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ةـــــــة المناقشـــــلجن  

 
رتبةال أعضاء اللجنة  الصفة 

عبد الله بازبخ اــــــــــــــــــــــرئيس أستاذ محاضر "ب"   
وتيــــــــــــــــــد مبخـــمحم  مشرفا مقررا أستاذ محاضر "أ" 

اــــــــــــــــمناقش أستاذ محاضر "ب" سدار يعقوب مليكة  
ةــــــــاوي حوريـــــــــــــــــــــج "ب"أستاذ محاضر  واــــــــــــــــمدع   
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 شكر وتلدير

 

 هتلدم بجزيل امشكر وامؼرفان

 مبخوتي محمدنلدكتور  

 .ػلى مجيوداتو وهطائحو وػلى ضبره مؼنا لإنجاز ىذا المذكرة 

 كما هتلدم بجزيل امشكر المس بق

 نلجنة المناكشة 

 ا س يلدموهو من هطائح وتوجيهاتػلى م 

تلانا وجمال. ل اإ  وامتي من تزيد ىذا امؼمل اإ

 بملحلة امسوكر  كسم الحلوق و وشكر كل أ س تاذة 

 ػلى دعميم وتشجيؼيم منا، 

 دون أ ن هنسى من مد منا يد المساػدة من كريب أ و من بؼيد. 

 



 

 
 

 
 الإىــــــــــــــــــــــداء....

  امطالحات وامطاةة ػلى رسوه  امكرم  س يدنا محمد لله الذي بؼوهو تتمالحمد 

 و ػلى أ ه  وصحبو أ جمؼين

أ ىدي ىذا امبحث المتواضع مروح جدي غبداملادر الذي رباني و دأ ب ػلى 

لى والدي امؼزيزين انلران أ نار دربي  تؼليمي و تدرجي في مختلف مراحل امتؼليم و اإ

لى جدتي أ طال الله في عمرىا   في ىذه الحياة ،و اإ

لى روح أ خي رش يد رحمة الله ػليو    و اإ

لى كافة طاقم  ال سرة الجامؼية بملحلة امسوكر و ػلى الخطوص أ ساتذة كسم  و اإ

 الحلوق 

 وكذا  امزماةء و امزمياةت متخطص ماستر كاهون غلاري.

 

 

 يوسف



 

 
 

 الإهــــــــــــــــــــــــــــــــــــــداء ....
 

 وامساةم ات وامطاةةالحمد لله الذي بؼوهو تتم امطالح

 ػلى أ شرف المرسلين س يدنا محمد ضل الله ػليو وسلم أ ما بؼد

الحمد الله الذي وفلنا متثمين ىذه الخطوة في مسيرتنا الدراس ية لمذكرتنا ىذه ثمرة 

لى اموالدين امكريمين حفظيما الله و أ دامهما هورا  الجيد و امنجاح بفضله تؼالى مهداة اإ

لى كافة طاقم ا لملحلة الجامؼية بامسوكر و كافة امزماةء و امزمياةت كسم لدربي واإ

 حلوق تخطص ماستر غلاري.

 
 

 جمال
                                      



 

 
 

 
 

 

مقدمــــــــــة
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 مقدمة
ازدادت حاجة الإنساف إلى العقار ، و كثر الاىتماـ بو بعد اكتشاؼ ما في باطنو مف 

نتج عنيا منازعات  بيف  ،الات عديدة حوؿ المادة العقارية ثروات ، الأمر الذي أدى ظيور إشك
و حبو لمتممؾ بالغريزة لذا ، الأفراد ، ومف ىنا تبمورت فكرة الممكية الفردية نظرا لأنانية الإنساف 

وجب سف تشريعات و تنظيمات تحمي ىذه الممكية ، و ىو ما اصطمح عميو بنظاـ الممكية 
  أو كانت ممموكة لمدوؿ،  في بداية تبمور فكرة الممكيةجماعية  سواء كانت فردية أو  ،العقارية

لذا اعتمدت كؿ دولة إلى انتياج سياسة تشريعية معينة لغرض حماية ىذه الممكية  ،و المماليؾ
 و تطييرىا لما تمعبو مف دور كبير في السياسة الاقتصادية و الاجتماعية لمدولة .

إلى سف ترسانة قانونية ،لتشريعات الأخرى عمد المشرع الجزائري عمى غرار باقي ا
و ذلؾ مف خلاؿ تبني نظاـ الشير  ، لتنظيـ الممكية العقارية و القياـ بعممية التطيير العقاري

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ  75/74بموجب الأمر رقـ  ،العيني
طبيقية حسب تطور و تغير و ت،  ، بالإضافة إلى سف نصوص وقوانيف تنظيمية 1العقاري

 و حسب التوجيات السياسية والاقتصادية لمبلاد،المجتمع 
فنظاـ الشير العيني الذي تبناه المشرع الجزائري لتطيير و ضبط الممكية العقارية يرتبط  

ارتباطا وثيقا بالمسح ، كوف أف تحقيؽ أو تجسيد نظاـ الشير العيني لا يتحقؽ إلا بتقدـ 
الذي بدوره يمر بالعديد مف المراحؿ و الضوابط المتسمسمة و المتتابعة و فؽ  ،إجراءات المسح 

  مف خلاؿ إصدار، لغرض الوصوؿ إلى ضبط وتطيير الممكية العقارية ، أجاؿ محددة قانونا 
بالإضافة   و منح ىذه العقارات سندات ووثائؽ قانونية يمكف التعامؿ بيا في المعاملات العقارية

لعقارات بغية تأدية دورىا الاقتصادي، إلا أف ىذه العممية اصطدمت بجممة إلى إحصاء ىذه ا

                              
الجريدة ، 1975نوفمبر 12المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري، المؤرخ في  75/74الأمر رقـ  1

 18/11/1975الصادرة بتاريخ  92العدد، الرسمية 
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مف المنازعات حالت دوف القياـ بيذه العممية عمى أكمؿ وجو و ذلؾ بإخضاع العقارات 
الممسوحة إلى ترقيـ عقاري و ذلؾ بإنشاء بطاقات عقارية خاصة بالعقارات الممسوحة عمى 

 مف ترقيـ مؤقت أو ترقيـ نيائي  مراحؿ حسب طبيعة وخصوصية كؿ عقار
 أىمية الموضوع   

   تتجمى أىمية ىذا الموضوع مف خلاؿ تبياف مدى مساىمة الترقيـ العقاري في تطيير
بعد  ،كوف أف الترقيـ العقاري ىو أوؿ إجراء يقوـ بو المحافظ العقاري ، و ضبط الممكية العقارية

و كذا أىـ ، الخاصة بالعقارات الممسوحة  و تسممو لموثائؽ،إتماـ إجراءات عممية المسح 
و المنازعات الناشئة بيف الأفراد ،الضوابط التي أقرىا المشرع الجزائري لتثنيت الممكية العقارية 

لما لمترقيـ العقاري مف قوة و أىمية قصوى، مفيذا الموضوع ل الخاصة بالترقيـ العقاري ،لما
و ما لو مف انعكاسات عمى ، في مواجية الغير  ثبوتية لمحقوؽ المقيدة سواء بيف الأفراد أو

 ػ والمجتمعاتالأفراد 
 أىداف البحث 

و أىـ  ،تتمخص أىداؼ ىذا البحث في محاولة تبياف تحديد إجراءات الترقيـ العقاري
سواء كاف ترقيـ نيائي أو ترقيـ ، المنازعات التي ترد عمى الترقيـ العقاري عمى خلاؼ أنواعو 

و تثبيتيا في وثائؽ و سندات ، ف الحقوؽ و الحماية لمممكية العقارية و التي تضم، مؤقت 
 ػيسيؿ التعامؿ بيا 

 الموضوع  اختيارأسباب 
وضبط  ،عميو فإف اختيارنا ليذا الموضوع راجع للأىمية الكبيرة في مجاؿ تطييرو 

 ػوضوعية و أسباب م العقارية إذ تنقسـ أسباب اختيار ىذا الموضوع إلى أسباب ذاتية الممكية
الدوافع الشخصية: يرجع إلى طبيعة القانوف العقاري في حد ذاتو نظرا لتشعب  -أ

أف نبحث في ىذه المواضيع محاوليف الالتزاـ بتخصصنا  منا،نصوصو وتعقدىا، فكاف رغبة 
 العقاري بصفة عامة  دارسي القانوفكوننا مف 
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لتعريؼ بالترقيـ العقاري  الدوافع الموضوعية: يتمثؿ السبب الموضوعي في محاولة ا-ب
مف خلاؿ مختمؼ التشريعات التي صدرت في ىذا الشأف ، وما ينتج عنو مف أثار عمى حؽ 

 الممكية التي تؤدي في بعض الأحياف إلى حدوث نزاع حوليا. 
ونظرا لمندرة في مجاؿ القانوف العقاري، ارتأينا إثراء المكتبة القانونية بدراسة قانونية حوؿ 

وكذا طبيعة المنازعة المطروحة سواء تعمؽ الأمر بالقضاء الإداري أو القضاء  ، عقاريالترقيـ ال
 العادي ىذا مف الناحية العممية.

لقد نظـ المشرع الجزائري الأحكاـ المتعمقة بالمنازعات التي يثيرىا الترقيـ العقاري 
واضعا  75/74الأمر ،وكذا أحكاـ  2 08/09بموجب أحكاـ قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 

و أماـ الجيات  ،أحكاما صارمة لكيفية التصدي ليذه المنازعات عمى مستوى الإدارات المعنية 
القضائية المختصة محددا لممتضرر الأساليب والإجراءات التي يجب أف يتبعيا لرفع الضرر 

 عنو
 إشكالية البحث 

العقاري ىي نواة وجوىر وأساس  الترقيـ المسح العقاري و بالتبعية عممية إذا كانت عممية
التي  فالإشكالية، نظاـ الشير العيني  أىمية بالغة في تأسيس العيني في بدايتو، ولوالنظاـ 

 :تطرح ىنا 
 ؟ما ىي إجراءات منازعات الترقيـ العقاري 

و إلى مدى وفؽ المشرع الجزائري في سف قوانيف و تنظيمات في تسوية منازعات الترقيـ 
 قت أو النيائي ؟ العقاري المؤ 

  

                              
 21عدد ، ، الجريدة الرسمية  2008فبراير  25يتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية المؤرخ في  08/09القانوف  2

  2008/ 23/04الصادرة بتاريخ 
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 المنيج المتبع 
و كذا المنازعات التي ترد عميو  عمى اختلاؼ  ، إف دراسة موضوع الترقيـ العقاري
و تعدد أشكاؿ المنازعات حوؿ الترقيـ العقاري بنوعيو ،الإجراءات و الدعاوى التي تسير عمييا 

حيث مف ،يمية لممادة القانونية إتباع و الاعتماد عمى الدراسة التحم اقتضىالنيائي و المؤقت ،  
 ػ معاني ومقاصد النصوص المتعمقة بموضوع البحث، وفقا لممنيج التحميمي

 الخطة المتبعة 
و المتمثؿ في الإجراءات القانونية لمنازعات الترقيـ ، بحثنا ىذا  إشكاليةمف خلاؿ 

العقاري بالدرجة الأولى  فيذا يعني تبياف و معرفة ماىية لمترقيـ، العقاري في التشريع الجزائري 
  و أىـ المنازعات التي ترد عف الترقيـ العقاري بنوعيو سواء كاف ترقيـ نيائي أو ترقيـ مؤقت

 رتأينا تقسيـ بحثنا ىذا إلى فصميف وفؽ خطة ثنائية اومف أجؿ ذلؾ 
يث و جعمنا ليذا الفصؿ ثلاثة مباحث ح، حيث تناولنا في الفصؿ الأوؿ ماىية لمترقيـ العقاري 
و في المبحث الثاني تطرقنا إلى أنواع ، تطرقنا في المبحث الأوؿ إلى مفيوـ الترقيـ العقاري 

 و في المبحث الثالث إجراءات الترقيـ العقاري بوجو عاـ  ، الترقيـ العقاري
و جعمنا ليذا الفصؿ ،أما في الفصؿ الثاني تطرقنا إلى أىـ المنازعات المتعمقة بالترقيـ العقاري 

و في ،بحيث تطرقنا في المبحث الأوؿ إلى التسوية الإدارية لمنازعات الترقيـ العقاري  ، يفمبحث
 المبحث الثاني تطرقنا إلى الجيات القضائية التي تؤوؿ إلييا منازعات الترقيـ العقاري 

 



 

 
 

 
 
 

 الفصل الأول
مترقيم العقاري  لماىية 
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 العقاري الفصل الأول: ماىية الترقيم 
  وػػػمعرفتراد ػػػػػػػػػػػو ىي أي الشيء الم الاستفيامية،ة مف ما ػػػػػػػة مركبػػػػػة كممػػػػماىيال          

    ، وىو ما سنتعرض لو في التعريؼ المغوي1 بماىي التي يسأؿ عنيا ، وماىية الشيء 
  ػ الاصطلاحيو 
العقاري في  يقتضي تحديد عممية الترقيـ العقاري، التطرؽ إلى تحديد مفيوـ الترقيـ   

المبحث الأوؿ ثـ أنواع الترقيـ العقاري في المبحث الثاني ثـ إجراءات  الترقيـ العقاري  في 
 ػ المبحث  الثالث

 المبحث الأول: مفيوم الترقيم العقاري
 المطمب الأول: التعريف المغوي لمترقيم العقاري 

  2"  مَرْقىُْمٌ  كِتاَبٌ ـ لقولػػػو تعالى : " الترقيػػػػـ مصدر رقػػـ ، الرقػػػػػـ الكتابػػػػة و الختػػػػ
قِ  ٌِ الْكَهْببببب ٌِ أصَْبببببَ ابٌَ أنٌَ  حَسِبببببْ  ٌَ أمٌَْ و قولػػػػػػػػػو تعػػػػػالى:  "       3"  عَجَ بًببببا آياتىِبَببببا مِبببببهٌْ كَببببباوىُاٌْ وَالبببببر 
 أسماؤىػػػـ قصصيػػـ ووىػو لػػػػوح فيػػػو 

ا أعجمو و بينو  وكتاب مرقوـ رقـ : الرقـ و الترقيـ تعجيـ الكتاب ورقـ الكتاب يرقمو رقم
   4أي : قد بينت حروفو بعلامتيا مف التنقيط 

                              
  47ص  ،1990 ،1 الطبعةأبو القاسـ بف جزيء، تقريب الوصوؿ إلى عمـ الأصوؿ، دار إحياء التراث الإسلامي، الجزائر،  1
  09سورة المطففيف الأية  2
 09سورة الكيؼ الأية  3
 القاىرة ، مصر  ،  دار المعارؼ، ابف منظور، لساف العرب  4
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و الرقـ ضرب مخطط مف الوشي ، وقيؿ مف الخز ورقـ الثوب رقمو رقما و رقمو خططو 
  و التاجر يرقـ ثوبو بسمتو ورقـ الثوب كتابو وىو في الأصؿ مصدر يقاؿ :رقمت الثوب

 و رقمتو ترقيما مثمو
اف يزيد في الرقـ أي :ما يكتب عمى الثياب مف أثمانيا لتقع المرابحة عميو وفي الحديث ك 

 أو يغتر بو المشتري 
 و الرقيـ الدواة ، حكاه ابف دريد ، وقاؿ ثعمب ىو الموح ، و قيؿ الرقيـ الكتاب 

 و في الحديث : كاف يسوى بيف الصفوؼ حتى يدع مثؿ القدح أو الرقيـ 
 رى فييا عوجا ما يقوـ الكاتب سطوره : حتى لا ت الكتاب أيالرقيـ 

 المطمب الثاني: التعريف الاصطلاحي لمترقيم العقاري
نما تـ الاكتفاء بوصؼ عاـ              لـ يعرؼ الفقياء والقانونييف الترقيـ تعريفا جامعا وا 

 ػلمجريات ىذه العممية 
، فيعرؼ الترقيـ بأنو الترقيـ العقاري ىو عبارة مركبة مف كممتيف ىما الترقيـ و العقار 

، و ذلؾ بقيدىا في السجؿ العقاري و إعطائيا  1"العممية التي يباشرىا المحافظ العقاري "
، و يكوف ذلؾ عمى   2رقما تعرؼ بو كبياف ليوية العقار وىو ىدؼ نظاـ الشير العيني 

                              
   كمية الحقوؽ ،تخصص قانوف إداري  ، العممي سميـ ، منازعات الترقيـ العقاري ، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر في الحقوؽ 1

 06ص  2017/ 2016بسكرة ، ،  جامعة محمد خيضر
الجزائر ،النشر و التوزيع ويس فتحي ، الشير العقاري في القانوف الجزائري و القوانيف المقارنة ، دار ىومة لمطباعة و  2

 236ص ،2014
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ي أساس المعمومات المستخمصة مف وثائؽ المسح الناتجة عف عممية تحقيؽ عقاري ميدان
 كشؼ كؿ الحقوؽ المدعى بيا عمى العقارات وبياف أصحابيا ومنطوقيا 

: " ىو كل مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو 683أما العقار فقد ورد تعريفو في المادة 
 1"  شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ،لا يمكن نقمو دون تمف

ر ىوية رقمية تتمثؿ في القسـ فالترقيـ العقاري ىو إجراء قانوني و إداري تقني يعطي لمعقا
ومجموعة الممكية مستمدة مف الوثائؽ المسحية المودعة ومجسدة ترقيما عمى بطاقة عقارية 

 2منشأة بالمحافظة القارية تشكؿ وحدة عقارية قائمة بذاتيا تحمي الحؽ وتضمف استقراره 
وىما معا  ،ممكية وكؿ قسـ يتكوف مف مجموعات أقساـ،والترقيـ عمميا أف البمدية تقسـ إلى 

 ومنو جاء مصطمح الترقيـ  رقميا،ممثلاف 
مجرد استلامو وثائؽ مسح ىو عممية يقوـ بيا المحافظ العقاري ب العقاري،إذف الترقيـ 
ويعتبر الترقيـ قد تـ مف يوـ  ،ترقيـ العقارات الممسوحة في السجؿ العقاريالأراضي ل

يتـ بناء عمييا تعييف الحقوؽ المتعمقة والتي ، الإمضاء عمى محضر تسميـ وثائؽ المسح 
 ػ 3بالعقارات 

                              
المتضمف القانوف المدني الجزائري المعدؿ و المتمـ ، الجريدة الرسمية ، العدد  26/09/1975المؤرخ في  75/58رقـ الأمر  1

  30/09/1975الصادرة بتاريخ 78
في الحقوؽ و العموـ السياسية ، جامعة ابف قلاؿ بف عبدالله ، اشكالات الترقيـ العقاري في التشريع الجزائري ، مجمة البحوث  2

  الجزائر،تيارت ، 2تيارت  العدد ،خمدوف 
أ ريـ مراحي، دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري، دار بغدادي لمطباعة ولنشر و التوزيع  3

 106الجزائر الصفحة 
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المتضمف  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75لـ يعرؼ المشرع الجزائري في الأمر رقـ     
،عممية الترقيـ العقاري  1إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ 

الموظف المكمف بمسك السجل العقاري عمى أساس  يقوممنو بالقوؿ:  11،بؿ اكتفى في المادة 
وثائق مسح الأراضي المعدة، و القرارات  وشيادات الممكية المقدمة من طرف المعنيين، 
بتحديد حقوق الممكية والحقوق العينية الأخرى التي يجب أن تكون موضوع إشيار في السجل 

 10ػ14مف القانوف رقـ  65،66،67 المعدلة بالمواد 13وذلؾ طبقا لأحكاـ المادة "   العقاري
منو  65بحيث نصت المادة  2015المتضمف قانوف المالية لسنة  30/12/2014المؤرخ في 

يقوم العون المكمف بمسك السجل العقاري بترقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاري عمى "
 2 ".أساس وثائق المسح

ألغت جدوؿ  66ؽ المسح فقط ، بينما المادة بحيث أصبح الترقيـ العقاري يتـ عمى أساس وثائ 
 74-75مكرر، مف الأمر 23والمادة  67الإجراء الأوؿ للإشيار العقاري، في حيف أف المادة 

فتحتاج إلى ، المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ 
، ىذا لاقتيا بعدة ىيئات و إدارات وع، نص تطبيقي بالنظر إلى تنوع وتعقد إجراءات سريانيا 
المتضمف إعداد مسح الأراضي  75/74ما دفع بالمشرع الجزائري إلى إجراء تعديؿ عمى الأمر 

 2017ديسمبر 27المؤرخ  17/11القانوف رقـ  ، بموجب العاـ و تأسيس السجؿ العقاري
 ػ 3 2018المتضمف قانوف المالية لسنة 

                              
 ، مرجع سابؽ  74-75الأمر رقـ  1
  المرجع نفسو،  75/74الأمر رقـ  2
 79، الجريدة الرسمية ، عدد 2019، يتضمف قانوف المالية لسنة  2019ديسمبر  27المؤرخ في  18/18القانوف رقـ  3

 30/12/2018الصادرة بتاريخ 
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 ىو العقارات الواقعة في الأقساـ المسحية لمبمديات ، وف حيث أصبح مجاؿ تطبيؽ ىذا القان 
المتضمف إعداد مسح  74-75التي لـ تخضع بعد لعمميات مسح الأراضي العاـ  طبقا للأمر 

، ويشمؿ ىذا سابقا  الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ ،المشار إليو
لا يحوز أصحابيا عمى  سندات ممكية أو التي الإجراء العقارات مف نوع الممؾ الخاص التي 

، والتي لـ تعد تعكس الوضعية  1961حررت بشأنيا سندات ممكية قبؿ الفاتح مف مارس 
أف عقارات الأملاؾ الوطنية بما فييا  العقارية الحالية يوـ طمب فتح التحقيؽ العقاري، كما

  1ف مجاؿ تطبيؽ أحكاـ ىذا القانوفالمسماة سابقا "عرش" وكذا الأملاؾ الوقفية، ىي مستبعدة م
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس  74 -75و مفيوـ الترقيـ العقاري، في الأمر  

   المؤرخ في  -02 07رقـ  السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ ، يختمؼ جوىريا عنو في القانوف
ات الممكية عف طريؽ المتعمؽ بمعاينة حؽ الممكية العقارية و تسميـ سند 27/02/2007

ويعتبر استثناء ، 2، فيذا الإجراء الاستثنائي الذي  يؤسس لمنظاـ العيني ² التحقيؽ العقاري 
لقاعدة الشير المسبؽ، حيث يرقـ ويشير فيو حؽ الممكية، طبقا لمنظاـ الشخصي، و قد جاء 

ويؿ المشاريع والاستجابة لتم لمعالجة السمبيات الجوىرية التي خمفيا العمؿ بعقد الشيرة
، وتحديد وتحييف الوضعية القانونية  الاستثمارية بالمجوء إلى عمميات القرض العقاري والرىني

وكذا تفعيؿ عمميات  ، 1961لمعقارات التي كانت محؿ سندات محررة قبؿ الفاتح مف مارس 

                              
ممكة المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية و تسميـ سندات ال 02/2007/ 27المؤرخ في  07/02القانوف رقـ  1

 27/02/2007بتاريخ الصادرة  ، 15عدد التسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري ، الجريدة الرسمية ،  العقارية و
 ، المرجع نفسو   07/02القانوف رقـ  2
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، كما أنو عند خضوع العقارات، التي كانت محلا لو، إلى عممية مسح 1مسح الأراضي 
المتضمف إعداد  75/74راضي، فإنيا أيضا تخضع لعممية الترقيـ العقاري طبقا الأمر رقـ الأ

  مسح الأراضي العاـ
و تأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ المذكور سابقا ، ويحؿ الدفتر العقاري محؿ سند    

ؽ بمعاينة المتعم 02/2007/ 27المؤرخ في   -02 07رقـ  المسمـ في إطار القانوف 2الممكية
 3حؽ الممكية العقارية و تسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري

 المبحث الثاني : أنواع الترقيم العقاري 
بعد استلاـ المحافظ العقاري لوثائؽ المسح  و إمضائو لمحضر الاستلاـ فإنو يقوـ 

ثائؽ المسح ، وتتـ مباشرة بترقيـ العقارات في السجؿ العقاري الممسوؾ لديو ، بناء عمى و 
مسح ، ولا سيما مصفوفة المسح س المعمومات المدونة في وثائؽ العممية الترقيـ عمى أسا
( حيث يحتوي عمى  جميع المعمومات الخاصة العقار T 10نموذج و البطاقة العقارية ) 

إلى ) الحائز ، الإسـ و المقب ، تاريخ ومكاف الميلاد اسـ الأب ، العنواف ػ ػ ػ ػ (إضافة 
الترقيـ كيفيات اكتساب العقار ) سند ، بدوف سند ، حيازة ، وعمى ىذا الأساس يكوف 

