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عنوان المداخلة:

منازعات الترقیم النھائي ودورھا في تفعیل الترقیة العقاریة

ملخص:

یكون إذ الإداري، القاضي أمام تطرح التي المنازعات أھم بین من النھائي الترقیم منازعات تعتبر 
من العدید تطرح أنھ إلا بعقاره، الخاص العقاري الدفتر على الحصول في الحق المنازعة لصاحب 

عن صادر إداري قرار ھو أم ملكیة سند النھائي الترقیم ھل سیما لا حل لھا إیجاد یتعین التي الإشكالات 
المحافظ العقاري.

ضد ترفع إلغائھ دعاوى أن كما إداري، قرار العقاري المحافظ عن الصادر النھائي الترقیم قرار یعد 
قانون  800المادة في المكرس العضوي للمعیار اعمالا بالولایة العقاري المحافظ في ممثلا المالیة وزیر 

الإجراءات المدنیة والإداریة المعدل والمتمم. 

Disputes concerning final land registration are among the most important cases brought before 
the administrative judge. While the litigant has the right to obtain the land registry document 
for their property, several issues arise that require resolution, particularly regarding whether 
the final registration constitutes a title deed or an administrative decision issued by the land 
registrar.

The final registration decision issued by the land registrar is considered an administrative 
decision, and lawsuits seeking its annulment are filed against the Minister of Finance, 
represented by the land registrar of the relevant province, in accordance with the organic 
criterion enshrined in Article 800 of the amended and supplemented Code of Civil and 
Administrative Procedure.

الكلمات المفتاحیة

الترقیم النھائي، منازعات، المحافظ العقاري، القاضي الإداري، الدفتر العقاري

Final numbering, disputes, land registrar, administrative judge, land registry

مقدمة

إذ الإداري، والقضاء العادي القضاء بین العقاري الترقیم سیما لا العقاریة الترقیم منازعات تتوزع 
القضاء یختص كما استثناءات وجود مع المؤقت الترقیم بمنازعات عامة كقاعدة العادي القضاء یختص 

الإداري بمنازعات الترقین النھائي.
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الترقیم لمفھوم التطرق یقتضي العقاریة الترقیة تفعیل في ودورھا النھائي الترقیم لمنازعات التطرق إن 
أو إلغاء طلبات سیما لا النھائي الترقیم بمنازعات الاختصاص لجھة التطرق ثم النھائي سیما لا العقاري 

العقاري للدفتر التطرق وأخیرا ذلك عن تنتج التي الإشكالات أھم إلى الإشارة ثم النھائي الترقیم تعدیل 
الذي ھو نتیجة حتمیة لترقیم العقار بصفة نھائیة. 

وعلیھ نتناول في ھذه الدراسة النقاط التالیة:

مفھوم الترقیم النھائي-1
إجراء العقاري الترقیم ویعد العقاري السجل في قیده بعد للعقار رقم إعطاء " العقاري بالترقیم یقصد 
الوثائق من تستمد الملكیة ومجموعة القسم في تتمثل رقمیة ھویة للعقار یعطي تقنیا وإداریا قانونیا 

الأخیرة ھذه لتقوم العقاریة المحافظة مستوى على العقاري المسح إدارة طرف من المودعة المسحیة 
.1بإنشاء بطاقیة عقاریة تحمل ھذا الترقیم بھدف حمایة الملكیة العقاریة وضمان استقرارھا"

غیر ثابتة وتكون الملكیة تثبت قانونیة عقود أو رسمیة سندات یحوزون العقارات مالكي كان إذا 
یقوم العقاري المحافظ فإن  2العقارملكیة في للشك مجال أي تترك ولا الغیر قبل من فیھا منازع 
) 2(سنتین لمدة أو أشھر  04لمدة المؤقت الترقیم أن كما مباشرة، نھائیا ترقیما العقارات ھذه بترقیم 

إذا لم تسجل ضده خلال ھذه الآجال اعتراضات فإنھ یتحول من ترقیم مؤقت إلى ترقیم نھائي.
سندات مثل عمومي ضابط أو موظف من محررة مشھرة رسمیة سندات وجود ثبت إذا فإنھ وعلیھ 
قبل محررة توثیقیة كعقود عقاریة عینیة لحقوق مثبتة مشھرة غیر رسمیة سندات وجود أو الملكیة 
العقاریة العینیة الحقوق أو الملكیة بحق تتعلق مشھرة قضائیة أحكام وجود أو  74-75الأمر صدور 

.3المتفرعة عنھا شریطة أن تكون أحكام نھائیة تتضمن التحدید الدقیق للعقار
إذن یتم الترقیم بموجب السندات التالیة:

بالملكیة المتعلقة العقود بالذكر ونخص مطلقة قوة ذات اثبات أدلة باعتبارھا الرسمیة -السندات 1
العقاریة وقد تكون مشھرة أو غیر مشھرة.

الرسمیة الشروط مستوفیة العقاریة الملكیة بحق تتعلق سندات وھي المشھرة الرسمیة أ-السندات 
والاشھار.

الحقوق خص المشرع أن إلا شھرھا یتم لم التي المحررات وھي المشھرة غیر الرسمیة ب-السندات 
المثبتة فیھا بحمایة باعتبارھا محررات ناقلة للملكیة، وتتمثل السندات الرسمیة غیر المشھرة في:

عقاریة منازعات في النظر بمناسبة المختصة القضائیة الجھات عن الصادرة القضائیة الاحكام -
متعلقة بتثبیت الملكیة العقاریة أو نقلھا شرط أن تكون الاحكام نھائیة حائزة لقوة الشيء المقضي فیھ. 

