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نظام  من خلاللتنظيمها  عدة إجراءات وسنلملكية العقارية باالمشرع الجزائري  لقد اهتم

لإثبات  ارسمي اسنديكون  عقاري  من دفتركل مالك مكين إلى تيهدف الذي ، مسح الاراض ي العام

 .ومستقرةبصفة دائمة ة أرضه ملكي

ظل نظام الشهر  المالك فينسبيا لان  الجزائر يبقىاستقرار الملكية العقارية في إلا أن  

حق الطعن في الترقيمات النهائية  ل بفقد ملكيته باعتبار أن المشرع خو   ايبقى مهدد ينيالع

 .والدفاتر العقارية

 يكون نتيجةبالكم الذي نراه اليوم الحقوق  المنازعات التي تثار بصدد هذهولا شك أن 

أي أثناء سير عمليات المسح أو سجل العقاري، الإعداد  بداية مرحلةل ترجع قد أسباب عدةل

صيرورة الترقيم ، أو حتى بعد وثائق وعملية الترقيم على مستوى المحافظة العقاريةالبعد إيداع 

 العقارية.تسليم الدفاتر نهائيا و 

 عادة النظر فيإستلزم يق الأهداف على نحو يسمح بحماية الملكية واستقرارها يحقت إن 

الملكية حق تقرار د اسيهدت من شأنها التي لتجنب كل الاسبابإيجاد حلول ب وذلك الوضع اهذ

  عنها.كاهل القضاء بمنازعات هو في غنى  وإثقالالعقارية 

  الملكية العقارية.؛ الدفتر العقاري ؛ الترقيم النهائي؛ لاراض يالعام ل سحالم:الكلمات المفتاحية

 الذهبي خليفة.المؤلف المرسل : (*)
Abstract 

The Algerian legislator has taken interest in real estate ownership and 

Issued a several procedures to regulate it through the general land survey 

 بلواضح الطيب/ الأستاذ الدكتور  :المشرف 

 الجزائر  -المـسيلة -جامعة محمد بوضياف 

msila.dz-tayeb.belouadah@univ 
 

 قانون خاص الب دكتوراهط /()*الذهبي خليفة

 الجزائر -جامعة محمد بوضياف المسيلة 

msila.dz-khalifa.dhahbi@univ 

mailto:tayeb.belouadah@univ-msila.dz
mailto:khalifa.dhahbi@univ-msila.dz


  لذهبي خليفةا 321ص  – 303ص          . في التشريع الجزائري أسباب إلغاء الدفتر العقاري مقال بعنوان 
 

  2022. ديسمبر 02العدد -07المجلد -القانونية والسياسية سات امجلة الاستاذ الباحث للدر  304

 

system, which aims to enable every owner of a real estate from a Land 

booklet which is an official document to prove ownership of his land in a 

permanent and stable manner. 

 However, the stability of real estate ownership in Algeria remains 

relatively because the owner, under the real-estate system, remains at risk of 

losing his ownership, given that the legislator has given the right to appeal 

and cancel the final numbering and the Land booklet. 

There is no doubt that the disputes that triggers in connection with these 

rights in the amount that we see today are the result of several reasons that 

may go back to the beginning of the land registry preparation stage, that is, 

during the course of the survey operations or after the deposit of documents 

and the numbering process at the level of the real estate governorate, or even 

after the numbering has become final and the Land booklet are handed over 

. 

 Achieving the objectives in a way that allows the protection and 

stability of property necessitates reconsidering this situation by finding 

solutions to avoid all causes that threaten the stability of the right of real 

estate and burdening the judiciary with indispensable disputes. 

Keywords: general cadastre; The final real estate numbering; Real estate 

book; Real estate ownership. 

 : مقــــــــــــــــــــــــــــــــــــــدمة

الشجججججججججهر العينجججججججججي لا يجججججججججتم إلا إذا  إن  تسججججججججججيل العقجججججججججارات علجججججججججى النحجججججججججو المقجججججججججرر فجججججججججي نظجججججججججام

ن موقججججججججججع العقججججججججججار ومسججججججججججاحته واسججججججججججم مالكججججججججججه والحقجججججججججججوق  سججججججججججبقته عمليججججججججججة المسججججججججججح التججججججججججي تبججججججججججي 

الجججججججذي يتكجججججججون مجججججججن  ،السججججججججل العقجججججججاري علجججججججى نحجججججججو دقيجججججججق يؤسججججججج  مجججججججا يسججججججج ى ب ،المرتبطجججججججة بجججججججه

 التجججججججي تتعلجججججججق  الممسجججججججومة علجججججججى مسجججججججتوى المحافظجججججججة العقاريجججججججة،مجموعجججججججة البطاقجججججججات العقاريجججججججة 

 . بكل عقار شملته عملية مسح الأراض ي

علجججججججى اثججججججججر باسجججججججم أ ججججججججحا ها، يجججججججتم ترقيمججججججججا نهائيجججججججا العينيجججججججة تجججججججرقيم هججججججججذه الحقجججججججوق بعجججججججد  

ذلججججججك تسججججججليم الججججججدفاتر العقاريججججججة باعتبارهججججججا سججججججندات ملكيججججججة ونتيجججججججة حتميججججججة لعمليججججججة التججججججرقيم 

عتبججججججار هجججججذا التجججججرقيم با  تمجججججج تجججججنجم عججججججدة نزاعجججججات وإشجججججكالات قجججججد إلا أنهججججججا ، ومجججججع ذلجججججك النهجججججائي

ل إمكانيجججججججججججة لجججججججججججم يأخجججججججججججذ بالكجيجججججججججججة المطلقجججججججججججة لسجججججججججججندات الملكيجججججججججججة وخجججججججججججو  الجزائجججججججججججري أن المشججججججججججرع 

بطلججججججب تتعلججججججق  نزاعججججججاتفججججججتح المجججججججال لنشججججججوب عججججججدة  الامججججججر الججججججذي ،هججججججذه الحقججججججوق  للطعججججججن فججججججي

 .  و الدفتر العقاري أ الترقيم النهائيإلغاء أو تعديل 
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الجججججججذي ينجججججججت   سجججججججنتطرق مجججججججن خجججججججلال هجججججججذه الدراسجججججججة إلجججججججى مفهجججججججوم التجججججججرقيم النهجججججججائي وعليججججججه

مجججججججن جهجججججججة والمنازعجججججججات التجججججججي تثجججججججور بمناسجججججججبة هجججججججذا التجججججججرقيم والأسجججججججباب  عنجججججججه الجججججججدفتر العقجججججججاري 

 .والدفتر العقاري على حد سواء المؤدية للطعن في الترقيم النهائي

 :نقترح طرح الإشكالية التالية ه المسألةولمعالجة هذ

 دى جوازية الطعن في الترقيم النهائي وأسبابه؟ما م -

 ولتذليل هذه الاشكالية نقترح طرح الاسئلة الفرعية التالية:

 ما مفهوم الترقيم النهائي والدفتر العقاري؟ -

 موقف المشرع الجزائري من المنازعة فيهما؟ -

 ما هي الاسباب المؤدية للطعن فيهما؟ -

والأسجججججججئلة  المطروحججججججة ولتسججججججليء الضجججججججوء علججججججى هجججججججذا الموضججججججوع وإجابجججججججة علججججججى الإشجججججججكالية 

للإطججججججار المفججججججاهي ي للججججججججججججججججججججججججججججججججترقيم  الأول قسججججججمنا الدراسججججججة إلججججججى ثججججججلا  محججججججاور خصصججججججنا  الفرعيججججججة

ضجججججججافة إلجججججججى المعتمجججججججدة فيجججججججه بالإ  والسجججججججنداتالنهجججججججائي ونتطجججججججرق فيجججججججه لمفهجججججججججججججججججججججججججوم التجججججججرقيم النهجججججججائي 

 الدفتر العقاري الذي يعتبر كأثر للترقيم النهائي.

تم تخصيصججججججججه إلجججججججى مجججججججججججججججججججججججدى جوازيججججججججة المنازعججججججججة فججججججججي التججججججججججججججرقيم سجججججججج ف المحــــــــور ال ــــــــا يأمجججججججا 

 النهائي، وموقف المشججججججججرع الجججججججججججججججججججججججججزائججججججري من ذلك . 

نخصصجججججججه إلجججججججى الأسججججججباب المؤديجججججججة للطعجججججججن فجججججججي الترقيمجججججججات النهائيجججججججة  المحـــــــور ال الـــــــثأمججججججا 

 والدفاتر العقارية. 

 المبحث الأول 

ـــترقيم النهائي. ـــــ ـــــ ـــــ  الإطار المفاهيمي للــــــــ

بعجججججججججد قيججججججججججام أعججججججججججوان المسججججججججججح بالمهججججججججججام الموكلججججججججججة إلججججججججج هم يججججججججججتم إيججججججججججداع وثججججججججججائق المسججججججججججح لججججججججججدى 

ليقجججججججججججججوم المحجججججججججججججاف  العقجججججججججججججاري بعمليجججججججججججججة التجججججججججججججرقيم  إقليميجججججججججججججا المحافظجججججججججججججة العقاريجججججججججججججة الم تصجججججججججججججة

 والآخجججججججر يمثجججججججليمثجججججججل مجموعجججججججة الملكيجججججججة  أحجججججججدهمالكجججججججل عقجججججججار رقمجججججججين مجججججججنح يجججججججتم  العقججججججاري، إذ

حسججججججججب الترت ججججججججب الججججججججذي قججججججججام بججججججججه القسجججججججم المسججججججججاني بالبلديججججججججة المعنيججججججججة التججججججججي يقججججججججع  هججججججججا العقججججججججار 

 .اعوان مسح الاراض ي

، 1حسججججججججب الحالججججججججةوضججججججججعها المشججججججججرع دة معينججججججججة لمججججججججهججججججججذا التججججججججرقيم قججججججججد يكججججججججون مؤقتججججججججا  إن   

ل اعتججججججرا  ولكجججججججن  متججججججىو  انقضججججججا هججججججذه المججججججدة ولججججججم يسجججججججل أي اعتججججججرا  أو احتجججججججا  أو  ججججججج 

ممججججججججا يمكججججججججن أن  تججججججججم   ججججججججحبه أو التنججججججججازل عليججججججججه مججججججججن طججججججججرف المعتججججججججر  يصججججججججبح التججججججججرقيم نهائيججججججججا،

 المطلوبة قانونا.              نهائيا مباشرة إذا توافرت الأسباب والأسانيد الترقيم يكون 
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وسججججججججنتطرق مججججججججن خججججججججلال هججججججججذا المبحجججججججج  لبيججججججججان التججججججججرقيم النهججججججججائي والأسجججججججج  التججججججججي يعتمججججججججد 

جججججججا وبالتجججججججالي تسجججججججليم الجججججججدفتر  جججججججا نهائي  عل هجججججججا المحجججججججاف  العقجججججججاري فجججججججي تجججججججرقيم هجججججججذه العقجججججججارات ترقيم 

ولا تكجججججججون فجججججججي هجججججججذا النجججججججوع مجججججججن الترقيمجججججججات  ججججججججال قانونيجججججججة للاعتجججججججرا  أو  لصجججججججاحبه،العقجججججججاري 

القضججججججججائية الاحتجججججججججا  عليججججججججه مججججججججن طججججججججرف الغيججججججججر إلا عججججججججن طريججججججججق رفججججججججع دعججججججججوى أمججججججججام الجهججججججججات 

 إلغاء الدفتر العقاري أو التعديل فيه. من أجل 2الم تصة

 المطلب الأول 

ــــوم الترقيم النهائي ـــــ ـــــ  مفهــــ

 25/03/19763المججججججججججؤر  فججججججججججي ( 76/63) ( مججججججججججن المرسججججججججججوم12ة )بججججججججججالرجوع إلججججججججججى نجججججججججج  المججججججججججاد

التجججججي تجججججن  علجججججى أنجججججه ي يعتبجججججر التجججججرقيم نهائيجججججا بالنسجججججبة للعقجججججارات التجججججي يحجججججوز مالك هجججججا سجججججندات 

 أو عقود أو كل الوثائق الأخرى المقبولة طبقا للتشريع المعمول به لإثبات حق الملكية.

