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مجالا بالغ الأهمية نظرا لما يكتسيه من قيمة مالية واقتصادية يعدّ المجال العقاري 

صول إلى الأهداف التي ترجوها و لولواجتماعية مما يجعل الطلب عليه في تزايد مستمر، 

بدّ لها من فرض رقابتها على السوق مي لاالدولة وهي جعل العقار مصدرا للدخل القو 

عقاري ، ما يحتّم عليها معرفة سعة وطبيعة الأملاك الشهر المن خلال تأسيس نظام العقاري 

وصفية العقارية التي تتشكل منها حافظتها العقارية، وهذا يتطلب عملية تقديرية إحصائية 

للملكيات العقارية، ولن يتأتّى ذلك إلا باتباع آلية قانونية تقنية واضحة وفعالة خاصة في ظل 

ئر ونظام الشهر الشخصي الشهر العيني كأساس لعملية الشهر العقاري في الجزاتبنّي نظام 

  المسح العقاري أو مسح الأراضي العام. أو وتتمثل هذه الآلية في الإحصاء العقاري كاستثناء،

المتضمن  )1(1975نوفمبر  12المؤرخ في  74- 75وفي سبيل ذلك صدر الأمر رقم 

إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري ليكرّس فعلا مبدأ الشهر العيني المستمدّ 

  يعدّان وجهان لعملة واحدة.شرعيته من عملية المسح العقاري واللذان 

 )2(76-62ولتحقيق ذلك صدر المرسومان التنفيذيان للأمر المذكور وهما المرسوم رقم 

المعدّلان والمتممان. ويمثل المرسوم الأول  1976مارس  25المؤرخان في  )3(76-63و

للولاية حيث تعمل على الجانب التقني لعملية إعداد المسح، تقوم به إدارة مسح الأراضي 

د إعداد مخطط تحديد الملكية العقارية وضبط مساحة كل قطعة أرضية ضبطا دقيقا قص

                                                           

 ، يتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، ج ر1975نوفمبر  12، مؤرخ في 74-75أمر رقم    )1(

  .1975نوفمبر  18، مؤرخ في  92عدد 
  
 13، مؤرخ في 30عدد  بإعداد مسح الأراضي العام، ج ر ، يتعلق1976مارس  25، مؤرخ في 62-76مرسوم رقم    )2(

 08، مؤرخ في 26ج ر عدد ،1992أفريل  07، مؤرخ في 134-92تنفيذي رقم المرسوم ، معدل ومتمم بال1976أفريل 

  .1992أفريل 

 13مؤرخ في ،  30عدد  ل العقاري، ج رتأسيس السج، يتعلق ب1976مارس  25مؤرخ في ، 63-76مرسوم رقم   )3( 

 23، مؤرخ في 34عدد  ر ج ، 1993 ماي 19، مؤرخ في123-93 المرسوم التنفيذي رقمب متمممعدل و  ،1976أفريل 

  .1993ماي 
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ي يعمل على تنظيم إقليم كل الدولة وتبيان موقع العقارات وقوامها والذ كل بلديةمنظم لإقليم 

وحدودها (أي تحديد ما يجاورها من عقارات: وديان، جبال...)، والمرسوم الثاني يمثل 

وتسليم سندات الملكية وتقوم به مصالح  المتمثل في تأسيس السجل العقاريالجانب القانوني 

التعريف بالعقارات وتبيان حالتها القانونية عن طريق إنشاء للولاية، ويتمثل في الحفظ العقاري 

وأسباب التملّك، والحقوق العينية المترتبة لهم بطاقة هوية للعقار، فيتم التعريف بأسماء مالكيه 

وإذا حاولنا تعريف المسح العقاري فإن المشرع الجزائري لم يعط تعريفا دقيقا أو عليهم. 

ومن خلال المواد في تعريفه باختلاف الزاوية التي ينظر إليها ،واضحا له كما اختلف الفقهاء 

السالف ذكرهما  62-76من المرسوم رقم  04وكذا المادة  74-75من الأمر رقم  04 و02

تلك العملية الفنية والقانونية التي عملية المسح العقاري على أنها:"  يمكن استنتاج تعريف

يت وتحديد مواقع العقارات وتحديد أوصافها تهدف إلى وضع هوية للعقار عن طريق تثب

لها أو عليها، والتعريف بالأشخاص المترتبة لهم أو الكاملة وتعيين الحقوق المترتبة 

  .عليهم هذه الحقوق"

، وتجهيز التراب الوطني بمخططات ويهدف المسح العقاري إلى التطهير العقاري

وسندات مقيدة تخدم التطور الاقتصادي والاجتماعي، وإلى تنظيم الوعاء العقاري والمعاملات 

من خلال إجراء عملية الضبط الدقيق للمساحات العقارية للوصول إلى ترقية السوق العقارية 

عقاري يمكّن من إعداد السجل  ورسم لحدود ملكية القطع العقارية المختلفة تمهيدا لإعداد بنك

العقاري العام، إضافة إلى حماية المالك فالتعرف على الوضعية القانونية للعقار يفرض 

  معرفة المالك وسند ملكيته والمساحة المملوكة له.

وعليه فعملية المسح العقاري تمرّ بمجموعة من الإجراءات ابتداء من إدارة مسح 

بعد ذلك إيداع الوثائق  ثمالأساسية التي تنطلق منها العملية، والتي تعتبر الركيزة الأراضي 

بالمحافظة العقارية باعتبارها الهيئة المكلفة بعملية الشهر العقاري المسحية المحصل عليها 

إجراءات القيد الأول باتباع إجراءات الترقيم وتأسيس السجل العقاري ليباشر المحافظ العقاري 
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والحقوق العينية العقارية العقاري الذي يعكس بعد شهره طريقا وحيدا للاعتراف بحق الملكية 

الشهر العيني، والذي ينتهي بتسليم المالك للدفتر العقاري الخاص به الأخرى في ظل نظام 

  .في المناطق الممسوحة سمية المثبتة للملكية العقاريةلر والذي يعتبر الوثيقة ا

هذه السياسة العقارية الحديثة التي تهدف إلى ترقيم العقارات تطبيق  إلا أنه وأثناء 

بأسماء مالكيها الحقيقيين أو الكشف عنهم أفرزت الكثير من المنازعات على مستوى القضاء 

أو على مستوى مديرية الحفظ العقاري، تبدأ بالاعتراض على الوثائق المسحية من تحريرها 

ومديرية الحفظ العقاري، وأغلب هذه الاعتراضات تتعلق لعقارية إلى غاية إيداعها بالمحافظة ا

بأخطاء في القياس وحساب المساحات، إضافة إلى تسجيل عقارات في حساب مجهول، 

قضائية تخضع لعملية الشهر العقاري تحت  إلى الطعن بموجب دعاوىلتمتد هذه المنازعات 

المنازعات التي تثور بتسجيل عقارات في حيث يمكن أن يتعلق فحوى طائلة عدم القبول، 

حساب مجهول، أو نزاعات حول الحدود أو إثبات الملكية العقارية، إلى جانب إلغاء أو 

الدفاتر العقارية، حيث يتراوح الاختصاص فيها بين القضاء العادي (القسم العقاري تصحيح 

ى مستوى لجنة مسح بعد استنفاذ طرق المصالحة فيها علوالجزائي) والقضاء الإداري، 

الأراضي ومصالح الحفظ العقاري عن طريق الاعتراض على قرارات لجان المسح والمحافظ 

  العقاري.

يستمدّها من أهمية العقار لغة الهذا فإن موضوع المسح العقاري يحظى بأهمية ب

الجزائر تراهن إضافة إلى أن  ،وانشغال الكافة باكتسابه لكونه ثروة لا تفنى والملكية العقارية

تنعكس بالايجاب على الاقتصاد عليه باعتباره المنطلق الوحيد لتحقيق سياسة عقارية ناجحة 

المسح العقاري هو الأساس الوطني من خلال جلب الاستثمارات الوطنية والاجنبية، كما أن 

الناشئة المادي لتأسيس السجل العقاري وبالتالي لا بد من معرفة هذا النظام وكذا المنازعات 

عنه وكيفية معالجتها استنادا إلى النصوص القانونية ووفقا للاجتهادات القضائية الصادرة 

  عن المحكمة العليا ومجلس الدولة بشأنها.
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لبحث قاري والمنازعات الناشئة عنه في الموضوع المسح العدراستنا  كما تكمن أسباب 

خاصة أمام شح وندرة ائر، الجز ه في لأهميته الكبيرة والوضعية المعقدة ل في مشكل العقار

الدراسات المتخصصة في هذا المجال والتي تتناول بالتفصيل منازعات المسح العقاري، وإن 

  .وجدت فغالبا ما تتعلق بجانب من جوانبه فقط 

أما عن الدوافع والأسباب الشخصية التي حفزتنا على دراسة هذا الموضوع فتتمثل في 

لمسح العقاري بصفة خاصة يعد جزء من اختصاصات عملنا كون العقار بصفة عامة وا

  ووظيفتنا فارتأينا دراسته للاستفادة منه أكثر في الجانب العملي.

عملية المسح ثيرها حصر مختلف المنازعات التي تلهذا سعينا من خلال بحثنا هذا إلى 

على مستوى القضاء خاصة وتسليط الضوء على أسباب طول هذه المنازعات العقاري 

المتعلقة بمنح الدفتر العقاري ومتابعة مدى نجاعة التشريعات العقارية في حل منازعات 

أن التشريع العقاري وبالذات قانون مسح الأراضي  إذ لمسح العقاري والتقليل من حجمها ،ا

مسائل جوهرية لم ير مراجعة دقيقة ولا أي تعديلات تمسّ الذي يعدّ نواة نظام الشهر العيني 

إضافة إلى محاولة ايجاد بعض الحلول والاقتراحات للحد  ،من شأنها تخفيف وطأة النزاعات

    منها.

وقانونية  تقنيةأن عملية المسح العقاري هي عملية وتبرز اشكالية بحثنا من حيث 

منظمة يشرف عليها جهازين ضخمين متمثلان في إدارة مسح الأراضي ومديرية الحفظ 

تثار فكيف يمكن أن  الملكية العقارية وضمان استقرارها وتثبيث تهدف إلى تطهيرالعقاري 

وهل للطرق الودية سبيل إلى تسويتها أم أن للجهات القضائية النصيب  عنها منازعات؟

  الأكبر في ذلك؟
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اعتمدنا على المنهج الوصفي لسرد مختلف وللإجابة على هذه الإشكالية والتساؤلات 

مراحل وإجراءات المسح العقاري وكذا المنازعات الناشئة عنه، إضافة إلى المنهج التحليلي 

  من خلال استقراء النصوص القانونية وبعض الأحكام القضائية.

التي تثيرها منازعات ال منه الأول في الفصلنا موضوعنا إلى فصلين: تناول ناقسمو 

 للدولة تابعا عقاري ابصفتها خبير  الأراضيمن مصالح مسح انطلاقا عملية المسح العقاري 

إلى غاية ،  عقارية خبرة بمثابة وهي وثائق تقنيةتعد والتي  المسح لعملية التقني الجانب يمثل

الذي  العقاري الدفتروالتي تعد  لها القانوني بصفتها تمثل الجانب العقاري الحفظ مصالح

إلى طرق تسويتها الودية سواء على مستوى لجنة تطرقنا ، كما  كيةلملل كاملا سندا تبريع

تسوية هذه فقد خصصناه لطرق الفصل الثاني المسح أو على مستوى المحافظة العقارية. أما 

بخصوص منازعات الترقيم  على مستوى القضاء العادي بمافيه العقاري قضائيا، المنازعات

فيما يخص مسؤولية المحافظ العقاري الشخصية عن خطئه  والجزائيالمؤقت بين الخواص 

الترقيم العقاري والدفتر العقاري  إلغاءماتعلق منه بدعوى  وكذا القضاء الإداري،  الجسيم

  ضد الدولة على أساس خطأ المحافظ المرفقي. التعويضدعوى و  الناتج عنه

  



 

 

 

 الأول: الفصل
  المنازعات التي تثيرها أعمال المسح العقاري
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ية المسح العقاري عممية ىندسية مساحية فنية من أىم العمميات المادية التي متعتبر عم
آثار قانونية ىامة فيي تيدف إلى تعيين جميع البيانات الموضحة ليوية العقار يترتب عمييا 

وصدوره وقوامو واسم مالكو وأسباب تممكو، وىي تتضمن أعمالا مادية والمتعمقة بموقعو 
تتمثل في إجراء المسح العام، وأخرى قانونية تتمثل في عمميتي الإيداع والترقيم وىي تمر 

جراءات معقدة  تبدأ من الإعلبن عن أعمال المسح إلى غاية إيداع الوثائق المسحية بمراحل وا 
يتضمن إعداد مسح الذي  75/74لدى المحافظة العقارية والتي تضبطيا نصوص الأمر رقم 

ورقم  76/62والمرسومان التنفيذيان لو رقم  م وتأسيس السجل العقاريالأراضي العا
76/63.(1) 

إلا أنو بالرجوع إلى الحياة العممية فإنو تثور عدة منازعات في ىذا الشأن: حيث يمكن 
في حدّ ذاتيا وىو ما يعرف  حبشأن سير عممية المسأن يتعمق فحوى المنازعات التي تثور 

العقارات بشكل بمنازعات الأعمال المادية لممسح العقاري )مبحث أول( أو يتعمق بترقيم 
 مؤقت أو نيائي وىو ما يعرف بمنازعات الأعمال القانونية لممسح العقاري )مبحث ثاني(.

 المبحث الأول: منازعات الأعمال المادية لممسح العقاري

قاري العام كونيا تمثل أىم العمميات المادية التي يترتب عمييا آثارا إن عممية المسح الع
بياناتو بصفة دقيقة ومطمقة ىامة أىميا إنشاء السجل العيني العقاري الذي تعتمد قانونية 

عداد الوثائق المسحية إلى غاية إيداع ىذه الوثائق عمى الأعمال  المادية لممسح العقاري، وا 
)مطمب أول(، ورغم أن المشرع قد أحاط ىذه العممية بجممة من بالمحافظة العقارية 
التي تكفل ضمان حقوق الأشخاص إلا أن سير ىذه الأعمال المادية قد  الإجراءات القانونية

                                                           
 .مرجع سابق، 74-75أمر رقم  -(1)
 مرجع سابق، 62-76مرسوم رقم  -
 ، مرجع سابق63-76مرسوم رقم  -
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واعتراضات من طرف ذوي الحقوق المنتيكة تتعمق يمسّ بيذه الحقوق مما يولد منازعات 
 ارات في حساب مجيول )مطمب ثاني(.بخطأ في القياس وحساب المساحات أو تسجيل عق

 المطمب الأول: الأعمال المادية لممسح العقاري 

قبل الخوض في الاعتراضات التي تثار بمناسبة سير الأعمال المادية لممسح العقاري 
المؤرخ في  76/62رقم يستوجب معرفة ىذه الأعمال المادية، وباستقراء المرسوم التنفيذي 

تبيان أن الأعمال المادية  العام يمكن بإعداد مسح الأراضيالمتعمق  1976مارس  25
     مراحل حيث تتميز المرحمة الأولى كونيا مرحمة تحضيرية بثلبثةلممسح العقاري تمر 

 مرحمة )فرع ثاني(، أما المرحمة الثالثة فييمادية  مرحمة )فرع أول( والمرحمة الثانية تعتبر
 والثانية )فرع ثالث(. ختامية تشمل نتائج المرحمتين الأولى

 الفرع الأول: المرحمة التحضيرية

العقاري إذ تتم عمى مستوى  تعتبر المرحمة التحضيرية الخطوة الأولى لإعداد المسح
لتحضير إدارة مسح الأراضي، وتضم مجموعة من الأعمال التمييدية الواجب القيام بيا 

قرار عن الوالي بافتتاح  بصدور والتي تنطمق الأرضية الخصبة لمباشرة عمميات المسح،
ضبط حدود إقميم ( ثم ثانيا) وتأسيس لجنة مسح الأراضي (أولا)عمميات المسح العقاري

 .(ثالثا)البمدية المعنية بالمسح العقاري

 عممية المسح العقاريأولا: القرار الصادر عن الوالي بافتتاح 

ناء عمى قرار يصدره والي وانطلبق عممية المسح العقاري في كل بمدية بيتم افتتاح 
الولاية، الذي يتم نشره في الجريدة الرسمية، وفي مجموعة القرارات الإدارية لمولاية المعنية، 

في الجرائد اليومية الوطنية، كما يتم تبميغ رئيس المجمس الشعبي البمدي بيذا القرار، وكذلك 
والتي تأتي بعد شير  عمى الخصوص تاريخ افتتاح العممياتعمى أن يتضمن ىذا القرار 
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من المرسوم رقم  02وىو ما نصت عميو المادة  (1)عمى الأكثر من تاريخ نشر ىذا القرار.
فيو إن عمميات مسح الأراضي في كل بمدية تكون موضوع قرار من الوالي يبين :" 76/62

عمى الخصوص تاريخ افتتاح العمميات التي تأتي بعد شير عمى الأكثر من تاريخ نشر 
وينشر القرار  في الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، القرار. ىذا 

لجرائد اليومية الوطنية، ويبمغ وكذلك في ا وفي مجموعة القرارات الإدارية لمولاية المعنية
  .(2)"يس المجمس الشعبي البمدي المعنيلى رئإ

العقاري عن طريق لصق الإعلبنات في كما يتم إعلبم الجميور بانطلبق عممية المسح 
ا قبل انطلبق ىذه يوم 15مقر الدائرة والبمدية المعنية والبمديات المجاورة ليا خلبل مدة 

 جاء فييا: والتي 76/62من المرسوم رقم  03، وىو ما نصت عميو المادة العممية

والبمدية صق الاعلانات في مقار الدائرة ه العمميات عن طريق لذالجميور بييعمم "
 (3). "ه العممياتذلك في أجل خمسة عشر يوما قبل افتتاح ىذالمعنية والبمديات المجاورة و 

وتتجمى الحكمة من الإعلبم في حضور كل المعنيين بيذه العممية خاصة الملبك  
في تسييل الذين يعتبر حضورىم ضروريا للئدلاء بتصريحاتيم التي من شأنيا أن تساىم 

عممية المسح العقاري، ولتجنب وتفادي النزاعات والإشكالات التي يمكن أن تقع فيما بعد 
 .(4)وأيضا حضور ممثمي أملبك الدولة لحماية أملبك ىذه الأخيرة من الاستيلبء عمييا

 

 
                                                           

، كمية الحقوق والعموم في العموم القانونية ليمى لبيض، منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه  (1)
 .52، ص2011/2012بسكرة، الجزائر،  -السياسية، جامعة محمد خيضر

 مرجع سابق.،  62-76من المرسوم رقم  02 المادة  (2)
(3)

 المرجع نفسو. ،03 المادة   

قانون قسم ال، لتشريع الجزائري، مذكرة ماجستيرعبد الغني بوزيتون، المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في ا  (4)
 .93، ص2010-2009، كمية الحقوق، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة، الخاص فرع القانون العقاري
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 ثانيا: تأسيس لجنة مسح الأراضي

يعدّ إحداث لجنة مسح الأراضي عمى مستوى كل بمدية أمر ضروري لمسير الحسن 
المتعمق  62-76من المرسوم رقم  07وقد نصّت المادة والفعال لعممية المسح العقاري، 

  134-92المرسوم التنفيذي رقمبإعداد مسح الأراضي والمعدلة والمتممة بالمادة الأولى من 
بمجرد افتتاح عمى أنو تنشأ لجنة لمسح الأراضي من أجل وضع الحدود في كل بمدية 

 (1)العمميات المسحية.

 تكوين المجنة:  -10

بيانيم وىم أعضاء دائمون حسب ما حيث تتكون ىذه المجنة من الأعضاء الآتية 
 نصّت عميو المادة المذكورة:

 ي يعينوذوال، ااختصاصيا رئيسضمن دائرة قاضي من المحكمة التي توجد البمدية  -
 ي.ائضرئيس المجمس الق

أو ممثمو، نائبا لمرئيس، ووجوده ضمن التشكيمة رئيس المجمس الشعبي البمدي  -
 ضروري باعتباره مسيرا للؤملبك التابعة لمبمدية.

ممثل لممصالح المحمية لإدارة الضرائب المباشرة حيث يتولى تعيينو مدير الضرائب  -
بمعمومات حول الوثائق المسجمة لدى مصالحو والتي لم يتم  للئدلاءبالولاية 
 (2)إشيارىا.

للؤملبك الوطنية: يتم تعيينو من طرف مدير أملبك الدولة ممثل لممصالح المحمية  -
ين التابعين لإدارة أملبك الدولة، وىذا لتمثيل مصالح لمولاية من بين الموظفين المؤىم

                                                           
 مرجع سابق. ،62-76، مرسوم رقم  07المادة  (1)
 .61ليمى لبيض، مرجع سابق، ص   (2)
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مة وخاصة تابعة لمدولة ضمن البمدية موضوع أملبك الدولة بالمجنة لوجود أملبك عا
 المسح.

: ويتمثل في رئيس القطاع العسكري عمى مستوى الولاية ممثل لوزارة الدفاع الوطني -
 أو من يمثمو، ودوره يتمثل في تعيين العقارات التابعة لقطاعو.

 العمرانية.ممثل لمصمحة التعمير في الولاية: للبستفادة من رأيو في تحديد المناطق  -
أي الغرفة الجيوية لمموثقين: ودوره موثق تعينو الييئة المخولة في المنظمة المينية  -

 يتمثل في إبداء رأيو في المنازعات التي تثور أثناء عمميات المسح العقاري.
رتو، ميندس خبير عقاري، تعيّنو الييئة المخولة في المنظمة المينية للبستفادة من خب -

 لمسح ذات طابع فني وتقني.طالما أن عممية ا
إقميميا أو ممثمو: ليدلي برأيو في كل المنازعات المطروحة المحافظ العقاري المختص  -

العقارية، والتي سوف تؤول أثناء سير عمميات المسح، فيو المسؤول عن الترقيمات 
 إلى مصالحو لاحقا.

الأراضي أو ممثمو: طالما أن ىذه الوكالة ىي المسؤول المحمي لموكالة الوطنية لمسح  -
 (1)المسح العقاري وىو من يتولى ميام كاتب المجنة.المسؤولة عن عممية 

 تستكمل ىذه المجنة بأعضاء غير دائمين حسب الحالة:كما 

 بالنسبة لمعمميات التي تنجز في مناطق تشمل مساحات ومواقع محمية: - أ
لتقديم كل التوضيحات بشأن المناطق المحمية  ممثل عن مديرية الثقافة في الولاية: -

الآثار والمتاحف...، كما يتدخل كمما كان  عمى مستوى البمدية كالمناطق السياحية
 ىناك ادّعاء بحيازتيا أو ادّعاء حق عيني بشأنيا أثناء المسح.

 
                                                           

، جامعة 2، العدد2، المجمدمجمة النبراس لمدراسات القانونية"، العوارض القانونية لعممية المسح العقاريدقايشية، " زىور  (1)
 .72، ص2017تممسان، الجزائر،
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 بالنسبة لمعمميات التي تنجز خارج المناطق الحضرية: -ب

لبحة، وممثل عن المصالح المحمية لمري لحماية ممثل عن المصالح المحمية لمف -
 (1)والحفاظ عمى المناطق الفلبحية وضمان استمرارية ىذا النشاط.

عمى تشكيمة المجنة أنيا تضم ممثمين لمختمف قطاعات الدولة، وقد أحسن  ما يلبحظ
لمدولة أو المشرع الجزائري في ىذا ذلك أن عممية المسح العقاري تشمل كل الأملبك الوطنية 

الولاية أو البمدية، عامة كانت أو خاصة، وليذا من الضروري إشراك كل القطاعات التي 
المسح العقاري، حتى يمكنيا إبداء رأييا وكذا تنوير يمكن أن تمس حقوقيا بمناسبة إجراء 

 المجنة بالأمور التقنية الخاصة بيا.

تشكيمة المجنة لم يعط الأولوية في ترتيب ب ما يتعمقالمشرع الجزائري في أن نلبحظ -
في عممية المسح العقاري، فكان الأجدر أن يدرج المسؤول المحمي لموكالة الأعضاء الفعالة 

الوطنية لمسح الأراضي في المرتبة الثالثة بعد رئيس المجنة ورئيس المجمس الشعبي البمدي 
  تص إقميميا.بالبمدية المعنية بالمسح، ليميو المحافظ العقاري المخ

لم يشترط في القاضي التخصص، فكان الأجدر أن ما يعاب عمى المشرع الجزائري أنو ك -
يشترط أن يكون قاضيا متخصصا في المجال العقاري لأنو تكون لديو خبرة واسعة في 

 المجال العقاري.

 عمل وسير المجنة: -10

المجنة وعقد عمى طريقة عمل وسير  76/62من المرسوم رقم  08 نصت المادة
 اجتماعاتيا التي تنطوي عمى الجوانب التالية:

                                                           
 .62ليمى لبيض، مرجع سابق ، ص  (1)
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مسؤول الولاية لمسح الأراضي وبناء عمى دعوى من تجتمع المجنة بناء عمى طمب  -
الرئيس في استدعاء  رئيسيا ولم يحدّد نص المادة الطريقة التي يجب أن يتبعيا

 أعضاء المجنة.
 مفصلب عن المداولات. لمسح الأراضي محضرايحرر ممثل الوكالة الوطنية  -
أعضائيا عمى الأقل تتخذ قرارات المجنة بأغمبية الأصوات، ويجب أن يكون ثمثا  -

 حاضرين، وفي حالة تساوي الأصوات يرجح صوت الرئيس.
 (1)بموجب مقرر من الوالي.تنفذ قرارات ىذه المجنة  -

 ميام المجنة: -10

،  76/62 المرسوم السابق الذكرمن  09أما عن ميام المجنة فقد نصت عمييا المادة 
في ثلبثة عناصر أساسية، وكل عنصر يتعمق بمرحمة معينة لممسح حيث أنيا تنحصر 

 العقاري.

 إعداد الوثائق المسحية.جمع كل الوثائق والبيانات من أجل تسييل  -
وفي حالة عدم وجود التثبت عن الاقتضاء من اتفاق المعنيين حول حدود عقاراتيم  -

 ما أمكن ذلك.اتفاق تسعى لمتوفيق بينيم 

ولا سيما السندات أخيرا فإنيا تحاول البث بالاستناد إلى جميع الوثائق العقارية        
وشيادات الممكية المسممة عمى إثر عمميات المعاينة لحق الممكية المتممة في نطاق 

  (2)لم يمكن تسويتيا بالتراضي.التي الثورة الزراعية، في جميع المنازعات 

                                                           
 ، مرجع سابق.62-76من المرسوم رقم  08المادة   (1)
 .نفسومرجع ال، 76/62من المرسوم رقم  09المادة  (2)
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  دارية، فيي تحاول التوفيق بالنظر إلى ىذه الميام فإننا نجدىا قضائية أكثر منيا فنية وا 
بالتراضي، يسوّ وىي التي تبث في النزاع إذا لم  الاتفاق مبين المعنيين في حالة عد

سناد الرئاسة  في حال تساوي الأصوات دليل عمى ذلك. وترجيح صوتو لقاضي وا 
نجد السمطة القضائية تضمحلّ أمام الصبغة الإدارية التي تصبغ  ومن جية أخرى

صادر عن  ، وذلك لأن القرارات التي تصدرىا لا تكون نافذة إلا بمقررىذه المجنة
 الوالي المختص إقميميا وفي ىذا إىدار لسمطة القضاء.

لاتدعم أىداف المسح  تبقى تنظيمية وشبو قضائيةواقعيا فإن صلبحيات ىذه المجنة 
قد ور الإداري لرئيسيا، و نظرا لمدناحية فض النزاعات الناحية القضائية أي من من 
ائية وليست الإدارية لتمكينو من فض بعضا ان من الأحسن تفعيل صلبحياتو القضك

صدار أحكام قضائية لك سب الوقت وتقميل النزاعات عمى مستوى من النزاعات وا 
 القضاء وتسريع عممية المسح.

 ثالثا: جمع الوثائق

تعتبر عممية جمع الوثائق من الأعمال التحضيرية والتمييدية التي تقوم بيا لجنة مسح 
لمتعرف عمى الممكيات  الأراضي لجمع كل الوثائق المزمع استعماليا أثناء عممية المسح

عداد الخريطة المتعمقة بالبمدية المعنية  العمومية والخاصة، ويتم ذلك عن طريق التحري وا 
 بالمسح والمنجزة من طرف المعيد الوطني لمخرائط.

من مخططات قديمة كمخططات تعيين ويتعمق الأمر بكل وثيقة متعمقة بالبمدية المعنية  -
ديسمبر  04المؤرخ في  09-84المعدة تطبيقا لمقانون رقم  حدود البمدية المعنية بالمسح

 (1)المتضمن التنظيم الإقميمي لمبلبد. 1984

                                                           
 07مؤرخ في  ،06،يتعمق بالتنظيم الاقميمي لمبلبد، ج ر عدد  1984فيفري  04،مؤرخ في  09-84قانون رقم      (1)

 ، المعدل والمتمم.1984فيفري 
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لمدولة والبمديات وتوجد عمى مستوى مصالح أملبك وثائق متعمقة بالأملبك التابعة  -
شغال المتعمقة الدولة والوكالات الجيوية لمسح الأراضي مثل تمك المستخرجة أثناء الأ

قة بنزع الممكية من أجل المنفعة العامة التي أجريت عمى إقميم الزراعية والمتعمبالثورة 
التخصيص،  ،بالتنازلالبمدية المعنية بالمسح، وكذا المخططات الخاصة المتعمقة 

   (1)التحويل وغيرىا.
قائمة لمملبك الذين ليم حقوق مشيرة وكذا تطمب من مصالح المحافظة العقارية  -

 السجل الجبائي المتواجد عمى مستوى المصالح الجبائية.
-

الجوي والتزويد بالتصاوير الجوية والاسترجاعات إضافة إلى عممية التصوير  
إلى الوكالة الفوتوغرافية والتي يقوم بيا المعيد الوطني لمخرائط لتسمم ىذه الصور 

 الأراضي من أجل إعداد المخطط البياني لمحدود.الوطنية لمسح 

  استدعائيم، وتمكّن من التمييز بين الأملبك و تسيّل تحديد الملبك ىذه الوثائق
المعروف أصحابيا، والتي لم يتمكن من تحديد أصحابيا، وأيضا تقريب المعمومات 

 (2)عن التحقيق مع تمك التي أخذت من أرشيف المحافظة العقارية.الناتجة 

 تجزئة الإقميم البمديرابعا: 

عداد الوثائق ترسل إلى إدارة مسح الأراضي لتقسيم الإقميم البمدي إلى أقسام  بعد جمع وا 
يتكون من قطع أراضي مسحية والتي تتكون من تجمع لأجزاء الممكية، وكل جزء من الممكية 

 06المادة  أو قطعة أرض، بحيث لا يمكن مسح بمدية ما دفعة واحدة. وىو ما نصت عميو
إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، الذي يتضمن  (3)74-75من الأمر رقم 

                                                           
، الصادرة عن المديرية العامة للؤملبك الوطنية، 1998ماي  24، المؤرخة في 16من التعميمة رقم  1-1-1الفقرة   (1)

 والمتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي والترقيم العقاري.
 .نفسو، مرجع 1998ماي  24المؤرخة في  16من التعميمة رقم  1-1-1الفقرة   (2)
 مرجع سابق، 74-75من الأمر رقم  06المادة   (3)
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المتعمق بإعداد مسح الأراضي ويتم ىذا  (1) 62-76 رقم من المرسوم 15وأيضا المادة 
كالطرق والمعابر التقسيم باحترام جممة من المبادئ كتشكيل محيط القسم من حدود ثابتة 

تقسيم الأماكن المسماة أو جزء من الإقميم الذي يشكل مجموع متجانس )مطار، مصنع وعدم 
 أو مجموعة بنايات حضرية(.

لمقسم الواقع في  1ويتم ترقيم الأقسام بصفة تصاعدية ومستمرة عمى أن يعطى الرقم  -
 شمال غرب البمدية، ويجب إعطاء رقمين متسمسمين لقسمين متجاورين.

 (2)عمى نسختي المخطط البياني لمحدود.تنقل حدودىا المبرمجة وبعد ترقيم الأقسام  -
تبدأ أشغال المسح في الأقسام السيمة، لتمتد بعد ذلك للؤقسام التي يمكن أن تشكل  -

صعوبات من شأنيا أن تعرقل تقدم أشغال المسح. )والتي تبعد مؤقتا لتعالج في أوانيا 
بالنظر إلى درجة الصعوبات جتيا بطريقة مناسبة( ويتم ترتيب الأقسام المراد معال

التي تفرضيا طبيعة الممكيات خلبل الأشغال الميدانية منيا: الممكيات الصغيرة، كثافة 
 (3)، صعوبة المسمك ووعورة الأرضية.الغطاء النباتي، حدود غير ظاىرة

و بعد الانتياء من الأعمال التحضيرية والتمييدية يتم الاستعداد مباشرة لمقيام  -
 بالأعمال الميدانية.

 الفرع الثاني: المرحمة الميدانية

خلبل ىذه المرحمة يتم إجراء جرد وتحقيق لمحالة العقارية في جوانبيا الطبيعية 
والقانونية لإعداد المخطط المساحي لحدود العقارات فتقوم المجنة بتعيين الحدود الإقميمية 

التحقيق العقاري )ثانيا( والتي من خلبليا يتم لمبمدية )أولا( ثم تأتي أىم مرحمة وىي مرحمة 
 معاينة حق الممكية والحقوق العينية الأخرى المتعمقة بو ليتم بناء عميو تجسيد الحدود.

                                                           
 ، مرجع سابق.62-76مرسوم رقم  15المادة   (1)
 ، مرجع سابق.1998ماي  24المؤرخة في  16من التعميمة رقم  -4-1-1الفقرة   (2)
(3)

 ، المرجع نفسو.6-1-1و 5-1-1الفقرة    
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 أولا: تعيين الحدود

المتعمق بإعداد مسح  76/62من المرسوم رقم  02ف  05حسب نص المادة 
 محيط أقاليميا".ينبغي عمى البمديات أن تحدّد الأراضي العام فإنو: "

فأول عممية في المسح العقاري تتمثل في معرفة حدود إقميم البمدية عمى أساس الوثائق 
 (1)الرسمية ووصفيا في وثيقة تسمى محضر تعيين الحدود بو مخطط بياني لمحدود.

وقبل الشروع في عممية التحديد تقدم جميع التوضيحات اللبزمة والكافية من طرف الدولة  -
ات والبمديات والمؤسسات والييئات العمومية فيما يخص حدود ممكياتيم، كما تقدم والولاي

 التوضيحات اللبزمة من المالكين الخواص.

حيث يحرر المحضر من طرف التقني المكمف بعمميات المسح بالتنسيق مع رئيس  -
 (2)المجمس الشعبي البمدي المعني وكذا رؤساء البمديات المجاورة.

اجات أو الاقتراحات الرامية إلى تغيير جر في المحضر كل الاحتيذك وعند الاقتضاء
 طفيف في الحدود حتى يتماشى مع الحدود الثابتة.

وتقدم ىذه الوثيقة بعد امضائيا من طرف كل الأشخاص المؤىمين بذلك والحاضرين  -
 لعمميات وضع الحدود إلى السيد الوالي قصد الموافقة.

ه الحدود مجاورة لحدود ولاية أخرى أو حدود دولة أخرى فتقدم وفي حالة ما إذا كانت ىذ -
 (3)إلى السيد وزير الداخمية قصد الموافقة.

                                                           
(1)

 ، مرجع سابق.62-76مرسوم رقم من ال 02ف 05المادة    

زىرة بن عمار، دور المحافظة العقارية في نظام الشير العقاري ومنازعاتو أمام القضاء الجزائري، مذكرة ماجستير في   (2)
      عنابة،  -إطار مدرسة الدكتوراه، تخصص قانون إداري، قسم القانون العام، كمية الحقوق، جامعة باجي مختار

 .100، ص2011 -2010
 .100المرجع نفسو، ص  (3)
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ويتم تحديد الأماكن المعمومة بناء عمى الوثائق المقدمة من المالكين، فإذا تعمق الأمر  -
الذين ليم بمكان معموم ذا حدود غير واضحة فإنو يتم إبرازىا بالاستعانة بتصريحات السكان 

 معرفة جيدة بالأماكن دون الإضرار بحدود الممكيات.

وفي حالة ما إذا كان المكان المعموم موجودا بمنطقة ريفية فيحمل تسمية خاصة عادة 
 (1)ما يتداوليا سكان المنطقة، أما في المناطق الحضرية فيأخذ اسم الشارع أو رقم الطريق.