 ػ ترقيـ نيائي وأترقيـ مؤقت  إما العقاري 
 

                              
ادي، ، منشورات  بغد 2محمود عبد العزيز، آليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، ط 1

 251-250ص. 2010الجزائر، 
المتعمقة بسير عمميات التحقيؽ الإداري ومعاينة حؽ الممكية العقارية  تسميـ  27/09/2008المؤرخة في  03لتعميمة رقـ اا 2

 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية ، وزارة المالية  سندات الممكية
 ، مرجع سابؽ  07/02القانوف رقـ  3
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 المطمب الأول: الترقيم العقاري المؤقت 
 14و 13تطرؽ المشرع الجزائري إلى ىذا  النوع مف الترقيـ في نص المادتيف          

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 1976مارس 25المؤرخ في  76/63مف المرسوـ 
الذي ينصب عمى كؿ مف العقارات التي ليس لمالكييا الظاىريف   ، 1 المعدؿ و المتمـ

السندات القانونية الرسمية المثبتة لمممكية العقارية أثناء عممية المسح ، فإف المحافظ 
ؿ العقاري خلاؿ آجاؿ محددة حددىا العقاري يقوـ بترقيـ لمعقارات الممسوحة في السج

 .المشرع الجزائري
لممستفيد مف ىذا الترقيـ العقاري ويترتب عمى عممية الترقيـ في ىذه الحالة تسميـ المحافظ 
الآجاؿ القانونية مف دوف  بانتياءشيادة الترقيـ المؤقت ، ثـ يصبح بعدىا ترقيـ نيائي 

تر العقاري لممستفيديف مف الترقيـ العقاري معارضة يقدميا الغير ويمزـ بعدىا بمنح الدف
عمى ىذا الأساس يقوـ المحافظ العقاري بترقيـ تمؾ العقارات إما ترقيما ، و كسند لمممكية 

و ىو ما سنتناولو في الفرع الأوؿ أو ترقيما مؤقتا لمدة سنتيف  ،أشير 04 مؤقتا لمدة أربعة
 15الثالث سنتناوؿ الترقيـ المؤقت لمدة  ثاني ، أما في الفرعالالذي سنتطرؽ إليو في الفرع 

 ػخمسة عشر سنة 
 
 

                              
   ، الجريدة الرسميةيتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ 1976مارس  25، المؤرخ في  76/63وـ رقـ  المرس 1

 499ص  ، 13/04/1976الصادرة بتاريخ  30العدد
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 (أشير48: الترقيم المؤقت لمدة أربعة )الفرع الأول 
المتعمؽ بتأسيس السجؿ  76/63مف المرسوـ رقـ  13لقد نصت المادة               

اء من أشير يجري سريانيا ابتد 48تا لمدة يعتبر الترقيم مؤق" لمتمـ االمعدؿ و  1العقاري 
يوم الترقيم بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىرين سندات ممكية قانونية و الذين 
يمارسون حسب المعمومات  الناتجة عن وثائق مسح الأراضي حيازة تسمح ليم 

 "  الممكية عن طريق التقادم المكسب باكتساب
يجري سريانيا ابتداء مف ، أشير   04 ىذا النوع مف الترقيـ و الذي حددت مدتو بأربعة 

إذ يتعمؽ ىذا النوع مف الترقيـ بالعقارات التي ليس لمالكييا الظاىريف سندات ،يوـ الترقيـ 
خمسة  15ولكف يتمسكوف بالحيازة اليادئة و العلانية و المستمرة لمدة ، ممكية قانونية 

وىذا حسب ،  2المكسب  ـالممكية عف طريؽ التقاد باكتسابحيازة تسمح ليـ ، عشر سنة 
، كما يطبؽ ىذا الترقيـ أيضا عمى الحائز ت الناتجة عف وثائؽ مسح الأراضي المعموما

سنوات عمى الأقؿ وكذلؾ المتحصميف عمى شيادة حيازة  10لسند عرفي لمدة عشر
المتضمف قانوف   90/25المسممة مف طرؼ رؤساء البمديات طبقا لأحكاـ القانوف رقـ 

يتعمؽ الأمر بالعقارات التي يحوزىا أصحابيا حيازة ، و  3و المتمـ التوجيو العقاري المعدؿ 
 .تسمح باكتسابيا عف طريؽ التقادـ المكسب طبقا لمقانوف المعموؿ بو

                              
 499ص  سابؽ،مرجع ،  76/63رقـ المرسوـ مف  13المادة  1
 مرجع سابؽ  ، 75/58مف الأمر رقـ  827المادة  2
 49 الرسمية، العددالجريدة  المتمـ،المتعمؽ بالتوجيو العقاري المعدؿ و ،18/11/1990المؤرخ في  ،90/25القانوف رقـ  3

 152ص  ، 18/11/1990الصادرة بتاريخ 
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حيث عندما تشير المعمومات المبينة في وثائؽ المسح إلى وجود حيازة ذات مدة تسمح 
  .أربعة أشير 04 المعني لمدةبتممؾ العقار عف طريؽ التقادـ المكسب، يتـ ترقيـ العقار 

ىذا وحتى يتسنى للأشخاص الذيف ليـ مصمحة ولـ يحضروا لعممية مسح الأراضي 
 1976مارس  25المؤرخ في  76/63فإنو طبقا لأحكاـ المرسوـ  ،المطالبة بيذه الحقوؽ

 ػالمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ 
ابتداء مف تاريخ  ،أربعة أشير 04ي بعد مرور مدة بات مف الضروري القياـ بالترقيـ النيائ
 ػ1"  إيداع وثائؽ المسح بالمحافظة العقارية

كما تصفى الوضعية القانونية التي تنطبؽ عمى العقارات المعنية بشيادة الحيازة التي 
أسسيا قانوف التوجيو العقاري بمناسبة أشغاؿ إعداد مسح الأراضي العاـ، وتكويف السجؿ 

 1975ديسمبر 12المؤرخ في  74-75ي البمدية المعنية بموجب الأمر رقـ العقاري ف
المذكور المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ 

 .أعلاه
و يسمـ الدفتر العقاري لمحائز بعد انقضاء مدة  نيائيا،ترقيما  المؤقت،يصبح ىذا الترقيـ 

دوف أف يتمقى المحافظ العقاري خلاليا أي اعتراضات أو إذا  ،الإيداعمف تاريخ أشير  04
 ػ2رفضت أو سحبت تمؾ التي قدمت 

                              
الصادرة عف  1998ماي  24المؤرخة في  ، المتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي و الترقيـ العقاري، 16تعميمة  رقـ ال 1

 ، وزارة المالية  ؾ الوطنيةالمديرية العامة للأملا
يتعمؽ  76/63المرسوـ رقـ   الذي يعدؿ و يتمـ ، 1993ماي  19المؤرخ في  93/123مف المرسوـ التنفيذي رقـ  13المادة  2

 بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ ، مرجع سابؽ  
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 (6: ترقيم مؤقت لمدة سنتين )الفرع الثاني 
وعندما لا تكوف عناصر ، يكوف ىذا النوع مف الترقيـ عند غياب السند الكافي 

يتـ ترقيـ العقار ف ، قاريالتحقيؽ كافية لتحديد الطبيعة القانونية مف طرؼ المحافظ الع
مف  14، طبقا لنص المادة  1تبدأ مف تاريخ تسميـ وثائؽ المسح ، سنتيف  02مؤقتا لمدة 
المعدؿ  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسوـ 
ء من يعتبر الترقيم مؤقتا لمدة سنتين يجري سريانيا ابتداو التي جاء فييا " ،  2والمتمـ

يوم اتمام ىذا الترقيم بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىرين سندات إثبات كافية  
يصبح ىذا ي رأيو في تحديد حقوق الممكية ،عندما لا يمكن لممحافظ العقاري أن يبد

إلا إذا سمحت وقائع لمدة المحددة في الفقرة السابقة الترقيم المؤقت نيائيا عند انقضاء ا
لممحافظ العقاري بالتثبت بصفة مؤكدة ، من أن الحقوق العينية الواجب  شيرىا  قانونية

  3" ذلك عن طريق شخص معنيلعقاري يكون قد اطمع عمييا غضون في السجل ا
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس  74 -75مف الأمر  11كما نصت المادة 

، في الفقرة  4 2019انوف المالية لسنة مف ق 34السجؿ العقاري  المعدلة بموجب المادة 
الثانية بأف الترقيـ يكوف مؤقتا في حالة عدـ حيازة أصحاب العقارات عمى سندات ممكية 

                              
الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية  ، ريالمتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي و الترقيـ العقا،  16التعميمة رقـ  1

 27ص ،  وزارة المالية
 499 سابؽ، صمرجع   ،76/63رقـ المرسوـ  2
 499، ص، المرجع نفسو  76/63المرسوـ رقـ   3
درة الصا، 79عدد  الرسمية،، الجريدة 2019يتضمف قانوف المالية لسنة  ،2018ديسمبر  27المؤرخ في  18/18القانوف رقـ  4

 30/12/2018بتاريخ 
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مشيرة تثبت ممكيتيـ ، كما ،أف بداية تاريخ الترقيـ المؤقت تكوف مف يوـ إيداع طمب 
، وىذا ىو الجديد الترقيـ إلى المحافظة العقارية مف طرؼ المسجميف في وثائؽ المسح 

، حيث كاف 1السالفة الذكر  2019مف قانوف المالية لسنة  34الذي جاءت بو المادة 
 ػسابقا تاريخ بداية الترقيـ المؤقت ىو تاريخ إمضاء محضر إيداع وثائؽ المسح 

المذكورة أعلاه ، فإنو يعتبر الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف   14 إذف مف خلاؿ نص المادة 
، وعندما لا يتمكف المحافظ  لتي ليس لأصحابيا الظاىريف سندات إثبات كافيةلمعقارات ا

العقاري مف تحديد حقوؽ الممكية يسري أجؿ سنتيف مف يوـ الترقيـ ، أي أنو يتـ ترقيـ 
إذا ثبت مف إجراءات التحقيؽ أنو ليس لممالؾ ، ف طالبو مؤقتا لمدة سنتي باسـالعقار 

قار عأو انو ليست لو أي وثيقة تثبت ممكيتو لم، تو لمعقار الظاىر سند  كافي لإثبات ممكي
 ممكية فيكوف أماـ حالتيف ىما : الولا يمكف لممحافظ العقاري أف يبدي رأيو في تحديد حقوؽ 

 04/09/2004المؤرخة في  4618: لقد بينت المذكرة رقـ الحيازة بسند غير كافي
و التي تطرقت إلى الشروط الموضوعية ، الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية 

و ركزت عمى ، مجيوؿ عند غياب حقوؽ مشيرة اللتسوية العقارات المسجمة في حساب 
ض الأمثمة ليذه السندات مثؿ عو بينت ب، ير كافي لإثبات الممكية غالترقيـ في حالة سند 

 ا التي ليا تاريخ ثابت و غيرى، العقود العرفية المتعمقة بالحقوؽ العقارية أو تبادلا أو قسمة 
و كذلؾ العقود العرفية  المحررة ، 1970 سنة و لكنيا صادرة بعد قانوف التوثيؽ أي بعد
 لإثبات الحيازة عبارة عف سندات عرفية غير كافية قبؿ مرور أعواف المسح للأراضي كميا 

                              
1

 مرجع سابؽ 18/18القانوف رقـ  



 الترقيم العقاري الفصل الأول  : ماهية

16 
 

صاحب  حتى يتسنى لكؿ، و بالتالي المحافظ العقاري يعطييا ترقيما مؤقتا لمدة سنتيف 
 1ترقيـ نيائيا الالقانونية قبؿ أف يصبح  الآجاؿفي  اعتراضوالحؽ تقديـ 

  الحالةه لقد تطرقت نفس المذكرة المشار إلييا إلى ىذ :سندحيازة العقار دون     
مف خلاؿ التحقيؽ في مدى ، و أكدت عمى ضرورة بذؿ عناية لمتكفؿ بيذه الوضعيات  

و التي يجب أف تكوف ، د مف المظاىر المادية ليذه الحيازة و التأك ممارسة الحيازة الفعمية 
   أو شغؿ سكف ، أو وضع سياج ، قبؿ مرور أعواف المسح عمى الأقؿ كزراعة الأرض 

مف الحائز أف يدعـ حيازتو المادية بشيادة شاىديف مصرح  يطمبواو لأعواف المسح أف 
   2بيما أماـ الموثؽ

      ى أف الحائزوف عمى العقار حيازة ىادئة و علانية و ركزت المذكرة المشار إلييا عم
 3و مستمرة ليا مظاىر مادية و بارزة لمعياف 

إلا إذا ظيرت، خلاؿ ىذه المدة، وقائع ، نيائي ( يصبح الترقيـ  سنتينبعد ىذه المدة ) 
 4قانونية جديد تزيح الشؾ عمى طبيعة العقار وممكيتو 

                              
نورة أورحموف ،إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير ، كمية الحقوؽ والعموـ  1

 110ص2012السياسية ،جامعة مولود معمري ،تيزي وزو الجزائر 
 511 ص،  2002منازعات العقارية ، دار ىومة ، الجزائر ليمى زروقي وحمدي باشا عمر ، ال 2
لنيؿ شيادة الدكتوراه غير منشورة  أطروحةحويذؽ عثماف ، الترقيـ العقاري و المنازعات المترتبة عميو في القانوف الجزائري،  3

 162ص  2018/2019تخصص قانوف خاص،  كمية الحقوؽ ، جامعة يحي فارس المدية ،
 سابؽمرجع  ، 16التعميمة رقـ  4
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و صاحب الحؽ الظاىر يتمسؾ ، أو عرفية  ، يةأي عدـ وجود سندات سواء كانت رسم
دى المصالح تقنية ل أولكف ىذه الحيازة تبررىا أي مستندات شرعية  ، بالحيازة الطويمة

 )منيا أدوات التعمير ( المختصة بمسح الأراضي
 خمسة عشر سنة  59:الترقيم المؤقت لمدة  الفرع الثالث 

لـ يطالبوا بيا ، الذيف ات التابعة لمخواص و يخص ىذا النوع مف الترقيـ المؤقت العقار 
أو حائزييا ، يتـ ، و لـ تتمكف مصالح المسح مف تحديد مالكييا  ، أثناء عممية المسح

و ىذا ما  ، ترقيـ ىذه العقارات في حساب مجيوؿ ليتحوؿ إلى ترقيـ نيائي باسـ الدولة
التي ،  1 2015ة وجب قانوف المالية لسنبممكرر المستحدثة  23نصت عميو المادة 

     و تظممات رفعت عمى مستوى المديريات الولائية ، عمى إثر إشكالات عممية  تجاء
و كذلؾ عمى المستوى المركزي ، مما أدى إلى تدخؿ المشرع الجزائري مرة أخر بموجب 

 2018المتضمف قانوف المالية لسنة ،  27/12/20172المؤرخ في  17/11القانوف رقـ 
 12المؤرخ في  74-75مف  الأمر رقـ  23منو التي  عدلت  89ة مف خلاؿ الماد

 التي نصت عمى ما يمي :   المعدؿ و المتمـ ، .المذكور أعلاه 1975ديسمبر
يسجل كل عقار تابع لمخواص ، لم يطالب بو خلال عمميات مسح الأراضي ، ولم " 

العقارات  تتمكن مصالح المسح من تحديد مالكو أو حائزه في حساب يسمي " حساب

                              
الصادرة  78، الجريدة الرسمية ، العدد  2015المتضمف قانوف المالية لسنة  30/12/2014المؤرخ في  14/10القانوف رقـ  1

   31/12/2014بتاريخ 
الصادرة  76 ، الجريدة الرسمية ، العدد  2018المتضمف قانوف المالية لسنة 27/12/2017المؤرخ في  17/11القانوف رقـ  2
   28/12/2017ريخ بتا
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خمسة  59غير المطالب بيا أثناء أشغال مسح الأراضي " و يرقم ترقيما مؤقتا لمدة 
 1" عشر سنة من تاريخ إيداع وثائق المسح بالمحافظة العقارية

ولـ يظير أي مالؾ أو محتج ، ( سنة خمسة عشر 15حيث أنو بعد انقضاء ىذه المدة )
نو يتـ ترقيـ ىذا خمسة عشر، فإ 15قتا لمدة ترقيما مؤ يدعي حقو عمى ىذا العقار المرقـ 

مكرر المذكورة أعلاه في  23العقار ترقيما نيائيا لفائدة الدولة حسب ما جاءت بو المادة 
خمسة عشر سنة المذكورة أعلاه ، يرقم  59بعد استنفاذ أجل منيا عمى أنو "  5الفقرة 

 2" العقار نيائيا باسم الدولة
ي قد تخمى عف ما كاف يطمؽ عميو سابقا بالتسجيؿ عقارات في و عميو فإف المشرع الجزائر 

 حساب المجيوؿ 
بحساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح  ، و أصبحت التسمية الجديدة لو

الأراضي العاـ ، حيث أف ىذا التعديؿ كاف جوىريا في ما يتعمؽ بمدة الترقيـ ،حيث 
بعدما ، خمسة عشر سنة 15ىذا الحساب بمدة عقارات المسجمة في الأصبحت ترقـ ىذه 
سنتيف في حساب المجيوؿ ، وبعد انتياء ىذه المدة مف دوف تسجيؿ  02كانت ترقـ لمدة 
 3الدولة لفائدة ترقيما نيائيايرقـ  ، أي اعتراض عنو

                              
 نفسومرجع ال،  17/11القانوف رقـ  89المادة  1
المتضمف قانوف المالية 17/11مف القانوف رقـ  89المعدلة بموجب المادة  ،75/74رقـ  الأمر، مف 1 مكرر الفقرة 23لمادة ا 2

 ، مرجع سابؽ  2018لسنة 
 مرجع سابؽ  ،75/74رقـ  الأمر، مف 1مكرر الفقرة  23المادة  3
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تعديؿ الأخير الذي أقره المشرع قد أصاب عندما أكد بأف ىذه الومنو نستخمص أف ىذا  
سنة كاممة ولا ترقـ بصفة نيائية  15ى مدرجة ضمف حساب خاص لمدة العقارات تبق

 ػومباشرة لفائدة الدولة 
 : الترقيم العقاري النيائيالمطمب الثاني

الذي يقوـ ،القيد الأولي في السجؿ العقاري  أوىو الإجراء ، الترقيـ العقاري النيائي 
 الأخرىمكية والحقوؽ العينية بعد التحديد والتأكد مف حقوؽ الم ، بو المحافظ العقاري

عقود مقبولة قانونا ، أي  أو،يتوفر لدى أصحابيا سندات ممكية مشيرة التي ، لمعقارات 
القضائية  الأحكاـ أو، الرسمية  و العقود،  متنازع فييا كالسنداتالممكية غير السندات 

إذا كانت  ،رية عقود إدا أو التي تحوز قوة الشيء المقضي فيو ، والمثبتة لحقوؽ عقارية
 ػ 1مبينة بدقة لمحقوؽ المكرسة بخبرة تحدد معالـ الممكية

المؤرخ في  63-76مف المرسوـ  01فقرة   12وىو ما نصت عميو المادة  
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ  ، حيث نصت عمى  25/03/1976
كل  أوعقود  أوز مالكوىا سندات يعتبر الترقيم نيائيا بالنسبة لمعقارات التي يحو : "أنو 

 .2" المقبولة طبقا لمتشريع المعمول بو في المجال الممكية العقارية الأخرىالوثائق 

الصادرة مف المديرية  24/05/1998المؤرخة في   16ولقد جاء في التعميمة رقـ     
في  ":وري أنوالمتعمقة بسير عمميات المسح العاـ والترقيـ العقا الوطنية  للأملاؾالعامة 

                              
 49ص ، ليمى زروقي وحمدي باشا عمر ، مرجع سابؽ  1
 مرجع سابؽ ،76/63المرسوـ رقـ  2
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حالة إذا السند القانوني ثابت لا يترك أي مجال لمشك في ممكية العقار المحقق فيو فان 
 .1 "يكون محل ترقيم نيائي الأخيرىذا 

عمى أساس ثبوت ، ىو عممية يباشرىا المحافظ العقاري ، والترقيـ العقاري النيائي        
عمى أساس معاينة بناية مشيدة عمى  أو، السند ذو الحجية في إثبات الممكية العقارية 

أصؿ تابع للأملاؾ الخاصة لمدولة منحتيا السمطة المؤىمة لممستفيد طبقا لمتشريع المعموؿ 
والذي سدد ثمف حيازتيا ، ويترتب عمى ىذا الترقيـ إعداد المحافظ العقاري  لمدفتر  ، بو

 أو طبيعييف أشخاصؾ وتسميمو لمملاؾ المعترؼ بيـ سواء كاف ىؤلاء الملا، العقاري 
، وفي 2 )الأخرىمؤسسات العمومية  أوالدولة ، الولاية ، البمدية ، (معنوييف  أشخاص

يسممو  أو ، يحتفظ بو بالمحافظة العقارية، حالة الشياع يعد المحافظ العقاري دفترا واحدا 
 .لموكيؿ الذي يتفؽ عميو الملاؾ في الشياع فيما بينيـ عمى تعيينو مف اجؿ سحبو 

و الرىوف العقارية ، وينقؿ المحافظ العقاري تمقائيا ، عند  الاقتضاء قيد الامتيازات         
مدة صلاحيتيا ، ولا يمكف اف  يوالتي لـ تنقض، وحقوؽ التخصيص غير المشطب عمييا 

 .3عف طريؽ القضاء  إلايعاد النظر في الحقوؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي 

                              
 سابؽ، مرجع  16التعميمة رقـ  1
 61ص،  2012باشا عمر ، حماية الممكية العقارية الخاصة ، دار ىومة لمطباعة و النشر و التوزيع ، الجزائر  يحمد 2
، ص  2006لتشريع الجزائري ، دار الخمدونية لمنشر و التوزيع ، الجزائر ، جماؿ بوشناقة ، شير التصرفات العقارية في ا 3

136 
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فإذا كاف السند القانوني ثابت لا  حجيتو،بط بنوعية السند المقدـ و فالترقيـ النيائي مرت
فإف ىذا الأخير يكوف محؿ ترقيـ  ،  يترؾ أي مجاؿ لمشؾ في ممكية العقار المحقؽ فيو

 ػ1نيائي 

يكوف نفسو تاريخ إيداع وثائؽ المسح وخلافا لمترقيـ المؤقت فإف تاريخ الترقيـ النيائي 
 2019مف قانوف المالية لسنة  34ذا ما نصت عميو  المادة بالمحافظة العقارية ، وى

السالفة الذكر " ويكوف الترقيـ نيائيا بالنسبة للأشخاص الذيف يحوزوف عمى سندات ممكية 
 2مشيرة "
 ري النيائي اسندات الممكية المثبتة لمترقيم العق الأول:الفرع 

العقار يخضع لترقيـ نيائي  أفىناؾ عدة انواع مف سندات الممكية التي تثبت         
والتي تعكس في مجمميا كيفية انتقاؿ ممكية العقارات لملاكيا ، وىي تختمؼ بحسب 

 اختلاؼ السمطة المحررة لمسند ، وكذا اختلاؼ أطراؼ ىذه السندات .
 أولا : المحررات الرسمية 

 إبراـائية في ىي الرض، القاعدة العامة  في التعاقد طبقا لمقانوف الجزائري  إف        
العقود ، أي يكفي مجرد تبادؿ التراضي بيف المتعاقديف دوف الحاجة إلى شكؿ معيف ، إذا 
 يكفي تطابؽ الإرادتيف لإنشاء العقد ، غير أف الاستثناء في ىذه القاعدة يكوف العقد شكميا 

                              
 26ص ، مرجع سابؽ  ، 16 التعميمة رقـ 1
 ، مرجع سابؽ  2019المالية لسنة  المتضمف قانوف 18/18القانوف رقـ  مف 1فقرة  34المادة   2
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  عقد البيعوىو ما يرد عمى العقود العقارية مثؿ  ، في العقد اإذا كانت الشكمية ركنا أساسي
 .1وعقد الرىف الرسمي ، وىي تصرفات اوجب المشرع إفراغيا في قالب رسمي 

أنيا لا ترتب ، وعميو فاف المشرع الجزائري ارتأى في العقود الواردة عمى العقارات       
وىو ما جاء في نص  ،أثرا حتى فيما بيف المتعاقديف إلا منذ شيرىا بالمحافظة العقارية

المتضمف إعداد مسح الأراضي  12/11/1975المؤرخ في  74-75مر مف الأ15المادة 
كل حق لمممكية ، التي تنص عمى أف " المعدؿ  المتمـ العاـ  وتأسيس السجؿ العقاري 

وكل حق عيني آخر يتعمق بعقار لا وجود ليما بالنسبة لمغير إلا من تاريخ يوم 
ممكية عن طريق الوفاة يسري إشيارىما في مجموعة البطاقات العقارية غير أن نقل ال

 2"  مفعولو من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية
إن العقود الإدارية ، والاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء منو التي تنص  :  16وكذا المادة 

حق عيني لا يكون ليا أثر حتى بين الأطراف إلا  انقضاءأو نقل أو تصريح أو تعديل أو 
  3" البطاقات العقارية من تاريخ نشرىا في مجموعة

اف يستجيب لمطمبيف ، يجب وما نستخمصو مف نص المادتيف أف كؿ عقد ممكية عقارية 
 ىما :

                              
بعة الرابعة ، دار ىومة  لمطباعة  النشر و التوزيع ، الجزائر مجيد خمفوني ، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري ، الط 1
 85، ص  2014، 
 مرجع سابؽ ، 75/74الأمر رقـ  2
  المرجع نفسو  75/74الأمر رقـ  3
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  (موثؽضابط عمومي )الأوؿ أف يكوف في شكؿ عقد رسمي معد أماـ  
نفسو الذي تصب فيو المادة  الأمروىو ، والثاني أف يكوف مشيرا في المحافظة العقارية 

المذكور   المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ 63-76مف المرسوـ  61
 إنفي المحافظة العقارية ، يجب  إشياركل عقد يكون موضوع  سابقا ، حيث جاء فييا :
   1. يقدم عمى شكل الرسمي

منو تعطي تعريفا مكرر  768وبالرجوع إلى القانوف المدني الجزائري نجد أف نص المادة  
العقد الرسمي عقد يثبت فيو موظف عام ، أو يث نصت عمى أف " لمعقد الرسمي ح

ما تم لديو أو تمقاه من ذوي الشأن ومي ، أو شخص مكمف بخدمة عامة  ضابط عم
يتبيف لنا مف ىذه ،   2"  وذلك طبقا للأشكال القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصو

    ضابط عمومي أو،عاـ  يحرره موظؼ أفالمادة أف المشرع الجزائري اشترط في العقد 
     أو الضابط العمومي، يكوف الموظؼ العاـ  أفأي ، شخص مكمؼ بخدمة عامة  أو

 أو الشخص المكمؼ بخدمة عامة مختصا مف حيث الموضوع والمكاف في تحرير العقد .