وجوبي  74-75الامر صدور قبل یكن لك الذي القسمة عقود مثل المشھرة غیر التوثیقیة العقود -
یصلح لذا العقاریة للملكیة ناقل رسمي عقد یعتبر والذي الاشھار لجوازیة یخضع كان وإنما الاشھار 

كأساس یعتمد علیھ في الترقیم النھائي.

سطیف، المحامین منظمة المحامي مجلة الإداري، القضاء أمام العقاري الترقیم منازعات إشكالات عزالدین، میھوبي  1
.24، ص2022 سنة 36العدد 

والعلوم الحقوق كلیة الماستر، شھادة لنیل مذكرة الجزائري، التشریع في العقاري الترقیم منازعات الله، عبد برایكیة  2
.36، ص2022السیاسیة جامعة عبد الحمید بن بادیس مستغانم، 

والدراسات البحوث دائرة مجلة الجزائري، التشریع في العقاري الترقیم منازعات جمال، بوشنافة عثمان، حویذق  3
.24-23، ص2018القانونیة والسیاسیة، العدد الخامس، 
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تلك قانونیة حجیة ذات عقاریة سندات تعد حیث   1971جانف 1قبل التاریخ الثابتة العرفیة -العقود 2
سنة جانفي أول تاریخ قبل مدني قانون  328المادة بمفھوم ثابتا تاریخا اكتسبت التي العرفیة العقود 

19714.

اختصاص القاضي الإداري-2

في والمتمثلة نفسھ العقاري بالدفتر تتعلق الإداري القضاء بھا یختص التي المنازعات من العدید ھناك 
السجل في المسجل ھو لیس المالك أن بإثبات المتعلقة والمنازعة استرداده ودعوى العقاري الدفتر تسلیم 

أن أو وحده بھ خاصة لیست المسجلة الحقوق أن أو العقاري الدفتر على لذلك تبعا والمتحصل العقاري 
 5تعدیلھأو النھائي الترقیم إلغاء دعوى أي أخرى أطراف إلى تعود حقوق شمل حسابھ في المسجل الترقیم 

المحكمة أمام للطعن قابلا یكون المعلل النھائي الترقیم رفض مقرر أن كما علیھ، سنركز ما وھذا 
.6الإداریة المختصة إقلیمیا خلال آجال الطعن المقررة

وتسلیم النھائي الترقیم المتضمنة العقاري المحافظ قرارات من المتضرر الجزائري المشرع مكن لقد 
الترقیم عن الناتجة الحقوق تلك في النظر إعادة وطلب المختص القضاء إلى اللجوء من العقاري الدفتر 
للطعن قابلة العقاري المحافظ قرارات أن على  74-75 8رقمالأمر من  24المادة تنص حیث  7النھائي

ھو الإداري القضاء أو المقصود ھو العادي القضاء ھل تبین أن دون المختصة القضائیة الجھات أمام 
الترقیم لإلغاء قضائیة دعوى رفع العقاري الحفظ مصالح لمسؤول أیضا یحق المقابل في المختص، 

أو صحیحة غیر تصریحات على بناء تم الترقیم أن اكتشف إذا الجمھوریة لوكیل شكوى وتقدیم النھائي 
. 9وثائق مزورة

العضوي للمعیار إعمالا فإنھ طرفا العقاریة المحافظة الولائي المدیر في ممثلا المالیة وزیر أن وبما 
للقضاء یؤول الاختصاص فإن والإداریة المدنیة الإجراءات قانون  801و 800المادتین في المكرس 
الترقیم بمنازعات الإداري القاضي اختصاص على المشرع قبل من صراحة النص عدم رغم الإداري، 

النھائي.

القضاء إلى تؤول النھائي الترقیم منازعات أن قراراتھا من العدید في العلیا المحكمة أكدت أنھ كما 
بموجب معھم الشیاع في رسمیا ...مالكین :" لھا قرار في جاء حیث العادي القضاء ولیس الإداري 
دفع عدم مع الإداري، القضاء أمام إلا مضمونھا مناقشة أو إلغاءھا یمكن لا التي العقاریة الدفاتر 

.  10الطاعنین بأي دعوى إلغاء موازیة في ھذا الشأن..."

والعلوم الحقوق كلیة إداري، قانون تخصص الماستر شھادة لنیل مذكرة العقاري، الترقیم منازعات ایدیر، بن سعاد  4
.52، 51، ص2020السیاسیة جامعة محمد خیضر بسكرة، 

سطیف، المحامیین منظمة المحامي، مجلة النھائي، الترقیم منازعات في الفصل حول القضاء دور مبروكة، براكشي  5
.87، ص2022، 36العدد 

سندات وتسلیم العقاریة الملكیة حق لمعاینة إجراء تأسیس یتضمن ، 2007-02-27في مؤرخ  02-07قانون  17المادة  6
.2007-02-28 مؤرخة في 15الملكیة عن طریق تحقیق عقاري ج ر رقم 

وقضائیة، قانونیة مھن تخصص مھني ماستر مذكرة الجزائري، القانون في العقاري الترقیم منازعات إیمان، سعادة بن  7
.47، ص2022كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة جامعة محمد الصدیق بن یحي جیجل، 

ر ج التجاري السجل وتأسیس العام الأراضي مسح إعداد یتضمن  12/11/1975في مؤرخ  74-75رقم الامر من  8
11/1975/ 18 مؤرخة في 92رقم 

، مصدر سابق02-07 القانون 18 المادة 9
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إذ النھائي، العقاري الترقیم منازعات في بالنظر الاختصاص بعد بسكرة في العادیة المحكمة قضت كما 
الاستعجال الأمر حیثیات في جاء حیث تلقائیا القاضي یثیره العام النظام من النوعي الاختصاص عدم یعد 

الصادر عنھا ما یلي:

علیھم والمدعي بسكرة لولایة العقاري الحفظ مدیر طرف من الممثل المالیة وزیر المدعیة رافعت "حیث 
 46رقم بالقسم الكائن للعقار العقاري الدفتر تسلیم بعدم العقاري المحافظ أمر ملتمتا ع ن المرحومة ورثة 

وضعیتھا تسویة لغایة طرف لأي  14/11/2012بتاریخ نھائیا ترقیمھ تم الذي مربع... متر  70مساحة 
وإعادة الترقیم باسمھ.