وبات الخاصة فإن الصعكر ذالسالف ال 62/ 76 من المرسوم 05وتطبيقا لأحكام المادة  -
 (2)بث فييا نيائيا من طرف السيد وزير الداخمية.بوضع الحدود تدرس وي

 وتتم عممية وضع الحدود الإقميمية لمبمدية أساسا في ثلبثة مراحل:  أشغال الاستطلبع، 
 تحرير المحضر.و  إعداد المخططات البيانية

 أشغال الاستطلاع: -10
البمدية ووضع الحدود، يستعمل رئيس الفرقة الوثائق الرسمية التي بحوزتو لتحديد إقميم  -

ة لمقوام المادي ين)جرائد رسمية، مخططات المصمحة، مخططات التحديد المب
 وذلك لإنجاز مخطط بياني لمتحديد مؤشر عميو. لمبمديات...(

لمحدود تدون تصريحات رؤساء المجالس الشعبية البمدية وتقارن بالمخطط البياني  -
 المؤشر عميو.

 يقيد جميع المعمومات التي يمكن سردىا في محاضر الاستطلبع والرسومات البيانية. -

                                                           
بوصبيع صالح، اجراءات عممية المسح العقاري وأثره عمى نظام الشير العيني في التشريع لجزائري، مذكرة  ةمسعود  (1)

، 2015 -2014الوادي، الجزائر، موم السياسية، جامعة الشييد لخضر ماستر، قانون عقاري، قسم الحقوق، كمية الحقوق والع
 . 13ص

"ينبغي عمى البمديات أن تحدد محيط أقاليميا ويقوم بيذا التحديد موظف مكمف  : 62/ 76من المرسوم رقم  05المادة   (2)
بعمميات مسح الأراضي بمحضر رئيس المجمس الشعبي البمدي لمبمدية ورؤساء المجالس الشعبية البمدية لمبمديات المجاورة 

 ويفحص ويحل وزير الداخمية في النياية الصعوبات التي تعني تحديد البمديات".
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تقتصر عممية البحث عمى مجموعات الممكية المؤدية إلى نقاطيا الرئيسية وأطراف  -
 ي.الحدود الموجودة في شكل خط رئيس

جب أن يضعيا مؤقتا في يبين جميع النصب ومعالم الحدود وكذا أماكن الأوتاد التي ي -
  (1)حالة غياب المعالم الطبيعية.

 إعداد المخططات المرئية: -10
 بعد الانتياء من أشغال الاستطلبع ينجز رئيس الفرقة المستندات والوثائق التالية:

 مخطط عام لإقميم البمدية مع تعيين البمديات المجاورة وأرقام الوحدات. -
مخطط الوحدة المناسب لمحد المميز مع البمدية المجاورة، حيث يتم إعداد ىذه  -

المخططات المرئية وفق المعمومات المستقاة ميدانيا، وانطلبقا من مستخرجات 
الخرائط التي تبين معالم طبوغرافية طبيعة أو تنجز وفق نسخة من التصاوير الجوية 

 تبين الحدود الإقميمية لمبمدية.
رئيس الفرقة عمى المخطط البياني مجموعة من الأرقام غير المنقطعة حيث يضع  -

م( حيث اقتنقل فيما بعد عمى المحضر )الأر  لكل النقاط اليامة المعينة لمحدود، والتي
 (2)تفيد فيما بعد في معرفة الحدود.

في الإمكانيات البشرية  صلما تعانيو فرق المسح أثناء ىذه الأشغال من نقونظرا       
وىذا ما دفع ما أدى بيا الى البطء في اعداد مثل ىذه المخططات،  والتقنيات الفنية

الوكالة الوطنية لمسح الأراضي الى اقامة مشروع توأمة مع المديرية العامة لممالية 
العمومية الفرنسية ييدف إلى وضع نظام لمسح الأراضي متعدد الوظائف في الجزائر، 

                                                           
 .101 -100زىرة بن عمار، مرجع سابق، ص  (1)
العمرية بوقرة ، إثباث الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، أطروحة دكتوراه، كمية الحقوق والعموم السياسية،   (2)

  .169، ص 2016 -2015،  01جامعة باتنة 
، مرجع سابق، والتي تحدثت بالتفصيل عن المراحل 1998ماي  24المؤرخة في  16* للبطلبع أكثر راجع التعميمة رقم 

 . 3 -1 -2 -1، و2 -1 -2 -1، -1 -1 -2 -1الثلبث من خلبل الفقرات: 
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ساتية والتقنية والإدارية لموكالة، ووضع نظام من خلبلو تعزيز الطاقات المؤس يتم
 (1)معموماتي ذو تركيبة فضائية تسمح بمعرفة مفصمة لاستعمال الإقميم.

 تحرير المحضر: -10
بواسطة  12Tر محضر تثبيت الحدود ما بين البمديات عمى مطبوع نموذج يحرّ  -

المخططات المرئية، وعند الحاجة بمخططات استطلبعية مؤشرة عمييا قانونا، حيث 
يحتوي ىذا المحضر عمى وصف مفصل لكل النقاط اليامة لمحدود ما بين البمديات 

قدر وجود المخططات البيانية بلتعريف بحدودىا. ويقسم إلى مواد المعينة بأرقاميا وا
  (2)ويحرر بعبارات واضحة ودقيقة

  :تعتمد أيضا عممية وضع الحدود عمى إجراءات عممية خاصة تتمثل في 
 استدعاء الأشخاص. -
 إعداد مجموعة من البطاقات. -

 استدعاء الأشخاص: -10

تتطمب أعمال التحديد استدعاء أصحاب العقارات وأصحاب العقارات المجاورة ليا، 
من الأمر  01ف 09:  الموادفيذه العممية تتم بصفة عمنية وجاىية وىو ما نصت عميو 

      لسجل العقاري حيث جاء فييا:المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس ا 74/ 75
  (3)ذ عمميات التحديد بحضور جميع المعنيين )الإدارة والمالكون والجيران("تنف "

 التي تنص عمى :  76/62من المرسوم رقم  02ف06والمادة 

                                                           
(1)

  Revue de presse, « Mise en place d’un cadastre multifonctionnel », séminaire de 
lancement du jumelage institutionnel Algérie-France, lundi 25 septembre 2017, Alger, p3 

 .102 -101زىرة بن عمار، مرجع سابق، ص  (2)
(3)

 ، مرجع سابق.74/ 75من الأمر رقم  01ف 09المادة    
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ن وضع الحدود و "...   10وكذلك المادة  (1)لمعقارات الأخرى يتم بمساعدة المالكين"ا 
"يجب عمى المالكين والحائزين الآخرين لمحقوق العينية من نفس المرسوم التي تنص عمى: 

 فوىذا التفادي الخلب(2)ند الاقتضاء" أن يحضروا في عين المكان أن يدلوا بملاحظاتيم ع
 الحدود الواردة في الوثائق والمعاينة الميدانية. لحو 

)أنظر  T3حيث يتم استدعاء المعنيين بواسطة إشعارات شخصية أي برسالة من نوع  -
ة لتذكيرىا بإلزامية نيأخرى إلى المصالح العمومية المع(، كما توجو رسالة 01الممحق رقم 

 (3)لذلك. تحديد حدود أملبكيا، ودعوتيا لتعيين ممثل مؤىل قانونا

 إعداد البطاقات: -10

بمناسبة عممية تعيين الحدود يتم إعداد نوعين من البطاقات لكل مجموعة ممكية وىو 
 وتتمثل في: 16من التعميمية رقم  5 -8 -2 -1ما نصت عميو الفقرة 

"بطاقة الحصة" أو  "بطاقة جزء الممكية" ( تسمى02رقم  ممحقانظر ال)T4نموذج  -
 العناصر المرتبطة بمجموعة الممكية.مخصصة لاستقبال كل 

( تسمى "بطاقة المالك" بيا معمومات لتعيين المالك 03ممحق رقم انظر ال) T5نموذج  -
 (4)أو المالك المفترض لمجموعة الممكية.

  وبغرض إعلبم الملبك والييئات بسير عمميات تعيين ووضع الحدود فإن التقني
مدى تقدم ىذه العممية من خلبل بطاقة تعمق المكمف بالتحديد يقوم كل أسبوع بإظيار 
 بمقر البمدية تسمى "بطاقة تقدم الأشغال".

                                                           
(1)

 ، مرجع سابق.62 -76من المرسوم رقم  02ف 06المادة    

(2)
 نفسو.المرجع  ،10المادة    

حسن طوايبية، نظام الشير العقاري الجزائري، مذكرة ماجستير، فرع العقود والمسؤولية، كمية الحقوق والعموم القانونية،   (3)
 .36، ص2002 -2001جامعة الجزائر، 

 ، مرجع سابق.1998ماي  24المؤرخة في  16من التعميمة رقم  5 -8 -2 -1الفقرة   (4)
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وفي نياية عممية وضع الحدود فإن التقني المكمف يقوم بتحرير قائمتين يرسميما إلى  -
ة بالمسح العقاري حيث تتضمن الأولى أسماء المالكين الذين لم نيرئيس البمدية المع

يتمكن من لم لمرسمة ليم، والثانية تخص العقارات التي يستجيبوا للبستدعاءات ا
  (1)خصص ليا رقم خاص.يتم تمييزىا عن العقارات الأخرى و تحديد ىوية أصحابيا لي
 ثانيا: عممية التحقيق العقاري

، فيي تيدف إلى جمع والتقاط كل العناصر (2)يتم خلبليا جرد وتحقيق لمحالة العقاريةو  -
وكذا  ،الممكية والحقوق العينية الأخرى أو أي أعباء تثقل العقارالضرورية لمعاينة حق 

 التعريف بيوية ذوي الحقوق.

 سير العممية: -10

وتعتبر ىذه المرحمة من أىم المراحل، لذا فيي تتطمب مؤىلبت خاصة ودراية واسعة  -
لمحافظة بالمعمومات القانونية والتقنية لمعون المحقق أو فرق التحقيق التي تضم عونا من ا

العقارية، والثاني من إدارة أملبك الدولة، بالإضافة إلى حضور عون من البمدية بصفتو 
ممثلب ليذه الجماعة فيما يخص الأملبك العقارية البمدية، حيث يقومون بميمتيم تحت 

 (3)إشراف رئيس فرقة المسح.

 

                                                           
 .15صالح، مرجع سابق، ص مسعودة بوصبيع  (1)
ونظرا لبطء عممية المسح العقاري وفي انتظار تعميميا في كامل التراب الوطني ، فقد أوجد المشرع وسيمة أخرى تمكن   (2)

في المناطق غير الممسوحة، يتمثل في المسح عن طريق الطمب  كل حائز قانوني من الحصول عمى سند لاثباث حيازتو
 إجراء تأسيس المتضمن 27/02/2007 في لمؤرخا 02-07رقم قانون بإصدارأو التحقيق العقاري وتسميم سند الممكية 

(، 28/02/2007مؤرخ في  15عن طريق التحقيق العقاري )ج ر عدد الممكية سندات وتسميم الممكية، حق لمعاينة
، والمسح العقاري ىو إجراء ميداني يقوم بو أعوان مكمفون  2008/ 19/05المؤرخ في  08/147مرسوم التنفيذي لو رقم وال

تحت مسؤولية مديرية الحفظ العقاري وينصب عمى العقارات في المناطق غير الممسوحة من نوع الممك الخاص بناء عمى 
 طمب فردي أو جماعي. 

 .171ص ، مرجع سابق، العمرية بوقرة  (3)
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 ميام الأعوان المحققون: يكمف الأعوان المحققون بما يمي: -10

 والوثائق المقدمة ليم. تالسندافحص  -01
 جمع أقوال وتصريحات الأشخاص المعنيين. -02
 إثارة كل الآراء والملبحظات المفيدة لمتحقيق. -03
 إبراز الحقوق الممكنة التي تعود لمدولة عمى العقارات الممسوحة. -04
تحديد حقوق الممكية سواء كانت عمى الشيوع أم غير ذلك وكذا التحقيق في وقائع  -05

  .الحقوق والأعباء الأخرى  الحيازة وكل
إبراز الحقوق بواسطة سند مسمم وفقا لمتشريع المعمول بو وعند غيابو يتم إثبات  -06

والإثبات بواسطة السند يرتكز عمى الفحص  ،الحقوق بواسطة التحقيقات والتحريات
 الدقيق لموثيقة المقدمة.

من المحافظة مقارنة المعمومات المحصمة في الميدان مع تمك الموجودة في كل  -07
العقارية ومديرية أملبك الدولة، ومع الوثائق الأخرى المحصمة خلبل الأعمال 

 (1)التحضيرية لمصمحة المسح.
سندات  :العقارية  اثباث الممكيةسندات نوعين من ومن ىنا فقد يكون المحققون أمام 

 رسمية وأخرى غير رسمية.

مخول ليا تحرير رسمية  جياتالتي صدرت من السندات  ىي تمكة: يمالسندات الرس
العقود المتعمقة بحق الممكية العقارية سواء كانت توثيقية إدارية أو قضائية مشيرة أو غير 

 :وىي أنواع(2)مشيرة بالمحافظة العقارية

                                                           
 .171ص، مرجع سابق، العمرية بوقرة  (1)
مجمة الدراسات القانونية "، الترقيم العقاري وطرق اثبات الممكية العقارية الخاصة في الجزائرعبد الرزاق موسوني،" (2)

 .170ص، نوفمبر ، -تممسان–، جامعة أبي بكر بمقايد 04العدد المقارنة،



 المنازعات التي تثيرىا أعمال المسح العقاري                                 الفصل الأول

 

24 
 

وفق أشكال وبيانات وىي السندات التي يقوم بتحريرىا موثقون  :السندات التوثيقية-أ 
ولاينطبق عمى جميعيا وصف العقد ، لكن  التسجيل والشيرخاصة مع إخضاعيا لعممية 

، وىي عقود ناقمة لمممكية  (1)جرى الخمط في ميدان التوثيق عمى وصفيا جميعا بالعقود
 عقود احتفائية لم يحصرىا المشرع لكن الفقو والقضاء ،  وأىميا عقد البيع  وعقد المقايضة

 (2)والقسمة الاتفاقية . الشيادة التوثيقيةعقد اليبة والوصية، اعتبرىا كذلك وأىميا 
سندات الإدارة العمومية مثل  وىي السندات التي تقوم بتحريرىا :السندات الإدارية -ب

أملبك الدولة في التشريع العقاري القديم، والعقود الإدارية إدارة الممكية المعدة من طرف 
  .ينة العقاريةأو الحقوق العتة أو المعدلة لمممكية العقارية،المنشئة الناقمة أو المصرحة أو المثب

معدة من طرف القضاة والموثقين سابقا الوىناك عقود متعمقة بالممكية والحقوق العينية 
القرارات و  الأحكام ،اضافة إلىةة خاضعة لأحكام الشريعة الإسلبميوالتي كانت المناطق الريفي

 (3).والمتعمقة بحق الممكية العقارية وبالحائزة لقوة الشيء المقضي  النيائية القضائية

                                                           
(1)

تخصص عقود  كرة ماجيستر،ذ،السندات المثبتة لمممكية الخاصة للؤراضي في القانون الجزائري، مندة نرجس طوبال ر    
 .19-14ص ص  ،2014-2013الحقوق الأساسية والعموم السياسية، جامعة امحمد بوقرة ،بومرداس ، كميةومسؤولية، 

نقل ممكية العقار إلى المشتري مقابل أن يدفع ىذا الأخير  : من أكثر العقود شيوعا ، يمتزم البائع بمقتصاه عقد البيع -  (2)
 .من القانون المدني 412إلى  351الثمن، نظم المشرع أحكامو في المواد من 

من القانون المدني ىو عقد يمتزم فيو كلب المتعاقدان أن ينقل للآخر عمى سبيل  413: وفقا لممادة عقد المقايضة -    
من نفس القانون مسألة تنظيمو إلى  415لنقود)فقد يكون عقار( ، وقد أحال المشرع في المادة التبادل ممكية مال غير ا

 أحكام عقد البيع.
: من العقود التبرعية الناقمة لمممكية ،ينقل الواىب ممكية عقار إلى شخص آخر يسمى الموىوب لو بدون عقد اليبة -    

 لأسرة(.قانون امن  212ى إل 202مو في المواد من نظم المشرع أحكا مقابل )
نظم  : ىي تمميك مضاف إلى مابعد الموت بطريق التبرع، وقد يقع التمميك عمى عقارمن عقارات الموصي ) الوصية -    

نما للبثباث فقط.قانون امن  212إلى  202ميا في المواد من المشرع أحكا  لأسرة(ولم يشترط فييا الرسمية للبنعقاد وا 
فقد أوجب المشرع عمى الورثة شير حق الإرث  63-76من المرسوم رقم  91و39طبقا لممادتين : التوثيقيةالشيادة  -    

 وىي من العقود التصريحية التي تثبث انتقال الممكية العقارية إلى الورثة. لك ىي "الشيادة التوثيقية"ذوجعل الوسيمة الفنية ل
ركاء في العقار الممموك عمى الشيوع فيما بينيم، ويترتب عمييا إفراز تتم بموجب عقد أطرافو ش القسمة الاتفاقية: -    

 حصة كل شريك في العقار فيصبح مالكا لجزء من العقار بعد أن كانت حصتو شائعة فيو.
(3)

 .17-16سابق ،صالح، مرجع صبيع صبو مسعودة   
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أما السندات غير الرسمية المعترف بيا فالأمر يتعمق بكل العقود العرفية ثابتة التاريخ قبل  -
 (1).1971الفاتح جانفي 

وفي حالة غياب السند فتكون المعاينة عن طريق البحث والتحري والاستقصاء بيدف جمع  -
مر يتعمق بالتحقيق في بر قدر ممكن من المعمومات الميمة الخاصة بإثبات الحيازة والأأك

أي حيازة مدى مزاولة الشخص المعني لمحيازة عمى العقار طبقا لإجراءات القانون المدني 
)فالقانون يحمي الحيازة في ذاتيا ولو كان الحائز غير مستمرة غير منقطعة ىادئة وعمنية 

  (2)مالك(.

 سير عممية التحقيق العقاري: -10

عن التحقيق في المنطقة كثيرا إن التحقيق العقاري في المنطقة العمرانية لا يختمف 
الريفية، والاختلبف الوحيد بينيما يكمن في كون أن التحقيق في الوسط الريفي ينتج عنو 

ر الممحق )أنظ T7بطاقة عقارية لكل مجموعة ممكية تسمى بطاقة التحقيق العقاري نموذج 
( والتي تبرز فييا مجموعة من البيانات كالطبيعة القانونية لمعقار وأصل الممكية، 04رقم 

وترقم ىذه البطاقة وتؤرخ وتمضى من طرف المحقق وكذا المالك أو وكيمو إلى جانب رئيس 
 (3)المجمس الشعبي البمدي المعني أو ممثمو.

 ينتج عنو مجموعة بطاقات ىي:العقاري أما في المنطقة العمرانية فإن التحقيق  -

                                                           
(1)

 .171، مرجع سابق، ص عبد الرزاق موسوني  
المتضمن القانون المدني، المعدل  ،26/09/1975، مؤرخ في 58-75الأمر رقم من  328وتطبيقا لأحكام المادة  -    

 :من ابتداء ثابتا العقد تاريخ يكون" فإنو : 30/09/1975مؤرخ في ،  78والمتمم، جريدة رسمية عدد 
 ، هختص عام ضابط يد على عليه التأشيز يىم -، عام هىظف حزره آخز عقد في هضوىنه ثبىت يىم -تسجيله ،  يىم  -

 ."إهضاء أو خط العقد على لهن الذين أحد وفاة يىم  -
عبد العزيز محمودي ، المرحوم عمي سعيد حاج ، إجراءات تفعيل الحيازة العقارية كآلية لتسميم عقود الممكية في   (2)

 .82-81ص ،2012والتوزيع،الجزائر،، دار بغدادي لمطباعة والنشر 01القانون العقاري الجزائري ، ط
(3)

تخصص قانون دور المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر، أمين حامدي،     
 .40ص، 2016-2015امعة محمد خيضر بسكرة، كمية الحقوق والعموم السياسية، جأعمال، 
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بالنسبة لممالكين الذين خضعوا  T5( بطاقة الأشخاص الطبيعية أو المعنوية نموذج 1       
  .لمتحقيق

 بالنسبة لمجموعات الممكية المثبتة حدودىا.  T4( بطاقة مجموعة الممكية نموذج 2       

بالنسبة لمعقارات الخاضعة لنظام  T8( البطاقات الوصفية لمعقارات المبنية نموذج 3       
الممكية المشتركة حيث يجب أن تحتوى ىذه البطاقة عمى عنوان يضم المعمومات 

 .المتعمقة بتعيين مجموع العقار وعمى جدول وصفي

 . T9بطاقة حصص الممكية المشتركة نموذج  ى( إضافة إل4       

مجمل البطاقات التي تنجم عن التحقيق والذي يجب أن يركز عمى ثلبثة عناصر  ىذه* 
  (1)أساسية ىي: المالك والممك والعلبقة بينيما.

وبمجرد الانتياء من التحقيق يتم تحرير بطاقة  ينالإشارة أنو عمى الأعوان المحققتجب  -
اء خاصة أو عامة وفي التحقيق العقاري لكل وحدة عقارية ميما كانت طبيعة ممكيتيا سو 

نسخة وحيدة و بالدقة والوضوح وبكتابة المعمومات في الأسطر والمساحات المخصصة ليا 
 (2).(T7)وبدقة، وذلك عن طريق ملؤ بطاقة التحقيق العقاري نموذج

أيضا التكفل بالمبادلات العقارية خلبل عممية المسح: حيث يجب عمى الأعوان المحققين  -
الانتباه إلى المعاملبت العقارية التي قد تحدث أثناء التحقيقات العقارية، وذلك من خلبل 
التنسيق بين مصالح إدارة مسح الأراضي والمحافظة العقارية، ىذه الأخيرة التي يجب عمييا 

محة المسح بكل المعاملبت العقارية التي تجري في البمدية محل أعمال المسح إخطار مص
لتمكينيا من إجراء التعديلبت اللبزمة عمى مختمف الوثائق لمحصول في الأخير عمى وثائق 

                                                           
 .104 -103غني بوزيتون، مرجع سابق، صعبد ال  (1)
(2)

 .104زىرة بن عمار، مرجع سابق، ص    
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 63/ 76وحسب المرسوم رقم  (1)مسحية تعكس فعلب الوضعية الحالية لمعقار الممسوح.
 (.08)أنظر الممحق رقم  PR4المعدل والمتمم يتم ىذا التبميغ بواسطة مستخرج نموذج 

 نتائج التحقيق العقاري:  -10

 عند نياية التحقيق العقاري نكون أمام حالة من الحالات الآتية:

 عقار لو سندات ممكية وقانونية. - أ
 عقار ليس لو سندات ممكية تم اكتسابو بالتقادم المكسب. - ب
 ليس لو سندات ممكية وقانونية، وليس موضوع حيازة قانونية. عقار  -ج

   (2)عقار لم يكن موضوع تصريح ولم يدع شخص تممكو بالحيازة. -د

 الفرع الثالث: المرحمة الختامية

بعد استكمال الإجراءات التحضيرية والميدانية لعممية المسح العقاري، يتم إعداد الوثائق 
 عممية ايداعيا بالبمدية )ثانيا(.المسحية )أولا( ثم تتم 

 أولا: إعداد الوثائق المسحية:

 مسحالوثائق التي تنتج عن عممية عمى  74/ 75من الأمر  08نصت المادة 
 كما يمي: الأراضي

 إن تصميم مسح الأراضي يكون موضوع إعداد في كل بمدية ما يمي: "
حسب الترتيب  جدول للأقسام وسجل لقطع الأرض التي ترتب عمييا العقارات -

 الطبوغرافي.

                                                           
 المرجع السابق.   (1)
 .174، مرجع سابق، صالعمرية بوقرة  (2)



 المنازعات التي تثيرىا أعمال المسح العقاري                                 الفصل الأول

 

28 
 

دفتر مسح الأراضي الذي تسجل فيو العقارات المتجمعة من قبل كل مالك أو  -
 مستغل، حسب الترتيب الأبجدي ليؤلاء الآخرين.

 مخططات مسح الأراضي. -
وستحدد شروط إعداد الوثائق المذكورة أعلاه بموجب نصوص تطبيقية ليذا  -

  (1).الأمر"
 السالف الذكر. 62/ 76ادة الأولى من المرسوم وىو أيضا ما نصت عميو الم -
 1 -6 -1السالفة الذكر، بينت في الفقرة  1998لسنة  16وبصدور التعميمة رقم  -

الأعوان المكمفين  طرف منيا مختمف ىذه الوثائق المسحية الواجب إعدادىا من
 بعممية المسح العقاري والتي نبينيا كما يمي:

 ":Plan Cadastralمخطط المسح " -10
ىو وثيقة تمثل الرسم البياني لممنطقة الممسوحة في جميع تفصيلبتيا، فيو يبين جميع 
تفاصيل أجزاء الممكية ميما كان نوعيا، وىو مقسم إلى أقسام وأماكن معمومة سواء تعمق 

مر بمناطق حضرية أو ريفية، وتكمن أىميتو في أنو يعطي معمومات في غاية الأىمية الأ
  (2)أصغرىا.من أكبر وحدة إلى 

 ":la Matrice Cadastraleسجل المساحة " -02
وىو السجل الذي تنقل عميو الأملبك التابعة لنفس المالك مبنية كانت أو غير مبنية 
والمفيرسة تحت حساب المسح حيث يضم ىذا السجل عدة خانات منيا ما تعمق بيوية 

ن ازدياده وعنوانو المالك فإذا كان شخصا طبيعيا يجب ذكر اسمو ولقبو وتاريخ ومكا
ذا كان شخصا معنويا يجب ذكر اسمو ومقره الاجتماعي وطبيعتو القانونية،  وجنسيتو، وا 

                                                           
 ، مرجع سابق.74/ 75من الأمر رقم  08المادة   (1)
 .47أمين حامدي، مرجع سابق، ص  (2)
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وبالنسبة لمعقار يجب ذكر رقم القسم وجزء الممكية وحالة الممكية والمساحة وطبيعة شغل 
 (1)الأراضي.

 جداول الأقسام: -10
ومجموعات الممكية، حيث جدول الأقسام ىو وثيقة تحوي معمومات عن حالة الأقسام 

ترتب ىذه الأخيرة في التسمسل الطبوغرافي، أي تبعا لتسمسل الأقسام وأرقام مجموعات 
الممكية، أين تعين كل مجموعة ممكية رقم الحساب لكل مالك ويمكن القول أن جدول الأقسام 

  (2)وثيقة تشكل شرحا مفصلب لممخطط المساحي.

 :(10لممحق رقم )انظر ا (T10البطاقات العقارية: ) -10
تشمل ىذه البطاقات كل المعمومات الضرورية لتحديد الطبيعة القانونية لمعقار المعني 
والمعمومات المتعمقة بالمالك أو الحائز حيث يمكن القول أنيا تشكل وثائق تمخيصو تحتوي 

 (3)عمى جميع المعمومات الضرورية لمترقيم العقاري.

 بالبمديةالمسحية ثانيا: ايداع الوثائق 

وثائق المسح المعدة يجب أن تكون مرقمة وموقعة من الأطراف أو وكلبئيم، ومن  -
 طرف العون الذي أعدّىا.

 وفي حالة نزع الممكية يجب أن توقع من الممثل المختص لمسمطات نازعة الممكية. -
إذا تعمق الأمر بحكم قضائي فاصل في النزاعات المتعمقة بحق الممكية، فيجب أن  -

 (4)قبل كاتب الضبط المكمف بنشر الحكم بغض النظر عن إرادة الأطراف. توقع من

                                                           
 .47، صالسابقالمرجع   (1)
 .20مسعودة بوصبيع صالح، مرجع سابق، ص  (2)
 .20المرجع نفسو، ص   (3)
 .106عبد الغني بوزيتون، مرجع سابق، ص  (4)
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وبعد الانتياء من إعداد ىذه الوثائق يتم ايداعيا بمقر البمدية وفقا لما جاء بو نص  -
من المرسوم  01والمعدلة بموجب المادة  62/ 76من المرسوم رقم  11المادة 

"يودع مخطط مسح الأراضي ، حيث نصت عمى ما يمي: 134 -92التنفيذي الرقم 
والوثائق الممحقة بو عند الانتياء من الأشغال التقنية طيمة شير عمى الأقل بمقر 

 (1)البمدية، بحيث يحق لممعنيين الاطلاع عمييا...".
حيث يمكن أن يتم ىذا الايداع عند الانتياء من الأشغال التقنية المتعمقة بقسم أو  -

بعمميات مسح الأراضي عمى مستوى تراب البمدية مجموعة أقسام إذا كان القيام 
 يتطمب مدة تفوق السنة.

يتم تسميم وثائق المسح من قبل رئيس مكتب المسح إلى رئيس المجمس الشعبي  -
البمدي المعني الذي يسممو وصل ايداع، ويتم إشياره في الأماكن المعتادة لمصق 

ات الكتابية أو الشفوية أو نلببالبمدية المعنية والبمديات المجاورة، وكذا بالإع
وىذا حتى يتمكن كل من تم المساس  ،طلبع عمييا من قبل الجميورللئ ستدعاءبالإ

بحقوقو )خاصة من كان متغيبا أثناء عممية المسح والتحقيق العقاري( من تقديم 
 (2)توضح أسباب تدخمو واثباتاتو.بتجاجاتو أثناء المدة القانونية، اح

 ا الأعمال المادية لممسح العقاريالاعتراضات التي تثيرىالمطمب الثاني: 

بعد الانتياء من عممية المسح العقاري وايداع مخطط المسح والوثائق الممحقة بو 
والتي يفصل فييا  ىأ مرحمة تمقي الاعتراضات والشكاو بالبمدية، تنتيي عممية المسح وتبد

مح بين الأطراف المتنازعة قبل إداريا من طرف لجنة المسح وىذا عن طريق محاولة الص
عرضيا عمى الجيات القضائية المختصة )الفرع الأول(، وأىم الاعتراضات التي يمكن أن 

                                                           
 ، مرجع سابق.62 -76من المرسوم رقم  11المادة   (1)
 .39 -38حسن طوايبية، مرجع سابق، ص   (2)
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فتتمثل في: خطأ في القياس وحساب المساحات )أولا(، )الفرع الثاني( تثور خلبل ىذه الفترة 
 )ثالثا(.تسجيل عقارات في حساب مجيول )ثانيا( أو اعتراضات شاغمي أراضي العرش 

 أمام لجنة المسحالفرع الأول: رفع وقيد الاعتراضات 

ه الاعتراضات ذا فصل لجنة المسح في ىذسنتطرق لاجراءات رفع الاعتراضات )أولا( وك
 )ثانيا(

 أولا: إجراءات رفع الاعتراضات

عمى المالكين والحائزين لمحقوق العينية  62 -76من المرسوم رقم  10أوجبت المادة 
 عندأن يحضروا إلى عين المكان أثناء القيام بأعمال المسح، والإدلاء بملبحظاتيم 

وبالتالي  ،الإدلاء بملبحظاتيم حضور أعمال المسح ولا الاقتضاء، غير انو قد لا يتمكنوا من
يمت بصمة إلى العقار، كأن يذكر اسم شخص لاوالمساس بيا  نتياكقد تتعرض حقوقيم للب

وغيرىا من الانتياكات، لذلك أو أن يذكر حق الانتفاع بدل حق الممكية في الوثائق المسحية 
المشرع تمكينيم من تقديم اعتراضاتيم لاحقا حتى بعد ايداع وثائق المسح لدى البمدية،  ىرأ

ع عمييا لمدة شير من تاريخ ايداعيا وفقا لنص المادة وذلك من خلبل تمكينيم من الاطلب
من المرسوم التنفيذي رقم  01السالفة الذكر والمعدلة بالمادة  62/ 76من المرسوم رقم  11
لأحكام التعميمة رقم  ا، وتقديم شكاوييم إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي، وتطبيق134 -92
، فإنو يمكن رفع ىذه 3-6 -1في فقرتيا السالفة الذكر  1998ماي  24المؤرخة في  16

الشكوى من كل ذي مصمحة إما كتابيا لرئيس المجمس الشعبي البمدي او شفويا إلى رئيس 
فرقة المسح العقاري الذي يكون متواجدا بمقر البمدية في الأيام والساعات المعمن عنيا 

 (1)لمجميور.

                                                           
، جامعة  13، العدد مجمة العموم الاجتماعية والانسانية،  المسح العقاري والمنازعات الناشئة عنو""وىاب عياد،   (1)

 .18ص ، 2017،  01قسنطينة
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رض المخصص من المقدمة من المتضررين بالسجل المعد ليذا الغ ىثم يتم تدوين الشكاو  -
الشروط والبيانات  ىالايداع، ويشترط أن تتضمن الشكاو عند نياية  حطرف رئيس فرقة المس

 التالية:

 ذكر اليوية الكاممة لممعنيين من خلبل ذكر أسمائيم، ألقابيم وعناوينيم. -

 تعيين العقار محل الاعتراض تعيينا دقيقا. -

ذكر موضوع الشكوى الذي يجب أن يكون واضحا مع الإشارة إلى جميع الوثائق المرفقة  -
 والمدعمة للبعتراض والتي من شأنيا السماح لمجنة المسح بالبث فييا.

وفي حالة ثبت لرئيس المجمس الشعبي البمدي أو ممثل لجنة المسح أن الشكوى لا تحتوي  -
لو أن يقوم باستدعاء المعنيين لاستكمال البيانات عمى العناصر والمعمومات الضرورية، 

اليامة ودعوتيم لتقديم كل الوثائق التي من شأنيا تمكينيم من إثبات الحقوق التي 
  (1)يدعونيا.

 ثانيا: فصل لجنة المسح في الاعتراضات

راضي التي تجتمع يوضع سجل الاحتجاجات والشكاوى المقدمة أمام لجنة مسح الأ 
مسح الأراضي عمى مستوى الولاية أو بدعوة من رئيسيا ل الولائي المديربناء عمى طمب 

نياء الخلبف و  المعنيين  ديا بينبحضور أعضائيا في جمسة مغمقة لدراسة الشكاوى، وا 
ويقوم  (2)بينيم حيث تتولى دراسة الاحتجاجات والشكاوى المقدمة، التوفيقمر ومحاولة بالأ

ممثل عن إدارة مسح الأراضي بميمة كتابة وتسجيل كل المداولات والمناقشات، والقرارات 
                                                           

دراسة تحميمية عمى ضوء النصوص التشريعية نافة، الأثر المطير لمقيد الأول لمعقارات في السجل العقاري "جمال بوش  (1)
"، وشير الحقوق العينية العقارية في الجزائر "، الممتقى الوطني الرابع حول "الحفظ العقاريوالاجتياد القضائي الجزائري

 .3، ص2011أفريل 28،  27جامعة المدية، 
  ، ، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع 02 فتحي ويس، الشير العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنة ، ط    (2)

 .234ص ، ،2015الجزائر، 
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المتوصل إلييا من طرف المجنة. ىذه القرارات التي تتخذ بأغمبية أصوات الأعضاء 
تيا بموجب مقرر من اذ فيما بعد قرار ــصوت الرئيس لتنف حساوي يرجالحاضرين، وفي حالة الت

 (1)الوالي.

 مضمون محاضر المداولات: *

في حالة التوصل إلى التوفيق بين الأطراف المتنازعة والتوصل إلى حل مناسب فإنو يقوم  -
رئيس فرقة المسح بالتعديلبت الضرورية مستندا في ذلك عمى قرارات لجنة المسح المصادق 

الواردة في عمييا من طرف الوالي، فيتم تحديد الحدود بصفة نيائية مع إصلبح الأخطاء 
 (2)الأسماء أو المساحات أو نوع الحقوق.

الاتفاق لا يتصف بأية صبغة رسمية، عمى الرغم من أنو تم تحت  اذىوالملبحظ أن 
إشراف لجنة المسح والتي يترأسيا قاضي، فقراراتيا كما سبق وذكرنا تعد قرارات إدارية 

تم التصديق عمييا من طرف وليست قضائية، فيي غير قابمة لمتنفيذ بحد ذاتيا إلا إذا 
الوالي، ومع ذلك فإن ىذه الاتفاقات تمزم الطرفين وتكون بمثابة القانون ليما تطبيقا لمبدأ 

 (3)"العقد شريعة المتعاقدين".