 والرهججججججججججون وينقججججججججججل المحججججججججججاف  العقججججججججججاري تلقائيججججججججججا عنججججججججججد الاقتضججججججججججاء قيججججججججججود الامتيججججججججججازات  

 العقارية وحقوق التخصي  غير المشطب عل ها والتي لم تنقض مدة صلاحيتها ي.

( مجججججججن نفججججججج  المرسجججججججوم 11ممجججججججا أمجججججججد المشجججججججرع صجججججججراحة مجججججججذلك مجججججججن خجججججججلال نججججججج  المجججججججادة )

بمججججججججرد  سججججججججل العقجججججججاري بجججججججأن المحجججججججاف  العقجججججججاري يقجججججججوم بتجججججججرقيم العقجججججججارات الممسجججججججوحة فجججججججي ال

 استلامه لوثائق المسح.

بموجججججججججب المججججججججادة المعدلججججججججة ( 75/74( مججججججججن الأمججججججججر رقججججججججم )11المججججججججادة ) ممججججججججا نجججججججج  أيضججججججججا فججججججججي

ي يقجججججججججججوم المحجججججججججججاف  :2019المتضجججججججججججمن قجججججججججججانون الماليجججججججججججة لسجججججججججججنة  4 (18/18القجججججججججججانون ) ( مجججججججججججن34)

 العقاري بترقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاري على النحو الآتي:

بالنسجججججججججججبة للعقجججججججججججارات التجججججججججججي يحجججججججججججوز ملامهجججججججججججا علجججججججججججى سجججججججججججندات ملكيجججججججججججة مشجججججججججججهرة، يكجججججججججججون  -

 .الترقيم نهائيا من يوم استلام وثائق المسح

 فججججججي 
 
ومنججججججه واسججججججتنادا لهججججججذا الججججججن  فججججججإن المحججججججاف  العقججججججاري لا يقججججججوم بججججججالترقيم النهججججججائي الا

خ الحججججججالات التججججججي يحججججججوز ف هججججججا المعنججججججي سججججججندات ملكيجججججججة مشججججججهرة ويعججججججد التججججججرقيم مججججججذلك مججججججن تجججججججاري

 استلام وثائق المسح.

المحججججججاف  العقججججججاري علججججججى كججججججل المعلومججججججات الضججججججرورية لتحديججججججد طبيعججججججة وحججججججدود يعتمججججججد و 

 العقاريجججججججججة التحقيجججججججججق ومسجججججججججاحة العقجججججججججارات وتكجججججججججون هجججججججججذه المعلومجججججججججات موججججججججججودة فجججججججججي البطاقجججججججججة
 : 6تبين وجود الحالات التالية  التي5
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 عقارات بسندات. -

كججججججججل الشججججججججرو  القانونيججججججججة عقججججججججارات دون سججججججججندات لكنهججججججججا محججججججججل حيججججججججازة متججججججججوفرة علججججججججى  -

أي هادئجججججججججججة وعلانيجججججججججججة ومسجججججججججججتمرة ولمجججججججججججدة تسجججججججججججمح لحائزيهجججججججججججا بامتلامهجججججججججججا عجججججججججججن طريجججججججججججق التقجججججججججججادم 

 .7المكسب وهذا ما أمدته أحكام القانون المدني

 عقارات لم يكن مطالب  ها من طرف أي ش  . -

وبجججججججججججججاختلاف وسجججججججججججججائل الإثبجججججججججججججات يختلجججججججججججججف التجججججججججججججرقيم، فجججججججججججججالترقيم النهجججججججججججججائي إذا مجججججججججججججرتبء     

المقجججججججججدم وىجيتجججججججججه ومجججججججججدى مطابقتجججججججججه للتشجججججججججريع المعمجججججججججول بجججججججججه لإثبجججججججججات حجججججججججق بنوعيجججججججججة السجججججججججند 

 للشججججججججججججججك 8الملكيججججججججججججججة
 

، لأن السججججججججججججججندات والوثججججججججججججججائق الرسججججججججججججججمية تعتبججججججججججججججر ثابتججججججججججججججة ولا تتججججججججججججججر  مجججججججججججججججالا

ولا يمكججججججججن أن يعججججججججاد  بخصجججججججو  ملكيججججججججة العقجججججججار المحقججججججججق فيجججججججه وبالتججججججججالي يكجججججججون التججججججججرقيم نهجججججججائي

مججججججججن (16)لمجججججججادة ن  الججججججج النظجججججججر فجججججججي الحقجججججججوق الناتجججججججججة عنجججججججه إلا عجججججججن طريجججججججق القضججججججججاء تطبيقجججججججا

 . 9 (76/63)المرسوم 

بالإضجججججججافة إلجججججججى التجججججججرقيم النهجججججججائي الجججججججذي يكجججججججون تلقائيجججججججا وبصجججججججفة مباشجججججججرة بعجججججججد عمليجججججججة  -

فانجججججه يمكجججججن مجججججذلك  العقجججججاري،صجججججاحبه علجججججى الجججججدفتر  ويتحصجججججل الإيجججججداع بحيججججج  يجججججرقم العقجججججار

وهجججججذا أن يتحجججججول التجججججرقيم المؤقجججججا إلجججججى تجججججرقيم نهجججججائي بعجججججد مجججججرور المجججججدة المحجججججددة حسجججججب الحالجججججة 

 المذكور أعلاه. ( من نف  المرسوم14( و)13ما نصا عليه المادتين )

 المطلب ال ا ي

 .السندات المعتمدة في الترقيم النهائي

يتقججججججججججدم ا ججججججججججحاب العقجججججججججججارات عنججججججججججد مججججججججججرور فرقججججججججججة مسججججججججججح الاراضججججججججججج ي بمنطقججججججججججة معينججججججججججة 

أملامهجججججججججم وتجججججججججي السجججججججججندات التجججججججججي يعتمجججججججججد عل هجججججججججا المحجججججججججاف   بالوثجججججججججائق التجججججججججي بحجججججججججوزتهم لإثبجججججججججات

وتخججججججججول بعجججججججض السجججججججندات لصجججججججاح ها تجججججججرقيم عقججججججججاره ، كأسجججججججاي للتجججججججرقيمالعقجججججججاري فيمجججججججا بعجججججججد 

 كالآتي:ترقيما نهائيا وهو ما س تم تفصيله 

: الســـــــــندات الرســـــــــمية:
ا

ن الجهجججججججججات الرسجججججججججمية عجججججججججوتجججججججججي تلجججججججججك السجججججججججندات الصجججججججججادرة  أولا

بحجججججججق الملكيجججججججة العقاريجججججججة سجججججججواء كانجججججججا هجججججججذه السجججججججندات  جججججججول لهجججججججا تحريجججججججر العقجججججججود المتعلقجججججججة الم

 توثيقية، إدارية أو قضائية وسواء كانا مشهرة أو غير مشهرة وبيان ذلك مما يلي :

           : وتججججججججججججججججي تلجججججججججججججججك السججججججججججججججججندات الرسججججججججججججججججمية المشججججججججججججججججهرةالســـــــــــــــندات الرســــــــــــــــمية المشــــــــــــــــهرة -أ

                          يلمحججججججججججججججججججررة مججججججججججججججججججن طججججججججججججججججججرف موظججججججججججججججججججف أو ضججججججججججججججججججابء عمججججججججججججججججججوموا لججججججججججججججججججدى المحافظججججججججججججججججججة العقاريججججججججججججججججججة

وسججججججججججندات الملكيججججججججججة فججججججججججي إطججججججججججار  أو شجججججججججج   مكلججججججججججف بخدمججججججججججة عامججججججججججة ومثالهججججججججججا عقججججججججججود الشججججججججججهرة



  لذهبي خليفةا 321ص  – 303ص          . في التشريع الجزائري أسباب إلغاء الدفتر العقاري مقال بعنوان 
 

  2022. ديسمبر 02العدد -07المجلد -القانونية والسياسية سات امجلة الاستاذ الباحث للدر  308

 

المتضجججججججججججججمن تأسججججججججججججج   إججججججججججججججراء معاينجججججججججججججة حجججججججججججججق  27/02/2007المجججججججججججججؤر  فجججججججججججججي:( 07/02)القجججججججججججججانون 

، وكججججججل العقججججججود 10عقججججججاري التحقيججججججق الالملكيججججججة العقاريججججججة وتسججججججليم سججججججندات الملكيججججججة عججججججن طريججججججق 

العقججججججود المشججججججهرة التججججججي لججججججم تو ججججججح ف هججججججا الحقججججججوق بدقججججججة الرسججججججمية المشججججججهرة الأخججججججرى باسججججججت ناء 

،
 

تججججججدخل ضججججججمن طائلججججججة  التججججججي أو التعيججججججين الججججججدقيق للعقججججججار مججججججن حيجججججج  المسججججججاحة والحججججججدود مججججججثلا

 .لا النهائي  الترقيم المؤقا

وتججججججي تلججججججك المحججججججررات الرسججججججمية التججججججي لججججججم يججججججتم  المشــــــهرة:الســــــندات الرســــــمية   ــــــر  -ب

ومججججججع ذلججججججك يعتمججججججد عل هججججججا فججججججي إثبججججججات الحقججججججوق مثججججججل العقججججججود لججججججدى المحافظججججججة العقاريججججججة شجججججهرها 

قبججججججل صججججججدور الأمجججججججر  والمحجججججججرر التوثيقيججججججة غيججججججر المشجججججججهرة المتعلقججججججة بعقججججججد القسجججججججمة غيججججججر المشججججججهر 

باعتبجججججججار أن الشجججججججهر كجججججججان اختياريجججججججا فيمجججججججا سجججججججبق  الجججججججذي أمجججججججد علجججججججى وججججججججوب الشجججججججهر 11(75/74)

ا وبالتالي يمكن اعتباره كأساي يعتمد عليه لترقيم ا. العقار ترقيم   نهائي 

تعتبججججججر تججججججي الأخججججججرى سججججججندات رسججججججمية يعتمججججججد عل هججججججا فججججججي مسججججججألة  الأحكـــــاـم الق ــــــائية: -ج

التجججججججرقيم النهججججججججائي متجججججججى كانججججججججا متعلقجججججججة بحججججججججق الملكيججججججججة وكانجججججججا الحقججججججججوق معينجججججججة بدقججججججججة لفائججججججججدة 