أف يراعي في تحرير العقد ما أوجبو القانوف مف حيث الشكؿ والموضوع ، بمعنى أف يحرره 
وحسب ما تقتضيو القوانيف المنظمة لموضوع  ،  جراءات الشكمية التي قررىا المشرعوفقا لإ
 العقد . 

                              
 504ص  سابؽ،،  مرجع  76/63رقـ المرسوـ  1
 ، مرجع سابؽ  75/58الأمر رقـ  2
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والتي يتـ عمى أساسيا الترقيـ ، محررات الرسمية المثبتة لمممكية العقارية الوبالحديث عف 
نجدىا تتجمى في ثلاث أنواع مف المحررات  ،ي ي ليذه العقارات في السجؿ العقار النيائ

ختلاؼ السمطة المحررة ليا وتتمثؿ في  : العقود التوثيقية ، المحررات الإدارية تختمؼ با
 وكذا الأحكاـ القضائية . 

 العقود التوثيقية 
رير العقود التي يحدد القانوف صيغتيا الرسمية  الموثقوف ضباطا عموميوف يتولوف تحيعتبر 

أصوؿ جميع العقود  استلاـف والعقود التي يود الأطراؼ إعطائيا ىذه الصيغة ، كما يتولو 
  1أو التي يود حائزىا حفظيا، والوثائؽ للإيداع التي حدد ليا القانوف ىذه الصيغة ، 

حصانة خاصة لمعقد الرسمي بالنظر إلى أىميتو ، حيث الجزائري ولقد أضفى المشرع 
راب ورد في العقد التوثيقي حجة حتى يثبت تزويره ، ويكوف نافذا في كامؿ الت اعتبر ما

الجزائري والتي لـ يخرج المشرع ، الوطني ، وذلؾ بموجب القوانيف المنظمة لمينة التوثيؽ 
عقود المحررة بيد الموثؽ ىي عقود رسمية الاعتبار أف إطار في جميع ىذه القوانيف عف 

 . 2إلا أف يطعف فييا بالتزوير وىي سارية عمى التراب الوطني ، ليا حجيتيا 

                              
 143، 142سابؽ ص جماؿ بوشناقة ، مرجع  1
  2003ي ، نظاـ شير العقاري في القانوف الجزائري ، الطبعة الأولى ، الديواف الوطني للأشغاؿ التربوية ، الجزائرمجيد خمفون 2

 84ص



 الترقيم العقاري الفصل الأول  : ماهية

25 
 

المؤرخ  91-70ثيؽ كاف بموجب صدور الأمر الأوؿ لمتو  فالقانوف
 1منو  14و  12المتضمف قانوف التوثيؽ خاصة ما جاء في المادتيف 15/15/1970في

الذي ألغى  12/07/19882المؤرخ في  27-88أما ثاني قانوف فقد صدر تحت رقـ 
لمموثؽ و أبرز ما جاء فيو أنو قدـ تعريفا  ، ونظـ مف جديد مينة التوثيؽ ، القانوف الأوؿ
، وىو نفس ما جاء بو آخر قانوف منظـ ليذه المينة وىو القانوف 3منو  05بنص المادة 

 4. 20/02/2006المؤرخ في 06/02

والتي تثبت  ، ففي المجاؿ العقاري ىناؾ الكثير مف العقود الرسمية التي يحررىا الموثؽ
ومف بيف أىـ ىذه  ، ريالممكية العقارية التي يترتب عنيا ترقيما نيائيا في السجؿ العقا

 العقود نذكر مايمي : 

: وىو أىـ السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية ، والذي يمتزـ فيو العقاري  عقد البيع
وما يمييا المتعمقة بأركاف  منو ،  351لاسيما المادة،  الموثؽ بتطبيؽ أحكاـ القانوف المدني

البيع الواقعة عمى العقارات أو الحقوؽ العينية البيع ، مع الالتزاـ أكثر بخصوصية عقود 

                              
المؤرخ في ،  107عدد  الرسمية،الجريدة ، المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ ،  15/12/1970المؤرخ في  70/91الأمر  1

 )ممغى ( 1970 /25/12
المؤرخ في  28الجريدة الرسمية، عدد  التوثيؽ،المتضمف قانوف  12/07/1988رخ في المؤ  88/27القانوف رقـ  2

 )ممغى ( 13/07/1988
 مرجع سابؽ 88/27القانوف رقـ  3
، صادرة بتاريخ  14الجريدة الرسمية العدد  الموثؽ،المتضمف تنظيـ مينة  20/02/2006المؤرخ في 06/02القانوف  4

08/03/2006 
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تنقل الممكية "عمى أنو  الجزائري ، وف المدنينمف القا 792العقارية ، ولقد نصت المادة 
 1" وغيرىا من الحقوق العينية في العقار بالعقد متى كان الشيء ممموكا لممتصرف

المنشور 12/11/2009في المؤرخ 49408وىو ما ورد كذلؾ في قرار المحكمة العميا رقـ 
في المجمة القضائية لممحكمة العميا بالعدد الخاص بالغرفة العقارية الجزء الثالث ، عمى 

 أنو تستمزـ العقود الناقمة لمممكية العقارية 
 العقاري.إضافة إلى الشكؿ الرسمي و الشير  آخر،أو لأي حؽ عيني عقاري 

مف القانوف  206ية حيث جاء في المادة : أىميا عقدي اليبة والوص العقود الإحتفائية
تتم تنعقد اليبة بالإيجاب و القبول ، و  "الأسرة بالنسبة لعقد اليبة التي نصت عمى 

 2" تابالحيازة ومراعاة أحكام قانون التوثيق في العقار 
حيث جاء فييا ف قانوف الأسرة الجزائري ، م 191أما عقد  الوصية فقد نصت عميو المادة 

 الوصية : بتتث" أنيا 
وفي حالة وجود مانع قاىر تثبت ، تصريح الموصى أمام الموثق وتحرير عقد بذلك ب  

 . 3 الوصية بحكم ويؤشر بو عمى ىامش أصل الممكية
إلى  413 وىذا إعمالا لنص المواد مف ، تسري أحكاـ البيع عمى المبادلة  عقد مبادلة :

كلا المتعاقديف البائع و المشتري  ، إذا يعتبر  1الجزائري مف القانوف المدني415

                              
 مرجع سابؽ ، 75/58الأمر رقـ  1
الصادرة  24، الجريدة الرسمية ،  العدد 09/07/1984المؤرخ ،المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ المتمـ  84/11القانوف رقـ  2

 1984يونيو 12بتاريخ 
 مرجع سابؽ  84/11القانوف رقـ  3
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بالمقايضة ممزميف بنقؿ الشيء الذي كاف ممموكا إلى لآخر بماؿ غير النقود ، وكعقد البيع 
 .2يخضع كذلؾ عقد المقايضة تحت طائمة البطلاف إلى الشكمية 

: في حالة توفي شخص وترؾ أملاؾ عقارية ، يكتفي الورثة في غالب الشيادة التوثيقية 
أنيا كافية لنقؿ الممكية الموروثة   اعتقادف بتحرير عقد فريضة فقط لدى الموثؽ عمى الأحيا

الذي يكوف ىدفو تأسيس  لتصريحيالكف الحقيقة غير ذلؾ لأف الفريضة ىي ذلؾ العقد 
تركة اليالؾ لأجؿ تحديد وتسوية حصص ، ونسب مختمؼ ذوي الحقوؽ في الحالة المدنية 

ا بياف الوفاة والشيادة وتنتيي في عقد توثيقي متبوعا كؿ واحد منيـ ، ويكوف أساسي
 . 3بحساب تسوية

ف كانت الوفاة واقعة مادية يترتب عنيا انتقاؿ الممكية العقارية مف  يمكف القوؿ أنو حتى وا 
ر ػػػمف الأم 15ادة ػػػو المػػػبالأخص ما نصت عمي ، و ة بقوة القانوفػػػػػالمورث إلى الورث

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس  12/11/1975المؤرخ في  75-74
غير أن الممكية عن "إذا جاء في الفقرة الثانية منيا ، 4 المعدؿ و المتمـ  السجؿ العقاري

إلا أف المشرع ،  " طريق الوفاة يسري مفعولو من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية
 /25/03المؤرخ في  63-76ـ مف المرسوـ رق 91و 39 الجزائري بموجب نص المادتيف 

                              
 
 ، مرجع سابؽ 75/58الأمر رقـ  1
  ، المرجع نفسو  75/58الأمر  2
 37سابؽ حمدي باشا عمر ، مرجع  3
 المرجع نفسو،  75/58الأمر رقـ  4
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أوجب الشكمية الرسمية في  ، 1المعدؿ و المتمـ  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 1976
شير نقؿ الممكية الموروثة وتتمثؿ ىذه الشكمية في صورة الشيادة التوثيقية المعدة مف 

 باسـ الذي يشيرىا في المحافظة العقارية في مجموعة البطاقات العقارية، طرؼ الموثؽ 
سواء كانوا ورثة أو موصى ليـ عمى الشياع بالحصة التي تعود لكؿ ، جميع المالكيف 

 . 2واحد منيـ

المنشور في  22/09/2004بتاريخ  267615ولقد أقرت المحكمة العميا في قرارىا رقـ 
ف حت، شيادة التوثيقية ملأف  ه، مبدأ مفاد  2007لسنة  01مجمة المحكمة العميا عدد  ى وا 

عقد رسمي ناقلا ممكية الأملاؾ ػ إجراءات الشير  استوفتعقد تصريحيا متى  كانت
 .3العقارية إلى الورثة سواء عمى الشياع أو بالحصة المفرزة 

 : المحررات الإدارية  الفرع الثاني

بؿ أنيا ،  تممؾ الدولة وجماعاتيا المحمية البمدية الولاية رصيدا عقاريا مثميا مثؿ الأفراد 
مالؾ عقاري  فإف القانوف خوؿ ليا التصرؼ في ىذه المحفظة العقارية ضمف  تعد أكبر

في سبيؿ نقؿ أملاكيا العقارية  فالإدارةالأطر القانونية المعترؼ بيا ، وفي ىذا الصدد 
 .4لمغير تمجأ لمتعاقد بإبراـ عقود إدارية 

                              
 ، مرجع  سابؽ   63-76المرسوـ رقـ  1
 37ص ، حمدي باشا عمر ، مرجع سابؽ  2
 48ص ، 2015الوجيز في الممكية العقارية الخاصة الشائعة ، دار ىومة لمطباعة و النشر ، الجزائر ، ، يوسؼ دلاندة  3
 51، ص  المرجع نفسو حمدي باشا عمر ،  4
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العمومية بمناسبة ويقصد بالسندات الإدارية العقارية تمؾ الوثائؽ التي تحررىا الإدارة 
يبرـ بيف ممثؿ الإدارة بصفتو موثؽ  اتفاؽوىي  الغير،التصرؼ في ممكيتيا العقارية لفائدة 
وبمعنى آخر ىي تمؾ السندات الإدارية  ، 1 اكتسابوالدولة والمستفيد مف العقار المراد 

خضوع بشرط  طرؼ متعاقدالمثبتة لمممكية العقارية التي تكوف الدولة أو إحدى ىيئاتيا 
 تنصب عمى العقارات التي تممكيا الدولة  التي غالبا ما العقاري،السند لنظاـ الشير 

التابعة ليا كقياـ البمديات أو الولايات بالتصرؼ بالبيع لفائدة الأشخاص  الييئاتأو إحدى 
ـ الطبيعية أو المعنوية أو قياـ مديريات أملاؾ الدولة بالبيع أو التنازؿ أو التبادؿ وفؽ أحكا

  2المتضمف التوجيو العقاري 01/12/1990المؤرخ في  25-90القانوف رقـ 
المتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية  18/12/1990المؤرخ في  30-90والقانوف رقـ 
  3المعدؿ والمتمـ 
ىذه المحررات إلى قسميف ىما المحررات العقارية الإدارية الصادرة في الفترة  ويمكف تقسيـ
 1971جانفي  01سندات العرفية الثابثة التاريخ قبؿ و ال الاستعمارية،

 :  الاستعماريةـ المحررات العقارية الإدارية الصادرة في الفترة  5
الصادرة 24/05/1998المؤرخة 16وىي السندات الإدارية التي أشارت إلييا التعميمة رقـ 

 عاـ والترقيـ العقاريعف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية والمتعمقة بسير عمميات المسح ال

                              
 45 ،ص المرجع نفسوحمدي باشا عمر ،  1
 مرجع سابؽ 25-90القانوف رقـ  2
الصادرة بتاريخ  52المتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية المعدؿ و المتمـ ، الجريدة الرسمية العدد  30-90القانوف رقـ  3

02/12/1990 
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بوصفيا سندات الممكية المعدة مف طرؼ إدارة أملاؾ الدولة في عيد التشريع العقاري  ، 
ف كانت تعطي توضيحات كافية حوؿ ىوية الملاؾ ، حصص  القديـ ، وىذه السندات وا 
الملاؾ المشتركيف في الشيوع والأعباء المثقمة لمعقارات ، لكنيا لـ تعكس غالبا الوضعية 

 . 1الحقيقة لمعقارات ىذا ما لا يستبعد إجراء تحريات إضافية
الفرنسي و التي تركت آثارىا عمى الممكية  الاستعماروتتمثؿ في أىـ القوانيف الصادرة إباف 

ليا  الاستنادالعقارية في الجزائر وكانت مصدرا لمعديد مف سندات الممكية العقارية يمكف 

 : ىا بصفة موجزة في إثبات الممكية العقارية ونذكر 

  1851جواف 16قانوف 

  1863أفريؿ 22المرسوـ 

  1873جويمية  26قانوف 

  1926أوت  04المتمـ بالقانوف  1897فيفري  16قانوف 

 1959جانفي 03و  1956مارس  26القانوناف المؤرخاف في 

 

  

                              
 مرجع سابؽ ،  16التعميمة رقـ  1
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  5795جانفي  45الثابثة التاريخ قبل السندات العرفية  :  6
       1 و الثابتة التاريخ 1971جانفي  01عقود العرفية المحررة قبؿ تعتبر السندات و ال

و المعد مف طرؼ أطراؼ العقد المعنييف بأنفسيـ أو بواسطة كاتب بيدؼ إثبات تصرؼ 
قانوني ، حيث توقيعو مف قبؿ المتعاقديف وحدىـ أو بمعية شيود دوف تدخؿ موظؼ عاـ 

 ػأو ضابط عمومي مختص 
لا يخضع لأي شروط شكمية في تحريره ، فقط الشرط العقد  أف و نستخمص مف ىذا 

الوحيد لصحتو ىو أف يكوف موقعا مف أطراؼ العقد و أف يكوف لو تاريخ ثابت حتى يمكف 
أف يكتسب الحجية القانونية في إثبات الممكية العقارية وىو ما ما كاف معمولا بو قبؿ 

و المتضمف تنظيـ  15/12/1970المؤرخ في  70/91صدور قانوف التوثيؽ بالأمر رقـ 
 2مينة الموثؽ 
تاريخ دخوؿ قانوف التوثيؽ حيز التنفيذ أوجب المشرع في  1971جانفي  01وبعد تاريخ 

منو بإنتقاؿ حؽ الممكية في  المعاملات العقارية شرط الرسمية المتمثؿ في  12المادة 
مف نصيا أف كافة ، و التي يفيـ 3تحرير العقود مف طرؼ الموثؽ بصفتو ضابط عمومي 

                              
 مرجع سابؽ  ،75/58رقـ الأمر  1
الصادرة بتاريخ ،  107الجريدة الرسمية ، عدد  ،15/12/1970المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ المؤرخ في  70/91ـ رق الأمر 2

 )ممغى (  25/12/1970
 )ممغى ( المرجع نفسو  ،  70/91 رقـ  الأمر 3
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          باطمة بطلانا مطمؽ 1971العقود العرفية لو كانت ثابتة التاريخ بعد الفاتح جانفي 
 اماـ القضاء  الاحتجاجو بالتالي لا يمكف 

حجية قانونية  1971وعميو فقد اكتسبت العقود العرفية الثابتة التاريخ قبؿ الفاتح جانفي  
لغرض إثباتيا ، إذ يكفي المجوء إلى الموثؽ لتحرير عقد  ى الجيات القضائيةالمجوء إلدوف 

 إيداع يتـ شيره في المحافظة العقارية 
المتعمؽ بتأسيس السجؿ  76/63مف المرسوـ رقـ  89/2و كذلؾ عملا بأحكاـ المادة 

و التي تقضي بأنو يستثني مف إثبات الممكية ،  المذكور سابقاالعقاري المعدؿ و المتمـ 
رسمي مشير أثناء شير التصرؼ اللاحؽ إذا كاف المتصرؼ أو صاحب عف طريؽ سند 

 1971جانفي  01الحؽ الأخير ناتجا عف سند اكتسب تاريخا ثابتا قبؿ 
مف القانوف المدني  324و بالرجوع إلى الأحكاـ العامة في الإثبات بالكتابة ولاسيما المادة 

 لعرفي ثابت التاريخ و ىي : يتبيف أنو توجد أربع حالات يعتبر المحرر ا الجزائري،
 عقد آخر حرره موظؼ عاـ ي العقود التي ثبت مضمونيا فػػ 
 المحرر العرفي الذي تـ التأشير عميو عمى يد ضابط عاـ مختص ػػ 
 1971جانفي  01المحررات العرفية التي فييا إمضاء شخص توفي قبؿ ػػ 
 المحررات العرفية المسجمة بمكتب التسجيؿػػ 

 الأحكام و السندات القضائية: ث:الثالالفرع 
إذا كانت متعمقة  ، يعتمد عمييا في الترقيـ النيائي، سندات رسمية  تعتبر الأحكاـ النيائية

، ويشترط فييا أف تكوف نيائية حائزة بدقة لفائدة طالب الترقيـ بحؽ ممكية عقارات معينة 
و أف  تتضمف التعييف ،  وأف تكوف متعمقة بالممكة العقارية ،لقوة الشيء المقضي فيو 
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يمكف  لاوكؿ حكـ لا يستوفي ىذه الشروط ، الدقيؽ لمعقار موضوع الترقيـ النيائي 
نما  الاعتماد  1إدراجو كأساس لمترقيـ المؤقت يتـ عمييا ضمف حالات الترقيـ النيائي  وا 

 المبحث  الثالث : إجراءات الترقيم العقاري
جسيد الترقيـ العقاري ، وىي العممية التي ينتج كيفيات ت إجراءات الترقيـ العقاري أو

 عموؿ بو، فالم 2عنيا تأسيس السجؿ العقاري المكوف مف مجموعة البطاقات العقارية 
، ينشأ  الاستلاـالمحافظ العقاري وفور تسممو لوثائؽ المسح و إمضائو لمحضر  أفقانونا 

 سنتناولو مف خلاؿ ىذا المبحث  و ىو ما، ليتـ التأشير عمييا لاحقا ، البطاقات العقارية 
 المطمب الأول : إنشاء البطاقات العقارية و التأشير عمييا 

  الوثيقة التي تدوف عمييا المعمومات المتعمقة بالعقارات  ؾيقصد بالبطاقة العقارية تم
و الأطراؼ بمناسبة إيداع السندات المختمفة مف قبؿ المتعامميف مع المرفؽ بما فييا وثائؽ 

 3ح المس
تعتبر البطاقة العقارية كيوية لمعقار بحيث تتضمف وصفا دقيقا لمعقار وبيانا بمساحتو 
      وموقعو والأعباء والتكاليؼ التي تثقمو والحقوؽ الواردة لو أو عميو وكذا اسـ المالؾ 

 1.أو الملاؾ أو أصحاب الحقوؽ عمى ىذا العقار

                              
وـ القانونية ، كمية الحقوؽ ، منازعات الشير العقاري في الشريع الجزائري ، أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه في العم لبيض ليمي 1

  132و 130، ص2011/2012و العموـ السياسية ، جامعة محمد خيضر ،  بسكرة ، الجزائر ، السنة الجامعية 
عمار بوضياؼ ، المسح العقاري و إشكالاتو القانونية  ، مجمة العموـ القانونية و الإنسانية العدد التجريبي ، الصادر عف  2

 50ص ،  2006العربي التبسي ، تبسة ، أفريؿ  المركز الجامعي الشيخ
 مرجع سابؽ ،75/74الأمر رقـ  مف 17إلى  13المواد مف  3
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المتعمؽ بتأسيس السجؿ  76/63 المرسوـ رقـ بعدىا مفو ما  20لقد نصت المادة 
  العقاري المعدؿ و المتمـ

 ، سنتعرض ليذه الأنواع فيما يمي : 2 العقاريةو المشار إليو سابقا عمى أنواع البطاقات 
 الفرع الأول : انواع البطاقات العقارية 

ىي التي تكوف عادة في البمديات التي لـ يتـ فييا البطاقة العقارية الشخصية : : اولا 
وترتبط  حح العاـ للأراضي ، وتمسؾ بصفة مؤقتة إلى حيف اتماـ عممية المسالمسإعداد 

 3 بنظاـ الشير الشخصي
ويسجؿ في البطاقة الشخصية أو البطاقة المؤقتة كؿ عمميات شير التصرفات الواردة عمى 

أسماء العقارات بطريقة تدوف عمييا بيانات تخص نوع العقار محؿ التصرؼ وموقعو ومحتوياتو و 
  4المالكيف المجاوريف وذلؾ في غياب مخطط المسح.