أن حیث التأسیس لعم الدعوى رفض واحتیاطیا شكلا الدعوى رفض التمسوا علیھم المدعى أن حیث 
مدیر الحفظ العقاري التمس النظر للمحكمة بما تراه مناسبا.

النوعي الاختصاص عدم أن والإداریة المدنیة الإجراءات قانون من  36بالمادة قانونا المقرر أن حیث 
من النظام العام ویجوز للمحكمة اثارتھ في أي مرحلة كانت علیھا الدعوى.

وزیر اقحام خلال من إداري طابع یكتسي النزاع طبیعة أن الملف عناصر خلال من للمحكمة یتبین حیث 
الأخیر ھذا أمر حول ینصب الذي المدعیة وطلب أصلي كطرف العقاري الحفظ مدیر في ممثلا المالیة 
طبقا نوعیا مختصة غیر المحكمة من یجعل ما وھو النزاع محل للسكن العقاري الدفتر تسلیمھ بعدم 

.11 من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة..."800للمادة 

للمعیار طبقا الإداري القضاء جھة إلى یؤول العقاري الدفتر أو النھائي الترقیم في النظر إعادة فإن وعلیھ 
النزاع محل العقار اختصاصھا بدائرة یقع التي إقلیمیا المختصة الإداریة المحكمة تختص حیث العضوي 

المحافظة لدى للدعوى الافتتاحیة العریضة شھر ضرورة مع النھائي، الترقیم منازعات في بالنظر 
توفر وضرورة ، 13تعدیلھأو النھائي الترقیم إلغاء إما المدعي طلبات وتتضمن  12إقلیمیاالمختصة العقاریة 
الإداریة المحكمة قضت حیث شكلا الدعوى رفضت وإلا والمصلحة الصفة سیما لا الدعوى رفع شروط 
عن الصادر القرار حیثیات في جاء حیث الصفة شرط لتخلف الشكل في الدعوى قبول بعدم بسكرة 

ولھ صفة لھ تكن لم لم التقاضي شخص لأي یجوز لا أنھ قانونا المقرر من أنھ حیث " الإداریة المحكمة 
مصلحة قائمة أو محتملة یقرھا القانون ویثیر القاضي تلقائیا انعدام الصفة في المدعي أو المدعى علیھ.

من ذلك یثبت ما یقدموا لم أنھم إلا المرحوم ورثة أنھم أساس على الدعوى برفع قاموا المدعین أن وحیث 
فریضة شرعیة.

.14حیث أنھ ومما سبق فإنھ یتعین التصریح بعدم قبول الدعوى"

العقاریة الغرفة معھ، ومن م) (ص ضد معھ ومن ز) (ص ورثة قضیة  14/07/2011بتاریخ  666056رقم ملف  10
.2012 سنة 01بالمحكمة العلیا، مجلة المحكمة العلیا عدد

ممثل المالیة وزیر ضد س ن بین قضیة  13/02/2013بتاریخ  00424رقم بسكرة محكمة عن صادر استعجال أمر  11
قانونا من طرف مدیر الحفظ العقاري لولایة بسكرة، غیر منشور.

الرسمیة الجریدة العقاري، السجل بتأسیس یتعلق ، 1976سنة مارس  25في مؤرخ  63-76المرسوم من  85المادة  12
.1976 أفریل 13 مؤرخة في 30رقم 

.30 حویذق عثمان، بوشنافة جمال، مرجع سابق، ص13
مدیر في قانونا ممثلا المالیة وزیر ضد قضیة  20/05/2019بتاریخ  00423رقم بسكرة الإداریة المحكمة حكم  14

الحفظ العقاري ومدیر أملاك الدولة بسكرة، غیر منشور.
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لم الدعوى افتتاح عریضة لأن الشكل في نھائي ترقیم إلغاء دعوى بسكرة الإداریة المحكمة رفضت كما 
النھائي الترقیم إلغاء إلى تھدف للمدعي المطالبة أن حیث یلي:" ما حكمھا في جاء حیث اشھارھا یتم 

مربع متر  102بمساحة جزء ترقیم وإعادة بسكرة بلدیة  113رقم الملكیة لمجموعة جزئیا الدولة لفائدة 
باسمھ واحتیاطیا تعیین خبیر في موضوع النزاع. 

في الصفة ولانعدام الافتتاحیة العریضة اشھار لعدم شكلا الدعوى قبول بعدم علیھ المدعي دفع حیث 
المدعي، وفوات آجال الطعن.

في مشھرة عینیة حقوق بإلغاء یتعلق الدعوى موضوع أن القضیة ملف دراسة من للمحكمة تبین حیث 
طبقا قانونا مقرر ھو كما العقاري الاشھار لإجراءات تخضع لم للدعوى الافتتاحیة العریضة أن حین 

ودون قبولھا عدم یتعین شكلا معیبة الدعوى یجعل ما والإداریة المدنیة الإجراءات قانون  17/3للمادة 
.15مناقشة باقي الدفوع"

إن موضوع الدعوى ھو إلغاء أو تعدیل الترقیم النھائي حیث تأخذ ھذه المنازعة صورا عدة تتمثل في:

الترقیم قرار أن المدعي فیھا یدعي مشھرة رسمیة سندات بموجب مالكین بین المنازعة تكون قد -
الترقیم قرار بأن علیھ المدعى ویدفع حسابھ في العقار بترقیم الاحق لأنھ مشروع غیر النھائي 
لھ مدعي بین النزاع یكون وقد الملكیة، حول الطرفین بین ھنا فالنزاع للعقار المالك ھو لأنھ مشروع 

لمطابقة للخبرة یلجأ أن للقاضي فیمكن الحیازة، على بناء لصالحھ العقار رقم علیھ ومدعى ملكیة سند 
سند الملكیة على القطعة الأرضیة موضوع الترقیم النھائي المتنازع علیھ.