طجججججججججالب الترقيجججججججججججم ولكججججججججن يشتجججججججججججر  بججججججججأن تكجججججججججججون هججججججججذه الأحكججججججججام حججججججججائزة لقججججججججوة ال جججججججج يء المق جججججججج ي 

دقيق للعقججججججججار موضجججججججوع التجججججججرقيم النهجججججججائي وبمفهجججججججوم الم الفججججججججة فيجججججججه، وأن تتضجججججججمن التعيجججججججين الججججججج

فجججججججإن كجججججججل حكججججججججم لا يسجججججججتوف هجججججججذه الشججججججججرو  لا يمكجججججججن الأخجججججججذ بججججججججه كأسجججججججاي لحجججججججالات التججججججججرقيم 

 .12النهائي وإنما يمكننا إدراجه كأساي للترقيم المؤقا

  التجججججججرقيم النهجججججججائي بتسجججججججليم الجججججججدفتر العقجججججججاري الجججججججذي يعتبجججججججر سجججججججند إداري يشججججججججكل و  ويتججججججج 

ججججججا لججججج مثبتجججججا للملكيججججججة العقاريجججججةدلجججججيلا قويججججججا   بحيجججججج  (76/63)( مجججججن المرسججججججوم 19لمججججججادة )ن  اطبق 

يُسججججججججلم إلججججججججى مالججججججججك العقججججججججار الممسججججججججوح ويجججججججججب أن يكججججججججون مطابقججججججججا للنمججججججججوذ  المحججججججججدد بموجججججججججب 

 .13قرار وزير المالية

وبعججججججججججد أن قمنججججججججججا ببيججججججججججان الأسجججججججججج  التججججججججججي يعتمججججججججججد عل هججججججججججا المحججججججججججاف  العقججججججججججاري فججججججججججي تججججججججججرقيم 

تسججججججليم    بالنسججججججبة للتجججججرقيم المؤقججججججا يجججججتم  نشججججججير الجججججى أنجججججه ،هجججججائيالعقجججججارات وإعطالهجججججا التججججججرقيم الن

لان  ،الأمجججججججر يختلجججججججف بالنسجججججججبة للتجججججججرقيم النهججججججججائي إلا أن تثبجججججججا التجججججججرقيم المؤقججججججججاشجججججججهادة إداريجججججججة 

المحججججججججاف  العقججججججججاري لا يسججججججججلم شججججججججهادة إداريججججججججة تثبججججججججا التججججججججرقيم النهججججججججائي ولكنججججججججه يقججججججججوم بإعججججججججداد 

 .النهائيالترقيم  الدفتر العقاري باعتباره أثر من أثار

 المطلب ال الث

 .كأثر للترقيم النهائي الدفتر العقاري 
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يججججججججتم اسججججججججتكمال وثججججججججائق المسججججججججح بججججججججإجراءات قانونيججججججججة يججججججججؤول الاختصججججججججا  فججججججججي مباشججججججججرتها 

للمحججججججاف  العقججججججاري وهججججججذا مججججججن أجججججججل التجسججججججيد الفعلججججججي للسجججججججل العقججججججاري والتأشججججججير بنتججججججائ  

العقاريجججججججججة فججججججججي النهايجججججججججة لمجججججججججن التحقيججججججججق الميجججججججججداني علججججججججى البطاقجججججججججات العقاريجججججججججة لتسججججججججليم الجججججججججدفاتر 

 .يثبا له حق الملكية

الججججججججججججدفتر العقججججججججججججاري هججججججججججججو السججججججججججججند القججججججججججججانوني الوحيججججججججججججد المثبججججججججججججا للملكيججججججججججججة العقاريججججججججججججة إن 

ال اصجججججججججة فجججججججججي الأراضججججججججج ي الممسجججججججججوحة ولا يسجججججججججلم إلا ل شججججججججج ا  الجججججججججذين تثبجججججججججا ملكيجججججججججتهم فهجججججججججو 

قجججججججات النجججججججاطق الطبيعجججججججي للوضجججججججعية القانونيجججججججة للعقجججججججارات لأنجججججججه لا يُسجججججججلم إلا بعجججججججد إججججججججراء تحقي

 .14وتحريات مكثفة حسب ما تتطلبه أعمال المسح

لجججججججم يتطجججججججرق المشجججججججرع الجزائجججججججري لتعريفجججججججه إلا انجججججججه يعجججججججد سجججججججند قجججججججانوني ذو ىجيجججججججة قويجججججججة، 

جججج   يججججع الحقججججوق العقاريجججججة ومججججا يججججرد علججججى العقججججارد فيججججه جمتقي 
 
هججججذا السجججججند م مجججججن تصججججرفات، يسججججل

   .15بعد انتهاء عملية المسحوثابا صاحب حق قائم  لكل مالك

للنمججججججججججوذ  المحججججججججججدد بججججججججججالقرار يكجججججججججون الججججججججججدفتر العقججججججججججاري مججججججججججن حيجججججججججج  المضجججججججججمون مطابقججججججججججا 

المتعلجججججججججق بمضجججججججججمون الجججججججججدفتر العقجججججججججاري الجججججججججذي يتكجججججججججون  27/05/197616 فجججججججججي  الجججججججججوزاري المجججججججججؤر 

ف العقجججججججججار كالبلديجججججججججة التجججججججججابع لهجججججججججا والقسجججججججججم البيانجججججججججات التجججججججججي تعجججججججججر  الطجججججججججابع وهجججججججججو مجمجججججججججوع مجججججججججن 

يتضجججججمن الجججججى سجججججتة مجججججن الججججججداول،   ، اضجججججافةوسجججججعة المسجججججحالمسجججججاني ورقجججججم مجموعجججججة الملكيجججججة 

الججججججججججدول الاول النطجججججججججاق الطبيعجججججججججي للعقجججججججججار كجججججججججالموقع والعجججججججججدد والمسجججججججججاحة، ويتعلجججججججججق الججججججججججدول 

ومجججججججذا التصجججججججرفات القانونيجججججججة اضجججججججافة  لشجججججججهر الحقجججججججوق العقاريجججججججة الثجججججججاني بجججججججالإجراءات الاوليجججججججة

وشجججججج   طبيعججججججي أو معنججججججوي، واحججججججدا الججججججى تعيججججججين المالججججججك مججججججن حيجججججج  الهويججججججة مججججججن اسججججججم ولقججججججب 

أمججججججججججا الججججججججججججدول الثالجججججججججج  فيتعلجججججججججججق بالارتفاقجججججججججججات ، تجججججججججججهومهنالمالجججججججججججك جنسججججججججججية مجججججججججججذا و أو أمثججججججججججر ،  

، ويؤشججججججججججر بججججججججججالرهون والأعبججججججججججاء التجزئججججججججججات، ويتضججججججججججمن الجججججججججججدول الرابججججججججججع والسججججججججججلبية ةالايجابيجججججججججج

للتصجججججججديق مجججججججن طجججججججرف  الاخيجججججججر فيخصججججججج والامتيجججججججازات فجججججججي الججججججججدول ال جججججججام  أمجججججججا الججججججججدول 

 . 17المحاف  العقاري 

تججججججم الاخججججججتلاف بججججججين فقهجججججججاء القججججججانون حججججججول الطبيعججججججة القانونيجججججججة للججججججدفتر العقججججججاري مجججججججنهم 

 . تحرره الادارةمجرد سند  بأنهقرار اداري ومنهم من اعتبره من أعتبر بأنه 

أن الججججججججججججدفتر العقجججججججججججاري تنطبججججججججججججق عليججججججججججججه عناصججججججججججججر القججججججججججججرار  الججججججججججججرأي الاول يجججججججججججرى ا ججججججججججججحاب 

وانججججججججه  ،انججججججججه تصججججججججرف إداري يخضججججججججع فججججججججي تحريججججججججره للشججججججججكل المحججججججججدد قانونججججججججا الإداري المتمثلججججججججة فججججججججي

تترتججججججب عليجججججججه  ثجججججججار  اممججججججج،المنفردة وبإرادتهججججججاصججججججادرا عجججججججن هيئججججججة إداريجججججججة أي المحافظججججججة العقاريجججججججة 

 .18وبالتالي فهو قرارا إداريا ،قانونية
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بجججججججأن الججججججدفتر العقجججججججاري لا تنطبججججججق عليجججججججه عناصججججججر القجججججججرار الإداري  الجججججججبعض الاخججججججريججججججرى و  

لججججججج   بالعمجججججججل الإداري الإنفجججججججرادي، ولا يحجججججججد  أثجججججججرا قانونيجججججججا إنمجججججججا دوره كاشجججججججفا فهجججججججو وبالتجججججججالي 

مججججججججرد شججججججججهادة إداريججججججججة أو فجججججججي رأيهججججججججم للمرامجججججججز القانونيججججججججة فقجججججججء ، وبالتججججججججالي فالجججججججدفتر العقججججججججاري 

ي يقتصججججججر دوره علججججججى إشججججججهاد بمطابقججججججة عقججججججد ملكيججججججة يخضججججججع لتوقيججججججع المحججججججاف  العقججججججاري الججججججذ

 . هذا الأخير للبطاقات العقارية و مذا السجل العيني

تتمثججججججل اساسججججججا فأمججججججا الاهججججججداف التججججججي تججججججوهى المشججججججرع تحقيقهججججججا مججججججن خججججججلال هججججججذا النظججججججام 

ن الججججججدفتر العقججججججاري يضججججججمن لصججججججاحبه الكجيججججججة القانونيججججججة التججججججي لا تقبججججججل اثبججججججات العكجججججج  أفججججججي 

فججججججي ظججججججل نظججججججام الشججججججهر العينججججججي، اضججججججافة الججججججى  العقاريججججججة فهججججججو السججججججند الوحيججججججد المثبججججججا للملكيججججججة

حجججججججججد للفوضججججججججج ى  ان مجججججججججن شجججججججججأن ذلجججججججججك حمايجججججججججة الملكيجججججججججة وتطهيرهجججججججججا مجججججججججن العيجججججججججوب ومجججججججججذا وضجججججججججع

العقاريجججججججة ومثججججججججرة الهااعججججججججات التججججججججي خلفهجججججججا نظججججججججام الشججججججججهر ال   جججججججج ي الجججججججذي كججججججججان سججججججججائدا قبججججججججل 

ظججججججل نظججججججام  فججججججي يصججججججدرلا يمكججججججن بججججججأي حججججججال مججججججن الاحججججججوال أن  بحيجججججج ، 19نظججججججام الشججججججهر الحججججججالي

  بشأن عقار واحد. للملكيةسندين  الشهر العيني

 المبحث ال ا ي

ـــــــواز  ـــــ ـــرقيم النهائي يةجــ  .المنازعة في التـــ

لقججججججد اختلفججججججا التشججججججريعات فججججججي مسججججججألة الأخججججججذ بمبججججججدأ الكجيججججججة المطلقججججججة للتججججججرقيم النهججججججائي 

ججججج
 
جججججفجججججي إطجججججار نظجججججام الشجججججهر العينجججججي علجججججى أسجججججاي أن العيجججججوب، فمجججججنهم مجججججن ر العقجججججار مجججججن كجججججل ه يطه 

لججججججه ىجيجججججة مطلقججججججة ومجججججنهم مجججججن رأى أن هججججججذه الكجيجججججة لا تتعججججججدى الكجيجججججة النسججججججبية،  أن  يجججججرى بججججج

فجججججي  الجججججذي يهمنجججججا وسجججججنناق  ذلجججججك مجججججن خجججججلال هجججججذا المبحججججج  ونعجججججر  علجججججى رأي المشجججججرع الجزائجججججري 

  المسألة.هذه 

 المطلب الأول 

 مبدأ الحجية المطلقة للترقيم النهائي.