تطبيقا لنص المادة إنو أما في حالة عدم التوصل إلى التوفيق بين الأطراف المتنازعة، ف -
لمعقارات كما ىي في تبقى الحدود المؤقتة  الذكرالسالف  62 -76من المرسوم رقم  14

جل أيخص الأجزاء المتنازعة عمييا من اشير لممالكين فيما  03أجل  ىالمخطط، ويعط
و رفع دعوى قضائية أمام الجيات القضائية العادية المختصة أالاتفاق عمى حدودىم، 

الغمط المادي  عدائية ماياأشير فإن الحدود المؤقتة تصير ن 03إقميميا، وعند انقضاء أجل 

                                                           
 ، مرجع سابق.62 -76من المرسوم رقم  08المادة   (1)
دراسة تحميمية عمى ضوء النصوص التشريعية الأثر المطير لمقيد الأول لمعقارات في السجل العقاري " جمال بوشنافة،  (2)

 . 3، صمرجع سابق ،"والاجتياد القضائي الجزائري
 .، مرجع سابق،58-75الأمر رقم من  106المادة   (3)
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حقوق المالك الحقيقي الذي يأتي ويكشف عن نفسو والذي لا تكون لشكواه أي و المعترف بو 
  (1)أثر إلا بينو وبين جيرانو المباشرين.

 * أما عن أىمية الصمح الذي تقوم بو لجنة المسح فيظير من خلبل:

 وقتا. العقاري وأوفرلمحصول عمى الدفتر المجوء إلى الصمح أسيل استعمالا  -
لا يرضي أحد الطرفين ولو كان مخطئا، في حين أن التوفيق  قد الحكم القضائي -

 والصمح بين الطرفين يضع حدا لمنزاع القائم بينيما.
إمكانية إقامة الصمح بين الطرفين تبقى ممكنة حتى خلبل المرحمة القضائية، حيث  -

من قانون  04بنص المادة  يمكن لمقاضي أن يجري تصالحا بين الأطراف عملب
 (2)الإجراءات المدنية والإدارية.

 لجنة المسح الفرع الثاني: أىم الاعتراضات التي ترفع أمام

 بخطأ في القياس وحساب المساحاتأولا: اعتراضات متعمقة 

من الأخطاء التي يمكن أن يقع فييا الأعوان المكمفون بالمسح العقاري أثناء قياميم 
مساحات الأملبك العقارية تتعمق بعدم تطابق المساحة الموجودة والثابتة في  بالقياسات لبيان

السندات القانونية لمممكية الموجودة قبل عمميات المسح، وتمك المقيدة في وثائق المسح 
وكانت بطاقة  1/20العقاري، خاصة إذا تجاوز الفارق النسبة المسموح بيا والمقدرة ب 

حدود العقار المعني تشير صراحة إلى المراجع الكاممة لسند  التحقيق المعدة أثناء تثبيت
 الممكية الذي يدل عمى المساحة الحقيقية.

في العقد الجديد  20/ 1وعميو إذا كان فرق المساحة زيادة أو نقصانا لا يتعدى نسبة 
المعدّ بمناسبة قسمة أو بيع أو أية عممية أخرى، فيمكن إشياره طبقا لقانون المحافظة 

                                                           
(1)  BACHIR Latrous, cours de droit civil :sûretés et publicité foncière, O.P.U, Alger, 1984, p123 

 .77ليمى لبيض، مرجع سابق، ص  (2)
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قارية، أما إذا تجاوز الفارق ذلك فلب بد من تسوية ىذه الوضعيات خاصة إذا فشمت المجنة الع
 في مياميا.

 3883ومن أجل ذلك قامت المديرية العامة للؤملبك الوطنية بإصدار التعميمة رقم  -
لاحتواء ىذا الإشكال، وقامت بوضع مجموعة من  (1)2004جويمية  24والمؤرخة في 
يجاد حمول الإجراءات لاتبا عيا من طرف المعنيين لتسريع الفصل في مثل ىذه النزاعات وا 

تسبب في ضرر كبير لممعنيين لضياع أجزاء من تفاعمة ليا، لأن مثل ىذه الأخطاء 
تخمق مستقبلب مشاكل حول الدفتر العقاري والذي يعدّ السند أن أملبكيم، إضافة أنيا يمكن 

الواردة في وثائق المسح، مما يستعصي عمييم التصرف الوحيد لإثبات حق الممكية العقارية 
 (2)في أملبكيم.

لذا يتعين عمى المعنيين التقدم بعريضة تتضمن طمب التحقق من المساحة، توجو إلى  -
مدير مسح الأراضي من طرف المالك المعني أو أحد شركائو في الممكية إن وجدوا، إما 

مكن تقديم ىذا الممكية المشير من قبل، كما ي كتابيا أو شفويا عمى أن يقدم نسخة من عقد
العقاري مباشرة، الذي يتعين عميو مراسمة مديرية مسح الأراضي خلبل  الطمب إلى المحافظ

  (3)الثلبثة أيام لتاريخ وصول عريضة المعني.

 زعات تسجيل عقارات في حساب مجيولثانيا: منا

تعد عقارات مجيولة المالك: الأراضي أو القطع التي يثبت أعوان المسح عند  
بأنيم غير معروفين أو  فتيم لمالك القطعة الأرضيةالتحقيق العقاري ومحاولة معر تيم مباشر 

                                                           
(1)

معالجة متضمنة كيفية ديرية العامة الأملبك الوطنية، صادرة عن الم ،2004جويمية  24، مؤرخة في 3883تعميمة رقم   
 أخطاء القياس.

 .146عبد الغني بوزيتون، مرجع سابق، ص  (2)
 مرجع سابق.، 3883تعميمة رقم   (3)
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الحالات ، وىي من (1)ق يودعونيا لدى المحافظة العقاريةلك في وثائذمجيولين، ويقيدون 
في القطع العقارية غير ىا وغالبا ما نجدأثناء المسح العقاري، التي تثار كثيرة الشيوع 

  (2)نية.لمبا

 وتنشأ ىذه الحالات نتيجة عدة أسباب منيا:

في مصفوفة  توس تسجيل العقار المطالب بحق ممكيعدم تقديم الشخص الذي يمتم -
 .توالسندات الكافية لإثبات حق ممكي المسح

في أداء مياميا، كعدم انتقاليا في الأيام  عدم تحمي فرقة المسح بالجدية اللبزمة -
المحددة في استمارة الإشعار بالمرور، مما يؤدي إلى عدم حضور المعنيين لعمميات 

  (3)المسح.

 لثا: اعتراضات شاغمي أراضي العرشثا

عبارة عن أراضي ذات وجية فلاحية تابعة للأملاك تعرف أراضي العرش أنيا: "
الوطنية الخاصة، يحوزىا أفراد عرش ما بشكل مشاع عمى سبيل الانتفاع الدائم، وتتركز 

 (4)".في اليضاب العميا والمناطق السيبية في الجزائر

مطبق ف النظام القانوني الة تم تنظيمو منذ الاستقلبل واختمىذا النوع من الأملبك العقاري   
 عمييا كأساس لاستغلبليا:

                                                           
(1)

 .73دقايشية، مرجع سابق، ص زىور  

 .168زىرة بن عمار، مرجع سابق، ص  (2)
، جامعة العربي 02، العدد مجمة العموم الاجتماعية  والانسانية ،"المسح العقاري واشكالاتو القانونية"عمار بوضياف،   (3)

 .50، ص2010التبسي، الجزائر، 
، 03، عدد 17، مجمد مجمة الحقيقة"، أراضي العرش بين ممكية الدولة وحيازة العروش في الجزائر" نعيمة حاجي،  (4)

 .299، ص2018جامعة أدرار، 
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المتعمق بالثورة الزراعية وتكريسا لمتوجو الاشتراكي، كانت  73/ 71في ظل الأمر رقم  -
ة في صندوق الثورة الزراعية، سمح باستغلبليا في شكل تعاونية جأراضي العرش مدم

 فلبحية.

ياز قطع أرضية الذي يحدد كيفيات منح حق امت 483/ 97بصدور المرسوم التنفيذي رقم  -
من الأملبك الوطنية الخاصة التابعة  لمدولة في المساحات الاستصلبحية، ثم اخضاع 

 أراضي العرش ليذا المرسوم بإدراجيا ضمن محيطات الاستصلبح.

المعدل والمتمم والمتعمق بقانون التوجيو العقاري، ثم  26/ 95أما بصدور القانون رقم  -
 ك الوطنية الخاصة.تصنيف أراضي العرش ضمن الأملب

بالرغم من وضوح وصراحة النصوص حول الطبيعة القانونية لأراضي العرش، إلا أن  -
الكثير من حائزي ىذا النوع من الأراضي الذين توارثوا حق الانتفاع بيا أبا عن جد لا يزال 

قيام باعتقادىم أن شغميم ليذه الأراضي يكرس ليم حق الممكية، وبالتالي ىذا يدفعيم إلى ال
لمدولة حول حق ممكية ىذه بإبرام تصرفات عرفية والتنازل عنيا، إضافة إلى منازعاتيم 

 ه الأراضي ممك لمدولة.ذي يقابل بالرفض كون ىذبدون سند، وال الأراضي

قيام الإدارة الفرنسية بالتحقيقات الجزئية أو  وىو نفس الحال بالنسبة لممحتجين بوثائق تثبث
الإجمالية دون المصادقة عمييا، فيي أيضا تواجو بالرفض لعدم انتقال الممكية لصالحيم 

 (1)بصفة نيائية .

العرش من جميع الحقوق المخفية التي  يضاأر ويقصد بالتحقيق الجزئي ، التأكد من تصفية 
من أن شاغميا كان واضعا يده عمييا مند أجيال  من ديون وغيرىا والتحقق أيضا ياتثقم

ا الأخير )المنتفع من أرض العرش( بغرض تممكيا ذا التحقيق بطمب من ىذويكون ى
دخاليا في  متو العقارية، أما التحقيق الإجمالي فتقوم بو الدولة من تمقاء نفسيا في أراضي ذوا 

                                                           
 .75-74ص ، 2013قانة لمنشر والتجميد، الجزائر ،  ، دار01عايدة ديرم ، أراضي العرش في التشريع الجزائري ،ط   (1)
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ه التحقيقات أن تصبح ممكية ذى، وينتج عن العرش التي لم يتقدم أصحابيا بطمبات تمميك 
ه الأراضي خاصة يمكن التصرف فييا ، إلا أنو لايجوز لمستغمييا الإدعاء بممكيتيا مالم ذى

 (1)يصادق عمى سندات ممكيتيا من طرف الإدارة الإستعمارية أنداك.

قد تظير ىذه المنازعات في العديد من الحالات، كالتمسك بالتقادم المكسب في حين ن فذإ -
الأمر واضح كونيا تدخل ضمن الأملبك الوطنية فيي غير قابمة لمتممك ميما كان أمد  أن

الحيازة، زيادة عمى ىذا فإن شاغمي أراضي العرش يتمسكون وبصدد عمميات المسح 
الأراضي لفائدتيم، ويحرّرون احتجاجاتيم بشأن ىذه العممية كونيم  بأحقيتيم في مسح ىذه

فية، أو أنيم يمتمكون سندات محررة من طرف الإدارة أقبموا عمى شرائيا بعقود عر 
 الاستعمارية الفرنسية في فترة الاحتلبل.

لذا فإن المعترضين وعند لجوئيم إلى المطالبة بالعقارات التي تنطوي ضمن أملبك العرش  -
لفائدتيم، فإن يستندون في ذلك إلى تقديم سندات رسمية، أو سندات عرفية وكذلك يستندون 

 (2)ع آخر من العقود والمتمثمة في عقود البيع الواقف عمى شرط مع الإيجار.إلى نو 

إلا أن لجنة المسح وعند دراستيا لمثل ىذه الشكاوى والاحتجاجات ومن خلبل البحث في  -
الأرشيف، وبالتحديد في المخططات )المخطط المشيخي(، تجد أن مثل ىذه العقارات تدخل 

 (3).فترفضيا مباشرة كيتيا لمدولة دون سواىاضمن أراضي العرش التي تؤول مم

 

 

 

                                                           
  .192،ص2004دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، ،يليمى زروق  (1)
(2)

  .69 -68مسعودة بوصبيع صالح، مرجع سابق، ص  

 .75-74مرجع سابق، ص،  عايدة ديرم  (3)
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 حث الثاني: منازعات الأعمال القانونية لممسح العقاريبالم

بمجرد الانتياء من سير عممية توثيق العقارات والمتمثمة في مرحمة الأعمال المادية 
نشاء الوثائق المسحية تممسح اللم ييا مرحمة تنفيذ ىذه العممية والمتمثمة في مرحمة عقاري وا 

القانونية لممسح العقاري وتأسيس السجل العقاري والتي تنطمق بإيداع وثائق المسح الأعمال 
العقاري )المطمب العقارات إلى غاية تسميم الدفتر  بالمحافظة العقارية وترقيمالمحصل عمييا 

تنفيذىا، المشاكل والمنازعات التي تثار بمناسبة  من ( وىذه المرحمة كسابقتيا لا تخموالأول
 حيث يمكن أن تثور بمناسبة رفض إيداع ىذه الوثائق، أو أثناء ترقيميا )المطمب الثاني(.

 المطمب الأول: الأعمال القانونية لممسح العقاري 

تتميز ىذه المرحمة بتوثيق العقارات من أجل تحديد الممكية العقارية والحقوق العينية 
، وىذا من خلبل إيداع وثائق المسح المحصل عمييا في الأخرى وشيرىا في السجل العقاري

 ، وما يترتب عنيا من بطاقية عقارية المرحمة السابقة بالمحافظة العقارية )الفرع الأول(
 )الفرع الثاني( وترقيمات مؤقتة ونيائية )الفرع الثالث(.

 عمييا بالمحافظة العقاريةالفرع الأول: إيداع وثائق المسح المحصل 

بعد الانتياء من الإجراءات المسحية لمجموع أقسام البمدية أو لكل قسم أو بعض أقسام 
، تتم عممية إيداع الوثائق والبيانات المحصل عمييا لدى المحافظة العقارية البمدية المعنية

وشيرىا في وذلك من أجل تحديد حقوق الممكية والحقوق العينية  (1)المختصة إقميميا
 ويتم ذلك كما يمي: (2)السجل العقاريالبطاقات العقارية التي يتم إعدادىا لتكوين 

                                                           
يتم إيداع الوثائق المسحية بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا حتى في حالة ما إذا كان قد شمل المسح قسم أو بعض   (1)

أقسام البمدية، وىذا عندما تفوق مدة عممية المسح العقاري في بمدية ما أكثر من سنة، مما يؤخر تأسيس السجل العقاري، 
 وىو حل عممي وضعو المشرع. 

عمي مصراوي، شير التصرفات العقارية في القانون الجزائري، مذكرة تخرج لنيل شيادة المدرسة العميا لمقضاء، مديرية   (2)
 .43، ص2009 -2006التدريبات الميدانية، المدرسة العميا لمقضاء، الدفعة السابعة عشر، الفترة التكوينية 
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 أولا: استلام الوثائق المسحية من طرف المحافظ العقاري

يا من صحالمسح العقاري المودعة يقوم بفإن المحافظ العقاري وبمجرد استلبمو لوثائق 
عيب أو الناحية الشكمية )الكمية( ومن الناحية الموضوعية )النوعية(، بحيث أنو إذا لاحظ 

جب مراسمة، نقص في ىذه الوثائق فإنو يعيد البعض منيا لأجل تصحيحيا ويكون ذلك بمو 
الحالة كون أنو لا يوجد ما يسمى برفض إيداع وثائق المسح لأن المشرع لم يورد مثل ىذه 

، وأيضا لم 76/63القانونية المنظمة لعممية المسح عمى غرار المرسوم رقم  في النصوص
يذكر كذلك أجل مقيد لإدارة مسح الأراضي لمردّ عمى مراسمة السيد المحافظ العقاري 

 (1)وتصحيحيا النقص أو الخطأ.

 المعاينة من الناحية الشكمية: -10

عمى المحافظ العقاري التحقق من وجود الوثائق التالية ضمن وثائق المسح المودعة: 
جدول الحساب وجدول الأقسام، بطاقات المخططات المساحية، سجل مسح الأراضي، 

الواجبة الإيداع في المحافظة العقارية طبقا لمتعميمة  (، وىي الوثائق الأساسيةT10العقارات )
وترقيم المتضمنة سير عمميات مسح الأراضي  1998اي م 24المؤرخة في  16رقم 

 العقارات السابقة الذكر.

لمقطع الممسوحة حيث أنو من الضروري توافق عدد ىذه الوثائق مع العدد الطبيعي 
 (2)بمعنى أن يكون لكل قطعة ممسوحة ما يقابميا من ىذه الوثائق.

 

 

                                                           
 .48أمين حامدي، مرجع سابق، ص  (1)
 .107-106، مرجع سابق، صزىرة بن عمار  (2)
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 المعاينة الموضوعية )النوعية(:  -10

يجب أن تكون ىذه الوثائق مؤشرة بصفة واضحة ومقروءة ولا يكثر عمييا وتعني أنو 
  (1)وفقا لمشروط المنصوص عمييا.الكشط أو التحوير، وتكون محرّرة بدقة 

 ثانيا: إعداد محضر التسميم 

فإنو يقوم بإعداد محضر التسميم بعد تسمم المحافظ العقاري لوثائق المسح وتفحصو ليا  -
وطبقا لممادة أيام من تاريخ الإيداع والذي يصرح فيو بتعيين تاريخ الايداع وىذا  08في أجل 

لأن الترقيمات العقارية تصبح ىذا التاريخ الذي لو أىمية بالغة ، 76/63من المرسوم  08
ابتداء من يوم تسمّم وثائق المسح، كما يحدّد فيو الأقسام واسم البمدية والأماكن المذكورة نافذة 

يكون محل إشيار من نفس المرسوم فإن ىذا المحضر  09الممسوحة، وطبقا لنص المادة 
بكل وسيمة عبر أيام ابتداء من تاريخ الإيداع ولمدة أربعة أشير  08ونشر في أجل أقصاه 

عن طريق إعلبن في الجرائد الوطنية، وفي شكل إعلبنات ني، حيث ينشر كل التراب الوط
يتم إلصاقيا في مقر المحافظة العقارية والمجمس الشعبي البمدي، والأماكن السكنية التي 

 (2)يوجد بيا العقار.

العينية العقارية، واليدف من الإشيار والنشر ىو إعلبم المالكين وأصحاب الحقوق 
ووجوب حضورىم المحافظة العقارية من أجل استلبم وثائق ممكياتيم أو إثارة الاحتجاجات 

 (3)من ليم مصمحة في ذلك.من طرف 

يحرّر محضر تسميم وثائق المسح في أربعة ومن الناحية العقارية فإن المحافظ العقاري 
لمبمدية التي أجرى فييا بمدي نسخ متطابقة: نسخة ترسل إلى رئيس المجمس الشعبي ال

                                                           
 ، مرجع سابق.1998ماي  24المؤرخة في  16من التعميمة رقم  1-1-2الفقرة   (1)
 .46حسن طوايبية، مرجع سابق، ص  (2)
 .44عمي مصراوي، مرجع سابق، ص  (3)
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المسح، ىذا الأخير ينشر الإعلبن عن تسمّم وثائق مسح الأراضي بكافة وسائل النشر في 
نسخة الثالثة ية لمدير الفرع المحمي لمسح الأراضي، والثانالنسخة الإقميم البمدية، وترسل 

العقاري لمتأشير عمييا ثم لمدير أملبك الدولة، أما النسخة الرابعة فترسل إلى مديرية الحفظ 
 (1).تعاد لممحافظة العقارية

 ثالثا: إيداع الجدول الخاص بالإجراء الأول

من  11و 10السالف الذكر وكذا المواد  75/74من الأمر رقم  13أوجبت المادة 
لزاما من أجل تأسيس مجموعة البطاقات العقارية عمى المعنيين أن يودعوا  76/63المرسوم 

العقارية جدولا محرّرا عمى نسختين خلبل شيرين من إيداع وثائق المسح،  لدى المحافظة
مكتسبة بموجب عقود معدة من قبميم، موثق إذا كانت الحقوق حيث يتم إعداده من قبل 

أو الجماعات المحمية كما ويحرّره محرّر العقود الإدارية إذا كانت الممكيات تابعة لمدولة 
، عمى أن يتم (2)ىذه الحقوق محل أحكام قضائية جديدةيحرّره كاتب الضبط إذا كانت 

التأشير عمى ىذا الجدول من طرف محرره بعد ضبطو وممئو بمجموعة من المعمومات 
مسح الأراضي، ىوية وأىمية كالوصف الدقيق لمعقارات العينية بالاستناد إلى مخطط 

اء المثقمة بيا ىذه ، أيضا ذكر الأعبأصحاب الحقوق من اسم وتاريخ ميلبد ومينة وموطن
 (3))الامتيازات والرىون...(. العقارات

بعد التأشير عمى ىذه الجداول يتقدم المالكون المعنيون إلى مكتب المحافظة العقارية  -
والعقود التي تبيّن أصل الممكية وىو ما قد يجعل سير لإيداعيا مصحوبين بالوثائق والسندات 

                                                           
اسية، جامعة السي خديجة حميداتو، منازعات الدفتر العقاري، مذكرة ماستر، تخصص قانون إداري، كمية الحقوق والعموم  (1)

 .33، ص2013/ 2012ورقمة،  -قاصدي مرباح
أحمد رضا صنوبر، الحماية القانونية لحق الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، رسالة دكتوراه في القانون   (2)

 .180، ص2016-2015الخاص، كمية الحقوق، جامعة أبي بكر بمقايد، تممسان، 
سيس السجل العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج لنيل إجازة المدرسة العميا لمقضاء، المدرسة سفيان لعرباوي، تأ  (3)

 .25، ص2009 -2006العميا لمقضاء، الدفعة السابعة عشر، الفترة التكوينية 
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وتحمل أعباء جديدة، إضافة إلى أن الإجراءات صعبا وعسيرا لما يسببو لممعنيين من عناء 
المسح، والمحافظ المعمومات التي توضع في الجدول عموما موجودة وموثقة في وثائق 

البداية و الأول لإعداد السجل العقاري في الإجراء  العقاري يعتمد عمى ىذه الأخيرة لممباشرة
  (1).في الترقيم دون انتظار تسممو لمجدول

 74-75من الأمر رقم  13ىذا مادفع بالمشرع إلى تدارك الوضع من خلبل إلغاء المادة 
المتضمن قانون المالية لسنة  10-14من القانون رقم  66المذكورة بموجب المادة 

وبالتالي لم يعد عمى المعنيين بالترقيم ايداع ىذه الجداول بالمحافظة العقارية ،  (2)،2015
 وأصبح المحافظ العقاري يباشر الإجراءات الأولى لإعداد السجل العقاري مباشرة . 

 : إنشاء مجموعة البطاقات العقاريةالفرع الثاني

يشرع المحافظ العقاري في بعد الانتياء من عممية إيداع وثائق المسح والوثائق والعقود 
نشاء مجموعة البطاقات العقارية العينية حيث تحتوي كل بطاقة عقارية عمى  تأسيس وا 

 لكنياوىذه البطاقات أنواع مجموعة من المعمومات تبين الحالة القانونية والمادية لمعقار، 
لى عممية التأشير ميما كان نوعيا.     (3)تخضع لنظام ترتيب واحد، وا 

مطابقة لنماذج محددة بمقتضى قرار وزير لمعقار  بطاقة ىوية والبطاقة العقارية ما ىي إلا -
)موقع العقار وحدوده وأسماء الملبك لمعقارالمالية، وىي تمثل وتظير النطاق الطبيعي 

، تاريخ إنشائو، المجاورين لو، الإنشاءات المقامة عميو، تاريخ إقامتيا، وكذلك رقم العقار
 التفصيمي، ورقم مخطط مسح الأراضي المتعمق بو(.وصفو 

                                                           
 .123-122عبد الغني بوزيتون، مرجع سابق، ص  (1)
، ج ر 2015، المتضمن قانون المالية لسنة  2014ديسمبر  30، مؤرخ في 10-14من القانون رقم  66المادة    (2)

 .2014ديسمبر  31، مؤرخ في 78عدد
، 2007، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، 03مجيد خمفوني، نظام الشير العقاري في القانون الجزائري، ط  (3)

 .116ص
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بحيث تعد وتمسك خصيصا  يومجموع ىذه البطاقات يشكل مايعرف بالسجل العقار 
ويرجع إلييا وىي وسائل مادية يستعمميا المحافظ العقاري في أداء ميامو ،  لكل وحدة عقارية

تاريخ ممكيتو،  لمعقار)قنية بحيث تحتوي عمى كل البيانات القانونية والتبمناسبة كل إجراء 
اسم الملّبك الذين تعاقبوا عميو والأعباء التي تثقل مالك أثناء إنشاء السجل العقاري ، اسم ال

كما يسير عمى تحيينيا ومراجعة بياناتيا ومطابقتيا مع الواقع ومع وثائق  ...(ىذا العقار
 (1).المسح

وتوفر حماية لممتعاممين في العقار وبيذا فالبطاقة العقارية تعكس حقيقة العقار، 
لجيرانو، وتزيد في الثقة لممشترين ولممرتينين، وتنشط الائتمان العقاري وتعمل عمى ولمالكو و 

 (2)توفير الاستقرار لمممكية.

 أولا: أنواع البطاقات العقارية

حيث تقسم ىذه البطاقات إلى أقسام (3)76/63من المرسوم  20وقد نصت عمييا المادة 
 طبيعة المنطقة حضرية أو ريفية: حسب

 :بطاقات العقارات الحضرية -10

وىي البطاقات التي تخصص لمعقارات الحضرية أو لجزء من العقارات الحضرية 
ويعتبر عقارا حضريا كل عقار مبني موجود عمى الطرقات المرقمة بصفة نظامية لمجيات 

نسمة، ويتم التعرف عمى العقار  2000التابعة لمبمديات التي يزيد سكانيا عن السكنية 
 (4)وتقسم ىذه البطاقات إلى عامة وخاصة. ،الحضري عن طريق الإشارة إلى الشارع والرقم

                                                           
 243-242ص ،مرجع سابقفتحي ويس،   (1)
 .28ي، مرجع سابق، صو سفيان لعربا  (2)
(3)

:" إن بطاقات العقارات تتضمن بالنسبة لكل بمدية تابعة لاختصاص المحافظة 63-76من المرسوم رقم  20المادة    
 بطاقات العقارات الحضرية". –بطاقات قطع الأراضي.  -العقارية: 

(4)
 .المرجع نفسو،  28، 21المادة    
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 (08)انظر الممحق رقم  PR2البطاقة العامة لمعقار: وتسمى  -أ

 تعد ىذه البطاقة بالنسبة لمعقار المبني يشمل أو لا يشمل عمى أجزاء مشتركة ومخصصة

ويدرج فييا كافة البيانات والاجراءات والتصرفات الواردة عمى مجموع للبستعمال الجماعي، 
 حيث يقسم نموذج ىذه البطاقة إلى قسمين: (1)أجزاء العقار

القسم العموي: يذكر فيو البمدية التي يوجد بيا العقار، اسم الشارع، ورقمو، وبيان مسح 
 الأراضي.

 ستة جداول كما يمي: (06القسم السفمي: يحتوي عمى )

 : تعيين مجموع العقار مع وصفو وبيان نوعو وموقعو.الجدول الأول

 الجدول الثاني: تعيين القطع عند الاقتضاء.

 الإجراءات المتعمقة بحقوق ممكية العقار. الجدول الثالث:

 .والارتفاقات الإيجابية والسمبيةالجدول الرابع: الإجراءات المتعمقة بالحقوق المشتركة 

لأكثر من الجدول الخامس: الإجراءات المتعمقة بالحقوق العينية والأعباء العقارية الإيجابية 
 سنة. اثني عشر

الجدول السادس: الامتيازات والرىون وكذلك التعديلبت والتشطيبات المتعمقة بيذه الحقوق 
 (2)نفسيا.

 

                                                           
(1)

، كمية عقاريالقانون ال فرع، جستير في عمم القانون الخاصالجزائري، مذكرة ما التشريع، الشير العقاري في كريمة فردي   
 .106ص ، 2008-2007 ،قسنطينة، الإخوة منتوري الحقوق والعموم السياسية، جامعة 

 .، مرجع سابق76/63 رقم من المرسوم 29المادة   (2)
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 (10)انظر الممحق رقم  PR3البطاقة الخاصة بالممكية المشتركة لمعقار: وتسمى  -ب

فتحدث ىذه البطاقة البطاقات الخاصة تخصّص وتحدث عند تجزئة أو قسمة عقار ما 
 (1)بالنسبة لكل قطعة نتجت عن القسمة أو التجزئة.

 حيث تقسم ىذه البطاقة إلى قسمين:

 ، اسم الشارع والرقم وبيان مسحالقسم العموي: حيث يذكر فيو البمدية الموجود فييا العقار
 الأراضي لمجموع العقار.

 القسم السفمي: ويحتوي عمى ستة جداول:

 لمجموع العقار مع بيان نوعو وموقعو.الجدول الأول: يتضمن التعيين الوجيز 

 الجدول الثاني: يتضمن تعيين القطعة.

الجدول الثالث: ويتضمن الإجراءات المتعمقة بحقوق ممكية القطعة وتعيين المالك، وبالنسبة 
 شروطيم الشخصية. الطبيعية للؤشخاص

 الجدول الرابع: ويتضمن الإجراءات المتعمقة بالحقوق المشتركة والارتفاقات الإيجابية والسمبية.

الجدول الخامس: ويتضمن الإجراءات المتعمقة بالحقوق العينية والأعباء العقارية والإيجارات 
 سنة. من اثني عشرلأكثر 

وكذا التعديلبت والتشطيبات المتعمقة بيذه الحقوق الجدول السادس: ويتضمن الامتيازات والرىون 
  (2)نفسيا.

 

                                                           
(1)

 .106كريمة فردي، مرجع سابق، ص   
 .، مرجع سابق76/63 رقم من المرسوم 30المادة   (2)
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 :بطاقات قطع الأراضي -10

ليست مبنية حيث تنشأ بالنسبة ىي بطاقات تشمل العقارات في شكل أراضي جرداء 
التي تشكل ممكية واحدة أو لكل وحدة عقارية، والوحدة العقارية ىي مجموع القطع المجاورة 

تمسك ىده البطاقات بالنسبة لمعقارات . (1)ممكية عمى الشيوع ومثقمة بنفس الحقوق والأعباء
 تتألف من قسمين:و  (2)الريفية والحضرية ولكن تبدو أىميتيا أكثر بالنسبة لمعقارات الريفية

القسم العموي: يذكر فيو المحافظ العقاري: البمدية التي يقع بيا العقار، بيان مسح الأراضي، 
محتوى مسح الأراضي )تاريخ إنشاء البطاقة ورقميا الترتيبي، تاريخ ترقيم العقار في مجموعة 

  .البطاقات(

 ويحتوي عمى خمسة جداول: القسم السفمي:

 ونوعيا.نطاق الوحدة العقارية الجدول الأول: 

 الجدول الثاني: ويتضمن الإجراءات المتعمقة بحق الممكية وتعيين المالك.

الجدول الثالث: ويتضمن الإجراءات المتعمقة بالحقوق المشتركة والارتفاقات الإيجابية 
 والسمبية.

 ويتضمن الإجراءات المتعمقة بالحقوق والأعباء العقارية والإجازات.الجدول الرابع: 

ويتضمن الامتيازات والرىون وكذلك التعديلبت والتشطيبات المتعمقة بيذه  س:الجدول الخام
 (3)الحقوق.

                                                           
 .، مرجع سابق76/63 رقم من المرسوم 23المادة   (1)
 .742-742فتحي ويس ، مرجع سابق ، ص   :لمعلومات أكثر أنظر   (2)
(3)

 .، مرجع سابق76/63 رقم من المرسوم 24المادة    
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في حالة تغيير حدود وحدة نو ر أالسالف الذك 63-76من المرسوم  25كما نصت المادة  -
فإنو يتم إعداد بطاقة عقارية لكل قسم أو قطعة نتجت عن التجزئة، بحيث يصبح عقارية 

  (1)لتكون مرجعا بين الأقسام. جديدة ويؤشر عمى البطاقة الأصميةلكل قطعة بطاقة 

 ثانيا: التأشير عمى مجموعة البطاقات العقارية

البطاقات العقارية الوضعية الحقيقية لمعقار لا بد أن تمسك بكيفية حتى تعكس 
 صحيحة، ويؤشر عمييا بطريقة واضحة، تبعد كل شك وريب.

بكيفية واضحة ومقروءة بالحبر الأسود الذي لا أن يؤشر عمى البطاقات  لابدكيفياتو:  -10
تسجيلبت التي تستفيد من نظام خاص، وفيما يخص يمحى ما عدا التأشيرات المتعمقة بال

 : الرىونتأشيرات التجديد فإنيا تتم بالحبر الأحمر الذي لا يمحى )ومن ىذه التأشيرات
سنوات(، إلى جانب ضرورة تسطير الخطوط بالمسطرة،  10وحقوق الامتياز فتجدد كل 

استعمال إمكانية مع ، ويجب أن يسطر خط بالحبر بعد كل إجراء، ومنع الحشر والكشط
 (2)الأختام والمختصرات الجارية.

عمى أن عممية  الدكر السابق 63-76من المرسوم  34وقد نصت المادة بياناتو:  -10
 يجب أن تشمل وجوبا عمى جممة من البيانات تتمثل أساسا في:التأشير 

 القضائية أو الوثائق. تاريخ العقود والقرارات -
 تم اشيارىا.تفاقات أو الشروط أو التسجيلبت التي ر نوع الإ -
 اسم الموثق أو السمطة الإدارية أو القضائية. -
 معدل.المبمغ الأساسي لمثمن أو التقدير أو ال -
 الممحقات المضمونة.الدين و مبمغ  -

                                                           
 ، مرجع سابق.76/63 رقم من المرسوم 25المادة   (1)
 ، المرجع نفسو.76/63من المرسوم  33المادة لمعمومات أكثر راجع   (2)
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 (1)ومراجعو. كما يجب أن يظير في كل تأشيرة تاريخ الإشيار -
عمى بيانات أخرى كالرىون إضافة إلى ىذه البيانات قد يشتمل التأشير  -

   (2)والارتفاقات...وغيرىا.

يكون إن التأشير عمى البطاقات العقارية بالكيفية المذكورة قد  تصحيح التأشير: -10
 عرضة لمعديد من الأخطاء المادية التي تستوجب التصحيح إما بمبادرة من المحافظ العقاري
نفسو أو بمبادرة من حائز الدفتر العقاري، وتتم العممية بتاريخيا ويشترط الاحتفاظ بالتأشيرات 
الخاطئة عمى البطاقة العقارية، ىذا إذا كانت الأخطاء بعيدة عن تواطؤ وغش أعوان 

افظة أما في حالة حصول ذلك فإنو يجوز لممتضرر المجوء إلى العدالة لممطالبة المح
  (3)بالتعويض عن الضرر الذي لحقو.

