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  ملخص:
 لهذه خصیصا أنشأت وهیئات أشخاص المهمة إلى هذه وكّل الجزائري المشرع فإن دقیق، تقني طابع من المسح عملیة به تتصف لما نظرا          

الواردة  العینیة الحقوق ومعاینة العقاریة الممتلكات جمیع حدود تشخیص بهدف والتقنیة الأعمال المیدانیة من بمجموعة القیام تستدعي التي العملیة
 .العقاري مادیا للسجل أساسا بذلك لیشكل بلدیة، كل مستوى على تخطیطیة ورسوم مسحیة وثائق وتأسیس علیها،

 الضروریة والبیانات المعلومات كل على لاحتوائها الترقیم في عملیة علیه یستند الذي الأساسي المرجع العقاریة المحافظة لدى المودعة المسح وثائق تعتبر
 بها التي جاء العقاري السجل في الأخرى العقاریة والحقوق الملكیة حقوق لإشهار الأولیة الشكلیة أحد الإجراءات هو فالترقیم العملیة، لهذه

 لكل الشهر قانون أجاز وقد العقاریة، المحافظة لدى المودعة المسح وثائق أساس على یكون والذي العقاري السجل بتأسیس لمتعلقا 76/63المرسوم
 .نهائیا أم مؤقتا كان سواء یعترض على الترقیم، أن مصلحة له من

 أجاز الجزائري المشرع أن إلا العیني رللشه الهام هذا الأثر من بالرغم لكن كسند للملكیة، العقاري  الدفتر منح النهائي الترقیم عملیة عن إذ یترتب 
 رفع المجال إلى یفتح فهذا وبالتالي محدد، أو مسقط بأجل یقیده أن دون القضاء أمام الطعن طریق عن فیه النظر بإعادة المطالبة المتضررة للأطراف
 الدفتر على بالأمر المعني وحصول النهائي صیرورة الترقیم من طویلة الأج فوات بعد من العقاري السجل بیانات في للطعن القضائیة الدعاوى
 یؤدي إلى لأنه العیني الشهر نظام غایة على سلبا بالتأثیر وذلك ، التشریع الجزائري في العیني نظام الشهر في ضعف نقطة یشكل ما وهذا ، العقاري

 وعلیه تثور ،الجدید المالك بظهور مهددا المالك دائما مركز یبقى إذ .العقاري ئتمانالا درجة من ویقلل بلادنا في العقاریة الملكیة إستقرار عدم
 الجزائري.منازعاته في التشریع  وإشكالیات تسویةالعقاري  وعلاقته بالدفترالإشكالیة حول أهمیة الترقیم العقاري النهائي 

Abstract: 
In view of the technical nature of the survey, the Algerian legislator and all of this task have 

created individuals and entities that have created a specific process that requires a series of field 

and technical work to identify the boundaries of all real estate properties and to examine the 

inalienable rights contained therein and to establish survey documents and planning fees on The 

level of each municipality, thus forming a material basis for the real estate register. 

The documents of the survey filed with the Real Estate Governorate are the main reference on 

which the classification process is based, as it contains all the information and data necessary for 

this process. The tender is one of the first formal procedures for the declaration of property rights 

and other real estate rights in the Land Registry, It is based on the documents of the survey filed 

with the real estate governorate, and the law of the month allowed all interested parties to object to 

the registration, whether temporary or final. 

 The finalization process has resulted in the granting of the title as a title deed, but despite this 

important impact of the month, the Algerian legislator has allowed the affected parties to review it 

by way of an appeal before the judiciary without restricting it to Muscat or specific period. 

Lawsuits to challenge the data of the land registry after long distances from the process of final 

settlement and the access of the person concerned to the land registry, which is a weakness in the 

system of the month in the Algerian legislation, adversely affect the goal of the month system 

because it leads to instability Of property ownership in our country and reduces the degree of real 

estate credit. The status of the owner is always threatened by the emergence of the new owner, and 

the problem arises as to the importance of the final estate classification and its relation to the 

mortgage and the problems of settlement of disputes in Algerian legislation. 
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 مقدمة: 

 السنوات في خاصة به یمتاز الذي والاجتماعیة والاقتصادیة المالیة للقیمة ر نظرا الأهمیة بالغلا مجا العقاري المجال یعد      
 نتج النزاعات من العدید ظهور إلى أدى ملكیته طلب في التنافس أن إلا مستمر، یداتز  في علیه الطلب یجعل مما الأخیرة،

إعتماد نظم إجرائیة لحمایة العقار بدأ من نظام  إلى الجزائري بالمشرع دفع ما ومعقدة، كثیرة نزاعات الأحیان غالب في عنها
  المسح العقاري ونظام الدفاتر العقاریة وإجراء الترقیم العقاري.

 أن إلا العیني للشهر الهام الأثر هذا من بالرغم لكن لملكیة،ل سندك  العقاري الدفتر منح النهائي ترقیمال عملیة عن یترتبإذ 
 مسقط بأجل یقیده أن دون القضاء أمام الطعن طریق فیه،عن النظر بإعادة المطالبة المتضررة طراف للأ أجاز الجزائري  المشرع

 طویلة أجال فوات بعد من العقاري السجل بیانات في للطعن القضائیة الدعاوى رفع إلى المجال یفتح فهذا وبالتالي محدد، أو
 في العیني الشهر نظام في ضعف نقطة یشكل ما وهذا العقاري الدفتر على بالأمر المعني وحصول النهائي الترقیم صیرورة من 

 بلادنا في العقاریة الملكیة إستقرار عدم إلى یؤدي لأنه العیني الشهر نظام غایة على سلبا بالتأثیر وذلك ،الجزائري التشریع
وعلیه تثور الإشكالیة حول أهمیة  .الجدید المالك بظهور مهددا دائما المالك مركز یبقى إذ العقاري، الائتمان درجة من ویقلل

 الترقیم العقاري النهائي وعلاقته بالدفتر العقاري وإشكالیات تسویة منازعاته في التشریع الجزائري. 
 