المبجججججججدأ المشجججججججرع اللبنجججججججاني الجججججججذي اعتبجججججججر أن الحجججججججق المشجججججججهر مجججججججن بجججججججين الجججججججذين اخجججججججذوا  هجججججججذا 

يكتسجججججب حمايججججججة قانونيججججججة تجعلججججججه فجججججي مججججججأمن مججججججن أيججججججة مطالبججججججة أو اعتجججججرا  مججججججن أيججججججا كججججججان وبججججججأي 

شجججججججججكل مجججججججججن الأشجججججججججكال، لأن الشجججججججججهر العينجججججججججي بنظجججججججججر المشجججججججججرع اللبنجججججججججاني يطهجججججججججر الحجججججججججق مجججججججججن كجججججججججل 

 . 20العيوب باست ناء حالة ال داع

بمبجججججججججدأ الأثجججججججججر المطهجججججججججر للشجججججججججهر وحجججججججججذا حجججججججججذوه  ممجججججججججا أخجججججججججذ المشجججججججججرع الألمجججججججججاني هجججججججججو الآخجججججججججر

 المشرع الأسترالي.
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و أحججججججوال فججججججي التججججججرقيم النهجججججججائي سججججججاي لا يمكججججججن الطعججججججن بجججججججأي حججججججال مججججججن الأ وعلججججججى هججججججذا الأ 

تعديلجججججججججه، ولجججججججججو ظهجججججججججر المالجججججججججك الحقيقجججججججججي بعجججججججججد نقضجججججججججه أو بلا بفسججججججججج ه ولا ب الجججججججججدفتر العقجججججججججاري،

 ثبججججججا الضجججججججرر الجججججججذيأمتجججججججى  ،إلا طلجججججججب التعججججججويض فجججججججي هججججججذه الحالجججججججة بوسجججججججعهذلججججججك الجججججججذي لجججججج   

وبججججججججذلك فججججججججان الملكيججججججججة العقاريججججججججة فججججججججي ظججججججججل التشججججججججريعات التججججججججي تأخججججججججذ بمبججججججججدأ الكجيججججججججة  ،صججججججججابهأ

  .استقراراتكون أكثر المطلقة للترقيم 

 المطلب ال ا ي

 .مبدأ الحجية النسبية للترقيم النهائي

قجججججد يتضجججججمن السجججججججل العقجججججاري قيجججججودا غيججججججر  جججججحيحة أو معيبجججججة بحيجججججج  يمكجججججن الطعججججججن 

نَّ أغلجججججججب نتجججججججائ  المسجججججججح العجججججججام ل سجججججججا دقيقجججججججة بالصجججججججورة الكافيجججججججة وتصجججججججوي ها لأ ف هجججججججا لتقويمهجججججججا 

فججججججي حججججججد أخطججججججاء فججججججي تسجججججججيل المعلومججججججات مججججججن أعججججججوان الفرقججججججة التقنيججججججة للمسججججججح فججججججي ظججججججل وقججججججوع 

يقومججججججون بتصججججججريحات  الججججججذين بعججججججض الأشجججججج ا  ، أو بوجججججججودأثنججججججاء التحقيججججججق الميججججججدانيذاتهججججججم 

د تشججججججججججو ها بعججججججججججض الأخطججججججججججاء حقججججججججججوق عقاريججججججججججة قجججججججججج شججججججججججهر ، تججججججججججؤدي الججججججججججىأو كاذبججججججججججة غيججججججججججر دقيقججججججججججة

 .21لغير أ حا ها سنداتتقديم وينت  عنها والعيوب 
 ءخججججججججلال اسجججججججججتقراورد فججججججججي مججججججججذمرة الاسججججججججتاذة لبججججججججيض ليلججججججججى فججججججججي هججججججججذه المسججججججججألة أنججججججججه مججججججججن 

التججججججي ( مججججججن قججججججانون السجججججججل العينججججججي 37المججججججادة )لا سججججججيما مججججججا ورد فججججججي   موقججججججف المشججججججرع المصججججججري 

لصجججججججحة البيانجججججججات الجججججججواردة فيجججججججه ي فجججججججي تجججججججن  علجججججججى أنجججججججه : ي يكجججججججون للسججججججججل العينجججججججي قجججججججوة إثبجججججججات 

قججججججد خججججججالف هججججججذا المبججججججدأ فججججججي اللائحججججججة التنفيذيججججججة لهججججججذا القججججججانون فججججججي  المشججججججرع نفسججججججه حججججججين نجججججججد

ن فجججججججججي قسجججججججججم الصجججججججججحيفة ال اصجججججججججة ( منجججججججججه التجججججججججي نصجججججججججا علجججججججججى أنجججججججججه : ييجججججججججدو  116نججججججججج  المجججججججججادة )

 بججججججالقيود الججججججواردة علججججججى حججججججق الملكيججججججة ... و ججججججحف الججججججدعاوى التججججججي يكججججججون الغججججججر  منهججججججا الطعججججججن 

ا  احقوق المقيدة في السجل وجود  في ال
 
 .ي 22أو  حة أو نفاذ

مجججججججججن هجججججججججذا المنطلجججججججججق فجججججججججإن التشجججججججججريعات التجججججججججي أججججججججججازت الطعجججججججججن فجججججججججي الترقيمجججججججججات النهائيجججججججججة 

أو تعججججججججديلها تججججججججي تلججججججججك الججججججججدول التججججججججي أخججججججججذت بمبججججججججدأ  أو إبطالهججججججججا فاتر العقاريججججججججة بفسجججججججج هاوالججججججججد

أقــــــل ، وفجججججي ظجججججل هجججججذه التشججججججريعات تكجججججون الملكيجججججة العقاريجججججة الكجيجججججة النسجججججبية للتجججججرقيم النهججججججائي

 . بالطعندائما استقرارا لأنها تبقى مهددة 

 المطلب ال الث

ـــــــزائــــــري. ـــــ ـــــ ـــرع الجـــــــ  مـــــــوقف المشـــــ
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مجججججججججا نلاحظجججججججججه أن المشجججججججججرع الجزائجججججججججري أججججججججججاز الطعجججججججججن فجججججججججي الحقجججججججججوق التجججججججججي سجججججججججبق شجججججججججهرها 

ومججججججججججذا أحكججججججججججام قججججججججججانون ( 76/63)( مججججججججججن المرسججججججججججوم85المجججججججججادة ) ويفهجججججججججم هججججججججججذا مججججججججججن خججججججججججلال نجججججججججج 

 .الإجراءات المدنية والإدارية

المتعلقججججججة  ومجججججا يشججججججتر  فججججججي هجججججذه الججججججدعاوى سججججججوى شججججججهر العريضجججججة الافتتاحيججججججة للججججججدعوى  

وعلججججججججى هججججججججذا الأسججججججججاي يمكننججججججججا القججججججججول بججججججججأن  بججججججججنقض أو تعججججججججديل أو فسجججججججج  الحقججججججججوق العينيججججججججة،

 .23المشرع الجزائري لم يأخذ بمبدأ الكجية المطلقة للقيد

( 76/63)( مججججججن المرسججججججوم التنفيججججججذي 16ولقججججججد أمججججججدت علججججججى هججججججذا الأمججججججر صججججججراحة المججججججادة )

:ي لا يمكججججججججججن إعجججججججججادة النظججججججججججر فجججججججججي الحقججججججججججوق أنجججججججججه التججججججججججي نصجججججججججا علججججججججججى 25/03/1976المجججججججججؤر  فجججججججججي 

( فججججججي هججججججذا الفصججججججل 14(، )13(، )12الججججججذي تججججججم  بموجججججججب المججججججواد )الناتجججججججة عججججججن التججججججرقيم النهججججججائي 

 إلا عن طريق القضاء ي.

إذن فجججججججججججإن إعجججججججججججادة النظجججججججججججر فجججججججججججي التجججججججججججرقيم النهجججججججججججائي الجججججججججججذي يمنحجججججججججججه المحجججججججججججاف  العقججججججججججججاري 

ججججججججا للتشججججججججريع المعمججججججججول بجججججججججه  للعقججججججججارات التججججججججي يحججججججججوز أ ججججججججحا ها سججججججججندات أو وثججججججججائق مقبولججججججججة طبق 

أشججججججهر أو لمججججججدة سججججججنتين بعججججججد انتهججججججاء المججججججدة  04لإثبججججججات الملكيججججججة، ومججججججذلك التججججججرقيم المؤقججججججا لمججججججدة 

المجججججججججذكورة دون تسججججججججججيل أي اعتجججججججججرا  ضجججججججججده أو  جججججججججحب الاعتجججججججججرا  المسججججججججججل ليتحجججججججججول هجججججججججذا 

  .( المذكورة أعلاه16الترقيم من مؤقا إلى نهائي هو الترقيم المعني بن  المادة )

لاحججججججججج  بججججججججأن المشجججججججججرع الجزائججججججججري لجججججججججم فإننججججججججا ن السججججججججالفة الجججججججججذمر( 16ومججججججججن خججججججججلال نججججججججج  )

نة قضجججججججائية كاملجججججججة للجججججججدفتر العقجججججججاري باعتبجججججججاره السجججججججند الوحيجججججججد لإثبجججججججات الملكيجججججججة حصجججججججا يعجججججججء

العقاريججججججججة فججججججججي المنججججججججاطق الممسججججججججوحة وبمججججججججا أن الججججججججدفتر العقججججججججاري يصججججججججدر فججججججججي شججججججججكل قججججججججرار إداري 

يخضججججججع هججججججذا القججججججرار للنظججججججر فججججججي مججججججدى مشججججججروعيته مججججججن عججججججدمها ل حكججججججام العامججججججة التججججججي  لججججججذلك

الإشجججججججارة إلجججججججى أن عيججججججوب القجججججججرار الإداري تجججججججي تضججججججبء النظريجججججججة العامججججججة للقجججججججرارات الإداريجججججججة مججججججع 

عيجججججججججججب الشجججججججججججكل والإجججججججججججججراءات، عيجججججججججججب عججججججججججججدم التسجججججججججججب ب، عيجججججججججججب مخالفججججججججججججة القجججججججججججانون، عيججججججججججججب 

 عيب عدم الاختصا .و الانحراف بالسلطة 

 المبحث ال الث

 الأسباب المؤدية للطعن في الترقيم النهائي.