 : ويشمؿ ىذا النوع مف البطاقة( الريفية)البطاقة العقارية قطع الأراضي  : بطاقة ثانيا 
نشأ بمناسبة ، و التي تالعقارية الخاصة بالمسح الريفي أو ما يعرؼ بمسح المناطؽ الريفية 

 إيداع وثائؽ المسح الريفي 
 ى البطاقة :يدوف في أعم

                              
 
 242مرجع سابؽ ، ص  ويس فتحي ،  - 1
الصادرة  20، الجريدة الرسمية ، العدد  1976ماي  27القرار الوزاري الذي يحدد نموذج البطاقات العقارية  المؤرخ في  2

 1977مارس  01بتاريخ 
 236ص رجع سابؽ ،ويس فتحي ، م 3

 .149المتضمف نموذج البطاقة الشخصية. ص  15الممحؽ رقـ  - 4
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 عمى الجزء الأيسر : مراجع القطعة المعينة المأخوذة مف وثائؽ المسح المودعة 
 عمى الجزء الأوسط : مراجع القطعة المعينة المأخوذة مف سجؿ ترقيـ العقارات الممسوحة 

 1عمى الجزء الأيمف : تاريخ إنشاء البطاقة ورقميا و رقـ المخطط 
العقارية ونوعيا و يؤخذ مف الوثائؽ المسحية لوحدة في الجدوؿ الأوؿ : نطاؽ ا يدوف

    T10المودعة 
 ربعة المتبقية فيتـ التأشير عمييا لاحقا بمناسبة الترقيـ النيائيأما الجداوؿ الأ
: ويشمؿ ىذا النوع مف البطاقات العقارية الخاصة  العقارية الحضرية ثالثا : البطاقة

طؽ الحضرية  ، والتي يتـ إنشاؤىا  بمناسبة بالمسح الحضري  أو ما يعرؼ بمسح المنا
 إيداع وثائؽ المسح الحضري و ىي نوعاف : 

يتعمؽ  76/63رقـ المرسوـ  مف 28/1وردت في المادة  :لمعقارالبطاقة العامة ــ  5
بالنسبة لمعقار المبني المستعمؿ استعمالا بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ ، 

 2أجزاء مشتركة  جماعيا يشمؿ أو لا يشمؿ
 للاستعماؿو تنشأ ىذه البطاقة عندما يكوف عقار مبني يشمؿ أجزاء مشتركة ، ومخصصة 

 3الجماعي 
 يدوف في أعمى البطاقة 

                              
دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية فمتشريع الجزائري، دار بغدادي لمطباعة و النشر و التوزيع ، ريـ مراحي ،  1

 110الجزائر ، ص 
 100، ص  المرجع نفسو ريـ مراحي ،  2
 110، ص  المرجع نفسو ريـ مراحي ،  3
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 عمى الجزء الأيسر : مراجع القطعة المعينة المأخوذة مف وثائؽ المسح المودعة  
 رقيـ العقارات الممسوحة عمى الجزء الأوسط : مراجع القطعة المعينة المأخوذة مف سجؿ ت
 عمى الجزء الأيمف : تاريخ إنشاء البطاقة ورقميا و رقـ المخطط 

يدوف في الجدوؿ الأوؿ : تعييف مجموع العقار لاسيما وصفو الوجيز مع بياف نوعو ، كما 
 تـ وصفو في وثائؽ المسح   

الممكية  تعييف القطع و يكوف ذلؾ في حالة الاقتضاءعند  الثاني:يدوف في الجدوؿ 
 1المشتركة 

 2أما الجداوؿ الربعة المتبقية فيتـ التأشير عمييا لاحقا بمناسبة الترقيـ النيائي
: تنشأ ىذه البطاقة في حالة ما إذا كاف العقار  البطاقة الخاصة لمممكية المشتركةــ  6

موضوع نظاـ خاص بالممكية المشتركة و تكتب عمى ىذه البطاقة جميع التأشيرات التي 
  3تيـ الجزء المعني 

 يدوف في أعمى البطاقة 
 عمى الجزء الأيسر : مراجع القطعة المعينة المأخوذة مف وثائؽ المسح المودعة  

 عمى الجزء الأوسط : مراجع القطعة المعينة المأخوذة مف سجؿ ترقيـ العقارات الممسوحة 
 عمى الجزء الأيمف : تاريخ إنشاء البطاقة ورقميا و رقـ المخطط 

                              
  مرجع سابؽ ،76/63رقـ المرسوـ مف  29المادة  1
تأسيس السجؿ العقاري  وسير عممية الترقيمات العقارية ، دليؿ عممي ، المديرية الولائية لمحفظ العقاري لولاية  نويري رشيد ، 2

 12ص تبسة ، 
 13،ص  المرجع نفسونويري رشيد،  3
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كما تـ  نوعو،تعييف مجموع العقار لاسيما وصفو الوجيز مع بياف  الأوؿ:يدوف في الجدوؿ 
 وصفو في وثائؽ المسح   

 تعييف القطع  الاقتضاءيدوف في الجدوؿ الثاني : عند 
 1ربعة المتبقية فيتـ التأشير عمييا لاحقا بمناسبة الترقيـ النيائيأما الجداوؿ الأ

 طاقات يجب إلغاء البطاقات الشخصية المتعمقة بالقطع الممسوحة وبمناسبة إنشاء ىذه الب
المتعمؽ بتأسيس السجؿ  76/63مف المرسوـ رقـ  113التي تـ إنجازىا طبقا لنص المادة 

 ػجزئي  ويكوف ىذا الإلغاء إما كمي أو،   2العقاري المعدؿ و المتمـ 
بطاقة شخصية يممؾ قطعة  وباسم: إذا تعمؽ الأمر بشخص مقيدة  بالنسبة للإلغاء الكمي

الإقميمي لممحافظة العقارية المعنية ليا عقد مشير مؤشر بو عمى  الاختصاصواحدة في 
و يتعمؽ الأمر بالقطعة الممسوحة ، البطاقة ، ولا يوجد عمى ىذه البطاقة سوى إجراء واحد 

اسبة الإجراء ممغاة بمنو يسجؿ عمييا في الجزء الأعمى عبارة " ، فيتـ إلغاء البطاقة ككؿ 
 ػ 3حوؿ ىذه البطاقة للأرشيؼ تػ ػ ػ ػ " الأول للإشيار بتاريخ

: إذ كاف عمى ىذه البطاقة أكثر مف إجراء في ىذه الحالة يسطر  بالنسبة للإلغاء الجزئي
و يؤشر في ، بالحبر الأحمر عمى الإجراء المتعمؽ بالمنطقة الممسوحة إشارة إلى إلغائو 

                              
 مرجع سابؽ  ، 76/63 رقـ لمرسوـا28/2المادة  1
 مرجع سابؽ العقارية، القرار الوزاري الذي يحدد نموذج البطاقات  2
   112، ص  مرجع  سابؽريـ مراحي ،   3
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ممغاة بمناسبة الإجراء الأول للإشيار ة للإجراء المعني عبارة " خانة الملاحظات المقابم
 1إلى البطاقة رقـ ػ ػ ػ قسـ  ػ ػ ػ بمدية ػ ػ ػ " ارجعػ ػ ػ ػ ػ   بتاريخ

و يتـ تطبيؽ نفس العممية كمما وجد أف أحد الإجراءات المدونة عمى ىذه البطاقة يتعمؽ 
إلى آخر إجراء و بمؾ تمغى ؿ صبقطعة ممسوحة واردة في وثائؽ المسح ، إلى أف ي

 كر سابقا في الحالة الأولى ذالبطاقة ككؿ كما 
 الفرع الثاني  : التأشير عمى البطاقات العقارية 

يتـ التأشير عمى البطاقات العقارية مف طرؼ المحافظ العقاري بكيفية واضحة ومقروءة 
 2ػبالحبر الأسود الذي لا يمحى 

 ػ3التجديد فتكتب بالحبر الأحمر الذي لا يمحى  ماعدا التأشيرات التي تخضع إلى
فلا بد أف يظير في كؿ عممية تأشير تاريخ الإشيار و مراجعو مع ضرورة استعماؿ 

 المختصرات الجارية في قيد المعمومات و استعماؿ الأختاـ 
ألزـ المشرع ، و مف أجؿ التفرقة بيف التأشيرات  الحقوؽ المقيدة عمى البطاقات العقارية 

لجزائري وضع خط بالحبر الأحمر تحت كؿ عممية جراء جديدة عمى النحو الذي  بشأنو ا
مف  36وىذا ما نصت عميو المادة  ، 4أف تفقد عممية التأشير السابقة آثارىا القانونية 

 المذكور سابقا يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ  76/63المرسوـ 

                              
 112ص ، المرجع نفسو ريـ مراحي ،  1
 113ص ، مرجع سابؽ ريـ مراحي ،  2
 ؽػػمرجع ساب،  76/63رقـ  المرسوـ 3
 ع نفسو المرج ، 76/63رقـ المرسوـ  4
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التي ترد عمى عدة  الامتيازلحقوؽ الرىف أو أما إذا تعمؽ الأمر بعممية تسجيؿ أحد ا
عقارات فإنو في ىذه الحالة  لابد مف التأشير عمى بيذا الإجراء عمى جميع البطاقات التي 

    ػ 1في العمود الخاص بالملاحظات  الامتيازتتضمف العقارات المثقمة بالرىف  أو 
لوضعية القانونية لمعقار ومف إف عممية التأشير عمى البطاقات العقارية تيدؼ إلى تحديد ا

أجؿ ذلؾ كاف لابد أف تكوف كؿ التأشيرات صحيحة ، كوف عممية التأشير تمر بإجراءات 
  مراجعتيا مف طرؼ المحافظ العقاريو دقيقة بعد فحص دقيؽ لموثائؽ 

إلا أف ىذه العممية و رغـ دقة إجراءاتيا فقد تصادؼ وقوع أخطاء مف طرؼ الأعواف 
ستوجب  التصحيح مف طرؼ المحافظ العقاري إذا تدارؾ الخطأ ، أو بناء المكمفيف وىو  ي

 2عمى طمب ذوي الشأف 
 المطمب الثاني :  إعداد السجل العقاري

بمناسبة تسمـ المحافظة العقارية لوثائؽ المسح، يحرر محضر استلاـ ويعد مف 
ذه الوثائؽ مف ويقوـ بإمضائو مباشرة ودوف تأخير بعد إيداع ى  3طرؼ المحافظ العقاري

 ػ 4طرؼ مصالح مسح الأراضي
يشرع المحافظ العقاري في توظيؼ وثائؽ مسح الأراضي لمقياـ بإجراءات الترقيمات 

 ػ 1العقارية، والتي ينتج عنيا الإجراء الأوؿ في السجؿ العقاري 

                              
 37المادة ، مرجع سابؽ   76/63المرسوـ رقـ   1
 33 المادة  المرجع نفسو ، ،  76/63المرسوـ رقـ   2
 08المادة المرجع نفسو ،  76/63المرسوـ رقـ   3
  .ة ، وزارة المالية المديرية العامة للأملاؾ الوطني الصادرة عف 2010يناير  20بتاريخ  514التعميمة رقـ  4
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ويقصد بالإجراء الأوؿ ، الإعداد الأوؿ لمدفتر العقاري الذي يكوف عمى أساس الأشغاؿ 
قنية لمصالح مسح الأراضي ، و القانونية لمصالح المحافظة العقارية ، حيث تنشأ الت

البطاقة العقارية ومنو يتـ إعداد الدفتر العقاري  دوف مراعاة لفكرة الأثر المسبؽ 
المنصوص عمييا في نظاـ الشير ، حيث يتـ إعداد الدفتر العقاري عمى أساس أعماؿ 

 نونية مادية وقانونية و ليس تصرفات قا
مف الملاحظ، أف تاريخ ىذا المحضر لو أىمية بالغة لاف الترقيمات العقارية تصبح نافذة 

 طبقا اء لقاعدة الشير المسبؽنعتبر استثو الذي ي،  مف يوـ تسمـ وثائؽ المسح ابتداء
 2المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ  76/63المرسوـ رقـ  88لنص المادة 

في ىذه الحالة، فتح فيرس متسمسؿ تاريخيا لتسييؿ تدويف ومتابعة التواريخ ويستوجب،  
 ، وىو  يسمى بسجؿ الترقيـ العقاري  المشار إلييا في ىذه الوثائؽ

 08 المتاحة خلاؿيجب أف يكوف محضر تسمـ الوثائؽ موضوع إشيار بكؿ الوسائؿ 
 .ثمانية أياـ ابتداء مف تاريخ استلاـ وثائؽ المسح

أو أصحاب الحقوؽ العينية العقارية ، شيار ييدؼ مف جية إلى حضور المالكيف ىذا الإ
إلى المحافظة العقارية وذلؾ لتسميميـ حسب الحالة الدفتر العقاري وشيادة الترقيـ العقاري 

 .المؤقتة ومف جية أخرى، إثارة الاحتجاجات مف قبؿ أشخاص ليـ مصمحة في ذلؾ

                              
 
 المشار إلييا سابقا 16مة رقـ التعمي 1
 مرجع سابؽ  76/63المرسوـ رقـ   2
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قارات التي تكوف مستقرة لاف التحويلات العقارية يمكنيا وعمى ذلؾ فالطبيعة القانونية لمع
لضبط التصرفات العقارية المنجزة  أف تحدث قبؿ الشروع في الترقيـ في السجؿ العقاري

 خلاؿ فترة الإيداع 
نو مف الضروري بأف يكوف منياج مسؾ الوثائؽ عممي عند تسميـ وثائؽ المسح لممحافظ  وا 

و ذلؾ بتوفير جميع الوسائؿ المادية ،  1الترقيمات الفوريةوليذا السبب فرضتُ ، العقاري 
 المتعمقة بعممية الترقيـ مف بطاقات عقارية ، سجلات ػ ػ ػ ػ ػ 

لذلؾ يجب عمى المحافظ العقاري أف يتخذ الإجراءات والاستعدادات اللازمة لمتكفؿ بوثائؽ 
 2:، ومف أجؿ ذلؾ عميو أف يسير لاسيما عمى  المسح عند استلاميا

 .أف يكوف فرع الترقيمات عممي أثناء البدء في عممية المسح-
 .توفير البطاقات العقارية المكونة لمسجؿ العقاري بكمية كافية

أف يكوف الأعواف المكمفوف بعمميات الترقيـ العقاري مطمعوف عمى الأحكاـ التنظيمية قبؿ -
 .استلاـ وثائؽ المسح

 T10 3ت المدرجة في بطاقة العقار نموذجيتـ الترقيـ العقاري عمى أساس المعموما
ىذه الوثيقة تحتوي عمى كؿ المعمومات الضرورية لتحديد الطبيعة القانونية لمعقار المعني 

 .والمعمومات المحتواة في السجؿ العقاري

                              
 .مرجع سابؽ  ، 16التعميمة رقـ  1
 المرجع نفسو  ، 16التعميمة رقـ  2
: ىي بطاقة تعدىا مصالح المسح وتودع ضمف وثائؽ المسح لد المحافظة العقارية وىي تختمؼ  T10بطاقة العقار نموذج 3

 يعدىا المحافظ العقاري بمناسبة تأسيس السجؿ العقاري   عف البطاقة العقارية التي
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 1التالية:إف دراسة ىذه الوثيقة يمكف أف تبيف إحدى الحالات 
 .عقار بسند لو حجية قانونية-1 :
ف سند لكنو محؿ حيازة تمكف المالؾ الظاىر مف خلاؿ مدتيا أف يكتسب حؽ عقار بدو -2

 .الممكية بالتقادـ المكسب
عقار بدوف سند أو لو سند غير كاؼ ولا يوجد أي عنصر يسمح لممحافظ العقاري -3

 .تحديد وجود حقوؽ عينية لصالح المالؾ الظاىر
 .العقارات التي لـ تكف موضوع مطالبة مف أي شخص كاف-4

و بعد ترتيب جميع الوثائؽ المقدمة لممحافظ العقاري يتـ إعداد مجموعة مف السجلات لكؿ 
 يمي:واحد منيا دوره و سنتناوليا فيما 

 أولا : إعداد سجل ترقيم العقارات الممسوحة 
لكؿ بمدية سجميا الخاص يسمـ لممحافظة العقارية المختصة إقميميا مف طرؼ المديرية 

 قاري بعد التأشير و التوقيع عميو مف طرؼ المدير الولائي لمحفظ العقاري الولائية لمحفظ الع
فيقوـ الأعواف المكمفوف في قسـ ترقيـ العقارات الممسوحة بتسجيؿ المعمومات الموجودة في 

 سجؿ مسح الأراضي كما يمي : 
في العمود الأوؿ : يدوف رقـ ترتيب الملاؾ في السجؿ يعطي لأوؿ مالؾ مسجؿ رقـ 

، وتأخذ التسجيلات المتتالية الأرقاـ المتتالية ، و الترتيب ىنا يخص الملاؾ وليس  0001
  1قطع الممكية

                              
 مرجع سابؽ،  16التعميمة رقـ  1
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في العمود الثاني :يدوف  اسـ ولقب و عنواف المالكيف و الحائزيف في سجؿ مسح 
 الأراضي 

 2يدوف رقـ القسـ ، القطعة و المساحة  05إلى  03في الأعمدة 
  ضاتالاعتراثانيا : إعداد سجل 
الإقميمي لنفس المحافظة العقارية ، يسمـ  الاختصاصداخؿ  للاعتراضاتيفتح سجؿ واحد 

ليا مف طرؼ المديرية الولائية لمحفظ العقاري مؤشرا وموقعا مف طرؼ المدير الولائي 
 لمحفظ العقاري 

يمسؾ ىذا السجؿ مف طرؼ العوف المكمؼ ، الذي يتولى تسجيؿ المعارضة فيو ، ويتـ 
 3ؿ عمى النحو التالي : التسجي

 في العمود الأوؿ : يدوف ترتيب المعارضة في السجؿ  
 يدوف تاريخ تسجيؿ المعارضة  في العمود الثاني :

 في العمود الثالث ::يدوف  اسـ ولقب و عنواف و صفة المعارض  
  يدوف تعييف العقار موضوع المعارضة ، ) البمدية ، القسـ  07إلى  04في الأعمدة مف  

 4رقـ القطعة ، المساحة ( 

                              
 
 114مرجع سابؽ ، ص ريـ مراحي ،  1
 5ص ، مرجع سابؽ  نويري رشيد ، 2
 114، ص  المرجع نفسو ريـ مراحي ،  3
 114مرجع سابؽ ، ص ريـ مراحي ،  4
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 ونوعية الوثائؽ المقدمة  الاعتراضفي العمود الثامف : يدوف طبيعة 
 في العمود التاسع : يدوف فيو كؿ التوجييات و الردود 

المسجمة في ىذا السجؿ بالترقيـ المؤقت أو الترقيـ النيائي لمعقارات   الاعتراضاتتتعمؽ 
 1حافظ العقاري و الطرؼ الخصـ كتابيا إلى الم الاعتراضاتتبمغ ىذه 

 الاعتراضاتيولي المحافظ العقاري أىمية بالغة لأجاؿ المعارضات ، وذلؾ لأف إثارة 
خارج الآجاؿ القانونية حيث  الترقيـ أصبح نيائيا ، لا يبقى لممعترضيف في ىذه الحالة إلا 

ي سجؿ ، و يكتب في خانة الملاحظات ف 2التوجو إلى الجيات القضائية المختصة 
 " و يتـ إبلاغ المعارض بيا القرار  وجو لمقضاءالمعارضات أماـ ىذه المعارضة عبارة "

القانونية أي أف المعارضة وردت عمى الترقيـ  الآجاؿاما إذا أثيرت المعارضات في 
المؤقت فمممحافظ العقاري سمطة جمع الأطراؼ المتنازعة لإجراء محاولة صمح لتقريب 

وبعد نيائية جمسة الصمح يخمص المحافظ العقاري إلى أحد النتائج وجيات نظر الطرفيف 
 التالية :

  4: وفي ىذه الحالة يحرر المحافظ العقاري محضر لمصمح 3 ــ محاولة الصمح المثمرة
 يدوف فيو بدقة الإتفاؽ 

                              
 15/1المادة مرجع سابؽ ، ،  76/63المرسوـ رقـ   1
 27، ص  مرجع سابؽ 16التعميمة رقـ  1
 16المادة ، 15/1، المادة  المرجع نفسو  76/63المرسوـ رقـ   2
 مرجع سابؽ، 16التعميمة رقـ  3
 15/2المادة ، المرجع نفسو،   76/63رقـ المرسوـ  4
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، ولا يؤثر ىذا المحضر عمى الطابع المؤقت  1و يصبح ليذا محضر قوة الزاـ خاصة 
إذا ظيرت وثائؽ ومستندات قانونية جديدة أثناء جمسة الصمح ، وبعد الإنتياء لمترقيـ إلا 

" إلى  معارضات مسجمةمف ىذه الجمسة يحوؿ المحافظ العقاري ىذا الممؼ مف ممؼ " 
 إحدى الممفات التالية حسب الحالة : 

 ممؼ ترقيـ مؤقت لمدة سنتيف : إذا لـ ينتيي أجؿ السنتيف 
 أشير  04أشير : إذا لـ ينتيي أجؿ  04بعة ممؼ ترقيـ مؤقت لمدة أر 

ممؼ ترقيـ نيائي: إذا انتيت أجاؿ الترقيـ المؤقت أو في حالة ظيور وثائؽ و سندات 
 جديدة 

: في ىذه الحالة يحرر المحافظ عقاري محضرا بعدـ الصمح  2محاولة الصمح غير المثمرة
ي خانة الملاحظات ، و يضع نسخة منو في ممؼ وسجؿ ف 3، يسممو يبمغو للأطراؼ 

ستة أشير ابتداء مف تاريخ التبميغ  06عبارة "نزاع قضائي " تكوف لمطرؼ المدعي ميمة 
الذي يتمقاه مف المحافظ العقاري لرفع دعوى قضائية ، يبمغ بيا الطرؼ الأخر ويبقى 

 4الترقيـ معمؽ إلى أف يصدر حكـ أو قرار نيائي حائز لقوة الشيء المقضي فيو 

                              
  السابؽالمرجع ،  16التعميمة رقـ  1
 المرجع نفسو،  16التعميمة رقـ  2
الجريدة  ،18/11/1990المؤرخ في  80/210و  76/63المعدؿ و المتمـ لممرسوميف التنفيذييف  93/123فيذي المرسوـ التن 3

 152 ص ،18/11/1990الصادرة بتاريخ  49الرسمية العدد 
  116ص ، ريـ مراحي ، مرجع سابؽ  4
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لعريضة رفع دعوى  تبميغستة أشير أي  06خلاؿ مدة  المحافظ العقارييتمقى أما إذا لـ 
معارضة فتعتبر المعارضة كأف لـ تكف ويسجؿ في خانة الملاحظات عبارة " ،  1قضائية 

 " ممغاة
أما في حالة وجود دعوى مقامة وصدور حكـ أو قرار نيائي يحوؿ الممؼ مف ممؼ " 

 ت التالية :" إلى إحدى الممفا قضايا منازعات
 ممؼ مؤقت لمدة سنتيف : إذا لـ ينتيي أجؿ السنتيف 

 أشير 04أشير : إذا لـ يتنيي أجؿ  04ممؼ ترقيـ مؤقت لمدة أربعة 
ممؼ ترقيـ نيائي : إذا انتيت أجاؿ الترقيـ المؤقت و في حالة ظيور وثائؽ و سندات 

 قانونية أثناء المحاكمة  
 حافظ العقاري :الم لاستدعاءات الاستجابةحالة عدـ 

و تتكرر ىذه الحالة مرارا مما تجعؿ المحافظ العقاري في ريبة في نوعية القرار الواجب  
اتخاذه في ىذا الشأف ، و في إطار السمطة المخولة لو ، يرسؿ المحافظ العقاري ثلاث 

لـ يحضر الطرفيف ات مختمفة لعقد جمسة صمح ، فإذا إستدعاءات متتالية في أوق 03
و المعارض ضده أو أحدىما ، يقوـ المحافظ العقاري بتحرير محضر بغياب  المعارض

و يبمغ ىذا المحضر  ، الطرفيف أو أحدىما يبيف فيو بأف محاولات الصمح باءت بالفشؿ

                              
 29ص ، مرجع سابؽ ،  16التعميمة رقـ  1
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 06إلى الطرفيف مع تنبيو الطرؼ المعارض بالأجؿ المسقط لرفع الدعوى و المحدد بستة 
 1أشير

وف المكمؼ و يسجؿ في خانة الملاحظات عبارة " يضبط سجؿ المعارضات مف طرؼ الع
 " مع وضع نسخة مف محضر غياب الطرفيف في الممؼ نزاع قضائي

تكف و تسجؿ  برفع دعوى تعتبر المعارضة كأف لـو في حالة عدـ تبميغ المحافظ العقاري 
 في خانة الملاحظات 

 " معارضة ممغاة" 
الدعوى ، ىنا يحوؿ الممؼ مف ممؼ أما في حالة وجود حكـ أو قرار نيائي فاصؿ في 

 2قضايا منازعات إلى إحدى الممفات التالية :
 إذا لـ ينتيي أجؿ السنتيف  سنتيف:ممؼ مؤقت لمدة 

 أشير 04إذا لـ ينتيي أجؿ  أشير: 04ممؼ ترقيـ مؤقت لمدة أربعة 
      إذا انتيت أجاؿ الترقيـ المؤقت و في حالة ظيور وثائؽ قانونية  نيائي:ممؼ ترقيـ 