 المطلب الأول 
 العقاري بالدفتر النهائي الترقيم علاقة

 
 الترقيم يعتبر " أنه على العقاري السجل بتأسیس المتعلق 76/63 رقم التنفیذي المرسوم من الأولى الفقرة 12 المادة تنص

 لإثبات به المعمول لتشريعل طبقا المقبولة، الأخرى الوثائق كل أو وعقود سندات مالكها يحوز التي رت ا للعقا بالنسبة نهائيا
 ".الملكية حق

 ملكیة في للشك مجال أي یترك لا ثابت للملكیة القانوني السند كان إذا ما حالة في أنه المادة هذه خلال من یتضح
 لملاكل عقاري دفتر النهائي الترقیم عند العقاري المحافظ یسلم   .نهائي ترقیم موضوع یكون الأخیر هذا فإن فیه، المحقق العقار

 العمومیة المؤسسات أو البلدیة الولایة، ،الدولة-    عمومیة معنویة أشخاص أو طبیعیة أشخاص هؤلاء كان سواء بهم، المعترف
 .2 - الأخرى
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 على للملاك یجوز كما  ،العقاریة ةالمحافظ في به یحتفظ واحد عقاري دفتر بإعداد العقاري المحافظ یقوم الشیوع حالة في أما
 إلى المطابقة البطاقة على ویشار ،به والاحتفاظ العقاري الدفتر سحب أجل من وكالة بموجب عنهم وكیل بتعیین تفاقالا الشیوع

 .3العقاري الدفتر إلیها آل التي الجهة

 المطالب العینیة الحقوق أو العقار على ینصب رسمي كسند الحكم أن بإعتبار القضائیة الأحكام أن عملیا یلاحظ ما
 یعاملونها العقاریین والمحافظین المساحین یجعل مما الضروریة .المعلومات من خالیة الأحیان بعض في تأتي علیها المتنازع وأ بملكیتها

 العقاري.الدفتر  وكدا مفهومعلینا تحدید مفهوم كل من الترقیم العقاري النهائي  وعلیه یتعین.   العرفیة العقود معاملة تقریبا

 النهائي ترقيمال مفهوم: لأولا فرعال

 ثابتة قانونیة عقود أو سندات على الحقوق أصحاب أو مالكها یحوز التي للعقارات بالنسبة نهائیا ترقیما العقارات ترقیم یتم
 طبقا المقبولة الأخرى الوثائق كل أو لصاحبه، فیه المحقق العقار ملكیة في للشك مجال أي تترك ولا الغیر من فیها منازع غیر

 بدقة مبینة كانت إذا العقاریة للحقوق المثبتة القضائیة والأحكام الرسمیة كالسندات العقاریة، الملكیة مجال في به عمولالم للتشریع
 حالة في وذلك نهائي، ترقیم إلى ؤقتم  ترقیم مجرد من تحول إذا نهائیا الترقیم یعد كما ،  الملكیة معالم تحدد بخبرة المكرسة للحقوق

 .جدواه عدم ویثبت القضاء على الاعتراض إحالة حالة في أو المؤقت الترقیم على ضإعترا أي تسجیل عدم

 العلیا المحكمة أكدته ما وهذا القضاء، طریق عن إلا النهائیة الترقیمات في النظر إعادة یمكن لا أنه إلى الإشارة تجدر كما
 إلا العقاري الدفتر في دةالمجس راتللعقا النهائي الترقیم عن في الحقوق الناتجة والمنازعة النظر إعادة یجوز لا حیث قرارها في

 .  4قضائیا

 النهائي الترقيم عملية تعريف أولا:

 المعمول والتنظیم للتشریع طبقا ووثائق وعقود سندات یحوزون الذین للمالكین النهائي الترقیم منح العقاري للمحافظ یمكن
 إجراء النهائي الترقیم یعتبر كما سنتین، أو أشهر بأربعة والمقدرة .المؤقت الترقیم آجال إنتهاء عند أو العقاریة، الملكیة مجال في بهما

 .قیود العقاري السجل في إجباریا الترقیم هذا بمناسبة الاقتضاء عند العقاري المحافظ ینقل كما الملكیة بحق للاعتراف أساسي
 . ا5صلاحیته مدة تنقضي لم والتي علیها المشطب غیر التخصیص وحقوق الرهون امتیازات،

 :النهائي الترقيم حالات ثانيا:

 أنه یتضح التجاري،بتأسیس السجل  المتعلق 63/ 76من المرسوم التنفیذي رقم  12/13/14من خلال دراسة المواد  
 :عنصرین على النهائي الترقیم طلبات قبول حالات تحدید في الاعتماد تم

 .الملكیة حق لإثبات به المعمول التشریع في المقبولة بالسندات والمتعلق 12 المادة نص في منصوص : الأول العنصر -

 :التالیة السندات بموجب یتم النهائي فالترقیم المؤقت الترقیم مدة انقضاء في یتمثلالثاني:  العنصر أما



 

 

91 

 زعات الترقيم العقاري النهائي.إشكالية تسوية منا

 