ر المشجججججججججججرع عججججججججججدة جهججججججججججود و ليجججججججججججات قانونيججججججججججة 
 
ضجججججججججججمان الوصججججججججججول إلجججججججججججى  قصججججججججججدلقججججججججججد  جججججججججج 

خجججججججاة مجججججججن عمليجججججججة المسجججججججح وإعجججججججداد السججججججججل العقجججججججاري التجججججججي تصجججججججبوا إلجججججججى تطهيجججججججر  الأهجججججججداف المتو 

الملكيجججججججة العقاريجججججججة واسجججججججتقرارها، إلا أنهجججججججا تبقجججججججى غيجججججججر كافيجججججججة لضجججججججمان الفعاليجججججججة المنتظجججججججرة مجججججججن 

 الناحيجججججججة الواقعيجججججججة، لا سجججججججيما فجججججججي ظجججججججل ظهجججججججور العديجججججججد مجججججججن الإشجججججججكالات أثنجججججججاء عمليجججججججة المسجججججججح،
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عمليتججججججي الإيججججججداع والتججججججرقيم  وهججججججو الأمججججججر الججججججذي حججججججال دون الوصججججججول إلججججججى الأهججججججداف  وحتججججججى بعججججججد

رت منجججججججذ السجججججججبعينيات ولا يجججججججزال تحقيقهجججججججا حجججججججدي  السجججججججاعة،
 
وعليجججججججه يججججججججب إيججججججججاد  التجججججججي سُجججججججط

إلجججججججججى الهجججججججججدف                        حلجججججججججول أمثجججججججججر نجاعجججججججججة للقضجججججججججاء عجججججججججن هجججججججججذه الإشجججججججججكالات والوصجججججججججول 

 المقصود.

 
 
لمبحجججججججججج  علججججججججججى الأسججججججججججباب التججججججججججي تججججججججججؤدي للطعججججججججججن فججججججججججي ز مججججججججججن خججججججججججلال هججججججججججذا الججججججججججذلك سججججججججججهرم

نعك  بالسجججججججججلب علجججججججججى الترقيمجججججججججات النهائيجججججججججة والجججججججججدفاتر العقاريجججججججججة، أي تلجججججججججك الأسجججججججججباب التجججججججججي تججججججججج

وهجججججججذا مجججججججا سجججججججنتناوله  اسجججججججتقرار الملكيجججججججة العقاريجججججججة وتبق هجججججججا مهجججججججددة ومحجججججججل طعجججججججن فجججججججي كجججججججل مجججججججرة

  .مطالبما يتقدم من من التفصيل من خلال  ءب  ي

 المطلب الأول 

 عملية المسح.ب المتعلقة الاسباب

مججججججن                 نظجججججرا لعججججججدة أسجججججباب يججججججتم الطعجججججن فججججججي نتيججججججة عمججججججل فجججججرق المسججججججح العقجججججاري 

 ذلك نذمر:

  : دقة عملية المسحعدم   -

لا شججججججججك أن عمليججججججججة إعججججججججداد مسججججججججح الأراضجججججججج ي العججججججججام يقججججججججوم  هججججججججا أعججججججججوان مكلفججججججججون بججججججججذلك 

الأعجججججججوان، فجججججججالملاح   مفجججججججاءة هججججججؤلاءدقجججججججة و وهجججججججو مججججججا يجججججججدفعنا ل حجججججججدي  عججججججن  24طبقججججججا للقجججججججانون 

أن لجنجججججججججة المسجججججججججح العقجججججججججاري تعجججججججججاني مجججججججججن نقججججججججج  فجججججججججي التجججججججججأطير لجججججججججدى الأعجججججججججوان القجججججججججائمين علجججججججججى 

العمليججججججات المسججججججحية، ممججججججا يتعججججججين الججججججتفطن مججججججن طججججججرف الجهججججججات الوصججججججية إلججججججى تسججججججطير برنججججججام  

 .25يهدف إلى تحسين مستواهم في هذا المجال

مثلجججججججين لجهججججججججات ممجججججججا يمكجججججججن الإشجججججججارة مجججججججذلك إلجججججججى أن لجنجججججججة المسجججججججح تتجججججججألف مجججججججن عجججججججدة م

جججججججججججعب مججججججججججججن إجتمججججججججججججاع وتوافججججججججججججق أعضججججججججججججالها  إداريجججججججججججة مختلفججججججججججججة وهججججججججججججذا المججججججججججججز  بججججججججججججين الإدارات  يُص 

ممجججججا يتعجججججين إعجججججادة النظجججججر فجججججي إنشجججججاء هجججججذه ال جنجججججة علجججججى نحجججججو  26لاخجججججتلاف ر اهجججججم  و توجهجججججاتهم 

ججججججججل فيججججججججه كججججججججل عججججججججون مسججججججججؤولية العمججججججججل الملقججججججججى علججججججججى عاتقججججججججه، ولا مججججججججانع مججججججججن  متخصجججججججج  يتحم 

تتعلجججججججججق بوضجججججججججعيتهم الاجتماعيجججججججججة و المهنيجججججججججة، فجججججججججي ظجججججججججل مجججججججججا وضجججججججججع تحفيجججججججججاات لهجججججججججؤلاء الأعجججججججججوان 

إلجججججججى                   يشجججججججعر بجججججججه هجججججججؤلاء الأعجججججججوان اليجججججججوم مجججججججن تهمججججججج  ، الأمجججججججر الجججججججذي دفجججججججع ببعضجججججججهم  

التحايجججججججل وسجججججججوء اسجججججججتغلالهم لوظجججججججائفهم متسججججججججيل عقجججججججارات تعجججججججود ملكيتهجججججججا للدولجججججججة بأسجججججججماء 

كل فججججججي حجججججد ذاتهجججججا إشججججججكالا أقربجججججالهم وذويهجججججم وغيجججججر ذلججججججك مجججججن الطجججججرق غيججججججر المشجججججروعة التجججججي تشججججج

 ينعك  على عمليتي المسح وإعداد السجل العقاري .
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بالإضججججججججججافة إلجججججججججججى الإشججججججججججكالات المثجججججججججججارة أعججججججججججلاه والمتعلقجججججججججججة فججججججججججي مجملهجججججججججججا بججججججججججالإدارة، هنجججججججججججا  

إشججججججججججكاليات تتعلججججججججججق بججججججججججالملا  سججججججججججاهما بشججججججججججكل مباشججججججججججر فججججججججججي عرقلججججججججججة تقججججججججججدم عمليججججججججججة المسججججججججججح، 

وة ل حضجججججور أثنجججججاء قيجججججام المسجججججح، وتتمثجججججل أساسجججججا فجججججي عجججججدم اسجججججتجابة هجججججؤلاء المجججججلا  إلجججججى الجججججدع

ويرجججججججججع ذلججججججججك إلججججججججى عججججججججاملين الأول يتعلججججججججق بججججججججنق  الإشججججججججهار والإعججججججججلان للعمليججججججججة فججججججججي حججججججججد ذاتهججججججججا 

كججججججججججل    الججججججججججذي ينب ججججججججججي أن يكججججججججججون شججججججججججاملا وعامججججججججججا بكافججججججججججة الطججججججججججرق والأسججججججججججاليب حسججججججججججب طبيعججججججججججة

 منطقة.

أمجججججججا العامجججججججل الثجججججججاني فمجججججججرده إلجججججججى جهجججججججل المجججججججلا  لأهجججججججداف عمليجججججججة المسجججججججح وعجججججججدم وعججججججج هم  

هججججججججججو ال ججججججججججوف مججججججججججن أن العمليججججججججججة تهججججججججججدف إلججججججججججى فججججججججججر   إذ أن أول مججججججججججا يفكججججججججججرون فيججججججججججه بأهميتهججججججججججا

الضجججججرائب وهجججججذا خطجججججأ مبيجججججر يجججججؤثر سجججججلبا علجججججى سجججججير العمليجججججة، الأمجججججر الجججججذي يتعجججججين معجججججه توعيجججججة 

 الشأن.الملا   هذا 

 المسح:بعملية  المتعلقةالأخطاء المادية  -

المسججججججججح إلا أن رغججججججججم اجتهججججججججاد وتججججججججدقيق الأعججججججججوان المكلفججججججججون بالأشججججججججغال الميدانيججججججججة لعمليججججججججة 

عملهجججججم لا يتصجججججف بالكمجججججال باعتبجججججارهم بشجججججرء  لجججججذلك فكثيجججججرا مجججججا يقجججججع هجججججؤلاء فجججججي أخطجججججاء ماديجججججة 

حسججججججججاب المسججججججججاحة ونقججججججججل  مختلفججججججججة مججججججججن ذلججججججججك أخطججججججججاء رسججججججججم الحججججججججدود و اخججججججججذ القياسججججججججات أو

 . 27معلومات أ حاب الحقوق العينية 

وتخلجججججججف عجججججججدة مشجججججججاكل  اسجججججججتقرار الملكيجججججججةإن مثجججججججل هجججججججذه الأخطجججججججاء تجججججججنعك  سجججججججلبا علجججججججى 

فججججججي المسججججججتقبل سججججججواء فججججججي المرحلججججججة الأولججججججى للمسججججججح أو أثنججججججاء فتججججججرة التججججججرقيم أو حتججججججى بعججججججد تسججججججليم 

إلجججججججى طلجججججججب التسججججججججوية  أ جججججججحاب هجججججججذه الحقجججججججوق  ، وهجججججججو الأمجججججججر الجججججججذي يججججججججر 28الجججججججدفتر العقجججججججاري 

 عنها، وقد يتطور الأمر إلى منازعة أمام  القضاء الم ت . نفي غه همالتي 

ل للمصججججججججج حة المكلفجججججججججة بضجججججججججبء مسجججججججججح الأراضججججججججج ي المشجججججججججرع  وتججججججججججدر الاشجججججججججارة إلجججججججججى أن خجججججججججو 

صججججججججججججججلاحية معاينججججججججججججججة التغييججججججججججججججرات وإمكانيججججججججججججججة تصججججججججججججججحيح الأخطججججججججججججججاء البسججججججججججججججيطة التججججججججججججججي لا تضججججججججججججججر 

 . 29بالوضعية القانونية للعقارات 

وقجججججججججد عالججججججججججا المديريجججججججججة العامجججججججججة ل مجججججججججلا  الوطنيجججججججججة بعجججججججججض الأخطجججججججججاء بموججججججججججب عجججججججججدة 

المتعلقججججججججة  24/07/2004خججججججججة فججججججججي المؤر  3883ذلججججججججك المججججججججذمرة رقججججججججم  مججججججججذمرات وتعليمججججججججات مثججججججججال

مجججججججع الإشجججججججارة ، 30 1/20إذا تججججججججاوز الفجججججججارق نسجججججججبة  بكيفيجججججججة التعامجججججججل مجججججججع الفجججججججارق فجججججججي المسجججججججاحة

أن هجججججججججججججذه الأخطجججججججججججججاء لا يمكجججججججججججججن تصجججججججججججججحيحها إذا أصجججججججججججججبح التجججججججججججججرقيم نهائيجججججججججججججا إلا أمجججججججججججججام القضجججججججججججججاء 

 .31الم ت 

 :تصوير الجوي ال إشكاليات -
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قجججججججد يثيجججججججر التصجججججججوير الججججججججوي الجججججججذي يسجججججججتعمل فجججججججي عمليجججججججات المسجججججججح، لا سجججججججيما مجججججججا تعلجججججججق 

عجججججججدة إشجججججججكالات تتعلجججججججق بالحجججججججدود مجججججججن  الصجججججججحراوي السججججججج ي و كالمسجججججججح بالمسجججججججاحات الشاسجججججججعة 

مججججججا يضججججججم هججججججذا التصججججججوير حيججججججازات ل  ججججججوا  ممججججججا  جهججججججة وبالتججججججداخل مججججججن جهججججججة أخججججججرى فغالبججججججا

مجموعججججججججة ملكيججججججججة شاسججججججججعة مججججججججن  يججججججججدفعهم ل جججججججججوء للقضججججججججاء الم ججججججججت  بطلججججججججب تطهيججججججججر أجججججججججزاء

فجججججججججي اسجججججججججتقرار الملكيججججججججججة  شجججججججججملها المسجججججججججح الصجججججججججحراوي مملجججججججججك للدولجججججججججة، وهجججججججججو مجججججججججا يجججججججججؤثر أيضجججججججججا

 العقارية.