دعوى شخص یرفع ثم الحیازة أساس على العقار ترقیم حالة في حائزین بین المنازعة تكون قد -
القاضي على یتعین إذ بالتفضیل، الاحق ھي حیازتھ لكون باسمھ العقار بترقیم الاحق أنھ فیھا یدعي 

خلال من علیھ المدعي باسم النھائي الترقیم قرار مشروعیة مدى على الوقوف المختص الإداري 
البحث في الحیازة والمفاضلة بین الحیازتین.

الحالة ھذه ففي حسابھ في العقار ترقیم تم مشھر، ملكیة سند وصاحب حائز بین المنازعة تكون قد -
ترفض دعوى المدعي لأن الأفضلیة لصاحب السند

حسابھ في العقار بتسجیل قام معھم المالكین لأحد الشیاع في ملاك مرافعة صورة المنازعة تأخذ قد -
جمیع حساب في ترقیمھ وإعادة الترقیم بإلغاء القضاء یقضي قسمة وجود عدم وأمام الحالة ھذه ففي 

الملاك في الشیاع بما في ذلك المدعى علیھ.
في المملوك العقار من بجزء یتعلق نھائي بترقیم العقاري المحافظ قیام صورة أیضا المنازعة تأخذ -

الشیاع لفائدة أحد الملاك في الشیاع رغم عدم وجود قسمة حیث یقضي ھنا بإلغاء الترقیم النھائي.
من جزء شمل لأنھ علیھ المدعى حساب في المسجل الترقیم تعدیل صورة المنازعة تأخذ قد كما -

التي بالخبرة الاستعانة القاضي على ویتعین ذلك یثبت ما المدعي یقدم الحالة ھذه ففي المدعي مساحة 
على ضوء نتائجھا یفصل القاضي بعد مطابقة ذلك مع عقود الأطراف.

لفائدة رقمت بأراضي الامر ویتعلق المدعي ھي الدولة فیھا تكون صورة أیضا المنازعة تأخذ -
على لھا تعود أنھا الدولة تدعي أین طبیعیین لأشخاص تعود ولا ملكیتھا سندات یحوزون لا أشخاص 

.16أساس أنھا أملاك شاغرة، فدون تقدیمھا لسند مشھر مثبت لذلك ترفض دعواھا

بمدیر قانونا ممثلا المالیة وزیر ضد قضیة  1/04/2019بتاریخ  19/  00284رقم بسكرة الإداریة المحكمة حكم  15
الحفظ العقاري ومدیر أملاك الدولة لولایة بسكرة، غیر منشور.



6

بالقسم والواقع الدولة حساب في المسجل للعقار النھائي الترقیم بإلغاء بالوادي الإداریة المحكمة قضت 
المرجع باسم بتسجیلھ الأمر مع الوادي بلدیة بوزیتن  01رقم الملكیة مجموعة  240رقم المساحي 
المصاریف من ضدھما المرجع واعفاء بالخبرة المرفق المخطط حسب مربع متر  64338,40بمساحة 

القضائیة.

النزاع محل العقار مع الطاعن وثائق تطابق إلى النھائي الترقیم إلغاء في الإداریة المحكمة استندت 
الترجیح محل الخبرة إلى وبالرجوع أنھ حیث یلي:" ما فیھ جاء حیث بھ الحیازة ومظاھر آثار ووجود 

أعلاه المذكور النھائي الترقیم محل العقار إلى انتقالھ بعد خبرتھ في توصل قد المعین الخبیر فإن 
على واسقاطھا منھم المقدمة الوثائق على الاطلاع وكذا الطرفین تصریحات وتلقي میدانیا ومعاینتھ 

تقدر مزرعة في المتمثلة الأرضیة القطعة یحوز المرجع بأن لھ المجاورین للملاك والسماع العقار 
وھذه  20/08/1963في مؤرخ بیع عقد بموجب إلیھ آل الذي ھكتار...  30بحوالي الاجمالیة مساحتھا 
كھربائیة وعدادات مجھزة وآبار متنوعة واشجار نخیل من مفروسات بھا یحوزھا التي الأرضیة القطعة 

بالمزرعة یوجد كما المحوري الرش بواسطة تسقى الموسمیة الخضروات لزراعة مخصصة ومساحات 
ما أحسن على خبرتھ انجز قد المعین الخبیر فإن سبق ما على وبناءا أنھ حیث ومخزن... قدیم لبناء آثار 
المحكمة على یتعین ھذا على وبناء وعلیھ المرجع ھو النزاع محل للعقار الفعلي الحائز بأن وتوصل یرام 

بالقسم الدولة باسم المسجل النھائي الترقیم بإلغاء والقضاء الأصل في المدعي المرجع لطلب الاستجابة 
المخطط حسب مربع متر  64338,40قدرھا بمساحة  01رقم ملكیة مجموعة  240رقم المساحي 

.17المرفق بالخبرة"

الحكم بإفراغ النھائي العقاري الترقیم بإلغاء تتعلق أخرى قضیة في الإداریة المحكمة نفس قضت كما 
محل الخبرة على المصادقة  128/15الفھرس رقم تحت  16/03/2015بتاریخ الصادر الإداري 
الرفض مقرر بإلغاء القضاء وبحسبھا  79/2015رقم تحت  19/10/2015بتاریخ المودعة الترجیع 
التحقیق بمواصلة الامر مع  39/14رقم تحت  13/07/2014بتاریخ ضده المرجع عن الصادر 

العقاري اعتمادا على الخبرة محل الترجیع.