 بن عودة حسكر مراد د/

 

 المدية  ق والعلوم السياسية بجامعة يحي فارسكلية الحقو   -والسياسية مجلة المنار للدراسات والبحوث القانونية 
 2021( شهر: ديسمبر سنة: 02( العدد: )05المجلد: )

 :المشهرة الرسمية السندات /1

 المشهرة الرسمیة العقود الطائفة هذه عن وتخرج والإشهار، الرسمیة شرط فیها توفرت والتي الملكیة بحق السندات هذه تتعلق
 أو مقدرة غیر عقاریة حقوقا فیها التعیین یتضمن التي للعقود بالنسبة الحال هو كما بدقة، العقاریة الحقوق فیها یوضح لم التي

 اعتمادا أشهر أربعة لمدة المؤقت الترقیم حالات ضمن إدراجها یتم الحالات فهذه مقدرة، غیرمیراتیة  حقوق عن التنازل تتضمن
 . 6العقاریة والحقوق العقار تحدید عدم حالة في سنتین لمدة أو رسمي بسند المكسب التقادم على

 :مشهرة الغیر التوثيقية العقود 2-

 75/74 رقم الأمر صدور قبل الشهر كان بحیث القسمة عقد الطائفة هذه ضمن إدراجها یمكن التي السندات بین من
 للملكیة ناقلا رسمیا عقدا یعتبر والذي وجوبي، ولیس إختیاري العقاري السجل وتأسیس العام راضيالأ مسح بإعداد تعلقالم

 .نهائیا ترقیما العقار لترقیم علیه یعتمد كأساس مقبول فهو وبالتالي العقاریة،

 المشهرة القضائية الأحكام 3-

 بدقة معینة عقارات ملكیة بحق متعلقة تكون أن بشرط النهائي، الترقیم عملیة في علیها یعتمد رسمیة سندات عن عبارة هي
 الترقیم محل للعقار وواضحا دقیقا تعینا تتضمن وأن فیه المقضي الشيء لقوة حائزة تكون أن یجب والتي الترقیم طالب لفائدة

 كأساس  فقطإدراجه  یمكن وإنما لنهائيا الترقیم حالات ضمن إعتباره یمكن لا الشروط هذه على یحوي لا حكم وكل ،7 النهائي
 .المؤقت لترقیم

 :العقاري الدفتر مفهوم الثاني:الفرع 

 حقوقه إثبات من تمكینه أجل من العقار مالك إلى الإدارة تسلمها التي السندات أهم من زئر ا الج في العقاري الدفتر یعتبر
 الموافق الحضري العقار أو الملكیة مجموعة بطاقة إنشاء بمناسبة للمالك العقاري الدفتر العقاري المحافظ ویسلم العقار على العینیة

 .دقیقا مادیا تحدیدا وتحدیدها ملكیته صحة في التحقیق بعد وذلك له،

 :العقاري الدفتر أولا: إعداد

 مضمونه. إلى ثم أولا، العقاري الدفتر تعریفدراسة  الىسنتطرق 

 :العقاري الدفتر تعريف :/01

من المرسوم رقم  12في المادة  مرة لأول المصطلح هذا إستعمل وقد العقاري للدفتر دقیقا تعریفا الجزائري شرعالم یعطي لم
المتضمن  1971نوفمبر  02المؤرخ في  71/73الأمر رقم  لأحكام تنفیذا صدر والذي الخاصة الملكیة بإثبات المتعلق 73/32

الأراضي العام  مسح إعداد المتضمن 75/74 رقم الأمرمن الفقرة الأولى  18ادة تكریسه في الم والدي أعیدقانون الثورة الزراعیة 
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 البيانات فيه تنس  عقاري دفتر الأولالإجراء  بمناسبة العقار مالك إلى يقدم " على تنص والتيالعقاري  وتأسیس السجل
 ."العقارية البطاقات مجموعة في الموجودة

 .له المكونة العناصر بذكر الجزائري المشرع إكتفى وإنما لعقاريا الدفتر تعریف یذكر لم أنه یتضح حیث

 في الإشهار بعملیة القیام عند ما عقار على الموجودة الحقوق جمیع فیه تسجل حیث للملكیة سند العقاري الدفتر یعتبرو 
 الذي والنموذج شكله المالیة وزیر حدد ولقد ،   الممسوح للعقار والقانونیة المادیة للحالة عاكسة مرآة یعتبر إذ العقاري، السجل

 والجداول بخط علیه یشطب والبیاض یمحى لا الذي الأسود بالحبر ومقروءة واضحة بكیفیة علیه ویؤشر یعد حیث إتباعه ینبغي
 . 8وموقعة مرقمة

 یقوم السابق لمالكا أن المعلوم ومن مطابقة، عقاریة بطاقة إنشاء عند قائما حقه الذي المالك إلى العقاري الدفتر یسلم
 فإنه جدیدة، بطاقة إنشاء إلى الحالة هذه في الحاجة تكون لا وعندما أخر شخص إلى ملكیته ینقل عندما العقاري دفتره بإیداع

 49 المادة لنص وفقا وذلك الجدید، للدفتر المطابقة البطاقة في الإتلاف عملیة إلى الإشارة مع القدیم العقاري الدفتر بإتلاف یقوم
 يعمل فإنه جديدا دفترا المحافظ يعد عندما " على تنص والتي العقاري السجل بتأسیس المتعلق 63/ 76 التنفیذي ن المرسومم

