿ عمى حالو مع 
عطاء رقـ  إحالة الأطراؼ عمى القضاء ثـ تمييا مرحمة الترقيـ في السجؿ العقارم كا 
مسحي كمجمكعة ممكية كتحديد المساحة كىكية المالؾ لمعقارات الممسكحة كانشاء 

طاقات العقارية بالسجؿ العقارم كيككف الترقيـ إما مؤقتا أك ترقيـ نيائي حسب كثائؽ الب
أشير  04الترقيـ المؤقت لمدة  ـالمقدمة لممحافظة العقارية، تككف أما كمستندات المسح

سنة عف طريؽ  15في حالة الحيازة الطكيمة لمعقار كالّتي تككف لمدة تفكؽ خمسة عشر 
التقادـ المكسب كليس لمحائزيف كثائؽ كمستندات شرعية، أما الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف 

ة لإثبات ( فيك يخص العقارات الّتي لا يممؾ أصحابيا الظاىركف المستندات الكافي02)
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المستندات القانكنية، كترقيـ آخر مؤقت لحساب العقارات  إلىحيازتيـ أك ممكيتيـ كلا ترقى 
 سنة، بمركر المدة المحددة لكؿ نكع مف 15الغير مطالب بيا أثناء عممية المسح لمدة 

تـ سحب المعارضة أك تـ تحرير محضر صمح أماـ  الترقيمات المؤقتة دكف معارضة أك
قارم يصبح الترقيـ نيائي، كلا يبقى إلا طريؽ القضاء العادم لمطعف في المحافظ الع

الترقيـ إف كانت الأطراؼ المتنازعة تخضع لأحكاـ القانكف الخاص كلمقضاء الإدارم إف 
كاف أحد أطراؼ النزاع دكلة أك كلاية أك بمدية أك إحدل المؤسسات العمكمية ذات الصبغة 

 الإدارية.

لمعقار يككف في حالة ما إذا كاف الملاؾ حاصميف عمى سندات أما الترقيـ النيائي 
كعقكد مقبكلة قانكنا كيتـ إعداد كتسميـ الدفتر العقارم كلا يمكف الاعتراض كالطعف في ىذا 

 النكع مف الترقيـ إلا عف طريؽ القضاء الإدارم فقط.

لعقارم كمف خلاؿ ما تـ ذكره خلاؿ بحثنا ىذا المرسكـ بعنكاف منازعات الترقيـ ا
 النتائج التالية: إلىفي التشريع الجزائرم، تـ التكصؿ 

 النتائج:

المكاكبة السريعة الّتي يشيدىا العقار،  إلىضعؼ الإطار القانكني كالحاجة  .1
 كجعمو أكثر تكافقا مع المستجدات؛

عدـ دقة المعمكمات كصحة المخططات المسحية كفي بعض الأحياف عدـ  .2
العديد مف الأخطاء الناتجة عف عمميات  إلىعقارات، أدل جدية التصريحات بالحيازة لم

 إلىالمسح الّتي تخص حدكد العقارات، المساحات، الملاؾ، ىكية الملاؾ كىذا ما أدل 
كثرة المنازعات، سكاء الاعتراضات أماـ لجنة المسح أك المحافظ العقارم أك 

 الاعتراضات أماـ القضاء العادم أك الإدارم؛
أدل عدـ النشر الكاسع كبكافة الطرؽ كالكسائؿ كالدعائـ الإعلامية كقصر  .3

تسجيؿ العديد  إلىالكقت الممنكح لأعكاف المسح لإنجاز مياميـ خلاؿ عمميات المسح 
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مف العقارات في حساب المجيكؿ كىذا ساىـ في تزايد حجـ المنازعات لا سيما المتعمقة 
خراج العقارات المسجمة في المجيكؿ )العقارات الغير مطالب بيا أثناء  منيا بتسكية كا 

 أشغاؿ المسح(؛
القضاء كطمب إلغاءه،  إلىالمشرع لـ يحصف الدفتر العقارم مف إمكانية المجكء  .4

كما أنو لـ يحدد مدة زمنية معينة لسقكط الحؽ في رفع الدعاكل القضائية، كبالنتيجة لـ 
بؿ أخذ بمبدأ القيد النسبي لأنو أجاز الشير العيني يعتمد مبدأ القيد المطمؽ في نظاـ 

زعزعة استقرار المعاملات الناقمة لمممكية  إلىالطعف في الترقيـ النيائي كىذا ما قد يؤدم 
 العقارية؛
كالمادية كالمالية الممنكحة لمصالح المسح كالحفظ محدكدية الإمكانيات البشرية  .5