 الفرع الثالث: الترقيم العقاري

إن المحافظ العقاري وبمجرد تسممو لموثائق الناتجة عن العمميات الميدانية لممسح 
 76/63من المرسوم  11وىذا ما تنص عميو المادة العقاري يشرع في الترقيمات العقارية 
عميو أن يقوم بترقيم العقارات الممسوحة في السجل  حيث تشير إلى أن المحافظ العقاري

راضي، أي أن الترقيم العقاري ينسحب إلى يوم اري بمجرد استلبمو وثائق مسح الأالعق
من ذلك كون جعي والحكمة أنو يتم بأثر ر  مضاء عمى محضر تسميم وثائق المسح مايعنيالإ

لذلك فقد  الطبيعة القانونية لمعقارات قد تتغير قبل الشروع في الترقيم عمى السجل العيني
، وعمى المحافظ العقاري أن يتخذ الإجراءات اللبزمة لمتكفل (4)فرضت الترقيمات الفورية

 بوثائق المسح عند استلبميا وعميو أن يسير عمى ما يمي:

                                                           
(1)

 ، مرجع سابق.63-76من المرسوم  34المادة    

 .33سفيان لعرباوي، مرجع سابق، ص  (2)
 .119-118عبد الغني بوزيتون، مرجع سابق، ص  (3)
 .123، صالمرجع نفسو  (4)
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 الترقيمات عممي أثناء البدء في عممية المسح.أن يكون فرع  -
 يجب أن تكون البطاقات العقارية المكونة لمسجل العقاري موجودة بكمية كافية. -
التنظيمية أن يكون الأعوان المكمفون بعمميات الترقيم العقاري مطمعون عمى الأحكام  -

 قبل استلبم وثائق المسح.
 T10.(1)يتم الترقيم العقاري عمى أساس معمومات مدرجة في البطاقة العقارية نموذج  -

ويعتبر ترقيم العقارات أحد الإجراءات الشكمية الأولية لإشيار حقوق الممكية والحقوق 
والذي يكون عمى  63-76العقارية الأخرى في السجل العقاري التي جاء بيا المرسوم رقم 

  (2)ودعة لدى المحافظة العقارية.أساس وثائق المسح الم

المتعمق بالتوجيو  (3)25-90من القانون رقم  46إلى  42وحسب أحكام المواد من 
فإن شيادة الترقيم تكون إسمية، وفي حالة وفاة صاحبيا فعمى الورثة أن يقوموا بتقديم العقاري 

طمب إلى المحافظ العقاري من أجل تسميم شيادة ثانية وذلك خلبل مدة سنة من وفاة 
لا سقط حقيم في ذلك.   (4)صاحب الشيادة وا 

    والفقرات 63-76من المرسوم  14، 13، 12ا لما جاء في نصوص المواد وطبق
فإن ىناك السالفة الذكر  16من التعميمة رقم  5-2-2و 2-2-4، 2-2-3، 2-2-2

 نوعين من الترقيمات العقارية وىي:

 
                                                           

سميم العممي، منازعات الترقيم العقاري، مذكرة ماستر في الحقوق، تخصص قانون إداري، قسم الحقوق، كمية الحقوق   (1)
 .33-32، ص2017-2016والعموم السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

لمدرسة العميا لمقضاء، إبراىيم محمد أمبارك، نظام الشير العقاري في القانون الجزائري، مذكرة التخرج لنيل إجازة ا  (2)
 .34، ص2009-2008الدفعة السابعة عشر، مدرسة التكوين القاعدي، المدرسة العميا لمقضاء، 

، متعمق بالتوجيو 1990نوفمبر  18، مؤرخ في 25-90من القانون رقم  46إلى  42للبطلبع أكثر انظر المواد من   (3)
 .1990ديسمبر  19خ في ، مؤر 55العقاري، المعدل والمتمم، جريدة رسمية عدد 

باية بن يحي، منازعات الترقيم العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر، القانون الخاص الشامل،  سامية بوشباح، (4)
 .20ص، 2018-2017قسم القانون الخاص، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاية، الجزائر، 
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 أولا: الترقيم المؤقت

أثناء ية العقارية م حيازة الشخص لمسند المثبت لمممكويتم الترقيم المؤقت في حالة عد
عممية المسح، أو عند عدم ظيور المالك أو أي شخص يطالب بأحقيتو في العقار، ففي ىذه 

تختمف من حالة لأخرى ويمكن إجماليا  تة لمدة معينةبصفة مؤقترقيم العقار الحالات يتم 
 (1)فيما يمي:

 الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشير: -10

المعدلة بموجب المادة الأولى من  63-76من المرسوم رقم  13طبقا لنص المادة 
، يجري الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشير بالنسبة لمعقارات 123-93المرسوم التنفيذي رقم 

التي ليس لمالكييا الظاىرين سندات ممكية قانونية، والذين يمارسون حسب المعمومات الناتجة 
حيازة تسمح ليم باكتساب الممكية عن طريق التقادم المكسب طبقا  عن وثائق مسح الأراضي

سنة، كما أكدت  15للؤحكام القانونية المعمول بيا، حيازة ىادئة، عمنية ومستمرة لمدة تفوق 
السابقة الذكر، وكذلك الحائزين عمى  16ن التعميمة رقم م 3-2-2عمى نفس المبدأ الفقرة 

طرف رؤساء البمديات طبقا لأحكام قانون التوجيو العقاري ، شيادات الحيازة المسممة ليم من 
 (2)وأخيرا الأحكام القضائية غير الدقيقة في إثباث الحقوق المكرسة.

الترقيم ىذا المذكورة أعلبه فقد نصّت عمى أن يصبح  13أما الفقرة الثانية من المادة 
ا سحبت أو رفضت أشير إذا لم يتم أي اعتراض، أو إذ 04نيائيا بعد انقضاء مدة 

 الاعتراضات المقدمة.

 ويتم إثبات الحيازة في ىاتو الحالة بالوسائل التالية:

                                                           
 .43صالح، مرجع سابق، ص مسعودة بوصبيع  (1)
 .48، ص2009،دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع،الجزائر،11ليمى زروقي ،عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية،ط  (2)
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كالعقود الموثقة والأحكام القضائية المعدة قبل صدور  الحيازة الثابتة بسندات رسمية: -
، والتي لم تقدم للئشيار بحسب الطبيعة الاختيارية للئشيار العقاري 63-76رقم  المرسوم
 (1)آنذاك.

  رقمجيو العقاري من قانون التو  39المنصوص عمييا بموجب المادة  شيادة الحيازة: -
الشرعية لطالب الترقيم العقاري،  الحيازة ة، باعتبارىا سندا رسميا مشيرا يثبت واقع(2)90-25

( استنادا إلى نص المادة 04مدة أربعة أشير )لويمكن إدراجيا ضمن حالات الترقيم المؤقت 
أنيا حيازة تسمح لممالك الظاىر اكتساب الممكية عن طريق المذكورة عمى أساس  13/01

  التقادم المكسب.

تتضمن معمومات غير كافية وغير دقيقة لتعيين العقار، أو  :العقود التوثيقية المشيرة -
 اأو حقوق غير مقدرة، وىي الحالات التي تعرضت لي عن حقوق ميراثيةأنيا تتعمق بالتنازل 

، أنو في حالة حيث جاء في المذكرة واعتبرتيا حالات غير دقيقة. 3256المذكرة رقم 
مواجية المحافظ العقاري لمثل ىذه الحالات، فعميو أن يعمل عمى تحديد ىذه الحقوق العقارية 

ذا لم يتأكد المشاعة بناء عمى تحقيق  عمى العقود التوثيقية المشيرة المقدمة اء بنيقوم بو، وا 
العقار موضوع الترقيم، فإنو يعتمد عمى الترقيم بأن العقار موضوع التصرف ىو نفسو لو 

يحوز العقار لمدة  أشير، ويعتبر ىذه الوثائق قرينة عمى أن المالك الظاىر 04المؤقت لمدة 
 (3)( سنة.15تفوق خمسة عشر )

                                                           
، صادرة عن المديرية العامة للؤملبك الوطنية الموجية إلى كل من 04/09/2004مؤرخة في  4618مذكرة رقم   (1)

المدير العام لموكالة الوطنية لمسح الأراضي ومدراء الحفظ العقاري ومدراء أملبك الدولة المتعمقة بالعقارات الواقعة في 
ىذه المذكرة فإن ىذه الوثائق المذكورة تشكل دليلب عمى وجود المناطق الممسوحة المسجمة في حساب "المجيول" وحسب 

حق الممكية وأن اصحابيا لو كانوا حاضرين في الميدان خلبل عمميات المسح لاستفادوا من الترقيم النيائي بعد إيداع وثائق 
 المعدل والمتمم.  63-76من المرسوم  12المسح بالمحافظة العقارية طبقا لنص المادة 

 .، مرجع سابق25-90من القانون رقم  39طلبع أكثر انظر المادة للب  (2)
، صادرة عن المديرية الفرعية لمسح الأراضي والحفظ العقاري المتعمقة 18/05/1976مؤرخة في  3256مذكرة رقم   (3)

 .63-76بكيفية تطبيق المرسوم رقم 
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وىي الأحكام التي تفصل في منازعات عقارية دون أن تتطرق إلى  الأحكام القضائية: -
حق الممكية، حيث يظير من خلبل الحكم القضائي بأن العقار موضوع النزاع ىو نفسو 

، وأن تاريخ ىذا الحكم سابق عن الترقيم بخمسة عشر سنة، وىو ما يدعو موضوع الترقيم
كان يحوز ىذا العقار منذ تاريخ الحكم،  إلى استخلبص بأن المالك الظاىرالمحافظ العقاري 

 (1)سنة. 15وأن ىذه المدة لا تقل عن مدة التقادم وىي مدة 

، وقد 31/12/1970 قبل* إضافة أنو يمكن إثبات الحيازة بسندات عرفية ثابتة التاريخ 
عمى الحالات التي تعتبر عقودا عرفية ذات تاريخ من القانون المدني  328نصت المادة 

 (2)ثابت.

 قت لمدة سنتين:ؤ الترقيم الم -10

عمى أنو يجري الترقيم المؤقت لمدة سنتين  63-76من المرسوم رقم  14نصت المادة 
سندات إثبات كافية وعندما لا يمكن لممحافظ بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىرين 
 العقاري أن يبدي رأيو في تحديد حقوق الممكية.

وبانقضاء مدة السنتين يتحوّل ىذا الترقيم المؤقت إلى نيائي ما لم تظير خلبل ىذه 
طبيعة العقار وممكيتو، أو أي تدخل أو اعتراض  قائع قانونية جديدة تزيح الشك عنو المدة 

 (3)من شخص ذي مصمحة.

وتجدر الإشارة أن الشخص الذي تم الترقيم المؤقت باسمو يحق لو الحصول عمى 
المؤقت التي تسمم لو من المحافظ العقاري بعد تقديمو لطمب، حيث تحرر ىذه لترقيم شيادة ا

( يتم التأشير عمييا بنفس الطريقة 14ق رقم لنموذج خاص )انظر الممحالشيادة وفقا 

                                                           
 .127ص مرجع سابق، ،ليمى لبيض  (1)
 مرجع سابق.، 58-75من الأمر رقم  328المادة   (2)
 .137-136، ص2006،دار الخمدونية، الجزائر،06ي، طجمال بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائر   (3)



 المنازعات التي تثيرىا أعمال المسح العقاري                                 الفصل الأول

 

54 
 

مؤقت  المستعممة بسبب الترقيم النيائي ما عدا استبدال عبارة إجراء أول بعبارة شيادة ترقيم
ت بــ حيث تسمم لممعني بعد دفعو لحقوق التسجيل في سجل الإيداع المقدرة رسميا الثاب

 .1997المتضمن قانون المالية لسنة  96/36من الأمر  39دج طبقا لممادة 500

فشيادة الترقيم المؤقت تعطي لصاحبيا صفة المالك الظاىر، وبالتالي صفة التقاضي، 
وىو (1)العقاري ذي القوة الثبوتية طالما لم يطعن فيو قضائيا. وتؤدي إلى حصولو عمى الدفتر

الذي  15/11/2006ماذىبت إليو المحكمة العميا) الغرفة العقارية ( في قرارىا المؤرخ في 
  :جاء فيو 

"تعطي شيادة الترقيم المؤقت لصاحبيا صفة المالك الظاىر، وبالتالي صفة 
العقاري ذي القوة الثبوتية طالما لم يطعن فيو التقاضي، وتؤدي إلى حصولو عمى الدفتر 

 (2)قضائيا."

 ،(3)2019المتضمن قانون المالية لسنة  18-18 تجدر الإشارة أنو وبصدور القانون رقم    
 34فإن المشرع الجزائري قد خمق إشكالا فيما يخص الترقيم المؤقت وىذا بموجب المادة 

 السالف الذكر لتصبح كمايمي : 74-75من الأمر رقم  11منو المعدلة لممادة  02فقرة
يقوم المحافظ العقاري بترقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاري  »:00المادة 

 عمى النحو الآتي:

لمعقارات التي يحوز ملاكيا عمى سندات ممكية مشيرة ،يكون الترقيم نيائيا من  بالنسبة -
 يوم استلام وثائق المسح.

                                                           
(1)

جامعة كرة ماجستير في القانون العقاري، كمية الحقوق، ذالشير العيني واستقرار المعاملبت العقارية، م، محفوظ جقبوب   
 .17ص، 2013-2012 ، بن عكنون، الجزائر، 01الجزائر

،  2006، 02، الغرفة العقارية، المحكمة العميا، المجمة القضائية ،العدد15/11/2006، مؤرخ في  367715قرار   (2)
 .413ص

مؤرخ في ، 79، ج ر عدد 2019، يتضمن قانون المالية لسنة  2018ديسمبر  27، مؤرخ في 18-18قانون رقم   (3)
 .2018ديسمبر  30
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بالنسبة لمعقارات التي يفتقر حائزوىا إلى سندات ممكية مشيرة ،يتم القيام بترقيم  -
والتنظيم الجاري بيما العمل، يبدأ سريانو من  مؤقت، وفق الشروط المحددة ضمن التشريع

تاريخ ايداع طمب الترقيم في السجل العقاري عمى مستوى المحافظة العقارية من طرف 
 (1)«الشخص أو الأشخاص  المسجمين في وثائق مسح الأراضي.

فمن خلبل ىذه المادة فإنو بعدما كان الترقيم المؤقت يبدأ سريانو من تاريخ استلبم وثائق 
مب الترقيم في السجل العقاري عمى مستوى المسح فقد أصبح يسري ابتداء من تاريخ ايداع ط

، المحافظة العقارية من طرف الشخص أو الأشخاص  المسجمين في وثائق مسح الأراضي
 وىو الأمر المستبعد والنادر الحدوث . 

وحسب المعمومات المقدمة لنا من طرف المحافظة العقارية لولاية جيجل فإنو حاليا يتم 
في انتظار صدور تعميمة من طرف المديرية العامة للؤملبك ترقم  ولا استلبم وثائق المسح

الوطنية )التي ستصدر خلبل الأيام القريبة( ىذه الأخيرة ستشرح كيفية التعامل مع ىذه 
الوضعية، إضافة إلى أنو قد تم تقديم توصيات لوزير المالية من أجل استدراك التعقيدات 

ائيا والعمل كما كان عميو الأمر بموجب المادة والمشاكل التي أحدثتيا ىذه المادة وذلك بإلغ
 السابقة ، أو تعديميا بموجب قانون المالية لمسنة المقبمة. 11

 :ياالعقارات المجيول ملاكترقيم  -10

"حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء  يتم ىذا الترقيم ويسجل في حساب يسمى
أشغال مسح الأراضي" في حالة مرور فرقة مسح الأراضي ومصادفتيا لأملبك عقارية 
خاصة غير مطالب بيا من أي شخص وغير ومعروف مالكيا عند التحقيق العقاري 

ق سنة من تاريخ ايداع وثائ 15والسماع لمملبك المجاورين حيث ترقم ترقيما مؤقتا لمدة 
المسح بالمحافظة العقارية ،عمى أن يصبح ىذا الترقيم نيائيا لصالح الدولة بعد انتياء ىذه 

                                                           
(1)

 ، مرجع سابق.74-75من الأمر رقم  11، معدلة لممادة  18-18من القانون رقم  34المادة   
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الميمة شريطة عدم ظيور مالكيا الحقيقي أو تسجيل اعتراضات وىذا تطبيقا لنص المادة 
مكرر  23المعدلة لممادة  2018يتضمن قانون المالية لسنة  11-17من القانون رقم  89

والتي كان بموجبيا ترقم ىذه العقارات ترقيما نيائيا باسم الدولة حيث  75/74من الأمر 
 تنص في فقرتيا الأولى والأخيرة عمى مايمي:

يسجل كل عقار تابع لخواص لم يطالب بو خلال عمميات مسح الأراضي ولم  »
تتمكن مصالح المسح من تحديد مالكو أو حائزه في حساب يسمى "حساب العقارات غير 

سنة من تاريخ  01بيا أثناء أشغال مسح الأراضي" ويرقم ترقيما مؤقتا لمدة المطالب 
 إيداع وثائق المسح بالمحافظة العقارية.

 .(1)«سنة المذكورة أعلاه ، يرقم العقار نيائيا باسم الدولة 01وبعد استنفاد أجل  

 ثانيا: الترقيم النيائي

يعتبر الترقيم نيائيا بالنسبة فإنو  76/63من المرسوم  12حسب ما نصت عميو المادة 
يعتد بيا قانونا في إثبات لمعقارات التي يحوز مالكوىا أو أصحاب الحقوق عمييا سندات 

الممكية والحقوق العقارية، فإذا كان السند القانوني ثابت لا يترك أي مجال لمشك في ممكية 
ندات المقبولة في ىذا والس (2)العقار المحقق فيو فإن ىذا الأخير يكون محل ترقيم نيائي.

والسندات غير الرسمية المنصوص عمييا في النوع من الترقيمات ىي السندات الرسمية 
 .(3)16من التعميمة  2-2-3-3-1و 1-2-3-3-1الفقرتين 

                                                           
عدد  ج ر، 2018لسنة  ، يتضمن قانون المالية2017ديسمبر  27، مؤرخ في 17/11من القانون رقم  89المادة   (1)

 .28/12/2017، مؤرخ في 76
 .51أمين حامدي، مرجع سابق، ص  (2)
-75رقم الأمر من  328والمادة ، مرجع سابق، 16من التعميمة رقم  2-2-3-3-1و 1-2-3-3-1راجع الفقرتين   (3)

 . ، مرجع سابق 58
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كما يعدّ الترقيم نيائيا إذا تحوّل من مجرّد ترقيم مؤقت إلى ترقيم نيائي وذلك في حالة 
أشير  04الترقيم المؤقت ضمن الآجال المنصوص عمييا )أي اعتراض عمى عدم تسجيل 

ين(، أو في الحالة التي يحال فييا الاعتراض عمى القضاء ويثبت ىذا الأخير عدم أو سنت
 (1)جدوى الاعتراض.

كما ينقل المحافظ العقاري بمناسبة إعداد ىذا الترقيم قيد الامتيازات والرىون العقارية 
 عمييا والتي لم تنقضي مدة صلبحيتيا.وحقوق التخصيص غير المشطب 

سواء كان شخصا طبيعيا أو ويتوج الترقيم النيائي بتسميم صاحب الطمب دفترا عقاريا 
معنويا، وفي حالة الشّيوع يعدّ دفترا واحدا يحتفظ بو في المحافظة العقارية، أو يتفق الملبك 

المحافظة العقارية أو الاحتفاظ الشيوع فيما بينيم لتعيين وكيل عنيم قصد سحبو من في 
 (2)بو.

 المطمب الثاني: منازعات الترقيم العقاري

بعد إيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية من  إن ما يقوم بو المحافظ العقاري
ترقيم عقاري مؤقت كان أو نيائي قد يحدث آثارا قانونية تمحق بالأشخاص ويمكن أن تتسبب 

ت المسح وىو ما ينتج التي لم يتمكنوا من إثباتيا أثناء سير عمميافي إىدار حقوقيم العينية 
إلى القضاء بعض الإجراءات الأولية التي يجب عنو منازعات، والتي أقر القانون قبل رفعيا 

أو الودية مع المحافظ العقاري المختص إقميميا سواء مراعاتيا والمتمثمة في التسوية الإدارية 
)الفرع الأول( أو الترقيم لمجيول )الفرع الثاني(، أما فيما يتعمق فيما يخص الترقيم المؤقت 

 لا عن طريق القضاء.بالترقيم النيائي فلب يفصل في منازعاتو إ

                                                           
 .236ص ، مرجع سابق، فتحي ويس  (1)
الادارة والمالية، معيد الحقوق والعموم محمد بوسماح، التجربة الجزائرية في مجال الشير العقاري، رسالة ماجستير، فرع   (2)

 .28-27، ص2006-2005الادارية بجامعة بن عكنون الجزائر،
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 منازعات الترقيم المؤقت والفصل فيو وديّاالفرع الأول: 

أمام عمى أن النزاع في الترقيم المؤقت يكون  76/63من المرسوم  15نصت المادة 
أشير أو سنتين حسب الحالة تبعا لاختلبف  04المحافظ العقاري المختص إقميميا خلبل مدة 

 المحافظ العقاري.الترقيم المعترض عميو أمام 

ويكون ىذا الاعتراض من شخص يدعي أنو مالك لمعقار محل الترقيم لفائدة شخص 
 معموم أو محل ترقيم لمجيول.

لى الطرف         ويتم رفع الاعتراض بموجب رسالة موصى عمييا إلى المحافظ العقاري وا 
  (1)الخصم.

قميمي لممحافظة العقارية حيث يفتح سجل واحد للبعتراضات داخل الاختصاص الإ      
 يث يتم تسجيل وتدوين جميع الشكاوىالعامة للؤملبك الوطنية ح يسمم ليا من طرف المديرية

التي ترفع بحسب تاريخ ورودىا، كما يتعين ذكر اسم ولقب وصفة المعترض إضافة إلى 
  (2)لادّعائو.الوثائق المقدمة والمدعّمة تعيين العقار موضوع المعارضة مع ذكر أيضا نوعية 

يجب أن يقدّم الاعتراض في الآجال القانونية قبل أن يصبح الترقيم المؤقت نيائيا،       
ضائية التوجو إلى الجيات القففي حالة أصبح الترقيم نيائيا فما عمى المعترضين سوى 

يد أن تدوين عمى خانة الملبحظات في سجل المعارضات عبارة تفالمختصة وفي المقابل يتم 
 ىذا النزاع وجو إلى القضاء، ويتعين تبميغ المعترض بيذا القرار.

الحق في جمع ظ العقاري راضات في الآجال القانونية فمممحافأما إذا أثيرت الاعت
الأطراف المتنازعة لإجراء محاولة الصمح )المصالحة( وتدرج نتائج ىذه المحاولة في محضر 

                                                           
 .34إبراىيم محمد أمبارك، مرجع سابق، ص  (1)
 .49 ص، مرجع سابق، حسن طوايبية  (2)
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، أو محضر عدم مصالحة في حالة (11ق رقم )أنظر الممح مصالحة في حالة تسوية النزاع
  (1).(12)أنظر الممحق رقم فشل مساعيو

 أولا: في حالة جمسة صمح ناجحة

يقوم المحافظ العقاري باستدعاء الأطراف لمحضور أمامو عن طريق استدعاء رسمي يحدّد  -
( 08) للمحاولة الصمح تحت رئاستو خلبليم تاريخ الجمسة التي يجمع فييا بين الطرفين 

لاحتجاجات والاعتراضات، ويتعين عمييم وبالتحديد عمى اأيام عمى الأكثر بعد تاريخ تقديم 
بالممكية أو الحيازة الثبوتية التي عمى أساسيا رفع الاعتراض للبدّعاء المعترض تقديم الوثائق 

 ن يكون أمام عدة حالات:ويمكن أ

إذا قدّم المعترض وثائق رسمية دعما لاعتراضاتو واحتجاجاتو وبعد اطلبع المحافظ  -01
إلى تسجيل العقار مباشرة باسم  واتجو مباشرة وتأكد من حجيتياالعقاري عمييا وفحصيا 

  (2)مالكو ليعطيو ترقيما نيائيا فيجب عميو إخطار مديرية المسح بذلك.
قد يكون لكلب الطرفين أساليب حول ممكياتيم ويتنازعون مثلب حول المساحة والحدود،  -02

العقاري عمى إيجاد حل بين الأطراف المتنازعة، فإذا توصل ففي ىذه الحالة يعمل المحافظ 
الاتفاق المتوصّل إليو، حيث إلى إنياء الخلبف يتم تحرير محضر الصمح يذكر من خلبلو 

منو في السجل ضر بقوة إلزامية عمى أساسو تشير العناصر المستخمصة يتمتع ىذا المح
العقاري. غير أن الترقيمات العقارية تبقى عمى حاليا إلى غاية انتياء مدتيا القانونية رغم 

وذلك لاحتمال ظيور اعتراضات أخرى من أشخاص الاتفاق الواقع بين الأطراف المتنازعة 
  (3)آخرين.

                                                           
ماستر، تخصص قانون إداري، محمد طمحة غميسي، الشير العقاري كآلية لحماية الممكية في التشريع الجزائري، مذكرة   (1)

 .107، ص2014-2013قسم الحقو ق، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة محمد خيضر بسكرة، الجزائر، 
(2)

 .72مسعودة بوصبيع صالح، مرجع سابق، ص   

 .73، صنفسومرجع ال  (3)
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يقدم لممحافظ العقاري وثائق رسمية لتدعيم اعتراضو غير أنيا لا  يمكن لممعترض أن -03
ففي ىذه الحالة ينتقل تتطابق من حيث المساحة مع العقار محل الترقيم لفائدة الغير، 

ميندس خبير عقاري معتمد إلى عين المكان بعد إخطار إدارة المسح فإذا ثبت لمخبير أن 
أقل مما عميو في الواقع، قام المحافظ العقاري بإلغاء المساحة المذكورة عمى السند الرسمي 

عادة ترقيم القطعة محل الاعتراض بناء عمى وثائق القياس ومحضر  الترقيم السابق وا 
 (1)ما إذا تم الاتفاق بين الأطراف المتنازعة.المعاينة في حالة 

 حالة جمسة صمح فاشمة ثانيا: 

 ىنا نميز حالتين:و 

 غياب المعترض  -10

خلبل ثمانية عن الجمسة المحددة والتي استدعي إلييا رسميا في حالة غياب المعترض 
يتعين عمى المحافظ العقاري تخصيص جمسة صمح ثانية ،  أيام التي تمي تقديم الاعتراض

 شير بعد إرسال الاستدعاءات إلى كلب الطرفين.عمى أن لا يتعدى تاريخ انعقادىا 

محضر وفي حالة غياب المعترض أثناء الجمسة الثانية يقوم المحافظ العقاري بإعداد 
( ومن ثم يعتبر 13( )انظر الممحق رقمPV de carenceعدم جدوى جمسة الصمح )

  (2)بدون أثر مع إخطار المعترض بذلك.الاعتراض 

 

 
                                                           

ىجيرة بن حمودة، التطبيقات القضائية لنظام الشير الشخصي ونظام الشير العيني والوضعية القانونية لعقد الشيرة في   (1)
-2006ظل النظامين، مذكرة تخرج لنيل إجازة المدرسة العميا لمقضاء، الدفعة السابعة عشر، المدرسة العميا لمقضاء، 

 .32، ص2009
تتعمق بكيفية معالجة  صادرة عن المديرية العامة للؤملبك الوطنية،،  2014 جويمية 15مؤرخة في  7285تعميمة رقم   (2)

 غياب المعترض أو المعترض ضده أثناء جمسة الصمح.
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 :غياب المعترض ضده -10

في حالة غياب المعترض ضده )وىو الشخص الذي تم الترقيم المؤقت باسمو( عن 
الجمسة فإن المحافظ العقاري يتبع نفس الإجراءات المتبعة في حالة غياب المعترض، وعندئذ 

أشير من تاريخ تبميغو بمحضر عدم جدوى جمسة الصمح لرفع  06فإن لمطرف المحتج ميمة 
لمختصة، وذلك تحت طائمة عدم قبول الدعوى )وىي الميمة دعواه أمام الجية القضائية ا

التي يتم فييا تعميق عممية الترقيم إلى غاية صدور حكم أو قرار قضائي نيائي حائز قوة 
أشير أي تبميغ  06الشيء المقضى فيو( وفي حالة لم يتمقى المحافظ العقاري خلبل مدة 

 السجل العقاري. لعريضة رفع الدعوى، فعميو إتمام ترقيم العقار في

وىي نفس الإجراءات ونفس الميمة التي تحتسب في حالة حضور الأطراف إلى الجمسة 
   (1)وباءت محاولات المصالحة بالفشل وتحرير المحافظ العقاري لمحضر عدم الصمح.

 الفرع الثاني: منازعات تسجيل عقارات في حساب مجيول 

العقاري، ترقيم عقارات وتسجيميا في حساب من النزاعات التي تثار أيضا أثناء الترقيم 
الشيوع وىي حالات كثيرة  (2)"مجيول "العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغال مسح الأراضي

في الحياة العممية، وقد تنتج ىذه الحالات نتيجة عدة أسباب منيا عدم تقديم الشخص الذي 
ة لإثبات حق ممكيتو، كما قد تنتج يمتمس تسجيل العقار المطالب بحق ممكيتو لمسندات الكافي

من جية أخرى من خلبل عدم تحمي فرقة المسح بالجدية اللبزمة في أداء مياميا، كعدم 
انتقاليا في الأيام المحددة في استمارة الإشعار بالمرور، مما يؤدي إلى عدم حضور المعنيين 

                                                           
 .137ص، مرجع سابق، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، جمال بوشنافة  (1)
متعمقة بالتسوية ديرية العامة للؤملبك الوطنية، صادرة عن الم،  2018أفريل  05مؤرخة في ،  4060تعميمة رقم   (2)

 الإدارية لمعقارات المرقمة في حساب "العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغال مسح الأراضي"
المتضمن إعداد مسح  74-75مكرر من الأمر  23المعدلة لممادة  2018من قانون المالية لسنة  89وأيضا المادة  -

 م وتأسيس السجل العقاري.الأراضي العا
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ع الإجراءات الآتية اتبالعمميات المسح. ويتم تسوية النزاعات التي تنتج عن ىذا الترقيم ب
 (1)ن حالة الاعتراض بسند رسمي مشير من عدمو:والتي تختمف ع

 أولا: حالة الاعتراض بسند رسمي مشير

عمى الأشخاص الذين تم ترقيم عقاراتيم ترقيما مجيولا وىم مالكين ليا بسندات رسمية 
لفائدتيم وذلك بتقديم طمب مشيرة أن يقوموا بتقديم اعتراضاتيم والمطالبة بترقيم العقار 

ي عمى حافظة العقارية وىذا الأخير يحتو لتسوية الترقيم العقاري )طمب مكتوب( يودع لدى الم
بيانات المسح )رقم الحساب، القسم المسحي، مجموعة الممكية، البمدية، المساحة( يودع عمى 

من السند ممف يتكون من نسخة أصمية أو نسخة مصادق عمييا بنسختين ويكون مرفقا 
   (2)القانوني لمممكية، يضاف إليو فريضة في حالة الوفاة.

في حالة ما إذا كان سند الممكية المقدم غير مشير في تمك المحافظة ففي ىذه الحالة  -
 08يتعين عمى المحافظ العقاري الحصول عمى جميع المعمومات الخاصة بو، ويمنح لو مدة 

يوما في  15في محافظة عقارية لنفس الولاية، أو مدة أيام إذا كانت المستندات متواجدة 
  (3)حالة تواجدىا خارج الولاية.

حيث يشرع المحافظ العقاري بدراسة الطمب، ويتعين عميو التحقق من سند الممكية المقدم  -
من طرف المعترض ومقارنتو بالعقار الذي سجل في حساب مجيول من حيث مدى توافق 

في السند مع وضعية العقار ثم يقوم بتسجيمو باسم مالكو ويعطيو رقما بين المعمومات الواردة 

                                                           
ليندة وعمي، أمينة بمقاضي، المنازعات العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر، شعبة القانون الخاص، تخصص   (1)

القانون الخاص الشامل، قسم القانون الخاص، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة بجاية، الجزائر، 
 . 75، ص2015-2016

فوزية عماري، مريم بوبعاية، الدفتر العقاري كوسيمة للئثبات في الأملبك العقارية، مذكرة ماستر، شعبة قانون الأعمال،   (2)
تخصص القانون العقاري، قسم قانون الأعمال، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة بجاية، الجزائر، 

 .40، ص2014-2015
 .75ليندة وعمي، أمينة بمقاضي، مرجع سابق، ص  (3)
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( 10)انظر الممحق رقم  PR12 (1) نيائيا ويخطر بو الإدارة المكمفة بالمسح بواسطة نموذج
 وقد يكون أمام احتمالين:

أن تتضمن الوثيقة المحتج بيا الإشارة إلى المساحة الإجمالية والكمية لمعقار المسجل  -01
قتا باسم الدولة، فينا لا يقع أي إشكال، وذلك راجع لتطابق المساحة في الوثيقة المقدمة مؤ 

 (2)وسجل المحافظة العقارية.

أن تتضمن الوثيقة المحتج بيا الإشارة لمساحة تغطي جزءً فقط من المساحة الثابتة في  -02
يتعمق بالحدود وكذلك سجل المحافظ العقاري، وبالتالي فالتغيير سيكون جزئيا لأن الأمر 

ضافة إلى الإ، لذا يعين ميندس خبير عقاري معتمد لإعداد محضر معاينة الحدود ببالمالك
وترقيم القطعة  فيقوم المحافظ بإلغاء الترقيم القديم والسابق، إخطار رسمي لإدارة المسح 

موضوع الاعتراض من جديد، ويسجل القطعتين بناء عمى وثائق القياس ومحضر 
 (3)ينة.المعا

 أو عمى أساس ممارسة الحيازة مشيرغير تقديم سند بثانيا: حالة الاعتراض 

رقيم لحساب في حالة عدم حيازة طالب الترقيم لسند مشير فيتم تسوية منازعات الت
ات الواردة في المذكرة الصادرة عن المديرية العامة للؤملبك الوطنية مجيول باتباع الإجراء

 كما يمي:السالفة الذكر  2018 أفريل 05المؤرخة في  4060رقم 

  :الطالب يحوز سند رسمي غير مشير -01

 بالحالات التالية: ويتعمق الأمر

 . 74-75عقد توثيقي محرر قبل وضع حيز التطبيق الامر  -
                                                           

 .32ىجيرة بن حمودة، مرجع سابق، ص  (1)
 .74ص، مرجع سابق، زىور دقايشية  (2)
 .المرجع نفسو  (3)
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 حكم او قرار قضائي اكتسب حجية الأمر المقضي فيو. -
الشرعيين قبل  عقد محرر من قبل كتاب الضبط أو القضاة الموثقين أو القضاة -

 .91-70صدور الأمر 

 :الطالب يحوز سند عرفي لو حجية اتجاه الغير -02

 328وفق احكام المادة ، 1971جانفي  01ويتعمق الأمر بالعقود العرفية المحررة قبل 
فيذه السندات حتى ولو كانت باطمة في نظر التشريع والقضاء إلا أنو ، (1)من القانون المدني
 (2)بيا عمى الحيازة القانونية.يمكن الاستدلال 

 :الطالب يؤسس طمبو عمى ممارسة الحيازة -03

في حالة وجود شيادة حيازة مشيرة بالمحافظة العقارية فانو يفترض أن التحريات 
 المباشرة لا تعترضيا اية صعوبات.

فور استلبم مدير الحفظ العقاري لطمب التسوية المدعم بسند قانوني غير مشير أو 
في أو بكل وثيقة يتبين من خلبليا أن العارض يمارس حيازة فعمية عمى العقار سابقة سند عر 

أيام مع موافاتو  08لتاريخ مرور فرقة المسح، فانو يخطر المحافظ العقاري المعني خلبل 
بنسخة من السند أو الوثيقة المستظيرة من قبل الطالب قصد القيام باجراء كل التحريات التي 

من أن الطالب ليس لو أي سند مشير عمى العقار المطالب بو، وأن السند أو تسمح بالتأكد 
الوثيقة غير مستعممين في ترقيم مجموعة ممكية أخرى لفائدتو، يتم الرد من المحافظ خلبل 

 يوم من تاريخ استلبمو لمطمب. 15

ينبغي عمى مدير الحفظ العقاري التأكد من عدم انقضاء أجل قبول طمب التسوية 
( من تاريخ استلبم وثائق المسح بالمحافظة العقارية، مع اخطار كلب من 02المحدد بسنتين )

                                                           
(1)

 ، مرجع سابق.2018أفريل  05مؤرخة في  4060مذكرة رقم   
 .27سامية بوشباح، باية بن يحي، مرجع سابق، ص  (2)
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ز تحقيقات حول العقار المطالب بو، فاذا مديرية املبك الدولة و مديرية مسح الأراضي لانجا
لبحوث المنجزة أن ممكية أو حيازة العقار المطالب بو قائمة يقوم مدير أثبتت التحريات و ا

الحفظ العقاري بتبميغ المحافظ العقاري بطمب ترقيم مؤقت لمعقار المطالب بو باسم المعني 
 سنتين يبدأ سريانيا من تاريخ ايداع طمب التسوية. 02لمدة 

مب التسوية تعود ممكيتو وفي حالة ما اذا بينت نتائج التحقيق أن العقار موضوع ط
لمدولة أو احدى الجماعات المحمية يقوم مدير الحفظ العقاري بمطالبة المحافظ العقاري 

 .(1)باجراء ترقيم نيائي عمى ىذا النحو

 الفرع الثالث: منازعات الترقيم النيائي

الملبك العقاري، وتسميمو إلى لمدفتر يترتب عن عممية الترقيم النيائي إعداد المحافظ 
 ترف بيم، المتعمق بتأسيس السجل العقاري بعد المسح العام.المع

وعمى الرغم من أن مبادئ نظام السجل العيني تقضي بعدم جواز الاعتراض عمى 
قد أجاز الطعن في الحقوق الناتجة عن الترقيم الحقوق المقيدة نيائيا إلا أن المشرع الجزائري 

المتعمق بتأسيس السجل  63-76من المرسوم رقم  16، وقد نصت المادة(2)النيائي قضائيا
 عمى: 93/123المعدلة بالمادة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم العقاري 

بموجب تم النيائي الذي لا يمكن إعادة النظر في الحقوق الناتجة عن الترقيم  »
 (3).«إلا عن طريق القضاء... من ىذا الفصل 00و  00و 00أحكام المواد 

الحق العيني أي إلى غاية انقضاء آجال سقوط بل وىذا دون أن يقيده بآجال محددة 
القضائية لمطعن في  ي إلى فتح المجال إلى رفع الدعاوىلمدة خمسة عشر سنة، وىو ما يؤد

                                                           
(1)

 ، مرجع سابق.2018أفريل  05مؤرخة في  4060مذكرة رقم    
 .73ليندة وعمي، أمينة بمقاضي، مرجع سابق، ص  (2)
 ، مرجع سابق. 63-76من المرسوم رقم  16المادة   (3)
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طويمة من صيرورة الترقيم نيائيا وحصول المعني بيانات السجل العقاري من بعد فوات آجال 
. وىذا ما يشكل نقطة ضعف في نظام الشير (1)الدفتر العقاريية أي بالأمر عمى سند الممك

لأنو يؤدي إلى عدم استقرار الممكية العقارية في بلبدنا، ويقمل من درجة الائتمان العيني 
  (2)جديد.مركز المالك دائما ميدد بظيور مالك  العقاري، إذ يبقى

 

 

                                                           
 .39فوزية عماري، مريم بوبعاية، مرجع سابق، ص  (1)
 .35إبراىيم محمد أمبارك، مرجع سابق، ص  (2)
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 خلاصة الفصل الأول:

العقار، وتتضمن ىوية إن عممية المسح العقاري ىي عممية ىندسية وفنية تيدف إلى توضيح 
وأخرى قانونية. فالأعمال المادية لممسح العقاري تنطمق من إدارة مسح أعمالا مادية 

الأراضي التي تعتبر الركيزة الأساسية ليذه العممية حيث تباشر الأعمال التحضيرية بتأسيس 
لجنة مسح الأراضي عمى مستوى البمدية المعنية بالمسح بمجرد صدور قرار الوالي بافتتاح 

قوم أعوانيا بجمع الوثائق التي تسمح بالتعرف عمى الممكيات عممية المسح العقاري، حيث ي
العمومية والخاصة، وتقسيم الإقميم البمدي إلى أقسام مساحية يتم تحديد حدوده بعد مباشرة 
الأعمال الميدانية من خلال التحقيق العقاري والذي بو يتم معاينة حق الممكية والحقوق 

ء عميو تجسيد الحدود، لتأتي بعد ذلك آخر مرحمة وىي العينية الأخرى المتعمقة بو ليتم بنا
إعداد الوثائق المسحية ليتم إيداعيا بالبمدية لإعلام المواطنين بيا لتقديم احتجاجاتيم 
واعتراضاتيم والتي يفصل فييا وديا من طرف لجنة المسح، وىذا عن طريق محاولة الصمح 

قضائية المختصة. وأىم الاعتراضات التي بين الأطراف المتنازعة قبل الولوج إلى الجيات ال
تحصل تتمثل في أخطاء في القياس وحساب المساحات، تسجيل عقارات في حساب 
مجيول، أو اعتراضات شاغمي أرض العرش. ففي حالة التوصل إلى التوفيق بين الأطراف 

لى المتنازعة يقوم رئيس فرقة المسح بالتعديلات الضرورية، أما في حالة عدم التوصل إ
أشير  30أجل  ىالتوفيق بينيم فتبقى الحدود المؤقتة لمعقارات كما ىي في المخطط ويعط

قضائية أمام الجيات القضائية دعوى لممتنازعين من أجل الاتفاق عمى حدودىم أو رفع 
 العادية المختصة إقميميا.