 ".المطابقة البطاقة على الإتلاف هذا إلى ويشیر السابق الدفتر إتلاف على

 عرفه من فهناك قانوني، باحث كل إلیها ینظر التي الزاویة بإختلاف العقاري للدفتر المقدمة الفقهیة فیالتعار  اختلفت لقد
 العقارات على تصرفات من عليها يرد وما العقارية الحقوق جميع فيه تقيد قوية حجية ذو قانوني سند " أنه أساس على

 ىعل عرفه من وهناك ،   "العقارية البطاقات إنشاء بمناسبة قائما حقه يكون المالك إلى ويسلم الممسوحة المناطق في الواقعة
 يسلمه العقارية البطاقات على إستنادا ينشأ المسح وثائق من روحه يستمد للعقار القانونية للوضعية الطبيعي الناطق " أنه

   ".للملكية المثبت الوحيد السند ويعد لحقوقه إثباتا للمالك العقاري المحافظ

 بعد مباشرة الملكیة عقود محل یحل  جیةالح قاطع ملكیة سند العقاري الدفتر بأن نستخلص السابقة التعارف خلال من
 ما بعقار الخاصة العقاریة البطاقات على المسجلة المعلومات بنقل العقاري المحافظ بإعداده یقوم العام، المسح عملیة من الإنتهاء
 في به ویحتج ةالمختلف العقاریة بالحقوق تفصیلیة بیانات على یحوي ر ا دفت الشیوع على ملاك مجموعة أو مالك لكل ویسلم

 " الذكر السالف العقاري السجل بتأسیس المتعلق  76/63 المرسوم من 46 المادة بنص عملا إثبات كوسیلة الغیر مواجهة
 ".مطابقة عقارية بطاقة إنشاء بمناسبة قائم حقه الذي المالك إلى الدفتر يسلم

 بالنسبة الوطنیة التعریف كبطاقة للعقار لنسبةبا وهو الجدیدة، صیغته في ملكیة سند هو العقاري فالدفتر بالتاليو 
 لأحد یرخصوا أن فیجب الشیوع على مالكین أو كالورثة  ملاك عدة للعقار كان وإذا به خاص دفتر عقار لكل وینشأ للشخص

  "فیه جاء والذي العقاریة الغرفة عن الصادر قرارها في العلیا المحكمة أكدته ما وهذا ،9العقاري الدفتر لسحب وكالة بموجب منهم
 وثائق أهم من العقاري الدفتر یعتبر لهذا  "10العقاریة الملكیة لإثبات الوحید الدلیل هو العقاري الدفتر أن كذلك قانوناالثابت  من

 رقم الأمر من 19 المادة لنص طبقا العقاریة الملكیة لإثبات الوحید العقاري والسند المسح لعملیة حتمیة ونتیجة العیني السجل
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 ما عقار على الموجودة الحقوق جميع تسجل " تنص التي العقاري السجل وتأسیسالأراضي  مسح  بإعداد المتعلق  74/ 75
 ." الملكية سند يشكل الذي الدفتر في العقاري السجل في الإشهار وقت

 أنه أساس على الإداریة قراراتال مثل مثله الغیر اتجاه وٕ  منه المستفید إتجاه قانونیة آثار یحدث العقاري الدفتر أن كما
 .العقاري بماله والتمتع التصرف صلاحیات بكافة متمتعا یصبح العقاري الدفتر المالك إستیلام بمجرد

 الحالیة الوضعیة عن والمعبر عقاره على للمالك حقوق یثبت الذي الإداري السند ذلك هو العقاري فالدفتر بالتالي
 .للعقار والحقیقیة

 :العقاري دفترال مضمون :/02

 العقد بین ساوى زئري ا الج المشرع أن العقاري السجل بتأسیس المتعلق 63/ 76 المرسوم من 45 المادة من یتبین  
 .والكشط التحشیر كمنع الشكلیة الأحكام في العقاري المحافظ طرف من المحرر العقاري الدفتر وبین الموثق طرف من المحرر الرسمي

 أهمیة من الأخیر هذا به یتمتع لما نظرا العقاري الدفتر ظهر على البیانات بكتابة المتعلقة الأحكام في صارما كان أنه كما
 بعدما القانون بموجب الملكیة حق الشخص إعطاء أساس على للأشخاص القانونیة ركز ا الم في جوهریا تغییرا تحدث قد قانونیة

 .11له  تهملكی تثبت ثبوتیةوثائق  بدون للعقار حائز مجرد كان

 :العقاري الدفتر حجية :ثانيا 

 من مجموعة على لإحتوائهرا الممسوحة،نظ المناطق في العقاریة الملكیة لإثبات الوحید السند هو العقاري الدفتر یعتبر
 الدفتر حجیةدراسة   أجل من العقار على الملكیة بحق المعني الشخص وتحدید الحدود، أو المساحة أو الموقع على سواءا البیانات
 الثاني أما مطلقة، حجیة العقاري للدفتر أن یرى الأول اتجاهین في المتمثلة الفقهیة الأراء لتحلیل التطرق یستلزم الأمر فإن العقاري

 .العقاري للدفتر النسبیة الحجیة یتبنى

 :العقاري للدفتر المطلقة الثبوتية القوة /:1

 یصبح والذي المسح، لوثائق إستنادا العقاري المحافظ طرف من إعداده یتم العقاري الدفتر فإن الرأي هذا أنصار حسب
 سند فهو الوطني، التراب كامل على المسح عملیات إتمام بعد وهذا  العقاریة الملكیة إثبات على الوحید القانوني البرهان مستقبلا