 مميات المسح سابقا؛العقارم أماـ المساحات الشاسعة المطمكب مسحيا كتأخر ع
دمج مديرية مسح الأراضي كالحفظ العقارم في مديرية كلائية كاحدة بمكجب  .6

، كتكميفيا بعممية المسح العاـ 11/07/2022القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في 
للأراضي بدلا مف الككالة الكطنية لمسح الأراضي المنحمة بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 

 ؛2021جكاف  06المؤرخ في  25/251
يعتبر الصمح خطكة ميمة في تسكية كترشيد المنازعة العقارية يقكـ بيا المحافظ  .7

 القضاء. إلىالعقارم بيف أطراؼ المنازعة قبؿ لجكئيـ 

 : الاقتراحات

تحييف مختمؼ القكانيف المتعمقة بالمسح العقارم كتأسيس السجؿ العقارم لتنسجـ  .1
 مع المستجدات الحديثة؛

 جراءات الصمح كجعمو خطكة أكلى في كؿ المنازعات؛يجب تعزيز إ .2
العمؿ عمى النشر كالإشيار الكاسع في مجاؿ الإعلاـ قبؿ البدء في عممية المسح  .3

 كعدـ الاكتفاء بالكسائؿ التقميدية؛
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منح الكسائؿ المادية كالمالية أكثر لمصالح المسح كالحفظ العقارم بما يسمح ليا  .4
يجاد صيغة لمكافأة أعكاف المسح بالقياـ بأشغاؿ المسح  كالترقيـ بشكؿ جيد كا 

 كتحفيزىـ ماليا خلاؿ عمميات المسح؛
رقمنة ممفات المسح كالترقيـ كالمنازعات العقارية عمى مستكل مصالح مديرية  .5

 المسح كالحفظ العقارم الكلائية؛
إنشاء مدرسة متخصصة في تككيف إطارات كأعكاف المسح عمى غرار البمداف  .6

 ية كفرنسا عمى سبيؿ المثاؿ.الأكرب
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 قائمة المصادر والمراجع
 أولا: المصادر

 القرآن الكريم: -أ 
 النصوص التشريعية -ب 

 الأوامر: -
المتضمف التكثيؽ )الممغى(، الجريدة  1970ديسمبر18المؤرخ في  91-70الأمر  .1

 .1970ديسمبر25، الصادرة بتاريخ 107الرسمية، العدد 
المتضمف القانكف المدني المعدؿ كالمتـ، المؤرخ في  58-75الامر  .2

 .1975سبتمبر30, الصادرة بتاريخ 78الرسمية، العدد , الجريدة 1975سبتمبر26
المتضمف اعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم،  74-75الامر  .3

, الصادرة بتاريخ 92, الجريدة الرسمية، العدد 1975نكفمبر12المؤرخ في 
  1975نكفمبر18

رم، المؤرخ المتضمف التكجيو العقا 25-90المعدؿ كالمتمـ لمقانكف  26-95الامر  .4
 . 1995سبتمبر27الصادرة بتاريخ  55, الجريدة الرسمية، العدد 1995سبتمبر25في 

, الجريدة 1991أفريؿ27المتضمف قانكف الأكقاؼ المؤرخ في  10-91الامر رقـ  .5
 07-01المعدؿ كالمتمـ بالقانكف  1991مام08, الصادرة بتاريخ 21الرسمية، العدد 
, الصادرة بتاريخ 29الرسمية، العدد , الجريدة 2001مام22المؤرخ في 

 .2001مام23
 القوانين: -

 2008فيفرم  25ىػ المكافؽ لػ 1429صفر  18المؤرخ في  09-08القانكف  .1
، الجريدة الرسمية رقـ )المعدؿ كالمتمـ( المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية

 .2008لسنة  21
المتضمف قانكف الأسرة )المعدؿ  1984جكاف09المؤرخ في  11-84قانكف رقـ ال .2

 .1984جكاف12, الصادرة بتاريخ 24, الجريدة الرسمية، العدد كالمتمـ(
, الجريدة 1990نكفمبر18المتعمؽ بالتكجيو العقارم المؤرخ في  25-90القانكف رقـ  .3

 .1990نكفمبر18, الصادرة بتاريخ 49الرسمية، العدد 
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المتضمف قانكف المالية لسنة  2014ديسمبر  30المؤرخ في  10-14القانكف رقـ  .4
 .2014ديسمبر  31الصادرة بتاريخ  78، الجريدة الرسمية، عدد 2015