ذه العممية وبعد الانتياء من مجموع الأعمال المادية لممسح العقاري تمييا مرحمة تنفيذ ى
والمتمثمة في مرحمة الأعمال القانونية لممسح العقاري والتي تنطمق من خلال ايداع الوثائق 
المسحية المحصّل عمييا بالمحافظة العقارية، إذ يقوم المحافظ العقاري بالتحقق من مدى 

ا أو قانونيتيا ومشروعيتيا وترقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاري إمّا ترقيما مؤقت
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نيائيا. ىذا الترقيم يمكن أن ينتج عنو منازعات أوجب القانون قبل رفعيا عمى القضاء 
محاولة تسويتيا إداريا ووديا مع المحافظ العقاري، ففي حالة اتفاق الأطراف ونجاح الصمح، 
يعد المحافظ العقاري محضر الصمح وفي حالة الفشل يدرج المحافظ العقاري نتائج عدم 

ضر عدم الصمح ولمطرف المعترض رفع دعوى قضائية أمام الجية المختصة الصمح في مح
 خلال ستة أشير من تاريخ تبميغ محضر عدم الصمح.

 



 

 

 

 :ثانيال الفصل
 التسوية القضائية لمنازعات المسح العقاري
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هد الهنازعات الناشئة عن عهمية الهسح العقاري طالة في ألإهشرع عدم الاحاول 
 عسراملإأولا ربحا لموقت والهال ودارية لإلك فقد أخضعيا لمتسوية الودية ابهختمف هراحميا، لذ

الادارية في تسوية النزاعات  لا أنو قد لا تفمح الجياتإ في الحصول عمى الدفتر العقاري،
عتراضات الهثارة وديا، هها يستدعي ضرورة تدخل الجيات القضائية لحل النزاعات لإوا

اع قضائيا. وتختمف الجيات القضائية الهختصة بنظر ىذه النزاعات باختلاف طبيعة النز 
هادية فقد تكون النزاعات تخص الأعهال ال طراف الهتنازعة،ختلاف الأباالهعروض عمييا، و 

ل هتعمقة بالقيد الأولي لمحقوق في السج ولية أوجراءات الألإلمهسح العقاري وهتعمقة با
لى القضاء العادي)الهبحث الأول(، وقد تكون إختصاص لإالعقاري وبين الخواص، فيؤول ا

سند الهمكية فيختص بيا يم الدفتر العقاري الذي يعد نزاعات لاحقة عن الترقيم النيائي وتسم
 داري)الهبحث الثاني(.لإالقضاء ا

  العادي في منازعات المسح العقاريفصل القضاء  المبحث الأول:

تختمف النزاعات التي تثور خلال هباشرة الاجراءات الأولية لعهمية الهسح العقاري 
وتأسيس السجل العقاري، فهنيا ها تكون قائهة بين الخواص، فيختص بنظرىا القاضي 
العقاري )الهطمب الأول(، وهنيا هايكون ناتج عن أخطاء الهحافظ العقاري الجسيهة، باعتباره 

 ي تدخل القاضي الجزائيي و الترقيهات العقارية، ها يستدعل العقار القائم عمى تأسيس السج
 )الهطمب الثاني(.

 اختصاصات القاضي العقاري في منازعات المسح العقاريالمطمب الأول: 

الناتجة عن النزاعات القائهة بين الخواص  يختص القاضي العقاري بنظر الدعاوى
سواء تمك الناشئة عن ايداع وثائق الهسح بالبمدية)الفرع الأول(، أو تمك الناتجة عن الترقيم 

 الهؤقت عمى هستوى الهحافظة العقارية)الفرع الثاني(.
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 الدعوى الناشئة عن ايداع وثائق المسح بالبمدية الفرع الأول: 

 :السابق الذكر عمى 62-76هن الهرسوم رقم 14 تنص الهادة  

( أشير فيمايخص الأجزاء المتنازع فييا الى المالكين 03يعطى أجل قدره ثلاثة ) »
تفاق عمى حدودىم أو من أجل رفع دعوى أمام الجيات القضائية المختصة لإمن أجل ا

 قميميا.إ

الحدود المحددة بصفة مؤقتة تصير نيائية ما عدا  نفإنقضاء ىذا الأجل إوعند 
الغمط المادي المعترف بو وماعدا حقوق المالك الحقيقي الذي يأتي ويكشف عن نفسو 

  (1)«والذي لا تكون لشكواه أي أثر الا بينو وبين جيرانو المباشرين...

رف تفاق وحل النزاع هن طإلى إأنو في حالة عدم التوصل هن نص الهادة يتضح 
 القضاء عن طريق دعوى قضائية. لىإلجنة هسح الأراضي يرفع الأهر

ذ يجب توافرىا عمى إيا لمشروط الهنصوص عمييا قانونا ىذه الدعوى يجب هراعات
جراءات لإقانون اهن  13الشروط العاهة لرفع الدعوى الهنصوص عمييا طبقا لأحكام الهادة 

والهصمحة في رافع الدعوى هع التقيد بهيعاد والهتهثمة في شرط الصفة  (2)داريةلإالهدنية وا
أشير هن تاريخ تبميغ هحضر عدم الهصالحة للأطراف،  03رفعيا والذي يكون في غضون 

لى الجيات القضائية حسب ىذه إ. غير أن المجوء (3)ختصاص القضائيلإقواعد ا احترامهع 
 :الهادة يخضع لعدة قواعد أساسية تتهثل في

 

                                                           
 .، هرجع سابق62-76هن الهرسوم رقم  14الهادة  (1)
 ،داريةلإجراءات الهدنية والإ، الهتضهن قانون ا2008فيفري  25 هؤرخ في  ،09-08هن القانون رقم  13الهادة  (2)
 .2008أفريل  23، هؤرخ في 21 عددج ر  

.78-77هرجع سابق،ص هسعودة بوصببع صالح،  (3)  
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 اختصاص الجية القضائية مجال :أولا

ن الجية القضائية تختص فإ ،62-76هن الهرسوم رقم  14لهادة هن خلال نص ا
جيران بالفصل في النزاع الذي لم تتهكن لجنة الهسح هن حمو والذي يتعمق بالحدود بين ال

يثور بين لى النزاع الذي غير ذلك هن الهنازعات، ولا حتى إ لىفقط، ولا يهتد ىذا النزاع إ
وهن  الحقيقي كمى العقار بسندات هختمفة القيهة القانونية ولا بين الهالهطالبين لنفس الحق ع

أي أن النزاع الهطروح عمى القضاء  .(1)جراءات الهسح العامإسجل العقار باسهو بناء عمى 
الهذكورة، بهعنى توجيو الدعوى  14 يتطمب أن يكون هحصورا في نطاق أحكام الهادة

أحد الجيران ضد جاره الذي ينازعو في حدوده، دون أن تكون لجنة الهسح الهرفوعة هن 
 (2)طرفا في ىذا النزاع.

 محكمة موقع العقار ىي المختصة :ثانيا

لى وجوب رفع الدعوى أهام الجيات القضائية السابقة الذكر إ 14أشارت الهادة 
يحدد طبيعة ىذا الاختصاص  لا (3)الهختصة اقميهيا، هع العمم أن النص بالمغة الفرنسية

أهام الجية القضائية  نها اكتفى النص عمى رفع الدعوىقميهي أو نوعي( وا  إ)سواء 
 الهختصة.

                                                           

، هرجع سابق. 62-76هن الهرسوم رقم  14الهادة     (1)  
.78ص هرجع سابق، ليمى لبيض،   (2)  

(3) Art : 14-«En ce qui concerne les parties en litige, un délai de 3mois donné aux 
propriétaires pour s’accorder sur leur limites ou pour introduire une action devant la 
juridiction compétente» 
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خاصا ذا كان أطراف الهنازعة أشإالهختصة نوعيا ىي القسم العقاري جية القضائية ال -01
ن فإن شخصا هن أشخاص القانون العام ذا كان أحد الطرفيإأها  لى القانون الخاص.إتابعين 

 (1)ختصاص القضائي.لإستنادا لمقواعد العاهة في اإداري لإلى القضاء اإختصاص يؤول لإا

لى إقميهي يؤول لإختصاص الاالأصل أن ا :قميهياإالجية القضائية الهختصة  -02
أنو  لاإ( إنإق 37،38ختصاصيا هوطن الهدعى عميو)الهادة إالهحكهة التي يقع في دائرة 

ام الهحكهة التي يقع في دائرة ستثناء ترفع الدعوى القضائية الهتعمقة بالهواد العقارية أهإ
وىو نفس الحكم الذي الفقرة الأولى هنيا  إنإق 40عهلا بنص الهادة  صاصيا العقار،اخت

 (2)هن نفس القانون. 518جاءت بو الهادة 

 القوة الثبوتية لمحاضر المسح :ثالثا

(عمى أنو بعد انتياء هدة ثلاثة 62-76هن الهرسوم رقم  14نفس الهادة) الهادة  نصت
عادة النظر فييا لرجوع عنيا أو إأشير تصبح الحدود الهؤقتة نيائية، بهعنى أنو لا يجوز ا

 الغمط الهادي و ظيور الهالك الحقيقي. :حالتين في لاإ

لا أنو إالعقاري و تأسيس السجل العقاري  رغم دقة اجراءات الهسح :الغمط المادي-01
عادة النظر في هحاضر الهسح إهر الذي تنبو لو الهرسوم بجواز يخمو هن الأخطاء الألا

 (3)عمى وجود غمط هادي.

لا أنو ها يعاب عمى ذلك أنو لم يرد بشأن الغمط الهادي أي تعريف ضهن أحكام إ
د بشأنو كيفية تصحيح ىذه الأخطاء الهادية ، ولم ير التنفيذيةولا هراسيهو  74-75الأهر رقم 

                                                           

.107-106ص هرجع سابق، هحهد طمحة  غميسي،  (1)  
.112هجيد خمفوني، هرجع سابق، ص  (2)  
.72قاضي، هرجع سابق، صليندة وعمي، أهينة بم  (3)  
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مى طمب الأطراف؟ وىل يتم ؟ أم بناء عبهعنى ىل يقوم بيا الهحافظ العقاري هن تمقاء نفسو
 .تصحيحيا هباشرة في بيانات السجل؟ أم يجب المجوء الى القضاء هن أجل تصحيحيا؟

ت الواردة لصحة البياناثبات ى قوة إيقوم السجل العيني عم :المالك الحقيقي ظيور -02
ثبات أصل الهمكية أو الحق العيني سوى ها ورد في صحيفة الوحدة إفيو، وأنو لا يقبل في 

لا أن ىناك حالات يجوز فييا تعديل إهن السجل العيني، العقارية أو الشيادات الهستخرجة 
لهركز الحقيقي أو صاحب ا في بيانات السجل العيني هنيا الغمط الهادي وظيور الهالك

السابقة الذكر الطعن  14أجاز لو الهشرع بهوجب الهادة  القانوني، وصاحب الهركز القانوني
 (1)في صحة البيانات الواردة في السجل العيني.

ن الهشرع أعطى قيهة كبيرة لهحاضر الهسح هن خلال تقييد الاعتراض ها يلاحظ أ
ن الأهر يتعمق عمى الرغم هن أبشروط ضيقة، أشير( و 03) عمييا قضاء بهدة زهنية قصيرة

نو لم يقيد داد السجل العقاري. وبالهقارنة فإعأولية هن هراحل الهسح العقاري وا   بهرحمة
وكان  ية شروط ولا بهدة زهنية هعينة) كها سبق ذكره(،القضائي في الترقيم النيائي بأالطعن 

حرصا بتقييد حق  عميو هن باب أولى أن يكون أكثر صراهة هع الترقيم النيائي و أكثر
 الهنازعة في الترقيم النيائي لها لو هن أىهية في استقرار الهمكية العقارية.

 الدعوى الناشئة عن الترقيم المؤقت بين الخواص:الفرع الثاني

بالأشخاص،  ن الترقيم الهؤقت لمعقارات قد يحدث أثارا قانونية تمحقفإ كها سبق الذكر
ت ثباتيا أثناء سير عهمياإهن  اوقيم العينية التي لم يتهكنو ىدار حقإويهكنيا أن تتسبب في 

ليذه النزاعات فقد أوجب الهشرع عمى الهحافظ العقاري الهسح العقاري، ليذا السبب ودرء 
ن للأطراف الهتضررة الحق فإجراء صمح، أها في حالة فشل الصمح يا بإّهحاولة تسويتيا ود

أشير هن تاريخ تبميغ هحضر  06 هنح ليم هيمةلى الخصوهة القضائية. حيث تإفي المجوء 

                                                           
 .82ص ليمى لبيض، هرجع سابق ، (1)
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عتراض وعدم قبول الدعوى التي يرهي هن خلاليا تحت طائمة سقوط الإ (1)عدم الهصالحة.
 لى تغيير وتعديل الحقوق الناتجة عن الترقيم الهؤقت.إ

 الجية القضائية المختصة بنظر النزاع:أولا

ترفع الدعوى هن الهعترض عمى الترقيم ضد الشخص الذي رقم العقار ترقيها هؤقتا 
تصاص القضائي يسند خلإن افإباسهو و ليس بين الهعترض والهحافظ العقاري، وبالتالي 

 (2)داري هادام أن أطراف الدعوى خواص.لإلى القضاء العادي وليس القضاء اإ

فيي الهحكهة التي يقع العقار في دائرة  قميهياإأها الهحكهة الهختصة 
هن قانون  516وىو الحكم الذي كرستو الهادة  وبالضبط القسم العقاري اختصاصيا

 :دارية والتي نصت عمى هايميلإجراءات الهدنية والإا
 ترقيم المؤقت في السجل العقاري،لينظر القسم العقاري في المنازعات المتعمقة با »

 .(3)«الخاضعين لمقانون الخاصالقائمة بين الأشخاص 
وىو هاأكدتو الهحكهة الإدارية بجيجل هن خلال حكهيا الصادر في الدعوى الهرفوعة 
هن طرف الورثة )س( ضد وزير الهالية ههثلا في شخص السيد/هدير الحفظ العقاري لولاية 

لجيجل ههثمة في الهديرية الجيوية لهسح الأراضي  الأراضيجيجل والوكالة الوطنية لهسح 
ههثمة في شخص هديرىا والسيد )ع( همتهسين هن خلاليا إلغاء الترقيم العقاري الهتعمق 

ببمدية العوانة كون أنو تم ترقيهيا باسم السيد)ع( ،  17قسم  38و37بهجهوعتي الهمكية رقم 
النوعي  الاختصاصحيث قضى الحكم الصادر عن الهحكهة الإدارية في ىذه القضية بعدم 

قيم الهطعون فيو أهام الهحكهة ىو ترقيم هؤقت وبين أشخاص خاضعين لمقانون كون أن التر 

                                                           
 .150ص هرجع سابق، عبد الغني بوزيتون،( 1) 
(2)

ن فإطرفا في الدعوى دارية لإغة ابحدى الهؤسسات العاهة ذات الصإأو ذا كانت الدولة أو الولاية أو البمدية إأها  
 السابقة الذكر.إ.م.إ هن ق 800تطبيقا لأحكام الهادة  داريةلإختصاص ينعقد لمهحكهة الإا

(3)
 ، هرجع سابق.ق إ م إ  516الهادة  
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الخاص وهن ثهة فإن الفصل فيو يؤول إلى القسم العقاري وعمى هستوى الهحكهة العادية 
 (1)ق إ م إ. 516ولاينعقد لمهحكهة الإدارية وىذا عهلا بأحكام الهادة 

 المؤقت بين الخواصشئة عن الترقيم شروط رفع الدعوى النا :ثانيا

شروط رفع الدعوى الناشئة عن الترقيم الهؤقت بين الخواص تتهثل في الشروط 
الصفة والهصمحة القائهة أو الهحتهمة التي يقرىا  :لرفع أي دعوى والهتهثمة في (2)العاهة

تحرير عريضة رفع الدعوى وفقا لمبيانات  لىإضافة إذا اشترطو القانون، إذن لإالقانون وا
ذكور هدارية اللإجراءات الهدنية والإهن قانون ا 15و14الهنصوص عمييا في الهادتين 

 (3)وتبميغيا.

 :وجوب شير عريضة الدعوى -

هن  17أها أىم شرط فيتهثل في وجوب شير عريضة رفع الدعوى عهلا بنص الهادة * 
والتي توجب شير عريضة رفع الدعوى بالهحافظة العقارية  داريةلإجراءات الهدنية والإقانون ا

ذا تعمقت بعقار أو حق عيني عقاري هشير طبقا لمقانون، وتقديهيا في أول جمسة ينادي إ
 (4)شيار.للإفييا عمى القضية، تحت طائمة عدم قبوليا شكلا ها لم يثبت ايداعيا 

الدعاوى الواجبة الشير  لىإهن نفس القانون  519 كها تطرق الهشرع بهوجب الهادة
 :الآتي نصيا

                                                           
،فيرس رقم 01063/18، قضية رقم 2019أفريل 22بتاريخ حكم،03الغرفة رقم ،الإدارية بجيجلالهحكهة   (1)

00407/19. 
 هرجع سابق. ،ق إ م إ 13الهادة  (2)
  .55لى إ46صهرجع سابق،  سميم العمهي، (3)
 هرجع سابق. ،ق إ م إ 17الهادة  (4)
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جراءات الواردة في ىذا لإترفع الدعاوى أمام القسم العقاري وينظر فييا حسب ا »
بطال أو التعديل أو نقض لإالقانون، مع مراعاة الأحكام الخاصة بشير دعاوى الفسخ أو ا

  (1)«.حقوق قائمة عمى عقود تم شيرىا

 :رفع الدعوى ميعاد -

 أشير 06نو يهنح هيمة فإ 63-76هن الهرسوم رقم 15/04الهادةوفقا لأحكام 
للأطراف هن تاريخ تبميغ هحضر عدم الصمح هن طرف الهحافظ العقاري، لأجل رفع 

التي  عتراض ورفض الدعوىلإتحت طائمة سقوط ا (2)الدعوى القضائية عن الترقيم الهؤقت
 رقيم الهؤقت.ل الحقوق الناتجة عن التلى تغيير وتعديإيرهي هن خلاليا 

 :رفع الدعوى الناشئة عن الترقيم المؤقت بين الخواص جراءاتإ ثالثا:

ذا تعمق الأهر بعقار اكتسب إيجب عمى الطرفين تقديم عقودىها والوثائق الهثبتة، و -
ذا لم يثبت إعي ّسنة، وقد ترفض دعوى الهد 15بالتقادم يجب تقديم الدليل عمى الحيازة لهدة 

 لمحق العيني الهتنازع عميو همكيتو

لى طبيعة النزاع، إ يفصل القاضي في الدعوى هرتكزا عمى ىذه الوثائق والأدلة بالنظر -
جراء تحقيق وبسهاع الشيود لتحديد صاحب الهمكية أو جزء بإ فالقاضي يعين خبير أو يأهر

 (3).هن الهمكية الهتنازع عمييا وعمى نتائج الخبرة أو التحقيق سيصدر حكهو

ل الأطراف هفاضمة بين السندات الهقدهة هن قبعتراض بالترجيح أو اللإيتم الفصل في ا -
 818 قتضاء عمى أساس الحيازة الأحق بالتفضيل طبقا لنص الهادةلإهن حيث قوتيا، وعند ا

 :هن القانون الهدني الجزائري

                                                           
 هرجع سابق. ، ق إ م إ 519الهادة  (1) 
 ، هرجع سابق.63-76هن الهرسوم رقم  04فقرة  15الهادة  (2) 
  .31باية بن يحي، هرجع سابق،ص ساهية بوشباح، (3) 
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لم يكن لأي من  ذافإوالحيازة الأحق بالتفضيل ىي الحيازة القائمة عمى سند قانوني، »
الجائزين سند او تعادلت سنداتيما كانت الحيازة الأحق ىي الحيازة الأسبق في 

  (1)«التاريخ.

لى حين الفصل بحكم نيائي حائز لقوة إويبقى الترقيم هعمقا وهحافظا عمى طابعو الهؤقت  -
 (2)الهقضي فيو.الشيء 

الهثبتة في الحكم الصادر حسب يجوز لكلا الطرفين حسب الحالات الهطالبة بالحقوق  -
 ويجب عمى الطرف ل،ّفالحدود التي كانت هؤقتة قد تصبح نيائية أو قد تعد هنطوق الحكم،

ويجب أن يكون ىذا الحكم  تنفيذهلى الهحافظ العقاري هن أجل إالهحكوم لو تسميم الحكم 
 (3)وحكم بات غير قابل لمطعن العادي أو غير عادي. التنفيذيةنيائيا وههيورا بالصيغة 

 في منازعات المسح العقاري اختصاص القضاء الجزائي :المطمب الثاني

عداد وهنح بإيختص الهحافظ العقاري بالترقيم العقاري الهؤقت والنيائي وىو الهختص 
نو قد يقع في فإ لو،الدفتر العقاري. ونظرا لكثرة الهيام الهوكمة لو واتساع السمطات الهخولة 

وتختمف ىذه الأخطاء وتتنوع  الفرع الاول(،أخطاء ويكون هحل هتابعة جزائية عمى أساسيا )
  الفرع الثاني(.كها تختمف هعايير التهييز بينيا.)

 

 

 

                                                           
 ، هرجع سابق.ق م 818الهادة  (1)
الهنازعة الإدارية في الهجال العقاري، هذكرة هاستر، تخصص قانون اداري، قسم الحقوق، كمية الحقوق  لزىر عزيزي، (2)

  .63ص ،2016-2015والعموم السياسية، جاهعة هحهد خيضر بسكرة، 
 .31ساهية بوشباح، باية بن يحي، هرجع سابق ، ص (3) 
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 الأساس القانوني لممسؤولية الشخصية لممحافظ العقاري :ولالفرع الأ 

 أولا: ركـن الخطأ

الفعل الغيس  ذلكإن فكرة الهسؤولية تثير فكرة الخطأ، والخطأ الهوجب لمهسؤولية ىو 

القانوني لهسؤولية الهحافظ العقاري  ن الأساسفإلذا  (1).هشسوع الري يحدث ضسزا للغيس
 :هن القانون الهدني التي تنص عمى 124 عن فعمو الشخصي ىي الهادة

ثو را لمغير يمزم من كان سببا في حدو يسبب ضر كل عمل أيا كان يرتكبو المرء و »
 (2).«بالتعويض

، هها (3)ذن فهناط هسؤولية الهحافظ العقاري الشخصية ىي الفعل غير الهشروعإ
جتياد القضائي لإليو الفقو واإعهال القواعد العاهة في قانون العقوبات، وها توصل إيستدعي 

ة الهحافظ العقاريّ أن يتحمى باليقظفي ىذا الهجال. والهشرع أراد هن خلال تقرير هسؤولية 
الشديدة والحذر في هباشرة الهيام الهوكمة لو، نظرا لها يكون للأخطاء التي يقع فييا هن 

   (4)انعكاسات سمبية عمى الثقة بالهمكية العقارية، وعدم استقرار الهعاهلات الهتعمقة بيا.

بالتزام قانوني يتهثل في  لالخلإذن تنطوي هسؤولية الهحافظ العقاري الشخصية عن اإ
 :وتقوم عمى ثلاثة أركان ىي لتزام ببذل عناية،لإا

 ركن الخطأ. 
 ركن الضرر. 

                                                           
لهطبوعات الجاهعية، الجزائر، ديوان ا ،4طتحميمية وهقارنة،تأصيمية  عهار عوابدي، نظرية الهسؤولية الإدارية، دراسة  (1)

 114، ص2012
 هن القانون الهدني، هرجع سابق. 124الهادة   (2)
 .141هجيد خمفوني، هرجع سابق، ص  (3) 
الهدرسة  ،لمقضاءلنيل اجازة الهدرسة العميا التخرج  هذكرة عبد الرزاق بن حهمة، هسؤولية الهحافظ العقاري وأثارىا،  (4)

 .33، ص2009 -2006العميا لمقضاء، الدفعة السابعة عشر، الفترة التكوينية 
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 ركن العلاقة السببية بين الخطأ و الضرر. 

ذا صدر عنو سموك هنحرف عن إفيكون الهحافظ العقاري هخطئا خطأ شخصيا 
ة، بحيث لا يأتيو الهسمك الصحيح العادي والهألوف، ييدف هن ورائو خدهة أعراض شخصي

 .(1)اليقظ والحريص الهعتني بشؤون هصمحتو الهوظف العادي الهتبصر

كانت وثيقة الصمة  ذاإبهعنى أنو تعتبر أخطاء الهحافظ العقاري أخطاء شخصية 
وكها عبر عنيا هجمس الدولة  بالوظيفة التي يشغميا أو الهيهات الوظيفية التي يؤذييا،

 الأخطاء هن أي رابطة كانت بالهرفقتجردت تمك ذا إالفرنسي 

"Elle n’est pas dépourvue de tout lien avec le service " 

الأخطاء التي يرتكبيا الهوظف بهناسبة أدائو لهياهو الوظيفية، لكنيا  وهن أهثمتيا
أو الاخطاء التي تعد بالنظر لجساهتيا خارج نطاق السموك  هفعهة بالبواعث الشخصية،

 (2).، أي خارج نطاق الهسمك الهتوقع والهنتظر هن هوظف عامفلمهوظالعادي 

 حالات تحقق الخطأ الشخصي في جانب المحافظ :ثانيا

نو يتحقق الخطأ الشخصي في جانب الهحافظ العقاري في فإهن خلال ها سبق ذكره، 
 سوء النية أو جساهة الخطأ الهرتكب هن قبمو. :حالتين

ذا تبين إيسأل عنو هسؤولية هدنية خطأ الهحافظ العقاري خطأ شخصيا يعد  :سوء النية-01
ذا رفض الهحافظ العقاري ايداع وثائق الهسح أو إ :وهثال ذلك (3)بالدليل القاطع سوء نيتو

رفض تسميهيا لتأسيس السجل العقاري دون هبرر، ودون توفر أحد الشروط الهنصوص 
، أو رفض تسميم الدفتر العقاري 63-76رقم  وها بعدىا هن الهرسوم 62عمييا في الهادة 

                                                           
 .182زىرة بن عهار، هرجع سابق، ص  (1)
 172، ص2008، دار وائل لمنشر، الأردن، 1عمي خطار شنطاوي، هسؤولية الإدارة العاهة عن أعهاليا الضارة، ط  (2)
 .172الهرجع نفسو، ص  (3)
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تصفية ي في السجل العقاري لدافع شخصي و لهالكو الثابتة لو الهمكية بعد الترقيم النيائ
 (1)حسابات.

ذا انطوى عمى درجة إالخطأ شخصيا يعد  :جسامة الخطأ في جانب المحافظ العقاري-02
ن اعتباره هن الأخطاء التي لايهكأو اذا بمغ حدا هن الجساهة بحيث كبيرة هن الجساهة 

جانب ا لا يعتد لا بحسن ولا بسوء النية في ، وىن(2)ن يرتكبيا الهوظف العادييهكن أ
جراء عهمية لإخفاء أو ضياع وثيقة هيهة تعد أساسية إ :خطاءالهحافظ العقاري وهن ىذه الأ

بناء عمى عدم يداع، ثم يصدر قرارا لإالهسح العقاري وتأسيس السجل العقاري، رغم صحة ا
وجود تمك الوثيقة، فينتج أضرار تهس بهصمحة الشخص الهعني، وأكبر صورة هن صور 
جساهة الخطأ هن طرف الهحافظ العقاري ىي تزوير الدفتر العقاري سواء بهفرده أو 

 (3)بهساعدة شخص آخر.

 أخطاء المحافظ العقاري الشخصية والجزاءات المترتبة عنيا :الفرع الثاني

ا صدر عنو سموك هنحرف عن الطريق ذإيكون الهحافظ العقاري هخطئا خطأ شخصيا 
وىذه الأخطاء الشخصية لى خدهة أغراض شخصية، إالصحيح والعادي والهألوف ييدف 

            ،(4)في قانون الشير العقاريالهشرع الجزائري لييا إ لم يشرالهوجبة لمهسؤولية 
 :وتتهثل فيها يمي

 

 

                                                           
 .53خديجة حهيداتو، هرجع سابق، ص  (1)
 .174عمي خطار شنطاوي، هرجع سابق، ص  (2)
داري في الهنازعة العقارية، هذكرة هاستر، قسم الحقوق، كمية الحقوق والعموم السياسية، لإهروة قرساس، دور القاضي ا  (3)

 108،ص 2016-2015جاهعة العربي التبسي، تبسة، الجزائر، 
 .48فوزية عهاري، هريم بوبعاية، هرجع سابق، ص  (4)
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 ىماللإالخطأ با والخطأ العمدي  :أولا

الغير، لحاق الضرر بإرادة الهوظف في إخلال بالتزام قانوني، هنبعو لإسموك يتضهن ا
 ا يستوجب هعو الهتابعة التأديبية والتقصيرية والجزائية. وىوهيو يعتبر ىذا الخطأ خطأ جس

هن أخطر الأخطاء الهضرة بالهرفق العام لقيام الصمة الهعنوية بين السموك الهادي والنشاط 
 الذىني لمهوظف.

سم شخص آخر غير الهعني صاحب وهن بين ىذه الأخطاء تسجيل عقار وترقيهو با
 (1)الحق عهدا بنية الإضرار بالهالك الحقيقي.

دراكلاا تاهلاا بلاأن ىلاذا إبلاالتزام قلاانوني يلادرك فيلاو الهحلاافظ العقلااري  خلالالإىهال لإالخطأ باو
 ل الإخلالا فيلاو الهدنية، الجريهةو بشب يعرف  ها ىوو  خلال هخالف لمنظام العام و القانونلإا

، (2) بلاالغيرالإضلارار  يقصلاد ن أندو  خلال ليلاذا الإخلالالاله دراكإبلان هقتلار ق سلااب قلاانوني بواجب
وتقلالاوم هسلالاؤولية الهحلالاافظ العقلالااري فلالاي ىلالاذه الحاللالاة بهجلالارد ثبلالاوت انحرافلالاو علالان هسلالامك الهوظلالاف 

لتلالازام ببلالاذل العنايلالاة فلالاي أداء الوظيفلالاة، وقلالاد يكلالاون ىلالاذا الخطلالاأ بلالاالغ لإالعلالاادي الهتبصلالار و علالادم ا
 (3)لتزام القانوني ودرجة هسؤولية الهوظف. لإخلال بالإالجساهة وخطأ يسير بحسب طبيعة ا

عدم تحمي الهحافظ العقاري باليقظة اللازهة والتدقيق الكاهل  :الأخطاء وهن أهثمة ىذه
 حدود أى هع ها سند بإشهاز قام إذاأو البيانات الكاهمة بيوية الأطراف وتعيين العقارات. في

.القياس وثائق هساعاة ودوى تغييسها تن العقازية الولكية
(4)

 

 

                                                           
 .142خمفوني ،هرجع سابق،ص هجيد  (1)
خاص، كمية الحقوق والعموم السياسية، قانون وىيبة هوساوي، فطيهة تيغيمت، هسؤولية الهحافظ العقاري، هذكرة هاستر،   (2)

 . 23-22،ص 2013 -2012جاهعة بجاية، 

(3)
 .38ص، هرجع سابق، إبراىيم هحهد أهبارك  

(4)
–زىيرة بن خضرة، هسؤولية الهحافظ العقاري في التشريع الجزائري، هذكرة هاجستير في القانون الخاص، كمية الحقوق   

 .24، ص2007 -2006، جاهعة الجزائر، -بن عكنون
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 الخطأ اليسير و الخطأ الجسيم :ثانيا

لى تطورات واختلاف إيتهيز تعريف الخطأ الجسيم بالصعوبة بها كان، ويرجع ذلك 
 دارة والدولة.لإوتعدد نشاط ا

 :دي كها يميالأستاذ عهار عواب عرفو

ويمكن القول بصفة عامة أن الخطأ الجسيم ىو الخطأ الذي يقع من شخص قميل  »
كثر الناس غباوة، الجسيم ذلك الذي لا يرتكبو بحسن نية أ الذكاء والعناية، يراد بالخطا

  (1)«قصد الإضرار ولا عمى عدم الاستقامةمى فيو لا ينطوي ع

ى بعض الفقو بين الغش والخطأ الجسيم لكون الجساهة التي بمغيا ىذا ّكها قد سو   
ىذا الأهر ثباتيا، ويتحقق هثل إية الفاعل بالرغم هن صعوبة جعمو يفترض سوء نالخطأ 

 عندها يكون الواجب القانوني الهخل بو واضحا و ثابتا و هحققا لا هجال فيو.

داري أن الخطأ الجسيم ىو الخطأ الهرتكب هن طرف شخص يكون لإويعتبر القضاء ا
رتكز عمى عنصر ذاتي داري يلإأن القضاء ا يتصرفو ذهيم وجدير بالعقاب بوجو خاص أ

 (2)آخر هوضوعي.و 

 

 

 

                                                           
هعية، ديوان الهطبوعات الجا ،04تحميمية وهقارنة"، ط،"دراسة تأصيميةالإدارية  الهسؤوليةنظرية عهار عوابدي،   (1)

  .119ص ،  2012، الجزائر
 .40-39عبد الرزاق بن حهمة ، هرجع سابق، ص  (2)
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يحدثو (1) خلالا بالتزام قانونيإيستخمص هن كل ىذا أن الخطأ الجسيم سموك يتضهن 
ولا يهكن تصور ارتكابو هن شخص يتحمى بسموك الهوظف  شخص قميل الذكاء والعناية

 .(2)العادي الهعتدل

قيام الهحافظ باستبدال بيانات البطاقة العقارية بعد  :وهن بين ىذه الأخطاء الجسيهة
الهسح دون أن يرتكز عمى وثائق عهميات الهسح العام للأراضي، فيذا السموك هثلا يعتبر 
جريهة تزوير في هحررات رسهية وىو الفعل الهنصوص عميو والهعاقب عميو في التشريع 

  :عمى أنوهن قانون العقوبات  214. حيث تنص الهادة (3)العقابي

ل قاض أو موظف أو قائم بوظيفة عمومية ارتكب تزويرا سجن المؤبد كليعاقب با »
  :في المحررات العمومية أو الرسمية أثناء تأدية وظيفتو

 بوضع توقيعات مزورة. امّإ .1
 الخطوط أو التوقيعات. حداث تغيير في المحررات أوبإ إمّاو .2
ما بانتحال شخصية الغير أو الحمول محميا. .3  وا 
بالكتابة في السجلات أو غيرىا من المحررات العمومية أو بالتغيير فييا بعد  إمّاو .4

 (4)«تماميا أو قفميا.إ

 :هن نفس القانون عمى 215ص الهادة كها تن

                                                           
(1)

 وفي أغمب الحالات ها يقوم عمى إخلال التزام قانوني أورده الهشرع ضهن قانون العقوبات )خطأ جزائي(.  
 