 السجل وتأسیس رضي ا للأ العام المسح عدادبإ المتعلق 75/74  رقم الأمر من 19 المادة بنص عملا الكافة مواجهة في قانوني
 الدفاتر إن " :یلي ما  على تنص التي الخاصة العقاریة الملكیة بإثبات المتعلق73 32/ المرسوم من 33 المادة وكذلك  العقاري،
 التي الكيفيات حسب ستشكل المحدث الأراضي ومسح البلدية العقارية البطاقات مجموعة أساس على الموضوعة العقارية
 ".العقارية الملكية شأن في البينة لإقامة والوحيد الجديد المنطلق لاحقة نصوص في ستحدد
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 وهو العقاري، الشهر أحكام إلى إستنادا الممسوح للعقار والقانونیة المادیة للحالة عاكسة مرآة العقاري الدفتر یعتبر بالتالي
 عنها تنتج والتي المسح في والمتمثلة التحقیق عملیات إتمام بعد إلا للمعني میسل فلا العقاریة الملكیة إثبات في القوي السند بذلك
 الغایة فإن ري أ ال هذا فحسب العقاري، الدفتر یحتویه ما عكس الإدعاء شخص لأي یمكن فلا العیوب جمیع من العقار تطهیر

 التلاعب وعدم العقاریة الملكیة وضبط لعقارا تداول تسهیل أجل من وهذا المطلقة الحجیة إصباغ هو العام رضي ا الأ مسح من
 .12العقاریة للملكیة حاسما یعتبر السند فهذا بها

 : النسبية الثبوتية القوة /2-

 وذلك الثابتة، الحقوق في إمكانیة الطعن في الخاصة العقاریة الملكیة إثبات كوسیلة إعماله في العقاري الدفتر نسبیة تكمن
 .العقاري السجل بتأسیس - المتعلق 76/63 رقم التنفیذي سومالمر  من 16 المادة لنص وفقا

 إلا العام، المسح إستكمال بعد العقاریة الملكیة لإثبات الوحید السند العقاري الدفتر إعتبر قد زئري ا الج المشرع أن غمر 
 التي الكافیة بالصورة دقیقة یستل العام المسح نتائج أن أساس على الخاصة العقاریة الملكیة لضمان كوسیلة نسبیة حجیة ذو أنه

 الوحید السبیل یعد القضائي فالطعن لذلك رد ا الأف تصریحات على تعتمد لأنها المطلقة، الثبوتیة القوة العقاري الدفتر تمنح
 . الضائعة الحقوق لإستعادة

 

 الثانيالمطلب 

 النهائي الترقيم منازعات تسوية 

 الذي العقاري الدفتر بإصدار یتوج النهائي الترقیم لأن العقاري؛ المحافظ ضد النهائي مالترقی إلغاء إلى الرامیة الدعوى ترفع
 بتاریخ الصادر قرارها في العلیا المحكمة أكدته ما وهو ،الإداري القضاء أمام إلا صحته في الطعن یجوز لا والذي إداري، سند هو

 13  "الإداري القضاء أمام إلا مضمونها مناقشة أو عقاریةال الدفاتر إلغاء یمكن لا  "فیه جاء والذي  2011جویلیة 14

 سندا یشكل ذلك إلى إضافة وإنما فقط الغیر حق في نافذة المشهرة الحقوق جعل لیس النهائي الترقیم یرتبه الذي الأثر إن
 مكرر 324 ةالماد لنص وفقا الرسمي للعقد الإثباتیة القوة یضفي فإنه وبالتالي الممسوحة، المناطق في للملكیة

 التراب كامل في نافذا ويعتبر تزويره يثبت حتى حجة الرسمي العقد في ورد ما يعتبر " تنص التي ج.م.ق من 5
 ."الوطني

 .العقاري الدفتر منازعات في الفصل نتائج إلى سنتطرق ثم   العقاري الدفتر بإلغاء الطعن وعلیه سنتناول

 يالنهائ الترقيم بإلغاء الطعن الأول:الفرع 
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 الدفتر محل للعقار الحقیقي المالك أنه یدعي شخص أي طرف من زع ا ن یثار قد العقاري الدفتر إعداد من الإنتهاء بعد
 السند، هذا بموجب المقررة الملكیة في النظر إعادة مطالبا العقاریة الملكیة لإثبات ثبوتیة وثائق على ذلك في معتمدا العقاري،

 فیها تتوفر أن لابد الشأن هذا في مقبولة الدعوى تكون ولكي ملكیته، استرداد وٕ  الأخیر هذا اءإلغ إلى للمطالبة بذلك ساعیا
 الدعاوى ككل  تعدیله أو إبطاله بغرض العقاري الدفتر في الطعن یجوز بالتالي .14العریضة شهر مع القانونیةالشروط  كل

 .العقاري الدفتر إعداد یختار  من یسري سنة 15 وهو سقوطها أجل إنقضاء قبل وذلك القضائیة،

 .الممسوحة الأماكن في شخصین بین الملكیة إنتقال عملیة لتسهیل وسیلة هي العقاري الدفتر أن نستخلص لهذا

 هذه وتتكون العقاریة، الوحدة إسمه یصبح المسح عملیة من الإنتهاء فبعد محل أو منزل أو أرض قطعة كان سواء فالعقار
 ویطلق الحائز، أو الشاغر وهو ثانوي ربع ا ال والركن والمساحة، والجزء القسم، وهي أساسیة منها ثةثلا أركان أربعة من الأخیرة

 سند للحائز كان وإذا العقاري، الدفتر إمتلاك طلب عند العقاري المحافظ أمام الملكیة أصل تقدیم علیه الحائز لأن الإسم هذا علیه
 .وتسجیله شهره بعد العقاري الدفتر تسلیمه یتم بإسمه مشهر عقد أو ملكیة