 المطلب ال ا ي

 الإيداع والترقيم.ب المتعلقة الاسباب

عمليجججججة      مجججججن شجججججأنها أن تجججججؤثر  علجججججى إتمجججججام  عوائجججججقأثنجججججاء هجججججذه المرحلجججججة قجججججد تظهجججججر عجججججدة 

مجججججا  بالسجججججلب علجججججى اسجججججتقرار الملكيجججججة العقاريجججججة، مجججججن ذلجججججكالمسجججججح العقجججججاري وبالنتيججججججة تجججججنعك  

 يلي:

 :العقارات   ر المطالب بهاإشكالية  -

عائقجججججججججا يعتجججججججججر  عمليجججججججججة  غيجججججججججر المطالجججججججججب  هجججججججججاتشجججججججججكل العقجججججججججارات المسججججججججججلة فجججججججججي حسجججججججججاب 

قجججججججججد كانجججججججججا فيمجججججججججا سجججججججججبق يطلجججججججججق عل هجججججججججا العقجججججججججارات المجهولجججججججججة، العقجججججججججاري، و  تأسججججججججج   السججججججججججل

تلججججججك الأر  التججججججي اثبججججججا التحقيججججججق العقجججججاري أثنججججججاء عمليججججججة المسججججججح أن مالكهججججججا غيججججججر   هججججججايقصجججججد و 

جججججج 32ولججججججم يطالججججججب  هجججججا أحججججججد معجججججروف أي مجهججججججول  هججججججذه الوضجججججعية يرجججججججع إلججججججى عججججججدة أسججججججباب   دُ ر  وم 

مججججججججن ذلججججججججك عججججججججدم مفايججججججججة وسججججججججائل الإعججججججججلان والإشججججججججهار  المتعلقججججججججة بججججججججانطلاق عمليججججججججة المسججججججججح فججججججججي 

لصججججججق فجججججي لوحججججججة الإعلانجججججات الججججججذي تأمجججججد عججججججدم المنطقجججججة لا سجججججيما وأن الأمججججججر يجججججتم عججججججن طريجججججق ال

مفايتجججججه لإعججججججلام كجججججل المججججججلا ، ممجججججا يمكججججججن رد السجججججبب لعججججججدم تقجججججرب الحججججججائز نفسجججججه مججججججن ال جنججججججة 

والمطالبجججججججة بتسججججججججيل عقجججججججاره أو قجججججججد يرججججججججع السجججججججبب لعجججججججدم تحلجججججججي فرقجججججججة المسجججججججح فجججججججي حجججججججد ذاتهجججججججا 

ية اللازمة وروح المسؤولية أثناء تأدية مهامها.  بالجد 

مجججججججججدة حجججججججججد السجججججججججاعة يحجججججججججد  إشجججججججججكالات جديجججججججججة سجججججججججواء خجججججججججلال حسجججججججججاب لهجججججججججذا الولا زال 

وظهجججججور  لتجججججرقيم المؤقجججججا أو بعجججججد انتهجججججاء هجججججذه المجججججدة وتحويلجججججه إلجججججى تجججججرقيم نهجججججائي لفائجججججدة الدولجججججة،ا

 المالك الحقيقي بعد ذلك.

لمديريجججججججججججة العامجججججججججججة سجججججججججججبق لحسجججججججججججاب هجججججججججججذا الونتيججججججججججججة لكثجججججججججججرة العقجججججججججججارات المسججججججججججججلة فجججججججججججي 

مججججججذمرات وتعليمججججججات تهججججججدف مججججججن ورالهججججججا إلججججججى  مججججججن خججججججلال عججججججدة وأن تججججججدخلا  ل مججججججلا  الوطنيججججججة

تسججججججوية وضجججججججعية هجججججججذه العقجججججججارات، ممججججججا أن المشجججججججرع مجججججججا لبججججججج  يتججججججدخل لإصجججججججلاح هجججججججذا الإشجججججججكال 

المتضججججججججججمن قججججججججججانون  27/12/2017فججججججججججي  ( المججججججججججؤر 17/11العججججججججججوي ، ولعججججججججججل  صججججججججججدور القججججججججججانون )
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يعتبجججججججر احجججججججد  تجججججججدخل للمشجججججججرع فجججججججي هجججججججذا الصجججججججدد وذلجججججججك  مجججججججن خجججججججلال  33 2018الماليجججججججة لسجججججججنة 

لا أحكجججججججججام المجججججججججادة )89المجججججججججادة ) ( المتضجججججججججمن 75/74( مكجججججججججرر مجججججججججن الأمجججججججججر )23( منجججججججججه والتجججججججججي عجججججججججد 

إعجججججججججداد مسجججججججججح الأراضججججججججج ي العجججججججججام وتأسججججججججج   السججججججججججل العقجججججججججاري المسجججججججججتحدثة بموججججججججججب قجججججججججانون 

وأصججججججبحا تججججججن  علججججججى مججججججا يلججججججي : ي يُسجججججججل كججججججل عقججججججار تججججججابع ل  ججججججوا  لججججججم  2015الماليججججججة لسججججججنة 

المسججججججح مججججججن تحديججججججد مالكججججججه  يطالججججججب بججججججه خججججججلال عمليججججججات مسججججججح الأراضجججججج ي ولججججججم تججججججتمكن مصججججججالح

أو حججججججججائزه فجججججججججي حسجججججججججاب يُسججججججججج ى حسججججججججاب العقجججججججججارات غيجججججججججر المطالجججججججججب  هججججججججا أثنجججججججججاء أشجججججججججغال مسجججججججججح 

ججججججججا لمججججججججدة خمسجججججججججة عشججججججججر ) جججججججججا مؤقت  ( سججججججججنة مجججججججججن تججججججججاريخ إيججججججججداع وثجججججججججائق 15الأراضجججججججج ي ويُججججججججرقم ترقيم 

 المسح بالمحافظة العقارية.

ه فجججججججي حالجججججججة المطالبجججججججة علجججججججى أسجججججججاي سجججججججند ملكيجججججججة مشجججججججهر خجججججججلال الآججججججججال المجججججججذكورة أعجججججججلا 

يقجججججججججوم المحججججججججججاف  العقججججججججججاري فجججججججججي غيججججججججججاب دعججججججججججوى قضججججججججججائية قائمجججججججججة بعججججججججججد التحريججججججججججات المعهججججججججججودة 

والتحقيججججججق لججججججدى مصججججججالح أمججججججلا  الدولججججججة ومسججججججح الأراضجججججج ي بججججججالترقيم النهججججججائي للعقججججججار المطالججججججب 

 به باسم مالكه.

ججججججججا  وفجججججججي حالججججججججة المطالبجججججججة علججججججججى أسجججججججاي سججججججججند غيججججججججر مشجججججججهر أو علججججججججى أسجججججججاي الحيججججججججازة طبق 

( سجججججنتين مججججججن تجججججاريخ إيججججججداع وثججججججائق المسجججججح لججججججدى المحافظججججججة 02)فججججججي أجججججججل  للتشجججججريع المعمججججججول بجججججه

العقاريجججججججججة يقجججججججججوم المحجججججججججاف  العقججججججججججاري بعجججججججججد التحريجججججججججات المعهججججججججججودة والتحقيجججججججججق لجججججججججدى مصججججججججججالح 

( سججججججججنتين 02أمجججججججلا  الدولججججججججة ومسججججججججح الأراضججججججج ي بججججججججالترقيم المؤقججججججججا للعقججججججججار المطالجججججججب بججججججججه لمججججججججدة )

 باسم المعني يبدأ سريانه من تاريخ إيداع الطلب.

ن مججججججججن نتيجججججججججة التحقيججججججججق أن العقججججججججار المطالججججججججب بججججججججه ملججججججججك للدولججججججججة أو الجماعججججججججات  إذا تبججججججججي 

ا بصفة نهائية وفق نتائ  التحقيق.  المحلية يُرقم العقار المعني فور 

ججججججججا 15بعججججججججد اسججججججججتنفاذ أجججججججججل خمسججججججججة عشججججججججر ) ( سججججججججنة المججججججججذكور أعججججججججلاه يُججججججججرقم العقججججججججار نهائي 

 باسم الدولة ي.

أطلججججججججق علججججججججى حسججججججججاب المشججججججججرع ومججججججججن خججججججججلال هججججججججذا التعججججججججديل ممجججججججا سججججججججبق نخلجججججججج  إلججججججججى أن 

المجهجججججججول تسجججججججمية يحسجججججججاب العقجججججججارات غيجججججججر المطالجججججججب  هجججججججا أثنجججججججاء أشجججججججغال مسجججججججح الأراضججججججج ي ي إلا 

جججججججرقم ترقيمجججججججا مؤقتجججججججا لمجججججججدة خمسجججججججة عشجججججججرة 
ُ
أن الجديجججججججد فجججججججي هجججججججذا الجججججججن  أن هجججججججذه العقجججججججارات  ت

( سججججججنة تحسججججججب مجججججججن تججججججاريخ إيجججججججداع وثججججججائق المسججججججح لجججججججدى المحافظججججججة العقاريجججججججة وبججججججذلك ججججججججاء 15)

سججججججنة، الأمججججججر  (15)لترقيمججججججات المؤقتججججججة، وهججججججو التججججججرقيم المؤقججججججا لمججججججدة المشججججججرع بنججججججوع جديججججججد مججججججن ا

( المتعلقجججججججججججة 76/63الجججججججججججذي يسجججججججججججتدني تعجججججججججججديل النصجججججججججججو  القانونيجججججججججججة الجججججججججججواردة فجججججججججججي المرسجججججججججججوم )
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بجججججججأنواع التجججججججرقيم العقجججججججاري مجججججججن بجججججججاب أولجججججججى تجنبجججججججا للتعجججججججار  وعجججججججدم التوافجججججججق بجججججججين النصجججججججو  

 القانونية السارية المفعول.

ة غيجججججاب الهججججججااع التقججججججدم بطلججججججب للمحججججججاف  العقججججججاري ويمكجججججن خججججججلال هججججججذه المججججججدة فججججججي حالجججججج

الججججججذي يقججججججوم بالتحريججججججات والتحقيقججججججات اللازمججججججة بعججججججد مراسججججججلة مصججججججالح أمججججججلا  الدولججججججة ومسججججججح 

 الأراض ي، ثم ترقيم هذا العقار باسم مالكه .