  3و سندات أثناء المحاكمة 
 
 
 

                              
 71ص ، مرجع سابؽ ، ليمي زروقي  1
 116مرجع سابؽ ، ص ي ، ريـ مراح 2
 116، ص  المرجع نفسو ريـ مراحي ،  3
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 ثالثا : إعداد سجل تسجيل جداول الأول للإشيار العقاري 
يفتح ىذا السجؿ لتسجيؿ إيداعات جداوؿ الإجراء الأوؿ للإشيار بالمحافظة العقارية 
المختصة إقميميا ، يسمـ ىذا السجؿ مف طرؼ المديرية الولائية لمحفظ العقاري مؤشرا 

 المدير الولائي لمحفظ العقاري  وموقعا مف طرؼ
ىذا الإيداع الذي يعتبر إجراء مثمو مثؿ باقي الإجراءات الأخرى المحدثة بمناسبة إيداع 

طبقا و عميو يتـ تسجيميا في سجؿ الإيداع ، و السندات الأخرى مف أجؿ الإشيار ،العقود 
      ي المعدؿ المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقار  76/63مف المرسوـ رقـ  41لنص المادة 

فأحيانا تكوف وثائؽ المسح ناقصة و يحتاج المحافظ العقاري أثناء تجسيد  ،و المتمـ 
 1الترقيمات لمعمومات قد ترد في ىذه الجداوؿ منيا :

 ػػ وصؼ العقارات وصؼ دقيؽ 
 ػػ تعييف الأطراؼ الملاؾ التي غالبا ما تكوف عناصرىا ناقصة 

 تي ترد عمى كؿ عقار الإمتيازات و الرىوف العقارية ػػ المعمومات الخاصة بالقيود ال
، وذلؾ 2وقد ألزـ المشرع الجزائري المعنييف إيداع ىذه الجداوؿ لدى المحافظة العقارية

بتسميميـ وثائؽ تشيد حقيـ عمى العقار الممسوح ويحرر ىذا الجدوؿ عمى وثيقة تسمميا 
  3مثلا سعيا لدقة المعمومات  الإدارة ، مف الأفضؿ أف يحرر بمساعدة مختص كالموثؽ

                              
 118مرجع سابؽ ، ص ريـ مراحي ،  1
 13المادة  ، مرجع سابؽ  75/74رقـ الأمر  2

 10المادة  سابؽ،مرجع  ،93/123المرسوـ التنفيذي رقـ 
 118، ص  المرجع نفسوريـ مراحي ،  3
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و يكوف ىذا    1كما يمكف أف يعد ىذا الجدوؿ بمساعدة مصالح المحافظة العقارية 
و العقار ويمضى ىذا الجدوؿ مف  ، الجدوؿ مرفقا بالأوراؽ الرسمية الخاصة بتعييف المالؾ

التي طرؼ المعني بالأمر مع المصادقة عمى توقيعو إذا اقتضى الأمر تأشيرة السمطة 
 شاركت في تحرير الجدوؿ 

بمجرد إستلاـ ىذا الجدوؿ تـ تسجيميا في سجؿ تسجيؿ الإجراء الأوؿ للإشيار في وقتو 
 كما يمي : 

 في العمود الأوؿ : يسجؿ ترتيب الجدوؿ  في ىذا السجؿ    
 في العمود الثاني :يسجؿ تاريخ الإيداع 

المعني و إف كاف أكثر مف واحد  : يسجؿ  اسـ ولقب و عنواف و صفةثالث في العمود ال
 نذكر عناصر تعريؼ ممثميـ مع الإشارة إلى البقية   

) البمدية ، القسـ  المعني،معمومات تتعمؽ بالعقار  تسجؿ 07إلى  04مف في الأعمدة 
 ،القطعة ، المساحة ( 

في العمود الأخير )الملاحظات(  :مخصص لممحافظ لتدويف الملاحظات التي يراىا 
  ضرورية 

و بعد الانتياء مف التسجيؿ يسمـ لمقائـ بالإيداع وصلا يثبت ذلؾ ، يحمؿ تاريخ و ورقـ 
  2الإيداع ، ثـ يقوـ بترتيب كؿ جدوؿ ومرفقاتو في الممؼ المناسب المطابؽ لرقـ القطعة 

                              
 5ص ،مرجع سابؽ،  16التعميمة رقـ  1
 119احي ، مرجع سابؽ ص ريـ مر  2
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بموجب  إلغاؤهىذا السجؿ الخاص بتسجيؿ إيداعات جداوؿ الإجراء الأوؿ للإشيار تـ 
ة لسنة قانوف المالي المتضمف،  2019ديسمبر  27المؤرخ في  18/18القانوف رقـ 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  75/74لمعدؿ للأمر رقـ ،  ا 1 2019
يفتح لتقديـ ىذا السجؿ ، سجؿ الطمبات  وحؿ محمو ،  السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ

ظة العقارية ، يسمـ ليا مف طرؼ داخؿ الإختصاص الإقميمي لنفس المحافطمبات الترقيـ ، 
 المديرية الولائية لمحفظ العقاري مؤشرا وموقعا مف طرؼ المدير الولائي لمحفظ العقاري 

بحيث  يمسؾ ىذا السجؿ مف طرؼ العوف المكمؼ ، الذي يتولى تسجيؿ طمبات الترقيـ  ،
ا المعدلة المذكور سابق 75/74مف الأمر رقـ  11جعؿ المشرع الجزائري بمقتضى المادة 

، بداية  2019المتضمف قانوف المالية لسنة  18/18رقـ قانوف المف  34بموجب المادة 
 الترقيـ المؤقت مف وقت تقديـ طمب الترقيـ مف طرؼ الشخص أو الأشخاصسرياف  

لمسجميف في وثائؽ المسح ، وليس مف تاريخ إيداع وثائؽ المسح كما ىو الحاؿ بالنسبة ا
  ما جعؿ الترقيـ المؤقت مرىونا بتقديـ طمب لمترقيـ النيائي ، ك

 

                              
الصادرة  79الجريدة الرسمية ، عدد  ،2019ية لسنة ليتضمف قانوف الما ،2019ديسمبر  27المؤرخ في  18/18القانوف رقـ  1

 2018ديسمبر  30بتاريخ 
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 الفصل الثاني : منازعات الترقيم العقاري 

المشار إليو سابقا وخاصة المواد  63-76مف خلاؿ التمعف في أحكاـ  المرسوـ  رقـ 
غير الحائز عمى العقار نجد أف المشرع الجزائري أجاز ل ،  1منو 16و  15و  14و  13

وىذا إما بتقديـ اعتراضاتو لممحافظ العقاري في ، أف يثير احتجاجاتو ضد الترقيـ العقاري 
أشير أو الترقيـ المؤقت لمدة  4الأجؿ القانوني لمترقيـ المؤقت بنوعيو، الترقيـ المؤقت لمدة 

ما بالتوجو إلى الجيات القضائية المختصة لأجؿ رفع دعاو  ي إلغاء أو تعديؿ سنتيف ، وا 
 .63-76مف المرسوـ  16الترقيـ العقاري وىذا في حالة الترقيـ النيائي المادة 

بعدما تطرقنا في الفصؿ الأوؿ إلى ماىية الترقيـ العقاري ، إذ قمنا بتحديد و            

في  مفيوـ الترقيـ العقاري  أنواعو و كذا الإجراءات العممية لمترقيـ العقاري ، سنسمط الضوء

و الجيات المختصة  بالفصؿ في  ،ىذا الفصؿ عمى بياف منازعات الترقيـ العقاري 

و سيتـ تفصيؿ ذلؾ مف خلاؿ  ،المنازعات التي يثيرىا الخصوـ بشأف الترقيـ العقاري

و في  ،، سنتناوؿ في المبحث الأوؿ التسوية الإدارية لمنازعات الترقيـ العقاري مبحثيف

 ، حيث تطرقنا إلى الترقيـ العقاري التي تؤوؿ إلى القضاء   المبحث  الثاني منازعات

العادي و منازعات الترقيـ العقاري التي القضاء  التي تؤوؿ إلى الترقيـ العقاريمنازعات 

 الإداريتؤوؿ إلى القضاء 

                              
 سابؽ.مرجع   76/63 رقـ المرسوـ 16المادة  ،  15المادة  ،  14المادة ،  13المادة - 1
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 المبحث الأول: التسوية الإدارية لمنازعات الترقيم العقاري

عات الناشئة عف الترقيـ العقاري المؤقت، ىي أولا إف الفصؿ في الاعتراضات والنزا       

مف المرسوـ رقـ  1فقرة 15 ات المحافظ العقاري، طبقا لممادةمف اختصاصات وصلاحي

 المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ ، 76/63

مكرر  23عقارات تنفيذا لممادة كما أف إعادة النظر في الترقيـ النيائي لم،  1المذكور سابقا

 2،ىو مف اختصاص لجنة إدارية تنشأ ليذا الغرض  74-75مف الأمر 

 المطمب الأول: التسوية الإدارية لمنازعات الترقيم العقاري المؤقت

 :   58، 57التسوية الإدارية للاعتراضات الناتجة عن تطبيق المادتين  :  الفرع الأول

ترقيـ العقاري المؤقت أف يطعف فييا عف طريؽ يحؽ لكؿ متضرر مف عممية ال

وذلؾ أماـ المحافظ العقاري المختص لمراجعة الحقوؽ الواردة عمى ، الاعتراض الإداري 

ويدعـ احتجاجو، حيث أف  ،تقديـ المشتكي ما يبرر عالعقارات المرقمة ترقيما مؤقتا م

ة الترقيـ المؤقت المشرع الجزائري في ىذه الحالة أعطى وخوؿ لكؿ متضرر مف عممي

                              
 15المادة  سابؽ،مرجع   ، 76/63رقـ المرسوـ  1
القانوف رقـ مف  89المادة المعدلة بموجب  2015المتضمف قانوف المالية لسنة  75/74رقـ  مف الأمر 23تـ تعديؿ المادة  2

حيث نصت " يسجؿ كؿ عقار تابع لمخواص لـ يطالب بو خلاؿ عمميات مسح  2018المتضمف قانوف المالية لسنة  17/11
أثناء أشغاؿ مسح  ح مف تحديد مالكو أو حائزه حساب يسمي حساب العقارات غير المطالب بياالأراضي لـ مصالح المس

 ة مف تاريخ إيداع وثائؽ المسح بالمحافظة العقارية نس 15ترقيما مؤقتا لمدة  الأراضي "ويرقـ
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المتعمؽ بتأسيس السجؿ  76/63مف المرسوـ  1فقرة  15فقد نصت المادة   بالاعتراض

 123/ 93بعد تعديميا بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ العقاري المعدؿ والمتمـ المذكور سابقا 

عمى أف يبمغ كؿ احتجاج متعمؽ بالترقيـ المؤقت في ،  1 1993ماي  19المؤرخ في 

أشير أو سنتيف  4عقاري والذي يكوف خلاؿ المدة المحددة سواء كانت أربعة السجؿ ال

لى الطرؽ الخصـ المدوف اسمو في ، بموجب رسالة موصى عمييا إلى المحافظ العقاري  وا 

 2وثائؽ المسح

ىذا الترقيـ أماـ المحافظة العقارية ليقوـ المحافظ العقاري الذي خوؿ لو المشرع سمطة   عمى

بتسوية ىذا النزاع بالطرؽ القانونية وذلؾ بقيامو ، الأطراؼ المتنازعة  المصالحة بيف

  3بمحاولة المصالحة بينيما 

أف يصالح بيف  يحاوؿ المحافظ العقاري،  الآجاؿإذا قدـ مدعي الممكية اعتراضو في 

 4الأطراؼ

                              
،  34لجريدة الرسمية عدد ا،   76/63المعدؿ و المتمـ لممرسوـ  1993ماي  19المؤرخ في  123/ 93المرسوـ التنفيذي رقـ  1

  23/05/1993الصادرة بتاريخ 
 15المرجع السابؽ، المادة  76/63رقـ المرسوـ  2
 499 ،ص المرجع نفسو،   76/63رقـ المرسوـ  3
 ، مرجع سابؽ  123/ 93المرسوـ التنفيذي رقـ  المتممة بموجبالمعدلة و  76/63مف المرسوـ رقـ  2فقرة  15المادة  4
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المعدؿ و المتمـ  المشار إليو 63-76مف المرسوـ   2فقرة  15 المادةبحيث بينت 

، كيفية الاعتراض عمى 1993ماي  19المؤرخ في  123/ 93مرسوـ التنفيذي رقـ الب

جراءاتو بحيث يبمغ كؿ احتجاج متعمؽ بالترقيـ المؤقت في السجؿ العقاري  الترقيـ المؤقت وا 

بموجب رسالة موصى عمييا  14و 13الذي يثار خلاؿ المدة المحددة في أحكاـ المادتيف 

لى ا لطرؼ الخصـ، ويمكف أف يقيد المعنيوف ىذا الاحتجاج في إلى المحافظ العقاري وا 

 1سجؿ يفتح ليذا الغرض لدى كؿ محافظة عقارية 

وتحرير محضر عف المصالحة ، وتكوف  ، تكوف لممحافظ العقاري سمطة مصالحة الأطراؼ
 .لاتفاقات الأطراؼ المدرجة في ىذا المحضر قوة الإلزاـ الخاص

المصالحة بيف الأطراؼ عديمة الجدوى، يحرر المحافظ وفي حالة ما إذا كانت محاولات 
 .العقاري محضر عدـ المصالحة و يبمغو إلى الأطراؼ

ابتداء مف تاريخ التبميغ الذي يتمقاه مف ،ستة أشير  06وتكوف لمطرؼ المدعي ميمة 
المحافظ العقاري ليقدـ، تحت طائمة رفض الدعوى، كؿ اعتراض أماـ الجية القضائية 

 .المختصة
شير الدعاوى القضائية والتي يجب تبميغيا إلى المحافظ العقاري في نفس الميمة وفقا ت

، ويقوـ المعترض المعدؿ و المتمـ المذكور سابقا  76/63مف المرسوـ     85لأحكاـ المادة 
الذي يثار خلاؿ المدتيف المحددتيف في ، بتبميغ احتجاجو و اعتراضو عمى الترقيـ المؤقت 

 :إلى المحافظ العقاري بإحدى وسيمتيف 14و 13 أحكاـ المادتيف
                              

 مرجع سابؽ 76/63ـ المرسوـ رق 1
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 1.إما كتابيا بموجب رسالة موصى عمييا -
ما يقيد المعنيوف ىذا الاحتجاج في سجؿ مفتوح ليذا الغرض بالمحافظة العقاريةػػ   كما ،وا 

 يقوـ بإعلاـ المعترض عميو برسالة موصى عمييا، يباشر المحافظ العقاري عمى إثر ذلؾ
ض ومدى جديتو وتأسيسو، و يتعيف عميو إجراء محاولة الصمح وتحرير بدراسة الاعترا

الصمح إذا كانت محاولة الصمح ناجحة، و في حالة عدـ ذلؾ تحريره لمحضر عدـ  محضر
 2.الصمح وتبميغو لمطرفيف

 ونظرا لمصعوبات التي تتمقاىا مصالح المحافظات العقارية المتعمقة بكيفية التكفؿ
المعترض أو المعترض ضده عند إجراء جمسة الصمح التي  بالاعتراضات، في غياب

مف  15المحافظ العقاري وىي حالات ووضعيات لـ يتـ التطرؽ إلييا ضمف المادة  يباشرىا
و تـ استدراؾ ىذا الأمر مف طرؼ المديرية العامة للأملاؾ .سالؼ الذكر 63-76 المرسوـ

لزاـ المحافظيف ، لمعالجة  7285رقـ  3الوطنية  خلاؿ إصدار تعميمة  ىذه الوضعيات وا 
 ػالنظامية  بالآجاؿالعقارييف بالقيد 

وقد لاحظت المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، في العديد مف المرات، مماطمة المحافظيف 
سنة مف 01العقارييف في تحديد جمسة الصمح حيث في بعض الأحياف تفوؽ المدة أكثر مف 

ديرية إلى إصدار تعميمة لمعالجة ىذه الوضعيات تاريخ الاعتراض، مما دفع بيذه الم
 .والدعوة إلى إلزاـ المحافظيف العقارييف بالتقيد بالآجاؿ النظامية

                              
 المرجع نفسو ،  76/63المرسوـ رقـ  1
 ،  مرجع سابؽ  76/63المرسوـ رقـ   2
متعمقة بكيفيات معالجة حالة غياب  15/07/2014الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية تاريخ  7285التعميمة رقـ  3

 المعترض أو المعترض ضده أثناء جمسة الصمح 
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حيث أف ما كاف معموؿ بو في حالة غياب أحد طريفي جمسة الصمح )المعترض أو 
المعترض ضده( يؤدي بالمحافظ العقاري في معظـ الأحياف إلى إعداد مباشرة محضر عدـ 

 ػ صمحال
 :ىذه التعميمة ميزت بيف حالتيف، بحيث عالجت كؿ حالة كما يمي

 الحالة الأولى: غياب المعترض 
عممية الترقيـ العقاري المؤقت المنفذة مف راض المعترض ىو الشخص الذي يقوـ باعتو 

 76/63طرؼ المحافظ العقاري، والمقدرة بأربعة أشير أو سنتيف، كما نص عميو المرسوـ 
 .، ضمف الآجاؿ المحددة لذلؾ1لذكرسالؼ اال

ذا  فبعد تحديد تاريخ جمسة الصمح، خلاؿ ثمانية أياـ التي تمي تاريخ تقديـ الاعتراض، وا 
لوحظ غياب المعترض وحضور المعترض ضده. ففي ىذه الحالة يتعيف عمى المحافظ 

عد العقاري، تخصيص جمسة صمح ثانية، عمى أف لا يتعدى تاريخ انعقادىا مدة شير، ب
 .ارساؿ الإستدعاءات إلى كؿ الطرفيف

 .حالة غياب المعترض أو المعترض ضده أثناء جمسة الصمح
عدـ  في حالة غياب المعترض أثناء الجمسة الثانية، يقوـ المحافظ العقاري بإعداد محضر

 ومف ثـ يعتبر الاعتراض بدوف أثر، مع(، carence de PV) جدوى جمسة الصمح
 .إخطار المعترض بذلؾ

 :الحالة الثانية: غياب المعترض ضده

                              
 ،  مرجع سابؽ 76/63المرسوـ رقـ   1
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أثناء جمسة الصمح  .المعترض ضده ىو الشخص الذي استفاد مف الترقيـ العقاري المؤقت
إذا لاحظ المحافظ العقاري حضور المعترض وغياب المعترض ضده، في ىذه الحالة يتعيف 

المحددة عميو تخصيص جمسة صمح ثانية عمى أف ألا يتعدى تاريخ انعقادىا نفس المدة 
في حالة غياب المعترض ضده .سابقا )شير(، بعد ارساؿ الإستدعاءات إلى كؿ الطرفيف

أثناء الجمسة الثانية، يتعيف عمى المحافظ العقاري إعداد محضر عدـ الصمح، مع احتراـ 
 1الإجراءات النظامية الجاري بيا العمؿ في ىذه الحالة 

ظر ونتج نافظ العقاري إلى تقريب وجيات التوصؿ المحإذا  : 2 محاولة المصالحة الناجحة
يحرر محضرا بذلؾ يدوف فيو الإتفاؽ الذي عنيا اتفاؽ بيف الأطراؼ فينا ما عميو إلا أف 

 3توصؿ إليو الأطراؼ ، و يتسـ ىذا المحضر بالقوة الثبوتية ويكوف حجة عمى الجميع 
عندما تكوف نتيجة المصالحة موضوع تغيير لمعناصر المحتوية في وثائؽ المسح، عمى و 

 .المحافظ العقاري تبميغ نسخة مف محضر المصالحة لمصالح مسح الأراضي
ويقصد بعبارة الإلزاـ الخاص، ىو أف محضر المصالحة لو طابع نيائي ولا يجوز التراجع "

  4صة مف ىذا المحضر في السجؿ العقاري و تشير ىذه العناصر المستخمعما تضمنو، 
، فيو ممزـ لممعترض ولممعترض ضده و كذا  "مثابة عقد صمحو يعد ىذا المحضر ب

 العقاري لممحافظ 
في حالة ما إذا كانت محاولات المصالحة بيف الأطراؼ  :1 محاولة المصالحة الفاشمة 

 .يبمغو إلى الأطراؼعديمة الجدوى، يحرر المحافظ العقاري محضر عدـ المصالحة و 
                              

 مرجع سابؽ  ،  7285التعميمة رقـ  1
 ، مرجع سابؽ 16التعميمة رقـ  2
 115، ص  2011خمفوني مجيد ، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري ، الطبعة الثالثة ، دار ىومة ، الجزائر  3
 133ص لبيض ليمي ، مرجع سابؽ ، 4
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أشير ابتداء مف تاريخ التبميغ الذي يتمقاه مف المحافظ العقاري  6إف لمطرؼ المدعي ميمة 
لرفع دعوى قضائية وتبميغيا إلى ىذا الأخير في نفس الميمة الممزـ بتعميؽ عممية الترقيـ 

نو إذا لـ إلى غاية صدور حكـ أو قرار قضائي نيائي حائز قوة الشيء المقضي فيو، عمما أ
أشير أي تبميغ لعريضة رؼ دعوى قضائية عميو إتماـ  6يتمؽ المحافظ العقاري خلاؿ مدة 
 .ترقيـ العقار في السجؿ العقاري

، أشارت إلى إمكانية رفض 2سابقا  المذكور 63-76مف المرسوـ  13المادة حيث نصت 
 .غير الجدية الاحتجاج، ويمكف تكييؼ ذلؾ بالاحتجاجات والاعتراضات

أما ما عدا ذلؾ فإنو ليس مف صلاحية المحافظ العقاري رفض الاحتجاجات الجدية 
والمؤسسة قانونا المقدمة مف طرؼ المعترض ضد الطرؼ المعترض ضده، بؿ يتوجب 

 .عميو مباشرة اجراء عممية الصمح أو عدمو وتحرير محضر بالنتيجة وتبميغو للأطراؼ
وني المدعـ لاحتجاجو سواء تعمؽ الأمر لمقانوف وينبغي عمى المعترض أف يقدـ السند القان

المدني بالممكية أو تعمؽ بالحيازة التي تسمح باكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ طبقا المادة 
 3.يمييا  وما  827

و ذلؾ  ،فإذا دعـ المعترض طمبو بعقد ممكية مشير ، يتـ ترقيـ عقاره ترقيما نيائيا باسمو
و مصالح مسح الأراضي و يبمغ ، يا مصالح السجؿ العقاري بعد التحريات التي تقوـ ب

و إذا لـ يكف لديو موطف معروؼ ترسؿ نسخة ، بقرار الترقيـ النيائي إلى موطنو المعروؼ 

                              
 
 مرجع سابؽ ،16التعميمة رقـ  1
 ،  مرجع سابؽ 76/63رقـ وـ المرس 2
 مرجع سابؽ  ،75/58رقـ  الأمر 3
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مف أجؿ تعميقو بموحة الإعلانات لمقر بمدية  ، مف القرار إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي
 1موقع العقار
ولـ يقدـ المعترض بشأنو ما يبرر حؽ ،ي وليس مؤسسا غير جد الاعتراضأما إذا كاف 

أو الدليؿ عمى ممارستو لمحيازة التي تسمح باكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ  ، الممكية
 .كما سبؽ، فمممحافظ الحؽ في رفضو وعدـ إتباع إجراءات المصالحة

و ىذا فرفض المحافظ العقاري يكوف فقط للاحتجاجات غير الجدية وغير المؤسسة، 
الرفض يكوف كتابيا كما يجوز ألا يرد عميو بالكتابة، وبإمكاف الشخص المعني الطعف في 

 .ىذا القرار الإداري أماـ المحكمة الإدارية المختصة
 : التسوية الإدارية لمعقارات المسجمة في حساب المجيول أو الدولة المطمب الثاني 

ء عممية المسح تسجؿ ضمف أثنا كانت العقارات التي لـ يطالب بيا أي شخص
، وكانت ترقـ فيو مؤقتا لفائدة الدولة لمدة سنتيف و بعد انقضاء ىذه  2حساب المجيوؿ 

 المدة ترقـ ترقيما نيائيا لمصمحتيا 
المتضمف  30/12/2014المؤرخ في  14/10مف القانوف رقـ  67وبموجب المادة 

المؤرخ  74/75ضمف الأمر رقـ  مكرر 23ادراج المادة  تـ،  3 2015قانوف المالية لسنة 
،و التي نصت عمى أف العقارات التي لـ يطالب بيا أثناء عممية  1975نوفمبر  12في 