التشريع الجزائري، هذكرة هاستر في الحقوق، تخصص قانون خولة رحهون، الهسؤولية القانونية لمهحافظ العقاري في   (2)

 .21، ص2015 -2014عقاري، قسم الحقوق، كمية الحقوق والعموم السياسية، جاهعة الوادي، 
 .80هسعودة بوصبيع صالح، هرجع سابق، ص  (3)
هؤرخ  ، 49ر عددج ، يتضهن قانون العقوبات ، 1966جوان  08، هؤرخ في 156-66هن الأهر رقم 214الهادة   (4)

 .الهعدل والهتهم، 1966جوان 11 في
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أو قائم بوظيفة عمومية قام أثناء قاض أو موظف يعاقب بالسجن المؤبد كل  »
ضافة إ «ظروفيا بطريقة الغش...تحريره محررات من أعمال وظيفتو بتزييف جوىرىا أو 

هن نفس القانون والتي تنص عمى عقوبات الحبس والغراهة الهالية  223،222لى الهواد إ
 .(1)ر هثل ىذه الوثائقّلهن زو

ن فإالأخطاء التي تحدث في جانب الهحافظ العقاري دون بموغيا درجة الجساهة  أها
 .(2)وزير الهالية ههثلا في شخص هدير الحفظ العقاري ّالدعوى ترفع ضد

لى أحكام قانون الشير العقاري نجد أن الهشرع إلى قانون الوظيفة العاهة وإو بالرجوع 
لتزاهات لإنها اكتفى بذكر اإلم يحدد الأخطاء التي تستوجب هسؤولية الهحافظ العقاري، و

لهتعمق ا (3)03-06هن الأهر رقم  54لى إ 40التي يخضع ليا كل هوظف في الهواد هن 
ل تقصير هن الهوظف ىذه الهواد تفيد جميا بأن كقانون الأساسي لموظيفة العاهة، و بال

حدى العقوبات التأديبية الهحددة إلى إل تأديتو وظيفتو أو بسببيا يعرضو لاوارتكابو خطأ خ
 لى عقوبات جزائية.إهنو. وعند المزوم يخضع  163بالهادة 

يوم ىذه الهواد الهحافظ العقاري باعتباره أحد هوظفي الدولة، ويشغل ويدخل في هف
لى إهنصب أعمى بوزارة الهالية، ويعهل تحت وصايتيا، حيث أنو قد تصل العقوبات التأديبية 

 (4)قالة أو التسريح.لإحد ا

ن توفر وثبوت أركان الهسؤولية الجزائية هن ركن هادي الهتهثل في سموك هعين يأتيو إ
هتناع(، ويكون هدركا لتصرفو ىذا و صادرا لإظ العقاري بصفة ايجابية أو سمبية) باالهحاف

                                                           
 ،هرجع سابق. 66/165، هن الأهر رقم 223، 222، 215الهواد   (1)
(2)

 113، صهرجع سابقهروة قرساس،     

، 46ر عدد ، يتضهن القانون الأساسي العام لموظيفة العهوهية،ج2006 جويمية 15، هؤرخ في 03-06أهر رقم   (3)
 .2006جويمية 16هؤرخ في 

 .44-43ص  عبد الرزاق بن حهمة، هرجع سابق،  (4)
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ضافة إعن أخطائو الجسيهة وكان عرضة لمهساءلة الجزائية،  ة قاهت هسؤوليتوّرادة حرإعن 
 لى العقوبات التأديبية التي يتعرض ليا هن الوزارة الوصية. إ

وليتيا ر تحت ضهان الدولة وهسؤ عويض عن الأضرار التي ألحقيا بالغيتويكون ال
ي في هثل ىذه الدعاوى لمهطالبة دار لإلى القضاء اإبالتالي وجوب لجوء الهضرور و 

  (1)بالتعويض.
بالتزام قانوني لا يبمغ حدا هن الجساهة وىو خطأ هغتفر،  ىو إخلال الخطأ اليسيرأها 

هام تعويض عنو ألهن الأخطاء الشائعة في الوظيفة العهوهية، وىذا الخطأ يصمح لمهطالبة با
لة التأديبية، وهن الأخطاء التي لا تنم عن سوء نية الهوظف القضاء، وقد يكون هحلا لمهساء

 وتسهى بأخطاء الوظيفة.

غفال إحدى بيانات العقار هن هوقع أو هساحة أو إإغفال ذكر  ليسيروهثال الخطأ ا
طلاع هن جديد لإ، فهثل ىذه الأخطاء سيمة التدارك بهجرد ا(2)كاهللسم واليوية بالإذكر ا

 (3).عمى وثائق الأطراف الهعنية

 الخطأ السمبي و يجابيلإالخطأ ا :ثالثا

خلال بالتزام لإىو سموك هادي هحسوس، يحدثو الشخص يتضهن ا يجابيلإالخطأ ا
ىهال، لأن كل ىذه الأنواع لإقانوني، ويستوي أن يكون خطأ جسيها أو يسيرا، هتعهدا أم با

 (4).هن الأخطاء تشكل انحرافا عن الطريق السوي العادل

 

                                                           

 
 .81هسعودة بوصبيع صالح، هرجع سابق، ص (1)
الحفظ العقاري وشير الحقوق العينية »الهمتقى الوطني الرابع حول:  ،«هسؤولية الهحافظ العقاري»نبيمة بن عائشة،  (2)

 .03ص، 2011أفريل، كمية الحقوق، جاهعة الهدية،  8، 27، «العقارية في الجزائر

(3)
 .144صهرجع سابق، خمفوني ، هجيد  

(4)
 .24هرجع سابق ، ص  وىيبة هوساوي، فطيهة تيغيمت، 
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هوظف عن ل في اهتناع الثالخطأ السمبي سموك يتخد هن خلالو فاعمو هوقفا سمبيا، يته
 (1)لى حد قيام الجريهةإذا وصل إأداء التزام قانوني هعين، هها يترتب عميو هسؤولية جزائية 

وهن بينيا اهتناعو عن تسمم وثائق الهسح الهودعة لديو هن طرف لجنة هسح الأراضي قصد 
 ّهتناع يعدلإي، فاّعداد السجل العقاري عن طريق البطاقات العقارية دون أي سبب جدإ

لزاهية يترتب عمى هخالفتيا عقوبة جزائية حال إهخالفة لقاعدة قانونية  سموكا سمبيا ويشكل
حدوث ضرر بالغير، وأيضا هثال ذلك أن يرفض الهحافظ العقاري تسميم دفتر عقاري لهالكو 

 (2)الثابتة لو الهمكية بعد الترقيم النيائي في السجل العقاري.

 الخطأ المدني :رابعا

تتهثل في التعويض عن  التزام قانوني يترتب عنو قيام الهسؤولية الهدنيةخلال بلإأي ا
عدم ذكر في وثيقة الهعموهات التي يسمهيا الهحافظ  :وهثالو الضرر الذي ألحقو بالغير

   (3)العقاري لمغير بأن العقار هحل التصرف هثقل بحق عيني تبعي.

 في منازعات المسح العقاري داريلإفصل القضاء ا :المبحث الثاني

لت ليا صلاحيات واسعة بخصوص دارية التي خو لإن الهحافظ العقاري ىو السمطة اإ
وتسميم الدفتر العقاري، وىو ليس في هناط عن الوقوع في عداد إم العقاري وجراءات الترقيإ

قارية الع لغاء ىذه الترقيهاتإلى طمب إالخطأ الذي قد تثور حولو هنازعات قضائية قد تصل 
كها قد  ،داري ) الهطمب الأول(لإعنيا يفصل فييا القاضي ا وكذا الدفتر العقاري الناشىء

          خطاءذه الهنازعات بطمب التعويض عن الأضرار الناتجة عن هثل ىذه الأتتعمق ى
 ) الهطمب الثاني(.

                                                           
(1)

 .117، هرجع سابق، صتحميمية وهقارنةتأصيمية  عهار عوابدي، نظرية الهسؤولية الإدارية، دراسة  

(2)
 .81صالح، هرجع سابق، ص  هسعودة بوصبيع   

(3)
 .03ص، هرجع سابق،  نبيمة بن عائشة   
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  لغاء الترقيم العقاريإدعوى  :المطمب الأول

عداد وتسميم الدفتر العقاري الناتج بإبالفصل في النزاعات الهتعمقة  داريلإيختص القضاء ا
داري عام) الفرع الأول( أو تمك إعن عهمية الترقيم الهؤقت التي يكون أحد أطرافيا شخص 

 الدفتر العقاري ) الفرع الثاني(. الترقيم النيائي أو لغاءبإالهتعمقة 

 داري عامإيكون أحد أطرافيا شخص  لغاء الترقيم المؤقت التيإدعوى  :الفرع الأول

عي ّلى أن الهنازعات الهتعمقة بالترقيم الهؤقت نتيجة ظيور شخص يدإشارة لإسبقت ا
أنو صاحب الحق أو الهالك وذلك خلال الهدة القانونية لمترقيم الهؤقت وىي أربعة أشير أو 

بأنو صاحب الحق،  يعّلى قيام نزاع بين الهالك الظاىر والهدإسنتين حسب الحالة، تؤدي 
ن باءت هساعيو فإ جراء الصمح بين الطرفين،إليأتي بعد ذلك دور الهحافظ العقاري هحاولا 

لى إهحضر عدم الصمح ويبمغو لمهعني الذي لا يبقى لو سوى المجوء  رّنو يحرفإبالفشل 
لى إنيم يمجأون فإذا كان الخصوم يخضعون لمقانون الخاص فإ القضاء الهختص ليثبت حقو.
ن فإذا كان أحد الخصوم يحكهو القانون العام إ هّاقميهيا، أإالقضاء العادي الهختص 
دارية( وىوها سوف ندرسو هن لإداري) الهحكهة الإلى القضاء اإاختصاص حل النزاع يؤول 

 .(1)خلال ىذا الفرع

الترقيم  لغاءإداري في دعوى لإختصاص النوعي لمقضاء الإالأساس القانوني في ا :أولا
 المؤقت .

 داريةلإاختصاص المحكمة ا-01
ذا كانت إدارية لإختصاص في دعوى هنازعات الترقيم الهؤقت لمهحكهة الإينعقد ا

هن قانون  800طرفا في النزاع وىذا بحسب نص الهادة الدولة أو الولاية أو البمدية 
 :دارية والتي تنص عمى ها يميلإجراءات الهدنية والإا

                                                           

47-46خديجة حهيداتو، هرجع سابق، ص   (1)  
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 دارية.لإىي جيات الولاية العامة في المنازعات ا داريةلإالمحاكم ا »
ستئناف في جميع القضايا التي تكون ملإتختص في الفصل في أول درجة، بحكم قابل 

دارية طرفا لإغة احدى المؤسسات العمومية ذات الصبإالدولة أو الولاية أو البمدية أو 
  .(1)«فييا

في النزاعات ىي الجيات الهعنية بالفصل  داريةلإها يفيم هن نص الهادة أن الهحاكم ا
ختصاص النوعي لإدارة عهوها وىو ها يعنيو النص )الولاية العاهة(، و أن الإالتي تخص ا

ليذه الهحاكم فينعقد ليا بهجرد وجود أحد ىذه الأشخاص، بغض النظر عن هوضوع النزاع 
 (2)أصلا.
ن لمقانون العام، ذن فهتى كان أحد طرفي الهنازعة شخص هن الأشخاص الخاضعيإ

داري لمفصل لإلى القاضي اإختصاص النوعي بنظر هنازعات الترقيم الهؤقت يؤول لإن افإ
عهالا لمهعيار العضوي، إعى عميو ّعي أو الهدّدارة في هركز الهدلإفييا، سواء كانت ا
 أشير أو ترقيم هؤقت لهدة سنتين.04ذا كان ترقيم هؤقت لهدة إوبغض النظر عها 
   ذا انقضت هيمة إلى حين صدور حكم قضائي بشأنو، لكن إالعقاري هؤقتا  ويبقى الترقيم

سابقا( دون أن ترفع أي دعوى قضائية يعتبر الهحافظ العقاري  الهذكورةأشير) 06
يرقم العقار ترقيها نيائيا باسم الاعتراض لاغيا وينتظر انتياء هدة الترقيم العقاري الهؤقت و 

 (3)هؤقتا في وثائق هسح الأراضيالحائز الهسجل باسهو العقار 

داري لايعرف تقسيم الهحكهة حسب نوع لإن القضاء افإبخلاف القضاء العادي و 
الدعاوى بها فييا الدعاوى الهنصبة عمى  دارية تختص بالنظر في جهيعلإالنزاع، فالهحكهة ا

                                                           
 .، هرجع سابقإمإهن ق 800الهادة   (1)
، دار اليدى لمطباعة والنشر 02ج تطبيقا(، تعميقا، شرحا،ا، الإجراءات الهدنية والإدارية)نص شرح قانون سائح سنقوقة،  (2)

 .1028-1027، الجزائر، ص2011والتوزيع، 
داري و القاضي العادي، هذكرة لإرضا بن حهيهد، يوسف سطيحي، هنازعات الترقيم في السجل العقاري بين القاضي ا  (3)

جيجل ،   ، جاهعة هحهد الصديق بن يحي كمية الحقوق والعموم السياسية قسم الحقوق ، هاستر، قانون عام داخمي ،
 .60-58،ص2017-2018
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وعمى  .(1)عى عميوّعي أو هدّبصفة هد إهّادارة العهوهية طرفا فييا لإبشرط أن تكون ا، عقار
داري لإلى القضاء اإختصاص يؤول لإن افإذا كان العقار هرقم باسم هجيول فإىذا الأساس 

دارية ههثمة في هديرية إ العقار في حساب الهجيول ىي ىيئة كون أن الجية التي رقهت
 .(2)هسح الأراضي التي تتأسس كطرف في الدعوى 

 :هن القانون نفسو تنص عمى أنو 516الهادة  نفإق إ م إ هن  800ضافة لمهادة إ
ينظر القسم العقاري في المنازعات المتعمقة بالترقيم المؤقت في السجل العقاري، القائمة  »

 .(3)«بين الأشخاص الخاضعين لمقانون الخاص
بتدائية لإفهن خلال نص ىذه الهادة نستنتج أنو هادام أن القسم العقاري بالهحكهة ا 

القائهة بين أشخاص القانون  نظر في قضايا الترقيم الهؤقتلقميهيا ىو الهختص باإالهختصة 
يكون أحد أطرافيا شخص هن أشخاص القانون التي  الخاص فإن هنازعات الترقيم الهؤقت
 داري.لإالعام تكون هن اختصاص القضاء ا

النوعي تعتبر هن النظام العام  ختصاصلإن قواعد افإليو إشارة لإفي الأخير وها تجدر ا   
ثارتيا في أي هرحمة كانت عمييا إولا يجوز هخالفتيا حتى باتفاق الأطراف، كها يجوز 

 807حكام الهادة بأالخصوم أو هن طرف القاضي وهن تمقاء نفسو عهلا  الدعوى هن أحد
 االنوعي الهقررة في ىذا الشأن يترتب عميي ختصاصلإ، وكل هخالفة لقواعد ا(4)إمإهن ق

 .(5)جراءاتلإالتقرير برفض الدعوى شكلا، وبطلان ا

 
                                                           

 .56، صجع السابقالهر  ،رضا بن حهيهد، يوسف سطيحي(1)
(2)

دارة وهالية، قسم الحقوق، كمية إداري في الهنازعات العقارية، هذكرة هاستر، تخصصلإأحهد بمخيري، دور القاضي ا 
 20، ص2017-2016، الجزائر، -الجمفة -الحقوق والعموم السياسية، جاهعة زيان عاشور

هرجع سابق. ، إمإق 516الهادة   (3)  
ثارة الدفع إدارية هن النظام العام. يجوز لإقميهي لمهحاكم الإالاختصاص النوعي واالاختصاص ا» إ :مإق 807الهادة   (4)

 «ثارتو تمقائيا هن طرف القاضي.إختصاص هن أحد الخصوم في أي هرحمة كانت عمييا الدعوى. يجب لإبعدم ا
.83هسعودة بوصبيع صالح، هرجع سابق، ص   (5)  
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 اختصاص مجمس الدولة بنظر منازعات الترقيم المؤقت-02

يختص مجمس الدولة بالفصل في  »:عمى هايمي إمإهن ق 902/01تنص الهادة 
 (1).« ...داريةلإاستئناف الأحكام و الأوامر الصادرة عن المحكمة ا

ت هجمس الهتضهن اختصاصا 01-98هن القانون العضوي رقم  10كها تنص الهادة 
يفصل مجمس الدولة في استئناف القرارات الصادرة ابتدائيا  »:الدولة وتنظيهو وعهمو عمى

  (2).«خلاف ذلك ا لم ينص القانون عمىم دارية في جميع الحالاتلإمن قبل المحاكم ا
ينعقد اختصاص هجمس الدولة بنظر استئناف الأحكام الصادرة عن  نوفإهن نص الهادتين 

  (3)نظر فييا هن جديد كجية استئنافلدارية في هنازعات الترقيم العقاري بالإالهحاكم ا
والذي  29/0/2009الهؤرخ في  49444وىو الأهر الذي أكده هجمس الدولة في قراره رقم 

ي لبمدية أهيزور ليست لديو الصفة في التقاضي جاء فيو:" بالاضافة الى كون الهحافظ العقار 
، فان لا دخل لو في النزاع 20/02/1999عهلا بالقرار الصادر عن وزارة الهالية بتاريخ 

الحالي هادام أن الأهر يتعمق بالترقيم الهؤقت فقط وهادام أن النزاع يخص أشخاص طبيعية،  
هن جديد، واخراج  الهستأنف والفصلحيث أنو يتعين تأسيس عمى ها سبق ذكره إلغاء القرار 

 (4)العقاري لبمدية أهيزور هن الخصام والقضاء بعدم الاختصاص النوعي..."الهحافظ 
ختصاص النوعي لهجمس الدولة بنظر هنازعات الترقيم الهؤقت يتهاشى لإن افإوبيذا 

بنظر ىذه الهنازعات، أي هتى كان أحد أطراف  داريةلإوالاختصاص النوعي لمهحاكم ا
هنازعة الترقيم الهؤقت ىو شخص هن أشخاص القانون العام صادر بشأنو حكم عن هحكهة 

                                                           

، هرجع سابق.إ مإق 902/01الهادة    (1)  
(2)

، الهتضهن اختصاصات هجمس الدولة وتنظيهو 1998هاي 30هؤرخ في  01-98هن القانون العضوي رقم  10الهادة  
جويمية  26، هؤرخ في 13-11، الهعدل والهتهم بالقانون العضوي رقم 1998هاي  20، هؤرخ في 37عدد  ر وعهمو، ج
 .2011 أوت 03هؤرخ في  ،43 عدد، ج ر 2011

.66رضا بن حهيهد، يوسف سطيحي، هرجع سابق، ص   (3)  
(4)

 147، ص2012، سنة 10، هجمة هجمس الدولة، عدد 2009 أكتوبر 29، هؤرخ في 49444س الدولة رقمقرار هجم  
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ختصاص لهجمس لإدارية هعينة، وأراد أن يطعن فيو أحد الأطراف الواردة في الحكم، انعقد اإ
 الدولة.

لهؤقت يجب أن تكون الأحكام ختصاص بنظر هنازعات الترقيم الإوحتى ينعقد لو ىذا ا
ستئناف بحيث لا بد أن تكون الأحكام القضائية ملإدارية قابمة لإالصادرة عن الهحاكم ا

ابتدائية وليست ذات طابع نيائي دارية تنظر في الهنازعة بصفة إصادرة عن جية قضائية 
  .(1)بالتالي استبعاد كل الأحكام القضائية التحضيريةو 

ستئناف لطمب وقف تنفيد الأحكام الصادرة عن الهحاكم لإبا متحجّجكها لايهكن ا
ستئناف أمام مجمس الدولة لإا » :التي تنص عمى إمإق 908دارية تطبيقا لأحكام الهادة لإا

داري عام كان أو شخص طبيعي إطرف الهحكوم عميو، شخص لفا (2)«ليس لو أثر موقف
 .(3)ستئنافلإجراء اإيقاف تنفيد الحكم باعتهاد إيطهع في  ّعميو ألا

داريا عاها يظل هعمقا إبهعنى أن الترقيم الهؤقت الذي يكون أحد أطرافو شخصا 
دارية بشأنو، والذي يسمم لإلى غاية صدور حكم هن الهحكهة اإوهحافظا عمى طابعو الهؤقت 

بأن يصبح الترقيم الهؤقت  إهّالى الهحافظ العقاري هن طرف الهحكوم لو هن أجل تنفيده إ
ستئناف أهام هجمس لإبا متحجّجتالي لا يهكن لمطرف الهحكوم عميو العديمو. وبانيائيا أو بت

 الدولة لوقف تنفيد ىذا الحكم.
ذا كان الحكم إبطمب هن الهستأنف  هجمس الدولة أن يأهر بوقف التنفيذأنو يجوز ل ّلاإ

عندها داري، وذلك إدارية قضى برفض الطعن لتجاوز السمطة لقرار لإالصادر عن الهحكهة ا
حداث عواقب يصعب تداركيا، وعندها إداري الهطعون فيو هن شأنو لإالقرار ا يكون تنفيذ

ليو التحقيق جدية، وهن شأنيا تبرير إتبدو الأوجو الهثارة في العريضة هن خلال ها توصل 

                                                           
الهطبوعات الجاهعية، ، ديوان 03، ط-داريلإتنظيم واختصاص القضاء ا -دارية لإرشيد خموفي، قانون الهنازعات ا(1) 

 415،ص 2002الجزائر،
، هرجع سابق.إ مإق 908الهادة   (2)  
.1115سائح سنقوقة ، هرجع سابق، ص   (3)  
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ويهكن لهجمس  (1)إمإق 912داري الهطعون فيو، وىو هانصت عميو الهادة لإلغاء القرار اإ
 .(2)، بناء عمى طمب هن ييهو الأهرالتنفيذي وقت أن يرفع حالة وقف الدولة في أ

داري لإالقرار ا ز لمهسأنف أن يقدم طمب بوقف تنفيذبهعنى أنو في ىذه الحالة يجو 
عواقب يصعب  حداثإهن شأنو  تنفيذهذا كان إالهطعون فيو ) الهتهثل في الترقيم الهؤقت( 

لى ترقيم نيائي ويرتب إتداركيا خاصة و أن الأهر يتعمق بالترقيم الهؤقت الذي قد يتحول 
ذا تحول الترقيم النيائي إ، لا سيها الغائيا لاحقإيصعب أهر  ههّاآثارا قانونية) دفتر عقاري(، 

 اري العام.دلإلصالح الدولة أو أحد أشخاص القانون ا
ضرورة التأكد هن أن الأوجو الهثارة في العريضة جدية وهن شأنيا تبرير  لىإضافة إ

داري الهطعون فيو )الترقيم الهؤقت( خاصة وأن الدولة أو أحد أشخاص لإلغاء القرار اإ
عى عميو، ّفي الدعوى وفي غالب الاحيان تكون ىي الطرف الهدداري العام طرفا لإالقانون ا

عي )شخص طبيعي( وىو ّالهد ّالتعسف في استعهال السمطة العاهة ضد هكانيةإهها يعني 
 الدعوى.الطرف الضعيف في 

لغاء الترقيم إداري في دعوى لإقميمي لمقضاء الإختصاص الإالأساس القانوني في ا :ثانيا
 المؤقت

النوعي لمفصل في هنازعات الترقيم الهؤقت  ختصاصلإبعد هعرفتنا لأساس تطبيق ا
 ّعندها يكون أحد أطرافو شخص هن أشخاص القانون العام، وتحديد هعياره و قواعده، لا بد

قميهيا ذلك أنيا إدارية بنظر هنازعات الترقيم الهؤقت لإهن تحديد أساس اختصاص الهحكهة ا
دارية( فيها لإ) الهحاكم ا ةقضائيتنظيم القضائي، هنعا هن تداخل الجيات اللهسألة تتعمق با

 بينيا.

                                                           

، هرجع سابق.إ مإق 912الهادة   (1)  
  (2) نفسو.هرجع ل، ا914 الهادة  ا 
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 إمإهن ق 38و 37مهادتين لدارية طبقا لإقميهي لمهحاكم الإختصاص الإد الهشرع اّحد
 :هنو التي تنص عمى 803هن خلال الهادة 

 .«من ىذا القانون 33و 33دارية طبقا لممادتينلإقميمي لممحاكم الإختصاص الإد اّيتحد»
قميمي لمجية القضائية التي يقع لإختصاص الإايؤول  :»هنو عمى  37وتنص الهادة 

فيعود  ن لم يكن لو موطن معروفإعى عميو، وّفي دائرة اختصاصيا موطن المد
، وفي حالة اختيار موطن، الاختصاص لمجية القضائية التي يقع فييا آخر موطن لو

قميمي لمجية القضائية التي يقع فييا الموطن المختار ما لم ينص لإختصاص الإيؤول ا
 .«القانون عمى خلاف ذلك

يهي لمهحكهة التي يقع في دائرتيا قملإتصاص اخلإسناد في الإن ضابط افإهن الهادة 
ختصاص بالنسبة لهحاكم لإعى عميو ىو الهعيار الذي أخذ بو الهشرع في تحديد اّهوطن الهد

 لييا النزاع بصفة ابتدائية.إالهوضوع التي يرفع 

ختصاص لإعى عمييم فاّد الهدّهن نفس القانون فقد نصت عمى حالة تعد 38الهادة  هّاأ
 .(1)لى الجية القضائية التي يقع في دائرة اختصاصيا هوطن أحدىمإيؤول 

في ار، فالهحافظة العقارية الهوجود الترقيم العقاري ترتبط أساسا بهوطن العق عهمية ّنإ
هنازعة في قرار الترقيم لقرار الترقيم، وبالتالي فادائرة اختصاصيا العقار ىي التي تصدر 

  . (2)دارية الواقعة في هوطن العقار أيضالإتكون أهام الهحكهة ا

دارية بنظر هنازعات الترقيم العقاري لإقميهي لمهحكهة الإختصاص الإذن فأساس اإ
سواء الهؤقت أو النيائي ىو هوطن العقار، والذي يكون في غالب الأحيان ىو هوطن 

ىا قرار الترقيم ّعى عميو في هنازعة الترقيم، كون أن الاشخاص الطبيعية التي صدر ضدّهدال
 ّعية ضدّو الهساحة تكون هدسم ألإأو كان قرار الترقيم لصالحيا هع وجود خطأ سواء في ا

                                                           

، هرجع سابق.إمإهن ق 38 و 37، 803 ادو اله  (1)  
.70، يوسف سطيحي ، هرجع سابق، ص هديرضا بن حه  (2)  
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  الهحافظة العقارية الهوجود في دائرة اختصاصيا العقار الهشير والصادر بشأنو قرار الترقيم.
قميهي فيها يخص هنازعات الترقيم العقاري بوجو خاص أو لإختصاص الإن افإوعهلا بذلك 

العقار هحل  بدائرة اختصاصيالى الهحكهة التي يوجد إكل ها يتعمق بالعقار بوجو عام يؤول 
 (1)النزاع.

قميهيا بالفصل في إدارية لإعمى اختصاص الهحاكم ا إمإهن ق 810كها نصت الهادة 
قميهي، كها تفصل أيضا في الطمبات الهرتبطة بيا لإلى اختصاصيا اإتعود الطمبات التي 
، وىذا ها يعرف (2)دارية أخرىإلى هحكهة إقميهي فييا لإختصاص الإوالتي يعود ا

قميهيا بنظر إدارية هختصة لإرتباط، بهعنى أن الهحكهة الإختصاص الناتج عن قاعدة الإبا
، كها أنيا تختص بنظر ) كاختصاص أصيل( قميهيلإلى اختصاصيا اإالطمبات التي تعود 

 (3).أخرى( إداريةهحكهة  اختصاصن كانت هن إالطمبات الهرتبطة بيا) حتى و

قميهي في هنازعات الترقيم لإختصاص الإن هسألة افإ :فيما يخص مجمس الدولة مّاأ
فقط، كون أن هجمس الدولة يهارس صلاحياتو عمى  داريةلإالعقاري فتثار بالنسبة لمهحاكم ا

 (4)الهستوى الوطني.

داري فيو هن النظام العام شأنو لإقميهي لمقضاء الإختصاص الإطبيعة ايتعمق بفيها و 
لغاء ترقيم إذ لا يهكن إتفاق عمى هخالفتو، لإختصاص النوعي بحيث لايجوز الإشأن ا

قميهيا ولو باتفاق الأطراف، ويثيره إغير هختصة  داريةإعقاري هؤقت أو نيائي أهام هحكهة 
 .(5)السابقة الذكر إمإهن ق 807القاضي هن تمقاء نفسو كها نصت الهادة 

                                                           
(1)

 .70هد ، يوسف سطيحي ، هرجع سابق، صيرضا بن حه   

 هرجع سابق. ، ق إم إ 810 ةالهاد  (2)
 .1040سائح سنقوقة ،هرجع سابق،ص  (3)
(4)

 .70رضا بن حهيهد، يوسف سطيحي، هرجع سابق، ص  

، هرجع سابق.ق إم إ 807الهادة   (5)  
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هن  ّقميهي( يعدإداري بوجو عام )نوعي و لإيهكن القول أن اختصاص القضاء اأخيرا و 
جراءات لإاعمى عكس قانون  إمإالنظام العام، ) وىو هن ضهن التعديلات التي جاء بيا ق

 (1).(قميهي هن النظام العاملإختصاص الإالهدنية القديم الذي كان لا يعتبر ا

  ا: صفة التمثيل القضائيثالث

ترفع جهيع الدعاوى الهتعمقة بهنازعات الترقيم العقاري سواء أهام الهحاكم الإدارية أو 
الاستئناف فييا أهام هجمس الدولة ضد وزير الهالية والذي يعتبر سمطة إدارية هركزية ها 
يوجب اختصاص هجمس الدولة بنظر هنازعات الترقيم العقاري كأول وآخر درجة وليس 

رفع أهام الهحاكم الإدارية كجية قضائية ابتدائية لمنظر والفصل فييا كجية استئناف، ولا ت
التي تنص  01ق إ م إ ف  901أي عدم الاختصاص النوعي وىذا تطبيقا لأحكام الهادة 

يختص مجمس الدولة كدرجة أولى وأخيرة بالفصل في دعاوى الإلغاء والتفسير » عمى: 
 (2)«.ادرة عن السمطات الإدارية المركزية...وتقدير المشروعية في القرارات الإدارية الص

والتي تنص  01 -98هن القانون العضوي رقم  09وأيضا الفقرة الأولى هن الهادة 
 يفصل مجمس الدولة ابتدائيا ونيائيا في:» عمى: 

الصادرة عن السمطات  الطعون بالإلغاء المرفوعة ضد القرارات التنظيمية أو الفردية -1
 (3)«.الإدارية المركزية والييئات العمومية الوطنية والمنظمات المينية الوطنية...

أنو تطبيقا لقاعدة الخاص يقيد العام فيناك نصوص خاصة هنيا القرار الوزاري  إلا
والذي هنح صفة تهثيل الوزير الهكمف بالهالية في الدعاوى  1999فيفري  20الهؤرخ في 

 لة لأعوان إدارة أهلاك الدولة والحفظ العقاري كالآتي:عداالهرفوعة أهام ال

                                                           

.71يوسف سطيحي، هرجع سابق، صرضا بن حهيهد،   (1)  
 ، هرجع سابق.09 -08هن القانون رقم  01/ 901الهادة   (2)
 ، هرجع سابق.01 -98هن القانون العضوي رقم  01/ ف 09الهادة   (3)
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حكهة العميا أو هجمس الدولة أو هحكهة التنازع فإن بالنسبة لمدعاوى الهرفوعة أهام اله -
التهثيل يهنح لمهدير العام للأهلاك الوطنية في القضايا الهتعمقة بأهلاك الدولة والحفظ 

 العقاري.

بالنسبة لمدعاوى الهرفوعة أهام الهحاكم أو الهجالس القضائية أو الهحاكم الإدارية فإن  -
العقاري بالولاية يكونون هؤىمين، كل فيها يخصو لتهثيل هديري أهلاك الدولة وهديري الحفظ 

 (1)الوزير الهكمف بالهالية في القضايا الهتعمقة بأهلاك الدولة والحفظ العقاري.

وىذا ها لا يدع هجالا لمشك في كون أن الهحكهة الإدارية تنظر في هنازعات الترقيم 
اف أهام هجمس الدولة كقاضي كأول جية وبصفة ابتدائية، عمى أن يرفع الطعن بالاستئن

 استئناف وليس كقاضي أول درجة.

حين  2003هاي 06 في الدولة الهؤرخوىو ها تم تأكيده قضائيا هن خلال قرار هجمس 
حيث أن مديري أملاك الدولة بالولايات، ومديري الحفظ العقاري بالولايات كل » : ىنص عم

المرفوعة أمام المحاكم والمحاكم الإدارية فيما يخصو يتمتعون بصفة التقاضي في القضايا 
من القرار الوزاري الصادر عن وزير المالية  02والمجالس القضائية استنادا إلى المادة 

والذي يؤىل أعوان إدارة أملاك الدولة والحفظ العقاري تمثيل  1111/ 02/ 20بتاريخ 
  (2).« الوزير المكمف بالمالية في الدعاوى المرفوعة أمام العدالة...

ول الاختصاص خوالذي  2009أكتوبر  29الهؤرخ في  49 444وأيضا القرار رقم 
لمهحكهة الإدارية بنظر هنازعات الترقيم في السجل العقاري هتى كان أحد أطرافيا شخص 

 (3)هن أشخاص القانون العام.

                                                           
 ، الذي يؤىل أعوان إدارة أهلاك الدولة والحفظ العقاري لتهثيل الوزير1999فيفري  20القرار الوزاري الهؤرخ في   (1)

 .1999/ 03/ 26، هؤرخة في 20الهكمف بالهالية في الدعاوى الهرفوعة أهام العدالة، ج ر 
 .105، ص2003، سنة 4، هجمة هجمس الدولة، عدد 2003 هاي 06،  هؤرخ في قرار هجمس الدولة   (2)
 .147، ص2012، سنة 10، هجمة هجمس الدولة، عدد 2009 أكتوبر 29، هؤرخ في 49444س الدولة رقمقرار هجم  (3)
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هنح الاختصاص بنظر هنازعات الترقيم العقاري لمهحاكم الإدارية هن خلال تهثيل  إن
 الوزير الكمف بالهالية هن طرف أعوان الحفظ العقاري يرجع للأسباب والاعتبارات التالية:

إن قرار الترقيم العقاري يتخذ عمى هستوى الهحافظة العقارية سواء كان ترقيها هؤقتا أو 
نو اتخذ عمى الهستوى الهحمي وليس عمى لأيذا يكتسي القرار الطابع الهحمي ترقيها نيائيا، وب

الهستوى الهركزي بهعنى أنو لا دخل لوزير الهالية في اتخاذه وبها أن هديرية الحفظ العقاري 
الشخصية الهعنوية وىي تابعة لوزارة الهالية هها لا يكسبيا أىمية التقاضي  مىتوافر علا ت

 تتهتع بالاستقلالية الهطمقة ليذا وجب إدخال وزير الهالية هن أجل صحة باسهيا هباشرة، ولا
لا رفضت الدعوى شكلا  حيث أصدرت الهديرية العاهة للأهلاك الوطنية تعميهة ،الإجراءات وا 

توجب ذكر السيد وزير الهالية في جهيع  2007 أوث 21بتاريخ  6508تحهل الرقم 
ههثلا هن طرف هدير الحفظ العقاري )أو هدير  الدعاوى القضائية كهدعي أو هدعى عميو

 فيفري 20فقا لمقرار الوزاري الهؤرخ في أهلاك الدولة( وىو الهبدأ القضائي الهستقر عميو و 
   (1)السالف الذكر. 1999

 لغاء الترقيم النيائي إدعوى  :الفرع الثاني

الهلاك الهعترف  لىإعداد الدفتر العقاري وتسميهو إيترتب عن عهمية الترقيم النيائي 
 63-76هن الهرسوم رقم  46وىذا طبقا لمهادة  اعتراض يبيم والذين لم يسجل ضدىم أ

جعل الحقوق الهشيرة نافدة في ن الأثر الذي يرتبو الترقيم النيائي ليس ذ أإ. (2)السابق الذكر
ذلك يشكل سندا لمهمكية في الهناطق الههسوحة، وبالتالي  لىإضافة إ نهاإحق الغير فقط و

هن القانون  05هكرر  324وفقا لنص الهادة  (3)ثباتية لمعقد الرسهيلإنو يضفي القوة افإ

                                                           
، صادرة عن الهديرية العاهة للأهلاك الوطنية، تتعمق بهنازعات 2007أوت  21، هؤرخة في 6508تعميهة رقم   (1)
ا ذكر السيد وزير الهالية إلى جانب هصالح أهلاك الدولة والحفظ العقاري بصفتي بتهثيل أهام الجيات القضائية )وجو ال

 (.1999/ 02/ 20ههثل لمدولة وهؤىل لمتقاضي بدلا عنو وفقا لأحكام القرار الوزاري الهؤرخ في 
 ، هرجع سابق. 63-76هن الهرسوم رقم  46الهادة   (2)

 .50سميم العمهي، هرجع سابق، ص   (3)
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حتى يثبت تزويره ويعتبر نافدا  حجّةيعتبر ما ورد في العقد الرسمي  :»الهدني والتي تنص
 (1)«في كامل التراب الوطني.