، يتضمف قانكف المالية لسنة 2024نكفمبر سنة  24مؤرخ في  08-24القانكف رقـ  .5
 .2024نكفمبر  26الصادرة في  84، الجريدة الرسمية، العدد 2025

 النصوص التنظيمية -ج 
، يتعمؽ بعمميات 2008مام سنة  19المؤرخ في  147-08رقـ المرسكـ التنفيذم  .1

 .2008، سنة 26التحقيؽ العقارم كتسميـ سندات الممكية، الجريدة الرسمية، عدد 
، يعدؿ كيتمـ المرسكـ رقـ 1993مام19المؤرخ في  123-93المرسكـ التنفيذم  .2

 كالمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ 1976مارس25المؤرخ في  76-63
 .1993، سنة 34كالمتمـ، الجريدة الرسمية، العدد

 بإعداد مسح الأراضي العاـ المتعمؽ 1976مارس  25المؤرخ في  62-76مرسكـ ال .3
 .1976أفريؿ13، الصادرة بتاريخ 30)المعدؿ كالمتمـ(، الجريدة الرسمية، العدد 

 بتأسيس السجؿ العقارم المتعمؽ 1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسكـ  .4
 .1976أفريؿ13الصادرة بتاريخ  30عدد ال ،الجريدة الرسمية المعدؿ كالمتمـ(،)
 القرارات الوزارية -د 
المتضمف تحديد نمكذج الدفتر العقارم،  1976مام27قرار كزير المالية المؤرخ في  .1

 .1977مارس09، الصادرة بتاريخ 20الجريدة الرسمية، العدد 
المحدد لصلاحيات كتنظيـ  2022يك سنة يكل 11القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ في  .2

ىياكؿ مديرية أملاؾ الدكلة كمديرية مسح الأراضي كالحفظ العقارم عمى مستكل 
 .2022سبتمبر  08بتاريخ  59الكلاية، الصادر في الجريدة الرسمية رقـ 

 التعميمات والمذكرات -ه 
ة الصادرة عف المديرية العام، 2003مام03المؤرخة في  2421تعميمة رقـ ال .1

بالعقارات الكاقعة في المناطؽ الممسكحة المسجمة في للأملاؾ الكطنية المتعمقة 
 حالة الممكيات الّتي يكجد بشأنيا سندات مشيرة.-حساب المجيكؿ

الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ  1998مام  24المؤرخة في  16التعميمة رقـ .2
 .كالترقيـ العقارمالكطنية المتعمقة بتسيير عمميات مسح الأراضي 
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الصادرة عف المدير العاـ لأملاؾ  2025مارس  10المؤرخة في  4300التعميمة رقـ  .3
 الدكلة.

الصادرة عف المديرية العامة  2007سبتمبر04المؤرخة في  4618مذكرة رقـ  .4
الكاقعة في مناطؽ ممسكحة مسجمة في حساب  المتعمقة بالعقاراتللأملاؾ الكطنية، 

 .ارات الّتي يطمب ترقيميا أشخاص يفتقدكف لحقكؽ مشيرةحالة العق-المجيكؿ
المتعمقة بإعداد كثيقة شيادة الشيكد  26/07/2008المؤرخة في  7341رقـ مذكرة  .5

 كالمكجية لرئيس الغرفة الكطنية لممكثقيف.
 ثانيا: المراجع:

 الكتب: - أ
عمـ الأصكؿ، دار إحياء التراث  إلىالقاسـ بف جزمء، تقريب الكصكؿ أبك  .1

 .1990، 1الإسلامي، الجزائر، ط
ازيف الديف بكتشيشة، منازعات الترقيـ العقارم في القانكف الجزائرم، دار بمقيس لمنشر  .2

 .2023، دار البيضاء الجزائر -
 09-08بربارة عبد الرحماف، شرح قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية )قانكف رقـ  .3

(، الطبعة الثانية، منشكرات بغدادم، الركيبة، الجزائر، 2008فرمفي23مؤرخ في 
2009. 

جماؿ بكشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائرم، دار الخمدكنية الجزائر  .4
2006. 

جماؿ سايس، الاجتياد الجزائرم في القضاء العقارم، الطبعة الثانية، منشكرات كمية  .5
 .2013الجزائر، 

الجزائر،  , دار بمقيس، دار البيضاء،2023قضاء العقارم، طبعة حمدم باشا، ال .6
2023. 