المساحي بالقسم للعقار العقاري بالسجل النھائي العقاري الترقیم إلغاء ھو الدعوى موضوع كان حیث 
أساس على المرجعین باسم تسجیلھ وإعادة الوادي بلدیة بمخطط مربع متر  710,70مساحتھ  97رقم 
الذي المرجعین جد من ورثھ بدوره والذي مورثھم من ورثون الذي النزاع محل العقار یحوزون أنھم 
وھم یومھا ومن  1962سنة تسمیة وعقد  21/10/1997في مؤرخة تركة حصة على بناء العقار تملك 

تلك كل أن حیث البلدیة من بترخیص دفنھا بعد الأرض وسویت نخیلھا اندثر أن إلى الأرض یحوزون 
ید في كانت الأرض حیازة یبین البلدیة عن الصادر الأرض دفن قرار بدلیل ثابتة الظواھر 

.18المرجعین..."

.90 براكشي مبروكة، مرجع سابق، ص16
من كل في ممثلا المالیة وزیر ضد قضیة ، 23/01/2017بتاریخ  17/00059رقم بالوادي الإداریة المحكمة حكم  17

مدیر الحفظ العقاري الوادي ومدیر أملاك الدولة الوادي، غیر منشور.
طرف من قانونا ممثلا المالیة وزیر قضیة ، 09/05/2016بتاریخ  00333/16رقم بالوادي الإداریة المحكمة حكم  18

مدیر الحفظ العقاري بالوادي، غیر منشور.
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قسم  32رقم الملكیة بمجموعة الخاص النھائي الترقیم تعدیل طلب في بجیجل الإداریة المحكمة قضت 
السقفة بلدیة سعیود بواد الواقعة سنتار  17وآر  64وھكتار  20مساحتھا الأرضیة بالقطعة أ-ب  01

لدى المودع النھائي الترقیم تعدیل أجل من الخصام في والمدخلین علیھا المدعى المدعون خاصم حیث 
رقم الملكیة بمجموعة الخاص  467رقم تربیعة  01رقم حجم  06/08/1994بتاریخ العقاریة المحافظة 

الورثة جمیع بإدراج وذلك أعلاه المذكورة بالمساحة الأرضیة القطعة في المتمثلة وب أ  1قسم  32
فھرس  30/04/2019و 199/2019رقم فھرس  08/04/2019بتاریخ الفریضتین في المذكورین 

المشھر  30/11/1989بتاریخ المحرر الرسمي العقد حسب منھا لجزء مالكة كأطراف  275/2019
بتاریخ المحرر الرسمي والعقد  38عدد  197حجم  25/11/1989بتاریخ بجایة العقاریة بالمحافظة 

ومن .... 20عدد  201حجم  09/04/1900بتاریخ العقاریة بالمحافظة المشھر  22و 28/03/1900
النھائي الترقیم موضوع الأرضیة القطعة مع فعلا المدعي من المقدمین العقدین مطابقة من التأكد أجل 

.19قررت المحكمة الإداریة الاستعانة بخبیر للقیام بالمھام التي یحددھا حكم المحكمة

عقد قبل تمت المسح عملیة لأن النھائي الترقیم بتعدیل المدعیة طلب بسكرة الإداریة المحكمة رفضت 
المسح مصالح عمل جعل مما النھائي، الترقیم بتعدیل للمطالبة المدعیة تعلیھ استندت الذي التنازل 
المدعیة بطلب یتعلق القضائیة المطالبة موضوع أن حیث یلي:" ما الحكم حیثیات في جاء حیث مشروع 
رقم تحت  12/05/2009بتاریخ جمیعا علیھن والمدعى المدعیة لفائدة المسجل النھائي الترقیم بتعدیل 

الشیوع على  2/5حدود في المدعیة نصیب یجعل وھذا ... مربع متر  244مساحة  151رقم  27
وشطب المدعى علیھا الأولى وباقي المدعى علیھم دون تغییر.

بأولاد مسكن یحوزون علیھن والمدعى أنھا تدعي المدعیة أن الدعوى ملف خلال من للمحكمة تبین حیث 
حیازتھا على الأولى علیھا المدعى لھا تنازلت  15/11/2009وبتاریخ مربع متر  244مساحتھ جلال 
بما الشركاء وباقى المدعیة باسم العقار بتسجیل قاموا المسح مصالح أن إلا عرفي بیع عقد بموجب بالبیع 

فیھم المدعى علیھا الأولى

 12بتاریخ تمت المسح عملیة أن المسح مصالح طرف من المعدة العقاریة البطاقة خلال من ثبت أنھ إلا 
التنازل عقد قبل كانت المسح عملیة أن أي  2009/ 15/11بتاریخ التنازل عقد وأن  2009ماي 

لعدم الدعوى رفض معھ یتعین مما عیب أي یشوبھ ولا سلیم المسح مصالح عمل فإن وبالتالي 
. 20التأسیس"

للقطعة حیازتھ إلى استنادا النھائي الترقیم بإلغاء المدعي طلب في بسكرة الإداریة المحكمة قضت كما 
النزاع محل للأرض حیازتھ یثبت ما یقدم لم المدعي لأن ذلك خلاف لھا تبین المحكمة أن إلا الأرضیة، 

بموجب النزاع محل لأرض حیازتھ إلى طلبھ في یستند المدعي أن حیث یلي:" ما الحكم في جاء حیث 
2017/ 12 /28تصریح بالحیازة مؤرخ في 

طبقا حیازتھ لإثبات قانوني سند یقدم لم أنھ غیر النزاع محل لأرض بالحیازة یدعي المدعي أن حیث 
مجلس عن قضائي قرار صدر وأنھ سیما لا العقاري بالتوجیھ المتعلق  25-90قانون من  30للمادة 

مدیر في قانونا ممثلا المالیة وزیر ضد قضیة  14/06/2021بتاریخ  00765/21رقم بجیجل الإداریة المحكمة حكم  19
الحفظ العقاري لولایة جیجل والوكالة الوطنیة لمسح الأراضي ممثلة بمدیرھا، غیر منشور.