وللإشجججججارة انجججججه فججججججي حالجججججة وجججججججود سجججججند مشججججججهر يتعلجججججق  هججججججذا العقجججججار يججججججرقم العقجججججار ترقيمججججججا 

د هججججذا السججججند أي فججججي حالججججة وجججججود سججججندات عرفيججججة فقججججء يججججرقم نهائيججججا إمججججا فججججي حالججججة عججججدم وجججججو 

    التسوية.العقار ترقيما مؤقتا لمدة سنتين تبدأ من تاريخ إيداع طلب 

ن للمحججججججججاف  العقجججججججججاري أثنججججججججاء التحقيجججججججججق بججججججججأن هجججججججججذا العقججججججججار ملجججججججججك للدولجججججججججة                            أمججججججججا إذا تبجججججججججي 

ا بصجججججججججججفة  ا علججججججججججى مجججججججججججا أسجججججججججججفر عليجججججججججججه أو الجماعججججججججججات المحليجججججججججججة فإنجججججججججججه يُجججججججججججرقم فججججججججججور  نهائيجججججججججججة بنجججججججججججاء 

 .34التحقيق

( سجججججججنة كاملجججججججة يُجججججججرقم 15ممجججججججا أمجججججججدت هجججججججذه المجججججججادة أنجججججججه بعجججججججد اسجججججججتنفاذ خمسجججججججة عشجججججججرة )

ا باسم الدولة. العقار   نهائي 

يمكجججججن أن نقججججججول بججججججان المشجججججرع وحفاظججججججا علججججججى حمايجججججة الملكيججججججة ال اصججججججة  وخلاصجججججة القججججججول 

تسجججججججيل عقججججججاراتهم لظججججججرف أو مججججججدد فججججججي الآجججججججال لإعطججججججاء الفرصججججججة للمججججججلا  الججججججذين منعججججججوا مججججججن 

سججججججنة مجججججججن عججججججدم المطالبجججججججة  15لآخججججججر ومججججججن جهجججججججة أخججججججرى اقججججججر بالتقجججججججادم المكسججججججب للدولجججججججة بعججججججد 

بالعقججججججار  إلا أن الكجيججججججة لهججججججذه الملكيججججججة تبقججججججى نسججججججبية إذ يجججججججوز الطعججججججن ف هججججججا أمججججججام القضججججججاء لا 

سجججججيما إذا كجججججان المالجججججك الغائجججججب غيجججججر المطالجججججب يمتلجججججك سجججججندات مشجججججهرة تتعلجججججق بالعقجججججار نفسجججججه 

  . 

ومججججججا يلاحجججججج  أيضججججججا علججججججى هججججججذا الججججججن  انججججججه أثقججججججل كاهججججججل المحججججججاف  العقججججججاري مججججججن خجججججججلال 

تكليفججججججه بالتحقيقججججججات والتحريججججججات التججججججي تحتججججججا  فججججججي حججججججد ذاتهججججججا التوضججججججيح والكيفيججججججة هججججججذا مججججججن 

جهجججججججججة ، ومجججججججججن جهجججججججججة أخجججججججججرى فجججججججججان طجججججججججول الأججججججججججل يجججججججججنعك  بالسجججججججججلب علجججججججججى اسجججججججججتقرار الملكيجججججججججة 

 العقارية التي تبقى معلقة للتسوية .

 

 

 ال الث:المطلب 

 ظهور المالك الحقيقي
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بعجججججججججججد انتهجججججججججججاء عمليجججججججججججة المسجججججججججججح العقجججججججججججاري وإيجججججججججججداع الوثجججججججججججائق لجججججججججججدى المحافظجججججججججججة العقاريجججججججججججة 

وتججججججججججججرقيم العقججججججججججججارات وانتهججججججججججججاء مججججججججججججدد الاعتججججججججججججرا  علججججججججججججى الترقيمججججججججججججات المؤقتججججججججججججة تسججججججججججججلم الججججججججججججدفاتر 

العقاريججججججججججة للمججججججججججلا ، وبججججججججججذلك يتحقججججججججججق اسججججججججججتقرار الملكيججججججججججة العقاريججججججججججة، إلا أن هججججججججججذا الاسججججججججججتقرار 

ن إمكانيجججججججة الطعجججججججن فجججججججي الجججججججدفتر العقجججججججاري تبقجججججججى قائمجججججججة، وغالبجججججججا مجججججججا يظهجججججججر فجججججججي يبقجججججججى نسجججججججبيا لا 

هججججججججججججذه الفتججججججججججججرة مالكججججججججججججا أطلججججججججججججق عليججججججججججججه المشججججججججججججرع المالججججججججججججك الحقيقججججججججججججي الججججججججججججذي كججججججججججججان غائبججججججججججججا أثنججججججججججججاء 

            مرحلةالمسجججججججججججججح العقجججججججججججججاري، وفاتتجججججججججججججه الفرصجججججججججججججة لتقججججججججججججججديم مسجججججججججججججتنداته الدالجججججججججججججة عجججججججججججججن ملكيتججججججججججججججه 

ش صججججججججا  ت غيججججججججر المطالججججججججب  هججججججججا أو أنعقججججججججاره فججججججججي حسججججججججاب العقججججججججارا أو حيازتججججججججه، فججججججججتم تسجججججججججيل

 أو بالادعاء بالحيازة وغيره.  خر استفاد به بتصريح كاذب

وينججججججججت  علججججججججى هججججججججذه الوضججججججججعية مثججججججججرة الججججججججدعاوى والهااعججججججججات المتعلقججججججججة بإلغججججججججاء الترقيمججججججججات  

والجججججججدفاتر العقاريجججججججة، فنظجججججججرا لعجججججججدة أسجججججججباب مخطجججججججأ لفرقجججججججة المسجججججججح أثنجججججججاء التحقيجججججججق أو عجججججججدم 

أو عجججججججدم الجديجججججججة والانضجججججججبا  فجججججججي العمجججججججل لا سجججججججيما   اتالدقجججججججة فجججججججي ضجججججججبء الحجججججججدود والمسجججججججاح

 .  35المسح، يتم الطعن في نتيجة هذا العمل والشهر لعمليةفيما يتعلق بالإعلان 

يعتبجججججججر إشجججججججكالا فجججججججي حجججججججد ذاتجججججججه  إن مثجججججججرة القضجججججججايا المتعلقجججججججة بإلغجججججججاء الترقيمجججججججات بأنواعهجججججججا

ممجججججججججا انجججججججججه لأنججججججججه يصجججججججججور التقصججججججججير فجججججججججي عمجججججججججل لجججججججججان المسجججججججججح والحفجججججججج  العقجججججججججاري مجججججججججن جهججججججججة ، 

يججججججنعك  بالسججججججلب علججججججى اسججججججتقرار الملكيججججججة العقاريججججججة التججججججي تبقججججججى مهججججججددة ومحججججججل طعججججججن فججججججي كججججججل 

هججججججا تقلججججججل مججججججن ىجيجججججة الترقيمججججججات والججججججدفاتر العقاريججججججة التججججججي تبقججججججي ىجيتهججججججا إضججججججافة إلججججججى  أن   ،مجججججرة

 نسبية ويبقى المالك مهدد في كل مرة بفقد ملكيته.

ديجججججججججة عمجججججججججل ال ججججججججججان إن قلجججججججججة الطعجججججججججون والهااعجججججججججات حجججججججججول هجججججججججذه الترقيمجججججججججات تعكججججججججج  ج

المتخصصججججججة فججججججي المسججججججح والتججججججرقيم، فكلمججججججا كججججججان عمججججججل هججججججؤلاء علججججججى أممججججججل وجججججججه كلمججججججا نقصججججججا 

 الطعون واستقرت الملكية العقارية.

 الخاتمة:

 الاقتصادية، في تحقيق الأهدافالى حد مبير  يساهمالملكية العقارية  استقرار لا شك أن 

 للعقارات.بالوضعية القانونية  لا سيما تلك المرتبطةجلب الاستثمارات و 

، تطهيجججججججججر الملكيجججججججججة العقاريجججججججججة واسجججججججججتقرارها وضجججججججججع المشجججججججججرع الجزائجججججججججري فجججججججججي سجججججججججبيل لجججججججججذلك 

 ليجججججججات محكمجججججججة مجججججججن خجججججججلال اعتمجججججججاده علجججججججى نظجججججججام الشجججججججهر العينجججججججي الجججججججذي يقجججججججوم أساسجججججججا علجججججججى 

عمليججججججججججة مسججججججججججح الاراضجججججججججج ي العججججججججججام، ويكلججججججججججل بتسججججججججججليم الججججججججججدفتر العقججججججججججاري الججججججججججذي يعتبججججججججججر عنوانججججججججججا 

 .  للملكية العقارية
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الحصججججججانة الكاملججججججة للتججججججرقيم النهججججججائي ولا للججججججدفتر المشججججججرع الجزائججججججري لججججججم يعججججججء  ومججججججع ذلججججججك

العقججججججاري باعتبججججججاره السجججججججند الوحيججججججد لإثبججججججات الملكيجججججججة العقاريججججججة فججججججي المنجججججججاطق الممسججججججوحة، وهجججججججو 

 ما يدل على مبدأ الكجية النسبية للدفتر العقاري الذي اخذ به المشرع الجزائري. 

المتعلقججججججججججة  الاسججججججججججباب العقججججججججججاري تلججججججججججكطعججججججججججن فجججججججججي الججججججججججدفتر مجججججججججن الأسججججججججججباب التججججججججججي تججججججججججؤدي لل

                        التحقيججججججق الميججججججداني ومججججججذا تلججججججك الأخطججججججاءذلججججججك عججججججدم دقججججججة  ذاتهججججججا مججججججنالمسججججججح فججججججي حججججججد  عمليججججججةب

التجججججججداخل الجججججججذي يتسجججججججبب فيجججججججه إلجججججججى إشكججججججججججالية  الماديجججججججة المرتكبجججججججة أثنجججججججاء عمليجججججججة المسجججججججح إضجججججججافة

 .التصوير الجوي 

العقججججججارات  متلججججججك الاشججججججكالات التججججججي تثيرهججججججاومنهججججججا مججججججا يججججججرد بعججججججد عمليججججججة الإيججججججداع والتججججججرقيم 

 ءوظهجججججججججور المالجججججججججك الحقيقجججججججججي بعجججججججججد انتهجججججججججا ،غيجججججججججر المطالجججججججججب  هجججججججججا أي المجهولجججججججججة المالجججججججججك وتصجججججججججفيتها

المسججججججح  المتعلقججججججة بنتججججججائ الججججججدعاوى  مثججججججرة إلججججججىوكججججججل ذلججججججك يججججججؤدي  المسججججججح واسججججججتقرار الوضججججججعيات

 من خلال هذه الدراسة. التطرق له إلغاء الترقيمات؛ وهو ما تمك

يمكننــــــــــا أن نقلــــــــــص إذــــــــــ  المقترحــــــــــات مــــــــــن نتــــــــــائ  واســــــــــتنادا إذــــــــــ  مــــــــــا ســــــــــبق ذكــــــــــره 

 :التالية

ضجججججججرورة تسججججججججطير برنججججججججام  مججججججججن طججججججججرف الجهجججججججات الوصججججججججية يهججججججججدف إلججججججججى تحسججججججججين مسججججججججتوى 

الأعججججججججوان المكلفججججججججون بعمليججججججججة المسججججججججح قصججججججججد تجنججججججججب العديججججججججد مججججججججن الإشججججججججكالات العمليججججججججة وذلججججججججك 

 العقارية.في الترقيمات النهائية والدفاتر  باب المؤدية للطعنبدراسة ومعالجة الأس

فجججججججي حجججججججد ذاتهجججججججا علجججججججى نحجججججججو  المسجججججججح الميجججججججداني ممجججججججا يججججججججب إعجججججججادة النظجججججججر فجججججججي إنشجججججججاء لجنجججججججة

ججججججججل فيججججججججه كججججججججل عججججججججون مسججججججججؤولية العمججججججججل الملقججججججججى علججججججججى عاتقججججججججه ولا مججججججججانع مججججججججن ، متخصجججججججج  يتحم 

 المهنية .و  وضع تحفياات لهؤلاء الأعوان تتعلق بوضعيتهم الاجتماعية

ضجججججججرورة الاهتمججججججججام بالجانججججججججب المتعلججججججججق بالإشجججججججهار والإعججججججججلان لانطججججججججلاق عمليججججججججة المسججججججججح، إذ 

ينب ججججججججججي ان يكججججججججججون إعججججججججججلام سججججججججججكان المنطقججججججججججة المججججججججججراد مسججججججججججحها شججججججججججاملا وعامججججججججججا بكافججججججججججة الطججججججججججرق 

 والأساليب حسب طبيعة كل منطقة .