 1971 سنة بعد كان  إذا العرفي عقده مع مرفقا الأول الملكیة أصل یقدم أن یجب عرفي عقد یملك كان إذا أما

 أنصبتهم وتحدید والأملاك التركة تصفیة من المالكین أو الورثة على فلابد المشاعة الحقوق في مشكلة هناك تكون قد لكن
 .برأیها للأخذ العقاري المحافظ قبل من والبلدیة الدولة أملاك رسلة ا م یتم المساحة في ةزیاد هناك كانت وإذا

 في النظر لإعادة الأراضي مسح مدیریة كذلك رسلة ا وم عقاریة خبرة وضع یتم المساحة في نقصان هناك كان إذا أما
 الدولة أملاك من شراءها یمكن أخرى، عقاریة وحدة لتشك لا صغیرة الزیادة وتكون للدولة ملك الزیادة أن ثبت وإذا المساحة،

 یتم تجاریة شركة أو عمومیة مؤسسة كانت إذا إلا الدولة، بإسم وتسجل فصلها یتم عقاریة وحدة تشكل كبیرة الزیادة كانت وإذا
 .لها بیعها

 لا وحتى الدولة، لأملاك العقاري الدفتر تسلیم ویتم الدولة ملك العقاریة الوحدة تسجل الملكیة أصل إنعدام حالة في أما
 سند بدون منزلا كان فإذا للمواطنین، تسهیلات وضعت للدولة ملك العقاریة الوحدة كانت إذا الدولة قبل من ظلم هناك یكون
 استغلالها یمكن فلاحیة أرض كانت وإن الدولة، أملاك مدیریة على العقاري الوعاء شراء 15/08ن قانو  إطار في تسویته یمكن

 .الفلاحیة رضي ا للأ الوطني الدیوان في الملف بدفع الإمتیاز عقد إطار في

 البیع عملیة تسهیل وسیلة عن عبارة هو 74/76 والمرسوم التنفیدي 75/63 رقم للأمر طبقا العقاري الدفتر فإن وعلیه 
 والتأكد العقاري الدفتر في ربعه ا ال ةالصفح في المذكورة الملكیة أصل طلب الأخیر هذا على یتعین كما الموثق عند رء ا والش

 .صحته مدى من
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 لهم ممن غیرهم أو الورثة لأحد ظلم أو غبن أو تظلیل أو تزویر هناك كان إذا العقاري الدفتر بإلغاء الطعن یمكن بالتالي
 والشهادة الأملاك وتصفیة القسمة عقد تقدیم مع الثانیة الصفحة في العقاري الدفتر في المذكور الأصلي العقد رسة ا د مع الصلة،
 .الأنصبة تحدد التي والفریضة للعقد العقاریة والحالة العقاریة

 دون الدعوى توجیه یمكن فإنه العقاریة، البطاقات مجموعة في الموجودة للبیانات نسخة بمثابة هو العقاري الدفتر أن بإعتبار
 أن إعتبرت إذ التنازع، محكمة به قضت ما هو ذلك یؤكد وما النهائي، یمالترق إجراء ضد أو نفسه العقاري الدفتر ضد إما تمییز

  .15 العقاري السجل في النهائي الترقیم إبطال كدعوى  العقاري الدفتر إبطال دعوى

 : النهائي الترقيم منازعات في بالفصل المختصة الجهة أولا:

 للقانون الخاضعین الأشخاص بین المؤقت لترقیما على رضات ا الإعت دعاوى في المختصة القضائیة الجهة كانت إذا
 أو النهائي الترقیم على رضات ا للإعت بالنسبة مختصة تكون التي هي الإداریة المحكمة فإن للمحكمة، العقاري القسم هو الخاص
 " أن على تنص التي إ.م.إ.ق من 800 المادة فحسب ، 97 العقاري الدفتر تعدیل أو إبطال إلى رمیة ا ال للدعاوى بالنسبة
 جميع في للاستئناف قابل بحكم درجة أول في بالفصل تختص الإدارية المنازعات في العامة الولاية جهات هي الإدارية المحاكم
 ".فيها طرفا الإدارية الصبغة ذات العمومية المؤسسات إحدى أو البلدية أو الدولة تكون التي القضایا

 :في بالفصل كذلك الإدارية المحاكم تختص " أنه لىع القانون نفس من 801 المادة تنص كما

 : عن الصادرة للقرارات المشروعية فحص ودعاوى التفسیرية والدعاوى الإدارية قراراتال إلغاء دعاوى-

 الولاية مستوى على للدولة الممركزة غیر والمصالح الولاية-

 للبلدية الأخرى الإدارية والمصالح البلدية-

 ".الإدارية الصبغة ذات المحلية العمومية المؤسسات-

 .النهائي الترقیم إلغاء في الإختصاص لها یعود التي هي الإداریة المحاكم بأن یفهم

 الجهات أمام الدعاوى رفضت ما ر ا فكثی العملي الصعید على المشاكل من مجموعة القضائي التمثیل صفة تطرح كما
 الحفظ مدیریة جانب إلى الوطنیة للأملاك العام المدیر ضد دعواه رفع،ی من فهناك ،98 صفة ذي غیر على لرفعها القضائیة
 واحدة عریضة في الكل یجمع من وهناك بالمالیة، المكلف الوزیر یدخل من وهناك زع، ا الن في الوالي یدخل من وهناك العقاري