الحفظ بمدیر قانونا ممثلا المالیة وزیر ضد قضیة  11/03/2019بتاریخ  00212رقم بسكرة الإداریة المحكمة حكم  20
العقاري لولایة بسكرة، غیر منشور.
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حمایة إلى الرامیة دعواه برفض قضى  985/18رقم فھرس  27/05/2018بتاریخ بسكرة قضاء 
حیازتھ لعدم التأسیس

. 21وحیث مما سبق طلب المدعي غیر مبرر قانونا ما یتعلق رفضھ لعدم التأسیس"

ما ھبة عقد لوجود استنادا العقاري بالدفتر المجسد النھائي الترقیم بإلغاء بتیارت الإداریة المحكمة قضت 
المحكمة حكم في جاء حیث الورثة وباقي الواھب بین قسمة وجود لعدم الشیاع ملاك ضمن جعلھا 

باسم المرقمة ھكتار  05 مساحة أن المنجزة الخبرة ونتائج الملف من یستخلص حیث یلي:" ما الإداریة 
لدى  1996سنة المحرر الھبة عقد في ذكر وقد عمھا من الھبة طریق عن إلیھا تعود علیھا المدعي 

الموثق أن القطعة الموھوبة ھي في الشیاع لعدم وقوع قسمة بین الواھب وباقي ورثة المورث المشترك

العقارات فإن العقاري السجل بتأسیس المتعلق المعدل  76-63المرسوم من  47بالمادة عملا أنھ حیث 
المملوكة في الشیاع ترقم باسم جمیع المالكین في الشیاع في حالة عدم وجود قسمة لفرز الانصبة بینھم

الخبیر... قبل من المعد الخبرة تقریر على المصادقة أسباب من بیانھ سبق لما تبعا یتعین أنھ حیث 
بتاریخ الصادر  1646رقم العقاري بالدفتر المجسد النھائي الترقیم بإلغاء القضاء وبالنتیجة 

. 22 عن المحافظة العقاریة بالسوقر والخاص بقطعة الأرض الفلاحیة الواقعة ..."23/04/2015

حل الإشكالات المتعلقة بالوعاء العقاري-3

 74-75الأمر تطبیق أفرزھا إشكالات من تخلو لا العقاري الترقیم تخص التي القضایا معالجة إن 
القضاء إلى اللجوء تسبق قد إشكالات ھناك إذ العقاریین، والسجل بالترقیم المتعلقین  63-76والمرسوم 

ھذه أھم تتمثل إذ المختص، الإداري القضاء إلى اللجوء بعد إشكالات تظھر قد كما المختص، الإداري 
الإشكالات في ما یلي:

أ-الإشكالات المتعلقة بشھر الدعاوى

المعمول النظام لأن المسحیة المراجع في الاختلاف نتیجة الزامیتھ من بالرغم الدعاوى شھر صعوبة -
بھ قبل المسح العام ھو النظام الشخصي عكس النظام العیني الذي تضمنھ المسح العام. 

في یدخل بل فیھ للمدعي دخل لا العقاري المحافظ طرف من الشھر رفض سبب یكون ما غالبا -
الرفض ویقدم للعریضة الشھر العقاري المحافظ یرفض ذلك ومع العقاري، المحافظ عمل صمیم 

للطالب مكتوبا لیكون مصیره رفض الدعوى.
الإجراءات قانون لأن الشھر رفض لمحضر المحافظ تسلیم قضیة معالجة عن المشرع سكوت -

مسؤولیتھ من لیس أي للشھر دعوى تقدیمھ یثبت ما تقدیم الدعوى في المدعي ألزم والإداریة المدنیة 
.23عدم شھر الدعوى وإنما یثبت أنھ قدمھا للشھر

أملاك بمدیر قانونا ممثلا المالیة وزیر ضد قضیة  06/05/2019بتاریخ  00378رقم بسكرة الإداریة المحكمة حكم  21
الدولة ومدیر الحفظ العقاري لولایة بسكرة، غیر منشور.

قانونا ممثلا المالیة وزیر ضد م ص قضیة  13/03/2017بتاریخ  17/  00530رقم تیارت الإداریة المحكمة حكم  22
بمدیر الحفظ العقاري لولایة تیارت ومن معھ، غیر منشور.

.34-33 میھوبي عزالدین، مرجع سابق، ص 23
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كون الإداري القضاء إلى الدعوى شھر العقاري المحافظ برفض المتعلقة المنازعة في الاختصاص یؤول 
المحافظ قرار إلغاء طلب إلى دعواه من المدعي یھدف حیث إداریة جھة عن صادر الشھر رفض قرار 

العقاري المحافظ إلزام أجل من الإداري القاضي یتدخل حیث الشھر إجراء برفض القاضي العقاري 
المحافظ قرار أن الإداري للقاضي تبین إذا أما مشروع غیر قراره بأن رأى متى الشھر إجراءات بإتمام 

.24مشروع رفض الدعوى لعدم التأسیس

ب-الإشكالات المتعلقة بطلب تحیین البطاقات العقاریة
أن إلا المحینة، العقاریة البطاقة واستظھار تقدیم المدعي من یطلب أن الإداري للقاضي یحق كان إذا -

عاتقھا على یقع التي العقاریة المحافظة لدى صاغیة آذانا كثیرة أحیان في یجد لا قد الطلب ھذا 
العام العقاري المسح إجراءات استكمال وبعد الآن حتى المواطن أن بل العقاریة، البطاقات تحیین 