عبد الحفيظ بف عبيدة، إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية في التشريع الجزائرم،  .7
 .2013الطبعة الثانية، دار ىكمة، الجزائر، 

، عمر حمدم باشا، ليمى زركقي، المنازعات العقارية، دار ىكمة لمنشر، بكزريعة .8
 .2003الجزائر، سنة 
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لمنشر  دار الخمدكنية، 2012طبعة العقار في القانكف الجزائرم،  ،مجيد خمكفي .9
 .2012كالتكزيع، القبة القديمة، الجزائر، 

10.
مسعكد شييكب، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية، الجزء الأكؿ الييئات  

 .2009كالإجراءات، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، سنة 

، عيف ، دار اليدلفي الجزائر ، المسح العاـ كتأسيس السجؿ العقارمحاجينعيمة  .11
 .2009 ،الجزائر مميمة،

 البحوث الجامعية - ب
 أطروحة دكتوراه -

سميمة صيفارم، المنازعات العقارية في الجزائر تشريعا كقضاء، أطركحة دكتكراه في  .1
 .2018-2017عمكـ القانكف، جامعة الحاج لخضر، باتنة، السنة الجامعية 

الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية الخاصة فب التشريع  -عماد الديف رحايمية .2
الجزائرم، أطركحة دكتكرة في العمكـ القانكنية، تخصص قانكف كمية الحقكؽ كالعمكـ 

 .2014، السياسية، جامعة مكلكد معمرم تيزم كزكك
، أطركحة لنيؿ شيادة في التشريع الجزائرم ليمى لبيض، منازعات الشير العقارم .3

-2011جامعة محمد خيضر، بسكرة،  كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، الدكتكراه،
2012. 

 أطركحة لنيؿ شيادة ،كيس فتحي، الشير العقارم كاثاره في مجاؿ التصرفات العقارية .4
 .2010/2011 دراسة مقارنة،جامعة كىراف  ،دكتكراه، كمية الحقكؽ

 ماجستير: رسائل -
زىرة بف عمارة، دكر المحافظة العقارية في نظاـ الشير العقارم كمنازعاتو أماـ  .1

القضاء الجزائرم، رسالة لنيؿ شيادة ماجستير، تخصص قانكف إدارم، كمية الحقكؽ 
 .2011كالعمكـ السياسية، جامعة باجي مختار، عنابة، 

ؽ الحيازة، رسالة ماجستير، ميسكف زىكيف، اكتساب الممكية العقارية الخاصة عف طري .2
 .2007-2006كمية الحقكؽ، جامعة قسنطينة، السنة الجامعية 

نكرة أكرحمكف، إثبات الممكية العقارية في التشريع كالقضاء الجزائرم، جامعة مكلكد  .3
 .2012كزك،  معمرم، تيزم
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 مذكرات ماستر: -
جامعة ، مذكرة ماستر بعنكاف ،منازعات الغرفة العقارية ،اميرة بككش عمركش اية .1

 .2022-2021قالمة، السنة الجامعية 
تكفيؽ منصكرم، منازعات قرارات المحافظة العقارية، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر  .2

حقكؽ، تخصص قانكف إدارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد خيضر، 
 .2015بسكرة، 

ذكرة تكميمية لنيؿ شيادة الماستر، قسـ سعاد بف إيدير، منازعات الترقيـ العقارم، م .3
 .2020-2019حقكؽ، تخصص قانكف إدارم، جامعة محمد خيضر، بسكرة، سنة 

الصادؽ القط، خميستي سمكحي، منازعات الترقيـ العقارم في التشريع الجزائرم،  .4
عمكـ الإدارية، تخصص قانكف لمذكرة تكميمية لنيؿ شيادة الماستر، قسـ الحقكؽ كا

 .2017-2016عة الشييد حمة لخضر، الكادم، سنة عقارم، جام
عثماف حكيذؽ، آثار ايداع كثائؽ المسح لدل المحافظة العقارية في التشريع  .5

مى شيادة الماستر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، عالجزائرم، مذكرة تخرج لمحصكؿ 
 .2015جامعة حمة الأخضر، الكادم، 

 :المقالات -
مينة عبدلي، النظاـ القانكني لمدفتر العقارم في التشريع الجزائرم، مجمة الدراسات أ .1

كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية جامعة  2020جكاف  02العدد  07الحقكقية المجمد 
 .393خميس مميانة الجزائر ص 

المسح العقارم بيف التشريع كالتطبيؽ في التشريع  ،نعيمة حاجي، جغمكؿ زغدكد .2
/جكاف  14الجزائرم، جامعة اـ البكاقي، قسـ العمكـ القانكنية مجمة معارؼ العدد 