ثبات الهمكية العقارية بعد عهمية الهسح لإيعتبر الدفتر العقاري ىو السند الوحيد  كها
 :والتي تنص عمى 74-75هن الأهر رقم  19وىذا طبقا لمهادة 

شيار في السجل العقاري والدفتر لإتسجل جميع الحقوق الموجودة عمى عقار ما وقت ا »
 (2)«العقاري الذي يشكل سند ممكية.

الدفتر العقاري ىو القمب النابض لمهمكية العقارية كونو يستهد روحو أساسا هن  إن         
 (3)وثائق الهسح ويهثل ىوية العقار فيو هرآة عاكسة لحالة العقار الههسوح الهادية والقانونية.

داري لإب أن جهيع عناصر القرار ابداري وىذا بسإ الدفتر العقاري عبارة عن قرارو 
دارة حسب الشكل الذي يحدده لإداري هن طرف اإل انفرادي وتعبير هتوافرة فيو، فيو عه

وقد  (4)حداث أثر قانوني ألا وىو تثبيت الحقوق العينية الواردة عمى العقاراتإالقانون بيدف 
هواصفات الدفتر العقاري وبياناتو وكيفية التأشير  63-76هن الهرسوم رقم  45بينت الهادة 

عي أنو الهالك الحقيقي لمعقار هحل ّن طرف أي شخص يدهنزاع لا أنو قد يثار إعميو. 
 عادةبإ اثبات الهمكية العقارية وهطالبلإالدفتر العقاري هعتهدا في ذلك عمى وثائق ثبوتية 

النظر في الهمكية الهقررة بهوجب ىذا السند، لذلك فقد أجاز الهشرع الطعن في الدفتر 
 :قضائيا 63-76هن الهرسوم  16العقاري الناتج عن الترقيم النيائي طبقا لنص الهادة 

اد عن الترقيم النيائي الذي تم بموجب المو عادة النظر في الحقوق الناتجة إلا يمكن  »
  (5)«طريق القضاءعن  لاإفصل من ىذا ال 14و13،12

                                                           
 .هن القانون الهدني، هرجع سابق 05هكرر  324الهادة   (1)
 ، هرجع سابق. 74-75هن الأهر رقم  19الهادة    (2)
(3)

هجمة العموم ، ""الاختصاص القضائي في إلغاء الدفاتر العقارية في التشريع الجزائريجهال عبد الناصر هانع،     
  .10،ص2002،  02جاهعة عنابة، العدد  ،الاجتهاعية والإنسانية

 .59ص أهين حاهدي ، هرجع سابق،    (4)

 ، هرجع سابق.63-76 هن الهرسوم رقم 16الهادة   (5)
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سنة  15لى غاية انقضاء آجال سقوط الحق العيني أي لهدة إدون التقيد بآجال هحددة، بل 
لغاء الدفاتر العقارية إيمكن  لا " :2011جويمية 14لهحكهة العميا بتاريخ قرار اوىذا ها أكده 

 ."اريدلإمام القضاء اإلا أأو مناقشة مضمونيا 
   (1)لغاء.لإعن طريق دعوى ا إلآداري فلا يطعن فيو إوكون الدفتر العقاري قرار 

 أولا: التعريف بدعوى إلغاء الترقيم النيائي وشروطيا

 تعريف دعوى الإلغاء: -01

تمك الدعوى التي يرفعيا أحد الأفراد إلى » عرفيا الدكتور سميهان الطهاوي بأنيا 
وىذا بهراقبة هدى شرعية  (2)«.إداري مخالف لمقانونالقضاء الإداري يطمب إعدام قرار 

القرار الإداري وهنو النطق بإلغائو إذا كان كذلك، والطعن بالإلغاء ىو الأكثر شيوعا والأكثر 
 (3)أىهية في القانون الإداري.

فإن دعوى الإلغاء ىي الدعوى التي تيدف إلى إلغاء قرار إداري أصدرتو الإدارة، إذن 
وتتهيز سمطة القاضي الإداري فييا في البحث عن هشروعية القرار وهدى اتفاقو هع قواعد 

لغائو إذا كان هخالفا  أي أن سمطة القاضي الإداري لا تتعدى إلغاء القرار غير لو، القانون وا 
طيع تحديد نطاق الهركز القانوني لمطاعن أو يقوم بسحب قرار الإدارة أو الهشروع فلا يست

 (4)تعديمو أو أن يصدره قرار آخر يحل هحل القرار الهعيب الذي أصدرتو الإدارة.

فدعوى إلغاء الترقيم النيائي تتهثل في تمك الدعوى التي يرفعيا أحد الأطراف  وعميو
ىذا الترقيم، يرفعيا إلى القضاء الإداري  التي تضررت حقوقو وتعرضت للانتياك بسبب

                                                           
(1)

 .64صهرجع سابق، لزىر عزيزي،  

 .315، ص1976دار الفكر العربي لمنشر،  ،سميهان هحهد الطهاوي: القضاء الإداري "قضاء الإلغاء"، الجزء الأول  (2)
(3)  Peiser Gostave , Contentieux administratif, 12 édition Dalloz, 2001, p189. 

هحهد رفعت عبد الوىاب، القضاء الإداري "قضاء الإلغاء، قضاء التعويض وأصول الإجراءات" هنشورات الحمبي   (4)
 .11، ص2005الحقوقية، لبنان، 
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هطالبا هن خلاليا بإلغاء الأثر الناتج عن ىذا الترقيم الهعيب والهتهثل في الدفتر العقاري 
 .هدعيلم همكية العقاريةالالذي يعتبر قرار إداريا هاسا ب

 شروط رفع دعوى إلغاء الترقيم النيائي: -02

 إلى:ويهكن تقسيهيا الشروط الشكمية:  -أ

 الشروط العامة:/1أ

ككل الدعاوى، فإن رفع دعوى إلغاء الترقيم النيائي يستوجب أن تكون هستوفية كافة 
الشروط العاهة لرفع الدعوى العادية والإدارية، والتي ينتج عن عدم احتراهيا عدم قبول 

وافر الدعوى شكلا، وعميو فإن الشروط العاهة لرفع دعوى إلغاء الترقيم النيائي تقتضي ت
، إذ ترفع دعوى الإلغاء هن ذي صفة عمى صفة أي هن (1)الصفة والهصمحة في رافعيا

الطرف الهتضرر هن الترقيم النيائي والدفتر العقاري الناتج عنو والذي يهس بهمكيتو أو 
حقوقو العينية العقارية عمى الهدّعى عميو والهتهثل في الدولة ههثمة في هديرية الحفظ 

عداد الدفتر العقاري وتسميهو.العقاري والتي   قاهت بترقيم العقار وا 

ضافة إلى احترام البيانات الهتعمقة بعريضة افتتاح الدعوى التي لا تختمف عن بالإ
ق إ م إ وكذا ضرورة التهثيل بهحام  816مهادة لبيانات عريضة رفع الدعوى العادية طبقا 

هنو التي تعفي الدولة  827الهادة هع هراعاة أحكام  (2)هن نفس القانون 815حسب الهادة 
 والأشخاص الهعنوية هن التهثيل الوجوبي بهحام في الادعاء أو الدفاع أو التدخل.

 

 
                                                           

 ق إ م إ، هرجع سابق. 13الهادة   (1)
بوعات ، ديوان الهط2للاطلاع أكثر أنظر: رشيد خموفي، قانون الهنازعات الإدارية )شروط قبول الدعوى(، ط  (2)

 وها بعدىا. 05، ص2006الجاهعية، الجزائر، 
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 الشروط الخاصة:/ 2أ

الشروط العاهة لرفع دعوى إلغاء الترقيم النيائي والتي تشترك بيا ىذه  عمى غرار
فإن الهشرع قد خصّيا بشروط خاصة  ،الدعوى هع باقي دعاوى القضاء العادي والإداري

الهذكور سابقا وتتهثل في شرط شير  63 -76نظهيا هن خلال ق إ م إ وكذا الهرسوم رقم 
 عريضة الدعوى وشرط الهيعاد.

 شرط شير عريضة الدعوى: -

أي تصرف أو حق عيني أو أحكام قضائية تقع عمى عقار يجب أن تخضع لعهمية إن 
تعمق بعقار أو حق عيني عقاري شير عريضة دعوى تالهشرع قد أوجب و ، (1)الشير العقاري

 (2)ق إ م إ. 519و 17وىذا بهوجب الهواد  ،بالهحافظة العقارية رهشي

فإنيا تنص عمى  (3)63 -76هن الهرسوم رقم  85و 15إضافة إلى ىذا فإن الهواد 
نفس الأهر وىو ضرورة شير الدعاوى الراهية إلى فسح أو إبطال أو إلغاء أو نقص حقوق 

، وقد رتب الهشرع جزاء خطيرا في حالة اغفال عهمية الشير ناتجة عن وثائق تم إشيارىا 
يتهثل في عدم قبول الدعوى الذي يثيره القاضي هن تمقاء نفسو ولو لم تثره الأطراف 

 (4)صهة، باعتبار أن ىذه القاعدة هن النظام العام.الهتخا

وبها أن دعوى إلغاء الترقيم النيائي تنصب عمى الهطالبة بإلغاء قرار إداري هثبت 
لمهمكية العقارية يتهثل في الدفتر العقاري فيعتبر شير دعوى إلغائو هن الشروط الهمزهة 

 والتي يترتب عمى تخمفيا عدم قبول الدعوى شكلا.
                                                           

(1)
 Marie-Noëlle Jobard-Bachellier & Vincent Brémond, droit civil : suretés publicité foncière, 

16
e
édition, Dalloz, 2009, p191. 

 ق إ م إ، هرجع سابق. 519و 17راجع الهواد   (2)
 ، هرجع سابق.63 -76رقم هن الهرسوم  85و 15راجع الهواد   (3)
(4)

، 01، العددالهجمة الجزائرية لمقانون والعدالة"، هنازعات الدفتر العقاري في التشريع الجزائريعهاد الدين رحايهية ،"  
 .36، ص2017
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ي )في أسفل العريضة الافتتاحية( هشالإلغاء  عن طريق التأشير اليا شير دعوىويتم 
 أو بهوجب شيادة تسمم هن قبل الهحافظ العقاري الهختص.

وبهجرد إشيار العريضة لدى الهحافظة يقوم الهحافظ العقاري بالتأشير عمى ذلك في 
 (1)البطاقة العقارية التي تخص العقار الهعني.

وتكهن أىهية شير الدعوى بالهحافظة العقارية في دعم نظام الشير العيني والحفاظ 
عمى حقوق الهدّعي في حالة صدور حكم لصالحو، وكذا إعلام الغير بقيام نزاع حول ىذا 
العقار، حيث أنو لا يهكن الاحتجاج بالحكم أو القرار الصادر لفائدة الهدعي ضد الغير الذي 

العقار هوضوع الطمب القضائي، إلا إذا روعيت إجراءات الشير كسب حقا عينيا عمى 
 (2)الهشار إلييا أعلاه. 85الهنصوص عمييا في الهادة 

 شرط الميعاد: -

 63 -76هن الهرسوم رقم 16ع الجزائري وبهوجب الهادة كها أسمفنا الذكر فإن الهشر 
الترقيم النيائي هن التنازع ، قد خوّل للأشخاص الهتضررة حقوقيم هن آثار (3)الهذكور أعلاه

دون أن يهيميم بأجل هحدد، )ها  في ىذه الحقوق والهطالبة بإلغائيا عن طريق القضاء
إلى غاية انقضاء آجال سقوط الحق العيني أي وبالتالي يدفعنا إلى تطبيق القواعد العاهة( 

هن صيرورة  سنة، هها يفتح الهجال ليم لرفع الدعاوى حتى بعد فوات آجال طويمة 15لهدة 
الترقيم نيائيا وحصول الهعني عمى الدفتر العقاري، هها يؤثر سمبا عمى استقرار نظام الهمكية 
العقارية، فكان الأجدر هن الهشرع أن يحدد ىذا الأجل ويحدده لفترة قصيرة لا تتعدى السنتين 

 (4)لنظام الائتهان العقاري. اضهانا لاستقرار نظام الهمكية العقارية وتجسيد

                                                           
 .230ص باشا، هرجع سابق، حهديعهر  ليمى زروقي و  (1)
 .179زىرة بن عهار، هرجع سابق، ص  (2)
(3)

 ، هرجع سابق.63 -76هن الهرسوم رقم  16راجع الهادة    

 .178زىرة بن عهار ، هرجع سابق ،ص   (4)
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 ب/ الشروط الموضوعية:

ستمزهيا القانون لرفع دعوى إلغاء الدفتر يالشروط الشكمية والإجراءات التي بعد توافر 
العقاري، يتعين عمى الهدعي تأسيس دعواه بإثبات أسباب الطعن وعدم هشروعية القرار 

التي تجعل هنو عرضة للإبطال  الهطعون فيو فإذا ثبت أن القرار قد شابو عيب هن العيوب
ذا كان القرار الإداري )الدفتر العقاري(الهطعون فيو يستند إلى أركان صحيحة  يألغ القرار، وا 

 وتتهثل عيوب القرار الهؤدية إلى إلغائو في: ،وقانونية رفض الطعن لعدم التأسيس

لعقاري فإذا صدر الدفتر العقاري هن شخص غير الهحافظ اعيب عدم الاختصاص: / 1ب
بالهحافظة العقارية،  هصمحةكأن يكون الختم الهوجود داخل الدفتر العقاري خاص برئيس 

فإن الدفتر العقاري يكون عرضة للإلغاء، بسبب هخالفة قاعدة عدم الاختصاص 
 (1)الشخصي.

لا يتصور طمب إلغاء الدفتر العقاري بسبب عيب عيب مخالفة الشكل والإجراءات: / 2ب
والإجراءات كون أن الدفتر العقاري هحدد وفق نهوذج خاص بو، ولكن ها هخالفة الشكل 

يهكن تصوره ىو هخالفة إجراءات تسميهو كهنحو لمهالك دون أن يقوم ىذا الأخير بدفع 
الرسوم الهتعمقة بشير الوثائق الهسحية، فهتى تم تسميم الدفتر العقاري دون رفع الرسوم وجب 

  (2)اءات باعتبارىا حقا لمدولة.إلغاؤه طبقا لعيب هخالفة الإجر 

والذي يعتبر أىم عيب لإلغاء الدفتر العقاري فيو يهثل انعدام الحالة  عيب السبب:/ 3ب
الواقعية والقاعدة القانونية أو وقوع خطأ في تقديرىا عند صدور القرار الإداري بتسميم الدفتر 

وىو في ىذه الحالة بتهثل في أعهال الهسح التي كشفت عن أصحاب الحقوق  ،العقاري
 العينية وشكمت أساسا لعهمية الترقيم النيائي. 

                                                           
 .92هروة قرساس، هرجع سابق، ص  (1)
 .92، صالهرجع نفسو  (2)
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فلا يهكن إصدار دفتر عقاري هبني عمى وقائع هادية أو تصرفات قانونية غير تمك 
 (1)السالف ذكرىا. 63 -76و  62 -76والهرسوهين  74 -75الهحددة في الأهر رقم 

إذا أصدر الهحافظ العقاري الدفتر العقاري خلاف لمقانون، عيب مخالفة القانون: / 4ب
فيهكن لمهدعي أن يطمب إلغاءه عمى أن يثبت ويبين النص القانوني الهخالف هن طرف 

 الهحافظ العقاري.

عمى رافع الدعوى أن يثبت أن الدفتر العقاري قد السمطة: في استعمال عيب الانحراف / 5ب
 (2)لشخص قصد الهحاباة أو الهصمحة وليس احتراها لمقوانين والأنظهة الهعهول بيا.سمم 

 ثانيا: الاختصاص القضائي في دعوى إلغاء الترقيم النيائي:

 الاختصاص النوعي لدعوى إلغاء الترقيم النيائي: -01

عهمية إن دعوى إلغاء الترقيم النيائي تتعمق بدعوى إلغاء الدفتر العقاري الناتج عن 
الترقيم العقاري التي يقوم بيا الهحافظ العقاري، أي أنو في دعوى إلغاء الترقيم النيائي )إلغاء 
الدفتر العقاري(، فإن الاختصاص يؤول إلى القاضي الإداري اعتهادا عمى الهعيار العضوي 

 والذي يرتكز في تحديد اختصاص القضاء الإداري عمى أساس وجود ،(3)الذي تبناه الهشرع
الإدارة أي وجود شخص هن أشخاص القانون العام طرفا في النزاع هدعية أو هدعى عمييا 
كانت )هديرية الحفظ العقاري ههثمة لوزارة الهالية التي ترفع الدعوى ضدىا كونيا تهثل 
الشخصية الهعنوية لمدولة( بغضّ النظر عن طبيعة النشاط، وىو الأهر الذي أكدتو الهادة 

الفة الذكر والتي تنص عمى أن الهحاكم الإدارية ىي جيات الولاية العاهة ق إ م إ الس 800
في الهنازعات الإدارية وأنيا تختص بالفصل في أول درجة، بحكم قابل للاستئناف في جهيع 

                                                           
 .22أحهد بمخيري، هرجع سابق، ص  (1)
 .93 -92هروة قرساس، هرجع سابق، ص  (2)
 الفرع الأول هن ىذا الهطمب.أنظر   (3)
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القضايا التي تكون الدولة أو الولاية أو البمدية أو إحدى الهؤسسات العهوهية ذات الصبغة 
وهديرية الحفظ العقاري ىي هؤسسة عهوهية ذات طابع إداري كها  (1)الإدارية طرفا فييا.

تفصل الهحاكم الإدارية في هنازعات إلغاء الترقيم النيائي )إلغاء الدفتر العقاري( الهطروحة 
 801عمييا بناء عمى دعوى الإلغاء التي تدخل ضهن أىم اختصاصاتيا عهلا بنص الهادة 

  ق إ م إ التي تنص عمى:  01ف 

 تختص المحاكم الإدارية كذلك في الفصل في:» 

دعاوى إلغاء القرارات الإدارية والدعاوى التفسيرية ودعاوى فحص المشروعية لمقرارات  -1
 الصادرة عن:

 الولاية والمصالح غير الممركزة لمدولة عمى مستوى الولاية. -
 البمدية والمصالح الإدارية الأخرى لمبمدية. -
 (2)... «ة ذات الصيغة الإداريةالمؤسسات العمومية المحمي -

والدفتر العقاري ىو قرار إداري صادر عن الهحافظة العقارية التي ىي هؤسسة عهوهية 
ذات طابع إداري، إذن فدعوى إلغاء ىذا الدفتر تختص بيا الهحاكم الإدارية طبقا ليذه 

 الهادة.

قرارات هنيا القرار وىو الاختصاص القضائي الذي أكدتو الهحكهة العميا بهوجب عدة 
أنو ينعقد الاختصاص » والذي جاء فيو:  2007/ 03/ 14الهؤرخ في  392317رقم: 

النوعي لمقضاء الإداري متى كانت وكالة مسح الأراضي أو المحافظة العقارية طرفا في 
 (3)«.النزاع

                                                           
 ، هرجع سابق.ق إ م إ 800الهادة   (1)
 .نفسو، هرجع  ق إ م إ 801الهادة   (2)
، سنة 01لهجمة القضائية، عدد، صادر عن الهحكهة العميا، ا2007/ 03/ 14، هؤرخ في 392317القرار رقم  (3)

 .2010، 3هجمة الهحكهة العميا عدد خاص، الاجتياد القضائي لمغرفة القضائية، الجزء، 2007
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 الاختصاص الإقميمي لدعوى إلغاء الترقيم النيائي: -02

لمهحاكم الإدارية وفقا لمقواعد العاهة الهنصوص عمييا يتحدد الاختصاص الإقميهي 
واستثناء أهام بعض الهحاكم (1)،ق إ م إ بهوطن الهدعى عميو 38و 37بهوجب الهواد 

 هن ق إ م إ. 804الإدارية في بعض الهواد الهشار إلييا بنص الهادة 

الترقيم  وكها أسمفنا الذكر في الفرع الأول هن ىذا الهطمب أنو ولطالها أن عهمية
هوجودة في دائرة اختصاصيا العقاري ترتبط أساسا بهوطن العقار، فالهحافظة العقارية ال

ىي التي تصدر قرار الترقيم وكذا الدفتر العقاري، وبالتالي الهنازعة في إلغاء ىذا  رالعقا
ار كون قعة في هوطن العقالترقيم والدفتر العقاري الناتج عنو تكون أهام الهحكهة الإدارية الوا

صدار الدفتر  يأن الهدع سيرفع دعوى الإلغاء ضد الهحافظة العقارية التي قاهت بالترقيم وا 
   (2)العقاري.

وكها أسمفنا الذكر، فإن الاختصاص النوعي والاقميهي لمهحاكم الإدارية ىو هن النظام 
إثارتو  العام، يجوز إثارتو هن أحد الخصوم وفي أية هرحمة كانت عمييا الدعوى، كها يجب

 (3)ق إ م إ. 807تمقائيا هن طرف القاضي بنص الهادة 

 اختصاص مجمس الدولة: -03

ق إ م إ فإن هجمس الدولة يختص بالفصل في استئناف  902عهلا بأحكام الهادة 
الأحكام والأواهر الصادرة عن الهحاكم الإدارية. بهعنى أن هجمس الدولة يختص بالفصل في 

ر الصادرة عن الهحاكم الإدارية بخصوص دعاوى إلغاء الترقيم استئناف الأحكام والأواه
بتاريخ  09914، عمى غرار القرار الصادر عن هجمس الدولة رقم  (4)النيائي

                                                           
 ، هرجع سابق. ق إ م إ 38، 37الهواد   (1)
 أنظر الفقرة الثانية هن الفرع الأول هن ىذا الهطمب.  (2)
 ، هرجع سابق. ق إ م إ 807الهادة   (3)
 .نفسو، هرجع  ق إ م إ 902الهادة   (4)
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الهستأنف الصادر عن الغرفة الإدارية لهجمس الذي قضى بتأييد القرار  26/11/2015
العقاري الهسمم بتاريخ والذي قضى بإلغاء الدفتر  29/11/2010قضاء جيجل بتاريخ 

باسم الهدعى عميو)بمدية  10قسم  479الهتضهن هجهوعة الهمكية رقم  31/12/2009
هن نفس الهجهوعة والقسم باسم  2م400إعادة ترقيم هساحة  ذا القرارالطاىير( ، وتعديلا لي

 (1).س( السيد الهدعى عميو )

 ثالثا: آثار إلغاء الترقيم النيائي

ار ىذا الأخير قرارا إداريا الترقيم النيائي يعني إلغاء الدفتر العقاري، وباعتب إلغاء
دعوى أهام القضاء  رفع عن ىيئة إدارية هتهثمة في الهحافظة العقارية، فبهجرد صادر

الهختص سيتم تجهيد وتوقيف أي تصرف قد يقع عمى العقار هوضوع الدفتر العقاري هحل 
 الإلغاء.

اء الدفتر العقاري إنياء وجوده تهاها هنذ صدوره، واعتباره كأن لم كها يترتب عمى إلغ
يكن لأن القرار الفاصل في ذلك لو حجية هطمقة، إضافة إلى هجهوعة الآثار التي يرتبيا 

 وىي ذاتيا الآثار الناتجة عن إلغاء أي قرار إداري:

اري فإن الحائز إذا نجح الهدعي في الحصول عمى حكم قضائي يقضي بإلغاء الدفتر العق -
عميو يصبح فاقدا لصفة الهالك، وكذلك لا يهكنو التصرف في العقار بأي نوع هن أنواع 

لا  و التصرفات القانونية سواء كانت ناقمة لمهمكية أو هنصبة عمى حق هن حقوق الانتفاع
يترتب ذلك إلا بعد إهكانية تنفيذ الحكم القضائي هن الناحية القانونية وذلك بشيره في 

 74 -75رقم هر هن الأ 15طبقا لأحكام الهادة  (2)،هحافظة العقارية الهختصة إقميهيالا
 السالف الذكر، لأن الهحافظ العقاري همزم بالتأكد هن ىوية الأطراف وىوية العقار وذلك

                                                           
 .00796/15،فيرس 099146، همف 2015نوفهبر  26، هؤرخ في 09914القرار رقم  هجمس الدولة،   (1)
 .38ص، هرجع سابق، رحايهية  عهاد الدين  (2)



 العقاري المسح لمنازعات القضائية التسوية                                 الثاني الفصل

 

109 
 

بالرجوع لمهعموهات الهوجودة في القرار الهعني بالشير إضافة إلى تسبيب القرار كونو إجراء 
 (1)شكمي.

نشاء دفتر جديد  - والهحافظ العقاري في ىذه الحالة همزم بإتلاف الدفتر العقاري الهمغى، وا 
وتسميهو لمهالك الجديد الذي قررت الهحكهة إعطاءه إياه دون انتظار نتيجة الاستئناف أهام 
هجمس الدولة الذي لا يوقف التنفيذ ها لم يقدم طمب وقف التنفيذ بعريضة أثناء نظر 

بهجرد تسمم ىذا الأخير لو يصبح يتهتع بكافة صلاحيات الهالك عمى ألا الاستئناف، و 
 (2)يخالف القانون في ذلك.

الهذكور سابقا فإن القرار الصادر بإلغاء  63 -76هن الهرسوم رقم  86وحسب الهادة  -
الدفتر العقاري سواء بفسخ الحقوق العينية أو إبطاليا أو إلغائيا يسري بأثر رجعي لكن دون 

إلا إذا كان الشرط  ،حتجاج بو في هواجية الخمف الخاص أو دائني صاحب الحق الهمغىالا
الذي بهقتضاه حصل الفسخ أو الإلغاء أو الإبطال هشيرا هسبقا قبل حصول حقوق الخمف 

 (3)الخاص، أو بحكم القانون أو تطبيقا لو.

فقط عمى دعوى وفي الأخير تجدر الإشارة إلى أن هنازعات الترقيم النيائي لا تنصب 
الإلغاء أي إلغاء الدفتر العقاري بل يهكن أن تتعمق بطمب تعديل الدفتر العقاري تعديلا 

 جزئيا.

ويكون عادة في حالة وجود ورثة هلاك لقطعة أرضية هحل الترقيم النيائي فيتم ذكر 
غفال البعض هنيم عند إعداد الدفتر العقاري لمقطعة الأرضية هحل  هجهوعة هن الورثة وا 

 الترقيم النيائي.

                                                           
 ، هرجع سابق.74-75هن الهرسوم رقم  15الهادة   (1)
 .62 -61رضا بن حهيهد، يوسف سطيحي، هرجع سابق، ص   (2)
 ، هرجع سابق.63 -76هن الهرسوم رقم  86الهادة   (3)
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الهرفوعة بالهحكهة الإدارية بجيجل بهوجب  18/ 00599عمى غرار القضية رقم  
عريضة هودعة هن طرف الورثة )س( ضد الهدعى عمييم: وزارة الهالية ههثمة بوزير الهالية 
ههثلا بهدير الحفظ العقاري لولاية جيجل، والوكالة الوطنية لهسح الأراضي ههثمة بهديرىا 

الههثل بهدير وكالة هسح الأراضي لولاية جيجل وبحضور باقي الورثة كهدخمين في  العام
الخصام، يطمبون هن خلاليا تعديل الترقيم النيائي للأرضية وتسجيل الحصتين أ وب 
دراجيم ضهن البطاقة العقارية هستندين في إثبات همكيتيم لمعقار هحل الترقيم  باسهيم وا 

رات قضائية صادرة لفائدتيم بعد هخاصهتيم الهدخمين في الهطعون فيو عمى أحكام وقرا
 الخصام.

قضى برفض (1)2018/ 11/ 26م الصادر في ىذه القضية بتاريخ غير أن الحك
الدعوى لعدم التأسيس كون أن الأحكام والقرارات القضائية الهعتهدة عمييا في الإثبات 

لمهمكية هها يجعميا غير ذات وبغض النظر عن فحواىا لم تخضع لعهمية الشير الناقل 
 حجية في إثبات الهمكية.

كها لا يفوتنا القول أن الهحكهة الإدارية تفصل في الدعوى الراهية إلى إلغاء أو تعديل 
الترقيم النيائي أو الدفتر العقاري بالنظر إلى حجية ونفاذ السندات والحجج الهقدهة هن طرف 

 ارية بجيجل لإصدار حكهيا في ىذه القضية.الهتخاصهين وىو ها اعتهدتو الهحكهة الإد

الهرفوعة بالهحكهة الإدارية بجيجل الهتضهنة  18/ 00159إضافة إلى القضية رقم 
طمب إعادة الترقيم النيائي عمى قطعة أرضية ببمدية الطاىير، بإدراج الهدعية )ز، ج( 

عمى الفرائض يا الهفروض في الهرحوم زوجيا هستندة في ذلك بوالدفاتر العقارية بنصي
نها لإثبات أحقية الورثة في الحقوق العقارية(  .(2))والتي لا ترقى إلى سندات إثبات الهمكية وا 

                                                           
 .18/ 01053، فيرس 18/ 00999 ، عن القضية رقم2018/ 11/ 26حكم هؤرخ في ،الهحكهة الإدارية بجيجل    (1)
 .00608/18، فيرس18/ 00159، ، عن القضية رقم 2018/ 02/07الهحكهة الإدارية بجيجل، حكم هؤرخ في   (2)
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 المطمب الثاني: دعوى التعويض في منازعات الترقيم العقاري

لمهتضرر هن عهمية الترقيم العقاري والذي يكون ضحية لأخطاء الهحافظ العقاري 
الحق في طمب التعويض عن الضرر الذي  ؛عداد الدفتر العقاريالهوكمة إليو هيهة الترقيم وا  

لحقو تطبيقا لمقاعدة العاهة في القانون التي تنص أن كل خطأ يرتكبو شخص يسبب ضررا 
لمغير، يترتب عنو جزاء هدني يتهثل في التعويض، والجزاء الطبيعي في حالة ارتكاب 

قي )الفرع الأول( الهحافظ العقاري لمخطأ ىو إلزام الدولة بالتعويض عمى أساس الخطأ الهرف
ىذه الأخيرة التي يهكن ليا الرجوع عمى الهحافظ العقاري عمى أساس الهسؤولية عن فعمو 

 الشخصي )الفرع الثاني(.

 الفرع الأول: دعوى التعويض ضد الدولة عمى أساس الخطأ المرفقي

إن قيام هسؤولية الدولة في التعويض عن أخطاء الهحافظ العقاري تقوم عمى أساس 
السالف الذكر )أولا(، والتعويض في  74 -75هن الأهر رقم  23ني بهوجب الهادة قانو 

تقديره يجب أن يشهل الخسارة التي لحقت الهضرور والكسب الذي فاتو أي أن الدولة يقع 
 عمييا التزام في كيفية تقدير التعويض )ثانيا(.

 أولا: الأساس القانوني لالتزام الدولة بالتعويض

الهرفقي لمهحافظ العقاري ىو أساس التزام الدولة بالتعويض فبهجرد ثبوت إن الخطأ 
خطأ الهحافظ العقاري في هجال وظيفتو، وترتب عنو ضرر لمغير، تقوم هسؤولية الدولة 

إذن فدعوى الهسؤولية لا ترفع ضد الهحافظ العقاري هباشرة بصفتو  (1)بتعويض الهضرور.
نها تر  فع الدعوى هباشرة ضد الدولة ههثمة في شخص وزير الهالية القائم بالترقيم العقاري، وا 

السالف  74 -75هن الأهر رقم  23لمهطالبة بالتعويض، وىذا ها يجد أساسو في الهادة 
الذكر والتي أسست في الفقرة الأولى هنيا الهسؤولية عن الأخطاء الهرتكبة هن طرف 

                                                           
 .69، صهرجع سابقزىيرة بن خضرة،   (1)
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ن الدولة مسؤولة بسبب الأخطاء تكو»الهحافظ العقاري أثناء تأدية هياهو بنصيا عمى : 
 (1)«.المضرة بالغير والتي يرتكبيا المحافظ أثناء ممارسة ميامو...

كها يهكن القول أن هسؤولية الدولة في التعويض تقوم بثبوت هسؤولية الهحافظ العقاري 
هن القانون الهدني والتي  136عمى أساس هسؤولية الهتبوع عن أعهال تابعو طبقا لمهادة 

قاري )الهوظف( أي أنو ها داهت الصمة التي تربط الهحافظ الع ،عمى فكرة الضهانتقوم 
دام الهحافظ يعهل لحسابيا فتحل الدولة هحمو في التعويض في حالة بالدولة قائهة وها

 .(2)ارتكابو أخطاء أثناء تأديتو لوظيفتو أو بهناسبتيا

عوى أنيا أحسنت رقابتيا ولا يهكن لمدولة أن تنفي هسؤوليتيا عن الخطأ الهرتكب بد
 (3)عمى الهحافظ العقاري.

ودعوى التعويض )دعوى الهسؤولية( تنشأ علاقة بين الهضرور والهسؤول عن وقوع 
الضرر، علاقة تنتيي بإقرار تعويض يحكم بو القاضي لفائدة الهضرور هن اخطاء الهحافظ 

 العقاري.

هيع الدعاوى ولكنيا تتهيز حيث تخضع ىذه الدعوى لمقواعد العاهة التي تخضع ليا ج
 (4)بهسائل هعينة وىي ها سوف نتطرق ليا في ها يمي:

 تعريف دعوى التعويض: -01

تمك الدعوى القضائية الذاتية » يعرّف الدكتور عهار عوابدي دعوى التعويض بأنيا: 
التي يحركيا ويرفعيا أصحاب الصفة والمصمحة أمام الجيات القضائية المختصة طبقا 

صلاح اللازم لإمطالبة بالتعويض الكامل والعادل ا لموالإجراءات المقررة قانونلمشكميات 
                                                           

(1)
 ، هرجع سابق.74 -75رقم  لأهرهن ا 23الهادة    

 . 7 -6، صهرجع سابقبيمة بن عائشة، ن  (2)
 .146خمفوني، هرجع سابق، ص هجيد  (3)
 .26، صهرجع سابقخولة رحهون،   (4)
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عويض ، وتمتاز دعوى التالضارو منشاط الإداري ل بفعل حقوقيم الأضرار التي أصابت
 (1)«الإدارية ىذه بأنيا دعاوى القضاء الكامل ، وأنيا من دعاوى قضاء الحقوق.