الشخصي للنظام تخضع بطاقیة تسلیمھ المحینة العقاریة بطاقتھ طلب عند یصطدم الفلاحیة للأراضي 
الذي الإدارة وتعسف المنال صعب قضائي طلب بین عالقا نفسھ الطلب صاحب فیجد الملغى، 

یصعب تصویبھ.
ذلك ومع العقاریة البطاقیة في الموجودین والأشخاص الأطراف یعرف لا المدعي یكون ما عادة -

الموجودین الأطراف جمیع أن التأكد من قانونا ملزم لیس أنھ الرغم على تحیینھا، القاضي منھ یطلب 
العقاري المسح إدارة عاتق على یقع الامر لأن عقاراتھم في تصرفوا أو الحیاة قید على بالبطاقیة 

.25ومصالح الحفظ العقاري من خلال قیامھا بسلطة التحقیق قبل إنشاء البطاقیات العقاریة
قد الواحدة العقاریة البطاقیة أصبحت حیث الواحد العقار في المالكین عدد كثرة إشكالیة أیضا ھناك -

عدد حیث من سواء دعواه في یتحكم أن المدعي على معھ یصعب مما المالكین من كبیرا عددا تحمل 
ھذه تجاوز بالإمكان كان إذ متوفیین، أطرافا تحمل قد التي البطاقیة تحیین أن التبلیغ أو النسخ 

وتحیین المالكین عدد من للتقلیل التحقیق أثناء عملھا في أكبر  بجدیة المسح مصالح بتعامل الإشكالیة 
.26مراكزھم القانونیة

ت-إشكالات تنوع دعاوى الترقیم العقاري

تتعلق دعاوى ھناك أن إلا النھائي العقاري الترقیم تعدیل أو بإلغاء تتعلق الدعاوى غالبیة كانت إذا -
المدعي یرفع فعندما نقائص تشوبھ الغالب في وھو النھائي الترقیم یتبع والذي المرفق المسح بمخطط 
الذي النھائي الترقیم مع المخطط لمطابقة خبیر تعیین خلالھا من یطلب الإداري القاضي أمام دعواه 

أن تصور على بناء القضائي الطلب تحدید في أخطأ لأنھ دعواه ترفض الأساس في صحیح ھو 
للترقیم المطابق غیر المسح بمخطط تعلق قد أنھ حین في فقط العقاري بالترقیم یتعلق أن بد لا الطلب 

العقاري بالرغم من أن الترقیم صحیح، ناھیك عن طلب إلغاء الدفتر العقاري أو تعدیلھ.
یملك لذا الإدارة، نشاط مشروعیة مراقبة في واسعة سلطات الإداري للقاضي المشرع أعطى -

مسار على ذلك یؤثر أن دون المدعي طلب لتكییف مناسبا یراه ما اتخاذ في تقدیریة سلطة القاضي 
القضائي طلبھا كان إذا النھائي العقاري للترقیم العقاري المسح مخطط مطابقة فدعوى الدعوى، 

المجلد المفكر، مجلة الجزائري، القضاء في العقاري الترقیم منازعات إشكالات دحامنیة، على عاشور، الدین نصر  24
.120، ص2021، 01، العدد 16

.34 میھوبي عزالدین، مرجع سابق، ص 25
.35 میھوبي عزالدین، مرجع سابق، ص 26



10

سیكون المطابقة على للوقوف خبرة بإجراء الأمر فإن النھائي للترقیم مطابقا بجعلھ المخطط تعدیل 
خیارا أنسب وأفضل من خیار رفض الدعوى لعدم التأسیس.

یتعین لذلك الدعوى موضوع مع ینسجم أن یجب المدعي یقدمھ الذي القضائي الطلب صیاغة إن -
مطالبة فإن نقائص أو أخطاء تشوبھ المسح ومخطط صحیحا الترقیم كان إذا أنھ الاعتبار بعین الاخذ 

في الوقوع أو القانون لجوھر مخالفا یكون قد النھائي الترقیم تعدیل طلب تحمل دعوى برفع المدعي 
القضائي طلبھ بتحدید التزم من ھو الأساس في أنھ حین في القضائي طلبھ تحدید عدم إشكالیة 

.27بموجب دعواه ما دام المدعي التمس تعدیل مخطط المسح لیصبح مطابقا للترقیم النھائي الصحیح

ث-إشكالات طلب الإلغاء أو التعدیل بین الدفتر العقاري والترقیم النھائي

نتیجة تحرر وثیقة ھو العقاري الدفتر لأن مجدیة غیر مطالبة ھي العقاري الدفتر بإلغاء المطالبة إن -
الدفتر ولیس النھائي الترقیم تعدیل أو بإلغاء المطالبة ھو الاصح لذا النھائي، العقاري للترقیم 

یتطلب لذا النھائي، الترقیم تعدیل أو إلغاء طلب یفید لا الدفتر إلغاء مضمونھ طلب فتقدیم العقاري، 
الامر تقدیم الطلب متضمنا إلغاء أو تعدیل الترقیم النھائي.