إضججججججافة إلججججججى أهميججججججة توعيججججججة المججججججلا  بأهججججججداف عمليججججججة المسججججججح والتنويججججججه بضججججججرورة احتججججججرام 

 الم تلفة.جالها القانونية عبر المناشير ووسائل الإعلام  

إيججججججاد  ليجججججات أمثجججججر مهجججججارة ودقجججججة إضجججججافة إلجججججى الاسجججججتعانة بأهجججججل ال بجججججرة فجججججي مججججججال ضجججججبء 

   الكثيرة.المساحات والحدود الفاصلة كل ذلك  هدف تجنب الأخطاء المادية 

ني محجججججل يجججججب التقليججججل مجججججن نسججججبة عجججججدد الأمججججلا  غيجججججر المطالججججب  هججججا فجججججي كججججل قسجججججم مسججججا

إيججججججججداع حججججججججالي وذلججججججججك عججججججججن طريججججججججق عججججججججدم قبججججججججول المحججججججججاف  العقججججججججاري ل قسججججججججام المودعججججججججة التججججججججي 
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العقججججججججججارات وضججججججججججرورة إرجاعهججججججججججا للتحقيججججججججججق الميججججججججججداني  هججججججججججذه تحتججججججججججوي علججججججججججى نسججججججججججب عاليججججججججججة مججججججججججن

يججججججة  للتعججججججرف علججججججى الحججججججائزين، مججججججع التنويججججججه علججججججى فججججججرق المسججججججح بخصججججججو  هججججججذا الإشججججججكال بالجد 

وغيجججججججر  مهجججججججا، تجنبجججججججا لإشجججججججكالات العقجججججججارات المجهولجججججججةاللازمجججججججة وروح المسجججججججؤولية أثنجججججججاء تأديجججججججة مها

التجججججججججي أثقلجججججججججا كاهجججججججججل القضجججججججججاء الإداري وجعلتجججججججججه يعجججججججججال  المئجججججججججات مجججججججججن القضجججججججججايا  المطالجججججججججب  هجججججججججا

 المتعلقة بإعادة النظر في هذا الترقيم.   

اعتمججججججججاد مجججججججججدة زمنيججججججججة معينجججججججججة تسجججججججججاوي مججججججججدة التقجججججججججادم المكسجججججججججب قصججججججججير المجججججججججدى مجججججججججثلا ، 

جججججن ف هجججججا الجججججدفتر العقجججججاري  وتتحقجججججق الكجيجججججة المطلقجججججة لجججججه ولا يبقجججججى المالجججججك مهجججججدد فجججججي كجججججل يتحص 

قجججججججي فججججججي حالجججججججة ظهجججججججوره وإثباتجججججججه مججججججرة بفقجججججججد ملكيتجججججججه، مججججججع فجججججججتح بجججججججاب التعججججججويض للمالجججججججك الحقي

 على غرار بعض الدول التي أخذت بمبدأ الكجية المطلقة للترقيم. لصفته

 التهمــــــــــــــــــــيش:

المعدل  ، المتعلق بتأس   السجل العقاري،25/03/1976المؤر  في ( 76/63)( من المرسوم 14و 13طبقا لما ورد في ن  المادتين ) 1

الترقيم المؤقا يتحول الى ترقيم نهائي بعد مرور المدة المحددة حسب . فإن 1976، لسنة 30، المنشور في الجريدة الرسمية، عدد والمتمم

 و سنتين(.أ أشهر ربعةأالحالة )

المتعلقة بنقض أو ابطال أو فس  أو تعديل للترقيم النهائي والدفاتر العقارية طبقا للمعيار يخت  القضاء الاداري بالدعاوى   2

 العضوي باعتبار أن ادارة الحف  العقاري تي طرف اساس ي في الدعوى.

 ( المعدل والمتمم، السالف الذمر.76/63المرسوم )  3

لسنة ( 79، المنشور بالجريدة الرسمية العدد )2019لية لسنة ، المتضمن قانون الما27/12/2018( المؤر  في 18/18القانون )  4

2018. 

تتوافق والوضعية الحقيقية للعقار  بالعقار محل الترقيم( ال اصة T10نتيجة التحقيق العقاري المذكورة بوثيقة )كانا  إذا  5

م العقار ترقيما نهائيا خلصا إلى أن صاحب العقار يحوز سندا منو 
 
 .السندات المقبولة رُق

محدة جلول وحويذق عثمان، إعداد مسح الأراض ي العام كآلية لتطبيق نظام الشهر العيني في الجزائر، الآمال للطباعة والنشر   6

 .123 ،  2019والتوزيع، الجزائر، جويلية 

المتضمن القانون المدني، الجريدة الرسمية، عدد  26/09/1975في   المؤر ( 75/58( من الأمر رقم )828( و)827)للمادتين يرجع   7

 .2007، لسنة 31الجريدة الرسمية، عدد  13/05/2007( المؤر  في 07/05المعدل والمتمم بالقانون ) 30/09/1975المؤرخة في  78

الحقوق  القانونية، كليةمقدمة لنيل شهادة الدمتوراه في العلوم  الجزائر، أطروحةلبيض ليلى، منازعات الشهر العقاري في  8

 .130   ،2011محمد خيضر بسكرة  السياسية، جامعةوالعلوم 

  .39   سابق،مرجع  حويذق، محدة جلول وعثمان  9

سندات الملكية عن ، المتضمن تأس   إجراء معاينة حق الملكية العقارية وتسليم 25/02/2007( المؤر  في 07/02القانون )  10

 .15، العدد 2007طريق تحقيق عقاري، المنشور بالجريدة الرسمية لسنة 

المنشور  والمتمم،المتضمن إعداد مسح الأراض ي العام وتأس   السجل العقاري المعدل  11/1975/ 12( المؤر  في 75/74الأمر ) 11

 .52، العدد 1975بالجريدة الرسمية لسنة 

 .130   سابق،مرجع  ليلى،لبيض  12
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 .131 ،  المرجع نفسه 13

 .223    0092 ،06الملكية العقارية، مجلة الواحات للبحو  والدراسات، عدد  لإثباتأحمد ضيف، الدفتر العقاري مسند  14

الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية ال اصة في التشريع الجزائري، أطروحة لنيل شهادة الدمتوراه  رحايمية،عماد الدين  15

 .249،    2014الجزائر،  وزو، معمري تياي كلية الحقوق، جامعة مولود  العلوم،في 

 ( السالف الذمر.76/63( من المرسوم )45نصا على ذلك المادة ) 16

 .227السابق،   ضيف، المرجع أحمد  17

 .44،   2006جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار ال لدونية، الجزائر، طبعة  18

 .51،  2002حمدان حسين عبد اللطيف، نظام السجل العقاري، الطبعة الثانية، منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان  19

 .133لبيض ليلى، مرجع سابق،    20

مجلة البحو  في الحقوق والعلوم السياسية العدد  العقارية،مقال بعنوان ىجية الدفتر العقاري في اثبات الملكية  أمحمد،ربحي  21

 .315،   2018ت سمسيلا،  الونشريس ي،المرمز الجامعي  ،02

 .135   سابق،مرجع  ليلى،لبيض  22

، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية، 25/02/2008( المؤر  في 08/09( من القانون رقم )17ذلك لن  المادة ) في يرجع 23

 .2008لسنة  ،21المنشور بالجريدة الرسمية، عدد 

 أعلاه.( المذكور 75/74)الأمر من  5يرجع في ذلك لن  المادة   24

 .342 مليلة، الجزائر،  عين  الهدى،، دار 2009طبعة  الجزائر،نعيمة حاجي، المسح العام وتأس   السجل العقاري في   25

المنشور  العام،إعداد مسح الأراض ي  ن، المتضم25/03/1976في   ( المؤر 76/62)المرسوم من  07يرجع في ذلك لن  المادة   26

 .30، العدد 1976بالجريدة الرسمية لسنة 

حويذق عثمان ومحدة جلول، الترقيم العقاري كأثر لإيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية، الآمال للطباعة والنشر   27

 .101،  2019والتوزيع، الجزائر، جويلية 

تخص   القانونية،رويصات مسعود، نظام السجل العقاري في التشريع الجزائري، مذمرة لنيل شهادة الماجستير   في العلوم   28

 .2009-2010السنة الجامعية  باتنة، ل ضر،جامعة الحا   الحقوق،قانون عقاري، كلية 

 .120رويصات مسعود، المرجع نفسه،     29

 .131   2006مذمراتي لسنة  منشورات، تعليمات،المديرية العامة ل ملا  الوطنية، مجموعة النصو  القانونية ي   30

 المذكور أعلاه.( 08/09)( من القانون رقم 516ذلك لن  المادة ) في يرجع  31

كلية  الماجستير،عبد الغني بوزيتون، المسح العقاري في تثبيا الملكية العقارية في التشريع الجزائري مذمرة تخر  لنيل شهادة   32

 .148،  2009-2010السنة الجامعية  الجزائر، قسنطينة، منتوري،جامعة الإخوة  الحقوق،

 .2017، لسنة 76 الرسمية عدد، المنشور بالجريدة 2018المتضمن قانون المالية لسنة  27/12/2017المؤر  في  17/11القانون   33

ونجده  .ي ..يُسجل كل عقار تابع للخواص لم يطالب به خلال عمليات مسح الأراض يبالرجوع إلى التعديل نجد ين  بأنه ي   34

...ي   فمن جهة العقار تابع ل  وا  لا للدولة ومن  تبّ ن بأن هذا العقار ملك للدولة أو الجماعات المحليةإذا ين  في الأخير على انه ي

جهة أخرى نلم  التناقض مع ما سبق ذمره ومع ما يجري به العمل باعتبار ان الدولة لها ممثلا عنها ضمن لجنة مسح الأراض ي، وبذلك 

 لعبارة لأنها تبقى في الأخير تحصيل حاصل . فانه كان الأجدر بالمشرع عدم ذمر هذه ا

 .169   السابق،رجع نعيمة حاجي، الم  35