  باسمياالمسح تسجؿ في حساب الدولة و ترقـ ترقيما نيائيا 

                              
 ، مرجع سابؽ 2018المتضمف قانوف المالية لسنة  17/11مف القانوف رقـ  88المادة  1
 ، مرجع سابؽ 16التعميمة رقـ  2
 ، مرجع سابؽ  2015المتضمف قانوف المالية لسنة  14/10القانوف رقـ  3
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مكرر المذكورة أعلاه ، تـ تعديميا بموجب  23أماـ الصعوبات التي واجيت تطبيؽ المادة و 
المتضمف قانوف المالية لسنة 27/12/2017المؤرخ في  17/11انوف رقـ مف الق 89المادة 
، وأصبحت ىذه العقارات تسجؿ في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ  2018

خمسة عشر سنة مف تاريخ إيداع وثائؽ  15مسح الأراضي ، و ترقـ فيو ترقيما مؤقتا لمدة 
 1ء ىذه مدة ترقـ ترقيما نيائيا بإسـ الدولة المسح بالمحافظة العقارية ، وبعد انقضا

مكرر  23المعدلة لأحكاـ المادة  2018مف قانوف المالية لسنة  89المادة  لأحكاـتوضيحا 
المعدؿ و المتمـ ، أصدرت  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74/75ضمف الأمر رقـ 

تضمنت ،   2 05/04/2018المؤرخة في  4060المديرية العامة للأملاؾ الوطنية المذكرة 
 مف ىذا الحساب و إلحاقيا بمالكييا شرح التدابير الجديدة وكيفية إخراج العقارات 

تقوـ إنجازىا مصالح مسح الأراضي تشوبيا العديد الأعماؿ والأشغاؿ المسحية التي  إف  
، تمس بحقوؽ الأشخاص، وذلؾ نتيجة لعدـ تنسيؽ و المادية  ، قانونيةالخطاء مف الأ

 المحافظات العقارية والإدارات ذات الصمة كأملاؾ الدولة و البمديةمع مسح مصالح ال
ويعود سبب ذلؾ انفراد مصالح المسح بعمميات المسح العاـ، نظرا لمطالبتيا بتقديـ 

 الحصيمة
ذلؾ إلى انعداـ الدقة في إنجاز  عليا، وكذا يرج عميما كانت مف طرؼ الوصاية التي تتب

عض الأحياف أو عدـ تحمي فرؽ المسح بالجدية في تأدية مياميا مسح الأراضي العاـ في ب
مف أجؿ الانتقاؿ الفعمي إلى الميداف في الأياـ المحددة في استمارة الشعار بالمرور، وكذلؾ 

                              
المؤرخ في المتضمف قانوف  17/11مف القانوف رقـ  89بموجب المادة المعدلة  ، 74/75ـ الأمر رق مف مكرر 23المادة  1

 مرجع سابؽ  2018المالية لسنة 
تتعمؽ بالتسوية الإدارية لمعقارات المرقمة في حساب " العقارات غير المطالب بيا  05/04/2018المؤرخة في  4060لمذكرة ا 2

 ، وزارة المالية  ف المديرية العامة لمملاؾ الوطنيةالصادرة عأثناء أشغاؿ مسح الأراضي ، 
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بسبب إىماؿ التدابير الضرورية لمبحث عف المالؾ أو الحائز، وكنتيجة لذلؾ تـ إيداع ىذه 
 .بالعديد مف الأخطاء لعقارية مشوبة الوثائؽ المسحية لدى المحافظات ا

حيث عمى إثر ذلؾ، تدخمت المديرية العامة لمملاؾ الوطنية، لوضع حؿ ليذه المشكمة دوف 
المجوء إلى العدالة بعد انتياء فترة الترقيـ العقاري، فوضعت مذكرات وتعميمات لتسوية 

الدولة التي ومعالجة وضعية حالت العقارات المسجمة في حساب المجيوؿ أو حساب 
المدة القصوى )يممكيا أشخاص بموجب سندات ليا حجية قانونية حتى بعد انتياء السنتيف 

 .المؤقت(لمترقيـ 
وتتميز ىذه الطريقة بأنيا طريقة إدارية بالأساس دوف المجوء لمقضاء، تتدخؿ بموجبيا 

 ية التي يصعبالمصالح المكمفة بالمسح والحفظ العقاري و أملاؾ الدولة لتسوية ىذه الوضع
طرحيا أماـ القضاء بسبب العدد الكبير لمعقارات المسجمة في حساب مجيوؿ أو الدولة 
ونظرا لمسؤولية ىذه المصالح عف ىذا الوضع ، فأعماؿ المسح ترمي إلى تطيير الوضعية 

 .العقارية وليس إلى تعقيدىا وخمؽ مشاكؿ مركبة لا نياية ليا
 نتياء فترتي الترقيـ المؤقت الدنيا و القصوى دوف المجوءحتى بعد ا وتتـ التسوية والترقيـ

 :المذكرتيف الصادرتيف عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية لأحكاـطبقا  إلى القضاء
في مناطؽ ممسوحة مسجمة في حساب  والمتعمقة تسوية وضعية العقارات 2421:مذكرة رقـ

 أشخاص يحوزوف عمى سندات مشيرة حالة العقارات التي يطالب بترقيميا، 1" المجيول"
مسوحة مسجمة في حساب م تسوية وضعية العقارات في مناطؽمتعمقة ب 4618رقـ: مذكرة 

 ." حالة العقارات التي يطالب بترقيميا أشخاص يفتقدوف لحقوؽ مشيرةالمجيول"
                              

المتعمقة تسوية وضعية العقارات  02/05/2003الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية المؤرخة في  2421المذكرة رقـ  1
 ممسوحة مسجمة في حساب "المجيوؿ" الواقعة في مناطؽ
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العقارات المسجمة في حساب الدولة  ،التي ألحقت تسوية وضعية 110462011مذكرة رقـ 
 1.إجراءات التسوية الخاصة بحساب المجيوؿبنفس 

 تسوية العقارات الواقعة في مناطق ممسوحة مسجمة في حساب المجيولالفرع الأول : 
 : ممكيات ليا سندات مشيرة

، كؿ  05/04/2018المؤرخة في  4060يقصد بسندات الممكية المشيرة وفقا لممذكرة رقـ 
 بالمحافظة العقارية الوثائؽ المكرسة لحؽ عيني عقاري تـ شيرىا 

أو قضائية  كؿ ،  2و تشمؿ السندات و العقود التي حررىا الموثؽ ، أو سمطة إدارية   
أو العقد  السندات المشابية التي تتضمف حقوؽ عقارية تـ شيرىا بالمحافظة العقارية ، 

  14المادة  عملا بالمبدأ المنصوص عميو في  01/01/1971العرفي الثابت التاريخ قبؿ 
الذي يخوؿ لممحافظ العقاري إمكانية تحويؿ الترقيـ ،  3 ،سالؼ الذكر 63-76مف المرسوـ 

 مف عقاري مؤقت إلى ترقيـ عقاري نيائي  ، و بالتالي ما عمى المحافظ العقاري إلا التأكد
 مالكو و يعطيو ترقيما  باسـالوثائؽ و أنيا مشيرة وذلؾ مف حجيتيا ومف ثـ يسجؿ العقار 

الصادرة عف المديرية العامة  للأملاؾ  2421الأمر الذي أكدتو التعميمة رقـ ، نيائيا 
  4الوطنية 

                              
قت تسوية وضعية العقارات المسجمة في حساب الدولة بنفس إجراءات ،التي ألح 13/11/2011بتاريخ 11046مذكرة رقـ  1

 التسوية الخاصة بحساب المجيوؿ
،  2019قانوف المالية لسنة  المتضمف ،18/18مف القانوف رقـ  34معدلة بموجب المادة  75/74مف الأمر رقـ  11المادة  2

 مرجع سابؽ
 ،  مرجع سابؽ 76/63المرسوـ رقـ  3
المتعمقة بحؿ مشكؿ العقارات  03/05/2003الوطنية المؤرخة في  العامة للأملاؾالصادرة عف المديرية  02421التعميمة رقـ  4

 الواقعة في المناطؽ الممسوحة المسجمة في حساب مجيوؿ 
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وىو المسؤوؿ  المحافظ العقاريمف  كما أف السجؿ العقاري لممحافظة العقارية ممسوؾو 
 :عنو وفؽ الخطوات التالية

 المختص المحافظ العقاري إلىػػ اشتراط تقديـ طمب ترقيـ عقاري مف نسختيف مباشرة   1
 مرفوقة بالسند (التي تشترط وكالة موثقة رسمية)إقميميا مف طرؼ معني بالأمر أو وكيمو 

 الفريضة و مخطط عالقانوني المشير لممكية الطالب أو السند القانوني المشير لممورث م
 .القانوني، أيف تسمـ في الحاؿ نسخة مف الطمب مميورة بختـ المحافظة وتاريخ الإيداع

المفيوـ العكسي لا تسوى الممكيات العقارية المرقمة باسـ مجيوؿ التي لا تقدـ وعميو وب
إلا إذا تحقؽ المحافظ العقاري مف تمقاء نفسو بصورة ، بشأنيا طمبات تسوية مف مالكيا 

أيف يتعيف إعلاـ المالؾ بتقديـ طمب  ، دقيقة لا لبس فييا مف وجود سند قانوني مشير لديو
 .اؿ الإجراءاتتسوية رسمي لو لاستكم

بعدىا يتـ الإضطلاع عمى تاريخ إيداع وثائؽ المسح الخاصة بالقسـ الموجود فيو المجموعة 
 1الممكية المراد تسويتيا ، و الذي يجب أف لا يتجاوز خمسة عشر سنة مف تاريخ الإيداع 

صي ػػ تحقؽ المحافظ العقاري بتوافؽ السند القانوني المقدـ مف الطالب في النظاـ الشخ 2
بنفس العقار المسجؿ باسـ المجيوؿ لديو في وثائؽ مسح الأراضي المراد تسويتو في النظاـ 

لزوما عمى البطاقة العقارية لمتحقؽ باعتباره مازاؿ حقا موجودا لـ يتـ  الإطلاعالعيني، وكذا 
مارس  01التصرؼ فيو وىذا في حالة العقارات التي ليا سندات مشيرة لديو بعد تاريخ:

1961. 

                              
 ، مرجع سابؽ  4060التعميمة  رقـ  1
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أما السندات المشيرة قبؿ ىذا فزيادة عمى التحقيؽ الذي سيقوـ بو عمى مستوى محافظتو 
أو  الولاية العقارية، يراسؿ بشأنيا مديره الولائي قصد الاتصاؿ بالمحافظة الأـ التابعة لنفس 

بمدير الحفظ العقاري التابعة لاختصاصو الإقميمي المحافظة العقارية الأـ الإجراء نفس 
خباره 1961فيفري  28عمى مستواىما مف تاريخ إشيار السند المقدـ الى غاية  التحقيؽ  ،وا 

يوـ  (15)و، الولاية أياـ( محافظة عقارية أـ لنفس 08بالنتائج الموصؿ الييا في أجؿ)
ويبقى عمى مدير الحفظ العقاري الولائي مسؤولية التدخؿ  ، عقارية أـ ولاية أخرى حافظةم

 .الأجؿ لاحتراـ ىذا
بحيث يطمب المحافظ العقاري التحقؽ مف  ػػ يتـ الاتصاؿ لزوما بمصمحة مسح الأراضي 3

مف تطابؽ التعييف الموجود في العقد مع ذلؾ الموجود في وثائؽ المسح التي تخص 
مجموعة الممكية موضوع الطمب خاصة مخطط المسح و الذي يبمغ جوابو لممحافظ خلاؿ 

لتصحيح مصفوفتيا في حالة أف الممكية العقارية  ،  1شير واحد مف تاريخ ستلامو الطمب 
المراد تسويتيا مدرجة في مساحة أكبر مرقمة باسـ المجيوؿ أو اختلاؼ مساحتيا المساحة 

الدولة في حالة اف السند الممكية المقدـ مشير  أملاؾالمرقمة باسـ المجيوؿ وكذا بمصمحة 
ة إرساؿ إلييما نسخ مف طمبات إجباري علإبداء رأييا. م 1976مارس  25قبؿ تاريخ 

يوـ ليما مف تاريخ  15آجاؿ الردود محددة بػػ  .المعنييف وسندات الممكية والمخططات
استلاميما لمممفات المرسمة مف قبؿ المحافظة العقارية، أيف رد مسح الأراضي إجباري أما 

الممكية  رد مدير أملاؾ الدولة فيعتبر في حالة تجاوز ىذا الأجؿ كرد إيجابي أي أف
 . المطالب بيا ممكية خاصة

                              
 ، مرجع سابؽ  4060التعميمة  رقـ  1 1
 



 الفصل الثاني : منازعات الترقيم العقاري

65 
 

ػػ المراسلات التي تتـ بيف المحافظ العقاري المختص ومصمحتي مسح الأراضي ومديرية  4
لا بد أف تسجؿ في سجؿ الوارد وترسؿ عف الطريؽ البريد المحموؿ أي تودع  الدولة، أملاؾ

  بالاستلاـمباشرة مع وصؿ 
أياـ  08تر العقاري ويسممو لممعني بالأمر في ظرؼ ػػ يقوـ المحافظ العقاري بإعداد الدف 5

التي تمي إما تاريخ إيداع الطمب في الحالة التي لا يتصؿ بيا بمصمحتي مسح الأراضي 
الدولة، أو إما مف تاريخ تمقي المعمومات مف ىاتيف المصمحتيف أو احداىما  أملاؾومديرية 

 .حسب الحالات الأخرى
ة مف أجؿ ضبط وثائؽ المسح التي مسيا التغيير بالتنسيؽ يقوـ كذلؾ بالإجراءات المعتاد

مع مصمحة مسح الأراضي إجبارية ذكره لحالات التسوية التي قاـ بيا في تقرير نشاطو 
 .الثلاثي الذي يرفعو الى مديره الولائي

ػػ يفتح بصورة رسمية عمى مستوى المحافظة العقارية سجؿ خاص بياتو العممية تسجؿ  6
البيانات التي تمر بيا ىاتو  عمني طمبات التسوية المودعة ويتضمف جميفيو بتسمسؿ ز 

 .ترتيب الممفات المتعمقة بيا بتسمسؿ وعناية لتسييؿ متابعتيا ومراقبتيا فيما بعد معالعممية 
المؤرخ في  10-14مف القانوف  67العقارات المسجمة في حساب الدولة تطبيقا لممادة 

، والتي نصت عمى ضرورة تسجيؿ 2015مالية لسنة المتضمف قانوف ال 30-12-2014
وترقيـ كؿ عقار غير مطالب بو أثناء عممية المسح باسـ الدولة نيائيا ويسمـ الدفتر إلى 

 1عشر سنة 15مدير أملاؾ الدولة. وفي حالة الاعتراض بسند رسمي مشير في أجؿ 
مدير المسح الأراضي ابتداءا مف تاريخ ايداع وثائؽ المسح يقوـ بطمب تحويميا مف طرؼ 

                              
حيز التنفيذ وىذا بالنسبة لتسوية  89تاريخ دخوؿ المادة  2018-1-1ف مف تاريخ سنة لقبوؿ الممؼ تكو  15احتساب مدة - 1

 والمسجمة في حساب الدولة. 31/12/2014العقارات المسجمة في حساب المجيوؿ قبؿ 
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إلى حساب "العقارات الغير مطالب بيا أثناء عممية المسح" وتسويتيا تبعا لمتعميمة الصادرة 
مف القانوف  89وفي إطار المادة  05/04/2018المؤرخ في  4060بموجب المذكرة رقـ 

 2018.1المتضمف قانوف المالية لسنة  27/12/2017المؤرخ في  17-11

 ية العقارات الواقعة في مناطق ممسوحة مسجمة في حساب المجيول: تسو الفرع الثاني
 ممكيات ليس ليا سندات مشيرة   

المؤرخة في  4060 التعميمة رقـيقصد بالسندات القانونية غير المشيرة طبقا 
إثبات  كؿ سند قانوني رسمي أو عرفي لو حجية ومعترؼ بيا في،  2 05/04/2018

 طاقيا : العقارية و يدخؿ في نالممكية 
القضائية الصادرة بعد و الأحكاـ ػػ بعض العقود المحررة مف طرؼ الموثؽ و القرارات 

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري  75/74صدور الأمر رقـ 
بيذا النوع مف  للاعتداديشترط ، و الشير  إلزاميةالمعدؿ و المتمـ ، و التي لـ تشير رغـ 

 تكوف موافقة البيانات الواردة في البطاقات العقارية ، فيما يتعمؽ بأصؿ الممكية السندات أف 
العقود الرسمية التي حررت مف قبؿ كتاب الضبط أو الموثقيف أو القضاة الموثقيف أو 

المتعمؽ بينة التوثيؽ  15/12/1970المؤرخ في  70/91القضاة الشرعييف قبؿ صدور رقـ 
 ندات ذات حجية ، وتفسر أيضا س 3)الممغى (

                              
ـ ىذا الإجراء لـ يتـ العمؿ بو نظرا لمصعوبات التي واجيتيا وأنحصر في بعض الولايات فقط )إجراء تسجيؿ العقارات باس- 1

 الدولة(.
 ، مرجع سابؽ 4060التعميمة رقـ  2
 2006،  14المتضمف مينة التوثيؽ ، الجريدة االرسمية ، عدد 20/02/2006المؤرخ في  06/02ممغى بموجب القانوف رقـ  3
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وفؽ أحكاـ المادة  ، 1 1971جانفي  01تاريخ ثابت قبؿ  اكتسبتالعقود العرفية التي 
مف يوـ تسجيميا أو مف يوـ ثبوت مضمونيا في عقد أخر ،  2مف القانوف المدني  325

 حرره موظؼ عاـ أو مف يوـ التأشير عمييا عمى يد ضابط عمومي مختص ػ
ى المعترض ، يتعيف عمييا تقديـ طمب التسوية إلى مدير الحفظ  متى توفر السند القانوني لد

العقاري ،مرفقا بالسند الرسمي غير المشير أو السند العرفي بعد التأكد مف أف الطمب قد 
قدـ ضمف أجاؿ لتسوية المحددة بسنتيف مف تاريخ استلاـ وثائؽ المسح ، يقوـ بقيده في 

أياـ نسخة  08ي المحافظ العقاري في أجؿ سجؿ خاص مرقـ ومختوـ مف قبمو ، ثـ يواف
مف الممؼ لدراستو و إجراء التحري لمتأكد مف أف طالب التسوية ليس لو أي سند مشير 
عمى العقار المطالب بو ، و أف السند المقدـ لـ يتـ اعتماده في ترقيـ مجموعة ممكية أخرى 

ف العقار محؿ السوية لـ يكف لفائدة طالب التسوية كما يتأكد بالرجوع إلى السجؿ العقاري أ
 محؿ دعوى قضائية مشيرة 

بالعقار لمدير الحفظ العقاري في  القانونية المتعمقةيمتزـ المحافظ العقاري بتبميغ المعمومات 
 خمسة عشر ما مف تاريخ استلامو الطمب  15أجؿ 

ات إدراج العقار  تقوـ، المسح في ىذه الحالة وعند قياـ مصالح مسح الأراضي بعممية 
الواقعة في مناطؽ ممسوحة في حساب مجيوؿ بسبب غياب المعترضيف عف تسجيؿ 

أو بسبب تعسؼ أعواف المسح لفكرة ، المسح  خلاؿ عمميةالعقار في حساب المجيوؿ 
 الحساب المجيوؿ 

                              
 مرجع سؽ ،  75/58مف الامر رقـ  328المادة  1
 ، مرجع سؽ 75/58مف الامر رقـ  325المادة  2
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والتي يقوـ بمعالجتيا عمى ، وعميو فإف سمطة القرار ممنوحة لمدير الحفظ العقاري وحده 
ه ممارستيـ لمحيازة الفعمية عمى ىذمف الطمبات المقدمة لممعنييف لمدى  أساس مبدأ التحقؽ

بحيث يكوف الترقيـ فييا مؤقت لمدة سنتيف مف  مجيوؿ،الالممكيات العقارية المسجمة باسـ 
 تاريخ إيداع طمب التسوية

 1 4618وبناء عمى ذلؾ قامت المديرية العامة للأملاؾ الوطنية بتوجيو مذكرة تحت رقـ  
 ي قسمت أصحاب الحقوؽ المشيرة إلى ثلاث فئات :الت
سواء كاف سند رسمي عقد توثيقي  مشير،كؿ حائز لسند ممكية لو حجة قانونية غير ػػػ  

 قرار إداري قضائي،حكـ 
ويقصد بيا العقود العرفية المعدة قبؿ المسح ذات تاريخ  كاؼ،كؿ حائز لسند عقاري غير ػػػ 

 1971ثابت بعد 
 سند ، حيازة قانونية حقيقية لمعقار ، مثبتة بشيادة الشيود مف قبؿ موثؽ  كؿ حائز دوفػػ 

 :التاليةيقوـ بيذه التسوية وفؽ الإجراءات  2فمدير الحفظ العقاري
ػػ يفتح بصورة رسمية عمى مستوى المديرية سجؿ خاص بياتو العممية تسجؿ فيو بتسمسؿ  1

ات التي تمر بيا العممية ترتيب الممفات زمني طمبات التسوية المودعة ويتضمف جميع البيان
 .المتعمقة بيا بتسمسؿ وعناية لتسييؿ متابعتيا ومراقبتيا فيما بعد

ػػ اشتراط تقديـ طمب ترقيـ عقاري مف نسختيف مباشرة الى مدير الحفظ العقاري مف  2
 وطرؼ المعني بالأمر أو وكيمو لا تشترط وكالة موثقة رسمية) مرفوقة بأي سند قانوني أ

                              
، التي تحدد شروط شروط موضوعية  04/09/2004عف المديرية عامة للأملاؾ الوطنية بتاريخ  درةالصا 4618مذكرة رقـ  1

 فؿ بالطمبات التسوية المعنية  التي تتوفر لمتك
يتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدولة و  02/03/1991المؤرخ في  91/65رقـ  التنفيذي  مف المرسوـ 10المادة  2

 15/10/2017بتاريخ  58لجريدة الرسمية ، عدد ، االحفظ العقاري 
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بدونو وفؽ الحالات المذكرة أعلاه، أيف تسمـ في الحاؿ نسخة مف الطمب مميورة بختـ 
 .مديرية الحفظ العقاري وتاريخ الإيداع

ػػ يطمب مدير الحفظ العقاري مف المحافظ العقاري المختص إقميميا استعجاؿ في مدة  3
ر المحتواة ضمف زمنية محددة لا تتجاوز أسبوعا لمرد بعد إجراء تحقيؽ مف أف العناص

 .عريضة طالب التسوية مطابقة لتمؾ الموجودة لديو في وثائؽ المسح
وعمى المحافظ العقاري موافاة مصالح الحفظ العقاري بقائمة كؿ الأملاؾ المسجمة في 
حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح الأراضي عند كؿ استلاـ لوثائؽ 

  1المسح العقاري 
كانت نتيجة التحقيؽ سمبية يرد مدير الحفظ العقاري عمى طالب التسوية بعدـ ػػ إذا  4

 .إمكانية تسوية طمبو ويسجؿ مراجع ذلؾ في سجؿ خاص بياتو العممية المفتوحة لديو
إذا كانت نتيجة التحقيؽ إيجابية، يقوـ مدير الحفظ العقاري وفي جميع الحالات وبدوف 

تاريخ تقديـ طمب التسوية لديو بمراسمة كؿ مف مدير أياـ مف  08تماطؿ في اجؿ محدد بػ 
الدولة ومدير وكالة مسح الأراضي لإبداء الرأي والمعالجة التقنية لمحالة المراد  أملاؾ
 .تسويتيا

يوـ لمرد مف تاريخ استلامو لطمب المدير الحفظ العقاري  45الدولة أجؿ أملاؾػػ لمدير  5
الحو بخصوص ىاتو الوحدة العقارية المرقمة باسـ الإجراء إجباريا تحقيقا عمى مستوى مص

بداء رأي صريح وعبارة واضحة إف كانت تابعة لأملاؾ الدولة  مجيوؿ المطالب بتسويتيا، وا 
 .الأـ 

                              
 4ص  5مرجع سابؽ فقرة  4060المذكرة رقـ  1
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( مف تاريخ استلامو لطمب مدير  45ػػ لمدير وكالة مسح الأراضي نفس الأجؿ )أي  6 يوـ
صالحو لمتنقؿ ميدانيا الى موقع الوحدة الحفظ العقاري، ويقوـ بتكميؼ اجباريا عونا مف م