 .قبولها عدم یتفادى حتى الجمیع ضد دعواه ویرفع

 تمثل الدولة أن نفهم العقاري السجل بتأسیس المتعلق    76/63 التنفیذي لمرسوما من 111 المادة نص إلى بالعودة -
 مستوى على رء ا الوز كل یمثل الوالي أن على 99 الولایة قانون من 92 المادة نصت كما الوالي، طرف من العدالة أمام محلیا

 ثانیة جهة من القضائیة الجهات أمام للوالي ضيالتقا حق منحت نفسه القانون من 87 المادة نص إلى كذلك وبالرجوع المحلي،
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 لأعوان العدالة أمام المرفوعة الدعاوى في بالمالیة المكلف الوزیر تمثیل صفة 1999 فیفري 20 في المؤرخ زري ا الو رر ا الق منح
 : یلي كما العقاري والحفظ الدولة أملاك إدارة

 للأملاك العام للمدیر یمنح التمثیل فإن التنازع، محكمة أو الدولة مجلس أو العلیا المحكمة أمام المرفوعة للدعاوى بالنسبة-
 .الدولة بأملاك المتعلقة القضایا في الوطنیة

 الحفظ ومدیري الدولة أملاك مدیري فإن الإداریة، المحاكم أو القضائیة المجالس أو المحاكم أمام المرفوعة للدعاوى بالنسبة-
 والحفظ الدولة بأملاك المتعلقة القضایا في بالمالیة المكلف الوزیر لتمثیل یخصه فیما كل لینمؤه یكونون بالولایات العقاري
 .العقاري

 العام والمدیر الإداریة، المحكمة مستوى على العقاري الحفظ بمدیر ممثلا المالیة وزیر ضد الدعوى توجه أنه على یفهم
 ..." فیه جاء والذي الدولة مجلس رر ا ق هو هذا یؤكد وما الدولة، سمجل أمام المرفوع الإستئناف حالة في الوطنیة للأملاك
 / بتاریخ المالیة زرة ا و عن الصادر رارللق عملا التقاضي في الصفة لدیه لیست أمیزور لبلدیة العقاري المحافظ كون إلى بالإضافة

 یخص زع ا الن أن دام وما فقط، المؤقت لترقیمبا یتعلق الأمر أنم دا ما الحالي زع ا الن في له دخل لا فإن  1999فیفري 20
 المحافظ رج ا إخ جدید من والفصل المستأنف رر ا الق إلغاء ذكره سبق ما على تأسیسا یتعین أنه  حیث طبیعیة، أشخاص
 ختصاصالإ زئري ا الج المشرع منح فقد بالتالي100 ."...النوعي الاختصاص بعدم والقضاء الخصام من أمیزور لبلدیة العقاري

 الإداریة الصبغة ذات العمومیة المؤسسات أو البلدیة أو الولایة أو الدولة فیها تكون التي القضایا في الإداریة للمحكمة القضائي
 على فیها طرفا

 .المرفوعة الدعوى طبیعة بإختلاف تختلف المختصة القضائیة الجهة أن

 المختصة الجهة هذه أمام المتبعةالإجراءات  تانيا:

 یشترط كما  . إ.م.إ.ق من 17 للمادة وفقا الدعوى إفتتاح عریضة شهر رءات ا إج إتباع الطعن عند القانون زمیستل
 الشروط على العقاري الدفتر إلغاء دعوى تأسیس یتم أن محامي، بواسطة القضائي التمثیل وشرط والمصلحة الصفة عن فضلا

 قانونا توافرها المطلوب رءات ا والإج الشكل وعیب الاختصاص، عدم یبع من الإداریة رت ا ر ا الق إلغاء لدعاوى الموضوعیة
 خطأ وقوع أو القانونیة والقاعدة الواقعیة الحالة إنعدام یمثل الذي السبب عیب وخصوصا العقاري، الدفتر بتسلیم رر ا الق لإصدار

 أصحاب عن كشفت التي المسح أعمال الةالح هذه في وهو العقاري الدفتر بتسلیم الإداري رر ا الق صدور عند تقدیرها في
 فیه جاء والذي العلیا المحكمة رر ا ق هو هذا و ما یؤكد  النهائي، الترقیم لعملیة أساسا ذلك بسبب وشكلت العینیة الحقوق

 هضد المطعون فإن العام، رضي ا الأ ومسح إعداد المتضمن 1976 مارس 25 فيالمؤرخ   76/62  المرسوم إلى فبالرجوع..."
 المنصوص. والآجال والشكلیات رءات ا للإج إستكماله وبعد التحقیق بعد زع ا الن محل للقطعة العقاري الدفتر على تحصل
 أفریل  23في المؤرخ العلیا المحكمة رر ا ق إلى بالإضافة  "16الثبوتیة القوة یكتسب یجعله مما الذكر السالف المرسوم في علیها
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والقسمة  علیهم المدعى قبل من بها المحتج الرسمیة العقود إلى إستنادا الموضوع لقضاة تبین اولم ..." فیه جاء والذي 2008
   أن من الخبرة إلیه خلصت وما  28/03/1984 بتاریخ الصادر بالحكم علیها المصادق القضائیة

 المتنازع للجزء بالنسبة میدانیا یتطابق لا علیها والمؤسس به المحتج العقاري الدفتر وأن میدانیا للأرض مطابقة العقود هذه
 "...17للتعدیل قابلا  ویجعله العقاري الدفتر حجیة من ینقص ذلك فإن الأرضیة القطعة من علیه