دعاوى مثل إداریة وثیقة وبوصفھ بھ تتعلق أخرى دعاوى محل العقاري الدفتر یكون قد أنھ كما -
أن یتعین لذا الخاطئ، للشخص تسلیمھ عن مسائلتھ أو تسلیمھ أو بإنجازه العقاري المحافظ إلزام 

تكون صیغة الطلب ھي إلغاء أو تعدیل الترقیم العقاري.
قد الامر فإن لذا فقط، منھ واحدة نسخة تسلم الملاك تعدد إذا فإنھ انجز وإن حتى العقاري الدفتر إن -

طلب تجنب معھ یتحتم مما منجزا كان وإن حتى منھ نسخة على الحصول المدعي على یصعب 
بطاقیة فقط محلھا یكون التي النھائي الترقیم تعدیل أو إلغاء دعاوى في العقاري الدفتر استظھار 
الحجیة لدیھا إدارة عن صادرة رسمیة وثیقة تبقى أنھا بما فقط، نھائي ترقیم تأثیر تحمل عقاریة 

.28القانونیة الكاملة علیھا ما یجعلھا صالحة لأن تكون موضوع دعوى قضائیة

ج-إشكالات دمج إدارتي الحفظ العقاري والمسح العقاري في إدارة واحدة

تمثل التي العقاریة المحافظات أن باعتبار لتحقیقھ الوقت من الكثیر وأخذ میدانیا الدمج صعوبة -
بمقر ممركزة المسح مدیریة حین في الولایة مستوى على واسع انتشار لھا العقاري الحفظ مدیریة 

الولایة فقط ولیس لھا فروع ما یصعب التنسیق بینھما.
المدعى صفة ضبط مع المختصة الإداریة القضائیة الجھة أمام الدعوى رافع المدعي تعامل صعوبة -

تخص قد بالترقیم المتعلقة الدعاوى أن خاصة كلاھما أم المسح أم العقاري الحفظ مدیریة ھل علیھ 
بھا خاصة مستقلة بدعاوى معنیة الأخیرة ھذه تكون حین في المسح دون فقط القاري الحفظ مدیریة 

مثل تصحیح وتعدیل مخطط المسح العقاري.
متعلقة الدعوى كانت إذا الدمج عملیة بعد مستقبلا الدعوى ضده ترفع الذي الطرف تحدید صعوبة -

المصدرة الجھة كانت إذا خاصة  63-76المرسوم من  15، 14، 13المواد في الواردة بالآجال 
رفع عند أخرى مدیریة مع ومدمجة الوثائق ھذه إصدار عند موجودة بالدعوى المتعلقة للوثائق 
محل للوثائق المصدرة الجھة صفة تصحیح على قدرتھ عدم ھما: إشكالیتین بین المدعي فیقع الدعوى 

.29الدعوى وعدم إمكانیة رفع دعواه على ھیئة إداریة لم تعد موجودة وقت رفع الدعوى

.36-35 میھوبي عزالدین، مرجع سابق، ص 27
.37-36 میھوبي عزالدین، مرجع سابق، ص 28
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تسلیم الدفاتر العقاریة-4

من علیھا یرد وما العقاریة الحقوق جمیع فیھ تقیید قویة حجیة ذو قانوني سند " العقاري بالدفتر یقصد 
انشاء بمناسبة قائما حقھ یكون المالك، إلى ویسلم الممسوحة المناطق في الواقعة العقارات على تصرفات 

البطاقات العقاریة". 

بعملیة القیام عند العقار على الموجودة الحقوق جمیع فیھ تسجل حیث  30للملكیةسند العقاري الدفتر یعتبر 
حدد حیث المسموح للعقار والقانونیة المادیة للحالة عاكسة مرآة یعتبر إذ العقاري، السجل في الاشھار 

واضحة بكیفیة علیھ ویؤشر الدفتر یعد حیث المالیة وزیر طرف من العقاري الدفتر ونموذج شكل 
.31ومقروءة بالحبر الأسود الذي لا یمحى والبیاض یشطب علیھ بخط والجداول مرقمة وموقعة

التي والعقارات العقار مساحة بالتفصیل فیھ یحدد للعقار ھویة بطاقة بمثابة العقاري الدفتر فإن وعلیھ 
.32تجاوره ویتضمن الرسم الھندسي للعقار ویختم بختم المحافظ العقاري

تثبت الذین الأشخاص إلى یسلم العقاري الدفتر بإعداد العقاري المحافظ قیام النھائي الترقیم على یترتب 
ملكیتھم للعقار الذي یحوزونھ، وعلیھ فإن الدفتر العقاري ھو بمثابة أثر مترتب على الترقیم النھائي.

الدفتر بإعداد یقوم وإنما ذلك تثبت إداریة شھادة یسلم لا النھائي الترقیم في العقاري المحافظ فإن وعلیھ 
شخص أو طبیعي شخص كان سواء رسمیة وكالة بموجب وكیلھ أو شخصیا للمعني وتسلیمھ العقاري 
جمیع باسم واحد عقاري دفتر بإعداد العقاري المحافظ یقوم الشائعة الملكیة بخصوص أما معنوي 

استلام لأجل رسمیة وكالة بموجب ینوبھم من توكیل بضرورة الشیوع على المالكین ویعلم الشركاء 
نتجت التي القطع عدد حسب جدیدة دفاتر ینشأ العقاري المحافظ فإن القسمة حالة في أما  33العقاريالدفتر 

عن التقسیم.

للأراضي العام المسح عملیة شملتھا التي المناطق في للملكیة المثبت الوحید السند ھو العقاري الدفتر یعد 
.34وھذا ما أكده القضاء في العدید من أحكامھ

.38-37 میھوبي عزالدین، مرجع سابق، ص 29
السجل وتأسیس العام الأراضي مسح إعداد یتضمن  12/11/1975في مؤرخ  74-75رقم الامر من  19المادة  30

11/1975/ 18 مؤرخة في 92التجاري ج ر رقم 
 القانون16المادة 

.41-40 برایكیة عبد الله، مرجع سابق، ص31
والدراسات، للبحوث میلاف مجلة الجزائري، التشریع في العقاري الترقیم لإشكالات الإداریة التسویة صبرینة، عجابي  32

.50، ص2023، 02، عدد 09مجلد 
، مصدر سابق63-76 من المرسوم 47 المادة 33
.25-24 حویذق عثمان، بوشنافة جمال، مرجع سابق، ص34