العقارية المرقمة باسـ المجيوؿ المطالب بتسويتيا مف أجؿ تحقيؽ معالميا و إعداد بطاقة 
 . التحقيؽ مدعمة بتصريحات الشيود وكذا وثيقة القياس إذا دعت ضرورة الحالة

 الآجاؿباشرة في الدولة وكذا مدير وكالة مسح الأراضي ردودىما م أملاؾػػ يوجو كؿ مف  7
 .إلى مدير الحفظ العقاري وليس الى طالبي التسوية أعلاهالمحددة 

يوـ مف تاريخ استلامو لممعمومات المطموبة مف قبؿ مدير أملاؾ الدولة  15ػػ في أجؿ  8
ومسح الأراضي، يأمر مدير الحفظ العقاري وفؽ السندات المقدمة، المحافظ العقاري 

 :المختص إقميميا بما يمي
بالترقيـ النيائي  : 1971رسمي، حكـ قضائي نيائي، عقد عرفي لو تاريخ ثابت قبؿعقد 

 لموحدة في حالة وجود سند قانوني لو حجية غير مشير لدى المحافظة العقارية (
عداد الدفتر العقاري ويسممو لطالب التسوية ، وىذا بعد إجراءه لبحث في 1عقد العقارية وا 

مضموف الوثيقة الرسمية  عيار مسبؽ يكشؼ عدـ تطابؽ مسجمو العقاري بعدـ وجود إش
 .غير مشير مقدمة مف طرؼ المعني

حؽ الممكية )عقد عرفي ليس لو تاريخ ثابت  لإثباتفي حالة وجود سند عقاري غير كاؼ -
 : توجد حالتيف ( 1971قبؿ 

حدة أشير يسمميا لطالب التسوية ويرقـ مؤقتا الو  04بإعداد شيادة ترقيـ مؤقت لمدة *
 .سنة 15العقارية المعينة، إذا كاف السند المقدـ يثبت حيازتو لمعقار لمدة تفوؽ 

                              
 ، مرجع سابؽ  4060التعميمة  رقـ  1
 



 الفصل الثاني : منازعات الترقيم العقاري

71 
 

سنتيف، يسمميا  02أشير وأقؿ أو تساوي  04بإعداد شيادة ترقيـ مؤقت لمدة أكثر مف *
لطالب التسوية ويرقـ مؤقتا الوحدة العقارية المعينة، إذا كاف السند المقدـ اؿ يثبت حيازتو 

 .سنة 15تفوؽ لمعقار لمدة 
: يقوـ بإعداد شيادة ترقيـ مؤقت لمدة تقابؿ باقي 1في حالة عدـ وجود أي سند عقاري -

أشير، يسمميا لطالب التسوية ويرقـ مؤقتا الوحدة العقارية  04تقؿ عف  ولاسنتيف  02أجؿ 
مية المعينة، كما ىي في القسـ الموجودة فيو بالمصفوفة بدوف تغيير، بعد إثبات الحيازة الفع

ليذا العقار قبؿ إجراء عمميات مسح الأراضي ، عمى ضوء رأي الموافقة لمديرية أمالؾ 
الدولة وكذا التحقيؽ الذي تقوـ بو مصمحة مسح الأراضي  في موقع العقار لمعاينة مظاىر 
الحيازة الفعمية مع شرط تقديـ تصريح أماـ الموثؽ مف طالب التسوية مدعـ بشيادة 

 .شخصيف
الصادرة  05/04/2018المؤرخة في  4060لمذكرة المذكورة سابقا تحت رقـ كما ألزمت ا

مدير الحفظ العقاري في حالة توفر شروط التسوية  2،  عف المديرة العامة للأملاؾ الوطنية
أياـ مف التحقيقات التي قاـ بيا محافظ العقاري  08بمراسمة مدير أملاؾ الدولة في أجؿ 

يدخؿ ضمف أملاؾ الدولة عمى أف يكوف الرد في مدة شيريف قصد التأكد مف أف العقار لا 
بمدير المسح و في نفس  الاتصاؿ، كما يتعيف عميو 3مف تاريخ تبميغو استلاـ الطمب 

بطاقة التحقيؽ و  إعدادحتى تتنقؿ فرقة المسح مف جديد إلى موقع العقار قصد  الآجاؿ

                              
 ، مرجع سابؽ  4618مذكرة رقـ  1
 مرجع سابؽ 4060المذكرة رقـ  2
 المرجع  نفسو 4060المذكرة رقـ  3
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و يجب  أف يكوف الرد خلاؿ شير جمع كؿ الوثائؽ والمعمومات  اللازمة ومعاينة الحدود 
 مف تاريخ استلامو طمب مدير الحفظ العقاري

 الثالث: التسوية الإدارية لفوارق المساحة والبنايات غير الشرعية  الفرع 
و القياسات التي يتـ القياـ بيا خلاؿ عمميات المسح العاـ للأراضي  و يستند في ذلؾ عمى 

المساحات المذكورة في سندات الممكية المقدمة  تظير في بعض الأحياف فوارؽ بيفالتي 
 .مف طرؼ المعنييف وتمؾ الناتجة عف القياسات المساحية

وقد تـ التطرؽ الى حالات الفوارؽ الزائدة لممساحات بالنسبة لمسندات التي تـ إثباتيا عمى 
 20051مف قانوف المالية سنة  47الأراضي التي كانت ممكا لمدولة، بموجب المادة 

تي حددت كيفية التسوية بطريقة ملائمة، كما أف ىناؾ فوارؽ لممساحات ناجمة عف ال
 مادية عائدة للإدارة والفوارؽ التي تتعمؽ بعقارات لـ تكف في الأصؿ تابعة لمدولة  أخطاء

لسنة  مف قانوف المالية 47المادة  لأحكاـحالات  فوارؽ المساحات بالزيادة الخاضعة 
.2005 2 

تسوية حالات  إلىإجراء يرمي  عمى 2005مف قانوف المالية لسنة  47ادة الم نصت أحكاـ
تظير فارؽ في الزيادة، يفوؽ الحد المسموح بو، بيف المساحات المذكورة في سند الممكية 

 .وتمؾ الناتجة عف قياس المساحة
عمى قطع الأراضي  عإف التسوية التي نصت عمييا الأحكاـ المذكورة تخص حالات توس

 صؿ ممكيتيا لمدولة والتي نظرا لشكؿ القطعة الأرضية بمجمميا و ترتيب البناياتيعود أ

                              
الصادرة  85، الجريدة الرسمية ، العدد  2005قانوف المالية لسنة  المتضمف 29/12/2004المؤرخ في  04/21القانوف رقـ  1

 30/12/2004بتاريخ 
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اختيار  التي يمكف لممساحة الزائدة أف تشكؿ قط قابمة للاستعماؿ مما لا يترؾ للإدارة أي
 .سوى مباشرة البيع لمشاغؿ الحامؿ لسند ممكية

 ممكية مقابؿ ثمف يمثؿ القيمةمجاؿ التعمير، يتـ التنازؿ عنو لمشاغؿ الحائز عمى سند ال .
 .الدولة أملاؾالتجارية الحالية المحددة مف طرؼ مصمحة 

ولتحديد قطع الأراضي القابمة لمبناء يمكف الأخذ كمعيار القطعة أصغر مساحة في التجزئة 
 .المعنية أو التي شكميا يسمح بتشييد بناية

ذا تبيف أف الجزء الزائد يمكف أف يشكؿ قطعة أرض يتعيف تسجيؿ ىذا الجزء في مصفوفة  وا 
 المسح باسـ الدولة.

 أملاؾ الدولةو يتطمب إجراء تسوية ىذه الحالة تدخؿ كؿ مف مصالح مسح الأراضي و  
 .والحفظ العقاري

 الأراضي:دور مصمحة مسح ػػ 
 :تقوـ مصمحة مسح الأراضي حسب الوضعية الملاحظة بتحديد وحدتيف عقاريتيف

 1.كورة في سند الممكية والثانية الزيادة المسجمةالأولى تمثؿ المساحة المذ
 تسجؿ الوحدة العقارية التي تمثؿ المساحة المذكور في سند الممكية، بطبيعة الحاؿ،

 .في وثائؽ المسح باسـ الشاغؿ
 :أما بالنسبة لمزيادة ىناؾ احتماؿ حالتيف

عموؿ بو في الم يمكف لفارؽ المساحة أف يشكؿ قطعة أرض قابمة لمبناء حسب التنظيـ
 :مجاؿ التعمير

                              
1
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 .تسجؿ في ىذه الحالة الوحدة العقارية المعنية في مصفوفة المسح باسـ الدولة
 :لا يمكف لفارؽ المساحة أف يشكؿ قطعة أرض قابمة لمبناء

وثائؽ  تقوـ مصرحة مسح الأراضي بتسجيؿ الوحدة العقارية المكونة لممساحة الزائدة في
 العقار الممكية، لإشارة في بطاقة التحقيؽ و كذا بطاقةالمسح باسـ الشاغؿ صاحب سند 

(T10 ) لسنة  مف قانوف المالية 47بأف الأمر يتعمؽ بمساحة زائدة معنية بأحكاـ المادة
 في ىذه الحالة، يتـ إخطار الشاغؿ، بواسطة رسالة معدة وفؽ نموذج، 1 ، 2005

 ة الزائدة إذا تقدـ بطمب ىذا،لشراء المساح 47بالإمكانية الممنوحة لو، بموجب المادة 
الغرض، فور انتياء الأشغاؿ الميدانية لقسـ معيف، يتـ إخبار مصمحة أمالؾ الدولة، 

مف قانوف المالية  47رسالة معدة وفؽ نموذج بكؿ الحالات المعنية بأحكاـ المادة  بواسطة
 .السالفة الذكر2  2005لسنة
 
 
 
 
 
 
 

                              
 مرجع سابؽ  04/21القانوف رقـ  1
 ، مرجع سابؽ  04/21القانوف رقـ  2
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 قاري التي تؤول إلى القضاء المبحث الثاني  : منازعات الترقيم الع
قبؿ التعرض إلى منازعات الترقيـ العقاري التي تؤوؿ إلى القضاء أوجب التطرؽ إلى 

 التمثيؿ القضائي وذلؾ بتحديد الجية المخوؿ ليا تمثيؿ الدولة أماـ القضاء  
أف عممية الترقيـ العقاري ىي مف اختصاص وصلاحيات مصالح الحفظ  اعتبارو عمى 
مثمة في المحافظة العقارية والمديرية الولائية لمحفظ العقاري، وىي مف المصالح العقاري م

الخارجية لممديرية العامة للأملاؾ الوطنية بوزارة المالية، فمف ىو المؤىؿ قانونا لمتمثيؿ 
القضائي فيما يخص النزاعات المتعمقة بعمميات الشير العقاري والتي منيا الترقيـ العقاري؟ 

 المالية أـ الوالي أـ المدير الولائي لمحفظ العقاري أو المحافظ العقاري؟ ىؿ ىو وزير
لقد مرت عممية التمثيؿ القضائي بخصوص القضايا المتنازع فييا المتعمقة الشير العقاري 

 :بثالث مراحؿ أساسية
المرحمة الأولى: كاف التمثيؿ القضائي مف صلاحيات الوالي المختص اقميميا يساعده في 

ئيس مصمحة بالولاية  المكمؼ بشؤوف أمالؾ الدولة والشؤوف العقارية وىذا ما نصت ذلؾ ر 
المتعمؽ بتأسيس  25/03/1976المؤرخ في  63-76 رقـ  مف المرسوـ 111عميو المادة 

 .المشار إليو سابقا1 المعدؿ والمتمـ –السجؿ العقاري 
بموجب القرار  المختصيف اقميميا المرحمة الثانية: كاف التمثيؿ القضائي لمدراء أملاؾ الدولة

، بعدما كاف التمثيؿ يقتصر عمى مديرية الحفظ العقاري  02/11/1992المؤرخ في 
منو  10حيث نصت المادة 2 02/03/1991المؤرخ في 91/65بمقتضى المرسوـ التنفيذي 

                              
 ، مرجع سابؽ 63-76المرسوـ رقـ   1
ة لأملاؾ الدولة و الحفظ العقاري  المتضمف تنظيـ المصالح الخارجي 02/03/1991المؤرخ في 65-91المرسوـ التنفيذي  2

 06/03/1991الصادرة بتاريخ  10الجريدة الرسمية  العدد 
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عمقة تتابع القضايا المتنازع فييا المت " " تتولى مديرية الحفظ العقاري لمولاية، ما يأتي
 بالشير العقاري والمرفوعة إلى الييئات القضائية"

الذي ألغى القرار السابؽ، 1 ،20/02/1999المرحمة الثالثة: بصدور القرار المؤرخ في  
لتمثيؿ وزير المالية في الدعاوى المرفوعة  بالولاية مؤىؿحيث أصبح مدير الحفظ العقاري 

المتعمقة بالشير العقاري والمرفوعة أماـ:  أماـ العدالة فيما يخص القضايا المتنازع فييا
 .المحاكـ، المجالس القضائية والمحاكـ الإدارية

كما منح ىذا القرار التمثيؿ إلى المدير العاـ للأملاؾ الوطنية في القضايا المتعمقة بأملاؾ 
 عميا ومجمس الدولة ومحكمة التنازعالدولة والحفظ العقاري المرفوعة أماـ المحكمة ال

 مب الأول :  منازعات الترقيم العقاري التي تؤول إلى القضاء العاديالمط
عند قياـ المحافظ العقاري بعممية الترقيـ العقاري المؤقت تطرأ بعض النزاعات بحيث 
خوؿ المشرع الجزائري لمطرؼ المتضرر مف عممية الترقيـ العقاري المؤقت المجوء إلى 

ي الوصوؿ إلى اتفاؽ بيف الطرفيف أي فشؿ القضاء و ذؾ بعد فشؿ المحافظ العقاري ف
عممية المصالحة  بيف الأطراؼ المتنازعة حيث يتـ المجوء إلى القضاء مف طرؼ المتضرر 

 أشير ابتداء مف تاريخ تبميغ المحضر  06و ذلؾ لرفع دعوى قضائية في أجؿ 
 2لإداريةمف قانوف الإجراءات المدنية و ا 516بحيث نص المشرع الجزائري بموجب المادة 

ينظر القسم العقاري في المنازعات المتعمقة بالترقيم المؤقت في السجل العقاري القائمة " 
 "  بين الأشخاص الخاضعين لمقانون الخاص

                              
مثيؿ وزير المالية أماـ أملاؾ الدولة و الحفظ العقاري بت المتعمؽ بتأىيؿ أعواف 20/02/1999القرار الوزاري المؤرخ في  1

 1999، سنة  20الجيات القضائية ،الجريدة الرسمية ، عدد 
 مرجع سابؽ ،  08/09انوف الق 2
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المذكورة سابقا نستشؼ أف المشرع الجزائري نص صراحة عمى  516مف خلاؿ نص المادة 
القضاء العادي و بالتحديد  اختصاصة بشأف الترقيـ المؤقت تكوف مف ير داأف المنازعات الا

    متى كاف أطراؼ النزاع  أشخاص القانوف الخاص  الابتدائيةالقسـ  العقاري بالمحكمة 
 و يكوف ذلؾ وفؽ الإجراءات التي سنوضحيا خلاؿ الفرعيف  التالييف: 

 1 عمى الترقيم المؤقت و الفرع الثاني المجوء إلى القضاء الاعتراض :الفرع الأول
 الاعتراض عمى الترقيم المؤقت  : ع الأول الفر 
أربعة أشير أو سنتيف يكوف قابلا  للاعتراض مف  4الترقيـ المؤقت لمدة  عندما يكوف  

طرؼ كؿ الأشخاص الذيف ليـ مصمحة ذلؾ ، ويتـ قيد ىذا الاعتراض في سجؿ خاص 
مطة مصالحة يفتح ليذا الغرض عمى مستوى المحافظة العقارية ويكوف لممحافظ العقاري س

الإطراؼ وذلؾ بتحديد جمسة لمحاولة الصمح يتـ فييا استدعاء الإطراؼ الطرؼ المعترض 
و الطرؼ المستفيد بالترقيـ المؤقت فإف تـ تحرير محضر المصالحة يكوف لو الحجية 
المطمقة في موجية جميع الأطراؼ ويتـ عمى إثر ذلؾ تحييف المعمومات الواردة في البطاقة 

فؽ ما جاء في محضر المصالحة إما إذا فشمت محالات الصمح بيف الأطراؼ العقارية و 
فينا يتعيف عمى المحافظ العقاري تحرير محضر عدـ الصمح الذي يبمغ للأطراؼ و يشير 
فيو المحافظ العقاري إلى ميمة ستة أشير لرفع دعوة أماـ الجية القضائية المختصة تحت 

  2طائمة عدـ القبوؿ
يسقط  الاعتراضستة أشير فإف  6ع الدعوى خلاؿ الأجؿ المحدد ب وفي حالة عدـ رف

 كأف لـ يكف ، و بالتالي يتـ رفض الدعوى شكلا إذا تـ رفعيا خارج الأجؿ المحدد

                              
 ،  2019لحسف بف الشيخ ، آث مموية ، تطبيقات المنازعات الإدارية ، مطبعة دار ىومة ، الجزائر ،  1
 ، مرجع سابؽ 76/63رقـ مف المرسوـ  15المادة  2
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 الفرع الثاني: المجوء إلى القضاء 
في حالة عدـ الصمح وذلؾ  تحرير محضر عدـ الصمح مف طرؼ المحافظ يكوف 

ريخ تبميغو الرسمي بمحضر عدـ الصمح المجوء إلى الجية ستة أشيمف تا 6لممعترض أجؿ 
قضائية المختصة لرفع الدعوى مف أجؿ إلغاء أو تعديؿ الترقيـ المؤقت ، مع ضرورة إتباع 

لمدعوى عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة  الافتتاحيةإجراءات لاسيما شير العريضة 
مى ىامش البطاقة مما ينتج عنو بقاء ىذا إقميميا لكي يقوـ المحافظ العقاري بالتأشير ع

 1الترقيـ مؤقتا  إلى غاية صدور حكـ قضائي نيائي 
العقار  دائرة اختصاصياتكوف الجية القضائية المختصة إقميميا ىي المحكمة التي يقع في 

   2محؿ النزاع 
حكـ أو تنفيذ ال اج الصيغة التنفيذي ليتـ بعد ذلؾوبعد صدور حكـ قضائي نيائي يتـ استخر 

عف طريؽ إيداعو بمعرفة أحد الموثقيف وذلؾ بشيره في البطاقة العقارية المتعمقة  القرار
 بالترقيـ المؤقت وفؽ ما جاء في منطوؽ الحكـ أو القرار محؿ الإيداع 

و بالتالي فإف المنازعة القضائية المتعمقة بالترقيـ العقاري المؤقت التي ترفع أماـ القسـ 
 محؿ النزاع  اختصاصيا العقارالتي يقع في دائرة  الابتدائيةيد المحكمة العقاري و بالتحد

وكؿ ذلؾ متى كاف طرفي الدعوى المعترض و المستفيد مف الترقيـ المؤقت مف أشخاص 
 القانوف الخاص

و تبدئ ىذه المنازعة بتسجيؿ عريضة افتتاح الدعوى القضائية أماـ ىذه الجية القضائية 
الشروط العامة  احتراـبمحضر عدـ الصمح و كذا  إرفاقيا، مع ضرورة المشار إلييا أ علاه 

                              
 ، مرجع سابؽ 76/63مف المرسوـ رقـ   16/2المادة  1
 ، مرجع سابؽ 09-08لقانوف ـ ا 518المادة  2
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المتعمقة برفع الدعاوى القضائية و وكذا الشروط الخاصة التي مف أىميا   شير عريضة 
ىذا العقار محؿ  بأفإفتتاح الدعوى عمى مستوى المحافظة العقارية مف أجؿ إعلاـ الكافة 

 ة منازعة قضائية تطبيقا لمبدأ حسف الني
وبعد التبميغ القانوني لأطراؼ الدعوى تنعقد الخصومة القضائية ، يقدـ كؿ طرؼ الأدلة و 
القرائف التي تثبت ادعاءاتو بحيث يركز المعترض عمى إثبات الحيازة القانونية المشروعة 

ؿ القاضي في النزاع إما بإلغاء الترقيـ أو تعديمو حسب صلمعقار محؿ الترقيـ المؤقت ، يف
القضية وطمبات الأطراؼ و غالبا ما يمجأ إلى تعييف خبير عقاري تسند لو ميمة  معطيات

 البحث في الحيازة و التأكد مف الوثائؽ المقدمة و إسقاطيا عمى العقار محؿ النزاع 
     وعميو يقوـ القاضي المكمؼ بإعادة النظر في الترقيـ العقاري إما بالتعديؿ أو الإلغاء 

ض لعدـ التأسيس ى كاف اعتراضو غير جدي ولا يستند إلى وثائؽ أو برفض دعوى المعتر 
 و سندات قانونية 

 المطمب الثاني : المنازعات التي تؤول إلى القضاء الإداري 
بعد التطرؽ إلى المنازعات التي يؤوؿ الفصؿ فييا لجية القضاء العادي في المطمب 

إلى القضاء الإداري التي تتمثؿ الأوؿ سنتناوؿ في المطمب الثاني المنازعات التي تؤوؿ 
مف قانوف الإجراءات المدنية  516أساسا في منازعات الترقيـ المؤقت بمفيوـ المخالفة لمماد

عة التي يكوف أحد أطرافيا مف أشخاص القانوف العاـ و المنازعات ز أي المنا، 1و الإدارية 
 المتعمقة بحساب المجيوؿ و كذا منازعات الترقيـ النيائي 

                              
1

 ، مرجع سابؽ 09-08قانوف لا  
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 عالتصرفات التي تصدر عف المحافظ العقاري، تكوف في شكؿ قرارات إدارية تخض إف كؿ
مف الأمر  24أوجو الطعف التي تخضع ليا سائر القرارات الإدارية، كما تشير إليو المادة 

تكون قرارات المحافظ العقاري قابمة لمطعن أمام الجيات القضائية بقوليا: " 75-74
 ".المختصة إقميميا

تراـ الشروط الخاصة لرفع الطعف ضد ىذه القرارات المنصوص عمييا في قانوف وذلؾ باح 
مع ضرورة توافر الصفة و المصمحة إلى جانب شير  1الإجراءات المدنية و الإدارية  ، 

مف  17،  14،  13العريضة الإفتتاحية كما سبؽ ذكره طبقا للأحكاـ الواردة في المواد 
    2ارية قانوف الإجراءات المدنية و الإد

 :ينظر القضاء الإداري عمى الخصوص فيما يميو 
ينعقد الاختصاص في دعوى منازعات الترقيـ المؤقت بحسب أطراؼ الدعوى إلى  -

المحكمة الإدارية، الواقع العقار في نطاؽ اختصاصيا، إذا ما كانت الدولة أو الولاية أو 
قبؿ  ،3جراءات المدنية والإدارية مف قانوف الإ 800البمدية طرفا في النزاع (طبقا لممادة 

اختصاص الغرف وضع ىذا القانوف حيز التنفيذ، استقر مجمس الدولة في اجتياد لو عمى"
الإدارية الجيوية بالمجالس القضائية نوعيا لمفصل في الدعاوى المتعمقة بطمبات إلغاء 

اس أحكاـ المادة بتطبيؽ مبدأ الاختصاص النوعي، عمى أس وقرارات" مسببا الترقيم العقاري
 4و الإدارية  مف قانوف الإجراءات  المدنية 07/01

                              
 ، مرجع سابؽ لحسف بف الشيخ  1
بزيتوف عبدالغني ، دور المسح العقاري في تثبيت الممكية في التشريع  الجزائري ، مذكرة ماجستير في الحقوؽ ، جامعة الإخوة  2

 ، الجزائر  2009/2010منتوري قسنطينة ، 
 مرجع سابؽ،  09-08لقانوف ا 3
4

 جع سابؽ، مر  09-08لقانوف ا 
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إعادة النظر في الترقيـ النيائي، سواء كنا بصدد ترقيـ نيائي منذ الوىمة الأولى ، أو  -
أو  الاعتراضبصدد ترقيـ مؤقت والذي أصبح ترقيما نيائيا بانتياء مدتو، أو بسبب سحب 

دعوى إلغاء الترقيـ النيائي ، وليست دعوى إلغاء ، وتسمى الدعوى القضائية، ب رفضو
 الدفتر العقاري 

 : 1والمنازعة في الترقيـ النيائي، تثير إشكالات عديدة تتمثؿ في
سالؼ الذكر والتي جاء فييا بأنو لا يمكف إعادة  2، 63-76المرسوـ  16أحكاـ المادة 