2013. 
سعيد سعكدم الدفتر العقارم كسند لإثبات الممكية العقارية الممسكحة، مجمة العمكـ  .3

 .2019الجزائر سنة  01القانكنية كالسياسية العدد 
حجية الدفتر العقارم بيف مبدا تاميف العدالة كتاميف استقرار -لي بكمعراؼ العز  .4

 02العدد  07المجمد -الممكية، مجمة الأستاذ الباحث لمدراسات القانكنية كالسياسية 
 .2022سنة 
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قلاؿ بف عبد الله، إشكالات الترقيـ العقارم، مقالة، مجمة البحكث في الحقكؽ كالعمكـ  .5
 .2019، 02، العدد 4السياسية، المجمد 

صياد، فعاليات ترقيـ العقارات الممسكحة في ضبط الممكية العقارية في التشريع  ـكري .6
 .2019كزك، ديسمبر  ، تيزم52الجزائرم، مجمة العمكـ الإنسانية، عدد 

لطيفة بف حمكد، منازعات الترقيـ المؤقت لمعقارات غير مطالب بيا ككيفية تسكيتيا  .7
، 52، مجمة العمكـ الإنسانية، عدد 2018نكف المالية بسنة مف قا 89كفقا لممادة 

 .2019الجزائر، 
مصطفى بكضياؼ ، تسكية العقارات في حساب المجيكؿ كالعقارات غير المطالب  .8

، 08بيا في القانكف العقارم الجزائرم، مجمة الدراسات القانكنية صنؼ )ج(، المجمد 
 .2022، السنة 01العدد 

، إشكالات منازعات الترقيـ العقارم في القضاء الجزائرم، نصر الديف عاشكر، عمي .9
 .2021، سنة 01، العدد 16مجمة الفكر، المجمد 

مجمة المعيار، عدد  الدفتر العقارم كألية لتطيير العقار الخاص، ،نكرالديف زبدة  .10
 .جامعة الشمؼ، 2017جكاف  18
 مداخلات ومحاضرات: -

 الأكؿ في السجؿ العقارم الترقيـ، منازعات الترقيـ عند بمعياضيبعتاش ليمى، إيماف  .1
 .باتنةالحاج لخضر، ، جامعة )مداخمة(

الحاج  جامعة ،محاضرات مقياس قانكف مسح الأراضي، قسـ الحقكؽ ،فييمة قسكرم .2
 .2015/2016السنة الجامعية  ،باتنة لخضر،
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 الفيرس
 01 ......................................................................المقدمة

   إجراءات مسح الأراضي العام والترقيم العقاري الفصل الأول:
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 ممخص 
إصدار العديد مف التشريعات  إلىإف ضركرة تطيير الكضعية العقارية لمبلاد أدل بالمشرع الجزائرم 

في ذلؾ نظاـ الشير العيني الّذم يعتمد عمى تسجيؿ الحقكؽ العينية  تبنىلتنظيـ الممكية العقارية ك 
عمى العقارات كيقكـ نظاـ الشير العيني عمى مجمكعة مف الإجراءات المركبة كالمتتالية تبدأ بعممية 
مباشرة المسح العاـ للأراضي في إقميـ بمدية ما، كبعد اتماميا يتـ إيداع كثائؽ المسح العقارم لدل 

نشاء البطاقات العقارية حالم افظة العقارية المختصة إقميميا، ثـ تمييا عممية تأسيس السجؿ العقارم كا 
لمعقارات الممسكحة، ثـ يتـ ترقيـ العقارات إما مؤقتا أك نيائيا، كيخضع الترقيـ العقارم لمطعف الإدارم 

 الإدارم.ك أماـ المحافظ العقارم المختص إقميميا أك الطعف القضائي بنكعيو العادم 

  الكممات المفتاحية:
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Abstract  

The necessity of purifying the country's real estate situation led the Algerian legislator to 

issue many laws to regulate real estate ownership, In this regard the real estate registration 

system was adopted, which is based on registering real rights on real estate. The monthly 

eye system is based on a set of complex and successive procedures, It begins with the 

process of conducting a general survey of the lands in the territory of a municipality, This 

is followed by the process of establishing the real estate registry and creating real estate 

cards for the surveyed properties, The properties are then numbered either temporarily or 

permanently. Real estate numbering is subject to administrative appeal before the 

regionally competent real estate registrar or to judicial appeal of both the ordinary and 

administrative types. 
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