شخاص إلى الدعوى التي يرفعيا أحد الأ»كها يعرفيا الأستاذ هعوّض عبد التواب أنيا: 
 (2)«.القضاء لممطالبة بتضمين ما اصابو من ضرر نتيجة تصرف الإدارة

الإدارية تعد الوسيمة القضائية الأصمية في هجال الهسؤولية التعويض وهنو فدعوى 
والفعالة لتجسيد وتطبيق أحكام النظام القانوني لنظرية الهسؤولية الإدارية، كها تعتبر دعوى 
التعويض هن دعاوى القضاء الكاهل، إضافة لذلك فإن قضاء التعويض يعد فضاء هكهلا 

 حق في تعويض الهضرور.لدعوى الإلغاء وبالتالي يرتب عن العهل غير الهشروع نشوء ال

 شروط دعوى التعويض: -02

إضافة إلى الشروط العاهة لرفع الدعوى والهتهثمة في الصفة والهصمحة، إلا أن دعوى 
 التعويض تختص بشروط أخرى تتهثل في:

ترفع دعوى التعويض أهام الهحكهة الإدارية التي يقع في الجية القضائية المختصة:  -أ
ق إ م إ والتي تنص عمى:  07/ 804دائرة اختصاصيا العهل الضار، وىذا حسب الهادة 

أعلاه، ترفع الدعاوى وجوبا أمام المحاكم الإدارية في المواد  303خلافا لأحكام المادة »
 ... المبينة أدناه:

مادة تعويض الضرر الناجم عن جناية أو جنحة، أو فعل تقصيري أمام  في - 03
 «.المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا مكان وقوع الفعل الضار

وترفع دعوى التعويض الهرفوعة ضد الدولة أهام الهحكهة الإدارية التي يوجد العقار 
 بدائرة اختصاصيا )تطبيقا لمقواعد العاهة(.

                                                           
 .255ص هرجع سابق، عهار عوابدي،   (1)
 .11، ص1998 القاىرة، دعوى الإدارية وصيغتيا، دار الفكر الجاهعي،الهعوض عبد التواب،   (2)
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ن الشير العقاري لم يتطرق إلى الجية القضائية الهختصة بدعوى وها يلاحظ أن قانو 
 ر أن وزارة الهالية كسمطة ولائيةالتعويض الهرفوعة ضد أخطاء الهحافظ العقاري، وباعتبا

فإن الدعوى التي يرفعيا الهضرور تكون أهام الهحاكم الإدارية، وىذا بتطبيق الأحكام العاهة 
إ، اي تبني الهشرع لمهعيارين  ق إ م 801و 800دتين إ م إ )الها الهنصوص عمييا في ق

 العضوي والوظيفي(.

وفي حالة استئناف الحكم الصادر عن الهحكهة الإدارية يكون الاختصاص لهجمس 
 (1).01 -98هن القانون العضوي رقم  10ق إ م إ والهادة  902الدولة طبقا لنص الهادة 

 ميعاد رفع دعوى التعويض: -ب

عمى الهضرور أن يراعي هيعاد رفع دعوى التعويض الهنصوص عمييا في نص  يجب
ابتداء هن  هدة سنةالسالف الذكر. أي أن ترفع في  74 -75هن الأهر رقم  23الهادة 

أها بخصوص تقادم ىذه الدعوى فيكون بهرور خهسة عشر سنة ،اكتشاف الفعل الضار 
صدار الهحافظ لمقرار غير هدة هن تاريخ إ، فإذا هرّت ىذه ال(2)ابتداء هن ارتكاب الخطأ

ولم ترفع الدعوى ضده تقادهت ىذه الأخيرة أي سقط حق الشخص الهضرور هن  الهشروع
 (3)رفع دعوى التعويض ليطمب تعويضا عادلا وهنصفا عن الضرر.

 

 

 

                                                           
 ق إ م إ ، هرجع سابق. 902- 804-801- 800راجع الهواد :    (1)

 ، هرجع سابق.01-98هن القانون العضوي رقم  10الهادة  -

ودعوى الهسؤولية الهحركة ضد الدولة يجب أن ترفع في أجل عام واحد : » ... 74 -75هن الأهر رقم  23الهادة   (2)
لا سقطت الدعوى وتتقادم الدعوى بهرور خهسة عشر عاها ابتداء هن ارتكاب الخطأ....  «.ابتداء هن اكتشاف الضرر، وا 

 م، هرجع سابق.ههن القانون الهدني، الهعدل والهتالهتض 58 -75هن الأهر رقم  133الهادة   (3)
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 صفة التمثيل القضائي: -ج

في هادتو الأولى  1999فيفري  20في كها سبق الذكر، فإن القرار الوزاري الهؤرخ 
هنح صفة التهثيل القضائي إلى الهدير العام للأهلاك الوطنية والحفظ العقاري في الدعاوى 

 الهرفوعة أهام الهحكهة العميا، هجمس الدولة وهحكهة التنازع.
أها عمى هستوى الهحاكم، الهجالس القضائية والهحاكم الإدارية فيتولى هديري الحفظ 

 ئي.العقاري التهثيل القضا
 ثانيا: كيفية تقدير التعويض

نها   في قانون الشير العقاري لم يبين الهشرع الجزائري نظاها خاصا بالتعويض، وا 
الدولة ىي التي تتولى تحهل التعويضات الناجهة عن الأضرار الهترتبة عن أخطاء الهحافظ 

تنص الهادة  حيث العقاري كأي هوظف في الدولة، هها يستوجب الرجوع إلى القواعد العاهة.
 هن القانون الهدني عمى ها يمي: 132

يعين القاضي طريقة التعويض تبعا لمظروف ويصح أن يكون التعويض مقسطا، » 
 .يكون إيراد مرتبا، ويجوز في ىاتين الحالتين إلزام المدين بأن يقدر تأميناكما يصح أن 

مظروف وبناء عمى طمب ويقدر التعويض بالنقد عمى أنو يجوز لمقاضي تبعا ل 
أمر بإعادة الحالة إلى ما كانت عميو، أو أن يحكم وذلك عمى سبيل يالمضرور أن 

 (1)«.التعويض بأداء بعض الإعانات تتصل بالفعل غير المشروع
يتضح هن ىذه الهادة أن الهشرع خول لمقاضي سمطة تعيين طريقة التعويض قصد 

 ىي:ولمتعويض أنواع و  ،جبر الضرر حسب الظروف
 
 

                                                           
 . سابقهرجع  ق.م، 132 الهادة   (1)
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 : أنواع التعويض:01
ويكون حينها يجبر الشخص عمى التنفيذ العيني عمى سبيل التعويض، التعويض العيني:  -أ

ويتحقق ذلك غالبا عندها يتخذ الخطأ الذي ارتكبو الشخص صورة القيام بعهل هخالف يهكن 
الشير  إزالتو، أو إعادة الحالة إلى ها كانت عميو وىذا النوع لا يهكن تصوره في قانون

 العقاري إذ لا يجبر الهحافظ العقاري عمى التنفيذ العيني.
 القضاء بالتعويض العيني، لم يبق في حالة عدم إهكانيةالتعويض غير النقدي:  -ب

ح أن يقضي ذ دائها شكلا نقديا، فيصلمقاضي سوى أن يقضي بالتعويض والذي لا يتخ
 القاضي بالتعويض غير النقدي.

وىو الغالب في أحكام القضاء بالنسبة لدعاوى الهسؤولية، حيث التعويض النقدي:  -ج
 يهكن تقويم كل ضرر بالنقود.

والأصل في التعويض النقدي أن يكون هبمغا هن الهال يعطى دفعة واحدة لمهدعي 
الهضرور، ولكن لا يوجد ها يهنع هن الحكم بالتعويض الهقسط أو إيراد هرتب هدى الحياة 

القانون الهدني ، وىذا النوع هن التعويض ىو التعويض الذي هن  132حسب نص الهادة 
 (1)تتحهمو الدولة نتيجة أخطاء الهحافظ العقاري وىو ها يضهن استقرار الهمكية العقارية.

 : المبادئ الواجب احتراميا عند تقدير التعويض02

باقي القضاة، يراعي هجهوعة هن الهبادئ حين تقديره هثل القاضي الإداري هثمو 
 لمتعويض تتهثل في:

وجوب تغطية التعويض لمضرر بكاهمو: وىو هبدأ هشترك عميو في القانون الهدني  -01
 والإداري، حيث يجب أن يشهل ها لحق الهضرور هن خسارة وها فاتو هن كسب.

                                                           
 .38، صهرجع سابقوىيبة هوساوي، فطيهة تيغيمت،   (1)
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يقدر التعويض بهقدار الضرر: بهعنى أن التعويض يقدر بحسب جساهة الضرر  -02
 (1)طي التعويض كل الضرر ولا يزيد ولا يقل عنو.وليس بحسب جساهة الخطأ، ويغ

لا يهكن لمقاضي أن يحكم لمهضرور بأكثر هها طمبو، ولكن يهكن لو أن يحكم بأقل  -03
 هها طمبو الهضرور.

 ضين عمى نفس الضرر.يعدم جواز حصول الهضرور عمى تعو  -04
والجسهانية، وجوب هراعاة القاضي عند تقديره التعويض حالة الهضرور الشخصية  -05

 وهدى الضرر الذي أصابو، وتأثير ذلك عمى هجرى حياتو وهصدر رزقو.
نشوء الحق في التعويض يكون وقت وقوع الضرر، فلا حق لمشخص في التعويض  -06

قبل أن يهسو ضرر، ولا يهكن بطبيعة الحال تعويضو عها لم يمحقو، بهعنى أن الحق في 
ة الهشروعة لمهضرور، وعند تقدير القاضي التعويض يولد وقت الاعتداء عمى الهصمح

لمتعويض يجب عمى الهسؤول أن يدفعو لمهضرور، ويكون وقت الحكم حتى يأخذ بعين 
 (2)الاعتبار التغيرات التي تصيب الهضرور.

 : كيفية تقدير التعويض في قانون الشير العقاري03

تعويض خاص، يتهثل في إنشاء  إن أغمب الدول التي تعهل بنظام الشير العيني تطبق نظام
نسبة تضاف إلى بفرض صندوق ضهان خاص يسهى صندوق ضهان السجل العيني، يهوّل 

 رسوم التسجيل.
نها الدولة ىي التي أها الهشر  ع الجزائري وعكس ذلك لا يهمك نظام خاص بالتعويض وا 

قاري باعتباره تتولى تحهل التعويضات الناجهة عن الأضرار الهترتبة عن أخطاء الهحافظ الع
، وتهثل الدولة في هجال التعويض هن طرف وزارة الهالية وعمى هستواىا (3)هوظف عهوهي

                                                           
 .302ص ، هرجع سابق، عمي خطار شطناوي  (1)
 .39صوىيبة هوساي، فطيهة تيغيمت، هرجع سابق،   (2)
 .30خولة رحهون، هرجع سابق، ص  (3)
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يخصص هبمغ جزافي لضهان سداد هبالغ التعويض الهستحقة لفائدة الأشخاص الذين 
تضرروا هن أخطاء الهوظفين كافة، ولمدولة حق الرجوع عمى الهحافظ العقاري بهقدار 

  .(1)بتسديده في حالة ارتكابو لمخطأ الجسيم التعويض الذي قاهت
وفيها يخص أهوال الهحافظة العقارية وهختمف الرسوم التي تم تحصيميا هن طرف 

صدرت في ىذا الشأن تعميهتين فإنو الهحافظين العقاريين نظير الخدهات الهؤداة لمغير، 
التأهين يتكفمون بيا الهحافظين العقاريين إلى إلزاهية تأهينيا لدى إحدى شركات  تدعو

 (2)شخصيا أي هن ذهتيم الهالية الخاصة باعتبارىم هوظفون هحاسبون.

 الفرع الثاني: دعوى رجوع الدولة عمى المحافظ العقاري

الهحافظ العقاري، تتحهل الدولة تعويض الهضرور عن الأخطاء الهرفقية الهرتكبة هن 
هقاهو بالتعويض ثم تعود عميو بدعوى ة ارتكابو لخطأ جسيم تقوم الدولة غير أنو في حال

 الرجوع.

 أولا: الأساس القانوني لدعوى الرجوع

اتجاه  ارتكب خطأ جسيها تسبب بهسؤوليتياإذا ثبت لمدولة أن الهحافظ العقاري 
الشخص الهضرور، فإنو يحق ليا الرجوع عميو عن طريق رفع دعوى الرجوع، وىذا ها 

التي نصت بصريح العبارة عمى  74/ 75هن الأهر  23ادة الهجاءت بو الفقرة الأخيرة هن 
ولمدولة الحق في رفع دعوى الرجوع ضد المحافظ العقاري في حالة الخطأ الجسيم »ذلك: 

 3«.المرتكب من ىذا الأخير

                                                           
 .74زىيرة بن خضرة، هرجع سابق، ص  (1)
صادرة عن  1994/ 02/ 09، صادرة عن وزير الاقتصاد، وتعميهة هؤرخة في 1994/ 01/ 22تعميهة هؤرخة في   (2)

 الهديرية العاهة للأهلاك الوطنية.
 ، هرجع سابق 74 -75هن الأهر رقم  23ة  الهاد   (3)
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وتعد دعوى الرجوع هفيوها هدنيا هن حيث الأصل فيي تستهد وجودىا هن القانون 
حق الرجوع عمى تابعو في حالة ارتكابو  لممتبوع» هنو  137، إذ نصت الهادة (1)الهدني

 (2)«.خطأ جسيما

 تعريف دعوى الرجوع: -1

لتعريف دعوى الرجوع نجد أنو لم يرد ىناك أي تعريف تشريعي ليا، بل كل ها  بالنسبة
تناولتو القوانين ىو أن دعوى الرجوع ىي حق هن حقوق الدولة ترفعيا عمى الهوظف 

 (3).عنوالهخطئ لاسترداد الهبالغ الهالية التي تكون قد دفعتيا لمهتضررين بدلا 

 شروط دعوى الرجوع: -2

عوى الرجوع الهوجية ضد شخص الهحافظ العقاري تستند عمى شرط يهكن القول أن د 
أساسي وىو أن يتصف الخطأ الذي ارتكبو ىذا الأخير بالجساهة وىذا الشرط يعد بهثابة القيد 

 ءصف الخطأ بالجساهة رغم تحهميا عبعمى الإدارة في رفع دعوى الرجوع لأنو إذا لم يت
  (4)ضده. التعويض فلا يهكنيا أن ترفع دعوى الرجوع

وع بالإضافة إلى أنو يجب أن تقوم الدولة بدفع التعويض لمهضرور، فلا يهكن الرج
فع التعويض ، لأن دعوى الرجوع ىي دعوى شخصية قائهة دعمى الهحافظ العقاري إلا بعد 

 (5)بذاتيا هتى قاهت الدولة بتعويض الهضرور.
 ويهكن تمخيص شروط رفع دعوى الرجوع فيها يمي:

 يكون الخطأ الهرتكب هن قبل الهحافظ العقاري خطا جسيها. أن .1
                                                           

، الهجمد أ، هجمة العموم الإنسانية" الهال العام هساءلة الإدارة ندعوى الرجوع الإدارية بين صو سهية بونويوة، "   (1)
 .448، ص2018جاهعة قسنطينة،  -49عدد

(2)
 ، هرجع سابق. 58 -75هن الأهر رقم  137ة الهاد   

 .79زىيرة بن خضرة، هرجع سابق، ص  (3)
 .32 -31خولة رحهون، هرجع سابق، ص  (4)
 .08نبيمة بن عائشة، هرجع سابق، ص  (5)
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 التعويض الهدني لمهضرور. دفعتأن تكون الدولة قد  .2
 ثانيا: إجراءات رفع دعوى الرجوع

لم يتضهن قانون الشير العقاري شروط وكيفيات رفع دعوى الرجوع عمى الهحافظ 
رفع الدعاوى الهنصوص عمييا في العقاري وبالتالي تطبق القواعد العاهة الهقررة في كيفية 

 قانون الإجراءات الهدنية والإدارية.

ترفع دعوى الرجوع ضد الهحافظ العقاري هن طرف هدير الحفظ العقاري الهختص 
 ق إ م إ(. 804، 803، 801، 800 ادةإقميهيا، أهام الهحكهة الإدارية الهختصة إقميهيا )اله

ى الهحافظ العقاري، فيي تستعهل إها إجراء وتتبع الإدارة إجراءات قانونية لمرجوع عم
شكال، وفي الكثير إن لمهوظف هواجيتيا إذا كان ىناك القرار التنفيذي، أو الأهر بالدفع ويهك

هن الحالات تكتفي الإدارة بطمب تعويض عن طريق إصدار سند إجرائي ينفذ دون حاجة 
سنة هن تاريخ قيام  15ودعوى الرجوع تتقادم طبقا لمقواعد العاهة أي  (1)إلى إصدار قرار

   (2)الدولة بدفع التعويض إلى الهضرور.

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .08، صنبيمة بن عائشة، هرجع سابق  (1)
 .85زىيرة بن خضرة، هرجع سابق، ص  (2)
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 خلاصة الفصل الثاني:

هن خلال ها سبق يتضح أنو بعد إخفاق الجيات الإدارية في تسوية النزاعات الناشئة 
ة لحسم النزاع. والجيات القضائية عن عهمية الهسح العقاري لا بد هن تدخل الجيات القضائي

 الهختصة تختمف حسب طبيعة النزاع الهعروض عمييا.

يلاحظ أن الهشرع قد اعتهد عمى الهعيار العضوي في توزيع الاختصاص بين  وها
القاضي الإداري والقاضي العادي في هنازعات الهسح العقاري، بغض النظر عن طبيعة 
الترقيم سواء كان هؤقتا أو نيائيا. فقد هنح القاضي الإداري صلاحية النظر في جهيع 

راف الهنازعة شخصا هن أشخاص القانون العام. هنازعات الهسح العقاري هتى كان أحد أط
في حين أن القاضي العادي لا ينظر إلا في هنازعات الترقيم الهؤقت التي يكون أطرافيا 

هحافظ أشخاص طبيعية، كها ينظر في الدعاوى القضائية التي يرفعيا الهتضرر ضد ال
 لو.بناء عمى الفعل التقصيري والشخصي  توالعقاري نتيجة قيام هسؤولي

وبالتالي فالهشرع قد ضيق هن اختصاصات القاضي العادي في ىذا الهجال والذي 
يعتبر الأحق بنظرىا، والعكس فقد وسّع هن اختصاصات القاضي الإداري الذي يستأثر 
لنفسو بنظر جهيع هنازعات الترقيم النيائي، وهنازعات الترقيم الهؤقت التي يكون أحد أطرافيا 

صاصو بنظر دعوى التعويض التي ترفع ضد الدولة عمى شخصا عاها، اضافة إلى اخت
أساس الخطأ الهرفقي، والتي ليا حق الرجوع عمى الهحافظ العقاري في حالة الخطأ الجسيم 

 لاقتطاع ها قدهتو هن تعويض بناء عمى هسؤولية الهتبوع عن أعهال تابعو. 
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بأهم منازعات المسح العقاري وأسبابها، من خلال هذه الدراسة التي قمنا بها للإحاطة 

  ائج تتمثل في:م استخلاص مجموعة من النتتقضائية سواء الإدارية أو ال وكذا طرق تسويتها

أعمال مادية إن عملية المسح العقاري هي عملية فنية، هندسية، تباشر باتباع مجموعة  -

ميدانية وختامية، تنشأ عنها وثائق قانونية تهدف إلى تعيين تتمثل في أعمال تحضيرية، 

، )أسباب تملكه...موقعه، قوامه، اسم مالكه، جميع البيانات الموضحة لهوية العقار (

هي أوكلت لها مهمة المسح العقاري و  هذه العملية الضخمة آلية قانونيةوتشرف على 

 الأراضي. حيث تعد هذه العملية الركيزة الأساسية في تأسيسالوكالة الوطنية لمسح 

على مستوى المحافظة  ىجموع الأعمال القانونية التي تجر السجل العقاري من خلال م

 .سيس الدفتر العقاريوتأ، يتي الإيداع والترقيم العقاري في عملالعقارية والمتمثلة 

عن عملية المسح العقاري هو الدفتر العقاري باعتباره الوسيلة الأثر القانوني الناتج  -

، نظرا لما يوفره من ضمان في المناطق الممسوحة العقارية الوحيدة لإثبات الملكية

 للمعاملات العقارية.

 الإسراع بعمليات المسح العقاري في ظل نقص الكفاءات من المساحين أو المهندسينإن  -

قاعسهم في أدائها أثر بالسلب على عملية المسح والترقيم إضافة إلى تالطبوغرافيين، 

عليها وهو الأمر الذي يؤدي إلى قيام والاحتجاج  العقاري، مما عرضها للاعتراض

 المنازعات بشأنها.

تتنوع المنازعات المطروحة بشأن عملية المسح العقاري حسب نوع الترقيم العقاري: بين  -

 يقبل المراجعة أمام المحافظ العقاري أو القضاء، وترقيم عقاري مؤقت ترقيم لمجهول

إذن  المختص، وترقيم عقاري نهائي لا يقبل المراجعة إلا أمام المحكمة الإدارية.

بشأن أي أجراء من إجراءات المسح العقاري تعني ذلك الخلاف الناشئ  فمنازعات المسح

ما  السجل العقاري. سيسالعقاري سواء أثناء المسح العام أو أثناء الترقيم العقاري وتأ
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نه ينعقد الاختصاص لكل من القضاء العادي والإداري حسب طبيعة أطراف يعني أ

 الدعوى أي اعتمادا على المعيار العضوي.

تمرّ تسوية هذه المنازعات بمراحل تتمثل في عرض النزاع على لجنة المسح في بداية  -

لمحاولة بعد إيداع الوثائق المسحية بالمحافظة العقارية  الأمر ثم على المحافظ العقاري

تي بعدها المرحلة القضائية لتأفي هذه المرحلة الإدارية، التوفيق بين الأطراف المتنازعة 

للفصل في منازعات المسح العقاري بعد فشل المساعي لإجراء الصلح والتسوية الودية، 

ا لطول منازعات لتفادي طريق القضاء نظر وقد وضع المشرع السبل الودية لتسوية هذه ال

الضغط على الجهات القضائية،  إجراءاته، ولكونه مرهقا للأطراف وايضا لمحاولة رفع

منها وهو ما لمسناه من خلال  إلا أن هذه السبل الودية لا تحقق النتائج المرجوة

وكذا من خلال حجم  نا من طرف المحافظة العقارية لولاية جيجلالمقدمة لالمعلومات 

 .ة المنازعات المعروضة على القضاء في هذا الشأنوكمي

اللجوء إلى القضاء من أجل المشرع الجزائري لم يحصّن الدفتر العقاري من إمكانية  -

مما إلغائه، كما انه لم يحدد مدة زمنية معينة لسقوط الحق في رفع الدعاوى القضائية، 

فع الدعاوى القضائية في أي وقت كان وهذا ما يجعل صاحب الدفتر العقاري عرضة لر 

 يؤدي إلى زعزعة استقرار المعاملات الناقلة للملكية العقارية.قد 

ولكثرة المهام الموكلة له فقد العقاري  نظرا للصلاحيات الواسعة التي يتمتع بها المحافظ -

بناء على الفعل  ته، حيث تقوم مسؤوليأثناء قيامه بمهامهينجم عنها مشاكل عديدة 

وقد تكون مسؤولية إدارية مرفقية حيث التقصيري، والذي يكون نتيجة فعله الشخصي، 

تلتزم الدولة بالتعويض محلّه ثم الرجوع عليه إذا تبين الخطأ الجسيم، هذه المسؤولية تدفع 

قد حمّل  وظيفته بشكل دقيق. وإذا كان المشرع بالمحافظ العقاري إلى الحرص على تأدية

الحالات التي تقوم فيها هذه لدولة مسؤولية أخطاء المحافظ العقاري، إلا أنه لم يحدد ا

 المسؤولية لا على سبيل الحصر ولا على سبيل المثال.
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والتي تتسم في عمومها  ولقد دفعتنا كثرة وحجم المنازعات المعروضة على القضاء

  بجملة من الاقتراحات والتوصيات تتمثل في: بالتعقيد، وطول فترة معالجتها

محاكم عقارية متخصصة تكون مهمتها الفصل في المنازعات المتعلقة  إنشاء -

 نواعها.بمختلف أبالقضايا العقارية 

 تكوين إطارات قضائية تختص في المادة العقارية. -

 بلادنا.ظر في مختلف القوانين التي تحكم العقار في ائمة تنإنشاء لجنة وطنية د -

المتعارضة في المنظومة  سدّ الثغرات القانونية ومحاولة إصلاح الأحكام والقواعد -

وفق ما يتماشى  عن طريق ضبط القوانين وتعديلها السارية المفعول، وذلكالقانونية 

 الراهنة. مع الأولويات

ما هو معمول به في إصدار نص قانوني واحد يحكم الملكية العقارية على غرار  -

الأمر الذي من شانه التقليل من المنازعات العقارية وتحديد  المقارنة،التشريعات 

 القضائي تحديدا دقيقا. الاختصاص

من خلال  ،هفي انجاز  سراعالعقاري بشريا وماليا وتقنيا والإتدعيم عمليات المسح  -

هدف ي الأوروبي والذي مثل التوأمة مع الاتحاد تفعيل الاتفاقات مع الدول المتطورة

 لوضع نظام لمسح الأراضي متعدد الوظائف.

تفعيل دور رئيس لجنة المسح بصفته كقاضي وليس كإداري، وذلك من خلال تنفيذ  -

قراراتها بمجرد صدورها دون الحاجة إلى صدور مقرر من الوالي، لتمكينه من فض 

لنزاعات على مستوى بعض النزاعات بإصدار أحكام قضائية ، كسبا للوقت وتقليلا ل

 القضاء.

اري يلتزم خلاله المحافظ العق 63 -76من المرسوم  15تحديد أجل ضمن المادة  -

 قت عالقة مدة طويلة.ؤ وضعية الترقيم الم بقىبإجراء محاولة الصلح حتى لا ت
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تتراوح بين سنة وخمس  تحديد مدة زمنية للطعن في الترقيم النهائي ( مدة معقولة) -

والدفتر العقاري حفاظا على القوة الثبوتية  للطعن في الترقيم النهائي ) سنوات05(

 استنادا إلى وثائق المسح. للبيانات الواردة في السجل العقاري

خطاء الجسيمة ضرورة إنشاء صندوق التعويض عن الأضرار المترتبة عن الأ -

خير في بحالة عسر هذا الألتفادي الاصطدام  المرتكبة من طرف المحافظ العقاري

    حالة الرجوع عليه بمقتضى أحكام المسؤولية التقصيرية.
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ومنازعاته أمام زهرة بن عمار، دور المحافظة العقارية في نظام الشهر العقاري  .3

القضاء الجزائري، مذكرة ماجستير في إطار مدرسة الدكتوراه، تخصص قانون إداري، قسم 

 .2011 -2010القانون العام، كلية الحقوق، جامعة باجي مختار عنابة، 

مذكرة ماجستير  ، زهيرة بن خضرة، مسؤولية المحافظ العقاري في التشريع الجزائري .4

 .2007 -2006لحقوق، جامعة بن عكنون، الجزائر، في القانون الخاص، كلية ا

عبد الغني بوزيتون، المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري،  .5
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 .22-11،ص ص2017 ،13العدد،  01جامعة قسنطينة، والانسانية
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، ج ر عدد  مؤرخ 2011جويلية  26مؤرخ في ، 13 -11والمتمم بالقانون العضوي رقم 
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معدل ال ،، يتضمن قانون العقوبات1966جوان  08، مؤرخ في 165 -66أمر رقم  -01

 .1966جوان  11، مؤرخ في 49ر عدد  ج ،متممالو 

المعدل  ،القانون المدني متضمن، 1875سبتمبر  26، مؤرخ في 58 - 75أمر رقم  -02

 .1975سبتمبر  30، مؤرخ في 78عدد  ، ج روالمتمم 

متضمن إعداد مسح الأراضي ، 1975نوفمبر  12، مؤرخ في 74 -75أمر رقم   -03

 .1975نوفمبر  18مؤرخ في  92العام وتأسيس السجل العقاري، ج ر عدد 

،يتعلق بالتنظيم الاقليمي للبلاد، ج  1984فيفري  04،مؤرخ في  09- 84قانون رقم  -04

 ، المعدل والمتمم.1984فيفري  07مؤرخ في  ،06عدد  ر

العقاري،  متضمن قانون التوجيه، 1990نوفمبر  18، مؤرخ في 25 -90قانون رقم  -05

 .1990، لسنة 49المعدل والمتمم، ج ر عدد
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، يتضمن القانون الأساسي العام 2006جويلية  15، مؤرخ في 03 -06أمر رقم   -06

 .2006جويلية  16مؤرخ في ، 46للوظيفة العمومية، ج ر عدد 

قانون الإجراءات المدنية  متضمن، 2008فيفري  25، مؤرخ في 09 -08قانون رقم  -07

 .2008أفريل  23، مؤرخ في 21والإدارية، ج ر عدد 

نون المالية لسنة تضمن قام، 2014ديسمبر  30مؤرخ في ، 10 -14قانون رقم  -08

 .2014ديسمبر  31 ، مؤرخ في78  ، ج ر عدد 2015

، يتضمن قانون المالية لسنة 2017ديسمبر  27مؤرخ في ، 11 -17قانون رقم  -09

 .2017ديسمبر  28، مؤرخ في 76، ج ر عدد 2018

قانون المالية لسنة  ، يتضمن2018ديسمبر  30 ، مؤرخ في 18-18قانون رقم  -10

 .2018ديسمبر  30مؤرخ في ، 79ر عدد  ، ج2019

 النصوص التنظيمية:- ب

 المراسيم:-1ب

، يتعلق بإعداد مسح الراضي، ج 1976مارس  25، مؤرخ في 62 - 76رقم  مرسوم -01

 .1976أفريل  13، مؤرخ في 30ر عدد 

، يتعلق بتأسيس السجل العقاري، 1976مارس  25، مؤرخ في 63 - 76مرسوم رقم  -02

 .1976أفريل  13، مؤرخ في 30ج ر عدد 

م المرسوم ، يعدل ويتم1992أفريل  17، مؤرخ في 134 -92مرسوم تنفيذي رقم  -03

أفريل  08، مؤرخ في 26العام، ج ر عدد المتعلق بإعداد مسح الأراضي  62 -76رقم 

1992. 

، يعدل ويتمم المرسوم رقم 1993ماي  19، مؤرخ في 123 -93مرسوم تنفيذي رقم  -04

 .1993ماي  23، مؤرخ في 34السجل العقاري ج ر عدد  المتعلق بتأسيس 63 -76
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 القرارات الوزارية:-2ب

، الذي يؤهل أعوان إدارة أملاك الدولة والحفظ 1999فيفري  20مؤرخ في  وزاريقرار  .1

، 20ج ر عددالوزير المكلف بالمالية في الدعاوى المرفوعة أمام العدالة،  العقاري لتمثيل

 .1999مارس  26مؤرخة في 

  اللوائح والتعليمات:-3ب

، صادرة عن المديرية الفرعية لمسح 1976ماي  18، مؤرخة في 3256مذكرة رقم  .1

 المتعلق بتأسيس 63 -76فية تطبيق المرسوم رقم بكيالأراضي والحفظ العقاري، المتعلقة 

 السجل العقاري.

، صادرة عن وزير الاقتصاد، وتعليمة مؤرخة في 1994/ 01/ 22تعليمة مؤرخة في  .2

 العامة للأملاك الوطنية.صادرة عن المديرية  1994/ 02/ 09

للأملاك ، صادرة عن المديرية العامة 1998ماي  24، مؤرخة في 16تعليمة رقم  .3

 الوطنية، المتعلقة بسير عمليات مسح الأراضي والترقيم العقاري.

، صادرة عن المديرية العامة 2004جويلية  24مؤرخة في ، 3883تعليمة رقم  .4

 معالجة أخطاء القياس.كيفية الوطنية، المتضمنة  للأملاك

صادرة عن المديرية العامة ، 2004سبتمبر  04مؤرخة في  4618مذكرة رقم  .5

لمسح الأراضي ومدراء الموجهة إلى كل من المدير العام للوكالة الوطنية للأملاك الوطنية 

الواقعة في المناطق الممسوحة  المتعلقة بالعقاراتالحفظ العقاري، ومدراء أملاك الدولة، 

 جلة في حساب "مجهول".المس

الصادرة عن المديرية العامة ، 2007اوت  21، مؤرخة في 6508تعليمة رقم  .6

أمام الجهات القضائية (وجوب ذكر السيد وزير للأملاك الوطنية، تتعلق بمنازعات التمثيل 
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للدولة ومؤهل مصالح أملاك الدولة والحفظ العقاري بصفتها ممثل المالية إلى جانب 

 .)1999فيفري  20المؤرخ في  بدلا عنه وفقا لأحكام القرار الوزاريللتقاضي 

الصادرة عن المديرية العامة  2014 جويلية 15مؤرخة في  7285تعليمة رقم  .7

تتعلق بكيفية معالجة غياب المعترض أو المعترض ضده أثناء جلسة  للأملاك الوطنية،

 الصلح.

ادرة عم المديرية العامة ، ص2018أفريل  05مؤرخة في ، 4060تعليمة رقم  .8

المرقمة في حساب "العقارات غير الوطنية، المتعلقة بالتسوية الإدارية للعقارات  للأملاك

 ."الأراضيأشغال مسح  المطالب بها أثناء

  :الاجتهاد القضائي -6

، الغرفة العقارية، المحكمة العليا، المجلة 15/11/2006، مؤرخ في  367715قرار  .1

 .413، ص 2006، 02،العددالقضائية 

، صادر عن المحكمة العليا، المجلة 2007/ 03/ 14، مؤرخ في 392317قرار رقم .2

جلة المحكمة العليا عدد خاص، الاجتهاد القضائي م.2007، سنة 01القضائية، عدد

 .2010، 3للغرفة القضائية، الجزء

، ملف 2015نوفمبر  26، مؤرخ في 09914القرار رقم  مجلس الدولة، .3

 .00796/15،فهرس 099146

، ، عن القضية رقم 2018/ 02/07المحكمة الإدارية بجيجل، حكم مؤرخ في  .4

 .00608/18، فهرس18/ 00159

، عن القضية رقم 2018/ 11/ 26حكم مؤرخ في ،المحكمة الإدارية بجيجل  .5

  .18/ 01053، فهرس 18/ 00999

، قضية رقم 2019 أفريل22،حكم بتاريخ03المحكمة الإدارية بجيجل،الغرفة رقم .6

  .00407/19،فهرس رقم 01063/18
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  ثانيا: باللغة الأجنبية

A- OUVRAGES : 

1- BACHIR Latrous, cours de droit civil : sûretés et publicité foncière, O.P.U, 
Alger, 1984. 

2- MARIE-Noëlle Jobard-Bachellier & VINCENT Brémond, droit civil : suretés 
publicité foncière, 16e édition, Dalloz, 2009 

3- PEISER Gostave , Contentieux administratif, 12 édition Dalloz, 2001. 
B-RUVUES : 

1-Revue de presse, « Mise en place d’un cadastre multifonctionnel », séminaire de 

lancement du jumelage institutionnel Algérie-France, lundi 25 septembre 2017, Alger 
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 ملخص:

 في الجزائر ىو نظام عيني يقوم عمى أساس مسك السجلإن نظام الشير العقاري 
ىذه الأخيرة تكون نتاج عممية ىامة تتمثل في العقاري المتكون من مجموعة بطاقات عقارية، 

تتمثل وقانونية : فنية بإعداد مخطط منظم لإقميم البمدية، المسح العقاري، وىو عممية مزدوجة
نوفمبر  21في مؤرخ  57 -57في إنشاء بطاقة ىوية لمعقار، وىي موضوع الأمر رقم 

بمجموعة مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، والذي جُسد المتضمن إعداد  2757
 التنظيمية عقب صدوره والتي حددت كيفية التصدي لمنازعات الترقيم العقاري،من النصوص 

عاتو سواء تسوية مناز  فيو بدءً بالترقيم المؤقت والذي تختمف طرقحيث منحت حق الطعن 
وانتياء العادي أو الإداري بحسب طبيعة أطراف الدعوى،  و القضاءأمام المحافظ العقاري أ
والذي يعتبر السند الوحيد لإثبات الممكية  ،الدفتر العقاري يجسد فيبالترقيم النيائي الذي 

 فيو إلا أمام القضاء الإداري.العقارية حيث لا يجوز الطعن 

la publication  foncière en Algérie est un régime réel basé sur la tenue d'un registre 

foncier constitué d'un ensemble des fiches immobiliers, ces derniers sont le résultat d'un 

important processus cadastral, qui est un double processus ; technique en préparant un plan 

organisé pour le secteur municipal , et juridique  en créant une identité de l’immeuble, et qui a 

fait l'objet de l'ordonnance n o 75-74 du 12 novembre 1975, qui prévoit notamment la 

préparation d’un cadastre général et institution du livret foncier, qui comprenait une série de 

textes réglementaires postérieurs, qui déterminaient comment régler les litiges 

d’immatriculation des biens immobiliers. En effet, Le droit d’appel a été accordé, que ce soit 

lors de l’immatriculation provisoire, les modes de règlement des litiges varient devant le 

conservateur foncier, les tribunaux ou les tribunaux  administratifs en fonction de la nature 

des parties d’actions et ou lors de l’immatriculation définitif qui concrétisé dans le livret 

foncier, ce dernier est considéré comme la seule preuve de propriété  immobilière pour lequel 

il ne peut être contesté que devant la juridiction administrative. 

 

 