 حجیة إلى بالنظر العقاري الدفتر أو النهائي الترقیم تعدیل أو إبطال إلىالرامیة  الدعوى في الإداریة المحكمة تفصل بالتالي
 أن التعدیل أو الإبطال لطلب إستجاب ما حالة في الصادر للحكم ویمكن المتخاصمین، من المقدمة والحجج السندات ونفاذ
 .به المحكومجراءات الإ بتنفیذ العقاري المحافظ یأمر

 : النهائي الترقيم منازعات في الفصل نتائج الثاني: الفرع

 تجمید سیتم المختص القضاء أمام دعوى رفع مجردفب الإداریة، الهیئة عن صادر إداري رارق العقاري الدفتر أن بإعتبار
 .الإلغاء محل العقاري الدفتر موضوع العقار على یقع قد تصرف أي وتوقیف

 ذلك في الفاصل رالقرار  لأن یكن؛ لم كأن اعتباره وٕ  صدوره، منذ تماما وجوده إنهاء العقاري الدفتر إلغاء على یترتب كما
 إداري قرار أي إلغاء عن الناتجة ذاتها وهي یرتبها التي لآثارا مجموعة إلى إضافة مطلقة حجیة له

 راف للأط بالنسبة النهائي الترقيم منازعات في الفصل نتائج أولا:

 علیه المدعى الحائز یفقد كما  الإثبات، في القانونیة قیمته تزول بإلغائه فإن للملكیة، مثبت سند العقاري الدفتر إعتبار إن  
 إعادة ویتم به، الإحتجاج یمكن ولا لحجیته المطلق الأثر زوال العقاري الدفتر إلغاء قرار عن ینتج لككذ 103 المالك، صفة
 .إلغائه تم الذي العقاري الدفتر صدور قبل علیه كانت ما إلى الحال

 للإدارة بالنسبة النهائي الترقيم منازعات في الفصل ثانيا: نتائج

 أن إلا فیه، المقضي للشيء المطلقة الحجیة على لحیازته بالتنفیذ ملزمة الإدارة فإن ،العقاري الدفتر إلغاء قرار صدور بمجرد
 عن القرار لهذا التنفیذیة بالنسخة تبلیغها بمجرد یتم لا الإدارة قبل من العقاري الدفتر إلغاء المتضمن القضائي القرار تنفیذ مسألة
 من 15 المادة لنص طبقا القضائیة السندات بإیداع المتعلقة عقاريال الشهر إجراءات إتباع یجب بل القضائي، المحضر طریق

 للمعلومات بالرجوع وذلك العقار، وهویة رافالأط هویة من بالتأكد ملزم العقاري المحافظ لأن ؛السالف الذكر 75/74المرسوم 
 العقاري الدفتر بإتلاف العقاري المحافظ میقو  كما  .18شكلي إجراء كونه قرارال تسبیب إلى إضافة بالشهر المعني القرار في الموجودة

   .إیاه إعطاء المحكمة قررت الذي للشخص جدید أخر دفتر ویضع إلغاءه تم الذي
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 سواء العقاري الدفتر بإلغاء الصادرالمتعلق بتأسیس السجل العقاري نفهم  76/63 رقم المرسوم من 86 المادة حسب
 كان إذا إلا الخاص، الخلف مواجهة في به الاحتجاج یمكن ولا رجعي بأثر یسري إلغاءها أو العینیة الحقوق بإبطال ذلك تعلق

 .مسبقا هرامش الإلغاء أو الفسخ حصل بمقتضاه الذي الشرط

 

 الخاتمة:

 المعاملات إستقرار على للمحافظة الطرق أفضل إیجاد المستطاع قدرحاول زائري قد الج المشرع یتضح مما سبق أن 
 بالعقار وربطها العقاریة المعاملات ضبط على یعتمد الذي العیني الشهر لنظام بتبنیه وهذا العقاري ئتمانالإ وتشجیع العقاریة،

 .بها القائم للشخصمراعاة  دون ذاته

 التمسك أساس على الإداریة المحكمة أمام عرضهاب لا تكون إلا النهائي الترقیم عن الناتجة الحقوق مراجعة طریقة وأن 
أنه تفادیا للإشكالات المطروحة في تسویة هده المنازعات یتعین  الترقیم. غیره لعملیة تؤسس التي العقاریة لملكیةا إثبات بسندات

  التالیة:تبني الأسالیب 

                                                                                                                                                                                                                                                                                  المیدان في العقاري والتحقیق إجراءات المسح تنفیذ بأهمیة المتدخلین توعیة عل الحرصأولا  
 .المنتشرة بكثرة مجهول لحساب الترقیم حالات تفادي أجل من ینوالحائز  الملاك عن للكشف

 أن لكون فیها، طرفا الإدارة كانت  ولو حتى العقاري الترقیم منازعات یخص ما كل إلى العقاري القاضي اختصاص توسیع 
 المسح للجنة كرئیس ویتهعض وبحكم العقاریة الملكیة لحق الطبیعي الحامي أنه بحكم فیها، للنظر أكثر مؤهلا العقاري القاضي

 .المسح أعمال خلال

 نص تعدیل  .المجال هذا في للفصل متخصصین قضاة وتكوین بالعقار المتعلقة عاتاالنز  لفض إداریة عقاریة محاكم إنشاء 
 في الطعن دعوى خلالها تمارس معقولة آجال على بالنص العقاري، السجل بتأسیس المتعلق 63/76 المرسوم من 16 المادة

 .العقاریة المعاملات رللاستقرا ضمانا النهائي الترقیم عن الناتجة لحقوقا
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