العقاري والتي نظمتيا النظر في  دعاوى إلغاء الترقيـ النيائي الذي تػـ بموجب تسميـ الدفتر
مف المرسوـ  14 – 13 – 12الحقوؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي الذي تـ بموجب المواد: 

 .إلا عف طريؽ القضاء
و لأف الدفتر العقاري يشكؿ سندا لمممكية بؿ أقوى السندات المتعمقة بالممكية، ولأف الأصؿ 

نظاـ السجؿ العيني يأخذ  و لأفة إثبات مطمقة أف الحقوؽ المقيدة في السجؿ العيني ليا قو 
لمقيد، فإف فتح باب المنازعة في الترقيـ النيائي و منو في الدفتر العقاري   التطييريبالمبدأ 

أثار الكثير مف الجدؿ لا سيما وأف الأمر يتعمؽ باستقرار المعاملات والثقة في البيانات 
الغير الذي استند إلى ىذه البيانات وتعامؿ الواردة في السجؿ العيني، مما يتطمب حماية 

 . عمى أساسيا وحماية الظاىر الذي تعامؿ ـ المالؾ الظاىر وفقا لمسجؿ العيني
 و ىنا انقسمت مواقؼ المحكمة العميا حو ؿ مدى جواز الطعف في إلغاء الدفتر العقاري

                              
 221لبيض ليمي ، مرجع سابؽ ، ص  1
 ،  مرجع سابؽ 76/63رقـ المرسوـ  2
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رقيـ النيائي الذي تـ استعمؿ المشرع الجزائري عبارة إعادة النظر في الحقوؽ الناتجة عف الت
و الملاحظ أف الاجتياد القضائي والفقيي يستعمؿ عبارة  ،1 14و 13و 12بموجب المواد 

نما عبارة المشرع ىي التي  إلغاء الدفتر العقاري، والصحيح أف العبارة الأخيرة غير دقيقة، وا 
 العقاري الدفتر العقاري والبطاقة العقارية تشكلاف السجؿ لأفتحمؿ المدلوؿ الصحيح، 

الناتج عف عممية الترقيـ النيائي، فالدفتر العقاري، باعتباره سند الممكية الوحيد في ظؿ 
بؿ تنسخ فيو جميع البيانات والمعمومات، الموجودة ،  فيولنظاـ العيني لمشير، والذي تدوف ا

راجعو في البطاقة العقارية، المتعمقة بالجانب المادي لمعقار كطبيعتو ومساحتو ومحتواه وم
المسحية، كما تنسخ فيو البيانات المتعمقة بيوية المالؾ أو المالؾ في حالة الشيوع وأيضا 
المالؾ المتتابعيف، وكذا تدوف جميع الإجراءات والتصرفات الواردة عمى العقار بدءا 

 بالإجراء الأوؿ بعد الترقيـ النيائي
يحتاج إلى أي تأويؿ، فمقد فتح  ، لا2السالؼ الذكر  63 /76مف المرسوـ رقـ  16المادة ف 

 المنظـ باب المنازعة في الدفتر العقاري عف طريؽ إلغاء الترقيـ النيائي و ىذا عف طريؽ
ؿ المدة الزمنية التي يجوز لمغير أف يطعف فييا في القضاء، غير أف الإشكاؿ يثور حو 

 . الترقيـ النيائي
، فإنو لـ يتـ تحديد أية مدة زمنية سالؼ الذكرالمف المرسوـ  16فبالرجوع إلى نص المادة 

وبذلؾ فإف مف يكتسب حقا بناء عمى إجراءات إعداد  ،للاعتراض عمى الترقيـ النيائي 
السجؿ العيني، وتحصؿ عمى الترقيـ النيائي ومنو الدفتر العقاري، يبقى حقو ميددا بالإلغاء 

                              
 المرجع نفسو  ،  76/63المرسوـ رقـ   1
  ،مرجع سابق 36 /76المرسوـ رقـ  2
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التعامؿ في العقار  في أي وقت، الأمر الذي ييدد استقرار المعاملات  ويمس بالثقة في
 .بشكؿ عاـ

الترقيـ  النيائي لو ما يبرره ، غير أف ما يؤخذ عمى المشرع الجزائري ىو عدـ تقييد حؽ 
الاعتراض بمدة زمنية محددة تكوف كافية ليصؿ إلى عمـ المتضرر ما و رد في السجؿ 

الترقيـ  عمى الاعتراضالعيني مف بيانات خاطئة أو مخالفة لمحقيقة ومنو استعماؿ حقو في 
فميس كؿ ما ورد فيو )وكذا في البطاقة العقارية( باطؿ كميا حتى يتـ إلغاؤه، وعميو  نيائي ، 

دقيقة وغير صحيحة، أي لا بد مف تحديد الطمب  فإف عبارة إلغاء الدفتر العقاري غير
أو القضائي بدقة كالمطالبة بإلغاء الترقيـ النيائي مثاؿ، أو المطالبة بتعديؿ أو تصحيح 

البطاقة العقارية ) إلغاء إحدى المعمومات والبيانات والحقوؽ الواردة في السجؿ العقاري
 .)وبالتبعية الدفتر العقاري

إلا نجد بعض القوانيف، عمى الرغـ مف نصيا عمى أف لمسجؿ العقاري قوة إثبات مطمقة 
 .التزويرأنيا أجازت الطعف في بياناتو ب
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 خاتمة 
مف خلاؿ ىذه الدراسة ومف خلاؿ تبني المشرع الجزائري لنظاـ الشير العقاري العيني  

و وحفظ الحقوؽ العينية العقارية  ، لتبياف الوضعية القانونية لمعقارات) السجؿ العقاري ( 
نجد أف المشرع الجزائري قد وفؽ ،  وما يمحؽ بيا مف حقوؽ ، لتسييؿ التداوؿ و المعاملات،

حد بعيد في أسس وقواعد تبنى عمييا عممية الترقيـ العقاري بخلاؼ نظاـ الشير  إلى
الذي أثبت فشمو في تطيير وضبط الممكية العقارية مقارنة بنظاـ الشير العيني  ،  الشخصي

    ، بحيث يعتبر الترقيـ بقيد العقارات المعتد الذي أثبت فاعميتو في اثبات الممكية العقارية 
و إعطائيا رقما تعرؼ بو كبياف ليوية العقار وىو ، عينية في السجؿ العيني و الحقوؽ ال

     عمى الرغـ مف عدـ الانتياء الكمي مف عممية المسحاليدؼ مف نظاـ الشير العيني ، و 
 و الترقيـ العقاري عبر كامؿ التراب الوطني 

لمؤرخ في ا 75/74حيث أف المشرع تبنى ىذا النظاـ رسميا مف خلاؿ إصدار الأمر 
المعدؿ  ، المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري12/11/1975

المؤرخ في  76/62. مع إصدار المرسوميف التطبيقيف لو وىما المرسوـ والمتمـ 
المؤرخ في  76/63المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ والمرسوـ  25/03/1976
ري، حيث بيذه الطريقة يكوف المشرع قد المتضمف تأسيس السجؿ العقا 25/03/1976

 الصحيح لتطيير وضبط الممكية العقارية وحمايتيا. انتيج الطريؽ

إف ىذا النظاـ يعتمد عمى عممية المسح العاـ للأراضي كخطوة أولى مف خلاؿ 
إجراءات وآليات محددة عبر عدة مراحؿ تحضيرية وميدانية وختامية، ثـ يتبع ذلؾ بعممية 

ؽ المسحية لدى المحافظ العقاري المختص إقميميا عف طريؽ محضر استلاـ إيداع الوثائ
 يكوف محؿ شير، كمرحمة أولى لتأسيس السجؿ العقاري.
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، T7،T10بعدىا يقوـ المحافظ العقاري بترقيـ العقارات وفقا لوثائؽ المسح المودعة، 
Natice قانونا فيتـ  ففي حالة حيازة الملاؾ عمى سندات أو عقود أو أي وثيقة مقبولة

، أما الترقيـ المؤقت 63رقـ /76مف المرسوـ  12ترقيميا نيائيا وذلؾ تطبيقا لنص المادة 
 76/63مف المرسوـ  13أشير وفقا لمحالات المذكورة في المادة  04فيكوف إما مؤقتا لمدة 

يـ مف نفس المرسوـ المذكور أعلاه، وىناؾ حالة ترق 14أو مؤقتا لمدة سنتيف بموجب المادة 
العقار في حساب العقار غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح، سبب عدـ ظيور مالؾ 
العقار أو لغيابو وأحيانا لتقصير وعدـ الجدية في إنجاز أعماؿ المسح، حيث ىذه الإشكالات 
أفرزت عدة نزاعات حوؿ عممية الترقيـ العقاري والتي تؤدي في النياية إلى منازعات عمى 

 الفضائية. مستوى المحاكـ

مما سبؽ يظير أف المشرع لجزائري رغـ تأكيد اعتماد نظاـ الشير العيني إلا أنو جعؿ 
إمكانية الطعف في الحقوؽ العينية المشيرة محؿ مراجعة قضائية فيو مساس بمبدأ قوة الثبوت 
المطمقة لنظاـ الشير العيني، حيث أف إعادة النظر في الترقيـ النيائي عف طريؽ القضاء 

 .76/63مف المرسوـ   16ت عميو المادة نص

فإمكانية إعادة النظر في الترقيـ النيائي عف طريؽ القضاء يقمؿ مف قيمة الدفتر 
العقاري الذي يسمـ عمى إثر ىذا الترقيـ بحيث لا يبقى صاحبو في مأمف مف النزاع لزمف 

 طويؿ.

لعقارية        حريصا عمى ضبط و تطيير الممكية ا المشرع الجزائري بقي حيث أـ 
         إشكالات  دعت الضرورة لذلؾ بظيورمسايرا لعممية الترقيـ العقاري وتدخؿ كمما  و

وكذا  2015بموجب قانوف المالية لسنة  75/74مف خلاؿ تعديؿ  الأمر رقـ  و منازعات 
اؿ خاصة فيما يتعمؽ بتسوية العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغ 2018قانوف المالية لسنة 
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المسح التي تثار بشأنيا العديد مف الإشكالات استدعت تدخؿ المشرع الجزائري مف خلاؿ 
الصادرة مف مصالح وزارة قوانيف أو مف خلاؿ تعميمات ومذكرات ال استصدار العديد مف 

 المالية و المتمثمة أساسا في المديرية العامة  للأملاؾ الوطنية 



ٌ 

 

 
 
 
 
 

جعالمصادر والمرا قائمة
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 لمصادر والمراجع: ا قائمة
 القرآن الكريمأ ـ 
 09سورة الكيؼ الأية ػػ 1

 09سورة المطففيف الأية ػػ 2
 المعاجم ب ـ 
 ابف منظور، لساف العرب دار المعارؼ القاىرة ، مصرػػ  1

 القوانيـــــــــــــــــن  -ج
 القوانين و المراسيم 

قانوف الإجراءات المدنية والإدارية يتضمف  2008فبراير  25المؤرخ في  08/09القانوف ػػ  1
  2008/ 23/04الصادرة بتاريخ  21عدد ، الجريدة الرسمية 

 2019، يتضمف قانوف المالية لسنة  2019ديسمبر  27المؤرخ في  18/18القانوف رقـ ػػ  2
 2018، 79الجريدة الرسمية ، عدد 

إجراء لمعاينة حؽ  المتضمف تأسيس 02/2007/ 27المؤرخ في  07/02القانوف رقـ ػػ  3
تسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ  العقارية والممكية العقارية و تسميـ سندات الممكة 

 27/02/2007بتاريخ ، الصادرة  15عدد العقاري ، الجريدة الرسمية ، 
       ، المتعمؽ بالتوجيو العقاري المعدؿ 18/11/1990المؤرخ في  90/25القانوف رقـ ػػ  4

  18/11/1990الصادرة بتاريخ  49الجريدة الرسمية، العدد  ،و المتمـ
 2019يتضمف قانوف المالية لسنة  ،2018ديسمبر  27المؤرخ في  18/18القانوف رقـ ػػ  5

 30/12/2018، الصادرة بتاريخ 79عدد  الرسمية،الجريدة 
  2015المتضمف قانوف المالية لسنة  30/12/2014المؤرخ في  14/10القانوف رقـ ػػ  6

   31/12/2014الصادرة بتاريخ  78الجريدة الرسمية ، العدد 
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الجريدة  2018المتضمف قانوف المالية لسنة 27/12/2017المؤرخ في  17/11القانوف رقـ ػػ 7
   28/12/2017الصادرة بتاريخ  76الرسمية ، العدد  

الجريدة الرسمية  ،التوثيؽالمتضمف قانوف  12/07/1988المؤرخ في  88/27القانوف رقـ ػػ  8
 )ممغى ( 13/07/1988المؤرخ في  28عدد 

المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ ، الجريدة الرسمية  20/02/2006المؤرخ في 06/02القانوف ػػ  9
 08/03/2006، صادرة بتاريخ  14العدد 
 09/07/1984المؤرخ ،المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ المتمـ  84/11القانوف رقـ ػ  10

 1984يونيو 12الصادرة بتاريخ  24الرسمية ،  العدد  الجريدة
المتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية المعدؿ و المتمـ ، الجريدة الرسمية  90/30القانوف رقـ ػػ  11

 02/12/1990الصادرة بتاريخ  52العدد 
، 2019، يتضمف قانوف المالية لسنة 2019ديسمبر  27المؤرخ في  18/18القانوف رقـ ػػ  12
 2018ديسمبر  30الصادرة بتاريخ  79ريدة الرسمية ، عدد الج
  2005المتضمف قانوف المالية لسنة  29/12/2004المؤرخ في  04/21القانوف رقـ ػػ  13

 30/12/2004الصادرة بتاريخ  85الجريدة الرسمية ، العدد 
دة المتضمف مينة التوثيؽ ، الجري 20/02/2006المؤرخ في  06/02القانوف رقـ ػػ  14

 2006،  14الرسمية ، عدد
 25يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ، المؤرخ في  76/63المرسوـ رقـ  ػػ  15

 13/04/1976الصادرة بتاريخ  30، الجريدة الرسمية ،  العدد 1976مارس 
المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ ، الجريدة 15/12/1970المؤرخ في  70/91الأمر رقـ ػػ  16

 25/12/1970، الصادرة بتاريخ  107ية ، عدد الرسم
    المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ 1975نوفمبر 12المؤرخ في  75/74الأمر رقـ ػػ  17

 18/11/1975الصادرة بتاريخ  92العدد، الجريدة الرسمية ،و تأسيس السجؿ العقاري، 
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المدني الجزائري المعدؿ  المتضمف القانوف 26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقـ ػػ  18
  30/09/1975الصادرة بتاريخ 78و المتمـ ، الجريدة الرسمية ، العدد 

الجريدة  الموثؽ،المتضمف تنظيـ مينة 15/12/1970المؤرخ في  70/91لأمر ػػ ا 19
  1970/ 25/12، المؤرخ في  107الرسمية، عدد 

المعدؿ و المتمـ لممرسوـ  1993ماي  19المؤرخ في  123/ 93المرسوـ التنفيذي رقـ ػػ  20
  23/05/1993، الصادرة بتاريخ  34، الجريدة الرسمية عدد   76/63
المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية  02/03/1991المؤرخ في 65-91المرسوـ التنفيذي ػػ  21

 06/03/1991الصادرة بتاريخ  10لأملاؾ الدولة و الحفظ العقاري  ، الجريدة الرسمية  العدد 
 08/238و  67/79الوعدل و الوتون للوزسوهين التنفيذيين  39/329الوزسوم التنفيذي ـ  22

 30/33/3338الصادرة بتاريخ  93، الجزيدة الزسوية العدد 30/33/3338الوؤرخ في 

 

 الكتب ـ  د

أبو القاسـ بف جزيء، تقريب الوصوؿ إلى عمـ الأصوؿ، دار إحياء التراث الإسلامي ػػ  1
  1990، 1 بعةالطالجزائر، 

 ة ػػػة لمطباعػػة ، دار ىومػػف المقارنػػويس فتحي ، الشير العقاري في القانوف الجزائري و القوانيػػ 2
 2014الجزائر ،و النشر و التوزيع 

قلاؿ بف عبدالله ، اشكالات الترقيـ العقاري في التشريع الجزائري ، مجمة البحوث في ػػ  3
  الجزائر،تيارت ، 2تيارت  العدد ،معة ابف خمدوف الحقوؽ و العموـ السياسية ، جا

محمود عبد العزيز، آليات تطيير وتسوية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع ػػ  4
  2010، منشورات  بغدادي، الجزائر،  2الجزائري، ط

 ،  2002ليمى زروقي وحمدي باشا عمر ، المنازعات العقارية ، دار ىومة ، الجزائر ػػ 5
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حمدي باشا عمر ، حماية الممكية العقارية الخاصة ، دار ىومة لمطباعة و النشر و التوزيع 
  2012الجزائر 

    جماؿ بوشناقة ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، دار الخمدونية لمنشر ػػ  6
  2006و التوزيع ، الجزائر ، 

لقانوف الجزائري ، الطبعة الرابعة ، دار ىومة  مجيد خمفوني ، نظاـ الشير العقاري في اػػ  7
  2014لمطباعة  النشر و التوزيع ، الجزائر ، 

مجيد خمفوني ، نظاـ شير العقاري في القانوف الجزائري ، الطبعة الأولى ، الديواف الوطني ػػ  8
   2003للأشغاؿ التربوية ، الجزائر

الخاصة الشائعة ، دار ىومة لمطباعة و النشر  يوسؼ دلاندة ، الوجيز في الممكية العقارية ػػ  9
 2015الجزائر ، 

لتشريع الجزائري، دار في ادور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية ريـ مراحي ، ػػ   10
  بغدادي لمطباعة و النشر و التوزيع ، الجزائر 

عة الثالثة ، دار ىومة  خمفوني مجيد ، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري ، الطبػػ  11
  2011الجزائر 

لحسف بف الشيخ ، آث مموية ، تطبيقات المنازعات الإدارية ، مطبعة دار ىومة ، الجزائر ػػ  12
 ،2019  
 

 القرارات الوزارية ه ــ 
، الجريدة  1976ماي  27القرار الوزاري الذي يحدد نموذج البطاقات العقارية  المؤرخ في ػػ  1

 1977مارس  01الصادرة بتاريخ  20عدد الرسمية ، ال
المتعمؽ بتأىيؿ أعواف أملاؾ الدولة و الحفظ  20/02/1999القرار الوزاري المؤرخ في ػػ  2

  1999، سنة  20الجريدة الرسمية ، عدد القضائية، العقاري بتمثيؿ وزير المالية أماـ الجيات 
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 التعميمات و المذكرات وــ 
المتعمقة بسير عمميات التحقيؽ الإداري  27/09/2008رخة في المؤ  03لتعميمة رقـ اػػ  1

الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ  ومعاينة حؽ الممكية العقارية  تسميـ سندات الممكية
 الوطنية ، وزارة المالية 

،المتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي و الترقيـ العقاري ، المؤرخة في  16التعميمة  رقـ ػػ  2
 ، وزارة المالية  الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية 1998ي ما 24
الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية   2010يناير  20بتاريخ  514التعميمة رقـ ػػ 3

  .وزارة المالية 
 15/07/2014الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية تاريخ  7285التعميمة رقـ ػػ  4

 مقة بكيفيات معالجة حالة غياب المعترض أو المعترض ضده أثناء جمسة الصمح متع
الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية المؤرخة في  02421التعميمة رقـ ػ 5

المتعمقة بحؿ مشكؿ العقارات الواقعة في المناطؽ الممسوحة المسجمة في  03/05/2003
 حساب مجيوؿ 

تتعمؽ بالتسوية الإدارية لمعقارات المرقمة في  05/04/2018ؤرخة في الم 4060المذكرة ػػ  6
حساب " العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي ، الصادرة عف المديرية العامة 

 لمملاؾ الوطنية ، وزارة المالية 
الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية المؤرخة في  2421المذكرة رقـ ػػ  7

المتعمقة تسوية وضعية العقارات الواقعة في مناطؽ ممسوحة مسجمة في  02/05/2003
 حساب "المجيوؿ"

،التي ألحقت تسوية وضعية العقارات المسجمة  13/11/2011بتاريخ 11046مذكرة رقـ ػػ ال 8
 في حساب الدولة بنفس إجراءات التسوية الخاصة بحساب المجيوؿ
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  04/09/2004عف المديرية عامة للأملاؾ الوطنية بتاريخ  الصادرة 4618مذكرة رقـ ػػ ال 9
 التي تحدد شروط شروط موضوعية التي تتوفر لمتكفؿ بالطمبات التسوية المعنية  

 المجلات 
عمار بوضياؼ ، المسح العقاري و إشكالاتو القانونية  ، مجمة العموـ القانونية و الإنسانية 

  2006لجامعي الشيخ العربي التبسي ، تبسة ، أفريؿ العدد التجريبي ، الصادر عف المركز ا
نويري رشيد ، تأسيس السجؿ العقاري  وسير عممية الترقيمات العقارية ، دليؿ عممي  المديرية 

 الولائية لمحفظ العقاري لولاية تبسة
 و مذكرات اطروحات 
  دكتوراه ال اطروحات

مترتبة عميو في القانوف الجزائري، أطروحة حويذؽ عثماف ، الترقيـ العقاري و المنازعات الػػ  1
لنيؿ شيادة الدكتوراه غير منشورة تخصص قانوف خاص،  كمية الحقوؽ ، جامعة يحي فارس 

  2018/2019المدية ،
لبيض ليمي ، منازعات الشير العقاري في الشريع الجزائري ، أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه ػػ  2

وؽ و العموـ السياسية ، جامعة محمد خيضر ،  بسكرة ، الجزائر في العموـ القانونية ، كمية الحق
 2011/2012، السنة الجامعية 

 الماجستير  أطروحات
بزيتوف عبدالغني ، دور المسح العقاري في تثبيت الممكية في التشريع  الجزائري ، مذكرة ػػ 1

 ائر ، الجز  2009/2010ماجستير في الحقوؽ ، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة ، 

نورة أورحموف ،إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيؿ شيادة ػ 2

 2012الماجستير ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ،جامعة مولود معمري ،تيزي وزو الجزائر 
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 الماسترمذكرات 
تخصص  ، لحقوؽالعممي سميـ ، منازعات الترقيـ العقاري ، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر في ا

 2017/ 2016بسكرة ، ،  جامعة محمد خيضر   كمية الحقوؽ ،قانوف إداري 
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 ممخص:

 الصفحة العنـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــوان

 - شكر وتقدير

 - اىداءات

 ج-أ مقدمة

  الأول: ماىية الترقيم العقاريالفصل                                  
o  5 المبحث الأول: مفيوم الترقيم العقاري 

 5 المطمب الأول: المفيوم المغوي لمترقيم العقاري 
 6 المطمب الثاني: المفيوم الاصطلاحي لمترقيم العقاري 
o 10 المبحث الثاني: أنواع الترقيم العقاري 

  11 المطمب الأول: الترقيم العقاري المؤقت 
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موضػػػػػوع مػػػػػذكرتنا ىػػػػػذه يعػػػػػالج موضػػػػػوع ميمػػػػػا فػػػػػي قػػػػػانوف العقػػػػػار وىػػػػػي مسػػػػػالة  إف

ارؽ كاىػػػػػؿ  المالػػػػػؾ وصػػػػػاحب الممكيػػػػػػة الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة و الػػػػػذي بضػػػػػبط وتطييػػػػػر تتعمػػػػػؽ 

 .واطراؼ النزاع في الدعوى

ثبوتيػػػػػة عقػػػػػارات ممسػػػػػوحة وغيػػػػػر  يعػػػػػد التػػػػػرقيـ  العقػػػػػاري  مسػػػػػالة  ميمػػػػػة  لإثبػػػػػات و

شػػػػػػػكالية مػػػػػػػذكرتنا   ممسػػػػػػػوحة والتػػػػػػػي تعػػػػػػػاني مػػػػػػػف  منازعػػػػػػػات  عقاريػػػػػػػة بيػػػػػػػذا الخصػػػػػػػوص وا 

 ت بخصوص غطت جزءا  مف  ىذه الجوانب المتعمقة بالترقيـ العقاري والمنازعا

Abstractٌ

  The subject of our memo deals with an important subject in the Real    

Estate Act, which is a matter of property ownership, which has left the

 owner, the owner of the property and the parties to the dispute in the 

 suit. 

The real estate numbering is an important issue to prove and prove the

 real estate property that is not wiped out, and that suffers from real est

ate disputes in this regard. The problem of our memoirs covered a part

 of these aspects related to the real estate numbering and the disputes r

egarding 

 
 
 


